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Wie geht es weiter am Stuttgarter
Wohnungsmarkt?

Veranderte Rahmenbedingungen stellen
den Wohnungsbau vor gro3e Heraus-
forderungen

Tobias Held und Tobias Arnold

Etwas Entspannung, aber dafiir triibes
Investitionsklima am Wohnungsmarkt -
Ergebnisse der Expertenbefragung 2022

e Der Wohnungsmarkt in Stuttgart bleibt nachgefragt und angespannt.

e Die Rahmenbedingungen fir Investitionen in den Wohnungsbau haben
sich durch den sprunghaften Anstieg der Baukosten und Zinsen deutlich
verschlechtert.

e Neben Stuttgart wird auch in den Umlandgemeinden eine weiter
zunehmende Wohnungsnachfrage erwartet.

Einleitung

Die Covid-19-Pandemie hatte fir eine Trendumkehr am Stuttgarter Wohnungs-
markt und fir eine leichte Marktentspannung in den Jahren 2020 und 2021
gesorgt. In welche Richtung entwickelt sich der Wohnungsmarkt, nachdem die
Pandemie zwar nun abklingt, die Folgen des Krieges in der Ukraine den Wohnungs-
markt aber vor neue Herausforderungen stellt?

Die Ergebnisse der Expertenbefragung zeigen, dass sich die Rahmenbedingungen
fdr Investitionen in den Wohnungsbau deutlich verschlechtert haben. Gegenwartig
belasten die wirtschaftlichen Unsicherheiten, Inflation, Zinswende, gestorte Liefer-
ketten und der Fachkraftemangel am Bau die Wohnungs- und Immobilienmarkte.
Gestiegene Zinsen und Baupreise flihren dazu, dass sich Bauvorhaben zum Teil
nicht mehr wirtschaftlich realisieren lassen und aufgeschoben werden. Zudem
nimmt aktuell die Wohnungsnachfrage wieder zu: Im Jahr 2022 wuchs die Landes-
hauptstadt um fast 6300 Personen (+1 %). Dieser auBergewohnliche Bevdlkerungs-
zuwachs ist maBgeblich auf die gefliichteten Menschen aus der Ukraine zurlickzu-
fUhren. Die weitere Entwicklung der Wohnungsnachfrage in Stuttgart ist sehr
unsicher und insbesondere abhangig von Dauer und Verlauf des Ukrainekriegs
sowie der Zuwanderung aus anderen Teilen der Welt.

* Wie schatzen die Expert*innen des Stuttgarter Wohnungsmarktes die aktuelle
und kiinftige Lage auf dem Immobilienmarkt ein?

* In welche Richtung werden sich die Mieten und Kaufpreise entwickeln?

* Was férdert und was hemmt den Wohnungsbau?

e Und wie ist das Investitionsklima fir die verschiedenen Marktsegmente?

Um diese Fragen zu beantworten und ein moglichst weitreichendes Bild der aktuel-
len Entwicklungen zu erheben, hat das Statistische Amt im zurlckliegenden Jahr
Expert*innen des Stuttgarter Wohnungsmarktes befragt. Die seit 2014 alle zwei
Jahre stattfindende Befragung fangt die fundierten Sichtweisen der Teilnehmenden
ein und ist fester Bestandteil der stetigen Beobachtung des Stuttgarter Wohnungs-
markts. Die so entstandene Zeitreihe erlaubt dabei einen Vergleich der gegebenen
Einschatzungen Uber die letzten Jahre.
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Die Befragung im Jahr 2022 richtete sich an 240 ausgewahlte Expert*innen, die auf
dem Stuttgarter Wohnungsmarkt direkt oder indirekt tatig sind. Die Ruicklaufquote
fallt mit 39 Prozent dabei etwas geringer als bei der vorangegangenen Befragung
aus (damals 45 Prozent; vgl. Held und StrauB 2020). Nichtsdestotrotz zeigt sich in
diesem nach wie vor sehr guten Ricklauf die weiterhin hohe Relevanz der Thematik
und das damit verbundene hohe Interesse. Insgesamt konnten in die nachfolgende
Auswertung die Meinungen und Einschatzungen von 93 Expert*innen einflieBen.

Breites Spektrum an Expert*innen

Die an der Befragung beteiligten Experten*innen decken das ganze Spektrum der
am Wohnungsmarkt direkt und indirekt Agierenden ab. Besonders stark vertreten
sind dabei die Bereiche Wohnungsvermietung und Bauinvestition, in welchen 43
respektive 39 Prozent der Befragten tatig sind. DrittgroBter Bereich und ebenfalls
stark vertreten ist die Wohnungsvermittiung (27 %). Mit etwas Abstand und einem
Anteil von zehn Prozent folgen die Befragten, die in der Wissenschaft beziehungs-
weise als Sachverstandige arbeiten. Insgesamt acht Prozent lassen sich der Bau-
finanzierung zurechnen und sechs Prozent agieren fUr einen Interessenverband (vgl.
Abbildung 1). Berichtenswerte Unterschiede zwischen den Branchen der Expert*in-
nen sind bei den folgenden Einschatzungen im Regelfall nicht auszumachen.
Dennoch kdénnen durchaus Meinungsunterschiede identifiziert werden. In der
Tendenz ergibt sich jedoch ein weitestgehend einheitliches Stimmungsbild, sodass
insgesamt von einer grundsatzlich reliablen Messung ausgegangen werden kann.

Wohnungsvermietung (z. B. Wohnungsunternehmen
oder Wohnungsbaugenossenschaften)

Bauinvestition
(z. B. Bauwirtschaft/Bautrédger*innen/Baubetreuung)

Wohnungsvermittlung (z. B. Makler*innen)
Wissenschaft/Sachverstandige
Baufinanzierung

Interessenverband

Sonstiger Bereich

0 10 20 30 40 50 %
Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2022

www.stuttgart.de/statistik

Situation am Stuttgarter Wohnungsmarkt etwas weniger angespannt

e Der Wohnungsmarkt in Stuttgart bleibt angespannt, im Vergleich zu 2020 hat
die Marktanspannung jedoch etwas abgenommen.

e Die Mehrheit erwartet auch in Zukunft ein Ungleichgewicht zwischen Angebot
und Nachfrage.

Zusammengenommen 85 Prozent der Befragten bescheinigen Stuttgart in der Mitte
des Jahres 2022 eine angespannte Wohnungsmarktsituation (vgl. Abbildung 2).
Ein leichter Riickgang gegenlber 2020 (89 %). Flr 37 Prozent der Befragten ist die

240 Expert*innen befragt,
93 antworteten

Abbildung 1: Struktur der Befragten
2022 (Mehrfachnennungen méglich)

Keine Entwarnung am Markt
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Marktlage sehr angespannt. Seit dem Hochstwert von 67 Prozent im Jahr 2018 hat
die Marktanspannung etwas abgenommen. Der Anteil der Fachleute, die keinen
Druck im Immobilienmarkt sehen, stagniert mit finf Prozent hingegen auf dem
Niveau der vorangegangenen Befragungen.

Auch in den kommenden Jahren wird nach mehrheitlicher Meinung der Marktken-
ner*innen ein Ungleichgewicht zwischen Angebot und Nachfrage auf dem Stutt-
garter Wohnungsmarkt vorherrschen. Tendenziell soll die Marktanspannung aber
spurbar sinken. So erwarten nur noch 69 Prozent der Expert*innen, dass der \Woh-
nungsmarkt in etwa finf Jahren angespannt sein wird; 20 Prozent davon, dass er
sehr angespannt ist (vgl. Abbildung 2). Der Anteil derer, die die kiinftige Situation
als entspannt oder eher entspannt einstufen, steigt in der Zukunftsprognose jedoch
nur geringfligig an (14 %). Daflr steigt der Anteil derjenigen, die , teils/teils”
antworteten, von heute finf auf dann 17 Prozent.

Abbildung 2: Allgemeine Beurteilung der Situation auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt 2022

Aktuelle Marktsituation Marktsituation in funf Jahren
% %
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Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014 bis 2022

www.stuttgart.de/statistik

Anspannung in allen Teilbereichen des Wohnungsmarktes hoch

e Der Mietwohnungsmarkt ist aus Expertensicht besonders angespannt, wahrend
die Nachfrage nach Wohneigentum aufgrund gestiegener Kreditzinsen und
hoher Baukosten zurlickgeht.

Um ein genaueres Bild Uber die Teilbereiche des Wohnungsmarktes zu erhalten,
wurden die Expert*innen gebeten, die Marktlage derzeit und in finf Jahren fur die
verschiedenen Segmente im frei finanzierten und im offentlich gefoérderten Woh-
nungsmarkt einzuschatzen. Die Befragten schatzen die gegenwartige Anspannung
in den drei abgefragten Immobiliensegmenten Mietwohnungen, Eigentumswoh-
nungen und Familienhduser insgesamt hoch ein (vgl. Abbildung 3). Als besonders
angespannt werden der frei finanzierte wie auch der &ffentlich geforderte Miet-
wohnungsmarkt bewertet. Hier ist den Expert*innen zufolge mittelfristig keine
Entspannung zu erwarten. Entspannungstendenzen sehen sie hingegen bei Eigen-
tumswohnungen und Familienhausern auf dem frei finanzierten Wohnungsmarkt.
Denn mit den gestiegenen Kreditzinsen und hohen Baukosten kdnnen sich weniger
Menschen Wohneigentum leisten.
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Abbildung 3: Beurteilung der Situation auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt 2022 nach Segmenten

Aktuelle Marktsituation Marktsituation in fiinf Jahren
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Steigende Nachfrage in allen Wohnlagen erwartet

e Die Nachfrage nach Wohnraum wird in allen Stuttgarter Wohnlagen zunehmen;
die starkste Nachfragedynamik wird in den Halbhéhen- und Hohenlagen erwartet.

e In den Gemeinden der Region wird ebenfalls mit steigender Wohnungsnach-
frage gerechnet, vor allem in den Gemeinden mit Anschluss an das S- und Stadt-
bahnnetz.

Welche Wohnlagen sind auch kinftig gefragt? Dazu wurde die erwartete Nach-
frageentwicklung in den verschiedenen Wohnlagen Stuttgarts und in den Ubrigen
Gemeinden der Region erhoben. Karte 1 zeigt die eigens fur die Befragung getrof-
fene Einteilung des Stuttgarter Stadtgebiets in sechs Wohnlagen. Die Wohnlage
City und Cityrand im Bezirk Mitte besteht unter anderem aus den Stadtteilen Heu-
steig-, Kerner- und Europaviertel. Die dicht besiedelten , Tallagen in der Innenstadt”
werden sdwestlich und nordostlich von der City und dem Cityrand abgegrenzt.
Die Tallagen der Innenstadt umfassen groBtenteils Bereiche der Stadtbezirke Nord,
West und Std und sind durch dichte Bebauung, teilweise in Blockrandbebauung,
gekennzeichnet. Die Gebiete vom Stuttgarter HangfuB3 bis zum Rand des Kessels
werden als ,Halbhohen- und Hoéhenlagen” bezeichnet. Sie sind gepragt durch
hochpreisige, locker bebaute Wohngebiete mit groBen, freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern. Die ,Tallagen im Stadtbezirk Ost und Innenstadt von Bad
Cannstatt” zeichnen sich durch eine dichte, innerstadtische Bebauungsstruktur
aus. Das restliche Stadtgebiet Stuttgarts unterteilt sich in die ,Stadtbezirke im
Stiden und Westen” und die , Stadtbezirke am Neckar und im Norden”. In diesen
Gebieten sind diverse Wohnformen vertreten, die von Blockrandbauten Uber
Riegelbebauung und Hochhausern hin zu Einfamilienhaussiedlungen reichen.

Eigentums- Familien-
wohnungen wohnungen héauser
(Eigenheime)

Offentlich geférderter Wohnungsmarkt

Quelle: Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2022

www.stuttgart.de/statistik
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Karte 1: Lagekategorien der Wohnungsmarktbeobachtung
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Die Ergebnisse der Befragung 2022 zeigen, dass die Expert*innen in der Mehrheit
weiterhin von einer Zunahme der Nachfrage in allen Wohnlagen ausgehen. Jedoch
sehen sie den Entwicklungen etwas weniger optimistisch entgegen als noch in den
Jahren zuvor (vgl. Abbildungen in Karte 1). Dies ist besonders in den Tallagen in
Stuttgart-Ost und Bad Cannstatt zu beobachten, wo mittelfristig die geringste
Nachfragedynamik vorausgesagt wird. Die hochste Nachfragedynamik in den kom-
menden Jahren bescheinigen die Expert*innen den Halbhéhen- und Héhenlagen.

Die Wohnstandortwahl der Haushalte und der Stuttgarter Wohnungsmarkt enden
jedoch nicht an der Stadtgrenze. So weichen Stuttgarter Einwohner*innen wegen
des hohen Miet- und Kaufpreisniveaus bereits seit 2012 vermehrt in das Umland
aus. Allein im vergangenen Jahr 2022 weist die Bilanz aus Zu- und Fortziigen mit
den umliegenden Landkreisen der Region Stuttgart ein Minus von rund 4460
Personen auf — ein relativ hohes Niveau. Insbesondere junge Familien verlagern
ihre Wohnstandorte ins Umland, weil sie in Stuttgart keinen adaquaten Wohnraum
finden (vgl. Held et al. 2022). Aus diesem Grund wurden die Expert*innen auch
nach ihren Erwartungen zur mittelfristigen Nachfrageentwicklung in der Region
Stuttgart gefragt.

Auch in den Gemeinden der Region rechnen die Expert*innen des Wohnungsmark-
tes mit weiter steigender Wohnraumnachfrage. Hierbei sind jedoch deutliche
Unterschiede zwischen den Gemeinden mit und ohne Anschluss an den OPNV aus-
zumachen: 83 Prozent der Befragten sind der Auffassung, dass die Nachfrage in
den Gemeinden mit Anschluss an das S- und Stadtbahnnetz des Verkehrs- und
Tarifverbunds Stuttgart (VVS) in den kommenden finf Jahren zunehmen wird —
etwas weniger als in den vorangegangenen Befragungen. 49 Prozent gehen von
einer stark zunehmenden Nachfrage aus. Fir die Gemeinden ohne Anschluss an
das VVS-Netz wird das Nachfragepotenzial mittlerweile wieder etwas hoher ein-
geschatzt als noch 2020. Insgesamt 43 Prozent der Expert*innen erwarten ein
schwaches Nachfrageplus, weitere zehn Prozent glauben an einen starken Nach-
fragezuwachs (vgl. Abbildung 4).

Abbildung 4: Beurteilung der Nachfrageentwicklung in den kommenden finf Jahren in den Gemeinden der Region Stuttgart

Expert*innen bewerten kinftige
Nachfragedynamik pessimistischer

Hohe Miet- und Immobilienpreise in
Stuttgart fhren zu verstarkter Wohn-
raumsuche im Umland
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014 bis 2022
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Expert*innen fordern zusatzlichen

Wohnraum

Abbildung 5: Aussagen zum
Stuttgarter Wohnungsmarkt

Hauptforderung: Mehr Wohnungsbau

e Die Befragten halten sowohl mehr preisgtinstigen als auch mehr geférderten
Wohnungsbau in Stuttgart fir notig — vor allem fir Familien mit Kindern.

Ein differenziertes Bild der Lage am Wohnungsmarkt ergeben nachfolgende Bewer-
tungen zu einer Reihe von Thesen, Uber die in Stuttgart vielerorts lebhaft diskutiert
wird (vgl. Abbildung 5). Nach wie vor groBe Zustimmung gibt es von den Fach-
leuten flr die Forderung, dass die Stadt mehr Wohnraum schaffen muss (84 %).
Insgesamt 83 Prozent erachten zusatzlichen preisglinstigen, frei finanzierten Woh-
nungsbau flr noétig, 80 Prozent mehr geférderten Wohnraum. Vor allem fir
Familien mit Kindern reiche die Zahl der Wohnungen nicht, meinen 85 Prozent.
Zugleich sehen 59 Prozent einen Wohnungsmangel fir Altere, 53 Prozent einen fir
Studierende. Im Jahr 2020 waren es hier noch 78 Prozent. Die knappe Mehrheit von
51 Prozent beobachtet eine Zunahme von Verdrangungsprozessen einkommens-
schwacher Haushalte aus ihren angestammten Wohngebieten. In Summe 62 Pro-
zent sind der Ansicht, dass das Wohnen in Stuttgart im Verhaltnis zum Einkommen
der Haushalte zu teuer ist. Fur die Ausweisung neuer Baugebiete in den Rand-
bereichen sprechen sich 70 Prozent der Befragten aus.

Die Zahl der preisgiinstigen
(frei finanzierten) Wohnungen
ist zu niedrig

Die Wohnbauaktivitat in
Stuttgart sollte erhoht werden 5

Die Zahl der geforderten
Wohnungen in Stuttgart
ist zu niedrig

Stuttgart soll wieder mehr
Wohngebiete auf Freiflachen
im Randbereich ausweisen, um
weiter zu wachsen

Wohnraum in Stuttgart ist im
Verhaltnis zum Einkommen der
Haushalte zu teuer 2020

Einkommensschwache Haushalte 2022

werden in Stuttgart in gréBerem

MaBe aus ihren angestammten
Wohngebieten verdrangt

Das Klima fur Investitionen in
den Wohnungsmarkt in
Stuttgart ist gut

Zurzeit reicht die Zahl der
Wohnungen fir Studierende
in Stuttgart aus

Zurzeit reicht die Zahl der
Wohnungen fir Altere in
Stuttgart aus

Zurzeit reicht die Zahl der
Wohnungen fir Familien mit
Kindern in Stuttgart aus
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Rundungsdifferenzen sind moglich.
Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2020 und 2022
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Investitionsklima im Wohnungsbau getriibt

e Die Rahmenbedingungen fir Investitionen haben sich gegeniber dem Jahr
2020 verschlechtert. Vlerantwortlich dafir sind die Baupreissteigerungen, Zins-
wende, Lieferengpdsse und der Fachkrdftemangel am Bau sowie die gestiege-
nen Energiepreise.

Wahrend der vorangegangenen Befragung Mitte 2020 waren die Auswirkungen  Unginstige Voraussetzungen fiir den

der noch am Anfang stehenden Covid-19-Pandemie nicht absehbar. Die Expert*in-  Neubau von Mietwohnungen und
. . . .. - Eigenheimen

nen beurteilten die Rahmenbedingungen fir Investitionen am Stuttgarter Woh-

nungsmarkt mehrheitlich als gut und bescheinigten ein Uberwiegend positives

Investitionsklima. Inzwischen leidet das Investitionsklima unter den Baupreis-

steigerungen, der Zinswende, Lieferengpassen und Fachkraftemangel sowie den

stark gestiegenen Energiepreisen. Verlassliche Planungen von Wohnungsneubau

ebenso wie von energetischen Modernisierungen sind unter den derzeitigen Rah-

menbedingungen stark erschwert. Dies zeigt sich auch in den Beurteilungen des

Investitionsklimas fur Aktivitaten im Wohnungsneubau, das inzwischen von 57 Pro-

zent der Expert*innen als schlecht bewertet wird (vgl. Abbildung 6). Lediglich 22

Prozent sehen derzeit glinstige Bedingungen flr den Neubau von Eigentumswoh-

nungen. Das ist ein Rickgang von 40 Prozentpunkten gegendber 2020. Fir den

Kauf von Wohnungsbestanden bescheinigen 35 Prozent der Expert*innen eine

gute Basis, 2020 waren es noch 54 Prozent. Expert*innen aus der Wohnungsver-

mittlung bewerten das Investitionsklima hierbei merklich positiver als ihre Kolleg*in-

nen aus der Bauinvestition und der Wohnungsvermietung: Von ihnen stufen 56

Prozent die Situation beim Kauf von Wohnungsbestanden als gut und sehr gut ein

(gegenlber 33 %). Ein ahnliches Bild zeigt sich beim Kauf von Wohnungseigentum.

Hier liegt der Anteil der Expert*innen dieser Branche, die dem Markt ein schlechtes

oder sehr schlechtes Investitionsklima attestieren, bei lediglich 18 Prozent, vergli-

chen mit 44 Prozent (Wohnungsvermietung) und 36 Prozent (Bauinvestition).

Abbildung 6: Beurteilung des Investitions-

Kauf von Wohnungsbestanden klimas in den Marktsegmenten

Modernisierung, Sanierung

N

Kauf von Wohneigentum

Neubau von Eigentumswohnungen P

Neubau von Eigenheimen fir Ersterwerber

Neubau von frei finanzierten Mietwohnungen |

Neubau von preisgebundenen Mietwohnungen

|
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mSehr gut Gut Teils/teils mSchlecht M Sehr schlecht
Rundungsdifferenzen sind moglich.

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2022
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Knappe Baulandressourcen in Stuttgart

Abbildung 7: Férdernde und
hemmende Faktoren des Investi-
tionsverhaltens im Wohnungsbau

Schwierige Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau

e Stuttgart bleibt ein attraktiver Wohnstandort, aber der Wohnungsbau wird
durch den Mangel an Bauland und hohe Baukosten gehemmt. Weitere Hemm-
nisse aus Expertensicht sind die hohen Grundstiickspreise, die komplexen Pla-
nungs- und Genehmigungsverfahren sowie der Fachkraftemangel.

Die Bewertung von férdernden Faktoren fir den Wohnungsbau durch die Ex-
pert*innen unterstreicht die weiterhin hohe Attraktivitat Stuttgarts als Wohnstand-
ort. Mit der Attraktivitat des Wohnungsmarktes gehen allerdings auch Faktoren
einher, die den Wohnungsbau hemmen — allen voran der Mangel an verfligbaren
Grundstlcken und die hohen Baukosten. Zu den férdernden bis stark fordernden
Standortfaktoren zahlen die Expert*innen in erster Linie die gute Infrastruktur so-
wie die hohe Qualitat des Wohnumfelds. Uberdies sieht die Mehrheit in der hohen
Kaufkraft einen fordernden Faktor fir den Wohnungsbau (vgl. Abbildung 7).

Das Kernproblem bleibt aber das knappe Bauland: 82 Prozent der Befragten sehen
hierin einen stark hemmenden Faktor. GleichermaBen hemmend werden inzwi-
schen die hohen Baukosten und die Baustandards bewertet. Als stark hemmende
Einflisse auf den Wohnungsbau identifizieren die Expert*innen zudem die hohen
Grundstlckspreise (59 %), die Komplexitat der Planungs- und Genehmigungsver-
fahren (58 %) und den Mangel an Handwerker*innen (57 %). Daneben bremsen
aus Sicht der Expert*innen die gestiegenen Kreditzinsen, die Qualitatsvorgaben der
Stadt, die Verfahren der Grundsticksvergabe und der Materialmangel am Bau den
Wohnungsbau. Erwarteten 2020 noch 17 Prozent der Expert*innen gute Rendite-
chancen in Stuttgart, so sind es in der aktuellen Befragung lediglich noch sechs
Prozent. Insgesamt 81 Prozent schatzen die erwartete Rendite hingegen als hem-
mend ein (2020: 64 %).

Qualitat der Infrastruktur [
Qualitat des Wohnumfelds [l
Hohe der Kaufkraft |1
Erwartete Nachfrageentwicklung |13
Eigenkapitalverfligbarkeit der Investierenden [
Wohnbauférderung |
Innovationen im Wohnungsneubau |
Erwartete Héhe der Rendite
Mietpreisbremse
Unsicherheit tber die weitere wirtschaftliche Entwicklung
Qualitatsvorgaben der Stadt
Verfahren der Grundstiicksvergabe
Materialmangel am Bau
Entwicklung der Kreditzinsen
Handwerkermangel
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Hohe der Grundsttickspreise
Hohe der Baukosten/Baustandards

Verflgbarkeit geeigneter Grundstlcke

0 20 40 60 80 100%

m Stark fordernd Fordernd Keinen Einfluss mHemmend W Stark hemmend

Rundungsdifferenzen sind méglich.
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Mittelfristig keine wirtschaftliche Erholung erwartet

e Nur 18 Prozent der Befragten prognostizieren eine positive wirtschaftliche Ent-
wicklung in Stuttgart.

Nachdem bereits die Covid-19-Pandemie der deutschen Wirtschaft zugesetzt
hatte, kamen mit dem Angriffskrieg Russlands auf die Ukraine und den damit
verbundenen stark gestiegenen Energiepreisen und der hohen Inflation im Frihjahr
2022 teils neue, teils aus der Pandemie folgende Faktoren zum Tragen. Die Markt-
kenner*innen blicken entsprechend skeptischer in die Zukunft. Innerhalb der
nachsten finf Jahre erwarten lediglich 18 Prozent der Befragten wieder eine positive
wirtschaftliche Entwicklung in Stuttgart. Demgegendber prognostizieren 43 Pro-
zent eine schrumpfende Wirtschaft, 39 Prozent erwarten fir die nachsten Jahre
ein Nullwachstum. Damit schatzen die Expert*innen die Wirtschaftsentwicklung
erheblich schlechter ein als noch 2020 und in den Jahren zuvor (vgl. Abbildung 8).

%

2014 2016 2018 2020 2022

W Sehr positiv [ Positiv Gleichbleibend m Negativ M Sehr negativ
Rundungsdifferenzen sind moglich.

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2014 bis 2022

www.stuttgart.de/statistik

Steigende Auslandszuwanderung und Abwanderung
ins Umland prognostiziert

e Die Fachleute erwarten in den nachsten flnf Jahren insgesamt eine steigende
Wohnungsnachfrage in Stuttgart, wobei sowoh! die Zuwanderung aus dem
Ausland als auch der Suburbanisierungstrend weiter zunehmen werden.

e Erwartet wird ein steigender Bedarf an seniorengerechten, kleinen, energie-
effizienten und preisglnstigen Wohnungen.

e Die Nachfrage nach privatem Griinraum, Balkon und Terrasse sowie naturnahen
Standorten dlrfte klinftig ebenfalls weiter zunehmen.

Wie geht es weiter auf dem Stuttgarter Wohnungsmarkt? Die Marktexpert*innen
gehen grundsatzlich von einer weiter steigenden Wohnungsnachfrage in den
nachsten flnf Jahren aus. Einen Zuwanderungsgewinn aus dem Ausland erwarten

Prognose der Marktbeobachter*innen
negativer als in den Vorjahren

Abbildung 8: Einschatzung der
Entwicklung der wirtschaftlichen
Gesamtsituation in Stuttgart in
den kommenden fiinf Jahren

Anhaltende Ausweichbewegungen
ins Umland
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Geringstes Nachfragewachstum im
hochpreisigen Segment erwartet

Abbildung 9: Erwartung der
Nachfrageentwicklung in Stutt-
gart in den kommenden fiinf
Jahren

Wohnen in Stuttgart auch weiterhin
beliebt und attraktiv

72 Prozent, wahrend 24 Prozent von einer stabilen Zuwanderung ausgehen. Bei der
Zuwanderung aus anderen Regionen Deutschlands rechnen 51 Prozent mittelfristig
mit einer stabilen Entwicklung und 33 Prozent mit einer Zunahme (vgl. Abbildung 9).
Der Trend der Suburbanisierung wird sich laut den Expert*innen noch verstarken:
Weiter zunehmende Abwanderung ins Umland sehen 68 Prozent und 28 Prozent
vermuten eine Verstetigung des gegenwartig bereits recht hohen Niveaus.

Steigender Bedarf wird nach wie vor bei seniorengerechten, kleinen und einfach
ausgestatteten, preisgunstigen Wohnungen gesehen. Zwischen 85 und 80 Prozent
der am Wohnungsmarkt Aktiven erwarten in diesen Segmenten eine erhohte
Nachfrage innerhalb der nachsten funf Jahre. Weitere wichtige Nachfragetrends
sind die Nachfrage nach einem zusatzlichen Arbeitszimmer (77 %) und energieeffi-
zienten Wohnungen (74 %). Bei Wohnungen fur Familien mit Kindern erwarten 52
Prozent eine gesteigerte Nachfrage. Fir das Studentische Wohnen geht die Mehr-
heit (56 %) hingegen von einer gleichbleibenden Nachfrageentwicklung aus: Nur
noch 40 Prozent sehen wachsenden Wohnungsbedarf fir Studierende. Im hoch-
preisigen Segment sehr gut ausgestatteter Wohnungen sehen lediglich 19 Prozent
Wachstumspotenziale, 56 Prozent erwarten hier keine Nachfrageveranderung.

Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnraum

Nachfrage nach einfach ausgestatteten/preisglinstigen Wohnungen
Nachfrage nach kleinen Wohnungen

Nachfrage nach einem separaten Arbeitszimmer

Nachfrage nach energieeffizienten Wohnungen

Zuwanderung aus dem Ausland

Zuwanderung aus anderen Regionen Deutschlands %
Nachfrage nach groBen Wohnungen 2

Nachfrage nach sehr gut ausgestatteten/teuren Wohnungen
| | | |
0 20 40 60 80 100%

m Stark zunehmen Zunehmen Gleich bleiben Abnehmen m Stark abnehmen

Rundungsdifferenzen sind moglich.

Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2022
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Die Gesamtschau zeigt, dass der Wohnstandort Stuttgart aus Sicht der Expert*innen
auch in den nachsten Jahren eine groBe Bedeutung haben wird. Selbst fir gut aus-
gestattete beziehungsweise teure Wohnungen erwarten lediglich 25 Prozent der
Befragten eine Abnahme der Nachfrage; der Rest geht von einer gleichbleibenden
oder zunehmenden Nachfrage aus. In Summe 45 Prozent der Beteiligten gehen
von einer steigenden Attraktivitat der stadtischen Wohnstandorte Stuttgarts
gegenlber dem Umland und 49 Prozent von einer wachsenden Anziehungskraft
von urban gepragten, dicht besiedelten Gebieten innerhalb der Stadt aus. Fir 48
Prozent der Befragten wird Stuttgart als Wohnort fiir Altere attraktiver.
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Bei der Bewertung des Wohnstandortes fir Familien zeichnen die Umfrageergeb-
nisse jedoch ein gemischtes Bild: Nur 30 Prozent der Befragten prognostizieren
mittelfristig eine wachsende Attraktivitat fir Familien, 41 Prozent eine gleichbleibende
Bedeutung und 29 Prozent erwarten gar Attraktivitatsverluste des Wohnstandortes
Stuttgart flr diese Nachfragegruppe (vgl. Abbildung 10). Einig sind sich die
Expert*innen hingegen dabei, dass die Nachfrage nach privatem Grlinraum, Balkon
und Terrasse (92 %) sowie nach naturnahen Standorten (78 %) klinftig noch zuneh-
men wird. Diese Wohnwiinsche lassen sich eher im stadtischen Umland befriedigen.

Nachfrage nach privatem
Grlinraum, Balkon, Terrasse

Nachfrage nach naturnahen Wohnstandorten

Attraktivitat (stark) urban gepragter, dicht
besiedelter Gebiete innerhalb des Stadtgebiets

Attraktivitidt des Wohnstandortes Stadt fir Altere
Bedeutung stadtischer Wohnstandorte

im Vergleich zum Umland

Attraktivitat des Wohnstandortes
Stadt flr Familien mit Kindern
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2022

www.stuttgart.de/statistik

In den vergangenen Jahren haben die steigende Einkommensentwicklung und
insbesondere die Zuwanderung in die Stadt die Nachfrage nach Wohnungen
beglnstigt. Wegen der hohen Attraktivitdt der Landeshauptstadt und der Woh-
nungsknappheit waren viele Wohnungssuchende bereit, sehr hohe Mieten und
Kaufpreise zu zahlen. Nachdem die Mieten und Kaufpreise fir Wohnungen und
Hauser in Stuttgart seit 2012 kontinuierlich und deutlich gestiegen sind, haben
sich die veranderten politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen auch
am hiesigen Wohnungsmarkt niedergeschlagen. In der Jahresmitte 2022 setzte
nach Zahlen des Gutachterausschusses fir die Ermittlung von Grundstickswerten
in Stuttgart eine klare Trendumkehr mit leicht sinkenden Preisen fir Wohneigentum
ein. Bei den Angebotsmieten hat der Bevolkerungsriickgang in den Corona-Jahren
bereits seit 2021 flr eine nachlassende Mietpreisdynamik gesorgt. Hier konnte
die wieder gestiegene Wohnungsnachfrage aufgrund der Zuwanderung aus der
Ukraine bei gleichzeitig geringer Wohnungsbautatigkeit jedoch wieder zu hdheren
Mietensteigerungen flihren. Andererseits durften die stark steigenden Lebenshal-
tungskosten und langsamer steigenden Einkommen die Bereitschaft, hohe Mieten
zu zahlen, dampfen. Daher stellt sich die Frage, welche Preistrends die Expert*innen
kinftig far den Stuttgarter Wohnungsmarkt erwarten.

Die meisten Expert*innen gehen davon aus, dass die Mieten und Preise flr Hauser
und Wohnungen in Stuttgart in den nachsten finf Jahren weiter zulegen. In guten
und mittleren Lagen erwarten 88 beziehungsweise 85 Prozent der Beteiligten eine
Erhéhung der Mieten, in einfachen Lagen 68 Prozent. Bei den Kaufpreisen fir
Wohnungen und Hauser in guten Lagen sehen 71 Prozent einen Anstieg voraus, in
mittleren und einfachen Lagen sind es 59 Prozent beziehungsweise 47 Prozent.
Starke Preissteigerungen erwarten allerdings nur zwischen sieben und 14 Prozent
der Befragten (vgl. Abbildung 11). AuBerdem gehen 98 Prozent (2020: 88 %) von

Abbildung 10: Bedeutung verschiedener
Wohnstandorte in den kommenden fiinf
Jahren

Verdnderte Rahmenbedingungen wirken
sich auf die Preisentwicklung aus

Steigende Mieten und Kaufpreise in
den nédchsten finf Jahren erwartet
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Abbildung 11: Mieten, Preise und Inves-
titionen in Stuttgart in den kommenden
funf Jahren

Mittelfristig kein Gleichgewicht von
Angebot und Nachfrage am Wohnungs-
markt in Sicht

weiter steigenden Wohnnebenkosten aus. 38 Prozent erwarten zunehmende
Investitionen in den Wohnungsbestand, jedoch auch 29 Prozent zurlckgehende
Bestandsinvestitionen. Die Bedeutung des Wohneigentums wird fir 45 Prozent der
Befragten gleich bleiben. 44 Prozent sehen eine kiinftig noch wachsende Bedeu-
tung des Wohneigentums.
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Quelle: Landeshauptstadt Stuttgart, Expertenbefragung Wohnungsmarkt 2022
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Mehrheit sieht weiterhin keine Immobilienblase

Trotz des zum Zeitpunkt der Befragung Mitte 2022 anhaltenden Anstiegs der
Kaufpreise fir Hauser und Wohnungen und der langjahrigen Warnungen einiger
Stimmen vor einer Uberbewertung des Wohnimmobilienmarktes (vgl. z. B. Deut-
sche Bundesbank 2020 und 2023) sehen nur 29 Prozent der Wohnungsmarkt-
expert*innen eine Preisblase in Stuttgart. Diese Einschatzung liegt nahezu auf dem
Niveau der Vorjahre. 61 Prozent der Experten gehen aktuell nicht davon aus, dass
der Markt in Folge einer Immobilienpreisblase kollabieren wiirde.

Resiimee

e Die Stadt Stuttgart wird weiterhin mit einem angespannten Wohnungsmarkt
rechnen mdssen.

e Die Marktanspannung ist im Vergleich zu den Vorjahren etwas zurlickgegangen,
aber die Expert*innen erwarten weiter steigende Mieten und Kaufpreise am
Wohnungsmarkt.

* Investitionen in den Wohnungsbau werden durch verschiedene Faktoren er-
schwert, darunter Baupreissteigerungen, Zinswende, Rohstoff- und Fachkréfte-
mangel sowie gestiegene Energiepreise.

Die Stadt Stuttgart wird sich auch noch in den nachsten Jahren mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt auseinandersetzen mussen. Nach Einschatzung der
Expert*innen halt diese Situation auch in den nachsten finf bis zehn Jahren an. Die
meisten Befragten erwarten, dass der Wohnstandort Stuttgart auch kinftig Gber
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eine hohe Anziehungskraft verfligen wird und dass die Mieten und Preise fir
Hauser und Wohnungen in den nachsten flnf Jahren weiter zulegen. Gegeniber
den Befragungen von 2018 und 2020 ist die Marktanspannung indessen weiter
zurlickgegangen. Die Mehrheit der Expert*innen sieht die Lage am Stuttgarter
Wohnungsmarkt inzwischen eher angespannt als sehr angespannt.

Aus Sicht der Expert*innen gehdren zum Stuttgarter Wohnungsmarkt auch die ver-
kehrstechnisch gut erschlossenen Gemeinden der Region. Hier wird ebenfalls mit-
telfristig von einer spirbar wachsenden Wohnungsnachfrage ausgegangen. In den
Umlandgemeinden ohne Anschluss an den schienengebundenen Nahverkehr, die
mit deutlich geringeren Wohnkosten aufwarten, sehen gegendber der Befragung
2020 wieder mehr Expert*innen ein nicht zu unterschatzendes Nachfragepotenzial.

Nach Einschatzung der Expert*innen haben sich die Rahmenbedingungen fur
Investitionen in den Wohnungsbau deutlich verschlechtert. Denn der Wohnungs-
bau leidet unter den starken Baupreissteigerungen, der Zinswende, Rohstoff- und
Fachkraftemangel am Bau sowie den stark gestiegenen Energiepreisen. Die gegen-
wartigen Rahmenbedingungen machen es schwer, Wohnungsneubau und energe-
tische Modernisierungen verlasslich zu planen. Dies kénnte dazu flihren, dass in
den kommenden Jahren deutlich weniger neue Wohnungen gebaut werden.
Zugleich werden die wirtschaftlichen Aussichten der nachsten Jahre erheblich
schlechter eingeschatzt als noch 2020 und in den Jahren zuvor.

Neben den verschlechterten Rahmenbedingungen durch die jlngsten Krisen
hemmen viele bekannte Einflussfaktoren den Wohnungsbau in Stuttgart. Das
Hauptproblem bleibt die Verfligbarkeit geeigneter Baugrundstlicke. Wie in den
vorangegangenen Befragungen fordert die Mehrheit der Marktakteure daher die
Ausweisung neuer Wohnbaugebiete in den Randbereichen des Stadtgebiets. Nach
wie vor sehr kritisch sehen die Expert*innen auBBerdem die komplexen Planungs-
und Genehmigungsverfahren, die Qualitatsvorgaben der Stadt und die Grund-
stlicksvergabeverfahren.

Angesichts der erwarteten weiter steigenden Wohnungsnachfrage sowie des aktu-
ell schwierigen Umfelds und den begrenzten Flachenpotenzialen fir den Woh-
nungsbau ist ein ausgewogener Wohnungsmarkt in Stuttgart nicht in Sicht. Umso
wichtiger wird die strategische Sicherung von Wohnungsbauflachen durch die
Stadt und die Realisierung moglichst aller vorhandenen Wohnungsbaupotenziale.
Derzeit ist nicht absehbar, wann sich das Investitionsklima am Wohnungsmarkt
wieder verbessern wird. Will sie die Rahmenbedingungen fir neue Wohnquartiere
und Investitionen in den Wohnungsbestand in Stuttgart verbessern, wird die Stadt
nicht umhinkommen, neue Bebauungsplane zu erstellen und Baugenehmigungs-
verfahren zu beschleunigen. @
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