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Starke Wohnraumnachfrage
Marktentwicklung Stuttgart

Stuttgart ist die sechstgrofite Stadt der Bundesrepublik
und gilt aufgrund ihrer Bedeutung als politisches und
wirtschaftliches Zentrum von Baden-Wiirttemberg als
attraktiver Wohnstandort. Sowohl in Stuttgart selbst als
auch im Umland finden sich zahlreiche Unternehmen
insbesondere aus den Bereichen Maschinen- und Fahr-
zeugbau sowie deren Zuliefererindustrie. Beispiele
hierfiir sind die Daimler AG, Bosch und Porsche. Ins-
gesamt sind 524.000 Menschen in Stuttgart erwerbsta-
tig, nahezu 100.000 Menschen pendeln hierzu aus dem
Umland in die Stadt.

Der Immobilienmarkt in der Landeshauptstadt ist als
Folge von einem starken Nachfrageiiberhang geprigt,
was die Stadt auch als Investitionsstandort attraktiv
macht. Die Einwohnerzahl ist seit 2014 um 3,7 Prozent
auf aktuell 614.500 Menschen gestiegen. Stuttgart hat
eine geringe Leerstandsquote von nur 0,5 Prozent. Die-
ser Umstand reflektiert sich in den seit Jahren kontinu-
ierlich steigenden Kauf- und Mietpreisen.

Im zweiten Quartal 2020 zahlten Kiufer fiir beste-
hende Eigentumswohnungen durchschnittlich 4.809
Euro/m?, was einer Preissteigerung von 34,8 Prozent

gegeniiber dem Jahr 2016 entspricht. Bei Neubauim-

mobilien stiegen die durchschnittlichen Quadratmeter-
preise zwischen 2019 und dem zweiten Quartal 2020
auf 7.772 Euro, mit einem Anstieg von 33,7 Prozent
innerhalb der letzten fiinf Jahre. Auch die Mietpreise
fiir Neubauten stiegen seit 2016 um 24,2 Prozent auf
durchschnittlich 16,80 Euro/m?2. Im gleichen Zeitraum
stiegen Mieten im Bestandssegment um rund 21 Pro-
zent auf durchschnittlich 13,73 Euro/m?.

Eine noch stirkere Preisentwicklung findet sich auf
dem Markt fiir Einfamilienhduser: Im zweiten Quar-
tal 2020 kostete ein Einfamilienhaus durchschnittlich
1.333.936 Euro, was einem Anstieg von 19,9 Prozent

im Vergleich zum ersten Halbjahr 2019 entspricht.

Aufgrund des stetigen Einwohnerzuwachses kann auch
in Zukunft von einer starken Nachfrage auf dem Im-
mobilienmarkt ausgegangen werden. Die derzeitige
Bauaktivitdt kann den Nachfrageiiberhang derzeit nicht
bedienen, in den letzten Jahren ging die Zahl fertig-
gestellter Wohnungen sogar von mehr als 2.000 Woh-
nungen jihrlich auf 1.486 Wohnungen im Jahr 2019
zuriick. Unter diesen Voraussetzungen ist eine weitere

Preissteigerung sehr wahrscheinlich.
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614.599 27.277 EUR
Bevolkerung Kaufkraft pro Kopf

+3,7% (zu 2014) 112,5 (Kaufkraftindex)

0,5%

Leerstandsquote
17,7 (Leerstandsindex)

1.133.936 EUR

@-Angebotspreis EFH
+19,9% (zu 1. Hj. 2019)

5.235 EUR/m?

@-Angebotspreis ETW
+7,7% (zu 1. Hj. 2019)

Quellen: Stadt Stuttgart, Nexiga, CBRE-empirica-Leerstandsindex, empirica-systeme, Engel & Volkers Residential

Die Landeshauptstadt Baden-Wiirttembergs ist eines der
wichtigsten Wirtschaftszentren Deutschlands. Von der
Knappheit an Bauland profitieren der Stadtrand und das
Umland, wo die Preise inzwischen ebenfalls deutlich

steigen. Ein Preisanstieg von fast 20 % im Segment der

Transaktionsanzahl EFH/ZFH u. ETW
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Quelle: Gutachterausschuss Stuttgart, GEWOS-Immobilienmarktanalyse IMA®,
Engel & Volkers Residential

Entwicklung der Angebotsmiete
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Ein- und Zweifamilienhduser ist ebenfalls auf steigende

Beliebtheit der Randlagen zuriickzufiihren. Nicht zuletzt

durch das gute Angebot an Arbeitsplidtzen wird ein Nach-

frageiiberhang nach Wohnraum in Stuttgart bestehen
bleiben.

Transaktionsvolumen EFH/ZFH u. ETW

in Mio. EUR
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Quelle: Gutachterausschuss Stuttgart, GEWOS-Immobilienmarktanalyse IMA®,
Engel & Volkers Residential

Entwicklung der Angebotspreise (ETW)
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Quelle: empirica-systeme, Engel & Volkers Residential
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Lagen im Wohnimmobilienmarkt
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Preise nach Lagen
Ein- und Zweifamilienhiuser in EUR Eigentumswohnungen in EUR/m?*
2019 2020 Prognose 2019 2020 Prognose
[ | 1.500.000 — 4.500.000 1.500.000 — 4.500.000 - [ | 5.800 - 13.000 5.800 - 13.000 -+
[ | 800.000 — 2.500.000 800.000 — 2.500.000 - [ | 4.500 —9.000 4.800 — 10.000 -
[ | 500.000 — 1.700.000 500.000 — 1.700.000 - [ | 3.800 - 7.500 3.800 - 8.000 -
380.000 — 1.000.000 380.000 — 1.000.000 - 2.500 - 4.800 2.800 - 5.000 -

Quelle: Engel & Volkers Residential

D ie Nachfrage nach Immobilien, vorwiegend zur Eigennutzung, ist in der Landes-
hauptstadt weiterhin deutlich grofier als das Angebot. Trotz der Corona-Krise ist
der Wohnimmobilienmarkt in Stuttgart stabil. Sinkende Kaufpreise sind daher nicht
zu erwarten. Die Preise werden sich voraussichtlich auf dem aktuell hohen Niveau
konsolidieren.

Stephan-Andreas Philipp und Thilo Preller, Engel & Volkers Stuttgart
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