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Pressemeldung PN 05/27.01.2015

IVD Preisspiegel Baden-Wirttemberg: beim Durchschnitt der
GroBstadte gab es bei neuen Eigentumswohnungen die hochsten
Anstiege

Deutliche Preisanstiege gegeniiber Friuhjahr 2014 in Mannheim, Heil-
bronn, Stuttgart und Freiburg

Der IVD Sud hat auf der Pressekonferenz am 27.01.2015 in Stuttgart den tradi-
tionellen ,.Immobilienpreisspiegel Baden-Wirttemberg Herbst 2014“ vorge-
stellt. Der Bericht gibt Auskunft Gber aktuelle Preise auf dem Immobilienmarkt
in Baden-Wirttemberg. Der Immobilienpreisspiegel kann im Internet unter
www.ivd-sued.net erworben werden. ,,Der Preisanstieg auf dem Wohnimmobi-
lienmarkt in Baden-Wirttemberg hat sich seit 2009 kontinuierlich fortgesetzt®,
so Prof. Stephan Kippes, Leiter des IVD-Marktforschungsinstituts, ,,Dabei
nahmen die Kaufpreise im Durchschnitt der baden-wirttembergischen GroB-
stadte deutlich starker zu als die Wohnungsmieten.*

,Die Schere zwischen der Kaufpreis- und Mietentwicklung ging in den vergangenen
Jahren zunehmend auseinander, so Prof. Stephan Kippes, ,was sich negativ auf
die Rendite ausgewirkt hat. Die Nachfrage nach Wohnimmobilien blieb jedoch weit-
gehend davon unbeeindruckt. Der deutliche ,Vorsprung“ der Kaufpreise vor den
Mietpreisen ist durch die seit Jahren niedrige Bauzinskonditionen sowie fehlende
Anlagealternativen zu erklaren.*

Die héchsten Preisanstiege im Vergleich Herbst 2014 gegenidber Frihjahr 2014
verzeichneten die neuerrichteten Eigentumswohnungen mit +3,9 %, Eigentums-
wohnungen aus dem Bestand sowie frei stehende Einfamilienhduser mit jeweils
+3,0 %. Bei Eigentumswohnungen/Bestand meldeten Mannheim (+6,2 %), Heil-
bronn (+5,3 %) sowie Karlsruhe (+3,9 %) die héchsten Anstiege. Im Neubaubereich
lagen Heilbronn mit +7,1 %, Mannheim mit +7,0 %, Freiburg +4,5 % und Stuttgart
+4,0 % deutlich im Plus.

Bei der Betrachtung der Kaufpreisentwicklung in den baden-wirttembergischen
GrofBstadten kann im 5-Jahre-Vergleich eine ahnliche Tendenz festgestellt werden.
Seit 2009 haben insbesondere Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen, hier sowohl
Neubau als auch Bestand, sowie fir freistehende Einfamilienhduser am deutlichs-
ten zugelegt. Bei Eigentumswohnungen/Neubau hatten im Jahresvergleich 2014 zu
2009 die Stadte Stuttgart (+48,5 %), Mannheim (+38,0 %) und Heidelberg
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(+36,3 %) nominal die starksten Anstiege zu melden. Im Segment ,Eigentumswoh-
nungen/Bestand® lagen Heidelberg mit +39,3 %, Heiloronn mit +36,4 % und Ulm mit
+35,6 % vorn.

LZwar gibt es im Herbst 2014 die ersten Anzeichen einer leichten Beruhigung am
Markt“, so Prof. Stephan Kippes, ,das Plateau bei den Kauf- und Mietpreisen in Ba-
den-Wirttemberg ist jedoch noch nicht erreicht.“ Zuklnftig wird die Mietpreisbremse
sicherlich als zusatzlicher wertbeeinflussender Faktor eine groBe Rolle bei der Ent-
wicklung des Mietpreisniveaus spielen.

.otatt auf eine weitere Regulierung des Marktes zu setzten, sollte seitens Politik
versucht werden, die Vermehrung des Wohnungsangebotes voranzutreiben®, so der
Vorstandsvorsitzende des IVD Sid Erik Nothhelfer. ,Mit der geplanten Mietpreis-
bremse werden die Investitionen in die Modernisierung des Wohnungsbestandes
verhindert.”

Entwicklung der Kauf- und Mietpreise in Baden-Wiirttemberg*, guter Wohnwert,
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*Durchschnitt der GroBstadte: Stuttgart, Freiburg, Heidelberg, Mannheim, Karlsruhe, Reutlingen, Ulm, Heilbronn

Im Einzelnen gab es in den GroBstadten folgende Trends:

Stuttgart m Die Preisspirale auf dem Stuttgarter Immobilienmarkt dreht sich weiter
aufwarts. Im Herbst 2014 konnte auf dem Wohnimmobilienmarkt gegentber Frih-
jahr 2014 ein erneuter Anstieg des Kaufpreisniveaus in allen Segmenten festgestellt
werden. Die héchsten Zunahmen verzeichneten dabei neuerrichtete Eigentums-
wohnungen mit +4,0 % sowie Eigentumswohnungen aus dem Bestand mit +3,3 %.

Trotz der allgemein angespannten Situation auf dem Wohnimmobilienmarkt, gestal-
tet sich die Angebots- und Nachfrageentwicklung in verschiedenen Marktbereichen
uneinheitlich. Grundsatzlich ist festzustellen, dass bei hochpreisigen Objekten so-
wohl im Kauf- als auch Mietsegment das Angebot aufgrund einer erheblichen Zahl
an Neubauprojekten deutlich gréBer ist als bei den Objekten mit einem einfachen
und mittleren Wohnwert.
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Der Mietpreis liegt im Herbst 2014 fir eine Altbauwohnungen in Stuttgart bei
11,90 €/m2, Wohnungen aus dem Bestand bei 11,80 €/m? und neu errichtete Miet-
wohnungen bei 13,40 € (jeweils auf dem guten Wohnwert bezogen).

Mannheim m Die Nachfrage nach Wohnimmobilien ist in Mannheim, insbesondere
nach Eigentumswohnungen sowie Ein- und Mehrfamilienhduser, unverandert hoch.
Der Schwerpunkt der Nachfrage bei den Eigentumswohnungen sind derzeit
Wohneinheiten mit 3 bis 4 Zimmern und einer Flache zwischen 80 und 150 m2.
Auch Wohnungen im oberen Preissegment in den Top-Lagen sind gut nachgefragt.

Fr eine Eigentumswohnung aus dem Bestand (guter Wohnwert) wurden im Herbst
2014 durchschnittlich 2.050 €/m?2 bezahlt. Der Quadratmeterpreis flr eine Neubau-
wohnung liegt derzeit im Durchschnitt bei 2.997 €/m2.

Im Zuge der Anpassung des Mietpreisniveaus an den Mannheimer Mietpreisspiegel
kam es in den vergangenen Quartalen zu Mietpreiszunahmen. Derzeit kann auf
dem Mietwohnungsmarkt in allen Segmenten von einer ausgeglichenen Angebot-
Nachfragesituation gesprochen werden.

Die Mieten fur Altbauwohnungen mit gutem Wohnwert liegen in Mannheim im
Durchschnitt bei 9,7 €/m2, fir Wohnungen aus dem Bestand bei 9,6 €/m? und flr
Neubauwohnungen bei 12,1 €/m2.

Reutlingen m In allen Segmenten des Kaufmarktes entwickelt sich die Nachfrage
in Reutlingen im Herbst 2014 auf einem sehr hohen Niveau. Besonders nachgefragt
sind derzeit Eigenheime sowie Baugrundsticke. Einer groBen Nachfrage erfreuten
sich im vergangenen Jahr Reihenmittelhduser, wobei hier nicht ,zu jedem Preis”
gekauft wird. Die meisten Kaufer setzten sich mit der Preisgestaltung kritisch ausei-
nander.

Im Segment ,Eigentumswohnungen® sind die kleineren 1- bis 2- Zimmerwohnungen
sehr begehrt. Diese werden in erster Linie von Kapitalanlegern nachgefragt. Aber
auch bei groBen familiengerechten Wohneinheiten bleibt die Nachfrage unverandert
hoch.

Auf dem Mietwohnungsmarkt ist die Situation in Reutlingen weiter angespannt. Das
relativ hohe Mietniveau geht mit einem Mangel an erschwinglichen familiengerech-
ten aber auch kleineren bezahlbaren Wohnungen einher. Eine groBe Nachfrage
generieren derzeit die Angebote von 1- und 2- Zimmerwohnungen.

Karlsruhe m Nach sehr dynamischen Vorquartalen hat die Nachfrage nach
Wohnimmobilien in Karlsruhe in der zweiten Jahreshéalfte 2014 etwas nachgelas-
sen. Das Preisniveau bleibt im Herbst 2014 auf hohem Niveau stabil bei einem be-
grenzten Angebot. Besonders rar ist das Angebot an Mehrfamilienhauser.

Im Mietbereich kann derzeit von einer ausgeglichenen Angebot-Nachfragesituation
gesprochen werden. Die Nachfrage nach Mietwohnungen im Preissegment bis
1.000 € ist gut. In den hoheren Preissegmenten ist die Vermarktungszeit etwas lan-
ger.

Seite 3von 5



Freiburg m Die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienhauser ist unverandert hoch.
Das derzeit vorhandene Angebot und als Folge die Anzahl der Verkaufe sind rtick-
laufig. Die Kaufpreise sind gegentber den Vorjahren leicht angestiegen. Neue Ob-
jekte kommen nur vereinzelt auf den Markt und werden in der Regel aufgrund der
persdnlichen Lebensveranderungen wie Wegzug, Scheidung etc. zum Kauf ange-
boten.

Auf dem Mietwohnungsmarkt Gbersteigt die Nachfrage derzeit das vorhandene An-
gebot bei weitem. Anschlussvermietungen erfolgen in kurzer Frist; Leerstédnde sind
kaum vorhanden. Das Mietniveau in Freiburg ist in den letzten Jahren kontinuierlich
angestiegen.

Der Kaufpreis fir ein freistehendes Einfamilienhaus (guter Wohnwert) liegt in Frei-
burg im Herbst 2014 bei durchschnittlich 535.000 €/Objekt (Veranderung zum Frih-
jahr 2014 +9,0 %), flr Doppelhaushalften bei 498.000 €/Objekt (+3,8 %) und flr
Reihenmittelhduser bei 412.000 €/Objekt (+4,5 %). Fir eine Eigentumswohnung
aus dem Bestand werden aktuell durchschnittlich 2.730 €/m? (+1,9 %) und fir eine
Neubauwohnung 3.760 €/m2 (+4,5 %) bezahlt.

Heidelberg m Die Nachfrage auf dem Kaufmarkt in Heidelberg ist nach wie vor in
allen Segmenten sehr hoch bei einem begrenzten Angebot. Dies spiegelt sich in ei-
nem immer weiter steigenden Preisniveau wider.

Die Mietpreise im Herbst 2014 gegenutber Frahjahr 2014 bleiben stabil. Die Nach-
fragesituation auf dem Heidelberger Mietmarkt ist differenziert zu betrachtet. Bei
den groBzlgig geschnittenen Wohnungen ab 4 Zimmer im hochpreisigen Segment
steht ein umfangreiches Objektangebot zur Verflgung. Die Nachfrage ist dagegen
verhalten, was sich in einer deutlich langeren Vermarktungsdauer bemerkbar
macht. Nicht selten finden in diesem Marksegment Preisanpassungen statt. Im Be-
reich kleinerer Mietwohnungen des mittleren Preisniveaus ist dagegen ein klarer
Nachfragelberhang zu beobachten.

Ulm = Aufgrund des stetigen Bevolkerungswachstums steigt der Bedarf an Wohn-
raum in Ulm kontinuierlich an. Trotz zahlreicher realisierter Neubauprojekte kann
die Nachfrage auf dem Wohnimmobilienmarkt derzeit nicht ausreichend bedient
werden.

Das Angebot an Einfamilienhauser ist in Ulm kaum vorhanden, so weichen viele
Kaufinteressenten auf die Marktsegmente ,Doppelhaushélften® und ,Reihenmittel-
hduser® im mittleren Segment aus. Aber auch in diesem Bereich Ubersteigt die
Nachfrage das vorhandene Angebot deutlich. Baugrundstlicke werden in Ulm seit
Jahren nur selten angeboten.

Im Marktsegment ,Eigentumswohnungen® bleibt die Nachfrage auf einem hohen Ni-
veau. Nachgefragt werden sowohl groBe familiengerechte Wohnungen als auch 1
bis 2 Zimmerwohnungen zur Kapitalanlage.

Eine gute wirtschaftliche Entwicklung und stetig steigende Beschaftigten- sowie ho-

he Studentenzahlen sorgen in Ulm seit Jahren fir einen Nachfragetiberhang auf
dem Mietmarkt.
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Eine starke Nachfrage fUhrt regelmaBig zu Preisanstiegen sowohl im Kauf- als auch
im Mietbereich. Im 5-Jahre-Vergleich (Jahresvergleich 2014-2009) haben die Kauf-
preise fur Eigentumswohnungen/Bestand mit +35,6 %, gefolgt von neuerrichteten
Eigentumswohnungen mit +28,4 %, die hochsten Zunahmen zu verzeichnen.
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Angaben in €/m2, jeweils bezogen auf den guten Wohnwert, Stand Herbst 2014)
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