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er prophezeit hat, dass die
Immobilienpreise in Stutt-
gart ihren Hbchststand be-

reits erreicht haben, wurde am Diens-
tag eines Besseren belehrt. Der Gut-
achterausschuss kommt zu einem kla-
ren Schluss. ,Mir ist nicht bekannt,
dass etwas glinstiger geworden wire*,
sagt Karlheinz Jéger, der Vorsitzende
des Gremiums, bel der Vorstellung des
Grundstiicksmarktberichts und der
aktuellen Bodenrichtwerte: ,Wir rech-
nen aber damit, dass die Entwicklung
der steigenden Preise zumindest mit-
telfristig weitergehen wird.“

Gleichbleibender Umsatz bei weni-
ger Verkiiufen, lautet eine der Kern-
botschaften. Die Zahl der Immobilien-
verkiufe lagim vergangenen Jahr erst-
mals seit 2002 unter der Marke von
6000 - die 5982 Abschliisse bedeuten
ein Minus von sechs Prozent. ,Trotz-
dem bewegt sich der Umsatz auf dem
Niveau des Vorjahres, erklirt Jiger.
Der Umsatz lag 2013 mit 2,57 Milliar-
den Euro lediglich drei Millionen Euro
unter dem Wert von 2012,

Das geringe Angebot und die zu-
gleich hohe Nachfrage fithren zu
einem deutlichen Preisanstieg. ,Im
Bereich der Eigentumswohnungen be-
trug die Steigerung bei Wiederverk&u-
fen bis zu zwdlf Prozent*, sagt Jiger:
»Sie lag damit in den vergangenen
20 Jahren erstmals im zweistelligen
Bereich.” Fiir neu gebaute Eigentums-
wohnungen mussten die Kiufer im

Teurer Wohnen

Schnitt 4,5 Prozent mehr bezahlen als
noch 2012. ,Der durchschnittliche
Preis einer Neubauwohnung liegt bei
3840 Euro pro Quadratmeter”, sagt Ji-
ger. Und: ,Dieser Trend setzte sich im
ersten Quartal 2014 weiter fort.”

Auch die Bodenrichtwerte wurden
deutlich angehoben - allerdings allein
fiir die Wohngebiete. ,.Die Werte im
Bereich des individuellen Wohnungs-
baus wurden mit Steigerungen von
zehn bis 15 Prozent fortgeschrieben®,
fasst Jiger zusammen. Im Geschoss-
wohnungsbau und bei verdichteter
Bebauung wurde der Bodenrichtwert
um zehn Prozent angehoben.

Die Entwicklung im Einzelhandel
wollen die Experten abwarten

Fiir die gewerblich gepriigten Gebiete
wurden die Werte von den Guthchtern
jedoch nicht verindert. Hier wollen
die Experten die momentane Ent-
wicklung im Einzelhandel zunichst
abwarten. ,Die Nachfrage in den Top-
lagen der Innenstadt ist nach wie vor
hoch®, sagt Jéger. , Allerdings kdnnen
wir nicht beurteilen, wie sich die E¢-
6ffnung der beiden Einkaufszentren
Gerber und Milaneo in diesem Jahr
auswirken wird.“ Die Gutachter rech-
nen allerdings trotz der neuen Kon-
kurrenz mit stabilen Gewerbemieten.
»Mbglicherweise wird das Dorotheen-
quartier am Karlsplatz, wenn es in
zwei Jahren eriffnet, ein neuer Anker
fiir die City”, sagt der Vorsitzende.

Markt In Stuttgart ziehen die Immobilienpreise und die
Werte fiir Bauland deutlich an. Das zeigt der Bericht des
Gutachterausschusses zum Grundsticksmarkt und zu
den neuen Bodenrichtwerten. Die Experten meinen auch:
das wird sich so schnell nicht andern. Von Sven Hahn

Die Aussagen des Gutachteraus-
schusses basieren auf den tatsichli-
chen Vertragsabschliissen in der Lan-
deshauptstadt, nicht auf Angebots-
mieten oder verlangten Preisen fiir
einzelne Objekte. Die Notare liefern
simtliche Vertriige an den Ausschuss;
die Preise werden jahrlich {iberpriift
und zeigen die Entwicklung genau auf,
Der Hauptgrund fiir die noch immer
steigenden Preise liegt nach Meinung
der Gutachter in der hohen Anzie-
hungskraft Stuttgarts. Die Attraktivi-
tit des Standorts zeige sich beispiels-
weise in der starken Nachfrage nach
modernen Biiros, Beim Biiroflichen-
umsatz konnte die Landeshauptstadt
mit einem Plus von 34 Prozent die
hdchste Steigerung unter den deut-
schen Metropolen verzeichnen. Die
Fachleute sprechen von den Big Seven,
also den groflen Sieben. Gemeint sind
damit Berlin, Diisseldorf, Frankfurt,
Hamburg, Kéin, Miinchen und Stutt-
gart. Auch in Sachen Leerstand bei Bii-
ros liegt Stuttgart an der Spitze dieser
Rangliste. ,Mit 4,9 Prozent haben wir
ein Zehnjahrestief erreicht”, sagt Ji-

~ ger. Nur bei den Topmieten fiir Biiro-

flachen liege Stuttgart am Ende der
Skala: ,In der City konnten sich in der
Spitze Preise von 20 Euro pro Quad-
ratmeter behaupten.“

Abgesehen von den Biiromieten
rangieren die Preise auf dem Stuttgar-
ter Immobilienmarkt bundesweit auf
den vordersten Réngen. Der Spitzen-
preis fiir eine Eigentumswohnung im
Bestand lag im vergangenen Jahr bei
rund 10 800 Euro pro Quadratmeter.
Dabei handelte es sich um eine Objekt
aus dem Jahr 1984 in HalbhShenlage
im Bezirk Nord. Der héchste Kaufpreis
fiir eine Neubauwohnung wurde mit
mehr als 9000 Euro ebenfalls im Nor-
den bezahlt - aber auch in den Bezir-
ken Mitte, Degerloch und Feuerbach
wurden Preise jenseits der 8000 Euro
bezahlt. Der hichste Bodenrichtwert
fiir Wohnungsbau wurde mit 1640
Euro pro Quadratmeter ebenfalls fiir
ein Gebiet im Stuttgarter Norden,
rund um die Schottstrafle, ermittelt.
Eine weitere Kennziffer, die die Situa-
tion in Stuttgart verdeutlicht: fiir ein
typisches Einfamilienhausin guter La-
ge auf einem 600 Quadratmeter gro-

1,60€

fen Bauplatz mit einer Fliche von
200 Quadratmetern liegt der durch-
schnittliche Preis bei 835 000 Euro.
Die Gutachter vermuten, dass die
erneute Preissteigerung fiir die Wohn-
bauziele von Oberbiirgermeister Fritz
Kuhn (Griine) zum Problem werden
kénnte. Kuhn hatte 1800 neue Woh-
nungen pro Jahr - davon 600 bezu-
schusste und somit giinstige Einheiten
- als Ziel ausgegeben. ,Der giinstige
Wohnungsbau muss stark subventio-
niert werden®, sagt Jiger. Doch umso
teurer die Grundstiicke, desto geringer
ist das Interesse der Investoren, da-
rauf giinstige Wohnungen zu errichten
- auch wenn der Bau mit 6ffentlichen
Mittel unterstiitzt wird. Auflerdem
fillt diese Forderung im Siidwesten
nach Meinung der Gutachter eher ge-
ring aus. In Baden-Wiirttemberg sei
die Wohnbauftrderung ,nicht gerade

ausgeprigt”.

Das Angebot in Stuttgart wird
weiter knapp bleiben

Schlechte Nachrichten fiir Kaufwilli-
ge: dass sich der Stuttgarter Markt im
kommenden Jahr entspannen wird, ist
aus Sicht der Experten unwahrschein-
lich. ,Die Menschen werden an ihrem
Wohn- und Immobilieneigentum fest-
halten®, glaubt Jéger. Die Zahl der Ver-
triige kénnte demnach auch 2014 wei-
ter zurlickgehen. Das bedeutet: das
Angebot wird noch kleiner, und die
Preise steigen wahrscheinlich weiter.



