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Mietspiegel 2007/2008 erschienen

Ulrich Stein

Ein ,qualifizierter” Mietspiegel
muss nach gesetzlicher Vorgabe
allevier Jahre neu aufgestellt wer-
den. Jeweils dazwischen (zwei Jah-
re nach der Aufstellung) muss er
fortgeschrieben werden. Turnus-
gemaf stand fur den Mietspiegel,
der far die Jahre 2007 und 2008
gultig ist, eine Neuaufstellung an.
Die wesentlichen methodischen
Anderungen gegenUiber dem vori-
gen Mietspiegel und zentrale Er-
gebnisse der Auswertung werden
im Folgenden dargestellt.

Mietspiegel 2007/2008

STUTTGART

Die Neuaufstellung eines qualifizier-
ten Mietspiegels ist vom Gesetzgeber
mit besonders hohen qualitativen An-
forderungen verknupft. Um die noti-
ge Prazision des Mietspiegels zu errei-
chen, wurden im April 2006 20 000
Haushalte angeschrieben. Das sind 7
Prozent der Haushalte, die auBerhalb
von Heimen, Werkswohnungen usw.
wohnen. 43 Prozent dieser Haushalte
antworteten.

Von den antwortenden Haushalten
wiederum wohnte nur ein Teil zur
Miete. Und von diesen Mieterhaus-
halten war nur ein Teil der Falle , miet-
spiegelrelevant”. So muss eine Woh-

nung, um bei der Aufstellung des
Mietspiegels berlcksichtigt werden zu
kénnen, am ,freien” Wohnungs-
markt angemietet worden sein. Das
heiBt, sie darf nicht sozial gefordert
oder zu , Freundschaftspreisen” von
Bekannten/Verwandten gemietet
sein. AuBerdem muss sie vor weniger
als vier Jahren bezogen oder die Miete
innerhalb der letzten vier Jahre ange-
passt worden sein. Nur in diesen Fal-
len, so die gesetzliche Vermutung,
kann auf das aktuell am Markt tbliche
Mietpreisniveau zuriickgeschlossen
werden. Letztlich konnten fur die
Mietspiegelaufstellung 2300 Falle
(1,3 % aller Wohnungen am freien
Mietwohnungsmarkt) ausgewertet
werden. Bei 47 Prozent der Falle han-
delte es sich um in den letzten vier
Jahren neu abgeschlossene Mietver-
trage, bei 53 Prozent um Falle, in
denen Mietpreisanpassungen inner-
halb der letzten vier Jahre erfolgt
waren.

Geschichtete Stichprobe

Der freie Mietwohnungsmarkt in
Stuttgart ist charakterisiert durch eine
sehr schiefe Baualtersverteilung der
Wohnungen. Etwa die Halfte aller
Mietwohnungen wurde vor 1952 ge-
baut, nur knapp 9 Prozent dagegen
nach 1980. Z6ge man eine Stichpro-
be in reiner Zufallsauswahl, so wirden
Wohnungen jlingeren Baualters ent-
sprechend schwach in der Stichprobe
vertreten sein. Statistisch fundierte
Aussagen fir die Wohnungen jiinge-
ren Baualters zu treffen, ware ent-
sprechend erschwert. Deshalb wurde
eine geschichtete Stichprobe gezo-
gen. Dazu wurden zunachst Baual-
tersschichten gebildet, dieimmer finf
Baujahre umfassten. AnschlieBend
wurden aus jeder dieser Schichten per
Zufallsverfahren gleich viele Wohnun-
gen in die Stichprobe aufgenommen.
Im Rucklauf zeigte sich der Effekt der
Schichtung: Die Wohnungen waren
hinsichtlich ihres Baualters anndhernd
gleich verteilt.

Griinde fiir Anderungen im
Mietspiegelkonzept

Die gleichmaBige Représentanz jun-
ger und alter Wohnungen in der Aus-
wertung diente zum einen dazu, den
Baujahrseffekt auf den Mietpreis
maoglichst exakt berechnen zu koén-
nen. Gleichzeitig ging es aber darum,
den Baujahrseffekt in seiner preisli-
chen Wirkung auf das nétigste zu
begrenzen. Im Vordergrund sollte die
Erklarung der Miethéhenunterschiede
durch Ausstattungsunterschiede ste-
hen. Lediglich der anderweitig nicht
erklarbare Rest sollte durch den Preis-
faktor ,Baujahr” erklart werden. Dies
hatte im Wesentlichen zwei Grinde:
Zum einen wird ein Haushalt, der eine
Mietwohnung sucht, sich sehr wahr-
scheinlich an der WohnungsgréBe,
der angestrebten Ausstattung (Quan-
titdt und Qualitdt) und Lage einer
Wohnung orientieren. Das Baualter
wird fir sich genommen eine nach-
rangige Bedeutung bei der Woh-
nungssuche spielen. Zum anderen
lasst die steigende Zahl von Moderni-
sierungen das Baujahr einer Wohnung
als zunehmend fraglichen Mietpreis-
indikator erscheinen. Modernisierun-
gen wurden im bisherigen Mietspie-
gelkonzept als das Baujahr ver-
jingend angesehen. Die methodische
Hauptschwierigkeit dieser Sichtweise
besteht darin, dass das AusmaB dieser
.Verjingung” in einer Mieterbefra-
gung nur schwer erhoben werden
kann, wenn als Indikatoren daftr der
Modernisierungsaufwand auf Vermie-
terseite und das dem Mieter oft unbe-
kannte Modernisierungsjahr herange-
zogen werden. Weitaus ginstiger ist
es, Modernisierungen als die Ausstat-
tung einer Wohnung verbessernd an-
zusehen. MaBgeblich fur die preisliche
Einstufung modernisierter Wohnun-
gen ist dann aber nicht mehr das Jahr
der Modernisierung oder die aufge-
wandte Investitionssumme fir die
Modernisierung, sondern nur der Ist-
Zustand der Ausstattung einer Woh-
nung. Gerade weil - entgegen dem
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bisherigen Mietspiegelkonzept - das
Baujahr als Haupterklarungsfaktor fr
Mietpreisunterschiede ersetzt werden
sollte, war es besonders wichtig, Gber
genlgend viele auswertbare Falle von
Wohnungen in allen Baualtersjahr-
gangen zu verfigen.

Neue Kategorien im Mietspiegel

Fur die Aufstellung eines |, klassi-
schen” Tabellenmietspiegels, der eine
Mindestbesetzung von Wohnungen
in jedem Tabellenfeld vorsieht, ware
die StichprobengréBe zu klein gewe-
sen. Deshalb wurde der Mietspiegel
mit Hilfe eines Regressionsmodells
aufgestellt. Dieses Verfahren bietet die
Maoglichkeit mit einer relativ kleinen
Stichprobe auszukommen. Der Grund
hierfar ist, dass die Miethéhe jeden
Falles zu einem Teil die Miethdhe jedes
anderen miterklart. Beispielsweise
sind sinkende Quadratmetermieten
mit steigender Wohnflache in jedem
Baualter und jeder Ausstattungskate-
gorie zwar auf unterschiedlich hohem
Mietniveau aber in dhnlicher Weise
beobachtbar. Zur Erkldrung der Qua-
dratmeter-Mietendegression im Neu-
bau kann in einem Regressionsmodell
deshalb auch eine Wohnung im Alt-
bau beitragen. Dies wadre bei einem

Tabelle 1: Unterschiede der Kategorienzahl nach altem und neuem Mietspiegelkonzept

Kategorie Letzter Mietspiegel Aktueller Mietspiegel
g (giiltig: 2005/2006) (giiltig: 2007/2008)

Baujahr 5 4

Ausstattung 1-3 * 3-5 *

Flache 3 5

Lage 3

* je nach Baujahrsklasse
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.klassischen”  Tabellenmietspiegel-
konzept nicht moglich gewesen.

Die Ubersicht tber die ortstiblichen
Vergleichsmieten im  Mietspiegel
2007/2008 prasentiert sich aber nach
wie vor in Tabellenform (die Regressi-
onsergebnisse werden also tabelliert
wiedergegeben). Die Struktur der
Tabelle wurde jedoch verandert. Im
Mietspiegel 2007/2008 wurde gegen-
Uber seinem Vorgadnger die Zahl der
Baujahrsklassen um eine reduziert und
die Zahl der Ausstattungskategorien
in den Baujahrskategorien um bis zu
3 erhoht (vgl. auch die Tabelle 1). Um
die Prazision des Mietspiegels weiter
zu steigern, erfolgte eine Anpassung

KofiunlS

auch der Lage- und Flachenkategori-
en. Durch eine starkere Flachendiffe-
renzierung konnte der Zusammen-
hang zwischen steigender Wohnfla-
che und abnehmender Quadratme-
termiete genauer abgebildet werden.
Die Zahl der Lagekategorien wurde
von vier auf drei gesenkt, weil die
Wohnlage aufgrund individuell sehr
verschiedener Ansprlche an das
Wohnumfeld nur eine vergleichswei-
se schwache Preiswirkung hat. Insge-
samt hat sich die Zahl der Tabellenfel-
der von 90 beim letzten Mietspiegel
auf 240 mehr als verdoppelt. Dafur
wurde aber auf die im friiheren Miet-
spiegelkonzept moglichen Interpola-
tionen - etwa einer Durchschnitts-

Abbildung 1: Vergleich der Mietspiegeltabellen des letzten (links) und des aktuellen (rechts) Mietspiegels
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preisbildung benachbart liegender
Tabellenfelder, wenn sich die Parame-
ter einer Wohnung einer Kategorien-
grenze naherten oder Verschiebungen
von Wohnungen in jingere Baujahrs-
klassen bei Modernisierungen - ver-
zichtet. Fur die meisten Wohnungen
(seltene Ausnahme: neubaugleiche
Modernisierungen) kann die ortstbli-
che Miethéhe direkt in der Mietspie-
geltabelle abgelesen werden.

Mietspiegelpreisniveau

Fur alle Mietwohnungen des freien
Wohnungsmarktes insgesamt stieg
das Mietspiegelpreisniveau in Stutt-
gart in den letzten zwei Jahren
+ 3,8 Prozent also im Rahmen der all-
gemeinen Preisentwicklung im Land
Baden-Wurttemberg (+ 3,6 %) an. Da
in diesem Zeitraum im Land insgesamt
die Mietpreisentwicklung (+ 2,3 %)
unterhalb des allgemeinen Preisan-
stiegs lag, prasentierte sich damit der
Stuttgarter Mietmarkt etwas ange-
spannter als im Land insgesamt. Die
medianen Durchschnittsmieten je
Quadratmeter und medianen Ge-
samtmiethéhen (jeweils Netto-Kalt-
miete) sind in Tabelle 2 differenziert
nach den Flachenkategorien im Miet-
spiegel 2007/2008 zusammengefasst.
Dass die mediane Miethdhe bei
gréBeren Wohnungen Gber 70 gm
wieder ansteigt, ist nicht Folge einer
Marktenge in diesem Segment, son-
dern einer im Schnitt besseren Aus-
stattung groBflachiger Wohnungen
gegenUlber kleineren Wohnungen.

Einschdatzung der Héhe der Miete

Die angeschriebenen Mieterhaushalte
wurden nach der Einschatzung der
Hohe ihrer Miete gefragt. Die Halfte
der Mieterhaushalte mit einer Woh-

nung im freien Wohnungsmarkt stuf-
te die Wohnungsmiete als angemes-
sen ein. 45 Prozent empfand sie als
hoch, 5 Prozent als niedrig. Es war
festzustellen, dass Mieterhaushalte
ihre Mietzahlungen in der Tendenz
dann als hoch empfanden, wenn sie

in einer groBflachigen Wohnung
wohnten oder in einer Wohnung jin-
geren Baujahrs. Die Zufriedenheit mit
der Hohe der Miete war tendenziell in
gut ausgestatteten Altbauwohnun-
gen in begunstigter Lage am hochs-
ten.

Tabelle 2: Median der Mietpreise nach Flachen der Wohnung im April 2006

. Medign dgr MIZEIET G . WohI:LT:;”e*n*irie;reien
Flachenkategorien Nettoklaltmle.te in € pro Glesamtnettqkaltmlete -
gm im April 2006* in € im April 2006* (%)
30 bis unter 40 gm 8,00 280 5
40 bis unter 50 gm 7,05 320 10
50 bis unter 60 gm 6,95 380 17
60 bis unter 70 gm 6,45 410 19
70 gm und mehr 6,55 540 49
Insgesamt 6,80 460 100

* Interpretation: 50 % der Mieterhaushalte zahlen weniger, 50 % mehr Nettokaltmiete
** die Wohnungen mit weniger als 30 gm Wohnflache sind hier nicht berticksichtigt
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Abbildung 2: Einschatzung des Mietniveaus von Mieterhaushalten in Wohnungen des freien

\Wohnungsmarktes
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