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Mietpreisentwicklung in Stuttgart
zwischen 1996 und 2006

Ulrich Stein

Im Abstand von zwei Jahren werden
die Mieterhaushalte im Rahmen der
Mietspiegelbefragung nach der Miet-
hohe fir ihre Wohnung befragt. Diese
Angaben flieBen in die Aufstellung
der Mietspiegeltabelle ein. Die haufig
gestellte Frage, wie sich das “durch-
schnittliche” Mietniveau in Stuttgart
langfristig entwickelt habe, ist jedoch
auf Basis der Mietspiegeltabelle nicht
zu beantworten. Zwar sind dort die
Miethohen fur bestimmte Wohnungs-
typen tabelliert wiedergegeben, aber
nicht die Gewichte der einzelnen
Wohnungstypen im Markt, so dass
kein ,mittlerer” (gewichteter) Miet-
preis errechenbar ist.

Die Gewichtung ist durch die Befra-
gungen zwar bekannt, verschiebt sich
aber langfristig durch eine schritt-
weise Erneuerung der Bausubstanz
(Abriss, werterhaltende Modernisie-
rung, Sanierung, Neubau). Dadurch
steigen die Gewichte der Wohnungen
mit hoherer Ausstattung und neu-
erem Baujahr im Wohnungsmarkt im
Zeitverlauf an. Die Mietpreissteigerun-
gen im Gesamtmarkt werden damit in
einem bestimmten AusmaB auch
durch Qualitatssteigerungen verur-
sacht. Da die Einflusse der Qualitats-
steigerung und Verschiebungen der
Struktur der Wohnungstypen in den
regionalen Wohnungsmarkten auf die
Mietpreisentwicklung unterschiedlich
hoch sind, sind regionale Vergleiche
von Preisentwicklungen auf dem
Mietwohnungsmarkt letztlich er-
schwert.

Die reine Preiskomponente auf die In-
flationsrate abzuschatzen ist ndhe-
rungsweise maoglich, indem man
einen relativ haufigen, nicht zu stark
~modernisierungsanfalligen” Woh-
nungstyp herausgreift und die Preis-
entwicklung fur diesen Typ ermittelt.
Dieser Vergleich wurde fur den Zeit-
raum 1996 bis 2006 fur Wohnungen
der Baujahre 1960 bis 1975 mit einer

Wohnflache zwischen 60 und 80 m?
vorgenommen (Mietmarktanteil: ca.
6 %). Fir diesen Wohnungstyp stie-
gen die Mieten zwischen 1996 und
2006 um 2,2 Prozent jahrlich oder in
absoluten Zahlen von etwa 390 auf
490 € kalt (vgl. Tabelle).

In zusatzlichen Rechnungen wurde
die Preissteigerung errechnet, die ein-
getreten ware, wenn sich an der
Wohnungsstruktur (Baujahr und Fla-
che) seit 1996 nichts gedndert hatte.
Das heiBt, dass sowohl an die Miet-
hoéhen des Jahres 1996 als auch 2006
jeweils die Gewichtung der Woh-
nungstypen des Jahres 1996 angelegt
wurde. In einer ersten Rechnung wur-
den dabei nur die Wohnungen bis
zum Baujahr 1990 beriicksichtigt, in
einer zweiten Rechnung auch die
Neubauten nach 1990. Da groBe
Wohnungen selten auf dem Miet-
markt sind, wurden nur Wohnungen
bis unter 110 m? in die Rechnung mit
einbezogen. Die Untergrenze von
40 m? ergibt sich, weil Wohnungen
unter 40 m? im Jahr 1996 nicht als
~markttypisch” galten und deshalb
die Bewohner dieser Wohnungen bei
der Mietspiegelerhebung nicht be-
fragt wurden. In beiden Rechnungen
ergibt sich eine — von Veranderungen
der Flachen — und Baujahrsstruktur

bereinigte — durchschnittliche Preisan-
derung von etwa 2,7 Prozent jahrlich.
Diese Raten enthalten neben dem In-
flationsimpuls auch die durchschnittli-
che Qualitatssteigerung des Woh-
nungsbestandes. Durch einen Vergleich
der im Wesentlichen um Qualitatsef-
fekte bereinigten und nicht bereinigten
Preisentwicklung lasst er sich auf etwa
0,5-Prozentpunkte jahrlich schatzen.
Dies entspricht etwa einem Funftel des
Mietpreisanstiegs im Gesamtmarkt.

Ein regionaler Vergleich der Mietpreis-
steigerungen ist wie ausgefihrt er-
schwert. Deshalb muss der Vergleich
der Mietpreissteigerungen in Baden-
Wirttemberg letztlich auch hinken.
Mit einer jahrlichen Preissteigerung
der Nettomieten von 1,4 Prozent im
Zeitraum 1996 bis 2006 lag die Infla-
tionsrate deutlich unterhalb des Stutt-
garter Niveaus. Dies ist zum einen
sicherlich Ausdruck einer groBeren
Marktenge auf dem Mietwohnungs-
markt in Stuttgart als im Land insge-
samt. Wie sehr allerdings eine regio-
nal abweichende Baualtersstruktur
(und damit unterschiedlich hohe Qua-
litatssteigerungsraten) oder eine ab-
weichende Neubautatigkeit auf die
regionale Mietpreisentwicklung ein-
wirkt, lasst sich ohne Zusatzinforma-
tionen nicht beantworten.

Tabelle: Mietpreisentwicklung in Stuttgart zwischen 1996 und 2006

Veranderung | Jahrlicher
2006 1996 1996-2006 | Preisanstieg
in % in %
q 2 8
Nett.om|ete (€/m°?), Wor_?nungen mit . 6,97 5,59 247 22
Baujahr: 1960-1975, Flache: 60-80 m
) 2 )
Nettomlete (€/m”?), V\/f)hnungen mltZ 6,87 5.26 306 27
Baujahr bis 1990*, Flache 40-110 m“*
. 2
Nettomle.te (€/m"), \{Vohnungen auzs 6,98 5,39 296 26
allen Baujahren*, Flache 40-110 m**
Preisindex Wohnungsnettomieten (Baden-Wrttemberg)
(2000=100) 109,4 95,6 14,4 1,4
Verbraucherpreisindex (Baden-Wiirttemberg) (2000=100) 11,2 95,2 16,8 1,6
*in der Gewichtung der Marktstruktur des Jahres 1996
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