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Stuttgarter Mietspiegel 2019/2020 liegt vor

Lucas Jacobi

Das Mietspiegelniveau in Stuttgart
ist innerhalb der letzten zwei Jahre
um 7,2 Prozent gestiegen. Das ist die
zweithochste Steigerung der letzten
20 Jahre, hoher als der Anstieg vor
zwei Jahren (6 %), der leicht Gber
dem Durchschnitt der letzten 20
Jahre lag (5,8 %). Abbildung 1 zeigt
die Veranderungsraten im Mietspie-
gelniveau seit 1998.

Die im fortgeschriebenen Stuttgarter
Mietspiegel 2019/2020 ausgewiesene
Mietpreissteigerung von 7,2 Prozent
liegt deutlich Uber dem allgemeinen
Preisanstieg und dem Mietpreisan-
stieg in Baden-Wurttemberg: Die
Nettokaltmieten in Baden-Wdart-
temberg sind im gleichen Zeitraum
weniger als halb so stark gestiegen
(+ 3,2 %) und die Veranderung der
Verbraucherpreise insgesamt in Ba-
den-Wurttemberg lag im Vergleichs-
zeitraum bei 3,7 Prozent. Damit lasst
sich weiterhin eine Entkoppelung
der Stuttgarter Mietpreise von der
Entwicklung auf Landesebene beob-
achten. Ahnlich wie in vielen anderen
Ballungszentren bleibt die Marktan-
spannung in Stuttgart auf einem sehr
hohen Niveau. Wesentlicher Grund
fur diese Entwicklung ist die mit dem
Bevolkerungswachstum verbundene
starke Nachfrage nach Wohnraum.
Der Wohnungsbau der letzten Jahre
konnte dies nicht kompensieren.

Die Gegenuberstellung der jahrlichen
Veranderungsraten des Mietspiegel-
niveaus in Stuttgart und des Net-
tomietpreisindex fir Baden-Wdirt-
temberg belegen, dass sich die
Entwicklung besonders seit Beginn
des Jahrzehnts stark verscharft hat
(vgl. Abbildung 2). Die Steigerungs-
raten des Stuttgarter Mietspiegels lie-
gen seitdem kontinuierlich rund zwei
Prozentpunkte Uber der Mietenent-
wicklung in Baden-Wurttemberg und
damit ungefahr doppelt so hoch wie
im langjahrigen Mittel bis 2010." Das
hat zur Folge, dass das Mietspiegel-
niveau in Stuttgart seit 2010 um fast
30 Prozent gestiegen ist, wahrend die
Mietpreise und die Verbraucherpreise

Abbildung 1: Veranderungsraten des Mietspiegels in Stuttgart in Zweijahresschritten
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Quelle: Mietspiegel- und Wohnungsmarktbefragungen 2000 bis 2018
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Abbildung 2: Verdnderung der Mietpreise in Stuttgart und Baden-Wdrttemberg seit 1998
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in Baden-Wurttemberg um lediglich
rund zehn Prozent gestiegen sind (vgl.
Abbildung 3).

Das mittlere Mietpreisniveau von
.mietspiegelrelevanten” Wohnungen
in Stuttgart liegt im April 2018 bei
9,60 Euro pro Quadratmeter Wohn-

Statistisches Landesamt Baden-Wirttemberg
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flache. Dabei handelt es sich um die
Nettokaltmiete, ohne Heizkosten, Ne-
benkosten, (Kichen-)Moblierung oder
Stellplatzmiete. Es ist vorgegeben, dass
nur Wohnungen des freien Wohnungs-
markts bei der Mietspiegelaufstellung
als ,mietspiegelrelevant” berUcksich-
tigt werden konnen. Nicht zum freien
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Wohnungsmarkt zahlen Wohnun-
gen, die von Freunden und Verwand-
ten vergunstigt angemietet wurden,
Werkswohnungen, Wohnungen in
Wohnheimen und Sozialwohnungen.
In die Auswertung kénnen aufgrund
gesetzlicher Vorschriften zudem nur
Mietverhaltnisse einflieBen, die inner-
halb der letzten vier Jahre abgeschlos-
sen wurden oder bei denen in diesem
Zeitraum eine Mietpreisanpassung er-
folgte.

Die Verteilung des mietspiegel-
relevanten Wohnungsbestands nach
Nettokaltmiete ist Abbildung 4 zu
entnehmen. 69 Prozent der Woh-
nungen haben eine Miete zwischen
7 und 12 Euro. Flr 14 Prozent der
Wohnungen wird eine Miete unter 7
Euro fallig, bei 17 Prozent Uber 12
Euro.

Die mittlere Ausstattungskategorie ist
bei 40 Prozent der Wohnungen und
damit am haufigsten anzutreffen. 26
Prozent der Wohnungen sind sehr ein-
fach oder einfach ausgestattet, wah-
rend 34 Prozent eine gute oder sehr
gute Ausstattung aufweisen (vgl. Ab-
bildung 5). Der Anteil sehr einfacher
und einfacher Wohnungen ist gegen-
Uber dem Jahr 2016 um insgesamt
rund flnf Prozent zurlickgegangen.

In einer Befragung im April 2018 wur-
den die Miethéhe und andere Anga-
ben von reprasentativ ausgewahlten
Stuttgarter Mietverhaltnissen erhoben.
Daflr wurden 19 000 Fragebogen an
zufallig ausgewdhlte Haushalte ver-
schickt, darunter 13000 an Mieter-
haushalte und 3000 an Vermieter.
6849 Haushalte beteiligten sich an
der Befragung, firr insgesamt 5307
Mietwohnungen lagen ausgefullte
Fragebogen beim Statistischen Amt
vor. Die Ausschopfungsquote? lag
mit 39 Prozent auf dem Niveau der
Vorjahre. Fir die Neuaufstellung des
Mietspiegels konnten letztlich 2831
Falle herangezogen werden, das sind
53 Prozent der Antworten von Mieter-
haushalten. 79 Prozent der einbezo-
genen Fragebogen stammten von
Mietern, 21 Prozent von Vermietern.
Neben dem Zurlckschicken des aus-
geflllten Fragebogens gab es auch die
Moglichkeit, den Fragebogen online
auszufillen. Der Anteil der Befragten,

Abbildung 3: Entwicklung der Mietpreise in Stuttgart und Baden-Wrttemberg seit 2010
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Abbildung 4: Mietspiegelrelevanter Wohnungsbestand in Stuttgart 2018 nach Nettokaltmiete
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die davon Gebrauch machen, steigt
kontinuierlich, bei der Mietspiegel-
und Wohnungsmarktbefragung 2018
waren es 30 Prozent.

Mit Hilfe der erhobenen Daten wurde
der qualifizierte Mietspiegel der
Marktentwicklung angepasst und
das Regressionsmodell des Mietspie-
gels 2017/2018 fortgeschrieben. Im
Rahmen der Auswertung konnten
keine signifikanten Unterschiede bei
der Preisentwicklung in den einzelnen
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Teilméarkten (Baujahr, Wohnflache,
Ausstattung und Lage) festgestellt
werden. Daher erfolgte flur den
Mietspiegel 2019/2020 eine einheit-
liche Fortschreibung Uber alle Tabel-
lenfelder um 7,2 Prozent.

Die Lageeinteilung erfolgt auch im
Mietspiegel 2019/2020 wieder in
insgesamt sechs Kategorien. Da-
durch kénnen bestehende Miet-
preisunterschiede zwischen den
Lagen differenziert abgebildet wer-
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Abbildung 5: Mietspiegelrelevanter Wohnungsbestand in Stuttgart 2016 und 2018
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den. Insbesondere die getrennte Be-
trachtung der Lagen der inneren und
auBeren Stadtbezirke spiegelt die
aktuelle Nachfrage- und Preissitua-
tion auf dem Mietwohnungsmarkt
wider. Vor allem innerstadtische
Wohnlagen waren in den vergan-
genen Jahren durch hohe Preiszu-
wachse gekennzeichnet. Innenlagen
im Sinne des Mietspiegels sind die
Halbhohenlagen der finf Innen-
stadtbezirke, die Stadtteile An der
Burg (Feuerbach) und Haigst (De-
gerloch) und das Gebiet zwischen
JahnstraBe und Oberer Weinsteige
(Degerloch) sowie die Tallagen der
Stadtbezirke Mitte, Nord, West und
Sud (ohne Kaltental). Alle Gbrigen
Gebiete sind den AuBenlagen zuzu-
ordnen (vgl. Karte 1).

Mit dem Mietspiegel 2019/2020
liegt eine aktuelle Ubersicht Uber
die Mieten vor, die in Stuttgart far
frei finanzierte Wohnungen bezahlt
werden. Der Mietspiegel ist vom
1. Januar 2019 bis zum 31. Dezem-
ber 2020 gdltig und hat direkte Re-
levanz fir rund 190 000 Wohnungen
in Stuttgart. Am neuen Mietspiegel
waren neben dem Statistischen Amt
und dem Amt fir Liegenschaften und
Wohnen der Landeshauptstadt Stutt-
gart auch Haus & Grund Stuttgart e.V.
und der Mieterverein Stuttgart und
Umgebung e.V. beteiligt.

Korﬁunls

Der Mietspiegel 2019/2020 enthalt
neben der Mietspiegeltabelle Hinweise
zur genauen Zuordnung der Wohnung
in eine angemessene Ausstattungs- und

Karte 1: Innenlagen des Mietspiegels 2019/2020
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Lagekategorie. Er kann eingesehen
oder gegen eine Schutzgeblihr von
7 Euro zzgl. Versandkosten bezogen wer-
den beim Statistischen Amt, Eberhard-
straBe 39, 70173 Stuttgart, Tel.: 0711
216-98587, Fax: 0711 216-98570, per
E-Mail: poststelle.12@stuttgart.de sowie
im Internetshop unter www.stuttgart.de/
statistik-infosystem. Erstmals kann der
Mietspiegel auch online als PDF zum
Herunterladen erworben werden.

Der Mietspiegel ist auBerdem an der In-
fothek des Rathauses, in den Bezirksam-
tern der duBeren Stadtbezirke, im Amt
fir Stadtplanung und Wohnen (Hospi-
talstraBe 8) und im Kundenzentrum des
Stadtmessungsamtes erhaltlich.

1 Dabei ist allerdings zu berticksichtigen,
dass im Nettomietpreisindex alle Mieten
abgebildet werden, wéhrend in den Miet-
spiegel unter anderem keine seit mehr als
vier Jahren unveranderten Bestandsmieten
oder Sozialmieten einflieBen kénnen.

2 Realisierte Stichprobe/bereinigte Nettostich-
probe (ohne neutrale Ausfalle z. B. Wegzlige)
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