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Der Mietmarkt in Stuttgart
Ulrich Stein

Das Mietniveau in Stuttgart wird in
dem im zweijahrigen Abstand auf-
gestellten Mietspiegel festgehal-
ten. Allerdings werden dabei nur
.marktnahe” Mietwohnungen be-
racksichtigt. In einer erweiterten
Sichtweise auf alle Mietverhaltnis-
se werden im Folgenden das Miet-
niveau, die Nebenkostenhéhe, die
innerstadtische Verteilung der
Miethéhen und die Lange der
Mietanpassungsintervalle geschil-
dert.

Im Mietspiegel werden die Grundmie-
ten (Nettokaltmieten) fir Wohnungen
differenziert nach ihrer GréBe, Lage,
Ausstattung und dem Baualter ausge-
wiesen. Die Aufstellungen im Miet-
spiegel basieren jedoch aufgrund der
gesetzlichen Vorgaben lediglich auf
Mieten der Wohnungen des |, freien”
Wohnungsmarktes (also nicht etwa
sozial geforderte Wohnungen). Die
Fallauswahl wird weiterhin so einge-
schrankt, dass nur verhaltnismaBig
.~marktnahe” Wohnungen berUck-
sichtigt werden. Also werden sowohl
von Verwandten verbilligt gemietete
Wohnungen als auch Wohnungen,
far die langer als vier Jahre keine Mie-
terhéhung erfolgt ist, bzw. die in die-
ser Zeit nicht neu vermietet wurden,
von der Auswertung ausgeschlossen.
Im Folgenden werden dagegen alle
Mietverhaltnisse bericksichtigt - also
im Unterschied zum Mietspiegel auch
.marktfernere” Wohnungen, wo-
durch ein Gesamtbild aller Mietver-
haltnisse entsteht.

Miethohe

Der bei weitem wichtigste Einfluss-
faktor auf die Gesamthohe der Miete
stellt die Wohnungsflache dar. Abbil-
dung 1 gibt je nach Wohnungsflache
die durchschnittlich gezahlten Qua-
dratmetergrundmieten und -neben-
kosten fir Wohnungen durchschnitt-
licher Qualitat (hinsichtlich Lage,
Ausstattung, Baujahr) wider.

Abbildung 1: Abhangigkeit der Grundmiete und Nebenkosten von der Wohnungsflache

in Stuttgart 2004 (mediane Werte)
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Relativ hohe Quadratmetermieten
zahlen insbesondere Haushalte in klei-
nen Wohnungen. Am niedrigsten sind
die Quadratmetermieten bei Wohn-
flachen zwischen 70 und 90 Quadrat-
metern und steigen danach wieder
an; dies ist allerdings ausstattungsbe-
dingt bzw. von der Art des Gebadudes
(Ein-/Zweifamilienhaus) abhangig
(aufgrund der niedrigen Besetzungs-
zahlen groBer Wohnungen im Miet-
markt sind statistisch fundiertere Aus-
sagen nicht maéglich). Auch bei den
Nebenkosten ist bei kleineren Woh-
nungen pro Quadratmeter ein héhe-
res Niveau festzustellen. Eine Degres-
sion der Nebenkosten je Quadratme-
ter findet etwa bis zur Wohnflache

KoftiunlS

von 40 Quadratmetern statt, danach
verharren die Durchschnittskosten et-
wa auf dem erreichten Niveau.

Die Ergebnisse aus der Abbildung 1
sind in Abbildung 2 zur Gesamthohe
der Miet- und Nebenkostenzahlungen
nach der Wohnungsflache zusam-
mengefasst. Wiederum handelt es
sich um durchschnittlich zu erwarten-
de Zahlungen. Die meisten der in der
Realitdt beobachtbaren Werte liegen
in einem relativ engen Gurtel um die
abgebildeten Kurven herum: Im Ab-
stand von plusminus 12 Prozent um
die Kurven befinden sich 50 Prozent
aller Mieten/Nebenkosten, im Intervall
von plusminus 20 Prozent 75 Prozent.
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Die Verteilungen der Gesamtmiet-
héhen und Quadratmetermieten ent-
halt Tabelle 1. Etwa die Halfte aller
Mieterhaushalte zahlt Grundmieten
(Nettokaltmieten) zwischen 300 und
500 Euro. Im Durchschnitt werden
450 Euro bezahlt (Median 400). Auf-
grund der Dominanz der Wohnungen
mit Wohnflachen zwischen 70 und 90
Quadratmeter im Mietwohnungsseg-
ment sind Quadratmetermieten zwi-
schen 5 und 8 Euro in 60 Prozent der
Falle anzutreffen. Der durchschnittli-
che Quadratmeterpreis liegt bei 6,80
Euro kalt.

Tabelle 1: Verteilung der Grundmiet-
zahlungen in Stuttgart 2004

Gesamtgrundmiete Anteil in Prozent

unter 300 17
300 bis unter 400 29
400 bis unter 500 24
500 bis unter 600 13

600 bis unter 700
700 bis unter 800
800 und mehr 5

Quadratmetermiete | Anteil in Prozent

unter 4 3
4 bis unter 5 8
5 bis unter 6 19
6 bis unter 7 21
7 bis unter 8 20
8 bis unter 9 13
9 und dariber 16

Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004
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Kleinraumiges Mietpreisniveau

Um die kleinrdumige Verteilung der
Miethéhen in Stuttgart zu messen,
wurde als Indikator die relative Miet-
hoéhe definiert, die fir die einzelnen
Wohnungen die Abweichung der
tatsachlichen Miethéhe zum gemaB
der Wohnflache erwartbarem (= dem
durchschnittlichen) Wert misst. Bei-
spiel: Fir eine Wohnung von 90 Qua-
dratmeter am Ort X werde eine
Grundmiete von 500 Euro gezahlt.

Dies entsprache dann einem relativen
Mietniveau von 90 Prozent (denn fir
diese Wohnung ware im Schnitt (vgl.
auch Abbildung 2) mit 554 Euro zu
rechnen. Diese relativen Miethéhen
wurden nun fur alle Mieterhaushalte,
die in der Wohnungsmarktbefragung
befragt wurden, errechnet und klein-
raumig leicht geglattet. So ergibt sich
die Darstellung der Karte 1. Die Karte
veranschaulicht das mehrheitlich in
der jeweiligen Wohngegend herr-
schende Mietniveau. Es ist damit

gleichzeitig eine Darstellung aller
durch kleinrdumige Unterschiede in
der Lage, dem Baualter und der Aus-
stattung der Wohnungen bedingten
Mietpreisunterschiede. Letztlich wird
damit auch die unterschiedliche, sich
in den Preisen spiegelnde Wohnqua-
litat/Qualitat der Bausubstanz in Stutt-
gart dargestellt. Relativ hohe Mieten
werden in den Hanglagen um den
Stadtkessel herum und in den sudli-
chen Stadtteilen gezahlt.

Abbildung 2: Mittlere Gesamtmietzahlungen in Stuttgart 2004 nach der Wohnflache
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Karte 1: Regionales Mietniveau in Stuttgart 2004
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Einschdtzungen der Miethohe
durch die Mieter

Die Mieter wurden nach der Einschat-
zung der Hohe ihrer individuellen Miet-
zahlungen gefragt. Insgesamt halten
demnach knapp 40 Prozent der Mieter-
haushalte ihre Mietzahlungen fiir hoch
oder sehr hoch. Etwa die Halfte halt die
Zahlungen fur angemessen und knapp
10 Prozent fUr niedrig oder sehr niedrig
(vgl. Tabelle 2). Ein Vergleich der Ant-
worten der Haushalte mit (am Schnitt
gemessenen) niedrigen Mietzahlungen
mit denen mit hohen Mietzahlungen
lasst auf einen hohen Informationsstand
Uber preisliche Unterschiede im Miet-
markt schlieBen: Fast Dreiviertel aller
Haushalte mit unterdurchschnittlicher
Miete halten ihre Mietzahlungen fur
angemessen oder niedrig, wahrend dies
nur fur 45 Prozent der Haushalte mit
Uberdurchschnittlichen Mietzahlungen

gilt.

Die Mietpreissteigerungen in Stuttgart
kénnen rickwirkend naherungsweise
durch einen Vergleich der in den jewei-
ligen Mietspiegeln ver&ffentlichten Wer-
te abgeschatzt werden. Dazu wurde die
gegenwartige Struktur des Mietmarktes
(also die Flachen- und Qualitatsstruktur)
an die Mietspiegel vergangener Jahre
angelegt. Demnach befindet sind die
Steigerungsraten des Mietspiegelni-
veaus in Stuttgart seit Mitte der 90er-
Jahre unterhalb des langjahrigen-
Schnitts (vgl. Abbildung 3). So betrug
das Mietniveauwachstum seit 1995
durchschnittlich 2,7 Prozent pro Jahr,
der langjdhrige Durchschnitt seit 1976
dagegen 4,1 Prozent. Zwar bildet der
Mietspiegel wie oben erldutert nureinen
Ausschnitt des Mietmarktes ab. Trotz-
dem stellen die Steigerungsraten des
Mietspiegelniveaus eine gute Naherung
an die allgemeine Mietpreisentwicklung
in Stuttgart dar.

Mietanpassungsintervalle

Der Blick auf das Mietvertragsabschluss-
datum oder Datum der letzten Mietan-
passung zeigt, dass nur etwa die Halfte
aller Mietvertrage innerhalb der letzten
zwei Jahre vor dem Erhebungsmonat
angepasst oder neu abgeschlossen
wurde. In einem Viertel der Falle wurde
der Mietpreis in den letzten 4 Jahren

nicht verandert. Aufgrund der relativ
langen zeitlichen Abstdnde zwischen
den Mietpreisanpassungen reagieren
die Mietmarktpreise relativ trage auf die
allgemeine Preis- und Wirtschaftsent-
wicklung und Verknappungs- oder
Uberschusstendenzen in den einzelnen
Wohnungsmarktsegmenten.

Wirden alle Vertrage regelmaBig (etwa
im von den Mietspiegelverdffentlichun-
gen gesetzten Zweijahresrhythmus) an-
gepasst werden, ware bei langer beste-
henden Vertragen zu erwarten, dass zu
einem Stichtag in 50 Prozent der Félle
eine Mieterhéhung ldnger als 12 Mona-

te zurlicklage. Tatsachlich sind es jedoch
26 Monate (bericksichtigt man die Neu-
abschlUsse von Mietvertragen mit, sind
es immerhin noch 20 Monate). Am sel-
tensten missen dabei Mieterhaushalte
mit einer Mieterhdhung rechnen, wenn
sie die Wohnung von einer Privatperson
oder Eigentiimergemeinschaft ange-
mietet hat (in 50 % der Falle liegt die
letzte Mieterhdhung 32 Monate zu-
rick). In kirzeren Abstdnden passen
Wohnungsunternehmen und Wohn-
baugenossenschaften die Mieten an
(Median: 20 Monate). Die Eigentimer-
struktur der Mietwohnungen in Stutt-
gart enthalt die Tabelle 3.

Tabelle 2: Einschatzung der Hohe der Mietzahlungen in Stuttgart 2004

(Anteile in Prozent)

Mit Mit
Einschatzung unterdurchschnittlich | Gberdurchschnittlich Insgesamt
niedriger Grundmiete hoher Grundmiete
Sehr niedrig 4 1
Niedrig 1 3
Angemessen 59 40 49
Hoch 20 41 31
Sehr hoch 3 13 8
WeiB nicht 3 2 2
Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofiunlS
Abbildung 3: Jahrliche Verdnderungen des Mietspiegelniveaus in Stuttgart seit 1976
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Tabelle 3: Eigentimerstruktur von Mietwohnungen in Stuttgart 2004
Eigentimer Anteil der Wohnungen
Privatperson, Eigentimergemeinschaft 67
Wohnungsunternehmen 6
Wohnbaugenossenschaften 19
Sonstiger Eigentimer 8
Quelle: Wohnungsmarktbefragung 2004
Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoffiunlS





