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Neu: Der Stuttgarter Mietspiegel
2009/2010

Ulrich Stein

Der vom 1. Januar 2009 bis 31. De-
zember 2010 glltige neue Mietspie-
gel 2009/2010 ist erschienen. Die
Tabellenwerte der Quadratmeter-Kalt-
mieten fur die 210 im Mietspiegel un-
terschiedenen Wohnungstypen basie-
ren auf den fortgeschriebenen Wer-
ten des Mietspiegels 2007/2008. Die
Fortschreibungsraten wurden auf
Basis einer Mietspiegelbefragung im
April 2008 ermittelt. Der Anstieg des
Mietspiegelniveaus zwischen den Er-
hebungen im April 2006 und 2008
betrug 5,4 Prozent.

Mietspiegel 2009/2010
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Die Quadratmeter-Kaltmieten alterer
Wohnungen, die vor 1975 gebaut
wurden, stiegen mit 5,7 Prozent
am starksten an. Ein Uberdurch-
schnittlicher Preisanstieg ist vor dem
Hintergrund eines héheren Moderni-
sierungs- und Erhaltungsaufwands fir
altere Wohnungen erklérbar. Am ge-
ringsten fiel mit 3,7 Prozent der Preis-
anstieg in den Wohnungen mit Bau-
jahren ab 1995 aus (vgl. Tabelle 1).

Der Nettokaltmietenindex, der vom
Statistischen Landesamt fir das Land
Baden-Wdrttemberg errechnet wird,
verzeichnete im selben Zeitraum einen

Anstieg von 3,4 Prozent. Allerdings ist
dieser Indikator fur einen Vergleich mit
der Entwicklung des Mietspiegelni-
veaus in Stuttgart nur bedingt geeig-
net. Einerseits ist das Segment der
Altbauwohnungen (mit entsprechend
hohen Inflationsraten) in Stuttgart we-
sentlich starker besetzt als im Land.
Andererseits bezieht sich der Mietspie-
gel nur auf ,mietspiegelrelevante”
Wohnungen und nicht auf die Miet-
wohnungen insgesamt. Mietspiegelre-
levant sind Wohnungen des , freien”
Wohnungsmarktes, die innerhalb der
letzten vier Jahre vor der Mietspiegel-
befragung neu vermietet oder deren
Mieten in diesem Zeitraum angepasst
wurden. Ein héherer Anstieg des Miet-
spiegelniveaus als der des Nettokalt-
mietenindex deutet somit nicht auf
eine zusatzliche Anspannung auf dem
Stuttgarter Wohnungsmarkt hin.

Die Halfte der Mieterhaushalte in
mietspiegelrelevanten Wohnungen
zahlte im April 2008 fir die Kaltmiete
insgesamt 470 Euro oder weniger, die
andere Halfte mehr (Median). Fur eine

Wohnung zwischen 30 und 40 m?
wurden im Median 280 Euro Kalt-
miete gezahlt, fur eine 70 m2-Woh-
nung 600 Euro (vgl. Tabelle 2).

Bei der Mietspiegelbefragung wurden
8200 Mieterhaushalte postalisch er-
reicht, von diesen schickten 3200 Haus-
halte (also etwa 39 %) den Fragebogen
ausgefullt zurtick. 2800 dieser Antwor-
ten wurden flr am Wohnungsmarkt
grundsatzlich frei anzumietende Woh-
nungen abgegeben — also nicht fur
Wohnungen, die von Freunden/Ver-
wandten/dem Arbeitgeber vermietet
wurden, sozial geférderte oder in Hei-
men befindliche Wohnungen. 34 Pro-
zent der Wohnungen des freien Woh-
nungsmarktes wiesen wiederum langer
als vier Jahre nicht angepasste Mieten
auf. Sie wurden ebenfalls wie die zwei
Prozent der Félle, in denen die Wohn-
flachen kleiner als 30 Quadratmeter
waren, nicht in die Auswertung aufge-
nommen. Letztlich wurden die Miet-
spiegelfortschreibungsraten auf Basis
der Auswertung von 1760 mietspiegel-
relevanten Fallen festgestellt.

Tabelle 1: Anstieg der Quadratmeter-Kaltmieten zwischen April 2006 und 2008 in
mietspiegelrelevanten Wohnungen nach Baujahresgruppen

Baujahresgruppe

Durchschnittlicher Niveauanstieg (%)

Baujahre vor 1975

Baujahre 1975 bis 1984

Baujahre 1985 bis 1994

Baujahre 1995 und spater
Mietspiegelniveauanstieg insgesamt
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5,7
4,4
4,1
3,7
5,4
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Tabelle 2: Mediane Quadratmeter-Kaltmieten und Gesamt-Kaltmieten im April 2008

Quadratmeter- . Anteil der Wohnungen im
Flachenkategorien Kaltmiete Ggsamtkaltmlete freien Wohnungsmarkt*
in € (Median) s icelei) (in %)
30 bis unter 40 m? 8,60 280 5
40 bis unter 50 m? 7,60 350 10
50 bis unter 60 m? 7,10 390 17
60 bis unter 70 m? 7,00 450 18
70 m? und mehr 7,00 600 50
Insgesamt 7,20 470 100

*Die Mietpreise fiir Wohnungen mit weniger als 30 m? Wohnflache werden im

Mietspiegel nicht tabellarisch ausgewiesen.
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GegenUber seinem Vorgdngermiet-
spiegel wurden im Mietspiegel
2009/2010 nur kleinere Anderungen
vorgenommen. Die Mietpreisspannen
wurden von 12 auf 13,5 Prozent Ab-
weichung vom Spannenmittelwert er-
weitert. In den Beschreibungen zur
Lage wurde der Begriff , Cityndhe”
durch ,Nahe zur Stadtmitte” ersetzt.
Damit wurde klar gestellt, dass nur die
Néhe einer Wohnung zur Stadtmitte
aber nicht zu den Teilortzentren auf
den Mietpreis leicht erhdhend wirkt.
Ebenfalls wurde verdeutlicht, dass der
Erholungswert eines Wohngebiets
nicht allein durch die rdumliche Nahe
zu einer gréBeren Grinanlage beein-
flusst wird, sondern auch weitere
Aspekte fur die Einschatzung des Er-
holungswerts durch die Mietvertrags-
parteien in Betracht gezogen werden
sollten.
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