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Qualifizierter Mietspiegel 2023/2024
fur Stuttgart

Fortgeschrieben auf der Grundlage einer reprasentativen Stichprobenerhebung
vom April 2022

Das Statistische Amt und das Amt fir Stadtplanung und
Wohnen der Landeshauptstadt Stuttgart haben auf der
Grundlage einer reprasentativen Stichprobenerhebung vom
April 2022 den Mietspiegel 2023/2024 fortgeschrieben
und an die Marktentwicklung in den vergangenen zwei
Jahren angepasst. Die Steigerung betragt 6,8 Prozent.
Haus & Grund Stuttgart, Haus-, Wohnungs- und Grund-
eigentimerverein Stuttgart und Umgebung e.V. und der
DMB-Mieterverein Stuttgart und Umgebung e.V. wurden
beteiligt. Der Mietspiegel wurde nach anerkannten wissen-
schaftlichen Grundsatzen als Regressionsmietspiegel er-
stellt. Es handelt sich um einen qualifizierten Mietspiegel
nach § 558d BGB. Deshalb wird gesetzlich vermutet, dass
die in diesem Mietspiegel enthaltenen Entgelte die ortstb-
liche Vergleichsmiete wiedergeben. Der Mietspiegel gilt
von Januar 2023 bis Dezember 2024.

Der Mietspiegel 2023/2024 ist eine Ubersicht Gber die
Mieten, die in Stuttgart fur frei finanzierte Wohnungen
bezahlt werden (ortsiibliche Vergleichsmiete). Der Miet-
spiegel ist auch flr Appartements, fir Maisonette- und Pent-
housewohnungen und fur Einfamilienhduser anwendbar.

Fir die Feststellung der Miethohe von geférderten Woh-
nungen (Sozialwohnungen) gelten Sonderregelungen. In
der Regel unterliegen die Miethohen 6ffentlich geférderter
Sozialwohnungen der stadtischen , Satzung Uber die Hohe
der zulassigen Mieten 6ffentlich geférderter Wohnungen”.
Die Satzung sowie damit zusammenhangende Publikationen
wie die Steigerungsraten der Satzungsmieten sind im Inter-
net unter http://www.stuttgart.de/hoechstmieten abrufbar.
Die Mieten anderer Sozialwohnungen ergeben sich aus
den jeweiligen Forderbescheiden.

Funktion des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist eine Ubersicht Giber die Gblichen Entgel-
te, die in der Landeshauptstadt vereinbart wurden. Er tragt
dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen. Streitigkeiten
zwischen Mietvertragsparteien aus Unkenntnis tber das
oOrtliche Mietpreisniveau sowie die zeit- und kostenintensive
Beschaffung und Bewertung von Vergleichsmieten werden
vermieden. Den Gerichten wird die Entscheidung in Streit-
fallen erleichtert.

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begrindungsalter-
nativen, die den Vertragspartnern bei bestehendem Miet-
verhaltnis die Mdglichkeit bietet, die Miete entsprechend
der Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der
Wohnung zu vereinbaren. Bei einer Neuvermietung konnen
auch abweichende Mieten vereinbart werden. Allerdings

darf die Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses die ortslb-
liche Vergleichsmiete (§ 558 Abs. 2 BGB) hochstens um
zehn Prozent Ubersteigen. Lag die Miete des vorherigen
Mieters der Wohnung Uber dieser Begrenzung und wurde
diese mindestens ein Jahr vor Beendigung des Mietverhalt-
nisses vereinbart, darf eine Miete bis zur Hohe der Vormiete
vereinbart werden. Ausgenommen von der Begrenzung
sind die erste Vermietung nach umfassender Modernisie-
rung und die Miete fir Wohnungen, die nach dem
1.10.2014 erstmals genutzt und vermietet werden. Zusatz-
lich kann die Begrenzung Uberschritten werden, wenn
bestimmte ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt wur-
den (8§ 556d bis f BGB in Verbindung mit der Mietpreis-
begrenzungsverordnung Baden-Wdrttemberg, gultig vom
1.11.2020 bis 30.06.2025). Die Vereinbarungsfreiheit endet,
wenn eine Uberhdhte Miete verlangt wird (§ 5 Wirtschafts-
strafgesetz).

Mieterhohung

Nach § 558 BGB kann der Vermieter vom Mieter die Zu-
stimmung zu einer Erhhung der Miete bis zur ortstblichen
Vergleichsmiete verlangen, wenn die folgenden Vorausset-
zungen vorliegen:

Die Miete ist in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhohung
eintreten soll, seit 15 Monaten unverandert.

Das Mieterhohungsverlangen wird frihestens ein Jahr
nach der letzten Mieterhdhung geltend gemacht.

Die Miete darf sich innerhalb von drei Jahren nicht um
mehr als 15 Prozent erhdhen (Kappungsgrenze nach
§ 558 Abs. 3 BGB in Verbindung mit der Kappungs-
grenzenverordnung Baden-Wdrttemberg, gultig vom
1.7.2020 bis 30.6.2025). Mieterhéhungen, die wegen
baulicher Anderungen oder der Erhéhung der Betriebs-
kosten erfolgt sind, bleiben unberticksichtigt.

Das Mieterhohungsverlangen ist dem Mieter gegenUber in
Textform zu erkldren und zu begriinden. Zur Begriindung
kann insbesondere Bezug genommen werden auf

einen Mietspiegel (§§ 558c, d BGB),

eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§ 558e BGB),

ein mit Griinden versehenes Gutachten eines 6ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen oder

entsprechende Entgelte flr drei vergleichbare
Wohnungen.
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Enthalt der qualifizierte Mietspiegel Angaben flr die Woh-
nung, so hat der Vermieter in seinem Mieterhdhungsver-
langen diese Angaben aus dem Mietspiegel auch dann
zusatzlich mitzuteilen, wenn er die Mieterhohung auf eine
andere Begrindungsmaglichkeit stitzt.

Der Mieter hat zur Priifung, ob er der verlangten Mieter-
hohung zustimmen soll, eine Uberlegungsfrist bis zum
Ablauf des zweiten Kalendermonats nach Zugang des
Verlangens. Erteilt der Mieter die Zustimmung nicht, so kann
der Vermieter innerhalb von drei weiteren Monaten beim
zustandigen Amtsgericht Klage erheben. Innerhalb der Uber-
legungsfrist steht dem Mieter ein Sonderklindigungsrecht
zum Ablauf des Ubernachsten Monats zu (§ 561 BGB); die
Zustimmung zur Mieterhéhung kann dann nicht gefordert
werden.

Hat der Mieter der Erhéhung zugestimmt, wird die erhohte
Miete vom Beginn des dritten Kalendermonats an geschul-
det, der auf den Zugang des Erhéhungsverlangens folgt.

Beispiel:
Zugang Mieterhéhungsverlangen: 15.5.2023
Ende der Uberlegungsfrist des Mieters: 31.7.2023
Bei Zustimmung, Falligkeit der neuen Miete ab:
1.8.2023
Bei Nicht-Zustimmung: Frist fir Klage auf
Zustimmung endet am: 31.10.2023

Eine Kindigung, durch die der Vermieter eine Mieterho-
hung durchsetzen will, ist nicht zulassig.

Fir Mieterhdhungen nach ModernisierungsmaBnahmen
(§ 559 BGB) gelten abweichende Vorschriften.

Mietbegriff

Im Mietspiegel werden Nettokaltmieten ausgewiesen. Die-
se enthalten keine Betriebskosten, Heizkosten oder Zu-
schlage fir Moblierung, Kiichenausstattung und Stellplatz.

Betriebskosten

Soweit Betriebskosten in der vereinbarten Miete enthalten
sind (Inklusiv- oder Teilinklusivmieten), konnen sie der im
Mietspiegel ausgewiesenen ortstblichen Vergleichsmiete
hinzugerechnet werden. Zu den Betriebskosten zahlen
gemaB § 2 Betriebskostenverordnung insbesondere: Grund-
steuer, Wasserversorgung, Entwasserung, Heizung, Warm-
wasserversorgung, Aufzug, StraBenreinigung und Mull-
beseitigung, Gebaudereinigung, Gartenpflege, Beleuchtung
(Allgemeinstrom), Schornsteinreinigung, Versicherung, Haus-
wart, Gemeinschaftsanlagen flr Rundfunk oder Fernseh-
empfang.
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Anwendung des Mietspiegels

Fir die Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete einer Wohnung mussen das Baujahr des Gebaudes, die GroBe, die
Ausstattung sowie die Lage der Wohnung bekannt sein. Im ersten Schritt wird anhand des Baujahres des Gebaudes und
der Wohnflache (in Quadratmetern) aus der folgenden Tabelle ein Grundwert ermittelt. AnschlieBend werden Zu- und
Abschlage gemal den folgenden Tabellen bestimmt.

Grundwert
Baujahr
Wohnflache bis 1914 | 1915 bis | 1985bis | 2011 bis
1984 2010 April 2022*
Uber 25 bis unter 33 m2 | 12,97 12,59 12,81 13,16
33 bis unter 40 m? 11,19 10,81 11,03 11,38
40 bis unter 70 m? 10,29 9,91 10,14 10,48
70 bis unter 90 m?2 9,61 9,23 9,45 9,80
90 bis unter 115 m? 9,31 8,92 9,15 9,50 Hier Grundwert eintragen:
115 m2 und gréBer 9,33 8,95 9,17 9,52 | 4

* Fir ab Mai 2022 fertiggestellte Wohnungen liegen keine Werte vor.
Der Mietspiegel weist daher keine Vergleichsmiete aus.

6| Baujahr ab 1998 oder seit 1998 energetisch saniert
(falls zutreffend auswahlen)

Baujahr ab 1998
oder
umfassende energetische Sanierung seit 1998

Bei einer umfassenden energetischen Sanierung wurden die
AuBenwdnde des Gebaudes geddammt sowie mindestens drei
weitere der folgenden MaBnahmen durchgefihrt:

Erneuerung Heizung,
Austausch der Fenster,

Dammung des Dachs oder der obersten Geschossdecke, Zuschlag Abschlag

Dammung des Kellers oder der untersten Geschossdecke +0,40 » ‘ |

Gebdude- und Wohnungstyp (alles Zutreffende auswahlen)

Zuschlag Abschlag
Penthousewohnung
(groBzligige Wohnung mit Terrasse auf dem Flachdach eines Hauses) +1,02 » ’ ‘ | |
Einfamilienhaus (freistehend, Doppelhaushalfte, Reihenhaus) +045 P ’ ‘ | |
Hochhaus (mit mindestens 8 Etagen inkl. Erdgeschoss) -0,54 » [ - ] | |
Zuschlag Abschlag

Summe Zu- und Abschldge von Seite 6: P ‘ |
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Ubertrag Summe von Seite 6:

Lage (eine Lagekategorie auswahlen, Details zur Einordnung siehe Seite 11)

Mitte 1 + 0,76
Mitte 2 + 0,91
Mitte 3 + 1,88
Filder 1 +0,27
Filder 2 + 0,87
Filder 3 + 1,01
Neckar 1 +0,24
Neckar 2 + 0,30
Nord 1 0,00
Nord 2 +0,29
Nord 3 + 0,81

Balkon oder Terrasse (eine Kategorie auswahlen. Verflgt die Wohnung tber mehrere

Balkone/Terrassen, bitte die tatsachliche Gesamtquadratmeterzahl verwenden)

kein Balkon/Terrasse oder kleiner als 3 m?2 0,00
Balkon/Terrasse mit mindestens 3 m2 + 0,27
Sanitarausstattung und Kiiche (alles Zutreffende auswahlen)

Dusche mit niedrigem oder bodenebenem Einstieg +0,51
Doppelwaschbecken oder mehrere Einzelwaschbecken 045
(auch in unterschiedlichen Badern/WCs) !
Handtuchwarmer + 0,62
zum Ess-/Wohnraum hin offen gestaltete Kliche

+ 0,66

(keine Kochnische (haufig in Ein- und Zweizimmerwohnungen))

Heizung (eine Kategorie auswahlen, mit der die Wohnung Uberwiegend beheizt wird)

keine Heizung, Einzel6fen oder Elektrospeicherofen - 0,62
Etagen-/Zentralheizung mit Heizkorpern 0,00
FuBbodenheizung + 0,75

Summe Zu- und Abschlage von Seite 7:

Zuschlag Abschlag
> |

Zuschlag Abschlag
> | | |
> | |
> | |
> | | |
> | |
> | | |
> | |
> | |
> | | |
> | |
> | | |

Zuschlag Abschlag
> | | |
> | | |

Zuschlag Abschlag
> | | |
> | | |
> | | |
> | | |

Zuschlag Abschlag
> | | |
> | | |
> | | |

Zuschlag Abschlag
> N
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Zuschlag Abschlag
Ubertrag Summe von Seite 7:  p ‘ | |
Haustechnik (alles Zutreffende auswahlen)

Zuschlag Abschlag
keine zentrale Warmwasserbereitung fiir Wohnung/Gebaude -029 p ’ - ] | |
auf Putz verlegte, sichtbare Gas- oder Heizleitungen -0,41 P [ - J | |
elektrische Rollladen +0,56 p ’ ‘ | - |

FuBboden (den im Wohnbereich Gberwiegenden FuBbodenbelag auswahlen)

Zuschlag Abschlag
kein vom Vermieter gestellter Boden -1,30  p ’ J | |
PVC, Teppichboden, Linoleum -1,01 » ’ ] | |
Laminat, Fliesen +035 » ’ ‘ | - |
Parkett +045 P ’ ‘ | - |

Zuschlag Abschlag
Gesamtsumme Zu- und Abschlage: p ‘ |

Ortsiibliche Vergleichsmiete

Wert aus Grundwerttabelle, Seite 6: P |

abzuglich Gesamtsumme Abschlage: p — |

|
zuzlglich Gesamtsumme Zuschldage: » + | |
|
I
|

Durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete:  p =

Die ortsUbliche Vergleichsmiete wird als Spanne angegeben. Zur Berechnung dieser werden ausgehend von dem
berechneten Durchschnittswert die untere Spannenbreite abgezogen und die obere Spannenbreite hinzugezahilt:

unterer Spannenwert (1,83): p | |— 1,83 =|

Durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete in €/m2 Wohnflache > | |‘
(Ubertrag von oben):

oberer Spannenwert (1,81): p | |+ 1,81 =|
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Hinweise zur Einordnung einer Wohnung
in der Mietpreisspanne

Mit der Mietpreisspanne wird den Besonderheiten einer
einzelnen Wohnung Rechnung getragen, wie z. B. beson-
dere Merkmale, die im Mietspiegel nicht bertcksichtigt
werden, sowie unterschiedliche Qualitaten der Ausstat-
tung. Zudem kann immer dann, wenn das Baujahr oder die
Wohnflache in der Grundwerttabelle (Seite 6) nahe an einer
Kategoriegrenze liegt, ein Teil der Differenz zum Wert der
benachbarten Kategorie im Rahmen der Spanne bertck-
sichtigt werden. Auch Besonderheiten der Lage kénnen fuir
die Einordnung in der Spanne herangezogen werden.

Es ist zu beachten, dass bei der Spanneneinordnung so-
wohl auf- als auch abwertende Aspekte bericksichtigt
werden und Abweichungen vom Spannenmittelwert be-
grindet werden sollen.

Fir die im qualifizierten Mietspiegel ausgewiesenen \Wohn-
wertmerkmale wurden signifikante Preiszu- und Preisab-
schlage festgestellt. Darlber hinaus haben sich in der Praxis
weitere Merkmale als mietpreisbildend herausgestellt, die
im Rahmen der Spannen berlcksichtigt werden kénnen.
Hierzu gehdren beispielsweise:

Verkehrsanbindung

Nahversorgung

Lage der Wohnung im Gebaude

Abstellflachen und -raume sowie Abstellflachen
flr Fahrrader und Kinderwagen

Helligkeit

Aussicht

Einbruchschutz

Videogegensprechanlage

Hellhorigkeit

Tageslicht im Badezimmer

GroBe des Badezimmers

nicht gleichmaBige Beheizbarkeit aller Rdume
fehlender Aufzug bei finf und mehr Stockwerken
Barrierefreiheit der Wohnung

Neubaugleiche Modernisierung

Durch eine seit 1991 durchgefiihrte neubaugleiche Moder-
nisierung (in der Regel im Rahmen einer Kernsanierung)
unter wesentlichem Bauaufwand zur Anpassung an gean-
derte Wohnbedurfnisse kann eine Wohnung in die Bau-
altersklasse des Jahres eingruppiert werden, in dem die
Modernisierung erfolgte. Hierflr muss die Modernisierung
einen solchen Umfang aufweisen, dass eine Gleichstellung
mit Neubauten gerechtfertigt erscheint: Wesentliche Berei-
che der Wohnung (insbesondere Sanitar, Heizung, Fenster,

FuBboden, Elektroinstallation und Warmedammung) miissen
verbessert worden oder bereits in einem entsprechenden
Zustand sein und der Aufwand bei mindestens zwei Drittel
der fUr den Bau einer vergleichbaren Neubauwohnung
erforderlichen Kosten liegen. Sofern im Rahmen der neu-
baugleichen Modernisierung nach 1998 die AuBenwande
des Gebaudes gedammt sowie mindestens drei weitere
MaBnahmen (Erneuerung Heizung, Austausch der Fenster,
Dammung Dach oder oberste Geschossdecke, Dammung
Keller oder unterste Geschossdecke) durchgefihrt wur-
den, kann zusatzlich der Aufschlag fir die umfassende
energetische Sanierung berdcksichtigt werden (vgl. Seite 6).

[ Mir}qestbaukosteh (Euro/m? V\(qhnﬂéche)

Modernisierung ar neubauglelche Modernisierung
(entspricht %3 der Neubaukosten)

1991 760

1992 bis 2003 890

2004 bis 2005 1020

2006 bis 2007 1140

2008 bis 2009 1170

2010 bis 2011 1190

2012 bis 2013 1260

2014 bis 2015 1310

2016 bis 2017 1380

2018 bis 2019 1490

2020 bis 2021 1610

Moblierung, Kiichenausstattung
und Stellplatz

Bei mobliert vermietetem Wohnraum ist die ortstbliche
Vergleichsmiete der unmaoblierten Wohnung zu ermitteln
und mit einem entsprechenden Zuschlag zu erhéhen. Zu
berticksichtigen ist dabei neben dem Zeitwert der Mobel
die voraussichtliche Nutzungsdauer und eine angemessene
Verzinsung des flrr die Mdblierung eingesetzten Kapitals.
Dies gilt auch flr eine vom Vermieter gestellte Klichenaus-
stattung. Auch fir Garagen und Stellplatze kénnen Zu-
schlage zur ortsuiblichen Vergleichsmiete vereinbart werden.

Waurde fir Ausstattungselemente (z. B. Stellplatz, Moblie-
rung) ein Zuschlag vereinbart, kann hierflr keine zusatzliche
Berlicksichtigung in der Spanne erfolgen.
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Einsichtnahme, Information und Beratung

Auskunfte Uber den Mietspiegel geben: FUr ihre Mitglieder

10

das Amt fir Stadtplanung und Wohnen
der Landeshauptstadt Stuttgart,

Dienststelle: HospitalstraBe 8, 70174 Stuttgart,
Telefon (0711) 216-91381,
mietpreis@stuttgart.de

Sprechzeiten:

Montag bis Donnerstag

von 9:00 bis 12:30 und 13:30 bis 15:30 Uhr
Freitag von 9:00 bis 12:30 Uhr

oder nach telefonischer Vereinbarung

Verkaufsstellen:

Statistisches Amt,

Amt fur Stadtplanung und Wohnen,
Dienststelle HospitalstraBe 8,

Rathaus Stuttgart — Infothek,
Bezirksamter der Stadt Stuttgart,
Stadtmessungsamt — Kundenzentrum

sowie online unter www.stuttgart.de/mietspiegel

Haus & Grund Stuttgart,

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentlimerverein
Stuttgart und Umgebung e.V.,

GerokstraBe 3, 70188 Stuttgart,

Telefon (0711) 2 10 48-0,

Fax (0711) 2 10 48-68,
verein@hausundgrund-stuttgart.de,
www.hausundgrund-stuttgart.de

DMB-Mieterverein Stuttgart und Umgebung e.V.,
MoserstraBe 5, 70182 Stuttgart,

Telefon (0711) 2 10 16-0,

Fax (0711) 23 69 223,
info@mieterverein-stuttgart.de,
www.mieterverein-stuttgart.de
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Lagen

Mit Hilfe der Karten kann die Lagezuordnung fiir eine Wohnung bestimmt werden. Die in der Karte
dargestellte Wohnlagenzuordnung basiert auf dem beim Stuttgarter Gutachterausschuss gefiihrten
generalisierten Wohnlagenatlas sowie auf der Abgrenzung der Wohnlagen im Rahmenplan Halb-
hohenlagen.

Bei der Zuordnung der Wohnung zu einer Lage sind gebietstypische Abweichungen der individuellen
Lage zu berlcksichtigen. Diese konnen, beispielsweise im Randbereichen von Wohnlagen, die Zu-
ordnung zu einer anderen Lagequalitat notwendig machen oder eine Berticksichtigung in der Spanne
rechtfertigen. Fiir Wohnungen in Gewerbegebieten, Einzellagen oder Neubaugebieten enthalt die
Karte keine Wohnlage. Hier ist im Einzelfall eine individuelle Lagezuordnung vorzunehmen. Die
Qualitat der umliegenden Wohngebiete kann dabei eine Orientierungshilfe sein.

Lagen Nord 3 Neckar 2 Mitte 3 Filder 3
Nord 2 Neckar 1 Mitte 2 Filder 2
Nord 1 Mitte 1 Filder 1

Stammhgim|
Mduhlhausen

Zuff

Weilimdorf Feuerbak

Bad|Cannstatt

Sillenfouch

Degerloch

C Vaihingen

S\ —

Mohringen

Birkach

Plieningen

1
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Lagen
Nord 3

Nord 2
Nord 1
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Lagen

Nord 3
Nord 2
Nord 1

Neckar 2
Neckar 1
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Lagen

Nord 3
Nord 2
Nord 1

Mitte 3
Mitte 1
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Lagen

Nord 3
Nord 2
Nord 1

Neckar 2
Neckar 1

Mitte 3
Mitte 2
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Lagen

Neckar 2
Neckar 1

Mitte 2
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Lagen

Mitte 3
Mitte 1

Filder 3
Filder 2
Filder 1
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Lagen

Neckar 2
Neckar 1

Mitte 3
Mitte 2
Mitte 1

Filder 3
Filder 2
Filder 1
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Lagen
Neckar 2
Neckar 1
Mitte 2

Filder 3
Filder 2
Filder 1
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Lagen
Mitte 1
Filder 3

Filder 2
Filder 1
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Lagen

Filder 3
Filder 2
Filder 1
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