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Qualifizierter Mietspiegel 2025/2026
fur Stuttgart

Neu aufgestellt auf der Grundlage einer reprasentativen Stichprobenerhebung
vom April 2024

Das Statistische Amt und das Amt flr Stadtplanung und
Wohnen der Landeshauptstadt Stuttgart haben auf der
Grundlage einer reprasentativen Stichprobenerhebung
vom April 2024 den Mietspiegel 2025/2026 neu erstellt.
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 erstellt.
Erwurde am 6.12.2024 vom Gemeinderat der Landeshaupt-
stadt Stuttgart anerkannt und ist ein qualifizierter Mietspiegel
im Sinne von § 558d BGB. Deshalb wird gesetzlich vermutet,
dass die in diesem Mietspiegel enthaltenen Entgelte die
ortsubliche Vergleichsmiete wiedergeben. Der Mietspiegel
gilt von Januar 2025 bis Dezember 2026.

Der Mietspiegel 2025/2026 ist eine Ubersicht Gber die
Mieten, die in Stuttgart fur frei finanzierte Wohnungen
bezahlt werden (ortstibliche Vergleichsmiete). Der Miet-
spiegel ist auch flr Appartements, fir Maisonette- und
Penthousewohnungen, fir Einfamilienhauser sowie mob-
lierten Wohnraum anwendbar.

Fir die Feststellung der Miethohe von geférderten Woh-
nungen (Sozialwohnungen) gelten Sonderregelungen. Teil-
weise unterliegen die Miethdhen &ffentlich geforderter
Sozialwohnungen der stadtischen ,, Satzung tber die Hohe
der zulassigen Mieten &ffentlich geférderter Wohnungen”.
Die Satzung sowie damit zusammenhangende Publikationen
wie die Steigerungsraten der Satzungsmieten sind im Internet
unter http:/Awww.stuttgart.de/hoechstmieten abrufbar. Die
Mieten anderer Sozialwohnungen ergeben sich aus den
jeweiligen Forderbescheiden.

Funktion des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist eine Ubersicht Gber die Giblichen Entgelte,
die in der Landeshauptstadt vereinbart wurden. Er tragt
dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen. Streitigkeiten
zwischen Mietvertragsparteien aus Unkenntnis Uber das
Ortliche Mietpreisniveau sowie die zeit- und kostenintensive
Beschaffung und Bewertung von Vergleichsmieten werden
vermieden. Den Gerichten wird die Entscheidung in Streit-
fallen erleichtert.
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Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begrindungsal-
ternativen, die den Vertragspartnern bei bestehendem
Mietverhaltnis die Moglichkeit bietet, die Miete entspre-
chend der Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage der Wohnung zu vereinbaren. Bei einer Neuvermietung
kénnen auch abweichende Mieten vereinbart werden. Aller-
dings darf die Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses die
ortsbliche Vergleichsmiete (§ 558 Abs. 2 BGB) hochstens
um 10 Prozent Ubersteigen. Zu viel bezahlte Miete kann
nach § 556 g BGB bis zu 30 Monate nach Beginn des Miet-
verhaltnisses auch rlckwirkend zurlckgefordert werden.
Lag die Miete des vorherigen Mieters der Wohnung Uber
dieser Begrenzung und wurde diese mindestens ein Jahr
vor Beendigung des Mietverhaltnisses vereinbart, darf eine
Miete bis zur Hohe der Vormiete vereinbart werden. Aus-
genommen von der Begrenzung sind die erste Vermietung
nach umfassender Modernisierung und die Miete fiir Wohnun-
gen, die nach dem 1.10.2014 erstmals genutzt und vermietet
wurden. Zusatzlich kann die Begrenzung Uberschritten
werden, wenn bestimmte ModernisierungsmaBnahmen
durchgefiihrt wurden (8§ 556d bis f BGB in Verbindung
mit der Mietpreisbegrenzungsverordnung Baden-Wdrttem-
berg).

Losgeldst von 0.g. Ausnahmen endet die Vereinbarungs-
freiheit immer, wenn eine Uberhéhte Miete verlangt wird
(§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz). Als unangemessen hoch zahlen
Mieten, die die Ublichen Preise fir vergleichbare Wohnun-
gen um mehr als 20 Prozent Ubersteigen. Im Unterschied
zur Mietpreisiberhohung handelt es sich beim Mietwucher
nicht um eine Ordnungswidrigkeit, sondern um eine Straftat.
Nach § 291 Strafgesetzbuch liegt Mietwucher vor, wenn
die vereinbarte Miete die ortstbliche Vergleichsmiete um
mehr als 50 Prozent Ubersteigt.

Mieterhohung

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

zungen vorliegen:

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

= Das Mieterhohungsverlangen wird frihestens ein Jahr
nach der letzten Mieterh6hung geltend gemacht.
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= Die Miete darf sich innerhalb von drei Jahren nicht um
mehr als 15 Prozent erhohen (Kappungsgrenze nach § 558
Abs. 3 BGB in Verbindung mit der Kappungsgrenzen-
verordnung Baden-W(rttemberg). Mieterhéhungen,
die wegen baulicher Anderungen oder der Erhéhung der
Betriebskosten erfolgt sind, bleiben unberticksichtigt.

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

= einen Mietspiegel (§8 558¢, d BGB),
= eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§ 558e BGB),

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

= entsprechende Entgelte fiir dreivergleichbare Wohnungen.

Enthalt der qualifizierte Mietspiegel Angaben fir die Woh-
nung, so hat der Vermieter in seinem Mieterh6hungsver-
langen diese Angaben aus dem Mietspiegel auch dann
zusatzlich mitzuteilen, wenn er die Mieterhohung auf eine
andere Begrindungsmoglichkeit stutzt.

Der Mieter hat zur Prifung, 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 Uberlegungsfrist steht dem Mieter ein Sonderkiindigungs-
recht 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 geschuldet,
der auf den Zugang des Erhdhungsverlangens folgt.
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Beispiel:

= Zugang Mieterhéhungsverlangen: 15.5.2025

= Ende der Uberlegungsfrist des Mieters: 31.7.2025

= Bei Zustimmung, Falligkeit der neuen Miete ab:
1.8.2025

= Bei Nicht-Zustimmung endet die Frist fur Klage
auf Zustimmung am: 31.10.2025

Eine Kindigung, durch die der Vermieter eine Mieterhchung
durchsetzen will, ist nicht zulassig.

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

Mietbegriff

Im Mietspiegel werden Nettokaltmieten ausgewiesen. Diese
enthalten keine Betriebskosten, Heizkosten oder Zuschlage
flr Méblierung, Kiichenausstattung und Stellplatz.

Betriebskosten

Soweit Betriebskosten in der vereinbarten Miete enthalten
sind (Inklusiv- oder Teilinklusivmieten), kénnen sie der im
Mietspiegel ausgewiesenen ortsublichen Vergleichsmiete
hinzugerechnet werden. Zu den Betriebskosten zahlen gemaf
§ 2 Betriebskostenverordnung insbesondere: Grundsteuer,
Wasserversorgung, Entwasserung, Heizung, Warmwasser-
versorgung, Aufzug, StraBenreinigung und Millbeseitigung,
Gebaudereinigung, Gartenpflege, Beleuchtung (Allgemein-
strom), Schornsteinreinigung, Versicherung, Hauswart, Betrieb
von Gemeinschafts-Antennen-, Breitband- oder Glasfaser-
verteileranlagen (nicht Nutzungsentgelte, Gebuhren).
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Anwendung des Mietspiegels

Fir die Bestimmung der ortstiblichen Vergleichsmiete einer Wohnung missen das Baujahr des Gebaudes, die Wohnflache,
die Lage sowie die Ausstattung 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 nachfolgenden Tabellen bestimmt. Flr ab Mai 2024 fertiggestellte Wohnungen liegen keine Werte
vor. Der Mietspiegel weist daher keine Vergleichsmiete aus.

Grundwert
Baujahr

Wohnflache in m bis 1915 bis 1985 bis 2007 bis

1914 1984 2006 April 2024*
21 bis unter 30 12,36 12,36 12,96 12,36
30 bis unter 40 11,01 11,01 11,61 11,01
40 bis unter 70 9,72 9,72 10,32 9,72
70 bis unter 90 9,17 9,17 9,77 9,17
90 bis unter 115 8,94 8,94 9,54 8,94 Hier Grundwert eintragen:
115 und groBer 8,96 8,96 9,56 8,96 | 4

* Flr ab Mai 2024 fertiggestellte Wohnungen liegen keine Werte vor.
Der Mietspiegel weist daher keine Vergleichsmiete aus.

Lage (eine Lagekategorie auswahlen, Details zur Einordnung siehe Seite 11) Zuschlag Abschlag
Mitte 1 +084 » |
Mitte 2 12000
Mitte 3 £136 » |
Filder 1 000 »|
Filder 2 051 B
Filder 3 vo8 » |
Neckar 000 » |
Nord 1 000 »|
Nord 2 +0,40 p |:|
Nord 3 +0,53 » |:|

Zuschlag Abschlag

Summe Zu- und Abschlage von Seite 6: p
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Ubertrag Summe von Seite 6: P ’

Energetische Sanierung und Erneuerungen

Energieausweisklasse A+, A oder B +0,25

Baujahr ab 2007 oder Erneuerung der Heizung seit 2007 +0,17

Baujahr ab 2013 oder umfassende Erneuerung des Bades seit 2013 + 0,27

Baujahr ab 2013 oder umfassende Erneuerung der
FuBbodenbeldge im Wohnbereich seit 2013 oder + 0,27
Verlegung einer Trittschalldammung seit 2013

Heizung, Warmwasser und Leitungen

Flachenheizung (z. B. FuBbodenheizung) +0,77
Andere Heizungsform 0,00
Keine zentrale Warmwasserbereitung fir Wohnung/Gebaude -0,37
Auf Putz verlegte, sichtbare Gas-, Heizleitungen -0,21

Sanitarausstattung

Dusche mit niedrigem oder bodenebenem Einstieg

(Schwelle unter 15 cm) +0.21
Feste Abtrennung der Dusche oder Badewanne

) - + 0,41
(nicht gemeint: Duschvorhang)
Wandhangendes WC + 0,30
Handtuchwandheizkorper + 0,29
Zweigriffarmatur (Warm-/Kaltwasser getrennt) 2019

bei Waschbecken oder Badewanne

Haustechnik

Personenaufzug im Gebaude

(nur in Gebauden mit weniger als acht Stockwerken) +0.32
Elektrische Rollladen (Gberwiegend) + 0,55
Videogegensprechanlage mit Turoffner + 0,65
Mindestens ein klimatisierter Raum +0,77
Weniger als vier fest verbaute Steckdosen im gro3ten Wohn-/Schlafraum -0,23

Summe Zu- und Abschlage von Seite 7:

vV v.v Vv VY vV v.v Vv

vV v.v. v Vv

>

Zuschlag

Abschlag

LSS

1L

1L

Zuschlag

Il

]

Abschlag
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Zuschlag Abschlag

Ubertrag Summe von Seite 7: P ’ ‘ |

|
Kiiche

Zum Ess-/Wohnraum offen gestaltete Kliche 1026 » |:|
(nicht gemeint: Kochnische oder Kiichenzeile) !

KlchenfuBboden in Parkett +0,45 p |:|

KUchenfuBboden in PVC -0,35 p

FuBboden im Wohn- und Schlafbereich

Linoleum im Wohn- und Schlafbereich (Uberwiegend) -0,67 »

Parkett im Wohn- und Schlafbereich (Uberwiegend) +0,44 P |:|

Andere _FuBbodenar’g im Wohn- und Schlafbereich (liberwiegend) 000 p |:|

oder kein vom Vermieter gestellter Boden !
- ]

Fenster

Dreifach-Warmeschutzverglasung (Uberwiegend) +0,31 » |:|

Bodentiefe Fenster (Uberwiegend) +0,30 » |:|

Zuschlag Abschlag

Gesamtsumme Zu- und Abschlige: P ‘ |

Ortsiibliche Vergleichsmiete

Wert aus Grundwerttabelle, Seite 6: P |

Abzlglich Gesamtsumme Abschlage, Seite 8: p — |

Zuziglich Gesamtsumme Zuschlige, Seite 8:  » + | |
I
|

Durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete:  p =

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

Unterer Spannenwert (1,80): p | | -1,80= | |

<

<

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

Oberer Spannenwert (1,77): p | | +1,77=| |
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Hinweise zur Einordnung einer Wohnung
in der Mietpreisspanne

Mit der Mietpreisspanne wird den Besonderheiten einer
Wohnung Rechnung getragen.

Ein Abweichen nach oben oder unten von der durch-
schnittlichen ortstblichen Vergleichsmiete ist nur gerecht-
fertigt,

= wennvom jeweiligen Standard (durchschnittliche Qualitat
und durchschnittlicher Umfang) der in den Tabellen
aufgefiihrten Merkmale erheblich abgewichen wird,

= bei besonders gutem beziehungsweise schlechtem
Erhaltungszustand des Gebadudes und/oder der Woh-
nung, unter Berlcksichtigung des Baualters, oder

= wenndasBaujahr, die Wohnfldche oder die Erneuerung
nahe an einer Kategoriegrenze liegen,

= wenn eine Lagengrenze auf das Gebdude {
fallt,

= wenn die individuelle Lage des Gebaudes
(Mikrolage) erheblich vom gebietstypischen
Standard des ermittelten Lagetyps abweicht.
Dies kdonnte beispielsweise in Randberei-
chen von Wohnlagen der Fall sein.

Andere nicht aufgeflhrte Merkmale rechtfertigen keinen
zusatzlichen Spannenzuschlag oder Spannenabschlag.

Der maximal aufsummierte Spannenzuschlag oder Spannen-
abschlag betragt -1,80 €/m2 oder +1,77 €/m2 Wohnflache.

Neubaugleiche Modernisierung

Durch eine seit 1991 durchgefihrte neubaugleiche Moderni-
sierung (in der Regel im Rahmen einer Kernsanierung) unter
wesentlichem Bauaufwand zur Anpassung an gednderte
Wohnbeddrfnisse kann eine Wohnung in die Baualtersklasse
des Jahres eingruppiert werden, in dem die Modernisierung
erfolgte. Hierfir muss die Modernisierung laut aktueller
Rechtsprechung einen solchen Umfang aufweisen, dass
eine Gleichstellung mit Neubauten gerechtfertigt erscheint:
Wesentliche Bereiche der Wohnung (insbesondere Sanitar,
Heizung, Fenster, FuBboden, Elektroinstallation und Warme-
dammung) missen verbessert worden oder bereits in einem
entsprechenden Zustand sein und der Aufwand bei min-
destens zwei Drittel der fir den Bau einer vergleichbaren
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Neubauwohnung erforderlichen Kosten liegen. Sofern im
Rahmen der neubaugleichen Modernisierung seit 2007 die
Heizung erneuert, seit 2013 das Bad erneuert, seit 2013
die FuBbodenbelage im Wohnbereich erneuert oder eine
Trittschalldammung verlegt wurde, kénnen zusatzlich die
jeweils ausgewiesenen Aufschlage berlicksichtigt werden
(vgl. Seite 7).

Mindestbaukosten (Euro/m2 Wohnflache)
fur neubaugleiche Modernisierung
(entspricht %3 der Neubaukosten)

Jahr der
Modernisierung

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
2022 bis 2023 1990

Moblierung, Kiichenausstattung
und Stellplatz

Bei mobliert vermietetem Wohnraum ist die ortslbliche
Vergleichsmiete der unmdblierten Wohnung zu ermitteln
und mit einem entsprechenden Zuschlag zu erhdhen. Zu
berlicksichtigen ist dabei neben dem Zeitwert der Maobel
die voraussichtliche Nutzungsdauer und eine angemessene
Verzinsung des fiir die Moblierung eingesetzten Kapitals.
Dies gilt auch fir eine vom Vermieter gestellte Kiichenaus-
stattung. Auch fir Garagen und Stellplatze kénnen Zu-
schlage zur ortslblichen Vergleichsmiete vereinbart werden.
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Einsichtnahme, Information und Beratung
Auskinfte Gber den Mietspiegel geben:

das Amt fiir Stadtplanung und Wohnen
der Landeshauptstadt Stuttgart,

Dienststelle: HospitalstraBe 8, 70174 Stuttgart,
Telefon (0711) 216-91381, (0711) 216-91377
mietpreis@stuttgart.de

Terminvergabe erfolgt 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
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Fur ihre Mitglieder

= Haus & Grund Stuttgart,
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentliimerverein
Stuttgart und Umgebung e.V.,
GerokstralBe 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 gedruckten Karte kann die Lagezuordnung fir eine Wohnung bestimmt werden. Fir
die exakte Lagezuordnung (insbesondere in Randlagen) wird die digitale Kartenanwendung auf unserer
Homepage (https://maps.stuttgart.de/mietspiegel) empfohlen. Die in der Karte dargestellte Wohn-
lagenzuordnung basiert auf dem beim Stuttgarter Gutachterausschuss geflhrten generalisierten
Wohnlagenatlas.

Fur Wohnungen in manchen 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 W Nord 3 Neckar [ Mitte 3 Ml Filder 3
Nord 2 7 Mitte 2 Filder 2
Nord 1 Mitte 1 Filder 1

S.12/13 S.14/15

S. 18/19 S. 20/21

S.22/23 S. 24/25 S. 26/27

S. 16/17

S. 28/29 S. 30/31

Copyright der Karten auf den folgenden Seiten:
Stadtplan: © Stadtmessungsamt | StraBen- und Wegenetz: ODbL 1.0 | Nutzungsflachen aus Basis-DLM: © LGL
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Lagen
M Nord 3

Nord 2
Nord 1
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Lagen

B Nord 3
Nord 2
Nord 1

Neckar
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Lagen

B Nord 3
Nord 2
Nord 1

M Mitte 3
Mitte 2
Mitte 1
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Lagen
M Nord 3

Nord 2
Nord 1

Neckar

B Mitte 3
Mitte 2
Mitte 1
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Lagen
Neckar
M Mitte 3

Mitte 2
Mitte 1

21
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Lagen

B Mitte 3
Mitte 2
Mitte 1

M Filder 3
Filder 2
Filder 1
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Lagen
Neckar

M Mitte 3
Mitte 2
Mitte 1

M Filder 3
Filder 2
Filder 1
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Lagen
Neckar

B Vitte 3
Mitte 2

M Filder 3
Filder 2
Filder 1
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Lagen

Mitte 2
Mitte 1

M Filder 3
Filder 2
Filder 1
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Lagen
M Filder 3

Filder 2
Filder 1
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