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Das Statistische Amt und das Amt für Stadtplanung und 
Wohnen der Landeshauptstadt Stuttgart haben auf der 
Grundlage einer repräsentativen Stichprobenerhebung 
vom April 2024 den Mietspiegel 2025/2026 neu erstellt. 
Haus & Grund Stuttgart, Haus-, Wohnungs- und Grund- 
eigentümerverein Stuttgart und Umgebung e.V. und der 
DMB-Mieterverein Stuttgart und Umgebung e.V. wurden 
beteiligt. Der Mietspiegel wurde nach anerkannten wissen-
schaftlichen Grundsätzen als Regressionsmietspiegel erstellt. 
Er wurde 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 
ortsübliche Vergleichsmiete wiedergeben. Der Mietspiegel 
gilt von Januar 2025 bis Dezember 2026. 

Der Mietspiegel 2025/2026 ist eine Übersicht über die 
Mieten, die in Stuttgart für frei finanzierte Wohnungen 
bezahlt werden (ortsübliche Vergleichsmiete). Der Miet-
spiegel ist auch für Appartements, für Maisonette- und 
Penthousewohnungen, für Einfamilienhäuser sowie möb-
lierten Wohnraum anwendbar. 

Für die Feststellung der Miethöhe von geförderten Woh-
nungen (Sozialwohnungen) gelten Sonderregelungen. Teil-
weise unterliegen die Miethöhen öffentlich geförderter 
Sozialwohnungen der städtischen „Satzung über die Höhe 
der zulässigen Mieten öffentlich geförderter Wohnungen“. 
Die Satzung sowie damit zusammenhängende Publikationen 
wie die Steigerungsraten der Satzungsmieten sind im Internet 
unter http://www.stuttgart.de/hoechstmieten abrufbar. Die 
Mieten anderer Sozialwohnungen ergeben sich aus den 
jeweiligen Förderbescheiden.  

Funktion des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist eine Übersicht über die üblichen Entgelte, 
die in der Landeshauptstadt vereinbart wurden. Er trägt 
dazu bei, das Mietpreisgefüge im nicht preisgebundenen 
Wohnungsbestand transparent zu machen. Streitigkeiten 
zwischen Mietvertragsparteien aus Unkenntnis über das 
örtliche Mietpreisniveau sowie die zeit- und kostenintensive 
Beschaffung und Bewertung von Vergleichsmieten werden 
vermieden. Den Gerichten wird die Entscheidung in Streit-
fällen erleichtert.

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begründungsal-
ternativen, die den Vertragspartnern bei bestehendem 
Mietverhältnis die Möglichkeit bietet, die Miete entspre-
chend der Art, Größe, Ausstattung, Beschaffenheit und 
Lage der Wohnung zu vereinbaren. Bei einer Neuvermietung 
können auch abweichende Mieten vereinbart werden. Aller-
dings darf die Miete zu Beginn des Mietverhältnisses die 
ortsübliche Vergleichsmiete (§ 558 Abs. 2 BGB) höchstens 
um 10 Prozent übersteigen. Zu viel bezahlte Miete kann 
nach § 556 g BGB bis zu 30 Monate nach Beginn des Miet-
verhältnisses auch rückwirkend zurückgefordert werden. 
Lag die Miete des vorherigen Mieters der Wohnung über 
dieser Begrenzung und wurde diese mindestens ein Jahr 
vor Beendigung des Mietverhältnisses vereinbart, darf eine 
Miete bis zur Höhe der Vormiete vereinbart werden. Aus-
genommen von der Begrenzung sind die erste Vermietung 
nach umfassender Modernisierung und die Miete für Wohnun-
gen, die nach dem 1.10.2014 erstmals genutzt und vermietet 
wurden. Zusätzlich kann die Begrenzung überschritten 
werden, wenn bestimmte Modernisierungsmaßnahmen 
durchgeführt wurden (§§ 556d bis f BGB in Verbindung 
mit der Mietpreisbegrenzungsverordnung Baden-Württem-
berg). 

Losgelöst von o.g. Ausnahmen endet die Vereinbarungs-
freiheit immer, wenn eine überhöhte Miete verlangt wird 
(§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz). Als unangemessen hoch zählen 
Mieten, die die üblichen Preise für vergleichbare Wohnun-
gen um mehr als 20 Prozent übersteigen. Im Unterschied 
zur Mietpreisüberhöhung handelt es sich beim Mietwucher 
nicht um eine Ordnungswidrigkeit, sondern um eine Straftat. 
Nach § 291 Strafgesetzbuch liegt Mietwucher vor, wenn 
die vereinbarte Miete die ortsübliche Vergleichsmiete um 
mehr als 50 Prozent übersteigt.

Mieterhöhung  

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

 �Die Miete ist in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhöhung 
eintreten soll, seit 15 Monaten unverändert.

 �Das Mieterhöhungsverlangen wird frühestens ein Jahr 
nach der letzten Mieterhöhung geltend gemacht.

Qualifizierter Mietspiegel 2025/2026  
für Stuttgart

Neu aufgestellt auf der Grundlage einer repräsentativen Stichprobenerhebung
vom April 2024
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 �Die Miete darf sich innerhalb von drei Jahren nicht um 
mehr als 15 Prozent erhöhen (Kappungsgrenze nach § 558 
Abs. 3 BGB in Verbindung mit der Kappungsgrenzen-
verordnung Baden-Württemberg). Mieterhöhungen, 
die wegen baulicher Änderungen oder der Erhöhung der 
Betriebskosten erfolgt sind, bleiben unberücksichtigt.

Das Mieterhöhungsverlangen ist dem Mieter gegenüber in 
Textform zu erklären und zu begründen. Zur Begründung 
kann insbesondere Bezug genommen werden auf 

 �einen Mietspiegel (§§ 558c, d BGB),

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

 �ein mit Gründen versehenes Gutachten eines öffentlich 
bestellten und vereidigten Sachverständigen oder

 �entsprechende Entgelte für drei vergleichbare Wohnungen. 

Enthält der qualifizierte Mietspiegel Angaben für die Woh-
nung, so hat der Vermieter in seinem Mieterhöhungsver-
langen diese Angaben aus dem Mietspiegel auch dann 
zusätzlich mitzuteilen, wenn er die Mieterhöhung auf eine 
andere Begründungsmöglichkeit stützt. 

Der Mieter hat zur Prüfung, ob er der verlangten Mieter-
höhung zustimmen soll, eine Überlegungsfrist 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 zuständigen Amtsgericht Klage erheben. Innerhalb 
der Überlegungsfrist steht dem Mieter ein Sonderkündigungs-
recht zum Ablauf des übernächsten Monats zu (§ 561 
BGB); die Zustimmung zur Mieterhöhung kann dann nicht 
gefordert werden. 

Hat der Mieter der Erhöhung zugestimmt, wird die erhöhte 
Miete vom Beginn des dritten Kalendermonats an geschuldet, 
der auf den Zugang des Erhöhungsverlangens folgt.

Eine Kündigung, durch die der Vermieter eine Mieterhöhung 
durchsetzen will, ist nicht zulässig. 

Für Mieterhöhungen nach Modernisierungsmaßnahmen  
(§ 559 BGB) gelten abweichende Vorschriften. 

Mietbegriff 

Im Mietspiegel werden Nettokaltmieten ausgewiesen. Diese 
enthalten keine Betriebskosten, Heizkosten oder Zuschläge 
für Möblierung, Küchenausstattung und Stellplatz. 

Betriebskosten 

Soweit Betriebskosten in der vereinbarten Miete enthalten 
sind (Inklusiv- oder Teilinklusivmieten), können sie der im 
Mietspiegel ausgewiesenen ortsüblichen Vergleichsmiete 
hinzugerechnet werden. Zu den Betriebskosten zählen gemäß 
§ 2 Betriebskostenverordnung insbesondere: Grundsteuer, 
Wasserversorgung, Entwässerung, Heizung, Warmwasser-
versorgung, Aufzug, Straßenreinigung und Müllbeseitigung, 
Gebäudereinigung, Gartenpflege, Beleuchtung (Allgemein-
strom), Schornsteinreinigung, Versicherung, Hauswart, Betrieb 
von Gemeinschafts-Antennen-, Breitband- oder Glasfaser-
verteileranlagen (nicht Nutzungsentgelte, Gebühren).

Beispiel:�   

	Zugang Mieterhöhungsverlangen: 15.5.2025
	Ende der Überlegungsfrist des Mieters: 31.7.2025
	�Bei Zustimmung, Fälligkeit der neuen Miete ab:�  

1.8.2025
	�Bei Nicht-Zustimmung endet die Frist für Klage 
	 auf Zustimmung am: 31.10.2025
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Anwendung des Mietspiegels

Für die Bestimmung der ortsüblichen Vergleichsmiete einer Wohnung müssen das Baujahr des Gebäudes, die Wohnfläche, 
die Lage sowie die Ausstattung der Wohnung bekannt sein. Im ersten Schritt wird anhand des Baujahres des Gebäudes 
und der Wohnfläche (in Quadratmetern) aus der folgenden Tabelle ein Grundwert ermittelt. Anschließend werden Zu- und 
Abschläge gemäß den nachfolgenden Tabellen bestimmt. Für ab Mai 2024 fertiggestellte Wohnungen liegen keine Werte 
vor. Der Mietspiegel weist daher keine Vergleichsmiete aus.

Grundwert

Wohnfläche in m²

Baujahr

bis  
1914

1915 bis  
1984

1985 bis  
2006

2007 bis  
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 größer 8,96 8,96 9,56 8,96 �

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

Lage (eine Lagekategorie auswählen, Details zur Einordnung siehe Seite 11) Zuschlag Abschlag

Mitte 1 + 0,84 �

Mitte 2 + 1,21 �

Mitte 3 + 1,36 �

Filder 1  0,00 �

Filder 2 + 0,51 �

Filder 3 + 0,86 �

Neckar  0,00 �

Nord 1 0,00 �

Nord 2 + 0,40 �

Nord 3 + 0,53 �

Zuschlag Abschlag

Summe Zu- und Abschläge von Seite 6:�
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Zuschlag Abschlag

Übertrag Summe von Seite 6:�

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 
Fußbodenbeläge im Wohnbereich seit 2013 oder
Verlegung einer Trittschalldämmung seit 2013

+ 0,27 �

Heizung, Warmwasser und Leitungen

Flächenheizung (z. B. Fußbodenheizung) + 0,77 �

Andere Heizungsform  0,00 �

Keine zentrale Warmwasserbereitung für Wohnung/Gebäude - 0,37 �

Auf Putz verlegte, sichtbare Gas-, Heizleitungen - 0,21 �

Sanitärausstattung

Dusche mit niedrigem oder bodenebenem Einstieg
(Schwelle unter 15 cm)

+ 0,21 �

Feste Abtrennung der Dusche oder Badewanne 
(nicht gemeint: Duschvorhang)

+ 0,41 �

Wandhängendes WC + 0,30 �

Handtuchwandheizkörper + 0,29 �
Zweigriffarmatur (Warm-/Kaltwasser getrennt) 
bei Waschbecken oder Badewanne

- 0,19 �

Haustechnik

Personenaufzug im Gebäude  
(nur in Gebäuden mit weniger als acht Stockwerken)

+ 0,32 �

Elektrische Rollläden (überwiegend) + 0,55 �

Videogegensprechanlage mit Türöffner + 0,65 �

Mindestens ein klimatisierter Raum + 0,77 �

Weniger als vier fest verbaute Steckdosen im größten Wohn-/Schlafraum - 0,23 �

Zuschlag Abschlag

Summe Zu- und Abschläge von Seite 7:�
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Ortsübliche Vergleichsmiete

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

+

–

– 1,80

+ 1,77

=

=

=

Unterer Spannenwert (1,80): �

Durchschnittliche ortsübliche Vergleichsmiete in €/m² Wohnfläche:  
(Übertrag von oben): �

Oberer Spannenwert  (1,77): �

Zuschlag Abschlag

Übertrag Summe von Seite 7:�

Küche

Zum Ess-/Wohnraum offen gestaltete Küche  
(nicht gemeint: Kochnische oder Küchenzeile)

+ 0,26 �

Küchenfußboden in Parkett + 0,45 �

Küchenfußboden in PVC - 0,35 �

Fußboden im Wohn- und Schlafbereich

Linoleum im Wohn- und Schlafbereich (überwiegend) - 0,67 �

Parkett im Wohn- und Schlafbereich (überwiegend) + 0,44 �
Andere Fußbodenart im Wohn- und Schlafbereich (überwiegend) 
oder kein vom Vermieter gestellter Boden

0,00 �

Fenster

Dreifach-Wärmeschutzverglasung (überwiegend) + 0,31 �

Bodentiefe Fenster (überwiegend) + 0,30 �

Zuschlag Abschlag

Gesamtsumme Zu- und Abschläge:�

Wert aus Grundwerttabelle, Seite 6: �

Zuzüglich Gesamtsumme Zuschläge, Seite 8: �

Abzüglich Gesamtsumme Abschläge, Seite 8: �

Durchschnittliche ortsübliche Vergleichsmiete: �
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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 ortsüblichen Vergleichsmiete ist nur gerecht-
fertigt,

 �wenn vom jeweiligen Standard (durchschnittliche Qualität 
und durchschnittlicher Umfang) der in den Tabellen 
aufgeführten Merkmale erheblich abgewichen wird,

 �bei besonders gutem beziehungsweise schlechtem 
Erhaltungszustand des Gebäudes und/oder der Woh-
nung, unter Berücksichtigung des Baualters, oder

 �wenn das Baujahr, die Wohnfläche oder die Erneuerung 
nahe an einer Kategoriegrenze liegen,

 �wenn eine Lagengrenze auf das Gebäude  
fällt,

 �wenn die individuelle Lage des Gebäudes  
(Mikrolage) erheblich vom gebietstypischen  
Standard des ermittelten Lagetyps abweicht.  
Dies könnte beispielsweise in Randberei- 
chen von Wohnlagen der Fall sein.

Andere nicht aufgeführte Merkmale rechtfertigen keinen 
zusätzlichen Spannenzuschlag oder Spannenabschlag.

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

Neubaugleiche Modernisierung 

Durch eine seit 1991 durchgeführte neubaugleiche Moderni-
sierung (in der Regel im Rahmen einer Kernsanierung) unter 
wesentlichem Bauaufwand zur Anpassung an geänderte 
Wohnbedürfnisse kann eine Wohnung in die Baualtersklasse 
des Jahres eingruppiert werden, in dem die Modernisierung 
erfolgte. Hierfür muss die Modernisierung laut aktueller 
Rechtsprechung einen solchen Umfang aufweisen, dass 
eine Gleichstellung mit Neubauten gerechtfertigt erscheint: 
Wesentliche Bereiche der Wohnung (insbesondere Sanitär, 
Heizung, Fenster, Fußboden, Elektroinstallation und Wärme-
dämmung) müssen verbessert worden oder bereits in einem 
entsprechenden Zustand sein und der Aufwand bei min-
destens zwei Drittel der für den Bau einer vergleichbaren 

Neubauwohnung erforderlichen Kosten liegen. Sofern im 
Rahmen der neubaugleichen Modernisierung seit 2007 die 
Heizung erneuert, seit 2013 das Bad erneuert, seit 2013 
die Fußbodenbeläge im Wohnbereich erneuert oder eine 
Trittschalldämmung verlegt wurde, können zusätzlich die 
jeweils ausgewiesenen Aufschläge berücksichtigt werden 
(vgl. Seite 7).

Möblierung, Küchenausstattung 
und Stellplatz

Bei möbliert vermietetem Wohnraum ist die ortsübliche 
Vergleichsmiete der unmöblierten Wohnung zu ermitteln 
und mit einem entsprechenden Zuschlag zu erhöhen. Zu 
berücksichtigen ist dabei neben dem Zeitwert der Möbel 
die voraussichtliche Nutzungsdauer und eine angemessene 
Verzinsung des für die Möblierung eingesetzten Kapitals. 
Dies gilt auch für eine vom Vermieter gestellte Küchenaus-
stattung. Auch für Garagen und Stellplätze können Zu-
schläge zur ortsüblichen Vergleichsmiete vereinbart werden.  

Jahr der 
Modernisierung 

Mindestbaukosten (Euro/m² Wohnfläche) 
für neubaugleiche Modernisierung 
(entspricht ²/³ 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

2022 bis 2023 1990
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Einsichtnahme, Information und Beratung 

Auskünfte über den Mietspiegel geben: 

das Amt für Stadtplanung und Wohnen 
der Landeshauptstadt Stuttgart, 
Dienststelle: Hospitalstraße 8, 70174 Stuttgart, 
Telefon (0711) 216-91381, (0711) 216-91377
mietpreis@stuttgart.de 

Terminvergabe erfolgt nach telefonischer Vereinbarung

Verkaufsstellen: 

Statistisches Amt, 
Amt für Stadtplanung und Wohnen, 
Dienststelle Hospitalstraße 8,
Rathaus Stuttgart – Infothek, 
Bezirksämter der Stadt Stuttgart, 
Stadtmessungsamt – Kundenzentrum 

sowie online unter www.stuttgart.de/mietspiegel  

Für ihre Mitglieder 

	Haus & Grund Stuttgart, 
	 Haus-, Wohnungs- und Grundeigentümerverein 
	 Stuttgart und Umgebung e.V.,
	 Gerokstraße 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., 	
	 Moserstraße 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 für eine Wohnung bestimmt werden. Für 
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 geführten generalisierten 
Wohnlagenatlas. 

Für Wohnungen in manchen Gewerbegebieten, Einzellagen oder Neubaugebieten enthält die Karte 
keine Wohnlage. Hier ist im Einzelfall eine individuelle Lagezuordnung vorzunehmen. Die Qualität der 
umliegenden Wohngebiete kann dabei eine Orientierungshilfe sein.

Copyright der Karten auf den folgenden Seiten:
Stadtplan: © Stadtmessungsamt | Straßen- und Wegenetz: ODbL 1.0 | Nutzungsflächen aus Basis-DLM: © LGL 
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