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Neue Transparenz auf dem Wohnungsmarkt
Seit einem halben Jahr gilt der neue Mietspiegel – Amt für Liegenschaften und Wohnungswesen zieht erste Bilanz

Ist die Miete zu hoch, oder
ist die vom Vermieter ge-

forderte Mieterhöhung be-
rechtigt? Wie viel Miete
kann ich für meine Woh-
nung verlangen? Antwort
auf diese Fragen gibt der
Mietspiegel, in dem die
ortsübliche Vergleichs-
miete abgebildet ist. Die
jüngste Ausgabe des Frei-
burger Mietspiegels wurde
nach einer Ausschreibung
erstmals vom unabhängi-
gen Regensburger EMA-In-
stitut erstellt und gilt seit
rund einem halben Jahr.
Weil seit dem letzten Miet-
spiegel von 2004 nach Jah-
ren der Stagnation die
Durchschnittsmiete um 7,6
Prozent auf nunmehr 6,91
Euro angestiegen ist, gibt
es in der Öffentlichkeit Kri-
tik am neuen Mietspiegel.
Grund genug, noch einmal
die wichtigsten Fakten
zum Mietspiegel aufzuli-
sten und eine erste Bilanz
zu ziehen.

Was ist und wie wirkt ein
Mietspiegel?

Ein Mietspiegel gibt Mietern
wie Vermietern Auskunft darü-
ber, wie hoch die ortsübliche
Vergleichsmiete für Wohnungen
vergleichbarer Größe, Lage und
Ausstattung ist. Diese Ver-
gleichsmiete wird durch die Be-

fragung repräsentativ per Zu-
fallsprinzip ausgewählter Haus-
halte ermittelt; es handelt sich
also um eine mit Hilfe statisti-
scher Verfahren berechnete
Durchschnittsmiete. In die Be-
fragung fließen aufgrund gesetz-
licher Vorschriften allerdings nur
Haushalte ein, deren Mietver-
träge innerhalb der vergangenen
vier Jahren verändert oder in den
letzten zwei Jahren neu abge-
schlossen wurden. Dadurch wird
sichergestellt, dass die Durch-
schnittsmiete den aktuellen
Marktpreis widerspiegelt (daher
der Name „Mietspiegel“).

Ein Mietspiegel erfüllt viele
Zwecke: Zunächst sorgt er für

Transparenz auf dem Wohnungs-
markt und leistet somit einen er-
heblichen Beitrag zum Rechts-
frieden in der Stadt. Weil er als
„qualifizierter Mietspiegel“ (s.
Stichwort) von den Gerichten
anerkannt wird, schützt er Miete-
rinnen und Mieter vor übermäßi-
gen Mieterhöhungen. Zugleich
gibt er den Vermieterinnen und
Vermietern einen Überblick über
die Rentabilität ihrer oftmals als
Altersvorsorge gedachten Inve-
stition. Wie gut der Mietspiegel
in Freiburg funktioniert, belegt
die Zahl von Mietstreitigkeiten
vor Gericht: Sie ist seit seiner
Einführung im Jahr 1994 deut-
lich zurückgegangen.

Kritik am Mietspiegel
Dennoch gibt es aber an je-

dem Mietspiegel auch Kritik.
Für Gerhard Meier, Leiter des
städtischen Amts für Liegen-
schaften und Wohnungswesen
(ALW), ist das nicht weiter ver-
wunderlich: „Auf dem Woh-
nungsmarkt gibt es sehr unter-
schiedliche Interessen: Die ei-
nen wollen möglichst wenig
Miete zahlen, die anderen mög-
lichst viel Miete einnehmen.“

Seit seiner Einführung vor
zehn Jahren registrierte das
ALW Kritik am alten Mietspie-
gel, hauptsächlich was die Ein-
teilung in drei Zonen rund um
das Münster betraf. „Dass im
Stühlinger das gleiche Mietni-
veau herrscht wie in Herdern,

widersprach jeder Markterfah-
rung“, teilt Meier diese Kritik.
Auch die mangelnde Differen-
zierung von Lage- und Ausstat-
tungsmerkmalen sei, trotz steti-
ger Verfeinerungen der Merk-
male bei jeder Neuaufstellung,
immer häufiger bemängelt wor-
den. So waren im stark nachge-
fragten Freiburg die Mietpreise
über Jahre hinweg praktisch un-
verändert geblieben, während
im Landesdurchschnitt und vor
allem in anderen Universitäts-
städten kräftige Steigerungen zu
verzeichnen waren.  

Kurzum: „Der alte Mietspie-
gel war gut, hatte aber auch
Mängel, die mit der Neuauflage
beseitigt werden sollten“, fasst
Werner Hein, stellvertretender
Leiter des ALW, die bisherigen
Erfahrungen mit dem Mietspie-
gel zusammen.

Neuerstellung nach
Ausschreibung

Diese Neuerstellung sollte
ursprünglich aus Kostengrün-
den mit „Bordmitteln“ erstellt
werden – das entsprechende
Wissen war beim Amt für Bür-
gerservice und Informations-
verarbeitung vorhanden – aller-
dings nicht die erforderliche
Zeit. Und die drängte, schließ-
lich war der alte Mietspiegel nur
noch bis Juni 2006 gültig. Des-
halb wurde der neue Mietspie-
gel im Januar 2006 erneut aus-
geschrieben; erstmals jedoch,
um das entscheidende Krite-

rium „Erfahrung in der Erstel-
lung von Mietspiegeln in meh-
reren Städten“ ergänzt. Mit die-
sem wichtigen Kriterium sollte
auch der permanente Streit um
den alten Mietspiegel beendet
werden. 

Das günstigste Angebot gab
mit dem Regensburger EMA-
Institut zugleich der erfahrenste
Anbieter ab.  EMA hatte vor
Freiburg bereits in 35 anderen
deutschen Städten anerkannte
Mietspiegel aufgestellt.  

Breite Zustimmung für
den neuen Mietspiegel

Genau wie FIFAS wenden
die Regensburger Statistiker das
Regressionsmodell an, das in
Fachkreisen unumstritten ist.
Auch der als „Mietspiegel-
papst“ bekannte Prof. Walter
Oberhofer von der Universität
Regensburg gab dem neu aufge-
stellten Freiburger Mietspiegel
seinen Segen – wie auch alle be-
reits im Vorfeld beteiligten In-
stitutionen: Mieterverein Re-
gion Freiburg, Haus und Grund
Freiburg, Badischer Mieterring,
Wohnungs- und Hauseigentum,
Mieterhilfe, Arbeitsgemein-
schaft Freiburger Wohnungsun-
ternehmen, Arbeitsgemein-
schaft Freiburger Wohnungs-
baugenossenschaften, Landge-
richt Freiburg und Amtsgericht.
In fünf Sitzungen wurden sämt-
liche Kritikpunkte und Anre-
gungen der Verbände und der
Gerichte aufgenommen und bei
der Erstellung des neuen Miet-
spiegels berücksichtigt. Dazu
Gerhard Meier: „Auf diese
Weise konnte unter allen Betei-
ligten für die Struktur des Miet-
spiegels  Konsens erzielt wer-
den – ein absolutes Novum in
der Geschichte des Freiburger
Mietspiegels.“ Auch im Frei-
burger Gemeinderat gab es im
Februar 2007 angesichts des Ur-
teils der Fachleute auf Mieter-
und Vermieterseite sowie aus
den Gerichten positive Reaktio-
nen – bei nur drei Enthaltungen
wurde der Mietspiegel ange-
nommen und trat zum 1. März
diesen Jahres in Kraft.

Mieten seit 2004
leicht gestiegen

Obwohl der neue Mietspiegel
insbesondere aufgrund seiner
differenzierteren Lage- und
Ausstattungsmerkmale (siehe
Beitrag „Je nach Lage und Aus-
stattung“) von allen Beteiligten
anerkannt ist und damit als qua-
lifizierter Mietspiegel auch vor
Gericht Bestand hat, gibt es
auch an ihm – wie am Vorgänger
– Kritik. Im Fokus steht dabei
im Wesentlichen die über insge-
samt drei Jahre um 7,6 Prozent
gestiegene festgestellte Durch-
schnittsmiete. Werner Hein
kann verstehen, dass Mieterin-
nen oder Mieter in günstigen
Wohnungen jetzt Mieterhöhun-
gen befürchten. Er stellt aber
auch klar, dass die Kritik nicht
berechtigt ist: „Der Mietspiegel
bildet nur die tatsächlichen Ver-
hältnisse am Wohnungsmarkt
ab, so wie es sich aus der Befra-
gung von über 2300 repräsenta-
tiv ausgewählten Haushalten er-
geben hat. Auch die Zu- und Ab-
schläge sind nicht von der Stadt
oder dem EMA-Institut willkür-
lich festgelegt, sondern das Er-
gebnis der Umfragen und dar-
aus resultierender mathemati-
scher Berechnungen.“ Und
diese Berechnungen haben er-
geben, dass seit der letzten
Mietspiegelerhebung im Jahr
2003 die durchschnittliche Net-
tokaltmiete in Freiburg von 6,42
Euro auf 6,91 Euro angestiegen
ist. Das entspricht einem Zu-
wachs von 7,6 Prozent in drei
Jahren oder rund 2,5 Prozent
pro Jahr.

Dieser Anstieg fällt etwas

höher aus als im Rest des Landes
– allerdings liegen die Mieten in
Freiburg jetzt immer noch unter
dem Landesdurchschnitt – „und
das, obwohl Freiburg allgemein
als ,teures Pflaster‘ gilt“, so
Hein. Noch deutlicher wird der
Unterschied zu anderen baden-
württembergischen Großstäd-
ten, wie ALW-Chef Meier an-
fügt: „In Stuttgart und Mann-
heim sind die Mieten in den ver-
gangenen zehn Jahren um 24,3
und 23,8 Prozent gestiegen; in
Freiburg sind es einschließlich
der aktuellen Steigerung nur

14,9 Prozent.“ Damit liegt Frei-
burg knapp oberhalb der allge-
meinen Preissteigerung (siehe
Grafik), die von 1997 bis 2006
bei 13,4 Prozent liegt.

Insgesamt ist Gerhard Meier
sehr zufrieden mit dem neuen
Mietspiegel. „Die Schwächen
des alten Mietspiegels – insbe-
sondere die nur schwer nach-
vollziehbare und immer wieder
kritisierte Zoneneinteilung in
Form von Kreisen um das Mün-
ster sowie die geringe Differen-
zierung der Lage- und Ausstat-
tungsmerkmale – sind korri-

giert. Zusätzlich ist der neue
Mietspiegel viel anwender-
freundlicher als der alte.“  

❐❐ Die Broschüre „Der Freibur-
ger Mietspiegel 2007“ ist für
7,50 Euro an der Rathausinfor-
mation, beim Amt für Liegen-
schaften und Wohnungswesen
(Fahnenbergplatz 4), beim Bür-
gerbüro (Basler Str. 2) oder in
den Ortschaftsverwaltungen
erhältlich. Außerdem kann sie
per Bankeinzug unter www.frei-
burg.de/mietspiegel herunterge-
laden werden.

Prozentualer Anstieg von Verbraucherpreisindex, Löhnen
und Gehälter in Deutschland sowie der Durchschnittsmie-
ten in Freiburg, Stuttgart und Mannheim in den Jahren
1997 bis 2006 (Quellen: Stat. Bundesamt, ALW Freiburg) Die EMA-Statistiker ha-

ben von Juni bis Sep-
tember 2006 über 2300 re-
präsentativ ausgewählte
Freiburger Haushalte unter-
sucht. Dabei erfragten sie
wesentlich mehr Details als
bislang – entsprechend dif-
ferenzierter ist nunmehr das
System von Zu- und Ab-
schlägen. Da aber gleichzei-
tig die Darstellung verein-
facht wurde, geriet der neue
Mietspiegel dennoch über-
sichtlicher und anwender-
freundlicher als sein Vor-
gänger. 

Größter Unterschied auf den
ersten Blick: Die Basismiete pro
Quadratmeter liegt jetzt erheb-
lich höher als bislang. Das liegt
daran, dass die darin aufge-
führte Standardwohnung in
etwa dem in Freiburg häufigsten
Wohnungstyp entspricht (Mehr-
familienhaus in Günterstal,
Oberau, Stühlinger, Waldsee
oder Wiehre, Baujahr 1961 bis
1977, Zentralheizung) und so-
mit schon etliche Merkmale ent-
hält, die früher erst über Zu- und
Abschläge berücksichtigt wur-
den. Weicht eine Wohnung vom
Alter oder ihrer Art, Ausstattung
und Lage von diesem Standard
ab, erhöht oder verringert sich
die Vergleichsmiete. Bislang
waren in der Grundmiete weder
das Baualter noch die Heizung
oder die Art der Wohnung
berücksichtigt. Entsprechend
niedriger lag die Grundmiete,
ebenso aber deren Aussagekraft. 

Erheblich differenzierter als

bislang werden jetzt die Lage
und der Sanierungszustand er-
fasst. Als Lagemerkmal gilt
nunmehr nicht mehr die Entfer-
nung zum Münster, sondern der
jeweilige Stadtteil: Günterstal,
Oberau, Stühlinger, Waldsee
und Wiehre bleiben ohne Ein-
fluss auf die Basismiete; für die
Altstadt (+9%) und Herdern/
Neuburg (+4%) gibt es Zu-
schläge, für alle übrigen Stadt-
teile sind Abschläge von 7 oder
13 Prozent zu berücksichtigen.
Die Richtigkeit dieser Eintei-
lung sieht ALW-Chef Gerhard
Meier beim nachträglichen Ver-
gleich mit den Bodenpreisen:
„Die neue stadtteilbezogene
Einteilung spiegelt sich fast
deckungsgleich wider in den
Bodenpreisen, die bei Grund-
stücks- und Immobilienge-
schäften bezahlt werden.“ 

Auch die kleinräumige Lage
ist im neuen Mietspiegel we-
sentlich detaillierter abgebildet
als bislang: Zu Zuschlägen
führen beispielsweise eine of-
fene und durchgrünte Bebauung
in der direkten Umgebung
(+6%), ein besonders niedriger
Lärmpegel (+3%) oder eine un-
verbaute Aussicht (+2%). Ab-
züge stellten die Statistiker hin-
gegen unter anderem bei der
Lage an Hauptverkehrsstraßen
(-5%) und Eisenbahntrassen (-
5%) – diese Belastungen
konnte der alte Mietspiegel
ebenfalls nicht abbilden – oder
für eine schlechte ÖPNV-An-
bindung (-2%) fest.

Manche Lagemerkmale kön-
nen sich auch gegenseitig auf-

heben. So zeichnen sich Woh-
nungen in unmittelbare Nähe
von Gastronomiebetrieben, Ki-
nos oder Kneipen zwar durch
eine um 3 Prozent höhere Miete
aus; die mit diesen Einrichtun-
gen häufig verbundenen „Ne-
benwirkungen“ wie Rauch, Ge-
ruch oder Lärm führen hinge-
gen zu einem ebenfalls dreipro-
zentigen Abschlag. 

Beim Sanierungszustand
stellten die Statistiker fest, dass
komplett modernisierte Woh-
nungen (+8%) oder gar kernsa-
nierte Altbauten (+12%) ein
deutlich höheres Mietniveau
aufweisen. Erheblichen Ein-
fluss auf den Mietpreis hat auch
das Baujahr einer Wohnung: So
verzeichnen ab 1994 erbaute
Häuser eine um 14 Prozent
höhere Miete, ab 2003 sind es
sogar 19 Prozent. Im Gegenzug
führt ein Baujahr vor 1961 nur
noch zu Abzügen zwischen ei-
nem und sechs Prozent, da sich
Altbauten offenbar großer Be-
liebtheit erfreuen.

Sehr detailliert untersucht
haben die EMA-Leute den Ein-
fluss von Art und Ausstattung
einer Wohnung. Neu sind zum
Beispiel die Merkmale „Woh-
nung für WG geeignet“ (+3%),
„Dachterrasse vorhanden“
(+12%) oder „Wintergarten“
(+5%), die in höheren Miet-
preisen zum Ausdruck kom-
men. Verfügt eine Wohnung je-
doch über keinen Balkon (-
2%), kein Bad (-9%) oder
keine Heizung (-12%), fällt der
Mietpreis entsprechend niedri-
ger aus.

Je nach Lage und Ausstattung
Der neue Mietspiegel enthält eine Fülle neuer Merkmale

Qualifizierter Mietspiegel.
Als „qualifiziert“ gilt ein
Mietspiegel , wenn er nach
anerkannten wissenschaftli-
chen Methoden erstellt wurde
und von der Gemeinde oder
von den Interessenvertretun-
gen der Mieter und Vermieter
anerkannt wird. Außerdem
muss er alle zwei Jahre der
Marktentwicklung angepasst
werden. Ein qualifizierter
Mietspiegel wird auch von
den Gerichten anerkannt. Seit
seiner Einführung im Jahr
1994 ist die Anzahl der vor
Gericht ausgetragenen Miet-
streitigkeiten in Freiburg dra-
stisch zurückgegangen.
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Mehr Durchblick auf dem Wohnungsmarkt: Ein Blick in den Mietspiegel genügt, um fest-
zustellen, ob die geforderte Miete korrekt ist (Foto: M. Spiegelhalter)


