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I. Rückblick
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Rückblick

 Oktober 2018 Beschlussfassung zur Erstellung 

 Erste Primärdatenerhebung im Zeitraum September bis Dezember 2019

 Inkrafttreten im Oktober 2020 

 Seit 1.6.2022 Fortschreibung anhand des Verbraucherpreisindex in Kraft

 Qualifizierte Mietspiegel sind alle 4 Jahre neu zu erstellen (§ 558d Abs. 2)

I. Rückblick
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Geänderte Rahmenbedingungen

Mietspiegelreformgesetz vom 1. Juli 2022

 Pflicht zur Erstellung von Mietspiegeln für Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohner*innen

 6-Jahres-Betrachtungszeitraum 

(Mietverträge, die in den letzten sechs Jahren vereinbart oder geändert worden sind)

 Befragung unter Auskunftspflicht

 weiter gesteigerte Datenqualität

 hohe Ausschöpfungsquote trotz kleinerer Bruttostichprobe

I. Rückblick
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Rückblick

Erster Mietspiegel-“Zyklus“ beendet

 Klare Vereinfachung der Beratung

 Überwiegend positive Rückmeldungen von Nutzer*innenseite hins. Handhabung

 Rückfragen insbesondere zur korrekten Anwendung und der Bewertung einzelner 

Wohnwertmerkmale bezogen

 Hohe Nachfrage in Umlandgemeinden

 Aufklärung und Information, Nutzer*innenfreundlichkeit

I. Rückblick
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II. Neuerstellung 
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Eckpunkte zur Neuerstellung

 Wissenschaftliche Durchführung: 

ALP Institut für Wohnen und Stadtentwicklung GmbH, Hamburg

 Erstellung in kooperativer Zusammenarbeit und enger Abstimmung mit Arbeitskreis Mietspiegel 

 Art der Erhebung: Schriftliche Mieter- und Vermieterbefragung

 Stichmonat der Datenerhebung: September 2023

 Fragebogen zu: Mietkosten, Größe der Wohnung, Baujahr, Art der Wohnung u. des Gebäudes, 

Modernisierungen, Ausstattung

 Zufallsstichprobe von 4.600 Wohnungen 

Rücklauf 1.075 auswertbare und mietspiegelrelevante Datensätze

II. Neuerstellung
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Wissenschaftlicher Hintergrund und Methodik

II. Neuerstellung

 Ein mathematisches Modell (Regressionsmodell) beschreibt mit möglichst hoher Genauigkeit 

die Zusammenhänge unter den erhobenen Merkmalen 

 Es zeigt auf, welche Faktoren den durchschnittlichen Mietpreis wie stark beeinflussen 

 Die Ergebnisse der Erhebung werden damit reproduzierbar und können auf jede Wohnung in 

Offenburg angewendet werden

Ziel eines qualifizierten Mietspiegels ist die Berechnung einer individuellen 

ortsüblichen Vergleichsmiete für jede Wohnung in Offenburg aufgrund ihrer 

spezifischen Wohnwertmerkmale
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II. Neuerstellung

1

Abstimmung 

Fragebogen

mit Arbeitskreis

2 3

Daten-

auswertung 

mittels 

Regressions-

verfahren

3a

Bestimmung 

des Mietpreis-

Einflusses für 

jedes erhobene 

Merkmal

Signifikante 

Merkmale  
(mit Einfluss 

auf dem 

Mietpreis)

Bestimmung der 

Höhe des Zu-

oder Abschlags 

von 

signifikanten 

Merkmalen

3b 4

Datenaus-

wertung: 

Regressions-

Analysen

Ergebnis der 

Analysen: 

Tabellen 1, 2 

und 3 in der 

Mietspiegel-

Broschüre

Auswahl zu 

untersuchender 

Merkmale 

Datenerhebung

Insgesamt 

1.075 

verwertbare 

Datensätze  

Repräs. 

Stichprobe; 

Schriftliche 

Befragung

Zuspielung 

von GIS-

Daten

Nicht-

Signifikante 

Merkmale 
(kein Einfluss 

auf den 

Mietpreis)

Mietpreis-

Steigernd 

(Zuschlag)

Mietpreis-

Senkend 

(Abschlag) 

Qualifizierter 

Mietspiegel 
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III. Ergebnisse
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III. Ergebnisse

Durchschnittliche Netto-Kaltmiete im September 2023

Durchschnittswert der Offenburger 

Wohnungen – unabhängig von 

Wohnfläche, Baujahr und 

sonstigen Wohnwertmerkmalen –

liegt bei 7,61 €/m² 
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Durchschnittliches Mietpreisniveau in Offenburg

III. Ergebnisse

Durchschnittswert Ist 

um 5,7% höher als im 

September 2019

Angebotsmieten

Qualifizierter Mietspiegel

Wohnbauunternehmen

Gesamtstädtischer Wert

Erlaubt keine Aussage zu einer 

bestimmten Wohnung 
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III. Ergebnisse

Berechnung der ortsüblichen Vergleichsmiete einer Wohnung

Berechnung durch die Anwender*innen in vier Schritten:
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Schritt 1: Ermittlung der Netto-Basismiete

III. Ergebnisse

Monatliche Nettokaltmiete gemäß der 

Wohnfläche der Wohnung
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Schritt 2: Berücksichtigung von Wohnwertmerkmalen

III. Ergebnisse

 Die ortsübliche Vergleichsmiete einer Wohnung definiert 

sich neben der Wohnfläche außerdem über weitere 

Merkmale zu Art, Ausstattung und Beschaffenheit

 Die statistisch ermittelten durchschnittlichen 

prozentualen Einflüsse einzelner Wohnwertmerkmale 

sind in Form von Zu- und Abschlägen im qualifizierten 

Mietspiegel ausgewiesen
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Schritt 3: Berücksichtigung der Lage

III. Ergebnisse

 20 Wohnlagekriterien wurden auf Datenbasis des 

städtischen Geoinformationssystem auf einen statistisch 

nachweisbaren Mietpreiseinfluss hin überprüft
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Schritt 3: Berücksichtigung der Lage

III. Ergebnisse

 20 Wohnlagekriterien wurden auf Datenbasis des 

städtischen Geoinformationssystem auf einen statistisch 

nachweisbaren Mietpreiseinfluss hin überprüft
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Schritt 4: Zusammenfassen der Ergebnisse

III. Ergebnisse

 Berechnung der ortsüblichen Vergleichsmiete anhand des Berechnungsschemas
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IV. Veröffentlichung
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Online-Rechner – Mietspiegelbroschüre – Straßenverzeichnis

offenburg.de/mietspiegel

IV. Veröffentlichung

https://offenburg.de/de/leben-in-offenburg/buergerservice/qualifizierter-mietspiegel-offenburg-2022/qualifizierter-mietspiegel-offenburg-2024/?___BITTE_DIESEN_LINK_NICHT_VERTEILEN=1___&preview=2soKFDGDeT0ZgbB3z%2BjDCEDE0hyeHy0DHHlKmPLHcL44BNK2B3UlxNw2uwYvpF8msNZCXhqTxSTaEisM43zN5KUMSp8PoWwRI%2BAn9rcE3xrg6%2F6zfU9O6FmkZjYkmpdybPZoGYCWlKIe%2FRA%2Fmrp%2FI28vBKMjnrBbwIcfNGYIgcNXM2janXlS2CGj3s931C41vroIUJPA4CPZnMryh6MV1mprRKb%2BOcR%2FySffoXNC9NVDlssv6sm3PrdUymUeAlItfHdY0icqbUc%2F%2Bp%2FLa8Qh5wEasx44Zq1i3s%2BTBsV7T6DzrNzazol4GVQazuVliWrytcyoicXFAzWtF5n73wWMJLgmfBt6bBTZCPDTjARpaSfHP1%2Fd7%2BHgHMEA9xFTn1Ek98OELFBhlBkZ2%2BcN3tWk2LlSotzenI6b7ZlUBh4NeqbfM0vf%2FWbSmgFyyeTt3wpids%2BWvPuZik9EUR2%2BedJzqV%2BRga97WQJcdeCTfCK5plbXwrda1vM97VzBVO%2BgK5AvE%2FUzfjOFg4RcHbL8LXJ4kgyhFxV1pAMbsJoLCzpeFBJ2ZiQPWG238NIfmvM0xW7bjE0YzoSBYScYvVJy9hQKI3Rq4KdyOrPWOlBRW5MVnUwEkLgUqYU8fIrRUh0mcPVmQ%2BsbLfgNM976Sx9UldYldjYgITDITnY1rUZvqVEBkY4%3D
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Ablauf bis zur Veröffentlichung

März 2024 Anerkennung durch den Arbeitskreis Mietspiegel als 

qualifizierter Mietspiegel gem. §558d Abs. 1 BGB

29.4.2024 Haupt- und Bauausschuss: Vorberatung

13.5.2024 Gemeinderat: Beschlussfassung

1.6.2024 Inkrafttreten und Veröffentlichung

IV. Veröffentlichung
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Richard Kranz

Stadt Offenburg

Fachbereich Wirtschaft & Stadtentwicklung

Abteilung Stadtentwicklung 

Kommunale Statistikstelle

Historisches Rathaus

Hauptstraße 90

77652 Offenburg

0781 82-2567

mietspiegel@offenburg.de

www.offenburg.de/mietspiegel


