DRUCKSACHE G-26/054

BESCHLUSSVORLAGE

Dezernat/ Amt Verantwortlich Tel. Nr. Datum

V / Amt fir Wohnraumentwicklung

Herr Staible 4040 10.06.2026
und Vermessung

Betreff:

Mietspiegelfortschreibung 2027/2028, Ergebnisse der Sondererhebungen mit Anerkennt-
nis der Ergebnisse der gutachterlichen Auswertung zur Sondererhebung ,,Betreutes Woh-
nen* und Fortschreibung der angemessenen Mietobergrenzen fiir Kosten der Unterkunft
nach SGB Il und SGB XIi

Beratungsfolge  Sitzungstermin Off. N.O. Empfehlung Beschluss
1.S0 18.06.2026 X X

2. BaUStA 24.06.2026 X X

3. HFA 06.07.2026 X X

4. GR 14.07.2026 X X
Anhorung Ortschaftsrat (§ 70 Abs. 1 GemO): nein

Abstimmung mit stadtischen Gesellschaften: nein

Finanzielle Auswirkungen: ja, siehe Anlage 1

Auswirkungen auf den Klima- und Artenschutz: nein

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat beauftragt gemaR der Drucksache G-26/054 die Verwaltung und
die Arbeitsgruppe Mietspiegel, den qualifizierten Freiburger Mietspiegel durch das
EMA-Institut fir empirische Marktanalysen fiir die Jahre 2027 und 2028 mittels
Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland fortzu-
schreiben (Indexierung) und dem Gemeinderat das Ergebnis zur Beschlussfassung
in der 2. Jahreshalfte 2026 vorzulegen.

2. Der Gemeinderat nimmt zur Kenntnis, dass die Sondererhebung zu ,moblierten
Wohnungen/WG-Zimmern* keine ausreichende statistische Basis ermitteln konnte,
sodass hieraus keine wissenschaftlich verwertbare Aussage zur ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete fiir dieses Wohnungssegment getroffen werden kann.
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Der Gemeinderat nimmt die Ausarbeitung der Sondererhebung ,.Betreutes Wohnen
flir Senior*innen (Vollendung des 60. Lebensjahres) sowie schwerbehinderte Men-
schen nach § 2 Abs. 1 und 2 Sozialgesetzbuch (SGB) IX* gemaR der Drucksache
G-26/054 zur Kenntnis und beschlieft, die darauf aufbauende Auswertung anzuer-
kennen.

Der Gemeinderat beschliet die Uberarbeitung des im Sinne der Rechtsprechung
schlissigen Konzepts zur Bestimmung der angemessenen Kosten der Unterkunft fir
die Grundsicherungsleistungen nach SGB Il und Xll auf Grundlage einer quantils-
basierten Auswertungsmethodik. Das EMA-Institut fiir empirische Marktanalysen
wird mit der methodischen Neubestimmung der Mietobergrenzen auf Basis des qua-
lifizierten Mietspiegels 2024 sowie der indexbasierten Fortschreibung beauftragt.
Die Ergebnisse werden dem Gemeinderat ebenfalls in der 2. Jahreshalfte 2026 zur
Beschlussfassung vorgelegt.
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Anlagen:

1.
2.

Finanzielle Auswirkungen
Prasentation des Instituts EMA zur AG-Mietspiegel vom 03.02.2026

3. Ausarbeitung von Herrn Sachverstandigen Frank Pfaff

Ausgangslage

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 10.12.2024 (Drucksache G-24/187) den
Freiburger Mietspiegel 2025/2026 als qualifizierten Mietspiegel beschlossen. Die-
ser gilt seit dem 01.01.2025 und bleibt bis zum 31.12.2026 gultig. Nach § 558d
Abs. 2 des Blrgerlichen Gesetzbuches (BGB) muss ein qualifizierter Mietspiegel alle
zwei Jahre an die Marktentwicklung angepasst werden. Wird eine Fortschreibung
innerhalb der in § 558d Abs. 2 BGB genannten Frist versaumt, verliert der Mietspie-
gel seine Eigenschaft als qualifizierter Mietspiegel. In diesem Fall entfallt auch die
gesetzliche Vermutung, dass die im Mietspiegel angegebenen Mieten die ortsubli-
che Vergleichsmiete widerspiegeln. Ohne eine termingerechte/rechtzeitige Fort-
schreibung ware eine vollumfangliche Neuerhebung erforderlich, um einen neuen
qualifizierten Mietspiegel zu erstellen.

AuRerdem hat der Gemeinderat die Verwaltung am 28.11.2023 (Drucksache
G-23/175) und 10.12.2024 (Drucksache G-24/187) beauftragt, nachstehende Son-
dererhebungen durchzufihren.

Verfahren zur Fortschreibung

Flr die Fortschreibung eines qualifizierten Mietspiegels sieht der Gesetzgeber ge-
mafs § 558d Abs. 2 BGB folgende zwei Alternativen vor: Indexfortschreibung oder
Stichprobenerhebung.

a) Indexfortschreibung

Bei einer Indexfortschreibung wird der qualifizierte Mietspiegel einmalig Uber
alle Mietspiegelfelder hinweg auf Basis des Preisindex flr die Lebenshaltung
aller privaten Haushalte in Deutschland gemalk § 558d Abs. 2 S.2 BGB fortge-
schrieben. Andere Preisindizes sind aus rechtlichen Grinden nicht zulassig. Der
Index wird anhand der Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes zur
Preisentwicklung in den letzten zwei Jahren nach dem Stichtag der Datenerhe-
bung des fortzuschreibenden Mietspiegels (01.06.2024) ermittelt. Fortgeschrie-
ben werden die Werte der Basismiettabelle (Tabelle 1 im Freiburger Mietspie-
gel 2025/2026).

Auf Basis der aktuellsten Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes
(Marz 2026) ergabe sich aktuell eine Preisentwicklung in Hohe von etwa
+4,3 %, wobei dieser Wert zum mafgeblichen Erhebungsstichtag im Juni 2026
noch abweichen kann. Dieser Wert lage unter der Steigerung der Neuerhebung
fir den Mietspiegel 2025/2026 (+8 %), jedoch Uber der letzten Fortschreibung
zum Mietspiegel 2023/2024 (+2,2 %).




-4 - DRUCKSACHE G-26/054

Entwicklung der mittleren monatliche Nettokaltmiete aller Wohnungen
- unabhangig von Wohnflache, Baujahr und sonstigen Wohnwertmerkmalen-
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Diese Fortschreibungsmethode ist einfach und kostengunstig. Eine nachtragli-
che Veranderung bei der Ausweisung verschiedener Marktsegmente (z. B. fur
groliere oder kleinere Wohnungen) kann aber nicht vorgenommen werden, da
die Preisveranderung in linearer Weise alle Wohnungsgrofken des mittels
Vollerhebung erstellten Mietspiegels 2025/2026 fortscheibt.

Durch eine moglicherweise moderate Preissteigerung der Indexfortschreibung
kann es bei der Neuerhebung (Vollerhebung) des qualifizierten Mietspiegels
2029/2030 zu moglichen Nachholeffekten kommen. Die Kosten fir eine Index-
fortschreibung belaufen sich auf ca. 6.000,00 € brutto.

b) Stichprobenerhebung

Alternativ kann der Mietspiegel durch eine Stichprobenerhebung fortgeschrie-
ben werden. Hierzu sind wesentliche Daten zu Mietverhaltnissen (z. B. Kalt-
miete, Wohnungsgrofe) bei Mieter*innen und/oder Vermieter*innen neu zu er-
heben und statistisch auszuwerten. Wie bei der Neuerstellung des Mietspiegels
dirfen dabei nach § 558 Abs. 2 BGB ausschlielslich Mietverhaltnisse in die Da-
tenerhebung einbezogen werden, deren Miete in den letzten sechs Jahren ver-
einbart oder geandert wurden.

Bei dieser Fortschreibungsmethode werden die Mietspiegelmerkmale und die
Basismiettabelle (Tabelle 1 im Freiburger Mietspiegel 2025/2026) neu ermittelt
und bewertet. Die Durchfihrung ist mit Kosten in Hohe von etwa 60.000,00 €
brutto verbunden.

Empfehlung

Die Mietspiegelerstellung und -fortschreibung wird in Freiburg von der interdiszip-
linar besetzten Arbeitsgruppe (AG) Mietspiegel begleitet. In dieser sind neben Ver-
treter*innen der Immobilienwirtschaft und Vermietervereinigungen, der Verwaltung
und der Justiz auch die beiden Mieter*innenvereine vertreten. Die AG Mitspiegel
wird von einem externen Mietrechtsspezialisten moderiert. Die AG Mietspiegel hat
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am 03.02.2026 die verschiedenen Methoden sowie deren Vor- und Nachteile (vgl.
Anlage 2 / Prasentation des EMA-Instituts) ausfihrlich diskutiert und sich einstim-
mig fir eine Indexfortschreibung ausgesprochen. Die Verwaltung befirwortet das
Votum der AG Mietspiegel.

Redaktionelle Anpassung

Das Merkmal ,dezentrale Heizungsversorgung: Durchlauferhitzer oder Boiler,
elektrisch- oder gasbetrieben (separat von der Heizung)* ist redaktionell in ,,dezent-
rale Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer oder Boiler, elektrisch- oder gasbe-
trieben (separat von der Heizung)“ anzupassen. Diese Korrektur wird im Online-
Rechner sowie der kostenlosen PDF-Datei des Freiburger Mietspiegels 2027/2028
umgesetzt und ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Sondererhebungen

Der qualifizierte Mietspiegel gilt unmittelbar nur fur Mietwohnungen und vermietete
Hauser des nicht preisgebundenen Wohnungsmarktes, nicht jedoch fur besondere
Teilmarkte, wie beispielsweise Wohnungen im Betreuten Wohnen oder die Vermie-
tung von moblierten Wohnungen / WG-Zimmern. Die sehr heterogene Ausgestal-
tung dieser Mietverhaltnisse entzieht sich den gangigen Erfassungsmethoden mit
dem Anspruch einer wissenschaftlich fundierten Herleitung der ortsublichen Ver-
gleichsmiete.

Um auch fur diese besonderen Wohnraumverhaltnisse eine ortsubliche Vergleichs-
miete bestimmen zu konnen, hat der Gemeinderat in der Sitzung vom 28.11.2023
(Drucksache G-23/175) den Prifauftrag und die Durchfihrung einer Sondererhebun-
gen beschlossen. Die Sondererhebungen wurden mittels speziell entwickelter Frage-
bogen durchgefihrt und standen nicht im rechtlichen Zusammenhang zum qualifizier-
ten Mietspiegel 2025/2026.

Sondererhebung zu Wohngemeinschaften / teil-/mébliert

Gegenstand des Auftrags an das EMA-Instituts war die Priifung, ob Zimmer in einer
Wohngemeinschaft (WG) bei einer gleichzeitigen Nutzung von Gemeinschaftsfla-
chen mietwertrelevant und wohnflachenspezifisch ermittelt und ausgewertet wer-
den konnen. Hierbei sollte eine Differenzierung zwischen moblierten und unmaob-
lierten Zimmern innerhalb einer WG erfolgen.

Datenerhebung zu Wohngemeinschaften

Im Rahmen der Sondererhebung flir Wohngemeinschaften konnten insgesamt 600
Datensatze (Mietverhaltnisse) ermittelt werden. Bei der Befragung der Wohnge-
meinschaften wurden WG-Zimmer ermittelt, die eine Wohn- bzw. Nutzflache (Zim-
mer + die anteilige Gemeinschaftsflache) bis max. ca. 45 m? aufwiesen. Das EMA
Institut konnte feststellen, dass die mittlere Wohn- bzw. Nutzflache bei ca. 25 m?
lag und die durchschnittliche Miete 11,36 €/m? betrug.
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Die Abweichungen zum allgemeinen Wohnungsmarkt zeigten sich besonders beim
Vergleich von Wohnflache im Verhaltnis zu Nutz- bzw. Gemeinschaftsflache inner-
halb von Wohngemeinschaften. Damit war eine direkte Vergleichbarkeit innerhalb
des Sondermietmarktes jedoch nicht gegeben und es konnten keine Aussagen fur
den Einzelfall abgeleitet werden. Eine Darstellung als eigener Mietspiegel fur
Wohngemeinschaften scheidet aus. Ohne die Moglichkeit der Erfassung aller
(Teil-)Mietverhaltnisse in einer Wohnung auf Grundlage weitergehender gesetzli-
cher Auskunftspflichten wird dies auch kiinftig nicht moglich sein.

Datenerhebung zu teil-/mobliert

Die Erhebung des Sonderwohnmarktes moblierter Wohnungen konnte nur 108 Woh-
nungen (Mietverhaltnisse) generieren. Dies ist auf die fehlende gesetzliche Verpflich-
tung zur Teilnahme an der Befragung zurtckzufuhren. Auf Grundlage der fachlichen
Prifung und statistischen Auswertung konnte aus dieser sehr kleinen Datenmenge
ebenfalls kein eigener Mietspiegel ausgewiesen werden.

Ergebnis
Die AG Mietspiegel hat am 03.02.2026 diese Ergebnisse intensiv erortert und sich

einstimmig daflir ausgesprochen, dass die Sondererhebungen keine verwertbaren
Aussagen im Einzelfall rechtfertigen konnen und von erneuten Beauftragungen bis zu
einer gesetzlichen Novellierung (Einfihrung einer Mitwirkungspflicht) Abstand ge-
nommen werden soll.

Exkurs

Das Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz hat den Referentenent-
wurf eines Gesetzes zur Anderung des Rechts der Wohn- und Geschaftsraummiete
.Mietrechtspaket II* veroffentlicht. Der Entwurf sieht vor, dass zukinftig in ange-
spannten Wohnungsmarkten ein Moblierungszuschlag ausgewiesen werden muss,
der sich am Zeitwert orientiert. Zur Vereinfachung ist eine Moéblierungspauschale
i. H. v. 5 % der Nettokaltmiete bei voll ausgestattetem Wohnraum (normale Lebens-
fuhrung & sofort bewohnbar) vorgesehen.

Sondererhebung Betreutes Wohnen fiir Senior*innen (Vollendung des 60. Lebens-
jahres) sowie schwerbehinderte Menschen nach § 2 Abs. 1 und 2 SGB IX

Sondererhebung durch das EMA-Institut

Ziel der Sondererhebung ist eine verbesserte Rechtssicherheit und Rechtsklarheit,
da dieser Wohnungsteilmarkt nicht unmittelbar vom Mietspiegel abgedeckt wird.
Aufbauend auf der grundsatzlichen Mietspiegelsystematik sollen objektbezogene
prozentuale Zu- oder Abschlage bzw. eine Preisspanne fiir das Betreute Wohnen
ermittelt werden.

Datenerhebung

Die Befragungsunterlagen wurden an insgesamt 26 Trager*innen Ubermittelt, wobei
nur 5 Trager*innen geantwortet haben. Auch flr diese Erhebung bestand keine
Pflicht zur Mitwirkung. Trager/Einrichtungsbetreiber aus dem ,Privatsektor” waren
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nicht unter den Rickmeldungen, sodass die unzweifelhaft bestehende inhomogene
Preisgestaltung nicht in einem verallgemeinerungsfahigen Mietspiegelmodell abge-
bildet und kein statistisch aussagekraftiger Zu-/Abschlagswert ermittelt werden
konnte.

Fazit

Die durch die Befragung erzielten Daten bilden keine valide Basis fur die Ermittlung
von ortsublichen Mieten im Betreuten Wohnen und konnen das Ziel der Sondererhe-
bung nicht abbilden.

Mietwertgutachten fur das Betreute Wohnen

Um die Zielsetzung hinter der Sondererhebung nicht ergebnislos abschlieRen zu
mussen, wurde eine anlagen- und nutzungsbezogene Gutachtenerstellung beauf-
tragt.

Datenerhebung / Auswertung

Der Sachverstandige konnte hierzu Vermietungsdaten einsehen und Interviews mit
verschiedenen Marktteilnehmer*innen des Betreuten Wohnens fihren. Die erhobe-
nen Daten ergaben, dass die Wohnflachen im Betreuten Wohnen in der Regel zwi-
schen 40 m2 und 60 m2 liegen und Uber ein bis zwei Zimmer verfligen.

Darliber hinaus wirken sich folgende mietwertbeeinflussende Parameter und Fak-
toren (Ziffern 1, 2 und 3 nachstehend) signifikant auf die Mietansatze des Betreuten
Wohnens aus, die zunachst gesondert ermittelt und bewertet wurden, um im An-
schluss einen Gesamtzuschlag (Ziffer 4) zu bilden:

1) Mehrflachen / Verkehrsflachenanteil:
Die besondere Wohnform umfasst ein grofReres Angebot an Gemeinschaftsfla-
chen und Abstellmoglichkeiten auRerhalb des individuellen Wohnraums. Im Mit-
tel konnte ein Mehrflachenzuschlag (z. B. fur Mehrzweckraum, Teekliche, Stitz-
punkt-Biiro, Abstellflache, teilweise Gymnastik/Hobby etc.) von rd. 11,2 % ermit-
telt werden.
Zusatzlich konnte ein Verkehrsflachenzuschlag flir gemeinschaftliche Begeg-
nungsflachen (oftmals eine Art Laubengang- oder Flurerschlieléung) in Hohe von
rd. 16 % gegenlber ,normalen” Wohnanlagen festgestellt werden.
Zusammenfassend ist von einem Flachenzuschlag und damit von einem Mietzu-
schlag von rd. 12 % auszugehen.

2) Mehraufwand der baulichen Herstellungskosten:
Die Mehrkosten, etwa aufgrund baulicher Vorgaben zur Barrierefreiheit, liegen
laut Gutachten bei einer vorsichtigen Betrachtungsweise bei rd. 15 %.

3) Abweichung Ortslbliche Vergleichsmiete:
In der vorliegenden gutachterlichen Untersuchung lagen die ermittelten Ver-
gleichsmieten im Betreuten Wohnen (aktuelle Erhebung siehe Anlage 3) rd. 19 %
Uber den allgemeinen ortsliblichen Vergleichsmiete gemals dem Mietspiegel.
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4) Gesamtbetrachtung:
Anhand dieser drei untersuchten Parameter sowie einer Gesamtschau und Ge-
wichtung ergibt sich ein einheitlicher Zuschlag auf die ortstibliche Miete gemaf
dem qualifizierten Freiburger Mietspiegel in Hohe von rd. + 15 %.
Dieser Zuschlag kann nur einheitlich betrachtet und angewendet werden, da alle
ermittelten Merkmale aufeinander aufbauen und sich gegenseitig bedingen.
Sofern eine Wohnung des Betreuten Wohnens darlber hinaus rollstuhlgerecht
nach der DIN 18040-2-R errichtet wurde, kann diese besondere Qualitat einen
weitergehenden Zuschlag Uber die 15 % hinaus rechtfertigen.

Empfehlung der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt das Gutachten als Sondererhebung fir das Betreute Woh-
nen anzuerkennen und einen Zuschlag auf die ortslibliche Miete gemaft dem qualifi-
zierten Freiburger Mietspiegel 2027/2028 in Héhe von 15 % zu berlcksichtigen. Mit
der Anerkennung kommt den Ergebnissen die rechtliche Wirkung eines einfachen
Mietspiegels zu, der als ein Mittel zur Bestimmung der ortsliblichen Miete herangezo-
gen werden kann. Die Vermutungswirkung eines qualifizierten Mietspiegels kommt
der Sondererhebung allerdings nicht zu, weil hierflir die gesetzlichen Voraussetzun-
gen nicht vorliegen.

Uberarbeitung des schliissigen Konzepts zur Bestimmung angemessener Unter-
kunftskosten

Der Gemeinderat hat mit den Drucksachen G-11/272 und G-13/176 das Verfahren
zur Prifung der angemessenen Unterkunftskosten fur die Grundsicherungsleistun-
gen nach SGB Il und Xll beschlossen. Demnach werden die Mietobergrenzen anhand
der Basismiete des qualifizierten Mietspiegels sowie der lokalen gestaffelten kalten
Betriebskosten bestimmt. Die bisherigen Mietobergrenzen wurden unter Heranzie-
hung der Ergebnisse des qualifizierten Mietspiegels ermittelt. Eine unmittelbare Ab-
leitung der Angemessenheitsgrenzen aus der vollstandigen Mietpreisverteilung er-
folgte bislang jedoch nicht.

Zur weiteren methodischen Prazisierung und zur Starkung der rechtlichen Nachvoll-
ziehbarkeit soll kiinftig eine quantilsbasierte Vorgehensweise angewendet werden.
Dabei wird das untere Marktsegment der Mietpreisverteilung systematisch bestimmt
und als Grundlage flr die Ableitung der Mietobergrenzen herangezogen.

Die Rechtsprechung des Bundessozialgerichts sieht keine starre prozentuale Vorgabe
fur die Abgrenzung des unteren Wohnungsmarktsegments vor, hat jedoch die Orien-
tierung am unteren Flnftel der Mietpreisverteilung (20 %-Perzentil) als zulassige und
rechtlich nicht zu beanstandende Konkretisierung des einfachen Wohnungsstandards
anerkannt (vgl. BSG, Urt. v. 10.09.2013 - B 4 AS 77/12 R, Miinchen).

Vor diesem Hintergrund soll das Datenmaterial des aktuell glltigen Mietspiegels aus
2024 erneut vollstandig ausgewertet und auf dieser Basis eine quantilsbasierte Neu-
bestimmung der Mietobergrenzen vorgenommen werden. Die Fortschreibung fir die
Jahre 2027 und 2028 soll dann auf Grundlage einer transparenten Indexierungssys-
tematik erfolgen. Diese Systematik ware analog der Methodik zur Fortschreibung des
qualifizierten Mietspiegels.
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Durch dieses Vorgehen wird die methodische Ableitung der Angemessenheitsgren-
zen klarer an der tatsachlichen Mietpreisverteilung ausgerichtet und zugleich den An-
forderungen an ein schlissiges Konzept im Sinne der hochstrichterlichen Rechtspre-

chung Rechnung getragen.

Ansprechpartner*innen sind Herr Denk, Amt fir Wohnraumentwicklung und Vermessung,
Tel.. 0761/201-5420, und Frau Polz, Amt flur Soziales, fir die Mietobergrenzen,

Tel.: 0761/201-3110.

- Burgermeisteramt -



Anlage 1 zur DRUCKSACHE G-26/054

- Finanzielle Auswirkungen -

Bereich: Doppelhaushalt / Stadt Freiburg
Teilhaushalt / Teilbudget: THH 21 - Amt fir Wohnraumentwicklung und Vermes-
sung

Produktgruppe(n): 52.20

Seite: 476 im Haushaltsplan des DHH 2025/2026
Ergebnishaushalt 2025 2026
Ertrage 0,00 EUR 0,00 EUR
Aufwendungen

- Sach- und Transferaufwendungen - 0,00 EUR - 24.600,00 EUR
Nettoressourcenbedarf - 0,00 EUR - 24.600,00 EUR
Auswirkung Folgejahre \ 2027 ff
Ergebnishaushalt

Ertrage | 1.000,00 EUR
Aufwendungen

- Sach- und Transferaufwendungen - 2.000,00 EUR
Nettoressourcenbedarf - 1.000,00 EUR
Eingestellte Mittel im HHPL./MiFi: X in voller Hohe O teilweise O keine

Erlauterungen:

Die Aufwendungen ergeben sich aus der Beauftragung des EMASs Instituts zur Fortschrei-
bung des Freiburger Mietspiegels 2027/2028 mittel Indexierung, die Fortschreibung der Mie-
tobergrenzen, die Erstellung eines Gutachtens zur ortsiiblichen Vergleichsmiete im Betreuten
Wohnen von Herrn Sachverstandigen Pfaff sowie fiir den Druck der Mietspiegelbroschiire.

Die Ertrage aus dem Verkauf der Mietspiegelbroschiire werden erst im Jahr 2027 verein-
nahmt. Durch die kostenlose online Broschire sowie den kostenlosen online Mietspiegel-
rechner werden sehr geringe Einnahmen durch den Verkauf der Broschiire erwartet.

Die Aufwendungen sind Uber das Budget des Amtes fur Wohnraumentwicklung und
Vermessung (AWYV) gedeckt.



STADT FREIBURG IM BREISGAU
AMT FUR WOHNRAUMENTWICKLUNG UND VERMESSUNG

QUALIFIZIERTER N—
MIETSPIEGEL 2027/2028

Auftaktsitzung AG Mietspiegel | 03.02.2026 | Amt fir Wohnraumentwicklung und Vermessung 1
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TOP 3: Fortschreibung des qual. Mietspiegels

Definition oVM:
e Berechnung der ,ortsliblichen Vergleichsmiete” (§ 558 Abs. 2 BGB)

» gezahlte, ubliche Entgelte, die in einer Gemeinde in den letzten sechs Jahren fur
Wohnraum vergleichbarer Art, Grof8e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
einschliel8lich der energetischen Beschaffenheit und Ausstattung vereinbart oder
geanderten worden sind

e Rechtssicherheit im Umgang mit Mietpreisgestaltungen

tt"ib] EMA 03. Feb. 2026
Institut fur Empirische Marktanalysen



Anpassung |t. BGB § 558d

Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der
Marktentwicklung anzupassen.

Stichprobe oder Preisindex fir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland

Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen.

MalSgeblicher Zeitpunkt ist der Stichtag, zu dem die Daten fiir den Mietspiegel
erhoben wurden.

tt"ib] EMA 03. Feb. 2026
Institut fur Empirische Marktanalysen



Anpassung |t. BGB § 558d

 Empfehlung: Fortschreibung per Index

* Die Fortschreibung muss von den Interessenvertretern oder dem Gemeinderat
anerkannt bzw. beschlossen werden

* genaues Prozedere und Zahlen finden sich nach der Veréffentlichung auf der
Homepage der Stadt Freiburg im Breisgau (Mietspiegeldokument, Dokumentation
zu Anpassung)

tt"ib] EMA 03. Feb. 2026
Institut fur Empirische Marktanalysen



Fortschreibung der Mietspiegel per Index

* Fortschreibung der ,,ortsiiblichen Vergleichsmiete (oVm)“ (§ BGB 558 Abs. 2) auf
Basis der Mietspiegel-Neuerstellung im Jahre 2025/2026

* Fortschreibung oVm nur flr die Nettomiete in Abhangigkeit von Wohnflache und
Baujahr

* Alle anderen Merkmale bleiben unverandert. Es ist gemal’
Mietspiegelverordnung (MSV) keine Strukturanderung zugelassen

» Redaktionelle Anpassung der Definition ,dezentrale Heizungsversorgung...”in ,dezentrale
Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer oder Boiler, elektrisch- oder gasbetrieben (separat
von der Heizung)”

tt"ib] EMA 03. Feb. 2026
Institut fur Empirische Marktanalysen



Anpassung des Freiburger Mietspiegels

* Mal3geblicher Index fir die Fortschreibung ist der Verbraucherpreisindex fir
Deutschland (§ BGB 558d):
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Verbraucherpreisindex/
inhalt.html

e Betrachtungszeitraum: Steigerung VPI aktuell Juni 24 bis Juni 26
- Daten Jun 26 liegen noch nicht vor

e Aktuelle Steigerungsrate bis Dez 25: + 2,68 %

il EMA 03. Feb. 2026

Institut fur Empirische Marktanalysen


https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Verbraucherpreisindex/_inhalt.html
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Preise/Verbraucherpreisindex/_inhalt.html

Anpassung des Freiburger Mietspiegels

* Fortschreibung per VPl wiirde im Juli/August 2026 durchgefiihrt — sobald die
Junizahlen des Statistischen Bundesamtes veroffentlicht wurden

* Veroffentlichung wie gewohnt zum 01.1.2027 (spatestens)

* Wichtig: Es darf nicht spater veroffentlicht werden (friher ist moglich)

il EMA 03. Feb. 2026

Institut fur Empirische Marktanalysen



SONDERERHEBUNGEN




TOP 4: Sondererhebungen - WG

Daten vorhanden (ca. 600 Stk.)

Es wurden nur Wohn- bzw. Nutzflachen bis ca. 45gm berucksichtig
Mittlere Wohn- bzw. Nutzflache bei ca. 25gm

durchschnittliche Miete: 11,36 €/gm

stark abweichender Wohnungsmarkt im Vergleich zum Mietspiegel (z. B.
Wohnflache vs. Nutz- bzw. Gemeinschaftsflache, Ausstattung)

 direkte Vergleichbarkeit nicht gegeben / keine Aussage fiir den Einzelfall moglich

* Keine Darstellung als eigener ,,Mietspiegel” gerechtfertigt

tt"ib] EMA 03. Feb. 2026
Institut fur Empirische Marktanalysen



TOP 4: Sondererhebungen — WG maobliert

* 108 Wohnungen mobliert

e durchschnittlich ca. 4% teurer als unmoblierte WG-Zimmer
(11,79 vs. 11,36 (€/gm))

* Keine Darstellung als eigener ,Mietspiegel” gerechtfertigt

il EMA 03. Feb. 2026

Institut fur Empirische Marktanalysen



TOP 4: Sondererhebungen — betreutes Wohnen

keinen statistisch aussagekraftigen Mittelwert

Rucklauf zu gering

* inhomogene Verteilung der Preisgestaltung

kaum Wohnungen aus dem Privatsektor erhalten

* bessere Datenqualitat Uber lokale Satzung mit Auskunftspflicht zur Ermittlung der
Daten (rechtliche Zulassigkeit musste geprift werden)

* Gutachten von Hrn. Pfaff bereits beauftragt / Ergebnisse werden der AG
gesondert vorgestellt

tt"ib] EMA 03. Feb. 2026
Institut fur Empirische Marktanalysen



Anlage 3 zur DRUCKSACHE G-26/054

Frank Pfaff, Zertifizierter Sachverst. fur Immobilienbewertung aller Immobilienarten F (DIAZertF nach DIN EN ISO/IEC 17024)
79106 Freiburg, Zita-Kaiser-StralRe 7 Tel.: 0761/15630860 Fax: 0761/15630866 eMail: info@pfaff-sachverstaendiger.de

Ubersicht der Rahmenbedinqungen fiir
betreutes Wohnen (Seniorenwohnen)
in Freiburg und der Region

Quelle: visit.freiburg.de

Es handelt sich den nachfolgenden Darstellungen um allgemeine Marktdaten Uber betreutes Wohnen

(Seniorenwohnen) in Freiburg und der Region. Die jeweiligen Quel aben und Graphiken sind
dargestellt. 6(\1“““955@"&'0’4 =
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Frank Pfaff, Dipl. Sachverstandiger DIA zur Bewertung von Geb&uden und Grundstiicken Zert. nach DIN EN ISO/IEC 17024
79106 Freiburg, Zita-Kaiser-StralRe 7 Tel.: 0761/15630860 Fax: 0761/15630866 eMail: info@pfaff-sachverstaendiger.de
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1. Grundlagen

11 Wohnform ,,Betreutes Wohnen*

Gemal Fachliteratur (Kleiber Digital) ist unter ,Betreutem Wohnen* eine Wohnform zu
verstehen, bei der den Bewohnern eine vollwertige, in sich abgeschlossene, nach den
besonderen Bedurfhissen alter Menschen ausgestattete Senioren- oder Altenwohnung bzw. ein
Appartement mit Bad und Kiiche zur Verfliigung gestellt wird (Miet- oder Kaufvertrag). Neben
der Wohnnutzung sind die Bewohner verpflichtet, Gber eine Grundpauschale weitergehende
Servicedienstleistungen zu entgelten (Betreuungsvertrag). Dabei werden Grundleistungen mit
einer monatlichen Servicepauschale abgegolten; nach Bedarf in Anspruch genommene
Wahlleistungen werden extra vergttet. Der Begriff ,betreutes Wohnen* wird haufig synonym als
»Service-Wohnen“ gebraucht.

In der Broschiire ,WWohnen und Begegnen® (12. Auflage) der Stadt Freiburg wird die WWohnform
des Betreuten Wohnens wie folgt erlautert:

»In Freiburg gibt es 26 Seniorenwohnanlagen mit frei finanzierten und geférderten Wohnungen.
Das Betreute Wohnen ermdglicht Bewohner*innen eine eigenstandige Lebensgestaltung bis ins
hohe Alter. Beim Einzug wird eine weitestgehend selbststandige Lebensfuhrung vorausgesetzt.
Hauptamtliche Mitarbeiter*innen — qualifizierte Fachpersonen — bieten im Bedarfsfall Beratung
und Unterstitzung bei der Vermittlung von Hilfen. im hauswirtschaftlichen und pflegerischen
Bereich sowie bei alltagspraktischen und finanziellen Fragestellungen. Die Beratung kann in
den jeweiligen Sprechzeiten und nach Terminabsprachen erfolgen. Eine Rund-um-die-Uhr-
Versorgung wird nicht gewahrleistet.

Das ,Betreute Wohnen® ist kein klar definierter-bzw. geschitzter Begriff, daher gibt es
Unterschiede bei der Ausstattung sowie bei den Betreuungs-, Versorgungs- und
Freizeitangeboten. Das Landeswohnraumférderungsgesetz definiert die Nutzung wie folgt:
Ambulant betreutes Wohnen ist selbstbestimmtes Wohnen aulRerhalb von Sonderformen
(heimartigen Einrichtungen).

Im Betreuten Wohnen wird eine Betreuungspauschale erhoben. Die Hohe der
Betreuungspauschale sowie ‘Art<-und Umfang der entsprechenden Leistungen werden im
Betreuungsvertrag beschrieben. Dieser wird zusatzlich zum Mietvertrag abgeschlossen.

Die Dienstleistungen der Wohnanlagen werden als Grund- und Wahlleistungen angeboten. Die
Grundleistungen sind mit der Betreuungspauschale abgegolten. Bei Inanspruchnahme von
Wahlleistungen werden diese gesondert abgerechnet.

Grundleistungen

* Beratungsangebote und Vermittlung von ambulanten Hilfen

* /. Begegnungsangebote

* < Hausnotruf (in manchen Einrichtungen muss dafir ein selbst finanzierter Telefonanschluss
vorhanden sein)“

Ubersicht der Rahmenbedingungen fiir betreutes Wohnen (Seniorenwohnen) in Freiburg und der Region
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1.2 Betreutes Wohnen in Freiburg

In Freiburg gibt es 26 Seniorenwohnanlagen mit frei finanzierten und geférderten Wohnungen:

egegnungsstatte/-zentrum

ohnstift

Seniorenbiiro mit Pflegestiitzpunkt

Betreutes mit Fehrenbachallee 12

Begegnungsstitte/-zentrum
Quelle: Broschiire Wohn d Begegnen, Stadt Freiburg (12. Auflage)

&
5
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2. Flachenrelationen / Mehrflachen

Die ImmoConsult GmbH, vertreten durch den Geschaftsfiihrer Herrn Rahe ist in der Region in
und um Freiburg als Projektentwickler und Berater von sozialen Einrichtungen und Tragern tatig
und betreut Projekte wie Kindergarten, Schulen, Seniorenwohnen etc.

Durch ImmoConsult wurden dem Unterzeichner folgende Angaben Uber Flachenrelationen in
Betreuten Wohnanlagen zur Verfigung gestellt:

Wohnflachen Verwaltung / Anteil
Begegnungsstatten Mehrfldchen
Projekt 1: ca. 2.671 m? ca. 570 m? ca. 18 %
Projekt 2: ca. 3.530 m? ca. 591 m? ca. 14 %
(davon Gemeinschaftsflache) (ca. 133 m?)

Die AWO hat dem Unterzeichner ebenfalls Flachenrelationen aus dem vorhandenen Bestand
der Betreuten Wohnanlagen zur Verfiigung gestellt:

Wohnflachen Gemeinschaftsflachen / Anteil
Begegnungsstatien Mehrflachen
FR, Im Grin ca. 3.864 m? ca. 236 m? ca. 6%
Denzlingen, ca. 2.222 m? ca. 294 m? ca. 12%
Lerchenstr.
FR, Spechtweg ca. 5.120 m? ca. 244 m? ca. 5%

Die Freiburger Baugenossenschaft Bauverein Breisgau eG hat dem Unterzeichner weitere
Flachenrelationen aus dem vorhandenen Bestandder Betreuten Wohnanlagen zur Verfiigung
gestellt:

Weiherweg 12, Freiburg
Betreute Senioren-Wohnanlage

Wohneinheiten 62 WE
Nutzungsflache 2.930 m?
Wohnflache 2740 m?
Gemeinschaftsflache 190 m?
Verkehrsfliche 625 m?
Gemeinschafts-/ Wohnfliache +7%
Verkehrs-/ Nutzungsfliche +21%
Verkehrsflaiche/ WE 10 m3¥WE

Mathias-Blank-StraBe 22, Freiburg
Betreute Senioren-WWohnanlage

Wohneinheiten 38 WE
Nutzungsflache 1.980 m?
Wohnflache 1.755 m?
Gemeinschaftsflache 225 m?
Verkehrsfliche 675 m?
Gemeinschafts-/ Wohnflache +13 %
Verkehrs-/ Nutzungsfliche +34 %
Verkehrsfliche/ WE 18 m¥WE

SchwarzwaldstraRe 18, March
Betreute Senioren-Wohnanlage

Wohneinheiten 35 WE
Nutzungsflache 2.050 m?
Wohnflache 1.815 m?
Gemeinschaftsflache 235 m?
Verkehrsflache 765 m*
Gemeinschafts-/ Wohnfliche +13.0%
Verkehrs-/ Nutzungsflache +370%
Verkehrsfliche/ WE 22 m*WE
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Pralat-Stiefvater-Weg 3, Ehrenkirchen
Betreute Senioren-Wohnanlage

Wohneinheiten 14 WE
Nutzungsflache 1 1.085 m?
Wohnflache 990 m?
Gemeinschaftsflache 95 m?
Verkehrsflache 225 m?
Gemeinschafts-/ Wohnfliche +10 %
Verkehrs-/ Nutzungsfliache +21%
Verkehrsflache/ WE 16 m*WE

Stockacker 3 -5, Stegen
Betreute Senioren-Wohnanlage

Wohneinheiten 35 WE
Nutzungsflache 1.975 m?
Wohnflache 1.750 m?
Gemeinschaftsflache 225 m?
Verkehrsflache 515 m?
Gemeinschafts-/ Wohnfliche +13 %
Verkehrs-/ Nutzungsflache +26 %
Verkehrsfliche/ WE 15 m*WE

Der Abteilungsleiter der Bauabteilung der Bauverein Breisgau eG hat:dem Unterzeichner
zudem folgende Informationen zur Verfligung gestellt (Zitat):

Gemeinschaftsflachen:

Das in der Vergangenheit haufig realisierte ,Betreute Senioren-Wohnen* ging immer einher mit
gemeinschaftlichen Flachen (Mehrzweckraum, Teekiiche, Stutzpunkt-Biro, Abstellflachen, tiw.
Gymnastik, tlw. Hobby, usw.).

Die in der Auswahl der Objekte ermittelte Mehrflache zu einer ,normalen® Wohnanlage betragt
im (ungewichteten) Mittel einen Fldchenzuschlag von 11,2% zu den eigentlich vermieteten
Wohnflachen der Seniorenappartements. Es handelt sich hierbei um zusatzliche
Hauptnutzflachen, nicht um Nebennutzflachen oder Verkehrsflachen.

Die Wohnflachen von betreuten Wohnungen liegen i.d.R. zwischen 40 und 60 m? und verfigen
in der Regel Uber ein bis zwei Zimmer. Grundsatzlich ist bei einer grofleren Anzahl von
Senioren-Wohnungen ein Angebot an Gemeinschaftsflachen nach wie vor erforderlich, da die
Appartements in der Regel zu klein sind fir gréRere Besucherflachen.

Die Bewohner kdénnen innerhalb ihrer Appartements deshalb kaum Besuch empfangen und
nutzen die Gemeinschaftsflachen daher tlw. als ,erweitertes Wohnzimmer*.

Verkehrsflachen:

Da es sich bei Senioren-Wohnanlagen um vornehmlich kleinere Wohneinheiten handelt wird
zur ‘Reduzierung der VertikalerschlieBung (Treppen und Lift) und zur Erzielung von
gemeinschaftlichen Begegnungsflachen oftmals eine Art Laubengang- oder Flurerschliellung
verwendet:, Trotz dieser wirtschaftichen und sinnvollen ErschlieRung ist der
Verkehrsflachenanteil bei Senioren-Wohnanlagen deutlich héher als in ,normalen®
Wohnanlagen. Als Vergleich habe ich zur Auswahl der Senioren-Wohnanlagen noch drei
aktuelle Wohnanlagen/Gebaude von uns beigefiigt, von denen man einen Vergleich der
Verkehrsflachen bei Senioren-Wohnanlagen ableiten kann:

Bei Senioren-Wohnanlagen liegt der Verkehrsflachenzuschlag bei rd. 28 %, nominal bei 16
m2/WE. Ublicherweise liegt bei Mehrfamilienhéusern der Anteil der Verkehrsflaichen bei 12 %.
Insofern liegt die Verkehrsflache bei betreuten Wohnanlagen rund 16 % Uber dem Ublichen
Durchschnitt in ,normalen“ Wohnanlagen.

Bei ,normalen“ Mehrgenerationen-Wohnanlagen (Wohnungsgemenge zwischen 2- und 4-
Zimmer-Wohnungen) liegt der Verkehrsflachenzuschlag bei rd. 10 %, nominal bei 8 m*WE.

Das bedeutet, dass aufgrund der fir Senioren-Wohnanlagen erforderlichen Kleinheit der
Wohneinheiten ein Verkehrsflachenzuschlag von rd. 16% gegenuiber ,normalen* Wohnanlagen
erforderlich ist.
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Bauqualitat der Wohn- und Verkehrsflachen:

Aufgrund |hrer GroRe und Nutzung machen die Gemeinschaftsflachen einen hoheren
Ausbaustandard erforderlich als die eigentlichen Senioren-Wohnungen. Baulich zeigt sich dies
u.a. in abgehangten Deckenkonstruktionen zur Schallabsorption, Beleuchtungsausstattung,
Sanitarrdumlichkeiten, usw.). Aus interner Erfahrung ist hierfiir im Mittel ein Kostenzuschlag von
rd. 5 bis 10%, im Mittel also 7,5% auf die Kosten der Gemeinschaftsflachen anzusetzen.

Fazit und Zusammenfassung:

Beim Bau von Senioren-Wohnungen ist davon auszugehen, dass zu den Baukosten der
eigentlichen, vermietbaren Wohnflachen der Senioren-Appartements im Mittel folgende
Baukosten-Zuschlage hinzuzurechnen sind:

. Gemeinschaftsflachen (= 11,2 % x 1,075) =rd. 12 %
. Erhohter Verkehrsflachenanteil = 16 %

Es ist daher davon auszugehen, dass die Baukosten der vermietbaren Wohnflache bei
betreuten Senioren-Wohnanlagen um bis zu 28 % hdéher liegen als die‘vergleichbarer, normaler
Wohnanlagen. Allerdings beschrankt sich der Unterzeichner in seiner Auswertung auf die
explizit ausgewiesenen Mehrflaichen von zusatzlichen (Raumen. Die zusatzlichen
Verkehrsflaichen werden (ber die hoéheren Baukosten abgebildet. So soll eine
Doppelberiicksichtigung vermieden werden.

Aus diesen Flachenrelationen ergibt sich folgende Zusammenfassung als Ubersicht:

Wohnflachen Gemeinschaftsflachen / Anteil

Begegnungsstatten Mehrflachen
Projekt 1: ca. 2.671 m? ca. 570 m? ca. 18 %
Projekt 2: ca. 3:530 m? ca. 133 m? ca. 4%
FR, Im Grin ca. 3.864 m? ca. 236 m? ca. 6%
Denzlingen, ca. 2.222 m? ca. 294 m? ca. 12%
Lerchenstr.
FR, Spechtweg ca. 5.120 m? ca. 244 m? ca. 5%
FR, Weiherweg ca. 2.740 m? ca. 190 m? ca. 7%
FR, Mathias-Blank-Str. ca. 1.755 m? ca. 225 m? ca. 13 %
March, Schwarzwaldstr ca. 1.815 m? ca. 235 m? ca. 13 %
Ehrenkirchen ca. 990 m? ca. 95 m? ca. 10 %
Stegen ca. 1.750 m? ca. 225 m? ca. 13 %
Mehrflachen von ca. 4 % bis ca. 18 %

im Mittel ca. 10 %
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3. Mehraufwand der baulichen Herstellungskosten

Dem Unterzeichner liegt eine Aufstellung eines Freiburger Architekturblros bezlglich
Mehraufwendungen fir das Erreichten von betreuten Seniorenwohnungen vor:

Freiburg, 26.05.2021

Mehraufwendungen fiir das Errichten von Gebauden fiir betreutes Seniorenwohnen

1. Einstufung der barrierefrei Anforderungen nach DIN 18040 Teil 2
nach LBO fur alle Wohnungen im gesamten Gebaude
( LBO BW: Anzahl richtet sich nach einem Referenzgeschosses )

— barrierefreier Zugang zu allen Wohnungen mit uneingeschrankter Rollstuhinutzung,
Zimmern, Badern und Balkone mit Ausfahrung ,Nullschwelle®

— alle Wohnungen sind mit barrierefreien Badern ausgestattet

— VergrofRerung der Bewegungsflachen in den Zugangen und Treppenraumen

— Barrierefreie Aufzige nach DIN EN 81-70

Ausstattung und Betrieb eines Notrufsystem

2. Gemeinschaftsflachen mit Moblierung

3. Bereitstellen von Verwaltungs- und Dienstraumen

Bei der Ziffer 3 ist zu beachten, dass die Kosten fiur die Verwaltungs- und Dienstrdume
Ublicherweise mittels einer Gebuhr separat erhoben werden, da diese Dienstleistungen einer
Pflegeorganisation auch separat abgerufen werden. Insofern soll eine Doppelberiicksichtigung
vermieden werden.
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Weiterhin liegen folgende Baukosten des Baukosteninformationszentrums der deutschen
Architektenkammer aus dem Jahr 2025 (BKI 2025) flir Seniorenwohnungen vor:

Senioren- Kostenkennwerte fiir dle Kosten des Bauwerks (Kostengruppen 300+400 nach DIN 276)
wohnungen,
mittlerer Standard

[17] 660€/m3 [757 2.105€/m? 1117 3.280€/m2 [T 3.965€/NE

von 555€/m3 von 1.635€/m?2 von 2.535€/m? von 3.065€/NE
bis 905€/m3 bis 3.065€/m2 bis 4.835€/m2 bis 11.435€/NE

NE: Wohnflache

Objektbeispiele
Kosten:
Stand 1.Quartal 2025
Bundesdurchschnitt
inkl. 19% Mwst.
62000110
Kosten der 21 Verglelchsobjekte Selten 800 bls 805
=2 < -
» KKW BRI -~ | ! . .
pifiin 1300 1400 1500 1600 1700 1200 1900 11000 11100 11200 11300 €m3BRI
> von
| Mittelwert > B 4 <
<1 bis BGF b A ed e SRRy
<max 11200 1500 12700 '3000 3300 3600 '3900 14200 €m? BGF
> = < «
-F ’ ! i . e -
12000 '2500 '3000 '3500 '4000 '4500 '5000 Y5500 '6000 '6500 '7000 €/m? NUF
7% © BXI i i & zu den Tabellen siehe Seite 52 Kosterstand: 1.Quartal 2025, Bundesdurchschnitt, mkL 19% MwSt.

Quelle: BKI Informationszentrum 2025
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Mehrfamilienhduser, [ col oo rin s (Kostengruppen 300+400 nach DIN 276)

mit 20 oder mehr WE,
mittlerer Standard
1] 595€/m3 [ 1.815€/m2 [[T7]7 2.785€/m2 T3 3.360€/NE
von 525€/m3 von 1.595€m2 von 2.410€/m?2 von 2.865€/NE
bis 735€/m3 bis 2.245€/m2 bis 3.545€/m2 bis 4.225€/NE
NE: Wohnflache
Objektbeispiele
Kosten:
Stand 1. Quartal 2025
Bundesdurchschnitt
inkl. 19% MwsSt.
61001735
Kosten der 46 Verglelchsobjekte Selten 704 bls 715
> & < <
. KKW BRI B
»min 1200 1300 1400 1500 1600 1700 1800 1900 11000 1100 11200 €m3BRI
[> von
| Mittelwert <
<1 bis BGF . .
< max 11000 12500 12750 13000 13250 13500 €m? BGF
> = < «
NUF - som ot . .
11600 12000 14000 '4400 '4800 15200 '5600 €/m2 NUF
700 a8l i H 2uden Tabellen siehe Seite 52 1.Quartal 2025, itt, kL 19% MwSt.

Quelle: BKI Informationszentrum 2025

Vergleicht man. nun' die Zahlen, sind insbesondere die Abweichung in den Nutzflachen
interessant, da 'diese auch die Neben- und Verkehrsflachen berlcksichtigen. Der
Mehrkostenaufwand pro m? Nutzflache liegt dabei bei ca. 17,77 % oder gerundet 18,00 %. Die
Spanne reicht von 5,19 % bis 36,39 %.

Von der Fa. ImmoConsult aus Freiburg, Baucontroller und Projektentwickler von 6ffentlichen
Bauvorhaben liegen dem Unterzeichner Mehrkosten in Héhe von knapp 10 % vor. Allerdings
lassen sich die Mehrkosten nicht im Detail verifizieren. Vom Bauverein Breisgau e.G. liegen die
Auswertungen der Mehrkosten im Mittel bei 7,5 %.

Um jedoch eine Doppelberiicksichtigung zu vermeiden, da ja auch die Flachenaufwendungen
einer betreuten Wohnanlage grundsatzlich héher sind und damit automatisch Mehrkosten
verbunden sind als bei einer konventionellen Wohnbebauung, ergeben sich in der Summe
schon Mehrkosten der baulichen Anlagen.

Anhand dieser Parameter ergeben sich bei einer vorsichtigen Betrachtungsweise baulich
bedingte Mehrkosten in Héhe von rund

15,0 %
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Ubliche Marktmieten

Gemal Fachliteratur (Kleiber Digital) werden fir das betreute Wohnen aufgrund der
»bereitgestellten Nebeneinrichtungen Mieten erzielt, die liblicherweise etwa 20 bis 25 %
uber dem Niveau vergleichbarer Standardwohnungen lagen. Bedingt durch die vermehrt in
normalen Wohnhausern integriert angebotenen Wohnungen fir betreutes Wohnen hat sich
diese Situation allerdings geandert und dem allgemeinen Mietniveau angeglichen.*

Plausibilisierung / Erhebung aus dem Jahr 2021

Dem Unterzeichner lagen im Rahmen der Ausarbeitung 2021 liegen 32 Vergleichsmieten vor,
die zwischen den Jahren 2016 bis 2020 neu abgeschlossen bzw. angepasst wurden, der
mittlere Mietabschluss/Mieterhéhung liegt in 2018. Diese Vergleichsmieten weisen folgende
Parameter auf:

» Die Wohnanlagen wurden zwischen 1986 und 2009 errichtet, das mittlere Baujahr ist 1998

* Die Wohnungen weisen Wohnflachen zwischen ca. 41 m? und ca. 92 m? auf. Die mittlere
Wohnflache betragt ca. 50 m2.

» Die Nettokaltmieten je m?> Wohnflache liegen zwischen ca. € 8,62/m? und ca. € 11,20/m?. Die
mittlere Nettokaltmieten je m? Wohnflache betragt ca. € 9,73/m>.

Der Unterzeichner setzt die Bestandsmieten in Relation zu.den Grundfaktoren des Freiburger
Mietspiegels, um zu untersuchen, inwiefern die Vergleichsmieten von den marktiblichen Mieten
fur freifinanzierte Bestandswohnungen abweichen.

Auf Basis des Freiburger Mietspiegels 2017/2018 hat der Unterzeichner fiir die Wohnungen in
ihrem derzeitigen Zustand, Lage, Ausstattung und Beschaffenheit folgende mogliche Mietpreise
ermittelt. Dieser Mietspiegel wurde herangezogen, da die Mehrzahl der ausgewerteten Mieten
aus diesem Zeitraum stammen. Damit wird eine Vergleichbarkeit erreicht. Da nicht alle Details
bekannt sind, orientiert sich der Unterzeichner an der Vorgehensweise des Gutachterausschuss
Freiburg und legt lediglich folgende Zu-/Abschlage auf die Basismiete zur Verfligung:

- Basismiete gem. Mietspiegel 2017/2018
- Baujahresklasse
- Balkon/Terrasse
- Lage Uberwiegend in Wohnlagenzone 4

Die ermittelten Mietansatze stellen keine vollstdndige Mietspiegelberechnung dar. Die
Mietansatze dienen nicht als Grundlage fiir ein Mieterhéhungsverlangen gemaf BGB.

Vergleichs-

wohnung

Baujahr 1998
Wohnungsgroie ca. 50 m?
Basismiete 8,42 €/m?
Baujahresklasse +7%
Balkon / Terrasse +5%
Stadtteil-Lage -7%
Summe Zu-/ 5%
Abschldge 0,42 €/m?

Ortsiibliche Miete

2
gemiR Mietspiegel 8,84 €/m
Vergleichsmiete 9,73 €/m?
Abweichung zur +10,06 %

Vergleichsmiete

Ubersicht der Rahmenbedingungen fiir betreutes Wohnen (Seniorenwohnen) in Freiburg und der Region
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4.2

Die vorhandene durchschnittliche Vergleichsmiete weicht um ca. 10 % von den ortsiblichen
Mieten gemaR Mietspiegel ab. Seither sind auch die Mietspiegelwerte um 3,7 % (Mietspiegel
2019) gestiegen, die aktuelle Preissteigerung des Mietspiegels 2021 liegt seit 2016 sogar bei
18,7 %.

Plausibilisierung / aktuelle Erhebung 2025/2026

Dem Unterzeichner liegen des Weiteren 77 ,aktuelle” Vergleichsmieten vor, die zwischen den
Jahren 2018 bis 2025 neu abgeschlossen bzw. angepasst wurden, der mittlere
Mietabschluss/Mieterhdhung liegt in 2022. Diese Vergleichsmieten weisen folgende Parameter
auf:

* Die Wohnanlagen wurden zwischen 1983 und den 1990er Jahren errichtet,

* Die Wohnungen weisen Wohnflachen zwischen ca. 35 m? und ca. 169 m? auf. Die mittlere
Wohnflache betragt ca. 52 m2

* Die Nettokaltmieten je m? Wohnflache liegen zwischen ca. € 10,00/m? und ca. € 17,8/m?. Die
mittlere Nettokaltmieten je m? Wohnflache betragt ca. € 14,14/m2.

Der Unterzeichner setzt auch hier die Bestandsmieten in Relation zu den Grundfaktoren des
Freiburger Mietspiegels, um zu untersuchen, inwiefern die Vergleichsmieten von den
marktiblichen Mieten fir freifinanzierte Bestandswohnungen abweichen.

Auf Basis des Freiburger Mietspiegels 2021/2022 hat der Unterzeichner fiir die Wohnungen in
ihrem derzeitigen Zustand, Lage, Ausstattung und Beschaffenheit folgende mogliche Mietpreise
ermittelt. Dieser Mietspiegel wurde herangezogen, da die Mehrzahl der ausgewerteten Mieten
aus diesem Zeitraum stammen. Damit wird eine Vergleichbarkeit erreicht. Da nicht alle Details
bekannt sind, orientiert sich der Unterzeichner an der'Vorgehensweise des Gutachterausschuss
Freiburg und legt lediglich folgende Zu-/Abschlage auf die Basismiete zur Verfligung:

- Basismiete gem. Mietspiegel 2021/2022
- Baujahresklasse
- Balkon/Terrasse
- Lageklasse (S3)

Die ermittelten Mietansatze stellen keine vollstdndige Mietspiegelberechnung dar. Die
Mietansatze dienennicht als Grundlage fir ein Mieterhéhungsverlangen gemaf BGB.

Vergleichs-

wohnung

Baujahr 1977-1995
WohnungsgroRe ca. 52 m?
Basismiete 9,70 €/m?
Baujahresklasse -12 %
Balkon'/ Terrasse +5%
Stadtteil-Lage +8 %
Summe Zu-/ +1%
Abschléage 0,10 €m?

Ortsiibliche Miete

9,80 €/m?
geman Mietspiegel m
Vergleichsmiete 11,68 €/m?
Abweichung zur +19.22 %

Vergleichsmiete

Die vorhandene durchschnittliche Vergleichsmiete weicht um ca. 19 % von den ortslblichen
Mieten gemaf Mietspiegel ab.
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Fazit / Zusammenfassung

Folgende mietwertbeeinflussende Parameter und Faktoren sind bei betreuten Wohnanlagen
grundsatzlich zu beachten:

1) Mehrflachen gemaf Ziffer 2 dieser Ausarbeitung: Im Mittel liegen die ausgewerteten
Mehrflachen bei rund 11,2 %. Der Verkehrsflachenzuschlag liegt im Mittel sogar bei rund
16 %. Auf Basis einer vorsichtigen Betrachtungsweise ist von einem Flachenzuschlag
und damit von einem Mietzuschlag von rund

12 %
auszugehen.

2) Die Mehrkosten auf Grund der grundsatzlichen baulichen Vorgaben, die sich aus den
barrierefreien Anforderungen an den Wohnraum ergeben, liegen bei einer vorsichtigen
Betrachtungsweise bei rund

15 %

3) Im Rahmen der letzten Erhebung / Ausarbeitung im Jahr 2021 wurden die Abschlisse ist
eine Abweichung von rund in Héhe von rund 10 % festzustellen gewesen. Dabei ist
allerdings zu bericksichtigen, dass zu diesem damaligen Zeitpunkt der
Mietanpassungen/Mietabschliisse ein entsprechender Zuschlag fir das betreute
Wohnen noch nicht gegeben war. Insofern war es in dieser damaligen Zeitspanne nicht
mdglich, die Miete Uber das maximale Mal® gemal Mietspiegel anzuheben.

Die vorliegenden Vergleichsmieten aus _der aktuellen Erhebung flir betreute
Wohnanlagen weisen eine Abweichung zu den Mieten gemal Mietspiegel in den
aktuelleren Mietabschlissen in Héhe von rund

19 %
aus.

Anhand dieser Parameter halt der Unterzeichner einen Zuschlag auf die orts- und marktibliche
Miete geman qualifiziertem Freiburger Mietspiegel in Héhe von

15 %

fur angemessen.

Grundsatzlich muss bei Berticksichtigung dieses Zuschlages darauf geachtet werden, dass die
gemal Ziffer 3.3 noch mdglichen Preisspannen, z.B. fir eine barrierefrei ausgestattete
Wohnung  nicht zusatzlich berlcksichtigt wird. Dies wirde wiederum eine
Doppelberiicksichtigung darstellen.

Der Unterzeichner versichert, dass die vorstehende Analyse parteilos, ohne persoénliches
Interesse am Ergebnis, selbst von ihm, unter seiner Leit d Verantwortung, nach
objektiven, nachvollziehbaren Sachverhalten und Daten By S'Blqwer Berticksichtigung von
personlichen Interessen oder Werterwartung des Auftr ers, erstell
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