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Qualifizierter Mietspiegel 2023 für 
Heidelberg 
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1. Mietpreis, Wohnfläche & Baujahr
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1.  Durchschnittliche Nettokaltmiete von 1998 – 2023
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Entwicklung der durchschnittlichen Nettokaltmieten pro qm Wohnfläche
Basis: Heidelberger Mietspiegel
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2. Basismietpreistabelle 2023 / Euro pro Quadratmeter
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Baujahr

Wohnfläche vor 1900
1900 -
1919

1920 -
1944

1945 -
1959

1960 -
1969

1970 -
1979

1980 -
1989

1990 -
1999

2000 -
2009 

2010 -
2014

2015 -
2019

2020 - März 
2023

25-<30 12,29 11,70 10,89 10,71 10,85 11,10 11,47 11,97 12,59 13,14 13,55 13,94
30-<35 11,08 10,55 9,82 9,66 9,78 10,01 10,35 10,80 11,36 11,85 12,22 12,57
35-<40 10,29 9,79 9,11 8,96 9,08 9,29 9,60 10,02 10,54 11,00 11,34 11,67
40-<45 9,75 9,28 8,63 8,49 8,60 8,80 9,10 9,49 9,99 10,42 10,74 11,05
45-<50 9,38 8,93 8,31 8,17 8,28 8,47 8,76 9,14 9,61 10,03 10,34 10,64
50-<60 9,05 8,61 8,01 7,88 7,98 8,17 8,44 8,81 9,27 9,67 9,97 10,26
60-<70 8,85 8,42 7,84 7,71 7,81 7,99 8,26 8,62 9,07 9,46 9,75 10,04
70-<80 8,82 8,40 7,81 7,69 7,79 7,97 8,23 8,59 9,04 9,43 9,72 10,00
80-<90 8,89 8,46 7,87 7,75 7,85 8,03 8,30 8,66 9,11 9,50 9,80 10,08

90-<100 9,01 8,58 7,98 7,85 7,95 8,13 8,41 8,77 9,23 9,63 9,93 10,22
100-<110 9,16 8,72 8,11 7,98 8,08 8,27 8,55 8,92 9,38 9,79 10,09 10,38
110-<120 9,31 8,87 8,25 8,12 8,22 8,41 8,69 9,07 9,54 9,96 10,27 10,56
120-<130 9,47 9,02 8,39 8,26 8,36 8,55 8,84 9,23 9,71 10,13 10,44 10,74
130- <140 9,62 9,16 8,52 8,39 8,49 8,69 8,98 9,37 9,86 10,29 10,61 10,91

140- <= 160 9,82 9,35 8,70 8,56 8,67 8,87 9,17 9,57 10,07 10,50 10,83 11,14
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2. Nettokaltmiete pro Quadratmeter in Abhängigkeit der Wohnfläche
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2. Verlauf durchschnittliches Baujahr
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Nr. Baujahresklassen Häufigkeiten rel. Häufigkeiten
1 vor 1900 115 4,79%
2 1900 - 1949 221 9,20%
3 1920 - 1944 242 10,07%
4 1945 - 1959 311 12,94%
5 1960 - 1969 371 15,44%
6 1970 - 1979 309 12,86%
7 1980 - 1989 194 8,07%
8 1990 - 1999 195 8,11%
9 2000 - 2009 114 4,74%

10 2010 - 2014 133 5,53%
11 2015 - 2019 117 4,87%
12 2020 - 2023 81 3,37%

SUMME 2403
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2. Vergleich durchschnittliche Nettomiete / Quadratmeter 
2019 - 2023
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2. Basismietpreistabelle Entwicklung 2019/21 zu 2023
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2019 auf 2023 Baujahr
Wohnfläche vor 1900 1900 - 1919 1920 - 1944 1945 - 1959 1960 - 1969 1970 - 1979 1980 - 1989 1990 - 1999 2000 - 2009 2010 - 2014 2015 - 2019
25-<30 27% 20% 22% 26% 26% 23% 22% 22% 20% 18% 12%
30-<35 26% 19% 21% 25% 25% 22% 21% 21% 20% 17% 12%
35-<40 26% 19% 20% 25% 25% 22% 20% 21% 19% 16% 11%
40-<45 26% 19% 20% 25% 25% 22% 20% 21% 19% 16% 11%
45-<50 26% 19% 20% 25% 25% 22% 20% 21% 19% 16% 11%
50-<60 26% 19% 20% 25% 25% 22% 20% 21% 19% 16% 11%
60-<70 26% 19% 21% 25% 25% 22% 21% 21% 20% 17% 12%
70-<80 26% 20% 21% 25% 26% 22% 21% 21% 20% 17% 12%
80-<90 26% 20% 21% 25% 25% 22% 21% 21% 20% 17% 12%
90-<100 26% 19% 20% 25% 25% 22% 21% 21% 19% 17% 11%
100-<110 25% 18% 19% 24% 24% 21% 20% 20% 18% 16% 10%
110-<120 24% 17% 18% 23% 23% 20% 18% 19% 17% 14% 9%
120-<130 22% 15% 16% 21% 21% 18% 16% 17% 15% 12% 6%
130- <140 20% 12% 14% 18% 19% 15% 14% 14% 12% 9% 4%
140- <= 160 15% 7% 9% 14% 14% 10% 9% 9% 7% 4% -2%
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3. Zu-/Abschläge: Modernisierung

05.10.2023
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Merkmal
Hinweis: Alle Modernisierungen müssen vom Vermieter durchgeführt und alle 
Ausstattungskriterien einer Wohnung müssen vom Vermieter zur Verfügung gestellt 
werden.

Zuschlag % Abschlag % 

Vollsanierung, durchgeführt seit einschließlich 2014

Definition Vollsanierung: mit einem Neubau vergleichbaren Zustand 
der Wohnung zum Modernisierungszeitpunkt
Vollsanierung der Wohnung oder des Gebäudes mit Baujahr vor 1990 7
Vollsanierung der Wohnung und des Gebäudes mit Baujahr vor 1990 14

Modernisierungsmaßnahmen erhöhen den Gebrauchswert der Wohnung nachhaltig, verbessern die allgemeinen Wohnverhältnisse auf Dauer oder 
bewirken nachhaltige Einsparungen von Energie oder Wasser. Nicht gemeint sind die üblichen Instandhaltungs- und Renovierungsarbeiten.
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3. Zu-/Abschläge: Modernisierung
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Merkmal Zuschlag % Abschlag % 

Teilmodernisierung, durchgeführt seit einschließlich 2014

Hinweis: Nicht gemeint sind die üblichen Instandhaltungs- und 
Renovierungsarbeiten
Badezimmer/WC erneuert 
Mindestumfang der Modernisierung: Fliesen, Wanne/Duschwanne, 
Waschbecken, Toilette erneuert

2

Fußböden überwiegend erneuert 2

Erneuerung des Wärmeerzeugers 2

Sonstige Modernisierungsmaßnahme 1
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3. Zu-/Abschläge: Modernisierung
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Merkmal Zuschlag % Abschlag % 

fehlende Modernisierung seit einschließlich 2014

Keinerlei Modernisierung an Wohnung oder Gebäude mit Baujahr zwischen 
1960 und 1980 durchgeführt

4

Keinerlei Modernisierung an Wohnung und Gebäude mit Baujahr zwischen 
1960 und 1980 durchgeführt

8

Keinerlei Modernisierung an Wohnung oder Gebäude mit Baujahr vor 1960 
durchgeführt

6

Keinerlei Modernisierung an Wohnung und Gebäude mit Baujahr vor 1960 
durchgeführt

13
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3. Zu-/Abschläge: Ausstattung, Beschaffenheit
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Merkmal Zuschlag % Abschlag % 

Ausstattung und Beschaffenheit
Aufzug in einem Gebäude mit weniger als 5 Geschossen 5
Wohnung befindet sich im Untergeschoss/Souterrain 4
hochwertiger Fußbodenbelag
Hinweis: Als hochwertiger Fußbodenbelag zählen: Echtholzparkett / Dielenholzboden, 
Marmor-/Steinfußboden in einem durchschnittlichen Zustand, d. h. normal erhalten bzw. 
mit leichten Gebrauchsspuren.

4

Standardfußbodenbelag
Hinweis: Als Standardfußbodenbeläge zählen: Fliesen-/Kachelboden, Teppichboden, 
Laminat-/PVC-Boden, Vinyl-/Linoleum-Boden , in einem durchschnittlichen Zustand, 
normal erhalten bzw. mit leichten Gebrauchsspuren.

0

unterdurchschnittlicher Fußbodenbelag
Hinweis: Als unterdurchschnittliche Fußbodenbeläge zählen Fliesen-/Kachelboden, 
Teppichboden, Laminat-/PVC-Boden, Vinyl-/Linoleum-Boden in einem 
unterdurchschnittlichen Zustand, d. h. abgenutzt und ungepflegt.

5
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3. Zu-/Abschläge: Ausstattung, Beschaffenheit
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Merkmal Zuschlag % Abschlag % 

Ausstattung und Beschaffenheit
Einbauküche mit umfangreicher Ausstattung: zusätzlich zur 
Standardausstattung gehören: Dunstabzug, Spülmaschine, separater 
Gefrierschrank oder weitere Ausstattungskriterien

9

Einbauküche mit Standardausstattung: Spülbecken, Kühlschrank oder 
Kühlschrank mit Gefrierfach, Herd, Backofen, Küchenschränke

5

Kochnische/Pantryküche 0
Installationsleitungen (z.B. Strom, Wasser, Gas) überwiegend freiliegend 
sichtbar über Putz

3

kein vom Vermieter gestellter Bodenbelag 3
kein Balkon/Loggia, (Dach-)Terrasse oder Wintergarten 3
Abstellflächen/Abstellräume außerhalb der Wohnung
Hinweis: (z. B. für Rollstuhl, Fahrrad, Kinderwagen)

5
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3. Zu-/Abschläge: Ausstattung, Beschaffenheit
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Merkmal Zuschlag % Abschlag % 

Ausstattung und Beschaffenheit

Waschmaschinenraum mit Möglichkeit zur Wäschetrocknung 3

Kachelofen, offener Kamin, Schwedenofen 3

(Tief-)Garagenstellplatz als Parkgelegenheit auf dem Grundstück 3

Merkmal Zuschlag % Abschlag % 
Sub-Standard Merkmale:

die Wohnung hat keine zentrale Warmwassermöglichkeit 6

kein Badezimmer in der Wohnung vorhanden 6

die Toilette ist außerhalb der Wohnung 6

keine Heizung gestellt oder nur mit Einzelöfen und Betriebsmittel der 
Heizung ist Holz/Kohle/Öl 6
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3. Zu-/Abschläge: Sanitärausstattung 
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Merkmal Zuschlag % Abschlag % 

Sanitärausstattung
einfache Sanitärausstattung
Punktsumme aus Tabelle 3 weniger als 1 (d. h. 0,-1, oder -2) 3

Standard Sanitärausstattung
Punktsumme aus Tabelle 3 zwischen 1 und 3 (d. h. 1,2 oder 3) 0

hochwertige Sanitärausstattung
Punktsumme aus Tabelle 3 mind. 4 oder mehr (d. h, 4, 5, 6 usw.) 6
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3. Zu-/Abschläge: Sanitärausstattung 
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Merkmal Punktwert
zwei oder mehr Badezimmer vorhanden 1

zweites WC innerhalb der Wohnung vorhanden (z. B. Gäste-WC) 1

Badewanne und Dusche 1

Fußbodenheizung 1

Handtuchheizkörper 1

Tageslichtbad (mit Fenster zum Lüften) 1

gefliester Spritzwasserbereich im Bad 1

zweites Waschbecken 1

bodengleiche Dusche 1
WC im Badezimmer 
Hinweis: trifft nur zu, wenn die Wohnung ein einziges Badezimmer aufweist, wo 
das WC im Badezimmer vorhanden ist

-1

Lüftungsanlage (und kein Fenster zum Lüften) -1
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4. Lagekategorien / Zuschläge

05.10.2023© Oliver Trinkaus (EMA-Institut) 17

Merkmal Lage 
Hinweis: Es wird dringend empfohlen, für die Einstufung der Wohnlage den Online-
Mietenberechner zu verwenden. Alternativ übernehmen Sie die Zu- und Abschläge aus 
dem Straßenverzeichnis (online oder einzusehen bei der Rathausinfo) 

Zuschlag % Abschlag % 

Zentrale Lage 21

Sehr gute Lage 18

Gute Lage 11

Mittlere Lage 5

Einfache Lage 0
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4. Lagekategorien – Übersicht  
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4. Lagekategorien / Stadtteilvergleich 
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5. Mietpreisspanne +/- 24%
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− Über- oder unterdurchschnittliche 
Qualitäten der Wohnungen oder 
herausragende beziehungsweise 
besonders negative Wohnungs-
merkmale können zu Abweichungen 
nach oben oder unten (..) führen.

− Zwei-Drittel-Spanne: innerhalb dieser 
Mietpreisspanne liegen 2/3 der 
erhobenen Mietpreise einer 
Wohnungsklasse. 

− Mietspiegel 2023: Abweichungen von 
bis zu +/- 24 Prozent um die ermittelte 
durchschnittliche ortsübliche 
Vergleichsmiete können zulässig sein. 
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