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Dokumentation zur Erstellung des Karlsruher Mietspiegels 2025

1.  Allgemeines und Organisation

Der Mietspiegel 2025 fur die Stadt Karlsruhe ist ein qualifizierter Mietspiegel gemaB § 558d Abs. 1 Blrgerliches Gesetzbuch (BGB).
Er basiert auf einer Primardatenerhebung und wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen mittels einer
Regressionsanalyse erstellt. Die Neuerstellung erfolgte nach den gesetzlichen Anforderungen des Birgerlichen Gesetzbuches

(§ 558d BGB) einschlieBlich Art. 238 des Einfihrungsgesetzes zum BGB (EGBGB) sowie der Mietspiegelverordnung (MsV), des
Weiteren unter Beachtung der Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln, die vom Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und
Raumforschung 2024 aktualisiert herausgegeben wurden. Berlicksichtigt wurden nur frei finanzierte Wohnungen, deren Mietpreise
in den letzten sechs Jahren anlasslich einer Neuvermietung oder durch Mieterhéhungen neu festgesetzt wurden.

Der Mietspiegel wurde von den Interessenvertretungen der Mieter- und Vermieterseite sowie vom Gemeinderat der Stadt Karlsruhe
als qualifizierter Mietspiegel im Sinne des § 558d BGB anerkannt.

1.1 Beteiligte an der Mietspiegelerstellung

Der Mietspiegel fur Karlsruhe wurde von der Statistikstelle des Amts flr Stadtentwicklung der Stadt Karlsruhe koordiniert und
erstellt. Um eine breite Akzeptanz des Mietspiegels zu erreichen, erfolgte dessen Erarbeitung einvernehmlich mit den
Interessenverbdnden der Mieter- und Vermieterseite und unter Einbeziehung der Erfahrungen von Fachdienststellen und
Wohnungsmarktexperten, ferner durch beratende Unterstitzung des Instituts fir Technologie und Management im Baubetrieb
(Professur fir Facility Management) des Karlsruher Instituts fir Technologie (KIT) sowie des Landgerichts Karlsruhe. Der fur diesen
Zweck formierte Arbeitskreis Mietspiegel setzte sich aus Vertreterinnen und Vertretern folgender Institutionen zusammen:

Haus & Grund Karlsruhe e. V., Mieterverein Karlsruhe e. V., Volkswohnung GmbH, Mieter- und Bauverein Karlsruhe eG,
Gartenstadt Karlsruhe eG, Baugenossenschaft Familienheim Karlsruhe eG, Hardtwaldsiedlung Karlsruhe eG
Baugenossenschaft, Neusiedlung Durlach eG Baugenossenschaft, SVG Wohnen eG Stuttgart, VdK-Baugenossenschaft Baden-
Wirttemberg eG Stuttgart, BEWOG Beamten-Wohnungsgesellschaft Dr. Buschmann KG Geschaftsstelle Karlsruhe,
Genossenschaft fir Wohnungsbau Karlsruhe 1921 eG, FLUWO Bauen Wohnen eG, Vonovia SE, Baugemeinschaft Ettlingen,
Landgericht Karlsruhe, Institut fir Technologie und Management im Baubetrieb (Professur fir Facility Management) des
Karlsruher Instituts fir Technologie (KIT), Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstlickswerten und sonstige
Wertermittlungen in Karlsruhe, Liegenschaftsamt sowie Amt flr Stadtentwicklung der Stadt Karlsruhe.

Das Projekt hinsichtlich der methodischen und inhaltlichen Einzelheiten fachlich zu begleiten und zu beraten, ist Aufgabe eines
Unterarbeitskreises, der Arbeitsgruppe Mietspiegel. Darin waren vertreten:

. Mieterverein Karlsruhe e. V.,
= Haus & Grund Karlsruhe e. V.,
= als Vertreter der Wohnungsbaugenossenschaften und Wohnungsunternehmen in Karlsruhe:
= Mieter- und Bauverein Karlsruhe eG,
= VOLKSWOHNUNG GmbH,
= FLOWO Bauen Wohnen eG,
= Geschaftsstelle des Gutachterausschusses flr die Ermittlung von Grundstlickswerten in Karlsruhe,

= Karlsruher Institut fir Technologie (KIT) — Institut fir Technologie und Management im Baubetrieb
(Professur fur Facility Management),

= Landgericht Karlsruhe,
= Liegenschaftsamt der Stadt Karlsruhe,
= Amt flr Stadtentwicklung der Stadt Karlsruhe.

Die drei Vertreterinnen und Vertreter der ortlichen Wohnungsbaugenossenschaften und -unternehmen waren von den beteiligten
Institutionen einvernehmlich benannt worden.

Die Teilnehmer der Arbeitsgruppe Mietspiegel entschieden sich in ihrer Auftaktsitzung am 18. Oktober 2023 einstimmig fir die
Beibehaltung der bisherigen Erhebungsmethode in Form einer Haushaltebefragung mittels eines schriftlichen Fragebogens, eines
Online-Fragebogens sowie fur die Einbeziehung der Daten zu Wohnungen im Eigentum der Wohnungsunternehmen und
-genossenschaften in die Mietspiegelerstellung. Die vom Amt fir Stadtentwicklung vorgelegten Fragebogenentwtirfe wurden in der
Arbeitsgruppe besprochen und angepasst. Der erarbeitete Fragebogen wurde danach den Mitgliedern des Arbeitskreises Mietspiegel
zur Kenntnis Gbersandt. Eingegangene Hinweise und Anderungswiinsche wurden entsprechend beriicksichtigt. Die Komponenten
der Erhebung wurden analog zur letzten Mietspiegelerstellung 2020 festgelegt (geschichtete Zufallsstichprobe fir die
Haushaltebefragung, Einarbeitung der Bestandsdaten von Wohnungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaften sowie
gewerblichen Vermietern). Die fir den Mietspiegel erhobenen Daten beziehen sich auf den Monat April 2024.
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1.2  Gultigkeit

Die in der Arbeitsgruppe mitwirkenden Vertreter haben den Entwurf des neu erstellten Mietspiegels am 9. Oktober 2024 zur
Prifung erhalten. Diesen Ergebnissen wurde in der abschlieBenden Sitzung des Arbeitskreises Mietspiegel am 25. Oktober 2024 von
allen Mitgliedern einvernehmlich zugestimmt. Der Mietspiegel besteht aus zwei Teilen, einem qualifizierten Teil fir die Wohnungen
in Mehrfamilienhdusern (mit zwei und mehr Wohnungen) sowie einem einfachen Teil fir Einfamilienhauser. Die formale
Anerkennung als ,, qualifizierter” Mietspiegel im Sinne des § 558d BGB erfolgte durch die Interessenvertretungen der Mieter- und
der Vermieterseite. Der zweite Teil wurde als , einfacher Mietspiegel” im Sinne des § 558c BGB anerkannt. Beide Teile gelten fir
Objekte, die vor Mai 2024 errichtet und bezogen wurden.

Der Karlsruher Mietspiegels 2025 wurde nicht nur von den beiden Interessenvertretungen der Mieter- und Vermieterseite, sondern
auch vom zustandigen Gemeinderat anerkannt. Mit Beschluss des Gemeinderats der Stadt Karlsruhe vom 17. Dezember 2024 trat
der Mietspiegel in der vorliegenden Fassung am 1. Januar 2025 in Kraft.

1.3  Geltungsbereich

Der Mietspiegel gilt ausschlieBlich fur nicht preisgebundene Mietwohnungen beziehungsweise vermietete Einfamilienhauser des frei
finanzierten Wohnungsmarktes in Karlsruhe. Er ist anwendbar flr vermietete Wohnungen in Gebauden mit mindestens einer
Wohnung.

Er gilt gemaB § 549 BGB grundsatzlich nicht fir:

= Wohnungen des 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbaus (fir diese Wohnungen ist die Miete Uber einen
bestimmten Zeitraum in den jeweiligen Forderprogrammen festgeschrieben; zum Bezug einer solchen Wohnung ist in der
Regel auch eine Wohnberechtigungsbescheinigung erforderlich),

= Wohnraum, der ganz oder tberwiegend gewerblich genutzt wird,
= Wohnungen, die kurzzeitig oder vorlbergehend vermietet sind (zum Beispiel Ferienwohnungen),

= Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den der Vermieter Gberwiegend mit
Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat, sofern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit
seiner Familie oder mit Personen (berlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fihrt,

= Wohnraum, den eine juristische Person des 6¢ffentlichen Rechts oder ein anerkannter privater Trager der Wohlfahrtspflege
angemietet hat, um ihn Personen mit dringendem Wohnungsbedarf zu Uberlassen, wenn sie den Mieter bei
Vertragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von den genannten Vorschriften
hingewiesen hat,

= Wohnraum in Heimen und Wohnheimen (zum Beispiel Jugend-, Studierenden-, Alten-, Altenpflege- oder sonstigen
Wohnheimen) mit und ohne Serviceleistungen,

= Wohnraum mit verbilligtem Mietzins (Gefélligkeitsmieten),

= Dienst- und Werkswohnungen.

Der Mietspiegel ist nicht auf Wohnungen anwendbar, die auBerhalb des Karlsruher Stadtgebietes liegen.

1.4  Mobliert vermietete Wohnungen

In den friheren Mietspiegeln wurde — gemal den damaligen bundeseinheitlichen Empfehlungen fir die Erstellung von

Mietspiegeln — eine Moblierung mit Ausnahme von Einbaukdchen, die vom Vermieter gestellt werden, nicht berlcksichtigt.
Entsprechend waren die Mietspiegel bislang nicht auf Wohnungen, die vollig oder Uberwiegend maobliert vermietet werden,
anwendbar. In den letzten Jahren hat jedoch die Bedeutung der Vermietung moblierten Wohnraums gerade in GroBstadten
zugenommen. Deshalb verweist das Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumforschung in seinen neuesten, im Jahr 2024
herausgegebenen Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln (Seite 22/23) darauf, dass eine Moblierung grundsatzlich
als Teil des Merkmals Ausstattung zu erfassen und im Mietspiegel auszuweisen ist, wenn das Aufkommen von moblierten
Wohnungen im betroffenen Wohnungsmarkt dies rechtfertigt.

Bei der Datenerhebung fur den Karlsruher Mietspiegel 2025 ergab sich in der Nettostichprobe ein Anteil der (teil-) mobliert
vermieteten Wohnungen von 9,7 %. Um die Reprasentativitat der Stichprobe zu gewahrleisten, wurde die Méblierung bei der
Auswertung berlicksichtigt. Der Karlsruher Mietspiegel 2025 kann deshalb auf mobliert vermieteten Wohnraum in Karlsruhe
angewendet werden.
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1.5 Datenschutz

Die Erstellung des Mietspiegels erfolgte in der kommunalen Statistikstelle beim Amt fir Stadtentwicklung der Stadt Karlsruhe. Dem
Datenschutz wurde wahrend der Vorbereitung, Durchfiihrung, Aufbereitung und Auswertung der Mietspiegelerhebung in vollem
Umfang Rechnung getragen.

Die Bevdlkerung war Uber das Amtsblatt sowie die Ortliche Presse von der Mietspiegelbefragung unterrichtet worden. Das
Anschreiben, das an ausgewahlte Haushalte Ubersandt wurde, und das beiliegenden Schreiben des Oberbirgermeisters und der
Interessenverbande der Mieter und Vermieter enthielten einen Hinweis, dass flr die Erhebung gemal Artikel 238 § 2
Einflhrungsgesetz zum Buirgerlichen Gesetzbuch (EGBGB) Auskunftspflicht besteht. Auch der Fragebogen (online und Papier)
enthielt einen Hinweis auf die Auskunftspflicht. Namen und Anschriften von Befragten dienten als Hilfsmerkmale ausschlieBlich
organisatorischen Zwecken. Als Erhebungsmerkmal wurde die Adresse lediglich fir die Einstufung der Wohnlage des Gebaudes
bendtigt. Ein Ruckschluss der erhobenen und verarbeiteten Daten auf den Einzelfall nach Abschluss der Mietspiegelauswertung
war ausgeschlossen.

2.  Datenerhebung

Die Datenerhebung zur Erstellung des Mietspiegels erfolgte in Form einer schriftlichen Befragung von Mieterhaushalten und
Vermietern. Flr beide Gruppen wurde ein gemeinsamer Fragebogen entwickelt, der online oder in Papierform ausgefullt werden
konnte. Der Fragebogen wurde im Arbeitskreis Mietspiegel abgestimmt und ist gebilligt worden.

Fir die Datenerhebung wurden alle im Rahmen der Stichprobenziehung ausgewahlten Haushalte angeschrieben. Das Anschreiben
enthielt den individuellen Zugangscode fir den Online-Fragebogen, der Papierfragebogen wurde auf Nachfrage verschickt. Die
ausgewahlten Haushalte waren zur Auskunft verpflichtet und wurden schriftlich darauf hingewiesen.

2.1 Datenbasis und Stichprobenziehung

Im Zeitraum Ende Marz bis Mitte Juni 2024 erfolgte die Datenerhebung fir den Karlsruher Mietspiegel. Dazu wurden rund 12.000
zufadllig ausgewahlte Karlsruher Haushalte angeschrieben und um Auskinfte zu den von ihnen bewohnten oder in Karlsruhe
vermieteten Wohnungen gebeten. Fir die Grundgesamtheit wurden aus dem Gesamtbestand bewohnter Adressen im Karlsruher
Stadtgebiet zunachst Heime und Gemeinschaftsunterkiinfte eliminiert, da die dort vorhandenen Wohneinheiten nicht
mietspiegelrelevant sind. Fir die verbleibenden Anschriften wurden die Bewohnerdaten aus dem Einwohnerwesen zu Haushalten
generiert und ausschlieBlich volljdhrige Haushaltsvorstande (Bezugsperson im Haushalt, 18 Jahre und alter) in der so aufbereiteten
Erhebungsgrundgesamtheit flr die Stichprobenziehung bericksichtigt. Fir die Auswahlgrundlage erfolgte eine Schichtung der
Wohnadressen der Haushalte nach der Lage im Stadtgebiet (Stadtteil und Sortierung nach StraBBen) und nach dem Baujahr, um auch
fdr jungere Baujahre ausreichend viele auswertbare Falle zu erhalten und Adressen aus allen Lagen im Stadtgebiet in der Stichprobe
proportional abzubilden.

Die Basis fur die Einschatzung der Reprasentativitat der Bruttostichprobe bildeten Erkenntnisse zur Struktur der Grundgesamtheit des
Karlsruher Mietwohnungsmarktes, die aus der kommunalen statistischen Gebdudedatei sowie aus den — tber die amtliche
Bautatigkeitsstatistik — fortgeschriebenen Ergebnissen der letzten Gebaude- und Wohnungszahlung vorliegen. Die Uberprifung der
Reprasentativitat erfolgte anhand aktueller Informationen Uber die Eigentlimer- und Baualtersstruktur der bewohnten Gebaude
sowie hinsichtlich der regionalen Verteilung der Wohnungen im Stadtgebiet.

Aus den insgesamt 163.042 Datensatzen der Erhebungsgrundgesamtheit wurde per Zufallsauswahl eine Bruttostichprobe von
12.000 Datensatzen fir die Haushaltebefragung gezogen. Zusatzlich wurde den Mitgliedern von Haus & Grund e. V. Karlsruhe die
Moglichkeit gegeben, an der Erhebung teilzunehmen. Der Verband unterstiitzte damit die Erhebung durch die Einbeziehung von
Mitgliedern mit vermietetem Wohnraum in Karlsruhe. Darlber hinaus konnten all diejenigen Haushalte, die bei der Zufallsstichprobe
ausgewahlt worden waren, aber selbst im Eigentum wohnen, dann an der Befragung teilnehmen, wenn sie Wohnraum in Karlsruhe
vermieten und sich bereiterklarten, flr diese Wohnungen Auskunft zu geben.

Neben der Befragung lieferten die ortlichen Wohnungsunternehmen und -genossenschaften Bestandsdaten, aus denen ebenfalls
eine Zufallsauswahl an Wohnungen zur Erganzung der aus der Erhebung gewonnenen Wohnungsdaten gezogen wurde. Die
Datenanforderung entsprach inhaltlich den Fragebogeninhalten. Fir die Nettostichprobe konnte so bezlglich der Baualtersstruktur
und der Verteilung im Stadtgebiet auch bei der Eigentimerstruktur nachjustiert werden, um die Reprasentativitat sicherzustellen
(32,7 % im Eigentum von Wohnungsunternehmen und -genossenschaften, 67,3 % im Eigentum privater und sonstiger Vermieter).

Von den rund 12.000 Ubersandten Mietspiegelanschreiben konnten 11.259 zugestellt werden. Insgesamt wurden 9.482 ausgefullte
Fragebogen zuriickgeschickt, dies entspricht einer Ricklaufquote von 79 %, davon 1.392 Papierfragebdgen (15 %). Hinzu kamen
542 Fragebdgen von Vermietern, die sich als Mitglieder von Haus und Grund freiwillig an der Datenerhebung beteiligten.
EinschlieBlich der Datensatze aus den Lieferungen der Wohnungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaften waren 6.473
Datensatze mietspiegelrelevant. Der Begriff ,, mietspiegelrelevant” setzt hier gemaB § 558 Abs. 2 BGB voraus, dass eine Veranderung
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der Miethohe oder der Mietvertragsabschluss in den letzten sechs Jahren erfolgt ist, die Wohnung Teil des freien Wohnungsmarktes,
also beispielsweise nicht von Verwandten angemietet, ist und nicht preisgebunden ist oder gewerblich genutzt wird. Der tatsachliche
Tatbestand der Mietspiegelrelevanz wurde anhand der Angaben in den ausgeflllten Fragebogen sichergestellt.

Tabelle 2.1
Stichprobenumfang der Datenerhebung fiir den Karlsruher Mietspiegel 2025

Bruttostichprobenumfang 12.000 100,0 %
darunter
nicht existente Falle/Datenfehler der Auswahlgrundlage (Riicklaufer) 739 6,2 %
nicht mietspiegelrelevante Félle (Vorabinformation) 650 5,4 %
nicht antwortende Falle 1.129 9,4 %
Nettostichprobenumfang 9.482 79,0 %
Nettostichprobenumfang 9.482 100,0 %
darunter
nicht mietspiegelrelevante Falle (von Eigentlimer bewohnt, Sozialwohnungen und weitere) 3.004 31,7 %
auBerhalb der Sechsjahresfrist 1.505 15,9 %
Bereinigte Nettostichprobe 4.973 52,4 %
Datengrundlage der Mietspiegelberechnung insgesamt 6.473 100,0 %
davon
bereinigter Nettostichprobenumfang 4973 76,8 %
Datenlieferungen der gewerblichen und privaten Vermieter 1.500 232 %

Stadt Karlsruhe | Amt fiir Stadtentwicklung | Dokumentation zur Erstellung des Karlsruher Mietspiegels 2025.

2.2  Datenaufbereitung und Plausibilisierung

Im Vorfeld der Datenerhebung wurden die Fragebogeninhalte und die Fragenformulierungen in der Arbeitsgruppe zusammen-
gestellt, abgestimmt und abschlieBend allen Mitgliedern des Arbeitskreises Mietspiegel im Dezember 2023 zur Kenntnis Ubermittelt.
Ruckmeldungen und Anregungen seitens der Mitglieder wurden gleichfalls in die Fragebogen eingearbeitet.

Die angewandten Erhebungsmethoden und Plausibilitatskontrollen entsprachen in allen Arbeitsschritten dem derzeitigen Stand der
Wissenschaft und damit den erhéhten Anforderungen, die an die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels gestellt werden. Hierzu
gehoren insbesondere:

= Vollstandigkeits- und Plausibilitatskontrollen,

= Nacherhebung fehlender Angaben durch telefonische oder schriftliche Rickfragen,
= maschinelle und manuelle Uberpriifungen bei der Dateneingabe,

= EDV-gestutzte Plausibilitatskontrollen vor der Datenauswertung,

= anerkannte mathematisch-statistische Analyseverfahren zur Datenauswertung,

= Einhaltung der Datenschutzbestimmungen.

Bei der Prifung auf Vollstandigkeit und Plausibilitdt der Daten wurden Antworten aus Kontrollfragen innerhalb des Fragebogens,
Daten aus der kommunalen statistischen Gebaudedatei sowie partiell Angaben aus den Datenlieferungen der Wohnungs-
unternehmen und -genossenschaften herangezogen. Da angesichts der Auskunftspflicht alle Befragten ihre Kontaktdaten auf dem
Erhebungsbogen anzugeben hatten, konnten Zweifelsfalle Gber telefonische oder schriftliche Rickfragen geklart werden. Auch
fehlende Angaben lieBen sich hierliber erganzen. Letztlich konnte Uber diese aufwéndige Recherche die Ausschépfungsquote erhoht
und die Datenqualitat optimiert werden.

In Erganzung zu bereits bei der Stichprobenziehung berticksichtigten Selektionskriterien waren in den Mietspiegelfragebogen
mehrere Filterfragen aufgenommen worden (Deckblatt: Frage nach selbstgenutztem Wohneigentum, Frage 9 zur Wohnungsart
sowie Fragen 36 bis 38 zur Wohndauer und Mietpreisveranderung), Gber welche die Mietspiegelrelevanz einer Wohnung abgeprift
werden konnte. Nicht in die Auswertung einbezogen wurden:

= Wohnungen des &ffentlich geforderten sozialen Wohnungsbaus (Sozialmietwohnungen),

= Wohnraum, der ganz oder Uberwiegend gewerblich genutzt wird,
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= Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein anerkannter privater Trager der Wohlfahrtspflege
angemietet hat, um ihn Personen mit dringendem Wohnungsbedarf zu Gberlassen,

= Wohnraum in Heimen und Wohnheimen (zum Beispiel Jugend-, Studierenden-, Personal-, Alten-, Altenpflege- oder
sonstigen Wohnheimen),

= Wohnraum mit verbilligtem Mietzins (Gefalligkeitsmieten oder Vermietung an Verwandte/Bekannte),
= Dienst- und Werkswohnungen,

= Wohnungen, die innerhalb der letzten sechs Jahre keine Neuvermietung beziehungsweise keine Mietpreisveranderung
erfahren haben.

Nur die Angaben von Wohnungen, fir die diese genannten Kriterien nicht zutrafen, wurden in die Datengrundlage fir die
Mietspiegelrechnung Gbernommen. Im Unterschied zu den bisherigen Mietspiegeln der Stadt Karlsruhe wurden im vorliegenden
Mietspiegel 2025 neben 410 teilweise moblierten Wohnungen auch 219 Uberwiegend oder vollstandig mobliert vermietete
Wohnungen (Frage 14 im Mietspiegelfragebogen) in die Auswertung einbezogen.

2.3  Datengrundlage

Angesichts der groBen Zahl der eingegangenen mietspiegelrelevanten Datensatze wurde flr die Datenauswertung erneut eine
reprasentative Auswahl getroffen. Als Kontrollwerte dienten die Ende Juni 2024 veréffentlichten aktuellen Ergebnisse aus der
Gebaude- und Wohnungszéhlung des Zensus 2022, wortliber eine Anpassung hinsichtlich der Baualtersstruktur, der regionalen
Verteilung innerhalb des Stadtgebietes sowie der Eigentiimerstruktur (Anteil privater und gewerblicher Vermieter) vorgenommen
werden konnte. Die Grafiken auf den Seiten 9 und 10 verdeutlichen die dem Mietspiegel zugrunde liegende reprasentative Struktur
der in die Datengrundlage einbezogenen Mietwohnungen in Karlsruhe.

Insgesamt konnten 6.473 mietspiegelrelevante Datensétze in die Auswertung einflieBen, davon 6.256 Wohnungen in
Mehrfamilienhausern und 217 Einfamilienhauser. Die Angaben stammten in 4.952 Féllen (76,5 %) von den Mietern und bei
1.521 Objekten (23,5 %) von den Vermietern.

Fir 958 Wohnungen (14,8 %) wurden die Angaben aus den Datenlieferungen der Wohnungsunternehmen und -genossenschaften
verwendet. Uber einen Abgleich der Adress- und Wohnungsdaten mit den Daten aus der Stichprobe war zuvor sichergestellt
worden, dass jede Wohnung nur einmal in der bereinigten Nettostichprobe enthalten ist. Insgesamt kamen 2.117 Wohnungen im
Eigentum von Wohnungsunternehmen und Wohnungsgenossenschaften (32,7 %) und 4.356 Wohnungen privater und sonstiger
Vermieter (67,3 %) in die Auswertung.

Im Vergleich zu anderen Stadten weist Karlsruhe mit 6.473 in die Mietspiegelauswertung einbezogenen Datensatzen eine solide
Datenbasis auf, die zum Zeitpunkt der Datenerhebung 2024 insgesamt 6,2 % des gesamten Mietwohnungsbestandes in Karlsruhe
reprasentierte. Aufgrund der hohen Riicklaufzahlen konnte die Reprasentativitdt der Datenbasis nicht nur hinsichtlich der
EigentUmerstruktur, sondern auch der regionalen Verteilung im Stadtgebiet und der Baualtersstruktur des Karlsruher Mietwohnungs-
bestandes gewahrleistet werden.

Tabelle 2.2
Mietspiegel-Daten im Stadtevergleich

Datenbestand Mietwoh Anteil durchschnittliche
SERESER ietwonnungen berucksu:htlgter Wohnungen Nettokaltmiete in €/m?
1.763 2%

Frankfurt 2024 3.593 11,50
Freiburg 2025 3.087 87.183 3,5 % 10,81
Heidelberg 2023 2.403 53.958 4,5 % 10,67
Karlsruhe 2025 6.473 105.179 6,2 % 9,63
Mainz 2023 4.679 65.032 72 % 10,39
Mannheim 2025 2.864 117.494 2,4 % 9,16
Miinchen 2025 3.214 613.299 0,5% 14,58
Stuttgart 2025 4.745 213.429 2.2 % 11,15

Stadt Karlsruhe | Amt fir Stadtentwicklung | Dokumentation zur Erstellung des Karlsruher Mietspiegels 2025.
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Abbildung 2.1
Eigentiimerstruktur der im Karlsruher Mietspiegel 2025 beriicksichtigten Wohnungen
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Abbildung 2.2
Baualtersstruktur der im Karlsruher Mietspiegel 2025 beriicksichtigten Wohnungen
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Abbildung 2.3

Beriicksichtigte Wohnungen nach Stadtteilen

001 Innenstadt-Ost
002 Innenstadt-West
003 Stidstadt

004 Stidweststadt

005 Weststadt

006 Nordweststadt
007 Oststadt

008 Muhlburg

009 Daxlanden

010 Knielingen

011 Griinwinkel

012 Oberreut

013 Beiertheim-Bulach
014 Weiherfeld-Dammerstock
015 Ruppurr

016 Waldstadt

017 Rintheim

018 Hagsfeld

019 Durlach

020 Grotzingen

021 Stupferich

022 Hohenwettershach
023 Wolfartsweier
024 Griinwettersbach
025 Palmbach

026 Neureut

027 Nordstadt

Stadt Karlsruhe | Amt fiir Stadtentwicklung | Dokumentation zur Erstellung des Karlsruher Mietspiegels 2025.
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3. Datenauswertung und Aufbau des Mietspiegels

Die insgesamt 6.473 Datensatze verteilen sich wie folgt:

= 6.256 Wohnungen in Gebauden mit zwei und mehr Wohnungen (Einliegerwohnungen in Einfamilienhausern
und Zweifamilienhauser, Mehrfamilienhduser mit drei und mehr Wohnungen, Wohn- und Geschaftshauser),

= 217 Einfamilienhduser.

Die Datenanalyse (explorative Auswertungen, Regressionsanalysen) erfolgte mit der Software SPSS Statistics (IBM Corp.), Version 29.
Sowohl die Daten fiir die Wohnungen in Mehrfamilienhausern als auch fir die Einfamilienhduser wurden nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen mittels linearer Regressionsanalysen ausgewertet. Bei beiden Teilen handelt es sich um einen
Regressionsmietspiegel.

Auf Wunsch des Arbeitskreises Mietspiegel wurden die Ergebnisse fir Wohnungen und Einfamilienhduser in separaten
Mietspiegelteilen dargestellt.

Teil I: Wohnungen (ohne Einfamilienhauser)

Die in Teil | des Mietspiegels ausgewiesenen Mietpreise sind auf Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, Wohn-, Geschafts- und
Zweifamilienhausern sowie auf Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern anwendbar. Der Mietspiegel ist auch auf
Penthousewohnungen, Maisonettewohnungen, Appartements, auf teilweise oder berwiegend moblierte Wohnungen und
auf Wohnungen in Karlsruhe, die an Wohngemeinschaften vermietet sind, anwendbar.

Teil Il: Einfamilienhauser

Die in Teil Il des Mietspiegels ausgewiesenen Mietpreise gelten fur Einfamilienhduser in Karlsruhe.

Die Mitglieder des Arbeitskreises Mietspiegel entschieden sich daflr, nur den Teil | fir die Wohnungen in Mehrfamilienhdusern als
qualifizierten Mietspiegel anzuerkennen und den Teil Il fir die Einfamilienhauser aufgrund der geringen Fallzahlen als einfachen
Mietspiegel zu deklarieren und nicht in die Qualifizierung einzubeziehen.

3.1  AuBergesetzliche Merkmale

Nicht Bestandteil des qualifizierten Teils sind die Hinweise zum Mietpreis von Wohnungen, die an Wohngemeinschaften (zum
Beispiel , Studierenden-WGs") vermietet sind. Hierbei handelt es sich nicht um bei der Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete
zu berticksichtigende Merkmale nach § 558 Absatz 2 BGB, sondern um eine nutzungsbezogene Eigenschaft und somit um ein
auBergesetzliches Merkmal. Wohnungen mit Wohngemeinschaften sind fir Karlsruhe als Hochschulstandort ortsiblich. Die
bereinigte Nettostichprobe enthielt 790 Datensatze von Wohnungen (762 in Mehrfamilienhausern, 28 in Einfamilienhausern), die
mit einer Wohngemeinschaft belegt sind, das entspricht einem Anteil von 12,2 % der in die Auswertung eingeflossenen Datensatze.
Die Auswertung ergab eine um 1,25 €/m2 bis 2,20 €/m2 Wohnflache héhere monatliche Nettokaltmiete bei Wohnungen mit
WG-Belegung, wobei die Hohe des Aufschlags eng mit der WohnungsgroBe korreliert. Bei groBen Wohnungen mit Gber 90 m2
Wohnflache lag der Aufschlag eher im unteren Spannenbereich, bei Wohnungen mit einer geringeren Wohnflache eher im Bereich
der oberen Spannenhélfte. Die Arbeitsgruppe Mietspiegel sprach sich explizit daflr aus, auf den Preiseinfluss einer WG-Belegung
im Mietspiegel hinzuweisen und diesen Hinweis im allgemeinen Teil der Mietspiegelbroschiire unter der Rubrik , Mietbegriff”

zu platzieren.

3.2  Moblierte Wohnungen

Mobliert vermietete Wohnungen sind in Karlsruhe als ortstiblich einzustufen; Wohnraum wird oft mindestens teilmobliert an WGs
vermietet. Der mietspiegelrelevante Datenbestand umfasste 629 Wohnungen (9,7 %), die teilweise oder (iberwiegend mobliert
vermietet wurden. Je nach Umfang der Moblierung ergab sich aus der Rechnung ein Aufschlag von 0,60 €/m2 bis 1,95 €/m2, wobei
der Grad der Moblierung schwer bestimmbar war und von der individuellen Einstufung abhing. Aus diesem Grund wurden die
beiden Antwortkategorien , teilweise mébliert” und , berwiegend maobliert” in der Auswertung zu , mobliert” zusammengefasst.
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Nach § 18 Mietspiegelverordnung — MsV 2022 ist nunmehr eine Mdblierung grundsatzlich als Teil des Merkmals Ausstattung zu
erfassen und im Mietspiegel auszuweisen. Die Arbeitsgruppe Mietspiegel sprach sich dafir aus, in den qualifizierten Teil des
Mietspiegels wie bisher ausschlieBlich die Ermittlung der Leerraummiete aufzunehmen und auf den preislichen Einfluss der
Moblierung im allgemeinen Teil der Mietspiegelbroschiire unter der Rubrik , Mietbegriff” hinzuweisen.

Da die Datenerhebung fir die Mietspiegel-Neuerstellung begonnen hatte, bevor die Hinweise zum Umgang mit méblierten
Wohnungen verdffentlicht worden waren, konnte der Moblierungsumfang nicht mehr detailliert erfasst und hinsichtlich seiner
Preisrelevanz analysiert werden. Zur Einordnung des Moblierungszuschlags innerhalb der ermittelten Preisspanne wurde deshalb der
Hinweis in den Mietspiegel aufgenommen, dass fir die Mdblierung ein angemessener Zuschlag verlangt werden kann, der sich am
Umfang sowie am Zeitwert der Mdblierung bemessen sollte.

3.3  Mietbegriff

Bei den im Mietspiegel dargestellten ortstiblichen Vergleichsmieten handelt es sich um Nettokaltmieten pro Quadratmeter
Wohnflache und Monat in Euro (fiir die Uberlassung des leeren Wohnraums ohne Nebenkosten). Betriebskosten,
Schénheitsreparaturen, Zuschlage fir die Vermietung einer Garage oder eines Stellplatzes, fir eine Moblierung, Gartennutzung
oder Untervermietung und so weiter sind darin nicht enthalten.

Bei der Auswertung wurden nur Wohnungen berticksichtigt, fir die der Betrag der Nettokaltmiete konkret angegeben wurde oder
sich anhand der Informationen seitens der Befragten eindeutig ermitteln lief3.

3.4  Mietpreisspannen

Die in den Teilen | und Il des Mietspiegels angegebene ortsibliche Vergleichsmiete ist keine punktgenaue Einzelmiete, sondern ein
reprasentativer Querschnitt der Ublichen Entgelte in Karlsruhe, dargestellt in einer Preisspanne. Damit wird den Besonderheiten der
einzelnen Wohnungen Rechnung getragen, wie zum Beispiel dem qualitativen Zustand der Ausstattung in der Wohnung oder den
im Mietspiegel nicht aufgelisteten Wohnwert- oder Lagemerkmalen des Objektes. AuBerdem resultiert die Mietpreisspanne aus
Flachen- und Baujahresunterschieden von Wohnungen, die dem gleichen Tabellenfeld zugeordnet sind. So ist zum Beispiel — bei
sonst gleichen Voraussetzungen, was die Lage, Flache und Ausstattung einer Wohnung angeht — flir eine 2007 gebaute Wohnung
ein hoherer Mietpreis als fir eine 1996 gebaute Wohnung wahrscheinlich, obwohl beide dem gleichen Tabellenfeld zuzuordnen
sind. Gleiches gilt bei Flachenunterschieden von Wohnungen, die innerhalb eines Tabellenfeldes liegen. Des Weiteren kénnen
Merkmale einer Wohnung, fur die mangels ausreichender Fallzahlen kein statistisch signifikanter Einfluss festgestellt werden konnte,
Uber die Preisspanne im jeweiligen Einzelfall abgegolten werden.

FUr die Einordnung innerhalb der Preisspanne enthalt die Mietspiegelbroschiire Hinweise und Orientierungshilfen. Die Arbeitsgruppe
Mietspiegel hat folgenden Anwendungshinweis im Mietspiegel formuliert:

, Die gesetzliche Regelung sieht vor, dass feder Wert innerhalb der Spanne zuldssig ist. Dennoch empfiehlt es sich, bei der Bestimmung aer ortsiiblichen
Vergleichsmiete fiir die konkrete Wohnung zunachst einmal von der Spannenmitte auszugehen, um aann entsprechend eventuell vorhandenen Spezifika der
Wohnung (Baujahr, Grol3e, Besonderheiten hinsichtlich Ausstattung, Beschaffenheit oder Lage einschlieBlich energetischer Ausstattung und Beschaffenheit)
durch Zu- und Abschldge preislich Rechnung zu tragen. Fbenso wird emprohlen, Abweichungen von der Spannenmitte nach oben zu begrinden. ”
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3.5 Gestaltung der Mietspiegeltabellen

Die Gliederung der Mietspiegeltabellen wurde aus den Wohnwertmerkmalen zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete gemaB
§ 558 Absatz 2 BGB abgeleitet und erfolgte nach vier den Mietpreis bestimmenden Kriterien:

= Baujahr,
= Wohnflache (= GroBe der Wohnung),
= Ausstattung (einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit),

= Lage der Wohnung.

Die Festlegung der Baujahresklassen und der WohnungsgréBenklassen erfolgte durch die Arbeitsgruppe Mietspiegel vor der
Auswertung, die Kategorien fir die Lage und die Ausstattung ergaben sich aus der Auswertung selbst. Aufgrund gesetzlicher
Vorgaben und Erfahrungen bei der Anwendung bisheriger Mietspiegel waren folgende Modifikationen gegeniber den bisherigen
Mietspiegeln erforderlich:

= Berlicksichtigung der Moblierung,

= differenzierte Berlicksichtigung von Energieausweisen bei der energetischen Beschaffenheit,
= Berlicksichtigung energetischer ModernisierungsmaBBnahmen,

= Anderungen bei den Lage- und Ausstattungsmerkmalen.

Entsprechend wurden der Merkmalskatalog bei der Datenerhebung modifiziert und das Berechnungssystem angepasst.
Der Mietspiegel 2025 ist deshalb in seinen Ergebnissen mit denen friiherer Mietspiegel nur bedingt vergleichbar.

3.5.1 Baujahr

Der Mietspiegel weist sieben Baujahresklassen aus:

. 1918 und friher,
= 1919 bis 1948,
= 1949 bis 1965,
= 1966 bis 1977,
= 1978 bis 1995,
= 1996 bis 2007,
= 2008 bis  April 2024.

FUr Neubauwohnungen mit Erstbezug nach April 2024 weist der Mietspiegel keine Vergleichsmieten aus. Aus Grinden der
Kontinuitat wurden die Grenzen fir die Unterteilung der Baualtersklassen gegentiber dem letzten Mietspiegel nicht gedndert,
auch wenn sich teilweise nur kleine, nichtsignifikante Unterschiede ergaben.

Kriterium fur die Einordnung in die jeweilige Baualtersklasse ist das Baujahr des Gebaudes, in dem sich die Wohnung befindet.
Zwischenzeitlich durchgefihrte ModernisierungsmaBnahmen finden ihre Berlicksichtigung in entsprechenden
Ausstattungsmerkmalen bei der Bewertung der Ausstattung; das Baujahr bleibt hiervon grundsatzlich unberihrt.

Auf Wunsch der Arbeitsgruppe Mietspiegel wurde nachfolgender Hinweis zur neubaugleichen Modernisierung im Mietspiegel
beibehalten:

, Wenn ein Haus beziehungsweise eine Wohnung, vergleichbar einem Rohbau, vollstandig saniert und modernisiert oder durch einen
Anbau, Umbau oder Aufstockung neuer Wohnraum geschaffen wurde, kann dies in die Baualtersklasse eingeordanet werden, in der
die Baumalnahme erfolgte. Die Entscheidung dariiber bedarf der sachgemélBen Einzelfallprifung und ist nicht Bestand'teil des
Mietspiegels. ”

Bei der Datenerhebung fir den Mietspiegel wurde lediglich das Baujahr des Gebaudes, nicht aber das Jahr eventuell durchgefihrter
ModernisierungsmaBnahmen abgefragt. Auch lieBen sich keine bautechnisch zuverlassigen Angaben zu Umfang und Qualitat der
ModernisierungsmaBnahmen erheben. Da ein Abweichen von der Baualtersgruppe des Gebaudes bei der Anwendung des
Mietspiegels nur zulassig ware, wenn Modernisierungen einen derartigen Umfang aufweisen, dass eine Gleichstellung mit
Neubauten gerechtfertigt erscheint, muss dieser Nachweis auBerhalb des Mietspiegels gefiihrt werden und bedarf einer
sachgerechten Einzelfallprifung. Um diese Moglichkeit nicht auszuschlieBen, soll der Hinweis als zusatzliche Information bei der
Anwendung in den Mietspiegel dienen.
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Die Verteilung der 6.256 in die Auswertung einbezogenen Wohnungen nach dem Baujahr zeigt die Abbildung 3.1.

Abbildung 3.1
Wohnungen nach der Baujahresklasse des Gebaudes (n=6.256)
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Die flr Karlsruhe ermittelte Abhdngigkeit der realen Nettokaltmiete von der Baujahresklasse des Gebdudes wird anhand eines
Boxplots visualisiert (Abbildung 3.2). Die Box mit dem Interquartilsbereich (25- und 75-Perzentil) und dem Median (50-Perzentil,
weif3e Linie) entspricht dem Bereich, in dem die mittleren 50 % der Daten liegen, die Antennen zeigen das Minimum/Maximum
innerhalb des 1,5-fachen Interquartilsabstands. Auf die Darstellung der Ausreier wurde verzichtet, da keine AusreiBereliminierung
vorgenommen wurde. Durch die kategoriale Beriicksichtigung der Baujahresklasse im Regressionsmodell mit Hilfe von dichotomen
Dummy-Variablen kann auf eine spezielle funktionelle Abhangigkeit verzichtet werden.

Abbildung 3.2
Nettokaltmiete der Wohnungen nach der Baujahresklasse des Gebaudes
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Fir die 217 in die Auswertung einbezogenen Einfamilienhduser wurden mit Blick auf ausreichende Fallzahlen bei der Auswertung

ein vereinfachtes Modell erarbeitet und nur vier Baujahresklassen ausgewiesen:

Ll 1918
= 1919
= 1949
= 1996
Abbildung 3.3

Einfamilienhauser nach der Baujahresklasse des Gebaudes (n=217)
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3.5.2 Wohnflache

Der Mietspiegel weist sechs WohnungsgroBenklassen aus:

= bis 30,00 m?,

= 30,01
= 45,01
= 60,01
= 90,01

= ab 120,01 m?.

bis
bis
bis
bis

45,00 m?,
60,00 m?,
90,00 m?,
120,00 m?,

97

1949 — 1995 1996 — 2024

Bei der Festlegung der WohnungsgréBenklassen wurden die Vorgaben des Sozialgesetzbuches (SGB Il und SGB XlI) beriicksichtigt,
die hinsichtlich des zu Grunde zu legenden Flachenbedarfs entsprechend der HaushaltsgroBe zur Ermittlung sozialhilferechtlich
angemessener Kostensatze (Kosten der Unterkunft) vorgegeben sind. Der Mietspiegel ist eine wichtige Entscheidungshilfe fur die mit
der Einhaltung der mietpreisrechtlichen Vorschriften befassten Dienststellen der Stadt Karlsruhe. Er bildet auch die Datengrundlage
bei der Ermittlung der angemessenen Kosten der Unterkunft durch ein schliissiges Konzept.

Die nachfolgende Abbildung 3.4 verdeutlicht die Verteilung der in die Auswertung einbezogenen Datensétze in Karlsruhe nach der
GroBe der Wohnungen.
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Abbildung 3.4
GroBenstruktur der Wohnungen (n=6.256)
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Die Abhangigkeit der realen Nettokaltmiete von der Wohnflachenklasse der Wohnungen in Mehrfamilienhausern wird anhand der
Abbildung 3.5 illustriert. Besonders auffallig sind das hohe Preisniveau und die groBe Streuung in der kleinsten Wohnungs-
groBenklasse bis 30 m2. Um keine funktionelle Abhdngigkeit der Nettokaltmiete von der Wohnflachenklasse annehmen zu missen,
wird die Wohnflachenklasse kategorial Gber dichotome Dummy-Variablen im multiplen Regressionsmodell berticksichtigt.

Abbildung 3.5
Nettokaltmiete der Wohnungen nach der Wohnflachenklasse
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FUr Einfamilienhduser wurde mit Blick auf ausreichende Fallzahlen bei der Auswertung ein vereinfachtes Modell erarbeitet, das nur
zwei GroBenklassen ausweist:

= Dis 120,00 m?,
= ab 120,01 m2.

134 Einfamilienhauser (61,8 %) hatten eine Wohnflache bis 120 m2, bei 83 Einfamilienhausern (38,2 %) betrug die Wohnflache
mehr als 120 m2.

3.5.3 Lage der Wohnung

Die Lage hat Auswirkungen auf den Wohnwert einer Wohnung und wird durch zahlreiche Faktoren beeinflusst, weshalb die Lage
maoglichst differenziert erfasst und ausgewiesen werden sollte. Bei der Einstufung der Lage wurden die Lage der Wohnung im
Gebaude, die Lage des Gebaudes auf dem Grundstick sowie die Qualitdt der Wohnumgebung und die Entfernung zum Stadtzentrum
beriicksichtigt. Fir die Lageangaben wurden sowohl Befragungsergebnisse wie auch vorliegende Qualitatseinstufungen durch den
Ortlichen Gutachterausschuss und die, von der BBSR erarbeitete datenbasierte Gliederung des Karlsruher Stadtgebietes in
Zentralitatszonen genutzt.

Bei der Einstufung der Lage der Wohnung wurden insgesamt drei Parameter berlcksichtigt:

= die Wohnlage des Gebaudes entsprechend des Lagetyps,
. Besonderheiten des Gebaudes,
= die Lage der Wohnung im Gebaude.

Wohnlage des Gebaudes

Die Wohnlagenbewertung liegt flaichendeckend fiir die meisten Wohngebaude vor und kann fir die jeweilige Adresse des Gebaudes
dem Adressverzeichnis zur Einstufung des Lagetyps im Anhang des Mietspiegels entnommen werden. Es werden flinf Lagetypen

(L1 bis L5) unterschieden. Bei der Wohnlagenbewertung eines Gebdudes und dessen Zuordnung zu einem Lagetyp wurden die
Mikrolage und die Makrolage in Kombination berlicksichtigt. Da sich seit der Erstellung des Mietspiegels 2021 weder die Mikrolage
noch die Makrolage veranderte, wurden die adressbezogenen Lagetypen unverdndert Gibernommen und lediglich die neu
hinzugekommenen Adressen entsprechend ihrer Einstufung erganzt.

Mikrolage einer Adresse

Die Einbeziehung der Lagebewertung durch den Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstiickswerten und sonstige
Wertermittlungen in Karlsruhe hat sich bei der Erstellung und Anwendung des Mietspiegels in Karlsruhe bewahrt. Die Arbeitsgruppe
Mietspiegel sprach sich deshalb dafiir aus, die Lagequalitat laut Gutachterausschuss auch weiterhin bei der Mietspiegelerstellung zu
beriicksichtigen. Vor der Auswertung wurden den Datensatzen die Lagequalitaten adressbezogen zugespielt.

Die Einstufung der Lagequalitat in insgesamt sechs Qualitatsstufen erfolgte von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses mit
Datengrundlagen auf Basis der Bodenrichtwerte sowie durch Berlicksichtigung des unmittelbaren Wohnumfeldes. Hierbei wurden
insbesondere berticksichtigt: die Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen, Dienstleistung und Handel (zum Beispiel
Einkaufsmdglichkeiten fiir den téglichen Bedarf), die Verkehrsanbindung fir den Individualverkehr sowie die OPNV-Anbindung, die
stadtebauliche Situation (Stadtbild und Struktur des Gebietes, Durchgriinung, Erholung/Naherholungsgebiet, Nahe zum
Stadtteilzentrum), mogliche Umwelteinflisse (Verkehrs- und sonstige Immissionen), das Image des Gebietes sowie dessen
ErschlieBung, also insbesondere die Ausstattung und der Zustand bezlglich StraBennetz, FuB- und Radwege sowie Parkraum.

Die sechs Lagequalitatsstufen des Gutachterausschusses wurden fir den Mietspiegel wie folgt definiert:

= lagequalitdit A = sehr gut

= lagequalitat B = gut bis sehr gut

= lagequalitat C = gut

= lagequalitat D = durchschnittlich bis gut
= Lagequalitat E = durchschnittlich

= Lagequalitat F = maBig (einfach).
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Makrolage einer Adresse

Die groBraumige Wohnlage im Stadtgebiet berlicksichtigt den Aspekt der ,Zentralitdt”, also die Nahe zum Stadtzentrum (City).
Um die Makrolage objektiv und wissenschaftlich zu beschreiben, wurde auf die Ergebnisse einer fir Karlsruhe vorliegenden
Stadteiltypisierung und Einteilung in Zentralitatszonen zurtickgegriffen. Diese war im Rahmen des interkommunalen Projektes
»Innerstadtische Raumbeobachtung — IRB” vom Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir
Bauwesen und Raumordnung Uber eine Clusteranalyse anhand stadtebaulicher und soziodemographischer Indikatoren erarbeitet
worden. Die Zentralitdtszonen wurden anhand der Mietspiegeldaten auf ihre Preisrelevanz und ihre Tauglichkeit fir den Karlsruher
Mietspiegel hin Gberprtift. Dabei zeigten sich gegentber der urspringlichen Zonierung aus der Clusteranalyse Preisdifferenzen am
duBeren Stadtrand, die die Ausweisung eines eigenen Strukturtyps im Bereich der Hohenstadtteile sowie dem Gebiet des Durlacher
Bergwaldes erforderlich werden lieBen. Insgesamt wurde im Rahmen der statistischen Datenanalyse ein nicht vernachlassigbarer
Einfluss der Lage der Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes identifiziert (Makrolage).

Fur den Mietspiegel wurde das Karlsruher Stadtgebiet in finf Gberwiegend stadtteilbezogene Zentralitatszonen eingeteilt:

Innenstadt, Innenstadtrand, innerer Stadtrand, auBerer Stadtrand und siidéstlicher Stadtrand. Vor der Auswertung wurden
den Datensatzen die Zentralitatszonen adressbezogen zugespielt.

Die fiinf Zentralitdatszonen der Makrolage wurden wie folgt definiert:

=  |nnenstadt (Innenstadt-Ost, Innenstadt-West),
=  |nnenstadtrand (Sudstadt, Sidweststadt, Weststadt, Oststadt, Nordstadt),
=  Innerer Stadtrand (Nordweststadt, Muhlburg, Grinwinkel, Beiertheim-Bulach, Weiherfeld-Dammerstock, Rintheim,

Durlach ohne Bergwald),
= AuBerer Stadtrand (Daxlanden, Knielingen, Oberreut, Rippurr, Waldstadt, Hagsfeld, Grétzingen, Neureut),

= SlUdostlicher Stadtrand  (Stupferich, Hohenwettersbach, Durlach-Bergwald, Wolfartsweier, Grinwettersbach, Palmbach).



Abbildung 3.6
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Differenzierung des Karlsruher Stadtgebiets nach Zentralitdtszonen

Stadtteile

01 Innenstadt-Ost
02 Innenstadt-West
03 Stdstadt

04 Stdweststadt
05 Weststadt

06 Nordweststadt
07 Oststadt

08 Muhlburg

09 Daxlanden

10 Knielingen

11 Griinwinkel

12 Oberreut

13 Beiertheim-Bulach

14 Weiherfeld-Dammerstock

15 Riippurr

16 Waldstadt

17 Rintheim

18 Hagsfeld

19 Durlach

20 Grétzingen

21 Stupferich

22 Hohenwettersbach
23 Wolfartsweier
24 Griinwettershach
25 Palmbach

26 Neureut

27 Nordstadt

Zentralitatszone Zeichenerklarung

. — Stadtgrenze
B Innenstadt _ — Stédt'kgeilgrenze
[] Innenstadtrand — Stadtviertelgrenze
[  Innerer Stadtrand
[ AuBerer Stadtrand
[ sidostlicher Stadtrand

Einteilung auf der Basis der Lagetypen der Innerstadtischen
Raumbeobachtung - IRB (Quelle: Bundesinstitut fir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR) beim Bundesamt fiir Bauwesen

‘und Raumordnung (BBR), Bonn.

Quelle: Stadt Karlsruhe | Amt fir Stadtentwicklung | Dokumentation zur Erstellung des Karlsruher Mietspiegels 2025.
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Lagetypen als Kombination von Makro- und Mikrolage

Bei dem Lagemodell des Karlsruher Mietspiegels 2025 wurden die Makrolage (Zentralitatszone) und die Mikrolage (Lagequalitat des
Gutachterausschusses) gleichermaBen berlicksichtigt. Aus der Kombination von Makro- und Mikrolage ergaben sich insgesamt finf
Lagetypen L1 bis L5, fur die ein signifikanter Einfluss auf die Mietpreisbildung festgestellt wurde.

Lagetyp L1: nahezu alle Lagen in der Innenstadt (durchschnittliche, gute und sehr gute Innenstadtlagen),
bevorzugte Wohnlagen am Innenstadtrand,

Lagetyp L2: einfache Innenstadtlagen, durchschnittliche und gute bis sehr gute Innenstadtrandlagen,
bevorzugte Lagen am inneren und duBeren Stadtrand,

Lagetyp L3:  gute bis sehr gute Lagen am inneren und duBeren Stadtrand, durchschnittliche Lagen
am inneren Stadtrand, einfache Innenstadtrandlagen,

Lagetyp L4 einfache Lagen am inneren und duBeren Stadtrand, durchschnittliche bis gute Lagen
am auBeren Stadtrand, bevorzugte Lagen am stddstlichen Stadtrand,

Lagetyp L5: nahezu alle Lagen am stdéstlichen Stadtrand.

Die Definition der Lagetypen erfolgte auf der Grundlage einer Regressionsanalyse, die neben den Ubrigen Einflussvariablen sowohl
die Lagequalitat des Gutachterausschusses als auch die Zentralitat enthielt. Aus den Summen der beiden Regressionskoeffizienten
wurden unter zusatzlicher Berlicksichtigung der Zellenbesetzungen entsprechende Klassengrenzen fir die Definition von finf
Lagetypen abgeleitet. Damit reflektiert ein Lagetyp Gebiete, in denen vergleichbare Mietpreise erzielt werden. Die Gebiete kdnnen
dabei in ihrem Charakter und ihrem Aussehen durchaus unterschiedlich sein. Die folgende Abbildung 3.7 zeigt die Definition des
Lagetyps aus Mikrolage (Lagequalitat des Gutachterausschusses) und Makrolage (Zentralitat nach IRB).

Abbildung 3.7
Definition des Lagetyps aus Lagequalitdt des Gutachterausschusses (GA) und der Zentralitdt nach IRB

Zentralitat (IRB)

Lagequalitat

(GA) Innerer AuBerer Siidéstlicher
Innenstadt Innenstacirand Stadtrand Stadtrand Stadtrand

: ]

¢ ]

D Lagetyp L2 _ Lagetyp L4 Lagetyp L5

E ]

; ]
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Die Lagetypen der Gebdude kdnnen einem Adressverzeichnis im Anhang des Mietspiegels entnommen werden, um den Nutzern
eine zweifelsfreie Zuordnung zu ermadglichen. Fir einige wenige Gebiete liegen keine offiziellen Lageeinstufungen vor. Hier ist im
Einzelfall eine individuelle Zuordnung vorzunehmen, wobei der Lagetyp der umliegenden Gebiete als Orientierungshilfe dient.
Entsprechend wurde in diesen Fallen ein individueller Vorschlag fir einen naherungsweise ermittelten Lagetyp erarbeitet, fiir den
die Einstufung der umliegenden Gebiete zugrunde gelegt wurde. Die Vorschlage sind im Adressverzeichnis enthalten und
gekennzeichnet (*).

Zur Kontrolle sollten die Befragten den Erholungswert des Wohnumfeldes, die Belastung des Wohnumfeldes durch Verkehr und
Industrie, die Dichte und Héhe der umliegenden Bebauung sowie die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr,
Einkaufsmaoglichkeiten und das Image des Wohnumfeldes bewerten (Fragen 42 bis 43 im Mietspiegelfragebogen). Mit Blick auf die
Validierung der Antworten war man sich bewusst, dass die Lageeinschatzungen der Befragten stark vom personlichen Empfinden
und der individuellen Situation gepragt sein kdnnen. Auch lagen nicht fr alle mietspiegelrelevanten Wohnungen Angaben vor, da
diese von den Wohnungsunternehmen und -genossenschaften zum Teil nicht geliefert wurden. Bei der Regressionsanalyse ergaben
sich fUr die individuellen Lagebewertungen der Befragten keine signifikanten Ergebnisse. Bei der GegenUberstellung der
Einschatzungen der Befragten und der adressbezogenen Lageeinstufungen durch den Gutachterausschuss ergab sich jedoch eine
relativ hohe Ubereinstimmung der Bewertungen, weshalb die Lagequalitat des Gutachterausschusses als ausreichend fir die
Einstufung des ndheren Wohnumfeldes angesehen werden konnte.
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Larmbelastung und bioklimatische Belastung der Wohnlage

In die Auswertung wurden auch die Larmbelastungen (24-Stunden und Nacht-Werte) fir StraBenlarm und StraBenbahnlarm
einbezogen. Hierflr wurden die Larmdaten des Amtes fir Umwelt- und Arbeitsschutz der Stadt Karlsruhe aus dem Geoportal der
Stadt Karlsruhe Gibernommen und — falls ein Wert vorhanden — vor der Auswertung jedem Datensatz zugespielt. Der Einfluss von
Larm auf die ortlichen Mietpreise sollte durch die Lagequalitaten des Gutachterausschusses fur die nédhere Wohnumgebung
(Mikrolage) eigentlich bereits miterfasst sein. Es wurden also lediglich dartberhinausgehende Einfliisse des Larms auf die Mietpreise
gesondert gepruft.

Da es keine alleinige Variable gibt, die Ldrm in einer metrischen Form beschreibt, wurden zunachst alle vier Variablen StraBenlarm
und StraBenbahnldrm (jeweils 24 Stunden-Werte und Nacht) einzeln in der Regressionsanalyse bericksichtigt. Allerdings konnte fur
die Larmbelastung lediglich fir die Variable StraBenldrm (Nacht) eine signifikante Preisrelevanz nachgewiesen werden. Fir ein Drittel
der Wohnungen (2.081 oder 33,3 %) lagen dazu Werte vor (siehe nachfolgende Tabelle), zudem ist die nachtliche
StraBenlarmbelastung als besonders wohnwertrelevant einzustufen.

Tabelle 3.1
Mietspiegelrelevante Datensédtze mit Angaben zur Larmbelastung

Quelle der Larmbelastung’ Anzahl dB-Werte

StraBenbahn (24 h) 645 0.081*

StraBenbahn (Nacht) 400 0.139*

StraBe (24 h) 1.735 0.083*

StraBe (Nacht) 2.081 0.100*
1 Datenstand 2024.
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Bei der Berechnung konnte eine signifikant positive Korrelation zwischen der Larmbelastung und dem Mietpreis fir die Belastung
durch StraBenlarm (Nacht) nachgewiesen werden. Anders als erwartet, lagen die Nettokaltmietpreise bei Wohnungen, die einer als
gesundheitsschadlich geltenden Larmbelastung (>55 dB Nacht) ausgesetzt sind, deutlich héher als bei weniger immissionsbelasteten
Objekten (siehe Abbildung 3.8). Ursache dafiir konnte eine Multikollinearitdt im Modell sein, aus der die unplausible
Wirkungsrichtung des Merkmals StraBBenlarm im Modell resultiert. Weitere Analysen deuten darauf hin, dass andere Faktoren bei der
Wahl des Wohnstandortes dominieren und eine preissteigernde Wirkung entfalten kénnen, weshalb eine hohe Larmbelastung keine
signifikant preisreduzierende Wirkung erkennen lasst. Da die Larmbelastung zudem bereits bei der Lagequalitat des naheren
Wohnumfeldes eines Gebaudes (Mikrolage) bericksichtigt wurde, findet sie als eigenes Merkmal im Mietspiegel 2025 keine
Anwendung.

Abbildung 3.8
Nettokaltmiete der Wohnungen nach der Belastung durch StraBenlarm (Nacht)
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Ein dhnliches Ergebnis ergab sich aus der Berlicksichtigung der bioklimatischen Belastung als Faktor fur den Einfluss der Lage auf den
Mietpreis. Dazu wurden die Daten des Amtes fir Umwelt und Arbeitsschutz der Stadt Karlsruhe zur bioklimatischen Belastung aus
dem Geoportal der Stadt Karlsruhe Gbernommen und — falls ein Wert vorhanden — vor der Auswertung jedem Datensatz zugespielt.
Die Berechnung ergab eine signifikante positive Korrelation zwischen der bioklimatischen Belastung und dem Mietpreis. Entgegen
der Erwartung lagen die Nettokaltmieten im Mittel an stark oder sehr stark belasteten Standorten deutlich héher als in Lagen mit
einer geringen oder mittleren bioklimatischen Belastung (siehe Abbildung 3.9). Auch hier dlrfte eine Multikollinearitat im Modell
eine Grund fir das im Gegensatz zur Erwartung stehende Ergebnis sein, ein weiterer Grund dirfte in der Dominanz anderer
Einflussfaktoren liegen.

Die bioklimatische Belastung ist ebenfalls bereits bei der Einstufung der Wohnumfeldqualitat (Mikrolage) durch den
Gutachterausschuss berlcksichtigt und findet als eigenes Merkmal im Mietspiegel 2025 deshalb keine Anwendung.

Abbildung 3.9
Nettokaltmiete der Wohnungen nach der bioklimatischen Belastung
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Aus der Analyse der durchschnittlichen Wohndauer nach Lagetypen im Rahmen der Mietspiegelerstellung sowie Uber Ergebnisse aus
Blrgerumfragen des Amtes ergab sich, dass es vor allem auBergesetzliche Merkmale und Faktoren sind, die dazu fiihren, dass sich
eine erhohte Larmbelastung beziehungsweise bioklimatische Belastung an der Wohnadresse nicht nachweislich preissenkend auf die
Miete auswirken. Dazu gehoren insbesondere

= derin Karlsruhe angespannte Wohnungsmarkt (in Karlsruhe gilt gemaB der Landesverordnung die Mietpreisbremse),
= die allgemein starke Nachfrage nach Wohnungen in Hochschul- und/oder Innenstadtnahe,

= eine hohe Nachfrage speziell nach WG-Wohnungen/-Zimmern in zentralen und/oder hochschulnahen Lagen, die
haufiger als andere Lagen eine hohe Immissionsbelastung aufweisen,

= eine hohere Bewohnerfluktuation bei Wohnungen in belasteten Lagen (erkennbar an einer kirzeren durchschnittlichen
Wohndauer), was raschere Mietpreisanpassungen und damit hohere Durchschnittsmieten zur Folge hat.

Als auBergesetzliches Merkmal wurde die Wohndauer zwar zur Kontrolle von Ergebnissen, nicht jedoch zur Bestimmung der
ortsliblichen Vergleichsmiete im Mietspiegel herangezogen.

Besonderheiten des Gebaudes

Hinsichtlich der Besonderheiten des Gebdudes wurden die Lage des Hauses auf dem Grundstlick (Vorder-/Hinterhaus) und der
Gebaudetyp (zum Beispiel Hochhaus, Ein-/Zweifamilienhaus, Wohn-/Geschéaftshaus) beriicksichtigt, ebenso die Angabe, ob die
Wohnung in einem denkmalgeschitzten Gebaude liegt.
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Lage der Wohnung im Gebaude
Fir die Lage der Wohnung im Gebaude wurde berlicksichtigt, in welchem Stockwerk sich die Wohnung beziehungsweise der

Eingang zur Wohnung befindet und ob es sich um eine Dachgeschosswohnung mit oder ohne schrage Wande handelt.
Nachfolgendes Schema veranschaulicht die Einstufungsschritte der Lage der Wohnung.

Einstufung der Lage der Wohnung

Zentralitat der Adresse Lagequalitat der Adresse
(Nahe zum Stadtzentrum) laut Gutachterausschuss
~Makrolage” .Mikrolage”
Wohnlage Besonderheiten Lage der Wohnung
Lagetyp der Adresse des Gebaudes im Gebaude
Lagekategorie
der Wohnung

Der Karlsruher Mietspiegel enthalt fur die Lage der Wohnung die fiinf folgenden Lagekategorien:

= mit Nachteilen,

= mit leichten Nachteilen,
= durchschnittlich,

= mit leichten Vorteilen,
= mit Vorteilen.

Die nachfolgende Abbildung 3.10 verdeutlicht die Verteilung der in die Auswertung einbezogenen Wohnungen in Karlsruhe nach
der Lagekategorie.
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Abbildung 3.10
Wohnungen nach der Lagekategorie
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FUr Einfamilienhduser wurde aus sachlogischen Griinden nur die Wohnlage des Gebdudes entsprechend dem Lagetyp zu Grunde
gelegt. Es werden drei Kategorien der Wohnlage ausgewiesen:

= lagetyp L4 oder L5,

= lLagetyp L3,

= lagetyp L1 oder L2.

Die Kategorisierung der Lage ergab sich aus der Regressionsanalyse auf der Basis der zu beobachtenden signifikanten Preisspriinge in
den jeweiligen Verteilungen.

Abbildung 3.11
Einfamilienhauser nach der Wohnlage
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3.5.4 Ausstattung

Die Kategorisierung der Ausstattung (bei Wohnungen und bei Einfamilienhausern) ergab sich aus der Regressionsanalyse auf der
Basis der zu beobachtenden Preisspriinge und Klassenbesetzungen in den jeweiligen Verteilungen (siehe Kapitel 4).

Bei den Wohnungen weist der Mietspiegel finf Ausstattungskategorien aus:

= sehreinfach,

= einfach,
= qut,
= sehrgut,

= hervorragend.
Die nachfolgende Abbildung 3.12 veranschaulicht die Verteilung der in die Auswertung einbezogenen Wohnungen in Karlsruhe

nach der Ausstattungskategorie.

Abbildung 3.12
Wohnungen nach der Ausstattungskategorie
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Fir Einfamilienhduser weist der Mietspiegel auf Grund der geringen Anzahl der berlicksichtigten Objekte nur drei
Ausstattungskategorien aus:

= einfach,
= gut,
= hochwertig.

Die nachfolgende Abbildung 3.13 zeigt die Verteilung der in die Auswertung einbezogenen vermieteten Einfamilienhauser
in Karlsruhe nach der Ausstattungskategorie.

Abbildung 3.13
Einfamilienhauser nach der Ausstattungskategorie

%
80 -
60 -
103
40 -
54

20 -

24,9 %
0 -

einfach gut hochwertig

Ausstattungskategorie

Stadt Karlsruhe | Amt fiir Stadtentwicklung | Dokumentation zur Erstellung des Karlsruher Mietspiegels 2025.



Amt fiir Stadtentwicklung — Statistikstelle | 27

3.6  Energetische Beschaffenheit und Ausstattung

Bei der Analyse der preislichen Auswirkung der energetischen Beschaffenheit wurden primar die Datensatze mit Angaben der
Energiekennwerte verwendet, die im Energieausweis nach Energieeinsparverordnung (EnEV) ausgewiesen werden. Die Grundlage
fdr die Einstufung der energetischen Beschaffenheit bilden die in der EnEV 2014/2016 aufgefihrten 9 Energieeffizienzklassen

(A+ bis H). Fur den Karlsruher Mietspiegel 2025 wurden auf Grund der geringen Haufigkeiten die Energieeffizienzklassen A und A+
zusammengefasst und insgesamt acht energetische Effizienzklasse unterschieden (Angaben ohne Warmwasser):

Energieeffizienzklasse A+/A unter 50 kWh/(m?-a)
Energieeffizienzklasse B 50 bis unter 75 kWh/(m?-a)
Energieeffizienzklasse C 75 bis unter 100 kWh/(m?-a)
Energieeffizienzklasse D 100 bis unter 130 kWh/(m?-a)
Energieeffizienzklasse E 130 bis unter 160 kWh/(m?-a)
Energieeffizienzklasse F 160 bis unter 200 kWh/(m?-a)
Energieeffizienzklasse G 200 bis unter 250 kWh/(m?-a)
Energieeffizienzklasse H 250 kWh/(m?2-a) oder mehr

FUr den Energieverbrauch zur Warmwasserbereitung kann nach § 19 EnEV 2014/2016 eine Pauschale von 20 kWh/(m2-a) bezogen
auf die Gebaudenutzflache angesetzt werden. Waren Energieverbrauchskennwerte einschlieBlich Warmwasseraufbereitung
angegeben worden, so wurden die Werte um diese Pauschale entsprechend bereinigt.

Bezogen auf die gesamte Datengrundlage (6.473) waren fur 2.339 (36 %) Datensatze (Wohnungen oder Einfamilienhduser)
Energiekennwerte angegeben worden.

Bei den 6.256 Wohnungen wurden flr 942 (15 %) Falle die Angaben eines Bedarfsausweises und fir 1.374 (22 %) Wohnungen
die Werte eines Verbrauchsausweises verwendet. Fiir die meisten Wohnungen (63 %) lagen allerdings keine Energiekennwerte vor,
weil entweder kein glltiger Energieausweis existierte oder der Wert den Auskunftspflichtigen nicht bekannt war. Da sich die
Energiebedarfskennwerte meist nicht direkt mit denen des Verbrauchsausweises vergleichen lassen, wurden im Karlsruher
Mietspiegels 2025 die Bedarfs- und Verbrauchswerte getrennt analysiert und einzeln oder kategorisiert auf ihre Preisrelevanz
untersucht.

Bei der Analyse der energetischen Beschaffenheit ergab sich ein signifikanter Einfluss auf den Mietpreis nur fiir Objekte mit einem
Baujahr vor 1996. Deshalb wurden nur 5.622 Wohnungen in Gebauden beriicksichtigt, die vor 1996 errichtet worden sind, von
denen flr 779 Wohnungen (13,9 %) die Energieeffizienzklasse entsprechend dem Bedarfsausweis und flr 1.276 Wohnungen
(22,7 %) entsprechend dem Verbrauchsausweis analysiert werden konnten. Die nachfolgende Abbildung 3.14 verdeutlicht die
Verteilung der in die Auswertung einbezogenen Datensatze von Wohnungen in Karlsruhe und deren Verteilung nach der
Energieeffizienzklasse.

Abbildung 3.14
Vor 1996 errichtete Wohnungen nach der Energieeffizienzklasse
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Bei Wohnungen, fir die kein Energiekennwert vorlag (kein Energieausweis vorhanden oder Energiekennwert unbekannt), wurden
ersatzweise Angaben zu durchgefliihrten ModernisierungsmaBnahmen beziehungsweise Einschatzungen zur energetischen Situation
des Gebaudes herangezogen (Fragen 45 bis 48 im Fragebogen). Diejenigen Merkmale, die sich als signifikant preisrelevant erwiesen
haben, sind auf Seite 14 im Punktekatalog zur Einstufung in eine Ausstattungskategorie unter der Rubrik , Energetische
Beschaffenheit” aufgefihrt.

Mit Blick auf eine standardisierte Beriicksichtigung der energetischen Beschaffenheit der Objekte und eine wertneutrale und
transparente Ermittlung der ortsiblichen Mietpreisspanne enthalt der Mietspiegel den Hinweis, dass bei Vorliegen eines gliltigen
Energieausweises der darin ausgewiesene Energiekennwert zu berlicksichtigen ist.

Bei den Einfamilienhdusern wurden die Werte von Bedarfs- und Verbrauchsausweisen angesichts des Preiseinflusses und der
geringen Fallzahlen zusammengefasst. Fir Einfamilienhduser ohne Angabe eines Energiekennwertes wurde bei einem Baujahr
vor 1996 der Einfluss der Energieeffizienzklassen auf der Grundlage von durchgefiihrten ModernisierungsmaBnahmen und
ansonsten nach dem Baujahr analysiert. Fir die Energieeffizienzklassen konnte nur am unteren und oberen Ende der Skala
(Energieeffizienzklassen ,A+/A" sowie ,G" und ,H") ein signifikanter Einfluss nachgewiesen werden.
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4.  Regressionsanalyse fur Wohnungen

Fir den Teil | des Mietspiegels 2025 wurden alle 6.256 Datensétze fiir Wohnungen in Gebduden mit zwei oder mehr Wohnungen
und damit die ganze Bandbreite des Karlsruher Mietpreismarktes in die Regressionsanalyse einbezogen.

Die im Mietspiegel dargestellten Tabellen sind durch folgende Berechnungsschritte entstanden, auf die im Weiteren naher
eingegangen wird:
1. Bestimmung der signifikanten Einflussfaktoren flr die Lage und die Ausstattung auf die reale Nettokaltmiete,

2. Festlegung von Punktwerten fUr die signifikanten Ausstattungs- und Lagemerkmale, basierend auf den Koeffizienten
multipler linearer Regressionsmodelle,

3. Kategorisierung der Summe der Lage- beziehungsweise Ausstattungspunkte in fiinf Kategorien auf der Grundlage
ihrer Haufigkeitsverteilungen und Abstufungen,

4. multiple lineare Regression fir die reale Nettokaltmiete mit den kategorialen Variablen Baujahr, WohnungsgroBe, Lage,
Ausstattung, Wohngemeinschaft und Moblierung,

5. Bestimmung der 2/3-SpannengrdBe und Berechnung der 2/3-Spannen der Regressionsmieten flr die Kombinationen
aus Baujahr, WohnungsgroBe, Lage und Ausstattung sowie Runden der Spannengrenzen auf fiinf Cent.

6. Bestimmung der 2/3-Spannen fir die Aufschldge bei Wohngemeinschaften und méblierten Wohnungen sowie Runden
der Spannengrenzen auf finf Cent.

4.1 AusreiBBer

Bei mathematisch-statistischen Analysen werden ungewohnliche Werte als , AusreiBer” bezeichnet. Da AusreiBer die Folge von
Fehlern bei der Datenerhebung, -erfassung und -aufbereitung sein kénnen, wurde der Datenbestand zunachst hinsichtlich méglicher
AusreiBer analysiert. Nach der Ublichen AusreiBerdefinition von Tukey wurden auf der Grundlage des Interquartilsbereichs (IQR)
Werte, die mehr als 1,5 * IQR vom IQR entfernt liegen, als AusreiBer und bei einem Abstand von mehr als 3 * IQR als extreme
AusreiBer eingestuft.

Die Nettokaltmieten pro m2 lagen im Bereich zwischen 3,27 Euro und 24,29 Euro. Da die Nettokaltmieten eine linkssteile Verteilung
mit einer Schiefe von 1,04 besitzen, wurde die AusreiBeranalyse mit den logarithmierten Nettokaltmieten vorgenommen (Schiefe
0,16). Es ergaben sich 2 untere AusreiBer < 3,97 Euro und 24 obere Ausreifer = 16,58 Euro, extreme Ausreier lagen nicht vor
(Abbildung 4.1). Alle 26 ermittelten AusreiBer wurden einer erneuten Plausibilisierung unterzogen, welche auch die Uberprifung auf
magliche Erfassungsfehler beinhaltete. Da sich keine Griinde fir den Ausschluss dieser Datensatze ergaben, erfolgte keine
AusreiBerbereinigung. Alle 6.256 Datensatze wurden in die Regressionsanalyse einbezogen.

Abbildung 4.1
AusreiBeranalyse der Wohnungen
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4.2  Punktesystem fiir die Einstufung der Lage und Ausstattung

Fir die Entwicklung der im Folgenden vorgestellten Punktekataloge (Lage und Ausstattung) wurden ausschlieBlich die Ergebnisse aus
den linearen Regressionsanalysen verwendet. Untersucht wurde fir jede Variable, welchen statistisch signifikanten Einfluss sie auf
die Miethohe hat. Lag ein signifikanter Einfluss vor, wurde die Variable in der weiteren Rechnung berlcksichtigt und deren
Preiswirkung auf die Miethohe ermittelt. Das AusmaB der Preiswirkung wird durch die Anzahl der jeweils zugeordneten Punkte und
deren Wertigkeit (,,+"” beziehungsweise ,—") deutlich.

Der Punktwert wurde wiederum aus dem Koeffizienten der Regressionsgleichung abgeleitet. Hierzu wurde der rechnerisch Giber den
Regressionskoeffizienten fir jede Variable nachgewiesene individuelle Zu- beziehungsweise Abschlag (,,+" beziehungsweise ,—")
gegeniber dem mittleren Nettokaltmietpreis pro m2 in Cent abgebildet. Der sich ergebende (Cent-)Wert wurde in ein Punkteschema
umgerechnet, wobei jeweils 10 Cent ndherungsweise einem Punkt entsprechen. Bei der Bildung der Punktwerte wurde
entsprechend auf- beziehungsweise abgerundet.

In den Punktekatalogen sind nur diejenigen Variablen aufgefihrt, die sich nachweislich auf den Mietpreis auswirken. Nicht aufgefiihrte
Merkmale wirken sich nicht signifikant auf den Mietpreis aus (0 Punkte). Dies bedeutet nicht automatisch, dass nicht aufgefihrte
Merkmale im Einzelfall keinen Einfluss auf den Mietpreis haben kénnen. Auch dienen die Punktekataloge ausschlieBlich dazu, die
Wohnung einer Lage- beziehungsweise Ausstattungskategorie zuzuordnen. Sie spiegeln keine vergleichende Wertigkeit der
Lagebeziehungsweise Ausstattungsmerkmale wider. Merkmale mit Zu- und Abschlagen kénnen sich in ihrer Wirkung ausgleichen.

Folgende Merkmale wurden nicht in den Punktekatalog fiir die Lage aufgenommen, da sie keinen signifikanten Einfluss auf die
Nettokaltmiete hatten oder die Regressionskoeffizienten den beobachtbaren Gegebenheiten in der Realitat widersprachen:

= GroBe des Gebaudes (Anzahl der Wohnungen pro Gebdude),
= Belastung durch StraBenlarm, Larmbelastung durch StraBenbahnen,
= bioklimatische Einstufung.

Ebenso wurden die Fragen 42 bis 44 zur Wohnlage nicht in die Berechnung einbezogen, da sie teils widersprichliche Ergebnisse
lieferten, subjektive Einschatzungen darstellen, in den Datenlieferungen der gewerblichen Vermieter nicht zur Verfigung standen
und bereits in der Lageeinschatzung des Gutachterausschusses berticksichtigt sind.

4.2.1 Punktekatalog fiir die Lage von Wohnungen

Fir die Regression wurde bei der Wohnlage der Lagetyp L3 (n = 2.410) mit den haufigsten Fallen als Referenz (jeweils 0 Punkte)
festgelegt.

Tabelle 4.1
Punktekatalog zur Bestimmung der Lage der Wohnung

Punkte Zutreffende Punkte
(bitte eintragen)

Wohnlage
Lagetyp L1 +6
Lagetyp L2 +3
Lagetyp L3 0
Lagetyp L4 -2
Lagetyp L5 -5
Besonderheiten des Gebaudes
Hinterhaus | Gebdude liegt in zweiter Reihe +3
Lage der Wohnung in einem ganz oder teilweise denkmalgeschiitzten Gebaude +3
Gebdude ist ein Hochhaus mit 7 oder mehr Obergeschossen (Baujahr vor 2008) -1

Lage der Wohnung/des Wohnungseingangs im Gebaude
Souterrain -4
Erdgeschoss oder Hochparterre im Mehrfamilienhaus
(nur in Gebauden mit 3 oder mehr Wohnungen)

Dachgeschoss oder oberstes Geschoss im Mehrfamilienhaus
(nur bei Wohnungen, die im 5. Obergeschoss oder hoher liegen; kein Penthouse)
Dachgeschoss oder oberstes Geschoss mit (teilweise) schragen Wanden -2

Alle anderen Obergeschosse bleiben unberticksichtigt.

Summe der Lagepunkte
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Fir die Kategorienbildung wurde zunéchst fur jede in die Berechnung einbezogene Wohnung der jeweilige Lagepunktwert ermittelt.
Die vorkommenden Punktwerte lagen im Bereich von =11 bis +12 Punkten.

Abbildung 4.2
Anzahl der Wohnungen nach Lagepunkten
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Abbildung 4.3
Einfluss der Lagepunkte auf die Nettokaltmiete im multiplen linearen Regressionsmodell
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Aufgrund der Verteilung der Mieten fiir jeden Punktwert, der erkennbaren Preisspriinge und der Klassenbesetzung wurde die
Kategorisierung bestimmt. Fir die Lage wurden fiinf Kategorien mit dem Umrechnungsschlissel entsprechend Tabelle 4.2 gebildet.
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Tabelle 4.2
Kategorisierung der Lagepunkte fiir Wohnungen

mit Nachteilen mit leichten Nachteilen m mit leichten Vorteilen mit Vorteilen

—4 bis —2 Punkte | —1 bis +1 Punkt ‘ +2 bis +4 Punkte

+5 Punkte und dariiber

-5 Punkte und darunter
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4.2.2 Punktekatalog fiir die Ausstattung von Wohnungen

Flr die Regression wurden die haufigsten Falle als Referenzen (jeweils O Punkte) festgelegt. Als Referenzen ergaben sich fir eine
gute Ausstattung das Standardbad, eine Zentral- oder Etagenheizung, eine zentrale Warmwasserversorgung beziehungsweise
Laminat oder Vinyl als Bodenbelag.

Nicht ausgewiesene Ausstattungsmerkmale dlrfen nicht in die Bewertung einbezogen werden, auch wenn sie méglicherweise im
Einzelfall einen Einfluss auf den Mietpreis haben kénnen. Angesichts des engen Zusammenhangs zwischen den zahlreichen
Merkmalen, die Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung charakterisieren, wird den nicht aufgefiihrten Aspekten indirekt tGber
andere Bewertungskriterien im Rahmen des Mietspiegels Rechnung getragen. Auch wurden nur Ausstattungsmerkmale
beriicksichtigt, die vom Vermieter bereitgestellt oder eingebaut wurden. Einbauten oder Modernisierungen, die vom Mieter
vorgenommen wurden, blieben unbericksichtigt.

Folgende Merkmale wurden nicht in den Punktekatalog fir die Ausstattung aufgenommen, da sie keinen signifikanten Einfluss auf
die Nettokaltmiete hatten oder die Regressionskoeffizienten den beobachtbaren Gegebenheiten in der Realitat widersprachen. Dies
kann beispielsweise die Folge von zu kleinen Haufigkeiten (100 Wohnungen entsprechen ca. 1,6 % der analysierten Wohnungen)
oder Kollinearitaten mit anderen Merkmalen sein. Falls das Merkmal bei weniger als 5 % der Wohnungen auftrat, ist die Anzahl der
Wohnungen in Klammern angegeben.

= Loftwohnung (n=11),

] Einliegerwohnung (n = 164),

] Keine Toilette (n = 144),

] Behelfsbad (n = 99),

= keine von Vermieterseite gestellte Heizung (n = 133),
= Wohnung mit offenem Kamin, Kachelofen oder zusatzlichen Kaminofen (n = 130),
= Kastenfenster (n = 120),

= einfach verglaste Fenster,

= Verdunkelungsmaoglichkeiten fir die Fenster,

= Versorgung mit Tageslicht im Wohnbereich,

= Negative Besonderheiten der Wohnung, wie

= unglnstige Raumaufteilung,

= unzureichender Schallschutz gegen Larm von innen (hellhérige Wohnung),
= unzureichender Schallschutz von auBen,

= Schimmelbildung in der Wohnung,

= Wandvertafelungen, Stuck oder Reliefs an den Decken/Wanden (n = 155),

= besondere Sicherheitsausstattung/Einbruchschutz an Fenstern und/oder der Wohnungstir (n = 289),
= zur Wohnung gehérende Abstellrdume (innerhalb und auBerhalb der Wohnung),

= eingeschrankte Nutzbarkeit des Balkons, der Terrasse oder Loggia,

= Nutzung eines Gartens und Moglichkeiten der Nutzung (alleinig, gemeinsam, gut, eingeschrankt),

= Zustand der Wohnung/des Gebadudes hinsichtlich des Modernisierungsstands.
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Tabelle 4.3
Punktekatalog zur Bestimmung der Ausstattungskategorie der Wohnung

Zutreffende Punkte
(bitte eintragen)

Art der Wohnung
Appartement (eine Kleinwohnung bis circa 40 m? Wohnflache, vollstandig eingerichtete Kochnische +6
und gegebenenfalls Inanspruchnahme von Serviceleistungen, zum Beispiel Hausmeisterdienste/Kehrwoche)
Penthousewohnung (Wohnung im obersten Geschoss mit Terrasse) +3
Maisonettewohnung | Galeriewohnung
(Wohnung tiber 2 oder mehr Etagen, die mit innenliegender Treppe verbunden sind) +3
Energetische Beschaffenheit
Fenster mit (iberwiegend Dreifach-Wdrmeschutzverglasung +1
Wenn ein_Bedarfsausweis vorliegt und das Gebaude 1995 oder friher errichtet wurde:
Endenergiebedarf des Gebaudes laut Energieausweis 3

groBer/gleich 160 bis unter 200 kWh/(m>-a) = Energieeffizienzklasse ,F”

Endenergiebedarf des Gebaudes laut Energieausweis

groBer/gleich 200 kWh/(m?-a) = Energieeffizienzklasse ,, G oder H” -4
(entspricht einem energetisch nicht wesentlich modernisierten Gebdude dieses Baualters)

Fir alle anderen Energieeffizienzklassen ergab sich kein signifikantes Ergebnis. Sie bleiben unberiicksichtigt.

Wenn ein Verbrauchsausweis vorliegt und das Gebaude 1995 oder friiher errichtet wurde:
Endenergieverbrauch des Gebéudes laut Energieausweis (ohne Warmwasser)

groBer/gleich 160 kWh/(m?-a) = Kategorie der energetischen Beschaffenheit ,F, G oder H” —4
(entspricht (nahezu) einem energetisch nicht oder nicht wesentlich

Firr alle anderen Energieeffizienzklassen ergab sich kein signifikantes Ergebnis. Sie bleiben unberiicksichtigt.

Wenn kein Energieausweis vorliegt und das Gebdude 1995 oder friiher errichtet wurde:
Schlechte Warmedammung der Fassaden

Wenn seit 2008 mindestens eine der folgenden wohnwerterhéhenden Modernisierungen
durchgefiihrt wurde:

- Warmeddmmung der Innenwdnde der Wohnung, +3
- Einbau einer warme- und schallisolierenden Wohnungseingangstiir,
- Modernisierung der Fenster in der Wohnung.

Heizung (iiberwiegend)

Einzelofen | handbefeuerter Kachelofen | einzelne Gas-AuBenwanddfen -4
Elektrospeicherofen -2
Zentral- oder Etagenheizung 0
FuBbodenheizung (im Wohnbereich, auBer Kiiche und Bad) +2

Unabhdngig von der Heizungsart:
Nicht alle Wohnraume beheizbar (einschlieBlich Kiiche und Bad)

Beheizung des Gebaudes (iber erneuerbare Energietrager

(Warmepumpe, Geothermie, Holzpellets/Hackschnitzel; aber nicht Fernwérme oder Okostrom) >
Warmwasseraufbereitung
Zentrale Warmwasseraufbereitung oder Kombitherme (Etagenheizung) 0
Dezentrale Warmwasseraufbereitung mit einem oder mehreren Boilern/Durchlauferhitzern O
in der Wohnung
Uberwiegender FuBbodenbelag im Wohnbereich (auBer Kiiche und Bad)
PVC oder kein Belag -6
Teppichboden —4
Laminat, Vinyl 0
Parkett | Dielenboden (Echtholz), Fliesen, Naturstein +1
Zustand des Bodenbelags in der Wohnung (unabhéngig von der Belagsart):
Neuer | neuwertiger | neu aufgearbeiteter Belag 4
Sehr gepflegter Belag (aber nicht neu | neuwertig | neu aufgearbeitet) +2
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noch Tabelle 4.3
Punktekatalog zur Bestimmung der Ausstattungskategorie der Wohnung

Zutreffende Punkte
(bitte emtragen)

Ubertrag Zwischensumme der Ausstattungspunkte

Sanitarausstattung

Hochwertiges Bad

Eine Badausstattung ist hochwertig, wenn mindestens zwei der fiinf Ausstattungsmerkmale gegeben sind:
- Badewanne und separate Dusche
- Doppelwaschbecken | mehrere Einzelwaschbecken im Badezimmer
- Handtuchheizkdrper
- Bidet (Sitzwaschbecken)
- FuBbodenheizung | FuBbodentemperierung im Badezimmer

und auBerdem folgende Merkmale gegeben sind:
- in Bezug auf die Modemnitat: keine veraltete Sanitérausstattung
- keine starke Abnutzung der Sanitarausstattung

Einfaches Bad
Eine Badausstattung ist einfach, wenn alle folgenden Ausstattungsmerkmale gegeben sind:

+2

- nur Badewanne (mit oder ohne Duschvorrichtung), aber keine separate Dusche
- kein Doppelwaschbecken und nicht mehrere Einzelwaschbecken im Badezimmer
- kein Bidet (Sitzwaschbecken) -2
- keine wirksame Entliiftung im Badezimmer

- kein Handtuchheizkérper

- keine FuBbodenheizung | FuBbodentemperierung im Badezimmer
- normale oder starke Abnutzung der Sanitarausstattung

Standardbad

Wenn weder die Eingruppierung als einfaches Bad noch als hochwertiges Bad zutrifft, 0
handelt es sich um ein Standardbad.

Zweite Toilette (Géste-WC) +1
Zweites Badezimmer | zusatzliche Dusche +3
Kein Bad in der Wohnung vorhanden —4

Sonstiges
Wohnung ohne Balkon, Terrasse oder Loggia -2

Barrierefreie oder rollstuhlgerechte Wohnung in einem Haus mit Aufzug

(zum Beispiel mit ausreichend groBen Bewegungsflachen und ausreichend breiten Tiren und Durchgéngen) 2

Wohnung mit Komfortausstattung, wenn mindestens zwei der folgenden Merkmale gegeben sind:
- Video-Tursprechanlage

- Klimaanlage und/oder im Sommer kiihlende FuBbodentemperierung

- Elektrische Rollladen +4
- Digitales SchlieBsystem (Haus-/Wohnungstiren, Briefkasten, Paketfécher)

- Intelligente ("smarte") Haustechnik (zum Beispiel sensorgesteuerte Beleuchtung, Rollladen, Heiztechnik)

- Glasfaseranschluss in der Wohnung

Verschattungsmaglichkeiten an den Fenstern | Sonnenschutz, zum Beispiel AuBenjalousien, Markisen oder
Anhnliches, vom Vermieter gestellt (nicht gemeint sind Rollléden, die ausschlieBlich eine Verdunkelung erméglichen)

+1

Aufzug in Mehrfamilienhdusern ohne Aufzugspflicht

(seit 1964 sind fir Gebdude mit mehr als finf Geschossen Aufziige erforderlich) *

Einbaukiiche vom Vermieter gestellt
(fest verbundene Kombination, mindestens bestehend aus Kiicheneinbauschranken, Arbeitsplatte, Spiile, +6
Herd mit Backofen; Instandhaltungspflicht der Kiiche liegt beim Vermieter)

Summe der Ausstattungspunkte
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Fir die Kategorienbildung wurde zunachst flr jede in die Berechnung einbezogene Wohnung der jeweilige Ausstattungspunktwert
ermittelt. Die vorkommenden Punktwerte lagen im Bereich von —22 bis +34 Punkten.

Abbildung 4.4
Anzahl der Wohnungen nach Ausstattungspunkten
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Abbildung 4.5
Einfluss der Ausstattungspunkte auf die Nettomiete im multiplen linearen Regressionsmodell
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Aufgrund des Einflusses der Ausstattungspunkte im multiplen Regressionsmodell auf die Nettokaltmieten, der erkennbaren
Preisspriinge und der Klassenbesetzung wurden fiinf Kategorien mit dem Umrechnungsschlissel entsprechend Tabelle 4.4 gebildet.

Tabelle 4.4
Kategorisierung der Ausstattungspunkte fiir Wohnungen

-8 bis —3 Punkte | -2 bis +2 Punkte | +3 bis +8 Punkte

+9 Punkte und dariiber

-9 Punkte und darunter
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4.3  Endgiiltiges Regressionsmodell

Das endgultige multiple lineare Regressionsmodell zur Schatzung der realen Nettokaltmieten enthalt lediglich die vier kategorialen
Faktoren Baujahr (sieben Auspragungen), WohnungsgroBe (sechs Auspragungen), Lage (finf Auspragungen) und Ausstattung (finf
Auspragungen). Fir diese Faktoren wurden dichotome Dummy-Variablen berechnet und die Kategorie mit der groBten Haufigkeit
als Referenz gewahlt, so dass ein lineares Regressionsmodell fir die abhdngige Variable Nettokaltmiete mit 19 unabhangigen
Variablen gerechnet wurde (Tabelle 4.5). Um den Einfluss der Wohngemeinschaften und der Moblierung moglichst gut zu
berlicksichtigen, wurden auBerdem Hilfsvariable fir die Belegung der Wohnung mit einer Wohngemeinschaft in Abhangigkeit von
der GroBe der Wohnung (bis 90 m2, tber 90 m?2) und fur méblierte Wohnungen in Abhédngigkeit vom Umfang der Mdblierung
(teilweise, Uberwiegend madbliert) in die Regressionsanalyse einbezogen.

Obwohl sich zwei Baujahreskategorien nicht von der Referenzkategorie unterscheiden, wurden aus Griinden der Kontinuitat keine
Zusammenfassungen vorgenommen.

Tabelle 4.5
Ergebnis der multiplen linearen Regression fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern

Konstants Zuschlag (+)/
Kategorie in Euro Unterkategorie Ab_schlag ) Standardfehler Signifikanz
in Euro
Basismiete 9,30 0,09 <0,001
Baujahr bis 1918 +0,24 0,10 0,015
1919 - 1948 -0,02 0,09 0,85
1949 — 1965 0 - Referenz
1966 — 1977 +0,04 0,09 0,67
1978 — 1995 +0,35 0,09 <0,001
1996 — 2007 +0,44 0,14 0,002
2008 — April 2024 +2,41 0,13 <0,001
Wohnflache bis 30,00 m2 +3,27 0,17 <0,001
30,01 —45,00 m? +1,36 0,10 <0,001
45,01 — 60,00 m2 +0,52 0,07 <0,001
60,01 —90.00 m2 0 - Referenz
90,01 — 120,00 m2 -0,58 0,09 <0,001
ab 120,01 m2 -1,23 0,15 <0,001
Lage mit Nachteilen -0,66 0,18 <0,001
mit leichten Nachteilen -0,19 0,08 0,011
durchschnittlich 0 - Referenz
mit leichten Vorteilen +0,31 0,07 <0,001
mit Vorteilen +0,56 0,10 <0,001
Ausstattung sehr einfach -1,47 0,13 <0,001
einfach -0,74 0,08 <0,001
gut 0 - Referenz
sehr gut +0,71 0,08 <0,001
hervorragend +1,60 0,10 <0,001
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Abbildung 4.6
Einfluss der Baujahresklassen auf die Nettomiete im multiplen linearen Regressionsmodell fiir Wohnungen
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Abbildung 4.7
Einfluss der Wohnflachenklassen auf die Nettomiete im multiplen linearen Regressionsmodell fiir Wohnungen
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Das Regressionsmodell erklart 48 % der Varianz (korrigiertes R-Quadrat). Die Kategorisierung der beiden Faktoren ,Lage” und
LAusstattung” verschlechtert die Modellglite gegenliber den konkreten Punktwerten um weniger als einen Prozentpunkt.

Die Abbildung 4.8 zeigt die naherungsweise Normalverteilung der Abweichungen von den realen Mieten.

Abbildung 4.8
Verteilung der Residuen der multiplen linearen Regressionsanalyse fiir Wohnungen
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4.4  Berechnung der Spanne

Wie bisherige Mietspiegel gibt auch der Karlsruher Mietspiegel 2025 die ortstiblichen Vergleichsmieten in Spannen an, da die
statistische Streuung der abgeschlossenen Mieten in einer Stichprobe nie vollstandig erklart werden kann. Damit wird
Besonderheiten der einzelnen Wohnungen Rechnung getragen, wie zum Beispiel dem qualitativen Zustand der Ausstattung in der
Wohnung oder anderen — in der Befragung nicht erfassten oder im Punktekatalog nicht aufgefiihrten — Ausstattungskriterien. Die
Mietpreisspanne resultiert zudem aus Flachen- und Baujahresunterschieden von Wohnungen, die der gleichen Klasse zugeordnet
sind. Bei sonst gleichen Voraussetzungen ist beispielsweise fiir eine 2007 gebaute Wohnung ein hoherer Mietpreis als fir eine 1996
gebaute Wohnung wahrscheinlich. Gleiches gilt bei Flachenunterschieden von Wohnungen, die innerhalb einer Wohnflachenklasse
liegen. Zudem kénnen Wohnungsmerkmale, fir die mangels ausreichender Fallzahlen kein statistisch signifikanter Einfluss
festgestellt werden konnte, Uber die Preisspanne im jeweiligen Einzelfall abgegolten werden.

Die Berechnungsbasis fir die Spanne bildeten die um den WG- und Mdéblierungszuschlag korrigierten realen Mieten aller
Wohnungen durchschnittlicher Lage mit 60,01 — 90,00 m2 Wohnflache der drei Baujahresklassen 1919 — 1948, 1949 — 1965 und
1966 — 1977, die sich in der Regressionsanalyse nicht signifikant unterschieden. Entsprechend der fur qualifizierte Mietspiegel
Ublichen Zweidrittelspanne wurden das 17- und 83-Perzentil als Grundlage fur die Spanne fur die beiden Ausstattungskategorien
Leinfach” und ,gut” berechnet, die mit 285 bzw. 205 Wohnungen die am starksten besetzten Felder waren. Als Mittelwert der
beiden Spannen ergab sich fir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern eine Spanne von £12,8 % um den Regressionswert. Auch flr
die Berechnung der Spanne wurde keine Ausrei3erbereinigung vorgenommen.

Auch fir die Zuschlage fir Wohngemeinschaften und moblierte Wohnungen wurden Zweidrittelspannen auf der Grundlage der
erwarteten Regressionsmieten von Wohnungen ohne WG bzw. Moblierung berechnet.

Die Grenzen der mit dieser Spanne berechneten Mietpreisintervalle wurden auf fiinf Cent Genauigkeit gerundet, ebenso die
Zuschlage fir Wohngemeinschaften (WGs) und moblierte Wohnungen.
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5.  Regressionsanalyse fuir Einfamilienhauser

Die multiple lineare Regressionsanalyse fur die Einfamilienhduser beruht auf 217 Datensétzen. Die Vorgehensweise entspricht der bei
den Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Auf Grund der geringen Anzahl der Datensatze wurden nur drei Kategorien flr die Lage
und die Ausstattung gebildet.

5.1 Einstufung der Lage und Ausstattung

5.1.1 Wohnlage der Einfamilienhauser

FUr Einfamilienhduser erfolgte die Einschatzung der Wohnlage lediglich auf der Grundlage der Lagetypen. Die Lage im Gebaude
blieb unbericksichtigt, da irrelevant. Die Besonderheiten des Gebaudes besalBen keinen signifikanten Preiseinfluss und kénnen
im Einzelfall Gber die Mietpreisspanne berlicksichtigt werden.

Abbildung 5.1
Einfluss der Lagetypen auf die Nettomiete von Einfamilienhausern im multiplen Regressionsmodell
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Allein die Fallzahlen pro Lagetyp bedingten die Kategorisierung, bei der die Lagetypen L1 und L2 sowie L4 und L5 zusammengefasst
wurden.

5.1.2 Punktekatalog fiir die Ausstattung von Einfamilienhausern

Fir kategoriale Faktoren der Regression wurden die haufigsten Falle als Referenzen (jeweils 0 Punkte) festgelegt. Als Referenzen
ergaben sich flr eine gute Ausstattung das Standardbad, Zentral- oder Etagenheizung, eine zentrale Warmwasserversorgung und
die Energieeffizienzklassen B bis F hinsichtlich der energetischen Beschaffenheit.

Nicht ausgewiesene Ausstattungsmerkmale dirfen nicht in die Bewertung einbezogen werden, auch wenn sie méglicherweise im
Einzelfall einen Einfluss auf den Mietpreis haben kénnen. Angesichts des engen Zusammenhangs zwischen den zahlreichen
Merkmalen, die Ausstattung und Beschaffenheit des Hauses charakterisieren, wird den nicht aufgefiihrten Aspekten indirekt tiber
andere Bewertungskriterien im Rahmen des Mietspiegels Rechnung getragen. Auch wurden nur Ausstattungsmerkmale
berlcksichtigt, die vom Vermieter bereitgestellt oder eingebaut wurden. Einbauten oder Modernisierungen, die vom Mieter
vorgenommen wurden, blieben unberiicksichtigt. Auf- und abwertende Merkmale kénnen sich in ihrer Wirkung ausgleichen.
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Tabelle 5.1
Punktekatalog zur Bestimmung der Ausstattungskategorie fiir Einfamilienhauser

Punkte Zutreffende Punkte
(bitte eintragen)

Energetischen Beschaffenheit des Gebaudes laut Energieausweis

Endenergiebedarf oder -verbrauch des Gebaudes (fiir Raumheizung, ohne Warmwasser) : 5
groBer/gleich 200 kWh/(m-a) = Energieeffizienzklasse ,G oder H”
unter 50 KWh/(m":a) = Energieeffizienzklasse ,A+ oderA” +5
Fir alle anderen Energieeffizienzklassen ergab sich kein signifikantes Ergebnis. Sie bleiben unberiicksichtigt.
Heizung und Warmwasseraufbereitung
Keine Zentralheizung -2
Beheizung des Gebaudes (iber erneuerbare Energietrager (Warmepumpe, Geothermie, Holzpellets/Hackschnitzel
oder Sonstiges; nicht gemeint sind Fernwarme oder Okostrom) +2
Dezentrale Warmwasseraufbereitung (iiber einen oder mehrere Boiler) -3
Sanitarausstattung
Einfaches Bad
Eine Badausstattung ist einfach, wenn mindestens zwei der vier Ausstattungsmerkmale gegeben sind:
- nur Badewanne (mit oder ohne Duschvorrichtung), aber keine separate Dusche 3
- FuBboden ohne keramische Bodenfliesen oder gleichwertigen Bodenbelag
- Wande im Nassbereich nicht spritzwassergeschiitzt
- Sanitarausstattung veraltet
Hochwertiges Bad
Eine Badausstattung ist hochwertig, wenn mindestens zwei der fliinf Ausstattungsmerkmale gegeben sind:
- Badewanne und separate Dusche
- Doppelwaschbecken | mehrere Einzelwaschbecken im Badezimmer
- Handtuchheizkdrper
- Bidet (Sitzwaschbecken) 3
- FuBbodenheizung | FuBbodentemperierung im Badezimmer
und auBerdem folgende Merkmale gegeben sind:
- FuBboden mit keramischen Bodenfliesen oder gleichwertigem Bodenbelag
- Wande im Nassbereich spritzwassergeschiitzt
- zeitgemaBe | moderne Sanitarausstattung
Standardbad
Wenn weder die Eingruppierung als einfaches Bad noch als hochwertiges Bad zutrifft, 0
handelt es sich um ein Standardbad.
Weder zweite Toilette (Gaste-WC) noch zweites Bad -4
Zweites Badezimmer | zusatzliche Dusche +3
Sonstiges
Einfamilienhaus ohne Balkon, Terrasse oder Loggia -5
Einfamilienhaus ohne Garten -6
Einbaukiiche vom Vermieter gestellt (fest verbundene Kombination, mindestens bestehend aus Kiicheneinbau-
schrdnken, Arbeitsplatte, Spiile, Herd mit Backofen; Instandhaltungspflicht der Kiiche liegt beim Vermieter) +4
Uberwiegender FuBbodenbelag im Wohnbereich (auBer Kiiche und Bad) 5
PVC, Teppichboden oder kein Bodenbelag
Zustand des Bodenbelags (unabhangig von der Belagsart)
Neuer | neuwertiger | neu aufgearbeiteter Belag oder sehr gepflegter Belag +6
Verschattungsmaglichkeiten an den Fenstern | Sonnenschutz, beispielsweise AuBenjalousien, Markisen oder
Annliches, vom Vermieter gestellt (nicht gemeint sind Rollldden, die ausschlieBlich eine Verdunkelung ermdglichen) 3
Einfamilienhaus mit Komfortausstattung, wenn mindestens zwei der sechs Merkmale gegeben sind:
- Video-Tirsprechanlage
- Klimaanlage und/oder im Sommer kiihlende FuBbodentemperierung
- Elektrische Rollladen +6
- Digitales SchlieBsystem (Haustur, Briefkasten, Paketfach)
- Intelligente ("smarte") Haustechnik (beispielsweise sensorgesteuerte Beleuchtung, Rollladen, Heiztechnik)
- Glasfaseranschluss im Haus

Summe der Ausstattungspunkte
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Fir die Kategorienbildung wurde zunachst fir jedes in die Berechnung einbezogene Einfamilienhaus der jeweilige Ausstattungs-
punktwert ermittelt. Die vorkommenden Punktwerte lagen im Bereich von —17 bis +23 Punkten. Aufgrund des Einflusses der
Ausstattungspunkte im multiplen linearen Regressionsmodell auf die Nettokaltmieten, der erkennbaren Preisspriinge und der
Klassenbesetzung wurde die Kategorisierung vorgenommen.

Abbildung 5.2
Anzahl der Einfamilienhduser nach Ausstattungspunkten
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Abbildung 5.3
Einfluss der Ausstattungspunkte auf die Nettomiete von Einfamilienhdusern im multiplen Regressionsmodell
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Fr die Ausstattung wurden drei Kategorien mit dem Umrechnungsschliissel entsprechend Tabelle 5.2 gebildet.

Tabelle 5.2
Kategorisierung der Ausstattungspunkte fiir Einfamilienhauser

gut

-5 Punkte und darunter | —4 bis +4 Punkte | +5 Punkte und dariiber
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5.2  Endgultiges Regressionsmodell

Das endguiltige multiple lineare Regressionsmodell zur Schatzung der realen Nettokaltmieten von Einfamilienhdusern enthalt lediglich
die vier kategorialen Faktoren Baujahr (vier Auspragungen), WohnungsgroBe (zwei Auspragungen), Lage (drei Auspragungen)

und Ausstattung (drei Auspragungen). Fir alle Faktoren wurden dichotome Dummy-Variablen berechnet und die Kategorie mit

der groBten Haufigkeit als Referenz gewahlt, so dass ein Regressionsmodell fiir die Nettokaltmiete von Einfamilienhdusern mit

acht unabhangigen Variablen berechnet wurde.

Tabelle 5.3
Ergebnis der multiplen linearen Regression fiir Einfamilienhduser

Konstante Zuschlag (+)/
Kategorie in Euro Unterkategorie Abschlag (-) Standardfehler Signifikanz
in Euro
Basismiete 10,68 0,36 <0,001
Baujahr bis 1918 +0,20 0,59 0,73
1919 - 1948 —-0,63 0,54 0,25
1949 — 1995 0 - Referenz
1996 — April 2020 +0,66 0,51 0,20
Wohnflache bis 120,00 m2 0 - Referenz
ab 120,01 m2 -0,81 0,36 0,025
Wohnlage Lage L4, L5 -0,47 0,37 0,20
Lage L3 0 - Referenz
Lage L1, L2 +1,04 0,54 0,057
Ausstattung einfach -1,35 0,39 <0,001
gut 0 - Referenz
hochwertig +0,90 0,37 0,017
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Dieses multiple lineare Regressionsmodell erklart 30 % der Varianz (korrigiertes R-Quadrat). Auch bei den Residuen dhnelt die
Verteilung der Residuen trotz der geringen Fallzahlen der Verteilung bei den Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (Abbildung 5.4).
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Abbildung 5.4
Verteilung der Residuen der multiplen linearen Regressionsanalyse fiir Einfamilienhauser
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5.3  Berechnung der Spanne

Wie bisherige Mietspiegel gibt auch der Karlsruher Mietspiegel 2025 die ortstiblichen Vergleichsmieten in Spannen an, da die
statistische Streuung der abgeschlossenen Mieten in einer Stichprobe nie vollstandig erklart werden kann. Damit wird vor allem auch
Besonderheiten der einzelnen Objekte Rechnung getragen, wie zum Beispiel dem qualitativen Zustand der Ausstattung oder anderen
—in der Befragung nicht erfassten — Ausstattungskriterien. Die Mietpreisspanne resultiert zudem aus Flachen- und Baujahres-
unterschieden von Objekten, die der gleichen Klasse zugeordnet sind. Zudem kénnen Wohnungsmerkmale, flr die mangels
ausreichender Fallzahlen kein statistisch signifikanter Einfluss festgestellt werden konnte, Uber die Preisspanne im jeweiligen Einzelfall
abgegolten werden.

Von den 217 Datensatzen wurden fir die Berechnung der Spanne die Einfamilienhduser mit einfacher und hochwertiger
Ausstattung ausgeschlossen, da sie den starksten Einfluss auf die Nettokaltmiete hatten. Auch bei den Einfamilienhdusern wurde
die Ubliche Zweidrittel-Spanne zu Grunde gelegt, das heiBt zwei Drittel aller beobachteten Werte liegen innerhalb der Spanne.
Entsprechend wurden bei der Berechnung je 1/6 der Félle am oberen und unteren Ende der Mietenskala gekappt.

Bei den verbliebenen 103 Einfamilienhdusern ergab sich rechnerisch mit dem 17- und 83-Perzentil eine Spanne von +17,6 %.
Die Spanne wurden auf finf Cent Genauigkeit gerundet.
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Anhang

Anschreiben fir die Mietspiegelbefragung

Mietspiegel-Fragebogen
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Marz 2024
Karlsruher Mietspiegel 2025 - Haushaltebefragung

Liebe Karlsruher Mitburgerinnen und Mitburger,

seit Uber zehn Jahren gibt es in Karlsruhe einen qualifizierten Mietspiegel. Er weist die ortstbliche
Vergleichsmiete fir nicht preisgebundene Wohnungen aus und bietet somit der Mieter- und Vermieterseite
einen Uberblick {iber das Mietpreisniveau auf dem hiesigen Wohnungsmarkt. Als wichtige Orientierungshilfe
sorgt er flir Objektivitdt und Transparenz bei der Festsetzung von angemessenen Mieten. Die Stadt Karlsruhe ist
nach § 558c Absatz 4 Blrgerliches Gesetzbuch (BGB) verpflichtet, einen Mietspiegel zu erstellen.

Fiir die Neuerstellung des Karlsruher Mietspiegels 2025 benétigen wir lhre Unterstiitzung. Damit
Angaben und Mietpreise von Karlsruher Wohnungen reprasentativ in die Berechnung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete einflieBen konnen, flihren wir eine Befragung bei rund 12.000 zufallig ausgewahlten Mieter-
und Vermieterhaushalten durch. Der Fragebogen wurde zusammen mit einem fachkundigen Arbeitskreis
entwickelt, dem neben der Stadt Karlsruhe die Interessenverbande der Mieter (Mieterverein Karlsruhe e. V.) und
Vermieter (Haus & Grund Karlsruhe e. V), die ortlichen Wohnungsunternehmen und -genossenschaften sowie
das Institut fiir Technologie und Management im Baubetrieb des KIT angehdren.

Auch Ihr Haushalt ist ausgewahlt worden. Bitte beteiligen Sie sich an der Datenerhebung fiir den
qualifizierten Karlsruher Mietspiegel. Aufgrund der Wichtigkeit korrekter und reprasentativer Angaben fir die
Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete besteht nach Artikel 238 § 2 Einflihrungsgesetz zum Birgerlichen
Gesetzbuch (EGBGB) seit 2022 eine Auskunftspflicht fiir Mieter und Eigentiimer von Wohnraum.

Bitte flllen Sie spédtestens bis zum 30. April 2024 den Online-Mietspiegelfragebogen im Internet unter
umfrage.karlsruhe.de/mietspiegel/ aus. Verwenden Sie dazu lhren persénlichen Zugangscode aus dem
beiliegenden Anschreiben. Wenn Sie einen Papierfragebogen ausfiillen méchten oder sonstige Rickfragen
haben, wenden Sie sich bitte per E-Mail (statistik@karlsruhe.de, Betreff: ,Mietspiegelerhebung”)

oder telefonisch unter 0721 133-1232 an das Team der Statistikstelle.

lhre Angaben werden streng vertraulich behandelt und nicht an Dritte weitergegeben oder offengelegt. Die
Datenauswertung erfolgt in der abgeschotteten Statistikstelle der Stadt Karlsruhe nach den gesetzlichen
Anforderungen des Datenschutzes und der statistischen Geheimhaltung.

Wir zéhlen auf Ihre Mithilfe bei der Erstellung des Karlsruher Mietspiegels und bedanken uns herzlich fir Ihre
Unterstitzung.

Mit freundlichen GriiBen

Gak fetis (7 f V/ NN

Dr. Frank Mentrup Thomas Lutz Marc Wurster
Oberbiirgermeister Vorsitzender Vorsitzender

Stadt Karlsruhe Mieterverein Karlsruhe e. V. Haus & Grund Karlsruhe e. V.
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Stadt Karlsruhe

Amt fiir Stadtentwicklung ' /A
Karlsruhe

Mietspiegel fiir Karlsruhe — Befragung 2024

Die Datenerhebung dient dazu, den Mietspiegel 2025 fir Karlsruhe zu erstellen und Strukturentwicklungen auf dem
Karlsruher Mietwohnungsmarkt zu beobachten.

Bitte senden Sie uns dazu den ausgefiillten Fragebogen im beigefiigten frankierten Riickumschlag bis spatestens
30. April 2024 zur(ick.

GemaB Art. 238 § 2 Abs. 1 Einflihrungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuch (EGBGB) besteht fiir diese Erhebung
Auskunftspflicht. Bitte beantworten Sie die Fragen nach bestem Wissen und Gewissen.

Bitte geben Sie fiir die Ricklaufkontrolle ihren Namen und Anschrift sowie fiir eventuelle Riickfragen lhre
Kontaktdaten an:

Pflichtfelder: Fur Rickfragen:
Name: Tel.:
Anschrift: E-Mail:

Bitte Zutreffendes angeben: Wohnen Sie in Ihrer Wohnung ...?
|:] als Mieterin / Mieter |:| als Untermieterin / Untermieter

Falls Sie Eigentilimerin bzw. Eigentiimer von vermietetem Wohnraum in
Karlsruhe sind, fillen Sie den Fragebogen bitte fur die vermietete Wohnung
aus.

Bei Bedarf schicken wir lhnen gerne weitere Fragebogen oder Zugangsdaten
fiir die Online Befragung zu.

@ Falls Sie keine Wohnung in Karlsruhe vermieten, informieren Sie bitte die
Statistikstelle per Telefon, Fax oder E-Mail.

D als Eigentmerin oder
Eigentlimer / mietfrei

Anschrift der (vermieteten) Wohnung fiir die Sie Auskunft geben:

(StraBe, Hausnummer, Postleitzahl, Stadt)

Bitte wenden Sie sich bei Fragen an die Statistikstelle der Stadt Karlsruhe:

Telefon: 0721 133-1232 Kontaktzeiten: Montag — Freitag
Fax: 0721 133-1239 8:30 — 16:00 Uhr
E-Mail: statistik@karlsruhe.de
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Gebaude und Wohnung

In welchem Jahr wurde das Gebadude gebaut, in dem sich lhre Wohnung befindet?
(Geben Sie die entsprechende Baujahresklasse an. Falls nicht genau bekannt, bitte schatzen Sie das Baujahr.)

] sis1918 [ 1919-19a8 [] 1949 -1965 [0 196-1977 [] 1978-1984
[ 1985-1995 [ 1996-2002 [] 2003-2007 [0 2008-2013 [ 2014-2024

Welchem Typ ist dieses Gebdude zuzuordnen?

D Einfamilienhaus (ohne Einliegerwohnung) D E:I:z;zmiﬂ:i;? i

D Mehrfamilienhaus (3 oder mehr Wohnungen)
mit bis zu 6 Obergeschossen

D Wohn- / Geschéftshaus
(z. B. unten Laden / Biiros, oben Wohnungen)

Bitte geben Sie die Lage des Geb&udes an:

D Mehrfamilienhaus mit 7 oder mehr Obergeschossen

D Vorderhaus / Gebdude D Hinterhaus / Gebaude in
liegt an der StraBe zweiter Reihe

Steht das Gebdude unter Denkmalschutz?
[ Ja, ganz oder teilweise [ nNein (] weiB nicht
Wie viele Wohnungen gehoren insgesamt zu diesem Gebaude (nur dieser Hauseingang)?

L1

Wie viele Obergeschosse (ohne Erdgeschoss) hat das Gebaude insgesamt?

L

In welchem Stockwerk befindet sich lhre Wohnung bzw. der Eingang zu lhrer Wohnung (bei Wohnungen, die
iiber mehrere Geschosse gehen)?

Souterrain /
|:| Kellergeschoss |:| Erdgeschoss / Hochparterre |:| 1. Obergeschoss (OG)

O 206 O 306 0 406

[ s.06 [ s.06 [0 7. oG oder haher
Ist im Geb&dude ein Aufzug vorhanden?

D Ja D Nein

Handelt es sich bei der Wohnung um eine ...?

Wohnung in einem Alten- / Pflegeheim, Seniorenresidenz (,Betreutes Wohnen”)

Wohnung in einem Studierenden- / Jugendwohnheim, Personalwohnheim

Dienst- oder Werkswohnung, die lhnen vom Arbeitgeber (iberlassen worden ist
+Sozialwohnung” (offentlich geforderte Wohnung mit Mietpreisbindung / ein Wohnberechtigungsschein ist notwendig)
Wohnung, die Ihnen von Bekannten / Verwandten verglinstigt iberlassen wird

Wohnung, die auch gewerblich genutzt wird

keines davon

OO0000004d
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_3.

10. Wird diese Wohnung von einer Wohngemeinschaft bewohnt (z. B. Studierenden-WG, Senioren-WG)?

O [ Nein

11. Ist die Wohnung eine ...?

(eine Kleinwohnung bis ca. 40 m? Wohnflache, vollstandig eingerichtete Kochnische und

SHpartroentehnag gegebenenfalls Inanspruchnahme von Serviceleistungen, z. B. Hausmeisterdienste / Kehrwoche)

Loftwohnung (ein zur Wohnung umfunktionierter Lager- oder Industrieraum)

Penthousewohnung (Wohnung im obersten Geschoss mit Dachterrasse)

(Wohnung tber 2 oder mehr Etagen, die mit innenliegender Treppe

Maisonettewohnung / Galeriewohnung verbitinden sind)

Dachgeschosswohnung / oberste Wohnung mit (teilweise) schragen Wanden (keine Penthousewohnung)
Dachgeschosswohnung / oberste Wohnung ohne schrage Wande (keine Penthousewohnung)
Einliegerwohnung

keines davon

e ) e gy o o ) m ym|

GroBe der Wohnung
12. Wie groB ist die Wohnflache lhrer Wohnung?
% Sie finden die Angaben zur WohnungsgroBe z. B. im Mietvertrag, in der Nebenkostenabrechnung,

in Mieterhéhungsverlangen, in Schreiben vom Makler oder Vermieter. Bei Wohngemeinschaften bitte
m? die GroBe der gesamten Wohnung angeben.

Berechnung der Wohnflache: Die Wohnflache umfasst die Bei Dachschragen sind die Grundflachen von Raumen und
Grundflachen aller Raume, die ausschlieBlich zu dieser Wohnung Raumteilen mit einer Hohe von mindestens zwei Metern
gehdren. vollstandig, zwischen einem und zwei Metern zur Halfte,

unter einem Meter gar nicht anzurechnen.
AuBerdem zdhlen dazu, sofern sie ausschlieBlich zu der

Wohnung gehéren: Nicht zur Wohnfléche gehéren Grundflachen von

- Balkone, Dachgérten und Terrassen (Flache zu einem Viertel Kellerrdumen, Abstellrdumen auBerhalb der Wohnung,
anrechenbar), Waschkiichen, Bodenrdumen, Trockenraumen,

- Wintergarten, Schwimmbader und dhnliche nach allen Seiten Heizungsraumen und Garagen.

geschlossene Raume (Flache zur Halfte anrechenbar).

13. Wie viele Zimmer (Wohnrdaume) hat lhre Wohnung (ohne Kiiche, Bad, WC, Flure oder Abstellrdume)?
[0 1oder1s [0 2oder25 [0 3oder3s
[0 4oderas [0 soders,s [0 6 oder mehr

Ausstattung der Wohnung
M@blierung, Sanitarbereich, Kiiche

14. Ist die Wohnung mdbliert vermietet? (Nicht gemeint sind Einbaukiiche oder Einbauschrénke.)

|:| Ja, Uberwiegend |:| Ja, teilweise I:] Nein
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15.

16.

17.

18.

Gibt es in der Wohnung ... ?
Ja Nein

ein Badezimmer (mit Dusche und / oder Badewanne)
eine Toilette (im Badezimmer oder separat) I:l
eine zweite Toilette (Gaste-WC)

O
O

Bitte geben Sie die fiir Ihr Badezimmer zutreffende Sanitdrausstattung / sonstige Ausstattung im Einzelnen
an (nur von der Vermieterseite gestellte Ausstattung):

ein zweites Badezimmer / eine zusatzliche Dusche

ooooo
O

nur eine behelfsmaBige Dusche / Badewanne (z. B. in der Kiiche)

Separate Dusche (keine Badewanne mit
Duschvorrichtung)

Doppelwaschbecken oder mehrere
Einzelwaschbecken im Badezimmer

FuBboden im Badezimmer mit keramischen
Bodenfliesen oder gleichwertigem Bodenbelag

Badewanne
Ein einzelnes Waschbecken

Bidet (Sitzwaschbecken)

Wande im Badezimmer sind im Nassbereich

spritzwassergeschiitzt Badezimmer mit Fenster (, Tageslichtbad")

00000

Wirksame Entliftung im Badezimmer Handtuchheizkorper

R 800

FuBbodenheizung / FuBbodentemperierung im
Badezimmer

Wie schatzen Sie den Zustand der Sanitdrausstattung ein?
In Bezug auf die Modernitat:
I:l Zeitgemal / modern |:| Veraltet D Weder besonders modern, noch veraltet

In Bezug auf die Abnutzung:
D Keine oder geringe Starke D
Abnutzung Abnutzung

Wird eine Einbaukiiche von der Vermieterseite gestellt? (Fest verbundene Kombination, mindestens bestehend aus
Kucheneinbauschranken, Arbeitsplatte, Spiile, Herd mit Backofen. Instandhaltungspflicht der Kiichengerate liegt bei der
Vermieterseite.)

O o [0 Nein

Weder gering, noch stark abgenutzt

19.

Bodenbelag

Welcher Bodenbelag befindet sich iiberwiegend (bezogen auf die Flache) in den Wohn- und Schlafraumen
(nur von der Vermieterseite gestellte Béden berticksichtigen)? (Bitte nur eine Nennung.)

Parkett / Dielenboden Naturstein (z. B. Marmor), ;
D (Echtholz) D Terrazzo D Hbeleum
D Vinylparkett D Laminat D Fliesen
D PVC |:| Teppichboden |:| Sonstiges
[ «Keiner (strich / Rohboden)
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B
20.  Bitte schatzen Sie den Zustand des Bodenbelags in der Wohnung ein:
Normaler
; Abgewohnt / starke
Neu / neuwertig / Erhaltungszustand,
I:I neu aufgearbeitet D sehegepriegt D ggf. mit leichten I:I S:g;?ég?pumn ¢

Gebrauchsspuren

Beheizung und Warmwasseraufbereitung

21. Welche Energietrdger werden in lhrem Gebdude zur Beheizung eingesetzt? (Mehrere Antworten maglich.)

D Heizol D Gas D Fernwarme

2 L] warmepumpe O Geothermie
Holzpellets / .
0 e [0 sonstiges

22. Wie wird lhre Wohnung uberwiegend beheizt? (Bitte nur eine Nennung.)

I:I Zentralheizung (z. B. Gas-Zentralheizung,
Fernwarme)

[] Etagenheizung

E] T D Einzelofen / handbefeuerter Kachelofen / einzelne Gas-
p AuBenwandofen
D Sonstiges (bitte

nenneny.

23. Wird die Heizungsanlage von der Vermieterseite gestellt?

[] oa I:I Nein (Heizungsanlage von der Mieterseite ganz oder in groBerem Umfang
beschafft / finanziert)

24. Haben Sie eine FuBbodenheizung im Wohnbereich (auBer Kiiche und Bad)?
0 e ] Nein

Hat die Wohnung einen offenen Kamin, Kachelofen oder zusétzlichen Kaminofen? (Von der Vermieterseite
eingebaut.)

O s [ Nein
26. Sind alle Wohnraume (einschlieBlich Kiiche und Bad) in der Wohnung beheizbar?
[ [ Nein

27. Wie wird das Warmwasser fiir Ihre Wohnung aufbereitet? (Bitte nur eine Nennung.)

25.

D e, B D Zentral fiir das Gebaude mit Solarthermie

Solarthermie
@ Uber die Gastherme / Gasetagenheizung ] durch einen oder mehrere Boiler / Durchlauferhitzer in
(Kombitherme) der Wohnung

Fenster und Besonderheiten der Wohnung

28. Welchen Fenstertyp hat die Wohnung liberwiegend? (Bitte nur eine Nennung.)

D Zweifach-Verglasung

D Dreifach-Warmeschutzverglasung (z. B. Isolierglas, Verbundfenster, , Doppelfenster”)

D Kastenfenster (zwei vollstindige Fenster

hintereinander im Abstand von 10— 15 cm) D Einfachverglasung
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29.

30.

31.

32.

33.

Gibt es an den Fenstern Verdunkelungsmoglichkeiten (Rollladen o. &.), die von der Vermieterseite
bereitgestellt werden?

D Ja, ganz oder I:I Nein

teilweise

Gibt es an den Fenstern zusatzliche Verschattungsmoglichkeiten (Markisen, AuBenjalousien o. &.), die von
der Vermieterseite bereitgestellt werden?

f - =

Wie beurteilen Sie die Versorgung mit Tageslicht im Wohnbereich lhrer Wohnung? (Bitte nur eine Nennung.)
D Uberwiegend hell (groBe Fensterfléchen, glinstige Ausrichtung zur Sonne)

I:l Uberwiegend dunkel (kleine Fenster, ungiinstige Ausrichtung zur Sonne)

|:| Weder besonders dunkel, noch besonders hell

Welche Besonderheiten treffen auf lhre Wohnung zu? (Mehrere Antworten maglich.)

Unginstige Raumaufteilung (z. B. Durchgangszimmer, gefangene Raume, ungunstiger Zuschnitt)
Unzureichender Schallschutz gegen Larm von innen (hellhérige Wohnung)

Unzureichender Schallschutz gegen Larm von auBen

Schimmelbildung in der Wohnung

Wandvertifelungen, Stuck oder Reliefs an den Decken / Wanden

Besondere Sicherheitsausstattung / Einbruchschutz an Fenstern und / oder der Wohnungstiir
Video-Tlrsprechanlage

Klimaanlage und/oder im Sommer kiihlende FuBbodentemperierung

Elektrische Rollladen

Digitales SchlieBsystem (Haus- / Wohnungstiren, Briefkasten, Paketfécher)

Intelligente (,,smarte”) Haustechnik (z. B. sensorgesteuerte Beleuchtung, Rollladen, Heiztechnik)

Glasfaseranschluss

Barrierefreie oder rollstuhlgerechte Wohnung
(z. B. ausreichend groBe Bewegungsflachen, ausreichend breite Tiiren und Durchgange)

Sonstiges (bitte
nennen):

OO0 dBE B0 I0000 88 B

keine Besonderheiten

Gibt es zur Wohnung gehorende Abstellrdume?

Ja, innerhalb der Ja, auBerhalb der .
D Wohnung D Wohnung (Keller / Speicher) I:I Nein
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Balkon und Garten

34. Hat die Wohnung einen Balkon, eine Terrasse oder eine Loggia?
0O GroBe: [:l
Ja (Bitte schatzen, falls nicht genau 3 Nein (¥ Frage 35)
bekannt.) Ll—l—‘ m
Der Balkon / die Terrasse / die Loggia ist ...
gut nutzbar (z. 8. angemessene GroBe um nur eingeschrankt nutzbar (z. B. kleine Flache, schatti
D Tisch und Stiihle zu stellen, besonnt, ruhig, D < 9 L ! %
abgeschirmt) larmbelastet, von der StraBe aus einsehbar)
35. SchlieBt der Mietvertrag die Nutzung eines Gartens ein?
o Ja, gemeinsame Nutzung mit e
D Ja, alleinige Nutzung D andaren (Miot) Partsier |:I Nein (" Frage 36)
GroBe:
(Bitte schatzen, falls nicht genau | | G
bekannt.) —u o
Der Garten ist fiir Sie ...
D gut nutzbar D nur eingeschrankt nutzbar
Mietvertrag
36. Wann sind Sie / der jetzige Mieterhaushalt in die Wohnung eingezogen?
Monat / Jahr: ‘ ‘ ‘ | ‘ | l ‘
37 Wann wurde die Hohe lhrer Nettokaltmiete / Grundmiete zuletzt gedndert? (Nicht gemeint sind Anderungen der
°  Betriebs- und Nebenkosten.)
) Die derzeitige Miethohe ist seit meinem
Monat / Jahr: ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ | ‘ [ D Einzug unverandert geblieben
(¥ Frage 39)
@ Wenn die Miethhe seit dem Einzug unverandert geblieben ist, tragen Sie hier bitte ebenfalls den Zeitpunkt des Einzugs ein.
38. Wie wurde die letzte Anderung der Miethéhe begriindet?
D Anpassung an die Preisentwicklung / die ortsibliche D Anpassung im Rahmen einer Staffelmiete /
Vergleichsmiete Indexmiete
|:| Anpassung nach Modernisierung D Sonstige Griinde / Keine Begriindung
39. Wie hoch ist derzeit — im April 2024 - die monatliche Nettokaltmiete / Grundmiete?
% Grundmiete (Nettokaltmiete) ohne weitere Zuschldge und Betriebskosten.
F" bei Wohngemeinschaften bitte die von allen Mieterinnen
I ‘ ‘ Euro / Monat und Mietern zusammen gezahlte Miete angeben.
40. Wurde die Wohnung bei Einzug renoviert libernommen (Schénheitsreparaturen wurden von der

Vermieterseite / Vormieterin oder Vormieter durchgefiihrt)?

%" Zu Schonheitsreparaturen zahlen das Tapezieren oder Anstreichen der Wénde und Decken, das Aufarbeiten der FuBboden und
Streichen der Heizkorper einschlieBlich Heizrohre, der Innentiren sowie der Fenster und AuBentiiren von innen.

D Ja, vollstandig renoviert D Ja, teilweise renoviert

|:| Nein |:| WeiB nicht
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41. Die Eigentiimerin / der Eigentiimer dieser Wohnung ist ...?

|:| Privatperson(en) |:| Wohnbaugenossenschaft

|:| Wohnungsunternehmen / -gesellschaft [:l Sonstiges

Wohnlage
42. Bitte schitzen Sie das Wohnumfeld der Wohnung im Hinblick auf die Bebauungsdichte ein:

D Offen bebaut D Aufgelockert bebaut

(sehr viel Grin) (mit Griin durchsetzt, z. B. Vorgdrten)
D Dicht bebaut D Geschlossen bebaut
(nur wenige freie Flachen) (keine bzw. sehr wenige freie Fldchen)
43. Bitte beurteilen Sie die Situation im Umfeld der Wohnung nach den folgenden Kriterien:
Gut Mittel Schlecht

Aussicht Ihrer Wohnung aufgrund der

Hohe der umliegenden Gebaude D D D

Erholungswert

(z. B. nahe gelegene Walder, Parks oder D D I:I

Griinanlagen)

Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen

Bedarf D D D

Anbindung an den Offentlichen

Nahverkehr

(z. B. Erreichbarkeit der nachsten D D D

StraBenbahn- / Stadtbahn- / Bushaltestelle)

,Image / Ansehen” des Wohnumfeldes O N O

Gering Mittel Hoch

Beeintrachtigungen durch Verkehr oder

Industrie I:l I:l I:l
44. Liegen die Hauptwohnraume der Wohnung (Schlafziimmer, Wohnzimmer) in Ausrichtung

zu einer eventuell vorhandenen Hauptlarmquelle (z. B. DurchfahrtsstraBBe, Bahnlinie)?

I:l Ja |:| Nein
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s

45.

46.

47.

48,

49,

Modernisierungsstand und energetische Beschaffenheit des Gebdudes
und der Wohnung

Wourde lhre Wohnung bzw. das Gebdude in den letzten 15 Jahren von der Vermieterseite modernisiert?
(ModernisierungsmaBnahmen im Sinne einer Erhéhung / Verbesserung des Wohnwertes.)

O s 0 Nein (= Frage 47) [0 weiBnicht (& Frage 47)

In welchen Bereichen wurde die wohnwerterhéhende Modernisierung durchgefiihrt?

Modernisierung der Leitungssysteme

Bad / Sanitdrbereich der Wohnung (Strom, Gas: Wasser. AwaEsan)

Heizungsanlage und Warmwasserversorgung Modernisierung der Fenster in der Wohnung

Wesentliche Verbesserung der
Grundrissgestaltung

Warmedammung der Dachschréagen und / oder
der Decke zum unbeheizten Dachboden
Warmedammung der Decke des unbeheizten
Kellers (von oben oder unten)

Modernisierung des Innenausbaus der Wohnung
(z. B. Decken, FuBboden, Treppen)

Wérmedadmmung der AuBenwande

g

Warmedammung der Innenwande der Wohnung

Eingangstiir zur Wohnung
(warme- und schallisoliert)

Shsfsfagays

Bitte beurteilen Sie den Zustand lhrer Wohnung bzw. des Gebaudes insgesamt: (Bitte nur eine Angabe pro Spalte.)

Wohnung Gebaude
Noch nicht modernisierungsbedirftig (da noch nicht so alt D D
oder sehr gut erhalten)
Umfassend modernisiert |:[ [j
Teilmodernisiert / mittlerer Modernisierungsgrad D D
Nur kleine Modernisierungen wurden durchgefuhrt i | |
Modernisierungsbediirftig o | |

Wie beurteilen Sie die Qualitdt der folgenden Wohnungs- bzw. Gebdudemerkmale?

Gut Mittel Schlecht
Warmedammung der Fassaden
Warmedammung des Daches
Heizung
Fenster
Elektroinstallation

Bad- und Sanitdrausstattung

OO0O0000n
Ooooood
OOo0ooood

FuBbodenbelage

Welcher Energieausweis nach Energieeinsparverordnung (EnEV) liegt fiir das Gebaude / Ihre Wohnung vor?
(Das Gliltigkeitsdatum finden Sie auf Seite 1 des Ausweises.)

Es wurde (bisher) kein
Energieausweis erstellt / ist mir
nicht bekannt

Giltig bis ‘ Gliltig bis (® Ende der Befragung)
zum Jahr: zum Jahr:

I:I Bedarfsausweis I:] Verbrauchsausweis I:I
(= Frage 50) (# Frage 51)
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0=
50. Wenn ein Bedarfsausweis vorliegt, geben Sie bitte den eingetragenen Endenergiebedarf an:
Endenergiebedarf is: 2.
laut Bedarfsausweis I 4 u kwh / (m2 - a)

Muster A: Energiebedarfsausweis

% Der Endenergiebedarf steht immer auf Seite 2
des Ausweises, oberhalb des farbigen Bandtachos.

kgimt m)

Bitte nicht den Priméarenergiebedarf eintragen.

51. Wenn ein Verbrauchsausweis vorliegt, geben Sie bitte den eingetragenen Endenergieverbrauch bzw.
Energieverbrauchskennwert an:

End-)Energieverbrauch laut Verbrauchsausweis: [ i _I kWh / (m2? - a)

% Der Endenergieverbrauch bzw. Energie-
verbrauchskennwert steht immer auf Seite 3 des
Ausweises, oberhalb des farbigen Bandtachos. Auf alteren
Ausweisen ist dies der einzige angegebene Wert.

D mit Warmwasseraufbereitung

[0 ohne warmwasseraufbereitung

Bitte nicht den Primarenergieverbrauch eintragen.

Muster B: Energieverbrauchsausweis nach Muster C: Energieverbrauchsausweis nach
EnEV 2013/ 2014 (aktuelle Fassupg] EnEV 2007 (&ltere Fassung)

% Bitte priifen Sie, ob ein ,Anteil Warmwasser” angegeben ist. Dies steht bei neueren Ausweisen in der Tabelle
unterhalb des farbigen Bandtachos (Muster B), bei alteren Ausweisen als Kastchen zum Ankreuzen (Muster C).

Vielen Dank fiir Ihre Teilnahme!

Bitte senden Sie den ausgefiillten Fragebogen im beigefiigten adressierten Freiumschlag per
Post zuriick oder geben Sie ihn im Rathaus beziehungsweise bei den Ortsverwaltungen ab.
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