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1 Vofbemerkung

Der vorliegende elfte Kieler Mietspiegel wurde im Auftrag des Amtes fiirr Wohnen und

Grundsicherung der Landeshauptstadt Kiel durch F+B Forschung und Beratung

- GmbH erstellt. Es handeilt sich um einen_,qualifizierten Mietspiegel* im Sinne von
§ 558d BGB. ' ' ‘

Der Mietspiegel findet seine Grundlage im Birgerlichen Gesetzbuch (BGB). Er stelit
eine Ubersicht tber die in Kiel im April 2012 gezahlten Mieten fiir nicht preisgebunde-
nen Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage dar.
Nach den gesetzlichen Vorschriften sind nur solche Mieten einbezogen, die in den
letzten vier Jahren neu vereinbart (Neuvertrige) oder, von Erhéhungen nach

§ 560 BGB abgesehen (Betriebskostenerhhungen), gedndert worden sind (Mieter-

héhungen). Die ausgewiesenen Mieten werden kurz ,ortsibliche Vergleichsmiete*
genannt. '

Der Mietspiegel bietet den Mietverfragsparteien bei bestehenden Mietverhaltnissen
. die Mdglichkeit, in eigener Verantwortung die ortsiibliche Vergleichsmiete nach
§ 558 BGB zu ermittein, ohne selbst Vergleichsobjekte benennen oder erhebliche
Kosten und Zeit filr Gutachten aufwenden zu missen. Auch bei Neuabschiiissen von
Mietvertrdgen kann der Mietspiegel als Orientierungshilfe herangezogen werden.

Der Gesetzgeber sieht vor, dass Mietspiegel im Abstand von zwei Jahren der Markt-.

entwickiung angepasst werden sollen. Der neue Kieler Mietspiegel wurde als Neuer-
. hebung auf Basis einer Zufallsstichprobe aus der mietspiegelrelevanten Grundge-
‘'samtheit erstellt. Er gibt einen reprasentativen Uberblick Gber die zurzeit am Markt
tatsachlich gezahiten Mieten im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand. Der Stich-
tag, auf den sich die erhobenen Daten beziehen, ist der 1. April 2012. Gegeniber

dem zehnten Kieler Mietspiegel von 2010 ist die Mietspiegeltabelle unverandert -

. geblieben.

Die Kriterien der einfachen Ausstattung (Substandardwohnungen) und der Beschaf-
fenheit sind wiederum nicht gesondert in der Tabelle ausgewiesen, sondern in Form
von Zu- bzw. Abschlagen angegeben. Fiir einige Stralen bzw. Straenabschnitte hat
sich die Wohnlageneinstufung geéndert. :

Der Kieler Mietspiegel stellt nach Auffassung der Mitglieder des Arbeitskreises Miet-
~ spiegel ein veriassliches Instrument bei der Begriindung von MieterhGhungen dar.

" Der Methodenbericht dokumentiert die Arbeitsschritte und -ergebnisse der Erstellung

des qualifizierten Mietspiegels Kiel 2012.
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2 Wohnwertmerkmale des Mietrechts im BGB als Grundraster fiir
den Mietspiegel Kiel '

Das deutsche Vergleichsmiétensystem basiert auf der Grundkonzeption, dass fir ei-
nigermaBen gleichwertige Wohnungen eine dhnliche Miete bezahlt werden solite.
Dieses System gibt dem Vermieter den Anspruch auf eine ortsiibliche Miethéhe, den

- Mieter soll es davor schitzen, mehr fur seine Wohnung zij_zahlen, als im ortstypi-

schen Durchschiitt @iblich ist. -

Das seit dem 01.09.2001 in das BGB integrierte Mietrecht (§ 535 ff) benennt in § 558.

Abs. 2 funf Wohnwertmerkmale, nach denen Wohnungen hinsichtlich ihrer Qualitat
miteinander verglichen werden sollen: Art, Gr6Re, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage'.

Die konkrete Ausgestaltung der fiinf Wohnwertmerkmale im. Mietspiegel bieibt dem
Mietspiegelersteller iberlassen, er hat aufgrund seiner sachlichen und fachlichen
Kompetenz eine gewisse Gestaltungsfreiheit, solange er sich im tblichen und gesetz-
lichen Rahmen bewegt’. ‘

In der Stadt Kiel hat sich die folgende Praxis — die in Abstimmung mit dem: Arbeits-

- kreis Mietspiegel erfolgt ist — seit Jahren bewahrt.

2.1 Artdes Mietobjekts

Der Kieler Mietspiegel gilt nur fiir abgeschiossene frei finanzierte Mietwohnungen in
Mehrfamilienhdusern mit mindestens drei Wohneinheiten. Darunter fallen sowohl
normale Etagenwohnungen als auch Dachgeschoss-, Souterrain- und Maisonette-
Wohnungen. Ausgeschlossen sind hingegen Einzelzimmer sowie Wohnungen unter

25 m?, Penthouse-Wohnungen, Wohneinheiten in Ein- und Zweifamilienhausern,

mdblierte oder teilmdblierte Wohnungen sowie Wohnungen, fiir die mehrere Mietver-
tridge bestehen. .

Dieser Geltungsbereich bestimmt nicht nur die spdtere Anwendung der Mietpreis-
iibersicht, sondern er ist auch bereits bei der Datenerhebung zu beriicksichtigen.
Wohnungen, die diesen Kriterien nicht gentigen, sind aus der Auswertung auszu-
schlieRen, damit Geltungsbereich und Datenauswertungsbereich deckungsgleich
sind. ' : v

' Seiteiner Entscheidung des OLG Hamm (zit. in Wohnungswirtschaft und Mietrecht 1983,

S. 108) wird allgemein die Auffassung vertreten, dass die genannten funf Merkmale als ab-
schlieBende Liste zu interpretieren ist, also keine weiteren Merkmale zur Ermittlung der
Vergleichsmiete herangezogen werden diirfen (z. B. Vermietungsdauer, Art des Vermie-
ters). Vgl. Borstinghaus/Clar: Mietspiegel. Beck-Verlag Minchen 1987, Rdn 170f. '

2 'Vgl. Borstinghaus/Clar, a.a.0., Rdn 82 ff.
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2.2 - GroBe

Mit der Wo_hnungsgré[&e ist die Wohnflache der Wohnung in Quadratmetern gemeint.
Ihre genaue Berechnung solite in Anlehnung an die Verordnung zur Berechnung der

Wohnfldche (WoF1V) erfolgen. Die WohnungsgroRe umfasst dabei die Wohnfliche

ohne Zusatzraume auBerhalb der Wohnung (wie z. B. Keller, Waschkuche oder Ga-.
rage).

Um der Tatsache Rechnung zu tragen, dass die Quadratmetermiete u. a. von der
Wohnungsgrée abhangt, wurden im Mietspiegel Kiel vier GrﬁBenklassen gebildet:

— 225biss45m? ' '

-  >45bis<60m?

- >60bi3580 m? .

-  >80m?

2.3 Ausstattung

MaRgeblich fir die Ermittiung der ortsiblichen. Vergleichsmiete und damit fiir die Be-
riicksichtigung im Mietspiegel ist die vom Vermieter gestelite Wohnungs- und Gebau-
_deausstattung. Entsprechend der Abstimmung im Arbeitskreis erfolgt ausschlieflich
fur Wohnungen, die vor 1976 fertig gestellt wurden, eine Differenzierung der Ausstat-

tung. Die Einstufung der Ausstattung einer Wohnung richtet sich nach der Qualitét -

des Bades und der KuChe

Die Ausstattungsmerkmale sind wie folgt definiert:

— Normales oder gutes Bad

Die Normalausstattung des Bades beinhaltet eine Badewanne oder Dusch-

wanne sowie ein Waschbecken und ein WC.

Demgegentber zeichnet sich -eine gute Badausstattung _durch'eine insgesamt -
{iberdurchschnittliche und moderne Einrichtung aus, wenn mindestens eines der

folgenden Merkmale bzw. Merkmalskombinationen vorhanden ist:

— alle Wénde tiberwiegend gefliest (iiber 1,50 m) und
alle Ver-/Entsorgungsleitungen unter Pufz -

- moderne Sanitarobjekte (wie z. B. eingebauter oder tiefhangender Spil-

kasten, Waschbecken mit Standsaule)

— moderne Sanitararmaturen (wie z. B. Elnhandmlschhebel)

— feste Duschabtrennung

~ Badewanne und separate Duschwanne im Bad

- zusétzliches separates WC (Gaste-WC)
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- Normale oder gute Kiiche
Die Normalausstattung der Kiiche beinhaltet eine Spule und einen Herd.

Demgegeniiber zeichnet sich eine gute Kuchenausstattung durch eine ins-

- gesamt Uberdurchschnittliche und moderne Einrichtung aus, We_nn mindestens

eines der folgenden Merkmale vorhanden:ist:
-~ keramische Fliesen oder gleichwertiger Bodenbelag
- moderne Einbauschrdnke '
— hochwertiges Kiichengerét (z. B. Geschirrspilmaschine, Einbaukihischrank,
Mikrowellenherd Glaskeramik-Kochmulde, Gefrierschrank oder -truhe)

Entsprechend dieser Festlegungen ergeben sxch fur die Baualterskiasse ,vor 1976

drel Ausstattungsklassen:
- Wohnungen mit einer normalen Kiiche und einem normalen Bad,

'~ Wohnungen mit einer guten Kiiche oder einem guten Bad,
- Wohnungen mit einer guten Kiche und einem guten Bad.
Weitere Merkmale der Ausstattung sollen im Mletsplegel Kiel uber die M:etenspanne

Bertcksichtigung fi nden

2.4 Beschaffenheit.

In vielen Mietspiegein wird das Wohnwertmerkmal Beschaffenheit zumeist iiber den

indikator Baualter abgebildet. Grundsétzlich ist mit diesem Merkmal ... der Zuschnitt -

der Wohnung einschlieRlich der mitvermieteten Hausteile sowie Art und Gestaltung
- der Umgebung gemeint sowie die Bauweise und auch der Instandhaltungsgrad*®.
Eine Reihe von Untersuchungen haben gezeigt, dass der Einfluss des mietpreisdiffe-

renzierenden Merkmals aufgrund der zunehmenden Modernisierung geringer gewor-

den ist. Dies betrifft hauptsachlich den Altbauwohnungsbestand. Durch die Differen-
zierung der alteren Wohnungsbestande im Mietspiegel Kiel nach dem Ausstattungs-
standard -der Bader und Kichen werden viele Modernisierungen bereits iiber diese
_ Unterteilung beriicksichtigt. -

Bei einer umfassenden Modernisierung erfolgt eine Einstufung der Wohnung in eine
neuere Baualtersklasse. Fiir diese Einordnung reichen einzelne Modemisierungs-
maBfnahmen im Allgemeinen nicht aus, die Wohnung muss vielmehr durch die Mo-
demisierung weitgehend den baulichen Standard einer Neubauwohnung erhalten.

In Abstimmung mit dem Arbeitskreis Mietspiegel wurde das Wohnwertmerkmal ,Be-
schaffenheit” Gberwiegend Ober das Baualter im qualifizierten Mietspiegel Kiel 2012
beriicksichtigt. Gegenilber dem Mietspiegel Kiel 2010 erfolgte nur eine Ausweitung
der neusten Baualtersklasse um zwei Jahre auf 2011.

% vgl. Barstinghaus/Clar, a.a.0., Rdn 132.
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Daraus ergeben sich fiir den Mietspiegel Kiel 2012 drei Baualtersklassen
- vor 1976

_— 1976 bis 1988

— 1989 bis 2011

- Die Beschaffenheit fiir Wohnungen mit einem Baualter vor 1976 wird im neuen

~ Mietspiegel — wie auch in der Vergangenheit — iiber Zu- und Abschlige berlicksichtigt.
Anders als das Baualter sind die folgenden Kriterien jedoch nicht fiir die Einordnung
einer. Wohnung in der Mietspiegeltabelle relevant.

Bei der Beschaffenhelt werden drei Merkmalskategonen unterschieden, die in vier
Qualitatsstufen untergliedert werden

- Bauweise und Geb&udegestaltung

— sehr ansprechende Gestaltung; anspruchsvolle moderne Architektur, auf-
wendige, harmonische bzw. abwechslungsreiche Fassade (z. B. Erker, -
Stuck, Fassadenaufteilung, farbliche Gestaltung usw.), attraktiver Eln-
gangsbereich

— ansprechende Gestaltung mit einigen charakteristischen und aufeinander
abgestimmten Merkmalen , '

- einfache Gestaltung mit wenigen pragenden Merkmalen, jedoch keine
schlichte Architektur

— anspruchslose, schlichte Gestaltung

- Gebdudezustand (Fassade, Fenster, Eingangsbereich, Balkone, Dach)
— sehr gepflegte (renovierte), gut erhaltene Fassade
~ insgesamt normaler Erhaltungszustand mit einzeinen kleinen Schénheits-
"~ fehlem an Haustiir, Fenstern usw.
— méaRiger Erhaltungszustand; Fassade, Fenster usw. beschéadigt oder ahn-
. lich
- - ungepflegter, heruntergekommener Zustand; Putz/Anstrich bréckelig, Fens-
ter erneuerungsbediirftig :

- Treppenhaus, Aufzugsbereich

- insgesamt gepflegter, gut erhaltener Zustand (durchgehend in allen Stock-
werken); sauber hell, freundllch groEnglg und/oder mit besonderen De-
fails

' - Zustand zufriedenstellend, weitgehend ordentlich, keine besonderen Details

- magiger Zustand, einzelne Mangel an Treppe, Putz/Anstrich, Fenstern,
méRig gepflegt; Treppenh&user ohne natirliche Beleuchtung

-~ ungepflegtes Erscheinungsbild, d. h. Putz/Anstrich erneuerungsbedurttig, -
Schmutz

Ein Zuschlag fur gute Beschaffenheit kann fur eine Wohnung angewendet werden,
wenn die Beschaffenheit des Gebaudes eine sehr anspruchsvolle Gestaltung, eine
sehr gepflegte und gut erhaltene Fassade und éin insgesamt gepfiegtes und im guten
Zustand befindliches Treppenhaus aufwelst
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Ein Abschiag fur schlechte Beschaffenheit kann fir eine Wohnung angewendet
werden, wenn die Bauweise und Gebéudegéstaltung anspruchslos und schilicht ist,
der Geb&udezustand ungepflegt bzw. heruntergekommen ist und das Erscheinungs-
bild des Treppenhauses ungepflegt ist.

Bei Gebauden, die eine andere Beschaffenheit aufweisen, wird fur die entsprechende
- Wohnung der in der Tabelle identifizierte Mietkennwert angewendet. :

2.5 Lage des Mietobjektes

Mit der Lage des Mietobjekis ist nach herrschender Meinung sowohi die Lage der
Wohnung innerhalb des Gebaudes als auch die Lage des Gebaudes in der Gemeinde
gemeint. In Mietspiegein wird zumeist mit dem Lagemerkmal-die Wohnlage in der
-Gemeinde erfasst, die Lage im Haus — wenn' iberhaupt — nur fiir bestimmte Sonder-
gruppen wie Souterrainwohnungen oder Dachgeschosswohnungen mittels Zu- oder
Abschlagen auf die Mietspiegelwerte berlicksichtigt (d.h. der Mietspiegel
. reprasentiert grundsatzlich eine durchschnittliche Lage im Geb&ude).

In Abstimmung mit der Arbeitsgruppe Mietspiegel wird im Mietspiegel Kiel 2012, wie

auch .in der Vergangenheit, die Lage der Wohnung innerhalb der Gemeinde

herangezogen (Wohnlage). Ebenso wie im Mietspiegel 2010 sind in ‘der aktueilen
Mietspiegeltabelle die beiden Kategorien

—  einfache und

- normale bis gute Wohnlage

ausgewiesen. '

Die perséniiche Einschdtzung der Wohnlage ist sehr subjektiv und von der

individuellen beruflichen und familidren Situation abhéngig. Eine zentrale Innen-
stadtlage ist beispielsweise fiir einen jungen berufstatigen Menschen sicherlich eine

gute Wohnlage, wahrend eine Familie mit Kleinkindern diesen Wohnstandort eher

- negativ bewertet. Solche subjektiven Faktoren sind jedoch zur Emmittlung der ortstibli-
chen Vergleichsmiete ungeeignet. Die Einstufung der Wohnlage wird daher nach
cobjektivierbaren Kriterien im Rahmen der Mietspiegelerstellung festgelegt.

Eine einfache Wohnlage ist wie folgt gekennzeichnet, wobéi nicht alle Merkmale
zusammentreffen massen:

— . einfache Gestaltung und 'Bauweise'und/oder Maéngel im baulichen Zustand des
umliegenden Bereichs _ :

- ‘vergleichsweise wenig 6ffentliche Griin- und Freiflachen und/oder groRe Entfer-
nung zu Naherholungsgebieten

- vergleichsweise grofe Entfernung zu Versorgungseinrichtungen

- starke Belastung durch Verkehrslarm (Lage an vielbefahrenen Stralen)

FORSCH
f

UNG

J.iTT

EEBEY

L

]

BERATUNG

fUR WOuRIN

Ierbgitig g

[(ETEETT

[ 1

Wi
L



—  Né&he zu Industrie- oder Gewerbebetrieben und/oder Nihe zu Gewerbegebieten
- verg(enchswelse wenig Grun im StraBenblld

- relativ schiechte Versorgung durch den‘offentlichen Personennahverkehr (Ent-
fernung zur nachsten Bushaltestelle Bedlenungszeltraum und -takt)

Trifft diese Beschreibung nicht zu, so ist die Lage der Wohnung als normal bis gut zu
bezeichnen.

Zur konkreten Einordnung der Wohnung dient das ,Alphabetische Straenverzeichnis
der Landeshauptstadt Kiel*, das in der Mietspiegelbroschiire in der Anlage 1- versf-
fentlicht wird: Hier sind alle StraBen und StraRenabschnitte aufgefuhrt, die fir den
Mietspiegel relevant sind. Zu diesen StraBen und StraBenabschnitten folgt der Zusatz
der Wohnlage, eingeteilt in die einfache (einfach) oder die normale bis gute Wohnlage
(normal). Far den Mietspiegel nicht relevante Straflen wie

—  alle'StraBen ohne Haus/Gebé&ude,
- alle StralBen in Gewerbegebieten,
—  alle Straen mit reiner Einfarﬁilienhaus—Bebauung
sind nicht aufgefuhrt. ' '

Dem Verzeichnis der Wohnlagen liegen StraBen und Stralenabschnitte mit
homogenen Merkmalen zugrunde, einzelne Grundstiicke kénnen hiervon abweichen-
de Merkmale haben. Somit sind etwa einzelne Mehrfamilienhauser, die beispielsweise
in einer StraBe mit einer ansonsten reinen Einfamilienhausbebauung stehen, nicht
aufgefithrt. Die Stralen und Straenabschnitte sind zudem nach einer ,durch-
schnittlichen” Lage eingeordnet. Einzelne Gebéude (z. B. an verkehrsbelasteten Stra-
Renecken) kdénnen von dleser Einordnung gegeniiber den anderen Héusern der
‘ StraBe abweichen.
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Entsprechend den rechtlichen Vorgaben gilt der Kieler Mietspiegel 2012 nur fir die
Grundgesamtheit der mietpreisrechtlich ungebundenen Wohnungen' (§ 558 Abs. 2 ’
BGB). AuRerdem werden folgende Te:lmarktsegmente grundsatzlich aus dem
Anwendungsbereich des Kieler Mietspiegels ausgeschlossen:

Wohnraum zum voriibergehenden Gebrauch (§ 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB),

ganz oder. lberwiegend mdéblierter Wohnraum, der Teil der vom Vermieter
selbst genutzten Wohnung ist (§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB),

Studenten- und Jugendwohnheime (§ 549 Abs. 3 Nr. 3 BGB),

. Wohnraum, den eine juristische Person des éffentlichen Rechts oder ein aner-
-kannter Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen mit drin-

gendem Wohnungsbedarf zu iiberlassen.

GemdR den Festlegungen des Arbeitskreises Mietspiegel ist die Grundgesamtheit fir
den Mietspiegel Kiel weiter eingegrenzt worden. Wohnungen, die folgende Kriterien
aufweisen, wurden ebenfalls bei der Erstellung des Kieler Mietspiegels 2012 nicht
. berUckswhtlgt :

Einzelzimmer sowie Wohnungen, dle kleiner als 25 m’ sind,

~ Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern,

Wo_hnungen‘in Altenpflegeheimen oder sonstigen Heimen, bei denen die Miet-
zahlung zusétzliche Leistungen wie z. B. die Betreuung und Verpflegung ab-
deckt,

Penthouse—Wohnungen,

" Wohnungen, die teilweise oder volistandig gewerblich genutzt werden oder an

ein Beschaftigungsverhaltnis gebunden sind (Dienst-/Werkswohnungen), -
Untermietverhéltnisse, '
Wohnungen, fiir die mehr als ein Mietvertrag besteht,

Wohnungen, deren Toilette, KUche und/oder Bad — soweit vorhanden —von
zwei oder mehr Mietparteien genutzt werden, :

Wohnungen, die nach dem 31. Dezember 2011 bezugsfertig wurden.

Beim Kieler Mietspiegel 2012 handelt es sich um eine Neuerhebung auf Basis einer
Zufallsstichprobe. Die Ziehung der Zufallsstichprobe zum Kieler Mietspiegel 2012 von
knapp 32.500 Haushalten erfolgte von F+B auf der Grundlage einer von der Landes-
hauptstadt zur Verfugung gestellten Datei der mietpreisrechtlich ungebundenen Ge-
baude mit mehr als zwéi Wohnungen. Die Datei wurde ergénzt um die an den Adres-
sen wohnenden Personen. Auf Basis einer ebenfalls von der Stadt zur Verfiigung
gesteliten Eigentiimerdatei erfoigte eine Bereinigung der Grundgesamtheit um selbst-
genutzte Eigentumswohnungen. Hierbei kénnen jedoch erfahrungsgema® nicht alle
selbstnutzenden Eigentiimer aus der Grundgesamtheit entfernt werden.



Durch die zur Verfiigung gestelite Datel konnten im Vorwege der Erhebung nicht alle :

oben aufgefiihrten Ausschlusskriterien beriicksichtigt werden. Daher wurde der ei-
gentlichen Erhebung bei den Mietern ein Screenmg bzw. eine Fllterung vorgeschaltet
(vgl. Kapitel 4.4.1).

Grundsétzlich ist es Aufgabe einer Datenerhebung, alle wesentlichen Bereiche einer
Grundgesamtheit abzubilden. Im Hinblick auf die sehr ungleichmaRige Verteilung in-
nerhalb der Wohnungsbestandsstruktur (die allerdings typisch fur Wohnungsmarkte
ist) bedeutet diese Anforderung, dass fiir den Mietspiegel méglichst alle wichtigen
Wohnungsteilmarkte hinreichend bei der Datenerhebung Beriicksichtigung finden, um
- den Ergebnissen eine ausreichende statistische Sicherheit und Giitigkeit zu geben.
Dieses Ziel wird (blicherweise dadurch erreicht, dass Erhebungsstichproben dispro-
portional aus einer Grundgesamtheit gezogen werden. D. h. bestimmte selten vertre-
tene Wohnungstypen sind iiberproportional haufig in der Stichprobe vertreten, um
auch fir diese an sich kleinen Mengen eine geniigend groRe Untersuchungsfallzahl
zu erreichen, die eine ausreichende statistische Sicherheit der Ergebnisse gewéhr-
leistet. Dieses Vorgehen stellt ein in der Umfrageforschung Obliches und anerkanntes
Verfahren dar, mit dem einerseits die Ergebnisqualitét gesichert wird, andererseits die
Erhebungskosten durch eine méglichst kleine Untersuchungsfallzahl verringert wer-
den. Im Rahmen der Erstellung des Kieler Mietspiegels. 2012 erfolgte eine dispropor-
tionale Stichprobenziehung nach Wohnlage nur fur die Wohnungsbesténde mit Baual-
ter vor 1976. ' :

. Die aufbereitete Grundgesamtheitsdatei der Stadt Kiel enthielt rund 86.600 gemeldete
Personen, die Daten wurden um den nicht mietspiegelrelevanten Bestand verringert.
Aufgrund der Datengrundlagen konnte keine vollsténdige Bereinigung erfoigen, so-
" dass die in der Tabelle 3.1 abgebildete Grundstruktur des mietspiegelrelevanten
Wohnungsbetsandes einen Naherungswert darstellt. Aufgrund der geringen Grundge-
samtheit in den Baualtersklassen nach 1976 wurden alle verfligbaren Adressen der
Grundgesamtheitsdatei in der Stichprobe verwendet.

Grundstruktur des mietspiegelrelevanten Wohnungsbestands in Kiel

FORSCHUNG
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Tab. 3.1
auf Basis der Wohnungsdatel der Stadt Kiel 2012.

Wohnlage Insgesamt - Baualter Baualter. Baualter

: vor 1976 1976 bis 1988 | 1989 bis 2011

Anzahi Anzahl Anzahl Anzahl

Wohnungen | Wohnungen Wohnungen Wohnungen
Einfach - 32.050 30.000 900 1.150 -
Normal bis gut 45.550 41.850 1.950 1.750
Insgesamt 77.600 + 71.850 . 2.850 2.800

© F+B 2012
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.4  Datenerhebung

Die Da'teherhebung zum Mietspiegel Kiel 2012 erfolgte als Neuerhebung auf Basis
einer neuen Zufallsstichprobe aus dem mietspiegelrelevanten Wohnungsbestand der

Stadt Kiel. Die Erhebung erfolgte zu 50 % bei Mietemn und zu 50 % bei Vermietem.-

Wie auch in den bisherigen Kieler Mietspiegeln wurden aufseiten der Mieter Face-to-
Face-Interviews durchgefihrt, wahrend die Vermieterbefragung als schriftliche Befra-
gung bzw. als Datenbankabfrage aus den wohnungswmschaftllchen Programmen der
Untemehmen durchgefiihrt wurde. :

Zur Unterstiitzung-der Erhebung wurde von F+B eine Presseerkidrung erstellt, mit der
die Kieler Biirgerinnen und Biirger Oiber den Beginn der Erhebung und den Zweck des
Mietspiegels informiert. wurden. Zusétzlich wurde um eine Unterst(ltzung der Erhe-
bung geworben..

4.1 Erhebungsinstrumente

Als Grundlage fiir die Erhebung zum Mietspiegel Kiel 2012 wurde von F+B ein Filter- |

fragebogen (Screening-Fragebogen) und ein Fragebogen fiir die Haupterhebung er-
stellt. Die Fragebogeninhalte waren weitgehend identisch mit denen der Vorjahre.

Wie auch in den Vorjahren enthielt der Fragebogen fir die Mieterbefragung zusatzlich
einen Erhebungsteil, der die Beschaffenheit des Gebéudes beinhaltet. Mit Ausnahme
der unterschiedlichen Formulierung der Fragen (Ansprache. in der Frage) waren die
Fragebogen der Mieter und Vermleterbefragung identisch.

Neben dem Fragebogen wurde fiir die elektromsche Datenerfassung bei den Vermie-
-tern eine Erhebungsdatel erstelit, die einer vollstandlgen Umsetzung des Fragebo-
gens entsprach.

Die Erhebun'gsinstrumente wurden mit den Arbeitskreis Mietspiegel abgestimmt.

4.2 Datenschutz

Die Durchfithrung der Erhebung zum Kieler Mietspiegel 2012 und die weiteren Arbei-
ten erfoigten unter Einhaltung der datenschutzrechtlichen Bestimmungen. Der Kieler
Datenschutzbeauftragte wurde von der Stadt vorab {iber die Vorgehensweise und die
Inhalte der Befragung informiert. :

Im Rahmen der Erhebung wurde der Datenschutz bzw. die informationelle Selbstbe-
stimmung des Befragten durch folgende Manahmen gewahrleistet:

- Im Anschreiben an die Haushalte im Rahmen des Screemngs wurde auf die -
Freiwilligkeit hingewiesen. .
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- Vordem Beginn des interviews wurde der befragte Mieter vom Interv:ewer ex-
plizit auf die Frenwnlhgkent hingewiesen.

- — " Der Interviewer musste vor der Aufnahme seiner Tatigkeit eine gesonderte Ver-
pflichtungserklarung zum Datenschutz unterschreiben.

~  Der Intervier musste durch seine Unterschrift unter den Fragebogen bestétigen.
dass das Interview gemaR den Vorgaben korrekt durchgeftihrt worden ist.

Nach Abschluss der Erhebung und den notwendigen Prifkontrollen wurden die per-
. sonenbezogenen Fragebogen vernichtet. Die Auswertung der Erhebungsdaten erfolg-
te auf Basis der anonymisierten Daten. Die Ausweisung der Ergebnisse erfolgt im
Kieler Mietspiegel 2012 nur in aggregierter Form und orientiert sich hierbei am Tabel-
lenraster. Ein Rckschluss auf den Einzelfall ist hierdurch nicht méglich.

4.3 ' Interviewer

Die Felderhebung zum Kieler Mietspiegel 2012 wurde von F+B in eigener Regie
durchgefithrt. Wahrend der Erhebungsphase stand den Interviewern jederzeit ein Mit-
arbeiter als Ansprechpartner zur Verfiigung. Im Kieler Rathaus wurde ein Mietspie-
gelbiiro angemietet, das dem Feldleiter als Kontaktraum mit den Interviewern diente.

Fir die Befragung wurde von F+B ein Interviewerstamm von 30 Personen zusam-
~ mengestelit. Alle Interviewer wurden von der Feldleitung in einer intensiven Schulung
auf die Face-to-Face-Befragung der Mieter vorbereitet und auf die Einhaltung der Da-
tenschutzbestimmungen hingewiesen.

In Rahmen der Verpflichtungserklérung wurden die Interviewer darauf hingewiesen,
" dass es in keiner Weise gestattet ist, die befragten Haushalte zu beraten. Entspre-

chende Fragen der Befragten z. B. beziiglich der markigerechten Miete fur ihre Woh-

nung waren nicht zu beantworten.

Fur die Interviewer wurde ein Interviewerhandbuch erstellt, in dem die Hintergrinde

_des Mietspiegels und begriffliche Grundlagen dargestelit wurden. Neben den alige-
meinen Verhaltensregeln bezlglich Zuverldssigkeit, Sorgfalt und Freundlichkeit im
Umgang mit den zu befragenden Mietern wurde jede Frage des Fragebogens umfas-
send erlautert. Das Handbuch diente den Interviewern auch wahrend der Befragung
als wichtiges Hilfsmittel bei spezielleren Fragen durch die Mieter.

4.4 Durchfiihrung der Feldarbeit

Die Erhebung zum Kieler Mietspiegel 2012 erfolgte als’'kombinierte Mieter- und Ver-
mieterbefragung mit dem Ziel, fir 2.000 mietspiegelrelevante Wohnungen die not-
wendigen Mietedaten und Ausstattungsinformationen zu erheben. : :
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4.4.1 Mieterbeffagung

Die Mieterbefragung wurde. in einem zweistufigen Verfahren durchgefiihrt. Im ersten
Schritt erfolgte ein Versand eines Fragebogens zur Feststellung der Teilnahmebereit-
schaft und der Miétspiegelrelevanz (Screening). Im zweiten Erhebungsschritt wurde
von Interviewern von F+B eine persénliche Befragung in der Wohnung der zu befra-
genden Mieter durchgefiihrt (Face-to-Face-Befragung).

‘Das schriftliche Screening bei den Mietern wurde von Ende Mérz bis Mitte Juni 2012
durchgefiihrt. Hierbei wurden 29.000 Haushalte von F+B angeschrieben. Das Scree-
ning umfasste neben dem Filterfragebegen auch noch ein Anschreiben von F+B und

~der Stadt Kiel sowie ein Unterstiitzungsschreiben des Kieler Mietervereins mit der
Bitte um Unterstitzung der Erhebung. Damit fiir die Haushalte keine Portokosten ent-
standen, wurden den Sendungen freigestempelte Riickumschlége beigefigt.

Der Filterfragebogen umfasste folgende Erhebungsinhalte: A
- Uberpriifung der Mietspiegelrelevanz (s. AusschlusSgn‘Jnde in Kapitel 3)

- Uberprifung der 4-Jahresregel, d. h. wurde die Wohnung in den letzten vier
Jahfen neu angemietet oder erfolgte in den letzten vier Jahren eine Anderung
der Grundmiete bzw. eine. Erhbhung der Miete durch eine durchgefiihrte Mo-
demisierung.

- Ermittlung der WohnungsgroRe bzw. der Zugehdrigkeit zu den Wohnungsgré-
Renklassen der Mietspiegeltabelle

~  Ermittlung des Baualters bzw. der Zugehorigkeit zu den Baualtersklassen der
Mietspiegeltabelle

- Erfassung der relevanten personlichen Daten fiir die Kontaktaufnahme der In-
terv:ewer mit den Mietern :

Nach dem Zugang der Screening-Fragebogen wurden diese in einer Datenbank er-
fasst und dienten dem Feldleiter als Nettostichprobe fiir die Mieterbefragung. Die
Mieterbefragung wurde vom 09. April bis zum 3. August 2012 durch die Interviewer im
Rahmen einer Face-to-Face-Befragung durchgefiihrt.

Wahrend der Befragung wurden die Angaben- der befragten Mieter anhand .der ent-

sprechenden Unterlagen (Mietvertrag, Mietéanderungsschreiben, Betriebskostenab-

rechnung, sonstige Belege) Uberprift.

.Wéhrend der Erhebungsphase wurde durch stindige Kontrollen des Feldleiters die
-Qualitét der erhobenen Daten und die korrekte Durchfithrung der Interviews durch die

Interviewer tiberpriift. Hierzu wurden vom Feldleiter telefonische Kontrollerhebungen .

bei den befragten Mietern durchgefiihrt, bei denen wichtige Befragungsinhalte noch
- einmal zum Zweck der Kontrolle aufgenommen wurden. Bei den Uberpriifungen ha-
ben sich keine Beanstandungen ergeben. Die Daten wurden von den Interviewern
korrekt erhoben
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Bereits wahrend der Feldphase wurden die- Fragebogen erfasst und es erfoigte eine
Uberpriifung auf Volistandigkeit. Fehlende Daten wurden durch die Interviewer nach-
-erhoben. Zusétzlich wurden bereits erste Plausibilitatskontrollen durchgefiinrt. Bei
festgestellten Unplausibilititen wurde versucht, diese durch eine erneute Kontaktauf-
nahme mit dem befradgten Mieter zu klaren. Falls die Unplausibilitaten nicht aufgeklart
werden konnten, wurde das Interview in den weiteren Arbeitsschritten nicht mehr be-
rucksichtigt.

4.4.2. Vermieterbefragung

Parallel zur Mieterbefragung wurde die Vermieterbefragung auf der Basis einer Netto-
stichprobe von 3.400 Haushalten bzw. Wohnungen durchgefuhrt. Um die Kontrollin-
terviews zu erméglichen, wurde eine geringe Uberschneidung der Nettostichproben
der Vermieter- mit der-'Mieterbefragung_durchgefﬁhrt. Der Erhebungszeitraum der
Vermieterbefragung betrug vier Monate (von Anfang Mai bis Mitte August 2012).

Im Rahmen der Vermieterbefragung wurden 242 Vermieter angeschrieben und um
Teilnahme an der Erhebung zum Mietspiege! Kiel 2012 gebeten. Die Vermieter mit
einer gréBeren Zahl von Wohnungen in der Stichprobe wurden zusitzlich telefonisch
kontaktiert. Hierdurch wurde der Arbeitsablauf vereinfacht, da der direkte Kontakt zu
den entsprechenden Mitarbeitern der Unternehmen aufgenommen werden konnte.
Diesen Vermietern wurde die Excel-Erfassungsmaske zur Verfligung gestellt, die eine
direkte Ubermahme der Daten in die 'Auswertungsdatenbank ermdéglichte. Die anderen
Vermieter erhielten den schriftlichen Vermieterfragebogen.

Von den angeschriebenen Vermietern haben 101 Vermieter bzw. 42 % Daten fir die
Ersteliung des Kieler Mietspiegels 2012 zur Verfigung gestelit.

- 443 Kontrollinterviews

Um die Daten zusétzlich zu iberpriifen, wurde in 43 der erhobenen Daten bei der
. jeweils anderen Vertragsseite ein Interview durchgefilhrt. Bei den von F+B durchge-
fuhrten Kontrollinterviews ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen gegen-
iiber den zuvor erhobenen Daten auf der jeweils anderen Vertragsseite.

44.4 Stichprobenausschépfung'

Insgesamt konnten .im Rahmen der kombmlerten Mleter-Nerm:eterbefragung 2.709

Interviews realisiert werden: Dabei konnten durch die Mieterbefragung 1.020 Inter-
views und durch die Vermieterbefragung 1. 689 Interviews realisiert werden (vgl Tab

4.1).

Nach dem durchgefﬁhrtén Screening stand fur die Mieterbefragung eine Nettostich-

" probe von 1.611 Haushalten zur Verfigung, die zu 63 % ausgesghdpft werden konn-

- te. Bei der Vermieterbefragung ergibt sich eine Ausschopfung der Nettostichprobe
von 49 %. Insgesamt ergibt sich damit eine Ausschépfung der gesamten Nettostich-
probe von rund 54 %.

EETTS:
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In’ Abstimmung mit dem Arbeitskreis Mietspiegel wurde das bisherige Verfahren der
Extremwertbéreinigung ber das 95 %-Konfidenzintervall durchgefiihrt. Hierbei wer-
den jeweils alle Mietwerte, die auBerhalb eines Bereiches des 1,96-Fachen der Stan-
dardabweichung um den Mittelwert herurn aus der Auswertung herausgenommen.
_Diese Bereinigung wurde fir jedes Mietspiegelfeld getrennt berechnet.

Insgesamt ergab sich im Mietspiegel Kiel 2012 eine Extremwertbereinigung von 129
Mietedaten. Durch dieses Verfahren ergibt sich nicht zwangslaufig in jedem Tabellen-
feld eine Extremwertbereinigung. In sieben Tabellenfeldern konnte im Mietspiegel Kiel
2012 festgestellt werden, dass die erhobenen Mietedaten alle mnerhalb des 95 %-
Konﬁdenzmtervall lagen. :

5.3 Feldbesetzung

Nach den Plausibilitétskontrollen uhd der Extremwertbereinigung verblieben 2.036.
Datensatze fiir die weiteren Auswertungen. Insgesamt konnten fiir alle Tabellenfelder
" Mietedaten erhoben werden (vgl. Tab. 5.2).

Tab.52 Feldbesetzung Mietspiegel Kiel 2012

Lage GroRe Baualter vor 1976 Baualter | Baualter
‘Kiche | Koche | Koche | 1976 bis | 1989 bis
und Bad | oder Bad | und Bad 1988 2011
normal gut gut-
1 2 | 3 4 5.

. > 25 bis < 45 m? Al 141 54 - 29 3 9
Einfache | > 45 bis < 60 m? b| 87 187 55 | 14 16
Lage |>60 bis < 80 m? c| 54 53 53 3 11

' > 80 m? d 5 52 19 . 2. 10

Normale |2-25.0is <45 m? e 60 57 | 44 8 | 11

bis qute 1 45 bis S 60 m? fl. 114 164 93 40 30
ltage P 60 bis < 80 m? 122 72 87 73 41 .
>80m? | h 22 32 51 30 28 -

©F+B 2012

“In Abstimmung mit dem Arbeitskreis Mietspiegel wurde festgelegt, dass die Felder,

die eine Feldbesetzung von unter 10 Mietedaten aufweisen, im Mietspiegel Kiel 2012 -

nicht ausgewiesen werden sollen. Dieses entspricht der bisherigen Praxis beim quali-
fizierten Kieler Mietspiegel. Dadurch werden fir sechs Tabellenfelder keine Mietkenn-
werte ausgewiesen und die enthaltenen 30 Mietedaten nicht mehr bei den weiteren
Berechnungen beriicksichtigt.

Far 28 Tabellenfelder konnte eine Feldbesetzung von 20 oder mehr Mietedaten erzielt
werden, die eine gesicherte Aussagekraft zulassen. Der Grenzwert firr eine gesicherte
Aussage von 20 und mehr Mietedaten wurde mit dem Arbeitskreis Mietspiegel abge-
stimmt und entspricht dem bisher im Kieler Mietspiegel angewendeten Verfahren. Fir
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sechs Felder wurde nur eine Zahl von 10 bis unter 20 Mietedaten ei‘hobén, sodass fir
. diese Tabellenfelder nur eine bedingte Aussagekraft vorliegt.

Im Vergleich zum Kieler Mietspiegel 2010 konnten drei Tabellenfelder in den beiden
Neubauklassen dazu gewonnen werden. (Erhthung der Feldbesetzung auf Gber 9
Mietedaten). In zwei Mietspiegelfeldern in der Baualtersklasse ,1989 bis 2011“ und
der Baualtersklasse ,vor 1976 in der einfachen Wohnlage verschlechterte sich die
Aussagekraft (Verringerung der Feldbesetzung auf unter 20 Mietedaten). In der einfa-
chen Wohnlage der Baualtersklasse -,vor 1976 und der Baualtersklasse ,1989 bis
2011“ wurde jeweils ein Mietspiegelfeld verloren. Dieses resultiert aus einer geringen
- Anzah! von mietspiegelrelevanten Wohnungen in diesem Wohnungsteilmarkt.

5.4 Mietenstruktur und Mietenentwickiung

GemaR den im Arbeitskreis abgestimmten Auswertungsvorgaben sowie den rechtlich
vorgeschriebenen Auswertungshinweisen wurden die in der bereinigten Datenbasis

zur Verfiigung stehenden 2.006 Mietverhaltnisse in Nettokaltmieten pro Quadratmeter
Wohnflache umgerechnet und fiir jedes Tabellenfeld der Kieler Mietspiegeltabelle”

statistisch ausgewertet. In Abstimmung mit dem Arbeitskreis Mietspiegel wurden da-

. bei, wie in den vorangegangenen qualifizierten Kleler Mietspiegeln, folgende Kenn-

werte ermittelt:

- arithmetisches Mitte!

"=  oberer Wert der 2/3-Spanne
- unterer Wert der 2/3-Spanne

Im Rahmen des Abstimmungsprozesses wurde zusatzlich fur jedes Tabellenfeld der
Median, also der mittlere Wert der Mietenverteilung, ermittelt. Zur Wahrung der Me-
thodenkonstanz wurde jedoch auf die Ausweisung des Median im Kieler Mletsplegel
2012 verzichtet.

‘Die sich nach der Auswertung ergebenden Mietkennwerte fi nden sich in der nachfol-.

- genden Tabelle 5.3.
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Tab. 5.3 .Mietspiegel der Landeshauptstadt Kiel 2012
Pro Feld sind untereinander aufgefthrt: Mittelwerte, 2/3-Spanne, Feldbesetzung

Lage GroRe - Baualter | Baualter -
Baualter vor 1976 1976 bis | 1989 bis
1988 2011
‘Kiiche Kiiche Kiiche '
und Bad | oder Bad | und Bad
normal gut gut
1 2 3 4 5
. : 5,42 5,44 6.39
225 bis<45m? 513-5,85|5,20-5,84(565-7,17 - -
' 141 54 29
] 4,86 5,06 5,58 5,;12 5,54
{> 45 bis < 60 m? 436-53214,83-5,3414,92-6,20|4,98-5,95]5,01-6,50
| Binfache ‘87 187 55 14 | 18
Lage 484 . | 497 5,29 6,28
> 60 bis <80 m? 467-503|4,75-5,35|4,64 - 6,21 - 5,53, -7,16
54 53 53 11
482 | 529 6,47
> 80 m? - 4,45-530(4,48-6,11 - 5,67 -7,04
‘ 52 19 10
5,35 575 7.10 7,78
> 25 bis < 45 m? 4,41-6,22 (5,20 - 6,44/ 5,86 - 8,18 - 7,02 - 8,44
60 57 44 1
5,00 5,20 6,53 6,56 7,30 _
Normalé > 45 bis < 60 m? |4,50-5,51/4,86-5,63|560-7,50)6,08-6,86 6,85 -7.67
Lage | 4,67 5,25 6,47 629. | 7.0
>'60 bis < 80 m? 391-538]452-645(561-7,1915,50-6,8316,52-7,51
122 72 87 73- 41
. 4,88 542 6,37 5,95 714
>80 m? 4,24-540(4,69-6,495,55 - 7,021524-6,516,61-7,69
22 32 51 30 28
' © F+B 2012
Anmerkung: :

- Grau unterlegte Felder (Feldbesetzung 10 bis unter 20) haben nur eine bedingte Aussagekraft.

- Bei Feldern, in denen keine Werte ausgewiesen sind, ist keine Mittelwertangabe mdéglich, da die -

Felder zu schwach besetzt sind.
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Im Ergebnis hat sich das Mietpreisgefiige in der Stadt Kiel stabilisiert und eine leichte
Aufwértsbewegung fortgesetzt. Gegeniiber dem vergangenen Mietspiegel kann im
Mietspiegel Kiel 2012 wieder ein leichter Anstieg von +0,12 €/m? bzw. 2,2 % festge-
stelit werden. Der Lebenshaltungskostenindex fiir Deutschland stieg im gleichem Zeit-
“raum mit 4,4 % doppelt so hoch an. Insgesamt ergibt sich im Kieler Mietspiegel 2012
eine durchschnittliche Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache und Monat far eine
frei finanzierte Wohnung von 5,55 €/m2.

Trotz der insgesamt nur geringen Preisentwicklung zeigt der Kieler Mietwohnungs-
markt in einigen Teilmarktbereichen eine deutliche Dynamik. Dies wird aus einer
- Ausweitung des Spannenraums, also der Differenz zwischen dem oberen und unteren

Spannenwert, deutlich. Im Durchschnitt steigt der obere Wert der 2/3-Spanne um

+0,22 €/m? und der untere Wert der 2/3-Spanne um +0,01 €/m>.

In der Baualtersklasse bis 1976 ist in fast allen ausgewiesenen Mietspiegelfeldern der
einfachen und der normalen bis guten Lage ein Mietpreisanstieg zu beobachten. Da-
mit kommt es im Gegensatz zum Mietspiegel Kiel 2010 in fast allen Teilmarkten zu

einen Anstieg des durchschnittlichen Mietpreisniveaus. In den schlechter ausgestatte--

- ten Wohnungsbestanden kommt es zu einem Anstieg von +0,17 €/m? (Kiiche und Bad
normal). In den besser ausgestatteten Wohnungen dieser Baualterskiasse kommt es
gegeniber dem Mietspiegel 2010 zu einem deutlicheren Anstieg von +0,28 €Im2 (Ku-
che oder Bad gut) bzw. von +0,50 €/m? (Kiiche und Bad gut).

In den Wohnungen, die ab 1976 fertiggestellt wurden, ergibt sich gegeniiber dem
Mietspiegel 2010 in der einfachen Lage ein Anstieg und in der normalen bis gute La-
. ge teilweise. ein Rickgang des Mietpreisniveaus. lnsges‘anit_ sinkt das durchschnittii-
‘che Mietpreisniveau in der Baualtersklasse ,1976 bis 1988" um -0,01 €/m? und in der
Baualtersklasse ,1989 bis 2007“ steigt es um +0,13 €m2. In Wohnungen mit einem
. Baujahr ab 1989. werden weiterhin die héchsten durchschnittlichen Nettokaltmieten
pro Quadratmeter Wohnflache in K|e| gezahit.

Die kiare Struktur. dass die Nettokaltmiete pro Quadratmeter mit einer zunehmenden
Wohnungsgrée bei gleicher Ausstattung und Wohnlage steigt, kann auch im Miet-
spiegel 2012 nicht mehr durchgéngig festgestellt werden. Insbesondere zwischen den
Wohnungen der GréRenklassen ,60,01 m? bis 80,00 m? und ,mehr als 80,00 m**
kommt es haufig zu einer gegeniéufigen Tendenz.

Neben dem Baualter und der Ausstattung ist insbesondere auch die Lage der Woh-
nung entscheidend fur die Mieth6he. In Kiel liegen die durchschnittiichen Nettokalt-
mietpreisniveaus der normalen bis guten Wohnlage Ober denen der einfachen Wohn-
lage. Nur in den Wohnungen mit einer einfachen Ausstattung (Kiiche und Bad normal)
ergibt sich teilweise eine gegenldufige Situation. In diesen Wohnungsbesténden
kommt es in der Regel zu einer hdheren Mieterfluktuation und somit zu einer stérke-
. ren Dynamik bei der Mieterh6hung aufgrund von Neuvermietungen.
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5.5 Substandardwohnungen

Wie die Erhebung zum Mietspiegel Kiel 2012 gezeigt hat, gibt es immer noch Teil- -

mérkte mit einer mangelhaften Wohnungsausstattung (keine Sammelhelzung vorhan-
den und/oder Bad/WC nicht in der Wohnung), die nicht durch die in der Mletsplegelta-
belle ausgewiesenen ,ortsiblichen Vergleichsmieten® abgedeckt werden.

Im Rahmen der Mietspiegelerhebung konnte fiir zehn mietspiegelrelevante Wohnun-
gen Daten erhoben werden. Die Anzahl der Daten reicht fir die Ausweisung eines

statistisch gesicherten Abschlagswertes aus (Einschrankung bedingte Aussagekraft).

Die Datenauswertung ergab einen Abschlag von -0,38 Euro pro Quadratmeter Wohn-_

flache und Monat. Damit erhéht sich der Abschlag um 0,11 €/m? (2010: -0,27 €/m?).

Der Abschlagswert wird auf die ,ortsilbliche Vergleichsmiete* der entsprechenden
Wohnungsteilmérkte nach Wohnlage und WohnungsgréRe der Baualtersklasse ,vor
1976“ mit der Ausstattung ,Kiiche und Bad normal* angewendet.

5.6 Béschaffe_nheit :

Neben den in der Mietspiegeltabelle ausgewiesenen Merkmalen gibt es zuséatzliche

- mietpreisbestimmende Indikatoren der Beschaffenheit, die durch Zu--und Abschlsge

im Mietspiegel Kiel 2012 beriicksichtigt werden. Hierbei wird unterschieden zwischen

-Gebauden mit einer besonders guten Beschaffenheit und solchen, die deuthche Man-
gel aufweisen (vgl. Kapitel 2.4).

Fur die Berechnung der Zu- und Abschlage wurden die Daten aus der Mietererhe-
bung herangezogen. Im Rahmen der Vermieterbefragung erfolgte keine Erfassung
der Beschaffenheit, da keine Besichtigung der Objekte durch Mitarbeiter von F+B
erfolgt ist. :

Wie auch bei den bisherigen qualifizierten Kieler Mietspiegeln wurde auf den Einsatz

der Regressionsmethode volistindig verzichtet. Zur Berechnung dér Zu- und' Ab-
schldge wurde das statistische Verfahren des Mittelwertvergleichs angewendet.

Im Rahmen der Mietererhebung konnten 14 Geb&dude mit einer besonders guten Be-
. schaffenheit — ansprechende Bauweise, guter Gebaudezustand, guter Zustand des
Treppenhauses — ermittelt werden. Im Verhéltnis zur mittleren Beschaffenheit ergibt
sich daraus im Mietspiegel Kiel 2012 ein Zuschlag von 0,55 €/m2. Gegenuber dem
Mietspiegel 2010 hat snch der Zuschlagswert um 0,42 €/m? verringert.

Fir die Ermittlung eines Abschlages far Gebéude mit deutlichen Méngeln konnte im
- Mietspiegel Kiel 2012 keine ausreichende Datenbasis flr die Ausweisung eines statis-
tisch gesicherten Abschlagswertes ermittelt werden Insgesamt konnte nur bei sechs
Gebéuden eine entsprechende Beschaffenheit festgestellt werden. In Abstimmung mit
dem Arbeitskreis wurde fiir dieses Teilsegment der im qualifizierten Mietspiegel Kiel
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2006 ermittelte Abschlagswert von 0,15 € pro Quadratmeter Wohnflache und Monat oyt
iibernommen. In die Mietspiegelbroschiire wird ein entsprechender Kommentar auf- ooworE

genommen.:
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-7 Wohnlage

Fur den Mietspiegel 2012 hat das Stadtvermessungsamt, Abt. Bewertung, die Wohn-
lageneinteilung Uberpriift, erganzt und die Ergebnisse dem Arbeitskreis am 24. Okto-
ber 2012 vorgestellt. Nachdem sich der Arbeitskreis mit den Vorschlagen befasst hat
und diese tragt, wurden die Anderungen in das Lageverzeichnis eingearbeitet.

Nachfolgend ist der Arbeitsablauf der Lageaktualisierung im Emzelnen erldutert. Es
“wurden folgende Prifungen vorgenommen:

- Feststellung der Baufertigstellungen (Mehrfamlllenhauser) seit Mietspiegel
2010,

- Feststellung der neu gebautenlgewidmeten StraBRen,
- Beurteilung der stadtebaulichen und StraBenbaumaBnahmeh,

-~ Uberprifung der in 2010 noch nicht fertig gestellten StraBen und der noch nicht
abgeschlossenen stédtebaulichen MaBnahmen,

= Anmerkungen Aufenstehender.

7.1 Béufertigstellungen

D|e Baufertlgstellungen von Mehrfamlllenhausern sind festzustellen um ggf. Ergan-

zungen im StraRenverzeichnis vorzunehmen.

_ Baufertigstellungen .
Die Uberpriifung erfolgte anhand der Baufertigstellungen (bis zum 8. Oktober 2012)..

Nur eins der neu ersteliten Gebaude .(Elfriede-Dietrich-Stral&e 111) wird nicht durch’

die Lageeinteilung des Mietspiegel-Lageverzeichnisses beriicksichtigt. Alle anderen
neu gebauten Hauser liegen in Straflen, die bereits im Lageverzeichnis enthalten

sind.

Da es sich nur urﬁ ein einzelnes Gebaude handelt, war die Priifung, ob sich weitere
Mehrfamilienh&user in dieser StraBe befinden, erforderlich. Das Geb&ude Elfriede-
Dietrich-Strale 112 ist ein weiteres Mehrfamilienhaus innerhalb dieser StraBe. Da

hier jedoch nur Einzimmerappartements mit rd. 18 m? errichtet wurden, ist dieses Ge-.

bédude nicht mietspiegelrelevant. Damit liegt zurzeit nur ein einzelnes Mehrfamilien-
haus in der Elfriede-Dietrich-Stra3e vor. Elnzelobjekte werden nicht in die Lageelntel-

lung Gbernommen. "

Ergebnis:
Aus dieser Uberpriifung ergibt sich keine Anderung fir das Lageverzeichnis.
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Ergénzende Priifung anhand der Bauantrige a wp vens)

Die Uberpriffung erfolgte anhand der gestellteri Bauantradge nach dem 01.01.2010 T
(letzter Tag des Eingangs in den Mietspiegel 2010). Es wurde dabe| .vorausgeseizt,

dass diese Objekte auch gebaut werden.

Ergebnis: - )
Aus dieser Uberpriifung ergibt sich keine Anderung fiir das Lageverzeichnis.

7.2 Neu gebaute/gewidmete Stralen

Die” Abteilung Hausnummerierungen und Straenbenennungen des Stadtvermes-
sungsamtes Kiel gab auf Anfrage Auskunft, welche Veranderungen sich bei den Stra-
Benbenennungen seit dem letzten Mietspiegel bzw. seit dem 01.01.2010 ergeben
haben. Weiterhin wurde durch gegenseitigen Datenabgleich der Gebaudedateien
12/2009 und 10/2012 (neuster Stand) gepriift, welche Veranderungen snch hieraus
ergeben

im Einzelnen ergaben sich in folgenden Bereichen Veréir,iderungen:

“ StraBenbenennungen

Zum Hasseer Bahnhof:
In dieser StraRe befindet sich keine mietspiegelrelevante Bebauung.

Aufhébung von StraRen _
Die StraBennamen Wohrbek, Mshlenrung, Stiickbree, DarwinstraRe, SchiRlerstrae

und Pfaffenstrale wurden aufgehoben. Keine dieser StraRen war bisher im Lagever-
zeichnis enthalten (nicht mietspiegelrelevant). ,

Platzbenennungen
Leuchtturmplatz (Friedrichsort), Platz der Kieler Matrosen (Vorstadt), Emnst-Busch-

Platz (Gaarden Ost) und Reinhard-Demuth-Platz (Wik, UNI-Gelénde).
" Hier befindet sich keine mietspiegelrelevante Bebauung.

StraBenumbenenn’ung'en

Die Frensenstralie (Frlednchsort) wurde gete|lt und in Ringelnatzstralle und Gude-
gastkoppel umbenannt. : .

Ergebnis: , _ _

Aus den ersten drei Uberpriifung ergeben sich keine Anderung fiir das Lageverzeich-
nis. Aus der StraBenumbenennung ergibt sich eine Anderung im Lageverzeichnis. Die
Frensenstrale mit normaler Lage wird aus dem Lageverzeichnis entfernt und die Rin-
gelnatzstraBe sowie die Gudegastkoppel werden mit normaler Lage in das Lagever-
zelchms aufgenommen.
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7.3 Beurteilung der stidtebaulichen und StraBenbau-MaRnahmen

Stadtebauliche und StraBenbau-Manahmen kénnen ggf. die Lagequalitat beeinflus-
sen. Dahingehend erfolgte eine Uberprﬂfung, anhand der ,3. Meldungen® vom Tief-
bauamt und der Erklérung tber Baufertlgstellung von StraBenbaumaBnahmen

" Es wurden 46 BaumaEnahmen gemeldet, die 43 einzelne StraBen betreffen. 15 Bau-
malnahmen betreffen StraBen, die bereits als normale Lage eingestuft sind. Diese
brauchten nicht ndher betrachtet werden.

26 nicht mietspiegelrelevante BaumaBnahmen (MaRBnahmen wie Geh- oder Radwe-
gebau oder nur Deckenerneuerung) und BaumaBnahmen im Gewerbegebiet oder
innerhalb einer reinen Einfamilienhausbebauung sowue in Straen ohne Bebauung
wurden ausgenommen.

Es verbleiben 5 BaumaRnahmen, die sich im Bereich von einer bzw. angrenzénd an

eine Mehrfamlhenhausbebauung befinden. Diese wurden genauer untersucht. Es
handelt sich um:

- die Eckemforder Strafe ab Amdtplatz bis inklusive Kreuzungébereich Westring,

—  die Hamburger Chaussee zwischen Wasserwerk Schulensee und der Stadt-
grenze, : ,

—  die Réntgenstrafie und

—  die Strake Langer Rehm.

Ergebnis:

Trotz des Um- und Ausbaus der Eckernforder Strale sowie der Hamburger Chaussee
wird die einfache Lage beibehalten. Die Verkehrsbelastung dieser beiden StraRen ist
gebietspragend und wird durch die MaBnahmen nicht verandert.

Im gesamten Umfeld ;der Rdntgenstralle liegen nur StralBen mit einfacher Lage. Die '

BaumaBnahme hat zu einer Angleichung der Ausbaustandards in diesem Bereich
geftihrt. Der Vorschlag, die einfache Lage zu belassen wurde vom Arbe:tskrels Miet-
spiegel getragen

‘ Weitere Bauabschnitte im Bereich Langer Rehm und des neuen Anschlusses zum
Ostring wurden fertig gestellt. Auf der siddstliche Seite der StraBe ,Langer Rehm*
sind angrenzend an den zentralen Parkplatz Einzelhandelsobjekte zur Nahversorgung
entstanden. Wohnbebauung besteht auf der siidostliche Seite der Strae nicht. Nach

Abstimmung im Arbeitskreis wird die einfache Lage beibehalten, da sich auch hier im °

Umfeld nur einfache Lagen befinden.

FORSCHUNG -

B!RAIUHG
LU0 WOHNEN

HULEHIEY
GRE RN
£ 1 5o



-27 .-

7.4 Oberpriifung/Aufnahme der in 2010 noch nicht relevanten hérgestellten
Strafen

Auch im Mietspiegel 2010 wurden StraRen zur Prnfu'ng in 2012 vorgemerkt, um die

Lageeinstufung zu ergénzen. Folgende Entscheidungen Giber die Lageemtellung wur- .

den 2010 zurilckgestelit:

~  die Schénberger Strale inklusive An der Holsatiamiihle,
-~  die StraRe Langer Rehm und

~  die StraBen Zur Helling und Willy-Brandt-Ufer.

Diese Straften wurden erneut geprift.

Ergebnis:

Die StraBenbaumaRnahmen Schénberger StraBe und An der Holsatiamiihle sind in- -

zwischen abgeschlossen. In der Strae ,An der Holsatiamihle* befinden sich noch
einige unbebaute Grundstiicke, die im B-Plan Nr. 752A als Mischgebiet ausgewiesen
sind. Die Verkehrsbelastung dieser beiden StraRen (Grundlage der Einstufung als

_einfache Lage) besteht weiterhin. Nach Abstimmung im Arbeitskreis Mietspiegel wird
die ,einfache Lage* in beiden StraRRen als Einstufung belassen

Die StraBe Langer Rehm wurde bereits unter Punkt 7.3 abgehéndelt.

In den StraBen Zur Helling und Willy-Brandt-Ufer befand sich zum Zeitpunkt 2010 -
lediglich jeweils ein Mehrfamilienhaus. Hieran hat sich zum derzeitigen Zeitpunkt.

nichts gedndert. Da Einzellagen nicht im Mietspiegel aufgenommen werden, ergibt
sich fiir diese beiden StraBen keine Anderung im Lageverzeichnis.

7.5 Anmerkungen AuBRenstehender

Die Anmerkungen AuBenstehender werden generell im Rahmen der Mietspiegeler-
~ stéllung Gberpraft, um ggf. nicht festgestelite, die Lagequalitit beeinflussende Krite-
- rien zu beriicksichtigen. Es gab nur eine derartige Anmerkung.

Eine Anfrage betrifft die Frage, ob die Einteilung in nur zwei Lageklassen ausreichend
ist. Als Beispiel wird angemerkt, dass sowohl die Harmsstra8e in durchaus "begehrter
Wohnlage" gleichgestellt wird mit der PickertstraRe in_ "gruseliger Lage". Dieser "La-

geunterschied" kann nur tber die Mietspiegelspanne von 4,69 — 4,90 €/m? (0,21 €/m?)

abgebildet werden und wird als zu geringer Spielraum angesehen, um eine weitere
Differenzierung zu rech@fertigen.

Die Differenzierung nach weiteren Lagen wurde bereits mehrfach diskutiert. So wurde
auch Gber die Einfithrung einer ,Pramiumlage” im Arbeitskreis diskutiert und aufgrund
einer geringen Zahl von betroffenen mxetsplegelrelevanten Wohngebauden nicht wei-
ter verfolgt.
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Eine weitere Differenzierung der Lageklassen ftihrt zu einer konzeptionellen Anderung v sty
des Kieler Mietspiegels. Um eine weitere Klasse einzufilhren, miisste eine wesentli- - £
che Erhéhung der Datengrundlage durch Mehrbefragung erreicht werden (Kostenan-

satz).

Der Zeitpunkt einer solch gravierenden Anderung wire mit umfangreichen Vorarbei-
ten verbunden und nur weit vor der Datenerhebung zu realisieren. Nach Aufstellung
neuer Lagekriterien ist eine vollstandige Uberarbeitung der bestehenden Lageeintei-
lung aller Kieler StraRen vorzunehmen.

Der Arbeitskreis Mietspiegel entschied, dass die mdgliche Einfihrung einer weiteren
Differenzierung der Lageklassen vor der Erstellung des Kieler Mietspiegels 2016 dis-
kutiert wird. Eine Veranderung der Lageklasseneinteilung im Kieler Mietspiegel 2012
erfolgt nicht. Auch bei der Fortschreibung im Jahr 2014 soll keine Verénderung vor-

genommen werden.

Weitere Anmerkuhgen sind nicht eingegangen.



FORSCHUNRG

i
F:_‘_l
- T

T

-29-

1.1. : 1
BERATUHG

. ) . . LRt A P E

8 Mietspiegelbroschiire | P

w2 v

Neben der Mietpreistibersicht gehort zum qualifi izierten Mietspiegel ein Erlauterungs-
text, der die sachgerechte Handhabung der veréffentlichten Kennwerte darstellt. Hier-
zu z&hlen u. a.

— - der Zweck, die rechtlichen Grundlagen und der Geltungsberelch des qualnﬁzuer—
ten Mletsplegels ‘ :

—  die Begriffsbestimmungen der Wohnwertkriterien und des Mietbegriffs,
— der Aufbau der Mietspiegeltabelle, -
—  die Anwendung des Mietspiegels, inklusive eines Berechnungsbeispiels.

Auf Grundlage der Mietspiegelbroschiire des Kieler Mietspiegels 2010 erfolgte von
F+B eine Aktualisierung. Hierbei wurden neben der Ubernahme der neuen Mietkenn-
werte und der Betriebskosten auch die durch den Arbeitskreis beschlossenen textli-.
chen Anderungen aufgenommen.

- Aufgrund der nicht ausreichenden Datenbasis fiir die Berechnung von Abschlagswer-
ten fur Substandard oder schlechte Beschaffenheit wurden im Kieler Mietspiegel 2012
weiterhin die Abschlagswerte aus dem Jahr 2006 in der Mietspiegelbroschire ange-
geben. Hierfir wurden entsprechende Erlduterungstexte, falls nicht bereits vorhan-

den, integriert.
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© 9 Sitzungen Arbeitskreis Mietspiegel

Zur Erstellung des Kieler Mietspiegels 2012 hat der Arbeitskreis Mletsplegel insge-
. samt viermal getagt:

- Am 3. November 2011 fand die erste Sitzung des Arbeitskreis M|etsp|egel fUr die

" Erstellung- des Kieler Mietspiegels 2012, ohne die Beteiligung von F+B, statt. Herr

Wagner informiert den Arbeitskreis von dem Modelivorhaben des Bundesinstitut fur

- Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) zur Beriicksichtigung energetischer Gebsu-

. dequalitéten in qualifizierten Mletsplegeln und einer méglichen Beteiligung der Stadt
Kiel als Modellkommune.

Zusatzlich werden die Rahmenbedingung fiir den Mietspiegel diskutiert, insbesondere
die Verschiebung des Stichtags der Erhebung von Mai auf April. Damit werden die
Erhebung behindernden Veranstaltungen weitestgehend umgangen (Kieler Woche
-und die FuBball-Europameisterschaft). Des weiteren wird festgelegt, dass das zu be-
auftragende Institut eine Uberprifung der Relevanz der Baualtersklassen sowie eine
mégliche Beriicksichtigung von sehr guten Lagen (,Pramienlagen®) prift.

Am 30. Mirz 2012 verstiindigte sich der Arbeitskreis Gber die Modalitaten der Neuer-
stellung eines qualifizierten Mietspiegels fiir die Landeshauptstadt Kiel. Hierzu wurde
von F+B das Konzept fiir die Fortschreibung des qualifi Z|erten Mietspiegels vorgestelit
und vom Arbeitskreis einhellig gebilligt.

- Der Arbeitskreis legte in der Sitzung fest, dass der Kieler Mietspiegel 2012 auf einer

Erhebung von 2.000 mietspiegelrelevanten Mietdaten beruhen soll (50 % bei Mietern '

und 50 % bei Vermietem).

Die von F+B’ vorgelegten Fragebogen wurden besprochen und vom Arbeitskreis Miet-

spiegel angenommen.

Es wurde diskutiert, ob eine Aufteilung der neuesten Baualtersklassen erfolgen kann.
Nach kurzer Diskussion wurde von den anwesenden Arbeitskreismitgliedern festge-
stellt, dass die Anzahl neu errichteter Wohnungen fir eine Aufteilung der neusten
Baualterskiasse nicht ausreicht.

im Rahmen des Kieler Mietspiegel 2012 erfolgt eine gesonderte Erhebung der ener-
getischen Gebaudequalitat. Die Stadt Kiel beteiligt sich als Modelkommune an einem
Forschungsprojekt des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwickiung.
Hierbei soll die Méglichkeit der Erhebung und die Beriicksichtigung von energetischen
Gebaudequalitéten in qualifizierten Mletsplegeln geprift werden.

In der dritten Sitzung am 10. September 2012 wurden die Ergebnisse der Erhebung
zum Kieler Mietspiegel 2012 dem Arbeltskrels Mletsplegel von F+B prasentiert.

Die vorgestellten Ergebnisse wurden vom Arbeitskreis Mietspiegel akzeptiert. in der
Sitzung wurde zusétzlich beschlossen, dass die Felder mit einer Feldbesetzung von
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unter 10 Werten nicht ausgewiesen werden und Felder mit 10 bis 19 Werten als be-
dingt aussagekraftig markiert werden.

Neben der neuen Mietspiegeltabelle wurden auch die Zu- und Abschlage flir Sub-

standard und die Beschaffenheit vorgestellt. Da fir die Berechnung der Abschlige der
schlechte Beschaffenheit keine statistisch ausreichende Datenbasis vorlag, wurden
durch den Arbeitskreis — nach Empfehlung von F+B — die blshengen Abschlagswerte
mit entsprechender Kennzeichnung festgelegt

Im Rahmen der Datenanalyse erfoigt zusétzlich eine Auswertung iiber die erhobenen

Ausstattungsmerkmale in der Kiiche und im Bad. Nach umfangreicher Diskussion im
Arbeitskreis wurden die bisherigen Definitionen fiir die Ausstattung ,gut* fur die Kiiche
und das Bad beibehalten. Die Ergebnisse haben jedoch gezeigt, dass die Ausstat-
tungsmerkmale vor der néchsten Mietspiegelerhebung noch einmal Gberpriift werden
sollen. :

Eine weitere Auswertung zur Relevanz der Baualtersklassendifferenzierung hat ge-
' zeigt, dass die bestehenden Baualtersklasseri eine hohe Differenzierung aufweisen.
Eine Notwendigkeit der Neustrukturierung der Baualterskiassen wird durch den Ar-
beitskreis nicht gesehen. :

Zusitzlich wurden die Ergebnisse der Betriebskostenauswertung nach den Betriebs-
. kostenarten von F+B vorgelegt.

In der vierten Sitzung am 24. Oktober 2012 wurden die Ergebnisse der Erhebung zur -

energetischen Gebdudequalitiat dem Arbeitskreis Mietspiegel von F+B prasentiert.

"Die Datenerhebung zur energetischen Gebaudequalitit konnte nur bei den Vermie-
“tern erfolgen. Die zusétzliche Datenerhebung beeinflusst negativ die Antwortberelt-
schaft und fuhrt zu einer Verldngerung der Feldphase.

Nach der Analyse der vorhandenen plausiblen Daten kann festgestelit werden, dass
eine deutliche Differenzierung der energetischen Qualitat nach Baualtersklassen fest-
gestellt werden kann. Die energetische Gebé&udequalitat wirkt sich gegenwartig nur
unvollkommen auf die Miethche aus, zum Teil sind die Auswurkungen sachlogisch
unplausibel.

Nach kontroverser Diskussion wird der Vorschlag von F+B, die energetische Gebau-
dequalitat in der Mietspiegelbroschlire im Bereich Einbeziehung weiterer Kriterien®
aufzunehmen, akzeptiert. Eine entsprechende Formulierung wird von F+B erarbeitet
und dem Arbeitskreis Mietspiegel zusammen mit der iiberarbeiteten Mletspsegelbro-
schire im Umlaufverfahren Obersendet.

Zusétzlich erfolgte eine Diskussion zur Wohniageneinstufung einzeiner StraBenab-
schnitte. Das Stadtvermessungsamt hat hierfiir eine Vorlage erarbeitet und kurz erlau-
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tert. Die Vorschiage fiir die Beriicksichtigung im Lageverzeichnis wurden vom Ar-
‘beitskreis akzeptiert. ‘

Fir die Neuersteliung des Kieler Mietspiegels soll Gber eine mégliche zusatzliche Dif-
- ferenzierung der Lageeinteilung im Arbeitskreis diskutiert werden. Eine weitere Diffe-
renzierung erfordert eine umfassende Neudefinition und es werden zuséatzliche Da-
tengrundlagen benétigt.

Eine geplante Pressekdnferenz zur Veréffentlichung des neuen qualifizierten Miet-

spiegels Kiel 2012 wurde am 21. November durchgefihrt. -
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