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1 Vorbemerkungen

Ein Mietspiegel ist gemaB 8§ 558 und 558c BGB eine Ubersicht tiber die gezahlten Mieten
fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit
(= ortsubliche Vergleichsmiete). Die ortsiibliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten
zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerho-
hungen abgesehen, gedndert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen tber die ortstibliche Vergleichsmiete verschiedener
Wohnungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien
zu vermeiden, Kosten der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmieten im Ein-
zelfall zu verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitféllen zu erleichtern. Er
dient ferner der Begriindung eines Erhéhungsverlangens zur Anpassung an die ortsubli-
che Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Der vorliegende siebzehnte Kieler Mietspiegel wurde im Auftrag des Amtes fir Wohnen
und Grundsicherung der Landeshauptstadt Kiel durch das ALP Institut fir Wohnen und
Stadtentwicklung GmbH erstellt. Der Auftrag wurde im August 2024 vergeben.

Der Kieler Mietspiegel 2025 ist ein qualifizierter Mietspiegel gemal § 558d Abs. 1 BGB
und wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt. Der Mietspiegel
basiert auf einer reprasentativen Primardatenerhebung und wurde von der Ratsver-
sammlung der Landeshauptstadt Kiel sowie Interessenvertreter*innen der Mieter*innen
und Vermieter*innen anerkannt.

Die Mietspiegelerstellung in Kiel erfolgte nach den Anforderungen in § 558d Abs. 1 BGB
sowie der Mietspiegelverordnung (MsV). Bei der Erstellung wurden die ,Handlungsemp-
fehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln” des Bundesinstitutes fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (1. Auflage 2024) berlcksichtigt.
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2 Methodik

Nach Beauftragung fand am 23. September 2024 eine Sitzung des Arbeitskreises Miet-
spiegel statt. Dem Arbeitskreis gehorten Vertreter*innen folgender Institutionen an:

O VNW Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen Landesverband Schles-
wig-Holstein e.V.

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein von Kiel und Umgegend e.V.
Kieler Mieterverein e.V.

BFW Landesverband Nord e.V.

Immobilienverband Deutschland IVD Nord e.V.

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der Landeshauptstadt Kiel (Vorsit-
zender)

ONONONONG

Die Beteiligung der Interessenvertreter*innen der Mieter*innen und Vermieter*innen im
Arbeitskreis Mietspiegel erhoht die Akzeptanz des Mietspiegels. Zudem verfligen die
Vertreter*innen tber Kenntnisse des lokalen Wohnungsmarktes, die es bei Fragebogen-
erstellung und Auswertung der erhobenen Daten zu beachten gilt.

Auf der ersten Arbeitskreissitzung stellte ALP das Konzept fiir die Mietspiegelerstellung
sowie einen Fragebogenentwurf vor. Der Fragebogen wurde diskutiert, Anregungen wur-
den aufgenommen. Nach der Sitzung haben die Vertreter*innen den abgestimmten und
fertig gelayouteten Fragebogen als PDF-Dokument erhalten. Er ist in der Version fir die
Mieter*innen im Anhang abgedruckt.

Der Fragebogen enthielt Fragen...

... zur Prifung der Mietspiegelrelevanz (Filterfragen)

... zum Mietverhaltnis

... zur Beschaffenheit und zur Ausstattung der Wohnung/des Gebaudes

... zur Art und Lage der Wohnung im Gebaude

... zu den kalten Betriebskosten

...zum energetischen Zustand und zu Verbesserungen der Wohnungsqualitat seit
dem Bau

ONONONONONGC,

Parallel zur Abstimmung des Fragebogens wurde die Datenbasis ermittelt (siehe Ab-
schnitt 3). Im Anschluss erfolgte auf Basis des beschlossenen Fragebogens die Erhebung
(siehe Abschnitt 4). Auf Wunsch der Auftraggeberin wurde der Mietspiegel als Regressi-
onsmietspiegel erstellt (siehe Abschnitt 5).

Am 29. Januar 2025 hat ALP dem Arbeitskreis Mietspiegel die Ergebnisse im Rahmen
einer Prasentation vorgestellt. Sowohl| der Kieler Mieterverein e.V. als auch der Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentiimerverein von Kiel und Umgegend e.V. haben den Kieler
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Mietspiegel 2025 anerkannt. Am 20. Marz 2025 ist er in der Ratsversammlung der Lan-
deshauptstadt Kiel anerkannt worden. Am 26. Marz 2025 wurden die Ergebnisse der Of-
fentlichkeit im Rahmen einer Pressekonferenz der Landeshauptstadt Kiel vorgestellt. Der
Kieler Mietspiegel 2025 ist ab dem 1. April 2025 als qualifizierter Mietspiegel gultig.
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3 Aufbereitung der Datenbasis

Qualifizierte Mietspiegel miissen auf Basis einer Primdrdatenerhebung bei Mieter*innen
und/oder Vermieter*innen erstellt werden (§ 8 MsV). Dabei ist die Schaffung einer geeig-
neten Datenbasis Grundlage einer jeden Erhebung bei qualifizierten Mietspiegeln.

Die Auswertungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller mietspiegelrelevanten Woh-
nungen (§ 2 MsV). Die Auswertungsgrundgesamtheit ist unbekannt —unter anderem des-
halb, weil nicht fir jede Wohnung bekannt ist, ob sie in den letzten sechs Jahren neu
vermietet wurde oder eine Anpassung der Nettokaltmiete stattgefunden hat; in Deutsch-
land existiert auBerdem kein zentrales Mietwohnungsregister.

Die Erhebungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller Wohnungen, aus der die Brutto-
stichprobe gezogen wird (§ 2 MsV). Es wird mit den zur Verfligung stehenden Daten eine
Erhebungsgrundgesamtheit erstellt, aus der moglichst viele Falle ausgeschlossen wer-
den, die nicht Teil der Auswertungsgesamtheit sind. Die vorhandenen Daten, auf die da-
bei aufgebaut werden kann, unterscheiden sich von Kommune zu Kommune, ein gesetz-
licher Rahmen wird durch Art. 238 EGBGB vorgegeben. Im Falle der Landeshauptstadt
Kiel wurden ALP folgende Daten zur Verfligung gestellt:

O Einwohnermeldedaten (Namen, Einzugsdaten und Anschriften aller volljahrigen
Einwohner ohne Sperrvermerk)

O Grundsteuerdaten (Namen und Anschrift von Grundstlickseigentimern und
Grundstiicksadressen)

O Liste mit Adressen, an denen Wohnformen vorliegen, die fir die Erhebung zum
Mietspiegel nicht relevant sind (z. B. 6ffentlich geférderte Wohnungen, Heime
und Fluchtlingsunterbringungen, Ein- und Zweifamilienhauser)

Die Erhebungsgrundgesamtheit basierte auf den Einwohnermeldedaten. Es wurde zu-
nachst ein Haushaltsgenerierungsverfahren durchgefiihrt. Personen mit dem gleichen
Nachnamen oder dem gleichen Einzugsdatum, die auBerdem an der gleichen Adresse
gemeldet waren, wurden zu Haushalten zusammengefasst. Ein Haushalt wird nur einmal
in die Erhebungsgrundgesamtheit aufgenommen, da die Haushalte in der gleichen Woh-
nung leben und Wohnungen nur einmal befragt werden sollen. Die Auswahl der Person
eines Haushalts erfolgt nach dem Zufallsprinzip.

Da der Mietspiegel ausschlieBlich fir freifinanzierten Wohnraum gelten soll, wurden die
Einwohnermeldedaten um Adressen mit geférderten Wohnungen bereinigt. Ebenso wur-
den Einwohner an Adressen mit bestimmten Wohnformen (etwa in Flichtlingsunterbrin-
gungen oder Seniorenheimen) aussortiert, da diese fiir den Mietspiegel nicht relevant
sind.

Die verbliebenen Datensdtze wurden mit den Grundsteuerdaten zusammengefihrt. Die
Grundsteuerdaten enthalten Informationen dazu, an welcher Adresse Personen Eigentum
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haben. Mit Hilfe dieser Information konnten selbstnutzende Eigentiimer identifiziert und
aus der Erhebungsgrundgesamtheit herausgenommen werden.

Die Grundsteuerdaten ermdglichten es auch, einen Teil der Vermieter*innen zu identifi-
zieren. Sofern fiir eine Adresse nur ein Eigentiimer angegeben ist, wird angenommen,
dass dieser Eigentimer samtliche Wohnungen an der entsprechenden Adresse besitzt.
Sobald mehrere Eigentimer flr eine Adresse vorliegen, ist eine eindeutige Zuordnung
der Wohnungen zu den Eigentiimern nicht mehr moglich.

Im Ergebnis besteht die Erhebungsgrundgesamtheit aus 90.717 Datensatzen. Laut dem
Zensus 2022 gab es zum 15. Mai 2022 99.744 vermietete Wohnungen auBerhalb von
Wohnheimen in der Landeshauptstadt Kiel. In dieser Zahl sind 6ffentlich geférderte Woh-
nungen und Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern enthalten. Abzuglich der 6f-
fentlich geforderten Wohnungen und unter Beriicksichtigung bereitgestellter Zahlen des
Statistischen Amtes fir Hamburg und Schleswig-Holstein geht ALP von 91.909 freifinan-
zierten Mietwohnungen zum Erhebungsstichtag in der Landeshauptstadt Kiel aus. Die
Differenz zur ermittelten Erhebungsgrundgesamtheit erklart sich vor allem durch Haus-
halte, die aufgrund der Datenlage nicht als selbstnutzende Eigentimer identifiziert wer-
den konnten sowie durch Personen, die gemeinsam eine Wohnung bewohnen, aber nicht
zu Haushalten zusammengefasst werden konnten, zum Beispiel, weil sie unterschiedliche
Nachnamen haben. AuBerdem beeinflussen Zu- und Wegziige seit dem 15. Mai 2022 die
Haushaltszahlen.

In Absprache mit der Auftraggeberin wurde von den 90.717 Wohnungen in der Erhe-
bungsgrundgesamtheit eine Bruttostichprobe mit 6.000 Wohnungen gezogen. Dabei hat
ALP den Wunsch der Auftraggeberin beriicksichtigt, bei der Abfrage gleichermaBen Mie-
tende und Vermietende zu berlicksichtigen. Daher wurden 3.000 Wohnungen auf Seiten
der Mieter*innen und 3.000 Wohnungen auf Seiten der Vermieter*innen abgefragt. In
der Befragung der Vermieter*innen waren 31 ,gréBere” Vermieter*innen mit mindestens
8 Wohnungen in der Stichprobe. Ziel war es, eine ausreichend grol3e bereinigte Netto-
stichprobe, mindestens 1.500 Datensatze, zu erheben und auszuwerten.
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4 Befragung

Die bendtigten Daten fiir den Mietspiegel wurden im Rahmen einer kombinierten Befra-
gung bei Mieter*innen und Vermieter*innen zum Stichtag 1. Oktober 2024 abgefragt.
Durch Inkrafttreten des Mietspiegelreformgesetzes (MsRG) zum 1. Juli 2022 war die Teil-
nahme an der Mietspiegelbefragung fiir die Mieter*innen und Vermieter*innen verpflich-
tend (Art. 238 § 2 EGBGB).

Bei der Befragung wurde konkret darauf abgestellt, die Nettokaltmiete zu ermitteln, also
nicht die Bruttokaltmiete, die noch kalte Betriebskosten enthalt und auch nicht die Brut-
towarmmiete, die zusatzlich noch die Kosten fiir Heizung und/oder Warmwasser bein-
haltet. Zuschlage etwa fur die Anmietung von Garagen oder Stellplatzen wurden fir die
Auswertung nicht herangezogen.

ALP hat durch Abgleich der auf den Fragebdgen aufgedruckten Zugangscodes sicherge-
stellt, dass keine Wohnungen doppelt in den Mietspiegel eingehen. Alle bis zum 19. De-
zember 2024 bei ALP eingegangenen Datensatze wurden flr die Auswertung bertick-
sichtigt.

4.1 Filterfragen

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des Miet-
spiegels:

O Wohnungen, fir die in den letzten sechs Jahren kein neues Mietverhaltnis abge-
schlossen und die Miete, von Betriebskostenanderungen abgesehen, nicht gean-
dert worden ist (8 558 Abs. 2 BGB);

O Preisgebundener Wohnraum, fiir den ein Berechtigungsschein notwendig ist
oder Wohnraum mit einer Mietobergrenze (§ 558 Abs. 2 Satz 2 BGB), z. B. Sozial-
wohnungen;

O Wohnraum in einem Studierenden- oder Jugendwohnheim (§ 549 Abs. 3 BGB);

O Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist (§ 549 Abs. 2
Nr. 1 BGB);

O Wohnraum, der Teil der vom Vermietenden selbst bewohnten Wohnung ist und
den der Vermietende Uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten
hat, sofern der Wohnraum dem Mietenden nicht zum dauernden Gebrauch mit
seiner Familie oder mit Personen Uberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer
angelegten gemeinsamen Haushalt fihrt (§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB);

O Wohnraum, den eine juristische Person des &ffentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu Uberlassen, wenn sie den Mietenden bei
Vertragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme
von den genannten Vorschriften hingewiesen hat (§ 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB).
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Daneben wurden auf Beschluss des Arbeitskreises Mietspiegel weitere besondere Wohn-
raumverhaltnisse aus der Erhebung ausgeschlossen, um eine méglichst gut vergleichbare
ortstibliche Vergleichsmiete ohne Eingang von Spezialfallen zu erhalten:

O Mietwohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhaushalften und Rei-
henhausern (maximal 2 Wohnungen im Gebaude);

O Wohnungen, fir die eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag vorgesehen
ist (Arbeitszimmer zdhlen nicht dazu);

O Wohnungen, fiir die aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder
Freundschaftsverhaltnisses (etwa Hausmeistertatigkeit) ermaBigte Mieten ver-
einbart wurden;

O Mobliert oder teilmobliert vermieteter Wohnraum (ausgenommen Kuchenein-
richtung und/oder Einbauschranke);

O Wohnungen, die vollstandig untervermietet sind;

O Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind (z. B. einzeln vermietete
WG-Zimmer) oder Wohnungen ohne eigenen Eingang (vom Treppenhaus, vom
Hausflur, von auf3en);

O Alten(pflege)-, Obdachlosen- oder sonstige Heime.

Zum Teil war es moglich, solche Wohnungen bereits im Vorfeld aus der Befragung aus-
zuschlieBen. Zum groBen Teil waren diese Informationen aber nicht verfligbar. Daher
mussten die entsprechenden Wohnungen Uber Filterfragen zu Beginn der Befragung aus
der Erhebung ausgeschlossen werden. Wenn ein Ausschlussgrund fiir eine Wohnung
vorlag, sollte die befragte Person den Fragebogen nicht weiter ausfiillen, aber aufgrund
der Verpflichtung zur Teilnahme an ALP zuriicksenden.

4.2 Mieter*innenbefragung

Die Mieter*innenbefragung erfolgte als Online-Befragung. Die 3.000 Haushalte der Mie-
ter*innenbefragung erhielten im Oktober 2024 ein Schreiben im Namen des Oberbiir-
germeisters Dr. Ulf Kampfer. Darin wurde etwa erlautert, dass die Teilnahme an der Be-
fragung gemaB Art. 238 § 2 EGBGB verpflichtend sei. Das Anschreiben enthielt einen per-
sonalisierten Zugangscode, welcher zu Beginn der Online-Befragung eingegeben wer-
den musste. Auf Wunsch hat ALP den Birgerinnen und Biirgern einen Papierfragebogen
samt gebuhrenfreiem Rickumschlag per Post zugeschickt. Die Befragten wurden im An-
schreiben gebeten, bis zum 15. November 2024 an der Befragung teilzunehmen.

Ende November 2024 erfolgte eine Erinnerungsaktion bei allen Mieter*innen, die bis da-
hin nicht geantwortet hatten. 994 Mieter*innen wurden erneut mit einem Anschreiben
mit Hinweis auf die Auskunftspflicht angeschrieben. Die neue Frist zur Beantwortung war
der 10. Dezember 2024.

Insgesamt waren 1.113 der Antworten verwertbar. Bezogen auf die bereinigte Brutto-
stichprobe liegt die verwertbare Riicklaufquote damit bei 40,6 % (1.113/2.744=40,6 %).
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1.014 (91,1 %) der verwertbaren Antworten gingen online ein, 99 (8,9 %) per Post. Eine
detaillierte Aufschlisselung des Ricklaufs ist in Abschnitt 5.2 zu finden.

4.3 Vermieter*innenbefragung

Die Vermieter*innen erhielten ebenfalls im Oktober 2024 ein Anschreiben im Namen des
Oberbiirgermeisters Dr. Ulf Kdmpfer. Da sich die 3.000 Wohnungen in der Stichprobe der
Vermieter*innen sehr unterschiedlich auf die einzelnen Vermieter*innen verteilten, stan-
den verschiedene Befragungsarten zur Auswahl.

Insgesamt wurden 971 Vermieter*innen angeschrieben und um Teilnahme gebeten. Die
Vermieter*innenbefragung erfolgte getrennt fiir 31 ,gréBere” Vermieter*innen mit min-
destens 8 Wohnungen in der Stichprobe und 940 ,kleinere”, hauptsachlich private Ver-
mieter*innen, die im Besitz relativ weniger Wohnungen sind.

Die ,groBeren” Vermieter*innen mit relativ groBem Wohnungsbestand nahmen vor allem
per Excel-Abfragemaske an der Befragung teil. Insbesondere bei institutionellen Vermie-
tenden kann dadurch der Aufwand geringgehalten werden, da die bendtigten Daten di-
rekt aus ihrem IT-System in die Excel-Maske eingefiigt werden kénnen. Im Anschreiben
wurde darum gebeten, sich bis zum 5. November 2024 bei ALP zuriickzumelden, um die
Excel-Abfragemaske zu erhalten. Diejenigen Vermieter*innen, die schriftlich teilnehmen
wollten, haben von ALP Papierfragebdgen in der bendétigten Anzahl erhalten (je Woh-
nung ein Papierfragebogen). Den Papierfragebdgen wurde ein Riickumschlag beigelegt,
mit dem die Vermieter*innen die Fragebdgen kostenlos an das ALP Institut zurlicksenden
konnten.

Die Befragung der ,kleineren”, hauptsachlich privaten Vermieter*innen wurde als reine
Online-Befragung durchgefiihrt. Fir den Zugriff auf den Online-Fragebogen waren auf
den Anschreiben personalisierte Zugangscodes aufgedruckt. Auf Wunsch (per Telefon
oder E-Mail) wurden den Vermieter*innen Papierfragebdgen in der bendtigten Anzahl
zugesandt. Es wurde ein Rickumschlag beigelegt, damit die Vermieter*innen die Frage-
bdgen kostenlos an ALP zurlicksenden konnten.

Auch bei den Vermieter*innen erfolgte im November 2024 eine Erinnerungsaktion bei
allen Vermieter*innen, die bis dahin nicht geantwortet hatten. 260 ,kleinere” Vermie-
ter*innen wurden erneut mit einem Anschreiben mit Hinweis auf die Auskunftspflicht und
der neuen Frist zur Beantwortung angeschrieben.

Im Rucklauf der Befragung der Vermieter*innen waren 1.878 Wohnungen der bereinig-
ten Bruttostichprobe fiir den Mietspiegel verwertbar, sodass sich eine verwertbare Riick-
laufquote von 70,8 % ergibt (1.878/2.653=70,8 %). In Abschnitt 5.2 ist eine genaue Riick-
laufstatistik zu finden.
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5 Datenaufbereitung

Die bei ALP eingegangenen Papierfragebdgen wurden zunachst eingescannt und dann
nach Mietspiegelrelevanz sortiert. Fiir den Mietspiegel in Frage kommende Papierfrage-
bdgen wurden zu einem Datensatz aufbereitet und in einer Excel-Datei mit den miet-
spiegelrelevanten Datensatzen aus der Online- und Excel-gestitzten Befragung zusam-
mengefihrt. In einem weiteren Schritt der Datenaufbereitung wurden fehlende oder fal-
sche Antworten identifiziert. Ebenfalls wurden die Daten auf unmogliche und wider-
sprichliche Angaben kontrolliert. So wurden beispielsweise Falle aufgedeckt, in denen
Ziffern vergessen wurden. In vielen Fallen lag ALP die Telefonnummer des Mietenden
oder Vermietenden vor, sodass viele Unstimmigkeiten geklart werden konnten.

5.1 Datenschutz

ALP verfligt Giber einen eigenen betrieblichen Datenschutzbeauftragten, der vom TUV
Nord zertifiziert wurde. Alle Mitarbeiter*innen bei ALP sind nach § 5 des Bundesdaten-
schutzgesetzes (BDSG) auf die Einhaltung des Datenschutzes verpflichtet worden.

Der Name und die Anschrift der Mieter*innen und Vermieter*innen wurden nach Ab-
schluss der Plausibilitatspriifung von den Fragebdgen getrennt und nach Fertigstellung
des Mietspiegels vernichtet. Ein Rickschluss auf einzelne Mieter*innen oder Vermie-
ter*innen ist damit nach der Erhebung ausgeschlossen.

5.2  Datenbereinigung

Insgesamt lagen zu Beginn der Auswertung 4.597 Datensatze bzw. Fragebogen bei ALP
vor. Diese Datensatze bildeten die Nettostichprobe. In der Nettostichprobe waren jedoch
nicht alle Datensatze verwertbar. Unter ihnen befanden sich Fragebdgen selbstnutzender
Eigentliimer, weitere konnten aufgrund der Sechs-Jahres-Regel oder aufgrund weiterer
Filterfragen nicht beriicksichtigt werden, andere fielen aufgrund fehlender oder unplau-
sibler Angaben zur Nettomiethhe und Wohnflache heraus.

Insgesamt wurden 1.248 Datensatze aufgrund von Filterfragen aus der Auswertung aus-
geschlossen. Mit Abstand fielen die meisten Wohnungen aufgrund der Sechs-Jahres-Frist
heraus. Bei mehr als jeder zweiten Wohnung (52,7 %) wurde die Nettokaltmiete nicht
nach dem 1. Oktober 2018 angepasst oder neu vereinbart. Die tbrigen 47,3 % der Woh-
nungen verteilten sich auf alle anderen Filterfragen. Vor allem handelte es sich in 9,1 %
der Falle um Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhaushalften und Reihenhduser, gefolgt
von 8,3 % Untermietverhaltnissen und 6,6 % selbstgenutztes Wohneigentum.

Daruber hinaus wurden 327 Wohnungen herausgenommen, weil wichtige GréBen fehl-
ten oder unplausibel waren: Da die erhobenen Daten aus der Befragung zum Mietspiegel
2025 auch fir die Ermittlung der angemessenen Kosten der Unterkunft gemal § 22 SGB
[lund § 35 SGB XII verwendet werden sollten, wurden samtliche Datensatze — insgesamt
151 - ohne Angabe, ob es eine vom Vermietenden gestellte Fern-, Block-, Zentral-, oder
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Etagen- oder Infrarotheizung, die alle Wohnraume beheizt (auch Nachtspeicherheizun-
gen, falls in allen Wohnraumen vorhanden) in der Wohnung gibt, von der Auswertung
ausgeschlossen. Zudem wurden 16 Wohnungen herausgenommen, weil nicht sicherge-
stellt werden konnte, dass es eine sanitare Mindestausstattung gibt. So wurde angege-
ben, dass sich kein WC/Bad in der Wohnung befindet bzw. wurde die Frage hierzu leer
gelassen. In 141 Fallen fehlten die Nettokaltmiete oder die Wohnflache oder es wurden
unplausible Angaben hierzu gemacht. In weiteren 13 Fallen lagen Bruttowarmmieten,
Bruttokaltmieten oder Teilinklusivmieten vor. Vier Wohnungen wurden zudem heraus-
genommen, weil fir die jeweilige Adresse keine Wohnlageeinstufung vorlag. Bei zwei
Wohnungen fehlte das Baujahr.

Im Rahmen der Datenaufbereitung hat ALP gepriift, ob die Nettostichprobe AusreiBer-
mieten enthielt, also solche Mieten, die unter Berticksichtigung wohnwertrelevanter Ei-
genschaften aufgrund ihrer Hohe mit der Uberwiegenden Zahl der Ubrigen Mietwerte
unvereinbar erscheinen (§ 12 MsV). Die Priifung auf AusreiB3er erfolgte auf Basis der Cook-
Distanz. Dabei werden die Residuen, also die Abstande von geschatzten und tatsachli-
chen Werten der abhangigen Variablen, ermittelt. ALP konnte nach der durchgefiihrten
Plausibilisierung keine Datensatze mit einer ungewohnlich hohen Abweichung im Ver-
gleich zu anderen Datensatzen als Ausreiler identifizieren.

Der verwertbare Riicklauf aus der Befragung der Mieter*innen und Vermieter*innen, der
als Grundlage fur die finale Auswertung diente, umfasst somit insgesamt 2.991 Datens-
atze (bereinigte Nettostichprobe). Davon stammen 1.113 (37,2 %) der Datensatze aus der
Befragung der Mieter*innen und 1.878 (62,8 %) der Datensatze aus der Befragung der
Vermieter*innen.

GemaB § 11 Abs. 3 MsV soll mindestens ein Prozent der Wohnungen im Geltungsbereich
des Mietspiegels abgedeckt sein. Legt man die in Abschnitt 3 ermittelte Zahl der 91.909
Miethaushalte zugrunde, ergibt sich daraus eine Mindestzahl von 919 Datensatzen. Zu-
satzlich soll die bereinigte Nettostichprobe mindestens 500 Wohnungen umfassen. Mit
den 2.991 Datensatzen werden beide Stichprobenanforderungen mehr als erfillt. Dabei
entsprechen die 2.991 Datensatze knapp 3,3 % des frei finanzierten Wohnungsmarktes
in der Landeshauptstadt Kiel. Eine detaillierte Auflistung der Ausschlussgriinde ist Tab. 1
und Tab. 2 zu entnehmen.
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Tab. 1: Ubersicht des Riicklaufs aus der Befragung der Mieter*innen

Anzahl
Wohnungen

Bruttostichprobe (angeschriebene Personen) m 100,0%

Stichprobenneutraler Ausfall:

(Brief nicht zustellbar, Umzug, Teilnahme nicht moglich auf- 256 8,5 %

grund von Gesundheit oder Sprachschwierigkeiten)

Bereinigte Bruttostichprobe 2744 915%

Keine Teilnahme 415 151 %

Leerer Fragebogen 40 1,5 %

Nettostichprobe (Riicklaufquote) 2.289 834 %

Ausschluss durch Filterfragen 848 30,9 %
- Sechs-Jahres-Frist 359 423 %
- Ein- und Zweifamilienhaus 103 121%
- Sonstige Filterfragen 386 455%

Haushalt hat bereits teilgenommen 31 1,1 %

Unplausible Angaben oder sonstiger Ausschlussgrund:

(z. B. fehlende Nettokaltmiete, Wohnflache oder Baujahr 297 10,8 %

unbekannt; keine Angabe zur Heizung)

Bereinigte Nettostichprobe (verwertbar) 1.113 40,6 %

Tab. 2: Ubersicht des Riicklaufs aus der Befragung der Vermieter*innen

Anzahl
Wohnungen

Bruttostichprobe m 100,0%
Stichprobenneutraler Ausfall:

(Brief nicht zustellbar, Mieter*in unbekannt oder ausgezo- 347 116%
gen, Eigentimer*innenwechsel)
Bereinigte Bruttostichprobe 2.653 88,4 %
Keine Teilnahme 313 11,8%
Leerer Fragebogen 32 1.2 %
Nettostichprobe (Riicklaufquote der Wohnungen) 2.308 87,0%
Ausschluss durch Filterfragen 400 151%
- Sechs-Jahres-Frist 299 748 %
- Sonstige Filterfragen 101 253 %
Unplausible Angaben oder sonstiger Ausschlussgrund:
. . . 30 1,1%
(z. B. keine Angabe zur Heizung, Bruttowarmmiete)
Bereinigte Nettostichprobe (verwertbar) 1.878 70,8 %
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6 Auswertung als Regressionsmietspiegel

Die Auswertung kann sowohl mittels Tabellen- als auch mittels Regressionsanalyse erfol-
gen, eine Kombination der beiden Methoden ist ebenfalls denkbar (§ 7 MsV). Bei der
Tabellenanalyse werden die erhobenen Daten nach Wohnwertmerkmalen gruppiert, bei
der Regressionsanalyse wird ein Rechenmodell zur Bestimmung des Einflusses der
Wohnwertmerkmale auf die Miethdhe verwendet. Bei beiden Methoden handelt es sich
um anerkannte wissenschaftliche Auswertungsverfahren. Die flr den Mietspiegel der
Landeshauptstadt Kiel erhobenen Daten wurden wie der Mietspiegel der letzten Neuer-
stellung aus dem Jahr 2021 mittels Regressionsanalyse ausgewertet. Die methodische
Vorgehensweise wird in Abschnitt 6.3 erlautert. Daran anschlieBend werden die Ergeb-
nisse vorgestellt.

6.1 Gewichtung der Datensatze

Nach § 9 der Mietspiegelverordnung (MsV) ist eine Gewichtung der Datensatze erforder-
lich, wenn eine disproportionale Stichprobe gezogen wurde oder wenn Verzerrungen
hinsichtlich der Anteile auBergesetzlicher Merkmale wie dem Typ des Vermietenden ent-
standen sind.

Beim vorliegenden Kieler Mietspiegel 2025 trifft beides nicht zu. Insbesondere ist keine
der befragten Gruppen im Rucklauf zu stark oder zu schwach reprasentiert. Die Aus-
kunftspflicht fir Mieter*innen und Vermieter*innen hat sich positiv auf das Antwortver-
halten ausgewirkt, sodass im Ergebnis die Ricklaufquote aus der Befragung der Mie-
ter*innen sowie die der kleineren und groBeren Vermieter*innen (Nettostichprobe) in
etwa den jeweiligen Anteilen in der (bereinigten) Bruttostichprobe (=Anzahl der ange-
schriebenen Personen bzw. Anzahl der abgefragten Wohnungen) entspricht. Eine Ge-
wichtung der Datensatze war daher nicht erforderlich.

6.2  Durchschnittliche Nettokaltmiete pro m?

Die Berechnung der durchschnittlichen Nettokaltmiete pro m? erfolgte unter Verwen-
dung des arithmetischen Mittels. Die Auswertung erfolgte unabhangig von weiteren
Merkmalen der Wohnungen. Die durchschnittliche Nettokaltmiete pro m? im Kieler Miet-
spiegel 2025 betragt 8,41 €. Die Verteilung der Werte ist in einem Histogramm in Abbil-
dung 1 dargestellt.
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Abbildung 1: Verteilung der Nettokaltmieten pro m? in Kiel
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6.3  Regressionsmodell

Fur die Auswertung der Datensatze wurde das sogenannte ,Regensburger Modell” ver-
wendet. Dieses beruht auf einem zweistufigen Ansatz. Das Regensburger Modell ist ein
in der Praxis erprobtes multiplikatives Regressionsmodell zur Modellierung des funktio-
nalen Zusammenhangs zwischen der Miethéhe und den erhobenen Wohnwertmerkma-
len. In den vom Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) herausgege-
benen ,Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln” (Stand Januar 2024)
wird das Regensburger Modell als eine geeignete Form der Modellspezifikation genannt.
Die Ergebnisse des Mietspiegels werden in einer Basismiettabelle und in Tabellen mit Zu-
und Abschlagen dargestellt. Die Basismiettabelle als Ausgangspunkt der Berechnung
gibt die Nettokaltmiete pro m? nur in Abhangigkeit von der Wohnfléche an. Alle weiteren
Einflussfaktoren der Miethhe werden in Form von prozentualen Zu- und Abschldagen
ausgewiesen.
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Der verwendete Modellansatz lautet:
NKM = f(WFl) - (1+a1x1+a2x2 + ... +anXn)

NKM: Nettokaltmiete

f(WF£D): Funktion in Abhangigkeit von der Wohnflache

a, n: Zu-/Abschlag des gesetzlichen Merkmals x; auf die Nettokaltmiete

X1 - Wohnwertmerkmale i. S. d. § 558 Abs. 2 BGB

(Art, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage)

n: Anzahl der berticksichtigten gesetzlichen Merkmale bzw. Merkmalsgruppen

Die Nettokaltmiete wird dabei aus zwei Faktoren gebildet: Aus einer Funktion der Wohn-
flache und aus einer Funktion der restlichen Einflussfaktoren auf die Miethohe. Die zu
prifenden Merkmale bzw. Merkmalsgruppen ergeben sich unmittelbar aus den gesetz-
lichen Anforderungen laut § 558 Abs. 2 BGB: Art, GroBe, Lage, Ausstattung und Beschaf-
fenheit (einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit).

Da die Wohnflache bezogen auf die absolute Nettokaltmiete den wichtigsten Einfluss-
faktor darstellt, wird zunachst im Rahmen eines ersten Regressionsansatzes der Einfluss
der Wohnflache auf die Nettokaltmiete bestimmt (siehe Abschnitt 6.3.1).

AnschlieBend wird der Quotient aus empirisch ermittelter Miethéhe und tber die 1. Re-
gression geschatzter Miethdhe gebildet. Dieser wird als Nettomietfaktor bezeichnet. Die-
ser Nettomietfaktor als Ganzes wird nun im Rahmen einer zweiten Regression geschatzt
(siehe Abschnitt 0). Die Variablen (x1, ..., xn) sind dabei in der Regel Dummyvariablen, die
den Wert 1 annehmen, wenn ein Merkmal (z. B. einfache Wohnlage) bei dem jeweiligen
Datensatz vorliegt, und den Wert 0, wenn dies nicht der Fall ist. Die zugehdrigen Schatzer
(a1, ..., an) geben dann die absolute Hohe der Zu- oder Abschlage auf den Nettomietfak-
tor bzw. indirekt die Hohe der Zu- oder Abschldage auf die Nettokaltmiete in Prozent an.

6.3.1 Regression der 1. Stufe

Die GroBe der Wohnung ist der wichtigste Einflussfaktor auf die Nettokaltmiete. In der
Abbildung 2 wird dieser Zusammenhang in einem Streudiagramm dargestellt: Auf der
Abszisse ist die GroBe der Wohnungen in der bereinigten Nettostichprobe abgetragen,
auf der Ordinate die absolute Nettokaltmiete in Euro. Zur Illustration wurden Wohnfla-
chenklassen gebildet und jeweils die durchschnittlichen Nettokaltmieten in Euro ange-
geben.
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Abbildung 2: Nettokaltmiete in € in Abhangigkeit von der Wohnflache
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Durch die Punktewolke wurde nun Uber die Kleinste-Quadrate-Methode die beste An-
passung einer kubischen Funktion ermittelt. Andere getestete Funktionsansatze fihrten
zu schlechteren Anpassungen. Die geschatzte Gleichung dieser ersten Regression lautet:

Nettokaltmiete = 276,074606 - 2,664495 - Flache + 0,127323 - Flache? - 0,000417 - Flache?

Es zeigt sich, dass sich die in Abbildung 2 eingezeichnete Funktion auch gut an die Mit-
telwerte der Wohnflachenklassen anpasst. Zudem verlauft die Regressionsfunktion 2025
naherungsweise parallel zu den Regressionsfunktionen der letzten Neuerstellungen des
Kieler Mietspiegels in den Jahren 2021 und 2017. Ebenso ist ein nahezu paralleler Verlauf
zur Regressionsfunktion 2023, die auf einer Stichprobenfortschreibung basierte, zu er-
kennen. Dividiert man die ermittelte Gleichung durch die Wohnflache, erhalt man die
Nettokaltmiete pro m? Dieser funktionale Zusammenhang ist in Abbildung 3 dargestellt:
Fir kleine Wohnungen ist die Nettokaltmiete pro m? deutlich héher als fiir gréBere Woh-
nungen, etwa weil hier die Fixkosten, die fir eine Wohnung unabhangig von der GréBe
anfallen, durch eine geringe Wohnflache dividiert werden.
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Abbildung 3: Nettokaltmiete in €/m? in Abhangigkeit von der Wohnflache
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Die in Abbildung 3 dargestellte Funktion wird fur die Ermittlung der Basis-Miettabelle
herangezogen (siehe Tab. 3). Dabei ist der Mietspiegel nur fir den angegebenen Wohn-
flachenbereich anwendbar. Dieser ergibt sich aufgrund der zugrundeliegenden Daten,
deren Verteilung in den Randbereichen stark abnimmt. Die Auswertungen ergaben, dass
fir Wohnungen unter 20 m? und tiber 135 m? zu wenige Datensatze vorliegen, um Aus-
sagen fir den qualifizierten Mietspiegel treffen zu kénnen. Die Basis-Miettabelle weist
daher Werte fiir Wohnungen zwischen 20 und 135 m? aus.
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Tab. 3: Monatliche Basis-Nettokaltmiete nur in Abhangigkeit von der Wohnflache

E Basis- E Basis-
Wohn- Netto- Wohn- Netto- Wohn- Netto- Wohn- Netto-

flache in kalt- flache in kalt- flache in kalt- flache in kalt-

2 2 2 2

] miete in m miete in m miete in m miete in
€/m? €/m? €/m? €/m?
20 13,52 49 8,21 78 8,27 107 8,76
21 12,97 50 8,18 79 8,29 108 8,78
22 12,48 51 8,16 80 8,30 109 8,79
23 12,05 52 8,14 81 8,32 110 8,80
24 11,65 53 8,12 82 8,34 111 8,82
25 11,30 54 8,11 83 8,36 112 8,83
26 10,98 55 8,10 84 8,37 113 8,84
27 10,69 56 8,09 85 8,39 114 8,85
28 10,43 57 8,08 86 8,41 115 8,86
29 10,20 58 8,08 87 8,43 116 8,87
30 9,98 59 8,07 88 8,45 117 8,88
31 9,79 60 8,07 89 8,47 118 8,89
32 9,61 61 8,08 90 8,48 119 8,90
33 9,45 62 8,08 91 8,50 120 8,91
34 9,30 63 8,08 92 8,52 121 8,92
35 9,17 64 8,09 93 8,54 122 8,92
36 9,05 65 8,10 94 8,56 123 8,93
37 8,94 66 8,10 95 8,57 124 8,94
38 8,84 67 8,11 96 8,59 125 8,94
39 8,75 68 8,12 97 8,61 126 8,95
40 8,66 69 8,14 98 8,62 127 8,95
41 8,59 70 8,15 99 8,64 128 8,96
42 8,52 71 8,16 100 8,66 129 8,96
43 8,46 72 8,17 101 8,67 130 8,96
44 8,40 73 8,19 102 8,69 131 8,96
45 8,36 74 8,20 103 8,71 132 8,97
46 8,31 75 8,22 104 8,72 133 8,97
47 8,27 76 8,24 105 8,74 134 8,97
48 8,24 77 8,25 106 8,75 135 8,97
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6.3.2 Regression der 2. Stufe

Neben der WohnungsgroBe als relevante EinflussgréBe auf die Basismiete, fordert § 558
Abs. 2 Satz 1 BGB, dass die Wohnungen auch nach Art, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit vergleichbar sein
sollen. So sind im Rahmen des Regressionsmodells alle weiteren mittels Fragebogen er-
hobenen Merkmale in einer zweiten Regressionsstufe (sowie die durch die Kommunale
Bewertungsstelle der Landeshauptstadt Kiel ermittelte Wohnlage) geprift und deren Ko-
effizienten berechnet worden. In der Modellgleichung werden die Merkmale und ihre
Schatzer durch den Term 1+aixi+axx2 + ... +anXs ausgedriickt.

Zur Ermittlung von Zu- und Abschlagen auf die Basismiete wird zunachst der Einfluss der
Wohnflache auf die Miete aus den Daten herausgerechnet. Dazu wird jeweils die empi-
risch erhobene Nettokaltmiete durch die regressionsanalytisch geschatzte Nettokalt-
miete der Regression der 1. Stufe dividiert. Das Ergebnis wird Nettomietfaktor genannt.

Nettomietfaktor = erhobene Nettokaltmiete/geschatzte Nettokaltmiete

Der Nettomietfaktor liegt im Mittel bei 1, weil der erste Regressionsansatz (sieche Ab-
schnitt 6.3.1) ja gerade den mittleren Zusammenhang ausfindig machen sollte. In Abbil-
dung 4 wird der Nettomietfaktor in Abhangigkeit von der Wohnflache dargestellt. Der
mittlere Nettomietfaktor von 1 ist als blaue Linie hervorgehoben.

Abbildung 4: Nettomietfaktor in Abhangigkeit von der Wohnflache
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Eine Wohnung aus der Stichprobe mit einem Nettomietfaktor von 1,4 ist 40 % teurer als
der Regressionsansatz der 1. Stufe vorhersagt. Dies kann an Wohnwertmerkmalen der
Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage liegen, die bisher noch nicht berlicksichtigt
wurden. Abbildung 5 illustriert dies am Beispiel der Wohnungen, die von 2020 bis 2024
gebaut wurden: Diese sind zusatzlich pink hervorgehoben. Es ist deutlich zu sehen, dass
der Mittelwert der Nettomietfaktoren dieser Wohnungen groBer eins ist. Es erscheint also
sinnvoll, den Einfluss von zwischen 2020 und 2024 gebauten Wohnungen auf den Net-
tomietfaktor und damit indirekt auf die Nettokaltmiete zu prifen. Da neuere Wohnungen
auch haufig Gber bessere Wohnungsausstattungen verfligen, wird der Effekt eines Bau-
jahres zwischen 2020 und 2024 niedriger sein als zunachst durch den durchschnittlichen
Nettomietfaktor in Abbildung 5 suggeriert wird. Zum Teil wird die Hohe des Netto-
mietfaktors eben auch durch die besseren Wohnungsausstattungen ausgedruickt.

Abbildung 5: Nettomietfaktoren in Abhangigkeit von der Wohnflache, Baujahr 2020 bis 2024
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Alle im Fragebogen abgefragten Wohnwertmerkmale wurden zunachst in das Modell
eingefiigt und auf ihren Einfluss auf die Nettokaltmiete pro m? hin gepriift. Es wurde
auBerdem geprift, inwieweit Merkmale zusammengefasst werden kdnnen, um ggf. Kom-
binationsvariablen zu bilden. Nur Merkmale, die sich sowohl als statistisch signifikant er-
wiesen als auch hinsichtlich ihrer Wirkungsrichtung plausibel waren, wurden in den Miet-
spiegel aufgenommen.
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Dabei mussten die Merkmale ein Signifikanzniveau von 10 % erreichen, um in der Aus-
wertung einbezogen zu werden. Die mietspiegelrelevanten Merkmale werden in Tab. 4
dargestellt. Neben einer kurzen Variablenbezeichnung werden jeweils zwei GroBen ge-
nannt:

Der t-Wert: Je hoher der Betrag des t-Wertes ist, desto eher kann die fir jede unabhén-
gige Variable angenommene Nullhypothese, dass es keinen Zusammenhang zwischen
der jeweiligen Variablen und der Nettokaltmiete pro m? gibt, verworfen werden. Folglich
wird bei betragsmaBig hohen t-Werten ein Zusammenhang ermittelt.

Die t-Werte korrespondieren mit der ermittelten Signifikanz: Diese stellt die Irrtumswahr-
scheinlichkeit daftr dar, dass die Nullhypothese, dass kein Zusammenhang zwischen ei-
ner Modellvariablen und dem Nettomietfaktor vorliegt, falschlicherweise verworfen wird.

Alle in das finale Regressionsmodell eingegangenen Merkmale wurden auch auf proble-
matische Korrelationen gepruft. Es sind letztendlich keine Merkmale gemeinsam in das
Regressionsmodell eingegangen, bei denen die Hohe der Korrelation nicht vertretbar
gewesen ware. Die einzelnen Modellvariablen — mit genauer Definition und Hintergrin-
den zu ihrer Auswahl — werden in den folgenden Unterabschnitten vorgestellt. Die Be-
rechnungen wurden mit den exakten Werten durchgefiihrt, anschlieBend wurden die
Werte gerundet.
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Tab. 4: Ubersicht Ergebnisse der Zu- und Abschlage

Koeffi-
Modellvariable flzeunt/ Ab-
schlag)

Baujahr bis 1918 -0,02 -2,136 0,033
Baujahr 1919-1948 -0,08 -7,294 0,000
Baujahr 1949-1960 -0,05 -5,105 0,000
Baujahr 1961-1977 -0,09 -9,711 0,000
Baujahr 1978-1994 -0,03 -1,736 0,083
Baujahr 1995-2009 Referenzklasse

Baujahr 2010-2015 +0,21 4,885 0,000
Baujahr 2016-2019 +0,26 5,632 0,000
Baujahr 2020-2024 +0,51 12,249 0,000
Modernisierung Sanitar/ Elektro +0,05 9,501 0,000
Wohnlage einfach -0,12 -15,505 0,000
Wohnlage normal Referenzklasse
Wohnlage gut +0,05 5215 0,000
Wohnlage sehr gut +0,16 6,588 0,000
Hochwertiger FuBbodenbelag +0,04 5317 0,000
Tur-Durchgangsbreite mind. 80 cm +0,02 2,434 0,015
Erdgeschoss/Hochparterre -0,03 -3,076 0,002
Einbaukiliche (einfach) +0,09 11,266 0,000
Einbaukulche (gehoben) +0,15 10,418 0,000
Sanitarausstattung +0,02 4,076 0,000
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Baujahre

Tab. 5: Ubersicht Baujahresklassen

Koeffi-
Modellvariable flzin; Ab-

schlag)
Baujahr bis 1918 -0,02 -2,136 0,033
Baujahr 1919-1948 -0,08 -7,294 0,000
Baujahr 1949-1960 -0,05 -5,105 0,000
Baujahr 1961-1977 -0,09 -9,711 0,000
Baujahr 1978-1994 -0,03 -1,736 0,083
Baujahr 1995-2009 Referenzklasse
Baujahr 2010-2015 +0,21 4,885 0,000
Baujahr 2016-2019 +0,26 5,632 0,000
Baujahr 2020-2024 +0,51 12,249 0,000

Ein besonderes Augenmerk bei der Berechnung des Regressionsmietspiegels gilt der Be-
ricksichtigung der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit. Am ehesten gelingt
eine Abbildung der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit lber gut gewahlte
Klassengrenzen bei den Baujahren, die sich am Inkrafttreten von Warmeschutz- bzw.
Energieeinsparverordnungen orientieren. Die Baujahresklassen bilden somit auch implizit
das Merkmal energetische Beschaffenheit ab.

Der Fragebogen enthielt 11 unterschiedliche Baujahresklassen (Frage 11). In den Auswer-
tungen werden Wohnungen mit Baujahr 1995 bis 2009 als Referenzklasse verwendet. Aus
Grinden der Plausibilitdt wurden die Klassen 1961 bis 1967 und 1968 bis 1977 zu einer
gemeinsamen Klasse 1961 bis 1977 zusammengefasst. Im Ergebnis werden Zu- und Ab-
schlage flr insgesamt acht Baujahresklassen ausgewiesen. Fiir Zuschldge fir die einzel-
nen Baujahresklassen sind Tab. 5 zu entnehmen.

Fir Wohnungen mit Baujahr bis 1994 wurden Abschlage ermittelt. Konkret betragt der
Abschlag flir Wohnungen mit Baujahr bis 1918 2 %, fir Wohnungen mit Baujahr 1919 bis
1948 8 %, fir Wohnungen mit Baujahr 1949 bis 1960 5 %, fir Wohnungen mit Baujahr
1961 bis 1977 9 % und fir Wohnungen mit Baujahr 1978 bis 1994 3 %. Fir Wohnungen,
die ab 2010 bezugsfertig waren, belaufen sich die Zuschlage auf 21 % (2010 bis 2015),
26 % (2016 bis 2019) und 51 % fir den Neubau (2020 bis 2024).
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Modernisierung

Tab. 6: Ubersicht Modernisierung

Koeffi-
Zient
(Zu-/Ab-
schlag)
Modernisierung Sanitar/Elektro +0,05 9,501 0,000

Modellvariable

Modernisierung Sanitar/Elektro

Am Gebédude oder in der Wohnung durchgefiihrte Modernisierungen wurden erhoben,
indem zum einen nach energetischen Sanierungsmafnahmen nach dem 1.1.2002
(Frage 15) und zum anderen nach sonstigen baulichen MaBnahmen seit dem 1.1.2010
bzw. 1.1.2015 (Frage 16 und 17) gefragt wurde. Durch die Abfrage der energetischen
Sanierungen wird dem seit 1. Mai 2013 geltenden Mietrechtsanderungsgesetz, das eine
Berlicksichtigung von energetischen Beschaffenheits- und Ausstattungsmerkmalen bei
der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiste fordert, Rechnung getragen.

Hinsichtlich der energetischen MaBnahmen, beispielsweise durchgefiihrte AuBenwand-
dammung oder Fensteraustausch, konnte jedoch kein plausibler und signifikanter Ein-
fluss auf die Nettokaltmiete festgestellt werden. Dahingegen ergaben die Auswertungen
aber, dass Modernisierungen der Sanitareinrichtungen und der Elektroinstallation eine
mietpreisbeeinflussende Wirkung haben.

So konnte ein Zuschlag von 5 % ermittelt werden, sofern eine der beiden Modernisie-
rungen durchgefiihrt wurde. Wurden beide Modernisierungen durchgefiihrt, erhdht sich
der Zuschlag auf 10 %. Als Bedingungen gelten, dass die Modernisierung der Sanitarein-
richtungen seit dem 1.1.2015 durchgefiihrt worden sein muss und mindestens Fliesen,
Badewanne/Duschtasse und Waschbecken umfasste. Eine Modernisierung der Elektroin-
stallation muss nach dem 1.1.2010 erfolgt sein. Zudem muss die Modernisierung eine
Verstarkung des Leitungsquerschnitts beinhalten.

Wohnlage

Tab. 7: Ubersicht Wohnlage

. Koeffizient e
Hodelariabe (Zu-/Abschlag) m

Wohnlage einfach -0,12 1.189 39,8 %
Wohnlage normal Referenzklasse 1.294 43,3 %
Wohnlage gut +0,05 441 14,7 %
Wohnlage sehr gut +0,16 67 2,2 %
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Fur die Erstellung des Kieler Mietspiegels 2025 wurde in Absprache mit der Auftragge-
berin die Lageeinteilung aus dem Kieler Mietspiegel 2021 Glbernommen. Die Bildung der
Wohnlage im Kieler Mietspiegel 2021 erfolgte auf Basis einer komplett neuen Bewertung.
Als Indikatoren wurden Bodenrichtwerte, der Sozialindex und Larm entsprechend der EU-
Umgebungslarmrichtlinie verwendet (siehe Dokumentation zum Kieler Mietspiegel
2021). Die Wohnlageeinstufungen von seitdem neu hinzugekommenen Adressen wurde
von der Kommunalen Bewertungsstelle der Landeshauptstadt Kiel vorgenommen und
ALP zur Verfligung gestellt.

Allen 2.991 Wohnungen im Auswertungsdatensatz wurde eine Wohnlage in der Landes-
hauptstadt Kiel zugeordnet. Etwa 40 % der Wohnungen befinden sich in der einfachen
Wohnlage. Wie Tab. 7 zu entnehmen ist, betragt der Abschlag fiir diese Wohnungen
12 %. Etwa jede siebte Wohnung (15 %) liegt in guter Wohnlage; hierfiir gibt es einen
Zuschlag von 5 %. Ein deutlich kleiner Anteil der ausgewerteten Wohnungen (2 %) liegt
in sehr guter Wohnlage. Das Gros der Wohnungen (43 %) befindet sich in normaler
Wohnlage, also in einer Wohnlage, in der weder Lagevorteile noch Lagenachteile tber-
wiegen. Diese Wohnungen stellen den Standard dar und wurden nicht in die Regression
aufgenommen. Entsprechend gibt es weder Zu- noch Abschlag.

Zur konkreten Einordnung der Wohnung dient das Alphabetische StraBenverzeichnis der
Wohnlagen in der Landeshauptstadt Kiel, das in der Mietspiegelbroschire als Anlage 1

veroffentlicht wird.

Art des Gebdudes und sonstige Ausstattung

Tab. 8: Ubersicht Art des Gebaudes und sonstige Ausstattung

Koeffi-
Modellvariable :lzzn_t/ Ab-

schlag)
Hochwertiger FuBbodenbelag +0,04 5,317 0,000
Tur-Durchgangsbreite mind. 80cm +0,02 2,434 0,015
Erdgeschoss/ Hochparterre -0,03 -3,076 0,002
Einbaukuliche (einfach) +0,09 11,266 0,000
Einbauktche (gehoben) +0,15 10,418 0,000

Hochwertiger FuBbodenbelag

In Frage 12 wurde die Art des FuBbodenbelags abgefragt. 31 % der Wohnungen im Aus-
wertungsdatensatz sind mit einem hochwertigen FuBbodenbelag in mindestens der
Halfte der Rdume ausgestattet. Dazu zdhlen z. B. Parkett oder aufgearbeiteter/neuer Die-
lenboden. Fir diese Wohnungen wurde ein Zuschlag von 4 % ermittelt.
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Tur-Durchgangsbreite mind. 80cm

In Frage 12 wurde weiterhin abgefragt, ob alle Turen in der Wohnung mindestens 80 cm
breit sind. Gemeint ist die Durchgangsbreite der Tiren. Die Auswertung ergab, dass dies
auf 32 % der Falle zutrifft. Diese Wohnungen weisen im Durchschnitt eine héhere Miete
auf, was durch den ermittelten Zuschlag von 2 % deutlich wird.

Erdgeschoss/Hochparterre

Die Befragten wurden gebeten, die Lage der Wohnung im Gebdude anzugeben (Frage
9). Fir Wohnungen, die im Erdgeschoss/Hochparterre liegen, konnte ein Abschlag von
3 % ermittelt werden.

Einbaukiche (einfach)

Mit dem Arbeitskreis Mietspiegel wurde bei der Diskussion des Mietspiegelfragebogens
abgestimmt, dass die Art der Kiche relativ detailliert abgefragt werden soll (Frage 13).
So sollten die befragten Personen angeben, ob und welche Kiichenausstattungen vom
Vermietenden gestellt werden. Zudem konnte angegeben werden, dass es sich um eine
Kochnische bzw. Pantrykiiche handelt.

Ein Ergebnis bezlglich der Kiiche ist, dass der Zuschlag fiur Einbaukiichen bzw. Kiichen
mit Einzelgeraten, die mit einer Spule, einem Herd, einem Backofen und Kiichenschran-
ken ausgestattet sind, 9 % betragt. Der Zuschlag darf nur angewendet werden, wenn kein
gesonderter Betrag fiir eine Einbaukliche an den Vermietenden bezahlt wird. In der Aus-
wertung befanden sich 38 % der Wohnungen mit einer derartigen Kiichenausstattung.

Einbauktliche (gehoben)

Fur das Vorhandensein einer Einbaukiiche bzw. einer Kiiche mit Einzelgeraten, in der zu-
satzlich zur Spiile, zum Herd, zum Backofen und zu den Kiichenschranken ein Kuhl-
schrank sowie eine Spilmaschine vorhanden sind, betrdagt der Zuschlag 15 %. Der Zu-
schlag darf nur angewendet werden, wenn kein gesonderter Betrag fiir eine Einbaukiiche
an den Vermietenden bezahlt wird. Insgesamt hat ein im Vergleich recht geringer Anteil
der Wohnungen (etwa 8 %) eine solche Kiichenausstattung.

Sanitarausstattung

ALP hat in einem mehrstufigen Verfahren jene Merkmale identifiziert, die fir die Beurtei-
lung der Sanitarausstattung eine Rolle spielen. Die Ausstattungsmerkmale wurden zu-
nachst einzeln und unabhangig vom Einfluss anderer Merkmale hinsichtlich ihrer Bezie-
hung zur Nettokaltmiete untersucht. Merkmale mit einer unplausiblen Wirkrichtung wur-
den nicht zur Bildung der Ausstattungsklassen herangezogen. Zur Validierung des un-
plausiblen Zusammenhangs hat ALP die Merkmale zusammen mit allen anderen Merk-
malen in der Regression getestet. Sofern sich der unlogische Zusammenhang hier besta-
tigte, wurden die Merkmale zur Bildung der Ausstattungsklassen nicht weiter bertcksich-
tigt. Auf Basis jener Merkmale, die einen plausiblen Zusammenhang zur Nettokaltmiete
aufzeigten, wurden Ausstattungsklassen gebildet. Positive und negative Merkmale sind
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mit demselben Gewicht in die Auswertungen eingegangen: Positive Merkmale haben ei-
nen Plus- und negative Merkmale einen Minuspunkt erhalten. AnschlieBend wurden die
Punkte je Wohnung im Auswertungsdatensatz summiert. Auf Basis einer Haufigkeitsver-
teilung der Punktsummen wurden die Wohnungen hinsichtlich ihrer unterschiedlichen
Ausstattungsqualitaten voneinander abgegrenzt. ALP hat diverse Ansdtze mit einer un-
terschiedlichen Anzahl an Ausstattungsklassen gepriift. Eine Regression mit insgesamt
vier Ausstattungsklassen (einfach, durchschnittlich, gehoben und sehr gehoben) hat zu
besseren Ergebnissen gefiihrt als eine Unterteilung in drei oder fiinf Ausstattungsklassen.
Die nachfolgenden Merkmale haben sich zur Beschreibung der Badezimmerausstattung
als relevant erwiesen und sind gegeneinander aufzurechnen:

Zuschlagsmerkmale sind:

Zweites WC (Gaste-WCQ)

Handtuchheizkorper

FuBbodenheizung

Badewanne und Dusche vorhanden

Bodengleiche/ ebenerdige Dusche (ohne bzw. mit Schwelle bis zu 2 cm)

(ONONONONG

Abschlagsmerkmale sind:

O Keine Bodenfliesen oder gleichwertiger Bodenbelag vorhanden
O Ver- und Entsorgungsleitungen Gberwiegend freiliegend

Tab. 9: Haufigkeitsverteilung Sanitdrausstattung

m Ausstattungsklasse | Zu-/Abschlag m Anteil in %

Einfach -0,02 0,8%
-1 Einfach -0,02 516 17,3%
0 Durchschnittlich Referenzklasse 1.653 55,3%
1 Gehoben +0,02 606 20,3%
2 Sehr gehoben +0,04 143 4,8%
3 Sehr gehoben +0,04 33 1,1%
4 Sehr gehoben +0,04 13 0,4%
5 Sehr gehoben +0,04 2 0,1%

Einfach ausgestattete Bader sind durch das Vorliegen von mindestens 1 Abschlagsmerk-
mal in der Summe gekennzeichnet und werden mit einem Abschlag von 2 % bewertet.
Bei Badern mit einer durchschnittlichen Sanitarausstattung summieren sich die Zu- und
Abschlagsmerkmale zu 0 auf. Es gibt keinen Zu- oder Abschlag. Gehobene Sanitdraus-
stattungen zeichnen sich durch das Vorliegen von einem Zuschlagsmerkmal im Ergebnis
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auf. Der Zuschlag betrdagt 2 %. Bei noch besser ausgestatteten Badern mit einer Punkte-
summe von mindestens 2 aus den vorgegebenen Zu- und Abschlagsmerkmalen, handelt
es sich um sehr gehobene Bader, fiir die ein Zuschlag von 4 % bestimmt wurde.

Fur weitere Merkmale der Ausstattung und Art konnten keine signifikanten und plausib-
len Einflisse auf den Nettomietfaktor festgestellt werden.

6.4 Spanne

Nach § 16 Abs. 3 MsV kdnnen im Mietspiegel Spannen ausgewiesen werden, in denen
sich die ortsubliche Vergleichsmiete bewegt. Das heif3t, die ortsuibliche Vergleichsmiete
ist keine punktgenaue Einzelmiete, sondern ein reprasentativer Querschnitt der Gblichen
Entgelte. Die Spannen ergeben sich unter anderem aus folgenden Grinden:

O Die Wohnwertmerkmale unterscheiden sich im Hinblick auf die Qualitat: So ist
etwa bei Wohnungen mit dem Baujahr 1994 von einer héheren Miete als von
Wohnungen mit dem Baujahr 1978 auszugehen. Diese Wohnungen befinden sich
aber aus Plausibilitatsgriinden in der gleichen Klasse fir die Berechnung der Zu-
und Abschlage.

O Neben den gesetzlichen Wohnwertmerkmalen Art, GroBe, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffen-
heit gibt es auch weitere Wohnwertmerkmale wie etwa die Dauer des Mietver-
haltnisses, die fur die Erklarung der Miethohe relevant sind — die bereits genann-
ten ,auBergesetzlichen Merkmale” (siehe Abschnitt 6.1)

O Beim Mietwohnungsmarkt handelt es sich um einen sogenannten unvollkomme-
nen Markt, d. h. es werden auch flir nahezu identische Wohnungen unterschied-
lich hohe Mieten gezahlt.

Der Spannenumfang wird Uber die Abweichung (nach oben oder unten) der tatsachlich
vorgefundenen Mieten von den nach der Regressionsformel errechneten Mieten ermit-
telt (Residuen). ALP hat die Spannen so bestimmt, dass von den ermittelten und gréBen-
geordneten Abweichungen je ein Sechstel am oberen und am unteren Ende entfernt
werden, sodass zwei Drittel aller erhobenen Mieten durch das Rechenmodell abgedeckt
werden. Ein solches Verfahren wird etwa auch in § 16 Abs. 3 der MsV genannt. Es ergibt
sich eine auf ganze Prozentzahlen aufgerundete Spanne in Hohe von + 16 %.

6.5 Giite des Regressionsmodells

Fur die Anwendung der Regressionsanalyse und die Beurteilung der Ergebnisse sind An-
forderungen zu beachten bzw. Kriterien zu priifen und zu erfillen. Hierbei handelt es sich
um:

O Gewabhrleistung eines ausreichend hohen BestimmtheitsmaBes bzw. Erklarungs-
gehalts (R? des Modells
O Prifung auf Homoskedastizitat/Heteroskedastizitat der Residuen
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O Ausschluss zu hoher Korrelationen zwischen den Merkmalen/Regressoren
O Gewabhrleistung einer ausreichend hohen Signifikanz hinsichtlich der ermittelten
Einflusse.

Wahrend der Auswertungen fiir den Kieler Mietspiegel 2025 wurden die globalen G-
temaBe und die Auswirkungen von Veranderungen der Modelle auf deren Gite beo-
bachtet. Zur Beurteilung der Modellgiite des vorliegenden Regressionsmodells wird der
sogenannte Determinationskoeffizient bzw. der Erklarungsgehalt anhand des sogenann-
ten R? herangezogen. Die Héhe des R? gibt an, welcher Anteil der Variation der Netto-
kaltmiete durch die im Modell verwendeten Regressoren/Variablen erklart wird. Insge-
samt zeigt sich ein Erklarungsgehalt von 76,1 %, d. h. 76,1 % der Variation der Nettokalt-
miete wird durch die Modellvariablen des endgtiltigen Regressionsmodells erklart. Hier-
bei handelt es sich um einen sehr guten Wert.

Heteroskedastizitat liegt vor, wenn die StorgréBe (beobachtet durch die Residuen) im
Regressionsmodell von der abhangigen Variable abhangig ist, d.h. sich mit zunehmen-
den Werten der Nettokaltmiete verringert oder erhéht. Dadurch wird der Standardfehler
des Regressionskoeffizienten verfalscht und die Schatzung des Konfidenzintervalls un-
genau. ALP hat die Residuen visuell in einem Streudiagramm geprift, in dem die ge-
schatzten Nettokaltmieten gegen die Residuen abgebildet wurden. Es haben sich daraus
keine Anhaltspunkte fiir das Vorliegen von Heteroskedastizitat ergeben.

Korrelationen zwischen den einzelnen Merkmalen (Regressoren) wurden mithilfe einer
Korrelationsstatistik (Korrelationen zwischen den einzelnen Regressoren) untersucht. Als
Grundannahme bei der Regression gilt, dass die Regressoren auch untereinander unab-
hangig sein sollten. D. h. ein Regressor darf sich nicht als lineare Funktion der brigen
Regressoren darstellen lassen. Bei empirischen Daten liegt in der Regel ein gewisses MaR
an Multikollinearitat vor, das sich nicht storend auf die Giite des Modells auswirken muss.
Eine hohe Multikollinearitat fihrt aber dazu, dass die Standardfehler der Regressionsko-
effizienten zunehmen und die Schatzung ungenauer wird. Korrelationen in problemati-
scher GroBenordnung zwischen den unabhdngigen Variablen konnten nicht festgestellt
werden.

Dartber hinaus sind die berechneten Einflussbeitrage (Regressionskoeffizienten) hin-
sichtlich ihres Signifikanzniveaus gepriift worden. Als Grenzwert fiir eine ausreichende
Signifikanz ist ein Signifikanzniveau von < 0,1 gewahlt worden. Damit liegt eine 90-pro-
zentige Sicherheit vor, dass die Null-Hypothese (,das Merkmal hat keinen Einfluss") ver-
worfen werden kann.
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7 Betriebskosten

Der Mietspiegelfragebogen enthielt Fragen zu den kalten Betriebskosten, die auf Woh-
nungsebene auf Basis der letzten Betriebskostenabrechnung aus dem Jahr 2021, 2022
oder 2023 angegeben werden sollten. Die kalten Betriebskosten wurden nach ihrer Art
unterschieden. Insgesamt wurden 1.727 Datensatze mit Angaben zu den abgerechneten
Betriebskosten ausgewertet.

Tab. 10: Durchschnittliche Betriebskosten in € pro m? und Monat

Betriebskostenart Miet- Miet- .
. . Veranderung

spiegel spiegel

2021 2025 absolut in %
Grundsteuer/laufende 6ffentliche 0.19 0.19 0,00 /-0
Lasten
WasserversorgL.J.ng/Entwasse— 0.36 0,35 001 3
rung/Kanalgebiihren
Muillabfuhr 0,21 0,24 +0,03 +14
Hausbeleuchtung (Allgemeinstrom) 0,05 0,06 +0,01 +20
Ve!’smheru.ngen (Sach- und Haft- 0.17 0,28 +0,11 165
pflichtversicherung)
Hauswart*in/Hausmeister*in 0,19 0,20 +0,01 +5
StraBenreinigung/Gehwegreinigung
(sofern nicht im Posten Hauswart*in 0,04 0,05 +0,01 +25
enthalten)
Gebaudereinigung (Hausreini-
g.ung/.UngeZ|eferbekampfu.ng; sofern 017 0,22 +0,05 +29
nicht im Posten Hauswart*in enthal-
ten)
Gartenpflege (sofern nicht im Posten 0.14 015 10,01 7
Hauswart*in enthalten)
schornstelnrelnlgung (sofern nicht 0.05 0,06 +0,01 +20
im Posten Hauswart*in enthalten)
Schneebeseltlgung (sofern nicht im 0.04 0,05 +0,01 +25
Posten Hauswart*in enthalten)
Gemeinschaftsantenne/Kabelan- 0.14 0,14 0,00 +/-0
schluss
Wartung der Heizungsanlage 0,06 0,10 +0,04 +67
Wartung der Warmwassergerate 0,06 0,09 +0,03 +50
Aufzug 0,15 0,16 +0,01 +7
Rauchmelder 0,02 0,02 0,00 +/-0
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Die Betriebskosten wurden umfassend plausibilisiert. Unlogische und nicht erklarbare
Werte wurden eliminiert. Die Anzahl der Datensétze variiert je Betriebskostenart, da sich
die Gegebenheiten je nach Wohnung und Gebaude unterscheiden. So gehort nicht zu
jedem Gebaude ein Garten, der von allen Mietparteien genutzt werden kann und regel-
maBig gepflegt werden muss. Dementsprechend fallen keine Kosten fiir die Gartenpflege
an und die Betriebskostenart erscheint nicht in der Betriebskostenabrechnung.

Die durchschnittlichen kalten Betriebskosten betragen 1,84 Euro pro Quadratmeter und
Monat. Der Wert ergibt sich nicht durch Summenbildung der einzelnen Betriebskosten-
arten, da nicht immer alle Betriebskostenpositionen anfallen.
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8 Schlussbemerkungen

Der Kieler Mietspiegel 2025 wurde sowohl von Interessenvertretern der Vermieter*innen
als auch von denen der Mieter*innen als qualifizierter Mietspiegel anerkannt. Zudem
wurde er am 20. Marz 2025 von der Ratsversammlung der Landeshauptstadt Kiel aner-
kannt. Der Kieler Mietspiegel 2025 gilt ab dem 1. April 2025. Die Anerkennung als quali-
fizierter Mietspiegel durch die nach Landesrecht zustandige Behérde und/oder von Inte-
ressenvertretern der Vermieter*innen und der Mieter*innen ist neben der Einhaltung an-
erkannter wissenschaftlicher Grundsatze bei der Erstellung des Mietspiegels nach § 558d
Abs. 1 BGB eines der beiden Kriterien fiir einen qualifizierten Mietspiegel.

Der Mietspiegel wurde als Broschire verdffentlicht und kann als PDF-Dokument auf der
Internetseiten der Landeshauptstadt Kiel heruntergeladen werden. Parallel dazu wurde
ein Online-Tool entwickelt, das die Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete analog
zur Mietspiegel-Broschiire als Online-Mietspiegel ermdglicht. Dieses Tool ist ebenfalls
auf der Internetseite verlinkt.

Nach aktueller Rechtslage ist der qualifizierte Mietspiegel nach § 558d Abs. 2 BGB im
Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Dabei kann eine Stichprobe
oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindexes flr die
Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland zugrunde gelegt werden. Nach
vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel in jedem Fall neu zu erstellen.
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Anlage

Fragebogen Mieter*innenbefragung
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Mieter*innenfragebogen fiir den qualifizierten Mietspiegel Kiel 2025 u

Der Fragebogen kann von jeder volljahrigen Person ausgefiillt werden, die zuverlassig Angaben zum Mietverhéltnis und zur
Wohnung treffen kann. Die Beantwortung der Fragen ist seit dem 1. Juli 2022 verpflichtend (Art. 238 § 2 des Einfihrungsgesetzes
zum Birgerlichen Gesetzbuch).

Ihr persénlicher Zugangscode lautet:

Bitte Zutreffendes ankreuzen. Bei Erreichen eines ,,— Ende” missen die weiteren Fragen nicht beantwortet werden. Ansonsten fiillen

Sie den Fragebogen bitte bis zur letzten Frage aus. Egal ob Sie ein ,,— Ende” erreichen oder den gesamten Fragebogen ausfiillen, bitte
senden Sie den Fragebogen in jedem Fall an uns zurlick. Nutzen Sie hierfiir den beigelegten Umschlag. Das Porto zahlen wir.

Frage 0: Hat bereits ein anderes Mitglied in lhrem Haushalt an der Befragung

teilgenommen? D Ja - Ende D Nein — weiter

Frage A: Nutzt |hr Haushalt die Wohnung, in der Sie wohnen, als...

[0 Mietertin — weiter [] Untermieter*in — Ende O Eigentiimertin— Ende

Frage B: Haben Sie Ihre Wohnung nach dem 01.10.2018 angemietet?
|:| Ja — Frage C D Nein— weiter
Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.10.2018 veréndert?

(Nettokaltmiete (Grundmiete) = Miete ohne Heiz-/ Neben-/Betriebskosten, ggf. inkl. |

- ) ) . T ; Ja — weiter [] Nein — Ende
Modernisierungsumlage, reine Betriebskostendnderungen sind hier nicht gemeint)

Frage C: Handelt es sich bei lhrer Wohnung um ein Einfamilienhaus, eine
Doppelhaushalfte, ein Reihenhaus oder ein Zweifamilienhaus? [0 Ja —Ende [ Nein — weiter
(Erlduterung: Es befinden sich maximal zwei Wohnungen im Gebdude)

Frage D: Bezahlen Sie aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder
Freundschaftsverhaltnisses (etwa Hausmeister*innentdtigkeit) eine ermafigte oder
keine Miete?

Ja — Ende |:| Nein — weiter

Frage E: Ist die Wohnung aktuell gemaB Mietvertrag mietpreisgebunden?
(Offentlich geférderter Wohnraum, etwa ,Sozialwohnung” oder sonstige
Mietpreisbindung)

Ja = Ende [] Nein — weiter

Unbekannt — weiter

Frage F: Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes? (z. B. Pflegeheim,

. . Ja — Ende Nein — weiter
Studierendenwohnheim, ,Betreutes Wohnen”) l:l

Frage G: Ist fUr die Wohnung eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag

L. . Ja - End Nein — weiter
vorgesehen? (Arbeitszimmer zdhlt nicht dazu) a nde [

Ja -
Frage H1

Frage H: Haben Sie die Wohnung mobliert oder teilmobliert gemietet? [ Nein — Frage |
(gilt nicht fiir die Kiicheneinrichtung und / oder Einbauschrinke) 9
Frage H1: Ist eine separate Mietzahlung fur die Mdblierung im

Mietvertrag ausgewiesen?

O 0O O|ojgoo 0O

Ja — weiter D Nein — Ende

Frage I: Handelt es sich bei der Wohnung um ein Einzelzimmer, das Teil einer
kompletten Wohnung ist (z. B. einzeln vermietete WG-Zimmer), oder fehlt der [ Ja-Ende [ Nein — weiter
Wohnung ein eigener Eingang? (vom Treppenhaus, vom Hausflur, von auf3en)

Frage J: Haben Sie die Wohnung nur vorlibergehend angemietet? (Mietdauer laut [] Ja - Ende
Vertrag unter einem Jahr, etwa Ferienwohnung)

. i = 1 ?
Frage 1: Wann hat das Mietverhaltnis begonnen? Monat I:l] Jahr

] Nein - weiter

Frage 2: Um welchen Mietvertragstyp handelt es sich? (bitte anhand des Mietvertrags feststellen)

0 Teilinklusivmiet-Vertrag (einige Betriebskosten

| Nettokaltmiet-Vertrag O Bruttokaltmiet-Vertrag sind pauschal in der Miete enthalter)

Frage 3: Wie hoch ist die fur Oktober 2024 vereinbarte Miete?

Ich bezahle insgesamt and die Vermieterin / den Vermieter (Gesamtbetrag): ) €

Dieser Betrag setzt sich zusammen aus: (weiter auf Seite 2)
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| Weiter zu Frage 3: Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:

a) Nettokaltmiete (oder Grundmiete = Miete ohne Heiz- / Neben- / Betriebskosten,
ggf. inkl. Modernisierungsumlage): ! €

b) Umlagen / Vorauszahlungen fir Heiz- / Neben- / Betriebskosten insgesamt: = , £

davon Umlagen / Vorauszahlungen fur kalte Betriebskosten: o | | | | ‘ , ‘ ‘ ‘ €

davon Umlagen / Vorauszahlungen fUr Heizkosten:
(ggf. inkl. Kosten flr Warmwasserbereitung) ’ €

9 M(’jb“erungszuscmag: ......................................................................... €

d) Garage/SteIIphﬂz: .................................................................................................................. | ‘ | | ‘

f) Andere Kosten / Zuschlage fir: ' 3

Frage 4: Wann wurde die Nettokaltmiete das letzte Mal geandert?

(ausgenommen sind reine Anderungen der Betriebskosten nach § 560 BGB) Monat | | | Jahr | ‘ ‘ ‘ ‘

[0 Nettokaltmiete wurde seit dem Einzug nicht geadndert

Frage 5: Wie grofB ist die Wohnflache der gesamten Wohnung? (laut aktuellem
Mietvertrag, letzter Mietdnderungserklérung oder Betriebskostenabrechnung) ’ m

Frage 6: Wie viele Zimmer hat die Wohnung? (nicht dazu zéhlen Kiiche, )
Badezimmer, WC, Flur und Abstellréume) Zimmeranzahl:

Frage 7: Wie viele Wohnungen gibt es an lhrer Adresse? Anzahl Wohnunger: D]]

Frage 8: Wie viele Geschosse hat das Gebaude? (Erdgeschoss und ausgebautes
Dachgeschoss sind als Geschosse mitzuzéhlen)

Anzahl Geschosse:

Frage 9: In welchem Geschoss liegt die Wohnung? (nur eine Antwort méglich)

Keller / Souterrain / Erdgeschoss / ) Mehrere Geschosse
Untergeschoss [ Hochparterre O Obergeschoss-Nr. D] O (Maisonette-Wohnung)

Frage 10: Handelt es sich bei lhrer Wohnung um...

[ ] [ eine Dachgeschasswohnung mit Dachschragen [ eine Penthouse-Wahnung

Frage 11: Wann wurde die Wohnung fertig gestellt? (Sie kénnen das Baujahr auch dem Bauiahr D]:l:l
Energieauswels entnehmen) yanr:

MabBgebend ist das Jahr der Bezugsfertigkeit. War die Wohnung im Krieg zerstért, gilt das Jahr des Wiederaufbaus. Liegt die
Wohnung in einem aufgestockten oder angebauten Gebdudeteil, gilt das Jahr der Aufstockung bzw. des Anbaus; bei Ausbau
des Dachgeschosses gilt das Jahr des Ausbaus. ModernisierungsmalBBnahmen beeinflussen nicht das Baujahr!

Wenn Sie das Baujahr der Wohnung nicht genau bestimmen kénnen, in welche Baujahresklasse fallt die Wohnung?

[ Bis 1918 [0 1949-1960 [ 1968-1977 [ 1995-2001 [ 2010-2015 [ Ab 2020
O 1919-1948 [ 1961-1967 [ 1978-1994 [ 2002-2009 [ 2016-2019 [ Unbekannt

Seite 2

Dokumentation Kieler Mietspiegel 2025



AL P

Institut fur Wohnen
Anlage und Stadtentwicklung

Frage 12: Welche allgemeinen Ausstattungsmerkmale weist die Wohnung auf? (vom Vermietenden gestellt, also nicht vom ]
Mietenden auf eigene Kosten eingebaut)

Fern-, Block-, Zentral-, Etagen- oder Infrarotheizung,
|:| die alle Wohnraume beheizt (auch Nachtspeicher-
heizung, falls in allen Wohnréaumen vorhanden)

WC / Bad in der Wohnung

Hochwertiger FuBbodenbelag (z. B. Parkett oder
aufgearbeiteter / neuer Dielenboden) in mindestens
der Hélfte der Raume

D Balkon / Terrasse / Loggia / Dachgarten
(ausreichend Platz fiir Tisch / Stiihle)

Gartennutzung (hur dem Mietenden zugéngliche
und zur Verfiigung stehende Griinfléche)

Aufzug im Haus

AbschlieBbarer Fahrradabstellraum innerhalb

Sonstiger FuBbodenbelag in mindestens oder auBerhalb des Gebaudes

der Halfte der Raume
Zweites WC (Gdste-WCQ)

Isolierverglasung

FuBbodenheizung in mindestens der Halfte der R&ume

Wohnung stufenfrei erreichbar

Alle Tirren sind mind. 80 cm breit (Durchgangsbreite)
Gegensprechanlage mit elektrischem Turéffner

0 I o B

Wohnung ist schwellenfrei

Oooooo 0O O

Gegensprechanlage mit Video (Bildiibertragung)

Frage 13: Welche vom / von Vermieter*in gestellte Art von Kiiche existiert in der Wohnung? (dauerhaftes Nutzungsrecht,
Instandsetzungspflicht durch Vermieter*in)

|:| Einbaukiiche D Kochnische / Pantryktiche

O Kiche mit Einzelgeraten [ Keine Kiichenausstattung von Vermieter*in vermietet

Kiche hat folgende Ausstattung:
[ spiile [J Backofen [ separater Gefrierschrank [ spualmaschine
[ Herd [ Kahischrank mit / ohne Gefrierfach [0 pbunstabzug [ Kichenschranke

Frage 14: Welche Ausstattungsmerkmale weist das Badezimmer auf? (vom Vermietenden gestellt, also nicht vom Mietenden
auf eigene Kosten eingebaut)

0 Badewanne (auch ankreuzen, wenn [ Bodenfliesen oder gleichwertiger Bodenbelag

Duschméglichkeit in der Wanne gegeben ist)
g e [ Ver-und Entsorgungsleitungen tiberwiegend freiliegend

Dusche (der Duschkopf befindet sich nicht

geschutzt z. B. durch Fliesen

O {iber der Badewanne) |:| Mindestens zwei Waschbecken
0 Bodengleiche / ebenerdige Dusche (ohne [OJ Handtuchheizkérper
bzw. mit Schwelle bis zu 2 cm) 0 FuBbodenheizung
Wande im Spritzwasserbereich der Sanitarobjekte
|:| (Badewanne, Dusche, Waschbecken, Toilette) D Fenster
O

Liftungsanlage (mindestens Abluft)

Frage 15: Wurden seit dem 01.01.2002 folgende ModernisierungsmaBnahmen am Gebaude oder der Wohnung von
Seiten des Vermietenden durchgefihrt? (hicht gemeint sind die liblichen Instandhaltungs- und Renovierungsarbeiten)

Ja, durchgefiihrt  Ja, durchgefhrt Ja,
zwischen 2002 zwischen 2010 durchgefiihrt Nein Unbekannt
und 2009 und 2015 ab 2016
AuBenwandddmmung: O O O O O
Dammung des Daches / der
obersten Geschossdecke: O O O O O
Kellerdeckenddmmung: |:| |:| |:| |:| |:|

Fensteraustausch: (| O O | O
Austausch des Warmeerzeugers O O O O m

(z. B. Heizkessel, Gastherme):

Frage 16: Wurden die Sanitareinrichtungen seit dem 01.01.2015 vom Vermietenden modernisiert (mind. Fliesen im Bad,
Badewanne / Duschtasse, Waschbecken)?

|:| Ja |:| Nein |:| Unbekannt .
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[ Frage 17: Wurden die Elektroinstallationen seit dem 01.01.2010 vom Vermietenden modernisiert
inkl Leitungsquerschnitt verstcirkt)?
( ga ) 1 Ja [ Nein [J unbekannt

Frage 18: Existiert fir das Gebaude, in dem |hre Wohnung liegt, ein Energieausweis?

Ja, ein Bedarfsausweis. Bitte tragen Sie den Endenergiebedarf ein: ...ovvveeieiaieniins | ’ ‘ , | KWh/(m?a)
(siehe Seite 2 im Energieausweis)

B n Ja, ein Verbrauchsausweis. Bitte tragen Sie den Endenergieverbrauch ein: ....cccooeeeevc. | | | l , | ‘ kWh/(m?a)
(siehe Seite 3 im Energieausweis)

Ausstelldatum: (siehe Seite T im Energieausweis) Wie grof3 ist die Gebaudenutzflache?

Taglj:l Monat‘ l | Jahr‘ ‘ | ‘ | Gebﬁudenutzfléche:| | | l |,’ ‘ ‘mz

[ Nein, es ist kein Energieausweis vorhanden. / Ist mir nicht bekannt

Frage 19: Bitte geben Sie die Betriebs- und Nebenkosten fur lhre Wohnung — nicht fir das gesamte Gebaude — an.
Entnehmen Sie die Angaben lhrer letzten Betriebskostenabrechnung oder lhrem Mietvertrag.

[ zeitraum, auf den sich die letzte Betriebskostenabrechnung bezieht: [ 2023 O 2022 [ 2021

[0 vom Kalenderjahr abweichender Abrechnungszetraum: ...................... Von: Monat D:I Bis: Monat [I:l

[ Monatliche Pauschalbetrage (ohne genaue Jahresabrechnung) Jahr D]]:l Jahr Dj:l:l

Diese Betriebskosten fallen grundséatzlich in jedem Mietverhaltnis an:

a. Grundsteuer / laufende | | | |J | ‘g d. Mdllabfuhr: | | | |,| | |€
offentliche Lasten:

e. Hausbeleuchtung

b. Wasserversorgung: | | | | , { I }€ (Allgemeinstrom): | | | | : | | |€

) . f. Versicherungen (Sach- und
c. Entwasserung / Kanalgebuhren: | | | | , \ I ‘ € Haftpflichtversicherung): | | | | , | | | €
Weitere Betriebskosten:
g. Hauswart*in / Hausmeister*in: | | | | y { | ‘ € gfj;}i?ﬁﬁ:iﬁsameme / | | | | ) | | | €
h. StraBenreinigung / Gehwegreinigung '
(sofern nicht im Posten Hauswart*in | ‘ | | ‘ I ‘ € N Wartung der Heizungs- | | | | | | | €
enthalten): ’ anlage: :
i. Gebaudereinigung (Hausreinigung / 0. Wartung der
Ungezieferbekimpfung; sofern nicht i , € : €
ettt LLLLLLIE wormessergere - LLLLLL
. G fl (sof icht im P .
Fowwarein antratery o L] LT T Je b A [TT LT T]e
k. Schornsteinreinigung (sofern nicht | | | | | ‘ I ‘€ 4. Rauchmelder: | | | | ’ | | |€

im Posten Hauswart*in enthalten):

r. Betrage flr weitere

I_. Schneebeseitigung_ (sofern nicht | | | | ’ \ I ‘€ Betriebskosten, die hier | | | | ’ | | |€
im Posten Hauswart*in enthalten): nicht aufgefiihrt werden:

Bezeichnung:

Gesamtsumme Betriebskosten: | | | | |,| | |€

Frage 20: Wenn wir Sie bei Unklarheiten zu lhren Angaben noch kontaktieren dirfen, kénnen Sie uns freiwillig lhre Tel.
angeben. Fir die Erfassung |hrer Telefonnummer ist eine Einwilligung nach Art. 6 Abs. 1 lit.a DSGVO notwendig.

O Ja, ich willige ein, dass meine Telefonnummer fUr Rickfragen und bis zum Erhebungsende gespeichert werden darf.

|:| Nein, ich mochte keine Telefonnummer hinterlassen.

M| trereleforunmer | | [ | | [ [ [ [ ][] TP 1T T]]
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