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Im Vorfeld der flr das kommende Jahr 2024 anstehenden Neuerstellung des Karlsruher Mietspiegels
2025 wird Bezug genommen auf die 17. Plenarsitzung des Gemeinderates am 17. November 2020. Im
Rahmen dieser Sitzung wurde der Beschluss gefasst, vor der nachsten Mietspiegelerstellung noch
einmal Uber das Kriterium Zentralitat zu informieren, welches in dieser Informationsvorlage erfolgt.

Der Hauptausschuss nimmt die aktuelle Informationsvorlage zur Kenntnis.
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Erlduterungen

Seit zehn Jahren gibt es in Karlsruhe einen qualifizierten Mietspiegel. Er ist das zentrale Instrument zur
Abbildung der ortstblichen Vergleichsmiete und nicht nur fir Mieter und Vermieter eine wichtige
Orientierungshilfe auf dem hiesigen Wohnungsmarkt. Der Karlsruher Mietspiegel ist ein qualifizierter
Mietspiegel gemal3 § 558d Burgerliches Gesetzbuch (BGB), der nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt wurde. Die aktuelle Ausgabe 2023 gilt noch bis 31. Dezember 2024. Der nachste
Mietspiegel ist entsprechend § 558d Absatz 2 BGB neu zu erstellen und soll zum 1. Januar 2025
erscheinen.

Grundsatzlich ist ein Mietspiegel eine Ubersicht Gber die ortslibliche Vergleichsmiete, die nach der
gesetzlichen Definition aus den Ublichen Entgelten gebildet wird, die in der Gemeinde fir Wohnraum
vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung in den letzten sechs Jahren vereinbart oder geandert
worden ist. Die Erstellung erfolgt entsprechend den anerkannten Hinweisen zur Erstellung von
Mietspiegeln des Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung (BBSR) und sieht eine Fille von Merkmalen vor, die bei der Mietspiegel-
Neuerstellung zu bertcksichtigen sind.

In Abstimmung mit den Expertinnen und Experten der Arbeitsgruppe Karlsruher Mietspiegel kam bei
der letzten Mieter- und Vermieterbefragung ein 10-seitiger Fragebogen mit insgesamt 54 Fragen zum
Einsatz, darunter auch Fragen zur Einschatzung der Wohnlage. Bei den Angaben zur Lage der
Wohnung wurden zudem fir jede Adresse Daten zur Larmbelastung (24 Stunden-Werte fur
StraBenlarm und StraBenbahnlarm des stadtischen Amtes fir Umwelt und Arbeitsschutz), Angaben
zur Lagequalitat der Wohnumgebung laut Gutachterausschuss (Mikrolage) sowie — erstmals fir den
Mietspiegel 2021 — Angaben zur Zentralitat (Makrolage) erganzt und in der Regressionsanalyse
berlcksichtigt.

Die Einbeziehung der Zentralitat wurde erforderlich, da sich aus der stadteigenen
Wohnungsmarktbeobachtung und Gber stadtische Wohnraumforderprogramme ergeben hatte, dass
die Mieten in zentralen Lagen Karlsruhes in den letzten Jahren starker gestiegen sind als am Stadtrand.
Bereits 2015 hatte das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fur
Bauwesen und Raumordnung (BBSR) erstmals auf diese in zahlreichen deutschen GroBstadten
beobachtete Entwicklung hingewiesen. Deshalb hatten bereits viele Stadte (zum Beispiel Frankfurt,
Bonn, Augsburg, Berlin, Miinchen, Koblenz, Ludwigshafen am Rhein, Minster, Regensburg,
Braunschweig, Stuttgart) die Nahe zum Stadtzentrum und damit die Zentralitat bei der Lagebewertung
im Mietspiegel berticksichtigt. Bei der Neuerstellung des Karlsruher Mietspiegels 2021 wurde deshalb
die Zentralitat als weiteres Lagekriterium aufgenommen und auf seine Preisrelevanz hin Uberprift.

Mit der BerUcksichtigung der Zentralitat als eines von mehreren Lagekriterien folgt Karlsruhe den
gesetzlichen Vorgaben fir qualifizierte Mietspiegel. In § 19 der Mietspiegelverordnung (MsV) vom 1.
Juli 2022 heil3t es dazu:

(1) Unterschiedliche Wohnlagen mdssen im qualifizierten Mietspiegel nur insoweit gesondert
ausgewiesen werden, als eine sachgerechte Unterteilung in Wohnlagen madglich ist und ein Einfluss
der Lage auf die Mietpreisbildung festgestellt werden kann. Unterschiedlich beschriebene Wohnlagen
einer Gemeinde kénnen im Mietspiegel nur dann zusammengefasst werden, wenn der lagebedingte
Wohnwert vergleichbar ist.

(2) Zur Ermittlung von Wohnlagen soll untersucht werden, inwiefern sich durch Beschreibungen
mittels vor Ort feststellbarer Faktoren wie insbesondere Bebauungs- und Verkehrsdichte, Zentralitat,
Infrastruktur, Begrinung oder vergleichbarer Kriterien Wohnlagen einteilen lassen. Wird hierdurch die
Einteilung von Wohnlagen nicht sachgerecht ermoglicht, konnen weitere Bewertungsmabstabe wie
Bodenrichtwerte oder Kriterien der allgemeinen Beliebtheit bestimmter Wohngegenden berticksichtigt
werden. ”
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Dass die Zentralitat im Jahr 2020 einen deutlichen Einfluss auf den Mietpreis in Karlsruhe hat, zeigen
die Grafiken auf Seite 4. Die untere Abbildung stellt die Ergebnisse der Mietspiegel-Datenerhebung
(Bestandsmieten) den Angebotsmieten von ImmoScout24 gegentber. Datengrundlage des Karlsruher
Mietspiegels 2020 sind Mietvertrage, deren Miethohe bis zu sechs Jahre vor dem Erhebungszeitraum
(April 2020) verandert wurden sowie Mietvertrage, die bis sechs Jahre vor dem Stichtag abgeschlossen
wurden. Analog wurden die Angebotsmieten der Jahre 2015 bis 2020 betrachtet. Berucksichtigt sind
jeweils nur Wohnungen Uber 45 m2 Wohnflache, um den Einfluss von preistreibenden Effekten durch
kleine und sehr teure Objekte in Innenstadtlagen auszuschlieBen. Ebenfalls unbertcksichtigt sind
Wohnungen mit WG-Belegung, die zumeist teurer vermietet werden und ebenfalls vorwiegend im
innerstadtischen Bereich liegen. Demgegenuber wurden Wohnungen im Eigentum der
Wohnungsbaugenossenschaften und -unternehmen (Volkswohnung) in die Auswertungen
einbezogen, ebenso alle Baualtersklassen. Die erfassten Wohnungen beider Datenquellen sind nicht
identisch. Auch bilden die Daten von ImmoScout24 nur einen Teil aller Angebotsmieten ab, da
Wohnungen, die nicht tber dieses Portal angeboten wurden fehlen. Letztendlich zeigt der Vergleich
deutlich, dass sowohl bei den Bestands- als auch bei den Angebotsmieten die monatlichen
Nettokaltmietpreise pro Quadratmeter fir Wohnungen in den zentralen Lagen im Schnitt deutlich
hoher liegen als in anderen Lagen des Stadtgebietes. Eine objektive Darstellung der tatsachlich
gezahlten Mieten hat diese Tatsache einzubeziehen.

Bei dem Karlsruher Mietspiegel handelt es sich um einen Regressionsmietspiegel. Dabei werden
ausschlieBlich die Ergebnisse aus dem mathematisch-statistischen Verfahren der multiplen
Regressionsanalyse verwendet. Untersucht wird fur jede Variable, welchen statistisch signifikanten
Einfluss sie auf die Miethohe hat. Liegt ein Einfluss vor, wird die Variable im Mietspiegel berticksichtigt
und deren Preiswirkung als Abschlag oder Zuschlag im Mietspiegel ausgewiesen. Somit sind auch alle
nachweislich preisdampfenden Merkmale im Mietspiegel bertcksichtigt. Liegt kein preislicher Einfluss
vor, bleibt das Merkmal im Mietspiegel unberlcksichtigt, wird aber bei der nachsten Datenerhebung
erneut abgefragt und erneut auf seine Preisrelevanz hin untersucht.

Ein qualifizierter Mietspiegel, wie er sich in Karlsruhe seit zehn Jahren bewahrt hat, muss gemaf

§ 558d BGB nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt werden, und zwar in allen
Phasen der Mietspiegelerstellung (§ 6 Abs. 1 Mietspiegelverordnung (MsV)). Dies erfordert absolute
Objektivitat bei der Datenerhebung sowie Neutralitat bei der Auswertung der Daten und verbietet
jegliche Einflussnahme. Damit ist auch eine Selektion von Merkmalen mit ungewlnschten oder
gewdlnschten Effekten ausgeschlossen. Der Merkmalskatalog wird bei jeder Neuerstellung angepasst;
so sollen zum Beispiel flr den Mietspiegel 2025 mikroklimatische Daten bei der Lageeinstufung
berlcksichtigt und — analog zu den Larmdaten — auf eine magliche Preisrelevanz hin Uberprift
werden.

Den Karlsruher Mietspiegel hinsichtlich der methodischen und inhaltlichen Einzelheiten fachlich zu
begleiten und zu beraten, ist Aufgabe der Arbeitsgruppe Mietspiegel. Zu ihr gehoren die
Vertreterinnen und Vertreter der Interessenverbande der Mieter und Vermieter, der
Wohnungsbaugenossenschaften und -unternehmen in Karlsruhe, das Karlsruher Institut fir
Technologie (KIT) mit dem Institut fir Technologie und Management im Baubetrieb sowie dem
Kompetenzzentrum Nachhaltigkeit, die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir die Ermittlung
von GrundstUckswerten in Karlsruhe, das Landgericht Karlsruhe sowie das stadtische Liegenschaftsamt
und das Amt fir Stadtentwicklung. Die Arbeitsgruppe sprach sich dafir aus, dass eine
wissenschaftliche Erstellung eine politische Einflussnahme verbietet. Der Mietspiegel ist kein politisches
Steuerungsinstrument, sondern ein Messinstrument fir das Mietniveau, das ortsblich tatsachlich
bezahlt wird. Gerade weil der Karlsruher Mietspiegel von jeher objektiv, neutral und ohne
Einflussnahme von auBen nach strengen wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt wurde, gewahrt er
die vom Gesetzgeber geforderte Rechtssicherheit. Nur so kann das Vertrauen in den Karlsruher
Mietspiegel bei allen Nutzergruppen aufrechterhalten werden und dieser seine befriedende Wirkung
weiterhin entfalten.



Zentralitatszonen im Karlsruher Mietspiegel

Zentralitatszone

Innenstadt
Innenstadtrand
Innerer Stadtrand
AuBerer Stadtrand
Sudostlicher Stadtrand

CEEEn

Durchschnittlicher Mietpreise nach Zentralitatszonen

Wohnungen tber 45 m2 Wohnflache ohne Wohngemeinschaften

10,18 €
10,01 € 9,79€

9,48 €

9,06 €
8,47¢€ 8,53 €
8,04 € 7,95 €

7,47 €

W Bestandsmieten
Mietspiegel
(N =3.468)

4 Angebotsmieten
ImmoScout24
(N =14.426)

Innenstadt Innenstadtrand Innerer AuRerer Sudostlicher
Stadtrand Stadtrand Stadtrand
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