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1 Vorbemerkung

Der vorliegende qualifizierte Hamburger Mietenspiegel 202 3 wurde im Auftrag der Be-

horde fur Stadtentwicklung und Wohnen, Amt fir Wohnen, Stadterneuerung und Bo-

denordnung durch dasALP InstitutfirWohnenund Stadtentwicklung GmbH erstellt. Der

Hamburger Mietenspiegel 2023 ist, wie seine Vorganger, ein nach anerkannten wissen-
schaftlichen Methoden erstellter acoewmveutde fi zi ert
am 12. Dezember 2023 von der Behdorde fur Stadtentwicklung und Wohnen und von
Interessenvertreterinnen und -vertretern der Vermieterinnen und Vermieter sowie der

Mieterinnen und Mieter als qualifizierter Mietspiegel anerkannt.

Der Mietenspiegel findet seine Grundlage im Burgerlichen Gesetzbuch (BGB). Er stellt

eine Ubersichtderin Hamburgam 1.April 2023 8dem Stichtag der Erhebung&gezabhiten

Mieten fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Grél3e, Ausstattung,

Beschaffenheit und Lage einschlie3lich der energetischen Ausstattung und Beschaffen-

heitdar. Nach den gesetzlichenVorschriften sind in den Mietenspiegelnur solche Mieten

einbezogen, diein den letzten sechs Jahren neu vereinbart (Neuvertrage) oder, von einer

Erhdhung nach § 560 BGB (Betriebskostenanderung) abgesehen, gedndert worden sind

(Mi et2nderungen) . Di e ausgewlildicheVemlaichdvhie-et en wer
tend genannt .

Der Mietenspiegel bietet den Mietvertragsparteien bei bestehenden Mietverhaltnissen
die Mdglichkeit, in eigener Verantwortung die ortsibliche Vergleichsmiete nach
§ 558 BGB zu ermitteln, ohne selbst Vergleichsobjekte benennen oder erhebliche Kosten
und Zeit fir Gutachten aufwenden zu missen. Die Mieterinnen und Mieter kénnen an-
hand des Mietenspiegels unproblematisch priifen, ob ein Mietdnderungsbegehren der
Vermieterin oder des Vermieters gerechtfertigt ist.

Das Gleiche gilt fir Neuabschlisse von Mietvertrdgen.Nach § 556d BGBlarf die Miete
zu Beginn des Mietverhaltnisses in Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt
die ortsiibliche Vergleichsmiete grundsatzlich héchstens um 10 % Uberschreiten.Mit der
Verordnung tber die Einfihrung der Mietpreisbegrenzung nach § 556d BGB (Mietpreis-
begrenzungsverordnung) wurde festgestellt, dassdie Freie und Hansestadt Hamburgein
Gebietmit einem angespannten Wohnungsmarktim Sinne des 8 556dAbs. 1 BGB ist. Die
geltende Verordnung ist seit 1. Juli 2020 in Kraft.

Der Gesetzgeber sieht vor, dass Mietenspiegel im Abstand von zwei Jahren der Markt-
entwicklung angepasst werden sollen. Beim Hamburger Mietenspiegel 2023 handelt es

sich um eine Fortschreibung auf Basis einer reprasentativen Zufallsstichprobe mit dem

Erhebungsstichtag 1. April 2023.

Dieser Methodenberichtdokumentiert die Arbeitsschritte und -ergebnisse der Erstellung
des qualifizierten Hamburger Mietenspiegels 2023.
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2 Vorgaben und Ablauf der Erhebung

2.1  Vorgaben fur die Erhebung

Die methodischen Rahmenbedingungen fur die Erstellung des Mietenspiegels ergaben
sich aus der Ausschreibung zum Hamburger Mietenspiegel 2023, sie orientierten sich an
den bisherigen Methoden, die im Hamburger Mietenspiegel verwendet wurden (Metho-
denkonstanz).Dartber hinaus wurden die neuen Anforderungen an die Mietspiegeler-
stellung berticksichtigt, die sich aus dem Mietspiegelreformgesetz sowie der Mietspie-
gelverordnung ergeben. Das Ziel ist eine hohe Akzeptanz bei den verschiedenen Woh-
nungsmarktakteuren. Daher wurden die Rahmenbedingungen des neuen qualifizierten
Hamburger Mietenspiegels auch im Arbeitskreis Mietenspiegel diskutiert.

Folgende Vorgaben wurden fir den qualifizierten Hamburger Mietenspiegel 202 3 fest-
gelegt:

Tabellenmietenspiegel mit Original-Erhebungsdaten und einer angestrebten
Mindestfeldbesetzung von 30 Mietwerten je Tabellenfeld fir das gesamte Stadt-
gebiet Hamburgs

Ziehung einer disproportional geschichteten Zufallsstichprobe

Ausfilterung des nicht-mietenspiegelrelevanten Wohnraums, z. B. Wohmaum, bei
dem die Miethdhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Férderzusage
festgelegt worden ist

Uberarbeitung und Aktualisierung des Fragebogens

Erstellung eines Konzepts zur Offentlichkeitsarbeit (Pressemitteilungen, Informa-
tionsschreiben)

Durchfiihrung einer empirischen Reprasentativerhebung von Mietdaten fiir ca.
5.000 mietenspiegelrelevante Wohnungen (vollgiltige Datensétze) in Hamburg,
davon rund ein Drittel bei Mietern und zwei Dritteln bei Vermietern

Manuelle Ricklaufkontrollen, unmittelbare Plausibilitatskontrollen (manuell und
mittels skriptbasierter Priifung) und zusétzliche Kontrollbefragungen
Ermittlung der Nettokaltmiete unter Ausschluss sachfremder Zu- und Abschlage
Berechnung der Mietkennwerte: Mittelwerte, Spannen und Spannweiten auf Basis
der Nettokaltmiete fir jedes Tabellenfeld der Hamburger Mietenspiegeltabelle
Berechnung der durchschnittlichen Pauschalen fiir kalte Betriebskosten undKos-
ten fir Heizung und Warmwasser

Durchfiihrungvon Sonderauswertungenzu im Fragebogen enthaltenen Merkma-
len und Fragestellungen

Vergleich der Mietpreise mit dem vorangegangen Hamburger Mietenspiegel
Darstellung der Mietenverteilung fur alle Mietenspiegelfelder anhand von Dia-
grammen, sogenannten Histogrammen

Vorbereitung und Durchfihrung der Arbeitskreissitzungenmit Ergebnisprasenta-
tion

Einhaltung des Hamburger Datenschutzgesetzesund der Vorgaben des Hambur-
gischen Beauftragten fir Datenschutz und Informationsfreiheit

Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 202 3 e
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2.2 Datenschutz

Die Durchfuihrung der Befragungen zum Hamburger Mietenspiegel 2023 und die weite-
ren Arbeiten erfolgten auf Grundlage der von der Freien und Hansestadt Hamburg am
24. November 2020 erlassenen Mietenspiegelbefragungsverordnung (HmbGVBI. 2@0, S.
588).

Gemal den Anforderungen des Datenschutzes wurde vonALPneben dem allgemeinen
ALRDatenschutzkonzeptein Léschkonzept erstellt (vgl. Kapitel 4) Die Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter von ALP sind im Rahmen ihrer Tatigkeit auf die Einhaltung des Daten-
schutzes verpflichtet.

2.3  Ablauf der Erhebung und Auswertung

Die Vorbereitungen zur Erstellung des Hamburger Mietenspiegels 2023 wurden im Ja-
nuar 2023 begonnen. Auf der Grundlage des Hamburger Mietenspiegels 2021 erfolgte

eine Uberarbeitung der Befragungsunterlagen durch ALP. Durch das zum 1. Juli 202

vollstdndig in Kraftgetretene Mietspiegelreformgesetz (MsRG) galtfiirdie Erstellungdes
Hamburger Mietenspiegels 2023 im Rahmen der Erhebung erstmals eine Auskunfts-
pflicht. Aufgrund der neu geltenden Auskunftspflicht und der positiven Erfahrungen mit

der schriftlichen Befragung zum Mietenspiegel 2021 wegen der Corona-Pandemiewurde

auf eine personliche Befragung durch Interviewerinnen und Interviewer verzichtet: die

Auftraggeberin hat sich stattdessenerneut fir eine schriftliche Befragung entschieden.
Die Fagebdgen fur die Mieterinnen und Mieter sowie fur die Vermieterinnen und Ver-

mieter wurden dem Arbeitskreis Mietenspiegel vorgestellt und Anderungswiinsche auf-

genommen.

AufBasisdervon der Auftraggeberin zur Verfligung gestellten Daten wurde von ALPeine
Datei mit der Erhebungsgrundgesamtheit aller mietenspiegelrelevanten Wohnungen fur
Hamburg erstellt. Mietenspiegelrelevant sind alle bis zum 31.12.202 bezugsfertig ge-
wordenen Hamburger Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, die keine rechtlichen oder
vertraglichen Mietpreisbindungen aufgrund einer Forderung mit 6ffentlichen Mitteln
aufweisen.Aus der Erhebungsgrundgesamtheit wurde eine disproportionale Stichprobe
mit 17.616 Wohnungen gezogen. Diese Stichprobe wurde auf eine Mieter- und eine Ver-
mieterbefragung aufgeteilt. Im Rahmen der Mieterbefragung wurden einer Stichprobe
in Hohe von 10.324Mieterhaushalten ein Anschreibender Behdrde fur Stadtentwicklung
und Wohnen, Informationen zur Befragung und der Fragebogen zugesendet.In der Ver-
mieterbefragung wurden 1.841Vermieterinnen und Vermieter bzw. Verwalterinnen und
Verwalter miteinem Stichprobenumfang von 7.292Haushalten/WWohnungen angeschrie-
ben.

Die Befragung fand von Mitte Mai bis Mitte Juni 2023 statt, als Rtickmeldefrist wurde im
Anschreibender 16. Juni 2023 genannt Der Stichtag der Erhebung, auf den sich dieer-
hobenen Daten beziehen, ist der 1. April 2023. Nach Ablauf der Riickmeldefrist wurde
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eine Erinnerungsaktiondurchgefiihrt, in dernochmals auf die Auskunftspflicht hingewie-
sen wurde. Im Rahmen der Erinnerungsaktion wurde der 4. August 2023 als neue Rick-
meldefrist angegeben, wobei auch spater eingegangene Ruckmeldungen bertcksichtigt
wurden.

Fur die eingegangenen Antworten wurde zunachst gepruft, ob die Mietverhéltnisse fur

die Erstellung des Hamburger Mietenspiegels 2023 von Bedeutung sind. Anschlie3end
erfolgte die Plausibilisierungsphase, in der widerspriichliche oder fehlende Angaben
wenn mdglich durch Ruckfragenbei den Befragtenkorrigiert oder ergdnztwurden. Nach-

dem danach die Reprasentativitat des Riucklauk hergestellt wurde, konnten die Durch-

schnittsmieten und Spannen fur die Tabellenfelder des Hamburger Mietenspiegels 2023
berechnet werden.

2.4  Veroffentlichung und Online  -Mietenspiegel

Im Rahmen eine Press&konferenz der Behdrde fiir Stadtentwicklung und Wohnen am
12. Dezember2023 wurde der qualifizierte Hamburger Mietenspiegel 202 3 der Offent-
lichkeit vorgestellt. Mit dem Zeitpunkt der Veroffentlichung erlangt der Hamburger Mie-
tenspiegel 2023 seine Rechtsgltigkeit.

Parallel zur  Pressekonferenz wurde der  Online-Mietenspiegel unter
www.mietenspiegel.hamburg.de veréffentlicht. Neben der Hamburger Mietenspiegelta-
belle 2023 und der zugehdrigen Broschire, die zum Download bereitsteht, kdnnen Nut-
zerinnen und Nutzer in einem gesonderten Abfragefenster das einschlagige Mietenspie-
gelfeld fur die eigene Wohnung ermitteln. Durch die Eingabe der Adresse zur Bestim-
mung der Wohnlage, dem Baufertigstellungsdatum der Wohnung, der Wohnflache so-
wie der Ausstattung wird der Mittelwert s owie die Spanne desentsprechenden Mieten-
spiegelfeldesaus der Mietenspiegeltabelle 2023 angezeigt. Die Bestimmung der ortstib-
lichen Vergleichsmiete kann dann anhand der Anwendungshinweise in der Broschire
zum Hamburger Mietenspiegel 2023 erfolgen.
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3 Arbeitskreis Mietenspiegel

Die Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung der Erhebung wurde durch den Ar-
beitskreis Mietenspiegel begleitet. Diesem gehoéren aul3er den Vertreterinnen und Ver-
tretern der Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen und von ALP Vertreterinnen und
Vertreter folgender Verbande und Institutionen an:

Als Vertreter der Mieterinteressen:
Mieter helfen Mietern, Hamburger Mieterverein e.V.
Mieterverein zu Hamburg von 1890 r.V. Landesverband im Deutschen Mieter-
bund

Als Vertreter der Vermieterinteressen:
Grundeigentimer-Verband Hamburg von 1832 e.V.
Immobilienverband Deutschland IVD Verband der Immobilienberater, Makler,
Verwalter und Sachverstdndigen Region Nord e.V.
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen Landesverband Hamburg e.V.
Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e.V. Landesver-
band Nord e.V.

Sonstige Institutionen und Personen:
Richterinnen und Richter vom Landgericht und den Amtsgerichten Hamburgs
Offentliche Rechtsauskunft und Vergleichsstelle (ORA)

Die Mitwirkung bezog sich auf methodische und rechtliche Fragestellungen, wie etwa die
Methodik der Datenerhebung sowie die Auswertung und Interpretation der Daten. Den
Mitwirkenden wurden alle relevanten Unterlagen zur Verfligung gestellt, sodass eine ef-
fektive und zielgerichtete Zusammenarbeit méglich war. Die Sitzungen wurden von Ver-
treterinnen der Behdrde fur Stadtentwicklung und Wohnen geleitet.
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4 Datenschutz

Die Datenschutzbestimmungen wurden von ALP bei der Erstellung des qualifizierten
Hamburger Mietenspiegels 2023 strikt eingehalten. Neben den Festlegungen in der Mie-

tenspiegelbefragungsverordnung der Freien und Hansestadt Hamburg wurden die da-

tenschutzrechtlichen Belange in einemDatenschutz-, Datensicherungs und Datenlésch-
konzept festgelegt. Die Bearbeitung des Hamburger Mietenspiegels 2023 erfolgte nach

den derzeit geltenden Vorschriften des Hamburgischen Datenschutzgesetzes HmbDSG)
und des Bundesdatenstutzgesetztes (BDSG).

Die datenschutzrechtlichen Belange wurden von ALPu.a.durch folgende MaRRnahmen
gewaébhrleistet:

Die Nutzerkonten der mit der Erstellung des Hamburger Mietenspiegels betrau-
ten Mitarbeiter innen und Mitarbeiter sind mit individuellen Passwértern gesi-
chert. Auf die datenschutzrechtlich relevanten Grundlagen- und Erhebungsdaten
hatten keine anderen Mitarbeitenden Zugriff.

BeiALPerfolgte die Bearbeitung der Erhebungsunterlagentagsiberin abschlief3-
baren Buroraumen, aulRerhalb der Arbeitszeiten wurden die Unterlagenin einem
gesonderten Datenschutzraum mit begrenztem Zugangsrecht gelagert.

Die fur die Befragung bendétigten Hilfsmerkmale (Adresse, Telefonnummer der
Befragten) wurden mit den Erhebungsdaten nur zur Zuspielung der Wohnlage
und fur eventuelle Ruckfragen bei festgestellten Datenunstimmigkeiten ver-
knupft. Die zur ldentifizierung des Befragten generierte Schliisset Kennung wurde
nach Abschluss dieser Arbeiten geldscht und es besteht keine Mdglichkeiteines
Ruckschlusses auslem Erhebungsdatensatz auf die befragte Personmehr.
Nach Abschluss der Erhebung und den notwendigen Prifkontrollen wurden die
personenbezogenen Fragebdgen gemald den datenschutzrechtlichen Bestim-
mungen vernichtet.

Die Auswertungder Erhebungsdaten erfolgte auf Basis der anonymisierten Da-
ten. Die Ausweisung der Ergebnisse erfolgt nurin aggregierter Form und orien-
tiert sich hierbei an dem Tabellenraster des Mietenspiegels. Ein Rickschlussuf
den Einzelfall ist hierdurch nicht moglich.
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5 Grundgesamtheit und Stichprobe

Im Hamburger Mietenspiegel 2023 werden die Mieten des mietenspiegelrelevanten
Wohnungsbestandes der gesamten Freien und Hansestadt Hamburg abgebildet. Um die
Mietenentwicklung im mietenspiegelrelevanten Wohnungsbestand seit der letzten Mie-
tenspiegelerstellung reprasentativ abzubilden, wurde eine neue Zufallsstichprobe gezo-
gen (vgl. Kapitel 5.3). Die Stichprobe soll dabei die jeweilige Grundgesamtheit, also den
mietenspiegelrelevanten Hamburger Wohnungsbestand, méglichst gut widerspiegeln
und gleichzeitig den Befragungsaufwand so gering wie méglich halten.

51 Tabellenaufbau

Der Hamburger Mietwohnungsmarkt verandert sich, wie jeder andere Wohnungsmarkt
auch, permanent. Es werden neue Wohnungen gebaut, es werden Wohnungen moder-
nisiert, die Wohnungsausstattungen werden in vielen Fallen modernen, zeitgemaien An-
sprichen angepasst.Auch die Wohnlagen der Wohnungen kénnen sich verdndern, z.B.
durch Stadtentwicklungsmal3nahmen.

Das Grundraster der Tabelle des Hamburger Mietenspiegels 203 entspricht aufgrund
des Fortschreibungscharakters des Mietenspiegelslem Aufbau der Mietenspiegeltabelle
2021. Die Baualtersklassenblieben auf Wunsch des Arbeitskreises Mietenspiegelweit-
Uiberwiegend unverandert, mit Ausnahme der Baualtersklasse2016 bis 2022, die um die
neusten Jahre erganzt wurde Insgesamt bilden vier der Wohnwertmerkmale der ortsub-
lichen Vergleichsmiete die Struktur der Mietenspiegeltabelle:

Grol3e der Wohnung, definiert durch Grol3enklassen
Ausstattung, definiert durch Ausstattungskategorien
Beschaffenheit der Wohnung, definiert durch Baualtersklassen
Lage der Wohnung, definiert durch Wohnlagen Hamburgs

Das f¢gnfte Wohnwert mer k mal EirrAnzungdesmietensge- b er ei t s
gelrelevanten Wohnungsbestandes auf den Wohnungsbestand in Geb&uden mit drei
und mehr Wohnungen festgelegt. Die Hamburger Mietenspiegeltabelle 202 3 gliedert
sich in neun Spalten, die durch die Baualters und Ausstattungsklassen definiert werden:

Spalte C: bis 31.12.1918, mit Bad und Sammelheizung

Spalte F: 01.01.1919 bi®0.06.1948, mit Bad und Sammelheizung
Spalte H:21.06.1948 bis 31.12.1960, mit Bad und Sammelheizung
Spalte I: 1961 bis 1967, mit Bad und Sammelheizung

Spalte K: 1968 bis 1977, mit Bad und Sammelheizung

Spalte L: 1978 bis 1993, mit Bad und Sammelheizung

Spalte M: 1994 bis 2010, mit Bad und Sammelheizung

Spalte N: 2011 bis 2015, mit Bad und Sammelheizung

Spalte O: 2016 bis 202, mit Bad und Sammelheizung
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Neben den neun Spalten wird die Hamburger Mietenspiegeltabelle 2023 durch neun
Zeilen charakterisiert, die sich aus den vier bzw. funf Gré3enklassen und den zwei Wohn-
lagen ergeben:

Zeilen 1 bis 4: normale Wohnlage;
0 25 m2 bis unter 41 m2
0 41 m?2 bis unter 66 m?
0 66 m2 bis unter 91 m?
0o ab91lm?2

Zeilen 5 bis 9: gute Wohnlage;

0 25 m?2 bis unter 41 m2
41 m2 bis unter 66 m2
66 m2 bis unter 91 m2
91 m2 bis unter 131 m2
ab 131 m2

Die Hamburger Mietenspiegeltabelle 2023 umfasst damit 81 Tabellenfelder.

5.2  Grundgesamtheit

Die Grundgesamtheit der mietenspiegelrelevanten Wohnungen besteht aus allen Ham-
burger Wohnungen, die folgende Kriterien erfillen:

Lage in einem Mehrfamilienhaus (mehr als zwei Wohnungen)
freifinanzierte Mietwohnungen
Wohnungen mit einer Bezugsfertigkeit bis zum 31.12.2022

Im Rahmen der Erstellung desHamburger Mietenspiegels 2015 wurde die Grundgesamt-
heit auf der Grundlage der Ergebnisse der Gebaude und Wohnungszahlung 2011 (Zen-
sus 2011) neu berechnet. Fir den Hamburger Mietenspiegel 2@3 erfolgte auf Basis der
Grundgesamtheit 2021 eine Fortschreibung. Fur diese Fortschreibung wurden die fol-
genden Daten herangezogen:

Wohnungsneubau von Wohngeb&uden mitdrei und mehrWohnungender Jahre
2021 und 2022 (Quelle: Statistisches Amt fur Hamburg und SchleswigHolstein)
Gefdrderter Wohnungsneubau von Wohngebauden mit drei und mehr Wohnun-
genderJahre 21 und 2022 (Daten der Behdrde fur Stadtentwicklung und Woh-
nen und der Hamburgischen Investitions- und Forderbank)
Sozialwohnungsbestand, der in den Jahren 2@1 und 2022 aus der Mietpreisbin-
dung gefallen ist (Quelle: Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen und Ham-
burgische Investitions- und Férderbank)

Baufertigstellungen der Modernisierungsprogramme Mod A (mit Mietpreisbin-
dung) und Mod B der Jahre 2021 und 2022 (Behdrde fur Stadtentwicklung und
Wohnen und Hamburgische Investitions- und Forderbank)
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Der Wohnungsneubau 2021 und 2022 wurde durch einen geschatzten Anteil an selbst-
genutzten Eigentumswohnungen verringert. Es wird wie bei der Berechnung der Grund-
gesamtheit flr den letzten Mietenspiegel davon ausgegangen, dass rund 1/3 der Woh-
nungen in Gebauden mit Eigentumswohnungen vermietet werden. Die Tabelle1 zeigt
die zusammengefasste Berechnungssystematik der Neuberechnung.

Tabelle 1: Berechnungssystematik fur die Grundgesamtheit des Hamburger Mietenspiegels 2023
Freifinanzierter Wohnungsbestand in Gebauden mit

drei und mehr Wohnungen 20 21

Neubau von Wohnungen in Geb&uden mit drei und mehr
Wohnungen 2021 und 2022

Gefdorderter Wohnungsneubau in Gebauden mit drei und
mehr Wohnungen 2021 und 2022

Forderprogramm Mod A und B 2021 und 2022 -1.359Wohnungen
Bindungsende von gefdrderten Wohnungen in Gebau-

562.980 Wohnungen

+9.124Wohnungen

-4.116 Wohnungen

den mit drei und mehr Wohnungen 20 21 und 2022 +5.509Wohnungen
Modernisierung von Wohnungen der Minderausstattung

+
(ehemalige Spalten A, E und G) 531 Wohnungen
Grundgesamtheit Hamburger Mietenspiegel 202 3 568.851 Wohnungen

(=Wohnungsbestand 31.12.202 2)

Die in den Jahren 21 und 2022 ermittelten Fertigstellungen an Wohnungen in Gebau-
den mit drei und mehr Wohnungen mussten um die geforderten Neubaumietwohnun-
gen mitMietpreis - und Belegungsbindung verringertwerden, da es sich hierbei um einen
nichtmietenspiegelrelevanten Wohnungsbestand handelt. Weiterhindurftenauchdieim
Rahmen der Modernisierungsprogramme Mod A (mit Mietpreisbindung) und Mod B in
den Jahren 21 und 2022 neu geférderten Wohnungen entsprechend nicht bericksich-
tigt werden, da diese ebenfalls Giber eine Mietpreisbindu ng verfigen.

In den Jahren 21 und 2022 sind zudem Wohnungen aus der 6ffentlichen Bindung ge-
fallen. Diesewerden daherin der Grundgesamtheit 2023 neu als mietenspiegelrelevanter
Wohnungsbestand berlcksichtigt.

Vor dem Hintergrund der fortschreitenden Wohnungsmodernisierung missen entspre-
chende Wohnungen der Minderausstattung aus den ehemaligen Mietenspiegelspalten
A, B,E und G in den entsprechenden voll ausgestatteten Mietenspiegelspalten C, F und
H bertcksichtigtwerden, wenn sie modernisiertwurden. Hier liegen keine amtlichen Sta-
tistiken vor. Analog zumVorgehen im Mietenspiegel 2021 wird davon ausgegangen, dass
rund 6 % der minderausgestatteten Wohnungen in den Jahren 2021 und 2022 entspre-
chend modernisiert wurden.

Aus den Berechnungen ergibt sich die in der Tabelle 2 dargestellte Grundgesamtheit des
mietenspiegelrelevanten Wohnungsbestands in der Freien und Hansestadt Hamburg im
Raster der Mietenspiegeltabelle, die als Grundlage fur die Berechnung von gewichteten
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Kennwerten fir den gesamten mietenspiegelrelevanten Wohnungsbestand und von
Wohnungsteilmarkten (vgl. Tabelle 2) dient.
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Tabelle 2: Grundgesamtheit zum Hamburger Mietenspiegel 2023

Baualtersklassen/ Bis 01'8.1'19 21.06.48 | 1961 bis | 1968 bis | 1978 bis | 1994 bis | 2011 bis | 2016 bis
Bezugsfertigkeit 31.12.1918 'S bis 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2022
20.06.48
Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad insge-
Ausstattun und Sam- und Sam- | und Sam- | und Sam- | und Sam- | und Sam- | und Sam- | und Sam- | und Sam- samt
Hsstafiuing melheizung | melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei-
zung zung zung zung zung zung zung zung

:/;/;):n- Wohnflache c E H | K L M N o

25 m2 bis

41 m 5400|  4.600| 17.600|  8.300|  9.400| 1.600|  1.400| < 1.000 1.600 | 50700
&‘/’Ta‘e 33“2:2 Gbésmz 27100/ 33.100| 88.800| 30.900| 21.800| 10.200|  7.600|  3.000 2.300 | 224800

onn-

lage Sgtgnglismz 13.400|  9.400| 20.600| 30.600| 28500 11.000| 7.600|  3.300 3.300| 127.700

ab 91 m? 4200/ 1400 1300/ 1.400| 4500/ 2100/  2.800|  1.700 4.200| 23600

o 2500| <1.000| 5200 3500 1.900| <1.000| <1.000| <1.000| <1.000| 15.600

t s 12500 5600| 15900 7.800| 3.900| 2.800| 2.400| <1.000| <1.000| 52.300

gute
:’VOh”' ﬁgtgngl'smz 8.600| 5.800| 11.800| 6.500|  4.600| 2500  3.200| < 1.000 2.200| 46.000
age

R 6.000/ 2600 3.000| 1.100| 1.200| 1200 2.000| <1.000|  1.800| 19.300

ab 131 m? 5800/ <1.000| <1.000| <1.000| <1.000| <1000/ <1.000| <1.000| <1.000| 8.500
insgesamt 85.500| 63.700| 164.300| 90.300| 76.100| 32.500| 27.800| 10.900| 17.400| 568.500
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5.3  Ziehung der Stichprobe

Der Hamburger Mietenspiegel 2023 ist eine Fortschreibung auf Basis einer neuen dis-
proportionalen Zufallsstichprobe aus der mietenspiegelrelevanten Erhebungsgrundge-
samtheit.

Grundlage fur die Stichprobenziehung war die Erhebungsgrundgesamtheit, die alle mie-
tenspiegelrelevanten Wohnungen in Hamburg umfasst. Die genaue Abgrenzung dieses
Wohnungsbestands ist aus den vorliegenden Grundlagendateien, die durch die Behorde
fur Stadtentwicklung und Wohnen und andere rHamburger Behdrden zur Verfligung ge-
stellt wurden, nicht moglich. Ein wesentlicher Faktor der Abgrenzung der mietenspiegel-
relevanten Befragungsgrundgesamtheitistdie 6-Jahresrege| nach der nursolche Mieten
einbezogen werden, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von einer Erho-
hung nach § 560 BGB (Betriebskostenanderung) abgesehen, gedndert worden sind-iir
diesen Sachverhalt liegen keine Statistiken oder Datengrundlagen vor, da die Vertrags-
bestandteile nur den Vertragspartnern bekannt sind. Die zur Verfiigung gestellten Da-
tengrundlagen enthalten ebenfalls keine Informationen zur Wohnungsgrof3e und zur
Wohnungsausstattung, so dass diese Kriterien im Rahmen der Stichprobenziehung nicht
bertcksichtigt werden kdnnen.

Fur die Erarbeitung der Erhebungsgrundgesamtheit wurden folgen de Dateien zur Verfu-
gung gestellt:

Datei mit allen aktuellen Hamburger Adressen (Quelle:Landesbetrieb Geoinfor-
mation und Vermessung)

Adressdatei des gefdrderten Wohnungsbestandes in Hamburg (Quelle: IFB)
Stromzéhlerdatei mit der Zahl der privat genutzten Stromzahler (Quelle: Strom-
netz Hamburg)

Baujahresdatei (Quelle: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung)
Datei mit den Studierenden- und Alterswohnheimen in Hamburg (Quelle: Inter-
netrecherche und Behorde fur Arbeit, Gesundheit, Soziales, Familie und Integra-
tion)

Abfallwirtschaftsdatei zur Ermittlung der Eigentimer und Verwalter (Quelle:
Stadtreinigung Hamburg)

Grundsteuerdaten (Quelle: Finanzbehdrde Hamburg)

Wohnlagendatei (Quelle: Analyse & Konzepte)

Die aufgebaute Erhebungsgrundgesamtheit stellte die Grundlage fir die Stichproben-
ziehung dar, wobei eine Differenzierung nach Wohnlage und Baualtersklassen erfolgte
(disproportionales Stichprobenkonzept). Diese Form der SchichtungnachWohnlage und
Baualtersklassenwurde angewandt, um auch in Befragungsdustern mit vergleichsweise
kleinem Wohnungsbestand einen ausreichend hohen Ricklauf zu erhalten mit dem sich
die entsprechenden Felder der Mietenspiegeltabelle fullen lassen.Die Stichprobengrole
wurde so angelegt, dass in jedem Befragungscluster ein ausreichend hoher Riicklauf er-
wartet werden konnte.
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Insgesamt ergab sich auf Basis der zur Verfligung stehenden Datengrundlage eineErhe-
bungsgrundgesamtheit von rund 760.000 Wohnungen. Die Erhebungsgrundgesamtheit
umfasste hierbei alle Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, die keine rechtlichen oder
vertraglichen Mietpreisbindungen aufgrund einer Forderung mit 6ffentlichen Mitteln
aufweisen. Zusatzlich wurde die Grundgesamtheit um die Wohnheimpléatze und die von
Eigentimern selbst bewohnten Wohnungen (soweit entsprechende Angaben zur Verfi-
gung standen) bereinigt. Die Zahl der Wohnungen in der Erhebungsgrundgesamtheit
wurde aus der Zahl der Stromzahler abgeleitet. Diese Zahl ist hdher als die Grundge-
samtheit der Mietwohnu ngen in Hamburg. Die Differenz betrdgt rund 1 90.000 Falle.
Grunde hierflr sind:

Haufig findet sich neben den reinen Wohnungszahlern auch noch ein Stromzah-
ler fur Allgemeinstrom in den Wohnobjekten oder in anderen Gebauden an den

vorliegenden Adressen (z. B. Gartenhduschen).

Zusatzlich konnten beim Aufbau der Befragungsgrundgesamtheitdie selbstnut-
zenden Wohnungseigentimer dinsbesondere in Wohneigentumsanlagen & nicht
bereinigt werden, da zu diesem Zeitpunkt ein Abgleich zwischen Eigentimer und
gemeldeten Personen aus datenshutzrechtlichen Grinden nicht erfolgen

konnte.

Aufgrund dieser Datenungenauigkeiten kommt es zu einer deutlichen Abweichung von
derin Tabelle 2 ausgewiesenen Grundgesamtheit. Im Rahmen der Datenerhebung wird
durch entsprechende Filterfragen eine Reduktion der Stichprobenfalle auf den mieten-
spiegelrelevanten Wohnungsbestand gewahrleistet.

Ausdiesen Datenbestanden wurde eine Stichprobe von40.000Wohnungen gezogen mit
dem Grundprinzip von 2.000Bruttostichprobenfallen pro Befragungscluster (vgl. Tabelle
3).
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Tabelle 3: Bruttostichprobe nach Befragungsclustern

Baualtersklasse Wohnlage
Normal Gut Insgesamt
Bis 1918 2.000 2.000 4.000
1919 bis 1948 2.000 2.000 4.000
1949 bis 1960 2.000 2.000 4.000
1961 bhis 1967 2.000 2.000 4.000
1968 bis 1977 2.000 2.000 4.000
1978 bis 1993 2.000 2.000 4.000
1994 bis 2010 2.000 2.000 4.000
2011 bis 2015 2.000 2.000 4.000
2016 bis 202 2 2.000 2.000 4.000
ohne Baualtersinformation 2.000 2.000 4.000
Insgesamt 20.000 20.000 40.000
Tabelle 4: Verteilung der Bruttostichprobe nach Vermieterstruktur*
Vermieter/Verwalter Wohnungsbestand
Anteil in % Anteil in %
Vermieterstruktur Befragungs- Befragungs-

grundge- Stichprobe grundge- Stichprobe

samtheit samtheit
5-000 und mehr 0,1% 0,2% 22,4% 14,1%
Wohnungen
1.000 bis 4.999 0,7% 1,8% 24,8% 23,0%
Wohnungen
500 bis 999 Wohnungen 0,8% 1,9% 10,1% 114%
weniger als 500 984% 96,1% 334% 41,1%
Wohnungen
Keln Vermieter identifi- 9.3% 10,4%
ziert
Insgesamt 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%

13.697 5.623 759.823 40.000

*Verteilung vor der Datenlieferung durch das Einwohnermeldeamt

Die Bruttostichprobe von 40.000Stichprobenfallen wurde an die Dataport AGR Ubermit-
telt, die im Auftrag der Stadt Hamburg aus dem Melderegister zufallig gezogene volljgh-
rige Personen auswahlte und der Stichprobe zwspielte. Die von Dataport zuriickgemel-
dete Bruttostichprobe enthieltnoch rund 39.000Stichprobenfélle fiir die Datenerhebung
zum Hamburger Mietenspiegel 2023. Durch die Festlegung der Zahl der Wohnungen an
einer Adresse auf Basis der Stromzéhlerdatei wurden an einigen Adressen mehr Stich-
probenfélle ausgewahlt, als gemeldete Personen vorhandenwaren. Daneben kann durch
einen Wohnungswechsel eine Wohnung meldetechnisch leer stehen, obwohl vielleicht
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bereitsein neuerMietvertrag besteht. Diesesfiihrt zu einer Verringerung der Bruttostich-
probe. Die Bruttostichprobe wurde um Datensatze mitfehlenden Angaben bereinigt. Zu-
dem wurden Personen mit gleichem Nachnamen nur einmal befragt, da in diesen Fallen
von gleichen Haushalten ausgegangen wurde.

Aufgrund der erstmals geltenden Auskunftspflicht wurde ein deutlich besserer Riicklauf
als bei der schriftlichen Erhebung zum Mietenspiegel 2021 erwartet. Aus der verbliebe-
nen Bruttostichprobe wurde deshalb eine Substichprobe gezogen. Die Substichprobe
wurde fur jedes Cluster einzeln gezogen. Es wurdeangestrebt, aus jedem Cluster 857
Falle in die Stichprobe aufzunehmen.Diese Anzahl sollte auf Grundlage des erwarteten
Antwortverhaltens dazu fihren, dass insgesamt eine bereinigte Nettostichprobe von
mindestens 5.000 Datensatzen erreicht wird Im Unterschied zur Erhebung zum Mieten-
spiegel 2021 wurden Mieterinnen und Mieter sowie Vermieterinnen und Vermieter zeit-
gleich zu zwei Giberlappungsfreien Stichproben befragt (Ausnahme sind hier nur die Kon-
trollinterviews, siehe unten). Da der verwertbare Ricklauf zu ca. zwei Dritteln aus der
Vermieterbefragung und zu einem Drittel aus der Mieterbefragung erzielt werden sollte
undweil die unterschiedlichen Vermietertypen in einemreprasentativen Verhéaltnisin der
Auswertung bertcksichtigt werden, wurden die Substichproben nach Befragungscluster
(sieheTabelle5) und Vermietertyp geschichtet gezogen. Die Schichtung der Substich-
proben sollte das unterschiedliche Riucklaufverhalten der befragten Gruppen antizipie-
ren. Die Schichtung und das unterschiedliche Antwortverhalten wurdenim Rahmen der
Auswertung durch die Herstellung der Reprasentativitat (siehe Abschnitt 7.3) ausgegli-
chen. Die Substichproben innerhalb der Cluster sollten 857 Falle beinhalten. Wenn ein
Schichtungskriterium nichtin ausreichender Zahl vorlag, fiel die Substichprobe kleiner
aus. Sollten also zum Beispiel 300 stadtische Wohnungen in einem Cluster befragt wer-
den und es lagen nur 295 vor, reduzierte sich die Substichprobe um 5 Fale.

Tabelle 5: Substichprobe nach Befragungsclustern

Baualtersklasse Wohnlage
Normal Gut Insgesamt

Bis 1918 857 852 1.709
1919 bis 1948 857 857 1.714
1949 bis 1960 857 857 1.714
1961 bis 1967 857 856 1.713
1968 bis 1977 857 850 1.707
1978 bis 1993 857 857 1.714
1994 bis 2010 857 857 1.714
2011 bis 2015 857 846 1.703
2016 bis 2022 857 857 1.714
ohne Baualtersinformation 857 857 1.714
Insgesamt 8.570 8.546 17.116

Zusatzlich wurden 500 Wohnungen ausder Substichprobe gezogen, fur die Kontrollbe-
fragungen durchgefihrt wurden, also die Befragung sowohl der Mieterinnen und Mieter
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als auch der Vermieterinnen und Vermieter. Die befragte Stichprobe beinhaltet dadurch
insgesamt 17.616 FalleDavon wurden 10.324 Féalle in der Mieterbefragung und 7.292 in
der Vermieterbefragung abgefragt. Fir die Vermieterbefragung lagen sowohl Informati-
onen zur Verwalterin bzw.zum Verwalter als auchzur Vermieterin bzw.zum Vermieter
vor. Die Verwalterinnen und Verwalter wurden fur die Befragung bevorzugt angeschrie-
ben, wenn sowohl Vermieter- als auch Verwalterinformationen vorlagen.

Wahrend der Befragung meldeten Verwalterinnen und Verwalter zu insgesamt 381 Woh-
nungen zurlck, dasssie keine Informationen zu den angefragten Mietverhaltnissen ha-
ben und sich deshalb nicht an der Befragung beteiligt werden kdnne. Die Falle wurden
erneut kontaktiert, um nicht auf Rickmeldungen verzichten zu missen. 332 der Félle
wurdenin die Mieterbefrag ung ilbernommen, dadurch erhghte sich die Bruttostichprobe
der Mieterbefragung auf 10.656 Féalle. Die verbliebenen 49 Wohnungen wurden beiden
Eigentimerinnen und Eigentimern direkt abgefragt.
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6 Datenerhebung

Die Datenerhebung wurde von ALP als eine kombinierte Mieter-/Vermieterbefragung

vollstandig in eigener Regie durchgefuhrt, wodurch eine besonders effiziente Datener-
hebung undErgebniskontrolle mdglich war. Die Befragungen erfolgten schriftlich , mittels
Online-Maske und als Datenbankabfrage aus den wohnungswirtschaftlichen Program-
men der Unternehmen.

Die Erhebungsmaterialiend Fragebogen (vgl. Anhang D) und Anschreiben (vgl. Arhang
E) wurden in Abstimmung mit der Behdrde fur Stadtentwicklung und Wohnen von ALP
erstellt und mit dem Arbeitskreis Mietenspiegel abgestimmt.

6.1  Mieterbefragung

Wie bereits beim Mietenspiegel 2021 wurde die Befragung der Mieterinnen und Mieter
als rein schriftliche Befragung durchgefiihrt, wobei ebenfalls die Méglichkeit bestand,
online an der Befragung teilzunehmen. Mieterinnen und Mietern wurde der Fragebogen
postalisch zugesandt, die Zugangsdaten fur die Online-Maske waren auf dem beigefiig-
ten Anschreiben abgedruckt.

Die von der Auftraggeberin oder anderen Behorden in Amtshilfe zur Verfligung gestell-
ten Grundlagendaten ermdglichten nicht die Bereinigung der Stichprobe um alle nicht-
mietenspiegelrelevanten Wohnungen. Insbesondere fur die SechsJahresregel liegen
amtlicherseits keine Informationen vor: Hiervon haben nur die beiden Mietparteien
Kenntnis.Im Fragebogenwurden deshalbzu Anfang Filterfragen gestellt, mitdenen nicht
mietenspiegelrelevante Wohnungen aussortiert wurden.

Der Fragebogen konnte von den angeschriebenen Haushalten auch online ausgefillt
werden. Um ein mehrfachesAusfillen (schriftlich wie online) auszuschlieRen und sicher-
zustellen, dass nur die Personen der Mieterstichprobe an der Befragung teilnehmen,
wurde jeder von der Befragung betroffenen Person eine eigene Zugangskennung tber-
mittelt, die nach einmaliger Verwendung nichterneutgenutzt werden konnte. Insgesamt
haben 41,6% der Rickmeldenden diesen digitalen Weg gewahlt. Die schriftliche Befra-
gung bei den Mieterinnen und Mietern begannim Mai 2023. Insgesamt wurden 10.656
Haushalte kontaktiert, davon wurden 3.991 Haushalte im Juli 2023 an die Befragung er-
innert und erhielten die Befragungsunterlagen erneut.
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Tabelle 6: Feldverlauf Mieterbefragung - Stichprobenausschépfung

Anzahl Anteil
Stichprobenfalle in %
Bruttostichprobe 10.656
Stichprobenneutrale Ausfélle 505
(z.B. Brief nicht zustellbar)
Bereinigte Bruttostichprobe 10.061 100 %
Keine Rickmeldung 1.755 17,4%
Rickmeldung 8.306 82,6 %
Ausschluss nach Filterfragen 3.535 42,6 %
Davon:
Selbstnutzende Eigentiimer 1.448 410 %
6-Jahresregel 1.088 30,8 %
Weniger als drei Wohnungen 116 33 %
Andere Grunde (z.B. Mietpreisbin- 883 250 %
dung, mdblierte Wohnung)
Mietenspiegelrelevant laut Filterfragen 4771 57,4%

6.2  Vermieterbefragung

Die Vermieterbefragung erfolgte getrennt fir zwei Gruppen. Hierbei wurde zwischen
Vermieterinnen und Vermietern mit einem groRen Wohnungsbestand und Eigentiime-
rinnen und Eigentimern mit einem geringen Wohnungsbestand (Kleinvermieter/innen)
unterschieden. Die Vermieterbefragung erfolgte via Online-Maske bei den Vermieterin-
nen und Vermietern mit wenig Wohnungsbestand sowie als Datenbankabfrage aus den
wohnungswirtschaftlichen Programmen der Wohnungsunternehmen.

Die Bruttostichprobe umfasste 1.841 Eigentiimerinnen und Eigentimer bzw. Vermiete-
rinnen und Vermieter mit 7.341Wohnungen, woraus 5.214 Daten vor der Datenbereini-
gung gewonnen werdenkonnten. Insgesamthaben 1.484Vermieterinnen und Vermieter
mietenspiegelrelevante Daten geliefert.

Der Fragebogen der Vermieterbefragung unterschied sich vom Mieterfragebogen nur

redaktionell. Die erstellte Datenmaske fir die elektronische Abfrage entsprach dem Fra-
gebogen. Die Befragungsunterlagen wurden mit dem Arbeitskreis Mietenspiegel abge-

stimmt.
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Tabelle 7: Feldverlauf Vermieterbefragung - Stichprobenausschdpfung

Vermieter nach Anzahl Insgesamt
Stichprobenfalle
Anzahl
50 und 10bis 49 | Unter 10 Stich- Anteil in
mehr proben- %
falle

Bruttostichprobe

Stichprobenfalle 1.921 2.227 3.193 7.341 100,0%

Vermieter/in 17 120 1.739 1.876 100,0%
Keine Riickmeldung

Stichprobenfalle 122 807 337 1.266 17, 2%

Vermieter/in 3 46 224 273 14,6%
Ruicklauf

Stichprobenfalle 1.799 1.420 2.856 6.075 82,8%

Vermieter/in 15 74 1577 1603 85,4%

Die Feldphase wurde von einer intensiven telefonischen Betreuung durch Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter von ALP begleitet, welche viele Fragen von Vermieterinnen oder
Vermietern direkt beantworten konnten. Der Erhebungszeitraum erstreckte sich von Mai
2023 bis Anfang September 2023.

6.3 Feldkontrollen

Die ausgefillten Fragebogen, die entweder online oder als Papierfragebogen bei ALP
eingegangen sind, wurden zunéchst erfasst und fiir die weitere Verwertung aufbereitet.

Die Daten wurden nachfolgend in einer ersten Prifung auf Vollstandigkeit der Angaben

oder unplausible Kombinationen tberprift. Auftretende Datenliicken und Unplausibil i-

taten wurden durch Ruckfragen bei den befragten Mieterinnen und Mietern sowie Ver-

mieterinnen und Vermietern geklart. Konnte keine Klarung erzieltwerden, z. B. weil wich-
tige Unterlagen nicht mehr vorlagen, wurden die Daten im weiteren Arbeitslauf der Er-

stellung des Hamburger Mietenspiegels 2023 nicht mehr berlcksichtigt.

Zusatzlich erfolgte eine Kontrollerhebung auf der jeweils anderen Vertragsseite. Insge-
samt lagen fur 126 Wohnungen sowohl mieter - wie auch vermieterseitig Angaben vor.
Die Kontrollbefragung ergab keine relevanten Abweichungen.
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7 Datenbereinigung und -auswertung

7.1  Uberblick

Die bei Mieterinnenund Mieternsowie Vermieterinnen und Vermietern erhobenen Woh-
nungsdatenwurden gemeinsam aufbereitet. Zur Auswertungdes Datenmaterials wurden

zusammengefasst folgende Schritte durchgefiuhrt:

Kennzeichnung und Ausfilterung nicht miet enspiegelrelevanter Wohnungen
Prifung der Datensatze durch IT-gestitzte Plausibilitatskontrollen

Abstellung auf den Mietbegriff der Nettokaltmiete

Kennzeichnung der Daten mit dem zugehdrigen Tabellenfeld des abgestimmten

Mietenspiegelrasters

Aufbereitungde rreprasentativen Datenbasisaller mietenspiegelrelevanten Woh-

nungen

Durchflihrung einer Ausreil3erbereinigung
Durchfiihrung von statistischen Zusatzanalysen

Tabelle 8: Ergebnisse der Datenbereinigung im Hamburger Mietenspiegel 2023

Absolut | In %
Eingegangene Ruckmeldungen 13.520| 100,0%
Davon:
Mieterbefragung 8.306 61,4%
Vermieterbefragung 5.214 38,6%
Abzuglich Kontrollbefragung 126 0,9%
Unplausible bzw. nicht mietenspiegelrelevante Datensatze 7.534 55,7%
Davon:
- Filterfragen 3.676
- 6-Jahresregel 1.711
- Fehlende/unplausible Daten (Bayahr, Nettokaltmiete, etc.) 793
- Wohnung kleiner als 25 m2 34
- Herstellung der Repréasentativitatin Bezug auf den Vermieter- 1.320
typ
Plausible und mietenspiegelrelevante Datensatze 5.860 43,3%
Ausreil3erbereinigung (95 %- Vertrauensintervall) 273 4,7%"
Gering besetzte Felder (weniger als 10 Mietwerte,Spalte B) 68 1,2%6"
In die Mietenspiegeltabelle eingeflossene Datenséatze 5.519 40,8%

Nach der Befragung von Mieterinnenund Mietern sowie Vermieterinnenund Vermietem
standen fur die Erstellung desHamburger Mietenspiegels 2023 13.520 Datensatze zur
Verfugung (vgl. Kapitel 6).Im Rucklauf wurden zu Beginn die Kontrollbefragungen iden-
tifiziert und aus der Datenbasis herausgenommenAnschlieRendwurde sieum die Falle

! Anteil bezieht sich auf die plausiblen und mietenspiegelrelevanten Datensétze
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bereinigt, die aufgrund der Filterfragen nicht fur die Erstellung des Mietenspiegels in

Frage kamen.Danach folgte eineIT-gestitzte Plausibilitatskontrolle und Wohnungen mit

zu kleiner Wohnflache wurden aussortiert. Nachdemin einem weiteren Schritt sicherge-
stelltwurde, dass die Vermietertypenim richtigen Verhaltnis in die Tabellenfelder einge-
hen, verblieben5.860Datensétze, die plausibel und mietenspiegelrelevant waren.Durch
die Reduzierung des Datenpoolsumdie Ausreil3erwerte und die Datenin Tabellenfeldem
mit weniger als zehn Datensatzen sind in die Mietenspiegeltabelle insgesamt5.519voll-
gultige Datensatze eingeflossen, davon 3.093 vollgtiltige Mieterinterviews.

7.2 Datenbereinigung

Nach der Zusammenfassung der Daten und den wahrend der Erhebung durchgefiihrten
Uberprifungen zur Vollstandigkeit und Plausibilitat erfolgte eine 1T-gestitzte Datenbe-
reinigung.

Dievon den Mieterinnen und Mietern sowie von den Vermieterinnenund Vermietem zur
Verfugung gestellten Daten wurden von ALP auf inhaltliche Plausibilitét Gberprift und
Unstimmigkeiten geklart. Konnte keine Klarung erfolgen, wurde der Datensatz entspre-
chend gekennzeichnet und nicht mehr in den weiteren Auswertungsschritten zum Ham-
burger Mietenspiegel 2023 berticksichtigt. Griinde, die zu einem Ausschluss gefuihrt ha-
ben, waren:

Es bestand kein Mietverhaltnis (z.B. selbstnutzende Eigentiimer),
Mietvertrage bzw. Mietanderungserklarungen auf3erhalb der 6-Jahresregel,
Mietverhaltnis ist aufgrund anderer Filterfrage nicht mietenspiegelrelevant,
fehlende bzw. falsche Angaben zum Baualter,

fehlende bzw. unplausible Angaben zu den Mietvertragsdaten,

fehlende Angaben zur Miete, der Wohnflache oder zu Ausstattungsmerkmalen,
die fUr die Einordnung in das Mietenspiegelraster notwendig sind,
unplausible Mietangaben,

Wohnflache ist kleiner als 25 m2,

unlogische Datenkombinationen.

Im Rahmen dieser Datenprifungen wurden7.534Datensatze gekennzeichnetund inden
weiteren Arbeitsschritten nicht mehr bericksichtigt.

Zusétzlich erfolgte bei 126 Wohnungsdatensatzen eine Uberpriifung der Angaben auf
der jeweils anderen Vertragsseite Furdie beidseitigen Angaben konnten keine unerklar-
baren Unstimmigkeiten in den Kontrollbefragungen festgestellt werden. Die 126 Woh-
nungsdatensétze der Kontrollbefragung wurden entsprechend gekennzeichnet und in
den weiteren Arbeitsschritten nicht mehr bertcksichtigt.
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7.3  Herstellung der Repréasentativitat  in Bezug auf den Vermietertyp

Nachdem die Datenbasis in Hinblick auf unvollstdndige und unplausible Datensétze be-

reinigtwurde, konnte im nachsten Schritt die Reprasentativitat der Datenbasis hergestellt

werden. Es ist grundsatzlich so, dass das Antwortverhalten nicht fir alle Vermietertypen

gleich ist. Damit Vermietertypen, die zuverlassiger antworten, in der Auswertung des

Mietenspiegels nicht Uberrepréasentiert werden, muss eine Anpassung erfolgenHierzu

erfolgte eine Orientierung an Tabelle9, die von der Behdrde fir Stadtentwicklung und

Wohnen bereitgesteltwur de. I n der Tabell e werden die Vel
Wohnungsunternehmeno ( SAGA), a Gaveihre Andeitesc haf t en
in der Grundgesamtheit gegliedertin die Tabellenfelder des Hamburger Mietenspiegels

ausgewiesen Damit die Datenbasis in moglichst allen Tabellenfeldern reprasentativ ist,

wurden fur jedes Tabellenfeld getrennt nach Vermietertyp Stichproben fur die Erstellung

der Mietenspiegeltabelle gezogen.

Die Grol3e der Stichprobe orientierte sich dabei am ausgewiesenen Anteil des Vermieter-
typs im entsprechenden Tabellenfeld, sodass das Verhaltnis der Vermietertypen in der
Datenbasis sonahe wie mdglich an dem in Tabelle9 ausgewiesenen liegt.Fiirden am
starksten unterreprasentierten Vermietertyp werden dabei alle Datensatze beibehalten
Die Grol3e der Stichproben der beiden verbliebenen Vermietertypen orientieren sich an
der Zahl der Datensatze dieses Vermietertyps. So wird die Zahl der Datenséatze, didurch
dasbeschriebene Verfahrennicht weiter berticksichtigt werden, minimiert. Sollten fur ei-
nen Vermietertyp keine Datenséatze zur Verfiigung stehen, wurden die verbliebenen bei-
den Vermietertypen in das zueinander passende Verhaltnis gesetzt.

Die in Tabelle 9 ausgewiesenen Prozentwerte werden in Feldern mit niedrigen Fallzahlen
nur ndherungsweise erreicht. Dies liegt daran, dass beispielsweise in einem Feldhit 20
Datensatzen jeder Datensatz allein 5 % ausmacht. Je hdher die Fallzahl, desto genauer
wird der Zielwert erreicht.
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Tabelle 9: Anteil der Vermietertypen an Grundgesamtheit nach Baualter, Wohnlage und WohnungsgroR3e in %

Baualtersklasse Bis 1919 bis | 21.6.1948 | 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1994 bis 2011 bis 2016 bis
31.12.1918 | 20.6.1948 | bis 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2022
C F H I K L M N O
25 bis . SAGA 5% 18% 26% 39% 23% 18% 2% <1% <1%
41 mz Genossenschaften 1% 11% 20% 18% 11% 3% 6% 11% <1%
Andere 94% 71% 54% 43% 66% 79% 92% 89% 100%
41 bis u. SAGA 4% 22% 24% 51% 21% 23% 6% 5% 13%
= 66 m2 Genossenschaften 8% 18% 24% 17% 30% 22% 31% 22% 22%
= Andere 88% 60% 52% 32% 49% 55% 63% 73% 65%
’g 66 bis U, SAGA 6% 22% 22% 50% 32% 32% 2% 1% 5%
91 m2 Genossenschaften 2% 24% 22% 22% 38% 25% 33% 26% 20%
Andere 92% 54% 56% 28% 30% 43% 65% 73% 75%
SAGA 9% 11% 10% 53% 31% 40% 2% <1% 2%
ab 91 m?2 Genossenschaften 2% 25% 30% 15% 35% 16% 22% 21% 21%
Andere 89% 64% 60% 32% 34% 44% 76% 79% 77%
25 bis UL SAGA 1% 2% 1% 1% <1% 1% 5% <1% <1%
41 m2 Genossenschaften 2% 6% 16% 4% <1% 2% 5% 17% 5%
Andere 97% 92% 83% 95% 100% 97% 90% 83% 95%
41 bis u. SAGA 1% 2% 1% <1% 1% 1% <1% <1% 3%
66 m2 Genossenschaften <1% 2% 23% 28% 2% 15% 9% 5% 3%
Andere 99% 96% 76% 72% 97% 84% 91% 95% 94%
- 66 bis U, SAGA 1% 2% <1% <1% <1% <1% <1% <1% 2%
= 91 mz Genossenschaften <1% 6% 9% 40% 7% 11% 14% 5% <1%
Andere 99% 92% 91% 60% 93% 89% 86% 95% 98%
91 bis U, SAGA <1% 3% <1% <1% <1% <1% <1% <1% <1%
131 m2 Genossenschaften 1% 2% 5% 23% <1% 4% 12% 5% <1%
Andere 99% 95% 95% 77% 100% 96% 88% 95% 100%
SAGA <1% 3% <1% <1% <1% <1% <1% <1% <1%
ab 131 m2 Genossenschaften 1% 2% 5% 23% <1% 4% 12% 5% <1%
Andere 98% 95% 95% 77% 100% 96% 88% 95% 100%

Quelle: Berechnung BSW auf Basis der Gebaudeund Wohnungszahlung im Rahmen des Zensus 2011
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7.4  Ausreil3erbereinigung

Vor Ermittlung der Feldbesetzung fur die einzelnen Tabellenfelder der Mietenspiegelta-
belle und der Berechnung der Mietkennwerte erfolgte fur jedes Tabellenfeld eine Berei-
nigung um sogenannte Ausreil3erwerte. Bei Ausreil3erwerten handelt es sich um Miet-
werte, die nicht als markttiblich anzusehen sind bzw. signifikant von den anderen Miet-
werten eines Tabellenfeldes abweichenund deshalb nichtin die weitere Berechnungein-
bezogen werden sollen.

Auf Wunsch der Auftraggeberinund in Absprache mit dem Arbeitskreis Mietenspiegel
wurde firden Hamburger Mietenspiegel 20 23 das gleiche statistische Verfahrenzur Aus-
reilRerbereinigung wie im Hamburger Mietenspiegel 20 21 angewendet. Die Kappungs-
grenze wurde jedoch abweichend vom bisherigen Vorgehen auf das 95 %-Vertrauensin-
tervall festgelegt. In der Vergangenheit wurde das 99 % Vertrauensintervall verwendet.
Im Ergebnis werden dadurch mehr Datensatze als Ausreil3er klassifiziert.

Bei diesem statistischen Verfahren werden nicht pauschab % der Mietwerte bereinigt,

sondern nursolche Mietwerteals Ausreil3erwerte gekennzeichnet die auf3erhalbdesfest-
gelegten Vertrauensintervalls liegen. Diese Bereinigung wurde fiir jedes Mietenspiegel-
feld getrennt berechnet. Durch dieses Verfahren ergibt sich nicht zwangslaufig in jedem
Tabellenfeld eine Ausreil3erbereinigung, z. B. wenn bei eine Verteilung die erhobenen

Mietwerte eng um den Mittelwert liegen, werden in der Regel keine Mietwerte als A us-
reilRerwerte gekennzeichnet.

Durch die Ausreil3erbereinigung wurden 273 Mietwerte nicht mehrin den weiteren Ar-
beitsschritten zur Erstellung des Hamburger Mietenspiegels 2023 bericksichtigt.

Tabelle 10: Ergebnisse der Ausreil3erbereinigung im Hamburger Mietenspiegel 2023

absolut relativ
Mietwerte vor der 5.860 100,0%
Ausreil3erbereinigung
Anzahl der von der Ausreil3erbe- Insgesamt: 273
reinigung betroffenen Mietwerte davon: 4.7%
, (0

239 am oberen Ende
34 am unteren Ende

Mietwerte nach

()
Ausreil3erbereinigung 5587 95.:3%
Anzahl der Mietenspiegelfelder in
denen durch die Ausreil3erbereini- 63 von 81 77.8%

gung Mietwerte aus der Datenaus-
wertung ausgeschlossen wurden
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7.5 Unzureichende Feldbesetzung

Nach der zuvor beschriebenen Datenbereinigung erfolgte eine Auswertung der verblie-
benen Daten bzw. die Ermittlung der Zahl der Datenséatze je Tabellenfeld des abgestimm-
ten Tabellenrasters.

In Tabellenfeldern, die eine Fallzahl von weniger als 10 Mietwerten aufweisen, erfolgte
keine weitere Berechnung von Mietkennwerten, obwohl es sich um mietenspiegelrele-
vante Wohnungen handelte. Dieses Vorgehen ist auch in anderen Mietspiegeln tblich,
da die Aussagekraft der Datenbasis fur diese Felderls zu gering gesehen wird.

In den betroffenen Tabellenfeldern befanden sich insgesamt 68 Datensétze, die bei der
weiteren Erstellung des Hamburger Mietenspiegels 2023 nicht mehr bericksichtigt wur-
den (vgl. Tabelle 8).

7.6 Feldbesetzung

Im Hamburger Mietenspiegel 2023 konnte fir die Uberwiegende Zahl der Tabellenfelder
eine Feldbesetzung von 10 oder mehr vollgiltigen Mietwerten erhoben werden (vgl. Ta-
belle 11).

Insgesamt konnten 70 Tabellenfelder bzw.86 % aller Tabellenfelder im Hamburger Mie-
tenspiegel 2023 ausgewiesen werden In elf Tabellenfeldern bzw.14 % aller Tabellenfel-
der erfolgte keine Ausweisung.
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Tabelle 11: Feldbesetzung zum Hamburger Mietenspiegel 2023 vor und nach Ausreil3erbereinigung

Bis 1919 bis 21.6.1948 bis 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1994 bis 2011 his 2016 bis Insgesamt
Baualtersklasse
31.12.1918 20.6.1948 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2022
Bad und Bad und Bad und Bad und Bad und Bad und Bad und Bad und Bad und
Ausstattung Sammelhei- Sammelhei- | Sammelhei- Sammelhei- | Sammelhei- | Sammelhei- | Sammelhei- | Sammelhei- | Sammelhei-
zung zung zung zung zung zung zung zung zung
Wohn- Wohn - C F H I K L M N (0]
lage flache Vor Nach | Vor | Nach | Vor Nach | Vor | Nach | Vor | Nach | Vor | Nach | Vor | Nach | Vor | Nach | Vor | Nach | Vor Nach
25 bis u.
© 33 32 15 14 46 44 | 44 41| 38 36 7 7 9 9 9 9 13 12 214 204
2 41 m2
£ 41 bis wu.
§ 66 m2 212 204 | 272 255 388 365 | 190 177 90 85| 87 84| 90 85| 73 72| 31 31 1.433| 1.358
- m
| 66 bis wu.
€ 91 m2 150 145 | 79 73 142 134 | 176 167 | 122 117 | 60 55 | 143 132 | 101 99 | 120 114 1.093 | 1.036
<] m
4
ab 91 m? 50 47 | 16 16 3 3 7 7| 12 11| 10 10 | 45 44 | 67 66 | 71 69 281 | 273
25 bis u.
41 2 29 28 15 14 43 41 28 27 25 24 14 14 6 6 6 6 5 5 171 165
m
® 41 bis wu.
=2 . 193 184 | 136 128 190 181 | 82 80 56 53| 81 78 70 67| 32 30 68 64 908 865
= 66 m
o 66 bis u.
% 91 me 100 96 | 136 130 126 122 | 80 75 58 56 | 65 62 | 114 109 | 83 79| 94 90 856 819
m
5
O 91 bis wu.
131 m? 177 169 | 92 91 35 34 13 13| 33 31| 55 53 92 86| 85 82| 80 77 662 636
ab 131 m? 116 | 109 | 29 28 6 6 3 3 7 7| 14 14 | 17 17| 21 19| 29 28 242 | 231
Insgesamt 1.060 | 1.014 | 790 749 979 930 | 623 590 | 441 420 | 393 377 | 586 555 | 477 462 | 511 490 5.860 | 5.587
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7.7 Festlegung der Nettokaltmiete als  Berechnungsgrundlage

In Abstimmung mitdem Arbeitskreis Mietenspiegel wurde beim Hamburger Mietenspie-
gel 2023, wie auch in den vorangegangenen Mietenspiegeln, die Nettokaltmiete zur Er-
mittlung der Mietenspiegel -Kennwerte verwendet. Dies ist die Mieteder Wohnung ein-
schlief3lich gegebenenfalls erhobener Modernisierungszuschlage gemafl § 559 Abs. 1
BGB ohne kalte Betriebskosten sowie ohne Kosten flr Heizung und Warmwasser gemaf3
der Betriebskostenverordnung (BetrkV) sowie ohne Méblierungs-, Untermieterzuschidage
und/oder Zuschlage fir andere Nutzungen.

7.8 Ermittlung der durchschnittlichen Nebenkosten

Im Rahmen der Datenerhebung zum Hamburger Mietenspiegel wurden neben den Net-
tokaltmieten auch die monatlichen Vorauszahlungen fur die kalten Betriebskosten und
die Vorauszahlungen fur Heizung und Warmwasser erfasst. Es erfolgte keine Erhebung
der tatséchlich gezahlten Betriebskosten gemal der Betriebskostenabrechnung, sondem
die am Stichtag der Datenerhebung gezahlte Vorauszahlung. Die auf dieser Datenbasis
ermittelten durchschnittlichen Betriebskosten nach Baujahr und Ausstattung sind damit
nur Richtwerte.

Bei den nachfolgend ausgewiesenen Betriebskosten handelt es sich um Durchschnitts-
werte ohne Differenzierung nach dem Umfang der enthaltenen Betriebskostenarten ge-
malf der Betriebskostenverordnung. D. h. es ist nicht bekannt, in welchem Umfang zum
Beispiel Kosten fir die Gartennutzung, Kosten fur den Aufzug oder unterschiedliche
Energiearten in den jeweiligen Vorauszahlungen enthalten sind.

7.8.1 Durchschnittliche kalte Betriebskostenvorauszahlungen

Die kalten Betriebskosten umfassen alle Betriebskosten (z B. Grundsteuer, StraR3enreini-
gung, Millbeseitigung, Gebaudeversicherung) ohne die Kosten fur Heizung und Wam-
wasser. Die genaue Auflistung aller auf die Mieterin und den Mieter umlegbaren Be-
triebskosten findet sich in § 2 der Betriebskostenverordnung (BetrKV). Die inTabelle 12
aufgefuihrten durchschnittlichen kalten Betriebskosten je m? Wohnflache basieren auf
den Betriebskostenvorauszahlungen der Mietenspiegelerhebung 2023 bei den Mietefin-
nen und Mietern sowie Vermieterinnen und Vermietern. Die Kosten fur Kaltwasser wur-
den in der Berechnung nicht beriicksichtigt, da ein Grof3teil der Haushalte diese direkt
mit dem Versorger abrechnet. Die erfassten absoluten Betriebskostenvoauszahlungen
wurden auf Betriebskosten je m2 Wohnflache umgerechnet. Wie auch bei den letzten
Hamburger Miete nspi egel n wur den Wealstueplausibet nedrige0, 50
Werte nichtin der Auswertung bertcksichtigt. Die durchschnittlichen kalten Betriebskos-
ten sind in den Altbaubestédnden bis 20.06.1948 weiterhin am niedrigsten. Die hochsten
durchschnittlichen kalten Betriebskosten finden sich in den neueren Wohnungsbestan-
den Hamburgs.
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Tabelle 12: Durchschnittliche kalte Betriebskostenvorauszahlungen nach Baalter und Ausstat-
tung i n 9bis A0k8 (¢hife Kaltwasserkosten)

Baualt ersklasse | Spalte Ausstattung %023 %021 %019
0/ md O/ md O/ mMa
Bis 31.12.1918 C Bad und Sammelheizung 1,44 1,28 1,20
20161232;'5 F Bad und Sammelheizung 161 1.28 1.23
giizliggobls H Bad und Sammelheizung 1.76 1,46 14l
1961 bis 1967 I Bad und Sammelheizung 1,96 1,54 1,45
1968 bis 1977 K Bad und Sammelheizung 1,86 1,57 1,48
1978 bis 1993 L Bad und Sammelheizung 1,83 1,51 1,51
1994 bis 2010 M Bad und Sammelheizung 1,83 1,67 1,63
2011 bis 2015 N Bad und Sammelheizung 2,12 1,73 1,85*
2016 bis 2022 O Bad und Sammelheizung 2,11 1,86* 1,85*

*Eingeschrankte Vergleichbarkeit, da Bawltersklassenin den Mietenspiegeln unterschiedlich zugeschnitten

waren.

7.8.2 Durchschnittliche Vorauszahlung fir Heizung und Warmwasser

Neben den Vorauszahlungen fir die kalten Betriebskostenwurden im Rahmen des Ham-
burger Mietenspiegels 2023 auch die Vorauszahlungen fur Heizung und Warmwasser
erhoben. Diese wurden auf Kosten je m2 Wohnflache umgerechnet.
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Tabelle 13: Durchschnittliche Vorauszahlungen fur Heizung und Warmwasser nach Baualter und
Ausstattung 3imNVergleichmrss20210 2

Baualters- 2023 2021
klasse o h Ohne
E_ Ausstattung ZWY Ohne ZWV | ZWV ZWV
n In In In In In In
O/ mM % [(aG/ nmM % |0/ ma/ m
Bis c Bad und Sammelhei-| 1,70| 34,9 152|38,2| 1,26| 1,10
31.12.1918 zung
1.1.1.919 Bad und Sammelhei- 159|282 151|385 1,24 1,09
bis F Zung
20.6.1948
21.6..1948 Bad und Sammelhei- 1,68|235| 1,58|46,3| 1,36 1,08
bis H Zung
31.12.1960
1961 bis | Bad und Sammelhei-| 1,84|34,3| 1,36|29,5| 1,37| 1,05
1967 zung
1968 bis K Bad und Sammelhei-| 1,61| 30,9 1,59|59,0| 1,23| 1,00
1977 zung
1978 bis L Bad und Sammelhei-| 1,63|358| 1,51|36,0| 1,20| 1,11
1993 zung
1995 bis M Bad und Sammelhei-| 1,48|39,6| 1,24*| 17,0| 1,06| 1,06
2010 zung
2011 bis N Bad und Sammelhei-| 1,41 41,0| 1,24*| 24,0 1,00( 1,00*
2015 zung
2016 bis o Bad und Sammelhei-| 1,46|40,4| 1,38*| 40,8| 1,04| 0,98
2022 zung

*Weniger als 30 Falle.** Eingeschrankte Vergleichbarkeit, da Baualtersklasse O im Mietenspiegel 2021 nicht
die Baujahre 2021 und 2022 umfasst.ZWV= Zentrale Warmwasserversorgung

7.9  Charakterisierung der ortsublichen Vergleichsmiete

Nach der Normierung der Daten auf den einheitlichen Begriff der Nettokaltmiete wurden
die vorliegenden Daten entsprechend des mit dem Arbeitskreis Mietenspiegel abge-
stimmten Tabellenrasters, das 81 Tabellenfelder umfasst, ausgewertet. Hierbei wurden
nur Mietkennwerte flr Tabellenfelder ermittelt, fir die eine ausreichende Fallzahl von
mindestens 10 Mietwerten vorlag (vgl. Kapitel 7.11). Die ortstibliche Vergleichsmiete wird
in Form der durchschnittlichen Miethéhe und der jeweiligen Streuung und Spannweite
der Mieten pro Feld beschrieben:

arithmetischer Mittelwert nach Ausreil3erbereinigung
unterer und oberer Wert der 2/3 -Spanne
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7.10 Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete

7.10.1 Durchschnittliche Nettokaltmietwerte

In Abstimmung mit dem Arbeitskreis Mietenspiegel wird im Hamburger Miete nspiegel
weiterhin dasarithmetische Mittel als Mietkennwert ausgewiesen. Beim arithmetischen
Mittel handelt es sich um das statistische Mittel aller vollgulltigen mietenspiegelrelevan-

ten Mietwerte. Die Berechnung dieser statistischen Kennwerte erfolgte nach der Ausrei-
Rerbereinigung.

7.10.2 Spannenbildung beim Hamburger Mietenspiegel 2023

Die im Hamburger Mietenspiegel zur Bildung der Tabellenstruktur verwendeten Merk-
male Baualter (Beschaffenheit) WohnungsgroRe, Ausstattung und Wohnlage entspre-
chenden Wohnwertmerkmalen, welche durch die gesetzliche Regelungin 8§ 558 BGB vor-
gegebensind.Durch die Ausweisung eines unterenund oberen Spannenwertesflrjedes
Tabellenfeld im Hamburger Mietenspiegel 2023 wird Unterschieden bei der ortstiblichen
Vergleichsmiete innerhalb der Vergleichsgruppe eines Mietenspiegelfeldes Rechnung
getragen.Die Grinde,die dazu fihren, dass unterschiedlichhohe Mieteninnerhalb eines
Mietenspiegelfeldes gezahlt werden, sind:

Unterschiedliche Qualitaten von weiteren Ausstattungsmerkmalen und die kon-
krete Mikrolage innerhalb einer Wohnlage und eines Gebaudesfuhren dazu, dass
sich in den durch die Mietenspiegelfelder definierten Wohnungsteilmarkten un-
terschiedlich hohe Mieten ergeben.

Zusatzlich beeinflussen weitere externe oderindividuelle Kriterien, wie z. BDauer
des Mietverhaltnisses oderindividuelle Wohnwiinsche, die Héhe der Miete. Diese
lasst der gesetzlich definierte Begriff der ortstiblichen Vergleichsmiete unbertick-
sichtigt.

Dartber hinaus ist die ortsiibliche Vergleichsmiete eine vom Gesetzgeber ge-
wollte Mischung aus veranderten Bestandsmieten und Neuvertragsmieten. Beide
Mietarten unterliegen aber erfahrungsgemal unterschiedlichen Marktbedingun-
gen. Bestandsmietenveranderungenerfolgen zumeist gepragt durch die gesetz-
lichen Bestimmungen in Abhangigkeit vom Wohnwert der Wohnung, wéhrend
sich Neuvertragsmieten, begrenzt durch die Mietpreisbremse, in ihrer Hohe an
den Marktmieten orientieren, die im Regelfall Giber den ortstiblichen Vergleichs-
mieten liegen.

Durch die Spannenwerte sollen die ortsiiblichen Vergleichsmieten abgebildet werden.

Bei der a}blichkeitdo handelt es sich um einen
setzgeber oder der Rechtsprechung bisher nicht konkret definiert wurde. Vor diesem

Hintergrund ist auch die Spannenweite nicht gesetzlich festgelegt. Esist jedoch vom Ge-

setzgeber durch Ankntpfung an die tblichen Entgelte vorgesehen, dass nicht alle erho-

benen Mietwerte fur die Ausweisung der Mietkennwerte herangezogen werden sollen.

Durch eine Ausreil3erbereinigung und die Ausweisung eines unteren und oberen Span-

nenwertes erfolgt vielmehr eine Verdichtung der Mietwerte auf das Ubliche.
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In den aHinweisen zur Erstellung von Mietspiegelnodes Bundesinstitutsfiir Bau-, Stadt
und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung (BB Rjrd
kein genauer Wert fir die Spannenweite angegeben. In der aktuellen Fassung aus dem

Jahr 2020 hei Ct es, dass ain der Praxi-s [...]
Spanne alsfiblich @&ngeseherdwerde. Die Mietspiegelverordnung gibtin § 15 Abs. 3 vor,

dass aje ein Sechstel bis ein Achtel @eder nach
verbliebenen Mieten am oberen und unteren Ende der gré3engeordneten Mieten unbe-
r¢ecksichtigt bleibend soll en.

In Abstimmung mit dem Arbeitskreis Mietenspiegel wurde am Spannenmodell aus dem
HamburgerMietenspiegel 2021 festgehalten. Hierbei handeltes sich um die Ausweisung
des unteren und oberen Wertes der 2/3-Spanne.Dies ist auch im Sinne der Mietspiegel-
verordnung.

7.11 Mietenspiegeltabelle Hamburger Mietenspiegel 202 3

In der nachfolgenden Tabelle14 zum Hamburger Mietenspiegel 2023 sind der aus der
empirischen Erhebung und der nachfolgenden Daten- und Ausreif3erbereinigung ermit-

telte arithmetische Mittelwert sowie die unteren und oberen Spannenwerte der 2/3 -
Spanne fiir jedes Mietenspiegeltabellenfeld mit einer Feldbesetzung von 10 und mehr
Mietwerten dargestellt. Die Mittelwerte und Spannen in Mietenspiegelfeldern, die mit *

markiert sind, haben wegen einer geringen Zahl an erhobenen Mietwerten nur eine be-

dingte Aussagekraft (* = Feldbesetzung von 10 bis 29 Mietwerte). In alle anderen ausge-
wiesenen Felder gingen mindestens 30 Mietwerte ein.
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Tabelle 14: Hamburger Mietenspiegel 2023

Nettokaltmiete ohne Heizung und ohne Betriebskosten (in Euro/m?2)
. . Bis 1919 bis 21.6.1948 bis 1961 bis - 1978 bis 1994 bis 2011 bis 2016 bis
Baualtersklasse/Bezugsfertigkeit 31.12.1918 | 20.6.1948 1960 1967 1968 bis 1977 1993 2010 2015 2022
Ausstattung Bad uncll Sam- Bad unq Sam- Bad unq Sam- Bad unsi Sam- Bad unq Sam- Bad unq Sam- | Bad unq Sam- | Bad unq Sam- | Bad unq Sam-
melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung
Wohnlage Wohnflache C F H | K L M N O
25 bis U. 41 m? Mittelwert 13,06 10,22 9,53 9,01 9,94 17,57
1 Spanne 10,64-15,70 9,22-12,46 8,20-11,89 7,28-11,78 7,49-12,34 13,55-21,17
Anzahl 14* 12*
% 41 bis u. 66 m? Mittelwert 11,28 9,38 8,70 7,54 8,62 9,33 10,20 13,43 14,77
E 2 Spanne 9,01-13,96 7,92-10,83 7,40-10,62 6,76-8,35 6,43-11,39 6,89-11,57 8,50-11,79 | 10,00-16,28 | 11,50-18,96
g Anzahl
> Mittelwert 11,57 8,71 8,49 6,93 6,75 8,16 10,11 14,05 14,22
E 66 bis u. 91 m? 3 Spanne 8,97-14,71 7,10-10,00 7,27-9,99 6,11-8,03 5,88-7,87 6,63-9,96 8,49-11,86 11,43-16,87 | 11,89-16,98
S Anzahl
= ab 91 m? Mittelwert 10,80 9,19 6,40 8,00 11,82 13,89 14,65
4 Spanne 9,07-13,11 6,89-12,74 6,29-6,54 6,09-9,79 9,13-14,50 11,66-15,83 | 12,07-17,34
Anzahl 16* 11* 10*
o5 bis U, 41 2 Mittelwert 10,64 11,27 12,39 12,85 14,73 13,11
5 Spanne 6,60-15,02 9,64-13,03 9,49-14,72 10,64-15,21 12,00-17,14 10,90-15,94
Anzahl 28* 14* 27* 24* 14*
Mittelwert 12,82 11,09 10,16 10,57 11,98 11,28 12,35 14,57 16,73
41 bis u. 66 m? 6 Spanne 10,57-15,32 8,87-13,33 7,3512,62 7,97-13,12 9,28-14,47 8,32-14,38 10,29-14,19 | 12,26-17,32 | 12,58-20,44
% Anzahl
= Mittelwert 13,62 12,00 11,13 9,21 11,05 11,40 12,58 14,16 15,27
g 66 bis u 91 m2 7 Spanne 11,04-16,30 9,30-14,67 8,82-14,00 6,81-11,52 7,94-13,66 8,55-14,03 10,00-15,20 | 11,37-17,02 | 12,0817,62
Q Anzahl
8 91 bis u. 131 m? Mittelwert 12,54 12,29 12,19 11,05 11,31 11,86 13,37 15,44 15,46
' 8 Spanne 10,13-15,27 10,00-15,30 10,07-15,11 8,61-13,61 9,20-12,96 8,44-14,74 10,23-16,13 | 12,7518,98 | 12,6517,69
Anzahl 13*
Mittelwert 12,94 12,73 12,96 14,85 18,44 18,10
ab 131 m? 9 Spanne 10,84-15,74 10,42-14,52 9,10-15,96 12,07-17,40 | 14,61-22,45 | 15,41-20,13
Anzahl 28* 14* 17+ 19* 28*
Bei Leerfeldern kdnnen aufgrund der zu geringen Datenbasis keine statistisch belastbaren Aussagen getroffen werden.
*Fir Felder mit weniger als 30 Datensatzen ist dieAussage eingeschrankt
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7.12 Ausstattungsmerkmale

In der Mietenspiegeltabelle werden die wesentlichen Wohnwertmerkmale gemaf § 558
BGB ausgewiesen. Daneben gibt es weitere Einflussgrofen, die es als gerechtfertigt er-
scheinen lassen, den ausgewiesenen Mittelwert eines Tabellenfeldes um einen Zuoder
Abschlag zu erhéhen bzw. zu vermindern.

Im Rahmen der Mietenspiegelerhebung wurden deshalb zahlreiche zusatzliche Ausstat-

tungsmerkmale erhoben, die nicht zur Einordnung in das Mietenspiegeltabellenraster

benotigt wurden. Die Datenerhebung diente als Grundlage, welche Ausstattungsmerk-

male in den einzelnen Wohnungsmarktsegmenten (Tabellenfeldern) Gblicherweise als

anormal e Ausstattungo oder Merkmale der ¢berdu
stattungodo angesehen werden k°nnen.

Im Rahmen der Datenanalyse wird flr jedes erhobene Ausstattungsmerkmal Gberpriift,

wie hoch der Anteil im jeweiligen Tabellenfeld des Hamburger Mietenspiegels 2023 ist.

Il m Hamburger Mietenspiegel gilt ein Ausstattun
tens 2/3 der Wohnungen dieses Ausstattungsmerkmal aufweisen. Neben der feldweisen

Betrachtung erfolgt die Analyse differenziert nach Baualter und Wohnlage. Diese sachli-

che Zusammenfassung fuhrt, in Abstimmung mit der Behdrde fur Stadtentwicklung und

Wohnen und dem Arbeitskreis Mietenspiegel, zur Festlegung der in der Mietenspiegel-

broschiire ausgewiesenen Ausstattungsmerkmale der Standardausstattung sowie der

besseren Ausstattung.

Die in der Mietenspiegelbroschiire ausgewiesenen Ausstattungsmerkmale sollen dem
Anwender des Hamburger Mietenspiegels eine Hilfestellung zur Einordnung einer Woh-
nung innerhalb der ausgewiesenen Mietenspanne geben.

Mal3geblich ist die Ausstattung der Wohnung, wie sie von der Vermieterin oder vom
Vermieter gestellt wird. Von der Mieterin oder von dem Mieter geschaffene Ausstat-
tungsmerkmale bleiben unbericksichtigt.

Die Tabelle geht von zwei Ausstattungsklassen aus:
Wohnungen mit Bad oder mit Sammelheizung (nicht ausgewiesen),
Wohnungen mit Bad und mit Sammelheizung.

Unter einem Bad ist ein Wannen oder Duschbad in einem besonderen Raum (mit oder
ohne WC) inderWohnung zu verstehen. Ein Badwird in der Regel dann einen geringeren
Mietwert haben, wenn aufgrund der Gré3e des Bades der Bewegungsradius erheblich
eingeschrankt ist sowie ein Waschbecken fehlt. Sammelheizungen sind alle Heizungsar-
ten, bei denen die Warme- und Energieversorgung von einer zentralen Stelle aus erfolgt
und die sdmtliche Wohnraume sowie Kiiche und Bad angemessen erwarmen. Baualters-
typische Besondetheiten sind zu bericksichtigen. Gleichzusetzen sind alle Etagenund
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Wohnungsheizungen, die automatisch, also ohne Brennstoffnachfiillung von Hand, ar-
beiten. Dabei kbnnen Nachtstromspeicherheizungen niedriger bewertet werden als an-
dere Zentralheizungsarten.

Die in Kapitel 7.12.1und 7.12.2aufgefiihrten Merkmale sind nicht Bestandteil des quali-
fizierten Mietenspiegels. Esmuss bertcksichtigt werden, dass diese Merkmalsauflistung
nicht abschlie3end ist und im Einzelfall weitere Merkmale bei der Spanneneinordnung
herangezogen werden kdnnen. Die Ubersicht der Auswertungsergebnisse fir die erho-
benen Ausstattungsmerkmale findet sich in der Anlage C.

7.12.1 Standardausstattung

Wesentliche Merkmale einer normal ausgestatteten Wohnung sind nach Abstimmung
mit der Behorde flr Stadtentwicklung und Wohnen und dem Arbeitskreis Mietenspiegel
aul3er den in der Mietenspiegeltabelle genannten Ausstattungen:

Wohnungender Spalten Cbisl:Kiiche miteiner Mindestausstattung (Sptle, Herd)
und zusatzlichen Stellflachen; beiwohnungen unter ca. 50 m2 sind auch Kochni-
schen ausreichend;Wohnungen der Spalten K bis O: Einbaukiichen
Warmwasserversorgung in Bad und Kiche;

Wohnungskaltwasserzahlerd es sei denn, es liegt eine Ausnahmegenehmigung
vor;

FulRboden aus Dielen, Steinholz oder mit Linoleum, Kunststoff oder gleichwert-
gem Belag, in Kiiche, Bad und WC auch aus keramischen Platten oder Steinzeug;
Abstellflachen innerhalb und/oder auf3erhalb der Wohnung;

Aufzug in Gebauden ab dem sechsten Geschoss;

Uberwiegend Isolierverglasung oder Doppelfenster;

Kabel / Satellitenanschluss;

Gegensprechanlage mit Turoffner;

Balkon, Loggia oder Terrasse

Je nach Baualtersklasse kdnnen auch Arbeitsflache und Schrankraum in der Kiiche sowie
Wandfliesen in Kiiche, Bad und WC zur Normalausstattung gehéren.

7.12.2 Bessere Ausstattung

Wohnungen mit einer besseren Ausstattung als die einernormal ausgestatteten Woh-
nung oder mit einer entsprechenden Modernisierung kdnnen preislich oberhalb desin

der Mietenspiegeltabelle angegebenen arithmetischen Mittelsliegen. Nach Abstimmung

mit der Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen und dem Arbeitskreis Mietenspiegel

wurden die folgenden Merkmale als Beispiele der besseren Ausstattung fur bestimmte
Wohnungsmarktsegmente im Hamburger Mietenspiegel genannt:

GroCz¢,gige Badausstattung, zZ. B. zusa@atzlic
zweites WC(Gaste WC), Bidet, aufwandige Fliesen Ausnahmen: Wohnungen ab
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91 m? in den Spalten L, M, N und O sowie in Wohnungen ab 131 m2 in guter
Wohnlage insgesamt (da Normalausstattung);

Bad mit Fenster,Ausnahmen: Wohnungen der Spalte F (da Normalausstattung);
Zusatzliche Ausstattung der Kiiche, z. B. Geschirrspuler, Kihlschrank, Tiefkhl-
schrank,Ausnahmen: Wohnungen der Spalten N und O, der Spalte M in guter
Wohnlage sowie Wohnungen ab 91 m2 der Spalte L in guter Wohnlage (da Nor-
malausstattung);

Aufzug bei Wohnungenin bis zu fiinfgeschossigen Hausern Ausnahmen: Woh-
nungen der Spalten N und O (da Normalausstattung);

Fahrradkeller / Gberdachter Fahrradstellplatz,Ausnahmen Wohnungen der Spal-
ten N und O, Wohnungen ab 91 m2in der Spalte F, Wohnungen ab 66 m2in der
Spalte L und Wohnungen ab 41 m? in der Spalte M (da Normalausstattung).
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8 Ergdnzende Auswertungen

8.1 Mieten vergleich und Mietenstruktur im Hamburger Mietenspiegel 202 3

Zum Vergleich der Mietenspiegel wird die gewichtete Durchschnittsmiete ermittelt. Diese
Kennzahl setzt sich ausden durchschnittichen Nettokaltmieten bzw. Mittelwerten der

Mietenspiegelfelder gewichtet mit dem jeweiligen Wohnungsbestand zusammen.Die
gewichtete Durchschnittsmiete ist ein statistischer Kennwert, der dazu dient, dasallge-
meine Mietniveau fir den gesamten mietenspiegelrelevanten Wohnungsbestand der
Hansestadt Hamburg zwischen zwei Mietenspiegelnzu vergleichen. Sie hatkeine recht-
liche Aussagekraft und kann nicht fir Mietpreisanderungen herangezogen werden.

Die gewichtete Durchschnittsmieteim Hamburger Mietenspiegel 202 3betrdgt 9,830 / M um.
Im Vergleich zum Hamburger Mietenspiegel 2021 istsieum 0540 / m=m 3B20Waher.

Die Mittelwerte sind in den meisten Mietenspiegelfeldern im Vergleich zu 2021 héher, in

sechsFeldern ist eine niedrigere ortsublichen Vergleichsmiete zu verzeichnen. Bei rund
54 % der ausgewiesenen Tabellenfelder der Mietenspiegeltabelleliegen die neu ausge-
wiesenen Mieten weniger als die durchschnittlichen 5,8 % tGiber den ausgewiesenen Wer-
ten im Mietenspiegel 2021.

Die mittlere gewichtete Spannbreite der Mieten lag 2021 bei 3,71 G /unu=2023 bei
3860/ mmm. Di e ge¢nstigeren Miesiredf8%héhreralsd0Rler en Spa
Die oberen Spannenwerte sind 5,9 % hoher.

Im Stadtevergleich mit anderen Metropolen nimmt Hamburg hinsichtlich der Durch-

schnittsmiete eine Position im Mittelfeld ein. Wahrend die Durchschnittsmiete Berlins mit

7160/ M deut |l i ch unter der HamBllr/ gresa |Duergcth,s cihsnti
in den Ubrigen, ausgewdahlten Vergleichsmetropolen héher:

Munchen (Mietspiegel 2021 zu 2023): Anstieg der Durchschnittsmiete von 12,05

0/ MumlB58F / Mum ( Z 210 % 0ZAWL,530 / Nf )

Berlin (Mietspiegel 2021 zu 2023 - Indexfortschreibung): Anstieg der Durch-
schnittsmiete von 6,79 0 / Mum 7,260 f Mum ( Z 5,49@bawn B37 0 /° M mm)
Stuttgart (Mietspiegel 2021/2022 zu 2023/2024 - Stichprobenfortschreibung):
Anstieg der Durchschnittsmiete von 10,340 / Mum11304F/ Mum ( Z&B&& Cc h s
bzw. 0,20 G / N )

2 Mietspiegel fiir Miinchen 202 3-Statistik, Dokumentation und Analysen, S.29,
https://2023.mietspiegel muenchen.de/broschueren/Dokumentation_MS23. pdf

3 Dokumentation zum Berliner Mietspiegel 2023, S.6, https://www.stadtentwicklung.ber-
lin.de/wohnen/mietspiegel/de/download/Mietspiegel2023_Berlin_Endbericht. pdf

4 Mietspiegel 2021/2022 und Fortschreibung 2023/24 Methodenbericht und Dokumentation, S.
38, https://www.stuttgart.de/service/statistik- und-wahlen/mietspiegel.php
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Frankfurt (Mietspiegel 2020 zu 2022): Anstieg der Durchschnittsmiete von
9690/ Muml@2OF / Mum ( Z 6,2%@bzvin G50 0 / NTem)

Insgesamt kann in allen wesentlichenWohnungsteilmarkten ein e héhere Miete im Mie-
tenspiegel 2023 gegentiber 2021 festgestellt werden, auch wenn sich in einigen Mieten-
spiegeltabellenfeldern gegenlaufige Tendenzen ergeben haben. Zusammengefasst nach
unterschiedlichen Wohnungsteilméarkten zeigen sich gegeniber dem Hamburger Mie-
tenspiegel 2021 folgende Unterschiede, wobei zur Ermittlung der durchschnittlichen
Mieten je Teilsegment eine Gewichtung der einzelnen Tabellenfelder mit der jeweiligen
Grundgesamtheit erfolgt ist (vgl. auch Tabelle 14).

Die Mieten in guten und normalen Wohnlagen sind 6,8 % bzw.5,4 % hoher als

2021. Die absolute Differenz in der guten Wohnlage istentsprechendmi t 0, 76
erneut hoher als in der normalen Wohnlage (0,470 ) .

Im Altbau (Baualtersklasse bis 31.12.1918, Spalte C, 800 Wohnungen) liegen

die Mietwerte tberdurchschnittlich deutlich iberdenendes Mietenspiegels 2021.

Die Durchschnittsmiete liegt erstmals Giber 12,000 / Muw. Hi er Uner r agen d
schiede im Vergleich zum Mietenspiegel 2021 zwischen-2,11und +1,510 / M mm.

Die gewichtete Durchschnittsmiete bei Altbauwohnungen (Baualtersklasse bis
31.12.1918, Spalte CjJag 2021 bei 11,24 0 / nuad 2023 bei 12,06 0 / mla=2023

liegt der Wert somit um 7,3 % hoéher (normale Wohnlage: 7,2 %, gute Wohnlage:

7,5%) als in 2021. (Zum Vergleich:2021 gegeniiber 2019 betrug die Steigerung

in Spalte C5,6 %, 2019 gegeniber 2017 4,5 %).

In den Zwischenkriegsbauten (Baualtersklasse 1.1.1919 bis 20.6.1948, Spalte F,

63.700) liegen die Mieten zwischen032und 1,09 0 / niker denen des Mieten-
spiegels2021,in einem Fallliegt die Miete -0,320 / mauritedfdenen desletzten
Mietenspiegels. Bei den Zwischenkriegsbautenlag die gewichtete Durchschnitts-

miete 2021 bei 955 0 / nua&l 2023 bei 9890 / Mum, wiE 8,6 % (normale
Wohnlage: 2,4 %, gute Wohnlage: 7,0 %) hoherer Wert ist. Insbesondere in der

guten Wohnlage ist der Unterschied zum Mietenspiegel 2021 vergleichsweise

hoch.

Die zahlenméRig umfangreichste Baualtersklasse 21.6.1948 bis 31.12.1960 (Spalte

H, 164.300 Wohnungen) weist einenum 5,3 % hdheren Mittelwert im Vergleich

zu 2021 auf. Die Unterschiedeliegen zwischen0,%und 0,520 / mew. Di € Mi et en
Wohnungenin normaler Wohnlage sind um 5,6 % bzw.4,2 % in guter Wohnlage

hoher als 2021. Die gewichtete Durchschnittsmiete betragt 9,270 / M wm.

In der Baualtersklasse 1961 bis 1967 (Spalte I, 9800 Wohnungen) ergibt sich ein

4,1% hoherer Mittelwert als im Mietenspiegel 2021. Dies ist eine unterdurch-
schnittliche Entwicklung, nachdem der Unterschied zwischenden Mietenspiegeh

2019 und 2021 vergleichsweise hochwarEin besonders hoherUnterschied von

° Die ortsiiblichen Vergleichsmieten in Frankfurt a. M. 2022 - Gutachten zur Erstellung des quali-
fizierten Mietspiegels 2022, S.89, https://frankfurt.de/themen/planen -bauen-und-wohnen/woh-
nen/informationen -zum-wohnungsmarkt/mietspiegel
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1280/ mem er gab & Diedewichtete Buechsdhnittsmiete der Spalte |

betragt 8,110 / Mu1(7Z0V 0/ Mum) .

In der jingeren Baualtersklasse 1968 bis 1977 (Spalte K, 7600 Wohnungen) gibt

es einen vergleichsweisehohen Unterschied zwischenden Durchschnittmieten

von 2021 und 2023. Die gewichtete Durchschnittsmiete betréagt 8,460 / M um

(+0,66 0 / m=m 5206 IN der normalen Wohnlage ergibt sich ein7,2% héherer

Wert, wahrend es in der guten Wohnlage zu einem 13,0% hdheren Wert kommt.

Der Mietenspiegel 2021 wies ebenfalls einen hohen Anstieg der Mieten fir die

gute Wohnlage aus.

In der Baualtersklasse 1978 bis 1993 (Spalte L32.500 Wohnungen) liegen die

Mieten um 0,4% Uberdenen ausdemMietenspiegel 2021. Die gewichtete Durch-

schnittsmiete betrdgt 9,400 / Mum. D a04 0 /smadmeéh2i d dallag die2 0

gewichtete Durchschnittsmiete bei 9,360 / M . Es sind dabei Unt er
Wohnlage festzustellen (normale Wohnlage -0,9%, gute Wohnlage +4,3 %).Hin-

weis: Der nur wenig hdhere Mittelw ert der Mieten ergibt sich aus dem hohen

Anteil derausder 6ffentlichen Férderunggefallenen Wohnungen an der Gesamt-

zahl der Wohnungen in dieser Spalte (rd. 10 %), die mietdAmpfend auf die Mie-

tenentwicklung wirken. Dieser Effekt trat bereits im Mietenspiegel 2021 auf.

Die gewichtete Durchschnittsmiete im Bereich der Baualtersklasse 1994 bis 2010

(Spalte M, 27.800 Wohnungen) ist mit 11,16 0 / m 1,7 % hoher als 221

(10970 / Mum) . Wohnungen in normaler Wohnl age di
nen durchschnittlich einen 0,2% hdheren Wert, bei Mieten fir Wohnungen in

guter Wohnlage sind esdagegen 4,6 %. Erstmals haben alle ausgewiesenen Fel-

der der Spalte M einen Mittel wert von mehr
Die zweitjingste Baualtersklasse 2011 bis2015 (Spalte N, 10900 Wohnungen)

weist eine gewichtete Durchschnittsmiete von 14,010 / nauk Dies entspricht ei-

nem 4,4 % hdéheren Wert im Vergleich zum Mietenspiegel 2021. Der vergleichs-

weise geringe Anstieg lasst sich unter anderem dadurch erklaren, dass das Feld

N1 im Mietenspiegel 2023 aufgrund zu niedriger Fallzahlen nicht ausgewiesen

wurde.
Die um Neubau ergéanzte Baualtersklasse 2016 bis 202 (Spalte O, 17.400 Woh-
nungen)weisteine Durchschnittsmietevon 15,260 / mems auf . Di es ent spri

Unterschied im Vergleich zum Mietenspiegel 2021 von 5,5 %. Dieser Vergleich
berticksichtigt allerdings nicht, dass in der neuen Spalte O die teureren Neuver-
tragsmieten der Baujahre 2021 und 2022 einflieRen, die bei der Erstellung des
Mietenspiegels 2021 nicht existierten. Die hohen Mietwerte sind ein Indiz dafur,

dass diese Wohnungsbestande nicht der Mietpreisbremse unterliegen und ent-

sprechende Wohnungsmieten auf dem angespannten Hamburger Wohnungs-

markt umgesetzt werden kdnnen. Zusatzlich ergeben sich hohe Mietwerte auch

ausdenin den letzten Jahren gestiegenen Anforderungenim Baubereich undder
gestiegenen Bodenpreise in Hamburg, wodurch die Baukosten insgesamt deut-
lich angestiegen sind.

Der hdchste prozentuale Unterschied zwischen den Mietenspiegeln 2021 und

2023 mit 14 % in vollgultigen Feldern im Rahmender gesamten Mietenspiegeler-

hebung weist das Mietenspiegelfeld 16 (+1280 / Mmm) a uf .
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Die Mittelwerte sind in den meisten Mietenspiegelfeldernim Vergleich zu 2021
hoher,in6Feldern (C5, B, 18, K4, L4, L5) ist demgegentiber eine niedrigere Durch-
schnittsmiete zu verzeichnen. Dieskann unter anderem mit auslaufenden Forde-
rungen zusammenhangen.

Wie schon bei den letzten Mietenspiegeln giltauch 2023 nicht mehr, dass der
Quadratmeterpreis einer Wohnung mit zunehmender WohnungsgrofRe sinkt.
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Abbildung 1: Entwicklung der durchschnittichen Nettokaltmiete von 1997 bis 2023 (ge-
wichteter Mittelwert)
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Tabelle 15: Mietveranderungen Hamburger Mietenspiegel 2021 zu 2023 (gewichtete Mittel-

werte)
Verédnderung
Nettokal t mi et e i |. 2021A . 2023A absolut | relativ | pro Jahr
L i n @ in % in %
Arithmetisches Mittel 9,29 9,83 0,54| 5,8% 2,9%
Unterer Wert 2/3 Spanne 7,52 8,03 0,51| 6,8% 3,3%
Oberer Wert 2/3 Spanne 11,23 11,89 0,66, 5,9% 2,9%
Spannbreite 3,71 3,86 0,15/ 4,0% 2,0%
nach Baualter sklassen und Ausstattung
bis 1918 (voll ausgestattet) 11,24 12,06 0,82 7,3% 3,6%
1919-20.06.1948 9,55 9,89 0,34| 3,6% 1,8%
21.06.1948 1960 8,80 9,27 0,47 5,3% 2,6%
1961-1967 7,79 8,11 0,32 4,1% 2,0%
1968-1977 7,80 8,46 0,66, 8,5% 4,1%
1978-1993 9,36 9,40 0,04| 0,4% 0,2%
1994-2010 10,97 11,16 0,19 1,7% 0,9%
2011-2015 13,42 14,01 0,59 4,4% 2,2%
2016-2022* 14,47 15,26 0,79| 5,5% 2,7%
nach Wohnlage
normal 8,66 9,13 0,47 5,4% 2,7%
gut 11,18 11,94 0,76| 6,8% 3,3%
nach Wohnungsgrof3enklassen
25 bisu. 41 m2 10,34 10,80 0,46 4,4% 2,2%
41 bis u. 66 m2 9,03 9,57 0,54| 6,0% 2,9%
66 bis u. 91 m2 8,80 9,32 0,52 5,9% 2,9%
ab 91 m2 11,11 11,93 0,82 7,4% 3,6%

*\Vergleichbarkeit nur eingeschrankt moglich, da Zuschritt der Baualtersklassen unterschiedlich ist
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Tabelle 16: Entwicklung des arithmetischen Mittels und der Spannenwerte 2023 zu 2021 in Euro/m2 Wohnflache

Mietenspiegel 202 3 der Freien und Hansestadt Hamburg
Veranderung der Nettokaltmiete ohne Heizung und ohne Betriebskosten 202 3/20 21 in Euro/m?
Baualtersklasse/Bezugsfertigkeit Bis 1919 bis 21.6.1948 bis 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1994 bis 2011 bis 2016 bis
31.12.1918 20.6.1948 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2022
Bad und Sam- Bad und Sam- Bad und Sam- Bad und Sam- Bad und Sam- Bad und Sam- Bad und Sam- | Bad und Sam- | Bad und Sam-
Ausstattung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung
Wohnlage Wohnflache C F H | K L M N O
Mittelwert 0,94 0,46 0,35 0,25 0,67
25 bis u. 41 m? Spanne 1,58-0,89 0,97- 0,60 0,79- 0,57 0,70- 0,98 0,82-0,88
Anzahl 14*
g Mittelwert 0,63 0,32 0,51 0,13 0,84 0,20 0,25 0,21 0,74
‘—g 41 bis u. 66 m2 Spanne 0,51-0,74 0,39-0,12 0,34-0,74 0,32--0,29 0,51-145 0,34-0,40 0,39-0,11 -0,56- 0,73 0,58-1,88
S Anzahl
% Mittelwert 0,93 -0,32 0,40 0,29 0,37 0,01 0,16 111 0,49
‘_E" 66 bis u. 91 m? Spanne 0,17-2,03 0,04--1,15 0,39- 0,63 0,24-0,46 0,43-0,81 0,33--0,34 0,49- 0,06 1,17- 1,60 0,53- 0,56
g Anzahl
Mittelwert 0,95 0,73 -0,14 -0,61 0,13 0,82 0,78
ab 91 m2 Spanne 0,86- 1,33 -0,01- 3,25 0,54--0,23 -0,49--0,33 0,14--0,15 1,03- 0,56 0,54-0,88
Anzahl 16* 11* 10*
Mittelwert -2,11 0,48 0,35 0,44 2,76 -0,09
25 bis u. 41 m? Spanne -3,61--0,16 0,47-0,16 1,16--0,24 0,02-1,19 4,10-1,18 0,30- 0,19
Anzahl 28* 14* 27* 24* 14*
Mittelwert 0,94 0,55 0,52 1,28 1,43 0,50 0,38 144 1,30
41 bis u. 66 m? Spanne 0,84-0,99 0,40- 0,53 0,00- 0,34 1,00- 1,39 1,96- 1,16 0,71- 0,77 0,68- 0,43 0,75- 1,32 1,03- 2,15
g Anzahl
(_g Mittelwert 151 0,92 0,43 0,51 1,11 0,76 0,76 0,05 0,87
S 66 bis u 91 m2 Spanne 1,47-1,36 0,97-0,97 0,54-0,62 0,75--0,20 1,27-0,33 -0,11-1,03 0,50-0,85 | -0,38-0,46 0,57-0,26
% Anzahl
g Mittelwert 0,77 0,85 0,38 -0,37 0,06 0,16 0,24 1,32 0,13
91 bis u. 131 m? Spanne 0,73-0,45 0,75-1,15 0,71- 0,96 0,70--0,88 -0,08--0,60 -0,90- 0,49 -0,25-0,38 | 0,82-2,76 -0,28- 0,17
Anzahl 13*
Mittelwert 1,30 1,09 1,05 0,89 1,79 0,89
ab 131 m? Spanne 1,59-1,40 0,39- 0,59 1,03--0,11 0,60-142 | -0,10-3,29 | 1,76--1,75
Anzahl 28* 14* 17* 19* 28*
Felder mit 10 bis 29 Féllen kein Vergleich mit 2021 méglich, da dieses Feld 2@®1 nicht ausgewiesen wurde
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Tabelle 17: Entwicklung des arithmetischen Mittels und der Spannenwerte 2023 zu 2021 in Prozent

Mietenspiegel 202 3 der Freien und Hansestadt Hamburg
Verénderung der Nettokaltmiete ohne Heizung und ohne Betriebskosten 202 3/2021 in Euro/m?
Baualtersklasse/Bezugsfertigkeit Bis 1919 bis 21?'6'1948 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1994 bis 2011 bis 2016 bis
31.12.1918 20.6.1948 bis 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2022
Bad und Sam- Bad und Sam- Bad und Sam- Bad und Sam- Bad und Sam- Bad und Sam- Bad und Sam- Bad und Sam- Bad und Sam-
Ausstattung ) ) ) ) ) ) ) ) )
melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung
Wohnlage Wohnflache C F H | K L M N O
Mittelwert 7,73 4,70 3,83 2,84 7,27
25 bis u. 41 m2 Spanne 17,48- 5,99 11,73- 5,10 10,69- 5,06 10,66- 9,07 12,22-7,71
Anzabhl
% Mittelwert 5,92 3,50 6,26 1,72 10,76 2,14 2,55 1,56 5,29
E 41 bis u. 66 m? Spanne 6,00- 5,59 519-1,13 4,81-7,52 4,97--3,30 8,61- 14,54 519- 3,61 4,81- 0,96 -5,30- 4,67 5,31- 11,00
o Anzahl
% Mittelwert 8,71 -3,60 4,98 4,38 5,74 0,08 1,63 8,58 3,54
g 66 bis u. 91 m? Spanne 1,97- 16,03 0,57--10,31 5,71- 6,77 4,14- 6,10 7,93-11,46 5,27--3,30 6,10- 0,52 11,36- 10,46 4,64- 3,42
S Anzahl
z Mittelwert 9,67 8,60 -2,10 -7,03 1,13 6,25 5,59
ab 91 m2 Spanne 10,49- 11,33 | -0,17- 34,20 9,39--3,40 -7,37--3,24 1,58--1,03 9,71- 3,64 4,69-5,34
Anzabhl
Mittelwert -16,55 4,49 291 3,57 23,04 -0,67
25 bis u. 41 m2 Spanne -35,36--1,02 5,10- 1,25 13,96- -1,58 0,14- 8,50 51,84- 7,40 2,81-1,23
Anzahl
Mittelwert 7,89 5,25 5,39 13,73 13,57 4,63 3,16 11,00 8,43
41 bis u. 66 m2 Spanne 8,62- 6,94 4,74- 4,12 0,00- 2,75 14,35- 11,83 | 26,74- 8,75 9,33- 5,68 7,08- 3,14 6,55- 8,23 8,89- 11,73
% Anzahl
= Mittelwert 12,51 8,33 3,97 5,90 11,19 7,15 6,46 0,37 6,06
s 66 bis u 91 m2 Spanne 15,32- 9,13 11,58- 7,08 6,56 - 4,67 12,44--1,70 18,98- 2,47 -1,23-7,92 5,26 - 5,92 -3,20- 2,80 4,94-1,53
% Anzahl
g Mittelwert 6,52 7,42 3,21 -3,26 0,57 1,35 1,82 9,33 0,86
91 bis u. 131 m? Spanne 7,77 - 3,06 8,11- 8,16 7,59- 6,80 8,79--6,05 -0,86- -4,46 -9,62- 3,46 -2,34- 2,39 6,87 - 16,99 -2,17- 0,96
Anzahl
Mittelwert 11,20 9,36 8,85 6,38 10,72 5,16
ab 131 m2 Spanne 17,19- 9,74 3,93-4,21 12,76- -0,70 5,23- 8,90 -0,66-17,16 | 12,88--7,98
Anzahl

Felder mit 10 bis 29 Fallen

kein Vergleich mit 2021 moglich, da dieses Feld 2®1 nicht ausgewiesen wurde
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8.2  Neuvertragsmietenanteil im Hamburger Mietenspiegel

Fur die Berechnung desNeuvertragsanteils wurden Mietverhaltnisse bericksichtigt, die

inden letzten sechs Jahren (nachdem 1. April 20%) neu abgeschlossen wurden. In diesen
Mietverhaltnissen kénnen bereits Mietanderungen, z. B. aufgrund einer Staffelmietver-
einbarung, erfolgt sein.

Der Anteil der Neuvertragsmieten im Rahmen der Datenerhebung betragt
47 % undist mitdem Neuvertragsmietenanteil im Hamburger Mietenspiegel 20 21 (46 %)
vergleichbar.
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Tabelle 18: Anteil der Neuvertragsmieten

Baualtersklasse/Bezugsfertigkeit Bis 1919 bis 21.6.1948 bis 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1994 bis 2011 bis 2016 bis
31.12.1918 20.6.1948 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2022
Bad und Sam- Bad und Sam- Bad und Sam- Bad und Sam- Bad und Sam- Bad und Sam- Bad und Sam- | Bad und Sam- | Bad und Sam-
Ausstattung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung
Wohnlage Wohnflache C F H | K L M N O
Anteil NV 2% 43% 45% 49% 61% 100%
25 bis u. 41 m?
N ges. 32 14 44 41 36 12
g Anteil NV 48% 47% 47% 40% 45% 53% 64% 76% 93%
% 41 bis u. 66 m2
5 N ges. 202 254 365 177 84 83 85 72 30
i Anteil NV 48% 32% 34% 29% 28% 40% 52% 67% 96%
g 66 bis u. 91 m2
g N ges. 142 72 134 166 116 55 132 98 114
Anteil NV 40% 44% 0% 40% 53% 64% 90%
ab 91 m?
N ges. 47 16 11 10 43 66 69
Anteil NV 46% 36% 59% 65% 67% 50%
25 bis u. 41 m?
N ges. 28 14 41 26 24 14
Anteil NV 53% 44% 49% 51% 72% 53% 55% 70% 98%
41 bis u. 66 m?
% N ges. 183 128 181 78 53 78 67 30 60
E Anteil NV 62% 52% 46% 43% 47% 56% 61% 81% 95%
§ 66 bis u 91 m?
@ N ges. 94 128 121 75 55 61 108 79 88
8 Anteil NV 32% 38% 50% 38% 70% 56% 55% 69% 96%
91 bis u. 131 m?
N ges. 167 90 34 13 30 52 86 81 76
Anteil NV 32% 39% 71% 63% 61% 93%
ab 131 m?
N ges. 109 28 14 16 18 28
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8.3  Struktur der Nettokaltmieten nach Mietenstufen insgesamt und nach
Wohnlage

Die Struktur der Nettokaltmietennach Mietenstufen zeigt die Verteilung des mietenspie-
gelrelevanten Mietwohnraums in Hamburg. Aufgrund der disproportionalen Erhebungs-
methode muss eine Gewichtung der erhobenen Daten mit der Grundgesamtheit erfol-
gen,dazum Beispielder Anteil der Neubauwohnungen ab 2016 mitden héheren Mieten
im erhobenen Datenpool deutlich hoher ist als der tatsachliche Anteil im Hamburger
Wohnungsbestand. Da die Mietenspiegeltabelle fiir die einzelnen Baualtersklassen und
Wohnlagen separatausgewiesen wird, ist die Gewichtung allerdings nur bei zusammen-
fassenden, tabellenfeldiibergreifenden Auswertungen notwendig.

Tabelle 19: Verteilung der Nettokaltmieten nach Wohnlage (Angaben in Prozent) *

Netto kalt- Wohnlage Insgesamt

mi et e i |normal gut kumuliert

Bis 4,49 0.1 0,0 01 0,1
4,50- 4,99 0,1 0,0 0,1 0,2
5,00- 5,49 0,8 0,1 0,6 0,8
5,50- 5,99 3,0 0,3 2,3 3,1
6,00- 6,49 9,0 1,0 7,0 10,1
6,50- 6,99 8,8 3,3 7,4 17,5
7,00- 7,49 8,0 2,7 6,6 24,2
7,50- 7,99 10,9 2,7 8,9 33,0
8,00- 8,49 10,6 3,8 8,9 42,0
8,50- 8,99 6,0 3,7 54 47,4
9,00- 9,49 7,0 4,0 6,3 53,7
9,50- 9,99 4,5 4,9 4,6 58,3
10,00- 10,49 53 6,1 5,5 63,8
10,50- 10,99 4.9 8,6 5,8 69,6
11,00- 11,49 3,3 6,0 4,0 73,6
11,50- 11,99 3,1 6,2 3,9 77,5
12,00- 12,49 2,8 6,0 3,6 81,1
12,50- 12,99 2,4 55 3,2 84,2
13,00- 13,49 19 5,2 2,7 87,0
13,50- 13,99 14 4.0 2,0 89,0
14,00- 14,49 14 5,2 2,3 91,3
14,50- 14,99 1,0 4,2 1,8 93,1
15,00- 15,49 0,6 4,1 15 94,6
15,500 15,99 0,7 2,2 11 95,7
16,00 und 2,3 10,3 4,3 100,0
mehr

Mittelwert 9,13 11,94 9,83
( G/ Mu)

*gewichtet mit der Grundgesamtheit
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Der Anteil der Mietwohnungen mit einer glinstigeren Miete als5 ,000 / mmkleiner &ls

ein Prozent des mietenspiegelrelevanten Mietwohnraums in Hamburg (vgl. Tabelle 19).

Der Anteil der Wohnungen mit einer guinstigeren Mieteals 700 0/ mem ( Anf angs mi et
1. Forderwegq) liegt bei 17,5%, der Anteil mit einer giinstigerenMieteals 9,10 G/ Mum ( AN -
fangsmiete im 2 Forderweg) bei 49,7 %. Zum Vergleich: Im Jahr 221 lag der Anteil der

Wohnungen mit einer ginstigeren Miete als 6,80 0 /(damaalige Anfangsmiete im 1.

Forderweg) bei 20,1 %, der Anteil mit einer glinstigeren Miete als 8,90 ( /(daraalige

Anfangsmiete im 2. Forderweg) lag bei 52,2 %.

Betrachtet man die Mietenstruktur differenziert nach den Wohnlagen, so kann festge-

stellt werden, dass der Mietwohnraumin der guten Wohnlage deutlich teurerist. Liegt

die Miethohemit1 60/ Mmem und mehr i n der no3%aldr®iat Wohnl ag
wohnungenvor, so liegen in der guten Wohnlage bereits 10,3 % aller Mietwohnungen

in diesem Preissegment.

Abbildung 2: Mietenverteilung in Hamburg 2023 (Angaben in Prozent) *
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*gewichtet mit der Grundgesamtheit

In der Mietenverteilung ergibt sich eine sogenannte rechtsschiefe Verteilung. D. h. die
Mietenverteilung steigt im unteren Mietenbereich steil an und lauft dann im héheren
Mietenbereich deutlich verlangert aus (vgl. Abbildung 2).
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8.4 Mietenverteilung bei zwei Hamburger Normalwohnungen

ZurVeranschaulichung der allgemeinen Mietenentwicklungwird die Entwicklungam Bei-
spi el zweier Hamburger aNormal wohnungeno darge
aNormal wohnungo unterschieden:

60 m2 grol3e Altbauwohnung, Baualtersklasse bis 1918, gute Ausstattung (mit
Bad und Sammelheizung), normale Wohnlage, Mietenspiegelfeld C2
60 m2 grol3e Wohnung, Baualtersklasse 1968 bis 1977, gute Ausstattung (mit
Bad und Sammelheizung), normale Wohnlage, Mietenspiegelfeld K2

In der ausgewahlten Altbauwohnung ist die Durchschnittsmiete um0,630 / mMem gest i egen,
von 10,650/ Mem ( Mi et @) auplil,28@ié ImMe 0 m Mi e t22 WMiseméregel 20
Zunahme von 5,9 % liegt die Mietsteigerung dieses Felds leicht Gber der allgemeinen
Mietenentwicklungin Hamburg. Der untere Wert der 2/3 -Spanne hatsichum 0510 / M um

erhoht und der obere Wert der 2/3 -Spanne istum0,74 0 / m==tiegem $+6,0 % bzw.

+5,6 %).

Bei der betrachteten aNormal wohnungo der Bawual
Mietevon 7,78 0 / mem ( Mi et 1) sup8i62(g/em==2iOm Hamburger Miete
2023 gesteigert (+0,84 0/ m=m H1D8v%). Der untere Wert der 2/3-Spanne ist um

0510/ memtiegem sind beim oberen Wert der 2/3 -Spanne ergaben sich+1,45 0 / Mum

(+8,6 % bzw.+14,5%).

8.5  Alter der mietenspiegelrelevanten Vertrage

Fur den mietenspiegelrelevanten Wohnungsbestand ergibt sich im Hamburger Mieten-
spiegel 2023 ein durchschnittliches Alter der mietenspiegelrelevanten Vertrdge von 128
Jahren (vgl
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Tabelle 20). Erfasst wurde im Rahmen der Datenerhebung das Datum des Mietvertrags-
abschlusses, das als Grundlage fur die Ermittlung der Alter der mietenspiegelrelevanten
Vertrage diente. Dasdurchschnittliche Alter der mietenspiegelrelevanten Vertrage hat
sichgegenuber dem Hamburger Mietenspiegel 2021 um 0,3 Jahre gesenkt (2@1=13,1
Jahre). Uber20 %aller Mietvertrage in Hamburg sind 20 Jahre und &lter. Neben der Bau-
altersklasse 205 bis 2022 findet sich in der Baualtersklasse2011 bis 2015 das geringste
durchschnittliche Alter der mietenspiegelrelevanten Vertrage mit 4,5 Jahren. In der Bau-
altersklasse 1961 bis 1967 und der Baualtersklasse 1968 bis 1977 findet man das hdchste
durchschnittliche Alter der mietenspiegelrelevanten Vertrage mit 15,3 bzw. 15,2 Jahren.
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Tabelle 20: Verteilung der mietenspiegelrelevanten Vertrdge nach durchschnittichem Alter je
Baualtersklasse (Angaben in Prozent) *

Alter der mie- | ins- Baualtersklassen

tenspiegelre- ge- Bis 1919 21.6. 1961 1968 1978 1994 | 2011 2016

levanten Ver- samt 1918 bis 1948 bis bis bis bis bis bis

trage 20.6. bis 1967 1977 1993 2010 2015 2022
1948 | 1960

bis 2 Jahre 19%| 22%| 17%| 18%| 14%| 15%)| 18%| 23%| 28%| 41%

2 bis 4 Jahre 16%| 16%| 14%)| 17%| 14%| 15%| 18%)| 20%| 23%| 38%
4 bis 6 Jahre 11%| 11%| 12%)| 10% 10%| 9%| 11%)| 14% 20%| 15%
6 bis 8 Jahre 6%| 5%| 6%| 6%| 6%| 5% 6% 6% 9%| 6%
8 bis 10 Jahre 5%| 5%| 7%| 5%| 4%| 4%| 4%| 8%| 12%| 0%
10 bis 20 Jahre | 20%| 18%)| 21%| 21%| 24%| 23%| 18%| 20%| 8%| 0%
20 u. m. Jahre 23%| 22%| 23%| 23%| 29%| 29%| 25%| 9%| 0%| 0%

Insgesamt 100%| 100%| 100%| 100%| 100%| 100%| 100%| 100%| 100%| 100%
Mittelwert
(in Jahren) 12,8 12,0 12,7 13,1| 15,3| 15,2| 12,0 7,6 4,5 2,5

*gewichtet mit der Grundgesamtheit

Das Alter der mietenspiegelrelevanten Vertrage in den kleinen Wohnungen 25 m2 bis
unter 41 m2 Wohnflache liegt mit durchschnittlich 10,0 Jahrenunter dem Durchschnitt
aller Wohnungen in Hamburg (12,8 Jahre). Insgesamt sind in dieser GroRenklasse rund
36 % aller Mietverhaltnisse 10 Jahre und &lter (vgl.Tabelle21). Die l&ngsten Mietvertrage
finden sich in den Wohnungen von 66 m2 bis unter 91 m2, wo rund 29 % aller mieten-
spiegelrelevanten Vertrage 20 Jahre und alter sind Auch in der Wohnungsgrof3enklasse
mitWohnungen ab 131 m2sind die durchschnittlichen mietenspiegelrelevanten Vertrage
relativ alt (14,4 Jahre).
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Tabelle 21: Verteilung der mietenspiegelrelevanten Vertrdge nach durchschnittichem Alter und
WohnungsgroRenklassen (Angaben in Prozent) *

Alter der mieten- insge- Wohnflachenklasse

spiegelrelevan- samt 25 m2 bis 41 m2 bis 66 m2 bis 91 m2 bis

ten Vertrage unter 41 unter 66 unter 91 unter ab 131 m2
m? m2 m? 131 m?

bis 2 Jahre 19% 25% 20% 16% 17% 14%

2 bis 4 Jahre 16% 17% 17% 15% 18% 16%

4 bis 6 Jahre 11% 13% 11% 9% 11% 12%

6 bis 8 Jahre 6% 6% 6% 6% 6% 5%

8 bis 10 Jahre 5% 4% 6% 4% 4% 7%

10 bis 20 Jahre 20% 19% 20% 21% 22% 17%

20 u. m. Jahre 23% 17% 21% 29% 21% 29%

Insgesamt 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Mittelwert

(in Jahren) 12,8 10,0 11,9 15,1 12,4 14,4

*gewichtet mit der Grundgesamtheit

Bei der Analyse des Alters demietenspiegelrelevanten Vertrdge nach dem Vermietertyp

zeigt sich auch im Hamburger Mietenspiegel 2023, dass beim stadtischen Wohnungsun-

ternehmen SAGA/GWG(16,1 Jahre)und den Wohnungsgenossenschaften (14,7 Jahre)

die durchschnittliche Dauer des Mietvertrages héher ist als bei anderen Vermieterinnen

und Vermietern (vgl. Tabelle22). Aufgrund der in der Regel niedrigeren Mieten und dem
genossenschaftlichen Prinzip der aMiteigentg¢me
und Mieter hoher als bei anderen Vermietertypen. Au3erdem dirfte auch ein héherer

Anteil alterer Mieterinnen und Mieter bei den Wohnungsgenossenschaften leben, wes-

halb die Mobilitat geringer ist.
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Tabelle 22: Verteilung der mietenspiegelrelevanten Vertrdge nach durchschnittichem Alter und
Vermietertyp (Angaben in Prozent) *

Alter der mie- insge- Vermietertyp

tenspiegelrele- | samt Freie Woh- | Private

vanten Ver- SAGAIGWG Genossen- nungsun- Eigentil- Sonstige
trage schafte n ternehmen | mer

bis 2 Jahre 19% 12% 16% 23% 22% 12%
2 bis 4 Jahre 16% 9% 13% 20% 21% 20%
4 bis 6 Jahre 11% 9% 8% 12% 12% 17%
6 bis 8 Jahre 6% 6% 8% 5% 5% 10%
8 bis 10 Jahre 5% 4% 6% 5% 4% 7%
10 bis 20 Jahre 20% 28% 23% 18% 16% 16%
20 u. m. Jahre 23% 32% 26% 17% 19% 18%
Insgesamt 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Mittelwert

(in Jahren) 12,8 16,1 14,7 10,6 11,1 10,2

*gewichtet mit der Grundgesamtheit

8.6 Mietveranderungserklarung mit Verweis auf den Hamburger Mietenspiegel

Nach § 558a BGB mussen Mieterhéhungen von der Vermieterin oder von dem Vermieter
begriindet werden. Es muss darlegt werden, dass die kiinftig verlangte Miete die ortsib-
liche Vergleichsmiete fiir vergleichbare Wohnungen nicht Uibersteigt. Die Miete kann dar-
Uber hinaus auch durch beiderseitiges Einvernehmen gedndert werden. Nach 8 558a
Abs. 2 BGB kann die Vermieterin bzw. der Vermieter die Mieterh6hung mit dem Mieten-
spiegel begriinden. Nach der Mietrechtsreform 2001 muss im Erhéhungsverlangen auf
den qualifizierten Mietenspiegel Bezug genommen werden, auch wenn die Vermieterin
und der Vermieter eine andere Mdglichkeit der Darlegung, wie z. B. ein Sachverstandi-
gengutachten, verwendet.

Zur Begrindung nach § 558a Abs. 2 BGB kann Bezug genommen werden auf:

einen Mietenspiegel,

eine Auskunft aus einer Mietdatenbank,

ein mit Griinden versehenes Gutachten eines 6ffentlich bestelltenundvereidigten
Sachverstandigen,

entsprechende Entgelte flr einzelne vergleichbare Wohnungen; hierbei geniigt
die Benennung von drei Wohnungen.
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Tabelle 23: Begrindung der Mieterhdhung nach Baualtersklasse (Angaben in Prozent) *

C
9
e
2| 8| < g
> +— (@]
T | > | © 5
3 =2 c 3
c (7] =] c
£ 2 _
— o 2 = 2 2
5| ¢ | 2| &8 : 5
o) i 10 % Q % 2 o
o o 2 < K] = Q o
[ = s Q - F) =
2 = £ S 3 = ) 9
2 o @ o S < g=! 5
S o n > b n £ )
Baualtersklasse
Bis 31.12.1918 53,2% 2,5% - 1,1% 4,3% | 19,7% | 13,6% 2, 7%
1919 bis -
20.06.1948 64,7% 1,3% 1,0% 2,4% | 16,2% 9,3% 2,2%
21.06.1948 bis -
1960 68,5% 0,7% 1,0% 3,7% | 12,4% 6,5% 3,9%
1961 bis 1967 73,2%| 2,3% - 0,8%| 4,6%| 57%| 7,6%| 29%
1968 bis 1977 66,1%| 1,6% - 1,0%| 59%| 7,1%| 6,7%| 8,1%
1978 bis 1993 55,2% 3,5% - 0,3% 50%/| 15,1% 9,3% 7,9%
1994 bis 2010 46,7%| 4,2% - 0,7%| 1,5%| 159%| 17,8%| 7,4%
2011 bis 2015 21,4% 1,8% - 0,0% 0,0% | 28,6% | 43,3% 3,6%
2016 bis 2022 16,3%| 1,5% - 0,0%| 0,2% | 34,6%| 41,3%| 2,2%
Insgesamt 63,0%| 1,8% - 0,9% | 4,0%| 13,0%| 9,9%| 4,2%

*gewichtet mit der Grundgesamtheit

Im Rahmen der Datenerhebung zum Hamburger Mietenspiegel 2023 wurden, wie auch
in der Vergangenheit, weitere Begriindungen der Mieterh6hung abgefragt: Staffelmiete,
Indexmiete, Modernisierung. Die Differenzen zu 100 % sind jeweils Falle, in denen keine
Begriindung angegeben wurde.

Unter Berlcksichtigung aller abgefragten Mietanderungsbegrindungen liegt der Anteil
mit dem Anderungsgrund Hamburger Mietenspiegel bei 6 3,0 % und damit um etwa drei
Prozentpunkte unter dem Anteil bei der Erhebung zum Mietenspiegel 2021. Der Ham-
burger Mietenspiegel ist damit auch weiterhin die wichtigste Grundlage fur die Vermie-
terinnen und Vermieter bei der Veranderung der Miete in bestehenden Mietverhaltnis-
sen. Der Anteil an Sachverstandigengutachten als Mietanderungsbegrindung ist den
letzten Jahren stetsricklaufig gewesen und istim Hamburger Mietenspiegel 20 23, wie
auch im Mietenspiegel 2021, nicht mehr als Mietanderungsgrund angefthrt worden.

Der Anteil der Staffelmietvertrage tiber alle Baualtersklassen liegt bei rund 13,0 %, doch
insbesondereim Neubauab 2016 liegt der Anteil dieser Vertragsartmit 34,6 % auf einem
deutlich héheren Niveau. Dies betrifft auch die Indexmietvertrage, die in der neuesten
Baujahresklasse einen Anteil von 41,3 % ausmachemattrlich sind in diesen Wohnungs-
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bestdnden derzeit nur wenige Mietveranderungen ausgesprochenworden und es erge-
ben sich nur die vertraglich festgelegten Anderungen, aber Staffel- und Indexmietveran-
derungen sind nicht von der Kappungsgrenzenverordnung betroffen.
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Anlage A: Forder programme
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Mietenspiegelrelevante Forderprogramme

Die nachfolgend aufgelisteten Forderprogramme haben bei entsprechenden Wohnun-
gen zum Ausschluss aus dem Hamburger Mietenspiegel 203 gefihrt.

1. Mietwohnungsneubau
Forderung nach dem Il. WoBauG

1. Foérderweg (88 6, 25 ff. Il. WoBauG)

3.-5. Férderweg (88 88 ac Il. WoBauG)

3. Forderweg (88 88 ac Il. WoBauG)

Gen. Wohnprojekte (88 88 ac Il. WoBauG)
Vertragswohnungsbau (88 88 d II. WoBauG)

Forderung nach dem WoFG/HmbWoFG

Forderumstellung 3. Forderweg Forderung nach dem WoFG/HmbWoFG
Besondere Wohnformen (Segment SW)

1. Férderweg Mietwohnungen (M)

1. Forderweg Neubau Mietwohnungen WA-Bindung

1. Férderweg Neubau Mietwohnungen WA-Bindung (Segment E)

1. Férderweg Neubau Mietwohnungen WA-Bindung (Segment Q)

2. Forderweg Mietwohnungen (M)

Wohnungen fir Studierende und Auszubildende (Segment S)
Baugemeinschaften

Neubau fur vordringlich Wohnungssuchende

2. Wohnungsmodernisierung

Mod. Programm A (mit Mietpreisbindung)

Mod. Programm B

Modernisierungen in Sanierungsgebieten

Modernisierungen fur Studierende und Auszubildende
Barrierefreier Umbau von Mietwohnungen

Modernisierung in Gebieten der integrierten Stadtteilentwicklung

3. Wohnungsbestand

Ankauf von Belegungsbindungen
Bindungsverlangerung
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Anlage B: Histogramme
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Mietenspiegelfeld C1

Baualtersklasse bis 31.12.1918,
mit Bad und Sammelheizung,
25 m2 bis unter 41 m2,

normale Wohnlage

~
o

Anzahl Mietwerte

I3
o

05

0.0

Nettokaltmiete in €/m2

Mietenspiegelfeld C 2

Baualtersklasse bis 31.12.1918,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 m2,

normale Wohnlage

259

H
o}

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

13060/ m
2,37
10,640/

15700/ m

8,750/ m
17,130/
32

11,280 /
252
9,010/

1396 G /
6,000 /

16,800 /
204
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Mietenspiegelfeld C 3

Baualtersklasse bis 31.12.1918,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m2 bis unter 91 m2,

normale Wohnlage

Arithmetisches Mittel

1 | Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
h Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

0] Minimum

Maximum

* Anzahl Mietwerte

Anzahl Mietwerte

Nettokaltmiete in €/m?

Mietenspiegelfeld C 4

Baualtersklasse bis 31.12.1918,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 91 mz?,

normale Wohnlage

7 Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

s Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

“«

IS

Anzahl Mietwerte

Nettokaltmiete in €/m?

11,570/
2,93
8970/

14,7104 /

5590 /
178104/
145

10,800 /
2,17
9,070 /

13,114/
6,420 /

15,380 /
47

3
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Mietenspiegelfeld C 5

Baualtersklasse bis 31.12.1918,
mit Bad und Sammelheizung,
25 m2 bis unter 41 m2,

gute Wohnlage

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
o Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

5

w

Anzahl Mietwerte

~

Nettokaltmiete in €/m?

Mietenspiegelfeld C 6

Baualtersklasse bis 31.12.1918,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,

gute Wohnlage

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Anzahl Mietwerte

Nettokaltmiete in €/m?

10,640 /
3,92
6,600 /

15024 /

5140/
17,500 /
28

12,820 /
2,60
10,570 /

15,320 /
6,760 /

18520 /
184

3

3
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Mietenspiegelfeld C 7

Baualtersklasse bis 31.12.1918,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m2 bis unter 91 mz2,

gute Wohnlage

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

. Unterer Wert der 2/3-
Spanne

o Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

8

Anzahl Mietwerte

Nettokaltmlete in €/ m>

Mietenspiegelfeld C 8

Baualtersklasse bis 31.12.1918,
mit Bad und Sammelheizung,
91 m2 bis unter 131 m2,

gute Wohnlage

00 Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

100 Maximum

Anzahl Mietwerte

Anzahl Mietwerte

0.0

Nettokaltmlete in €/m?

13,620 /
2,57
11,040 /

16,300 /

8,220 /
18,990 /
96

12,540 /
2,54
10,130 /

15,270 /
7,200 /

18320 /
169

3

3
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Mietenspiegelfeld C 9

Baualtersklasse bis 31.12.1918,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 131 mz?,

gute Wohnlage

144

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

12,940 /
2,53
10,840 /

15,740 /
6,590 /

18,000 /
109

3
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Mietenspiegelfeld F1

Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,
mit Bad und Sammelheizung,

25 m2 bis unter 41 m2,

normale Wohnlage

1.00

Anzahl Mietwerte

8§ 8c 8¢5 3888888888835 8 8 38 8 g

mmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmm
~~~~~~~~~~~~~~~~~

Nettokaltmiete in €/m

Mietenspiegelfeld F2

Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,
mit Bad und Sammelheizung,

41 m2 bis unter 66 mz2,

normale Wohnlage

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

10,2204 /
2,07
9,220 /

12,460 /

5,390 /
13,570/
14

9,380/
1,78
7920/

10830 /
5510/

14290 /
255

3

3
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Mietenspiegelfeld F3

Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,

mit Bad und Sammelheizung,

66 m2 bis unter 91 mz2,

normale Wohnlage

o Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

" Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Anzahl Mietwerte

Mietenspiegelfeld F4

Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,
mit Bad und Sammelheizung,

ab 91 mz?,

normale Wohnlage

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

25 Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

N
o

Anzahl Mietwerte

I3
o

0.5

0.0

8,710 /
1,74
7100/

10,004 /

5,060 /
13,960 /
73

9,190 /
2,95
6,890 /

12,740 /
4090 /

14,230 /
16

3

3
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Mietenspiegelfeld F5

Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,
mit Bad und Sammelheizung,
25 m2 bis unter 41 m2,
gute Wohnlage

200 Arithmetisches Mittel
Standardabweichung
172 Unterer Wert der 2/3-
Spanne
Oberer Wert der 2/3-
Spanne
Minimum
Maximum
Anzahl Mietwerte

Anzahl Mietwerte

Mietenspiegelfeld F6

Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,
mit Bad und Sammelheizung,

41 m2 bis unter 66 mz2,

gute Wohnlage

. Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

10 Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Anzahl Mietwerte

11,270 /
1,79
9,64 0 /

13,034 /

8,810 /
15000 /
14

11,094 /
2,2
8870/

13,330 /
6,850 /

16430 /
128

3

3

Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 202 3




Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld F7

Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,
mit Bad und Sammelheizung,

66 m2 bis unter 91 mz2,

gute Wohnlage

7

«

IS

Anzahl Mietwerte

B NHet;:okaltmlete in €/m?

Mietenspiegelfeld F8

Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,
mit Bad und Sammelheizung,

91 m2 bis unter 131 m2,

gute Wohnlage

10

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

12,000 /
2,71
9,300 /

14,670 /

6,410 /
17570/
130

12,290 /
2,70
10,000 /

15,300 /
6,920 /

18,310 /
91

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld F9

Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,
mit Bad und Sammelheizung,

ab 131 mz?,

gute Wohnlage

30

N
o

Anzahl Mietwerte

"
o
—

0.5

0.0

Nettokaltmiete in €/m2

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

12,730 /
2,50
10420 /

14,520 /
8,280 /

19,390 /
28

3

Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 202
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld H1

Baualtersklasse21.6.1948 bis 1960
mit Bad und Sammelheizung,

25 m2 bis unter 41 mz2,

normale Wohnlage

o

Anzahl Mietwerte
]

B NHetEoI:altrnlete in €/m?

Mietenspiegelfeld H2

Baualtersklasse21.6.1948 bis 1960
mit Bad und Sammelheizung,

41 m2 bis unter 66 m2,

normale Wohnlage

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

9,530 /
2,00
8,200 /

11894 /

5460 /
14500 /
44

8,700 /
1,63
7400/

10,620 /
5490 /

13330/
365

3

3

Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 202




Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld H3

Baualtersklasse21.6.1948 bis 1960
mit Bad und Sammelheizung,

66 m2 bis unter 91 m2,

normale Wohnlage

30

S

=}

Anzahl Mietwerte

w 5
—
—

8§ 8 85 8380 3583 388 888 886 8 8 38 8 8

Nettokaltmiete in €/m?

Mietenspiegelfeld H4

Baualtersklasse21.6.1948 bis 1960
mit Bad und Sammelheizung,

ab 91 m2,

normale Wohnlage

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

849 0/

1,57
7,270/

9,990 /
5730/

13014/
134

Keine ausreichende Anzahl an Mietwerten fur die Ausweisung von Kennwerten im Mie-

tenspiegelfeld vorhanden (Anzahl Mietwerte = 3)

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld H5

Baualtersklasse21.6.1948 bis 1960
mit Bad und Sammelheizung,
25 m2 bis unter 41 m2,
gute Wohnlage

40 Arithmetisches Mittel
Standardabweichung
> Unterer Wert der 2/3-
Spanne
Oberer Wert der 2/3-
Spanne
Minimum
Maximum
Anzahl Mietwerte

I ~
o w

Anzahl Mietwerte

=
»

1.0

0.5

0.0 -

Mietenspiegelfeld H6

Baualtersklasse21.6.1948 bis 1960
mit Bad und Sammelheizung,

41 m2 bis unter 66 mz2,

gute Wohnlage

. Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Anzahl Mietwerte

12390/ m
2,90
9490/

14720/
6,910/

18,600 /
41

3

10,160 /
2,68
7,35

1262 G /
5540 /

16,50 G /
181

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld H7

Baualtersklasse21.6.1948 bis 1960
mit Bad und Sammelheizung,

66 m2 bis unter 91 m2,

gute Wohnlage

Anzahl Mietwerte

B NHet;:okaltmlete in €/m?

Mietenspiegelfeld H8

Baualtersklasse21.6.1948 bis 196Q
mit Bad und Sammelheizung,

91 m2 bis unter 131 m2,

gute Wohnlage

5

w

Anzahl Mietwerte

H N
-

g s 8s 8 s 5 8 8 8 8 8 g 88 88 8 383 & &

NNNNNNNNNN

" NHetr:oI;altmlete in€/m

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

11,1340 /
242
8820 /

14,000 /

6,200 /
16,230 /
122

12,1904 /
2,88
10,070 /

15,114/
6,740 /

1856 0 /
34

3

3
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AL P

Institut fur Wohnen
Anlagen und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld H9

Baualtersklasse21.6.1948 bis 1960
mit Bad und Sammelheizung,

ab 131 m?,

gute Wohnlage

Keine ausreichende Anzahl an Mietwerten fir die Ausweisung von Kennwerten im Mie-
tenspiegelfeld vorhanden (Anzahl Mietwerte = 6)

Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 202 3 e




Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld 11

Baualtersklassel961 bis 1967,
mit Bad und Sammelheizung,
25 m2 bis unter 41 m2,
normale Wohnlage

4.0

n N
o o

Anzahl Mietwerte

=
»

1.0

0.5

0.0

Nettokaltmiete in €/m?

Mietenspiegelfeld 12

Baualtersklassel961 bis 1967,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,
normale Wohnlage

Anzahl Mietwerte
e Y S B

oooooooooooooooooooooooo
8 33835 38355 338338388 838838 8 8 3 5 g

HHHHHHHHHHHHHHHHH

Nettokaltmiete in €/m?

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

9,010/
2,24
7,280 /

11,784 /
5570/

14, 0 2
41

{

7540/

115

6,76 0 /

8350 /

5910/
11,394 /

177

3

Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 202
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld 13

Baualtersklassel961 bis 1967,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m2 bis unter 91 m2,
normale Wohnlage

50

Anzahl Mietwerte
—

oooooooooooooooooooooooo

Nettokaltmiete in €/m?

Mietenspiegelfeld 14

Baualtersklassel961 bis 1967,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 91 m2,

normale Wohnlage

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

6,930 /
133
6,110 /

8,030 /
3,570/

11,034 /
167

Keine ausreichende Anzahl an Mietwerten fur die Ausweisung von Kennwerten im Mie-

tenspiegelfeld vorhanden (Anzahl Mietwerte = 7)

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld 15

Baualtersklassel961 bis 1967,

mit Bad und Sammelheizung,

25 m2 bis unter 41 m2,

gute Wohnlage

5 Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
¢ Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Anzahl Mietwerte

~

Mietenspiegelfeld 16

Baualtersklassel961 bis 1967,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,

gute Wohnlage

° Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

IS

Anzahl Mietwerte

~

12850 /
2,31
10,64 G /

15,214 /

9,670 /
17430/
27

10,570 /
248
7,970/

13,120 /
6,790 /

1579 G /
80

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld 17

Baualtersklassel961 bis 1967,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m2 bis unter 91 mz2,

gute Wohnlage

7

«

IS

Anzahl Mietwerte

Nettokaltmiete in €/m?

Mietenspiegelfeld 18

Baualtersklassel961 bis 1967,
mit Bad und Sammelheizung,
91 m2 bis unter 131 m2,

gute Wohnlage

Anzahl Mietwerte

Nettokaltmiete in €/m?

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

9,210/
243
6,810 /

11520/

5,300 /
15330/
75

11050 /
2,33
8,610 /

13,610 /
7,440 /

14,520 /
13

3

3
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AL P

Institut fur Wohnen
Anlagen und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld 19

Baualtersklassel961 bis 1967,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 131 mz?,

gute Wohnlage

Keine ausreichende Anzahl an Mietwerten fir die Ausweisung von Kennwerten im Mie-
tenspiegelfeld vorhanden (Anzahl Mietwerte = 3)

Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 202 3 e




Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld K1

Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
25 m2 bis unter 41 m2,
normale Wohnlage

40 Arithmetisches Mittel
Standardabweichung
> Unterer Wert der 2/3-
Spanne
Oberer Wert der 2/3-
Spanne
Minimum
Maximum
Anzahl Mietwerte

~
w

Anzahl Mietwerte

= ~
« °

O e —

 ——

Mietenspiegelfeld K2

Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 m2,
normale Wohnlage

* Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Anzahl Mietwerte

9,940 /
2,17
7,490 /

12,340 /

6,060 /
14000 /
36

8,620 /
240
6,430 /

11,390 /
5,400 /

14,76 G /
85

3

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld K3

Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m2 bis unter 91 m2,
normale Wohnlage

25

Anzahl Mietwerte

5

Nettokaltmiete in €/m2

Mietenspiegelfeld K4

Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 91 m2,

normale Wohnlage

6

IS

Anzahl Mietwerte

oooooooooooooooooooooooo
8 33835 38355 338338388 838838 8 8 3 5 g

HHHHHHHHHHHHHHHHH

Nettokaltmiete in €/m?

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

6,750 /
1,22
5880 /

7870/

5190 /
11,004 /
117

6,400 /
0,23
6,290 /

6,540 /
5,850 /

6,810 /
11

3

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld K5

Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
25 m2 bis unter 41 m2,

gute Wohnlage

3.0

n
o

Anzahl Mietwerte

0.5

———
—
—_

0.0

Mietenspiegelfeld K6

Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,

gute Wohnlage

5

w

Anzahl Mietwerte

~

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

14,730 /
2,42
12,000 /

17,140 /

10,930 /
19,000 /
24

11,980 /
2,76
9,280 /

14,470 /
6,420 /

1786 G /
53

3 3

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld K7

Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m2 bis unter 91 mz2,

gute Wohnlage

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

4.0

I ~
o w

Anzahl Mietwerte

=
»

1.0

0.5

0.0 -

Mietenspiegelfeld K8

Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
91 m2 bis unter 131 m2,

gute Wohnlage

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

~
n

Anzahl Mietwerte

=
«

Nettokaltmiete in €/m?

11,050 /
2,79
7,940 /

1366 G /

6,570 /
17,160 /
56

11314/
2,2
9,200 /

12,96 G /
7,190 /

16,86 G /
31

3
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AL P

Institut fur Wohnen
Anlagen und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld K9

Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 131 mz?,

gute Wohnlage

Keine ausreichende Anzahl an Mietwerten fir die Ausweisung von Kennwerten im Mie-
tenspiegelfeld vorhanden (Anzahl Mietwerte = 7)

Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 202 3 @




Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld L1

Baualtersklassel978 bis 1993
mit Bad und Sammelheizung,
25 m2 bis unter 41 mz2,
normale Wohnlage

Keine ausreichende Anzahl anMietwerten flr die Ausweisung von Kennwerten im Mie-

tenspiegelfeld vorhanden (Anzahl Mietwerte = 7)

Mietenspiegelfeld L2

Baualtersklassel978 bis 1993
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 m2,
normale Wohnlage

o

Anzahl Mietwerte
1

oooooooooooooooo
8 3 8 35 8 3 8383833 3 838 & 8§
mmmmm N oMo 8 N ©@ 9 8 o o o mMof W 8

282 F82RR”R/ISIFQCR

Nettokaltmiete in €/m

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

933 0/
247
6890/

11570/
4940/

15550/
84

Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 202 3




Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld L3

Baualtersklassel978 bis 1993
mit Bad und Sammelheizung,
66 m2 bis unter 91 m2,
normale Wohnlage

Anzahl Mietwerte

B Nettokaltmiete in €/m?

Mietenspiegelfeld L4

Baualtersklassel978 bis 1993
mit Bad und Sammelheizung,
ab 91 m2,

normale Wohnlage

Anzahl Mietwerte

oooooooooooooooooooooooo
8 33835 38355 338338388 838838 8 8 3 5 g

HHHHHHHHHHHHHHHHH

Nettokaltmiete in €/m?

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

8,16 0 /
1,64
6,630 /

9,960 /

6,110 /
12,650 /
55

8,000 /
2,64
6,090 /

9,790 /
3,740/

12,930 /
10

3

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld L5

Baualtersklassel978 bis 1993
mit Bad und Sammelheizung,
25 m2 bis unter 41 m2,

gute Wohnlage

Anzahl Mietwerte

Mietenspiegelfeld L6

Baualtersklassel978 bis 1993
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 m2,

gute Wohnlage

8

Anzahl Mietwerte
I N s e ——

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

13110/
2,61
10900/ m

15940/

999G/ m
17,180 / m
14

11,28 a4/
2,69
8320/ m

14380/
6,790/ m

18,180 /
78

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld L7

Baualtersklassel978 bis 1993

mit Bad und Sammelheizung,

66 m2 bis unter 91 mz2,

gute Wohnlage

a0 Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

N
o

Anzahl Mietwerte

=
»

1.0

0.5

0.0

B NHet;:okaltmlete in €/m?

Mietenspiegelfeld L8

Baualtersklassel978 bis 1993
mit Bad und Sammelheizung,
91 m2 bis unter 131 m2,

gute Wohnlage

30

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

N
o

Anzahl Mietwerte

I3
o

0.5

0.0

11,400 /
251
8550 /

14,030 /

6,740 /
16270 /
62

11860 /
3,08
8,440 /

14,74 G /
6,490 /

17,720/
53

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld L9

Baualtersklassel978 bis 1993
mit Bad und Sammelheizung,
ab 131 mz?,

gute Wohnlage

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

12,960 /
3,90
9,100 /

15,96 G /
6,500 /

19,660 /
14

3

Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 202

3




Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld M1

Baualtersklassel1994 bis 2010,
mit Bad und Sammelheizung,
25 m2 bis unter 41 mz2,
normale Wohnlage

Keine ausreichende Anzahl an Mietwerten fir die Ausweisung von Kennwerten im Mie-

tenspiegelfeld vorhanden (Anzahl Mietwerte = 9)

Mietenspiegelfeld M2

Baualtersklasse1994 bis 2010,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 m2,
normale Wohnlage

12

Anzahl Mietwerte

oooooooooooooooooooo
8 3 8 35 8 83883838 38383383 8§ 38 & §

HHHHHHHHHHHHHHH

Nettokaltmiete in €/m?

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

10,200 /
1,74
8,50 0 /

11,79 G /
6,96 0 /

14,880 /
85

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld M3

Baualtersklassel1994 bis 2010,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m2 bis unter 91 mz2,
normale Wohnlage

14

Anzahl Mietwerte

Mietenspiegelfeld M4

Baualtersklassel1994 bis 2010,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 91 mz?,

normale Wohnlage

8

IS el

Anzahl Mietwerte

w

— ~
S—
| —
 —
N e
—
—
—
—

Nettokaltmiete in €/m

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

10,114/
1,56
8490 /

11,86 G /

6,290 /
13,790 /
132

118204/
247
9,130 /

1450 G /
7,520/

16,670 /
44

3

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld M5

Baualtersklassel1994 bis 2010,
mit Bad und Sammelheizung,
25 m2 bis unter 41 mz2,

gute Wohnlage

Keine ausreichende Anzahl an Mietwerten fir die Ausweisung von Kennwerten im Mie-

tenspiegelfeld vorhanden (Anzahl Mietwerte = 6)

Mietenspiegelfeld M6

Baualtersklasse1994 bis 2010,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 m2,

gute Wohnlage

7

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

12,350 /
2,22
10,290 /

14,190 /
7,670/

17,450 /
67

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld M7

Baualtersklassel1994 bis 2010,

mit Bad und Sammelheizung,

66 m2 bis unter 91 mz2,

gute Wohnlage

, Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

6 Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

«

IS

Anzahl Mietwerte

Mietenspiegelfeld M8

Baualtersklasse1994 bis 2010,
mit Bad und Sammelheizung,
91 m2 bis unter 131 m2,

gute Wohnlage

° Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

IS

Anzahl Mietwerte

~

12,580 /
2,67
10,000 /

15,200 /

6,580 /
19,520 /
109

13,370/
2,94
10,230 /

16,130 /
6,880 /

20,410 /
86

3

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld M9

Baualtersklassel1994 bis 2010,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 131 mz?,

gute Wohnlage

3.0

= N
@ o

Anzahl Mietwerte

I3
°

0.5

0.0

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

14,850 /
2,54
12,070 /

17,400 /
10,360 /

19,0204 /
17

3 3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld N1

Baualtersklasse2011 bis 2015
mit Bad und Sammelheizung,
25 m2 bis unter 41 mz,
normale Wohnlage

Keine ausreichende Anzahl anMietwerten flr die Ausweisung von Kennwerten im Mie-

tenspiegelfeld vorhanden (Anzahl Mietwerte = 9)

Mietenspiegelfeld N2

Baualtersklasse2011 bis 2015
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,
normale Wohnlage

5

Anzahl Mietwerte

~

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

13430/
3,02
10,00 G /

16,280 /
7,440 /

19,610 /
72

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld N3

Baualtersklasse2011 bis 2015
mit Bad und Sammelheizung,
66 m2 bis unter 91 mz2,
normale Wohnlage

7

«

IS

Anzahl Mietwerte

Mietenspiegelfeld N4

Baualtersklasse2011 bis 2015
mit Bad und Sammelheizung,
ab 91 mz?,

normale Wohnlage

6

IS

Anzahl Mietwerte

~

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

14,050 /
2,52
11,430 /

16,870 /

9,290 /
18930 /
99

13890 /
2,14
11,660 /

15830 /
9,600 /

18350 /
66

3

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld N5

Baualtersklasse2011 bis 2015,
mit Bad und Sammelheizung,
25 m2 bis unter 41 mz2,

gute Wohnlage

Keine ausreichende Anzahl an Mietwerten fir die Ausweisung von Kennwerten im Mie-

tenspiegelfeld vorhanden (Anzahl Mietwerte = 6)

Mietenspiegelfeld N6

Baualtersklasse2011 bis 2015,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 m2,

gute Wohnlage

30

N
o

Anzahl Mietwerte

= =
° G

——

N s e—

0.5 }}.
O.OIIL
oooooooooooooooooooooooo

8 33835 38355 338338388 838838 8 8 3 5 g

HHHHHHHHHHHHHHHHH

Nettokaltmiete in €/m?

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

14,570 /
2,67
12,26 0 /

17,320 /
9,460 /

19,820 /
30

3

Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 202

3




Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld N7

Baualtersklasse2011 bis 2015,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m2 bis unter 91 m2,

gute Wohnlage

5

Anzahl Mietwerte

~

Mietenspiegelfeld N8

Baualtersklasse2011 bis 2015,
mit Bad und Sammelheizung,
91 m2 bis unter 131 m2,

gute Wohnlage

7

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

14,16 0 /
2,61
11370/

17,020 /

9,340 /
20,144/
79

154404 /
3,00
12,750 /

18,980 /
8,730 /

21,510/
82

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld N9

Baualtersklasse2011 bis 2015,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 131 m?,

gute Wohnlage

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

18,4410 /
3,81
14610 /

22,450 /
13,070 /

24,830 /
19

3 3

Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 202

3




Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen

und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld O1

Baualtersklasse2016 bis 2022,
mit Bad und Sammelheizung,
25 m2 bis unter 41 m2,
normale Wohnlage

1.0

0.8

0.2

Anzahl Mietwerte
° °
————————————————————————————————
! ! [ |
L/ |

0.0

Nettokaltmiete in €/m?

Mietenspiegelfeld 02

Baualtersklasse2016 bis 2022,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,
normale Wohnlage

Anzahl Mietwerte

=———____
.

Nettokaltmiete in €/m?

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

17,570 /
3,38
13,550 /

21,170 /

12,76 0 /
23,170/
12

14770 /
3,53
11,500 /

18,96 G /
7,860 /

20,990 /
31

3 3

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld O3

Baualtersklasse2016 bis 2022,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m2 bis unter 91 mz2,
normale Wohnlage

7

IS «

Anzahl Mietwerte

Mietenspiegelfeld 04

Baualtersklasse2016 bis 2022,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 91 mz?,

normale Wohnlage

4.0

~
n

Anzahl Mietwerte

=
«

1.0

05

0.0

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

14,220 /
2,53
11890 /

16,98 G /

8,670 /
19,720/
114

14,650 /
2,55
12,070 /

17,340 /
9,800 /

19,800 /
69

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld O5

Baualtersklasse2016 bis 2022,
mit Bad und Sammelheizung,
25 m2 bis unter 41 m2,

gute Wohnlage

Keine ausreichende Anzahl an Mietwerten fir die Ausweisung von Kennwerten im Mie-

tenspiegelfeld vorhanden (Anzahl Mietwerte = 5)

Mietenspiegelfeld 06

Baualtersklasse2016 bis 2022,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,

gute Wohnlage

40

N
w

Anzahl Mietwerte

[
o

1.0

0.5

0.0

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

16,730 /
4,22
12,580 /

20,440 /
9,000 /

27,440 /
64

3
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld O7

Baualtersklasse2016 bis 2022,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m2 bis unter 91 mz2,

gute Wohnlage

5

w

Anzahl Mietwerte

~

B N;t€okaltm|ete in €/m?

Mietenspiegelfeld 08

Baualtersklasse2016 bis 2022,
mit Bad und Sammelheizung,
91 m2 bis unter 131 m2,

gute Wohnlage

7

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

15270/
3,82
12,080/

17620/
9390/

25,250 /
90

3

15460/
2,84
12650/ m

17690/
10,00

22680/ m
77
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld 09

Baualtersklasse2016 bis 2022,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 131 mz,

gute Wohnlage

30

n
o

Anzahl Mietwerte

=
o

——

—

-__

—

0.5

0.0

B NHet;:okaltmlete in €/m?

Arithmetisches Mittel

Standardabweichung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

18,100 /
3,27
15,410 /

20,130 /
12,500 /

24840 /
28

3
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Institut fir Wohnen
Anlagen und Stadtentwicklung

Anlage C: Analyse der Ausstattungsmerkmale
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Tabelle-C 1: Bad und WC raumlich getrennt (Angaben in Prozent)

Baualtersklassen/Bezugsfertigkeit Altbau bis Bis 1919 bis 21:06.1948 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1994 bis 2011 bis 2016 bis nsgesamt
20.06.1948 31.12.1918 20.06.1948 bis 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2022
insgesamt Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad
Ausstattung und ng- und S{:lm- und ng- und S_am- und S{:lm- und ng- und ng- und S_am- und ng-
melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei-
zung zung zung zung zung zung zung zung zung
Wohn- | Wohnfléache Cbis F c F H | K L M N 0 Chis O
lage
Grundgesamtheit 149200 | 85500 | 63700 | 164.300| 90300 | 76100 | 32500 | 27.800 | 10900 | 17.400 | 568.500
L | 25mebisunter4lm? 6,4% 3,3% 10,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 1,4%
g g | 41 mebisunterom? 5,2% 7,9% 2,9% 0,7% 2,1% 2,9% 1,4% 3,8% 3,1% 0,0% 2,5%
é | 66 mbis unter o1 m’ 18,4% 27,7% 5,2% 8,1% 14,7% 22,5% 7,5% 5,6% 2,1% 9,5% 14,4%
2 ab 91 m? 45,9% 53,5% 23,1% 42,9% 0,0% 14,3% 13,6% 6,1% 25,8%
a9 10,7%|  16,5% 4,6% 1,8% 74% | 14,0% 4,1% 6,2% 4,9% 5,0% 7,1%
25 m? bis unter 41 m? 6,3% 3,8% 16,7% 7,3% 3,7% 4,8% 7.7% 5,9%
& | 4% mebisunter 66 m? 151% |  19,7% 4,9% 4,0% 1,3% 1,9% 5,3% 3,1% 0,0% 4,8% 7,3%
g 66 m? bis unter 91 m? 28,4% 40,7% 10,2% 13,9% 24,7% 22,2% 19,4% 8,4% 5,3% 34%|  20,1%
g 91 m? bis unter 131 m? 49,1% 55,8% 33,7% 27,3% 15,4% 12,9% 32,7% 13,8% 7,6% 17,1% 33,0%
ab 131 me 60,7% 64,0% 28,6% 64,3% 35,3% 27,8% 28,6% 56,3%
%‘f;;evs\’;’;tmage 29,9% 37,0% 13,3% 9,7% 10,6% 11,6% 16,8% 9,5% 6,8% 10,9% 17,7%
insgesamt 17,2% 25,0% 6,7% 3,5% 8,1% 13,6% 7,3% 7.2% 5,3% 6,9% 9,8%
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Tabelle-C 2: Zweites WC (Gaste WC) irder Wohnung (Angaben in Prozent)

insgesamt
Baualtersklassen/Bezuasfertiakeit Altbau bis Bis 1919 bis 21.06.1948 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1994 bis 2011 bis 2016 bis 9
9 9 20.06.1948 31.12.1918 20.06.1948 bis 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2022
insgesamt Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad
Ausstattun und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam-
9 melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei-
zung zung zung zung zung zung zung zung zung
Wohn- | Wohnflache C bis F c F H | K L M N 0 C bis O
lage
Grundgesamtheit 149.200 85500 | 63.700| 164.300 90.300 76.100 |  32.500 27.800 10.900 17.400 | 568.500
L |25 mebisunter41m? 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
< "
Sy |M™ bis unter 66 m* 0,5% 0,5% 0,5% 0,3% 0,0% 2,9% 0,0% 2,6% 3,1% 0,0% 0,7%
L ® A
g = | 66 m*bis unter 61 m? 6,5% 8,7% 3,5% 4,5% 9,4% 15,7% 12,5% 25,8% 26,8% 31,7% 11,8%
@)
< ab 91 m? 33,9% 31,0% 42,9% 57,1% 87,5% 76,7% 81,5% 81,8% 63,5%
le Wohnl
nsgesamt 3,7% 5,2% 2,3% 1,0% 41% |  119%| 138%|  23,9%| 29,6%|  39,3% 7,1%
25 m? bis unter 41 m 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
& | 4Lmebis unter 66 m: 1,2% 1,7% 0,0% 0,6% 0,0% 0,0% 4,0% 1,6% 0,0% 1,6% 0,9%
c N
§ 66 m?bis unter 91 m> 5,6% 7.9% 2,4% 2,6% 9,3% 13,0% 17,7% 35,8% 40,0% 23.6% 10,3%
g | 91 m*bis unter 131 m* 32,1% 32,1% 32,2% 27.3% 61,5% 58,1% 68,0% 85,2% 90,1% 74,0% 47,5%
(@)
ab 131 me 77,1% 75,5% 92,9% 85,7% | 100,0% | 100,0% 96,4% 80,6%
te Wohnl
hepeeamt 17,2%|  203%|  10,1% 3,4% 6.8% | 11,1%| 21,4%| 411%| 463% |  444%|  14,8%
insgesamt 8,3% 11,5% 4,1% 1,5% 4,7% 11,8% 15,7% 29,2% 32,8% 41,0% 9,0%
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Tabelle-C 3: Bad mit Fenster (Angaben in Prozent)

insgesamt
Baualtersklassen/Bezuasfertiakeit Altbau bis Bis 1919 bis 21.06.1948 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1994 bis 2011 bis 2016 bis
9 9 20.06.1948 31.12.1918 20.06.1948 bis 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2022
insgesamt Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad
Ausstattun und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam-
9 melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei-
zung zung zung zung zung zung zung zung zung
Wohn- | Wohnflache C bis F c = H | K L M N o C bis O
lage
Grundgesamtheit 149.200| 85.500| 63.700| 164.300|  90.300 76.100|  32.500 27.800 10.900 17.400 | 568.500
L | 2 mebisunter 4l m? 62,8% 56,7% |  70,0% 54,8% 28,0% 14,8% 0,0% 36,4% |  43,1%
e "
S g | #mebisunterom? 797% | 686%| 838%| 632%| 362%| 50,0%| 464%| 346%| 284%| 185%|  60,0%
2 8 [ 66 m2bis unter 91 m?
o 74,5% 63,6% 90,0% 63,3% 47.8% 37,8% 19,4% 37,9% 36,3% 44,2% 49,4%
2 ab 91 m 70,9% 65,9% 85,7% 16,7% 37,5% 65,0% 40,6% 50,0% 48.4%
le Wohnl
hegosamt 76,3%|  657%| 87,1%| 621%|  40,3%| 37,1%| 329%| 40,7%|  342%| 401% |  54,3%
25 me bis unter 41 m 60,2% 66,7% 33,3% 475% 33,3% 13,6% 15,4% 40,6%
& | 4Lmebis unter 66 m: 71,9% 65,9% 85,1% 60,2% 48,6% 35,3% 32,5% 38,1% 31,0% 34,9% 57,5%
c N
§ 66 m*bis unter 91 m* 70,7% 57,9% 89,8% 67,5% 52,7% 50,0% 51,6% 51,9% 45,9% 66,3% 62,3%
g | 91mebis unter 131 m* 67.5% 62,1% 80,0% 60,6% 69,2% 61,3% 46,0% 65,0% 52,5% 68,8% 64.4%
(@]
ab 131 m 75,2% 73,8% 89,3% 61,5% 70,6% 63,2% 78,6% 74,4%
te Wohnl
sgesant 705% |  647%| 84,1%| 60,8%|  484%| 403%| 403%| 52,0%| 452%| 633%| 59,2%
insgesamt 74,3% 65,3% 86,4% 61,8% 42,0% 37,6% 34,7% 44.2% 36,3% 47,6% 55,5%
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Tabelle-C 4: Einbaukiiche - Unter- und Oberschranke, Einbauherd, Einbauspile (Angaben in Prozent)

insgesamt
Baualtersklassen/Bezuasfertiakeit Altbau bis Bis 1919 bis 21.06.1948 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1994 bis 2011 bis 2016 bis
9 9 20.06.1948 31.12.1918 20.06.1948 bis 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2022
insgesamt Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad
Ausstattun und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam-
9 melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei-
zung zung zung zung zung zung zung zung zung
Wohn- | Wohnflache C bis F c = H | K L M N o C bis O
lage
Grundgesamtheit 149.200 85500 | 63.700| 164.300 90.300 76.100|  32.500 27.800 10.900 17.400 | 568.500
L | 2 mebisunter 4l m? 51,5% 61,3%|  40,0% 33,3% |  45,8% 78,6% 0,0% 91,7%|  50,5%
e "
S g | #mebisunterom? 43,8% 46,4% 41,8% 47,0% 47,3% 71,0% 75,0% 87,7% 91,3% 85,7% 52,2%
2 8 [ 66 m2bis unter 91 m?
o 49,4% 60,3% 33,9% 40,4% 49,5% 62,4% 65,9% 90,0% |  100,0% 98,1% 57,3%
2 ab 91 m? 66,5% 70,7% 53,8% 66,7% 75,0% 95,2% 93,8% 97,0% 79,6%
le Wohnl
hegosamt 472% |  53,7%|  40,4%|  44,0%| 481%|  680%| 707%| 89,8%| 954%| 943%|  54,9%
25 me bis unter 41 m 48,1% 40,7% 78,6% 57,5% 70,4% 87,0% 78,6% 63,6%
& | 4Lmebis unter 66 m: 57,3% 58,9% 53,8% 54,9% 63,6% 78,8% 93,5% 95,4% 96,4% 98,4% 63,9%
c N
§ 66 m*bis unter 91 m* 60,7% 64,0% 55,6% 59,0% 50,7% 78,8% 91,7% 96,3% 97,4% 98,9% 67,3%
g | 91mebis unter 131 m* 54,1% 56,9% 47,7% 65,5% 84.6% 93,5% 87.8% 97.6% 96,3% 98,7% 71.7%
(@]
ab 131 m 58,5% 59,0% 53,6% 92,9% | 100,0% | 100,0% 96,4% 65,8%
te Wohnl
sgesant 57,3%|  585%| 544%| 575%| 61L,7%| 8L7%| 90,4%| 965%|  97,2%|  985%|  66,2%
insgesamt 50,6% 55,7% 43,8% 47,0% 51,0% 70,1% 75,5% 91,9% 95,8% 95,6% 57,7%
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Tabelle-C 5: Zusatzliche Ausstattung in der Kiche, z.B. Kuhlschrank, Geschirrspller, Gefrierschrank (Angaben in Prozent)

Baualtersklassen/Bezugsfertigkeit Altbau bis Bis 1919 bis 21._06.1948 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1994 bis 2011 bis 2016 bis megesamt
20.06.1948 31.12.1918 20.06.1948 bis 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2022
insgesamt Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad
Ausstattung und S_am- und ng- und ng- und S_am- und ng- und ng- und S_am- und ng- und ng-
melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei-
zung zung zung zung zung zung zung zung zung
Wohn- | Wohnfliche Cbis F c F H | K L M N o C bis O
lage
Grundgesamtheit 149.200| 85.500| 63.700| 164.300| 90.300| 76.100| 32500 | 27.800|  10.900 |  17.400 | 568.500
. | 25me bisunter 4l m? 30,1% 38,7% 20,0% 6,2% 29,2% 25,0% 0,0% 91,7% 22,1%
5 g | A% mebisunterom? 16,6% 18,8% |  14,7% 10,7% 13,5% 28,6% |  20,3% 36,7% 69,6% 53,6% |  16,9%
é < [ 66 m* bis unter 91 m? 22,2% 28,8% 12,7% 14,7% 10,4% 14,3% 26,3% 34,9% 71,6% 68,2% 20,0%
g [aborme 42,4% 46,3% |  30,8% 16,7% |  37,5% 52,4% 73,8% 72,7%|  46,4%
e a9 20,7%|  260%| 153%| 10,7% |  14,0%| 20,9% | 247%| 384%| 713%| 702%|  19,9%
25 mbis unter 41 m? 20,5% 185% |  28,6% |  282%|  444%|  47.8%|  78,6% 35,8%
& | 4Lmebis unter 66 m: 32,2% 36,1% 23,3% 25,9% 27,3% 58,0% 44,0% 76,6% 82,8% 70,5% 35,3%
‘§ 66 m? bis unter 91 m? 28,9% 33,0% |  23,0% 30,5% 19,4% 453% |  54,8% 69,8% 84,2% 82,0% |  37,4%
g 91 m? bis unter 131 m? 35,6% 36,5% 33,7% 48,3% 38,5% 77,4% 69,4% 80,7% 83,5% 82,7% 52,5%
ab 131 m 46,1% 46,1% 46,4% 85,7% 88,2% 94,7% 96,4% 54,8%
%”Stgevsv;;["age 32,9%| 358%| 261%| 296%| 284%| 533%| 569%| 755%| 848%| 819%|  39,5%
insgesamt 24,8% 30,0% 17,9% 14,9% 17,1% 258% |  32,6% 49,8% 73,9% 74,0% |  24,8%
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Tabelle-C 6: Fahrradkeller/iiberdachter Fahrradstellplatz (Angaben in Prozent)

insgesamt
Baualtersklassen/Bezuasfertiakeit Altbau bis Bis 1919 bis 21.06.1948 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1994 bis 2011 bis 2016 bis
9 9 20.06.1948 31.12.1918 20.06.1948 bis 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2022
insgesamt Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad
Ausstattun und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam-
9 melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei-
zung zung zung zung zung zung zung zung zung
Wohn- | Wohnflache C bis F c = H | K L M N o C bis O
lage
Grundgesamtheit 149.200 85500 | 63.700| 164.300 90.300 76.100 |  32.500 27.800 10.900 17.400 | 568.500
L | 2 mebisunter 4l m? 16,2% 30,0% 0,0% 37,5% 48,0% 48,1% 0,0% 90,9% 38,8%
e "
S g | #mebisunterom? 40,8% 40,0% 41,4% 55,7% 43,5% 54,9% 55,6% 71,6% 72,5% 92,9% 51,1%
2 8 [ 66 m2bis unter 91 m? 44,90
o 2% 46,0% 41,7% 55,0% 55,7% 52,9% 62,5% 80,0% 83,0% 86,5% 56,5%
2 ab 91 m 64,0% 56,8% 85,7% 50,0% 50,0% 81,4% 87,3% 92,4% 69,5%
le Wohnl
hegosamt 40,4% |  41,9%| 388%| 53,1%| 494%| 527%| 583%| 76,7%| 80,0%| 90,6%| 523%
25 me bis unter 41 m 33,4% 34,6% 28,6% 55,3% 37,0% 65,2% 78,6% 48,8%
& | 4Lmebis unter 66 m: 47,6% 45,0% 53,3% 58,5% 58,7% 61,7% 61,6% 78,8% 71,4% 87,3% 56,7%
c N
§ 66 m*bis unter 91 m* 55,3% 51,1% 61,6% 59,2% 75,7% 69,8% 72,6% 81,7% 80,0% 81,8% 65,1%
g | 91mebis unter 131 m* 59,2% 54,0% 71,1% 47,1% 38,5% 66,7% 64.0% 81,0% 82,9% 85,5% 62,1%
(@]
ab 131 m 73,7% 73,1% 78,6% 57,1% 93,3% 89,5% 71,4% 74,3%
te Wohnl
sgesant 542%| 51,9%| 595%| 57,3%| 59,3%|  66,0%| 672%| 81,2%| 794%| 828%|  60,4%
insgesamt 45,1% 46,0% 43,7% 54,0% 51,5% 54,7% 60,5% 78,1% 79,8% 88,1% 54,3%
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Tabelle-C 7: FahrstuhfAufzug (Angaben in Prozent)

insgesamt
Baualtersklassen/Bezuasfertiakeit Altbau bis Bis 1919 bis 21.06.1948 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1994 bis 2011 bis 2016 bis
9 9 20.06.1948 31.12.1918 20.06.1948 bis 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2022
insgesamt Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad
Ausstattun und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam-
9 melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei-
zung zung zung zung zung zung zung zung zung
:’:;:”’ Wohnflache C bis F c = H | K L M N o C bis O
Grundgesamtheit 149.200| 85.5500| 63.700| 164.300|  90.300 76.100|  32.500 27.800 10.900 17.400 | 568.500
L | 2 mebisunter 4l m? 1,7% 3,2% 0,0% 0,0% 26,9% 41,4% 0,0% 750% |  16,0%
e "
S g | #mebisunterom? 0,3% 0,0% 0,5% 4,8% 25,3% 36,1% 23,0% 22,0% 75,4% 89,7% 12,7%
2 8 [ 66 m2bis unter 91 m?
g 2,2% 1,4% 3,3% 8,0% 18,8% 33,3% 23,8% 37,2% 85,7% 83,8% 22,3%
o
c ab 91 m 10,4% 9,1% 14,3% 42,9% 25,0% 48,8% 87,9% 89,7% 46,2%
le Wohnl
hegosamt 1,4% 1,5% 1,4% 47% | 226%| 361%| 23,6%| 326%| 823%| 859%| 17,6%
25 me bis unter 41 m 11,9% 14,8% 0,0% 10,5% 30,8% 43,5% 21,4% 20,6%
. :
g | #Lmebis unter 66 m? 4,5% 6,1% 0,8% 4,0% 14,1% 14,0% 23,4% 42,9% 76,7% 77,8% 11,2%
c N
§ 66 m*bis unter 91 m= 11,5% 11,8% 11,0% 10,0% 9,6% 12,7% 24,2% 36,4% 65,8% 59,8% 16,6%
g | 91mebis unter 131 m* 20,0% 16,2% 28,9% 21,2% 7.7% 25.8% 30,8% 61,2% 86,6% 68,8% 30,7%
(@]
ab 131 m 56,4% 53,7% 82,1% 35,7% 81,2% 73,7% 67,9% 58,2%
te Wohnl
sgesant 16,1%|  17,6% | 12,7% 84% | 153%| 195%| 251%| 468%| 739%| 666%|  19,3%
insgesamt 6,4% 8,2% 4,1% 5,5% 21,0% 33,6% 23,9% 37,0% 80,7% 79,6% 18,0%
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Tabelle-C 8: FahrstuhfAufzug im Haus bei bis zu einschlieRlich 5 Stockwerken (Angaben in Prozent)

insgesamt
Baualtersklassen/Bezuasfertiakeit Altbau bis Bis 1919 bis 21.06.1948 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1994 bis 2011 bis 2016 bis
9 9 20.06.1948 31.12.1918 20.06.1948 bis 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2022
insgesamt Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad Mit Bad
Ausstattun und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam- und Sam-
9 melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei- melhei-
zung zung zung zung zung zung zung zung zung
Wohn- | Wohnflache C bis F c = H | K L M N o C bis O
lage
Grundgesamtheit 149.200| 85.500| 63.700| 164.300|  90.300 76.100|  32.500 27.800 10.900 17.400 | 568.500
L | 2 mebisunter 4l m? 1,9% 3,6% 0,0% 0,0% 20,8% 30,4% 0,0% 70,0% 12,6%
e "
S g | #mebisunterom? 0,0% 0,0% 0,0% 1,5% 11,0% 20,7% 19,7% 20,0% 71,2% 87,0% 7,5%
2 8 [ 66 m2bis unter 91 m?
o 1,9% 0,8% 3,5% 4,7% 8,3% 24,3% 13,9% 33,1% 84,3% 79,5% 15,9%
o
c ab 91 m 9,7% 8,1% 14,3% 20,0% 16,7% 38,9% 88,7% 87,0% 38,5%
le Wohnl
hegosamt 1,2% 1,3% 1,1% 18% | 11,0%| 237%| 167%| 285%| 803%| 825%|  12,2%
25 me bis unter 41 m 6,7% 8,3% 0,0% 6,1% 28,0% 40,9% 23,1% 17,0%
. :
g | #Lmebis unter 66 m? 4,3% 5,8% 0,9% 2,9% 7,0% 12,5% 20,5% 34,5% 73,1% 75,0% 9,0%
c N
§ 66 m*bis unter 91 m* 10,1% 10,3% 9,8% 7.9% 7.0% 9,4% 22,4% 31,2% 61,8% 53,9% 14,2%
g | 91mebis unter 131 m* 17,1% 14,9% 22.4% 18,7% 7.7% 17,9% 30,8% 54,2% 85,7% 67,1% 27.7%
(@]
ab 131 m 50,9% 48,2% 76,2% 35,7% 80,0% 68,7% 65,4% 53,3%
te Wohnl
sgesant 142%|  156%|  10,9% 63%| 11,0%| 165%| 23,6%| 404%| 705%| 630%|  16,6%
insgesamt 5,6% 7.2% 3,4% 2,8% 11,0% 22,6% 18,4% 32,1% 78,4% 76,1% 13,3%
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Anlage D: Frageb 6gen

Mieterfragebogen

Vermieterfragebogen
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Freie und Hansestadt Hamburg Institut fir Wohnen
Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen und Stadtentwicklung

Fragebogen zum qualifizierten Mietenspiegel
fiir die Freie und Hansestadt Hamburg 2023

Ausfiillhinweise zur Mieterbefragung’

Der Mietenspiegel stellt eine vom Gesetzgeber vorgesehene Moglichkeit dar, um die Angemessenheit einer .
Miete beurteilen zu kdnnen. Als Instrument zur Vermeidung von Mietstreitigkeiten hat sich der Mietenspiegel

in den vergangenen Jahrzehnten bewahrt. Die Erstellung des qualifizierten Mietenspiegels 2023 erfolgt auf

Basis einer Mieter- und Vermieterbefragung zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Wie im

Anschreiben dargelegt, ist die Teilnahme an der Befragung verpflichtend. Nehmen Sie sich daherin den

nachsten Tagen ein paar Minuten Zeit und fiillen den Fragebogen aus. lhre Antworten sind ein wichtiger

Beitrag fur ein reprasentatives Ergebnis.

Warum haben Sie den Fragebogen erhalten?
lhr Haushalt wurde nach einem Zufallsverfahren ausgewahlt. Der Fragebogen kann von jeder volljahrigen
Person ausgeflllt werden, die zuverldssig Angaben zum Mietverhaltnis und zur Wohnung treffen kann.

Sie sind online?

Wunderbar! Gerne kénnen Sie den Fragebogen auch noch einfacher und schneller beantworten unter:
https://www.alp-institut.de/msp-hamburg

Ihr persénlicher Zugangsschlissel lautet:

Der Zugangsschlissel dient auch dazu auszuschlieen, dass Wohnungen doppeltin die Erhebung eingehen.

Wir nehmen Datenschutz ernst.

Detailliertere Informationen zur Verarbeitung Ihrer personenbezogenen Daten gemaf Art. 13 und Art. 14.
DSGVO und zum Datenschutz finden Sie auch unter:;
https://www.alp-institut.de/msp-hamburg-datenschutz

Auf Wunsch senden wir lhnen diese Informationen auch per Post zu.

Was passiert nach der Befragung?

Nach Ende der Befragung werden alle Fragebdgen durch die beauftragte Firma ALP Institut fir Wohnen und
Stadtentwicklung GmbH statistisch ausgewertet. Ihre Befragungsergebnisse bleiben dabei anonym. Nachdem
der qualifizierte Mietenspiegel im Rahmen einer Pressekonferenz der Behérde flur Stadtentwicklung und
Wohnen vorgestellt wurde, erlangt der Hamburger Mietenspiegel 2023 seine Rechtsgiiltigkeit und
Anwendbarkeit.

Sie haben Fragen?

Wenden Sie sich gerne an:

ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH, Telefon: 040 3346476-55

Freie und Hansestadt Hamburg, Behdrde fur Stadtentwicklung und Wohnen, Telefon: 040 42840-2243

T Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird ausschlieRlich die mannliche Form verwendet. Sie bezieht sich auf Personen jeden
Geschlechts.

Frage A: Sind Sie oder ein Mitglied Ihres Haushaltes Eigentiimer dieser Wohnung [7] Ja - Ende [] Nein — weiter
cder zahlen Sie aus anderen Griinden keine Miete?

Frage B: Haben Sie |hre Wohnung nach dem 01.04.2017 angemietet?

[] Ja - Frage € ] Nein —

Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.04.2017 verédndert?
(Nettokaltmiete bzw. Grundmiete = Miete ohne Heiz-/ Neben- / Betriebskosten, ggf. [0 Ja - weiter [ Nein — Ende

(nkl. Modernisierungsumlage, reine Betriebskostendnderungen sind hier nicht gemeint) .
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Frage C: Liegt Inre Wohnung in einem Wohngebdude mit weniger als drei

Wohnungen (z B. Einfamilien- oder Zweifamilienhaus)? [ Ja —Ende [ Nein - weiter

Frage D: Sind Sie Untermieter (also nicht der Hauptmieter) der Wohnung?
(Als Untermieter gelten nicht Lebenspartner des Hauptmieters. Bel [ Ja - ende [ Nein — weiter
Untermietverhdiltnissen liegt ein gesonderter Mietvertrag vor.)

Frage E: Gehort lhre Wohnung oder das Gebaude z. B. einem Freund,
Angehdrigen oder ndheren Verwandten von lhnen oder einem Haushaltsmitglied [7] Ja — Ende [[] Nein — weiter
und zahlen Sie deshalb eine niedrigere Miete (Gefélligkeitsmiete)?

Frage F: Handelt es sich bei lhrer Wohnung noch um eine mit &ffentlichen Mitteln geforderte Wohnung?

(lhre Wohnung wurde mit dffentlichen Mitteln der Stadt, des Landes oder des Bundes geférdert und hat D Ja — Ende
demnach eine festgelegte Miete und unterliegt somit einer Mietpreisbindung (Sozialwohnung, sonstige

Férderwege einschlieBlich geférderter Modernisierungsprogramme). Ist die Mietpreisbindung bereits ] Nein - weiter
ausgelaufen und wurde danach die Miete verdndert, gilt die Wohnung nicht mehr als eine mit

dffentlichen Mitteln geférderte Wohnung und die Frage ist mit ,Nein" zu beantworten). [J unbekannt — weiter
Frage G: Ist lhre Wohnung ein Teil eines Wohnheimes, eines sonstigen Heimes

oder einer heimahnlichen Unterkunft (z. B. Studierenden-, Seniorenheim, soziale [J Ja — Ende [] Nein — weiter
Wohngruppe)?

Frage H: Handelt es sich bei Inrer Wohnung um eine Werks- oder Dienst- oder
Geschéaftsmietwohnung (auch Hausmeisterwohnung oder Landes- / [J Ja - Ende [J Nein — weiter
Bundesbediensteten-Wohnung), fir die Sie eine ermaligte Miete zahlen?

Frage I: Haben Sie lhre Wohnung oder einen Teil Ihrer Wohnung gemaR ) .
Mietvertrag gewerblich angemietet? [ Ja — Ende [] Nein - weiter

Frage J: Haben Sie lhre Wohnung als méblierte oder teilmoblierte Wohnung
gemietet? (nicht gemeint sind Einbauktichen, Kiichenmdbel und / oder Einbauschréinke |:| Ja — Ende |:| Nein — weiter
0. d.)

Frage K: Liegt Inre Wohnung in einem Kellergeschoss? (Kellergeschosse sind
Geschosse, deren Deckenoberkanten im Mittel 1,40 m oder weniger (iber die [J Ja — Ende [J Nein — weiter
Geldindeoberfliche hinausragen)

Frage L: Haben Sie die Wohnung nur voriibergehend angemietet?

(Mietdauer laut Vertrag unter einem Jahr, etwa Ferienwohnung) Ja~Ende [] Nein - weiter

Frage M: Handelt es sich bei der Wohnung um ein Einzelzimmer, das Teil einer
kompletten Wohnung ist oder fehlt der Wohnung ein eigener Eingang? [J Ja — Ende [ Nein - weiter
(vom Treppenhaus, vom Hausflur, von aulen)

Frage 1: Wer ist gegenwartig der Eigentiimer lhrer Wohnung?

Stadtische Wohnungsbaugesellschaft  [[] Wohnungs(bau)genossenschaft [ Private Eigentiimer

I:I (S'AGA _Un‘;ernehmensgruppe, |:| Freies Wohnungsunternehmen |:| Sonstige (2. B. Bund, Post, Bahn,
einschlieBlich ehemals GWG) g Kirchen, Stiftungen usw.)

Frage 2.1: Wann wurde |hre Wohnung das erste Mal bezugsfertig?
(Baujahr des Gebdudes bzw. bei spditer errichteten Wohnungen in bestehenden Gebduden Baujahr:
- z. B. Dachgeschossausbau — das Baujahr der Wohnung)

Frage 2.2: Falls Sie nicht genau wissen, wann |hre Wohnung das erste Mal bezugsfertig geworden ist, geben Sie bitte an,
in welche Baualtersklasse die Wohnung fallt.

[ sis 1918 [J 21.06.1948 bis 1960 [] 1968 bis 1977 [ 1994 bis 2010  [] Ab 2016

[J 1919 bis 20.06.1948 [] 1961 bis 1967 [J 1978 bis 1993 [ 2011 bis 2015 [ Unbekannt
Frage 3.1: Wie viele Stockwerke hat das Gebaude?
(inkl Erdgeschoss und zu Wohnzwecken ausgebautem Stockwerke:
Dachgeschoss)
Frage 3.2: In welchem Stockwerk liegt |hre Wohnung? Stockwerk O] Die Wohnung befindet sich im
(Erdgeschoss = 0)

Untergeschoss / Souterrain

Frage 3.3: Ist Inre Wohnung eine Dachgeschosswohnung?

[0 Ja [ Nein Falls ja: Wurde sie nachtraglich ausgebaut?  [] Ja  [] Nein [ Unbekannt

Seite 2




Frage 4.1: Seit wann wohnen Sie bzw. |hr Haushalt in lhrer Wohnung?
(Beginn des Mietverhdiltnisses gemdl Mietvertrag)

Monat

Jahr

Frage 4.2: War lhre Wohnung zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses eine Sozialwohnung? L1 Ja [ Nein

Frage 4.3: Bestand bei Ihrer Wohnung zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses eine
Mietobergrenze aufgrund einer Férderung im Rahmen eines Modernisierungsprogramms?

|:| Unbekannt

D Ja |:| Nein
[0 unbekannt

Frage 5: Wie hoch war Ihre Mietzahlung an lhren Vermieter / Verwalter im April 2023?

5.1 Gesamtzahlung April 2023: Wie viel haben Sie fir den Monat April 2023 . .. €
insgesamt an lhren Vermieter bezahlt bzw. Uberwiesen? i
5.2 Nettokaltmiete bzw. Grundmiete:
Grundmiete und ggf. Modernisierungszuschlage nach § 559 BGB ohne Kosten fiir
Heizung und Warmwasser sowie ohne kalte Betriebskosten und ohne weitere ™" 1 €
Zuschlage (z. B. fur Garagen- und / oder Gartennutzung) per Stichtag 1. April 2023
5.3 kalte Betriebskosten und Heizung und / oder Warmwasser insgesamt
Vorauszahlung / Pauschale, soweit nicht differenziert ausgewiesen ’ €
5.3.1 davon kalte Betriebskosten Vorauszahlung / Pauschale. ... | | | ‘ | . | l | €
] Kalte Betriebskosten sind nicht gesondert ausgewiesen
(im Mietvertrag, in der Mieterhéhung oder in der Betriebskostenabrechnung)
5.3.2 davon Heizung und / oder Warmwasser Vorauszahlung / Pauschalean | l | ‘ | | | |
Vermieter / Verwalter (siehe auch Frage 6) €
5.4 Weitere Betrdge, soweit nicht in den Vorauszahlungen / Pauschalen fir kalte . €
Betriebskosten oder fir Heizung / Warmwasser enthalten '
Darin enthalten sind:
Garagenmiete / Ste”p'atzmiete: ................................................................................................... | | | ‘ | | | | €
Gartennutung: ................................................................................................................................. | | | ‘ | , | | | €
UNLermMIEtZUSCRIAGE: o ovvrerreieiiriieissisis s | ‘ | \ | ) ’ | | £
Sonstige Betrdge (und zwar): e | | | ‘ | | | | €
Frage 6.1: Werden Heizungs- und Warmwasserkosten direkt an das Versorgungsunternehmen [7 Ja [ Nein
gezahlt?
Frage 6.2: Werden Kaltwasserkosten direkt an die Hamburger Wasserwerke (HWW) gezahlt? [ ja O Nein

Frage 7: Wie groB ist die Wohnfléche der gesamten Wohnung laut aktuellem Mietvertrag / letzter
Mietanderungserkldrung / letzter Betriebskostenabrechnung? (einschlieBlich Ktiche, Bad, WC, Flur, Nebenrdumen in der
Wohnung und anrechenbarem Balkon bzw. Terrassenfléichen)

Wohnflache:

1

mZ

Frage 8: Letzte Anderung |hrer derzeitigen Nettokaltmiete (April 2023).
(Ausgenommen sind hier reine Anderungen der Betriebskosten gemdB § 560 BGB)

Monat

Jahr

(falls keine Mietinderung

[ Miete wurde seit dem Einzug nicht geandert seit dem Einzug, weiter

zu Frage 11)
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Frage 9: Womit wurde die letzte Mietpreisanderung begrindet?

[0 Mietenspiegel [ staffelmiete

[ Freiwillige Vereinbarung [ Indexmiete

[J vergleichswohnungen (drei oder mehr) [J Keine Begrindung
[ sachverstandigengutachten [0 sonstiges, und zwar:

W Modernisierung

Frage 10: Bestand vor der letzten Mietpreisanderung eine Mietpreisobergrenze, weil sich die Wohnung noch als
Sozialwohnung in einer Mietpreisbindung befand oder aufgrund einer Modernisierungsférderung?

[ Ja (Sozialwehnung) [] Ja (Modernisierung) [J Nein [J Unbekannt

Frage 11: Wie ist diese Wohnung im Hinblick auf die Heizung und Warmwasserversorgung ausgestattet?
(Bitte kreuzen Sie nur an, was vom Vermieter gestellt wird. Eigenleistungen des Mieters gehdren nicht dazu)

11.1 Heizung, die alle Wohnraume angemessen erwarmt

(z. B. Zentral- oder Gasetagenheizung, Nachtspeicherheizung in allen Wohnrdumen) O Ja [ Nein
11.2 Zentrale Warmwasserversorgung [ Ja ] Nein
11.3 Durchlauferhitzer und / oder groBer Boiler |:| Ja D Nein

Frage 12: Wie ist diese Wohnung im Hinblick auf das Bad ausgestattet?
(Bitte kreuzen Sie nur an, was vom Vermieter gestellt wird. Eigenleistungen des Mieters gehdren nicht dazu)

12.1 Bad vorhanden (unter einem Bad ist ein Wannen- oder Duschbad in einem [1 Ja [T Nein f:;?:;f:
besonderen Raum (mit oder ohne WC) zu verstehen) Frage 12.8)
12.2 Dusche vorhanden (hierbei ist nicht der Duschkopf iber der Badewanne gemeint) - 1 Ja ] Nein

12.3 BadeWanne VOFRGNGEn: - sssssestmsmmmmimiitii s s b D Ja D Nein

12,4 Bad Mt FENSEEE +-vresseeeesseseesssesssssssesssssseeississsassss e sis e s s ] Ja ] Nein

T e e o e T — [1 Ja [ Nein

12.6 Bad und WC rédumlich getrennt - [ Ja 0 Nein

12.7 Zweites WC (Gaste-WC) in der WORRUNG - werrrersssmnseonsies i oo ] Ja [] Nein

12.8 WC ausschlieBlich auBerhalb der Wohnung s ] Ja [] Nein

Frage 13: Wie ist diese Wohnung im Hinblick auf die Kiiche ausgestattet?
(Bitte kreuzen Sie nur an, was vom Vermieter gestellt wird. Eigenleistungen des Mieters gehdren nicht dazu)

13.1 Herd und Sptile [ Ja [0 Nein  13.4 Heizmoglichkeit [] Ja ] Nein

13.2 Einbauktiche (Unter- und . 13.5 Wohnkuche .
Ja Nein
Oberschrdnke, Einbauherd, Einbausplile) L1 s L1 Nein (Kiiche > 10 m? O O

13.3 Zusatzliche Ausstattung (z. B. Kiihl- :
schrank, Geschirrspiiler, Gefrierschrank) [ s [ Nein

Frage 14: Welche der folgenden weiteren Merkmale weist |hr Gebaude / Ihre Wohnanlage auf?
(Bitte kreuzen Sie nur an, was vom Vermieter gestellt wird. Eigenleistungen des Mieters gehdren nicht dazu)

14.1 Fahrradkeller / Gberdachter Fahrradstellplatz [ Ja [ Nein
14.2 Fahrstuhl / Aufzug dJa [ Nein

Frage 15: Durfen wir Sie bei Unklarheiten zu lhren Angaben in diesem Fragebogen kontaktieren? (freiwillig)

O savetefonnummer: | | | | | [ [ [ ] L [T T PP T ][] |0 Nen

Vielen Dank fur lhre Teilnahme!
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