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Vorbemerkung

1 Vorbemerkung

Der vorliegende qualifizierte Hamburger Mietenspiegel 2025 wurde im Auftrag der Be-

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

denordnung durch dasALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH erstellt. Der

Hamburger Mietenspiegel 2025 ist, wie seine Vorgéanger, ein nach anerkannten wissen-
schaftlichen Methoden erstellter aqgbralrdef i zi er t e
im Dezember 2025 von der Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen und von Interes-
senvertreterinnen und -vertretern der Vermieterinnen und Vermieter sowie der Mieterin-

nen und Mieter als qualifizierter Mietspiegel anerkannt.

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

eine Ubersicht der in Hamburg am 1. April 2025 & dem Stichtag der Erhebung & gezahlten

Mieten fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Gréf3e, Ausstattung,

Beschaffenheit und Lage einschliel3lich der energetischen Ausstattung und Beschaffen-

heit dar. Nach den gesetzlichen Vorschriften sind in den Mietenspiegel nur solche Mieten

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

Erh6hung nach § 560 BGB (Betriebskostenanderung) abgesehen, geédndert worden sind
(Miet2nderungen) . Die ausgewi esenen hbmeeten wer
tend genannt .

Der Mietenspiegel bietet den Mietvertragsparteien bei bestehenden Mietverhaltnissen

die Mdoglichkeit, in eigener Verantwortung die ortsiibliche Vergleichsmiete nach

§558 BGB zu ermitteln, ohne selbst Vergleichsobjekte benennen oder erhebliche Kosten
und Zeit fur Gutachten aufwenden zu mussen. Die Mieterinnen und Mieter kdnnen an-

hand des Mietenspiegels unproblematisch prtfen, ob ein Mietanderungsbegehren der

Vermieterin oder des Vermieters gerechtfertigt ist.

Das Gleiche gilt fir Neuabschliisse von Mietvertrdgen.Nach § 556d BGBdarf die Miete

zu Beginn des Mietverhéltnisses in Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt
die ortsuibliche Vergleichsmiete grundsatzlich hochstens um 10 % Uberschreiten.Mit der

Verordnung Uber die Einfilhrung der Mietpreisbegrenzung nach § 556d BGB (Mietpreis-
begrenzungsverordnung) wurde festgestellt, dass die Freie und Hansestadt Hamburg ein
Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Sinne des 8§ 556dAbs. 1 BGB ist. Die
geltende Verordnung ist seit 1. Januar2026 in Kraft.

Der Gesetzgeber sieht vor, dassqualifizierte Mietenspiegel im Abstand von zwei Jahren
der Marktentwicklung angepasst und nach vier Jahre neu erhobenwerden. Beim Ham-
burger Mietenspiegel 2025 handelt es sich um eine Neuerstellung auf Basis einer repra-
sentativen Erhebung mit dem Erhebungsstichtag 1. April 2025.

Dieser Methodenbericht dokumentiert die Arbeitsschritte und -ergebnisse der Erstellung
des qualifizierten Hamburger Mietenspiegels 2025. Die methodischen Rahmenbedin-
gungen fur die Erstellung des Mietenspiegels ergaben sich aus der Ausschreibung zum
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Hamburger Mietenspiegel 2025, sie orientierten sich an den bisherigen Methoden, die

im Hamburger Mietenspiegel verwendet wurden (Methodenkonstanz). Darliber hinaus
wurden die Anforderungen an die Mietspiegelerstellung bertcksichtigt, die sich aus
§558d BGB, Art. 238 Einfuhrungsgesetz zum Birgerlichen Gesetzbuche (EGBGB) sowie
der Verordnung Uber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung
von Mietspiegeln sowie zur Konkretisierung der Grundsétze fur qualifizierte Mietspiegel
(Mietspiegelverordnung - MsV)ergeben. Das Ziel ist eine hohe Akzeptanz bei den ver-
schiedenen Wohnungsmarktakteuren. Daher wurden die Rahmenbedingungen des
neuen qualifizierten Hamburger Mietenspiegels auch im Arbeitskreis Mietenspiegel dis-
kutiert.
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2 Arbeitskreis Mietenspiegel

Die Vorbereitung, Durchfuihrung und Auswertung der Erhebung wurde durch den Ar-
beitskreis Mietenspiegel begleitet. Diesem gehoéren aul3er den Vertreterinnen und Ver-
tretern der Behdrde fur Stadtentwicklung und Wohnen Vertreter innen und Vertreter fol-
gender 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 VD Verband der Immobilienberater, Makler,
Verwalter und Sachverstandigen 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 mdglich war. Die Sitzungen wurden von Ver-
treterinnen der Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen geleitet.
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3 Datenschutz

Die Datenschutzbestimmungen wurden von ALP bei der Erstellung des qualifizierten
Hamburger Mietenspiegels 2025 strikt eingehalten. Die Verarbeitung personenbezoge-
ner Daten im Rahmen der Erstellung des Mietenspiegels beruhte auf den rechtlichen
Vorgaben aus Art. 238 EGBGB. Dazu wurdedie datenschutzrechtlichen Belange in einem
Datenschutz-, Datensicherungs und Datenloschkonzept festgelegt. Die Bearbeitung des
Hamburger Mietenspiegels 2025 erfolgte nach den derzeit geltenden Vorschriften des
Hamburgischen Datenschutzgesetzes(HmbDSG) und des Bundesdatenschutzgesetztes
(BDSG)Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter von ALP sind im Rahmen ihrer Tatigkeit auf
die Einhaltung des Datenschutzes verpflichtet.

Die datenschutzrechtlichen Belange wurden von ALPu.a. durch folgende MalRnahmen
gewadhrleistet:

Die Nutzerkonten der mit der Erstellung des Hamburger Mietenspiegels betrau-

ten Mitarbeiter innen und Mitarbeiter sind mit individuellen Passwortern gesi-
chert. Auf die datenschutzrechtlich relevanten Grundlagen und Erhebungsdaten
hatten keine anderen Mitarbeitenden Zugriff.

Bei ALPerfolgte die Bearbeitung der Erhebungsunterlagen tagsiber in abschliel-
baren Buroraumen, au3erhalb der Arbeitszeiten wurden die Unterlagenin einem

gesonderten Datenschutzraum mit begrenztem Zugangsrecht gelagert.

Die fur die Befragung bendtigten Hilfsmerkmale (Adresse, Telefonnummer der
Befragten) wurden mit den Erhebungsdaten nur zur Zuspielung der Wohnlage
und fir eventuelle Rickfragen bei festgestellten Datenunstimmigkeiten ver-

knlpft. Die zur Identifizierung des Befragten generierte SchliisselKennung wurde

nach Abschluss dieser Arbeiten geltscht und es besteht keine Mdglichkeiteines
Ruckschlusses auslem Erhebungsdatensatz auf die befragte Personmehr.

Nach Abschluss der Erhebung und den notwendigen Prifkontrollen wurden die

personenbezogenen Frageligen gemal den datenschutzrechtlichen Bestim-
mungen vernichtet.

Die Auswertung der Erhebungsdaten erfolgte auf Basis der anonymisierten Da-
ten. Die Ausweisung der Ergebnisse erfolgt nur in aggregierter Form und orien-
tiert sich hierbei an dem Tabellenraster des Mietenspiegels. Ein Rickschlusauf
den Einzelfall ist hierdurch nicht moglich.
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4 Erhebungsgrundgesamtheit und Stichprobe

Qualifizierte Mietspiegel missen auf Basis einer Primardatenerhebung beiMieterinnen
und Mietern und/oder Vermieterinnen und Vermietern erstellt werden (8 8 MsV). Die
Befragung einer Stichprobe ist dabei ausreichend, eine Vollerhebung ist nicht notwendig,
solange ein ausreichend hoher verwertbarer Riucklauf erzielt werden kann.

Die Auswertungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller mietspiegelrelevanten Woh-
nungen (8 2 MsV). Die Auswertungsgrundgesamtheit ist unbekannt, unter anderem des-
halb, weil nicht fur jede Wohnung bekannt ist, ob sie in den letzten sechs Jahren neu
vermietet wurde oder eine Anpassung der Nettokaltmiete stattgefunden hat; in Deutsch-
land existiert auRerdem kein zentrales Mietwohnungsregister.

Die Erhebungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller Wohnungen, aus der die Brutto-
stichprobe gezogen wird (8§ 2 MsV). Die Herleitung der Erhebungsgrundgesamtheit wird
in Abschnitt 4.1 beschrieben, ehe das Stichprobenkonzept in Abschnitt 4.2 vorgestellt
wird.

4.1 Erhebungsgr undgesamtheit

Es wird mit den zur Verfiigung stehenden Daten eine Erhebungsgrundgesamtheit erstellt,
aus der moglichst viele Félle ausgeschlossen werden, die nicht Teil der Auswertungsge-
samtheit sind. Die vorhandenen Daten, auf die dabei aufgebaut werden kann, unterschei-
den sich von Kommune zu Kommune, ein gesetzlicher Rahmen wird durch Art. 238 EG-
BGB vorgegeben. Im Falle der Stadt Hamburg wurden ALP folgende Daten zur Verfligung
gestellt:

Einwohnermeldedaten zum Stichtag 1. Januar 2025 (Namen, Adressen, Einzugs-
daten sowie Informationen zu Wohnungsgebenden aller volljahrigen gemeldeten
Personen ohne Sperrvermerk Quelle: Behorde fir Wissenschaft, Forschung,
Gleichstellung und Bezirke)

Grundsteuerdaten (Namen und Anschriften von Grundstiickseigentimerinnen
und -eigentiimern sowie Grundstticksadressen Quelle: Finanzbehérde Hamburg
Adressen mit besonderen (nicht mietenspiegelrelevanten) Wohnverhéaltnissen
(z.B. Wohnheime, geforderter Wohnraum, Quelle: Internetrecherche und Behdrde
fur Arbeit, Gesundheit, Soziales, Familie und Integratior)

Wohnlagendatei (Quelle: ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH)
Baualtersdatei (Quelle: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung)
Wabhrscheinlichkeiten fur Wohnflachen (Quelle: Statistikamt Nord, Zensus 2022)

Die Erhebungsgrundgesamtheit basierte auf den Einwohnermeldedaten. Es wurde zu-
nachst ein Haushaltsgenerierungsverfahren durchgefuhrt. Personen mit dem gleichen
Nachnamen oder dem gleichen Einzugsdatum und der gleichen Wohnungsgeberinfor-
mation, wurden auf Adressebene zu Haushalten zusammengefasst. Ein Haushalt wird nur
einmal in die Erhebungsgrundgesamtheit aufgenommen, da die Haushaltsmitglieder in

Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 2025 5



Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Erhebungsgrundgesamtheit und Stichprobe

der gleichen Wohnung leben und Wohnungen nur einmal befragt werden sollen. Die
Auswahl der Person eines Haushalts erfolgt nach dem Zufallsprinzip.

Auf Grundlage der Haushaltsbildung wurde zudem die Anzahl der Haushalte bestimmt,
die an jeder Adresse gemeldet sind. Da der Mietenspiegel nicht fir Wohngebaude mit
weniger als drei Wohneinheiten gilt, wurden Falle an Adressen ausgeschlossen, an denen
weniger als drei Haushalte identifiziert wurden.

Da der Mietenspiegel ausschlieBlich fur freifinanzierten Wohnraum gelten soll, wurden
die Einwohnermeldedaten um Adressen mit ausschlie3lichgeférderten Wohnungen be-

reinigt.! Ebenso wurden Personen an Adressen mit bestimmten Wohnformen (etwa in
Seniorenheimen) aussortiert, da diese Wohnformen fir den Mietenspiegel nicht relevant
sind.

Die verbliebenen Datensatze wurden mit den Grundsteuerdaten zusammengefuhrt. Die
Grundsteuerdaten enthalten die Information, an welcher Adresse Personen tber Eigen-
tum verfiigen. Mit Hilfe dieser Information konnten selbstnutzende Eigentiimer innen und
Eigentimer identifiziert und aus der Erhebungsgrundgesamtheit herausgenommen wer-
den.

Die Grundsteuerdaten erméglichten es auch, einen Teil der Vermieterinnen und Vermie-
ter zu identifizieren. Sofern fur eine Adresse nur ein Eigentiimer oder eine Eigentimerin
angegeben war, wurde angenommen, dass diese Person samtliche Objekte an der ent-
sprechenden Adresse besitzt. Sobald mehrere Eigentiimerinnen und Eigentimer fur eine
Adresse vorliegen, ist eine eindeutige Zuordnung der Wohnungen nicht mehr mdéglich.

Fur die Befragung solke eine disproportionale Stichprobe gezogen werden, die dazu
fuhrt, dass die Mietenspiegeltabelle méglichst gleichmaRig beflllt wird. Dazu mussten
die Schichtungsmerkmale in der Erhebungsgrundgesamtheit erganzt werden. Diese
Merkmale sind die Wohnlage, das Baualter sowie die Wohnflachenwahrscheinlichkeit.

Als erstes Schichtungsmerkmal wurdedie Wohnlageinformation erganzt. Alle Adressen

des Hamburger Stadtgebietes wurden in die Wohnl
Die Einstufung erfolgte nach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen. Sievurde je-

doch nicht im Rahmen der Erstellung des Mietenspiegels vorgenommen. Fiir die Erstel-

lung des Wohnlagenverzeichnisses liegt eine separate Dokumentation vor?

Zusatzlich wurden auRerdem die Bawaltersinformationen aus der Baualtersdatei erganzt.
Die Baualter wurden in zehn Baualtersklassen zusammengefasstmit dem Arbeitskreis

1 Naheres zu den Ausschlussgriinden in Abschnitts.

2 Die Dokumentation kann unter folgendem Link abgerufen werden:
https://www.hamburg.de/politik -und-verwaltung/behoerden/behoerde -fuer-stadtentwicklung-
und-wohnen/themen/wohnen/mieten/mietenspiegel
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Mietenspiegel bei der Fragebogenerstellung abgestimmt wurden . Es lagen nicht fur alle
Adressen Baualtersinformationen vorr.

Die letzte Information, die in der Erhebungsgrundgesamtheit erganzt wurde, waren
Wabhrscheinlichkeiten fir Wohnflachenklassen Dafur hat das Statistikamt Nord aus den

Daten des Zensus2022 fir jede Blockseite die Anzahl der Wohnungen in den Wohnfla-
chenklassen der Mietenspiegeltabelle bestimmt. Diese Fallzahlen wurden anschlieRend

in Wahrscheinlichkeiten umgerechnet. Jedem Fall der Erhebungsgrundgesamtheit wur-

den die Wahrscheinlichkeiten der eigenen Blockseite fur die funf Wohnflachenklassen
zugeordnet. AnschlieBend wurden die Datensatze einer konkreten Wohnflachenklasse
zugeordnet. Dazu wurde wie folgt vorgegangen: Wenn die Wahrscheinlichkeit der
Wohnfl &2chenkl asse a25 bi s betragt efolgtedit Zuordabngmi ndest e
in diese Wohnflachenklasse.Sofern dies nicht zutraf, wurden nacheinander die Wohnfla-
chenkl assen aabuntr3ll3 1meated @i@1B6IMuas sund uded 6 bi s
91 rauwkgleiche Weise gepruft.

Die Reihenfolge der Priifung hing mit der Haufigkeit der Wohnflachenklassen zusammen.

Diese wurde anhand ihrer Erwartungswerte abgeschétzt, die mit Hilfe der Wahrschein-

lichkeiten der Wohnflachenklassen bestimmt werden konnten. Die Wohnflachenklasse

a25 bis unt &rzumdBeispieldsgesand tie niedrigste Wahrscheinlichkeit.

Wenn eine Blockseite fir diese Wohnflachenklasse eine Wahrscheinlichkeit von 30 %

oder mehr aufwies, war dies fur diese Wohnflachenklasse einvergleichsweisehoher Wert.

Auch wenn mdglicherweise die Wahrscheinlichkeit einer anderen Wohnflachenklasse hé-

her als 30 %war, erfolgt deshalbdie Ei nstufung in die Wohnfl 2chen
4 1 nsadérn keine Wohnflachenklasse eine Wahrscheinlichkeit von 30 % oder mehr

aufwiess wurdedi e Wohnfl 2chenkl asse als auneindeutigo

Die Erhebungsgrundgesamtheit bestand insgesamt aus 741.435 gemeldeten Personen,
die fur die Befragung ausgewahlt werden konnten. Sie umfasste nur noch eine Person
pro Haushalt. Die Erhebungsgrundgesamtheit wurde in 101 Schichten aufgeteilt. Die
Schichten entstanden wie folgt: zunachst erfolgte eine Einteilung in die gute oder nor-
male Wohnlage, also 2 Wohnlagen. Innerhalb der Wohnlagen wurden die Félle auf 10
Baualtersklassen aufgeteilt. Innerhalb jeder Bawltersklasse erfolgte wiederum die Auf-
teilung in 5 Wohnflachenklassen. So ergben sich 2t 10t 5 = 100 Schichten Die letzte
Schicht enthalt alle Falle, fir die keine Information zum Baualter vorlag oder die Einstu-
fung der Wohnflachenklasse uneindeutig ausfiel. Die Aufteilung der Erhebungsgrundge-
samtheit auf die Schichten ist Tabelle 1 zu entnehmen.
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Tabelle 1: Aufteilung der Erhebungsgrundgesamtheit auf die gebildeten Schichten

Baualtersklasse/Bezugs- _ _ _ ) ) ) ) ) )
fergke sapgers | 19008108 | S NG L e | e | oo | s | o |z | Sunme
Wohnlage Wohnflache

, 25 bis u. 41 m? 603 760 12.866 10.947 14261 6.124 2.246 964 1217 589 | 50577
% 41 bis u. 66 m? 10.678 16.323 91452 60.101 92072 | 56.339| 21946 9.438 15.605 4622 | 378576
z ic;v 66 bis u. 91 m? 1.179 1539 7.894 23473 29202 | 11473 8.540 3.683 4714 814 | 92511
E 91 bis u. 131 m? 1175 1351 2.995 3.795 5.765 4246 5.093 3.228 2.109 827 | 30584
2 ab 131 m? 209 355 580 746 808 629 788 235 368 137 4.855
Summe Normale Wohnlage 13.844 20.328 115.787 99.062 142108 | 78811 | 38.613| 17548 24013 6.989 | 557.103
© 25 bis u. 41 m? 309 393 1.555 1.490 1.764 932 348 215 188 18 7.212
%” 41 bis u. 66 m? 3.151 3441 9.211 7.381 10.159 7.189 2524 1.084 1417 200 | 45.757
§ 66 bis u 91 m? 1.126 1131 2.705 3.377 3.953 2630 1742 596 852 66| 18178
e 91 bis u. 131 m? 1618 1.280 2436 2221 4.098 2.675 2433 943 765 203 | 18672
© ab 131 m? 1675 1317 1.964 1.745 2.795 2424 2.139 550 621 204 | 15434
Summe Gute Wohnlage 7.879 7.562 17.871 16.214 22769 | 15.850 9.186 3.388 3.843 691 | 105.253
Summe Gesamt 21.723 27.890 133.658 | 115.276 164877 | 94661 | 47.799| 20.936 27.856 7.680 | 662.356
Keine Zuordnung | 79.079
Erhebungsgrundgesamtheit insgesamt | 741.435
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4.2  Ziehung der Stichprobe

Im n&chsten Schritt ist aus der Erhebungsgrundgesamtheit eine ausreichend grof3e Brut-
tostichprobe gezogen werden. Die Bruttostichprobe ist dabei so zu gestalten, dass die
bereinigte Nettostichprobe, also der verwertbare Ricklauf der Erhebung, grol3 genug ist,
um moglichst viele Tabellenfelder mit mindestens 30 Datensatzen zu befillen. Diese An-
forderung ergibt sich aus § 11 Abs. 2 MsV.

Bei der Erstellung von Tabellenmietspiegeln ist es sinnvoll, die Bruttostichprobe zu
schichten, um fir die unterschiedlichen Tabellenfelder mdglichst gleich viele Datensatze
zu erzielen.Der Arbeitskreis sprach sich grundsétzlich fur die Beibehaltung der bisherigen
Tabellenstruktur aus. Deshalbwurde die Erhebungsgrundgesamtheit in Abschnitt 4.1 mit
Hilfe der Schichtungsmerkmale in die Struktur der Mietenspiegeltabelle gebracht.

Fur die geschichtete Bruttostichprobe wurden aus jeder Schicht 450 Falle gezogen, sofern
dies moglich war. In Schichten flur die weniger als 450 Falle in der Erhebungsgrundge-
samtheit identifiziert wurden, erfolgte eine Vollerhebung. Ein Sonderfall ist die Schicht
der Falle ohne Zuordnung. Diese Schicht macht mit 79.079 Fallen 10,7 % der Erhebungs-
grundgesamtheit aus. Aufgrund dieses grof3en Anteils wurde fiir diese Schicht eine Brut-
tostichprobe von 4.500 Fallen gezogen, was naherungsweise eine proportionale Betick-
sichtigung dieser Schicht zur Folge hat

Durch die geschichtete Bruttostichprobenziehung ist es erforderlich, die unterschiedli-
chen Ziehungswahrscheinlichkeiten der Falle der Erhebungsgrundgesamtheit auszuglei-
chen. Dieser Ausgleich fand durch die Verwendung von Gewichtungsfaktoren statt. De-
tails dazu sind in Abschnitt 8 erlautert.

Im Rahmen der Befragung wurden 1.250 Kontrollinterviews durchgefiihrt. Die Kontrollin-
terviews sind Félle, die sowohl beiMieterinnen und Mietern als auch bei Vermieterinnen
und Vermietern abgefragt und anschliel3end verglichen werden. Die Kontrollinterviews
wurden per Zufall aus den Fallen gezogen, die vermieterseitig anschreibbar waren.

Die Aufteilung der Bruttostichprobe auf die verschiedenen Schichten ist in Tabelle 2 dar-
gestellt.
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Tabelle 2: Aufteilung der Bruttostichprobe auf die gebildeten Schichten

Baualtersklasse/Bezugs- _ _ _ _ ) ) ) ) )
ferigiet T Ll I vt e I i
Wohnlage Wohnflache
, 25 bis u. 41 m? 450 450 450 450 450 450 450 450 450 450 4.500
% 41 bis u. 66 m? 450 450 450 450 450 450 450 450 450 450 4.500
i :'i-fv 66 bis u. 91 m? 450 450 450 450 450 450 450 450 450 450 4.500
E Bl 91 bis u. 131 m? 450 450 450 450 450 450 450 450 450 450 4.500
2 ab 131 m2 209 355 450 450 450 450 450 235 368 137 3.554
Summe Normale Wohnlage 2.009 2.155 2.250 2.250 2.250 2.250 2.250 2.035 2.168 1.937| 21.554
© 25 bis u. 41 m? 309 393 450 450 450 450 348 215 188 18 3.271
ig 41 bis u. 66 m? 450 450 450 450 450 450 450 450 450 200 4.250
§ 66 bis u 91 m? 450 450 450 450 450 450 450 450 450 66 4,116
g 91 bis u. 131 m? 450 450 450 450 450 450 450 450 450 203 4.253
o ab 131 m2 450 450 450 450 450 450 450 450 450 204 4.254
Summe Gute Wohnlage 2.109 2.193 2.250 2.250 2.250 2.250 2.148 2.015 1.988 691 | 20.144
Summe Gesamt 4.118 4.348 4.500 4.500 4.500 4.500 4.398 4.050 4.156 2.628| 41.698
Keine Zuordnung 4.500
Bruttostichprobe | 46.198
Zusatzliche Kontrollinterviews 1.250
Befragte Falle insgesamt| 47.448
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Fur die Befragung wurde die Bruttostichprobe in eine Mieter- und eine Vermieterbefra-
gung aufgeteilt. Alle Falle, fur die ein eindeutiger Eigentiimer oder eine eindeutige Ei-
gentimerin in den Grundsteuerdaten identifizierbar war, wurden in die Vermieterbefra-
gung aufgenommen. Die verbliebenen Félle wurden bei den Mieterinnen und Mietern
abgefragt.

Die Vermieterbefragung teilte sich zudem in eine Befragung von Vermieterinnen und
Vermietern mit kleinerem Wohnungsbestand (weniger als 10 Félle in der Bruttostich-
probe) sowie Vermieterinnen und Vermieter mit grofen Wohnungsbestand (mindestens
10 Wohnungen in der Stichprobe) auf. Daraus ergab sich die Aufteilung in Tabelle 3.

Tabelle 3: Aufteilung der befragten Félle auf die Befragungsgruppen

Kategorie Anzahl Eigentiimer Befragte Falle

Mieterbefragung 28.259
Kleine Vermieterbefragung 4.783 10.118
GrolRe Vermieterbefragung 249 9.071
Gesamt 5.032 47.448
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5 Entwicklung des Fragebogens

Fur die Befragung wurde ein Fragebogen in Zusammenarbeit mit dem Arbeitskreis Mie-
tenspiegel erarbeitet. In den Fragebdgen der Mieter- und Vermieterbefragung gab es
hauptsachlich redaktionelle Unterschiede, es wurden identische Informationen abge-
fragt. Der Fragebogen der Vermieterbefragung beinhaltete zusatzlich eine Abfrage zum
Energieausweis. Es wurde darauf verzichtet, diese Information mieterseitig abzufragen,
da Mieterinnen und Mieter haufig keine Kenntnis vom Energieausweis haben Die Frage-
bbdgen sind der Dokumentation im Anhang angeflgt.

Die Frageb®gen enthielten Fragenéeé

zur Prufung der Mietspiegelrelevanz (Filterfragen)

zum Mietverhaltnis

zur Art der Wohnung

zur Beschaffenheit und zur Ausstattung der Wohnung/des Gebaudes
zum energetischen Zustand (ausschlief3lich in der Vermieterbefragung)

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen sind folgende Falle vor der Auswertung auszuschlie-
Ren:

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

Preisgebundener Wohnraum, bei dem die Miethdhe durch Gesetz oder im Zu-
sammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist (8 558 Abs. 2 Satz 2
BGB) , zZ . B. Sozialwohnungen;

Wohnraum in einem Studierenden- oder Jugendwohnheim (§ 549 Abs. 3 BGB);
Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist (8 549 Abs. 2
Nr. 1 BGB);

Wohnraum, der Teil der vom Vermieter oder der Vermieterin selbst bewohnten
Wohnung ist und den der Vermieter oder die Vermieterin Uberwiegend mit Ein-
richtungsgegenstanden auszustatten hat, sofern der Wohnraum dem Mieter oder
der Mieterin nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner/ihnrer Familie oder mit
Personen Uberlassen ist, mit denen efsie einen auf Dauer angelegten gemeinsa-
men Haushalt fuhrt (8 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB);

Wohnraum, den eine juristische Person des o6ffentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu tberlassen, wenn sie den Mieter oder die
Mieterin bei Vertragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die
Ausnahme von den genannten Vorschriften hingewiesen hat (8 549 Abs. 2 Nr. 3
BGB).
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Daneben wurden weitere besondere Wohnraumverhaltnisse aus der Erhebung ausge-
schlossen, um eine mdglichst gut vergleichbare ortsiibliche Vergleichsmiete ohne Ein-
gang von Spezialfallen zu erhalten:

Wohnungen, flr die eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag vorgesehen
ist (Arbeitszimmer zahlen nicht dazu);

Wohnungen, fur die aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts oder
Freundschaftsverhéaltnisses (etwa Hausmeistertatigkeit) ermafiigte Mieten verein-
bart wurden;

Wohnungen in Wohngebauden mit weniger als drei Wohnungen;

Wohnungen, die (teil-)mdbliert vermietet werden (gilt nicht flr Einbauktchen,
Kichenmobel und / oder Einbauschréanke 0.A);

Wohnungen, die vollstandig untervermietet sind;

Einzekimmer oder Wohnungen ohne eigenen Eingang (vom Treppenhaus, vom
Hausflur, von aul3en);

Alten(pflege)-, Obdachlosen oder sonstige Heime;

Wohnungen in einem Kellergeschoss.

Die Filterfragen am Anfang der Fragebdgen dienen dazu, entsprechende Wohnungen

aus der Befragung auszuschlieen. Wenn ein Ausschlussgrund fir eine Wohnung zutraf,
musste die befragte Person den Fragebogen nicht weiter ausfillen, aber an ALP zurtick-
senden.

Im Rahmen der Fragebogenerstellung hat sich der Arbeitskreis Mietenspiegel damit aus-
einandergesetzt, wie rechtswidrige Mieten zuverlassig identifiziert werden kdnnen, um
diese ggf. fur die Berechnung des Mietenspiegels auszuschlieen. Konkret ging es dabei
um VerstdRe gegen die sogenannte Mietpreisbremse (& 556d ff. BGB),Falle von Miet-
preisiiberhéhung (8 5 Wirtschaftsstrafgesetz)und Mietwucher (8 291 Strafgesetzbuch).
Aufgrund der Komplexitat der zugrundeliegenden Regelungen, insbesondere der Aus-
nahmebestimmungen der Mietpreisbremse und der Tatbestandsmerkmale der straf-
rechtlichen Vorschriften, wurde eine rechtssichere Moglichkeit fur die Identifikation und
den Ausschluss dieser Fallsicht gefunden. Auch der Ausschluss von in Folge unterblie-
bener Auskiinfte nach § 5569 BGB nicht durchsetzbaren (aber wirksamen) Mieten wurde
diskutiert, wegen Rechtsbedenken im Ergebnis jedoch verworfen.Dabei wurden grund-
satzliche Rechtsunsicherheiten in Hinblick auf den Umgang (Ausschluss oder Reduzie-
rung) mit rechtswidrigen bzw. nicht durchsetzbaren Mieten in Mietspiegeln identifiziert.
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6 Datenerhebung

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

durchgefuhrt. Die Befragungen erfolgten schriftlich , mittels Online-Maske sowie mit Hilfe

einer Excel Abfragemaske, was insbesondere Vermieterinnen und Vermietern mit grof3en
Wohnungsbestanden die Teilnahme erleichterte. Die Teilnahme an der Befragung war
verpflichtend (Art. 238 § 2 EGBGB).

Die Erhebungsmaterialien 8 Fragebogen (vgl. Anhang D) wurden in Zusammenarbeit
mit der Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen von ALP erstellt und mit dem Ar-
beitskreis Mietenspiegel abgestimmt. Zudem wurde ein Anschreiben der Behorde flr
Stadtentwicklung und Wohnen (vgl. Anhang E) beigefiigt.

Die Feldphase wurde von einer intensiven telefonischen Betreuung durch Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter von ALP begleitet, welche viele Fragen von befragten Personen di-
rekt beantworten konnten. Der Erhebungszeitraum erstreckte sich von April 2025 bis
September 2025.

6.1 Mieterbefragung

Die Befragung der Mieterinnen und Mieter wurde als rein schriftliche Befragung durch-

gefuihrt. Dabei wurden die befragten Personen in einem ersten Anschreiben zunéchst
darauf hingewiesen, wie online an der Befragung teilgenommen werden kann. Dartber

hinaus bestand die Méglichkeit, bei ALP einen PapierFragebogen anzufordern. Die Pa-
pier-Fragebdgen gingen den Befragten dann zusammen mit einem kostenfreien Rick-
umschlag zu. Alle Befragten erhielten einen eindeutigen Zugangscode, der flr die Nut-

zung der Online-Maske notwendig war und auch auf den Papier-Fragebogen aufge-

druckt wurde. So konnte eindeutig festgestellt werden, wer sich an der Befragung betei-

ligt hat. Auerdem konnten doppelte Riickmeldungen identifiziert werden.

Die Befragten erhielten im ersten Anschreiben eine Frist, bis zu der an der Befragung
teilgenommen werden konnte. Nach Ablauf der Frist wurden alle Personen, die sich bis-
lang nicht an der Befragung beteiligt hatten, in einem Erinnerungsschreiben erneut kon-

taktiert. Anders als beim ersten Kontakt wurden den Befragten im Rahmen der Erinne-
rung direkt Papier-Fragebtgen und kostenfreie Riickumschldge zugesendetim Rahmen

der Erinnerungsaktion wurden 8.308 Mieterinnen und Mieter (29 % der Bruttostichprobe)

erneut kontaktiert.

6.2 Vermieterbefragung

Die Vermieterbefragung erfolgte getrennt fir zwei Gruppen. Hierbei wurde zwischen
Vermieterinnen und Vermietern mit einem grofRen Wohnungsbestand (mindestens 10
Wohnungen in der Stichprobe) und solchen mit einem kleineren Wohnungsbestand (we-
niger als 10 Wohnungen) in der Stichprobe unterschieden. Die Vermieterbefragung er-
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folgte via Online-Maske bei den Vermieterinnen und Vermietern mit kleinerem Woh-
nungsbestand sowie mit Hilfe einer Excel Abfragemaske fur Vermieterinnen und Vermie-
ter mit grofRerem Wohnungsbestand in der Stichprobe. Die Bruttostichprobe umfasste
5.032 Eigentuimerinnen und Eigentiimer bzw. Vermieterinnen und Vermieter mit 19.189
Wohnungen.

Fur 4.783 Eigentimerinnen und Eigentimer wurde ein kleinerer Wohnungsbestand in
der Bruttostichprobe identifiziert . Diese Falle erhielten ein Anschreiben im Namen der
Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen, in dem erlautert wurde, wie in der Online-
Maske an der Befragung teilgenommen werden kann. Analog zu der Befragung der Mie-
terinnen und Mieter konnte auch diese Gruppe Papier-Fragebdgen mit kostenfreiem
Ruckumschlag bei ALP anfordern1.307 Eigentiimerinnen und Eigentiimer mit kleinerem
Wohnungsbestand in der Bruttostichprobe (27 %)wurden im Rahmen einer Erinnerungs-
aktion erneut auf die Teilnahme hingewiesen. Im Erinnerungsschreiben wurde sowohl auf
die Online-Maske hingewiesen als auch auf die Méglichkeit, bei ALP PapierFragebdgen
anzufordern.

Die Vermieterinnen und Vermieter mit grél3erem Wohnungsbestand erhielten ein An-

schreiben der Behdrde fiir Stadtentwicklung und Wohnen, in dem darum gebeten wurde,

Kontakt mit dem ALP Institut aufzunehmen. Nach der Ubermittlung von Kontaktdaten an

ALP erfolgte die verschliisselte Ubermittlung der ExcelAbfragemasken an die Vermiete-
rinnen und Vermieter. Auf Wunsch bestand alternativ die Méglichkeit, die Online-Maske
Zu nutzen oder Papier-Fragebdgen zu erhalten. Fur die Teilnahme wurden individuelle
Ruckmeldefristen vereinbart, da der Aufwand sich aufgrund unterschiedlicher Fallzahlen
deutlich unterschied. Auch die Erinnerungen an die Teilnahme erfolgte individuell.
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7 Aufbereitung des Ricklaufs

Die Ruckmeldungen, die bei ALP eingegangen sind, wurden zunachst erfasstzusammen-
gefuhrt und fir die weitere Verwertung aufbereitet. Die Rickmeldungen beinhalteten
neben den Rickmeldungen aus den unterschiedlichen Befragungsquellen auch solche
Ruckmeldungen, die bei ALP oder der Behdrde fur Stadtentwicklung und Wohnen auf
anderen Wegen eingegangen sind (z. B. telefonisch oder per EMail).

Um die Ricklaufquote zu berechnen, wurde die Bruttostichprobe zunachst um stichpro-
benneutrale Ausfalle bereinigt. Typische Ausfélle sind dabei Briefe, die nicht zustellbar
waren oder gesundheitliche Griinde, die es den Befragten nicht mdglich machten, an de
Befragung teilzunehmen. Zu diesen Fallen liegt keine verwertbare Rickmeldung zu Be-
fragung vor, gleichzeitig ist jedoch bekannt, dass keine Teilnahme mdglich ist. De um
stichprobenneutrale Ausfélle bereinigte Bruttostichprobe umfasst noch 40.750 Falle.Da-
von ist zu 33.676 Féllen eine Riickmeldung eingegangendies ist die Nettostichprobe. Im
Rahmen der Erhebung konnte eine Riicklaufquote von 82,6 %erzielt werden.

Nach der Ermittlung der Nettostichprobe erfolgte zundchst die Bereinigung um Falle, die
fur den Mietenspiegel nicht relevant sind. Ausschlussgrinde sind dabei die Filterfragen,
die im Fragebogen zu Beginn gestellt wurden (siehe Abschnitt5). So lag in 2.206 Fallen
keine Mietzahlung vor, z. B.,weil es sich um selbstgenutztes Eigentum handelte. In 4.424
fuhrte die 6-Jahresregel zum Ausschluss. In den entsprechenden Mietverhaltnisse
wurde die Nettokaltmiete also innerhalb der letzten sechsJahre vor dem Stichtag nicht
geandert oder neu vereinbart. Weitere Griinde waren z. B. das Vorliegen einer Mietpreis-
bindung, die Lage in einem Wohngeb&ude mit weniger als drei Wohnungen oder eine
besondere Wohnform (z. B. in einem Wohnheim).

Es erfolgte in der Befragung eine Kontrollerhebung auf der jeweils anderen Vertragsseite.
Insgesamt lagen fur 284 Wohnungen sowohl mieter- wie auch vermieterseitig mietspie-

gelrelevante Angaben vor. Die Kontrollbefragung ergab keine relevanten Abweichungen.
Im Rahmen der Auswertung wurde die entsprechende Wohnung nur einmal bericksich-
tigt. Die entsprechenden 284 Duplikate wurden entfernt.

Die Daten wurden auf Vollsténdigkeit der Angaben oder unplausible Kombinationen
Uberpruft. Diese Prifung betraf insbesondere die Angaben zur Miethéhe in Verbindung
mit der Wohnflache. Auftretende Datenliicken und Unplausibilitaten wurden durch Rick-
fragen bei den befragten Mieterinnen und Mietern sowie Vermieterinnen und Vermietern
geklart. Konnte keine Klarung erzielt werden, z.B. weil wichtige Unterlagen nicht mehr
vorlagen, wurden die Daten im weiteren Arbeitslauf der Erstellung des Hamburger Mie-
tenspiegels 2025 nicht mehr bertcksichtigt. Dies betraf 1.395 Falle.

Neben den Angaben zur Mieth6he sowie zur Wohnflache wurden auch die Angaben zum
Baualtergepriift. Sofern flir Datenséatze keine Information zum Baualter vorlag, wurde die
Information aus der Baualtersdatei (siehe Abschnitt 4.1) genutzt. Félle, fur die weder aus
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der Befragung noch aus der Baualtesdatei eine Information vorlag, wurden aus der Da-
tenbasis entfernt. Dariiber hinaus wurde fur einige Falle das Baujahr 2025 angegeben. Da
der Mietenspiegel nur fur die Baujahre bis einschlielich 2024 qilt, wurden diese Falle
ebenfalls entfernt.

Das gesetzliche Wohnwertmerkmal der Ausstattung wird in der Mietenspiegeltabelle
durch die Festlegung eines Mindeststandards festgelegt. Dieser Mindeststandard umfass
das Vorhandensein eines Bads sowie eineHeizung, die alle Wohnrdaume angemessen
erwarmt (Sammelheizurg, z. B. Zentrat oder Gasetagenheizung, Nachtspeicherheizung
in allen Wohnraumen). Fur 355 Falle wurde angegeben, dass eines dieser Merkmale nicht
vorliegt, diese Falle wurden ebenfalls aus der Datenbasis entfernt.

Zuletzt wurden nur solche Tabellenfelder in der Mietenspiegeltabelle ausgewiesen, fir
die mindestens 10 Datensatze vorlagen. In zwei Tabellenfelden wurde diese Grenze nicht
erreicht (siehe Tabelle 7). Die betroffenen Datenséatze sind somit ebenfalls nicht Teil der
bereinigten Nettostichprobe.

Die bereinigte Nettostichprobe ist die Datenbasis, die fir die Tabelle des Mietenspiegels
ausgewertet wurde. Diese Datenbasis umfasst fir den Mietenspiegel 2025 17.732 Falle.
Davon wurden 9.128 Félle in der Mieterbefragung erhoben und 8.604 Falle in den Ve-
mieterbefragungen. Die genauen Ricklaufstatistiken sindin Tabelle 4 dargestellt.
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Tabelle 4: Riucklaufstatistik der Erhebung zum Mietenspiegel2025

Mieterbe KI. Ver- Gr. Ver-
Gesamt mieterbe- | mieterbe-
fragung
fragung fragung

Bruttostichprobe 47.448 28.259 10.118 9.071
Stichprobenneutrale Ausfélle

(z.B. Brief nicht zustellbar) 6.698 3.705 1.062 1.931
Bereinigte Bruttostichprobe

(ohne stichprobenneutrale Ausfalle) 40.750 24.554 9.056 7.140
K?lne bzw. grob unvollstandige 7074 4.649 1.442 983
Ruckmeldung

Neftosnchprobe 33.676 19.905 7.614 6.157
(Ruckmeldungen)

Anteil an ber. Bruttostichprobe 82,6 % 81,1 % 84,1 % 86,2 %
Ausschluss nach Filterfragen 13.806 8.877 3.507 1.422
Davon:

Keine Mietzahlung (z. B. Eigentum) 2.206 1.424 768 14
6-Jahresregel 4.424 2.769 1.217 438
Maobliert 1.702 1.073 473 156
Andere Grinde (z.B. Mietpreisbindung) 5.474 3.611 1.049 814
Duplikate Kontrollinterviews 284 269 8 7
Unplausible Angaben 1.395 1.257 79 59
Baujahr unbekannt oder 2025 96 93 3 0
Minderausstattung

(kein Bad oder keine Sammelheizung) 355 274 30 51
Genr?g besetzte F.elder 8 7 0 1
(weniger als 10 Mietwerte)

Bereinigte Nettostichprobe

. . . 17.732 A2 .987 4.617

(Datenbasis des Mietenspiegels) 3 9.128 3.98 6
Anteil an Nettostichprobe 52,7 % 45,9 % 52,4 % 75,0 %
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8 Gewichtung der Datensatze

Die erhobene Datenbasis unterscheidet sich strukturell von der Erhebungsgrundgesamt-
heit, die jedoch repréasentativ abgebildet werden soll. Die strukturellen Unterschiede las-
sen sich auf zwei Ursachen zurtckfiihren. Einerseits wurde eine disproportional gesaih-

tete Stichprobe gezogen. Es wurden also Segmente der Erhebungsgrundgesamtheit mit
einer héheren Wahrscheinlichkeit in die Bruttostichprobe aufgenommen als andere.

Diese Schichtung war notwendig, um auch die seltener auftretenden Merkmalskombina-

tion der Mietenspiegeltabelle méglichst haufig zu erheben. In der Folge machen diese
Segmente einen héheren Anteil an der Nettostichprobe aus als an der Erhebungsgrund-
gesamtheit. Die Fallzahlen der Schichten in der Erhebungsgrundgesamtheit sind inTa-
belle 1 dargestellt. Fir die Bruttostichprobe sind die Fallzahlen in Tabelle 2 ersichtlich.

Neben der Schichtung der Bruttostichprobe wirkt sich auch das unterschiedliche Ant-
wortverhalten auf die Struktur der Nettostichprobe aus. Fir die Analyse des Antwortver-
haltens wurden die drei befragten Gruppen (Mieterinnen und Mieter, kleine Vermieterin-
nen und Vermieter sowie grof3e Vermieterinnen und Vermieter) separat betrachtet. Zu-
satzlich wurde innerhalb der grof3en Vermieterbefragung zwischen Genossenschaften,
dem kommunalen Wohnungsunternehmen sowie privaten Vermieterinnen und Vermie-
tern unterschieden. Diese Unterscheidung wurde vorgenommen, weil die drei Vermie-
tertypen sich im Mietniveau deutlich voneinander unterscheiden und auch das Antwort-
verhalten unterschiedlich ist. Es sollte so sichergestellt werden, dass die Vermietertypen
in der Auswertung nicht tber- bzw. unterreprésentiert sind.

Das unterschiedliche Antwortverhalten der nun funf befragten Gruppen wird aus Tabelle
5 deutlich. Fir die Analysedes (verwertbaren) Antwortverhaltens ist der Vergleich der
Nettostichprobe mit der Bruttostichprobe notwendig. Das bedeutet, es muss untersucht
werden, wie stark sich die Anteile der Nettostichprobe an der Bruttostichprobe nach den
befragten Gruppen unterscheiden. Dabei ist nicht entscheidend, ob Rickmeldungen auf-
grund eines stichprobenneutralen Ausfalls oder aufgrund ganzlich fehlender Riickmel-
dungen ausblieben.
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Tabelle 5: Antwortverhalten der befragten Gruppen

. KI. Ver- Private Genos- KWU*
Mieterbe- .
mieterbe- gr. Ver- senschaf-
fragung .
fragung mieter ten
Bruttostichprobe 28.259 10.118 5.341 1.871 1.859
Stichprobenneutrale Ausfalle
(z. B. Brief nicht zustellbar, Mieter 3.705 1.062 866 270 795
nicht bekannt)
K(?me bzw. grob unvollstandige 4.649 1.442 975 8 0
Ruckmeldung
Nettostichprobe 19.905 7.614 3.500 1.593 1.064
(Ruckmeldungen)
Anteil an Bruttostichprobe 70,4 % 75,3 % 65,5 % 85,1 % 57,4 %

*Kommunales Wohnungsunternehmen

Das unterschiedliche Antwortverhalten wird durch die Gewichtungsfaktoren ausgegli-
chen. Diesfluihrt dazu, dass die Vermietertypen zueinander in das Verhaltnis gesetzt wer-
den, in dem sie auch in der Bruttostichprobe auftreten. Die Anteile der Vermietertypen
unterscheiden sich jedoch auch innerhalb der unterschiedlichen Schichten der dispro-
portionalen Bruttostichprobe. Da zudem ohnehin eine Gewichtung der Schichten vorge-
nommen werden musste, wurde sich daflr entschieden, jede Schicht auf die finf befrag-
ten Gruppen aufzuteilen. Daraus ergaben sich insgesamt5 x 101 = 505 Befragungs-
schichten. Jede dieser Befragungsschichten wurde auf ihren Anteil an der Erhebungs-
grundgesamtheit hin gewichtet. Dieses Vorgehen kombiniert die Gewichtung aufgrund
der disproportionalen Schichtung sowie des unterschiedlichen Antwortverhaltens.

In Tabelle6 wird das Vorgehen fiir die Bestimmung der Gewichtungsfaktoren beispielhaft
flr eine Schicht dargestellt. Das Vorgehen wurde fir alle 101 Schichten durchgefihrt.
Zunachst wird ermittelt, welche Anteile die befragten Gruppen an der Bruttostichprobe
innerhalb der Schicht haben. Die Mieterbefragung umfasst beispielsweise 58 % der 462
Falle?, die fur diese Schicht kontaktiert wurden. Die Schicht selbst ist jedoch nur eine von
101 Schichten bzw. 505 Befragungsschichta. Der Anteil der Schicht an der gesamten
Bruttostichprobe liegt bei 0,97 %.

In der Erhebungsgrundgesamtheit wurden fir die Schicht 10.678 Falle identifiziert. Aus
dieser Grundgesamtheit wurde die Bruttostichprobe gezogen und anschlieBend auf die
Befragungsgruppen aufgeteilt. Die genaue Aufteilung der Erhebungsgrundgesamtheit
auf die Befragungsgruppen war nicht moglich. Der Grund dafir ist, dass die Unterschei-
dung zwischen groRRer und kleiner Vermieterbefragung erst nach der Stichprobenzie-
hung anhand der gezogenen Wohnungen erfolgte. Aus diesem Grund wurden die Fall-
zahlen geschéatzt.Da 58 % der Féllein der Schicht der Bruttostichprobe mieterseitig be-
fragt wurden, reprasentieren diese Falle auch 58 % der Erhebungsgrundgesamtheit. So

3 Teilweise sind Falle als Kontrollinterviews mehrfach enthalten.
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ergibt sich eine Fallzahl von 6.240 Fallen in der Erhebungsgrundgesamtheit fiir die Be-
fragungsschicht der Mieter.

Tabelle 6: Fallbeispiel Gewichtungsverfahren

Schicht: normale Wohnlage, Mieterbe- KI. Ver- Private Genos-
Baualters klasse: Bis 1918, Gesamt fraqun mieterbe- gr. Ver- senschaf- KwWuU*
Wohnflache: 41 bis u. 66 m2 gung fragung mieter ten
Bruttostichprobe in der Schicht 462 270 149 11 22 10
Anteile der Bruttostichprobe in
) 100 % 58 % 32% 2% 5% 2%
der Schicht
Anteile an der gesamten Brutto-
) 0,97 % 0,57 % 0,31 % 0,02 % 0,04 % 0,02 %
stichprobe
Erhebungsgrundgesamtheit in der
) 10.678 6.240* 3.444 254* 509* 231*
Schicht
Anteile an der gesamten Erhe-
) 1,44 % 0,84 % 0,46 % 0,03 % 0,07 % 0,031 %
bungsgrundgesamtheit
Nettostichprobe in der Schicht 350 193 120 7 22 8
Anteile der Nettostichprobe in
) 100 % 55 % 34 % 2% 6 % 2%
der Schicht
Anteile an der gesamten Netto-
) 1,04 % 0,57 % 0,36 % 0,02 % 0,07 % 0,02 %
stichprobe
Gewichtungsfaktoren 1,3857** 1,4686 1,3035 1,6496 1,0498 1,3122

* Die Fallzahlen der befragten Gruppen in der Erhebungsgrundgesamtheit wurden auf Grundlage der Anteile in
der Schicht der Bruttostichprobe geschétzt.
** Der Gewichtungsfaktor ist ein theoretischer Wert, der nicht zur Anwendung kam.
In der Tabelle treten Rundungseffekte auf. Die Berechnungen fiir den Mietenspiegel wurden mit ungerundeten

Werten durchgeflhrt.

Auf Grundlage der Fallzahlen der Erhebungsgrundgesamtheit konnten die Anteile der

Befragungsschichten an der Grundgesamtheit bestimmt werden. Dafiir wurden die Fall-
zahlen durch die GroRRe der Erhebungsgrundgesamtheit 41.435 Falle, sieheTabelle 2)

geteilt. Fir die gesamte Schicht ergibt sich ein Anteil von 1,44 %. Der Anteil der Schicht
in der Bruttostichprobe ist mit 0,97 % jedoch kleiner. Das bedeutet, dass diese Schicht in
der Bruttostichprobe durch das Schichtungsverfahren unterreprasentiert ist.

Nach der Analyse der Bruttostichprobe und der Erhebungsgrundgesamtheit wird der
Rucklauf, also die Nettostichprobe analysiert. Dazu werden erneut die Anteile der befrag-
ten Gruppen bestimmt. Die Mieterbefragung hat einen Anteil von 55 % an der Netto-

stichprobe der Schicht. Im Vergleich zu den 58 % an der Bruttostichprobe ist dieser Wert
niedriger. Daraus lasst sich folgern, dass die Mieterinnen und Mieter in dieser Schicht
weniger zuverlassig geantwortet haben als der Durchschnitt aller befragten Gruppen.
Andererseits ist der Anteil fir die Gruppe der kleinen Vermieterbefragung mit 34 % hoher
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als in der Bruttostichprobe (32 %). Die Situation ist dort umgekehrt, weil die kleinen Ver-
mieterinnen und Vermieter innerhalb der Schicht Gberdurchschnittlich haufig geantwor-
tet haben. Zuletzt wird noch der Anteil an der Nettostichprobe insgesamt (33.676 Falle,
siehe Tabelle 4) bestimmt. Fir die gesamte Schicht liegt dieser bei 1,04 %. Der Anteil an
der Bruttostichprobe lag bei 0,97 %. Der Anteil in der Nettostichprobe liegt hoher, weil
in der Schicht auch insgesamt zuverlassiger geantwortet wurde als im Durchschnitt.

F¢er die Bestimmung der Ge wi €Ahteiline \geghdltaikzuno r e n - wi r
alAnao ei | g e s e {Aatdil stelltdabei dén S\otdil ardder Erhebungsgrundge-

samtheitdaru n d d e-Anteéi dems Anteil an der gesamten Nettostichprobe. Im Sinne

der Ubersichtlichkeit wurden in Tabelle 6 nicht mehr als zwei Nachkommastellen ausge-

wiesen. Die Fallzahlen der Erhebungsgrundgesamtheit wurden auf ganze Zahlen gerun-

det. Fur die Bestimmung der Gewichtungsfaktoren hatten diese Rundungen sehr grol3e

Verzerrungen zur Folge.Sie wurden deshalb stets mit ungerundeten Werten bestimmt.

Die genaue Berechnung des Gewichtungsfaktors fir die Mieterbefragung in Tabelle 6

sieht z. B.wie folgt aus:

y o8 Th
. FoR h -
Qr & f - XT%?’U ph o YB w
N " & h P wc
o@x o
Dabei ist Q5 A der Gewichtungsfaktor fg¢gr Mieter
Wohnl ageo, Baual tersklasse abis 191806 f ¢r di e

Der Anteil dieser Schicht in der Erhebungsgrundgesamtheit wird durch
n R i ausgedrickt. Der Anteil an der Nettostichprobe analog durch
n

¢
¢
¢

Die Gewichtungsfaktoren sind auf die Anzahl der Félle in der Nettostichprobe skaliert.

Das bedeutet, jedem Fall in der Nettostichprobe wurde der zutreffende Gewichtungsfak-

tor zugeordnet. AnschlieRend entspricht die Summe dieser Gewichtungsfaktoren der

Fallzahl der Nettostichprobe. Ein Gewichtungsfaktor >1 bedeutet folglich, dass Falle der
Befragungsschicht hochgewichtet werden. Félle mit einem Gewichtungsfaktor <1 werden
heruntergewichtet. Im Beispiel in Tabelle 6 sind die Gewichtungsfaktoren >1, was auf die
unterreprasentative Berlicksichtigung in der Bruttostichprobe zuriickzufiihren ist. Der
aGesa@etwi chtungsfaktor in H°he von &1, 3857 1ist
tor, der zu verwenden ware, wenn keine Unterscheidung nach Befragungsgruppen vor-

genommen worden ware. Die Gewichtungsfaktoren der Befragungsgruppen weichen in
Abhangigkeit vom Antwor tverhalten von diesem Gewichtungsfaktor ab. Der Gewich-
tungsfaktor der Mieterbefragung | iegt mit a&l, 4¢
verhalten diese Gruppe im Vergleich zur Schicht insgesamt unterdurchschnittlich war.
Entsprechend starker mussten dieeingegangenen Rickmeldungen berticksichtigt wer-

den.

Nachdem aus der Nettostichprobe alle Datensatze entfernt wurden, die nicht fir den
Mietenspiegel relevant bzw. verwendbar waren, lag die bereinigte Nettostichprobe vor.
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In ihr wurden die Gewichtungsfaktoren neu skaliert, damit die Summe der Gewichtungs-
faktoren wieder der Fallzahl des Datensatzes entsprach. Die Skalierung hat keine Auswir-
kungen auf die Ergebnisse.Samtliche Auswertungenin den weiteren Abschnitten erfolg-
ten unter Beriicksichtigung der Gewichtungsfaktoren.
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9 Auswertungen fur den Mietenspiegel

9.1 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, zeitgemafen An-
sprichen angepasst.Auch die Wohnlagen der Wohnungen kénnen sich veréandern, z.B.
durch Stadtentwicklungsmalnahmen.

Das Grundraster der Tabelle des Hamburger Mietenspiegels 2025 entspricht auf Wunsch
des Arbeitskreises Mietenspiegel aus Griinden der Konsistenz und Vergleichbarkeit wei-
terhin dem Aufbau der Mietenspiegeltabelle 2023. Im Rahmen der Erstellung des Mie-
tenspiegels wurde geprift, ob die Mietenspiegeltabelle alternativ in einem datengetrie-
benen Auswertungsansatz hergeleitet werden kann. Dieser Ansatz wurde jedoch auf
Wunsch des Arbeitskreises Mietenspiegelim Sinne der Methodenkonstanz nicht weiter-
verfolgt.

Die Baualtersklassen blieben tiberwiegend unveréandertes wurden lediglich die neuesten
Jahre neu aufgeteilt. Spalte O bildet nun die Jahre 2016 bis 2020 ab (zuvor 2016 bis 2022).
Die neue Spalte P enthalt die Baualtersklasse 2022024. Insgesamt bilden drei der
Wohnwertmerkmale der ortsiiblichen Vergleichsmiete die Struktur der Mietenspiegelta-
belle:

GroRRe der Wohnung, definiert durch Grélzenklassen
Beschaffenheit der Wohnung, definiert durch Baualtersklassen
Lage der Wohnung, definiert durch Wohnlagen Hamburgs

Das Wohnwertmerkmal &daAusstattungo wird im Miete
Mindeststandards einbezogen. Der Mietenspiegel ist nur anwendbar fir Wohnungen mit

Bad und Sammelheizung. Darlber hinaus werden in der Orientierungshilfe zur Spannen-

einordnung weitere Ausstattungsmerkmale bericksichtigt. Die Orientierungshilfe ist al-

lerdings nicht Teil des qualifizierten Mietenspiegels.

Das f¢gnfte Wohnwert mer kmal aArto wurde bereits
gelrelevanten Wohnungsbestandes vorgenommen. Fir Wohnungen in Wohngebauden

mit weniger als drei Wohnungen gilt der Mietenspiegel nicht. Die Hamburger Mieten-

spiegeltabelle 2025 gliedert sich in zehn Spalten, die durch die Baualterklassendefiniert

werden:

Spalte C: bis 31.12.1918

Spalte F: 01.01.1919 bis 20.06.1948
Spalte H: 21.06.1948 bis 31.12.1960
Spalte I: 1961 bis 1967

Spalte K: 1968 bis 1977
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Spalte L: 1978 bis 1993
Spalte M: 1994 bis 2010
Spalte N: 2011 bis 2015
Spalte O: 2016 bis 20D
Spalte P: 2021 bis 202

Neben den zehn Spalten wird die Hamburger Mietenspiegeltabelle 2025 durch neun Zei-
len charakterisiert, die sich aus den vier bzw. finf GréRenklassen und den zwei Wohnla-
gen ergeben:

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

Zeilen 5 bis 9: gute Wohnlage;
0 bisunter 41 m?2

41 m2 bis unter 66 m2

66 m2 bis unter 91 m2

91 m2 bis unter 131 m2

ab 131 m2

O O O ©

Abweichend zum vergangenen Mietenspiegel 2023 wurde sich flr den Mietenspiegel
2025 dafir entschieden, keine Mindestgrof3e von Wohnungen vorzugeben. Die kleinsten
Wohnflachenklassen weisen nun keine Untergrenze mehr auf, sondern gelten fir alle
Wohnungen bis unter 41 m2.* In der Vergangenheit musste eine Wohnung mindestens
25 m2 grof} sein.

Aufgrund einer zu geringen Fallzahl wurde zudem darauf verzichtet, die Wohnflachen-

kl asse aab 91 mes®O in der normalen Wohnl age wei't
weitere Trennung bei 131 m2 gewesen, analog zum Vorgehen in der guten Wohnlage.

Bei der Schichtung der Bruttostichprobe wurde dieser Ansatz noch verfolgt (siehe Tabelle

2). Eine Ausweisung héatte jedoch haufig zu gering besetzten Feldern gefiihrt.

Die Hamburger Mietenspiegeltabelle 2025 umfasst insgesamt 90 Tabellenfelder.

9.2 Feldbesetzung

Die bereinigte Nettostichprobe wurde zunachst auf die Tabellenfelder der Mietenspie-
geltabelle aufgeteilt, um die Fallzahlen des zuvor definierten Tabellenrasters zu bestim-
men.

4 Fur Einzelzimmer gilt der Mietenspiegel weiterhin nicht.
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Fur die Auswertung wurde festgelegt, dass Tabellenfelder erst dann ausgewiesen werden,
wenn mindestens 10 Datenséatze vorlagen. Fur die Tabellenfelded9 und P2 waren die

Fallzahlen nicht ausreichend.Es befanden sich in den beiden Feldern insgesamt 8 Da-
tensétze, die nicht weiter berlcksichtigt wurden.

In § 11 Abs. 2 MsV wird ein Umfang von mindestens 30 Datenséatzen pro Tabellenfeld fir
qualifizierte Mietspiegel gefordert. Im Mietenspiegel Hamburg 2025 wurden Tabellenfel-
der mit einer Fallzahl zwischen 10 und 29 deshalb als eingeschréankt aussagekréftig ma
kiert. FUr diese Felder hat der Mietenspiegel nur einen einfachen und keinen qualifizier-
ten Charakter. Dies betraf insgesamt sechs Tabellenfelder (sieh@abelle 7).

Im Hamburger Mietenspiegel 2025 konnte fir 82 von 90 Tabellenfeldern (91 %) die Min-
destfallzahl von 30 Datensétzen erreicht werden.
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Tabelle 7: Feldbesetzung fur den Mietenspiegel 2025

Baualtersklasse/Bezugsfertigkeit Bis 1919 bis | 21.6.1948 19_61 19_68 19_78 19_94 20_11 20_16 20_21
31121918 | 2061948 | bis 1960 bis bis bis bis bis bis bis Summe

1967 | 1977 | 1993 | 2010 | 2015 | 2020 | 2024

Wohnlage Wohnflache
C F H I K L M N 0] P
© unter 41 m2 1 132 83 290 177 130 51 40 32 43 43 1.021
% & 41 bis u. 66 m?2 2 426 414 743 391 257 243 231 166 221 226 3.318
§ é 66 bis u. 91 m?2 3 331 280 327 354 347 259 346 258 339 303 3.144
ab 91 m2 4 371 147 45 41 74 87 212 226 211 125 1.539
Summe Normale Wohnlage 1.260 924 1.405 963 808 640 829 682 814 697 9.022
unter 41 m2 5 198 59 182 157 100 43 17 27 30 2 815
L 41 bis u. 66 m?2 6 429 293 443 245 175 206 197 113 195 111 2.407
§ ig 66 bis u 91 m2 7 465 424 289 238 164 233 305 301 300 127 2.846
§ 91 bis u. 131 m? 8 414 270 118 66 81 108 236 335 233 101 1.962
ab 131 m2 9 300 77 17 6 20 25 61 95 65 22 688
Summe Gute Wohnlage 1.806 1.123 1.049 712 540 615 816 871 823 363 8.718
Summe Gesamt 3.066 2.047 2454 | 1.675| 1.348| 1.255| 1.645| 1.553| 1.637| 1.060| 17.740
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9.3 Mietenspiegeltabelle Hamburg 2025

In Abstimmung mit dem Arbeitskreis Mietenspiegel wurde beim Hamburger Mietenspie-
gel 2025, wie auch in den vorangegangenen Mietenspiegeln, die Nettokaltmiete zur Er-
mittlung der Mietenspiegel -Kennwerte verwendet. Dies ist die Miete der Wohnung ein-
schlie3lich gegebenenfalls erhobener Modernisierungszuschlage gemafl § 559 Abs. 1
BGB ohne kalte Betiebskosten sowie ohne Kosten fir Heizung und Warmwasser gemaf
der Betriebskostenverordnung (BetrKV) sowie ohne Méblierungs-, Untermieterzuschlage
und/oder Zuschlage fir andere Nutzungen. Die Nettokaltmiete pro m2 ist nach der Soll -
Vorschrift des § 12 Abs. 1 MsV auch der Wunsch des Verordnungsgebers.

9.3.1 Wahl des Mittelwertes

Nach § 15 Abs. 1 MsV wird die ortstibliche Vergleichsmiete in den Tabellenfelden durch
einen Mittelwert und eine um diesen gebildete Spanne dargestellt. Als Mittelwert kann
das arithmetische Mittel oder der Median verwendet werden. In Abstimmung mit dem
Arbeitskreis Mietenspiegel wird im Hamburger Miete nspiegel erstmals der Median als
Mittelwert verwendet (siehe auch § 15 Abs. 2 MsV))Der Median ist der Wert, der genau
in der Mitte liegt, wenn man die erhobenen Nettokaltmieten pro m2 eines Tabellenfeldes
der Grof3e nach sortiert.

9.3.2 Umgang mit Ausreifl3ermieten

Die erhobenen Datensétze kdnnen vor der Berechnung der Mietenspiegeltabelle um
Ausreil3er bereinigt werden. Ausrei3ermieten sind besonders geringe oder besonders
hohe Mieten, die unter Beriicksichtigung der wohnwertrelevanten Eigenschaften der
Wohnung mit de r weit Uberwiegenden Zahl der Ubrigen Mietwerte unvereinbar erschei-

nen. Die Ermittlung von AusreiRermieten soll durch statistische Standadverfahren erfol-

gen und auf Plausibilitat untersucht werden (8 12 Abs. 2 MsV)Nach den Handlungsemp-

fehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln (BBSR 2024, S. 47.) wurde fiir den Hamburger

Tabellenmietspiegel aberauf die Aussortierung von Ausreif3ern verzichtet. Die Ausreil3er-
bereinigung ist ein optionaler Bestandteil der Mietspiegelerstellung. Da auf eine Ausrei-

Rerbereinigung verzichtet wurde, hat man sich zudem fir die Verwendung des Medians
als Mittelwert entschieden. Der Median ist gegentiber Ausreil3ermieten verglichen mit
dem arithmetischen Mittel unempfindlicher.

9.3.3 Festlegung des Spannenumfangs

Die im Hamburger Mietenspiegel zur Bildung der Tabellenstruktur verwendeten Merk-
male Baualter (Beschaffenheit) WohnungsgroRe, Ausstattung und Wohnlage entspre-
chen den Wohnwertmerkmalen, welche durch die gesetzliche Regelung in § 558 BGB
vorgegeben sind. Durch die Ausweisung eines unteren und oberen Spannenwertes fur
jedes Tabellenfeld im Hamburger Mietenspiegel 2025 wird Unterschieden bei der orts-
Ublichen Vergleichsmiete innerhalb der Vergleichsgruppe eines Mietenspiegelfeldes
Rechnung getragen. Die Grinde, die dazu filhren, dass unterschiedlich hohe Mieten in-
nerhalb eines Mietenspiegelfeldes gezahlt werden, sind:
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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 oder individuelle Kriterien, wie z. B. Dauer
des Mietverhdltnisses oder individuelle Wohnwiinsche die Hohe der Miete. Diese
lasst der gesetzlich definierte Begriff der ortstiblichen Vergleichsmiete unbertick-
sichtigt.

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

Die Mietspiegelverordnung sieht fir die Spannenbildung vor, je ein Sechstelbis ein Ach-
tel der nach Grol3e geordneten Mieten am oberen und unteren Ende je Tabellenfeld un-
berlcksichtigt zu lassen (815 Abs. 3 MsV). Fir den Hamburger Mietenspiegel 2025 wurde
sich im Arbeitskreis Mietenspiegel daflir entschieden je ein Sechstel unbert&sichtigt zu
lassen. Da auf diese Weise insgesamt 2/3 der Datensatze in der Spanne bericksichtigt
werden, wird die Spanne als 2/3-Spanne bezeichnet.

9.3.4 Ergebnisse

In der nachfolgenden Tabelle 8 ist die Tabelle desHamburger Mietenspiegels 2025 dar-
gestellt. Essind der aus der bereinigten Nettostichprobe ermittelte Median sowie die
unteren und oberen Spannenwerte der 2/3-Spanne fir jedes Mietenspiegeltabellenfeld
mit einer Feldbesetzung von 10 und mehr Mietwerten dargestellt. Die Mittelwerte und
Spannenin Mietenspiegelfeldern, die mit * markiert sind, haben wegen einer geringen
Zahl an erhobenen Mietwerten nur eine bedingte Aussagekraft (* = Feldbesetzung von
10 bis 29 Mietwerte). In alle anderen ausgewiesenen Felder gingen mindestens 30 Miet-
werte ein.
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Tabelle 8: Hamburger Mietenspiegel 2025

Nettokaltmiete ohne Heizung und ohne Betriebskosten (in Euro/m2)

. . Bis 1919 bis 21.6.1948 bis . . 1978 bis 1994 bis 2011 bis 2016 bis 2021 bis
Baualtersklasse/Bezugsfertigkeit 31121918 206.1948 1060 1961 bis 1967 | 1968 bis 1977 1093 010 015 2020 2024
Ausstattung Bad unq Sam- | Bad unt_j Sammel- | Bad um_j Sammel- | Bad unt_j Sammel-| Bad un(_i Sammel- | Bad un(_i Sam- | Bad un(_j Sam- | Bad un(_i Sam- | Bad un(_i Sam- | Bad un(_i Sam-
melheizung heizung heizung heizung heizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung
Wohnlage Wohnflache C F H I K L M N (@) P
Mittelwert 13,77 10,49 9,46 9,01 10,26 11,55 12,23 18,50 16,64 19,78
bis u. 41 m?2 Spanne 10,81-17,17| 9,57-12,88 8,52-12,42 8,01-14,05 8,28-14,16 8,57-14,93 | 10,17-16,37| 16,19-19,66 | 13,72-18,86 | 13,05-25,01
o Anzahl
> 41 bis u. 66 m2 Mittelwert 11,50 9,34 8,59 7,56 9,73 9,33 11,35 15,26 14,77 17,41
E Spanne 9,65-15,00 7,9512,41 7,70-11,31 7,25-10,82 7,33-13,66 7,69-1291 | 9,12-13,72 | 12,18-18,03 | 12,1818,83 | 12,00-21,15
g Anzahl
) Mittelwert 11,57 9,29 8,50 6,93 6,76 8,59 10,69 14,86 15,28 17,61
TEU 66 bis u. 91 m2 Spanne 9,16-15,61 7,81-11,94 7,80-11,13 6,44-10,00 6,25-9,48 7,17-12,32 | 8,93-13,50 | 11,9517,32| 12,1818,44 | 14,26-21,42
S Anzahl
z Mittelwert 10,89 11,94 11,10 8,00 7,73 8,95 11,92 15,17 14,31 17,18
ab 91 m? Spanne 9,49-14,72 8,46-13,37 6,87-14,52 6,92-12,49 6,40-11,18 6,57-11,59 | 9,62-14,51 | 12,22-18,32| 12,76-18,33 | 13,50-20,93
Anzahl
Mittelwert 13,02 12,01 13,50 12,89 13,46 13,74 14,19 15,91 19,37
bis u. 41 m? Spanne 6,60-15,30 9,44-14,40 9,48-16,06 11,06-15,66 11,48 17,67 9,24-16,10 | 12,02-17,11| 14,0519,91 | 16,77-25,04
Anzahl 17* 27*
Mittelwert 12,93 11,41 11,04 10,48 12,43 11,95 13,78 16,12 16,08 20,24
41 bis u. 66 m? Spanne 10,80-16,56 | 9,30-14,73 8,34-14,83 7,97-14,02 9,05-16,47 9,06-15,45 | 10,72-15,76 | 13,20-18,69 | 13,17-20,30 | 15,65-31,65
% Anzahl
E Mittelwert 13,62 11,74 11,42 9,48 11,39 12,04 13,18 16,07 16,43 18,38
g 66 bis u 91 m? Spanne 10,97-17,04 | 8,53-16,00 8,44-14,96 7,40-13,50 7,83-15,28 8,62-15,92 | 10,03-16,29 | 13,63-18,44 | 13,89-20,25 | 13,96-24,70
o Anzahl
5 91 bis u. 131 m? Mittelwert 12,54 11,50 13,36 11,73 12,51 12,39 14,63 15,58 16,55 19,60
Spanne 10,47-16,95| 8,59-14,80 9,34-15,80 9,62-14,35 9,68-15,68 9,94-14,84 | 11,59-19,00| 12,74-19,09 | 14,67-20,00 | 15,66-23,25
Anzahl
Mittelwert 12,92 14,23 13,02 13,04 14,31 16,00 18,19 19,14 22,34
ab 131 m? Spanne 10,80-16,25| 11,52-16,82 | 12,24-17,49 11,5516,24 |11,04-17,84 | 12,06-19,31 | 15,12-21,45| 15,96-24,59 | 17,43-25,46
Anzahl 17* 20* 25* 22*
Bei Leerfeldern kénnen aufgrund der zu geringen Datenbasis keine statistisch belastbaren Aussagen getroffen werden.
*Fur Felder mit weniger als 30 Datenséatzen ist die Aussage eingeschrénkt
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9.4 Modellvaliditat

Im Rahmen der Erstellung des Hamburger Mietenspiegels 2025 wurde wie bei Mietspie-
gel-Erhebungen dblich, eine Stichprobe befragt und keine Vollerhebung durchgefiihrt.
Die wahren Mittelwerte der ausgewiesenen Tabellenfelder sind unbekannt und kénnten
nur dann berechnet werden, wenn Informationen zu allen mietenspiegelrelevanten Miet-
verhaltnissen vorlagen. Dieausgewiesenen Mittelwerte sind die Mittelwerte der erhobe-
nen Stichprobe und kénnen folglich von den wahren Mittelwerten abweichen. Um abzu-
schatzen, wiegrolR diese Abweichungen sein kdnnen, werden in diesem Abschnitt Kon-
fidenzintervalle der Mittelwerte berechnet. DarUber hinaus wird die Streuung der Datens-
atze innerhalb der Tabellenfelder durch die mittlere absolute Abweichung ausgewiesen.

Das Konfidenzintervall eines Mittelwertes ist der Wertebereich, in dem der wahre Mittel-
wert mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit liegt. In Tabelle 9 ist fir jedes Tabellenfeld
das 95 % Konfidenzintervall ausgewiesen. Das bedeutet, das Intervall gibt an, in welchem
Bereich der wahre Mittelwert mit einer Wahrscheinlichkeit von 95 % liegt. GroRere Inter-
valle ergeben sich insbesondere in Tabellenfeldern mit vergleichsweise geringer Fallzahl.

Die Konfidenzintervalle wurden mit dem Bootstrap-Verfahren ermittelt. Daflr wurde aus

der bereinigten Nettostichprobe eines Tabellenfeldes einedStichprobe mit Zuriicklegeno

gezogen. Die gezogene Stichprobe hat die gleiche Grol3e wie die Datenbasis des Tabel-

lenfeldes. Flr das Feld C1 lagen zum Beispiel 132 Datensatze vor. Aus diesen Datensatzen
werden nun nacheinander 132 F2ll e gezogen. Da
nen Falleauch mehrfach in der Stichprobe landen. Ausdieser Stichprobe wurde anschlie-

Rend der Median berechnet. Dieses Vorgehen wurde insgesamtl.000-mal durchgefuhrt.

Es lagen dann 1.000 Mittelwerte vor, aus denen das 2,5 %Quantil sowie das 97,5 %

Quantil bestimmt wurden. Die Quantile umfassen folglich 95 % der berechneten Mittel-

werte und bilden damit das 95 %-Konfidenzintervall.

Neben den Konfidenzintervallen werden in der Tabelle zudem die mittleren absoluten
Abweichungen vom Mittelwert ausgewiesen. Die mittlere absolute Abweichung ist ein
Streuungsmal3, dass gegeniber Ausrei3ern unempfindlich ist. Fir die Analys&ird inner-
halb jedes Tabellenfeldes die absolute Abweichung jeder Nettokaltmiete per m2 vom
ausgewiesenen Mittelwert bestimmt. Aus diesen Abweichungen wird dann der Mittelwert
berechnet.

Die mittlere absolute Abweichung aller Datensatze vom jeweils zutreffenden Mittelwert

i egt bei 2,01 0. Das bedeutet, dass die erhob

Mittelwert ihres zutreffenden Tabellenfeldes abweichen.Die durchschnittliche prozentu-
ale Abweichung liegt bei 20 %.
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Tabelle 9: Validitatsanalyse der Mietenspiegeltabelle 2025

s : Bis 1919 bis 21.6.1948 bis . . 1978 bis 1994 bis 2011 bis 2016 bis 2021 bis
Baualtersklasse/Bezugsfertigkeit 31121918 | 20.6.1948 1960 1961 bis 1967 | 1968 bis 1977 1993 2010 2015 2020 2024
Bad und Sam- | Bad und Sammel- | Bad und Sammel- | Bad und Sammel-| Bad und Sammel- | Bad und Sam- | Bad und Sam- | Bad und Sam- | Bad und Sam- | Bad und Sam-
Ausstattung melheizung heizung heizung heizung heizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung
Wohnlage Wohnflache C F H | K L M N 0 P
Kl 12,88-14,05| 11,56-12,76 | 10,38-11,21 | 10,2511,28 10,53-11,59 |11,46-13,51|12,4314,17| 16,08-17,17| 16,67-18,88 | 19,06-21,98
bis u. 41 m2 MAE 2,62 1,36 1,64 2,39 2,41 2,66 2,38 1,47 2,31 4,04
© Fallzahl 132 83 290 177 130 51 40 32 43 43
= Kl 12,07-12,63| 10,27-10,79 9,45-9,83 8,46-8,91 9,87-10,61 9,91-10,59 | 11,3512,04 | 14,92-15,78 | 15,49-16,46 | 16,57-17,62
E 41 bis u. 66 m2 MAE 2,28 1,97 1,42 1,49 2,57 2,14 1,95 2,44 2,61 3,55
g Fallzahl 426 414 743 391 257 243 231 166 221 226
) Kl 11,91-12,61| 10,07-10,69 9,55-10,06 7,81-8,32 7,59-8,09 9,40-10,05 | 11,28-11,84 | 14,55-15,23| 15,30-15,96 | 15,99-16,70
(_EG 66 bis u. 91 m? MAE 2,43 1,62 1,56 1,57 1,27 2,15 1,85 2,28 2,70 2,80
S Fallzahl 331 280 327 354 347 259 346 258 339 303
= Kl 11,0511,59| 10,93-12,04 | 10,46-12,13 8,96-10,88 8,60-10,24 9,57-10,73 | 12,33-13,03| 15,06-15,73 | 14,74-15,51 | 15,85 16,98
ab 91 m? MAE 2,22 2,31 2,97 2,63 191 2,22 191 2,27 2,25 3,25
Fallzahl 371 147 45 41 74 87 212 226 211 125
Kl 9,28-10,60 | 11,4312,95 | 12,6213,61 | 13,2514,05 13,83-15,29 |12,77-14,74| 13,89-16,26 | 17,19-19,20 | 20,08-24,62
bis u. 41 m2 MAE 3,45 2,25 2,75 1,95 291 2,52 2,32 2,38 3,62
Fallzahl 198 59 182 157 100 43 17 27 30
Kl 12,52-13,29| 11,6712,41 | 11,20-11,81 | 10,97-11,75 12,22-13,32 | 11,7812,69| 13,33-14,29| 16,07-17,69 | 16,7517,88 | 18,54-20,67
41 bis u. 66 m? MAE 2,68 2,53 2,73 2,54 2,92 2,45 2,54 2,37 3,29 5,65
% Fallzahl 429 293 443 245 175 206 197 113 195 111
E Kl 13,63-14,24 | 12,13-12,80 11,52-12,28 9,85-10,63 11,00-12,12 | 12,17-13,09| 13,21-14,01| 15,33-15,97| 16,36-17,19 | 17,66-19,40
g 66 bis u 91 m?2 MAE 2,58 3,13 2,61 2,36 2,81 2,78 2,75 2,05 2,73 4,04
o Fallzahl 465 424 289 238 164 233 305 301 300 127
g Kl 13,39-14,06| 11,57-12,38 | 12,8413,94 | 11,4812,79 12,21-13,78 | 12,2813,55| 14,53-15,42 | 15,95 16,67 | 16,96-17,84 | 18,82-20,64
91 bis u. 131 m? MAE 2,61 2,67 2,53 2,09 2,7 2,27 2,86 2,57 2,43 3,77
Fallzahl 414 270 118 66 81 108 236 335 233 101
Kl 13,54-14,32| 13,41-15,06 | 12,56-15,40 12,44-15,37 | 12,98-15,75| 14,60-16,26 | 18,13-19,93 | 18,67-21,14 | 19,63-23,63
ab 131 m2 MAE 2,62 2,39 2,06 1,92 2,76 2,70 2,84 3,76 3,83
Fallzahl 300 77 17 20 25 61 95 65 22
KI: 95 % Konfidenzintervall des Mittelwertes
MAE: Mittlere Absolute Abweichung (vom Mittelwert)
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9.5 Umgang mit Ausstattungsmerkmale n

In der Mietenspiegeltabelle werden die wesentlichen Wohnwertmerkmale gemaf? § 558
BGB ausgewiesen. Daneben gibt es weitere Einflussgrof3en, die es als gerechtfertigt er-
scheinen lassen, den ausgewiesenen Mittelwert eines Tabellenfeldes um einen Zuoder
Abschlag zu tUber- bzw. zu unterschreiten.

Im Rahmen der Mietenspiegelerhebung wurden deshalb zahlreiche zusétzliche Ausstat-
tungsmerkmale erhoben, die nicht zur Einordnung in das Mietenspiegeltabellenraster

bendtigt wurden. Die Datenerhebung diente als Grundlage fiir die Festlegung, welche
Ausstattungsmerkmale in den einzelnen Wohnungsmarktsegmenten (Tabellenfeldern)
bl i cher wei sodAusatdttsng Gder Merkmalé der Gberdurchschnittlichen bzw.

a b e s DAusstatiung angesehen werden kdnnen.Die entsprechenden Einschatzungen
wurden durch den Arbeitskreis Mietenspiegel vorgenommen und sind nicht Teil des qua-

lifizierten Mietenspiegels.

Im Rahmen der Datenanalyse wird fir jedes erhobene Ausstattungsmerkmal Uberprift,

wie hoch der Anteil im jeweiligen Tabellenfeld des Hamburger Mietenspiegels 2025 ist.

I 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 fihrt, in Abstimmung mit der Behorde fir 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 den
Anwenderinnen und Anwendern des Hamburger Mietenspiegels eine Hilfestellung zur
Einordnung einer Wohnung innerhalb der ausgewiesenen Mietenspanne geben.

Maf3geblich 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 unberticksichtigt.

Die Tabelle des Mietenspiegels gilt nur fir Wohnungen mit Bad und mit Sammelheizung.
Unter einem Bad ist ein Wannen oder Duschbad in einem besonderen Raum (mit oder
ohne WC) in der Wohnung zu verstehen. Ein Bad wird in der Regel dann einen geringeren
Mietwert haben, wenn aufgrund der Grol3e 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 samtliche Wohnrdume sowie Kiiche und Bad angemessen erwarmen. Baualters-
typische Besonderheiten sind zu bertcksichtigen. Gleichzusetzen sind alle Etagenund
Wohnungsheizungen, die automatisch, also ohne Brennstoffnachfiillung von Hand, ar-
beiten. Dabei kbnnen Nachtstromspeicherheizungen niedriger bewertet werden als an-
dere Zentralheizungsarten.
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Die in Kapitel 9.5.1 und 9.5.2 aufgefihrten Merkmale sind nicht Bestandteil des qualifi-
zierten Mietenspiegels. Es muss beriicksichtigt werden, dass diese Merkmalsauflistung
nicht abschlieBend ist und im Einzelfall weitere Merkmale bei der Spanneneinordnung
herangezogen werden kénnen. Die Ubersicht der Auswertungsergebnisse fir die erho-
benen Ausstattungsmerkmale findet sich in der Anlage C.

9.5.1 Standardausstattung

Wesentliche Merkmale einer normal ausgestatteten Wohnung sind nach Abstimmung
mit der Behdrde fur Stadtentwicklung und Wohnen und dem Arbeitskreis Mietenspiegel
aul3er den in der Mietenspiegeltabelle genannten Ausstattungsmerkmalen:

Wohnungen der Spalten C bis I: Kiiche mit einer Mindestausstattung (Sptile, Herd)
und zusatzlichen Stellflachen; bei Wohnungen unter ca. 50mz2 sind auch Kochni-
schen ausreichend;Wohnungen der Spalten K bis P: Einbaukiichen
Warmwasserversorgung in Bad und Kche;

Wohnungskaltwasserzahlerd es sei denn, es liegt eine Ausnahmegenehmigung
Vor;

FuRboden aus Dielen, Steinholz oder mit Linoleum, Kunststoff oder gleichwerti-
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 gehoren.

9.5.2 Bessere Ausstattung

Wohnungen mit einer besseren Ausstattung als die einer normal ausgestatteten Woh-
nung oder mit einer entsprechenden Modernisierung kdnnen preislich oberhalb des in
der Mietenspiegeltabelle angegebenen Mittelwertes liegen. Nach Abstimmung mit der
Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen und dem Arbeitskreis Mietenspiegel wurden
die folgenden Merkmale als Beispiele der besseren Ausstattung fiir bestimmte Woh-
nungsmarktsegmente im Hamburger Mietenspiegel genannt:

GroR3zligige Badausstattung, zB. zusatzliches Duschbad, zweiter Waschplatz, Bi-
det, aufwandige Fliesen;

zweites WC (GasteWC), Ausnahmen: Wohnungen ab 91mz2 in den Spalten M bis
P, Wohnungen ab 91 m2in den Spalten K und L in guter Wohnlage sowie in Woh-
nungen ab 131 m2 in guter Wohnlage insgesamt (da Normalausstattung);

Bad mit Fenster, Ausnahmen: Wohnungen der Spalten C und F sowie Wohnungen
ab 131 m2in guter Wohnlage (da Normalausstattung);
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zusatzliche Ausstattung der Kiche, zB. Geschirrspuler, Kihlschrank, Tiefkihl-
schrank, Ausnahmen: Wohnungen der Spalten N bis P, der Spalte M in guter
Wohnlage sowie Wohnungen ab 91 m2 der Spalte L in guter Wohnlage (da Nor-
malausstattung);

Aufzug bei Wohnungen in bis zu finfgeschossigen Hausern, Ausnahmen: Woh-
nungen der Spalten N bis P (da Normalausstattung);

Fahrradkeller/Uberdachter Fahrradstellplatz, Ausnahmen: Wohnungen der Spal-
ten M bis P, Wohnungen ab 66 m2in der Spalte L in guter Wohnlage (da Normal-
ausstattung).
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10 Erganzende Auswertungen

10.1 Mietenstruktur im Hamburger Mietenspiegel 202 5

Zum Vergleich der Mietenspiegel wird der gewichtete Median der bereinigten Netto-
stichprobe als Mittelwert des Hamburger Mietenspiegels ermittelt. Der allgemeine Mit-
telwert ist ein statistischer Kennwert, der dazu dient, cas allgemeine Mietniveau fir den
gesamten mietenspiegelrelevanten Wohnungsbestand der Freien und Hansestadt Ham-
burg zwischen zwei Mietenspiegeln zu vergleichen. Er hat keine rechtliche Aussagekraft
und kann nicht fir Mietpreisanderungen herangezogen werden.

Da im Mietenspiegel 2025 erstmals der Median als Mittelwert verwendet wurde und die
Mittelwerte der vergangenen Mietenspiegel auf dem arithmetischen Mittel beruhten,
sind keine aussagekraftigen Vergleichezu vergangenen Mietenspiegel moglich. Aus die-
sem Grund wird mit Ausnahme des Gesamtmittelsauf die Darstellung von Entwicklungen
des Mietniveaus in dieser Mietenspiegel-Dokumentation verzichtet. Entsprechende Ana-
lysen sind erst im nachsten Mietenspiegel wieder mdglich, sofern dieser erneut den Me-
dian als Mittelwert verwendet.

Der Mittelwert auf Grundlage des Medians im Hamburger Mietenspiegel 2025 betragt
9,94 0 / miaamHamburger Mietenspiegel 2023 beruhte der Mittelwert auf dem arithme-

tischen Mittel wund ist dadurch nicht. vergleichl

Abbildung 1: Entwicklung der mittleren Nettokaltmiete von 2005 bis 2025
(Mittelwert seit 2025: Median, zuvor: arithmetisches Mittel)
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Tabelle 10: Mietniveau Hamburger Mietenspiegel 2025

Nettokaltmiet e.2025A
i n @

Median 9,94
Unterer Wert 2/3 Spanne 7,54
Oberer Wert 2/3 Spanne 14,25
Spannbreite 6,71
Art der Miete °
Neuvertragsmieten 11,79
Bestandsmieten 8,61
Nach Baualtersklasse
Bis 1918 12,25
1919-20.06.1948 9,51
21.06.1948 1960 8,74
1961-1967 7,88
1968-1977 8,62
1978-1993 9,84
1994-2010 11,69
2011-2015 15,32
2016-2020 15,32
2021-2024 17,56
Nach Wohnlage
normal 9,38
gut 12,69
Nach Wohnflachenklasse
bis u. 41 m2 10,34
41 bis u. 66 m2 9,38
66 bis u. 91 m2 9,64
ab 91 m2 12,47

Um die Verteilung der Nettokaltmieten pro m2 zu verdeutlichen, sind in Tabelle 11 die

Ant ei l

e

der

5> Neuvertragsmieten sind Mieten aus Mietverhdltnissen, die innerhalb der letzten 6 Jahre vor dem
Erhebungsstichtag neu abgeschlossen wurden. Die Mietverhéltnisse der Bestandsmieten wurden
frher abgeschlossen, die Miethéhe wurde jedoch innerhalb der 6 Jahre vor demErhebungsstich-

tag geéndert.

er h oben e fintedaldn ausgeWitsene Zudem erfol§te 5 0
eine Unterscheidung nach normaler und guter Wohnlage.

a
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Tabelle 11: Verteilung der Nettokaltmieten nach Wohnlage (Angaben in Prozent)

Nettokalt- Wohnlage Insgesamt

mi et e i | normal gut kumuliert

Bis 4,99 0,1% 0,2% 0,1% 0,1%
5,00- 5,49 0,5% 0,2% 0,4% 0,5%
5,50- 5,99 0,9% 0,4% 0,8% 1,4%
6,00- 6,49 3,2% 0,7% 2,8% 4,1%
6,50 - 6,99 6,9% 2,2% 6,2% 10,3%
7,00- 7,49 6,7% 1,8% 5,9% 16,2%
7,50- 7,99 8,2% 2,8% 7,4% 23,6%
8,00- 8,49 9,4% 2,8% 8,4% 31,9%
8,50- 8,99 8,6% 2,9% 7,7% 39,6%
9,00- 9,49 7,3% 3,6% 6,7% 46,3%
9,50- 9,99 4,4% 3,9% 4,3% 50,6%
10,00- 10,49 4,7% 4,5% 4,6% 55,3%
10,50- 10,99 5,1% 4,3% 5,0% 60,3%
11,00- 11,49 4,6% 6,2% 4,8% 65,1%
11,50- 11,99 3,5% 5,3% 3,8% 68,9%
12,00- 12,49 3,0% 5,5% 3,4% 72,3%
12,50- 12,99 3,1% 6,0% 3,5% 75,8%
13,00- 13,49 2,8% 4,7% 3,1% 79,0%
13,50- 13,99 2,6% 5,2% 3,0% 81,9%
14,00- 14,49 2,0% 4,6% 2,4% 84,3%
14,50- 14,99 2,0% 4,4% 2,3% 86,7%
15,00- 15,49 1,5% 4,2% 1,9% 88,6%
15,50- 15,99 1,3% 3, 7% 1,7% 90,3%
16,00- 16,49 1,7% 3,4% 1,9% 92,2%
16,50- 16,99 0,9% 2,7% 1,1% 93,3%
17,00- 17,49 1,2% 2,1% 1,3% 94,7%
17,50- 17,99 0,6% 1,8% 0,8% 95,4%
18,00 und mehr 3,6% 9,8% 4,6% 100,0%
Ml'EteIwert 9,38 12,69 9,94
(O/ Mum)

Der Anteil der Mietwohnungen mit eidewich g¢nstig

kleiner als ein Prozent des mietenspiegelrelevanten Mietwohnraums in Hamburg (vgl.

Tabelle 11). Der Anteil der Wohnungen mit einer glinstigeren Miete als 7,250/ Mum ( An -
fangsmiete im 1. Forderweg 2025) liegt bei 13,2 %, der Anteil mit einer giinstigeren Miete

als9350/ mem ( Anf an gRmerveet 2025) bei 4423 %. Zum Vergleich: Im Jahr

2023 lag der Anteil der Wohnungen mit einer gunstigeren Miete als 7,000 / me=s ( damal i ge
Anfangsmiete im 1. Férderweg) bei 17,5 %, der Anteil mit einer gunstigeren Miete als

9,100/ Mmum (damal i ge Anfangsmi A9, #.i m 2. F°rder weg)
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Betrachtet man die Mietenstruktur differenziert nach den Wohnlagen, so kann festge-

stellt werden, dass der Mietwohnraum in der guten Wohnlage deutlich teurer ist. Liegt

die Miethdhe mit180/ mem und mehr i n der n dpEwallerdiet- Wohn!l ag
wohnungen vor, so liegen in der guten Wohnlage bereits 9,8 % aller Mietwohnungen in

diesem Preissegment.

Abbildung 2: Mietenverteilung im Hamburger Mietenspiegel 2025 (Angaben in Prozent)
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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).

10.2 Neuvertragsmietenanteil im Hamburger Mietenspiegel

Fur die Berechnung des Neuvertragsanteils wurden Mietverhaltnisse bertcksichtigt, die
in den letzten sechs Jahren (nach dem 1. April 209) neu abgeschlossen wurden. In diesen
Mietverhaltnissen kdnnen bereits Mietdnderungen, z. B. aufgrund einer Staffelmietver-
einbarung, erfolgt sein.

Der Anteil der Neuvertragsmieten im Rahmen der Datenerhebung betragt
49 % und ist im Vergleich zum Neuvertragsmietenanteil im Hamburger Mietenspiegel
2023 (47 %) leicht hoher. Ausgewertet wurden nur Datensétze, fur die der Mietvertrags-
beginns bekannt war.
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Tabelle 12: Anteil der Neuvertragsmieten

Baualtersklasse/Bezugsfertigkeit Bis 1919 bis 21.6.1948 bis 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1994 bis 2011 bis 2016 bis 2021 bis
31.12.1918 20.6.1948 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2020 2024
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- | Bad und Sam-
Ausstattung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung melheizung
Wohnlage Wohnflache C F H [ K L (0] N (0] P
Anteil NV 68% 43% 52% 48% 46% 71% 42% 80% 79% 100%
25 bis u. 41 m?
N ges. 131 83 290 176 129 51 40 32 42 43
g Anteil NV 52% 44% 44% 45% 54% 55% 56% 71% 7% 100%
g 41 bis u. 66 m?
§ N ges. 425 402 742 390 257 243 230 164 221 225
) Anteil NV 39% 40% 48% 37% 33% 45% 53% 63% 87% 100%
g 66 bis u. 91 m?
g N ges. 331 277 323 353 345 259 343 258 337 303
Anteil NV 34% 52% 42% 45% 37% 44% 52% 64% 79% 100%
ab 91 m?
N ges. 370 147 45 41 74 85 212 226 211 124
Anteil NV 51% 41% 58% 55% 60% 76% 60% 88% 98%
25 bis u. 41 m?
N ges. 128 58 181 157 98 42 17 27 28
Anteil NV 50% 42% 46% 46% 60% 52% 56% 78% 80% 100%
41 bis u. 66 m?
g N ges. 420 292 442 244 172 206 194 113 190 111
g Anteil NV 47% 42% 42% 45% 49% 54% 52% 71% 84% 100%
g 66 bis u 91 m?2
@ N ges. 463 423 287 238 159 232 304 300 295 126
8 Anteil NV 31% 35% 51% 48% 58% 49% 55% 56% 87% 100%
91 bis u. 131 m?
N ges. 410 270 118 66 81 108 235 334 229 100
Anteil NV 38% 51% 20% 57% 52% 57% 64% 81% 100%
ab 131 m?
N ges. 298 77 17 20 25 61 95 65 22
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10.3 Alter der mietenspiegelrelevanten Vertrage

Fur den mietenspiegelrelevanten Wohnungsbestand ergibt sich im Hamburger Mieten-
spiegel 2025 ein durchschnittliches Alter der mietenspiegelrelevanten Vertrage von 11,8
Jahren (vgl Tabelle 13). Erfasst wurde im Rahmen der Datenerhebung das Datum des
Mietvertragsabschlusses, das als Grundlage flr die Ermittlung der Alter der mietenspie-
gelrelevanten Vertrage diente. Das durchschnittliche Alter der mietenspiegelrelevanten
Vertrage ist im Vergleich zum Hamburger Mietenspiegel 2023 um 1 Jahrniedriger (2023
= 12,8 Jahre).Etwa 20 % aller Mietvertrage in Hamburg sind 20 Jahre und alter. In den
neuesten beiden Baualtersklassen ist das durchschnittliche Alter der mietenspiegelrele-
vanten Vertrage am niedrigsten (3,7 bzw. 1,9 Jahre)ln der Baualtersklasse 1961 bis 1967
und der Baualtersklasse 1968 bis 1977 findet man das hochste durchschnittliche Alter der
mietenspiegelrelevanten Vertrdge mit 14,8 bzw. 13,7 Jahren.

Tabelle 13: Verteilung der mietenspiegelrelevanten Vertradge nach durchschnittlichem Alter je
Baualtersklasse (Angaben in Prozent)

Alter der mie- insge- Baualtersklassen
tenspiegelre- samt Bis 1919 21.6. 1961 1968 1978 1994 2011 2016 2021
levanten Ver- 1918 bis 1948 bis bis bis bis bis bis bis
trage 20.6. bis 1967 1977 1993 2010 2015 2020 2024
1948 1960
bis 2 Jahre 18% | 17% | 18 % | 15% | 14% | 18 % | 20 % | 20 % | 21 % | 26 % | 55 %
2bis4dare | 18% | 18 % | 13%| 17 % | 16 % | 14 % | 19 % | 20 % | 27 % | 29 % | 41 %
abis6Jahre | 13% | 119% | 11%| 13% | 12% | 13%| 13% | 13% | 18 % | 27 % | 4%
6 bis 8 Jahre 7%| 7% 5% 8% 8%| 5%| 3% 8%| 9% 14%| 0%
8bis10Jahre | 6% | 5% 7%| 6%| 4% 6%| 5%| 7%, 8%| 5% 0%
10bis 20 Jahre | 19 9% | 20% | 21 % | 21 % | 18 % | 18 % | 19% | 22%| 18 % | 0% 0%
20u.m.Jahre | 20% | 21 % | 25% | 20 % | 27 % | 26 % | 22% | 10% | 0%| 0% | 0%
Mitielwert 11,8| 12,4| 12,7 120/| 14,8| 137 11.4| 81| 53| 37| 1,9
(in Jahren)

Das Alter der mietenspiegelrelevanten Vertrage in den kleinen Wohnungen mit 25 m2 bis
unter 41 m2 Wohnflache liegt mit durchschnittlich 10,4 Jahrenunter dem Durchschnitt
aller Wohnungen in Hamburg (11,8 Jahre). Insgesamt sind in dieser Gré3enklasse rund
36 % aller Mietverhéaltnisse 10 Jahre und &lter (vgl-Tabelle 14). Die durchschnittlich altes-
ten Mietvertrage (13,3 Jahre)finden sich in der Wohnungsgré3enklasse von 66 m? bis
unter 91 m2, wo rund 25 % aller mietenspiegelrelevanten Vertrage 20 Jahre und alter
sind.

Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 2025 41



Erganzende Auswertungen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Tabelle 14: Verteilung der mietenspiegelrelevanten Vertrdge nach durchschnittlichem Alter und
WohnungsgrofRenklassen (Angaben in Prozent)

Alter der mieten- insge- Wohnflachenklasse

spiegelrelevan- samt 25 m2 his 41 m2 his 66 m2 bis 91 m? bis

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

bis 2 Jahre 18 % 20 % 18 % 17 % 19 % 19 %

2 bis 4 Jahre 18 % 19 % 18 % 17 % 17 % 18 %

4 bis 6 Jahre 13 % 14 % 12 % 13 % 13 % 11 %

6 bis 8 Jahre 7% 8 % 7% 6 % 6 % 6 %

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

10 bis 20 Jahre 19 % 18 % 19 % 18 % 21 % 18 %

20 u. m. Jahre 20 % 18 % 19 % 25 % 18 % 19 %

Mietwert 11,8 10,4 11,1 13,3 11,2 11,4

(in Jahren)

Bei der Analyse des Alters der mietenspiegelrelevanten Vertrage nach dem Vermietertyp
zeigt sich auch im Hamburger Mietenspiegel 2025, dass beim stadtischen Wohnungsun-
ternehmen SAGA (15,8 Jahre) und den Wohnungsgenossenschaften (14,2 Jahre) die
durchschnittliche Dauer des Mietvertrages hoher ist als bei anderen Vermieterinnen und
Vermietern (vgl. Tabelle 15). Aufgrund der in der Regel niedrigeren Mieten und dem ge-
nossenschaftlichen Prinzip der aMiteige
und Mieter hoher als bei anderen Vermietertypen. Aul3erdem dirfte auch ein hoherer
Anteil alterer Mieterinnen und Mieter bei den Wohnungsgenossenschaften leben, wes-
halb die Mobilitat geringer ist.

Tabelle 15: Verteilung der mietenspiegelrelevanten Vertrdge nach durchschnittlichem Alter und
Vermietertyp (Angaben in Prozent)

nt ¢ mer s

Alter der mie- insge- Vermietertyp
tenspiegelrele- samt Freie Woh- | Private
Genossen-

vanten Ver- SAGA nungsun- Eigentu- Sonstige

. schaften
trage ternehmen | mer
bis 2 Jahre 18% 10% 11% 21% 23% 12%
2 bis 4 Jahre 18% 11% 14% 21% 20% 21%
4 bis 6 Jahre 13% 8% 12% 13% 15% 13%
6 bis 8 Jahre 7% 7% 6% 6% 7% 11%
8 bis 10 Jahre 6% 8% 6% 6% 4% 6%
10 bis 20 Jahre 19% 24% 24% 18% 15% 21%
20 u. m. Jahre 20% 32% 26% 15% 16% 17%
Mittel t

TIReer 11,8 15,8 14,2 10,0 10,0 11,0
(in Jahren)
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10.4 Analyse der Begriindung von Mietanderungen

Nach § 558a BGB miissen Mieterhdhungen von der Vermieterin oder von dem Vermieter
begrindet werden. Es muss darlegt werden, dass die kiinftig verlangte Miete die ortsub-
liche Vergleichsmiete fur vergleichbare Wohnungen nicht tbersteigt. Die Miete kann dar-
Uber hinaus auch durch beiderseitiges Einvernehmen geandert werden. Nach § 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 Mietspiegel Bezug genommen werden, auch wenn die Vermieterin und
der Vermieter eine andere Mdoglichkeit der Darlegung, wie z. B. ein Sachverstandigengut-
achten, verwendet.

Zur Begrundung nach 8§ 558a Abs. 2 BGB kann Bezug genommen werden auf:

einen Mietspiegel,

eine Auskunft aus einer Mietdatenbank,

ein mit Griinden versehenes Gutachten eines offentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen,

entsprechende Entgelte fur einzelne vergleichbare Wohnungen; hierbei genigt
die Benennung von drei Wohnungen.

Im Rahmen der Datenerhebung zum Hamburger Mietenspiegel 2025 wurden, wie auch
in der Vergangenheit, weitere Begriindungen der Mieterhthung abgefragt: Staffelmiete,
Indexmiete, Modernisierung, siehe Tabelle 16 Die Differenzen zu 100 % sind jeweils Falle,
in denen keine Begriindung angegeben wurde.
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Tabelle 16: Begrundung der Mieterhohung nach Baualtersklasse (Angaben in Prozent)

[
Q
e
g S c o
2 5 ) 2
S =2 = 3
£ @) =) c
_ o 2 £ 2 2
S| £ £ g 3 g
2 > S Z @ < o 0
a o 0 < 2 = () )
< = E (s 5 < = =
| 5| ¢ § | 8| &8 3 S
Baualtersklasse = w n > = n = n
Bis 31.12.1918 56,0% | 2,1% - 0,4% | 2,9% | 18,2% | 18,3%| 0,6%
1919 bis
0, 0] - 0] 0, 0, 0, 0,
20.06.1948 67,8% | 1,2% 09% | 1,6%| 7,8%| 17,6%| 1,6%
21.06.1948 bi
196006 948 bis 69,2% | 2,1% - 0,7% | 2,1%| 11,0%| 11,0%| 1,8%
1961 bis 1967 73,8% | 2,3% - 1,0%| 2,9% | 8,7%| 7,9% | 0,6%
1968 bis 1977 62,6% | 3,5% - 1,1%| 6,3% | 11,7%| 9,1%| 0,6%
1978 bis 1993 64,5% | 2,7% - 1,4% | 1,6% | 12,3% | 12,5%| 1,3%
1994 bis 2010 52,8% | 4,2% - 1,2%| 0,6% | 17,5% | 18,7%| 0,7%
2011 his 2015 14,4% | 1,1% - 29% | 0,5%| 25,9%| 52,6%| 1,1%
2016 his 2020 155%| 4,3% - 0,6%| 0,0%| 42,4% | 35,1%| 0,5%
2021 bis 2024 16,5%| 2,0% - 2,6%| 0,0%| 27,9% | 50,4%| 0,4%
Insgesamt 62,3% | 2,4% - 0,9%| 2,6%| 13,2%| 14,8%| 1,1%

Unter Bertcksichtigung aller abgefragten Mietdnderungsbegriindungen liegt der Anteil
mit dem Anderungsgrund Hamburger Mietenspiegel bei 6 2,3 % und damit nur leicht
unter dem Anteil bei der Erhebung zum Mietenspiegel 2023 (63,0 %). Der Hamburger
Mietenspiegel ist damit auch weiterhin die wichtigste Grundlage fiir die Vermieterinnen
und Vermieter bei der Veranderung der Miete in bestehenden Mietverhaltnissen. Der
Anteil an Sachverstandigengutachten als Mietdnderungsbegriindung ist den letzten Jah-
ren stets ricklaufig gewesen und ist im Hamburger Mietenspiegel 2025, wie auch im
Mietenspiegel 2023, nicht mehr als Mietdnderungsgrund angefiihrt worden.

Der Anteil der Mietdnderungen durch Staffelmietvertrage tber alle Baualtersklassen liegt
bei rund 13,2 %, doch insbesonderein der Baualtersklasse2016 bis 2020 liegt der Anteil

dieser Vertragsartmit 42,4 % auf einem deutlich htheren Niveau. Ahnliches gilt auch fiir

die Indexmietvertrage, die insbesonderein der neuesten Baualtersklasse einen Anteil von
50,4 % ausmachen.Staffel- und Indexmietveranderungen sind nicht von der Kappungs-

grenze nach § 558 Abs. 3 BGB.V.m. der Kappungsgrenzenveaordnung betroffe n.
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10.5 Auswertung der Mietvertragsart

Wie aus Tabelle 16 bereits deutlich wurde, gewinnen besondere Mietvertragsarten, ins-
besondere Staffel und Indexmietvertrage, zunehmend an Bedeutung. Die Verbreitung
dieser Vertragsarten in Abhangigkeit vom Vermietertyp ist in Tabelle 17 dargestellt.

Tabelle 17: Verbreitung von besonderen Mietvertragsarten nach Vermietertyp

Art der mieten- insge- Vermietertyp
spiegelrelevanten samt Freie Woh- | Private
.. Genossen- ) .
Vertrage SAGA nungsun- Eigentu- Sonstige
schaften
ternehmen mer
Staffelmietvertrag 134 % 1,6 % 3,3% 14,0 % 222 % 12,0 %
Indexmietvertrag 18,8 % 57 % 7,1 % 24,3 % 26,0 % 25,7 %

In Tabelle 18 wird das Mietniveau in Abhangigkeit vom Jahr des Vertragsabschlusses fir
die Jahre 2016 bis 2024 analysiert. Dabei wurden Staffelund Indexmietvertrdge geson-
dert betrachtet. Auf die Analyse des Jahres 2025 wurde verzichtet, da fur dieses Jahr nur
wenige Mietverhaltnisse erfasst wurden. Analysiert wurde das Mietniveau zum Stichtag
1. April 2025. Das bedeutet, dass nach Vertragsabschluss Mietanderungn stattgefunden
haben kénnen.

Es wird deutlich, dass das Mietniveau in Staffel und Indexmietvertragen utberdurch-

schnittlich hoch ist. Die Anteile von Staffel- und Indexmietvertragen steigen zudem. Wah-
rend im Jahr 2016 37,4 % der Mietvertrage eine der beiden Vertragsformen aufwiesen,
sind es im Jahr 2024 45,9 %.

Tabelle 18: Analyse neu abgeschlossener Mietvertrage seit 2016 nach Mietvertragsart

Jahr des Ver- Gesamt Staffelmietvertrage Indexmietvertrage

tragsabschlusses

Nettokalt- Nettokalt- Anteil Nettokalt- Anteil

mi et e mi et e Mietver- mi et e Mietver-

pro mz2 pro mz2 héaltnisse pro mz héaltnisse

2024 12,50 13,86 17,3% 15,00 28,6%
2023 12,27 13,08 18,4% 13,61 30,3%
2022 11,60 12,66 16,7% 13,60 26,6%
2021 11,30 12,89 17,9% 14,04 20,7%
2020 10,87 13,52 16,8% 12,73 22,8%
2019 11,17 13,64 16,5% 13,99 17,8%
2018 11,13 12,97 23,2% 13,89 25,5%
2017 10,15 12,42 17,2% 12,48 20,6%
2016 10,15 11,63 19,4% 13,87 18,0%
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10.6  Auswertung der Nebenkosten

Im Rahmen der Datenerhebung zum Hamburger Mietenspiegel wurden neben den Net-
tokaltmieten auch die monatlichen Vorauszahlungen fir die kalten Betriebskosten und
die Vorauszahlungen fur Heizung und Warmwasser erfasst. Es erfolgte keine Erhebung
der tatsachlich gezahlten Betriebskosten gemaf der Betriebskostenabrechnung, sondern
die am Stichtag der Datenerhebung gezahlte Vorauszahlung. Die auf dieser Datenbasis
ermittelten durchschnittlichen Betriebskosten nach Baualter 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-
mal der Betriebskostenverordnung. D. h. es ist nicht bekannt, in welchem Umfang zum
Beispiel Kosten fiir die Gartennutzung, Kosten fur den Aufzug oder unterschiedliche
Energiearten in den jeweiligen Vorauszahlungen enthalten sind.

10.6.1 Durchschnittliche kalte Betriebskostenvorauszahlungen

Die kalten Betriebskosten umfassen alleumlageféahigen Betriebskosten (z B. Grundsteuer,
StralRenreinigung, Mullbeseitigung, Gebaudeversicherung) ohne die Kosten fir Heizung
und Warmwasser. Die genaue Auflistung aller auf die Mieterin und den Mieter umlegba-

ren Betriebskosten findet sich in § 2 der Betriebskostawverordnung (BetrKV). Die inTa-

belle 19 aufgefihrten durchschnittlichen kalten Betriebskosten je m2 Wohnflache basie-

ren auf den Betriebskostenvorauszahlungen der Mietenspiegelerhebung 2025 bei den
Mieterinnen und Mietern sowie Vermieterinnen und Vermietern. Die erfassten absoluten

Betriebskostenvorauszahlungen wurden auf Betriebskosten je m2 Wohnflache umge-
rechnet. Wie auch bei den letzten Hamburger Mietenspiegeln wurden Werte unter 0,50

0/ Mum al s unplausi bel niedrige Werte nic

5,00 0/ mes wplausibelrhocta dusgesehlossen. Die durchschnittlichen kalten
Betriebskosten sind in den Altbaubestéanden bis 20.6.1948 weiterhin am niedrigsten. Die
hochsten durchschnittlichen kalten Betriebskosten finden sich in den neueren Woh-
nungsbestanden Hamburgs.
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Tabelle 19: Durchschnittliche kalte Betriebskostenvorausz
bis 2025 (ohne Kaltwasserkosten)
Baualtersklasse Spalte ?’025 ?023 %021
U/ Mum O/ M /7 Mum
Bis 31.12.1918 C 1,67 1,44 1,28
1.1.1919 bis 20.6.1948 F 1,71 1,61 1,28
21.6.1948 his 31.12.1960 H 1,81 1,76 1,46
1961 bis 1967 I 1,92 1,96 1,54
1968 bis 1977 K 2,04 1,86 1,57
1978 bis 1993 L 1,92 1,83 1,51
1994 bis 2010 M 2,03 1,83 1,67
2011 bis 2015 N 2,22 2,12 1,73
2016 his 2020 0] 2,26 2,11* 1,86*
2021 his 2024 P 2,34

*Eingeschrankte Vergleichbarkeit, da Baualtersklassen in den Mietenspiegeln unterschiedlich zugeschnitten
waren.

10.6.2 Durchschnittliche Vorauszahlung fir Heizung und Warmwasser

Neben den Vorauszahlungen fur die kalten Betriebskosten wurden im Rahmen des Ham-
burger Mietenspiegels 2025 auch die Vorauszahlungen fiir Heizung und Warmwasser
erhoben. Diese wurden auf Kosten je m2 Wohnflache umgerechnet.

Tabelle 20: Durchschnittliche Vorauszahlungen fir Heizung und Warmwasser nach Baualter in
0/ Mem 2025 im Vergleich zu 2023

Baualtersklasse 2025 2023
Ohne
Spalte ZWV Ohne ZWV ZWV 2WV
in And. in And. in in
0/ miin% | G/ m{ in% 0/ mad G/ my
Bis 31.12.1918 C 1,74 2,4 1,49 -2,0 1,70 1,52
1.1.1919 bhis 1,59 1,51
20.6.1948 F 1,73 8,8 1,42 -6,0
21.6.1948 bis 1,68 1,58
31.12.1960 H 1,80 7,1 1,56 -1,3
1961 bis 1967 I 1,77| -3,8 1,36 0,0 1,84 1,36
1968 his 1977 K 1,84| 14,3 1,41| -11,3 1,61 1,59
1978 bis 1993 L 1,67 2,5 1,48 -2,0 1,63 1,51
1995 his 2010 M 1,51 2,0 1,75 41,1 1,48 | 1,24*
2011 bis 2015 N 1,43 1,4 1,09*| -12,1 1,41 1,24*
2016 bis 2020 O** 1,64 12,3 1,18| -145 1,46 1,38*
2021 bis 2024 P 1,48 1,59

*Weniger als 30 Félle. **Eingeschréankte Vergleichbarkeit, da Baualtersklasse O und nicht P im Mietenspie-
gel 2023 die Baujahre 2021 und 2022 umfasstZWV= Zentrale Warmwasserversorgung
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11 Energetische Beschaffenheit

Im Rahmen der Erstellung des Hamburger Mietenspiegels wurde erstmals seit dem Mie-
tenspiegel 2021 wieder die energetische Beschaffenheit der Wohnungen erhoben. Dazu
wurden (ausschlief3lich) bei den Vermieterinnen und Vermietern neben den Angaben aus
der Befragung zum Mietenspiegel auch Angaben zum Gebaude und zu Energiekennwer-
ten aus Energieausweisen nach dem Gebaudeenergiegesetz (GEG) bzw. der friheren
Energieeinsparverordnung (EnEV) erhoben. Diese Erhebung wurde bei allen Vermieterin-
nen und Vermietern aus der Stichprobe durchgefihrt.

11.1 Datenerhebung

Ausgewertet wurden die Energieausweise der Datenséatze, die auch in die Mietenspiegel-
tabelle eingegangen sind. Analog zur Erhebung 21 war der Riicklauf der Daten zu Be-
darfsausweisen geringer als jener zu den Verbrauchsausweisen, insgesamt lagen aber
deutlich mehr Daten vor: Es konnten verwertbare Angaben zu4.424 Verbrauchsauswei-
sen und 2.085Bedarfsausweisen gewonnen werden. Aufgrund der grundsatzlich anderen
Erstellungsmethodik der beiden Ausweistypen lassen sich die Angaben nicht ohneWei-
teres kombinieren. Da ausreichend Datensatze fur die Auswertung beider Ausweistypen
vorlagen, wurden auch beide Kennwerte ausgewertet.

11.2 Auswertungen und Methode

Die Auswertungsmethodik des Mietenspiegels 2021 wurde beibehalten. Vor den eigent-
lichen Auswertungen wurden folgende Arbeitsschritte durchgefihrt:

Einteilung in GrélRenklassen. Wie auch im Mietenspiegel 2@1 wurden die Wirt-
schaftseinheiten in Grél3enklassen eingeteilt. In Absprache mit dem Arbeitskreis
Mietenspiegel wurden erneut zwei Gro3enklassen gebildet: Kleinere Wirtschafts-
einheiten mit bis zu 750 m2 Gebaudenutzflache und gréRere Wirtschaftseinheiten
mit mehr als 750 m? Gebaudenutzflache.

Um die Anwendung zu erleichtern, wird in Tabellen die Zahl der Wohnungen aus-
gewiesen und nicht die Geb&udenutzflache. Es wird angenommen, dass Gebaude
mit bis zu 9 Wohnungen naherungsweiseeine Gebaudenutzflache von héchstens
750 m2 haben.

Einteilung in die Baualtersklassen des Mietenspiegels. Um die bestandstypischen
Eigenschaften bertcksichtigen zu kdnnen, erfolgte die Auswertung getrennt nach
Baualtersklassen.

Vereinheitlichung der Datenbasis der Energieverbrauchsausweise auf Energie-
kennwerte mit Warmwassererzeugung. Bezogen auf Energieverbrauchsausweise
mit und ohne Angabe der Warmwasserversorgung wurde entschieden, einen
Pauschalwert von 20 kwh/m?a auf Energieverbrauchskennwerte ohne Warmwas-
serbereitung aufzuschlagen, um die Werte vergleichbar zu machen®

6 Analog zu § 82 Abs. 2 Satz 2 GEG.

Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 2025 48



AL P

. . Institut fur Woh
Energetische Beschaffenheit und Stadtentwicklung

Bei der Auswertung wurden als Kenngréf3en der Median sowie die auch im eigentlichen
Mietenspiegel verwendete 2/3-Spanne berechnet. Diese sindTabelle 21 zu entnehmen.
Die Tabelle enthalt zudem noch die Fallzahlen fir die jeweiligen Felder. Es sind insgesamt
drei Felder ausgewiesen, in denen eine Fallzahl zwischen 10 und 29 Féllen ermittelt
wurde. Fir sie ist die Aussagekraft eingeschranktZwei Felder wiesen weniger als 10 Félle
auf. FUr diese Felder wurde auf eine Auswertung verzichtet.

Die Auswertung zeigt, dass sowohl die Verbrauchs als auch Bedarfskennwerte fur grof3e
Wirtschaftseinheiten in der Regel niedriger sind als flr kleine. Dartber hinaus sinken die
Energiekennwerte mit abnehmendem Baualter. Auch die Spannen sind in den jiingeren
Baualtersklassen kleiner als in den alteren.

Die folgende Anwendung im Mietenspiegel ist eine Empfehlung des Arbeitskreises Mie-
tenspiegel, sie ist nicht Teil des qualifizierten Mietenspiegels: Wohnungen in Gebauden,
die nach Einordnung in Gro3en und Baualtersklasse gemaRTabelle 21 einen Ver-
brauchs- oder Bedarfskennwert unterhalb der 2/3-Spanne aufweisen, werden im Rahmen
der Spanneneinordnung als energetisch besonders vorteilhaft angesehen. Entsprechend
werden Wohnungen, deren Verbrauchs bzw. Bedarfskennwerte oberhalb der 2/3-
Spame liegen, als energetisch besonders nachteilig eingestuft. Es ist zu beachten, dass
bei Vorliegen eines Verbrauchsausweises, der einen Energiekennwert exklusive Warm-
wasserbereitung enthélt, vor der Einordnung zunachst 20 kWh/mz2a hinzugerechnet wer-
den mussen.
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Tabelle 21: Energiekennwerte 205

Energiekennwerte fir Energiekennwerte fir
Verbrauchsausweise Bedarfsausweise
(in kWh/m2 und Jahr) (in kWh/m2 und Jahr)
Kleinere Wirt- GréRere Wirt- Kleinere Wirt- GroRere Wirt-
Baualtersklasse o o o o
schaftseinhei- schaftseinhei- schaftseinhei- schaftseinhei-
ten mit bis zu ten mit zehn ten mit bis zu ten mit zehn
neun Woh- Wohnungen neun Woh- Wohnungen
nungen und mehr nungen und mehr
Bi Mittelwert 154,3 142,0 168,5 156,7
is
Spanne 118,0- 195,3 101,1- 1679 138,9- 226,7 108,66 200,0
31.12.1918
Anzahl 131 557 113 212
01.01.1919 Mittelwert 1368 139,0 160,1 1606
bis Spanne 113,0- 1981 105,0- 170,5 120,4- 250,8 110,0- 248,2
20.06.1948 Anzahl 80 595 60 929
Mittelwert 139,3 1388 127,9 137,6
21.06.1948
bis 1960 Spanne 111,3-170,0 1118- 1726 1053061949 65,0- 163,0
Anzahl 190 837 113 133
. Mittelwert 1383 133,5 137,8 124,0
1961 bis
1967 Spanne 1154 - 1582 109,7 - 172,0 904 - 166,1 804 - 1804
Anzahl 113 583 70 149
. Mittelwert 137,5 134,3 124,1 1125
1968 bis
1977 Spanne 109,4- 178,2 98,9- 1633 77,7- 1569 62,2 - 149,0
Anzahl 57 311 30 70
) Mittelwert 130,0 126,0 106,6* 102,3
1978 bis
1993 Spanne 124,0- 2013 1023-161,0 770-1413 83,1- 187,6
Anzahl 59 257 20 49
) Mittelwert 114,0 93,3 107,0 74,0
1994 bis
2009 Spanne 85,82- 134,04 71,0- 118,0 899 -113,8 26,5- 1212
Anzahl 66 279 33 65
. Mittelwert 82,8*% 67,0 455 69,9
2011 bis
2015 Spanne 584 - 116,9 49,2- 89,0 36,1-77,2 46,0- 954
Anzahl 19 192 51 158
. Mittelwert 41,8* 86,4 471 55,5
2016 bis
2020 Spanne 36,2- 1001 46,1- 1135 352-1133 29,5- 62,7
Anzahl 25 64 69 365
) Mittelwert 39,7 444
2021 bis
Spanne 22,2- 43,6 243 - 66,6
2024
Anzahl 3 6 58 168

*Eingeschrankte Aussagekraft, da weniger als 30 Falle vorlagen.
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12 Vero6ffentlichung und Online  -Mietenspiegel

Im Rahmen einer Pressekonferenz der Behorde fir Stadtentwicklung und Wohnen am 9.
Dezember 2025 wurde der qualifizierte Hamburger Mietenspiegel 2025 der Offentlich-
keit vorgestellt. Mit dem Zeitpunkt der Veroffentlichung erlangt e der Hamburger Mie-
tenspiegel 2025 seine Rechtsgultigkeit.

Parallel zur Pressekonferenz  wurde  der  OnlineMietenspiegel unter

www.mietenspiegel.hamburg.de veroffentlicht. Neben der Hamburger Mietenspiegelta-

belle 2025 und der zugehérigen 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 des entsprechenden Mieten-
spiegelfeldes aus der Mietenspiegeltabelle 2025 angezeigt. Die Bestimmung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete kann dann anhand der Anwendungshinweise in der Broschire
zum Hamburger Mietenspiegel 2025 erfolgen.
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Anlage A: Histogramme
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Mietenspiegelfeld C1

Baualtersklasse bis 31.12.1918,
mit Bad und Sammelheizung,
bis unter 41 mz,

normale Wohnlage

Median 13770/ m
e Mittlere Absolute Abwei- 2,62
chung
Unterer Wert der 2/3- 10810/ m
o Spanne
Oberer Wert der 2/3- 17,170/ mr
Spanne
% o Minimum 6,270/ m
: Maximum 26,260 / I
E | | Anzahl Mietwerte 132
<
Mietenspiegelfeld C 2
Baualtersklasse bis 31.12.1918,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 m2,
normale Wohnlage
% Median 11500 /
Mittlere Absolute Abwei- 2,28
- chung
Unterer Wert der 2/3- 9,650 /
Spanne
2 o Oberer Wert der 2/3- 15,000 /
| Spanne
5 . Minimum 4,000 /
E Maximum 25,000 /
= N Anzahl Mietwerte 426
- Nettokaltmietexilf g/?“z; RRRARARARER
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Mietenspiegelfeld C 3

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

normale Wohnlage

Median 11570/ m
Mittlere Absolute Abwei- 243
10% chung
Unterer Wert der 2/3- 9,160/ m
Spanne
o Oberer Wert der 2/3- 15610/ mr
2 Spanne
: N Minimum 5930/ m
g Maximum 27,400/
3 Anzahl Mietwerte 331
<. il
g |1| |‘|.|
. Nettokaltmletezilf gﬁ'n:;2 FARARARAAS
Mietenspiegelfeld C 4
Baualtersklasse bis 31.12.1918,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 91 m2,
normale Wohnlage
Median 10,890 /
- Mittlere Absolute Abwei- 222
chung
1% Unterer Wert der 2/3- 9490 /
Spanne
1% Oberer Wert der 2/3- 14,720 /
E Spanne
g 0% Minimum 4,330 /
= Maximum 25,240 /
£ o Anzahl Mietwerte 371
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Mietenspiegelfeld C 5

Baualtersklasse bis 31.12.1918,
mit Bad und Sammelheizung,
bis unter 41 mz,

gute Wohnlage
Median 13,020/ mr
Mittlere Absolute Abwei- 345
chung
20% Unterer Wert der 2/3- 6,600/ m
Spanne
Oberer Wert der 2/3- 15300/ mr
8w Spanne
£ Minimum 4830/
% Maximum 29310/ m
g 0% Anzahl Mietwerte 198
Mietenspiegelfeld C 6
Baualtersklasse bis 31.12.1918,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 m2,
gute Wohnlage
Median 12930 /
Mittlere Absolute Abwei- 2,68
chung
Unterer Wert der 2/3- 108040 /
Spanne
Oberer Wert der 2/3- 16,560 /
g , Spanne
}E Minimum 3,880 /
% . Maximum 30,480 /
£ Anzahl Mietwerte 429
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Mietenspiegelfeld C 7

Baualtersklasse bis 31.12.1918,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m?2 bis unter 91 mz2,

gute Wohnlage

Median 13,620/ mr
* Mittlere Absolute Abwei- 2,58
chung
Unterer Wert der 2/3- 10,970/ mr
a Spanne
Oberer Wert der 2/3- 17,040/ mr
Spanne
Ex% Minimum 5600/ m
g Maximum 26,000/ m
= Anzahl Mietwerte 465
£
. Nettokaltmiete in €/m?
Mietenspiegelfeld C 8
Baualtersklasse bis 31.12.1918,
mit Bad und Sammelheizung,
91 m2 bis unter 131 m?,
gute Wohnlage
Median 12,540 /
- Mittlere Absolute Abwei- 2,61
chung
0% Unterer Wert der 2/3- 10470/
Spanne
o Oberer Wert der 2/3- 16,950 /
g Spanne
£ N Minimum 4,960 /
3 Maximum 28,500 /
< | Anzahl Mietwerte 414
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Mietenspiegelfeld C 9

Baualtersklasse bis 31.12.1918,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 131 m2,

gute Wohnlage

Median 12,920 /
Mittlere Absolute Abwei- 2,62
™ chung
Unterer Wert der 2/3- 10,800 /
™ Spanne
Oberer Wert der 2/3- 16,250 /
£ Spanne
g Minimum 5,570 /
£ Maximum 29,080 /
E Anzahl Mietwerte 300
Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 2025 Xl



Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld F1

Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,
mit Bad und Sammelheizung,

bis unter 41 mz,

normale Wohnlage

Median 10490 /
Mittlere Absolute Abwei- 1,36
o) chung
Unterer Wert der 2/3- 9570/
Spanne
Oberer Wert der 2/3- 12,880 /
0 ] Spanne
g Minimum 8,560 /
g o Maximum 24,210 /
T Anzahl Mietwerte 83
< 6%
Mietenspiegelfeld F2
Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,
normale Wohnlage
Median 93440/
Mittlere Absolute Abwei- 197
chung
Unterer Wert der 2/3- 7950 /
Spanne
o Oberer Wert der 2/3- 12,410 /
g’ " Spanne
g Minimum 5090 /
T Maximum 21,270/
< Anzahl Mietwerte 414
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Mietenspiegelfeld F3

Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,
mit Bad und Sammelheizung,

66 m?2 bis unter 91 mz2,

normale Wohnlage

10% 4

Anteil Mietwerte

4% -

"

ooooooooooooooooooooooooo

Nettokaltmiete in €/ m?

Mietenspiegelfeld F4

Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,
mit Bad und Sammelheizung,

ab 91 mz2,

normale Wohnlage

Median

Mittlere Absolute Abwei-
chung

Unterer Wert der 2/3-
Spanne

Oberer Wert der 2/3-
Spanne

Minimum

Maximum

Anzahl Mietwerte

9,290 /
1,62

7810/
11,940 /
5180/

18,220 /
280

Median 11,9440 /
Mittlere Absolute Abwei- 231
chung

Unterer Wert der 2/3- 8,460 /
Spanne

o Oberer Wert der 2/3- 13,370 /
t 15%

g Spanne

s Minimum 4960 /
T Maximum 25,000 /
< Anzahl Mietwerte 147

Nettokaltmiete in €/m2
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Mietenspiegelfeld F5

Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,
mit Bad und Sammelheizung,

bis unter 41 mz2,
gute Wohnlage

Median 12010/ m
Mittlere Absolute Abwei- 2,25
- chung
- Unterer Wert der 2/3- 9440/
Spanne
Oberer Wert der 2/3- 14,400/ mr
o Spanne
§ Minimum 5310/ m
E . I . Maximum 19,480/
3 “ | | Anzahl Mietwerte 59
<
Nettokaltmiete in €/m?
Mietenspiegelfeld F6
Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,
gute Wohnlage
Median 11410/
7] Mittlere Absolute Abwei- 253
chung
o Unterer Wert der 2/3- 9,300 /
Spanne
o] Oberer Wert der 2/3- 14,730 /
é Spanne
2 Minimum 4,050 /
3 Maximum 25,000 /
< Anzahl Mietwerte 293
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Mietenspiegelfeld F7

Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,
mit Bad und Sammelheizung,

66 m?2 bis unter 91 mz2,

gute Wohnlage

Median 11,740/ o
o Mittlere Absolute Abwei- 3,13
chung
] Unterer Wert der 2/3- 8530/ m
" Spanne
Oberer Wert der 2/3- 16,000/ m
o Spanne
§ Minimum 4900/ m
s Maximum 24,000 /
E Anzahl Mietwerte 424
-4
Mietenspiegelfeld F8
Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,
mit Bad und Sammelheizung,
91 m?2 bis unter 131 mz2,
gute Wohnlage
Median 11,500 /
b Mittlere Absolute Abwei- 2,67
chung
- Unterer Wert der 2/3- 8,590 /
Spanne
o - Oberer Wert der 2/3- 14,800 /
Es ] Spanne
£ Minimum 5350/
3 Maximum 26,000 /
< Anzahl Mietwerte 270
Nettokaltmiete in €/m?
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Mietenspiegelfeld F9

Baualtersklassel.1.1919bis 20.61948,
mit Bad und Sammelheizung,

ab 131 m2,

gute Wohnlage

Median 14,230 /
Mittlere Absolute Abwei- 2,39
chung
o Unterer Wert der 2/3 - 11,5204 /
Spanne
. Oberer Wert der 2/3- 16,820 /
Spanne
£ Minimum 8130 /
£ o Maximum 28,500 /
% Anzahl Mietwerte 77
;E 4%
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Mietenspiegelfeld H1

Baualtersklasse21.6.1948 bis 1960
mit Bad und Sammelheizung,

bis unter 41 mz,

normale Wohnlage

Median 9460/ m
Mittlere Absolute Abwei- 1,64
s chung
Unterer Wert der 2/3- 8520/ m
Spanne
Oberer Wert der 2/3- 12,420/ mr
9 Spanne
§ Minimum 5280/ m
s Maximum 29,480/ m
E Anzahl Mietwerte 290
g
Mietenspiegelfeld H2
Baualtersklasse?21.6.1948 bis 1960
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,
normale Wohnlage
16% | Median 8590/
Mittlere Absolute Abwei- 142
15% chung
Unterer Wert der 2/3- 7,700 /
Spanne
o Oberer Wert der 2/3- 11,314/
. Spanne
s Minimum 5120 /
i Maximum 26,220 /
< Anzahl Mietwerte 743
Nettoka.ltmiete in €/m?
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Mietenspiegelfeld H3

Baualtersklasse21.6.1948 bis 1960
mit Bad und Sammelheizung,

66 m?2 bis unter 91 mz2,

normale Wohnlage

Median 8500/ m
o Mittlere Absolute Abwei- 1,56
chung
- Unterer Wert der 2/3- 7800/ m
- Spanne
Oberer Wert der 2/3- 11,130/ mr
0 1% Spanne
§ Minimum 517G/ m
E Maximum 19,02G / m
E Anzahl Mietwerte 327
< o
Nettokaltmiete in €/m?
Mietenspiegelfeld H4
Baualtersklasse21.6.1948 bis 1960
mit Bad und Sammelheizung,
ab 91 m2,
normale Wohnlage
Median 11,10
- Mittlere Absolute Abwei- 2,97
chung
] Unterer Wert der 2/3- 6,87
Spanne
2 Oberer Wert der 2/3- 14,52
% ” Spanne
= Minimum 6, 61
g o Maximum 20,00
Anzahl Mietwerte 45
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Mietenspiegelfeld H5
Baualtersklasse21.6.1948 bis 1960
mit Bad und Sammelheizung,
bis unter 41 mz,
gute Wohnlage
Median 13500/ mr
Mittlere Absolute Abwei- 2,75
m chung
Unterer Wert der 2/3- 9480/ m
- Spanne
Oberer Wert der 2/3- 16,060/ mr
e Spanne
§ Minimum 4,000/ m
2 Maximum 22980/ m
E Anzahl Mietwerte 182
=4
Mietenspiegelfeld H6
Baualtersklasse?21.6.1948 bis 1960
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 m2,
gute Wohnlage
Median 11,040 /
Mittlere Absolute Abwei- 2,73
o chung
Unterer Wert der 2/3- 8,340 /
= Spanne
o Oberer Wert der 2/3- 14,830 /
é“‘“’ Spanne
g Minimum 4,680 /
T o Maximum 24,720 /
< Anzahl Mietwerte 443
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Mietenspiegelfeld H7

Baualtersklasse21.6.1948 bis 1960
mit Bad und Sammelheizung,

66 m2 bis unter 91 mz2,
gute Wohnlage

Median 11,420/ o
Mittlere Absolute Abwei- 2,61
chung
- Unterer Wert der 2/3- 8440/ mr
Spanne
5‘“’ Oberer Wert der 2/3- 14960/ mr
o Spanne
E% I Minimum 5360/ m
g l | | Maximum 23940/
Es% I||-l "i Anzahl Mietwerte 289
<
Mietenspiegelfeld H8
Baualtersklasse?21.6.1948 bis 1960
mit Bad und Sammelheizung,
91 m2 bis unter 131 m?,
gute Wohnlage
Median 13,360 /
ol ] Mittlere Absolute Abwei- 253
| chung
Unterer Wert der 2/3- 9,340 /
™ Spanne
0 | l Oberer Wert der 2/3- 158040 /
8" Spanne
g J I Minimum 6920 /
T Maximum 25,060 /
< l I Anzahl Mietwerte 118
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und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld H9

Baualtersklasse21.6.1948 bis 1960
mit Bad und Sammelheizung,

ab 131 m2,

gute Wohnlage

Median 13,02
Mittlere Absolute Abwei- 2,06
- chung
Unterer Wert der 2/3- 12, 214
Spanne
Oberer Wert der 2/3- 17, 49
s Spanne
g Minimum 9,93
E“’"‘” Maximum 22,19
3 Anzahl Mietwerte 17
< 8%
Nettokaltmiete in €/m?
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld 11

Baualtersklassel961 bis 1967,

mit

Bad und Sammelheizung,

bis unter 41 mz,
normale Wohnlage

Median 9,014/ m
Mittlere Absolute Abwei- 2,39
] chung
Unterer Wert der 2/3- 8,014/ m
Spanne
o Oberer Wert der 2/3- 14,050/
9 Spanne
§ o Minimum 5450/ m
s Maximum 26,080/
E o Anzahl Mietwerte 177
-4
Nettokaltmiete in €/m?
Mietenspiegelfeld 12
Baualtersklassel961 bis 1967,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,
normale Wohnlage
Median 7560/
Mittlere Absolute Abwei- 149
= chung
Unterer Wert der 2/3- 7,250 /
. Spanne
g Oberer Wert der 2/3- 10,820 /
z Spanne
5 Minimum 5110/
E Maximum 20,000 /
< o Anzahl Mietwerte 391
A eokaltmiete n s F R ARRAS
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AL P

Institut fur Wohnen
Anlagen und Stadtentwicklung
Mietenspiegelfeld 13
Baualtersklassel961 bis 1967,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m?2 bis unter 91 mz2,
normale Wohnlage
Median 6930/ m
Mittlere Absolute Abwei- 157
chung
. Unterer Wert der 2/3 - 6440/ m
Spanne
Oberer Wert der 2/3- 10,000/ m
0 o Spanne
§ Minimum 4380/
s Maximum 18,670/ m
E . Anzahl Mietwerte 354
<
Nettokaltmiete in €/m?
Mietenspiegelfeld 14
Baualtersklassel961 bis 1967,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 91 m2,
normale Wohnlage
1% Median 8,00
Mittlere Absolute Abwei- 2,63
15% chung
Unterer Wert der 2/3 - 6, 92
1% Spanne
2 Oberer Wert der 2/3- 12,49
£ I Spanne
S || Minimum 6, 29
E " | Maximum 20, 00
< ||| Anzahl Mietwerte 41
Nettoll(alltmiete in€
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AL P

Institut fir Wohnen
Anlagen und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld 15

Baualtersklassel961 bis 1967,
mit Bad und Sammelheizung,
bis unter 41 mz,
gute Wohnlage

Median 12890/ m
Mittlere Absolute Abwei- 1,95
o chung
Unterer Wert der 2/3- 11,060/ mr
] Spanne
Oberer Wert der 2/3- 15660/ mr
9 Spanne
§ - Minimum 7660/ m
s Maximum 24,690 /
E Anzahl Mietwerte 157
< 4%
Mietenspiegelfeld 16
Baualtersklassel961 bis 1967,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,
gute Wohnlage
Median 104840 /
" Mittlere Absolute Abwei- 254
. chung
Unterer Wert der 2/3- 7970/
o Spanne
2 | Oberer Wert der 2/3- 14,020 /
g Spanne
E ) | i Minimum 6,330 /
5 | l Maximum 25,000 /
< - il ||| | Anzahl Mietwerte 245
- ﬂ:etmea"fgﬁn&:mmmmmm
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld 17

Baualtersklassel961 bis 1967,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m?2 bis unter 91 mz2,

gute Wohnlage

Median 9480/ m
Mittlere Absolute Abwei- 2,36
o chung
Unterer Wert der 2/3- 7400/ m
o Spanne
Oberer Wert der 2/3- 13500/ m
2. Spanne
2 Minimum 5910/ m
£ Maximum 19560/ mr
E”’ Anzahl Mietwerte 238
Mietenspiegelfeld 18
Baualtersklassel961 bis 1967,
mit Bad und Sammelheizung,
91 m?2 bis unter 131 mz2,
gute Wohnlage
Median 11,730/
Mittlere Absolute Abwei- 2,09
o chung
Unterer Wert der 2/3- 9,620 /
Spanne
o Oberer Wert der 2/3- 14,350 /
é Spanne
g Minimum 7500 /
T Maximum 19,270 /
< Anzahl Mietwerte 66
Nettokaltmiete in €/m?
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AL P

Institut fir Wohnen
Anlagen und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld 19

Baualtersklassel961 bis 1967,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 131 m2,

gute Wohnlage

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

Institut fur Wohnen
Anlagen und Stadtentwicklung
Mietenspiegelfeld K1
Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
bis unter 41 mz,
normale Wohnlage
Median 10,260 /
Mittlere Absolute Abwei- 241
1% chung
Unterer Wert der 2/3- 8,280/ m
10% ] Spanne
Oberer Wert der 2/3- 14,160/ mr
E Spanne
E Minimum 5670/ m
3 | Maximum 20,830/ m
g7 | Anzahl Mietwerte 130
Nettokaltn;iete }n €/m2l
Mietenspiegelfeld K2
Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,
normale Wohnlage
Median 9,730 /
Mittlere Absolute Abwei- 257
- chung
| Unterer Wert der 2/3- 7,330/
* Spanne
o | Oberer Wert der 2/3- 13,660 /
§4% Spanne
g | Minimum 5190 /
T = ] Maximum 21,820 /
< I ‘ Anzahl Mietwerte 257
Nettokaltmiete in €/m?
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld K3

Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m?2 bis unter 91 mz2,
normale Wohnlage

Median 6,760/ m
Mittlere Absolute Abwei- 1,27
% chung
Unterer Wert der 2/3- 6,250/ m
1% Spanne
Oberer Wert der 2/3- 9,480/ m
o Spanne
§ Minimum 4980/
s Maximum 21,330/ m
3 Anzahl Mietwerte 347
g
Nettokaltmiete in €/m?
Mietenspiegelfeld K4
Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 91 m2,
normale Wohnlage
Median 7,730/
6% Mittlere Absolute Abwei- 1,91
chung
1 Unterer Wert der 2/3- 6,400 /
N Spanne
o Oberer Wert der 2/3- 11,184 /
§ i Spanne
s I Minimum 5730/
3 Maximum 18,180 /
< | I Anzahl Mietwerte 74
Ne.tt.ol.(a.ltmiete in €Im;
Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 2025 XXVIII



AL P

Institut fur Wohnen
Anlagen und Stadtentwicklung
Mietenspiegelfeld K5
Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
bis unter 41 mz,
gute Wohnlage
Median 13,460/ mr
Mittlere Absolute Abwei- 291
chung
- Unterer Wert der 2/3 - 11,480/ m
Spanne
Oberer Wert der 2/3- 1767017
0o Spanne
§ Minimum 5890/ m
g Maximum 26,720 [
Ea% | Anzahl Mietwerte 100
g
Mietenspiegelfeld K6
Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,
gute Wohnlage
Median 12,430 /
] Mittlere Absolute Abwei- 292
b chung
. Unterer Wert der 2/3- 9,050 /
Spanne
o 5 Oberer Wert der 2/3- 16,470 /
§ Spanne
g Minimum 5,860 /
T Maximum 26,670 /
< Anzahl Mietwerte 175
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AL P

Institut fir Wohnen
Anlagen und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld K7

Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m?2 bis unter 91 mz2,

gute Wohnlage

Median 11390/ m
Mittlere Absolute Abwei- 281
- chung
Unterer Wert der 2/3- 7830/ m
5% Spanne
Oberer Wert der 2/3- 15280/ mr
o Spanne
§ Minimum 5690/ m
g Maximum 23250/
EB% Anzahl Mietwerte 164
g
Mietenspiegelfeld K8
Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
91 m?2 bis unter 131 mz2,
gute Wohnlage
Median 12,510 /
o Mittlere Absolute Abwei- 2,70
chung
Unterer Wert der 2/3- 9,680 /
- Spanne
. Oberer Wert der 2/3- 15,680 /
§ . Spanne
E Minimum 5,620 /
3 Maximum 25,500 /
< Anzahl Mietwerte 81
Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 2025 XXX



Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld K9

Baualtersklassel968 bis 1977,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 131 m2,

gute Wohnlage

Median 13,040 /
0% Mittlere Absolute Abwei- 1,92
chung
e Unterer Wert der 2/3- 11,550 /
] Spanne
Oberer Wert der 2/3- 16,240 /
2 Spanne
2 Minimum 8,270 /
5 o Maximum 22,630 /
2 Anzahl Mietwerte 20
g
Nelttloll(alltmiete in €/m?
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AL P

Institut fur Wohnen
Anlagen und Stadtentwicklung
Mietenspiegelfeld L1
Baualtersklassel978 bis 1993
mit Bad und Sammelheizung,
bis unter 41 mz,
normale Wohnlage
Median 11,55
- Mittlere Absolute Abwei- 2,66
chung
Unterer Wert der 2/3- 8,57
- Spanne
Oberer Wert der 2/3- 14,93
2 Spanne
é’ &% Minimum 6, 009
g Maximum 23,18
2 Anzahl Mietwerte 51
< 4
Mietenspiegelfeld L2
Baualtersklassel978 bis 1993,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,
normale Wohnlage
Median 933 a/
Mittlere Absolute Abwei- 2,14
chung
" Unterer Wert der 2/3- 7690/ m
Spanne
o Oberer Wert der 2/3- 12910/ m
g’ - Spanne
2 Minimum 5560/ m
3 Maximum 26,300/ mr
< Anzahl Mietwerte 243
Nettokaltmiete in €/ m?
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AL P

Institut fur Wohnen
Anlagen und Stadtentwicklung
Mietenspiegelfeld L3
Baualtersklassel978 bis 1993
mit Bad und Sammelheizung,
66 m?2 bis unter 91 mz2,
normale Wohnlage
Median 8590/ m
Mittlere Absolute Abwei- 2,15
\ chung
Unterer Wert der 2/3- 7170/ o
Spanne
Oberer Wert der 2/3- 12,320/ mr
v Spanne
E Minimum 5750/ m
: Maximum 20,270/ m
E Anzahl Mietwerte 259
<
Mietenspiegelfeld L4
Baualtersklassel978 bis 1993,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 91 m2,
normale Wohnlage
e Median 8950 /
Mittlere Absolute Abwei- 222
o chung
Unterer Wert der 2/3- 6,570/
Spanne
o Oberer Wert der 2/3- 11,590 /
g Spanne
£ o Minimum 5,230 /
3 Maximum 20,000 /
< Anzahl Mietwerte 87
i
Nettokaltmiete in €/m;
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld L5

Baualtersklassel978 bis 1993
mit Bad und Sammelheizung,
bis unter 41 mz,
gute Wohnlage

Median 13740/ m
Mittlere Absolute Abwei- 252
o chung
Unterer Wert der 2/3- 9,240/ m
Spanne
- Oberer Wert der 2/3- 16,100/ m
o Spanne
§ - Minimum 6,920 /
s Maximum 21,250/
E l Anzahl Mietwerte 43
Tl
Mietenspiegelfeld L6
Baualtersklassel978 bis 1993
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,
gute Wohnlage
Median 11950/
| Mittlere Absolute Abwei- 245
- chung
‘ Unterer Wert der 2/3- 9,060 /
- | Spanne
2 lI Oberer Wert der 2/3- 15,450 /
| Spanne
g Minimum 4,210 /
2 “ Maximum 28,180 /
< Anzahl Mietwerte 206
'
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AL P

Institut fur Wohnen
Anlagen und Stadtentwicklung
Mietenspiegelfeld L7
Baualtersklassel978 bis 1993
mit Bad und Sammelheizung,
66 m?2 bis unter 91 mz2,
gute Wohnlage
Median 12,040/ o
Mittlere Absolute Abwei- 2,78
o chung
Unterer Wert der 2/3- 8620/ m
% Spanne
Oberer Wert der 2/3- 15920/ mr
o Spanne
8" Minimum 6,120/
g Maximum 23,500 /
E”" Anzahl Mietwerte 233
=4
Mietenspiegelfeld L8
Baualtersklassel978 bis 1993,
mit Bad und Sammelheizung,
91 m?2 bis unter 131 mz2,
gute Wohnlage
Median 12,390 /
o Mittlere Absolute Abwei- 2,27
chung
Unterer Wert der 2/3- 9,940 /
o Spanne
. Oberer Wert der 2/3- 14840 /
§ . Spanne
E o Minimum 4,260 /
3 Maximum 25,000 /
< ‘“i Anzahl Mietwerte 108
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AL P

Institut fur Wohnen
Anlagen und Stadtentwicklung
Mietenspiegelfeld L9
Baualtersklassel978 bis 1993
mit Bad und Sammelheizung,
ab 131 mz,
gute Wohnlage
Median 14,310 /
Mittlere Absolute Abwei- 2,76
chung
Unterer Wert der 2/3- 11,040 /
Spanne
Oberer Wert der 2/3- 17,840 /
8 Spanne
g Minimum 6370 /
= Maximum 22,220 /
E o Anzahl Mietwerte 25

mmmmmmm TSRS ganansnenga
NNNNNNNNNNNNNNNNNNNNNN
Nettokaltmiete in €/m?
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld M1

Baualtersklasse1994 bis 2010,
mit Bad und Sammelheizung,
bis unter 41 mz,

normale Wohnlage

Median 12, 23
Mittlere Absolute Abwei- 2,38
chung
2% Unterer Wert der 2/3- 10, 17
Spanne
- Oberer Wert der 2/3- 16, 37
£ Spanne
% Minimum 6, 36
g o Maximum 21, 73
g Anzahl Mietwerte 40
I ‘ I
W_L-ML .
nrmereass Nettokaltmiete in €/m?
Mietenspiegelfeld M2
Baualtersklassel1994 bis 2010,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 m2,
normale Wohnlage
Median 11,350 /
Mittlere Absolute Abwei- 1,95
chung
Unterer Wert der 2/3- 9,120 /
Spanne
0™ l Oberer Wert der 2/3- 13,720 /
t
g Spanne
2 Minimum 6,770/
T o] Maximum 25,560 /
< Anzahl Mietwerte 231
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld M3

Baualtersklasse1994 bis 2010,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m?2 bis unter 91 mz2,
normale Wohnlage

Median 10,690/ mr
Mittlere Absolute Abwei- 185
chung
. Unterer Wert der 2/3- 8930/
Spanne
Oberer Wert der 2/3- 13500/ m
Spanne A
g Minimum 6580/ m
E Maximum 21,770 [
E% Anzahl Mietwerte 346
<
Mietenspiegelfeld M4
Baualtersklasse1994 bis 2010,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 91 m2,
normale Wohnlage
Median 11924 /
Mittlere Absolute Abwei- 1,91
chung
E% Unterer Wert der 2/3- 9,620 /
Spanne
o Oberer Wert der 2/3- 14510/
é - Spanne
g Minimum 6,250 /
3 | _|'| Maximum 26,630 /
<" H “ Anzahl Mietwerte 212
l
Nettokaltmiete in €/m?
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld M5

Baualtersklasse1994 bis 2010,
mit Bad und Sammelheizung,
bis unter 41 mz,

gute Wohnlage

Median 14, 19
Mittlere Absolute Abwei- 2,32
n chung
Unterer Wert der 2/3 - 12,02
Spanne
20% Oberer Wert der 2/3- 17,11
. Spanne
§ Minimum 10, 37
g Maximum 19, 12
3 Anzahl Mietwerte 17
é 19
| | ‘ L ‘
Nettokaltmiete in €/m?
Mietenspiegelfeld M6
Baualtersklasse1994 bis 2010,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 m2,
gute Wohnlage
Median 13,780 /
o Mittlere Absolute Abwei- 254
chung
l” Unterer Wert der 2/3- 10,7204 /
M Spanne
g Oberer Wert der 2/3- 15,760 /
g“’ Spanne
g Minimum 6,670 /
EB% Maximum 26,420 /
< Anzahl Mietwerte 197
O%M 1|
e Nettokaltmiete in €/m?
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld M7

Baualtersklasse1994 bis 2010,
mit Bad und Sammelheizung,

66 m2 bis unter 91 mz2,
gute Wohnlage

Median 13,180/ m
Mittlere Absolute Abwei- 2,75
” chung
Unterer Wert der 2/3- 10,03
o | Spanne
I Oberer Wert der 2/3- 16, 29
0 I Spanne
§ Minimum 7,78
g Maximum 33,92
EB% I‘ Anzahl Mietwerte 305
<
Mietenspiegelfeld M8
Baualtersklasse1994 bis 2010,
mit Bad und Sammelheizung,
91 m?2 bis unter 131 mz2,
gute Wohnlage
Median 14,630 /
s Mittlere Absolute Abwei- 2,86
chung
Unterer Wert der 2/3- 11,590 /
. Spanne
. Oberer Wert der 2/3- 19,000 /
§ N Spanne
-E’ Minimum 6,260 /
3 Maximum 26,080 /
<., Anzahl Mietwerte 236
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AL P

Institut fir Wohnen
Anlagen und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld M9

Baualtersklasse1994 bis 2010,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 131 m2,

gute Wohnlage

Median 16,000/ mr
Mittlere Absolute Abwei- 2,70
. chung
Unterer Wert der 2/3- 12,06
o Spanne
Oberer Wert der 2/3- 19, 31
9 Spanne
§ ., Minimum 10, 04
s Maximum 22,70
E Anzahl Mietwerte 61
L=

4%

0% -
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AL P

Institut fur Wohnen
Anlagen und Stadtentwicklung
Mietenspiegelfeld N1
Baualtersklasse2011 bis 2015,
mit Bad und Sammelheizung,
bis unter 41 mz2,
normale Wohnlage
Median 18,50
e Mittlere Absolute Abwei- 1,47
chung
Unterer Wert der 2/3- 16, 19
o Spanne
Oberer Wert der 2/3- 19, 66
£ o | Spanne
2 | Minimum 10,53
Q
g e Maximum 19,75
'g J Anzahl Mietwerte 32
< 6%
4% II
| Hi
Nettokaltmiete in €/m?
Mietenspiegelfeld N2
Baualtersklasse2011 bis 2015,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,
normale Wohnlage
Median 15,260/
Mittlere Absolute Abwei- 2,44
chung
Unterer Wert der 2/3- 12,18
Spanne
2 e || Oberer Wert der 2/3- 18,03
2 Spanne
g Minimum 7,10
g, Maximum 26, 42
< N Anzahl Mietwerte 166
e Nettokaltmiete mé/iﬁz'ammmxa&z%%
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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 m2,

normale Wohnlage

Median 14860/ m
™ Mittlere Absolute Abwei- 2,28
. chung
Unterer Wert der 2/3- 11, 95
o] Spanne
Oberer Wert der 2/3- 17, 32
[ Spanne
§ | Minimum 7,53
£ o] | Maximum 23, 33
g Il l Anzahl Mietwerte 258
Mietenspiegelfeld N4
Baualtersklasse2011 bis 2015,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 91 mz2,
normale Wohnlage
™ Median 15,170 /
Mittlere Absolute Abwei- 227
™ chung
Unterer Wert der 2/3- 12,220 /
I Spanne
o 55 | Oberer Wert der 2/3- 18,320 /
§ | Spanne
E Minimum 8,950 /
3 l Maximum 21,690 /
<] l Anzahl Mietwerte 226
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AL P

Institut fur Wohnen
Anlagen und Stadtentwicklung
Mietenspiegelfeld N5
Baualtersklasse2011 bis 2015,
mit Bad und Sammelheizung,
bis unter 41 mz,
gute Wohnlage
Median 15,91
Mittlere Absolute Abwei- 2,38
% chung
Unterer Wert der 2/3- 14,05
1% Spanne
Oberer Wert der 2/3- 19,91
g Spanne
£ Minimum 12,68
g o Maximum 22,82
E |" Anzahl Mietwerte 27
Nettokaltmiete in €/m?
Mietenspiegelfeld N6
Baualtersklasse2011 bis 2015,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 m2,
gute Wohnlage
Median 16,120/ m
Mittlere Absolute Abwei- 2,37
o chung
Unterer Wert der 2/3- 13,20
Spanne
2o Oberer Wert der 2/3- 18, 69
: Spanne
: || Minimum 10, 21
z, , Maximum 38,33
< N Anzahl Mietwerte 113
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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

Median 16,070/ m
Mittlere Absolute Abwei- 2,05
| chung
&% Unterer Wert der 2/3- 13,63
L Spanne
Oberer Wert der 2/3- 18, 44
g I I Spgnne
g Minimum 9, 65
E I I Maximum 24,71
23""" I I Anzahl Mietwerte 301
nre Nettokaltmletemiﬁ gfmm%; RAANAAARRAS
Mietenspiegelfeld N8
Baualtersklasse2011 bis 2015,
mit Bad und Sammelheizung,
91 m?2 bis unter 131 mz2,
gute Wohnlage
Median 15580/ mr
Mittlere Absolute Abwei- 2,57
chung
o0 | Unterer Wert der 2/3- 12,74
Spanne
. Oberer Wert der 2/3- 19,009
§ Spanne
.'g " Minimum 6,79
3 Maximum 27, 86
< Anzahl Mietwerte 335
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen

und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld N9

Baualtersklasse2011 bis 2015,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 131 m2,

gute Wohnlage

Median 18190/ mr
Mittlere Absolute Abwei- 2,84
- chung
Unterer Wert der 2/3- 15,12
Spanne
o Oberer Wert der 2/3- 21,45
p Spgnne
g Minimum 9, 23
£ Maximum 33,12
E Anzahl Mietwerte 95
<
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Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Mietenspiegelfeld O1

Baualtersklasse2016 bis 2020,
mit Bad und Sammelheizung,
bis unter 41 mz,

normale Wohnlage

] Median 16,640 /
- Mittlere Absolute Abwei- 2,31
1 chung
Unterer Wert der 2/3- 13,72
12% Spanne
Oberer Wert der 2/3- 18, 86
gm’ Spanne
g B Minimum 9, 97
3 Maximum 29,41
< Anzahl Mietwerte 43
Nettol.(a.ltmiete in €Im; .
Mietenspiegelfeld 02
Baualtersklasse2016 bis 2020,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,
normale Wohnlage
Median 14770/ o
Mittlere Absolute Abwei- 2,61
chung
Unterer Wert der 2/3- 12,180/ mr
Spanne
2o Oberer Wert der 2/3- 18830/ mr
H Spanne
E Minimum 7100/ m
E Maximum 29430/ m
< Anzahl Mietwerte 221
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Mietenspiegelfeld O3

Baualtersklasse2016 bis 2020,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m?2 bis unter 91 mz2,
normale Wohnlage

Median 15280/ mr
Mittlere Absolute Abwei- 2,70
™ chung
Unterer Wert der 2/3- 12,18
. Spanne
Oberer Wert der 2/3- 18, 44
g | Spanne
2 Minimum 9,92
%3% ,‘, Maximum 29,06
E Anzahl Mietwerte 339
e Nettokaltmicte in &jme oo R
Mietenspiegelfeld O4
Baualtersklasse2016 bis 2020,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 91 mz2,
normale Wohnlage
Median 14310/ mr
% Mittlere Absolute Abwei- 2,25
chung
0% Unterer Wert der 2/3- 12,76
Spanne
g .. Oberer Wert der 2/3- 18, 33
£ Spanne
g Minimum 8, 82
g Maximum 29,12
< Anzahl Mietwerte 211
Nettokaltmletr'negilf é’ﬁﬁm%mmma%%a%%
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Mietenspiegelfeld 05

Baualtersklasse2016 bis 2020,
mit Bad und Sammelheizung,
bis unter 41 mz,
gute Wohnlage

Median 19, 37
Mittlere Absolute Abwei- 3,62
chung
Unterer Wert der 2/3- 16, 77
Spanne
Oberer Wert der 2/3- 25,014
g Spanne
z Minimum 10, 82
" Maximum 38,86
g Anzahl Mietwerte 30
% 11 1
L ”|| ||Lu|||h L
Mietenspiegelfeld 06
Baualtersklasse2016 bis 2020,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 mz2,
gute Wohnlage
Median 16,08 0 /
Mittlere Absolute Abwei- 3,29
0% chung
Unterer Wert der 2/3- 13,170 /
Spanne
g Oberer Wert der 2/3- 20,300 /
g Spanne
E Minimum 9450 /
E"“"’ Maximum 32,890 /
< Anzahl Mietwerte 195
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Mietenspiegelfeld O7
Baualtersklasse2016 bis 2020,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m2 bis unter 91 m?,
gute Wohnlage
Median 16,430/ m
Mittlere Absolute Abwei- 2,73
o chung
Unterer Wert der 2/3- 13,89
N Spanne
Oberer Wert der 2/3- 20, 25
e Spanne
g Minimum 8,40
g Maximum 32,63
B Anzahl Mietwerte 300
a
Mietenspiegelfeld O8
Baualtersklasse2016 bis 2020,
mit Bad und Sammelheizung,
91 m?2 bis unter 131 mz2,
gute Wohnlage
Median 16,550/ mr
7] Mittlere Absolute Abwei- 2,43
chung
Unterer Wert der 2/3- 14,67
Spanne
g Oberer Wert der 2/3- 20, 00
H Spanne
g Minimum 10,59
F Maximum 32,43
< Anzahl Mietwerte 233
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Mietenspiegelfeld 09

Baualtersklasse2016 bis 2022,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 131 m2,

gute Wohnlage

Median 19,140/ m
Mittlere Absolute Abwei- 3,76
chung
” Unterer Wert der 2/3- 15, 96
Spanne
o Oberer Wert der 2/3- 24,59
g Spanne
£ Minimum 9,69
=" Maximum 31,89
£ Anzahl Mietwerte 65
e Nettokaltmiete in €/m
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Mietenspiegelfeld P1

Baualtersklasse2021 bis 2024,
mit Bad und Sammelheizung,

bis unter 41 mz2,
normale Wohnlage

Median 19,78
1% Mittlere Absolute Abwei- 4,04
chung
Unterer Wert der 2/3- 13,05
- Spanne
Oberer Wert der 2/3- 25,01
Spanne
E Minimum 9,72
E Maximum 28,51
= Anzahl Mietwerte 43
L
Mietenspiegelfeld P2
Baualtersklasse2021 bis 2024,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 m2,
normale Wohnlage
% Median 17,410/
Mittlere Absolute Abwei- 3,55
chung
- Unterer Wert der 2/3- 12,000/ m
Spanne
o Oberer Wert der 2/3- 21,150/ m
g Spanne
£ Minimum 9840/ m
£" Maximum 30,360/ m
g Anzahl Mietwerte 226
- u“ Iy
NENZ2RNNRAIRRREARAARIARERA
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Mietenspiegelfeld P3

Baualtersklasse2021 bis 2024,
mit Bad und Sammelheizung,

66 m2 bis unter 91 m2,

normale Wohnlage Median 17,61
Mittlere Absolute Abwei- 2,80
chung

I Unterer Wert der 2/3- 14,26
Spanne
Oberer Wert der 2/3- 21, 42
Spanne
] | || Minimum 9,514
: i I Maximum 26,16
g . Anzahl Mietwerte 303
I

Mietenspiegelfeld P4

Baualtersklasse2021 bis 2024,

mit Bad und Sammelheizung,

ab 91 mz2,

normale Wohnlage
Median 17,18
Mittlere Absolute Abwei- 3,25

" chung

Unterer Wert der 2/3- 13,50

ﬁ% Spanne

] Oberer Wert der 2/3- 20, 93
ﬁsm Spanne
. Minimum 10,00
= Maximum 27,39
gm Anzahl Mietwerte 125
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Mietenspiegelfeld P5

Baualtersklasse2021 bis 2024,
mit Bad und Sammelheizung,
bis unter 41 m2,
gute Wohnlage

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

tenspiegelfeld vorhanden (Anzahl Mietwerte = 2)

Mietenspiegelfeld P6

Baualtersklasse2021 bis 2024,
mit Bad und Sammelheizung,
41 m2 bis unter 66 m2,

gute Wohnlage

12%

Median 20,240/
Mittlere Absolute Abwei- 5,65
- chung
Unterer Wert der 2/3- 15,650 /
&% Spanne
§ Oberer Wert der 2/3- 31,950/
.‘E ) Spanne
=" Minimum 11,480 /
- Maximum 34,500 /
0 ‘ Anzahl Mietwerte 111
|
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Mietenspiegelfeld P7

Baualtersklasse2021 bis 2024,
mit Bad und Sammelheizung,
66 m2 bis unter 91 m2,

gute Wohnlage Median 18, 38
Mittlere Absolute Abwei- 4,04
chung
Unterer Wert der 2/3- 13, 96
Spanne

Oberer Wert der 2/3- 24,70
Spanne
Minimum 10, 66
£ Maximum 33,46
E Anzahl Mietwerte 127
=
54%—

Mietenspiegelfeld P8

Baualtersklasse2021 bis 2024,

mit Bad und Sammelheizung,

ab 91 bis unter 131 m2,

gute Wohnlage
Median 19,60

2% Mittlere Absolute Abwei- 3,77
chung
. Unterer Wert der 2/3- 15, 66
Spanne
' Oberer Wert der 2/3- 23,25
2 Spanne
3 Minimum 12,50
2 o Maximum 31, 83
b Anzahl Mietwerte 101
- I||| | | |
Nelttloll(altmiete in €/m?
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Mietenspiegelfeld P9

Baualtersklasse2021 bis 2024,
mit Bad und Sammelheizung,
ab 131 m2,

gute Wohnlage

Median 22, 34
Mittlere Absolute Abwei- 3,83
2% chung
Unterer Wert der 2/3- 17, 43
Spanne
Oberer Wert der 2/3- 25, 46
2 Spanne
g Minimum 11, 47
s Maximum 30, 31
g Anzahl Mietwerte 22

@
=

5%

2%

0%

" Nettokaltmiete in €/m?
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Anlage C: Analyse der Ausstattungsmerkmale
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Tabelle-C 1: Zweites WC (GéasteWC) in der Wohnung (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 2021 bis insgesamt
20.06.1948 31.12.1918 20.06.1948 bis 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2020 2024

Wohnlage | Wohnflache ChisF c F H | K L M N o P ChisP

, bis unter 41 m? 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,5% 0,0% 1,6% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,2%
c -
g N o’ bis uneer 0,8% 1,3% 0,3% 0,1% 0,0% 0,2% 0,4% 4,2% 0,6% 3,2% 0,0% 0,5%
é - o0 m’ bis unter 6.6%|  10,8% 2,7% 6,5% 57%|  12,0%  197% |  228%|  290%| 309%|  406%|  14,1%
g ab 91 m? 48,4% 50,7% 44,3% 65,1% 62,0% 45,9% 51,9% 77.3% 88,1% 85,2% 81,6% 65,6%
et 6,7% 9,5% 3,9% 3,2% 3,4% 73%| 135%  26/4%|  334%  330%| 299%|  10,1%
bis unter 41 m? 0,4% 0,6% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,1%
g | Duner 4,7% 6,8% 1,1% 0,4% 0,6% 3,3% 1,1% 3,0% 4,0% 5,0% 0,6% 2,4%
§ g‘j i bis unter 15,5% 21,9% 6,3% 10,7% 11,0% 13,0% 21,1% 42,4% 42,8% 29,1% 23,2% 19,3%
g | Fmibisunter 37,6%|  42,8%|  274%|  461%|  64,0%| 72,7%| 77,1%| 855%|  884%  763%|  80,6%|  59,1%
ab 131 m? 82,2% 81,0% 89,0% 66,9% 87,4% 96,3% 98,9% 96,0% | 100,0%| 100,0% 86,1%
ﬁ]‘;tgee\;";’m“["age 24,0% 30,1% 12,9% 8,2% 9,6% 19,5% 23,4% 48,4% 58,3% 40,3% 37,2% 23,7%
insgesamt 11,6% 16,4% 5,9% 3,8% 4,3% 8,8% 15,3% 31,6% 38,5% 33,9% 30,7% 12,5%
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Tabelle-C 2: Bad mit Fenster (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 2021 bis insgesamt
20.06.1948 31.12.1918 20.06.1948 bis 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2020 2024
Wohnlage | Wohnfldche ChisF c F H | K L M N o P CbisP
. bis unter 41 m? 69,4% 61,8% 82,8% 44,3% 16,6% 10,3% 38,4% 22,0% 3,1% 28,8% 21,4% 36,0%
g N au ' bisunter 84,7%|  786%| 899%| 599%  464%|  472% 495%  417%  252%  405%  271%|  589%
é . o0 m’ bis tnter 81,2% 75,3% 872%|  53,7% |  42,6% 36,0%|  349%|  40,7%|  450% 51,6% |  34,7%|  488%
g ab 91 m* 74,6% 68,9% 85,9% 67,7% 55,6% 29,2% 43,6% 58,3% 33,4% 56,6% 50,2% 55,7%
i’:f;;“;zfm":’m”'age 81,5% 74,6% 88,5% 57,3% 42,1% 36,3% 42,1% 44,1% 34,7% 48,6% 33,4% 53,3%
bis unter 41 m 70,2% 70,1% 70,4% 45,3% 16,9% 18,5% 26,2% 31,2% 38,4% 45,4% 39,9%
g | agm b umer 769%|  765%| 774%| 586%  518%  379%  37,7%  297%  389%  356%  182%|  555%
§ | Sombisuner 731%|  67,9%|  8L0%|  727%  483% 486%| 410%  459% |  553%|  47,1% |  386%|  59,6%
E i;lm;f’is unter 72,1% 67,7% 81,0% 74,2% 68,3% 56,9% 59,6% 60,6% 67,2% 62,4% 58,3% 67,2%
ab 131 ms 77,2% 77,7% 74,7% 76,7% 75,8% 83,3% 77,3% 69,7% 82,4% 88,7% 77,2%
ﬁ’q‘;tge‘ga"m“:"age 74,3% 71,7% 79,0% 62,4% 46,4% 43,2% 43,5% 48,0% 57,7% 50,6% 40,9% 59,3%
insgesamt 79,5% 73,7% 86,5% 57,9% 42,8% 37,1% 42,3% 45,0% 39,6% 48,8% 34,2% 54,4%
59

Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 2025




Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen

und Stadtentwicklung

Tabelle-C 3: Einbaukiiche- Unter- und Oberschranke, Einbauherd, Einbauspile (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 2021 bis insgesamt
20.06.1948 31.12.1918 20.06.1948 bis 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2020 2024
Wohnlage | Wohnflache C bis F c F H | K L M N o P C bis P
. bis unter 41 m? 39,0% 45,7% 26,6% 46,0% 73,9% 66,1% 85,9% 90,2% 98,8% 79,2% 78,7% 58,3%
g " oL bisunter 46,2% |  484%|  44,3%| 519%|  62,8%|  70,6%| 74,0%|  852%|  98,0%  91,4%|  969%|  60,3%
‘é . o bis unter 53,6% 61,7% 46,0% 66,2% 54,7% 54,1% 79,3% 92,8% 91,8% 97,7% 96,3% 68,7%
e ab 91 m? 52,0% 53,9% 47,6% 64,3% 79,1% 55,2% 64,5% 89,8% 97,3% 97,9% 94,5% 74,5%
;‘;;";‘;‘fmv;"’h”'age 47,8% 51,9% 43,7% 54,4% 61,2% 62,5% 76,3% 89,5% 95,3% 95,4% 94,8% 63,9%
bis unter 41 m? 40,7% |  41,6% 39,1% 59,9% 80,4% 84,0% 91,7% 92,3% | 100,0%| 100,0% 66,7%
g | agm b umer 59,1%|  60,5%  56,6%| 57,8%| 753% 754%| 91,8%| 91,3%  989%|  944% 98,2%|  70,2%
§ o0 m’ bis tnter 50,7%|  60,0% |  59,2%|  68,8%| 604%| 824%|  894% 921%| 994% 97,6%  99,3%|  73,3%
E i;lm;f’is unter 50,8% 52,8% 47,0% 78,7% 82,7% 82,6% 91,3% 94,2% 98,6% 98,6% 98,1% 73,9%
SR 60,4% 59,5% 65,6% 74,4% 90,2% 96,3% 97,1%|  100,0% 97,5% | 100,0% 72,7%
ﬁ,“‘;:e‘g’a"mh{"age 56,7% 57,6% 55,1% 63,1% 71,0% 80,2% 90,9% 92,9% 99,1% 97,1% 98,7% 71,8%
insgesamt 50,3% 53,8% 46,2% 55,4% 62,6% 64,7% 78,9% 90,3% 96,1% 95,7% 95,2% 65,3%
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Tabelle-C 4: Zusatzliche Ausstattung in der Kiiche, z.B. Kihlschrank, Geschirrspuler, 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 2021 bis insgesamt
20.06.1948 31.12.1918 20.06.1948 bis 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2020 2024

Wohnlage | Wohnflache C bis F c F H | K L M N o P C bis P
. bis unter 41 m? 20,8% 30,0% 4,2% 15,1% 43,5% 28,2% 30,5% 54,1%| 100,0% 81,9% 60,5% 28,0%
g N oL bisunter 193%|  23,7% |  156%| 11,9%  19,3%| 305%  38,9% |  437% 589% 59,7%|  74,0%|  23,6%
‘é < gf " bis unter 17,1% 20,5% 13,7% 20,9% 15,7% 17,8% 23,1% 43,6% 67,9% 76,6% 80,6% 28,9%
g ab 91 m? 27,0% 25,4% 30,2% 27,3% 45,8% 28,7% 30,9% 47,1% 78,4% 74,5% 75,5% 45,5%
;‘;;";‘;‘fmv;"’h”'age 19,6% 23,9% 15,2% 14,4% 20,9% 24,9% 30,9% 44,7% 67,8% 71,5% 75,8% 27,4%
bis unter 41 m? 23,5% 28,1% 13,9% 33,0% 34,5% 63,2% 41,5% 73,0% 96,6% 92,4% 38,6%
5 pos mz bis unter 31,0% 33,9% 26,2% 27,3% 30,8% 51,2% 58,9% 70,8% 78,3% 77,8% 83,3% 40,7%
§ o0 m’ bis tnter 322%|  34,9%  281%|  321%| 255%|  46,0%| 535% 723%| 812%|  86,9%  71,0%|  43,9%
E i;lm;f’is unter 28,3% 28,0% 28,8% 53,9% 40,0% 58,5% 72,0% 83,4% 78,0% 81,7% 80,6% 53,0%
ab 131 m? 42,6% 40,9% 51,1% 79,1% 80,3% 93,6% 97,1% 95,9% 97,6%| 100,0% 61,4%
ﬁq“;:e‘g’a"mh{"age 31,7% 33,6% 28,1% 32,4% 30,0% 53,4% 59,1% 77.1% 81,2% 84,0% 78,3% 45,1%
insgesamt 22,9% 27,1% 18,0% 16,6% 22,3% 28,4% 36,0% 52,0% 70,6% 73,2% 76,1% 30,5%

Dokumentation Hamburger Mietenspiegel 2025 61




Anlagen

AL P

Institut fur Wohnen

und Stadtentwicklung

Tabelle-C 5: Fahrradkeller/Uberdachter Fahrradstellplatz (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 2021 bis insgesamt
20.06.1948 31.12.1918 20.06.1948 bis 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2020 2024
Wohnlage | Wohnflache C bis F c F H | K L M N o P C bis P
. bis unter 41 m? 37,6% 39,0% 35,0% 55,9% 67,5% 61,2% 62,7% 76,3% | 100,0% 68,1% 71,4% 56,8%
g N oL bisunter 442%|  396%|  48,1%| 595%|  58,5%|  61,0%|  64,5%|  74,4%|  792%  825%|  829%|  587%
‘é < gf " bis unter 52,8% 55,3% 50,3% 64,9% 67,6% 58,2% 63,4% 75,3% 88,1% 90,9% 85,4% 66,3%
g ab 91 m? 52,5% 50,2% 57,2% 77,5% 61,9% 78,9% 64,5% 84,0% 94,9% 91,5% 92,3% 75,1%
;‘;;";‘;‘fmv;"’h”'age 46,6% 44.8% 48,4% 60,7% 63,0% 60,9% 63,9% 76,8% 86,9% 87,9% 84,5% 62,3%
bis unter 41 m? 33,6% 29,6% 40,8% 46,2% 56,9% 61,2% 455% 79,1% 81,4% 88,2% 49,5%
5 pos mz bis unter 46,6% 41,8% 54,3% 49,3% 56,4% 52,9% 59,9% 83,3% 71,4% 83,5% 88,7% 54,9%
§ o0 m’ bis tnter 515%|  454%  61,1%|  59,6%|  620%| 635%| 70,7% = 842%|  786%| 81,3%  90,7%|  63,0%
E i;lm;f’is unter 62,9% 62,2% 64,2% 73,1% 63,4% 63,9% 67,4% 81,0% 85,7% 90,4% 69,1% 70,1%
SRS 67,5% 68,8% 60,6% 40,7% 68,1% 72,7% 87,8% 86,0% 69,4% 63,4% 70,1%
ﬁ,“‘;:e‘g’a"mh{"age 53,4% 50,6% 58,5% 53,7% 59,1% 59,4% 65,1% 83,3% 80,7% 83,8% 82,7% 60,9%
insgesamt 48,5% 46,8% 50,5% 59,8% 62,4% 60,7% 64,1% 78,2% 85,6% 87,4% 84,3% 62,0%
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Tabelle-C 6: Fahrstuhl/Aufzug im Haus bei bis zu einschlie3lich 5 Stockwerken (Angaben in Prozent)

insgesamt
B lterski n/Bezuasfertiokeit Altbau bis Bis 1919 bis 21.06.1948 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1994 bis 2011 bis 2016 bis 2021 bis 9
aualtersiassen/bezugsiertigke 20.06.1948 | 31.12.1918 | 20.06.1948 | bis 1960 1967 1977 1993 2010 2015 2020 2024
Wohnlage | Wohnflédche ChisF c F H | K L M N o P CbisP
. bis unter 41 m 0,1% 0,2% 0,0% 4,3% 2,5%|  10,8% 8,3%| 33,1%| 100,0%| 76,3%|  39,1% 7,9%
£ 41 m? bis unter
So  leeme 0,1% 0,3% 0,0% 1,4% 1,3% 6,1% 17,8% 24,2% 52,5% 74,8% 74,5% 7,7%
g .
g o bis unter 1,1% 1,4% 0,9% 0,9% 0,2% 6,3% 10,2% 35,3% 67,3% 66,0% 81,5% 15,3%
(o]
< ab 91 m? 4,9% 3,4% 8,0% 2,3% 16,5% 10,8% 10,4% 46,6% 78,4% 76,7% 70,5% 31,3%
;‘;;";‘;‘fmv;"’h”'age 0,8% 0,9% 0,7% 1,6% 1,3% 7,1% 13,1% 33,4% 64,7% 71,0% 73,6% 11,9%
bis unter 41 m? 3,5% 0,6% 9,0% 10,8% 17,3% 28,4% 18,8% 10,6% 34,3% 54,8% 14,0%
5 pos mz bis unter 2,8% 3,8% 1,1% 3,4% 6,1% 15,8% 11,8% 28,8% 57,6% 71,0% 79,2% 10,7%
= -
§ o0 m’ bis tnter 6,0% 7,5% 3,7% 7,1% 22%|  11,6%  14,6%  40,1%|  689%| 695%|  710%|  165%
> .
El i;lm;f"s unter 16,7% 18,4% 13,2% 7,3% 17,8% 19,1% 20,8% 61,8% 72,3% 76,4% 78,5% 31,6%
ab 131 m? 40,0% 38,6% 46,7% 26,9% 31,6% 43,5% 68,5% 85,6% 92,5% 89,1% 47,9%
ﬁq“;:e‘g’a"mh{"age 10,6% 12,4% 7,2% 5,9% 7,1% 17,0% 15,6% 44.2% 69,1% 73,0% 76,0% 18,7%
insgesamt 3,5% 4,8% 2,0% 2,1% 2,1% 8,5% 13,6% 35,7% 65,7% 71,3% 73,9% 13,1%
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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 2025

Ausfiillhinweise zur Mieterbefragung’

Der Mietenspiegel stellt eine vom Gesetzgeber vorgesehene Moéglichkeit 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 2025 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

ndchsten Tagen ein paar Minuten Zeit und fiillen den Fragebogen aus. Ihre Antworten sind ein wichtiger

Beitrag fiir ein reprdsentatives Ergebnis.

Warum haben Sie den Fragebogen erhalten?
Ihr 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 konnen Sie den Fragebogen auch noch einfacher und schneller beantworten unter:
https://www.alp-institut.de/hh-m

Ihr personlicher Zugangscode lautet:

Der Zugangscode dient auch dazu auszuschlieRen, dass Wohnungen doppeltin die Erhebung eingehen.

Wir nehmen Datenschutz ernst.

Detailliertere Informationen zur Verarbeitung lhrer personenbezogenen Daten gemaR Art. 13 und Art. 14
DSGVO und zum Datenschutz finden Sie auch unter:

https://www.alp-institut.de/hh-datenschutz

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

W as passiert nach der Befragung?

Nach Ende der Befragung werden alle Fragebdgen durch die beauftragte Firma ALP Institut fliir Wohnen und
Stadtentwicklung GmbH statistisch ausgewertet. Ihre Befragungsergebnisse bleiben dabei anonym. Nachdem
der qualifizierte Mietenspiegel im Rahmen einer Pressekonferenz der Behorde fiir Stadtentwicklung und
Wohnen vorgestellt wurde, erlangt der Hamburger Mietenspiegel 2025 seine Rechtsglltigkeit und
Anwendbarkeit.

Sie haben Fragen?
Wenden Sie sich gerne an:
ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH, Telefon: 040 3346476-55

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

Frage 0: Hat bereits ein anderes Mitglied in lhrem Haushalt an der Befragung [] Ja — Ende [ Nein - weiter
teilgenommen?

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

Frage B: Haben Sie Ihre Wohnung als mdblierte oder teilméblierte Wohnung
gemietet? (nicht gemeint sind Einbaukiichen, Kiichenmdbel und / oder |:| Ja — Ende |:| Nein — weiter
Einbauschrinke o. d.)

Frage C: Hat lhr Mietvertragsverhaltnis nach dem 01.04.2019 begonnen? [ Ja- Frage D [J Nein

Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.04.2019 verdndert?
(Nettokaltmiete bzw. Grundmiete = Miete ohne Heiz- / Neben- / Betriebskosten, ggf. [ Ja — weiter ~ [] Nein — Ende
inkl Modernisierungsumlage, reine Betriebskostendnderungen sind hier nicht gemeint)

Bitte wenden
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Frage D: Liegt Ihre Wohnung in einem Wohngeb&gude mit weniger als drei
Wohnungen (z B. Einfamilien- oder Zweifamilienhaus)?

D Ja — Ende D Nein — weiter

Frage E: Sind Sie Untermieter (also nicht der Hauptmieter) der Wohnung?
(Erlduterung: Als Untermieter gelten nicht Lebenspartner des Hauptmieters. [0 Ja = Ende [ Nein — weiter
Bei Untermietverhdltnissen liegt ein gesonderter Mietvertrag vor.)

Frage F: Gehort lhre Wohnung oder das Gebaude z. B. einem Freund,
Angehérigen oder néheren Verwandten von lhnen oder einem Haushaltsmitglied [] Ja — Ende [] Nein — weiter
und zahlen Sie deshalb eine niedrigere Miete (Gefalligkeitsmiete)?

Frage G: Handelt es sich bei Ihrer Wohnung noch um eine mit 6ffentlichen Mitteln geforderte Wohnung?

(Erlcuterung: Thre Wohnung wurde mit dffentlichen Mitteln der Stadt, des Landes oder des Bundes [J Ja - Ende
gefordert und hat demnach eine festgelegte Miete und unterliegt somit einer Mietpreisbindung
[Sozialwohnung, sonstige Forderwege einschlieBlich geférderter Modernisierungsprogramme]. Ist die D Nein — weiter

Mietpreisbindung bereits ausgelaufen und wurde danach die Miete verdindert, gilt die Wohnung nicht
mehr als eine mit &ffentlichen Mitteln gefdrderte Wohnung und die Frage ist mit ,Nein” zu beantworten). D Unbekannt — weiter

Frage H: Ist Ihre Wohnung ein Teil eines Wohnheimes, eines sonstigen Heimes
oder einer heimahnlichen Unterkunft (z. B. Studierenden-, Seniorenheim, soziale [ Ja - Ende [ Nein — weiter
Wohngruppe)?

Frage I: Handelt es sich bei Ihrer Wohnung um eine Werks- oder Dienst- oder
Geschiaftsmietwohnung (auch Hausmeisterwohnung oder Landes- / [] ja = Ende [] Nein — weiter
Bundesbediensteten-Wohnung), fir die Sie eine ermaBigte Miete zahlen?

Frage J: Haben Sie Ihre Wohnung oder einen Teil lhrer Wohnung gemaf

Mietvertrag gewerblich angemietet? Nein — weiter

Ja — Ende

Frage K: Liegt Inre Wohnung in einem Kellergeschoss? (Kellergeschosse sind
Geschosse, deren Deckenoberkanten im Mittel 1,40 m oder weniger (iber die
Geldndeoberfliche hinausragen.)

Ja — Ende Nein — weiter

Frage L: Haben Sie die Wohnung nur vortbergehend angemietet?

(Mietdauer laut Vertrag unter einem Jahr) Nein = weiter

Ja — Ende

Frage M: Handelt es sich bei der Wohnung um ein Einzelzimmer, das Teil einer
kompletten Wohnung ist oder fehlt der Wohnung ein eigener Eingang (vom
Treppenhaus, vom Hausflur, von aul3en)?

Ja — Ende Nein — weiter

O o O 0O
O | o O o0

Frage 1: Wer ist gegenwartig der Eigentimer |hrer Wohnung?

Stadtische Wohnungsbaugesellschaften [] Wohnungs(bau)genossenschaft
[ (SAGA Unternehmensgruppe,
einschlieBlich ehemals GWG) [ wohnungsunternehmen

Privater Eigentlimer

Sonstige (z. B. Bund, Post. Bahn,
Kirchen, Stiftungen usw.)

O d

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

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

[ Bis 1918 [ 1961 bis 1967 ] 1994 bis 2010 [J 2021 bis 2024
[0 1919 bis 20.06.1948 ] 1968 bis 1977 [ 2011 bis 2015 [0 unbekannt
[0 21.06.1948 bis 1960 [ 1978 bis 1993 [ 2016 bis 2020

Frage 3.1: Wie viele Stockwerke hat das Gebaude?

(inkl Erdgeschoss und zu Wohnzwecken ausgebautem Stockwerke:

Dachgeschoss)

Frage 3.2: In welchem Stockwerk liegt Ihre Wohnung?
(Erdgeschoss = 0)

Die Wohnung befindet sich im

Stockwerk:
O Untergeschoss / Souterrain

Frage 3.3: Ist lhre Wohnung eine Dachgeschosswohnung?

|:| Ja |:| Nein Falls ja: Wurde sie nachtraglich ausgebaut? |:| Ja |:| Nein |:| Unbekannt
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Frage 4.1: Seit wann wohnen Sie bzw. |hr Haushalt in Ihrer Wohnung?

(Beginn des Mietverhdltnisses gemdlB Mietvertrag) Monat Jahr.

Frage 4.2: War |hre Wohnung zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses eine Sozialwohnung?
 Ja [ Nein [0 unbekannt

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

O Ja 1 Nein [0 unbekannt

Frage 5: Wie hoch war |hre Mietzahlung an lhren Vermieter / Verwalter im April 2025?

5.1 Gesamtzahlung April 2025: Wie viel haben Sie fir den Monat April 2025
insgesamt an Ihren Vermieter bezahlt bzw. Uberwiesen?

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 77" €
Zuschlége (z. B. fir Garagen- und / oder Gartennutzung) per Stichtag 1. April 2025

5.3 kalte Betriebskosten und Heizung und / oder Warmwasser insgesamt: c
Vorauszahlung / Pauschale, soweit nicht differenziert ausgewiesen 7

5.3.1 davon kalte Betriebskosten Vorauszahlung / Pauschale: ..o \ | ‘ | ‘ , ‘ | ‘ €

] Kalte Betriebskosten sind nicht gesondert ausgewiesen
(im Mietvertrag, in der MieterhGhung oder in der Betriebskostenabrechnung)

5.3.2 davon Heizung und / oder Warmwasser Vorauszahlung / Pauschale an . . \ | \ | ‘ \ I ‘
Vermieter / Verwalter (siehe auch Frage 6): - €

5.4 Garagenmiete / Stellplatzmiete: ... ' €

5.5 Weitere Betrdage (z.B. flir die Gartennutzung
oder Untermietzuschlag), soweit nicht in €
den oberen Positionen enthalten (und zwar):

Frage 6.1: Heizungs- und Warmwasserkosten werden direkt an das Versorgungsunternehmen [1 )2 [J Nein
gezahlt?
Frage 6.2: Kaltwasserkosten werden direkt an die Hamburger Wasserwerke (HWW) gezahlt? [ Ja O Nein

Frage 7: Wie groB ist die Wohnflache der gesamten Wohnung laut aktuellem Mietvertrag / letzter
Mietanderungserklarung / letzter Betriebskostenabrechnung? (einschlieBlich Kiiche, Bad, WC, Flur, Nebenrdumen in der

Wohnung und anrechenbarem Balkon bzw. Terrassenflichen)

2

Wohnflache: , m

Frage 8: Letzte Anderung |hrer derzeitigen Nettokaltmiete (April 2025).

(Ausgenommen sind hier reine Anderungen der Betriebskosten gemdB § 560 BGB)
(falls keine Mietidnderung

Monat: Jahr: [] Miete wurde seit dem Einzug nicht gesndert seit dem Einzug, weiter
Zu Frage 11)

Frage 9: Womit wurde die letzte Mietpreisdanderung begrindet?
[0 Mietenspiegel [ sachverstandigengutachten [J indexmiete
[ Freiwillige Vereinbarung [0 Modernisierung [ Keine Begriindung

Vergleichswohnungen
m 9 g

(drei oder mehr) [ staffelmiete O Sonstiges, und zwar:
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Frage 10: Bestand vor der letzten Mietpreisédnderung eine Mietpreisobergrenze, weil sich die Wohnung noch als
Sozialwohnung oder aufgrund einer Modernisierungsférderung in einer Mietpreisbindung befand?

|:| Ja (Sozialwohnung) |:| Ja (Modernisierung) |:| Nein |:| Unbekannt

Frage 11: Trifft einer der folgenden Mietvertragstypen bei Ihnen zu?
] Staffelmietvertrag (Mieterhohungen zu festgelegten Zeiten und Betragen)

| Indexmietvertrag (Mieterhdhungen an den bundesweiten Verbraucherpreisindex gebunden)

Frage 12: Wie ist diese Wohnung im Hinblick auf die Heizung und Warmwasserversorgung ausgestattet?
(Kreuzen Sie nur an, was vom Vermieter gestellt wird. Figenleistungen des Mieters gehdren nicht dazu.)

12.1 Heizung, die alle Wohnraume angemessen erwarmt O Ja [ Nein
(z. B. Zentral- oder Gasetagenheizung, Nachtspeicherheizung in allen Wohnréumen)

12.2 Zentrale Warmwasserversorgung [ Ja ] Nein
12.3 Durchlauferhitzer und / oder Boiler |:| Ja |:| Nein

Frage 13: 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.)

13.1 Bad vorhanden (unter einem Bad ist ein Wannen- oder Duschbad in einem I:l Ja |:| Nein

besonderen Raum (mit oder ohne WC) zu verstehen) T
(falls nein weiter zu Frage 13.7)

13.2 Dusche vorhanden (hierbei ist nicht der Duschkopf liber der Badewanne gemeint) = 1 Ja [ Nein
13.3 Bad@WANNE VOTNANAEN.-rcvverieviermerremeneerienesienisisssessiesesssssssssssesseseesssssssesesessssssssessesessessnes ] Ja [ Nein
13.4 BAd Mt FENSTET vevvevrerveeeeseeee e esesiesetere s tese e eesseseesesseesesseseesearaesesssssaseesesesessesssssessasessenssesesnsses [ Ja [ Nein
13,5 HEIZMBGITRKEIL --vvvvveeerrevivieriiee it [ Ja [ Nein
13.6 Zweites WC (Gaste-WC) in der WORnUG s e [ Ja [1 Nein
13.7 WC ausschlieBlich auBerhalb der Wohnung - [ Ja [ Nein

Frage 14: 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.)

14.1 Herd und Spiile O Ja [] Nein  14.4 Heizméglichkeit [] Ja [0 Nein

14.2 Einbauklche (Unter- und . 14.5 Wohnkuiche .
Oberschréinke, Einbauherd, Einbauspiile) D Ja I:I Nein (Kiiche > 10 m?) I:I Ja D Nein

14.3 Zusatzliche Ausstattung (z. B. Kihl- .
schrank, Geschirrspliler, Gefrierschrank) L1 Ja L1 Nein

Frage 15: Welche der folgenden Merkmale weist Ihre Wohnung auf? (Bitte kreuzen Sie nur an, was vom Vermieter
gestellt wird. Eigenleistungen des Mieters gehéren nicht dazu.)

15.1 Balkon / (Dach-)Terrasse / Loggia (mit ausreichend Platz fir Tisch und Stihle) [ Ja [ Nein
15.2 Uberwiegend FuBbodenheizung [ Ja [J Nein
15.3 Uberwiegend hochwertiger FuBbodenbelag (z. B. Parkettboden, Marmor oder ] Ja [ Nein

gleichwertige Natursteine, Kork, Vinyl- / Designbéden)

Frage 16: Welche der folgenden weiteren Merkmale weist Ihr Geb&dude / Ihre Wohnanlage auf?
(Bitte kreuzen Sie nur an, was vom Vermieter gestellt wird. Eigenleistungen des Mieters gehdren nicht dazu.)

16.1 Fahrradkeller / Gberdachter Fahrradstellplatz O Ja [ Nein

16.2 Fahrstuhl / Aufzug |:| Ja |:| Nein

Frage 17: Wenn wir Sie bei Unklarheiten zu lhren Angaben noch kontaktieren dirfen, kénnen Sie uns freiwillig lhre Telefon-
nummer angeben. Fir die Erfassung lhrer Telefonnummer ist eine Einwilligung nach Art. 6 Abs.1 lita DSGVO notwendig.

[ Ja, ich willige ein, dass meine Telefonnummer fir Riickfragen und bis zum Erhebungsende gespeichert werden darf.

|:| Nein, ich mochte keine Telefonnummer hinterlassen.

e Telefornummer: | | | [ | [ [ [ | [ [ ][ [ /][] [[]]]

Vielen Dank fiir Ihre Teilnahme!
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Freie und Hansestadt Hamburg Institut fiir Wohnen
Behorde flr Stadtentwicklung und Wohnen und Stadtentwicklung

Fragebogen zum qualifizierten Mietenspiegel
fiir die Freie und Hansestadt Hamburg 2025

Vermieterbefragung’'

'Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird ausschlieBlich die mannliche Form verwendet. Sie bezieht sich auf
Personen jeden Geschlechts.

Zugangscode: ID der Wohnung: ; [

’

Frage 0: Haben Sie fiir diese Wohnung bereits an der Befragung teilgenommen? . .
Ja — Ende |:| Nein — weiter

Frage A: Sind Sie oder ein Mitglied Ihres Haushaltes selbstnutzender
Eigentiimer dieser Wohnung oder wird aus anderen Griinden keine Miete [ Ja - Ende [ Nein - weiter
fur die Wohnung gezahlt?

Frage B: Haben Sie die Wohnung als méblierte oder teilméblierte Wohnung
vermietet? (nicht gemeint sind Einbaukiichen, Klichenmdbel und / oder [0 Ja - Ende [0 Nein — weiter
Einbauschrinke o. d.)

Frage C: Hat das Mietvertragsverhaltnis nach dem 01.04.2019 begonnen? O 1a— Frage D O Nein

Falls nein: Wurde die Héhe der Nettokaltmiete seit dem 01.04.2019 verédndert?
(Nettokaltmiete bzw. Grundmiete = Miete ohne Heiz- / Neben- / Betriebskosten, ggf. |:| Ja - weiter |:| Nein — Ende
inkl. Modernisierungsumlage, reine Betriebskostendnderungen sind hier nicht gemeint)

Frage D: Liegt die Wohnung in einem Wohngeb&dude mit weniger als drei . )
Wohnungen (z B. Einfamilien- oder Zweifamilienhaus)? 0] Ja - Ende O] Nein - weiter

Frage E: Ist der Mieter Untermieter (also nicht der Hauptmieter) der Wohnung?
(Erlduterung: Als Untermieter gelten nicht Lebenspartner des Hauptmieters. Bei [ Ja — Ende [ Nein — weiter
Untermietverhdltnissen liegt ein gesonderter Mietvertrag vor.)

Frage F: Ist der Mieter ein Freund, Angehdriger oder naherer Verwandter
von lhnen oder eines Haushaltsmitglieds und bezahlt dieser deshalb eine [] Ja — Ende ] Nein — weiter
niedrigere Miete (Gefélligkeitsmiete)?

Frage G: Handelt es sich bei der Wohnung noch um eine mit 6ffentlichen Mitteln geférderte Wohnung?

(Erlduterung: Die Wohnung wurde mit &ffentlichen Mitteln der Stadt, des Landes oder des Bundes D Ja — Ende
gefdrdert und hat demnach eine festgelegte Miete und unterliegt somit einer Mietpreisbindung
[Sozialwohnung, sonstige Forderwege einschlieBlich geforderter Modernisierungsprogramme]. Ist die I:I Nein — weiter

Mietpreisbindung bereits ausgelaufen und wurde danach die Miete verdindert, gilt die Wohnung nicht .
mehr als eine mit dffentlichen Mitteln geférderte Wohnung und die Frage ist mit ,Nein” zu beantworten). D Unbekannt — weiter

Frage H: Ist die Wohnung ein Teil eines Wohnheimes, eines sonstigen Heimes
oder einer heimahnlichen Unterkunft (z. B. Studierenden-, Seniorenheim, soziale [ Ja - Ende [0 Nein — weiter
Wohngruppe)?

Frage I: Handelt es sich bei der Wohnung um eine Werks- oder Dienst- oder
Geschidftsmietwohnung (auch Hausmeisterwohnung oder Landes- /
Bundesbediensteten-Wohnung), fir die Sie eine ermaBigte Miete erhalten?

|:| Ja — Ende |:| Nein — weiter

] Bitte wenden [
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