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' Stadt |. Ruckblick

Offenburg

= Oktober 2018 Beschlussfassung zur Erstellung

Erste Primardatenerhebung im Zeitraum September bis Dezember 2019
Inkrafttreten im Oktober 2020
Seit 1.6.2022 Fortschreibung anhand des Verbraucherpreisindex in Kraft

Qualifizierte Mietspiegel sind alle 4 Jahre neu zu erstellen (§ 558d Abs. 2)
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' Stadt |. Ruckblick

Offenburg

Geanderte Rahmenbedingungen

Mietspiegelreformgesetz vom 1. Juli 2022

= Pflicht zur Erstellung von Mietspiegeln fir Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohner*innen

= 6-Jahres-Betrachtungszeitraum
(Mietvertrage, die in den letzten sechs Jahren vereinbart oder ge&ndert worden sind)

= Befragung unter Auskunftspflicht
- weiter gesteigerte Datenqualitat
- hohe Ausschopfungsquote trotz kleinerer Bruttostichprobe
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' Stadt |. Ruckblick

Offenburg

Erster Mietspiegel-“Zyklus“ beendet

Klare Vereinfachung der Beratung

Uberwiegend positive Riickmeldungen von Nutzer*innenseite hins. Handhabung

Ruckfragen insbesondere zur korrekten Anwendung und der Bewertung einzelner
Wohnwertmerkmale bezogen

Hohe Nachfrage in Umlandgemeinden

Aufklarung und Information, Nutzer*innenfreundlichkeit

29. April 2024 6
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' Stadt Il. Neuerstellung

Offenburg

Eckpunkte zur Neuerstellung

= Wissenschaftliche Durchfihrung:
ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH, Hamburg

= Erstellung in kooperativer Zusammenarbeit und enger Abstimmung mit Arbeitskreis Mietspiegel
= Art der Erhebung: Schriftliche Mieter- und Vermieterbefragung
= Stichmonat der Datenerhebung: September 2023

* Fragebogen zu: Mietkosten, GrofRe der Wohnung, Baujahr, Art der Wohnung u. des Gebaudes,
Modernisierungen, Ausstattung

= Zufallsstichprobe von 4.600 Wohnungen
Rucklauf 1.075 auswertbare und mietspiegelrelevante Datensatze



' Stadt Il. Neuerstellung

Offenburg

Wissenschaftlicher Hintergrund und Methodik

Ziel eines qualifizierten Mietspiegels ist die Berechnung einer individuellen
ortstblichen Vergleichsmiete fir jede Wohnung in Offenburg aufgrund ihrer
spezifischen Wohnwertmerkmale

- Ein mathematisches Modell (Regressionsmodell) beschreibt mit moglichst hoher Genauigkeit
die Zusammenhange unter den erhobenen Merkmalen

" Es zeigt auf, welche Faktoren den durchschnittlichen Mietpreis wie stark beeinflussen

- Die Ergebnisse der Erhebung werden damit reproduzierbar und kénnen auf jede Wohnung in
Offenburg angewendet werden

29. April 2024 9
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ll. Neuerstellung

®

Auswahl zu
untersuchender
Merkmale

Abstimmung
Fragebogen
mit Arbeitskreis

® @ ® @

: |Datenerhebung| :
: Datenaus-
Insgesamt wertung:
1.075 Regressions-
verwertbare Analysen
Datensatze
Zuspielung
von GIS-
Daten
Daten-
Repras. auswertung
Stichprobe; mittels
Schriftliche Regressions-
Befragung verfahren

4“
Nicht-

Signifikante
Merkmale
(mit Einfluss

auf dem
Mietpreis)

Signifikante
Merkmale
(kein Einfluss
auf den
Mietpreis)

Bestimmung
des Mietpreis-
Einflusses fur

jedes erhobene
Merkmal

Mietpreis-

Steigernd o .

(zuschlag) \ Ergebnis der
: Analysen:

Mietpreis- Tabellen 1, 2

Senkend == und 3 in der

(Abschlag) Mietspiegel-

Broschire

Bestimmung der
Hohe des Zu-
oder Abschlags :  Qualifizierter
von : Mietspiegel
signifikanten
Merkmalen
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' Stadt lll. Ergebnisse

Offenburg

Durchschnittliche Netto-Kaltmiete im September 2023

Arithmetisches
Mittel: 7.61 €

Durchschnittswert der Offenburger
Wohnungen — unabhéngig von
Wohnflache, Baujahr und
sonstigen Wohnwertmerkmalen —
liegt bei 7,61 €/m?

Haufigkeit

29. April 2024 ’ s 10

Nettokaltmiete/m?



l Stadt

lll. Ergebnisse

Offenburg

Durchschnittliches Mietpreisniveau in Offenburg

Durchschnittliche Netto-Kaltmiete
in €/m2

12
11 10,45 10,77
10 9,53 9,61 9,83 -
8,97 > . .
9 -
8 720 7 20 7,48 7,48 7,61
y H ‘
7 & *
° & - -
—
5 W= o 5.52 5,70 5,77
517 5,29 5,39 ’
4
2018 2019 2020 2021 2022 2023

Angebotsmieten (2-Jahresdurchschnittswerte; 2017/18 bis 20/21 Immobilienscout; ab 2022

IDN/Koopman Analytics)
—a— Mietspiegel (Durchschnittswert der Erhebung)

—&— SOWO, OBG, GEMIBAU (Durchschnittswert)

Angebotsmieten

Durchschnittswert Ist
um 5,7% hoher als im
September 2019

Qualifizierter Mietspiegel

Wohnbauunternehmen

Gesamtstadtischer Wert
Erlaubt keine Aussage zu einer
bestimmten Wohnung
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' Stadt lll. Ergebnisse

Offenburg

Berechnung der ortstblichen Vergleichsmiete einer Wohnung

Berechnung durch die Anwender*innen in vier Schritten:

In Schritt 1 wird die Basis-Nettomiete in Euro/m?
und pro Monat gemaB der Wohnflache der Wohnung
ermittelt (siehe Tabelle 1).

In Schritt 2 werden die prozentualen Zu- und
Abschlage fiir Besonderheiten bei Alter, Art,
Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung
beriicksichtigt (siehe Tabelle 2).

In Schritt 3 werden mit Hilfe des StraBenverzeichnisses
die prozentualen Zu- und Abschlage fiir
Besonderheiten bei der Lage der Wohnung
beriicksichtigt (siehe Tabelle 3).

In Schritt 4 werden die Ergebnisse der Schritte 1—3
zusammengefasst und die durchschnittliche

ortsiibliche Vergleichsmiete fiir jede individuelle
Wohnung ermittelt (Berechnungsschema).

29. April 2024
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S I1l. Ergebnisse

Offenburg

Schritt 1: Ermittlung der Netto-Basismiete

|
Tabelle 1: Basis-Nettomiete einer durchschnittlichen Wohnung in Abhangigkeit von der Wohnflache — ~v

M O n atl i C h e N etto kal t m i ete g e m aB d er Wohnfliche Basismiete Wohnfliche  Basismiete Wohnflache Basismiete Wohnfliche Basismiete

. m? Euro/m? m? Euro/m? m? Euro/m? m? Euro/m?

WO h nfl aC h e d er WO h n u n g 30 8,39 (rd 63 1,51 — 9% 1,66 — 129 7,18
31 8,31 654 751 97 167 130 178
32 8.23 65 7.51 98 768 131 1,78
20 3 8,16 66 7,51 99 168 132 178
34 8,10 67 7.51 100 7,69 133 778
35 8,04 68 7,52 101 1,69 134 118
36 7,98 69 7,52 102 170 135 178
37 193 70 7,52 103 1,70 136 178
38 7,89 7 7,53 104 171 137 178
39 7.85 72 7,53 105 171 138 117
15 40 7.81 jE] 7,53 106 172 139 117
4 7.78 74 7.54 107 172 140 .07
42 1.4 75 7,54 108 173 141 171
- 3 .2 76 7.5 109 173 142 177
£ 44 7,69 il 7,55 110 173 143 176
g_ 11 " 45 7,67 78 7,56 1 174 144 176
@ . o 46 7,65 79 7,56 112 174 145 176
24 . e ] ! ] 68 80 7.57 13 775 146 775
£ 4 " 5, 48 7,61 81 1,57 114 175 147 175
] edoe % X 3% & . 1 49 1.59 82 7,58 115 175 148 175
g o 88 SO ] . , 50 7,58 83 7,59 116 176 149 174
K — U P 3 51 7.57 84 7,59 17 176 150 174
- 3 Y %00 . 52 1,56 85 7.60 18 1.76 151 173
-.'i., < i BAPCRA 53 7,55 86 7,60 119 7,17 152 713
*® e & Al L 54 7,54 87 761 120 177 153 72
5 . e .lp . v 55 153 88 162 121 11 154 172
s 56 753 89 7,62 122 177 155 m
57 1.52 90 7,63 123 1,77 156 1,70
58 1.52 91 763 124 178 157 1.70
59 7,52 92 7.64 125 178 158 7,69
60 151 93 7,65 126 7,78 159 768
= Regression 2024 61 7.51 94 7.65 127 178 160 768

0

40 60 80 100 120 140 160
Wohnflache in m?




. Tabelle 2: Bewertung weiterer Wohnwertmerkmale in %
Stadt I I I . Ergebn ISSe Zu-/Abschlage fiir Wohnwertmerkmale 7 Zuschlag  lhre
v Abschlag ~Punkte
Offenburg o
[J bis 1948 N -13
[J 1949 bis 1960 N —16
- . . . O 1961 bis 1983 - 11
Schritt 2: Berticksichtigung von Wohnwertmerkmalen s 81 s 00 6
01 2002 his 2015 - 0
0O 2016 bis 2023 7 423

Besonderheiten bei der Art des Gebéudes

O Freistehendes Einfamilienhaus 2~ +9
= Die ortsiibliche Vergleichsmiete einer Wohnung definiert St ecea -
SlCh neben der Wohnﬂache aurserdem uber We'tere O Uberwiegend Kastenfenster oder Fenster mit Einfachverglasung ~ ~ —3

Besonderheiten bei der Art der Wohnung

Merkmale zu Art, Ausstattung und Beschaffenheit 0 Badezimmer Kategorie 742
[J Badezimmer Kategorie 2 7 43
. .. . ey O Badezimmer Kategorie 3 2 +5
. Die statistisch ermittelten durchschnittlichen 03 Keine Schwellen oder Stufen i der Wohnung 73
prozentualen Einfliisse einzelner Wohnwertmerkmale " Kichork, Siimaschine, Slbecken e Unisvnkand. 7 112
sind in Form von Zu- und Abschlagen im qualifizierten = e st deme e

H H H Wohn-/Schlafbereichs vorhanden (hochwertig sind z. B. Parkettboden,

M|et3p|egel aUSgeW|esen Holzdielen, Marmoroderg\eichwer‘[igeNatﬁrgsteineIFIiesen, K(t)rk, o
Vinyl-/Designbaden)

] Gefingenegr‘ Raum (nur tiber einen anderen Wohnraum oder die N -3

Kiiche erreichbar)

]

rungen
Kernsanierung seit 2002 durchgefiihrt

A

O Heizung iberwiegend Einzelgfen (Kachelofen, Nachtspeicherheizung) ~ -8
Modemi

+13

TeilsanierungsmaBnahmen (falls keine Kernsanierung durchgefiihrt wurde)

29. April 2024

[ Démmung AuBenwand seit 2002 durchgefiihrt 2 +7
[0 Modernisierung sanitdre Anlagen (mind. Fliesen, Wanne/
Duschwanne, Waschbecken) seit 2002 durchgefiihrt, diezu 7~ +6

einer qualitativen Verbesserung der Wohnungsnutzung fihrte

Summe der Prozentpunkte



lll. Ergebnisse

| — \_ &
g PO DE S | e
Offenburg R = T i
' oL Verzeichnis mit adress-
\ 3 genauer Zuordnung der
| : \ versdziedenen Lagekriterien
/ 9emaB Tabelle 3 js¢ online

verfigbar unter:
Www.offenburg, dey

Schritt 3: Berticksichtigung der Lage | 25 e

20 Wohnlagekriterien wurden auf Datenbasis des
stadtischen Geoinformationssystem auf einen statistisch
nachweisbaren Mietpreiseinfluss hin Uberprift

Tabelle 3: 7Zu- und Abschldge nach Wohnlage in %

Prozentuale Zu-/Abschlage nach Lage der Wohnung 2 Zuschlag ~ Ilhre
~ Abschlag Punkte

Stadtgebiet (siehe StraBenverzeichnis und Wohnlage-Karte auf S. 13)

0 Wohnlagenzone 1 = 0
L1 Wohnlagenzone 2 2 +10
0 Wohnlagenzone 3 2 +11
[ Entfernung zur Innenstadt hdchstens 500 Meter (fuBlaufig) 2 +4
1 Hohe i.NN mindestens 180 Meter 2 45

[ Larmwert an einer Bahnlinie liegt bei mind. 55 dB (24 h Schnitt) ~ ~ -3
Summe der Prozentpunkte

29. April 2024



lll. Ergebnisse

Stadt
Offenburg

\ verschiedenen Lagekriteri
h gekrit
p= 9emaB Tabelle 3 js¢ mfi::ee"

TN l_’as StraBen-
Verzeichnis mit adress-
Ggenauer Zuordnung der

verfiigbar unter:
Www.offenburg ey

Schritt 3: Bertcksichtigung der Lage | s .

20 Wohnlagekriterien wurden auf Datenbasis des > = e
stadtischen Geoinformationssystem auf einen statistisch ~ e
nachweisbaren Mietpreiseinfluss hin Uberprift

Tabelle 3: 7Zu- und Abschldge nach Wohnlage in %

Prozentuale Zu-/Abschlage nach Lage der Wohnung 2 Zuschlag ~ Ilhre
~ Abschlag Punkte

Stadtgebiet (siehe StraBenverzeichnis und Wohnlage-Karte auf S. 13)

(P

0 Wohnlagenzone 1 = 0 =
L1 Wohnlagenzone 2 2 +10
0 Wohnlagenzone 3 2 +11 ‘

Besondere Wohnlagekriterien (siche StraBenverzeichnis) : —T el

Summe der Prozentpunkte

I Wohnlagenzone 1
[ Wohnlagenzone 2
B Wohnlagenzone 3

ST

[ Entfernung zur Innenstadt hdchstens 500 Meter (fuBlaufig) 2 +4 LI

[ Hohe 0.NN mindestens 180 Meter 2 45 L EERY

[ Larmwert an einer Bahnlinie liegt bei mind. 55 dB (24 h Schnitt) ~ ~ -3 ;‘}\ 2 =/
%:/‘”T’l/kj Glossar

29. April 2024
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S I1l. Ergebnisse

Offenburg

Schritt 4. Zusammenfassen der Ergebnisse

=  Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete anhand des Berechnungsschemas

Zeile Beschreibung des Vorgangs Ergebnis
aus Tabelle 1: Basis-Nettomiete aus Wohnflache Ergebnis A
A =

Punktsumme  + Punktsumme aus
aus Tabelle 2 Tabelle 3

B + =

aus Tabelle 2 & 3: Ergebnis B

Umrechnung der Punktedifferenz

e B ErgebnisA  x Ergebnis B : 100 Ergebnis C

C X 1100 =
durchschnittliche monatliche
ortsiibliche Vergleichsmiete ErgebnisA  + Ergebnis C Ergebnis D
pro m2 in Euro/m?

D + =

durchschnittliche ortsiibliche
Vergleichsmiete pro Monat in Euro:

E X =

ErgebnisD  xWohnflache Ergebnis E

29. April 2024 19
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V. Veroffentlichung

Stadt
Offenburg

Online-Rechner — Mietspiegelbroschire — Stral3enverzeichnis

erat und
Gemeinderd v
gauenund o Stadtverwaltung
Avbeitnn;l v Umwelt
~acti irtschaft
Gastin « Wirtsc
Offenburg

in

Lebenin
5 ffenburg
' a;‘é?ﬁé’iﬁwt o

' OFFENBURG
UNSERE STADT

Qualifizierter
Mietspiegel 2024
der Stadt Offenburg

StraBenverzeichnis
zum qualifizierten
Mietspiegel 2024
der Stadt Offenburg


https://offenburg.de/de/leben-in-offenburg/buergerservice/qualifizierter-mietspiegel-offenburg-2022/qualifizierter-mietspiegel-offenburg-2024/?___BITTE_DIESEN_LINK_NICHT_VERTEILEN=1___&preview=2soKFDGDeT0ZgbB3z%2BjDCEDE0hyeHy0DHHlKmPLHcL44BNK2B3UlxNw2uwYvpF8msNZCXhqTxSTaEisM43zN5KUMSp8PoWwRI%2BAn9rcE3xrg6%2F6zfU9O6FmkZjYkmpdybPZoGYCWlKIe%2FRA%2Fmrp%2FI28vBKMjnrBbwIcfNGYIgcNXM2janXlS2CGj3s931C41vroIUJPA4CPZnMryh6MV1mprRKb%2BOcR%2FySffoXNC9NVDlssv6sm3PrdUymUeAlItfHdY0icqbUc%2F%2Bp%2FLa8Qh5wEasx44Zq1i3s%2BTBsV7T6DzrNzazol4GVQazuVliWrytcyoicXFAzWtF5n73wWMJLgmfBt6bBTZCPDTjARpaSfHP1%2Fd7%2BHgHMEA9xFTn1Ek98OELFBhlBkZ2%2BcN3tWk2LlSotzenI6b7ZlUBh4NeqbfM0vf%2FWbSmgFyyeTt3wpids%2BWvPuZik9EUR2%2BedJzqV%2BRga97WQJcdeCTfCK5plbXwrda1vM97VzBVO%2BgK5AvE%2FUzfjOFg4RcHbL8LXJ4kgyhFxV1pAMbsJoLCzpeFBJ2ZiQPWG238NIfmvM0xW7bjE0YzoSBYScYvVJy9hQKI3Rq4KdyOrPWOlBRW5MVnUwEkLgUqYU8fIrRUh0mcPVmQ%2BsbLfgNM976Sx9UldYldjYgITDITnY1rUZvqVEBkY4%3D

' Stadt IV. Veroffentlichung

Offenburg

Ablauf bis zur Vero6ffentlichung

29.4.2024  Haupt- und Bauausschuss: Vorberatung

13.5.2024 Gemeinderat: Beschlussfassung

1.6.2024 Inkrafttreten und Vero6ffentlichung
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l Stadt

Offenburg

29. April 2024

Stadt
Offenburg

Richard Kranz

Stadt Offenburg

Fachbereich Wirtschaft & Stadtentwicklung
Abteilung Stadtentwicklung

Kommunale Statistikstelle

Historisches Rathaus

Hauptstrafl3e 90

77652 Offenburg

0781 82-2567
mietspiegel@offenburg.de
www.offenburg.de/mietspiegel
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