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1 Einleitung

Der qualifizierte Mietspiegel in Ulm und Neu-Ulm wurde erstmals im Jahre
2015 durch das EMA-Institut erstellt (Schmidt 2015). Im Jahre 2019 fuhrte
das ALP-Institut (ALP Institut 2019) den Auftrag zur qualifizierten Mietspie-
gelerstellung aus. Im Jahre 2023 konnte wiederum das EMA-Institut fir die
Mietspiegelerstellung beauftragt werden. Die Mietpreisentwicklung pro
Quadratmeter in Abhangigkeit der Wohnflache kann der Abbildung 5 ent-
nommen werden. Die methodische Vorgehensweise bei der Befragung so-
wie statistischen Berechnung hat sich nur unwesentlich geandert. Bei der
Stichprobenziehung wurde bei dieser Mietspiegelerstellung eine Befragung
von Mietern und (institutionellen) Vermietern durchgefihrt, vgl. Abschnitt 5
und Abschnitt 6.4.

Der aktuelle Mietspiegel basiert auf 1.710 Datensatzen, die im Zeitraum von
Mai bis Juni 2023 bei Mietern und Vermietern eigens zum Zwecke der Miet-
spiegelerstellung erhoben wurden. Die Wohnungen wurden per Zufallsver-
fahren ausgewanhlt. Die Befragung erfolgte mithilfe eines standardisierten
Fragebogens (vgl. Anhang) welcher sowohl schriftlich als auch online be-
antwortet werden konnte.

Die durchschnittliche! Nettomiete pro m? tber alle in Ulm und Neu-Ulm ge-
sammelten, mietspiegel-relevanten Nettomieten pro m?, unabhangig von al-
len Wohnwertmerkmalen, betragt zum Zeitpunkt der Datenerhebung 9,39
Euro/m?. Im Jahr 2019 lag dieser Wert bei 8,37 Euro/m?, welcher durch die
Fortschreibung per Verbraucherpreisindex im Jahre 2021 um 2,9 Prozent
auf 8,61 €/m? anstieg. Insgesamt ergibt sich eine Steigerung im Vergleich
zur letzten Mietspiegelneuerstellung i. H. v. 12,19 Prozent. Eine Differen-
zierung der Nettomiete pro m? kann anhand der im Mietspiegel ausgewie-
senen Tabellen vorgenommen werden.

Die Mietspiegelerstellung ist in einem eigenen Arbeitsbericht dokumentiert.
An der Erarbeitung des Mietspiegels hat ein beratender Arbeitskreis mitge-
wirkt.

Vertreten waren darin:

= der Mieterverein Uim/Neu-Ulm e.V.

1 wobei mit durchschnittlicher Nettomiete pro m? das arithmetische Mittel liber
alle Nettomieten pro m? gemeint ist, welche fiir die Mietpreisschatzungen her-
angezogen wurden.

6



EMA-Institut fur empirische Marktanalysen

» der Haus- und Grundeigentimer-Verein Ulm e.V.

= der Haus- und Grundbesitzerverein Neu-UIm und Umgebung e.V.
= die Wohnungsunternehmen

» die Stadte UIm und Neu-Ulm
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2 Auftrag und zeitliche Abfolge der Mietspiegeler-
stellung

Am 9. Dezember 2022 wurde das EMA-Institut flir empirische Marktanaly-
sen beauftragt, einen qualifizierten Mietspiegel fur die Stadte UIm und Neu-
Ulm zu erstellen.

Am 10. Januar 2023 fand ein erster vorbereitender interner Austausch zwi-
schen Vertretern der beteiligten Kommunen sowie Vertretern des EMA-In-
stituts statt. Hierbei wurde der zeitliche und inhaltliche Rahmen der Miet-
spiegelerstellung konkretisiert.

Am 9. Februar 2023 tagten die Mitglieder des Arbeitskreises Mietspiegel,
bestehend aus Vertretern der Stadtverwaltungen, Interessensvertretern der
Vermieter und Mieter sowie weiteren Vertretern mit Kenntnissen des lokalen
Wohnungsmarktes und des EMA-Instituts. Die Beteiligung der Interessen-
vertreter von Mietern und Vermietern im Arbeitskreis Mietspiegel erhdht die
Akzeptanz des Mietspiegels. Zudem verfligen die Vertreter Gber Kenntnisse
des lokalen Wohnungsmarktes, die es bei Fragebogenerstellung und Aus-
wertung der erhobenen Daten zu beachten gilt. In der ersten Sitzung wurde
die grundsatzliche Konzeption und Vorgehensweise zur Mietspiegelerstel-
lung festgelegt. Diese umfasste vornehmlich die Festlegung der Art der Da-
tenerhebung sowie eines ersten, richtungsweisenden Fragebogenentwurfs
fur die Datenerhebung. Fur den Fragebogenentwurf hat der Arbeitskreis die
einzelnen Wohnwertmerkale gemeinsam erarbeitet und abgestimmt. Als Art
der Datenerhebung wurde einvernehmlich die schriftliche Befragung per
Brief in Kombination mit einer Antwortoption Uber das Internet gewahilt.

Die Datenerhebung wurde im Zeitraum von Mai 2023 bis Juni 2023 bei Mie-
tern und Vermietern durchgefiihrt. Die Briefsendungen wurden am 15. Mai
2023 an die Haushalte verschickt. Stichtag fur die Erhebung der Mieten war
der 1. Mai 2023. Wahrend und kurz nach der Erhebungsphase fand die Er-
fassung bzw. Digitalisierung der Papierantworten auf elektronische Daten-
trager statt. Es wurden gleichzeitig Kontrollmalinahmen hinsichtlich inhaltli-
cher Plausibilitaten fir alle digitalisierten und online erfassten Datensatze
durchgefuhrt. Bis Anfang August 2023 erfolgte die Plausibilisierung und Zu-
sammenfihrung der Antwortdatensatze. Anschliel3end erfolgte die Auswer-
tung der Daten. Am 1. September 2023 wurden die ersten Mietspiegeler-
gebnisse den Stadtverwaltungen Ubermittelt und das modifizierte Ergebnis
am 20. September 2023 dem Arbeitskreis Mietspiegel prasentiert. Danach
8
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folgten noch weitere interne Abstimmungstermine mit den Stadtverwaltun-
gen und das finale Mietspiegeldokument wurde den Stadtverwaltungen am
31. Oktober 2023 Ubermittelt. Der Mietspiegel wurde von den Interessens-
vertretern der Vermieter und Mieter als qualifizierter Mietspiegel anerkannt.

Der Mietspiegel der Stadte Ulm und Neu-Ulm besitzt seine Giltigkeit als
qualifizierte Mietspiegel vom 12. November 2023 an fir den Zeitraum von
zwei Jahren, d.h. bis zum 11. November 2025.
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3 Gesetzliche Grundlagen

Ein Mietspiegel ist gemaly Mietspiegelreformgesetz (MsRG, (Bundesregie-
rung 2021a)) i. V. m. der Mietspiegelverordnung (MSV, (Bundesregierung
2021b)), sowie §§ 558c und 558d Burgerliches Gesetzbuch (BGB) eine
Ubersicht Uber die gezahlten Mieten fur nicht preisgebundenen Wohnraum
vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage ein-
schlie3lich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit. Die ortsub-
liche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten zusammen, die in den letzten
sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerhbhungen abgese-
hen, geandert worden sind (,6-Jahres-Frist®). Es wird seit der Mietrechtsre-
form 2001 zwischen qualifizierten und einfachen Mietspiegeln unterschie-
den. An den qualifizierten Mietspiegel werden deutlich héhere Anforderun-
gen gestellt als an den einfachen Mietspiegel und gleichzeitig auch weitrei-
chendere Folgen geknupft. Qualifiziert ist ein Mietspiegel gemaf § 558d
Abs. 1 und 2 BGB dann, wenn er
1. nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt,
2. nach zwei Jahren per Stichprobe oder Preisindex fortgeschrieben
bzw. nach vier Jahren neu erstellt wird und
3. von der nach Landesrecht zustandigen Behdrde oder den Interes-
senvertretern von Mietern und Vermietern als qualifiziert anerkannt

wird.

Ein qualifizierter Mietspiegel impliziert die Vermutungswirkung, dass er die
ortstiblichen Vergleichsmieten richtig wiedergibt (§ 558d Abs. 3). Zudem
muss ein Vermieter bei Mieterhdhungsverlangen auf einen qualifizierten
Mietspiegel Bezug nehmen, sobald der Mietspiegel Werte flr die entspre-
chende Wohnung enthalt, auch wenn sich der Vermieter auf ein anderes
Begrindungsmittel nach § 558a Abs. 2 BGB beruft.

Mit der Einfihrung des Instruments ,qualifizierter Mietspiegel“ hat der Ge-
setzgeber die Bedeutung eines Mietspiegels hervorgehoben und dessen
Qualitatscharakter gegenuber Sachverstandigengutachten und insbeson-
dere der Heranziehung von drei Vergleichsmieten bei der Begrindung ei-
nes Mieterhdhungsverlangens betont. Der Gesetzgeber stellt fest, dass
qualifizierte Mietspiegel zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete das
beste und verlasslichste Instrument sind (Begrindung zum Kabinettsbe-
schluss, Abschnitt Il. 2a)2.

2Vgl. (Rips und Eisenschmid 2001, 372)
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Bei der Erstellung des neuen Mietspiegels der Stadte UIm und Neu-Ulm
wurden von Seiten der Mietspiegelersteller die Voraussetzungen fur die An-
erkennung zum qualifizierten Mietspiegel geschaffen, indem die Erstellung
des Mietspiegels nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden bei der
Datenerhebung und der Datenauswertung erfolgt ist. Die Datenerhebung
basierte auf einer Zufallsauswahl von Wohnungen, wodurch aus stichpro-
bentheoretischer Sicht ein reprasentatives Abbild des Wohnungsmarktes
gesichert wird. Aus dieser Auswahl wurden nur die gesetzlich vorgeschrie-
benen mietspiegelrelevanten Wohnungen berlcksichtigt, sodass auch ein
reprasentatives Abbild dieser Wohnungen flir den mietspiegelrelevanten Ul-
mer und Neu-Ulmer Mietwohnungsmarkt zugrunde liegt. Die Daten wurden
Uber eine schriftliche Befragung in Kombination mit einer Onlineantwort-
moglichkeit abgefragt. Als Auswertungsmethodik wurde die Regressions-
methode verwendet, die in der oben erwahnten Begrindung zum Kabinetts-
beschluss als ein von der Wissenschaft anerkanntes statistisches Auswer-
tungsverfahren genannt ist®. Die einzelnen Arbeitsschritte im Rahmen der
Mietspiegelerstellung sind in dieser Dokumentation detailliert festgehalten.

Durch Anerkennung des Mietspiegels entweder durch die nach Landes-
recht zustandige Behorde oder durch die Interessenvertreter der Vermieter
und der Mieter wird einem Mietspiegel der Status ,qualifiziert zugewiesen.
Haben die nach Landesrecht zustandige Behdrde und Interessenvertreter
der Vermieter und Mieter den Mietspiegel als qualifizierten Mietspiegel an-
erkannt, so wird vermutet, dass der Mietspiegel anerkannten wissenschaft-
lichen Grundsatzen entspricht (§558 d Abs 1 Satz 3). Qualifizierte Mietspie-
gel kdbnnen gemal nach zwei Jahren mittels Verbraucherpreisindex oder
einer Stichprobe fortgeschrieben werden (§ 558d Abs. 2 Satz 3 BGB),
wodurch der Status der Qualifizierung um weitere zwei Jahre verlangert
wird. Vier Jahre nach einer erfolgten Mietspiegelneuerstellung muss ein
Mietspiegel neu erstellt werden, um die Ausweisung von aktuellen ortsubli-
chen Vergleichsmieten im Mietspiegel zu gewahrleisten und den Status
L<qualifiziert” zu erhalten.

3 vgl. (Rips und Eisenschmid 2001, 422)
11
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3.1 Zugrundelegung eines einheitlichen Mietbegriffs

Bei der Aufstellung eines Mietspiegels ist es notwendig, einen einheitlichen
Mietbegriff zugrunde zu legen, um eine Vergleichbarkeit der Mieten zu ge-
wahrleisten. In Mietvertrdgen werden aber verschiedene Mietbegriffe ver-
wendet, die sich aus der unterschiedlichen Handhabung der Nebenkosten
ergeben:

1.

Die Nettomiete, auch Nettokalt- oder Grundmiete genannt, stellt den ei-
gentlichen Preis fiir die Uberlassung einer Wohnung dar und enthélt
keine Betriebskosten gemal Anlage 3 zu § 27 Il. BV bzw. gemaf § 2
Betriebskostenverordnung, die seit dem 1. Januar 2004 gilt.

. Die Bruttomiete, auch als Bruttowarm-, Pauschal- oder Inklusivmiete

bezeichnet, enthalt neben dem Preis fur die Wohnungsiuberlassung
samtliche Betriebskosten, einschlie3lich der Heiz- und Warmwasserkos-
ten.

. Die Bruttokaltmiete unterscheidet sich von der Bruttomiete dadurch,

dass die Heiz- und Warmwasserkosten nicht im Mietzins enthalten sind,
wohl aber die Ubrigen Betriebskosten.

. Eine Teilinklusiv- oder Teilpauschalmiete liegt vor, wenn ein Teil der

Nebenkosten wie etwa einzelne Betriebskosten, Kiichen-, Stellplatz-/Ga-
ragenmieten, Zuschlage fur Moblierung oder Untervermietung, Anteile
fur Schonheitsreparaturen im Mietpreis enthalten ist, ein anderer Teil je-
doch getrennt abgerechnet wird. Die Bruttokaltmiete stellt einen Spezial-
fall der Teilinklusivmiete dar.

Von den in § 2 Betriebskostenverordnung aufgezahlten Betriebskosten
kénnen die umlagefahigen Kosten fir den Mieter als Nebenkosten in Frage
kommen. Je nach Art der Abrechnung werden Betriebskosten als umgelegt
(einzeln abgerechnet) oder nicht umgelegt (undifferenziert in der Vertrags-
miete enthalten) bezeichnet. Die folgende Abbildung veranschaulicht die
einzelnen Mietzinsbegriffe und ihre Zusammenhange.

12
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Abbildung 1: Mietzinsbegriffe und ihre Bestandteile

Nettomietzins Nicht umgelegte umgelegte Betriebskosten Zuschlagszahlungen
Betriebskosten Allgemeine Heiz- und (z.B. fur Garage)
Betriebskosten  Warmwasserkosten

Nettomiete
———— Teilinklusivmiete

——) Bruttokaltmiete
— Bruttomiete

Bruttomiete inkl.

Zuschlage

In Mietspiegeln werden Ublicherweise durchschnittliche Nettomietbetrage
als ortsubliche Entgelte ausgewiesen. Dies erweist sich auch in diesem Fall
aus mehreren Grinden als sinnvoll: Zum einen bildet die Nettomiete die
Ausgangsbasis, um durch das Hinzuaddieren von Betriebskosten die indi-
viduelle Vertragsmiete berechnen zu kdnnen. Andererseits ist den meisten
Miethaushalten, namlich ca. 95 Prozent, die Hohe ihrer Nettomiete laut
Mietspiegelerhebung bekannt.

Um bei der Auswertung aber nicht auf Fragebdgen, in denen nur die mo-
natliche Mietzahlung angegeben war, verzichten zu mussen, war eine
Ruckfuhrung der monatlichen Mietzahlung auf die monatliche Nettomiete
erforderlich. Dazu wurden im Fragebogen die folgenden mit dem Mietpreis
zusammenhangenden Grofden erfragt:

e Die gesamte monatliche Mietzahlung (einschlieBlich Nebenkosten
und Mietanteilen)

¢ Die monatliche Nettomiete (ohne Nebenkosten und Mietanteile)
e Die Hohe des Betriebskostenabschlags

e Mietanteile

e Mietermafigungen

Eine der beiden erstgenannten Positionen wurde immer beantwortet. Falls
die Angabe der Nettomiete verfligbar war, so fand diese Verwendung. So-
fern nur die gesamte monatliche Mietzahlung vorlag, musste mit Hilfe von
Zusatzangaben auf die entsprechende Nettomiete umgerechnet werden.
Fir alle Falle, in denen sowohl die gesamte monatliche Mietzahlung als
auch die Nettomiete vorlagen, konnten die Differenzen berechnet werden.
Im Rahmen einer Regressionsanalyse wurde diese Differenz mit Hilfe einer

13
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Vielzahl von erklarenden Merkmalen (Wohnflache, Baujahr, Ausstattungs-
merkmale, Aufzug, Heizungsart, Hohe der Nebenkosten usw.) beschrieben.
Damit konnte dann auch in den Fallen mit fehlenden Angaben Uber die Net-
tomiete die geschatzte Differenz ermittelt und damit anhand von Durch-
schnittsangaben bei den Betriebskosten auf die unbekannte Nettomiete
umgerechnet werden (siehe Abschnitt 6.3).

3.2 Datenschutz

Die gesamte Vorgehensweise war mit der Auftraggeberin Uber einen Auf-
tragsverarbeitungsvertrag (Art. 28 Abs. 3 Datenschutz-Grundverordnung
(DSGVO)) geregelt.

Durch Trennung der Adressangaben von den sonstigen Angaben zum Miet-
verhaltnis wurde eine Anonymisierung aller Daten bei der Auswertung ge-
wahrleistet.

Das EMA-Institut erhielt von den beteiligten Kommunen die bendtigten Mel-
dedaten. Die Ubertragung der Meldedaten erfolgte via verschliisseltem
Cloudlink und einem zugehérigen Passwort, welches telefonisch tbergeben
wurde. Nach der in Abschnitt 5 beschriebenen Bereinigung der Adressen
wurde aus den Meldedaten eine Stichprobe per Zufallsauswahl gezogen.

Sodann erfolgte eine Pseudonymisierung der personenbezogenen Daten.
Jedem Datensatz wurde eine Identifikationsnummer zugewiesen. Diese
Identifikationsnummer diente nach Erhalt des ausgeflllten Fragebogens
dazu, dass die darin enthaltenen Informationen ab dem Zeitpunkt der EDV-
Erfassung einer Nummer zugeordnet werden konnten. Zentraler Punkt fur
die Gewahrleistung der Pseudonymitat der abgefragten Daten war, dass
auf den Fragebdgen keine personenbezogenen Daten waren, sondern nur
die jeweilige Identifikationsnummer. Ab diesem Zeitpunkt war zwischen
Identifikationsnummer und personenbezogenen Daten der Befragten kei-
nerlei Beziehung mehr gegeben. Nach der Ubertragung des Fragebogenin-
halts auf elektronische Datentrager waren die Datensatze bei der Auswer-
tung nur noch mit ihrer Identifikationsnummer, ohne Name und ohne Ad-
resse, enthalten. Alle weiteren Analysen fanden ausschlieRlich mit diesen
nicht mehr personenbezogenen Daten statt. Die verbliebenen Datensatze,
in denen die sogenannten Erhebungs- und Hilfsmerkmale enthalten waren,
wurden bis Abschluss des Projekts gesondert aufbewahrt und danach un-
widerruflich geléscht.

14
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4 Grundgesamtheit

Die Grundgesamtheit fur die Mietspiegelerhebung bildet der vergleichs-
mietenrelevante Mietwohnungsmarkt (Cischinsky et al. 2014). Ein Mietspie-
gel soll die tatsachlichen Mieten von mietspiegelrelevanten Wohnungen als
Teilmenge der Grundgesamtheit wiedergeben. Alle mietspiegelrelevanten
Wohnungen und deren Mietpreise zu erfassen ist sowohl im Hinblick auf ein
angemessenes Kosten-Nutzen-Verhaltnis der Mietspiegelerstellung als
auch vor dem Hintergrund der schieren Anzahl der anzuschreibenden
Haushalte kaum umsetzbar. Deshalb wird aus der Grundgesamtheit aller
Wohnungen eine Stichprobe gezogen, deren Mieter bzw. Vermieter Anga-
ben zu mietspiegelrelevanten Fragen machen sollen.

4.1 Geltungsbereich

Der qualifizierte Mietspiegel fur die Stadte Ulm und Neu-Ulm gilt aus-
schlieBlich fir Mietwohnungen und vermietete Hauser auf dem nicht preis-
gebundenen Wohnungsmarkt im Wohnflachenbereich zwischen 25 m? und
160 m? im jeweiligen raumlichen Geltungsbereich .

Zur Mietspiegelrelevanz von Wohnungen werden im Burgerlichen Gesetz-
buch (BGB) nahere Ausfuhrungen gemacht. Ein Mietspiegel gilt demnach
nicht fur:

16
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o Wohnungen, bei denen es sich um selbstgenutztes Eigentum han-
delt

e Wohnungen, die einer Mietpreisbindung unterliegen (z.B. sozial ge-
forderte Wohnung mit Wohnberechtigungsnachweis oder sonstige
Mietpreisbindung)

¢ Wohnungen, die Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung
oder einer Sammelunterkunft sind (z.B. Studenten-, Alten-, Pflege-
, Personalwohnheim, vorlaufige Unterbringung (Gefllichtete), Be-
hinderteneinrichtung, ,Betreutes Wohnen*, soziale Wohngruppe)

e Wohnungen, fur die eine gewerbliche Nutzung oder nur ein kurz-
fristiger Gebrauch vorgesehen ist (z.B. Ferienwohnung, maximal
drei Monate pro Mieter, Hinweis: Das private Arbeitszimmer oder
der private Home-Office-Bereich ist damit nicht gemeint!)

¢ Wohnungen, bei denen es sich um eine Werkswohnung handelt
(Arbeits- und Mietverhaltnis stehen miteinander in Verbindung

Diese Mietverhaltnisse werden per Gesetz von der Grundgesamtheit aus-
geschlossen, da sie nicht als typische Mietverhaltnisse gelten.

Aufgrund von Plausibilitits- und erhebungstechnischen Uberlegungen
wurden einvernehmlich einzelne Sonderfalle von Wohnungen bzw. Wohn-
verhaltnissen zusatzlich ausgeklammert. Dabei handelt es sich um:

e Wohnraum, der mietfrei oder vergunstigt Uberlassen wird (z.B. we-
gen Verwandtschaftsverhaltnis)

¢ Wohnungen, die ganz- oder teilmdbliert vermietet werden (Einbau-
kiiche und/oder Einbauschranke zahlen nicht als Moblierung)

17
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5 Stichprobenziehung

Zur Ermittlung der Grundgesamtheit muss auf zusatzliche Daten zurtckge-
griffen werden (Kauermann et al. 2020). Dabei wird die fur den Zweck am
besten geeignete und aktuelle Datengrundlage gewahlt. Welche Daten das
sind, kann von Gemeinde zu Gemeinde unterschiedlich sein. Es ist Ublich
Daten aus Einwohnermelderegistern, Grundsteuer- oder Stromzahlerda-
teien zu verwenden. Bei der Stromzahlersitzdatei kann davon ausgegangen
werden, dass jede Wohnung die gleiche Wahrscheinlichkeit besitzt in die
Stichprobe zu gelangen. Bei den Einwohnermelderegister- oder Grundsteu-
erdaten, welche nicht Wohnungen, sondern Haushalte als zentrale Unter-
suchungsvariable ausweisen, ist dies nicht unmittelbar der Fall (Cischinsky
et al. 2014), (Kauermann et al. 2020). Leider ist die Stromzahlerdatei nicht
in jeder Stadt zentral verfugbar. Daher werden in ca. 90% der Falle die Ein-
wohnermeldedaten als Auswahlrahmen fiir eine Zufallsstichprobe verwen-
det. Eine grobe Bereinigung der Eigentimer, welche ihren Wohnraum
selbst nutzen, kann anhand der Grundsteuerdatei erfolgen.

Die beteiligten Kommunen Ubermittelte dem EMA-Institut fur die Generie-
rung einer Haushaltsdatei Abzige der Einwohnermelde-, Wohnungsgeber
und Grundsteuerdaten gemal Artikel 2, Mietspiegelreformgesetz (MsRG).
Die Ubertragung erfolgte via verschliisseltem Cloudlink und einem zugehé-
rigen Passwort, welches telefonisch tUbergeben wurde.

Die Einwohnermeldedatei wurden durch die Verwaltungen bereits vorab um
nicht volljahrige Personen bereinigt. Ebenfalls entfernt wurden bekannter-
malen geférderte Wohnungen oder Wohnraum in Heimen und Anstalten.
AnschlieBend wurde eine Haushaltsgenerierung durchgefuhrt. Diese er-
folgte auf Basis der Attribute Nachname, Stralle, Hausnummer und Zusatz.
Nach dieser Sortierung wurden alle mit diesem Attributenschlissel vorhan-
denen Duplikate geldscht. Somit war jeder Haushalt nur noch maximal ein-
mal in der Datenbasis enthalten. Bei der spateren Stichprobenziehung wird
somit jedem Stichprobenelement die gleiche Wahrscheinlichkeit, in die Zu-
fallsstichprobe zu gelangen, zugeordnet. Das hier beschriebene Verfahren
ahnelt dem Programm HHGen des KOSIS-Verbunds (www.staedtestatis-
tik.de/arbeitsgemeinschaften/hhstat/hhgen). Wesentlicher Unterschied zu
diesem Programm ist, dass volljahrige Personen innerhalb eines Haushalts
nicht als separate Haushalte generiert werden. Ein weiterer Vorteil ist wie-
derum, dass aus dieser generierten Haushalts-Liste einfache oder ge-

schichtete Stichproben gezogen werden kdnnen. Ein Nachteil bei beiden
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Vorgehensweisen ist, dass Lebensgemeinschaften mit unterschiedlichen
Nachnamen stets als getrennte Haushalte aufgefasst werden. D. h. durch
diese theoretische Haushaltegenerierung lassen sich aber nicht alle real
existierenden Haushalte erzeugen (Kauermann et al. 2020). Dem vorliegen-
den Datensatz wurde der Wohnungsgeber (soweit bekannt) sowie die Ver-
mieterinformation (soweit zuordenbar) angespielt. Es entstand jeweils eine
Datenbasis der beiden Stadte, flr welche nach Ziehung einer Zufallsstich-
probe bei ca. jedem vierten Datensatz der Vermieter identifiziert werden
konnte. Die groften institutionellen Vermieter wurden aus der Stichprobe
ausgegliedert und per Excel-Eingabemaske befragt. Es wurde folgender
Stichprobenplan umgesetzt, wobei die Mieter- bzw. Vermieterstichproben
aus der jeweils gleichen Datenbasis gezogen wurden (vgl. Abschnitt 6.4):

Tabelle 1: Bruttostichprobe innerhalb der Kommunen

Kommune Bruttostichprobe
Ulm Mieter 4.000
Ulm Vermieter 1.000
Neu-Ulm Mieter 2.000
Neu-Ulm Vermieter 500
Summe 7.500
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6 Datenerhebung

Zum Zwecke der Datenerhebung wurden folgende, gemal} des unterzeich-
neten Auftragsverarbeitungsvertrags (Art. 28 Abs. 3 DSGVO), die gemaf
Art. 2 MsRG, Art. 238 EGBGB § 1 nach zugelassenen personenbezogenen
Daten erhoben: Vorname/Rufname, Nachname, Stral3e, Hausnummer, Zu-
satz, Postleitzahl, Ort und Ortsteil. Die Adressdaten wurden vom Auftrag-
geber an den Auftragsverarbeiter im Sinne der DSGVO Ubermittelt und ver-
arbeitet.

Anlaufadresse flr die Mietspiegelerhebung waren private Mieter- und Ver-
mieterhaushalte. Die zufallig ausgewahlten Haushalte in der Stichprobe
wurden mit einem Anschreiben und einem Informationsblatt gemaf Artikel
13, 14 der Datenschutz-Grundverordnung und einem darin enthaltenen Fra-
gebogen vom EMA-Institut im Namen der Stadte UIm und Neu-Ulm ange-
schrieben.

Die zufallig ausgewahlten Einwohner und Einwohnerinnen konnten den
ausgefullten Fragebogen mit einem beigeflgten Rickantwortkuvert kosten-
los an das EMA-Institut zuriicksenden. Zudem bestand die Mdglichkeit den
Fragebogen online auszufillen. Der Vorteil einer schriftlichen Erhebung ge-
genuber der mindlichen Befragung ist die hohe Flexibilitdt bezlglich des
Ausflllzeitraums. Denn der Burger kann sich jederzeit mit dem Fragebogen
in Papierform beschaftigen. Ein Nachteil ist, dass bei der Datenbereinigung
und -aufbereitung eine héhere Anzahl an Datensatzen mit fehlenden oder
nicht verwertbaren Angaben aussortiert werden muss, weshalb bei der
Stichprobenziehung ein héherer Bruttostichprobenumfang zu bertcksichti-
gen ist.

Der Datenerhebung lag ein Konzept mit zweiteiligem Aufbau zugrunde. Im
ersten Teil wurde zunachst die Mietspiegelrelevanz der angeschriebenen
Wohnung Uberprift. Folgende Filterfragen wurden gestellt:

¢ Handelt es sich bei der Wohnung um selbstgenutztes Eigentum oder
gehdren Sie zum Haushalt des Eigentimers?

¢ Wird der Wohnraum mietfrei oder vergunstigt Gberlassen (z.B. we-
gen Verwandtschaftsverhaltnis)?

o Unterliegt die Wohnung einer Mietpreisbindung?(z.B. sozial gefor-
derte Wohnung mit Wohnberechtigungsnachweis oder sonstige
Mietpreisbindung)?
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¢ Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung
oder einer Sammelunterkunft? (z.B. Studenten-, Alten-, Pflege-, Per-
sonalwohnheim, vorlaufige Unterbringung (Geflichtete), Behinder-
teneinrichtung, ,Betreutes Wohnen®, soziale Wohngruppe)?

e Wird die Wohnung ganz- oder teilmdbliert vermietet? (Einbaukuiche
und/oder Einbauschranke zahlen nicht als Moblierung)

o Ist fur die Wohnung eine gewerbliche Nutzung oder nur ein kurzfris-
tiger Gebrauch vorgesehen (z.B. Ferienwohnung, maximal drei Mo-
nate pro Mieter, Hinweis: Das private Arbeitszimmer oder der private
Home-Office-Bereich ist damit nicht gemeint!)?

¢ Handelt es sich bei der Wohnung um eine Werkswohnung? (Arbeits-
und Mietverhaltnis stehen miteinander in Verbindung)

Die Zustimmung zu einer der vorangegangenen Filterfragen flhrte zum
Ausschluss der Wohnung aus der Mietspiegelauswertung. Nur falls sich
eine Wohnung als mietspiegelrelevant erwies, kam der Hauptfragebogen
zum Einsatz. Der Hauptfragebogen (siehe Anlagen) enthielt Fragen zu fol-
genden Schwerpunkten:

o Mietpreis, Betriebskosten, Mietverhaltnis
e Artund Alter des Gebaudes und der Wohnung
o GroRe, Ausstattung und sonstige Beschaffenheit der Wohnung

Fur Ruckfragen wahrend der Datenerhebungsphase standen die Projektlei-
tung des EMA-Instituts und die Stadtverwaltungen allen Beteiligten telefo-
nisch oder per E-Mail zur Verfligung.
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6.1 Zahlen zum Wohnungsmarkt und Rucklaufstatistik der Da-
tenerhebung

Tabelle 2: Wohnungskennzahlen It. Zensus 2011

Kommune Ein- Wohnun- Von Eigen- Zu Wohn- Quote Ei-
wohner gen ge- tiimern be- zwecken gen-
samt wohnt vermietet tum/Miete
(auch
mietfrei)*
Ulm 116.761 59.298 20.567 36.879 35%/62%
Neu-Ulm 52.706 26.098 11.983 13.328 46%/51%
Summe 169.467 85.396 32.550 50.207 38%/59%

4 Quelle: Zensusdatenbank 2011: https://ergebnisse.zensus2011.de
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Die Rucklaufstatistik ist in nachfolgender Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 3: Rucklaufstatistik der angeschriebenen Haushalte

Quote Stich-
probenaus-
Quote Stich- Riicklauf ab- schopfung
progenaus- ziiglich akti- abziiglich ak-
# Befragun- Ricklauf ge- schopfung @ ver Filterfra- tiver Filter-
Schicht gen samt gesamt gen fragen
Ulm Mieter 4.000 2.009 50% 1284 32%
Ulm Vermieter 1.000 678 68% 482 48%
Neu-Ulm Mieter 2.000 914 46% 480 24%
Neu-Ulm Vermieter 500 292 58% 181 36%
Summe 7.500 3.893 52% 2.427 32%
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Tabelle 4: Rucklaufstatistik der konsekutiven Teilbefragung institutioneller Vermieter

Quote Riicklauf
Riicklauf abziig- abziiglich aktiver
lich aktiver Filter- Filterfragen und

fragen und "6- "6-Jahres-Frist" frei finanziert in
Jahres-Frist” inkl. inkl. Wohnbau, frei finanziertin Quote frei finan- Nettostichprobe
Wohnbau, abzgl. abzgl. Grundgesamt-  ziert in Grundge- (Mieter + Ver-
inst. Vermieter Riicklauf gesamt Ausreiler Ausreifer heit® samtheit mieterbefragung)
UHS 42 39 93% 2.314 6,27% 89
NUWOG 25 21 84% 1.773 13,30% 50
Uws 112 94 84% 5.943 16,11% 206
Summe 179 154 86% 10.030 19,98% 345

> Es wird die Annahme getroffen, dass sich ca. 36.879 freifinanzierte Mietwohnungen auf dem Ulmer bzw. 13.328 Neu-Ulmer Mietmarkt befin-
den. Diese Zahlen wird daher zur Hochrechnung der gebildeten Quote in der vorletzten Spalte ,Quote frei finanziert in Grundgesamtheit”

herangezogen.
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Der oben beschriebene verwertbare Ricklauf innerhalb der gesetzlichen ,6-Jahres-Frist” ergibt sich durch folgende Datenreduktio-
nen:

Tabelle 5: Ausschuss nicht relevanter Daten

Riicklauf nicht relevante Datensitze verbleibende
Datensitze

Rucklauf gesamt 3.893

Rucklauf abzgl. Filterfragen 1.466 2.427

Rucklauf abzgl. ,6-Jahres-Frist* 717 1.710
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Die Gesamtanzahl der Antworten lag bei 3.893 Datensatzen, welche sowohl
per Post als auch Uber das Onlineportal gesammelt wurden. Diese Antwor-
ten wurden um die in Tabelle 5 dargestellten Datensatze bereinigt. Es ver-
blieben 1.710 Datensatze, mit denen die Auswertung fortgesetzt werden
konnte.

6.2 Ubertragung der Daten und KontrollmaRnahmen

Nach Eingang der Fragebdgen beim EMA-Institut wurde deren Inhalt daten-
schutzkonform auf elektronische Datentrager Ubertragen. Dies erfolgte mit
Hilfe eines Hochleistungsscanners sowie der Datenerfassungssoftware
~LAbbyyFlexiCapture®, welche die weltweit filhrende Software zur Datener-
fassung darstellt. Daraufhin lief innerhalb der Software eine eigens fir den
Mietspiegel der Stadte Ulm und Neu-Ulm programmierte Plausibilitatspru-
fung Uber die digitalisierten Daten. Dabei wurde geprtft, ob Daten vom An-
wender falsch angegeben oder vom Scanner falsch ausgelesen wurden.
Hierbei wurde insbesondere jede zahlenmalige Angabe zunachst vom Pro-
gramm geprift und anschlieend noch zweimal von einer eigens fir diese
Software geschulten Person manuell Gberprift. Ein sehr einfaches Beispiel
fur einen derartigen Algorithmus sind sogenannte Prifsummen, welche z.B.
die Angaben der Bruttomiete, der Nettomiete sowie der Nebenkosten ent-
sprechend der Logik, dass die Nettomiete niedriger sein muss als die Brut-
tomiete, oder die Bruttomiete die Summe aus Nettomiete und Nebenkosten
bilden kann, untersucht und einen Fehler bei Verletzung dieser Logik be-
richtet.

Datensatze, in denen im Falle eines Fehlers keine Klarung herbeigefihrt
werden konnte, wurden von den weiteren Analysen ausgeschlossen.

Die statistische Analyse beinhaltete weitere Kontrollschritte hinsichtlich der
thematischen Logik und Plausibilitdt. Ein Beispiel soll dies verdeutlichen:
Wurde sowohl die Frage ,kein Badezimmer in der Wohnung vorhanden?*
als auch die Frage ,Fu3bodenheizung im Bad vorhanden?“ angekreuzt, lag
eine nicht nachvollziehbare inhaltliche Plausibilitat vor. Im Falle solcher lo-
gischer Widerspriche wurden Korrekturen vorgenommen, wenn diese aus
anderen Angaben des Fragebogens abgeleitet werden konnten. Wenn die
logischen Widerspruche nicht mit weiteren Angaben aus dem Fragebogen
aufgeldst werden konnten, wurde der Fragebogen aufgrund fehlender Plau-
sibilisierungsmdglichkeiten nicht weiterverwendet.
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FUr die Schatzung der ortsublichen Vergleichsmiete und der Erstellung des
zugehdrigen Regressionsmodells wurde die aktuellste Version der Python-
Module ,statsmodels” (Seabold und Perktold 2010) und ,sklearn®
(Pedregosa et al. 2011) in Verbindung mit der aktuellsten Version der Ent-
wicklungsumgebung ,Spyder“ (Raybaut 2009) verwendet. Alle Programme
sind frei zuganglich und werden zusammen in der Software Distribution
»+Anaconda“ zur Verfligung gestellt (Anaconda Software Distribution 2020).

6.3 Datenselektion

Bei einigen mietspiegelrelevanten Datensatzen fehlten teilweise Angaben
zu Wohnwertmerkmalen. Die verwendeten statistischen Auswertungsver-
fahren erlauben die Berticksichtigung von Erhebungseinheiten mit teilweise
fehlenden Werten, sodass zumindest die vorhandene Information genutzt
werden kann. Fur die Auswertung wesentlich fehlender Angaben wurden,
dort wo es moglich war, Imputationsverfahren angewandt und die Datens-
atze somit vervollstandigt. Imputationsverfahren kdnnen die Schatzungen
der Zielvariable, hier die Nettomiete pro Quadratmeter, erheblich stabilisie-
ren und verbessern (van Buuren 2019), (Little 2012), (Allison 2007). Auf die
betreffenden Datensatze musste also nicht verzichtet werden, solange fur
die zu imputierende Variable die notigen Informationen vorhanden waren.
Diese Vorgehensweise lasst sich am einfachsten veranschaulichen, indem
man die Abfrage des Baujahres als Beispiel verwendet. War bei der Daten-
erhebung das Baujahr nicht exakt bekannt, so konnte es in eine Baujahres-
klasse eingeordnet werden. Jede Baujahresklasse hat einen konkreten Mit-
telwert, welcher aus den Datensatzen errechnet werden kann. Dort wo nun
das Baujahr als exakte Angabe fehlte, konnte dann z. B. der Mittelwert die-
ser Baujahresklasse als konkretes Baujahr (,mean imputation®) oder als Re-
gressions-Imputation (,regression imputation“) imputiert werden. D. h. man
schatzt das Baujahr einer Wohnung mit Hilfe der Regressionsanalyse an-
hand weiterer im Fragebogen angegebener Ausstattungsmerkmale und
vergleicht das Ergebnis mit der zur vor beobachteten Klassenmitte. Wurde
durch diese Vorgehensweise kein plausibles Ergebnis fur einen Datensatz
erzielt, wurde der Datensatz nicht weiterverwendet.

So verblieb es bei der Reduzierung um die in Abschnitt 6.1 dargestellten
Datensatze. Fir die Auswertung verblieben somit 1.710 Datensatze.
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6.4 Gewichtung
6.4.1 Gewicht 1: Antworten von Mietern und Vermietern

In der in Abschnitt 5 vorgestellten Art der Stichprobenziehung gab es Uber-
schneidungen der Stichprobenelemente. Konkret bedeutet das, es gab
Wohnungen, zu welchen sowohl von Mieter- als auch (institutioneller) Ver-
mieterseite eine Antwort vorlag. Die Stichprobenelemente der Mieter wer-
den mit ,Schicht A“ und die der (institutionellen) Vermieter mit ,Schicht B
bezeichnet. Diese Wohnungen tauchten demnach mit doppelter Haufigkeit
in der Stichprobe auf, was zu einer Verzerrung der Schatzergebnisse fuhren
kann (Horvitz und Thompson 1952). Um die auf Basis der unterschiedli-
chen Ziehungswahrscheinlichkeiten herbeigefuhrte Verzerrungen zu korri-
gieren, kamen Designgewichte zum Einsatz, welche nachfolgend beschrie-
ben werden.

Die Gewichtung mit dem Gewicht 1 erfolgte auf Basis von Auswahl- bzw.
Inklusionswahrscheinlichkeiten der Stichprobenelemente (Horvitz und
Thompson 1952), (Lohr 2022). Insbesondere sollen Antworten gewichtet
werden, welche sowohl von Mieter- und/oder auch Vermieterseite beant-
wortet wurden. Insgesamt befanden sich doppelt bzw. dreifache vorhan-
dene Stichprobenelemente im Datensatz. Nach Prufung auf Antwortdiskre-
panzen bei den vergleichbaren Merkmalen der jeweils doppelt vorliegenden
Antworten konnten keine signifikanten Unterschiede festgestellt werden. In
der Stichprobe wurde jeweils ein per Zufall gewahltes Element der Duplikate
im Datensatz belassen.

Konkret setzt sich das Designgewicht aus den Wahrscheinlichkeiten zu-
sammen, mit welcher ein Haushalt in die Zufallsstichprobe der Schicht A
oder Schicht B gelangt. Weiter gilt es diejenige Auswahlwahrscheinlichkeit
zu bertiicksichtigen, mit welcher ein Haushalt im Uberlappungsbereich der
beiden Zufallsstichproben von A und B liegt. Mathematisch bezeichnet man
die Auswahlwahrscheinlichkeit flir ein Element aus der Stichprobe von

Schicht A mit =, fiir ein Element aus der Stichprobe von Schicht B mit 7,
ANB
5] :
Wir notieren dies kurz mit w4, g, myn5. Anschlielend werden die Inversen
(d; = 1/m;) als Gewichtungsfaktoren in die Schatzung des Mietpreismo-
dells mit aufgenommen. Die Gewichte werden errechnet und auf die ent-

sprechende StichprobengréfRe normiert. Das normierte Gewicht d; errech-

bzw. eines Elements aus dem Uberlappungsbereich von A und B mit &
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net sich aus dem Quotienten des Gewichts und der Summe aller Einzelge-
wichte in der Stichprobe. Anschlielend wird dieser Quotient mit der Stich-
probengrof3e aller Antworten multipliziert. Damit erfolgt eine Skalierung die-
ser Designgewichte, sodass diese in ihrer Summe der Stichprobengroflie
entsprechen und einen Mittelwert von ,1“ aufweisen.
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Tabelle 6: Ubersicht Gewicht 1

Auswahlwahr- Wert
scheinlichkeit
Ulm
2009
T[A _ _
a = (4000) 0,5023
678
Tip
=|(——)=0,678
B (1000) ’
T[AﬂB T[AnB = (0,5023 +
0,678 — 0,5023 - 0,678)
= (,3405
Neu-Ulm
914
Ty _ _
a = (2000) 0,457
g 292>
=|(——] =0,584
"B (500 ’
T[AﬂB T[AnB - (0,4‘57 +

0,584 — 0,457 - 0,584) =
0,774

6.4.2 Gewicht 2: Ricklaufquote

Gewicht d d normiert
1 1,991
0,5023 295612 2087
= 1,991 = 1,0795
1 1,4749
0,678 956,12 2687
= 14749 = 0,7996
1 1,1909
0,3405 295612 2087
= 1,1909 = 0,6456
1 2,19
0,457 247048 206
=219 = 1,0682
1 1,71
0,584 247048 1206
=171 = 08359
1 1,2918
0,774 247048 206
= 12918 = 0,6306

Eine weitere Art der Verzerrungen eines Schatzers flr ein Mietpreismodells
kann durch die unterschiedlichen Antwortquoten von Mietern und (instituti-

onellen) Vermietern entstehen.

Daher wurde ein Gewicht 2 anhand der Ricklaufquoten der Mieter nachfol-
gend mit Schicht A und des jeweiligen institutionellen Vermieters nachfol-
gend mit Schicht B bezeichnet, vorgenommen. Die Antwortquoten wichen
voneinander ab. Durch die Gewichtung soll ein Gberproportionaler Einfluss
der zur Verfligung gestellten Antworten auf die Ergebnisse des Mietspiegels
ausgeschlossen werden (vgl. Tabelle 3). Die Rucklaufquoten zum nachfol-
gend genannten Gewicht 2 basieren auf den in Kapitel 6.1 dargestellten
Zahlen zur Stichprobe und wurden wie folgt berechnet:
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Gewicht 2 == #Befragungen inst.Vermieter /#Befragungen
/Rucklauf abzgl. Filterfragen inst.Vermieter
- Ricklauf abzgl. Filterfragen

Tabelle 7: Ubersicht Gewicht 2

inst. Vermieter Gewicht Riicklauf
UHS 0,730
NUWOG 0,695
UWSs 0,808

6.4.3 Gewicht 3: Marktanteil

Bei der Abgabe der Daten Ubermittelten die inst. Vermieter auch die Anzahl
der Wohnungen, welche auf dem frei finanzierten Mietwohnungsmarkt in
Ulm bzw. Neu-Ulm vermietet werden. Diese Zahlen wurden gegeniber den
Rucklaufzahlen aus der inst. Vermieterbefragung in Relation gesetzt. Aus
dieser Relation ergibt sich ein Gewicht, welches die ,Reprasentativitat® in
der Stichprobe des jeweiligen inst. Vermieters auf eine Marktubliche Repra-
sentativitat hin korrigiert. Die Gewichte sind nachfolgend dargestellt.

Gewicht 3 = #Befragungen/#Befragungen inst.Vermieter
- Quote freifinanziert in Grundgesamtheit)

Tabelle 8: Ubersicht Gewicht 3

inst. Vermieter Gewicht Marktanteil
UHS 1,894
NUWOG 3,209
Uws 2,102

Alle Gewichte werden miteinander zu einem Gewicht multipliziert und in den
Schatzer mit aufgenommen. Erfahrungsgemalf zeigt sich kein hoher Ein-
fluss der Gewichte auf einen Intervallschatzer. Lediglich Punktschatzer (z.
B. der Mittelwert) erfahren eine Anderung. Als Vergleichswert dient trotz-
dem i. d. R. der ungewichtete Mittelwert, da sich die Gewichtungsverfahren
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aufgrund unterschiedlicher Befragungsmethodik und Stichprobenziehung
andern kénnen.

Vergleich Regression Ludwigsburg 2023 gewichtet und ungewichtat

nmgm
Mieta 2023 gewichtet
Miete 2023 ungewichtet

Nettomiete pro Quadratmeter

2 40 80 80 100 120 140 160
Wohnflache

6.5 Einzeldatenanalyse und Datenumkodierung

Um einen Eindruck von der Bedeutung und Haufigkeit einzelner Wohnwert-
merkmale zu bekommen, wurden Haufigkeitsanalysen vorgenommen.
Kreuztabellen und Korrelationsanalysen gewahrten Einblicke in die Zusam-
menhangsstruktur einzelner Merkmale. Dies diente der Identifikation poten-
zieller Interaktionen einzelner Wohnwertmerkmale untereinander. Dieser
Schritt ist unabdingbar, um Uber eine Entscheidungsgrundlage fur die nach-
folgende Merkmalsauswahl, Merkmalsumkodierungen und die Bildung
komplexer Merkmalskombinationen zu verfliigen. Grundsatzlich werden,
nach Abschluss der Plausibilisierungsarbeiten des Datensatzes, alle ge-
sammelten Wohnwertmerkmale in ihrer origindren Form dahingehend un-
tersucht, ob gentigend Haufigkeiten vorhanden sind. Die allgemeine Faust-
regel liegt hier bei mindestens 30 Haufigkeiten pro Merkmal. Merkmale, wel-
che unter 30 Haufigkeiten aufweisen, werden entweder nicht weiter fir das
eigentliche statistische Modell (siehe Abschnitt 8.4) verwendet und fallen
somit in die Spannenregelung (siehe Abschnitt 8.9) oder werden zu Uber-
geordneten Variablen sachlogisch zusammengefasst. Liegen beispiels-
weise fur die Bodenbelage Parkett- und Dielenholzboden 15 und 40 Hau-

figkeiten vor, so kdnnen diese Bodenbelagsarten zu einem neuen Merkmal
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zusammengefasst werden, welche als ,hochwertiger Bodenbelag® definiert
werden kann. Ein weiteres Beispiel fur das Zusammenfassen von Merkma-
len bilden die Baujahresklassen (siehe Abschnitt 0). In einem weiteren
Schritt werden die Merkmale dann hinsichtlich ihres Einflusses auf den Miet-
preis untersucht. Je nach Verteilung und Skalierung der Variable kommen
zwei bekannte Korrelationskoeffizienten zur Anwendung: Fur normalver-
teilte Variablen berechnet man ublicherweise die Pearson-Korrelation. Bei
zu starken Abweichungen von der Normalverteilung muss auf einen ande-
ren Korrelationsbegriff zurtickgegriffen werden. Hierflir eignet sich dann z.
B. der Spearman’sche Rangkorrelationskoeffizient (Fahrmeir 2016). Der
Korrelationskoeffizient ist eine Abbildung in das reelle Intervall [-1,1]. Liegt
der Korrelationskoeffizient zweier Variablen signifikant zwischen dem Wert
-0,3 und -1 oder 0,3 und 1, so kann im Mietspiegelkontext oft von einer mitt-
leren bis starken Korrelation gesprochen werden. Liegt der Wert nahe bei
0, so korrelieren die Werte nur schwach oder gar nicht miteinander®. Fir die
weitere Betrachtung von Merkmalen im statistischen Modell wurden nur Va-
riablen verwendet, welche eine starke Korrelation mit dem Mietpreis zeigten
(vgl. Abbildung 8).

Oben genanntes Schema wurde auf alle Variablen angewandt. In einem
weiteren Schritt wurden sodann die verwendbaren Merkmale dort zusam-
mengefasst bzw. kombiniert, wo es die statistische Sachlogik verlangte.
Erfahrungen aus der Erstellung friherer Mietspiegel in anderen Stadten und
die vorangegangene Datenanalyse zeigen, dass die Bildung einzelner
neuer mietpreisdeterminierender Merkmale aus dem Primarmerkmalsbe-
stand von Vorteil ist. Dies hat verschiedene Griinde. Zum einen stehen ein-
zelne Merkmale oft fur einen wesentlich komplexeren Sachverhalt. Zum an-
deren lassen sich Stellvertretervariablen identifizieren und das Problem der
Multikollinearitat besser uberblicken.

6 An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass es in der Literatur verschiedene
Definitionen von starker, mittlerer und schwacher Korrelation gibt.
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7 Deskriptive Statistik

7.1 Eigenschaften der Merkmale Nettomiete und Wohnflache

Nach der Datenaufbereitung ist zu prtfen, ob die wesentlichen Merkmale
fur das spatere Regressionsmodell geeignet und dessen zugehdrigen sta-
tistischen Annahmen der Normalverteilung vorhanden sind. Die Variablen
Nettomiete (nmneu) sowie Wohnflache (wflneu) werden mit dem K-
Squared-Test“ nach D’Agostino auf Normalverteilung getestet (Ralph B.
D’Agostino 1971). Die Testwerte, die Haufigkeitsverteilung sowie der Quan-
til-Quantil-Plot sind nachfolgend aufgefuhrt.

Tabelle 9: Normalverteilung von Nettomiete und Wohnflache
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Fir eine spatere Modellierung der Nettomiete (Zielvariable) anhand der
Wohnflache (Regressand) muss weiterhin eine Korrelation zwischen Ziel-
variable und Regressand nachgewiesen werden. Dieser Nachweis erfolgt
mit einem Korrelationstest fur normalverteilte Variablen nach Pearson

(Fahrmeir 2016).
Tabelle 10: zweiseitiger Korrelationskoeffizient am Beispiel Ulm und Neu-

Ulm

Nettomiete Wohnflache

Nettomiete 1,00 0,83
Wohnflache 0,83 1,00

Abbildung 2: Streuung der Nettomieten entlang der Wohnflache
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8 Regression

8.1 Der Gesamtansatz und das gewahlte Modell

Das Mietspiegelreformgesetz und das Blrgerliche Gesetzbuch (BGB) defi-
niert die ortslibliche Vergleichsmiete als ,lbliche Entgelte, die in einer Ge-
meinde oder vergleichbaren Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art,
Grolde, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliellich der energeti-
schen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren verein-
bart oder, von Erhéhungen [der Betriebskosten] abgesehen, verandert wor-
den sind“ (§ 558 Abs. 2 Satz 1 BGB). Damit werden durch den Gesetzgeber
Festlegungen getroffen, die aber im Einzelfall noch viel Spielraum fir wei-
tere Prazisierungen lassen.

“

Die beiden Schlisselbegriffe stellen die , Vergleichbarkeit des Wohnraums
und die ,Ublichkeit der Entgelte“ dar. Die Aufgabe eines Mietspiegels be-
steht darin, fur vergleichbare Wohnungen einen ortsliblichen Mietpreis in
einem naher definierten Wohnungsmarkt auszuweisen. Bei der Mietspie-
gelerstellung hat man im Rahmen vorgegebener aulRerer Restriktionen so-
wohl die Vergleichbarkeit des Wohnraums als auch die Ublichkeit der Ent-
gelte nach anerkannten Grundsatzen der Statistik zu quantifizieren. Dazu
zahlen z.B. finanzielle und zeitliche Ressourcen oder Diskrepanzen in den
zur Verfigung stehenden Datengrundlagen.

Die eingangs des Kapitels definierte Aufgabenstellung ist eine typische Fra-
gestellung der Regressionsanalyse. Fundamental ist die Zugrundelegung
einer sinnvollen Abhangigkeitsstruktur von Wohnwertmerkmalen mit dem
Mietpreis. Diesem Mietspiegel liegt ein Regressionsmodell zugrunde, das
in seinen Grundzugen dem in der Literatur beschriebenen ,Regensburger
Modell“ gleicht (Aigner et al. 1993). Dieses Modell erméglicht die Ermittlung
des vorliegenden lokalen Mietniveaus und den davon ortstblichen Abwei-
chungen Uber ein System von Zu- und Abschlagen je nach dem Vorhanden-
oder Nichtvorhandensein spezieller signifikanter Wohnwertmerkmale. Die-
ser Regressionsansatz wird in seiner Grundkonzeption haufig verwendet,
z.B. in Augsburg, Erding, Erlangen, Esslingen, Freiburg, Friedrichshafen,
Furth, Heidelberg, Konstanz, Landshut, Minster, Nlrnberg, Regensburg,
Trier, Ulm und Villingen-Schwenningen.

Bis zur Fertigstellung des Mietspiegels waren im Rahmen der statistischen

Auswertungen verschiedene Arbeitsschritte erforderlich:
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1. Aufbereitung des erhobenen Datenmaterials fur die Auswertung

2. Umrechnung aller ermittelten Mietpreise auf einen einheitlichen Mietbe-
griff

. Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus
. Ermittlung von Zu- und Abschlagen fur einzelne Wohnwertmerkmale

. Ermittlung von Spannbreiten

o o0 A~ W

. Darstellung der ermittelten Vergleichsmieten im Mietspiegel.

Die Arbeitsschritte 1 und 2 wurden in den vorigen Kapiteln behandelt, die
Arbeitsschritte 3 bis 6 und deren Resultate sind nachfolgend in der Doku-
mentation dargestellit.

8.2 Die Struktur des gewahiten Regressionsmodells

Seit Ende der 1980er Jahre wird fur die Mietspiegelerstellung das multiva-
riate statistische Verfahren der Regressionsanalyse angewendet, das als
wissenschaftliches Berechnungsverfahren anerkannt ist. Von dem damali-
gen Lehrstuhlinhaber fir Okonometrie, Prof. Dr. W. Oberhofer der Univer-
sitait Regensburg und dem EMA-Institut fir empirische Marktanalysen
wurde speziell fiur die Mietspiegelerstellung eine multiplikativ-lineare Re-
gressionsvariante entwickelt, welches von der Form her einem nicht-linea-
ren Regressionsmodell entspricht (Aigner et al. 1993).

Die gesuchte Variable im Regressionsansatz ist die ,ortstbliche Vergleichs-
miete” in Form der Nettomiete. Der verwendete Modellansatz lautet

NM = (a + f(WFL))-(ap + a1x; + azx; + ... + apx,),

wobei insgesamt p Parameter, welche hier die Wohnwertmerkmale repra-
sentieren, a;,i =1, ...,p zu schatzen sind. Die Schreibweise a;x; ist eine
Kurzschreibweise flr a; - xj, also der Multiplikation des Koeffizienten aj

(Zu/Abschlag) mit dem Merkmal x; (Einflussfaktor bzw. Wohnwertmerkmal).
Hier bezeichnet NM die Nettomiete, WFL die Wohnflache, und x; bis x,

verschiedene weitere Wohnwertmerkmale. Die Groflen (Koeffizienten)
a,ay, ..., a, stellen zu schatzende Parameter und die Terme f(WFL) sowie

(ag + a1x1 + axx; + ... + ayxy,)
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noch naher zu spezifizierende Funktionen in Abhangigkeit der Variablen
WFL und x4, x5, ..., x,, dar.

Dieser Ansatz impliziert, dass die Nettomiete aus zwei Faktoren gebildet
wird: Einem ersten Faktor, der nur von der Wohnflache abhangig ist und
einem zweiten Faktor, der den Einfluss des Baujahres zusammen mit dem
Einfluss weiterer Merkmale, abgeleitet aus dem Begriff der ortsiblichen
Vergleichsmiete, erfasst. Die Wohnflache liefert erfahrungsgemafl den
grofliten Beitrag zur Erklarung der Nettomiete und interagiert sehr oft mit
weiteren Variablen, die den Mietpreis bestimmen. Die Wohnflache allein hat
bei dieser Mietspiegelerstellung ein Bestimmtheitsmal} (entspricht dem
quadrierten Korrelationskoeffizienten, der den Gleichlauf von zwei Gréflien
und damit den Zusammenhang misst) in Hohe von R?=0,679.

Der erste Faktor bildet die ,Basis-Nettomiete“, kurz die ,Basismiete®. Die
multiplikative Form des Ansatzes bedingt prozentuale Zu- oder Abschlage.
Wenn z.B. x1 fur das Vorhandensein einer Einbaukiche steht (x1=1: Ein-
baukuche vorhanden und x1=0: keine Einbauklche vorhanden) und der zu-
gehdrige Koeffizient a1 lautet 0,05, so bedeutet dies einen Zuschlag in Hohe
von funf Prozent fir das Vorhandensein einer Einbaukiche, bezogen auf
die Basismiete fir eine bestimmte Wohnflache. So wird der Summand a1x1
aus oben genannter Gleichung gebildet. Alle anderen Summanden berech-
nen sich auf dieselbe Art und Weise. Der hier vorliegende Ansatz bedingt
insbesondere Interaktionen zwischen der GrofRe der Wohnflache und allen
weiteren Merkmalen (x4, x,,...,x;,), da letztere einen von der Basismiete
abhangigen Beitrag zur Nettomiete liefern.

8.3 Auswahl der Merkmale

Es besteht bei der Mietspiegelerstellung ein grundsatzlicher Unterschied
zwischen Tabellenmethode und Regressionsmethode. Die Vorgabe fur den
Statistiker lautet in beiden Fallen: Fur vergleichbare Wohnungen einen tb-
lichen Mietpreis zu bestimmen. Die Konkretisierung der Vergleichbarkeit er-
folgt beim Tabellenmietspiegel durch eine Auswahl geeigneter mietpreisbe-
stimmender Merkmale, mit deren Hilfe Klassen oder Wohnungstypen gebil-
det werden. Wohnungen, die zu einer Klasse gehdren, sind dann ex defini-
tione vergleichbar. Es wird dann zu jedem Wohnungstyp ein durchschnittli-
cher Mietpreis berechnet, z.B. das arithmetische Mittel innerhalb der
Klasse, und dies ist dann ex definitione der innerhalb der Klasse ubliche
Mietpreis.
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Beim Regressionsmietspiegel werden keine Klassen gebildet. Im Prinzip
wird davon ausgegangen, dass Wohnungen, die sich in nur einem Merk-
malswert unterscheiden, auch nicht vergleichbar sind. Die Regressionsme-
thode unterstellt bei Wohnungen mit ahnlichen Merkmalskombinationen,
die inhaltlich nahe beieinanderliegen, einen stetigen Ubergang des Miet-
preises. Im einfachsten Falle mit nur einer Variablen, z.B. der Wohnflache,
wird unterstellt, dass sich der Mietpreis einer Wohnung mit 40 m? Wohnfla-
che wenig vom Mietpreis einer Wohnung mit 41 m? Wohnflache unterschei-
det und letztere wenig vom Mietpreis einer Wohnung mit 42 m? Wohnflache.
Ein Regressionsmietspiegel modelliert genau diesen Ubergang von einer
Merkmalskombination zur nachsten. Im eben erwahnten Beispiel kdnnte
beispielsweise unterstellt werden, dass sich die Wohnflache kontinuierlich
von 40 m? Gber 41 m? bis 42 m? &ndert und bei entsprechenden Mietpreisen
der Ubergang linear mit der Wohnflache erfolgt.

Wahrend beim Tabellenmietspiegel nur eine geringe Zahl von Merkmalen
zur Klassenbildung herangezogen werden kann, da bei einem begrenzten
Stichprobenumfang die Anzahl der Klassen sehr beschrankt ist, steht bei
der Anwendung des Regressionsmietspiegels eine weit groflere Zahl an
Merkmalen zur Verfugung. Demnach ist ein Regressionsmietspiegel im Ver-
gleich zu einem Tabellenmietspiegel geeigneter auch komplexe Wohnwert-
merkmalskombinationen abzubilden.

Im vorliegenden Falle steht aufgrund des ausfihrlichen Fragebogens eine
Vielzahl von Wohnwertmerkmalen zur Auswahl (vgl. Anlage 11.2 Fragebo-
gen zum Mietspiegel). Eine Auflistung aller im Datensatz vorhandenen
Merkmale findet sich im Anhang, Tabelle 19. Bezieht man alle im Fragebo-
gen abgefragten Merkmale in ihrer originaren Form in die Auswertung mit
ein, so wirde das statistische Modell Uberladen werden. Das bedeutet, dass
das zu l6sende Gleichungssystem nicht mehr das eigentliche Problem
schatzt, sondern ggf. andere vorliegende Zusammenhangsstrukturen ver-
sucht zu schatzen. Dieses Problem ist in der Okonometrie auch als soge-
nanntes ldentifikationsproblem bekannt. Daher missen iterativ Variablen
ohne Korrelation und ohne Sachlogik zur Zielvariable aus der Schatzung
ausgeschlossen werden.

Empirische Untersuchungen zeigen, dass die kritische Anzahl zu beruck-
sichtigender Merkmale (bei einem Stichprobenumfang von etwa 1.000
Wohnungen) bei rund 20 liegt. Damit stellt sich das Problem der Auswahl
von geeigneten Merkmalen. Hierbei kann man sich nicht auf Erkenntnisse
aus der Wohnungsmarkttheorie stitzen. Die Lésung des Problems wird zur
Aufgabe des Statistikers (siehe Abschnitt 6.5).

Die vorzunehmende statistische Analyse muss explorativen Charakter ha-
ben. Dies bedeutet, dass anfangs eine Auswahl von geeigneten, d. h. der
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Sache entsprechenden Wohnwertmerkmalen getroffen wird, was in den
Stadten Ulm und Neu-Ulm in Zusammenarbeit mit dem Arbeitskreis Miet-
spiegel in Form eines Fragebogens geschehen ist, um mit dieser Auswahl
einen Mietspiegel zu erstellen. Die Ergebnisse der Auswertung dieser
Wohnwertmerkmale werden hinsichtlich sachlogischer Adaquatheit, Anpas-
sungsgute, richtiger Vorzeichen der Parameter und Signifikanz Uberpruft
und wie bereits im vorletzten Absatz beschrieben, aus den Berechnungen
ausgeschlossen, sofern diese Kriterien nicht erfiillt werden kénnen

Merkmale mit Parametern, die statistisch schlecht gesichert sind, werden
nur begrenzt bertcksichtigt. Dann wird der Auswahlprozess mit dem berei-
nigten Datensatz wiederholt usw.

In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass bei einem Mietspiegel der
deskriptive Charakter eine grof3e Rolle spielt. Es geht primar nicht darum,
kausale Zusammenhange zwischen mietpreisbestimmenden Merkmalen
und Mietpreis zu finden, sondern zu gewahrleisten, dass mit Hilfe der miet-
preisbestimmenden Merkmale der Mietpreis gut getroffen wird. Bei Para-
metern von Merkmalen, die statistisch schlecht gesichert sind, ist ein Aus-
schluss nicht zwingend geboten. Hauptaugenmerk liegt auf der Gute der
Erklarung des Merkmals.

Bei diesem explorativen Prozess spielt die Erklarungsgite eine zentrale
Rolle. In der Praxis tragen, abgesehen von der Wohnflache und dem Bau-
jahr, die einzelnen Merkmale relativ wenig zur Erhéhung der Erklarungsgute
bei. Es gibt auch den Fall, dass Merkmale, die im Vorhinein als eher unbe-
deutend betrachtet wurden, einen gréReren Erklarungsbeitrag liefern als
Merkmale, denen bereits bei der Auswahl der Wohnwertmerkmale vor der
statistischen Auswertung ein hoherer Erklarungsbeitrag zum Mietpreis bei-
gemessen wurde. Offensichtlich sind diese vorher als weniger bedeutend
erachteten Merkmale Indikatoren fur komplexe Sachverhalte. Hier bietet
sich fur einzelne Bereiche wie z.B. die Badausstattung an, komplexe Merk-
malskombinationen zu bilden, d.h. die fur einen Bereich relevanten Merk-
male zu einem oder zwei Indikatoren zusammenzufassen und nur diese In-
dikatoren in die Regression einzubeziehen. Von dieser Mdglichkeit wird re-
gelmafig Gebrauch gemacht.
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8.4 Die methodische Vorgehensweise bei der Schatzung

Der zugrundeliegende Regressionsansatz
NM = ((a + f(WFL))- (ag + a1x; + ayx; + ... +apxy)) +e&.

ist seiner Struktur nach multiplikativ-additiv. Um die unbekannten Parame-
ter zu prognostizieren, wird eine zweistufige Schatzung durchgefuhrt, wel-
che auf den einzelnen Phasen linearen Charakter hat. Damit kann die nu-
merische Stabilitat und damit die Genauigkeit der Schatzungen besser kon-
trolliert werden. Bei den Variablen x1 bis xn handelt es sich sowohl um ein-
fache als auch um komplexe Wohnwertmerkmale.

Phase 1: Es wird zuerst die Nettomiete nur gegen die Wohnflache mittels
klassischer Regression geschatzt (Regression 1):

NM = (a + f(WFL)).

Damit resultiert eine rudimentare Schatzung der Nettomiete nur in Abhan-
gigkeit der Wohnflache. Anschlieend wird der Einfluss der Wohnflache auf
die Nettomiete durch Division der tatsachlich gezahlten Nettomiete NM
durch die anhand der WohnungsgréRe geschatzten Nettomiete NM heraus-
gerechnet:

NMF = NM/

Man erhalt die sogenannten Nettomietfaktoren NMF, die um den Wert 1
streuen.

Phase 2: Auf der zweiten Phase wird der Einfluss aller restlichen Merkmale
auf den Mietpreis unabhangig von der Wohnflache regressionsanalytisch
durch folgendes Prognosemodell der allgemeinen linearen Regression ge-
schatzt (Fahrmeir et al. 2022):

NMF = (ag + a1x1 + azx, + -+ a, x),

Eine detaillierte Darstellung der Phase 2 erfolgt in den nachsten Abschnit-
ten. Bei der Durchfiihrung der Schatzung ist darauf zu achten, dass a, den
Wert 1 annimmt.

Man kann festhalten, dass bei dem phasenweisen Vorgehen die ldentifika-
tionsproblematik abgemildert wird (Aigner et al. 1993), (Wooldridge 2013).
Dies liegt daran, dass der vorliegende Zuordnungskonflikt zu Gunsten von
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Merkmalen der jeweils vorhergehenden Phase geldst wird (hier im Falle des
Einflusses der Wohnflache, siehe Phase 1).

8.5 Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus

Neben der Wohnflache ist das Baujahr des Gebaudes, in dem sich die Woh-
nung befindet, von grollem Einfluss auf den Mietpreis. Dieser Tatsache wird
Rechnung getragen, indem die Wohnflache und das Baujahr die Grundlage
fur die Mietniveauermittlung in allen Kommunen bilden.

8.5.1 Ermittlung des Einflusses der Wohnflache

Die konkrete Spezifizierung des Zusammenhangs zwischen Nettomiete und
Wohnflache (Phase 1) erfolgt im Rahmen einer explorativen Datenanalyse.
Tragt man fur alle mietspiegelrelevanten Wohnungen die Nettomiete gegen
die Wohnflache ab, so ergibt sich grafisch eine Punktewolke, aus der die
Art des funktionalen Zusammenhangs nicht ersichtlich ist.

Mit Hilfe des Bestimmtheitsmales lasst sich eine stetige, optimal durch die
Punktewolke der erhobenen Nettomieten laufende Regressionsfunktion le-
gen. AnschlieRend kdnnen die Werte der Funktion fur jede beliebige Wohn-
flache zur Bestimmung einer durchschnittlichen Miete nur in Abhangigkeit
von der Wohnflache verwendet werden. Abbildung 2 zeigt diese Regressi-
onsfunktionen fir alle in die Auswertung eingegangen Wohnungen im Un-
tersuchungsgebiet.

Fur die Schatzung der Nettomiete in Abhangigkeit der Wohnflache wird ein
Polynom ersten Grades betrachtet. Hohere polynomielle Funktionen zeig-
ten kein besseres Schatzverhalten.

Der Verlauf der Regressionsfunktionen der ersten Phase lautet:

Ulm und Neu-Ulm: NM(wfl) = 273,3555 — 1,30354 - wfl + 0119813 - wfl2 — 0,00039 - wfl3
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Abbildung 3 zeigt die Regressionskurve der durchschnittlichen Nettomiete
in Euro in Abhangigkeit der Wohnflache durch die Punktewolke aller tat-
sachlich erhobenen, mietspiegel-relevanten Nettomieten.
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Abbildung 4 zeigt die Regressionskurve der durchschnittlichen Nettomiete
in Euro pro Quadratmeter in Abhangigkeit der Wohnflache durch die Punk-
tewolke aller tatsachlich erhobenen, mietspiegel-relevanten Nettomieten.
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Abbildung 5: Vergleich der Regressionskurven 2015, 2019 und 2023
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Die Miethdhen streuen innerhalb einzelner Wohnflachenklassen unter-
schiedlich und sind damit nicht homogen, sondern heterogen. Meist streut
die Miethdhe bei kleineren Wohnungen weniger im Vergleich zu groften
Wohnungen. Statistische Tests belegten die nicht gleichbleibende Streuung
und damit eine nicht einheitliche Varianz. Nach Schatzung der Originalmie-
ten gegen die Wohnflache erfolgte daher eine Varianzanpassung, welche
mit Hilfe einer Kleinste-Quadrate-Schatzung durchgefihrt wurde (Fahrmeir
et al. 2022): Die Varianzen wurden korrigiert, in dem der Abstand (Betrags-
funktion) der geschatzten Nettomieten zu den tatsachlichen gezahlten Net-
tomieten nochmals gegen die Wohnflache regressiert wurde. Die Schatzer-
gebnisse flossen dann als reziprokes Gewicht mit in die Ausgangsregres-
sion ein. Eine graphische Ubersicht Uber die Glite des zur Varianzanpas-
sung verwendeten Regressionsmodells findet sich in Abschnitt 11.

Die Regression wird origindr mit den Grolzen ,Wohnflache® und ,absolute
monatliche Nettomiete durchgefiihrt. Im Mietspiegel werden dagegen die
Ergebnisse in der Ublichen Einheit Euro/m? ausgewiesen. Deshalb werden
die Ergebnisse grafisch in Euro/m? veranschaulicht (vgl. Abbildung 5).

Die Verwendung einer Regressionsfunktion hat gegenuber der Tabellenme-
thode mehrere Vorteile:

e Durch die Verwendung dieser Funktion werden Springe, die zwischen
den Mittelwerten benachbarter Wohnflachenklassen auftreten und u.a.
auf Zufalligkeiten innerhalb der Stichprobe beruhen kénnen, geglattet.

¢ Die Regressionsfunktion bildet die Basis fur die nachfolgende mathema-
tische Ermittlung der Zu- und Abschlage anhand weiterer Wohnwert-
merkmale.

e Die Verwendung der Regressionsfunktion erleichtert die Fortschreibung
des Mietspiegels in den nachsten Jahren, da damit die zeitliche Veran-
derung des Mietniveaus auf einfache Weise festgestellt werden kann und
die Werte im Mietspiegel entsprechend angepasst werden kénnen.

Weitere Validierungsinformationen des o. g. Regressionsansatzes in der
ersten Phase sind in Abbildung 10 und Abbildung 11 dargestelit.
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8.5.2 Darstellung des durchschnittlichen Mietniveaus
Als Ergebnis dieser Berechnungen erhalt man fiur die Kommune im Miet-

spiegel die Basisnettomiettabelle in der Ublichen Dimension Euro/mZ. In der
nachfolgenden Tabelle sind die Basisnettomieten dargestellt.
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Tabelle 11: monatliche Basis-Nettomiete in Abhangigkeit von Wohnflachen
und Baujahr

Baujahr

Wohn-  bis  1919- 1955- 1965- 1973- 1984- 1995- 2003- 2010-
fliche 1918 1954 1964 1972 1983 1994 2002 2009 2019
25-<30 11,19 11,01 11,22 1143 11,73 12,18 1266 13,09 13,65
30-<45 877 863 880 89 920 955 993 1027 10,70
45-<60 803 7,90 805 820 842 874 908 939 979
60-<75 7,97 784 799 814 835 867 901 932 972
75-<90 813 800 815 831 853 88 920 951 992
90-<105 835 821 837 853 875 909 944 977 10,18

8,53 | 8,39 8,55 8,71 8,94 9,29 9,65 9,98 10,40
120-160 8,65 8,52 8,68 8,84 9,07 9,42 9,79 10,13 10,55

105 - <
120

Die durchschnittliche” Nettomiete pro m? liber alle in Ulm und Neu-Ulm ge-
sammelten Nettomieten pro m?, unabhangig von allen Wohnwertmerkma-
len, betragt zum Zeitpunkt der Datenerhebung 9,39 Euro/m?2. Eine Differen-
zierung der Nettomiete pro m2 nach dem Mietpreis beeinflussenden Wohn-
wertmerkmalen kann mit Hilfe der Tabellen 1 und 2 des Mietspiegeldoku-
ments durchgeflhrt werden.

8.5.3 Ermittlung des Einflusses des Baujahres

Das Baujahr stellt fir die Bestimmung der Nettomiete nach der Wohnflache
einen weiteren wichtigen Einflussfaktor dar.

Beim Baujahr sind zwei Besonderheiten zu beachten: Erstens sind im Fra-
gebogen teilweise nur eine Baujahressklasse und kein exaktes Baujahr an-
gegeben und zweitens ist der Einfluss des Bau auf den Mietpreis nicht
durchgehend monoton. Letzteres bedeutet beispielsweise, dass eine Woh-
nung, die im Jahre 1940 gebaut wurde, gegentber einer Wohnung aus dem
Jahre 1900, auch wenn beide sich hinsichtlich der anderen bertcksichtigten
Merkmale nicht unterscheiden, im Schnitt einen niedrigeren Mietpreis pro
m? aufweist (vgl. Abbildung 7).

Das erste Problem wurde in folgender Weise gelost: Falls das genaue Bau-
jahr vorlag, wurde dieses verwendet. War nur eine Baujahresklasse ange-
geben, fand die Klassenmitte Verwendung.

7 wobei mit durchschnittlicher Nettomiete pro m? das arithmetische Mittel iber
alle Nettomieten pro m? gemeint ist, welche fiir die Mietpreisschatzungen her-
angezogen wurden.
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14,15
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10,07
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Tabelle 12: Baujahresklassen original It. Fragebogen

# Baujahresklassen Haufigkeiten relative Haufigkeit
1 bis 1918 124 7%
2 1919 - 1945 143 8%
3 1946 - 1954 151 9%
4 1955 - 1964 203 12%
5 1965 - 1972 213 12%
6 1973 - 1983 186 11%
7 1984 - 1994 234 14%
8 1995 - 2002 112 7%
9 2003 - 2009 67 4%
10 2010 - 2019 201 12%
11 2020 - 2023 76 4%
Summe 1.710 100,00%

Damit war jeder Wohnung ein konkretes Baujahr, kurz bj, zugeordnet.

Um die Abhangigkeit des Mietpreises vom Baujahr exakt zu spezifizieren,
kann ein Baujahrindikator ,bind“® gebildet werden, der den nichtmonotonen
Verlauf des Baujahreseinflusses auf den Mietpreis modelliert. Analog zu der
Vorgehensweise bei der Ermittlung des Einflusses der Wohnflache auf den
Mietpreis wurden dazu Baujahresklassen gebildet. Es resultiert ein Verlauf,
der plausibel ist: Bis nach dem zweiten Weltkrieg nimmt die ,Bauqualitat”
einer Wohnung, die allein dem Baujahr zuzuschreiben ist, und damit der
Mietpreis ab und danach kontinuierlich wieder zu. Mit Hilfe einer Regressi-
onskurve kann der funktionale Verlauf dieser Zu- und Abschlage aufgrund
des Baujahres beschrieben werden. Diese Funktion wird ebenfalls durch
ein kubisches Polynom beschrieben und ist gegeben durch:

bind = (190.2989424 — 0.1954771 - bj + 0.0000504 - bj?)

Durch diesen funktionalen Verlauf kann jeder Wohnung UGber das entspre-
chende Baujahr bj ein Wert des Baujahrindikators ,bind“ zugeordnet wer-
den. Wahrend Wohnungen in Gebauden mit Baujahr zwischen 1900 und
1980 unterhalb der durchschnittlichen Miete liegen, liegen jungere Wohnun-
gen preislich Uber dem Schnitt. Damit kann jeder Baujahresklasse auch ein
konkreter Zu- oder Abschlag zugewiesen werden.

8 Die Variable ,bind“ nimmt in dem in Abschnitt 8.2
beschriebenen Regressionsansatz die Rolle eines der x;,i € {1, ...,n} ein.
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Abbildung 6: Verlauf des Baujahresindikators

@ prozentualer Abstand zur mittleren Miete
geschatztes Baujahr

100 - geschatzte Miete

Abstand zu geschatzter durchschnittlicher Miete in %

1900 1920 1940 1960 1980 2000 2020
Baujahr

8.6 Ermittlung von Zu- und Abschlagen fur weitere Wohnwert-
merkmale

Neben der Wohnflache gibt es noch zahlreiche weitere mietpreisrelevante
Merkmale. Die Auswahl dieser Merkmale erfolgt ebenfalls auf der zweiten
Phase des Regressionsverfahrens. Im Rahmen eines intensiven iterativen
Auswertungsprozesses wurde eine auf inhaltlichen und statistischen As-
pekten beruhende Merkmalauswahl getroffen. Bei der Auswahl kamen ver-
schiedene Gesichtspunkte zum Tragen. Vorab konnte bei der Erstellung
des Fragebogens (und damit bei der Vorauswahl der Merkmale) auf Erfah-
rungen aus friheren Mietspiegelerstellungen anderer Stadte sowie auf die
Erfahrung der im Arbeitskreis Mietspiegel vertretenen Mitgliedern zurtck-
gegriffen werden. Ferner wurden Erkenntnisse Gber einzelne Merkmale aus
den deskriptiven statistischen Analysen zur Merkmalsselektion verwendet
(z.B. Haufigkeit des Auftretens). Zum Dritten wurden im Rahmen des be-
schriebenen explorativen und iterativen Auswertungsprozesses verschie-
dene Merkmalskombinationen untersucht und verglichen. Ebenfalls unter-
sucht wurden die wichtigsten Interaktionsmdglichkeiten von Variablen.
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Bei dieser Analyse wurden die jeweiligen Ergebnisse auch hinsichtlich
sachlogischer Adaquatheit, Korrelation der Merkmale, Anpassungs- und
Prognosegute sowie statistischer Signifikanz der Merkmale kontrolliert.

Die unter diesen Vorgaben durchgefihrte explorative Vorgehensweise
fuhrte zur Auswahl von mietpreisbeeinflussenden Wohnwertmerkmalen in
Form einer Mischung aus komplexen und einfachen Wohnwertkombinatio-
nen. Die einzelnen Merkmale stellen eine Konkretisierung der in § 558 Abs.
2 Satz 1 BGB genannten Wohnwertmerkmale Art, Beschaffenheit, Ausstat-
tung und Lage der Wohnung dar. Das Ergebnis der Regression der zweiten
Phase ist im nachsten Abschnitt abgebildet.

8.6.1 Ergebnis und Ubersicht der Regressionsanalyse Phase 2

Nachfolgend wird das Ergebnis der Schatzung zweiten Phase der Regres-
sion geliefert. AnschlieRend werden die Koeffizienten benannt und erlau-
tert.

Tabelle 13: Variablen im Regressionsmodell (Phase 2)

# Merkmal Kurzbe- Min. Max. Haufigkeit N
schrei-
bung

1  nmf Netto- 0,4 212 - 1710
mietfakto-
ren

2  bindnorm1 Baujah- -0,11 1 0,25 - 1710
resindika-
tor

3 mdi aullerge- O 1 {1: 897, 0: 813} 1710
setzliches
Merkmal

4  wbcode1 aul’erge- O 1 {0: 1574, 1: 136} 1710
setzliches
Merkmal

5  wbcode2 aullerge- O 1 {0: 1676, 1: 34} 1710
setzliches
Merkmal

6  wbcode3d aullerge- O 1 {0: 1648, 1: 62} 1710
setzliches
Merkmal

7 | bodenalt alterBo- 0 1 {1: 243, 0: 1467} 1710
denbelag
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10

11

12

13

14

15

Merkmal

bad_highsum

equip_pos

equip_neg_sumw

aufzuog4

ebks

vollteilmod90sumw

kmod60

kmod8060

Kurzbe-
schrei-
bung
Score:
Sanitar-
ausstat-
tung

Score: po-
sitive Aus-

stattung

Score: ne-

gative
Ausstat-
tung
Aufzug in
Gebau-
den mit
weniger
als 5 Eta-
gen
Einbauku-
che
Score:
Voll-/Teil-
moderni-
sierung
keine Mo-
dernisie-
rung nach
2000
durchge-
fuhrt mit
Baujahr
vor 1960
keine Mo-
dernisie-
rung nach
2000
durchge-
fuhrt mit
Baujahr
zwischen
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Min.

Max. Haufigkeit

1 {0: 1498, 1: 212}

1 {0: 1655, 1: 55}

1 {0: 1662, 1: 48}

N

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710



EMA-Institut fur empirische Marktanalysen

# Merkmal Kurzbe- Min. Max. Haufigkeit N
schrei-
bung
1960 und
1980

16 residential_area1000 score:La- O 1 {0: 1456, 1: 254} 1710
gezonen
(Makro-
lage)

17 microgut_score score: 0 5 - 1710
Mikrolage
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Tabelle 14: Koeffizienten und Kennzahlen des Regressionsmodells (Phase
2)

Results: Weighted least squares

Model: WLS Adj. R-squared: 0.401
Dependent Variable: nmf AIC: -834.2742
Date: 2023-11-27 10:07 BIC: -741.7219
No. Observations: 1710 Log-Likelihood: 434.14

Df Model: 16 F-statistic: 72.65

Df Residuals: 1693 Prob (F-statistic): 8.08e-179
R-squared: 0.407 Scale: 0.037292

const 0.9422 0.0148 63.8654 0.0000 ©.9133 0.9712
bindnorml 0.7424 ©0.0579 12.8215 0.0000 ©0.6288 ©0.8560
md1 0.0338 0.0092 3.6667 0.0003 ©0.0157 ©0.0518
wbcodel -9.1886 ©0.0155 -12.1613 0.0000 -0.2190 -0.1582
wbcode2 -0.1402 0.0242 -5.7888 0.0000 -0.1877 -0.0927
wbcode3 -0.1486 ©0.0231 -6.4395 0.0000 -0.1938 -0.1033
bodenalt -0.0751 0.0134 -5.6087 0.0000 -0.1013 -0.0488
bad_highsum 0.0145 0.0064 2.2530 0.0244 0.0019 0.0271
equip_pos 0.0078 ©0.0030 2.6213 0.0088 ©0.0020 ©0.0136
equip_neg_sumw -0.0130 0.0045 -2.8496 0.0044 -0.0219 -0.0040
aufzuogéd 0.0390 0.0151 2.5776 0.0100 ©.0093 ©0.0687
ebks 0.0377 ©0.0038 9.8885 0.0000 ©0.0302 0.0452
vollteilmod90sumw 0.0767 ©0.0185 4.1497 0.0000 ©0.0404 ©0.1129
kmod60 -0.0698 0.0270 -2.5833 0.0099 -0.1228 -0.0168
kmod8060 -0.0462 0.0283 -1.6302 0.1032 -0.1018 ©0.0094
residential_areal®0@ -0.0965 ©.0140 -6.8759 0.0000 -0.1240 -0.0690
microgut_score 0.0088 0.0046 1.9236 0.0546 -0.0002 0.0177
Omnibus: 1075327 Durbin-Watson: 1.744
Prob(Omnibus): 0.000 Jarque-Bera (JB): 171.410
Skew: 0.495 Prob(JB): 0.000
Kurtosis: 4.194 Condition No.: 50

Um einen Wert von 1,000 der Konstante ,const® im Mietpreismodell zu er-
reichen, wurde die Basistabelle um durchschnittlich 5,78 Prozent gemindert.

53



EMA-Institut fur empirische Marktanalysen

Abbildung 7: Nicht-parametrische Korrelationen der Variablen im Regressi-
onsmodell (Phase 2). Auffallig ist die mittlere Korrelation der Ausstattungs-
gegenstande mit dem Baujahr.
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Die genannten Zu-/Abschlage wurden systematisch in vier Kategorien, Bau-
jahr, Wohnungsausstattung- bzw. Beschaffenheit, Modernisierungsmal}-
nahmen sowie Wohnlage eingeordnet. Der Wert eines Regressionskoeffi-
zienten a aus obiger Tabelle, welcher jedem der aufgefuhrten Variablen zu-
gewiesen ist, reprasentiert den prozentualen Zu- bzw. Abschlag dieses
Merkmals der in der Basis-Nettomiettabelle ausgewiesenen Preisangaben
(€/m?) und muss mit dem Faktor 100 multipliziert werden. Zum Beispiel ent-
spricht der Koeffizient a=0,01 dabei einem Wert eines Prozents, ein Koeffi-
zient von a=0,02 einem Wert von zwei Prozent usw.

8.6.2 Ausgewiesene Merkmale im Mietspiegel

Von den ca. 100 im Fragebogen abgefragten verschiedenen Wohnungs-
ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmalen erwiesen sich, neben dem
Baujahr und der Wohnflache, die in Tabelle 14 genannten Merkmale als
ausreichend signifikant mietpreisbeeinflussend.
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Tabelle 15: Zu- / Abschlage auf Tabelle 1in %

Merkmal Zu- Ab-
schlag schlag
% %

Vollmodernisierung, durchgefiihrt seit 2000
Vollsanierung/Kernsanierung® des Gebaudes oder der 8

Wohnung mit Baujahr vor 1990

Teilmodernisierung, durchgefiihrt seit 2000

(Nicht gemeint sind die Ublichen Instandhaltungs- und Renovierungsarbeiten)

Teilmodernisierung Stufe 1 2
Punktsummer aus Tabelle 16 mind. 3
Teilmodernisierung Stufe 2 4
Punktsummer aus Tabelle 16 mind. 6
Teilmodernisierung Stufe 3 6

Punktsummer aus Tabelle 16 mind. 9

fehlende Modernisierungen seit 2000

Keinerlei Modernisierung aus Fehler! Verweisquelle 5
konnte nicht gefunden werden. an Gebaude oder der

Wohnung mit Baujahr zwischen 1960 und 1980 durchge-

fuhrt

Keinerlei Modernisierung aus Fehler! Verweisquelle 7
konnte nicht gefunden werden.16 an Gebaude oder der

Wohnung mit Baujahr vor 1960 durchgefiihrt

Ausstattung und Beschaffenheit

Hinweis: Alle Ausstattungskriterien einer Wohnung missen von Vermieter*in-
nen zur Verfiigung gestellt werden

Balkon oder Loggia (mit mind. 2 m? Grundflache), Terrasse 2

oder Dachterrasse

FuBbodenheizung in einzelnen Wohnradumen vorhanden 2

(nicht im Badezimmer)

Mietvertrag umfasst die Nutzung einer (Tief-)Garage 1
mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne fest in- 1
stallierte Heizung

Installationsleitungen (z.B. Elektro, Wasser, Gas) Uberwie- 1

gend freiliegend sichtbar Gber Putz

9 Der Begriff Kernsanierung umfasst samtliche baulichen Sanierungs-MaRnahmen, um die Bausubstanz eines
bestehenden Gebaudes vollstandig wiederherzustellen und in einen (nahezu) neuwertigen Zustand zu ver-
setzen. Hierfur wird das Gebaude bis auf die tragenden Strukturen, wie etwa Fundamente, tragende
Wande und Decken, zurlickgebaut. Gegebenenfalls sind diese ebenfalls instand zu setzen. Die Kernsanie-
rung ist nicht mit der Entkernung eines Gebaudes gleichzusetzen. Bei dieser MaBnahme wird der gesamte
Baukorper mit Ausnahme der Fassade abgetragen und véllig neu wieder aufgebaut.
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Merkmal

weder Keller- noch Dachspeicheranteil vorhanden
Einfachverglasung der Fenster

Wohnung befindet sich im Untergeschoss/Souterrain
barrierearme Wohnung (Mindestvoraussetzung: schwellen-
frei (Schwellen bis max. 2cm), stufenloser Zugang)

Aufzug in Gebduden mit weniger als 5 Geschossen vorhan-
den

Standard Einbaukiiche

Definition: Es miissen mindestens folgende Ausstattungskri-
terien vorliegen: Spulbecken, Kihlschrank oder Kiihlschrank
mit Gefrierfach, Backofen oder Herd, Kiichenschranke, Spl-
maschine vorhanden sein.

Hinweis: dauerhaftes Nutzungsrecht der Mieter*innen, In-
standsetzungspflicht der Vermieter*innen

gehobene Einbaukiliche: zusatzlich zu obiger Definition ge-
hdren separater Gefrierschrank, Dunstabzug, Backofen und
Herd

Kochnische/Pantryklche

Linoleumboden, Teppichboden oder PVC-Boden welcher vor
dem Jahre 2000 verlegt wurde und seitdem nicht moderni-
siert

Sanitarausstattung

barrierefreie Dusche (Schwelle bis max. 2cm)
FulRbodenheizung im Sanitarbereich

Fenster im Bad oder Liftungsanlage (mind. Abluft)

Lage (Distanzen als Luftlinie in m gemessen)

Zu-
schlag
%

3

4

Ab-
schlag
%

Es wird dringend empfohlen, fur die Einstufung der Wohnlage den Online-Mie-
tenberechner zu verwenden. Alternativ ibernehmen Sie die Zu- und Abschlage
aus dem StraRenverzeichnis (online oder einzusehen bei der Rathausinfo der

Stadte Ulm und Neu-Ulm)
Zone 0: kirzester Abstand zum nachsten A-Versorgungs-
zentrum! kleiner oder gleich 1000m

10, B. Der Zuschlag ist nur auf die Nettokaltmiete anzuwenden

11 pie Abgrenzung des Lagemerkmals orientiert sich an dem Konzept der zentralen Versorgungsbereiche. Bei
den zentralen Versorgungsbereichen handelt es sich um raumlich abgrenzbare Bereiche einer Gemeinde,
denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen — erganzt durch diverse Dienstleistungen und gast-
ronomische Angebote — eine bestimmte Versorgungsfunktion Gber den unmittelbaren Nahbereich hinaus
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Merkmal Zu- Ab-
schlag schlag
% %

Zone 1: kirzester Abstand zum nachsten C- Versorgungs- 3

zentrum kleiner oder gleich 1000m

Zone 2: kurzester Abstand zum nachsten D1- Versorgungs- 5

zentrum kleiner oder gleich 1000m

Zone 3: kurzester Abstand zum nachsten D2- Versorgungs- 8

zentrum kleiner oder gleich 1000m

Zone 4: kirzester Abstand zum nachsten Versorgungszent- 10

rum gréRer als 1000m

Distanz zur nachsten Schule <= 250m

Distanz zum nachsten Supermarkt <= 300m

Distanz zur nachsten OPNV-Haltestelle <= 100m

Distanz zur nachsten Gewerbeflache <= 100m

Distanz zur nachsten grofieren (gréRer als 1000 m?) offentli-

chen Grunflache

<=100m

[ N N = =N

Tabelle 16: Modernisierungsmaflinahmen

Merkmal Punkt-
wert

Sanitarbereich (mind. Fliesen, Wanne/ 1

Duschwanne, Waschbecken) erneuert

Elektroinstallation erneuert

Erneuerung des Wéarmeerzeugers

Erganzung des Hauptwarmeerzeugers

Wohnungsbdden ganz erneuert

Innen- und Wohnungstiren erneuert

Aulenaufzug

Fenstererneuerung

Treppenhaus samt Eingangstir modernisiert

Dammung Dach/oberste Decke

Dammung der AufRenwand

Dammung Kellerdecke

(Tritt-)Schallschutz eingebaut

Balkon angebaut/nachgeriistet

RS N L U U U (UL ) UL U U N UL U S U OIS U I U IS U .

fur die Gemeinde zukommt. Stadtteil- und Ortsteilzentren kann auch eine Funktion als zentraler Versor-
gungsbereich zukommen, wenn diese ein im Wesentlichen fulaufig erreichbares Einzugsgebiet haben und
in integrierter Lage der Nahversorgung dienen. Die Unterscheidung der unterschiedlichen Zentren erfolgt
vor allem anhand der Verkaufsflache in m? und Anzahl der Betriebe in Bezug auf die Sortimente: Kurzfris-
tiger, mittelfristiger und langfristiger Bedarf.
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sonstige ModernisierungsmalRnahme 1
Hinweis: Nicht gemeint sind die Ublichen Instandhaltungs- und Reno-
vierungsarbeiten

8.6.2.1 Lage

Der Vorgangermietspiegel von Ulm/Neu-Ulm wies einzelne Mikrolagemerk-
male aus(ALP Institut 2019). Diese sollten bei der Neuauflage gepruft und
angepasst werden. Weiterhin sollte ein Lagekonzept der Makrolage anhand
einer Zonierung entwickelt werden, welche unabhangig von den jeweiligen
Stadstteilen ist. Die Entwicklung solcher Zonen musste zusatzlich die Anfor-
derungen der Mietspiegelreform samt zugehoriger Verordnung einhalten.
Konkret bedeutete dies, dass die Wohnlagen selbst anhand objektiver Da-
ten zu bestimmen waren (§ 19 MSV).Die hierfur bendtigten Daten zur Er-
mittlung der Mietspiegelzonen wurden vom Amt fur Stadtplanung zur Verfu-
gung gestellt. Eine Ubersicht (ber die verwendeten Datenattribute findet
sich in Tabelle 18 und Tabelle 19. Die dort aufgefihrten Merkmale wurden
verschiedenen Analysen hinsichtlich ihres Mittelwertes und ihres Einflusses
auf die Nettokaltmiete sowie anderen Merkmalen unterzogen. Alle dort ent-
haltenen Distanz- bzw. Larmangaben sind als Luftliniendistanzen bzw. De-
zibelwerte gemessen. Diese Untersuchung fihrte zu verschiedenen Dar-
stellungen, Trennungen und Zusammenfassung der genannten Lagemerk-
male. Z. B. wurden Bodenrichtwertzonen an Stadtteile und der Bebauungs-
dichte gekoppelt oder Mikrolagemerkmale wie beispielsweise die Luftlinien-
distanz zur nachsten Bushaltestelle mit der Luftliniendistanz zum nachsten
Supermarkt kombiniert. Insgesamt wurden ca. 60 Lagemerkmale gebildet
und untersucht (vgl. Tabelle 19).

Neben diesen Merkmalen der Mikrolage wurde im Arbeitskreis Mietspiegel
ein Konzept fur die Einteilung der Makrolage mittelst Zonen anhand des
kommunalen Marktekonzepts der Stadt UIm (Acocella 2011) sowie des Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Neu-UIm erarbeitet und beschlossen (CIMA
Beratung + Management GmbH 2014). Neben allgemeinen Rahmenbedin-
gungen beschaftigen sich die Konzepte mit der Analyse von Siedlungs- und
Bevolkerungsstrukturen sowie Verkehrsanbindung als auch mit Einzugsge-
bieten des Einzelhandels oder dem Tourismuspotenzial der Stadt UIm. Zu-
dem werden so genannte zentrale Versorgungsbereiche geographisch fest-
gelegt. Insbesondere geben diese Konzepte eine Handlungsempfehlung fur
eine zuklnftige Umsetzung infrastruktureller Fragestellungen bzgl. der
zentralen Versorgung innerhalb der Stadtgebiete. Ein weiterer Vorteil war,
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dass die beiden Konzepte auf Basis von georeferenzierten Daten entstan-
den sind. Ebenfalls lagen die daraus resultierenden Kartierungen georefe-
renziert vor, was eine direkte Untersuchung im Rahmen der Mietspiegeler-
stellung ermdglichte.

Als wesentliche Arbeitshypothese wurde angenommen, dass diese mess-
baren Strukturen die Lagequalitat einer Mietwohnung und damit den Miet-
preis, zusatzliche zu anderen Wohnwertmerkmalen, erklaren kénne. In der
spateren Analyse der Primardaten bestatigte sich diese Hypothese. Es
konnte im Mittel festgestellt werden, dass der Mietpreis bei zunehmender
Distanz zum nachstgelegenen Versorgungszentrum abnimmt. Bei der exak-
ten Festlegung der Distanzgrenzen und einer jeweiligen Gewichtung der
Zentren wurde nach erster Analyse nochmals der Arbeitskreis Mietspiegel
fur eine sachlogische Prifung konsultiert. Anschlieend wurden weitere In-
teraktionen untersucht und es wurde festgestellt, dass der Mietpreis mit un-
terschiedlich hohem Gewicht um die verschiedenen Zentren abnimmt. Z. B.
spielte bei der Festlegung dieser Gewichte wiederum die Zentralitat und
Grolde der einzelnen Zentren sowie eine Interaktion mit unterschiedlichen
Baustrukturen eine wesentliche Rolle. Die Arbeitshypothese sowie die
exakte Zonierung, insbesondere deren technische Umsetzung konnte an-
schlielRend fertig gestellt werden. Das graphische Resultat der Zonierung
kann der Abbildung 8 entnommen werden. Die konkreten Zonen It. Miet-
spiegel finden sich in Tabelle 15.
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Abbildung 8: Zonen
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8.7 Behandlung von auBergesetzlichen Merkmalen

Aulergesetzliche Merkmale sind Merkmale in Bezug auf die Wohnung oder
das Mietverhaltnis, die in § 558 Absatz 2 Satz 1 des Burgerlichen Gesetz-
buchs nicht genannt sind, aber dennoch fur die Mietpreisbildung relevant
sind oder im Erstellungsstadium des Mietspiegels relevant sein kdnnen. Au-
Rergesetzliche Merkmale kdnnen insbesondere zur Wahl des Regressions-
modells und bei der Bemessung von Spannen nach § 16 Absatz 3 MSV
herangezogen werden (Bundesregierung 2021b). Als konkrete Zu- bzw. Ab-
schlage im Mietspiegel durfen aulRergesetzliche Merkmale nicht herange-
zogen werden.

AuBergesetzliche Merkmale kdnnen die Vorhersageglte und den Bias bei
der Schatzung der Koeffizienten des Regressionsmodells beeinflussen.
Eine generelle statistische Empfehlung, in welcher Form die aul3ergesetzli-
chen Merkmale genutzt werden sollen, kann kaum gegeben werden (Kau-
ermann und Windmann 2023).

Im Rahmen der Mietspiegelneuerstellung wurden erstmals auf Grundlage
des § 2, Abs 1i. V. m. § 14, Abs. 1 MSV auch aulRergesetzliche Merkmale
bei der hier durchgeflihrten Mietspiegelerstellung untersucht. Hierbei stan-
den die Merkmale ,Mietdauer” sowie die Stichproben verschiedener groie-
rer institutioneller Wohnungsunternehmen, kurz ,inst. Vermieter®, zur Verfu-
gung. Weitere aullergesetzliche Merkmale wie z. B. Geschlecht, sexuelle
Orientierung, Einkommen usw. konnten aufgrund von datenschutzrechtli-
chen Aspekten nicht erhoben werden.

Bei der Analyse dieser beiden Merkmale zeigte sich nur ein geringer Ein-
fluss auf die Wohnflache, das Baujahr sowie die Lageparameter im Modell.
Ein signifikanter Einfluss dieser Merkmale auf Ausstattungskriterien wie z.
B. FuRbodenheizung, Bodenbelag, Modernisierungszustand usw. konnte
gemessen werden. Bei der Aufnahme in das Regressionsmodell dieser Va-
riablen konnte ein Anstieg des (korrigierten) Bestimmtheitsmalies beobach-
tet werden. Darlber hinaus wurden weitere Gutekriterien wie z. B. die Streu-
ung der Residuen oder die Veranderung verschiedener Qualitatsmalie der
Schatzung gepruft. Daher wurde der mittlere quadratische Fehler sowie die
Standardabweichung, welche flir die Spannenbildung herangezogen wird,
untersucht. Auf dem Gesamtdatensatz, sowie auf Trainings- und Testdaten
zeigte sich eine Verbesserung bei Hinzunahme der auflergesetzlichen
Merkmale. Daher fiel die Wahl auf ein Regressionsmodell, welches aul3er-
gesetzliche Merkmale berucksichtigt.
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8.8 Behandlung von AusreiRern

Um potenzielle Datensatze zu identifizieren, welche eine grof3e Hebelwir-
kung (engl. ,leverage®) auf die Schatzgenauigkeit und Gute des statisti-
schen Modells haben, wird der Cook-Abstand berechnet und mit den stan-
dardisierten Residuen verglichen (James et al. 2017). Beobachtungen, wel-
che grofler als der zugehoérige Cook-Abstand sind, werden als potenzielle
Ausreiller betrachtet und kénnen die Pradiktion (,fit*) negativ beeinflussen
(vgl. Abbildung 16). In der Praxis werden solche Beobachtungen als poten-
zielle Ausreil3er identifiziert, welche einen Cook-Abstand groRer 4/n auf-
weisen, wobei n die Gesamtanzahl aller Beobachtungen bezeichnet. Da-
tensatze, welche eine grole Hebelwirkung It. Cook-Abstand aufweisen,
werden nicht automatisch geldscht. Es bleibt immer eine Einzelfallentschei-
dung, die zusammen mit der Plausibilitat der erfassten Daten einhergeht.

8.9 Ermittlung von Spannbreiten

Mietspiegel sollen die ortlichen Wohnungsmarktstrukturen maoglichst reali-
tatsnah wiedergeben. Da die erhobenen Mieten auch innerhalb einer sehr
genau definierten Wohnungsklasse streuen, wird zur Orientierung in vielen
Mietspiegeln eine Spanne ausgewiesen, innerhalb der eine bestimmte An-
zahl vergleichbarer Wohnungen liegt. Konventionell werden daflr soge-
nannte 2/3-Spannen verwendet, die auch vom Bundesbauministerium an-
gegeben werden (Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) 2020). Das bedeutet, dass jeweils unter und Uber der ermittelten
mittleren durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete ein Drittel aller
Mieten dieser Wohnungsklasse liegen sollen.

Dieser Spannenbildung entspricht die Berechnung eines 1- © -Sicherheits-
intervalls bei der hier gewahlten regressionsanalytischen Vorgehensweise.
Unter Verwendung aller genannten Wohnwertkriterien ergibt sich dabei eine
durchschnittliche 2/3-Spanne in Héhe von *+ 19 Prozent. Dies bedeutet mit
anderen Worten: Bei Differenzierung nach verschiedenen Wohnwertmerk-
malen liegen zwei Drittel aller Wohnungen dieser bestimmten Wohnungs-
kategorie innerhalb der genannten Spannbreite.
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Abbildung 9: Grafische Darstellung der 2/3-Spanne
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Die Spannbreite beruht auf Mietpreisunterschieden, die durch den freien
Markt (unterschiedliche Mieten fur Mietobjekte mit gleichen Wohnwertmerk-
malen) sowie subjektive (z.B. Wohndauer, freundschaftliche Beziehung
zwischen Mieter und Vermieter) bzw. nicht erfasste objektive Wohnwert-
merkmale (z.B. Besonderheiten wie Sauna) bedingt sind.

Abweichungen nach oben oder unten von der in diesem Mietspiegel errech-
neten durchschnittlichen ortsiblichen Vergleichsmiete innerhalb der Spann-
breite sind gemal BGH - VIII ZR 227/10 - zu begrunden. Zur Begrindung
konnen insbesondere nicht im Mietspiegel ausgewiesene Merkmale heran-
gezogen werden. Es ist zu beachten, dass bei der Mietspiegelerstellung
viele Wohnwertmerkmale erhoben und auf deren Mietpreiseinfluss analy-
siert wurden. Wohnwertmerkmale mit eindeutig nachweisbarem signifikan-
tem Einfluss auf den Mietpreis sind in den Tabellen 1 und 2 des Mietspie-
gels jeweils mit ihrem durchschnittlichen Wert enthalten.

Im Zuge der Datenerhebung zu dem hier vorliegenden Mietspiegel wurden
auch Merkmale abgefragt, welche keinen korrelativen bzw. signifikanten
Einfluss auf die Nettokaltmiete hatten.
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Tabelle 17: nicht signifikante Merkmale

= Gebaudetyp ist ein Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte, Reihenhaus,
Mehrfamilienhaus

= Anzahl der Wohnungen in einem Mehrfamilienhaus

» Wohnung liegt im Erdgeschoss/Hochparterre oder im Dachgeschoss
(mit Dachschragen)

= zentrale oder dezentrale Heizungsversorgung

= Heizmittel der Grundheizung ist Ol, Gas, Fernwérme, regenerative Ener-
gie (z. B. Pellets, Erdwarme), Elektrospeicher/Strom, Warmepumpe

» Art der Warmwasserversorgung: zentral oder dezentral (d. h. mehrere
Einzelgerate, Durchlauferhitzer)

= Wohnung ist Uberwiegend mit Kastenfenstern, Thermo-/Isoliervergla-
sung, zweifach verglast oder dreifach verglast ausgestattet

= Anzahl der Badezimmer

= Badewanne, separate Dusche, Boden ist gefliest, WC im Badezimmer,
keine Fliesen im Nassbereich

= Uberwiegender Bodenbelag: Parkett, Laminat, Diele, (Design-) Vinylbo-
den, Naturstein, Fliesen, Kacheln, Korkboden, sonstiger nicht genannter
Bodenbelag mit Ausnahme der in Tabelle 2 genannten Ful3béden

» Ausstattungsbesonderheiten: (Video-)Gegensprechanlage/Tiroffner
vorhanden

» Mietvertrag schliet Nutzung eines Gartens bzw. eines Gartenanteils
mit ein

= Mietvertrag umfasst die Nutzung einer (Tief-)Garage

» Mietvertrag umfasst die Nutzung eines Pkw-Abstellplatzes

» zusatzliche Raume (z.B. Fahrradkeller, gemeinschaftlicher Wasch- und
Trockenraum, separate Millabstellmdglichkeit)

Folgende georeferenzierte Distanzen (als Luftlinie gemessen) :

= Distanz zum nachsten Spielplatz

= Distanz zur nachsten Kita

» Distanz zur nachsten Freizeiteinrichtung

» Bebauungsdichte in der naheren Umgebung
(H3-Hexagon mit einer GroRe bis zu 15.000 m?)

= Schienenlarm nachts- und tagsiber

» Stralenverkehr nachts- und tagstiber

= Bodenrichtwerte

Diese Merkmale sind bei einer Anwendung der 2/3-Spannbreite nicht zu
berlcksichtigen.
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9 Schlussbemerkung

Die vorliegende Dokumentation beschreibt die Methodik und die Ergeb-
nisse der Mietspiegelerstellung der Stadte Ulm und Neu-Ulm zum Mietspie-
gel 2023. Der Mietspiegel beruht auf einer reprasentativen empirischen Er-
hebung, welche eigens zum Zweck der Mietspiegelerstellung durchgeflihrt
werden. Durch das Offenlegen der einzelnen Arbeitsschritte der Erstellung
und der statistischen Methodik werden die (statistischen) Anforderungen
und damit die Wissenschaftlichkeit der Ergebnisse dargelegt.

Der Hauptzweck von Mietspiegeln liegt in der Ermittlung der ortstblichen
Vergleichsmiete. Er dient sowohl Vermietern als auch Mietern, deren Inte-
ressensverbanden, Wohnungsunternehmen, Maklern, der stadtischen Ver-
waltung und nicht zuletzt den Gerichten und Sachverstandigen, indem er
eine zuverlassige, unverzerrte Ubersicht Gber den Mietwohnungsmarkt ver-
mittelt. Die grofite Wirkung entfaltet ein Mietspiegel im vorprozessualen Be-
reich, indem er Anhaltspunkte fiir eine aulRergerichtliche Einigung zwischen
den Mietvertragsparteien liefert. Durch diese Orientierungshilfe zur Miet-
preisfestsetzung fur alle am Wohnungsmarkt Interessierten werden viele
gerichtliche Mietstreitigkeiten verhindert.
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11 Anhang

11.1 Tabellen und Grafiken
11.1.1 Tabellen und Grafiken des Regressionsmodels Phase 1

Abbildung 10: Modellprognose in der ersten Phase vor Varianzanpassung.

Results: Weighted least squares

Model: WLS Adj. R-squared: 0.679
Dependent Variable: nmneu AIC: 6832.8914
Date: 2023-11-27 10:16 BIC: 6849.8525
No. Observations: 513 Log-Likelihood: -3412.4
Df Model: 3 F-statistic: 361.5
Df Residuals: 509 Prob (F-statistic): 1.06e-125
R-squared: 0.681 Scale: 36811.
Coef. Std.Err. t P>|t] [0.025 0.975]
intercept 340.6566 81.9066 4.1591 ©0.0000 179.7399 501.5732
wflneu -4.3673 2.9018 -1.5051 ©.1329 -10.0683 1.3336
wflneu2 0.1594 0.0316 5.0376 ©.0000 0.0972 0.2216
wflneu3 -0.0005 0.0001 -5.0960 ©.0000 -0.0007 -0.0003
Omnibus: 45.741 Durbin-Watson: 1.988
Prob(Omnibus): 0.000 Jarque-Bera (J1B): 91.129
Skew: 9.531 Prob(JB): 0.000
Kurtosis: 4.771 Condition No.: 10700242
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Abbildung 11: Oben links zeigt die Normalverteilung der Residuen der
Schatzung in Phase 1. Unten links zeigt die Streuung der Residuen. Oben
rechts zeigt die Abweichung zwischen der erwarteten vs. der beobachteten
kumulativen Wahrscheinlichkeit der Residuen aus der Schatzung der 1.
Phase.
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Abbildung 12: Modell der Varianzanpassung

Results: Ordinary least squares

Model: oLS Adj. R-squared: 0.142

Dependent Variable: y AIC: 20699.5757
Date: 2023-11-27 10:16 BIC: 20721.3527
No. Observations: 1710 Log-Likelihood: -10346.
Df Model: 3 F-statistic: 9525
Df Residuals: 1706 Prob (F-statistic): 5.35e-57
R-squared: 0.143 Scale: 10560.

Coef Std.Err. t P> t| [0.025 ©.975]
intercept 91.1365 28.8167 3.1626 0.0016 34.6167 147.6562
wflneu -1.2733 1.0179 -1.2510 ©.2111 -3.2697 0.7230
wflneu2 0.0321 0.0111 2.8876 ©0.0039 0.0103 0.0538
wflneu3 -0.0001 0.0000 -2.9231 0.0035 -0.0002 -0.0000
Omnibus: 436.758 Durbin-Watson: 1.844
Prob(Omnibus): 0.000 Jarque-Bera (JB): 1380.951
Skew: 1.268 Prob(JB): 0.000
Kurtosis: 6.599 Condition No.: 11989832
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Abbildung 13: Oben links zeigt die Normalverteilung der Schatzung fur die
Varianzkorrektur. Unten links zeigt die Streuung der Residuen fur die Vari-
anzkorrektur. Oben rechts zeigt die Abweichung zwischen der erwarteten
vs. der beobachteten kumulativen Wahrscheinlichkeit der Residuen aus der
Schatzung fur die Varianzkorrektur sowie die Normalverteilung im Quantil-
Quantil-Plot.
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Abbildung 14: Die Analogen Plots der Nettomiete nach der Varianzkorrek-
tur.
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residual plot
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Abbildung 15: Vergleich der Schatzung vor und nach der Varianzanpas-
sung.
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11.1.2 Tabellen und Grafiken des Regressionsmodels Phase 2

Weitere Validierungsinformationen des o. g. Regressionsansatzes in der
zweiten Phase sind in nachfolgenden Grafiken dargestellit.

Abbildung 16: Die Grafiken auf der liken Seite zeigen die Verteilung der Re-
siduen. Auf der rechten Seite oben zeigt der Quantil-Quantil-Plot die Nor-
malverteilung der standardisierten Residuen. Unten rechts wird der Cook-
Abstand berechnet, um potenzielle Datensatze zu identifizieren, welche
eine groRe Hebelwirkung (engl. ,leverage®) auf die Gesamtschatzung ha-

ben. In allen Grafiken sind die drei Datensatze markiert, welche demnach
die hochste Hebelwirkung haben.
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Tabelle 18: erhobene Geodatenattribute

Variablenname
Id_ema
commercial
industry

nature
dist_center
dist_playground
dist_school
dist_nursery
dist_supermarket
dist_leisure
dist_public_transport
brw

brw_cat
noise_rail_day
noise_rail_night
noise_road_day
noise_road_night

Kurzbeschreibung
Identifikator

Gewerbegebiet
Industriegebiet

Griinflache

Distanz nachster VB

Distanz Spielplatz

Distanz Schule

Distanz Kita

Distanz Supermarkt

Distanz Freizeiteinrichtung
Distanz OPNV
Bodenrichtwert
Bodenrichtwert, Kategorie
Larm, Schienenverkehr, Tag
Larm, Schienenverkehr, Nacht
Larm, Stralenverkehr, Tag
Larm, Stralenverkehr, Nacht

Beschreibung (Distanzen als Luftlinie gemessen)

Vom EMA-Institut bereitgestellte ID

Adresse ist nicht weiter als 100m von einem Gewerbegebiet entfernt
Adresse ist nicht weiter als 100m von einem Industriegebiet entfernt
Adresse ist nicht weiter als 100m von einer gréf3eren Grinflache entfernt

Distanz zum nachsten Versorgungsbereich
Distanz zum nachsten Spielplatz in Metern
Distanz zur nachsten Schule in Metern

Distanz zur nachsten Kindertagesstatte in Metern
Distanz zum nachsten Supermarkt in Metern
Distanz zur nachsten Freizeiteinrichtung in Metern
Distanz zur nachsten OPNV-Haltestelle in Metern
Bodenrichtwert in EUR

Bodenrichtwert kategorisiert

Larm durch Schienenverkehr in Dezibel, tagstiber
Larm durch Schienenverkehr in Dezibel, nachts
Larm durch StraRenverkehr in Dezibel, tagsliber
Larm durch StralRenverkehr in Dezibel, nachts
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Tabelle 19: abgefragte und generierte Merkmale

Merkmal
Id_ema
weight_all
nmgm
nmneu

nmd

nmdh

nmqdh
wflneu
bjneu
bjklass
bj18
bj45
bj54
bj64
bj72
bj83
bj94
bj02
bj09
bj19
bj23

Kurzbeschreibung

Identifikation

Gewicht

Nettomiete pro Quadratmeter
Nettomiete pro Monat

geschatzte Nettomiete vor Varianzanpas-
sung

geschatzte Nettomiete nach Varianzanpas-
sung

geschatzte Nettomiete pro Quadratmeter
Wohnflache

Baujahr

Baujahresklassen

Baujahresklasse 1

Baujahresklasse 2

Baujahresklasse 3

Baujahresklasse 4

Baujahresklasse 5

Baujahresklasse 6

Baujahresklasse 7

Baujahresklasse 8

Baujahresklasse 9

Baujahresklasse 10

Baujahresklasse 11

74

Min.
1040
0,79
3,6
180

272,16

279,46

7,97
15
1899

N

O O OO OO0 o0oOoo o o

Max.
10113360
2,35
19,73
2360

1738,47

1714,52

18,63
213
2023
11

[\ UL\ UL\ (RS UL N (U W UL U I (NI ) I (IS N

Haufigkeit

: 124, 0: 1586}
: 1567, 1:
: 1559, 1:
: 1507, 1:
11497, 1:
11524, 1:
1 1476, 1:
: 1598, 1:
11643, 1:
: 1509, 1:
: 1634, 1:

143}
151}
203}
213}
186}
234)
112}
67}

201}
76}

N

1710
1710
1710
1710

1710

1710

1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710

Mittel
1,07
9,39
696,83

696,83

696,87

9,39
74,46
1973,78
5,75
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22

23

24
25
26
27

28

29

30

31

32

33

34

35

36
37

38

B1a1

B1a2

B1d1
B1d2
B1e1
B1e2

B2a1

B2a2

B2a3

B2a4

B2b1

B2b2

B2b3

B2c2

B2e1
B2f1

B2f2

Abfrage Mietpreis vgl. Fragebogen

Abfrage Mietpreis vgl. Fragebogen

Einzugsmonat
Einzugsjahr

Monat Mietanderung
Jahr Mietanderung

Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.

Abfrage Ausstattung vgl.

Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.

Abfrage Ausstattung vgl.

Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen

Fragebogen

Fragebogen
Fragebogen

Fragebogen

75

o

O O -~ O -

12
2023
12
2023

22
18

{1.0: 1038, 0.0:

672}

{0.0: 1194, 1.0:

516}

{0.0: 1660, 1.0:

50}

{0.0: 1633, 1.0:

77

{0.0: 1635, 1.0:

75)

{1.0: 1316, 0.0:

394}

{0.0: 1367, 1.0:

343}
{1.0: 664, 0.0:
1046}

{0.0: 1446, 1.0:

264)
{0.0: 928, 1.0:
782}

{0.0: 1644, 1.0:

66}

1710

1710

1710
1710
1710
1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710
1710

1710

6,59
2015,98
4,92
1998,92
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39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51

52

53

B2f3

B2f4

B3a2

B3a3

B3b1

B3b2

B3b3

B3c1

B3c2

B3c3

B3c4

B3c5

B3c6

B3c7

B3c8

Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.

Abfrage Ausstattung vgl.

Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen

Fragebogen

76

{0.0: 1367, 1.0:
343)

{1.0: 264, 0.0:
1446)

{0.0: 562, 1.0:
1148)

{1.0: 260, 0.0:
1450}

{0.0: 428, 1.0:
1282}

{1.0: 256, 0.0:
1454)

{0.0: 1699, 1.0:
11}

{0.0: 1536, 1.0:
174}

{0.0: 1057, 1.0:
653}

{0.0: 1691, 1.0:
19)

{0.0: 1693, 1.0:
17}

{0.0: 1198, 1.0:
512}

{0.0: 1680, 1.0:
30}

{1.0: 46, 0.0:
1664}

{0.0: 1672, 1.0:
38}

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710
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54

55

56

57

58

59

60

61

62

63

64

65

66

67

68

B3c9
B3d1
B3d2
B3d3
B3e1
B3e2
B3e3
B3e4
B3f1

B3f2
B3f3
B3f4
B3g1
B3g2

B3g3

Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.

Abfrage Ausstattung vgl.

Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen

Fragebogen

77

{0.0: 1695, 1.0:

15)
{0.0: 528, 1.0:
1182}
{1.0: 289, 0.0:
1421}

{0.0: 1696, 1.0:

14)

{0.0: 1573, 1.0:

137}

{0.0: 1680, 1.0:

30}

{1.0: 1105, 0.0:

605}

{0.0: 1441, 1.0:

269)

{0.0: 1691, 1.0:

19)

{1.0: 1561, 0.0:

149}

{0.0: 1593, 1.0:

117}

{0.0: 1155, 1.0:

555)
{0.0: 525, 1.0:
1185}
{1.0: 709, 0.0:
1001}

{0.0: 1460, 1.0:

250}

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710
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69

70

71

72

73

74

75

76

77

78

79

80

81

82

83

B3g4
B3g5
B3g6
B3g7
B3g8
B3g9
B3h1
B3h2
B3h3
B3h4
B3h5
B3h6
B3h7
B3h8

B3h9

Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.

Abfrage Ausstattung vgl.

Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen

Fragebogen

78

{0.0: 1385, 1.0:

325)

{1.0: 1470, 0.0:

240}
{0.0: 570, 1.0:
1140}

{0.0: 1047, 1.0:

663}
{0.0: 451, 1.0:
1259}

{0.0: 1676, 1.0:

34}

{0.0: 1249, 1.0:

461)
{1.0: 554, 0.0:
1156}
{1.0: 58, 0.0:
1652}

{0.0: 1573, 1.0:

137}

{0.0: 1537, 1.0:

173}

{0.0: 1574, 1.0:

136}

{0.0: 1619, 1.0:

91}
{1.0: 81, 0.0:
1629}

{0.0: 1701, 1.0:

9}

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710
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84

85

86

87

88

89

90

91

92

93

94

95

96

97

98

B3h10

B3i1

B3i2

B3i3

B3i4

B3i5

B3i6

B3i7

B3i8

B3i9

B3i10

B3i11

B3i12

B3i13

B3i14

Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.

Abfrage Ausstattung vgl.

Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen

Fragebogen

79

{0.0: 1685, 1.0:

25}
{0.0: 700, 1.0:
1010}

{0.0: 1361, 1.0:

349}

{0.0: 1580, 1.0:

130}

{0.0: 1497, 1.0:

213}

{0.0: 1634, 1.0:

76}
{0.0: 584, 1.0:
1126}

{0.0: 1602, 1.0:

108}

{0.0: 1502, 1.0:

208}

{0.0: 1536, 1.0:

174}

{0.0: 1262, 1.0:

448}
{1.0: 357, 0.0:
1353}

{0.0: 1210, 1.0:

500}

{0.0: 1420, 1.0:

290}

{0.0: 1699, 1.0:

11}

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710
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99

100

101

102

103

104

105

106

107

108

109

110

111

112

113

B3i15
B3i16
B3j1
B3j2
B3j3
B3k1
B3k2
B3k3
B3k4
B3k5
B3k6
B3k7
B3k8
B3I1

B3I12

Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.

Abfrage Ausstattung vgl.

Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen

Fragebogen

80

{1.0: 1183, 0.0:
527}

{1.0: 231, 0.0:
1479}

{1.0: 804, 0.0:
906}

{0.0: 1654, 1.0:
56}

{0.0: 1059, 1.0:
651}

{0.0: 1485, 1.0:
225}

{0.0: 1224, 1.0:
486}

{0.0: 1633, 1.0:
77}

{0.0: 1024, 1.0:
686}

{0.0: 1069, 1.0:
641}

{0.0: 1156, 1.0:
554}

{0.0: 1216, 1.0:
494}

{0.0: 1041, 1.0:
669}

{1.0: 575, 0.0:
1135}

{0.0: 1406, 1.0:
304}

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710
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114

115

116

117

118

119

120

121

122

123

124

125

126

127

128

B3I3

B3m1

B3m2

B3n1

B3n2

B3n3

B3n4

B3n5

B3n6

B3n7

B3n8

B3n9

B3n10

B3n11

B3n12

Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.
Abfrage Ausstattung vgl.

Abfrage Ausstattung vgl.

Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen

Fragebogen

81

{0.0: 1510, 1.0
200}

{0.0: 16086, 1.0:
104}

{0.0: 1404, 1.0:
306}

{0.0: 1441, 1.0:
269)

{0.0: 1547, 1.0:
163}

{0.0: 1497, 1.0:
213}

{0.0: 1686, 1.0:
24)

{0.0: 1494, 1.0:
216)

{0.0: 1610, 1.0
100}

{0.0: 1698, 1.0:
12}

{0.0: 1580, 1.0:
130}

{1.0: 258, 0.0:
1452}

{1.0: 155, 0.0:
1555}

{0.0: 1588, 1.0:
122}

{1.0: 109, 0.0:
1601}

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710
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129

130

131

132

133

134

135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149

B3n13
B3n14
B3n15
commercial
industry

nature

dist_center
dist_playground
dist_school
dist_nursery
dist_supermarket
dist_leisure

dist_public_transport

rel_building_area
brw
noise_rail_day
noise_rail_night
noise_road_day
noise_road_night
dist_centerA
dist_centerC

Abfrage Ausstattung vgl. Fragebogen
Abfrage Ausstattung vgl. Fragebogen

Abfrage Ausstattung vgl. Fragebogen

Lage, Geodaten
Lage, Geodaten

Lage, Geodaten

Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten

82

O O OO0 000000 oo oo o o

6875
1066
3385
1811
6786
2713
1208
0,73
4200
65
60
70
60
8908
11738

{0.0: 1672, 1.0:

38}

{0.0: 1633, 1.0:

77}

{0.0: 1606, 1.0:

104}

{0.0: 1568, 1.0:

142}

{0.0: 1604, 1.0:

106}

{0.0: 1407, 1.0:

303}

1710

1710

1710

1710

1710

1710

1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710

587,34
164,83
372,7
272,16
589,82
190,49
154,76
0,24
567,19
3,17
2,93
11,53
4,44
1949,14
3182,81
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150
151
152
153
154
155
156
157
158
159
160
161
162
163
164
165
166
167
168
169
170
171
172
173
174

dist_centerD1
dist_centerD2
dist_centerO
dist_center1
dist_center2
dist_center3
dist_center4
dist_center_klass
dist_center_log
dist_centerQu
dist_center1u
dist_center2u
dist_centerOnu
dist_center1nu
dist_center2nu
dist_playground1
dist_playground3
dist_school1
dist_school2
dist_school3
dist_nursery1
dist_nursery2
dist_nursery3
dist_supermarket1
dist_supermarket2

Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten

83

O O OO0 OO0 OO0 000000000000 o0oO oo oo

7003
9782

RS N R (S N W U W UL N UL . (U SN U U (O (U W UL N L N R U S N . N @ © T U N N U U UL U . §

{1:
{0:
{0:
{0:
{0:

{1:
{0:
{0:
{1:
{0:
{0:
{1:
{0:
{0:
{1:
{0:
{0:
{1:
{0:
{1:
{0:

255, 0: 1455}
1423, 1: 287}
1547, 1: 163}
1629, 1: 81}
1644, 1: 66}

1113, 0: 597}
1370, 1: 340}
1521, 1: 189}
1113, 0: 597}
1370, 1: 340}
1521, 1: 189}
912, 0: 798}
1643, 1: 67}
1000, 1: 710}
807, 0: 903}
1658, 1: 52}
1101, 1: 609}
572, 0: 1138}
1523, 1: 187}
702, 0: 1008}
862, 1: 848}

1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710
1710

1785,33
1779,78
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175
176
177
178

179

180

181

182
183
184
185
186
187
188
189
190
191
192
193
194
195
196
197

dist_supermarket3

dist_leisure1
dist_leisure2
dist_leisure3
dist_public_trans-
port1
dist_public_trans-
port2
dist_public_trans-
port3

rel_building_area1
rel_building_area2
rel_building_area3

noise_rail_day1
noise_rail_day2
noise_rail_night1
noise_rail_night2
noise_road_day1
noise_road_day2

noise_road_night1
noise_road_night2

zone(
zone1
zone2
zoneOnu
zonelnu

Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten

Lage, Geodaten
Lage, Geodaten

Lage, Geodaten

Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
Lage, Geodaten
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{1:
{0:
{0:
{1:

1591, 1: 119}
375, 0: 1335}
618, 1: 1092}
1669, 1: 41}

1173, 1: 537}
1131, 0: 579}

1677, 1: 33}

1630, 1: 80}
1357, 0: 353}
1677, 1: 33}
542, 1: 1168}
1661, 1: 49}
511, 1: 1199}
1686, 1: 24)
656, 1: 1054}
1658, 1: 52}
508, 1: 1202}
1656, 1: 54}
1641, 1: 69}
1481, 0: 229}
1561, 1: 149}
1689, 1: 21}
396, 0: 1314}
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198
199
200
201
202
203
204
205
206
207
208
209
210
211
212
213
214
215
216
217
218
219
220
221
222

zone2nu
nmd_r2_train
nmd_mse_train
nmd_r2_test
nmd_mse_test
intercept
nmd_ols
nmqgd_mse_train
nmqd_r2_train
nmqd_mse_test
nmqd_r2_test
nmqd_ols
wfl_bj_smooth
sig2

nmst

abst

wflst

wflst2

wflst3

errs

nmgm2023
nmgm2019
nmgm2015
nmgm2023_ulm
nmgm2023_nulm

Lage, Geodaten

Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis
Analyse Mietpreis

85

0
256,08
306,07
324,1
309,22

272,16
7,98
7,36
7,13
6,59
8,13
180
77,5
2,03

0,19
2,85
42,78
-656,92
7,97
7,97
6,74
6,95
9,04

1
1590,83
1730,02
1647,82
1626,74
1
1738,47
20,4
17,07
20,61
22,13
18,14
2360
275,14
11,18
0,01

0,9
191,07
40698,37
795,94
18,63
21,44
14,72
18,71
18,73

{0: 1663, 1: 47}
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694,13
697,49
700,22
698,29
696,83
9,4
9,39
9,4
9,37
9,39
696,83
133,29
5,14
0,01
0,55
41,85
3581,19
-0,04
9,39
8,43
7,09
9,39
9,37
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223
224
225
226
227
228
229
230
231
232
233
234
235
236
237
238
239
240
241
242
243
244
245
246
247

nmqgdhSpannePlus
nmqgdhSpanneMinus

nmf
nmfnorm
nmf0

bind2
bindnorm2
bindnorm21
bind3
bindnorm3
bindnorm31
bind
bindnorm
bindnorm1
nmfbjklass
nmf2

nmfbj
nmfbjnorm
nmfbjo
wbcode1
wbcode?2
wbcode3
wbcodemean
md1

md2

Analyse Mietpreis

Analyse Mietpreis

Analyse Mietpreis

Analyse Mietpreis

Analyse Mietpreis

Analyse Baujahr

Analyse Baujahr

Analyse Baujahr

Analyse Baujahr

Analyse Baujahr

Analyse Baujahr

Analyse Baujahr

Analyse Baujahr

Analyse Baujahr

Analyse Baujahr

Analyse Baujahr

Analyse Baujahr

Analyse Baujahr

Analyse Baujahr
aullergesetzliches Merkmal
aullergesetzliches Merkmal
aullergesetzliches Merkmal
aullergesetzliches Merkmal
auldergesetzliches Merkmal
auldergesetzliches Merkmal
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9,49
6,46
0,4
-0,6
-60,19
0,89
-11,13
-0,11
0,89
-11,01
-0,11
0,89
-11,13
-0,11
-14,09
0,88
0,33
-0,67
-60,19
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248
249
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267
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270
271
272

md3

md4

md>5

md6
microgut
microgut2

microgut_score

efhs

efh

nmfefh
mfh

og

ug

egmfh
ugegmfh
dg

linoalt
linoneu
pvcvinylalt
pvcalt
teppichalt
bodenalt
bodgut
bodgut_score
parkettneu

auldergesetzliches Merkmal
auldergesetzliches Merkmal
auldergesetzliches Merkmal
auldergesetzliches Merkmal
Analyse Lage

Analyse Lage

Analyse Lage

Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
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299, 0: 1411}
1498, 1: 212}
1541, 1: 169}
1605, 1: 105}
1270, 0: 440}
1289, 1: 421}

1596, 1: 114}
1694, 1: 16}

1316, 0: 394}
1164, 0: 546}
1652, 1: 58}
1395, 1: 315}
1341, 1: 369}
234, 0: 1476}
1630, 1: 80}
1707, 1: 3}

1532, 1: 178}
1599, 1: 111}
70, 0: 1640}
243, 0: 1467}
1085, 0: 625}

1602, 1: 108}
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zh
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dzhfossil
kheiz

kbad

kww
wwdez
substandard
fensteinf
badu
baodu
bad2

wc2
badluft

Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
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442, 1: 1268}
1681, 1: 29}
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1066, 1: 644}
524, 1: 1186)
256, 0: 1454)
1519, 1: 191}
1699, 1: 11}
1691, 1: 19}
1696, 1: 14}
289, 0: 1421}
1487, 1: 223}
1573, 1: 137}
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1515, 0: 195}
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298
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bad_score
bad_score3
bad_high
bad_highsum
badscore1
aufzuog4
pantry
ebkkuehl
ebkeis
ebk_score
kebk
ebkstandard
ebktop
balkoterr
kbalk

terr

kterr
kbalkuterr
fohmfh
barrierearm
equip_pos
equip_neg
equip_neg_sumw
mod_score
modsum

Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
Analyse Ausstattung
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1170, 1: 540}

804, 0: 906}
1059, 1: 651}
1237, 1: 473}
426, 1: 1284}
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1361, 1: 349}
1361, 0: 349}
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Analyse Ausstattung
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11.2 Fragebogen fiir Mieter und Vermieter
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Fragebogen zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels 2023
im: Id:

Ulm/Neu-Ulm

Zugangsschliissel:

Fragebogen fiir Mieter’

1" ACHTUNG WICHTIG !!!

Gemal § 2 Abs. 1 Mietspiegelreformgesetz (MsRG) sind Sie zur Ausfiillung verpflichtet,

geben Sie den Fragebogen an den Hauptmieter der Wohnung weiter,

vergleichen Sie lhre Angaben mit den Mietunterlagen (Mietvertrag/Betriebskostenabrechnung),
fullen Sie den Fragebogen nach bestem Wissen und Gewissen aus,
fragen Sie lhren Vermieter bei fehlenden Informationen,

streichen Sie keine Kastchen durch, lassen Sie sie LEER,

mit beigefligtem Freiumschlag, kostenlos zuriickschicken,

nutzen Sie alternativ auch die Online-Antwortmdglichkeit unter:

https://survey.ema-institut.de/index.php/734977

Falls schriftlich, bitte senden Sie nur den Hauptfragebogen in beigefligten Freiumschlag zurtck. Bitte nur entweder
schriftlich oder Uber das Internet antworten.

Riicksendung bitte bis: 05. Juni 2023
Fragen? Telefonhotline +49 941 38 07 10 oder E-Mail an support@ema-institut.de

A AUSSCHLUSSGRUNDE

- Hinweis: Nachfolgende Fragen (A1 bis A7) stellen die Mietspiegelrelevanz fest. Wird eine dieser Fragen mit ,ja“ beantwortet, ist
die Wohnung nicht mietspiegelrelevant. Wir bitten Sie, die Befragung dann umgehend zu beenden. Bitte senden Sie den Fra-

gebogen trotzdem im beiliegenden Riicksendekuvert zuriick oder nutzen Sie die Antwortmdglichkeit durch den Onlinefragebo-
gen. So erhalten Sie keine unnétigen Erinnerungsschreiben.

e Handelt es sich bei der Wohnung um selbstgenutztes Eigentum oder gehéren Sie zum Haus- || ja Ende) |:| nein
halt des Eigentimers?
A2 | Wird der Wohnraum mietfrei oder vergiinstigt (iberlassen (z.B. wegen Verwandtschaftsverhaltnis)? |:| ja Ende) |:| nein
Unterliegt die Wohnung einer Mietpreisbindung?(z.B. sozial geférderte Wohnung mit Wohnberechtigungs- . .
A3 fles
nachweis oder sonstige Mietpreisbindung)? D Ja (Ende) D nein
Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder einer Sammelun- D i D nein
A4 | terkunft? (z.B. Studenten-, Alten-, Pflege-, Personalwohnheim, vorlaufige Unterbringung (Gefliichtete), Behindertenein- Ja ende)
richtung, ,Betreutes Wohnen“, soziale Wohngruppe)?
Wird die Wohnung ganz- oder teilmobliert vermietet? (Einbaukiiche und/oder Einbauschrénke zahlen . .
A5
nicht als Méblierung)? D Ja (Ende) D nein
Ist fur die Wohnung eine gewerbliche Nutzung oder nur ein kurzfristiger Gebrauch vorgese- I:l i I:l nein
A6 hen (z.B. Ferienwohnung, maximal drei Monate pro Mieter, Hinweis: Das private Arbeitszimmer oder der private Home- Ja @Ende)
Office-Bereich ist damit nicht gemeint!)
Handelt es sich bei der Wohnung um eine Werkswohnung (Arbeits- und Mietverhltnis stehen miteinan- D . D .
A7 . ) P ]a (Ende) nein
der in Verbindung) ¢

! Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen Hauptwortern in

diesem Dokument die mannliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung
grundsatzlich fur alle Geschlechter. Die verklrzte Sprachform hat nur redaktionelle Grinde und beinhaltet keine
Wertung.


mailto:support@ema-institut.de
https://survey.ema-institut.de/index.php/734977

- Hinweis: Bitte nur weiter ausfillen, wenn alle Fragen (A1 bis A7) mit “nein” beantwortet wurden. Bitte senden Sie den Fragebo-
gen trotzdem im beiliegenden Riicksendekuvert zurtick oder nutzen Sie die Antwortmdglichkeit durch den Onlinefragebogen.
So erhalten Sie keine unnétigen Erinnerungsschreiben.




B HAUPTFRAGEBOGEN
B1 ietpreis, Betriebskosten, Mietverhaltnis
Bla I.St die AUﬁellung der rhonat_ ! D Ja (bitte nachfolgend entsprechend aufteilen)
lichen Mietzahlung zum T
B1b | 01. Mai 2023 bekannt? ' € monatliche Bruttogesamtmiete
I I (gesamte Mietzahlung inkl. Betriebskosten und Zuschlage, Pauschalbetrag)
’ 1 [ 1] €monatliche Nettokaltmiete
I I | (ohne Nebenkosten und ohne Zuschlage)
’ 1 [ ] € monatliche kalte Nebenkosten
L 1y L (ohne Heizungs- und Warmwasserkosten)
: 1 [ ][ | €monatliche Heizungs- und Warmwasserkosten
N | I | W | S— R SR | E—
Blc Sind folgende Kosten Teil des Mietvertrags?
’ 1 ] € monatlicher Mietanteil fiir (Tief-)Garage
I | IR | IR | I I ) SN ) E—
: € monatlicher Mietanteil fir Pkw-Abstellplatz
I | IS | N | S i [ S | E—
p € monatlicher Zuschlag
L I (Einbaukiche, Untervermietung, Gartenanteil usw.)
2 D Nein (bitte die Nebenkosten als Gesamtsumme nachfolgend angeben)
° ] € monatliche Bruttogesamtmiete
L1y (gesamte Mietzahlung inkl. Betriebskosten und Zuschlége, Pauschalbetrag)
B1d | Wann i r Haushalt in die Wohnung ein n?
ann ist der Haushalt in die Wohnung eingezoge . Monat |:||:| Jahr
B1e | Wann ist die Nettokaltmiete das letzte Mal geandert . Monat Jahr ,
bzw. angepasst worden (z.B. wegen Mieterhdhung)? L —
B1f | Besteht der Haushalt aus + [ studentische Wohngemeinschaft 2 | sonstige Wohngemeinschaft
einer Wohngemeinschaft?
B2 Art und Alter des Gebaudes und der Wohnung
B2a | In welchem Ge- + [ Einfamilienhaus
baudetyp . 2 |:| Doppelhaushélfte, Reihenhaus
wohnen Sie? -
3 |:| Zweifamilienhaus
4 I:I Mehrfamilienhaus, mit wie vielen Wohnungen pro Hauseingang
(siehe Anzahl der Klingeln am Hauseingang):
B2b > 1+ [ 35 : [ e12 s [ ap13
B2c | Wann wurde das Gebaude, in dem die Wohnung liegt, urspriinglich errichtet? .
1 Baujahr
Hinweis: >MaRgebend ist das Jahr der Bezugsfertigkeit. War die Wohnung im Krieg zerstort, gilt das Jahr des
Wiederaufbaus. Liegt die Wohnung in einem aufgestockten oder angebauten Gebaudeteils, gilt das Jahr der 2 D unbekannt
Aufstockung bzw. des Anbaus; bei Ausbau des Dachgeschosses gilt das Jahr des Ausbaus. Modernisierung/
Sanierung beeinflussen nicht das Baujahr)
B2d | EINE ANTWORT: Falls Ihnen . O visters . [ 1955- 1964 . O 1905- 2002
das Baujahr unbekannt ist, ord- I:I D D
nen Sie es bitte in eine der fol- 2 1919 — 1945 5 1965 - 1972 B 2003 - 2009
enden Zeitraume ein:
9 3 I:I 1946 - 1954 6 I:I 1973 - 1983 10 I:I 2010 - 2019
7 I:I 1984 - 1994 1 I:I 2020 - 2023
B2e | Wie viele bewohnte Geschosse hat das Gebzude? 1
(Erdgeschoss zahlt als ein Geschoss) Anzahl der Geschosse
B2f ;
Geschossnummer der Wohnung
I WFElE el (COBEness (EinalEt StEn 1w 2 I:I Keller/Souterrain 3 I:I Erdgeschoss/Hochpaterre

Wohnung
(Erdgeschoss = 0)?

4 I:I Dachgeschoss (mit Dachschragen)




B3 GrofRe, Ausstattung und sonstige Beschaffenheit der Wohnung
B3a | Wie groR ist die Wohnflache (nicht Grundflache!) der Wohnung? ! m?
> Hinweis: Zur Wohnflache zahlen alle Wohnzimmer und Schlafzimmer, Kiiche,
Bad/WC, Flur, Abstellraum in der Wohnung. Balkone, Loggien, Terrassen zahlen mit ’__ e
einem Viertel bis der Halfte ihrer Grundflache. Unbeheizbare Wintergarten, 2 D gemal schriftlicher Unterlagen
Schwimmbader zur Halfte.

(z.B. Mietvertrag, Betriebskostenabrechnung)

3

D Angabe selbst ermittelt oder geschatzt

B3b | EINE ANTWORT: Mitwelcher| ' L zentrale Heizungsversorgung (z.B. Gebaudezentralheizung)
Grundheizung hat der Ver- 2 dezentrale Heizungsversorgung (z.B. Einzeléfen, Wohnungsheizung)
mieter die Wohnung uberwie- s I:I . . i
gend ausgestattet? keine Heizungsversorgung in der Wohnung

B3c EINE ANTWORT: Die Heizung wird betrieben mittels:
> Hinweis: Bei mehreren vorhan- ! |:| o] ® |:| regenerative Energie (z.B. Pellets, Erdwarme)
denen Heizungsarten bitte nur die 2 7 ;

Uberwiegende Heizungsart ankreuzen. D Gas D Elektrospeicher/Strom
* [ Holz/Kohle O Warmepumpe
+ [ Nahwarme * [ sonstiges
* [ Fernwarme
B3d | Art der Warmwasserversorgung: 1 D zentral 2 D dezentral (d.h. mehrere Einzelgerate, Durchlauferhitzer )
3 I:I keine Warmwasserversorgung vom Vermieter gestellt

B3e | EINE ANTWORT: Welche Eigenschaf- 1 D Einfachverglasung
ten weisen die Fenster liberwiegend D
auf? 2 Kastenfenster

3 D Thermo-/Isolierverglasung, zweifach verglast
4 I:I Thermo-/Isolierverglasung, dreifach verglast

B3f | Mit welchen Sanitar- + [ kein abgeschlossenes Badezimmer in der Wohnung vorhanden
raumlichkeiten bzw. Sa-| I:l . .
nitargegenstanden hat | * ein abgeschlossenes Badezimmer vorhanden

B39 | der Vermieter die Woh-| @ [ zwei oder mehr abgeschlossene Badezimmer vorhanden
nung ausgestattet? - O separates Gaste-WC/WC-Raum vorhanden
> HINWEIS: Bei mehreren Ausstattung: |:| Badewanne 6 |:| Fenster im Bad
Eigd:;g;ggﬁgge;effgrggtg_ : [ separate Dusche + [ Liftungsanlage (mind. Abluft)
Rﬁgéﬁ?ﬁgiﬂnﬁ%‘;ﬂﬂggﬂih s [ barrierefreie Dusche =[] WC im Badezimmer

4 |:| FulRbodenheizung 0 |:| keine Fliesen im Nassbereich
5 |:| Boden ist gefliest

B3h | EINE ANTWORT: + [ Parkett s [] Naturstein, Fliesen, Kacheln
Welche der folgenden FuBbodeneigen- ) )
schaften treffen auf den liberwiegenden | * ] Laminatboden » [ Linoleum-Boden
Teil des Wohn-/ Schlafbereichs, abgese- s ; . :
hen von Flur/Bad, zu? (vom Vermieter gestellt!) I:I Dielenholzboden I:I Teppichboden

4 |:| PVC-Boden o |:| Korkboden
s [ (Design-) Vinylboden 5 [ «kein Belag oder Rohboden




B3i | Welche der folgenden 1
Ausstattungsbeson-
derheiten liegen vor?

Balkon oder Loggia (mit mind. 2 m? Grundflache)
Terrasse oder Dachterrasse

mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne fest installierte Heizung
- HINWEIS: Ausstattungs-

kriterien missen vom Ver- 4

ieter gestellt sein. FuRbodenheizung in einzelnen Wohnraumen vorhanden (nicht im Badezimmer)

Installationsleitungen (z.B. Elektro, Wasser, Gas) Uberwiegend freiliegend sichtbar tber Putz
(Video-)Gegensprechanlage/Turéffner vorhanden

weder Keller- noch Dachspeicheranteil vorhanden

barrierearme Wohnung (Mindestvoraussetzung: schwellenfrei*, stufenloser Zugang)

barrierefreie Wohnung

Aufzug vorhanden

Mietvertrag schlief3t Nutzung eines Gartens bzw. eines Gartenanteils mit ein
Mietvertrag umfasst die Nutzung einer (Tief-)Garage

Mietvertrag umfasst die Nutzung eines Pkw-Abstellplatzes

Wohnung ist Uberwiegend mdbliert vermietet

zusatzliche Raume (z.B. Fahrradkeller, gemeinschaftiicher Wasch- und Trockenraum, separate Miillab-
stellmdglichkeit)

OO00ddooobooooooooo

> Hinweis: *Schwellen bis * Dachgeschosswohnung mit Dachschragen
max. 2cm Héhe
B3j | Welche, vom Vermieter gestellte, Art von Kiiche exisi- . .. ; :
tertin deRWaRnTing? (daterates Nutungsiesht: Ins 1 D keine Klichenausstattung vom Vermieter vermietet
standsetzungspflicht des Vermieters) ) |:| Kochnische/Pantrykiiche
. O Einbaukiche
mit folgender Ausstattung:
B3k + [0 Kihlschrank s [ Backofen
2 |:| Kihlschrank mit Gefrierfach 6 |:| Dunstabzug
s |:| separater Gefrierschrank 7 |:| Spillmaschine
4 |:| Herd 8 |:| Kiichenschranke
B3l | Wurden in der Wohnung bzw. am Geb&ude seit 2000 bauliche Malnahmen 1 |:| ja (weiter mit Frage B3m)
durch den Vermieter vorgenommen? : [ nein (Ende Fragebogen)
(Nicht gemeint sind die tiblichen Instandhaltungs- und Renovierungsarbeiten ) 9ebog
3 |:| unbekannt (Ende Fragebogen)

B3 | Falls ja: Welche der fol- + [ Volisanierung/Kernsanierung
m genden Modernisierungs- |:| . . N
maRnahmen wurden seit_ 2 einzelne Modernisierungsmaflnahmen namlich:
B3n | 2000 durchgefihrt? " [ Sanitérbereich (mind. Fliesen, Wanne/ o Fenstererneuerung
Duschwanne, Waschbecken) erneuert
2 [ Elektroinstallation erneuert 10 Dammung Dach/oberste Decke

3

[] Erneuerung des Warmeerzeugers Dammung der AuRenwand

[] Ergénzung des Hauptwérmeerzeu- ™2

gers
[J wohnungsboden ganz erneuert 1

Dammung Kellerdecke

(Tritt-)Schallschutz eingebaut

00O O Od O

|:| Innen- und Wohnungsturen erneuert 14 Balkon angebaut/nachgeristet

sonstige Modernisierungsmafinah-
me

I:I AuRenaufzug 15

O

|:| Treppenhaus samt Eingangstir modernisiert




Fragebogen zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels 2023
im: Id:

Ulm/Neu-Ulm

Zugangsschliissel:

Fragebogen fiir Vermieter'

Betrifft Mieter: <lasthame, Strasse, Hausnummer, Zusatz>

1" ACHTUNG WICHTIG !!!

Gemal § 2 Abs. 1 Mietspiegelreformgesetz (MsRG) sind Sie zur Ausfiillung verpflichtet,

geben Sie den Fragebogen an den Hauptmieter der Wohnung weiter,

vergleichen Sie lhre Angaben mit den Mietunterlagen (Mietvertrag/Betriebskostenabrechnung),
fullen Sie den Fragebogen nach bestem Wissen und Gewissen aus,
fragen Sie lhren Vermieter bei fehlenden Informationen,

streichen Sie keine Kastchen durch, lassen Sie sie LEER,

mit beigefligtem Freiumschlag, kostenlos zuriickschicken,

nutzen Sie alternativ auch die Online-Antwortmdglichkeit unter:

https://survey.ema-institut.de/index.php/734977

Falls schriftlich, bitte senden Sie nur den Hauptfragebogen in beigefligten Freiumschlag zurtck. Bitte nur entweder
schriftlich oder Uber das Internet antworten.

Riicksendung bitte bis: 05. Juni 2023
Fragen? Telefonhotline +49 941 38 07 10 oder E-Mail an support@ema-institut.de

A AUSSCHLUSSGRUNDE

- Hinweis: Nachfolgende Fragen (A1 bis A7) stellen die Mietspiegelrelevanz fest. Wird eine dieser Fragen mit ,ja“ beantwortet, ist
die Wohnung nicht mietspiegelrelevant. Wir bitten Sie, die Befragung dann umgehend zu beenden. Bitte senden Sie den Fra-

gebogen trotzdem im beiliegenden Riicksendekuvert zuriick oder nutzen Sie die Antwortmdglichkeit durch den Onlinefragebo-
gen. So erhalten Sie keine unnétigen Erinnerungsschreiben.

e Handelt es sich bei der Wohnung um selbstgenutztes Eigentum oder gehéren Sie zum Haus- || ja Ende) |:| nein
halt des Eigentimers?
A2 | Wird der Wohnraum mietfrei oder vergiinstigt (iberlassen (z.B. wegen Verwandtschaftsverhaltnis)? |:| ja Ende) |:| nein
Unterliegt die Wohnung einer Mietpreisbindung?(z.B. sozial geférderte Wohnung mit Wohnberechtigungs- . .
A3 fles
nachweis oder sonstige Mietpreisbindung)? D Ja (Ende) D nein
Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder einer Sammelun- D i D nein
A4 | terkunft? (z.B. Studenten-, Alten-, Pflege-, Personalwohnheim, vorlaufige Unterbringung (Gefliichtete), Behindertenein- Ja ende)
richtung, ,Betreutes Wohnen“, soziale Wohngruppe)?
Wird die Wohnung ganz- oder teilmobliert vermietet? (Einbaukiiche und/oder Einbauschrénke zahlen . .
A5
nicht als Méblierung)? D Ja (Ende) D nein
Ist fur die Wohnung eine gewerbliche Nutzung oder nur ein kurzfristiger Gebrauch vorgese- I:l i I:l nein
A6 hen (z.B. Ferienwohnung, maximal drei Monate pro Mieter, Hinweis: Das private Arbeitszimmer oder der private Home- Ja @Ende)
Office-Bereich ist damit nicht gemeint!)
Handelt es sich bei der Wohnung um eine Werkswohnung (Arbeits- und Mietverhltnis stehen miteinan- D . D .
A7 . ) P ]a (Ende) nein
der in Verbindung) ¢

! Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen Hauptwortern in

diesem Dokument die mannliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung
grundsatzlich fur alle Geschlechter. Die verklrzte Sprachform hat nur redaktionelle Grinde und beinhaltet keine
Wertung.


mailto:support@ema-institut.de
https://survey.ema-institut.de/index.php/734977

- Hinweis: Bitte nur weiter ausfillen, wenn alle Fragen (A1 bis A7) mit “nein” beantwortet wurden. Bitte senden Sie den Fragebo-
gen trotzdem im beiliegenden Riicksendekuvert zurtick oder nutzen Sie die Antwortmdglichkeit durch den Onlinefragebogen.
So erhalten Sie keine unnétigen Erinnerungsschreiben.




B HAUPTFRAGEBOGEN
B1 ietpreis, Betriebskosten, Mietverhaltnis
Bla I.St die AUﬁellung der rhonat_ ! D Ja (bitte nachfolgend entsprechend aufteilen)
lichen Mietzahlung zum T
B1b | 01. Mai 2023 bekannt? ' € monatliche Bruttogesamtmiete
I I (gesamte Mietzahlung inkl. Betriebskosten und Zuschlage, Pauschalbetrag)
’ 1 [ 1] €monatliche Nettokaltmiete
I I | (ohne Nebenkosten und ohne Zuschlage)
’ 1 [ ] € monatliche kalte Nebenkosten
L 1y L (ohne Heizungs- und Warmwasserkosten)
: 1 [ ][ | €monatliche Heizungs- und Warmwasserkosten
N | I | W | S— R SR | E—
Blc Sind folgende Kosten Teil des Mietvertrags?
’ 1 ] € monatlicher Mietanteil fiir (Tief-)Garage
I | IR | IR | I I ) SN ) E—
: € monatlicher Mietanteil fir Pkw-Abstellplatz
I | IS | N | S i [ S | E—
p € monatlicher Zuschlag
L I (Einbaukiche, Untervermietung, Gartenanteil usw.)
2 D Nein (bitte die Nebenkosten als Gesamtsumme nachfolgend angeben)
° ] € monatliche Bruttogesamtmiete
L1y (gesamte Mietzahlung inkl. Betriebskosten und Zuschlége, Pauschalbetrag)
B1d | Wann i r Haushalt in die Wohnung ein n?
ann ist der Haushalt in die Wohnung eingezoge . Monat |:||:| Jahr
B1e | Wann ist die Nettokaltmiete das letzte Mal geandert . Monat Jahr ,
bzw. angepasst worden (z.B. wegen Mieterhdhung)? L —
B1f | Besteht der Haushalt aus + [ studentische Wohngemeinschaft 2 | sonstige Wohngemeinschaft
einer Wohngemeinschaft?
B2 Art und Alter des Gebaudes und der Wohnung
B2a | In welchem Ge- + [ Einfamilienhaus
baudetyp . 2 |:| Doppelhaushélfte, Reihenhaus
wohnen Sie? -
3 |:| Zweifamilienhaus
4 I:I Mehrfamilienhaus, mit wie vielen Wohnungen pro Hauseingang
(siehe Anzahl der Klingeln am Hauseingang):
B2b > 1+ [ 35 : [ e12 s [ ap13
B2c | Wann wurde das Gebaude, in dem die Wohnung liegt, urspriinglich errichtet? .
1 Baujahr
Hinweis: >MaRgebend ist das Jahr der Bezugsfertigkeit. War die Wohnung im Krieg zerstort, gilt das Jahr des
Wiederaufbaus. Liegt die Wohnung in einem aufgestockten oder angebauten Gebaudeteils, gilt das Jahr der 2 D unbekannt
Aufstockung bzw. des Anbaus; bei Ausbau des Dachgeschosses gilt das Jahr des Ausbaus. Modernisierung/
Sanierung beeinflussen nicht das Baujahr)
B2d | EINE ANTWORT: Falls Ihnen . O visters . [ 1955- 1964 . O 1905- 2002
das Baujahr unbekannt ist, ord- I:I D D
nen Sie es bitte in eine der fol- 2 1919 — 1945 5 1965 - 1972 B 2003 - 2009
enden Zeitraume ein:
9 3 I:I 1946 - 1954 6 I:I 1973 - 1983 10 I:I 2010 - 2019
7 I:I 1984 - 1994 1 I:I 2020 - 2023
B2e | Wie viele bewohnte Geschosse hat das Gebzude? 1
(Erdgeschoss zahlt als ein Geschoss) Anzahl der Geschosse
B2f ;
Geschossnummer der Wohnung
I WFElE el (COBEness (EinalEt StEn 1w 2 I:I Keller/Souterrain 3 I:I Erdgeschoss/Hochpaterre

Wohnung
(Erdgeschoss = 0)?

4 I:I Dachgeschoss (mit Dachschragen)




B3 GrofRe, Ausstattung und sonstige Beschaffenheit der Wohnung
B3a | Wie groR ist die Wohnflache (nicht Grundflache!) der Wohnung? ! m?
> Hinweis: Zur Wohnflache zahlen alle Wohnzimmer und Schlafzimmer, Kiiche,
Bad/WC, Flur, Abstellraum in der Wohnung. Balkone, Loggien, Terrassen zahlen mit ’__ e
einem Viertel bis der Halfte ihrer Grundflache. Unbeheizbare Wintergarten, 2 D gemal schriftlicher Unterlagen
Schwimmbader zur Halfte.

(z.B. Mietvertrag, Betriebskostenabrechnung)

3

D Angabe selbst ermittelt oder geschatzt

B3b | EINE ANTWORT: Mitwelcher| ' L zentrale Heizungsversorgung (z.B. Gebaudezentralheizung)
Grundheizung hat der Ver- 2 dezentrale Heizungsversorgung (z.B. Einzeléfen, Wohnungsheizung)
mieter die Wohnung uberwie- s I:I . . i
gend ausgestattet? keine Heizungsversorgung in der Wohnung

B3c EINE ANTWORT: Die Heizung wird betrieben mittels:
> Hinweis: Bei mehreren vorhan- ! |:| o] ® |:| regenerative Energie (z.B. Pellets, Erdwarme)
denen Heizungsarten bitte nur die 2 7 ;

Uberwiegende Heizungsart ankreuzen. D Gas D Elektrospeicher/Strom
* [ Holz/Kohle O Warmepumpe
+ [ Nahwarme * [ sonstiges
* [ Fernwarme
B3d | Art der Warmwasserversorgung: 1 D zentral 2 D dezentral (d.h. mehrere Einzelgerate, Durchlauferhitzer )
3 I:I keine Warmwasserversorgung vom Vermieter gestellt

B3e | EINE ANTWORT: Welche Eigenschaf- 1 D Einfachverglasung
ten weisen die Fenster liberwiegend D
auf? 2 Kastenfenster

3 D Thermo-/Isolierverglasung, zweifach verglast
4 I:I Thermo-/Isolierverglasung, dreifach verglast

B3f | Mit welchen Sanitar- + [ kein abgeschlossenes Badezimmer in der Wohnung vorhanden
raumlichkeiten bzw. Sa-| I:l . .
nitargegenstanden hat | * ein abgeschlossenes Badezimmer vorhanden

B39 | der Vermieter die Woh-| @ [ zwei oder mehr abgeschlossene Badezimmer vorhanden
nung ausgestattet? - O separates Gaste-WC/WC-Raum vorhanden
> HINWEIS: Bei mehreren Ausstattung: |:| Badewanne 6 |:| Fenster im Bad
Eigd:;g;ggﬁgge;effgrggtg_ : [ separate Dusche + [ Liftungsanlage (mind. Abluft)
Rﬁgéﬁ?ﬁgiﬂnﬁ%‘;ﬂﬂggﬂih s [ barrierefreie Dusche =[] WC im Badezimmer

4 |:| FulRbodenheizung 0 |:| keine Fliesen im Nassbereich
5 |:| Boden ist gefliest

B3h | EINE ANTWORT: + [ Parkett s [] Naturstein, Fliesen, Kacheln
Welche der folgenden FuBbodeneigen- ) )
schaften treffen auf den liberwiegenden | * ] Laminatboden » [ Linoleum-Boden
Teil des Wohn-/ Schlafbereichs, abgese- s ; . :
hen von Flur/Bad, zu? (vom Vermieter gestellt!) I:I Dielenholzboden I:I Teppichboden

4 |:| PVC-Boden o |:| Korkboden
s [ (Design-) Vinylboden 5 [ «kein Belag oder Rohboden




B3i | Welche der folgenden 1
Ausstattungsbeson-
derheiten liegen vor?

Balkon oder Loggia (mit mind. 2 m? Grundflache)
Terrasse oder Dachterrasse

mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne fest installierte Heizung
- HINWEIS: Ausstattungs-

kriterien missen vom Ver- 4

ieter gestellt sein. FuRbodenheizung in einzelnen Wohnraumen vorhanden (nicht im Badezimmer)

Installationsleitungen (z.B. Elektro, Wasser, Gas) Uberwiegend freiliegend sichtbar tber Putz
(Video-)Gegensprechanlage/Turéffner vorhanden

weder Keller- noch Dachspeicheranteil vorhanden

barrierearme Wohnung (Mindestvoraussetzung: schwellenfrei*, stufenloser Zugang)

barrierefreie Wohnung

Aufzug vorhanden

Mietvertrag schlief3t Nutzung eines Gartens bzw. eines Gartenanteils mit ein
Mietvertrag umfasst die Nutzung einer (Tief-)Garage

Mietvertrag umfasst die Nutzung eines Pkw-Abstellplatzes

Wohnung ist Uberwiegend mdbliert vermietet

zusatzliche Raume (z.B. Fahrradkeller, gemeinschaftiicher Wasch- und Trockenraum, separate Miillab-
stellmdglichkeit)

OO00ddooobooooooooo

> Hinweis: *Schwellen bis * Dachgeschosswohnung mit Dachschragen
max. 2cm Héhe
B3j | Welche, vom Vermieter gestellte, Art von Kiiche exisi- . .. ; :
tertin deRWaRnTing? (daterates Nutungsiesht: Ins 1 D keine Klichenausstattung vom Vermieter vermietet
standsetzungspflicht des Vermieters) ) |:| Kochnische/Pantrykiiche
. O Einbaukiche
mit folgender Ausstattung:
B3k + [0 Kihlschrank s [ Backofen
2 |:| Kihlschrank mit Gefrierfach 6 |:| Dunstabzug
s |:| separater Gefrierschrank 7 |:| Spillmaschine
4 |:| Herd 8 |:| Kiichenschranke
B3l | Wurden in der Wohnung bzw. am Geb&ude seit 2000 bauliche Malnahmen 1 |:| ja (weiter mit Frage B3m)
durch den Vermieter vorgenommen? : [ nein (Ende Fragebogen)
(Nicht gemeint sind die tiblichen Instandhaltungs- und Renovierungsarbeiten ) 9ebog
3 |:| unbekannt (Ende Fragebogen)

B3 | Falls ja: Welche der fol- + [ Volisanierung/Kernsanierung
m genden Modernisierungs- |:| . . N
maRnahmen wurden seit_ 2 einzelne Modernisierungsmaflnahmen namlich:
B3n | 2000 durchgefihrt? " [ Sanitérbereich (mind. Fliesen, Wanne/ o Fenstererneuerung
Duschwanne, Waschbecken) erneuert
2 [ Elektroinstallation erneuert 10 Dammung Dach/oberste Decke

3

[] Erneuerung des Warmeerzeugers Dammung der AuRenwand

[] Ergénzung des Hauptwérmeerzeu- ™2

gers
[J wohnungsboden ganz erneuert 1

Dammung Kellerdecke

(Tritt-)Schallschutz eingebaut

00O O Od O

|:| Innen- und Wohnungsturen erneuert 14 Balkon angebaut/nachgeristet

sonstige Modernisierungsmafinah-
me

I:I AuRenaufzug 15

O

|:| Treppenhaus samt Eingangstir modernisiert




	 Hinweis: Nachfolgende Fragen (A1 bis A7) stellen die Mietspiegelrelevanz fest. Wird eine dieser Fragen mit „ja“ beantwortet, ist die Wohnung nicht mietspiegelrelevant. Wir bitten Sie, die Befragung dann umgehend zu beenden. Bitte senden Sie den Fragebogen trotzdem im beiliegenden Rücksendekuvert zurück oder nutzen Sie die Antwortmöglichkeit durch den Onlinefragebogen. So erhalten Sie keine unnötigen Erinnerungsschreiben.
	 Hinweis: Bitte nur weiter ausfüllen, wenn alle Fragen (A1 bis A7) mit “nein” beantwortet wurden. Bitte senden Sie den Fragebogen trotzdem im beiliegenden Rücksendekuvert zurück oder nutzen Sie die Antwortmöglichkeit durch den Onlinefragebogen. So erhalten Sie keine unnötigen Erinnerungsschreiben.
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