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Vorbemerkungen

1 Vorbemerkungen

Ein Mietspiegel ist gemaB §§ 558c und 558d BGB eine Ubersicht (iber die gezahlten Mie-
ten fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit
(= ortsuibliche Vergleichsmiete). Die ortsiibliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten
zusammen, diein den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerho-
hungen abgesehen, geandert worden sind.

DerMietspiegel liefert Informationen iberdie ortstibliche Vergleichsmieteverschiedener
Wohnungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien
zu vermeiden, Kosten der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmieten im Ein-
zelfall zu verringern und den Gerichten die Entscheidungin Streitfallen zu erleichtem. Er
dient ferner der Begriindung eines Erhohungsverlangens zur Anpassung an die ortstbli-
che Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Der letzte Mietspiegel der Stadt Flirth wurde 2018 neu erstellt und 2020 per Stichprobe
fortgeschrieben. Mietspiegel miissen nach § 558d Abs. 2 nach vier Jahren neu erstellt
werden. Das ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH wurde im Marz 2022
von der Stadt Furth damitbeauftragt, einen neuen qualifizierten Mietspiegel zu erstellen.

Die Mietspiegelerstellung in Firth erfolgte nach den Anforderungen des § 558d Abs. 1
BGB, der Mietspiegelverordnung (MsV) sowie den ,Hinweisen zur Erstellung von Miet-
spiegeln” des Bundesinstitutes fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (3. Auflage 2020).
AuBerdem wurden die ,Hinweise zur Integration der energetischen Beschaffenheit und
Ausstattung von Wohnraum in Mietspiegeln” des ehemaligen Bundesministeriums fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) aus dem Jahr 2013 bertcksichtigt. Die Da-
tenerhebung erfolgte unter Berticksichtigung von Art. 238 des Einfliihrungsgesetzes zum
Burgerlichen Gesetzbuch (EGBGB).
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2 Ablauf der Mietspiegelerstellung

Nach Beauftragung fand zunachst ein Auftaktgesprach mit der Stadt Furth statt. Im Mai
2022 folgte eine Sitzung des Arbeitskreises Mietspiegel. Dem Arbeitskreis gehorten fol-
gende Mitglieder an:

e Stadt Furth

e Mieterverein Firth und Umgebung e.V.

e Haus- u. Grund Firth und Umgebung e.V.

e Amtsgericht Furth

e Jobcenter Furth

e Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Firth

e Vereinigung der Wohnungsunternehmen in Mittelfranken e.V.

e Vertreter der Stadtfraktionen von SPD, CSU und Biindnis 90/Die Griinen

Die Beteiligung derInteressenvertretervon Mietern und Vermieternim Arbeitskreis Miet-
spiegel erhoht die Akzeptanz des Mietspiegels. Zudem verfligen die Vertreter Uber
Kenntnisse deslokalen Wohnungsmarktes, die esbei Fragebogenerstellungund Auswer-
tung der erhobenen Daten zu beachten gilt.

Das Befragungskonzept sah zunachst eine zweiteilige Befragung vor. Zunachst wurden
Mietern befragt, daran anschlieBend folgte eine Befragung der zugehoérigen Vermieter.
Die zweiteilige Befragung wurde durchgefiihrt, um einerseits die Antworten zu prifen
und andererseits, um die Mieterbefragung durch zusatzliche Informationen der Vermie-
ter anzureichern, die Mieter haufig nicht zur Verfligung stellen kdnnen, das betrifft ins-
besondere Themen der Energetik und Modernisierungen.

Auf der ersten Arbeitskreissitzung am 5. Mai 2022 stellte ALP das Konzept fir die Miet-
spiegelerstellung sowie die Fragebogenentwiirfe (siehe Abschnitt 3) vor. Im Anschluss an
die Sitzung wurde der Fragebogen final abgestimmt.

Parallel zur Abstimmung des Fragebogens wurde die Grundgesamtheit ermittelt (siehe
Abschnitt 4). Im Anschluss erfolgte auf Basis des Fragebogens die Erhebung (siehe Ab-
schnitt 5). Auf Wunsch der Auftraggeberin wurde der Mietspiegel dann mittels Regressi-
onsanalyse erstellt (siehe Abschnitt 7).

Am 12. Januar 2023 und am 2. Februar 2023 hat ALP dem Arbeitskreis Mietspiegel die
Ergebnisseim Rahmen von Prasentationenvorgestellt. Die Interessenvertreter der Mieter
und Vermieter haben dem Mietspiegel danach zugestimmt. Der Mietspiegel wurde zu-
dem am 28. Marz 2023 im Stadtrat der Stadt Flrth als qualifizierter Mietspiegel aner-
kannt.
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3 Erstellung der Frageb6gen

Das zweiteilige Befragungskonzept mit der Befragung von Mietern im ersten Schritt und
der daran anschlieBendenVermieterbefragung erforderte zwei Fragebdgen. Bei den Mie-
tern wurden neben Fragen zur Mieth6he insbesondere Ausstattungsmerkmale der Woh-
nungabgefragt.Im Rahmen derVermieterbefragung wurden vorallem Fragen beziiglich
der energetischen Beschaffenheit und zu Modernisierungen gestellt, da Mieter haufig
Uber keine ausreichenden Kenntnisse zu diesen Themen verfligen.

Die Fragebdgen der Mieter- und der Vermieterbefragung wurden in Zusammenarbeit
mit dem Arbeitskreis entwickelt. Die Fragebdgen sind im Anhang angefuigt.

Die Fragebdgen enthielten Fragen...

... zur Prifung der Mietspiegelrelevanz (Filterfragen)

... zum Mietverhaltnis

... zur Beschaffenheit und zur Ausstattung der Wohnung/des Gebaudes
...zumenergetischenZustand und zu Verbesserungender Wohnungsqualitat seit
dem Bau

ONONONG®

Aufgrundrechtlicher Bestimmungen sind folgende Falle vor der Auswertungauszuschlie-
Ben:

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

O Preisgebundener Wohnraum, fiir den ein Berechtigungsschein notwendig ist
oder Wohnraum mit einer Mietobergrenze (§ 558 Abs. 2 Satz 2 BGB), z. B. Sozial-
wohnungen;

O Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim (§ 549 Abs. 3 BGB);

O Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist (§ 549 Abs. 2
Nr. 1 BGB);

O Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den
der Vermieter iberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat, so-
fern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrau ch mit seiner Fami-
lie oder mit Personen Uberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt fihrt (§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB);

O Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu tberlassen, wenn sie den Mieter bei Ver-
tragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von
den genannten Vorschriften hingewiesen hat (§ 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB).
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Daneben wurden auf Beschluss des Arbeitskreises Mietspiegel weitere besondere Wohn-
raumverhaltnisse ausder Erhebung ausgeschlossen,um eine mdglichst gutvergleichbare
ortstibliche Vergleichsmiete ohne Eingang von Spezialfallen zu erhalten:

O

O

©)

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

Wohnungen, fir die aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder
Freundschaftsverhaltnisses (etwa Hausmeistertatigkeit) ermafigte Mieten verein-
bart wurden;

Wohnungen, die (teil-) mdbliert vermietet werden (gilt nicht fir die Kiichenein-
richtung und/oder Einbauschranke);

Wohnungen, die vollstandig untervermietet sind;

Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind oder Wohnungen ohne
eigenen Eingang (vom Treppenhaus, vom Hausflur, von auBen);
Alten(pflege)-, Obdachlosen- oder sonstige Heime.

Die Filterfragen am Anfang der Fragebdgen dienen dazu, entsprechende Wohnungen
aus derBefragung auszuschlieBen.Wenn ein Ausschlussgrund fiir eine Wohnung zutrifft,
musste die befragte Person den Fragebogen nicht weiter ausfillen.
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4 Ziehung der Stichprobe

Qualifizierte Mietspiegel missen auf Basis einer Primardatenerhebung bei Mietem
und/oder Vermietern erstellt werden (§ 8 MsV). Die Befragung einer Stichprobe ist dabei
ausreichend, eine Vollerhebung ist nicht notwendig, solange ein ausreichend hoher ver-
wertbarer Ricklauf erzielt werden kann.

Die Auswertungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller mietspiegelrelevanten Woh-
nungen (§ 2 MsV). Die Auswertungsgrundgesamtheit ist unbekannt, unter anderem des-
halb, weil nicht fiir jede Wohnung bekannt ist, ob sie in den letzten sechs Jahren neu
vermietetwurde odereine Anpassung der Nettokaltmiete stattgefundenhat;in Deutsch-
land existiert auBerdem kein zentrales Mietwohnungsregister.

Die Erhebungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller Wohnungen, aus der die Brutto-
stichprobe gezogen wird (8§ 2 MsV). Es wird mit den zur Verfliigung stehenden Daten eine
Erhebungsgrundgesamtheit erstellt, aus der moglichst viele Falle ausgeschlossen wer-
den, die nicht Teil der Auswertungsgesamtheit sind. Die vorhandenen Daten, auf die da-
bei aufgebaut werden kann, unterscheiden sich von Kommune zu Kommune, ein gesetz-
licher Rahmen wird durch Art. 238 EGBGB vorgegeben. Im Falle der Stadt Flirth wurden
ALP folgende Daten zur Verfiigung gestellt:

O Einwohnermeldedaten (Namen und Anschriften aller volljahrigen Einwohner
ohne Sperrvermerk)

O Grundsteuerdaten (Namen und Anschrift von Grundstiickseigentimern und
Grundstiicksadressen)

O Anschriften von Wohnobjekten des 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungs-
baus

Die Erhebungsgrundgesamtheit basierte auf den Einwohnermeldedaten. Es wurde zu-
nachst ein Haushaltsgenerierungsverfahren durchgefiihrt. Personen mit dem gleichen
Nachnamen, die auBerdem an der gleichen Adresse gemeldet waren, wurden zu Haus-
halten zusammengefasst. Ein Haushalt wird nureinmal in die Erhebungsgrundgesamtheit
aufgenommen, da die Haushalte in der gleichen Wohnung leben und Wohnungen nur
einmal befragtwerden sollen.Die Auswahl der Personen erfolgt nach dem Zufallsprinzip.

Da der Mietspiegel ausschlieBlich fir freifinanzierten Wohnraum gelten soll, wurden die
Adressen mit geférderten Wohnungen aus den Einwohnermeldedaten entfernt.’ Ebenso
wurden Einwohner an Adressen mit bestimmten Wohnformen (etwa in Seniorenheimen)
aussortiert, da diese fur den Mietspiegel nicht relevant sind.

1 Naheres zu den Ausschlussgrinden im Unterabschnitt 4.1: Filterfragen.
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Die verbliebenen Datensatze hat ALP mit den Grundsteuerdaten zusammengefiihrt. Die
Grundsteuerdaten enthaltendie Information, an welcher Adresse Personen Eigentum ha-
ben. Mit Hilfe dieser Information konnten selbstnutzende Eigentimer identifiziert und
aus der Erhebungsgrundgesamtheit herausgenommen werden.

Im Ergebnis besteht die Erhebungsgrundgesamtheit aus 55.051 Datensatzen. Laut dem
Zensus 2011 lebten zum Stichtag 9. Mai 2011 ca. 65 % der Haushalte in Flirth zur Miete.
Unter der Annahme, dass die Mietquotesich seither nicht verandert hat, lasst sich auf
Grundlage der Haushaltszahlen des Statistischen Infosystems Niirnberg und Firth die
ungefahre Anzahl der Miethaushalte bestimmen. Sie liegt bei 44.106, wenn man die Zah-
len aus dem Jahr 2021 auf den Stichtag der Erhebung (1. Juli 2022) fortschreibt.

Die Differenz zur ermittelten Erhebungsgrundgesamtheit erklart sich vor allem durch
Haushalte, die aufgrund der Datenlage nicht als selbstnutzende Eigentlimer identifiziert
werden konnten sowie durch Personen, die gemeinsam eine Wohnung bewohnen, aber
nicht zu Haushalten zusammengefasst werden konnten, zum Beispiel, weil sie unter-
schiedliche Nachnamen haben.

Die Bruttostichprobe ist die Stichprobe, die fiir die Befragung zum Mietspiegel kontak-
tiert wird. Es ist sicherzustellen, dass die Bruttostichprobe reprasentativ ist (§ 9 MsV). Die
Bruttostichprobe ist reprasentativ, wenn sie so gestaltet ist, dass eine ausreichend groBe
bereinigte Nettostichprobe erzieltwird (siehe dazu Abschnitt 5), zusatzlichmussdie Brut-
tostichprobe auf einer Zufallsauswahl beruhen, bei der jede Wohnung der Auswertungs-
gesamtheit eine positive und bekannte Wahrscheinlichkeit hat, in die Bruttostichprobe
einbezogen zu werden (§ 8 MsV).

Ausder Erhebungsgrundgesamtheit wurde eine Zufallsstichprobe in Hohe von 6.000 Fal-
len gezogen (Bruttostichprobe). Es wurde keine Schichtungen bei der Stichprobenzie-
hungvorgenommen, eine Riickgewichtung istdahernichtnotwendig.In den 6.000 Fallen
wurde jeweils die gemeldete Person aus den Einwohnermeldedaten als potenzieller Mie-
ter fur die Befragung kontaktiert.
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5 Befragung

Die zurErstellung des qualifizierten Mietspiegels 2023 benétigten Daten wurdenim Rah-
men einer Mieter- und Vermieterbefragung zum Stichtag 1. Juli 2022 abgefragt. Die Be-
fragung wurde durch eine Pressemitteilung, die auf den Start der Befragungsphase auf-
merksam machte und zur Teilnahme motivierte, flankiert.

5.1  Mieterbefragung

Die Mieterbefragung erfolgte schriftlich. Die 6.000 Personen der Bruttostichprobe erhiel-
ten im Juli 2022 ein Schreibenim Namen des Referenten fiir Soziales, Jugend und Kultur
der Stadt Fiurth. Im Anschreiben wurde mitgeteilt, dass die Befragten im Rahmen der
Auskunftspflicht nach Art. 238 EGBGB zur Teilnahme an der Befragung verpflichtet sind.
Es wurde erldutert, wie sich online an der Befragung beteiligt werden kann und dazu
aufgefordert, biszum 15. August 2022 an der Befragung teilzunehmen. Dem Schreiben
waren der Mietspiegel-Fragebogen in Papierform und ein Riickumschlag beigefiigt, mit
dem die Haushalte den Fragebogen kostenfrei an ALP zurticksenden konnten.

Zu Beginn des Anschreibens wurde in den Sprachen tiirkisch, russisch und griechisch auf
die jeweiligen Ubersetzungen des Fragebogens hingewiesen, die online zur Verfiigung
gestellt wurden.

Die Online-Teilnahme war mit Hilfe des Zugangsschlissels moglich, der auch auf dem
Fragebogen aufgedrucktwar.So konnten die Teilnehmer eindeutig identifiziert und dop-
pelte Antworten ausgeschlossen werden.

5.2  Vermieterbefragung

Die Vermieterbefragung wurde als Online-Befragung durchgefihrt. Aus dem Ruicklauf
der Mieterbefragung wurden insgesamt 1.698 Wohnungen ermittelt, die in die Ver-
mieterbefragung aufgenommen wurden. Eswurden nur solche Wohnungen in die Ver-
mieterbefragung aufgenommen, die laut Filterfragen der Mieterbefragung fiir den Miet-
spiegel relevant waren. Die Wohnungen verteilten sich auf insgesamt 953 Vermieter, von
denen zehn Vermieter als gro3e Vermieter (mehr als acht Wohnungen in der Befragung)
identifiziert wurden.

Die kleinen Vermieter erhielten im September 2022 ebenfalls ein Anschreiben des Refe-
renten flir Soziales, Jugend und Kultur der Stadt Firth. Auch im Anschreiben der Vermie-
ter wurde mitgeteilt, dass die Befragten im Rahmen der Auskunftspflicht nach Art. 238
EGBGB zur Teilnahme an der Befragung verpflichtet sind. Es wurde erlautert, wie sich
online an der Befragung beteiligt werden kann und dazu aufgefordert, bis zum 14. Ok-
tober 2022 an der Befragung teilzunehmen. Das Anschreiben enthielt eine Liste von
Wohnungen, zu denen die Befragung durchgefiihrt werden soll. Den Wohnungen wur-
den zur eindeutigen Identifikation mit IDs zugeordnet; mit Hilfe des Zugangsschliissels
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wurden auBerdem die Vermieter identifiziert. Auf Wunsch hat ALP den Vermietern auch
Papierfragebdgen samt Rickumschlag in der bendtigten Anzahl zugesandt.

Um den Aufwand fiir die zehn gréBeren Vermieter moglichst klein zu halten, wurden sie
in einem Anschreiben unter Hinweis auf die Auskunftspflicht gebeten, sich mit ALP in
Verbindungzu setzen, um eine Excel-Abfragemaske zu erhalten. Die Excel-Abfragemaske
enthieltidentische Fragen zum Vermieter-Fragebogen; die Vermieterkonnten die Fragen
zu allen Wohnungen der Befragung in einer Datei beantworten.
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6 Datenaufbereitung

Im Laufe der Befragung und als Vorbereitung auf die Vermieterbefragung wurde bereits
damit begonnen, die erhobenen Daten aufzubereiten. Dabei wurden zunachst Daten-
satze von der Auswertung ausgeschlossen, die fiir die Erstellung des Mietspiegels nicht
relevant sind, anschlieBend wurden die verbliebenen Datensatze auf Plausibilitat unter-
sucht. Sofern es moglich war, wurden unplausible Angaben korrigiert und fehlende An-
gaben erganzt. Zum Teil war es moglich, Mieter und Vermieter daflir zu kontaktieren,
wenn diese in der Befragung auf freiwilliger Basis ihre Telefonnummer zur Verfiigung
stellten.

6.1 Bereinigung der Nettostichprobe

Insgesamt lagen aus der Mieterbefragung 2.915 Datensatze bzw. Fragebdgen bei ALP
vor. Diese 2.915 Datensatze bildeten die Nettostichprobe. Aus der Nettostichprobe wa-
ren jedoch nicht alle Datensatze verwertbar. Unter ihnen befanden sich Fragebdgen
selbstnutzenderEigentiimer, weitere konntenaufgrund der Sechs-Jahres-Regel oder auf-
grund weiterer Filterfragen nicht beriicksichtigt werden, andere fielen aufgrund fehlen-
der oder unplausibler Angaben zur Hohe der Nettokaltmiete oder Wohnflache heraus.
ALP hat durch den Abgleich der auf den Fragebdgen aufgedruckten Zugangscodes zu-
dem sichergestellt, dass Wohnungen nicht doppelt in den Mietspiegel eingehen.

Im Rahmen derPlausibilitatsprifung wurdenfehlende oderfalsche Antworten, beispiels-
weise Einlesefehlerbeim Scannen der Fragebdgen, identifiziert. Ebenfallswurden die Da-
ten auf unmogliche und widerspriichliche Angaben kontrolliert. So wurden beispiels-
weise Falle aufgedeckt, in denen Ziffern vergessen wurden.

Bei der Befragung wurde konkret darauf abgestellt, die Nettokaltmiete zu ermitteln, also
nicht die Bruttokaltmiete, die noch kalte Betriebskosten enthalt und auch nicht die Brut-
towarmmiete, die zusatzlich noch die Kosten fiir Heizung und/oder Warmwasser bein-
haltet. Zuschlage etwa flir die Anmietung von Garagen oder Stellplatzen wurden fir die
Auswertung nicht herangezogen.

Im Rahmen derPlausibilitatspriifung wurden Datensatze ausgeschlossen, bei denen nicht
mit Sicherheit auf die Nettokaltmiete abgestellt werden konnte. AuBBerdem wurden kon-
nen keine Datensatze berlicksichtigt werden, fir die die Wohnflache fehlt oder offen-
sichtlich falsch angegeben wurde.

In vielen Fallenlag ALP die Telefonnummer des Mieters oder Vermieters vor, so konnten
viele Unstimmigkeitengeklartwerden.Insgesamtwurden 68 Datensatze ausder Auswer-
tung ausgeschlossen, weil keine vollstandigen Angaben wichtiger GréBen vorlagen. Bei
47 Datensatzen fehlte die Wohnflache, bei weiteren 16 Datensatzen fehlte die Nettokalt-
miete oderentsprach derGesamtmiete,in 5 weiteren Fallen konntendie Summe ausden
Bestandteilen der Gesamtmiete nicht mit der angegebenen Gesamtmiete in Einklang ge-
bracht werden.
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Die Vermieterbefragung diente unter anderem auch dazu, wichtige Angaben doppelt
abzufragen. Im Rahmen der Plausibilisierung wurden Angaben von Mietern und Vermie-
tern zu den Filterfragen, der Miethdhe und der Wohnflache verglichen. Alle Datensatze,
die die Filterfragen bei der Befragung von Mietern oder Vermietern nicht Giberstanden,
wurden von der Auswertung ausgeschlossen. Dadurch kam esdazu, dass Datensatze, die
laut Mieterbefragung zunachst verwertbar waren, durch die anschlieBende Vermieterbe-
fragung ausgeschlossen wurden. Falle, in denen Mieter und Vermieter unterschiedliche
(plausible) Angaben zur Miete gemacht haben, wurden einer Einzelfallbetrachtung un-
terzogen.

Im Rahmen der Datenaufbereitung hat ALP gepriift, ob die Nettostichprobe AusreiBer-
mieten enthalt, also solche Mieten, die unter Berticksichtigung wohnwertrelevanter Ei-
genschaften aufgrund ihrer Hohe mit der iberwiegenden Zahl der tGbrigen Mietwerte
unvereinbar erscheinen (§ 12 MsV).

Die AusreiBerbereinigung erfolgte mittels eines Vergleichs der Residuen. Es wurde ein
Modell fir den Mietspiegel zunachst inklusive der AusreiBBer berechnet (siehe auch Ab-
schnitt 7). AnschlieBend wurden die Residuen als relative Abweichung der erhobenen
Mieten von den modellierten Mietenberechnet.Ein Datensatzwies eine Abweichungauf,
die mehrals 100 % betrug, die erhobene Miete war also mehr als doppelt so hoch wie
die modellierte Miete. Aufgrund dieser, auch im Vergleich zu anderen Datensatzen, un-
gewdhnlich hohen Abweichung, wurde der Datensatz als Ausreifer ausgeschlossen.

Die bereinigte Nettostichprobe, die als Grundlage fiir die finale Auswertung diente, be-
inhaltete somit 1.440 Datensatze. Die Mietspiegelverordnung schreibt vor, dass mindes-
tens 500 Datensatze fiir eine Regressionsanalyse bend6tigt werden. Zusatzlich soll min-
destens ein Prozent der Wohnungen im Geltungsbereich des Mietspiegels abgedeckt
sein.Legt man die in Abschnitt 4 Zahl der 44.106 Mietwohnungen zugrunde, ergibt sich
daraus eine Mindestzahlvon 441 Datensatzen. Folglich greift die Vorgabe von mindes-
tens 500 Datensatzen. Diese Vorgabe wurde in derbereinigten Nettostichprobe mit 1.440
Datensatzen erfillt. Eine detaillierte Auflistung der Ausschlussgriindeist Tab. 1 zu ent-
nehmen.Insgesamt gingen zu 2.915 Féllen (48,6 %) Rickmeldungen ein. Davon verblie-
ben wiederum 1.440 Falle (49,4 %) in der bereinigten Nettostichprobe.
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Tab. 1: Ubersicht des Riicklaufs aus der Befragung

Bruttostichprobe 6.000

Keine Teilnahme 3.085
Nettostichprobe 2915
Ausschluss durch Filterfragen 1.353
Selbstnutzende Eigentiimer 436
Sechs-Jahres-Regel 642
Sonstige Filterfragen 275
Leere Datensatze 53
Unplausible Angaben 68
AusreiB3er 1
Bereinigte Nettostichprobe 1.440

Die Vermieterbefragungwurde an die Datender Mieterbefragung herangespieltund be-
einflusst ebenfalls die Ergebnisse in Tab. 1. In Tab. 2 ist zusatzlich der Riicklauf aus der
Vermieterbefragung erlautert. Insgesamthaben die Vermieterzu 73,0 % derangefragten
Wohnungen eine Riickmeldung gegeben. Von den Wohnungen der bereinigten Netto-
stichprobe hatten 999 Falle (69,4 %) Vermieterinformationen.

Tab. 2: Rucklauf aus der Vermieterbefragung

Falle in Vermieterbefragung 1.698

Keine Teilnahme 458
Nettoriicklauf 1.240
Félle bereinigte Nettostichprobe mit 999
Vermieterinformation

Anteil 69,4 %

6.2 Datenschutz

ALP verfuigt (iber einen eigenen betrieblichen Datenschutzbeauftragten, der vom TUV
Nord zertifiziert wurde. Alle Mitarbeiter bei ALP sind nach § 5 des Bundesdatenschutzge-
setzes (BDSG) auf die Einhaltung des Datenschutzes verpflichtet worden.

Der Name und die Anschrift der Mieter wurden nach Abschluss der Plausibilitatsprifung
von den Fragebogen getrennt und nach Fertigstellung des Mietspiegels vernichtet. Dies
gilt ebenso fir den Namen und die Anschrift des Vermieters. Ein Rickschluss auf den
einzelnen Mieter oder Vermieter ist damit nach der Erhebung ausgeschlossen.
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7 Auswertung

Nachdem die Befragung abgeschlossen und alle Datensatze beziiglich ihrer Plausibilitat
untersucht wurden, konnte die Auswertung auf Basis der bereinigten Nettostichprobe
erfolgen.Zunachstwurde eine allgemeine Auswertung des durchschnittlichen Nettokalt-
mietniveaus durchgefiihrt (Abschnitt 7.1). AnschlieBend erfolgte die Auswertung fir den
Mietspiegel.

Die Auswertung kann sowohl mittels Tabellen- alsauch mittels Regressionsanalyse erfol-
gen, eine Kombination der beiden Methoden ist ebenfalls denkbar (§ 7 MsV). Bei der
Tabellenanalyse werden die erhobenen Daten nach Wohnwertmerkmalen gruppiert, bei
der Regressionsanalyse wird ein Rechenmodell zur Bestimmung des Einflusses der
Wohnwertmerkmale auf die Miethéhe verwendet. Bei beiden Methoden handelt es sich
um anerkannte wissenschaftliche Auswertungsverfahren. Die fir den Mietspiegel der
Stadt Firth erhobenen Daten wurden mittels Regressionsanalyse ausgewertet. Die me-
thodische Vorgehensweise wird in Abschnitt 7.2 erlautert. Daran anschlieBend werden
die Ergebnisse vorgestellt.

7.1  Durchschnittliche Nettokaltmiete pro m?

Die Berechnung der durchschnittlichen Nettokaltmiete pro m? erfolgte unter Verwen-
dung des arithmetischen Mittels. Eine Berlcksichtigung von Wohnwertmerkmalen er-
folgt dabei noch nicht. Der Mittelwert eignet sich zum Vergleich mit den Durchschnitts-
werten bisheriger Mietspiegel, um die durchschnittliche Veranderung der Nettokaltmie-
ten pro m? festzustellen.?

Die durchschnittliche Nettokaltmiete im Mietspiegel 2023 betragt 7,99 €, sie liegt damit
0,24 € hoheralsim Mietspiegel 2020, das entspricht einem Anstiegvon 3,1 %. Die Ver-
teilung der Werte ist in einem Histogramm in Abbildung 1 dargestellt.

2 Dabei ist zu beriicksichtigen, dass sich methodische Unterschiede bei der Erhebung oder ver-
anderte Rahmenbedingungen, wie die neu eingefiihrte Auskunftspflicht, auf die Ergebnisse aus-
wirken und die Vergleichbarkeit einschrénken.
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Abbildung 1: Verteilung der Nettokaltmieten pro m?

7.2 Regressionsmodell

Fir die Auswertung der Datensatze wurde ein zweistufiges Regressionsmodell herange-
zogen, das seit den 1990er Jahren flir Mietspiegel in vielen verschiedenen Kommunen
Anwendung gefundenhat. DasModell wird als,,Regensburger Modell” bezeichnet, da es
urspriinglich fur die Erstellung des Mietspiegels der Stadt Regensburg entwickelt wurde.

Der verwendete Modellansatz lautet:
Nettokaltmiete = f(Wohnflache) - (ag+a;X;+asx, + ... + +anXy)

Die Nettokaltmiete wird dabei aus dem Produkt zweier Faktoren gebildet: Aus einer
Funktion der Wohnflacheund aus einer Funktion der restlichen Einflussfaktoren auf die
Miethdhe (Teilmerkmale der Art, Ausstattung, Beschaffenheitund Lage einschlieBlich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit).

Da die Wohnflache bezogen auf die absolute Nettokaltmiete den wichtigsten Einfluss-
faktor darstellt, wird zunachstim Rahmen eines ersten Regressionsansatzes der Einfluss
der Wohnflache auf die Nettokaltmiete bestimmt (siehe Abschnitt 7.3). Das Ergebnis der
Regression wird verwendet, um eine Basismiettabelle zu erstellen.In der Basismiettabelle
wird fiir jede Wohnflache eine Basismiete pro m? ausgewiesen.
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AnschlieBend wird der Quotient aus empirisch ermittelter Nettokaltmiete und in der 1.
Regression geschatzter Nettokaltmiete (Basismiete) gebildet. Dieser Quotient wird Net-
tomietfaktor genannt Der Nettomietfaktor wird anschlieBend im Rahmen einer zweiten
Regression geschatzt (siehe Abschnitt 0). Die Variablen (x1, ..., x,) sind dabei in der Regel
Dummyvariablen, dieden Wert 1 annehmen, wenn ein Merkmal (z. B. eine FuBbodenhei-
zung) bei demjeweiligen Datensatz vorliegt, und den Wert 0, wenn dies nicht der Fall ist.
Die zugehorigen Schatzer (a4, ..., a,) geben dann die absolute Hohe der Zu- oder Ab-
schlage auf den Nettomietfaktor an. Die Zu- und Abschlédge sind durch die Gestaltung
des Nettomietfaktors gleichzeitig prozentuale Zu- oder Abschlage auf die Basismiete.

Merkmale, die zwar flr die Mietpreisbildung relevant sind, jedoch in § 558 Ab. 2 Satz 1
BGB nicht als wohnwertrelevante gesetzliche Merkmale genannt werden, sind auBerge-
setzliche Merkmale (§ 2 MsV). Typische auBergesetzliche Merkmale sind die Dauer des
Mietverhaltnissesund derVermieter(typ). AuBergesetzliche Merkmale diirfen nicht direkt
in die Auswertung einflieBen. Die Mietspiegelverordnung erméglicht jedoch optional die
indirekte Berlcksichtigung dieser Merkmale bei der Wahl des Regressionsmodells sowie
die Berlicksichtigung bei der Identifikation von AusreiBern (8§ 12 u. 14 MsV). Fur die Er-
stellung des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Fiirth 2023 wurde auf eine Berticksich-
tigung der auBergesetzlichen Merkmale verzichtet.

7.3  Regression der 1. Stufe

Die GroBe der Wohnungist der wichtigste Einflussfaktor auf die Nettokaltmiete. Daher
wird im Rahmen einer ersten Regressionsgleichung zunachst auch nur der Einfluss der
GroBe aufdie Nettokaltmiete betrachtet. In Abbildung 2 wird dieser Zusammenhang dar-
gestellt: Auf der Abszisse ist die GroBe der Wohnungen in der Stichprobe abgetragen,
auf der Ordinate die absolute Nettokaltmiete in Euro.
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Abbildung 2: Nettokaltmiete in € in Abhéngigkeit von der Wohnfldche in m?

Durch die Punktewolke wurde tberdie Kleinste-Quadrate-Methodedie beste Anpassung
einer kubischen Funktion ermittelt. Andere getestete Funktionsansdtze fihrten zu
schlechteren Anpassungen. Die Gleichung der Wohnflachenfunktion lautet wie folgt:

f(Wohnflache) = 113,804244 + 3,098601 - Wohnflache + 0,056396 - Wohnflache?®..
...- 0,000170 - Wohnflache®

Dividiert man die Nettokaltmiete durch die Wohnflache, erhalt man die Nettokaltmiete
pro m?. Die Funktion fiir die Nettokaltmiete pro m? I4sst sich so ebenfalls ermitteln. Der
funktionale Zusammenhang zwischen Nettokaltmiete pro m? und Wohnflache istin Ab-
bildung 3 dargestellt.
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Abbildung 3: Nettokaltmiete in €/m? in Abhéngigkeit von der Wohnfliche in m?

Die in Abbildung 3 dargestellte Funktion wird fiir die Ermittlung der Basis-Miettabelle
herangezogen (siehe Tab. 3).

Der Mietspiegel ist nur flir den angegebenen Wohnflachenbereich anwendbar. Dieser
ergibt sich aufgrund der zugrundeliegenden Daten, deren Verteilung in den Randberei-
chen stark abnimmt. Die Auswertungen ergaben, dass fiir Wohnungen unter 25 m? und
iiber 180 m? zu wenige Datensétze vorliegen, um Aussagen fiir den qualifizierten Miet-
spiegel treffen zu kdnnen. Die Basis-Miettabelle weist daher nur Werte fiir Wohnungen
zwischen 25 und 180 m? aus.
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Tab. 3: Monatliche Basis-Nettokaltmiete in Abhangigkeit von der Wohnflache

Wohn- Netto- | Wohn- Netto- | Wohn- Netto- | Wohn- Netto- | Wohn- Netto- | Wohn- Netto-
flache kalt- flache kalt- flache kalt- flache kalt- flache kalt- flache kalt-
inm?*  miete |inm?®* miete |inm* miete |inm* miete |inm* miete |inm?* miete
in in in in in in
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m? €/m?

25 8,95 €51 7,76 €77 7,91 €]1103 8,21 €129 8,43 €] 155 8,49 €
26 8,83 €52 7,76 €78 7,92 €]104 8,22 €]130 8,43 €] 156 8,49 €
27 8,71 €53 7,76 €79 7,93 €] 105 8,23 €] 131 8,44 €157 8,48 €
28 8,61 €154 7,76 €180 7,94 €] 106 8,24 €]132 8,44 €] 158 8,48 €
29 8,52 € |55 7,75 € |81 7,96 €107 8,25 €]133 8,45 €] 159 8,48 €
30 8,43 € |56 7,76 € |82 7,97 €1108 8,26 €]134 8,45 €] 160 8,48 €
31 8,35 € |57 7,76 €83 7,98 €] 109 8,27 €]135 8,45 €] 161 8,48 €
32 8,29 € |58 7,76 €184 7,99 €110 8,28 €]136 8,46 €] 162 8,47 €
33 8,22 €159 7,76 €85 8,00 €] 111 8,29 €]137 8,46 €] 163 8,47 €
34 8,17 € 160 7,77 €186 8,01 €112 8,30€]138 8,47 €] 164 8,47 €
35 8,12 €61 7,77 € |87 803 €113 8,31 €]139 8,47 €] 165 8,46 €
36 8,07 €62 7,78 €188 804 €114 8,32 €]140 8,47 €] 166 8,46 €
37 8,03 €63 7,78 € |89 8,05 €] 115 8,32 €] 141 8,48 €] 167 8,45 €
38 7,99 € |64 7,79 €190 8,06 €£]116 8,33 €]142 8,48 €] 168 845 €
39 7,96 € |65 7,80 € |91 8,07 €117 8,34 €] 143 8,48 €] 169 8,44 €
40 7,93 € |66 7,80 € |92 8,08 €118 8,35€]144 848 €170 8,44 €
41 7,90 € |67 7,81 €193 8,10 €]119 8,36 €] 145 8,48 €171 843 €
42 7,88 € |68 7,82 €194 8,11 €120 8,36 €] 146 849 €172 843 €
43 7,86 € |69 7,83 €95 8,12 €] 121 8,37 €147 849 €173 8,42 €
44 7,84 €170 7,84 €196 8,13 €122 8,38 €] 148 849 €174 842 €
45 7,82 €71 7,85 € |97 8,14 €]123 8,39 €] 149 849 €175 841 €
46 7,81 €172 7,86 €198 8,15 €] 124 8,39 €] 150 849 €£]176 8,40 €
47 7,79 €73 7,87 €199 8,16 €] 125 8,40 €] 151 8,49 €177 8,39 €
48 7,78 €74 7,88 € 1100 8,18 €] 126 8,41 €]152 849 €178 8,39 €
49 7,78 €75 7,89 €]101 8,19 €127 8,41 €] 153 8,49 €]1179 8,38 €
50 7,77 €176 7,90 € 1102 8,20 €128 842 €154 8,49 €1 180 8,37 €

*Es gilt die kaufméannische Rundung.
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7.4 Regression der 2. Stufe

Zur Ermittlung von Zu- und Abschlagen auf die Basismiete wird der Einfluss der Wohn-
flache auf die Nettokaltmiete im nachsten Schritt aus den Daten herausgerechnet. Dazu
wird jeweils die empirisch erhobene Nettokaltmiete durch die regressionsanalytisch ge-
schatzte Nettokaltmiete dividiert. Das Ergebnis wird Nettomietfaktor genannt.

Nettomietfaktor = erhobene Nettokaltmiete/geschatzte Nettokaltmiete

Der Nettomietfaktor liegt im Mittel bei 1, weil der erste Regressionsansatz in Abschnitt
7.3 den mittleren Zusammenhang zwischen Wohnflache und Nettokaltmiete bestimmt
hat.In Abbildung 4 wird der Nettomietfaktor in Abhangigkeit von der Wohnflache dar-
gestellt. Der mittlere Nettomietfaktor von 1 ist als rote Linie hervorgehoben.

Abbildung 4: Nettomietfaktor in Abhéngigkeit von der Wohnflache in m?

Eine Wohnung mit einem Nettomietfaktor von 1,4 ist 40 % teurer als der Regressionsan-
satz der 1. Stufe vorhersagt. Dies kann an Wohnwertmerkmalen der Art, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage liegen, die bisher noch nicht berticksichtigt wurden. Abbildung
5 illustriert dies am Beispiel der Wohnungen, die in den Jahren 2016 bis 2022 gebaut
wurden: Diese sind zusatzlich blau hervorgehoben. Es ist deutlich zu sehen, dass der Mit-
telwert der Nettomietfaktoren dieser Wohnungen gréBer eins ist. Es erscheint also sinn-
voll, den Einfluss von zwischen 2016 und 2022 gebauten Wohnungen auf den Netto-
mietfaktor und damit indirekt auf die Nettokaltmiete zu priifen. Da neuere Wohnungen
auch haufig Uber bessere Wohnungsausstattungen verfligen, wird der Effekt eines Bau-
jahres zwischen 2016 und 2022 niedriger sein als zunachst durch den durchschnittlichen
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Nettomietfaktor in Abbildung 5 suggeriert wird. Zum Teil wird die Hohe des Netto-
mietfaktors eben auch durch die besseren Wohnungsausstattungen ausgedriickt.

Abbildung 5: Nettomietfaktoren in Abhangigkeit von der Wohnflache, Baujahr 2016 bis 2022

Neben der GréBe, deren Einfluss auf die Miethdhe bereits in der Regression der 1. Stufe
beriicksichtigt wurde, fordert § 558 Abs. 2 Satz 1 BGB, dass die Wohnungen in Hinblick
aufihre Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Aus-
stattung und Beschaffenheit analysiert werden sollen. Diese Merkmale wurden durch
viele Teilindikatorenim RahmenderBefragung erhoben. Esist nichtzu erwarten, dass fur
alle diese Teilindikatoren ein Einfluss auf die Miethhe nachgewiesen werden kann.

Im Rahmen der 2. Regression wurden alle Teilindikatoren getestet. Zusatzlich wurden
komplexe Merkmale gebildet. Komplexe Merkmale bestehen aus mehreren Einzelmerk-
malen, die zu einem Merkmal zusammengefiihrt werden. Komplexe Merkmale kénnen
zum Beispiel verschiedene Ausstattungskategorien der Sanitareinrichtung oder die An-
zahl durchgefiihrter Modernisierungen abbilden.

Jene Teilmerkmale, fir die im Rahmen der Regression der 2. Stufe ein signifikanter und
plausiblerEinfluss ermittelt werden konnte, sindin Tab.4 dargestellt. Neben einerkurzen
Variablenbezeichnung werden jeweils drei GroBen genannt:

Dernichtstandardisierte Koeffizientgibt bei dem gewahlten Modellansatz an, um wieviel
Prozent die Nettokaltmiete bei Vorliegen des Teilindikators nach oben oder unten ab-
weicht. Da die Angaben fiir die Anwendung im Mietspiegel auf volle Prozent gerundet
werden, sind hier jeweils zwei Nachkommastellen angegeben.
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Zusammen mit dem angegebenen Schatzwert fir die Koeffizienten wird der zugehodrige
Standardfehler geschatzt. Der Quotient aus nicht standardisiertem Koeffizienten und
dem Standardfehler ergibt den t-Wert. Dieser ist ebenfalls in Tab. 4 angegeben. Je héher
der Betrag dieses t-Wertes ist, desto eher kann die flir jede unabhangige Variable ange-
nommene Nullhypothese, dass es keinen Zusammenhang zwischen der jeweiligen Vari-
ablen und dem Nettomietfaktor (und damit indirekt der Miethohe) gibt, verworfen wer-
den. Folglich wird bei betragsmaBig hohen t-Werten ein Zusammenhang ermittelt.

Die t-Werte korrespondieren mitderermitteltenSignifikanz: Diese stellt die Irrtumswahr-
scheinlichkeit daflir dar, dass die Nullhypothese, dass kein Zusammenhang zwischen ei-
ner Modellvariablen und dem Nettomietfaktor vorliegt, falschlicherweise verworfen wird.

Die Auswahl der Variablen fir die Regressionsgleichung erfolgte mit Hilfe einer Schritt-
weise-Methode. Bei der gewahlten ,forward selection” werden nacheinander Variablen
in das Modell aufgenommen. Es wird dabei immer die Variable mit dem héchsten Signi-
fikanzwert als nachste Variable in das Modell aufgenommen. Es werden so lange zusatz-
liche Variablen aufgenommen, bis der Grenzwert des p-Wertes Giberschritten ist. Fir den
Mietspiegel Firth lag dieser Wert bei 0,1, das bedeutet, dass die gezogenen Variablen
ein statistisches Signifikanzniveau von mindestens 90 % aufweisen.

Die einzelnen Modellvariablen — mit genauer Definition und Hintergriinden zu ihrer Aus-
wahl-werden in den folgenden Unterabschnittenvorgestellt. Die Berechnungen wurden
mit den exakten Koeffizienten durchgefiihrt, anschlieBend wurden die Werte gerundet.
Fir die Auswertung wurde vom Nettomietfaktor 1 subtrahiert, die Berechnung der 2.
Regression erfolgte dann ohne Konstante, da der modifizierte Nettomietfaktor im Mittel
bei 0 liegt.
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Tab. 4: Ubersicht Ergebnisse der zweiten Regressionsstufe

Modellvariable Nicht stan- t-Wert  Signifi-
dardisierte kanz
Koeffizienten
Baujahr bis 1918 -0,09 -5,135 0,000
Baujahr 1919 bis 1945 -0,16  -8,156 0,000
Baujahr 1946 bis 1965 -0,12  -7,196 0,000
Baujahr 1966 bis 1977 -0,10  -6,348 0,000
Baujahr 1978 bis 1983 -0,08 -2,741 0,006
Baujahr 2016 bis 2022 0,14 6,662 0,000
Sanitarausstattung 0,05 8,157 0,000

Komplette Einbaukliche (Herd, Spiile, Schréinke
und Einbaukiihlschrank)

Offene Kliche (in einen Wohnraum integriert) 0,10 7,141 0,000

0,10 7,938 0,000

Aufzug (in Wohngebduden mit bis zu 5 Geschossen,
EG zdhlt als Geschoss)

Keine Video- oder Gegensprechanlage mit Tir-
offner vorhanden (in Mehrfamilienhdusern mit -0,03  -2,124 0,034
mindestens drei Wohnungen)

Kein Abstellraum auBerhalb der Wohnung (ab-

schlieBbarer Kellerraum oder Dachboden nicht vor- -0,02 -1,667 0,096
handen)

In den Wohnraumen tiberwiegend kein FuBbo-
denbelag von Vermieter gestellt (z.B. Rohboden)
In den Wohnraumen uberwiegend PVC- oder
Linoleumboden vom Vermieter gestellt (Viny!- -0,11 -7,187 0,000
oder Designb6den sind hier nicht gemeint)

In den Wohnraumen Giberwiegend Teppichbo-
den vom Vermieter gestellt

Einfachverglaste Fenster (eine einzige Scheibe
ohne Zwischenschichten)

Einzelofen (Gas oder Strom) -0,04 -2,055 0,040

Einzel6fen (Ol oder Kohle) oder keine vom Ver-
mieter gestellte Heizung
Erneuerungs-/ModernisierungsmaBnahmen, ab
2015 vom Vermieter durchgefihrt

Die Hauptraume der Wohnung (Schlafzimmer,
Wohnzimmer) liegen an einer Durchgangs- oder
HauptverkehrsstraBe mit mittlerem bis starkem
Verkehrsaufkommen

Die nachste Haltestelle der U- oder S-Bahn ist
fuBlaufig hochstens 600 Meter entfernt

0,05 3,342 0,001

-0,13 -5,009 0,000

-011 -3,539 0,000

-0,04 -2,059 0,040

-0,16 -3,987 0,000

0,02 3,829 0,000

-0,02 -2,084 0,037

0,05 4,059 0,000

Dokumentation Mietspiegel Fiirth 2023



Auswertung

741 Baujahr

Tab. 5: Ubersicht Baujahr

Modellvariable Nicht stan- t-Wert | Signifi-
dardisierte kanz
Koeffizienten
Baujahr bis 1918 -009 -5,135 0,000
Baujahr 1919 bis 1945 -0,16  -8,156 0,000
Baujahr 1946 bis 1965 -012  -7,196 0,000
Baujahr 1966 bis 1977 -0,10  -6,348 0,000
Baujahr 1978 bis 1983 -0,08  -2,741 0,006
Baujahr 2016 bis 2022 0,14 6,662 0,000

Ein besonderes Augenmerkbei derBerechnung desRegressionsmietspiegels giltderBe-
rcksichtigung der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit. Am ehesten gelingt
eine Abbildung der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit liber gut gewahlte
Klassengrenzen bei den Baujahren, die sich am Inkrafttreten von Warmeschutz- bzw.
Energieeinsparverordnungenorientieren. DieBaujahresklassen bildensomitauchimplizit
das Merkmal energetische Beschaffenheit ab.

Im Fragebogen wurden zehn unterschiedliche Baujahresklassen abgefragt (Frage 11). Im
Rahmen der Auswertung konnte nicht in allen abgefragten Baujahresklassen eine ausrei-
chende Anzahl Daten erhobenwerden bzw. kein statistisch signifikanter Einfluss ermittelt
werden. Deshalbwurden einige Baujahresklassen fiir die Auswertung zusammengefasst.
Im Ergebnis werden Zu- und Abschlage fir sechs Baujahresklassen ausgewiesen. Die Zu-
bzw. Abschlage fur die einzelnen Baujahresklassen sind Tab. 5 zu entnehmen. Die Bau-
jahresklasse 1984 bis 2015 wurde als Referenz-Baujahresklasse gewahlt, sie wurde also
nichtin das Regressionsmodell aufgenommen und wird folglich nichtin Tab. 5 aufge-
fUhrt. Flr diese Baujahresklasse gibt es keinen Zu- oder Abschlag.

74.2 Sanitarausstattung

Tabelle 6: Ubersicht Sanitarausstattung
Modellvariable Nicht stan- t-Wert Signifi-
dardisierte kanz
Koeffizienten

Sanitarausstattung 0,05 8,157 0,000

Fur die Beurteilung der Sanitarausstattung wurden die Merkmale der Frage 14 des
Mieterfragebogens sowohl als einzeln als auch in verschiedenen Kombinationen getes-
tet. Es ergab sich ein komplexes Merkmal, das unterschiedliche Ausstattungsklassen wi-
derspiegelt.Firdie Ermittlung derVariable missen zunachst die positiven und negativen
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Merkmale ermittelt und gegeneinander aufgerechnet werden. Dabeiwerden die positi-
ven Merkmale mit einem Pluspunkt und das negative Merkmal mit einem Minuspunkt
berlcksichtigt. Die relevanten Merkmale sind folgende:

Positive Merkmale:

0 Dusche (der Duschkopf befindet sich nicht (iber der Badewanne)
0 Handtuchheizkorper
o FuBbodenheizung

Negative Merkmale:

0 Keine Heizmdoglichkeit

Die Auswahl der Einzelvariable erfolgte mit Hilfe von Einzelregressionen, in denen die
Plausibilitat der Einflussrichtungen untersucht wurde.

Die Variable nimmt den Wert -1 an, wenn die Summe der Punkte -1 ist. Wenn die Sum-
mer der Punkte bei 1 liegt, nimmt sie den Wert 1 an, bei mehrals einem Punkt den Wert
2. Derim Regressionsmodell ermittelte Zuschlag muss mit dem Wert der Variable multi-
pliziert werden. Daraus ergeben sich die Zu- und Abschlage in Tab. 7.

Tab. 7: Zu- und Abschlage der Sanitarausstattung

Punkte Zu-/Abschlag
-1 Punkt -5%
0 Punkte 0%
1 Punkt 5%
>1 Punkte 10 %

74.3 Modernisierung

Tab. 8: Ubersicht Modernisierung

Modellvariable Nicht stan- t-Wert Signifi-
dardisierte kanz
Koeffizienten

Erneuerungs-/Modernisierungsmalnah-

men, ab 2015 vom Vermieter durchgefihrt 0.2 3,829 0,000
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Zusatzlich zu den Baujahresklassen kdnnen ModernisierungsmaBnahmen die Beschaf-
fenheit abbilden. Im Fragebogen der Vermieter wurden Erneuerungs-/Modernisierungs-
maBnahmen abgefragt (Frage 10). Fir das Regressionsmodell wurde eine komplexe Va-
riable ausden abgefragten MaBnahmengebildet. Folgende MaBnahmensindin alskom-
plexe Variable in das Modell eingegangen:

0 FuBbodenbelage

0 Sanitareinrichtungen (mind. Fliesen im Bad, Badewanne/Duschtasse, Waschbe-
cken)

o Elektroinstallation

0 Innen-/Wohnungstlr erneuert

Als zusatzliche Bedingung mussten die MaBBnahmen seit dem Jahr 2015 vom Vermieter
durchgefiihrt worden sein.

In der komplexen Variable des Regressionsmodells wurde fiir jede durchgefiihrte MaB-
nahmeein Punktvergeben.Darausergibtsich furjede aufgefiihrte Modernisierungs -/Er-
neuerungsmalBnahme, die die zusatzliche Bedingung erfllt, ein Zuschlag in Hohe von
2 %.

Energetische Sanierung

Im Rahmen der Vermieterbefragung wurden auch der Energieausweis (Frage 8) sowie
energetische Sanierungen abgefragt (Frage 9). Dadurch wird dem seit 1. Mai 2013 gel-
tenden Mietanderungsgesetz, das eine Beriicksichtigung von energetischen Besc haffen-
heits- und Ausstattungsmerkmalen bei der Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiste
fordert, Rechnung getragen. Erfahrungen in vielen Kommunen zeigen, dass der Einfluss
dieser Merkmale (noch?) gering ist. Auch in Flrth konnte fiir energetische MalBnahmen
kein Einfluss auf die Nettokaltmiete festgestellt werden.

ALP hat die energetischen Malnahmen einzeln und in verschiedenen komplexen Variab-
len (zwei, drei oder vier MaBnahmen wurden durchgefiihrt) geprift. Dabei wurden auch
unterschiedliche Jahresgrenzen gepriift. Es konnte kein signifikanter Einfluss aus den Er-
gebnissen abgeleitetwerden. Am ehestengelingteine Abbildung derenergetischen Aus-
stattung und Beschaffenheit Giber gut gewahlte Klassengrenzen bei den Baujahren, die
sich am Inkrafttreten von Warmeschutz- bzw. Energieeinsparverordnungen orientieren.
Die Baujahresklassen bilden somit auch implizit das Merkmal energetische Beschaffen-
heit ab (siehe Abschnitt 7.4.1).
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744 Wohnlage

Tab. 9: Ubersicht Wohnlage

Modellvariable Nicht stan- t-Wert Signifi-
dardisierte kanz
Koeffizienten

Die Hauptraume der Wohnung (Schlafzim-
mer, Wohnzimmer) liegen an einer Durch-
gangs- oder HauptverkehrsstraBe mit mitt-
lerem bis starkem Verkehrsaufkommen

-0,02 -2,084 0,037

Die nachste Haltestelle der U- oder S-Bahn

ist fuBlaufig héchstens 600 Meter entfernt 0.05 4,059 0,000

Lagedaten

Fur die Auswertung der Wohnlage wurden zuséatzlich zu den Fragen in den Fragebdgen
externe Lagedaten herangezogen. Folgende Geodaten wurden ALP von der Stadt Fuirth
zur Verfigung gestellt:

Bezirksgrenzen

Grinanlagen

Wichtige Infrastruktur (z.B. Schulen)
OPNV-Haltestellen

Larmdaten

Bodenrichtwerte

O O O O O o

AufGrundlagediese DatenwurdenLagevariablen gebildet. Dabeiwurdenunteranderem
Zuordnungen zu Bezirken vorgenommen und die Entfernungen zu Griinanlagen, OPNV-
Haltestellen und Schulen ermittelt. Es wurden verschiedene komplexe Variablen gebildet
und unterschiedliche Grenzwerte, zum Beispiel flr die Entfernungen zu Griinanlage, ge-
testet.

Makrolage

Fur die Untersuchung der Makrolage wurden die Bezirke der Stadt Firth getestet. Auf
Basisder Bodenrichtwerte und der ResidueneinesRegressionsmodellsohne den Einfluss
der Lage erfolgte eine Einteilung der Bezirke in verschiedene Wohnlagen. Auf Wunsch
des Arbeitskreises Mietspiegel wurde auf die Verwendung dieser Wohnlagen jedoch ver-
zichtet, da die Einflisse als unplausibel eingeschatzt wurden.

Mikrolage

Neben der Analyse der Wohnlage auf Bezirksebene wurden auch Lagemerkmale im di-
rekten Wohnumfeld untersucht. Im Fragebogen wurde die Lage der Hauptraume durch
Frage 17 des Mieterfragebogens abgefragt. Zusatzlich dienten die oben genannten La-
gemerkmale der naheren Analyse der Mikrolage. ALP hat die Lagemerkmale einzeln und
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in kombinierter Form hinsichtlich ihres Einflusses auf die Nettokaltmiete untersucht. Da-
raus ergaben sich die in Tab. 9 aufgelisteten Einflusse.

745 Weitere Ausstattungsmerkmale

Tab. 10: Ubersicht weitere Ausstattungsmerkmale

Modellvariable Nicht stan- t-Wert Signifi-
dardisierte kanz
Koeffizienten

Komplette Einbaukliche (Herd, Spiile, 0,10 7938 0,000

Schrénke und Einbaukiihlschrank)
Offene Kiiche (in einen Wohnraum integriert) 0,10 7,141 0,000

Aufzug (in Wohngebduden mit bis zu 5 Ge-
schossen, EG zdhlt als Geschoss)

Keine Video- oder Gegensprechanlage mit
Turoffner vorhanden (in Mehrfamilienhéusern -0,03 -2,124 0,034
mit mindestens drei Wohnungen)

Kein Abstellraum auBerhalb der Wohnung

(abschlieBbarer Kellerraum oder Dachboden -0,02 -1,667 0,096
nicht vorhanden)

In den Wohnraumen tberwiegend kein

FuBbodenbelagvon Vermieter gestellt (z.8. -0,13 -5,009 0,000
Rohboden)

In den Wohnraumen tberwiegend PVC-
oder Linoleumboden vom Vermieter ge-
stellt (Vinyl- oder Designbéden sind hier nicht
gemeint)

In den Wohnraumen tberwiegend Tep-
pichboden vom Vermieter gestellt
Einfachverglaste Fenster (eine einzige Scheibe
ohne Zwischenschichten)

Einzelofen (Gas oder Strom) -0,04 -2,055 0,040

Einzel6fen (Ol oder Kohle) oder keine vom
Vermieter gestellte Heizung

0,05 3,342 0,001

-0,11 -7,187 0,000

-0,11 -3,539 0,000

-0,04 -2,059 0,040

-0,16 -3,987 0,000

Zusatzlich zu den bereits erlauterten Einflussfaktoren ergaben sich die in Tab. 10 aufge-
fuhrten Zu-und Abschlage.Die Einflisse sind zum Teil Einzelmerkmale wie die komplette
Einbaukuche. Teilweise wurden auch Einschrankungen der Variablen vorgenommen,
etwa bei der Variable Aufzug, die nur fir Wohnungen in Gebauden mit bis zu 5 Geschos-
sen gilt. Fur die Variablen zu den Beheizungsmaoglichkeiten und den FuBbodenbelagen
der Wohnung wurden Einzelauspragungen in manchen Fallen zusammengefasst.
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7.5

Nach §
weisen

O

Im Mie
unten)

Spanne

16 Abs. 3 MsV ist die ortsuibliche Vergleichsmiete im Mietspiegel als Spanne aus-
(2/3-Spanne). Die Spanne ergibt sich unter anderem aus folgenden Griinden:

Die Wohnwertmerkmale unterscheiden sich im Hinblick auf die Qualitat: So ist
etwa bei Wohnungen mit dem Baujahr 2015 von einer hoheren Miete als von
Wohnungenmitdem Baujahr2002 auszugehen. Diese Wohnungen befindensich
aber aufgrund der begrenzten Fallzahlen in der gleichenKlasse fiir die Berech-
nung von Zu- bzw. Abschlagen.

Neben den gesetzlichen Wohnwertmerkmalen Art, GroBe, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffen-
heit gibt es auch weitere Wohnwertmerkmale wie etwa die Dauer des Mietver-
héltnisses, die flr die Erklarung der Miethohe relevant sein — die bereits zitierten
sogenannten auBlergesetzlichen Merkmale

Beim Mietwohnungsmarkt handelt es sich um einen sogenannten unvollkomme-
nen Markt, d. h. es werden auch flir nahezu identische Wohnungen unterschied-
lich hohe Mieten gezahlt.

tspiegel Furth wird der Spannenumfang Giber die Abweichung (nach oben oder
der tatsachlich vorgefundenen Mietenvon den nach der Regressionsformel er-

rechneten Mieten ermittelt. ALP hat diese Spanne so bestimmt, dass von den ermittelten
und gréBengeordneten Abweichungen je ein Sechstel am oberen und am unteren Ende
entfernt wird, sodass zwei Drittel aller erhobenen Mieten durch das Rechenmodell abge-
deckt werden. Die Spanne ist in Abbildung 6 grafisch dargestellt. Ein solches Verfahren
wird etwa auch in § 16 Abs. 3 der MsV genannt. Es ergibt sich eine auf ganze Prozent-

zahlen

aufgerundete Spannengrenzen in Hohe von -18 % und +17 %. Die konkreten

Spannengrenzen werden auf Basis der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete
und dem Zu- bzw. Abschlag der Spannengrenze berechnet.
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Abbildung 6: Residuen und Spanne des Mietspiegels

7.6  Giite des Regressionsmodells

Fur die Anwendung der Regressionsanalyse und die Beurteilung der Ergebnisse sind An-
forderungenzu beachten bzw.Kriterien zu priifenund zu erftillen. Hierbei handelt es sich
um:

O Gewahrleistung eines ausreichend hohen Bestimmtheitsmales bzw. Erklarungs-
gehalts (R?) des Modells

Prifung auf Homoskedastizitat/Heteroskedastizitat der Residuen

Ausschluss zu hoher Korrelationen zwischen den Merkmalen/Regressoren
Gewahrleistung einer ausreichend hohen Signifikanz hinsichtlich der ermittelten
Einflusse.

O OO

Wahrend der Auswertungen fiirden Mietspiegel wurden die globalen GlitemalBe und die
Auswirkungen von Veranderungen der Modelle auf deren Glite beobachtet. Zur Beurtei-
lung der Modellglte des vorliegenden Regressionsmodells wird der sogenannte Deter-
minationskoeffizient R> herangezogen. Die Héhe des R? gibt an, welcher Anteil der Vari-
ation der Nettokaltmiete durch die im Modell verwendeten Regressoren/Variablen er-
klart wird. Insgesamt zeigt sich ein Erklarungsgehalt von 79,7 %, d. h. 79,7 der Variation
der Nettokaltmiete wird durch die Modellvariablen des endgtiltigen Regressionsmodells
erklart.
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Heteroskedastizitat liegt vor, wenn die Storgrofe (beobachtet durch die Residuen) im
Regressionsmodell von der abhdngigen Variable abhéngig ist, d.h. sich mit zunehmen-
den Werten der Nettokaltmiete verringert oder erhéht. Dadurch wird der Standardfehler
des Regressionskoeffizienten verfalscht und die Schatzung des Konfidenzintervalls un-
genau. ALP hat die Residuen visuell in einem Streudiagramm geprtift (Abbildung 6). Es
haben sich daraus keine Anhaltspunkte fiir das Vorliegen von Heteroskedastizitat erge-
ben.

Korrelationen zwischen den einzelnen Merkmalen (Regressoren) wurden mithilfe der Kol-
linearitatsstatistik (Toleranz, VIF) sowie einer erganzenden Korrelationsstatistik (Korrela-
tionen zwischen den einzelnen Regressoren) untersucht. Als Grundannahme bei der Re-
gression gilt, dass die Regressoren auch untereinander unabhéangig sein sollten. D. h. ein
Regressor darf sich nicht als lineare Funktion der Gibrigen Regressoren darstellen lassen.
Bei empirischen Daten liegt in der Regel ein gewisses MaB an Multikollinearitat vor, das
sich nicht storend auf die Glite des Modells auswirken muss. Eine hohe Multikollinearitat
fuhrtaberdazu, dass die Standardfehler der Regressionskoeffizientenzunehmen und die
Schatzung ungenauer wird.

Im Allgemeinen wird Multikollinearitat durch die Toleranz und deren Kehrwert, den so-
genannten Variance Inflation Factor (VIF) bestimmt. Die Toleranz wird ermittelt, in dem
eine Regression jeder unabhangigen Variable auf die Gibrigen unabhangigen Variablen
durchgefihrtunddasBestimmtheitsmal3 beobachtetwird. Die Toleranz ergibtsich, wenn
man von 1 den Wert des BestimmtheitsmalBes abzieht. Eine Toleranz von Null bedeutet,
dass sich die beobachtete unabhangige Variable vollstandig durch die anderen unab-
hangigen Variablen erklaren bzw. abbilden lasst. Sie ware damit Uberfliissig und musste
aus dem Modell entfernt werden. Ein solcher Fall trat jedoch nicht auf. Die Priifung der
Kennziffern (Toleranz, VIF etc.) zeigte, dass keine Multikollinearitat und somit keine ver-
zerrenden Korrelationen vorliegen. Alle Variablen zeigten einen Variable Inflation Factor
(VIF) von unter 5 und eine Toleranz von mehr als 0,2.
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8 Anwendung des Mietspiegels

Die Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete erfolgt fir eine konkrete Wohnung,
indem die ausgehend von der Wohnflache der Wohnung die Basismiete aus der Ba-
sismiettabelle ausgewahlt wird. AnschlieBend werden die zutreffenden Zu- und Ab-
schldage auf die Basismiete angewendet. Es ergibt sich die durchschnittliche ortstbliche
Vergleichsmiete in € pro m?. Um die durchschnittliche absolute ortsiibliche Vergleichs-
miete in € zu erhalten, muss dieser Wert mit der Wohnflache multipliziert werden.

DieortsiblicheVergleichsmiete isteine Spanne.Um diese Spanne zu bestimmen, werden
die Spannengrenzen zu der durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete hinzugerech-
net.

Der Mietspiegel wurde in Form einer Mietspiegelbroschiire veréffentlicht, in der die Er-
gebnisse der Regressionsanalyse anschaulich in Tabellen dargestellt werden. Die Defini-
tion der Wohnwertmerkmale ergibtsich ausden Fragestellungen in den Frageb&gen. Die
Berechnungsschritte werden in derBroschure textlicherlautertund kénnen anhand eines
Anwendungsbeispiels nachvollzogen werden. Die Mietspiegelbroschire kann als PDF-
Dokument auf der Internetseite der Stadt Fiirth heruntergeladen werden.
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9 Schlussbemerkungen

Der Mietspiegel wurde von den Interessenvertretern der Vermieter und Mieter im Ar-
beitskreis Mietspiegel sowie vom Stadtrat der Stadt Flirth am 28.3.2023 als qualifizierter
Mietspiegel anerkannt. Der Mietspiegel gilt ab 1. April 2023. Die Anerkennung als quali-
fizierter Mietspiegel durch die nach Landesrecht zustandige Behorde und/oder von Inte-
ressenvertretern der Vermieter und der Mieter ist neben der Einhaltung anerkannter wis-
senschaftlicher Grundsatze bei der Erstellung des Mietspiegels nach § 558d Abs. 1 BGB
einesderbeiden Kriterien flreinen qualifizierten Mietspiegel. Die Anerkennung des qua-
lifizierten Mietspiegels erfolgte sowohl durch die Interessenvertretungen von Mietem
und Vermietern als auch durch die nach Landesrecht zustandige Behdrde. Folglich gilt
die Vermutungswirkung, dass der Mietspiegel anerkannten wissenschaftlichen Grunds-
atzen entspricht (§ 558d Abs. 1 BGB).

Nach aktueller Rechtslage ist der qualifizierte Mietspiegel nach § 558d Abs. 2 BGB im
Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Dabei kann die Befragung
einer Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten
Preisindexesfiirdie Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland zugrunde ge-
legt werden. Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel in jedem Fall neu zu erstel-
len.
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Anlage

1. Fragebogen Mieterbefragung

2. Fragebogen Vermieterbefragung
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Mieter:innenfragebogen zum qualifizierten Mietspiegel fiir Fiirth 2022

Bitte machen Sie Ihre Angaben online unter https://www.alp-institut.de/fuerth

Ihr personlicher Zugangsschlissel lautet:

Sie kdnnen aber auch den Fragebogen verwenden. Senden Sie den Bogen dann in jedem Fall im beigelegten Riickumschlag zuriick.

Bitte Zutreffendes ankreuzen. Bei Erreichen eines ,— Ende” mussen die weiteren Fragen nicht beantwortet werden.

Frage A: Nutzen Sie die Wohnung, in der Sie wohnen, als...

[] Mieterin — weiter [] Untermieter:in — Ende  [] Eigentiimerin — Ende

Frage B: Haben Sie die Wohnung nach dem 01.07.2016 angemietet?
O ja- Frage C |:| Nein

Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.07.2016 verandert?
(Nettokaltmiete oder Grundmiete = Miete ohne Helz-, Neben-/Betriebskosten, ggf. inkl.
Modernisierungsumlage, reine Betriebskostendnderungen sind hier nicht gemeint)

|:| Ja - weiter |:| Nein — Ende

Frage C: Bezahlen Sie aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder
Freundschaftsverhaltnisses (etwa Hausmeister:innentdtigkeit) eine ermaBigte Miete?

Ja - Ende |:| Nein — weiter

Frage D: Ist die Wohnung aktuell mietpreisgebunden? (6ffentlich geférderter

Wohnraum, etwa ,Sozialwohnung” oder sonstige Mietpreisbindung)

Ja— Ende [] Nein - weiter

Unbekannt — weiter

Frage E: Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes?
(z. B. Pflegeheim, Studierendenwohnheim, ,Betreutes Wohnen")

Ja— Ende [] Nein — weiter

Frage F: Ist fir die Wohnung eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag

vorgesehen? (Arbeitszimmer zéhlen nicht dazu)

Ja— Ende [] Nein — weiter

Frage G: Haben Sie die Wohnung (teil-)mdbliert gemietet? (gilt nicht fiir die

Klicheneinrichtung und/oder Einbauschrénke)

Ja—» Ende [] Nein — weiter

Frage H: Handelt es sich bei der Wohnung um ein Einzelzimmer, das Teil einer

kompletten Wohnung ist oder fehlt der Wohnung ein eigener Eingang?

(vom Treppenhaus, vom Hausflur, von aufSen)

Ja - Ende [] Nein — weiter

Frage I: Haben Sie die Wohnung voriibergehend angemietet?
(Mietdauer laut Vertrag unter einem Jahr, etwa Ferienwohnung)

O o OO ooodo od

Ja— Ende [] Nein — weiter

Frage 1: Wann hat das Mietverhaltnis begonnen?

Monat

Frage 2: Wie hoch ist die fir Juli 2022 vereinbarte Miete? (gemdB Mietvertrag bzw. letzter Mietdnderungserkldrung)

Ich bezahle insgesamt an den/die Vermieter:in (Gesamtbetrag):
(Der Betrag entspricht der monatlichen Uberweisung!)

Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:

a) Nettokaltmiete (oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben-/ -

Betriebskosten, ggf. inkl. Modernisierungsumlage):

b) Heiz-/Neben-/Betriebskosten (Monatliche Pauschale/Vorauszahlung):

a. davon kalte Betriebskosten: - -rrererrrerermrmmimiieiireriiesne e

Beinhaltet Kosten fur (ggf. bitte in Betriebskostenabrechnung nachschlagen)

i. Grundsteuer/laufende offentliche Lasten -« veeeeeiininnn
il WaSSEI/ADWASSEI  «evvvreesrermsieriaiesimessieeeise s
iii. MGIDESEIIGUNG  rrrvverreeesrississsssrscisiinsisienns
iv. Hausbeleuchtung (Allgemeinstrom) « . wrreeeesmsssssreneene

v. Sach- und Haftpflichtversicherung - eoeveiin

b. davon Heizkosten (ggf. inkl Kosten fiir Warmwasserbereitung): .

€) Garage/Stellplatz: oo

d) Andere Kosten/ Zuschlage fur:

O Ja

Jahr
, 3
) €
, €
, €
[ Nein [0 unbekannt
[J Nein [J unbekannt
] Nein [0 unbekannt
[ Nein [0 unbekannt
[ Nein [J unbekannt
) €
) €
) 3
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Frage 3: Wann wurde die Nettokaltmiete das letzte Mal geédndert?
(ausgenommen sind reine Anderungen der Betriebskosten) Monat Jahr

[0 Miete wurde seit dem Einzug nicht geandert

Frage 4: Wie groB ist die Wohnflache der gesamten Wohnung?
(laut aktuellem Mietvertrag, letzter Mietdnderungserklérung, Wohnflache: , 2
Betriebskostenabrechnung oder Wohnfléichenberechnung)

Frage 5: Wer ist Ihr:e Vermieter:in?

[J Bauverein Fiirth eG | Baugenossenschaft ,Eigenes Heim" eG

O Wohnungsbaugesellschaft

der Stadt Fiirth mbH [ wohnungsgenossenschaft Fiirth-Oberasbach

O Bau- und Si”edlungsgenossenschaft O Ar"ndere:r Vermieter;in
JVolkswohl” eG (bitte unten eintragen)
Name Vermieter:in: Adresse Vermieter:in:
Vorname: StraBe: Hnr:
Nachname: PLZ:
Unternehmen: Ort:

Frage 6: Wie viele Zimmer hat die Wohnung? (nicht dazu zéihlen Kiiche, Badezimmer,
WC, Flur und Abstellrdume) Zimmeranzahl:

Frage 7: Wie viele Wohnungen sind vom Hauseingang aus erreichbar?

Wenn mindestens 4 Wohnungen erreichbar — weiter zu Frage 8
Anzahl Wohnungen: Wenn weniger als 4 Wohnungen erreichbar — weiter mit der nichsten Frage:

Befindet sich die Wohnung in einem freistehenden Einfamilienhaus, einer Doppelhaushalfte, einem Zweifamilienhaus
oder einem Reihenhaus?

[] Ja, in einem freistehenden Einfamilienhaus
[] Ja, in einer Doppelhaushélfte, einem Zweifamilienhaus oder einem Reihenhaus

[ Nein, Wohnung befindet sich in: (z. B. im Mehrfamilienhaus, Wohn- und Geschdftshaus)

Wohnen Sie in einer Einliegerwohnung? O] [ Nein
(die Wohnung ist nachrangig zur Hauptwohnung) Ja

Frage 8: Wie viele Geschosse hat das Gebaude? (Hier sind alle ausgebauten Geschosse zu
zdhlen. Dazu zéhlen auch Erdgeschoss/Hochparterre, Dachgeschoss und Gartengeschosse Anzahl Geschosse:
bei Hanglage. Nicht gezéiihlt werden Untergeschosse (Souterrain) und Kellergeschosse.)

Frage 9: In welchem Geschoss liegt die Wohnung? (nur eine Antwort méglich)

Keller/Souterrain/ Gartengeschoss Erdgeschoss/
O Untergeschoss (bei Hanglage) u Hochparterre L1 Obergeschoss  [] Mehrere Geschosse

Frage 10: Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor?
[ Dachgeschosswohnung mit Dachschriagen

[ Maisonette-Wohnung (Wohnung ist auf zwei Etagen verteilt und (iber eine interne Treppe verbunden)

[ Penthouse-Wohnung (freistehendes Wohngebdude auf dem Dach eines mehrgeschossigen Hauses)
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Frage 11: Wann wurde die Wohnung das erste Mal bezugsfertig? (bei spéiter errichteten
Wohnungen in bestehenden Gebdiuden - z. B. Dachgeschossausbau - bitte das Jahr des Baujahr:
Ausbaus angeben; ModernisierungsmaBBnahmen beeinflussen nicht das Baujahr!)

Wenn Sie das Baujahr der Wohnung nicht genau bestimmen kénnen, in welche Baujahresklasse fallt die Wohnung?
[ Bis 1918 [ 1946 bis 1965 [ 1978 bis 1983 [ 1995 bis 2001 [ 2010bis 2015 [ Unbekannt

[J 1919 bis 1945 [ 1966 bis 1977 [] 1984 bis 1994 [] 2002 bis2009 [] Ab 2016

Frage 12: Befindet sich mindestens ein WC in der Wohnung?

[ Ja, Anzahl: D:’ O Nein

. . . . . ,
Frage 13: Gibt es in der Wohnung mindestens ein Badezimmer? [ Ja, Anzahl: D:I [] Nein (weiter zu Frage 15)

Frage 14: Wie ist das Badezimmer ausgestattet? (Bei mehreren Badezimmern das am besten ausgestattete Badezimmer
beschreiben. Bitte kreuzen Sie nur an, was von dem/der Vermieter:in gestellt wird. Eigenleistungen des Mietenden gehéren
nicht dazu. Mehrfachnennungen maéglich)
Wande im Spritzwasserbereich
O Warmwasserversorgung | der Sanitarobjekte (Badewanne,
Dusche, Waschbecken, Toilette) [0 Handtuchheizkérper

Badewanne (auch ankreuzen, wenn geschiitzt z. B. durch Fliesen

Duschméglichkeit in der Wanne gegeben ist)
Bodenfliesen oder gleichwertiger

O

[ FuBbodenheizung
O Dusche (der Duschkopf befindet sich nicht | Bodenbelag (z.8. Vinylboden)
]

liber der Badewanne) [] Fenster

Bodengleiche/ebenerdige Dusche (ohne [ Mindestens zwei Waschbecken

bzw. mit sehr niedriger Schwelle) | O Luftungsanlage

Heizmoglichkeit (mindestens Abluft)

Frage 15: Welche Art von Kiiche weist die Wohnung auf?

[J Geschlossene Kiiche (eigener Raum) [ offene Kiiche (in einen Wohnraum integriert) [ Kochnische

Frage 16: Welche Ausstattungsmerkmale weist die Wohnung/das Haus auf? (von Vermieter:in gestellt,
Mehrfachnennungen méglich)

O Komplette Einbauktiche (Herd, Sptile, Schréinke [ Alle Tiren mindestens 80 cm breit
und Einbaukiihlschrank)
. i | Rollladen, Fensterladen, Schiebeladen oder AuBenjalousien
O Warmwasserversorgung in der Kiiche in mindestens der Halfte der R&ume vorhanden
1 zweites WC (Géste-WC) [ FuBbodenheizung in mindestens der Halfte der Raume
[ Einbauschrinke auBerhalb der Kiiche Mindestens ein Zimmer ohne fest installierte Heizung
|:| (nicht dazu zéihlen Kiiche, Badezimmer, WC, Flur und
[J Video- oder Gegensprechanlage mit Tiiréffner Abstellrdume)
] Zugehériger Abstellraum auBerhalb der Wohnung [ Durchgangszimmer
(abschlieBbarer Kellerraum oder Dachboden) ) )
O Installationsleitungen (Strom, Wasser, Gas)
0 Abstellraum in der Wohnung (kein Einbauschrank, Uberwiegend freiliegend Gber Putz verlegt
mindestens 1 m? Balk , - :
O] alkon/(Dach-)Terrasse/Loggia (mit ausreichend Platz
. lir Tisch und Stiihl
|:| Trockenraum im Haus vorhanden far Tisch und Stihte)
. 0 Garten
0 Uberdachte und verschlieBbare Abstellméglichkeit .
fur Fahrrader auf dem Grundstlick nutzbar Falls ja:
O zur alleinigen Nutzung
[J Aufzug vorhanden (Garten ist nur dem Mietenden zugénglich)
| Wohnung stufenfrei erreichbar [ zur gemeinschaftlichen Nutzung mit anderen
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Frage 17: Welche Beschreibung trifft am ehesten auf die Lage der Hauptrdume (Schlafzimmer, Wohnzimmer)
der Wohnung zu?

[ HauptverkehrsstraBe, starkes Verkehrsaufkommen
[ DurchgangsstraBe, mittleres Verkehrsaufkommen
[0 AnliegerstraBe, Tempo-30-StraBe, niedriges Verkehrsaufkommen

[ Garten/Grinanlagen/Park, begriinter Innenhof, kein Verkehrsaufkommen

Frage 18: Welchen Bodenbelag haben lhre Wohnraume Uberwiegend? (von Vermieter:in gestellt, nur eine Antwort méglich)

[ Parkett, Dielenboden (Massivholz) [ stein-/Marmorboden [J Linoleumboden
[] Keramische Bodenfliesen [l Teppichboden [] Laminat
| Vinyl-/Designboden [ pvc-Boden [ «kein Belag (z.B. Rohboden)

Frage 19: Gehdrt zu Ihrer Wohnung eine Garage/ein Stellplatz? (ggf. mit zusdtzlicher Mietzahlung,
Mehrfachnennungen maoglich)

[ stellplatz in einer Tiefgarage [ stellplatzin einem Carport

[ stellplatz in einer Einzel-/Doppelgarage [ offener Stellplatz im Freien

Frage 20: Wie wird die Wohnung iberwiegend beheizt? (von Vermieter:in gestellt, bei mehreren vorhandenen
Heizungsarten nur die (iberwiegende Heizungsart ankretzen)

[0 Zzentralheizung (eine Heizung fiir das ganze Gebéude) [ Einzelofen (Ol oder Kohle)

[ Et.agenhelzung (eine Heizung fiir die ganze Wohnung oder [] Keine von Vermieterin gestellte Heizung
die ganze Etage)

[ Einzelsfen (Gas oder Strom) | Sonstiges, und zwar:

Frage 21: Welche Eigenschaften weisen die Fenster in der Wohnung tberwiegend auf? (nur eine Antwort méglich)

O Thermo-/Isolierverglasung (zwei oder mehr fest verbundene Scheiben)
O Kastenfenster/Verbundfenster (zwel hintereinanderliegende Fenster, die nicht direkt miteinander verbunden sind)

[ Einfachverglasung (eine einzige Scheibe ohne Zwischenschichten)

Frage 22: Dirfen wir Sie bei Unklarheiten zu lhren Angaben in diesem Fragebogen kontaktieren? (freiwillig)

O savetefonnurmmer: || | | | | L L LT TP ] | O Nein

Vielen Dank fir Ihre Teilnahme!

Seite 4



B Vermieter:innenfragebogen zum qualifizierten Mietspiegel fiir Fiirth 2022

Bitte Zutreffendes ankreuzen. Bei Erreichen eines ,» Ende" miissen die weiteren Fragen nicht beantwortet werden.

Bitte senden Sie uns den Fragebogen in jedem Fall im beigelegten Riickumschlag zuriick.
Ihr Zugangsschliissel: Wohnungs-ID:

Frage A: Vermieten Sie die Wohnung an eine:n...

[0 Mieterin — weiter [ untermieterin — Ende [ oder sind sie selbstnutzende:r Eigentiimer:in — Ende

Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.07.2016 verandert?

Modernisierungsumlage, reine Betriebskostendinderungen sind hier nicht gemeint)

(Nettokaltmiete oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben-/Betriebskosten, ggf. inkl. ]

Ja - weiter

Frage B: Haben Sie die Wohnung nach dem 01.07.2016 neu vermietet? ] Ja— Frage C [J Nein

] Nein - Ende

Frage C: Bezahlt der/die Mieter:in aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts-

oder Freundschaftsverhéltnisses (etwa Hausmeister:innentdtigkeit) eine ermaligte Miete? Ja ~ Ende [ Nein — weiter
Frage D: Ist die Wohnung aktuell mietpreisgebunden? [] Ja - Ende ] Nein - weiter
(6ffentlich geférderter Wohnraum, etwa ,Sozialwohnung” oder sonstige Mietpreisbindung) [ Unbekannt it
nbekannt — weiter

Frage E: Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes? . .
(z. B. Pflegeheim, Studierendenwohnheim, ,Betreutes Wohnen”) [ Ja - Ende [ Nein — weiter
Frage F: Ist fir die Wohnung eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag [] Ja - Ende [] Nein — weiter
vorgesehen? (Arbeitszimmer zdihlen nicht dazu)
Frage G: Haben Sie die Wohnung (teil-)mébliert vermietet? . .

2 . L . Ja — Ende Nein — weiter
(gilt nicht fiir die Kiicheneinrichtung und/oder Einbauschrénke) O L]
Frage H: Handelt es sich bei der Wohnung um ein Einzelzimmer, das Teil einer
kompletten Wohnung ist oder fehlt der Wohnung ein eigener Eingang? [] Ja - Ende [] Nein — weiter
(vom Treppenhaus, vom Hausflur, von aulBen)
Frage I: Haben Sie die Wohnung vorlibergehend vermietet? [] Ja - Ende [] Nein — weiter
(Mietdauer laut Vertrag unter einem Jahr, etwa Ferienwohnung)
Frage 1: Wann hat das Mietverhaltnis begonnen?

Monat Jahr

Ich erhalte insgesamt von dem/der Mieter:in (Gesamtbetrag):
(Der Betrag entspricht der monatlichen Uberweisung!)

Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:

a) Nettokaltmiete (oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben-/ -
Betriebskosten, ggf. inkl. Modernisierungsumlage):

b) Heiz-/Neben-/Betriebskosten (Monatliche Pauschale/Vorauszahlung): - eoeeeenenss

a. davon kalte BetriehskOsten: - v rrrrrrrrerriirirriiiir e s s sr s aia s aanae

Beinhaltet Kosten fir (ggf. bitte in Betriebskostenabrechnung nachschlagen)

i. Grundsteuer/laufende &ffentliche Lasten e, [ Ja
1l WASSEI/ADWASSEI  wrvvvevimressrmssesiseeeeieeieesiss s O Ja
fii. MUIDESEIIGUNG  +revreervevessessississ i O Ja
iv. Hausbeleuchtung (AllgemeinStrom) «-...eweserreeriesreeeissreeieenens [ Ja
v. Sach- und Haftpflichtversicherung - eeeeessnsrirciieeiennns O Ja

b. davon Heizkosten (ggf. inkl. Kosten fir Warmwasserbereitung): --------wreeeseseseens

C) Ga rage/Ste“platZ' .............................................................................................................................

d) Andere Kosten/ Zuschlage far. e

Frage 2: Wie hoch ist die fir Juli 2022 vereinbarte Miete? (gemdl Mietvertrag bzw. letzter Mietdnderungserklédrung)

' €

; €

, €
] Nein [] Unbekannt
] Nein ] Unbekannt
] Nein ] Unbekannt
] Nein [] Unbekannt
[] Nein ] Unbekannt

; €

, €

, €
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Frage 3: Wann wurde die Nettokaltmiete das letzte Mal geindert? (ausgenommen sind reine Anderungen der Betriebskosten)

[] Miete wurde seit dem Einzug nicht geéndert Monat Jahr

Frage 4: Wie groB ist die Wohnflache der gesamten Wohnung?

(laut aktuellem Mietvertrag, letzter Mieténderungserklérung, Wohnflache: ' ,
Betriebskostenabrechnung oder Wohnfléchenberechnung) m
Frage 5: Wann wurde die Wohnung das erste Mal bezugsfertig? (bei spdter errichteten

Wohnungen in bestehenden Gebduden - z. B. Dachgeschossausbau — bitte das Jahr des Baujahr:

Ausbaus angeben; ModernisierungsmalBBnahmen beeinflussen nicht das Baujahr!)

Wenn Sie das Baujahr der Wohnung nicht genau bestimmen kénnen, in welche Baujahresklasse fallt die Wohnung?

[] Bis 1918 ] 1946 bis 1965 [] 1978 bis 1983 [] 1995 bis 2001 [] 2010 bis 2015 [] Unbekannt

(] 1919 bis 1945 [] 1966 bis 1977 [] 1984 bis 1994 [] 2002 bis 2009 [] Ab 2016

Frage 6: Wie wird die Wohnung tiberwiegend beheizt? (von Vermieter:in gestellt, bei mehreren vorhandenen Heizungsarten
nur die tiberwiegende Heizungsart ankreuzen)

] Zentralheizung (eine Heizung fiir das ganze Gebdude) [] Einzelofen (Ol oder Kohle)
Etagenheizung (eine Heizung fiir die ganze Wohnung oder . S .

] die ganze Etage) [ Keine von Vermieter:in gestellte Heizung

[] Einzelsfen (Gas oder Strom) [ sonstiges, und zwar:

Frage 7: Welche Eigenschaften weisen die Fenster in der Wohnung iberwiegend auf? (hur eine Antwort méglich)

] Thermo-/Isolierverglasung (zwei oder mehr fest verbundene Scheiben)
[] Kastenfenster/Verbundfenster (zwei hintereinanderliegende Fenster, die nicht direkt miteinander verbunden sind)

[] Einfachverglasung (eine einzige Scheibe ohne Zwischenschichten)

Frage 8: Existiert fir das Haus, in dem sich die Wohnung befindet, ein Energieausweis?

Ja, ein Bedarfsausweis. Bitte tragen Sie den Endenergiebedarf ein: 2
! i ” ) S e R B T TR T R v , kWh m<a
D (siehe Seite 2 im Energieauswels) /(m’a)
Ja, ein Verbrauchsausweis. Bitte tragen Sie den Energieverbrauchskennwert ein: kWh/(m?Za)
(siehe Seite 3 im Energieausweis) !

Energieverbrauch fiir Warmwasser [] enthalten O nicht enthalten

Ausstellungsdatum (siehe Seite 7 unten im Energieausweis)

Tag Monat Jahr

Wie groB ist die Geb&udenutzflache? (siehe Seite 1 im Energieausweis)

m2

[] Nein, esist kein Energieausweis vorhanden. / Ist mir nicht bekannt.
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Frage 9: Wurden nach dem 01.01.1995 folgende energetische MaBnahmen von dem/der Vermieter:in nachtraglich
am Gebaude durchgeflhrt?

Ja, im Jahr: Dammstoffdicke: Nein
Unter 2 cm 6-12cm Uber 20 cm

AuBenwanddammung: ......... H D:I]:I U - O |
[J2-5m [0 13-20cm [ unbekannt

Unter 2 cm 6-12cm Uber 20 cm
Kellerdeckendammung: ........... n [I:Ij:l O O O O

[J2-5m [ 13-20cm [ unbekannt

Dachddmmung: .....ccccovvvreneee. J D:I:I:l O] unter2em [ 6-12em [ Uber 20 cm O
[J2-5em [0 13-20ecm [ unbekannt

Fensteraustausch:

(alle Fenster in der Wohnung) O Dj:lj entfdllt ]

Erneuerung der Heizungs-

installation (Warmeerzeuger): [7] D]:I] entfallt O

(z. B. Heizkessel, Gastherme,
Anschluss an Fernwdrme)

Unbekannt

O

Frage 10: Wurden seit dem 01.01.1995 Emeuerungs-/Modernisierungsmalnahmen
von dem/der Vermieter:in durchgefihrt? Ja, im Jahr: Nein

FUBDOAENDEIGQE: wrevveereseeeseeesessessssssises D D:I]] D

Unbekannt

O

Sanitareinrichtungen (mind. Fliesen im Bad, Badewanne/Duschtasse, Waschbecken): - | D:I]] O O
ElEKErOINSTAIIGHION:  weeveeevereeresersrsemmraesesemsesssesse st esssssessess s s s ss st es s st s s s s e s sansesenesaees ] D:Ij:l | J
SCNAIISCNULZ EINGEDAUL:  +vvvrrserersnsesrseensssensseneeersseesscnces ] Dj]] ] ]
INNEN- /WORNUNGSLUMEN EINEUETE: w-vvvvesssssssssieressssisiiiiisiissis i ] D:I:J:l H ]
Frage 11: Durfen wir Sie bei Unklarheiten zu Ihren Angaben in diesem Fragebogen kontaktieren? (freiwillig)
Osatetetonnummer: | | | | | [ [ [ [[[[[[[][]T]T]] [OnNen

Vielen Dank fiir Ihre Teilnahme!
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ALP Institut fiir Wohnen
und Stadtentwicklung GmbH

Schopenstehl 15| 20095 Hamburg

Telefon: 040 3346476-0
Fax: 040 3346476-99
E-Mail: info@alp-institut.de

Homepage: www.alp-institut.de



