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2 Ablauf der Mietspiegelerstellung und Stadtentwicklung

1 Vorbemerkungen

Ein Mietspiegel ist geman § 558 Abs. 2 und § 558c Abs. 1 BGB eine Ubersicht liber die ge-
zahlten Mieten fr nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Gré3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit
(=ortstibliche Vergleichsmiete). Die ortstibliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten zusam-
men, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenanderungen
abgesehen, geéndert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen Uber die ortstibliche Vergleichsmiete verschiedener
Wohnungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien zu
vermeiden, Kosten der Beschaffung von Informationen tUber Vergleichsmieten im Einzelfall
zu verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitfallen zu erleichtern. Er dient
ferner der Begriindung eines Erh6hungsverlangens zur Anpassung an die ortsubliche Ver-
gleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Der vorliegende Mietspiegel wurde im Auftrag der Stadt Regensburg durch das ALP Institut
fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH erstellt. Der Auftrag beinhaltete die Beratung bei der
Konzeption und Planung der Mietspiegelerstellung, die Stichprobenziehung, die Befragung
der Mieter:innen, die Datenauswertung sowie die Dokumentation der Mietspiegelerstellung.

Der Mietspiegel 2026 fir Regensburg ist ein qualifizierter Mietspiegel gemaf § 558d Abs. 1
BGB, wurde also nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt. Der Mietspiegel
2026 basiert auf einer reprasentativen Primardatenerhebung und wurde vom Stadtrat der
Stadt Regensburg anerkannt. Der Mietspiegel ist ab dem 1. Mé&rz 2026 gultig.

Die Erstellung des Mietspiegels 2026 erfolgte nach den Anforderungen des §558d Abs. 1
BGB. Es wurden die Mietspiegelverordnung (MsV) sowie die ,Handlungsempfehlungen zur
Erstellung von Mietspiegeln“ des Bundesinstitutes fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
(2024) bertcksichtigt. Die Datenerhebung erfolgte unter Beachtung von Art. 238 des Einfih-
rungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuche (EGBGB).

2 Ablauf der Mietspiegelerstellung

Nach Beauftragung fand zunachst eine Sitzung des Arbeitskreises Mietspiegel am 14. Juli
2025 statt. Dem Arbeitskreis gehérten Vertreter:innen folgender Organisationen an:

o Mieterverein Regensburg und Umgebung e.V.
o Mieterbund Regensburg e.V.
o Mieterbeistand e.V.
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3 Gesetzliche Grundlagen und Stadtentwicklung

@)

Bayerischer Wohnungs- und Grundeigentimerverband e.V.

Haus- und Grundbesitzerverein Regensburg und Umgebung e.V.

Verband bayerischer Wohnungsunternehmen(VdW Bayern)

Amtsgericht Regensburg

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich der Stadt Regensburg
Amt flr Stadtentwicklung der Stadt Regensburg

Inklusionsbeauftragter der Stadt Regensburg

O

o

(@)

@)

O

o

Auf dieser ersten Arbeitskreissitzung stellte ALP einen Fragebogenentwurf vor, welcher
mit den Teilnehmer:innen diskutiert wurde. Im Anschluss an die Sitzung wurde der Fra-
gebogen final abgestimmt. Die Beteiligung der Interessenvertretungen von Mieter:innen
und Vermieter:innen in einem Arbeitskreis erhdht die Akzeptanz des Mietspiegels. Zudem
verflgen die Vertreter:innen Gber Kenntnisse des lokalen Wohnungsmarktes, die es bei
Fragebogenerstellung und Auswertung der erhobenen Daten zu beachten gilt.

Nach der Abstimmung des Fragebogens wurde die Grundgesamtheit ermittelt und die Stich-
probe gezogen (siehe Abschnitt 4). Im Anschluss erfolgte auf Basis des beschlossenen
Fragebogens die Erhebung mit Stichtag 1. August 2025 (siehe Abschnitt 6). In Abstimmung
mit der Auftraggeberin wurde der Mietspiegel erneut als Regressionsmietspiegel erstellt
(Auswertung siehe Abschnitt 11).

Am 2. Dezember 2025 wurden die Ergebnisse dem Arbeitskreis im Rahmen einer Pra-
sentation vorgestellt. Am 3. Februar 2026 stellte ALP den Mietspiegel im Ausschuss fir
Stadtplanung, Verkehr und Wohnungsfragen in Regensburg vor. Am 26. Februar 2026
wurde er vom Stadtrat der Stadt Regensburg anerkannt. Die Anerkennung als qualifizierter
Mietspiegel durch die nach Landesrecht zustdndige Behérde und/oder von Interessenver-
tretungen der Vermieter:innen und der Mieter:innen ist neben der Einhaltung anerkannter
wissenschaftlicher Grundsatze bei der Erstellung des Mietspiegels nach § 558d Abs. 1 BGB
eines der beiden Kriterien fur einen qualifizierten Mietspiegel. Der Mietspiegel ist ab dem
1. Méarz 2026 gultig.

3 Gesetzliche Grundlagen

Die gesetzlichen Bestimmungen zu Mietspiegeln finden sich im Birgerlichen Gesetzbuch
(§§ 558 bis 558d BGB). Nach § 558d Abs. 1 und 2 BGB muss ein qualifizierter Mietspiegel
folgende Anforderungen erfullen:

1. Er muss nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt werden.

2. Er muss nach zwei Jahren per Stichprobe oder Preisindex fortgeschrieben werden.
Nach vier Jahren muss er neu erstellt werden.
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3. Er muss von der Gemeinde oder von Interessenvertretungen der Mieter:innen und
Vermieter:innen anerkannt werden.

Ein qualifizierter Mietspiegel impliziert die Vermutungswirkung, dass er die ortstblichen
Vergleichsmieten wiedergibt (§ 558d Abs. 3 BGB). Zudem miissen Vermieter:innen beim
Mieterh6hungsverlangen auf einen qualifizierten Mietspiegel Bezug nehmen, wenn dieser
Mietspiegel Werte fur die entsprechende Wohnung enthalt, und begriinden, wenn er von
den Angaben im Mietspiegel abweicht (§ 558a Abs. 3 BGB).

Seit dem 1. Juli 2022 werden die Anforderungen an einen qualifizierten Mietspiegel zudem
in der Mietspiegelverordnung (MsV) konkretisiert. Bei der Erstellung des neuen Mietspiegels
fir die Stadt Regensburg wurden von ALP die Voraussetzungen fiir die Anerkennung zum
qualifizierten Mietspiegel geschaffen, indem die Erstellung des Mietspiegels nach anerkann-
ten wissenschaftlichen Grundséatzen bei Datenerhebung und Datenauswertung erfolgte:
Die Bruttostichprobe basierte auf einer Zufallsauswahl von Haushalten (proportional zu
den Stadtbezirken), um aus stichprobentheoretischer Sicht ein reprasentatives Abbild des
Wohnungsmarktes zu gewahrleisten. Aus diesen Haushalten wurden bei der Auswertung
nur solche in einer mietspiegelrelevanten Wohnung berticksichtigt. Die Abweichung der
Ergebnisstichprobe (=bereinigte Nettostichprobe) von der Bruttostichprobe ist dabei nicht
zu grof3, sodass den Anspriichen an Reprasentativitat Gentige getan wird. Mit einer berei-
nigten Nettostichprobe von mehr als 2.200 Wohnungen im vorliegenden Mietspiegel liegt
der Wert deutlich Uber den laut MsV § 11 Abs. 3 geforderten 700 Datensatzen (=1 % der
Mietwohnungen im Geltungsbereich) (siehe hierzu auch Abschnitt 8.2).

Durch den Einsatz standardisierter Fragebdgen wurde ein weiteres Qualitatskriterium bei
der Mietspiegelerstellung erflllt. Als Auswertungsmethodik wurde die Regressionsanalyse
verwendet, welche entsprechend der MsV § 14 eine mégliche Auswertungsmethode fiir qua-
lifizierte Mietspiegel ist. Die einzelnen Arbeitsschritte im Rahmen der Mietspiegelerstellung
sind in diesem Bericht dokumentiert.

4 Stichprobenziehung

Qualifizierte Mietspiegel missen auf Basis einer Primardatenerhebung bei Mieter:innnen
und/oder Vermieter:innen erstellt werden (§ 8 MsV). Die Befragung einer Stichprobe ist
dabei ausreichend, eine Vollerhebung ist nicht notwendig, solange ein ausreichend hoher
verwertbarer Ricklauf erzielt werden kann.

Die Auswertungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller mietspiegelrelevanten Wohnun-
gen (§ 2 MsV). Die Auswertungsgrundgesamtheit ist unbekannt, unter anderem deshalb,
weil nicht fir jede Wohnung bekannt ist, ob sie in den letzten sechs Jahren neu vermietet
wurde oder eine Anpassung der Nettokaltmiete stattgefunden hat; in Deutschland existiert
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auB3erdem kein zentrales Mietwohnungsregister.

Stattdessen wird die Erhebungsgrundgesamtheit gebildet, welche die Gesamtheit aller
Wohnungen ist, aus der die Bruttostichprobe gezogen wird (§ 2 MsV). ALP hat mit den zur
Verfligung stehenden Daten eine Erhebungsgrundgesamtheit erstellt, aus der méglichst
viele Falle ausgeschlossen wurden, die nicht Teil der Auswertungsgesamtheit sind. Die
vorhandenen Daten, auf die dabei aufgebaut werden kann, unterscheiden sich von Kommune
zu Kommune, ein gesetzlicher Rahmen wird durch Art. 238 EGBGB vorgegeben. Im Falle
von Regensburg wurden ALP folgende Daten zur Verfligung gestellt:

o Einwohnermeldedaten (Namen und Anschriften der volljahrigen Einwohner:innen
(Haupt- und Nebenwohnsitz) ohne Sperrvermerk)

o Grundsteuerdaten (Namen und Anschrift von Grundstiickseigentimer:innen und
Grundstlicksadressen)

o Adressen von o6ffentlich geférderten Wohnungen und Heimen

Es wurde zunéchst ein Haushaltsgenerierungsverfahren durchgeftihrt. Personen mit dem
gleichen Nachnamen, die auBerdem an der gleichen Adresse gemeldet waren, wurden zu
Haushalten zusammengefasst. Ein Haushalt wird nur einmal in die Erhebungsgrundgesamt-
heit aufgenommen, da die Haushalte in der gleichen Wohnung leben und Wohnungen nur
einmal befragt werden sollen. Die Auswahl der zu befragenden Person im Haushalt erfolgt
nach dem Zufallsprinzip.

Aus den Meldedaten wurden 6ffentlich geférderte Wohnungen und Adressen mit bekannten
Heimen (etwa Seniorenheime, Studierendenwohnheime etc.) entfernt, da diese nicht miet-
spiegelrelevant sind.

Die verbliebenen Datensatze hat ALP mit den Grundsteuerdaten zusammengefihrt. Die
Daten enthalten die Information, an welcher Adresse Personen Eigentum haben. Mit Hilfe
dieser Information konnten selbstnutzende Eigentimer:innen identifiziert und aus der Erhe-
bungsgrundgesamtheit herausgenommen werden.

Im Ergebnis besteht die Erhebungsgrundgesamtheit aus 79.091 Datensatzen. Laut dem
Zensus 2022 gab es zum Stichtag 15. Mai 2022 69.996 zu Wohnzwecken vermietete
Wohnungen (inklusive Wohnheime) in Regensburg. Die Differenz zur ermittelten Erhebungs-
grundgesamtheit erklart sich vor allem durch Haushalte, die aufgrund der Datenlage nicht
als selbstnutzende Eigentimer:innen identifiziert werden konnten sowie durch Personen, die
gemeinsam eine Wohnung bewohnen, aber nicht zu Haushalten zusammengefasst werden
konnten, zum Beispiel, weil sie unterschiedliche Nachnamen haben.

Die Bruttostichprobe ist die Stichprobe, die flir die Befragung zum Mietspiegel kontaktiert
wird. Es ist sicherzustellen, dass die Bruttostichprobe reprasentativ ist (§ 9 MsV). Die Brutto-
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stichprobe ist reprasentativ, wenn sie so gestaltet ist, dass eine ausreichend grof3e bereinigte

Nettostichprobe erzielt wird (siehe dazu Abschnitt 8), zusatzlich muss die Bruttostichprobe
auf einer Zufallsauswahl beruhen, bei der jede Wohnung der Auswertungsgrundgesamtheit
eine positive und bekannte Wahrscheinlichkeit hat, in die Bruttostichprobe einbezogen zu

werden (§ 8 MsV).

Aus der Erhebungsgrundgesamtheit wurde eine proportional nach statistischem Bezirk ge-
schichtete Zufallsstichprobe in Hohe von 6.008 Féllen gezogen (Bruttostichprobe). Tabelle 1
ist zu entnehmen, wie sich die Stichprobe auf die einzelnen Bezirke verteilt.

Tabelle 1: Anzahl der Wohnungen nach statistischem Bezirk

Bezirk Erhebungsgrund- Bruttostichprobe
gesamtheit
Westenviertel 14.126 1.072
Kumpfmuhl - Ziegetsdorf - Neuprull 11.448 869
Innenstadt 9.914 753
Kasernenviertel 8.494 645
Ostenviertel 6.003 456
Galgenberg 4.850 368
Konradsiedlung - Wutzlhofen 4.750 361
Burgweinting - Harting 3.815 290
Reinhausen 3.160 240
GroBprifening - Dechbetten - Kénigswiesen 2.896 220
Steinweg - Pfaffenstein 2.317 176
Sallern - Gallingkofen 1.517 115
Weichs 1.310 100
Brandlberg - Keilberg 1.242 95
Oberisling - Graf3 1.180 90
Stadtamhof 1.035 79
Schwabelweis 731 56
Ober- und Niederwinzer - Kager 303 23
Gesamt 79.001 6.008

5 Erstellung der Fragebogen

Das Befragungskonzept sah eine reine Mieter:innenbefragung vor. Der Fragebogen ist im

Anhang B angefligt. Er enthielt Fragen zur ...

o

zum Mietverhéltnis

o

(@)

@)

Bau

PrGfung der Mietspiegelrelevanz (Filterfragen)

zur Art, Beschaffenheit und zur Ausstattung der Wohnung/des Gebaudes
zum energetischen Zustand und zu Verbesserungen der Wohnungsqualitat seit dem
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Die Filterfragen zu Beginn des Fragebogens zielen darauf, bestimmte Félle von der Auswer-

tung auszuschlie3en. Da jede Wohnung nur einmal in die Auswertung eingehen soll, wird
zunachst gefragt, ob der Haushalt bereits an der Befragung teilgenommen hat. Aufgrund
rechtlicher Bestimmungen werden auBerdem folgende Félle ausgeschlossen:

o}

o

(0]

e}

Wohnungen, flr die in den letzten sechs Jahren kein neues Mietverhaltnis abgeschlos-
sen und die Miete, von Betriebskostenanderungen abgesehen, nicht geédndert worden
ist (§ 558 Abs. 2 BGB);

Preisgebundener Wohnraum, fir den ein Berechtigungsschein notwendig ist oder
Wohnraum mit einer Mietobergrenze (§ 558 Abs. 2 Satz 2 BGB), z.B. Sozialwohnungen;
Wohnraum in einem Studierenden- oder Jugendwohnheim (§ 549 Abs. 3 BGB);
Wohnraum, der nur zum voribergehenden Gebrauch vermietet ist (§ 549 Abs. 2 Nr. 1
BGB);

Wohnraum, der Teil der von dem/der Vermieter:in selbst bewohnten Wohnung ist und
den der/die Vermieter:in Uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten
hat, sofern der Wohnraum dem/der Mieter:in nicht zum dauernden Gebrauch mit
seiner/ihrer Familie oder mit Personen Uberlassen ist, mit denen er/sie einen auf Dauer
angelegten gemeinsamen Haushalt fiihrt (§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB);

Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein anerkannter
privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen mit dringen-
dem Wohnungsbedarf zu Gberlassen, wenn sie den/die Mieter:in bei Vertragsschluss
auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von den genannten
Vorschriften hingewiesen hat (§ 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB).

Daneben wurden weitere besondere Wohnraumverhaltnisse aus der Erhebung ausgeschlos-
sen, um eine maoglichst gut vergleichbare ortstbliche Vergleichsmiete ohne Eingang von
Spezialfallen zu erhalten:

o}

(0]

o

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

Wohnungen, flr die aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder Freund-
schaftsverhaltnisses (z.B. Tatigkeit als Hausmeister:in) eine ermafigte Miete gezahit
wird;

einzelne WG-Zimmer oder Wohnungen, denen ein eigener Eingang fehlt (vom Trep-
penhaus, vom Hausflur, von au3en);

Wohnungen, die mieter:innenseitig zur Untermiete angemietet wurden (ein gesonderter
Untermietvertrag liegt vor);

Wohnraum, der mébliert oder teilmdbliert vermietet wurde (gilt nicht fir die Klichenein-
richtung und / oder Einbauschranke);

Wohnungen in sonstigen Wohnheimen (z. B. Pflegeheim).

Wenn ein Ausschlussgrund flir eine Wohnung zutraf, musste die befragte Person den
Fragebogen nicht weiter ausflllen, aber zurlicksenden.

Dokumentation Mietspiegel Regensburg 2026
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6 Befragung

Die zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels 2026 bendtigten Daten wurden zum Stich-
tag 1. August 2025 abgefragt. Die Befragung wurde durch eine Pressemitteilung, die auf
den Start der Befragungsphase aufmerksam machte und zur Teilnahme motivierte, flankiert.

Die Mieter:innenbefragung erfolgte postalisch. Die 6.008 Mieter:innen der Bruttostichprobe
erhielten im August 2025 ein Schreiben im Namen der Oberburgermeisterin von Regensburg.
Im Anschreiben 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
19. September 2025 an der Befragung teilzunehmen. Dem Schreiben waren der Mietspiegel-
Fragebogen in Papierform und ein Rickumschlag beigeflgt, mit dem die Haushalte den
Fragebogen kostenfrei an ALP zurlicksenden konnten. Die Online-Teilnahme war mit Hilfe
des Zugangscodes mdglich, der auf dem Anschreiben und auch auf dem Fragebogen aufge-
druckt war. So konnten die Teilnehmer:innen eindeutig identifiziert und doppelte Antworten
ausgeschlossen werden.

Anfang Oktober 2025 erfolgte eine Erinnerungsaktion bei allen angeschriebenen Mie-
ter:innen, die bis dahin nicht geantwortet hatten. 2.087 Mieter:innen wurden erneut mit
einem Anschreiben mit Hinweis auf die Auskunftspflicht angeschrieben. Die neue Frist zur
Beantwortung war der 24. Oktober 2025.

7 Datenschutz

ALP erhielt von der Stadt Regensburg Uber einen gesicherten Server die passwortge-
schitzen Daten zur Bildung der Erhebungsgrundgesamtheit. Nach der Stichprobenziehung
erfolgte eine Pseudonymisierung der personenbezogenen Daten wie folgt: Jeder Wohnung
in der Stichprobe wurde durch ALP ein Zugangscode zugeordnet. Auf den versendeten
Fragebdgen an Mieter:innen befanden sich keine personenbezogenen Adressen oder Daten,
sondern nur der Zugangscode. Bei Eingang der Fragebdgen bei ALP per Post waren diese
also bereits nicht mehr personenbezogen. Eine separate Datei mit Adressen und Zugangsco-
des wurde an einem anderen Ort gespeichert. Diese Datei wurde zur Plausibilisierung (bspw.
der Baujahresklassen) verwendet und zur Zuordnung der Datensatze zu einer Wohnlage.
Alle folgenden Auswertungen fanden ausschlieBlich mit nicht mehr personenbezogenen
Daten statt. Dennoch stellen die erhobenen Daten Einzelangaben im Sinne Art. 2 Abs. 5
BayStatG dar.

Nach Fertigstellung des Mietspiegels wurde die Datei mit den Namen, Adressen und Zu-
gangscodes vernichtet. Ebenso wurden die zurlickgesendeten Papierfragebdgen vernichtet.
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Ein Rickschluss auf einzelne Mieter:innen ist damit nach der Erhebung ausgeschlossen.

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

Dokumentation Mietspiegel Regensburg 2026 Seite 9
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8 Aufbereitung der Daten

8.1 Elektronische Erfassung und Rucklaufquote

Die bei ALP eingegangenen Fragebdgen der Befragung wurden zunachst eingescannt und
zu einem Datensatz aufbereitet. In einem weiteren Schritt wurden fehlende oder falsche
Antworten, beispielsweise Einlesefehler beim Scannen der Fragebdgen, identifiziert. Der
fertige elektronische Datensatz wurde dann mit dem Datensatz aus der Internetbefragung
zusammengefihrt.

Nach dem Aussortieren von leeren Fragebdgen lag ALP eine Nettostichprobe von 4.451
Datensatzen vor (siehe Tabelle 2). Basierend auf der Bruttostichprobe von 6.008 Fallen
abzlglich der 598 stichprobenneutralen Ausfalle (bereinigte Bruttostichprobe = 5.410 Félle)
ergibt sich damit eine sehr gute Ricklaufquote von 82,3 %.

Tabelle 2: Ricklaufstatistik Mieter:innenbefragung

Anzahl Anteil
Bruttostichprobe 6.008 100,0 %
stichprobenneutrale Ausfalle: 598 10,0 %
* nicht zustellbar 557 9,3 %
* verzogen, krank etc. 41 0,7 %
bereinigte Bruttostichprobe 5.410 90,0 % /100,0 %
stichprobensystematische Ausfélle: 959 17,7 %
* Keine Reaktion 844 15,6 %
* leere Datensatze 115 21 %
Nettostichprobe 4.451 82,3 %

8.2 Datenselektion

Mietspiegelrelevante Wohnungen Anhand der in Abschnitt 5 genannten Filterfragen
wurden anschlieBend die mietspiegelrelevanten Wohnungen herausgefiltert. Tabelle 3 ist zu
entnehmen, wie viele Falle aufgrund der einzelnen Filterfragen (bspw. aufgrund der 6-Jahres-
Regel oder Selbstnutzung als Eigentimer:in) ausgeschlossen wurden. Insgesamt wurden
1.819 Wohnungen als nicht-mietspiegelrelevant anhand der Filterfragen ausgeschlossen.’

'Einige dieser Mieter:innen hatten keinen Fragebogen zuriickgesandt oder online ausgefiillt, sondern
telefonisch den Ausschlussgrund angegeben.

Dokumentation Mietspiegel Regensburg 2026 Seite 10



-I
Institut fir Wohnen

8 Aufbereitung der Daten und Stadtentwicklung

Tabelle 3: Bildung Bereinigte Nettostichprobe

Anzahl Anteil

Nettostichprobe insgesamt 4.451 100,0 %
Ausschluss durch Filterfragen: 1.819 409 %
* Haushalt doppelt abgefragt 118 2,7 %
* selbstnutzende:r Eigentimer:in 343 7,7 %
* 6-Jahres-Regel 557 12,5%
* ermaBigte Miete 110 2,5%
* geférderter Wohnraum 84 1,9 %
* Wohnheim 20 0,4 %
* Gewerbe 6 0,1 %
* Méblierung 184 4,1 %
* WG-Zimmer 120 2,7 %
* vorubergehende Nutzung 7 0,2 %
* dringender Wohnungsbedarf 14 0,3 %
* Untermiete 256 5,8 %
Datensatze nach Filterfragen 2.632 59,1 %
Unplausible/unvollstandige Datensatze 321 7,2 %
Minderausstattung (kein WC in der Wohnung) 3 0,1 %
fehlende Baujahresklasse 28 0,6 %
Ausreil3er 11 0,2 %
Bereinigte Nettostichprobe 2269 51,0%

Plausibiliserung und Umgang mit fehlenden Werten Die zusammengefihrte und gefil-
terte Datenbasis wurde auf unplausible und widerspriichliche Angaben kontrolliert. Insbe-
sondere die Angaben zur Nettokaltmiete wurden mit den Angaben zur Gesamtmiete und
den Betriebskosten auf Plausibilitdt hin gepruft. Auch die Wohnflache wurde bspw. mit der
angegebenen Zimmerzahl auf Unplausibilitdten untersucht. Wenn méglich, wurden unplausi-
ble Antworten korrigiert. In vielen Féllen lag ALP die Telefonnummer von Mieter:innen vor,
so konnten viele Unstimmigkeiten geklart werden.

Angaben zur Miethéhe und zur Wohnflache sind unverzichtbar, sodass Wohnungen zu
denen diese Angabe nicht vorlag, aus der Untersuchung ausgeschlossen werden. Insge-
samt wurden 177 Datensatze aus der Auswertung ausgeschlossen, weil keine Angabe zur
Nettokaltmiete vorlag. In 58 Fallen fehlte eine Angabe zur Wohnflache. In weiteren 86 Fallen
waren die Angaben derart unplausibel, dass die Wohnungen aus der Datenbasis entfernt
wurden.

Ebenfalls unverzichtbar ist die Angabe zur Baujahresklasse. Gab es hier eine fehlende Anga-
be, wurde zunédchst geprift, ob es eine weitere Wohnung an der Adresse in der Datenbasis
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gab, fir die eine Angabe zum Baujahr vorlag. Da flr die Gbrigen Adressen mit fehlendem
Baujahr keine Daten von der Stadt Regensburg zur Verfigung gestellt werden konnten,
wurde anschlieBend manuell bei Google Street View? recherchiert und das Baujahr des
Gebaudes visuell eingeschatzt. Nach diesem Vorgehen gab es noch 28 Wohnungen an
26 Adressen, flir welche kein Baujahr ermittelbar war, da nicht ausreichend Bildmaterial
zur Verfugung stand. Diese Wohnungen wurden aus der Datenbasis entfernt. Fehlende
Werte bei anderen Merkmalen zur Art und Ausstattung wurden durch den Mittelwert des
Merkmals in der bereinigten Nettostichprobe ersetzt (,Mean Substitution®). Bei Merkma-
len der Modernisierung und energetischen Sanierung wurden fehlende Werte durch den
Wert 0 ersetzt, in der Annahme, dass hier mit einer héheren Wahrscheinlichkeit keine
Modernisierung/Sanierung stattfand.

Minderausstattung Die Datensatze wurden auf eine Minderausstattung hin gepruft, d. h.
ob die Wohnung vermieter:innenseitig nicht mit mindestens einem WC und einem Badezim-
mer ausgestattet ist. In drei Féllen gab es nach eigenen Angaben kein WC in der Wohnung.
Diese Falle wurden aus der Datenbasis entfernt. Der Mietspiegel ist fir entsprechende Falle
nicht anwendbar.

AusreiBerbereinigung Im Rahmen der Datenaufbereitung hat ALP geprift, ob die Netto-
stichprobe AusreiBermieten enthalt, also solche Mieten, die unter Bericksichtigung wohn-
wertrelevanter Eigenschaften aufgrund ihrer H6he mit der Gberwiegenden Zahl der Ubrigen
Mietwerte unvereinbar erscheinen (§ 12 MsV). Die Ausreif3erbereinigung erfolgte mittels
eines Vergleichs der Residuen. Es wurde ein Modell fir den Mietspiegel zundchst inklusive
der Ausreif3er berechnet (siehe auch Abschnitt 11). AnschlieBend wurden die Residuen
als Abweichung der erhobenen Mieten von den modellierten Mieten berechnet. Es wurden
schlieBlich 10 Wohnungen als Ausreif3er ausgeschlossen, welche eine relativ hohe Abwei-
chung von mehr als 80 % aufwiesen. Eine weitere Wohnung mit einer ungewdéhnlich grof3en
Wohnflache (248 m2) wurde ebenfalls als Ausreif3er aus der Auswertung ausgeschlossen.

Bereinigte Nettostichprobe Aus der Nettostichprobe verblieben 51,0 % in der bereinigten
Nettostichprobe. Die bereinigte Nettostichprobe, die als Grundlage fir die finale Auswertung
diente, beinhaltete somit 2.269 Datensatze. Die Mietspiegelverordnung schreibt vor, dass
mindestens 500 Datensétze fir eine Regressionsanalyse bendtigt werden. Zusatzlich soll
mindestens ein Prozent der Wohnungen im Geltungsbereich des Mietspiegels abgedeckt
sein. Legt man die in Abschnitt 4 genannte Zahl von 69.996 Mietwohnungen entsprechend
des Zensus 2022 in Regensburg zugrunde, ergibt sich daraus eine Mindestzahl von 700 Da-
tensatzen. Diese Vorgabe wurde mit der bereinigten Nettostichprobe von 2.269 Datensatzen
deutlich erflillt.

2Google (2026): Google Street View, [Online-Datenbank], URL: https://www.google.com/streetview/ (abge-
rufen am 24.11.2025)
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8.3 Einzeldatenanalyse

Zunachst wurden die einzelnen Variablen auf ihre Haufigkeitsverteilung untersucht, um
so einen Eindruck von der Datenlage zu bekommen und Auffélligkeiten/Unplausibilitaten
aufzudecken. Mittels Kreuztabellen und Korrelationsanalysen wurde zudem der Zusam-
menhang zwischen den Variablen untersucht. Auf Basis dieser Analysen kann dann Uber
Merkmalsumkodierungen und die Bildung komplexer Merkmalskombinationen entschieden
werden.

8.4 Datenumkodierung und Bildung komplexer Merkmalskombinatio-
nen

Aus den im Fragebogen abgefragten Merkmalen hat ALP im nachsten Schritt Variablen
nach folgendem Muster gebildet: Fur die meisten Merkmale kdnnen Dummyvariablen ge-
bildet werden. Wenn das Merkmal standardmanig nicht vorliegt (in weniger als 50 % der
Datenbasis), wird die Dummyvariable so kodiert, dass sie den Wert 1 annimmt, wenn das
Merkmal vorliegt (und entsprechend anders herum). Beispielsweise haben 72,8 % der
Wohnungen einen Balkon, eine (Dach-)Terrasse oder Loggia, folglich ist dies der Standard
und es wird eine Variable gebildet, welche den Wert 1 annimmt, wenn weder Balkon noch
(Dach-)Terrasse oder Loggia existiert. Zu- oder Abschlage werden im Mietspiegel also fur
den Nicht-Standardfall ausgewiesen.

In einigen Bereichen bildet ALP (teilweise komplexe) Kombinationsvariablen. Dies geschieht
aus zwei Grinden. Zum einen hétten einzelne kleinteilige Merkmale bspw. aus dem Bereich
der Sanitarausstattung (Handtuchheizkdrper, bodengleiche Dusche, Liftung, etc.) fir sich
betrachtet oft keinen signifikanten Effekt auf die Miethdhe. Fasst man sie jedoch zusammen,
indem man unterschiedliche Ausstattungsklassen bildet, kann meist ein signifikanter Einfluss
nachgewiesen werden. Zum anderen kann durch Kombinationsvariablen vermieden werden,
dass einzelne Merkmale mit einem signifikanten Effekt im Mietspiegel erscheinen, weil
sie stark mit einem anderen (komplexeren), nicht in der Regression getesteten Merkmal
korrelieren. Sie wirden also stellvertretend den Effekt eines komplexeren Sachverhalts
wiedergeben. Beispielsweise kdnnte die DaAmmung des Daches einen starken Effekt auf-
weisen, welcher aber nur stellvertetend fir eine umfassendere Sanierung steht, da diese
stark mit einer Dachdammung korreliert. Stattdessen kann diese umfassendere Sanierung
als Kombinationsvariable aus mehreren Merkmalen zu energetischen MaBnahmen und
Sanierungen getestet werden.

9 Bestimmung eines einheitlichen Mietbegriffs

In Frage 3 des Fragenblocks flir den Mietspiegel (siehe Anhang B) wurde sowohl die Ge-
samtzahlung an die Vermieter:innen abgefragt als auch die Nettokaltmiete, Betriebskosten,
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Zahlungen fir Stellplatz bzw. Garage, Einbaukiche und andere Kosten. In der §12 MsV
Abs. 1 heil3t es, dass die Mietwerte der Befragung so aufbereitet sein sollen, dass eine
Ausweisung der ortsublichen Vergleichsmiete als Nettokaltmiete pro m? ermdglicht wird. Die
Betrachtung der Nettokaltmiete erweist sich als sinnvoll, da die Angabe zur Nettokaltmiete
in den allermeisten Fallen vorliegt und vergleichbarer ist als die Gesamtzahlung bzw. die
Bruttowarmmiete.

Um sicherzustellen, dass es sich bei den angegebenen Nettokaltmieten nicht um sogenannte
(Teil-)Inklusivmieten handelt, wurden monatliche Zahlungen flr Betriebskosten, Stellplat-
ze/Garagen und Einbaukichen gesondert abgefragt. (Teil-)M&blierte Wohnungen wurden
bereits im Rahmen der Filterfragen ausgeschlossen. Datensatze, bei denen keine geson-
derten Betriebskosten ausgewiesen wurden oder die Gesamtzahlung der Nettokaltmiete
entsprach, wurden von der Analyse ausgeschlossen. Wurde eine monatliche (Miet-)Zahlung
fur die Einbaukliche oder den Stellplatz / die Garage angegeben, so wurden die Variablen
fir Einbauklche und Stellplatz fur diese Datenséatze so gebildet, als ob keine Einbauku-
che bzw. kein Stellplatz vorhanden ist. Zu- bzw. Abschlage auf die Nettokaltmiete kénnen
entsprechend nur geltend gemacht werden, wenn keine gesonderte Mietzahlung hierftr
anfallt.

10 Non-Response-Analyse

Durch eine Non-Response-Analyse wurde der Frage nachgegangen, ob die raumliche
Verteilung der in der Nettostichprobe enthaltenen Wohnungen auf die Stadtgebiete wo-
maoglich durch ungleichmafige Ausfalle verzerrt sein kdnnte. Die folgende Tabelle 4 zeigt
den Anteil der statistischen Bezirke von Regensburg an der bereinigten Bruttostichprobe
gegenibergestellt zur Nettostichprobe.
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Tabelle 4: Non-Response-Analyse: Anteil des statistischen Bezirks an bereinigter
Bruttostichprobe und Nettostichprobe

Bruttostichprobe Nettostichprobe

Bezirk bereinigt unbereinigt
Brandlberg - Keilberg 1,7% 1,6%
Burgweinting - Harting 4,9% 4,6 %
Galgenberg 6,1% 6,1%
GroBprifening - Dechbetten - Kénigswiesen 3.7% 3,6%
Innenstadt 11,9% 12,4%
Kasernenviertel 10,6 % 10,4 %
Konradsiedlung - Wutzlhofen 6,2 % 6,1%
Kumpfmuhl - Ziegetsdorf - Neuprull 14,3 % 14,6 %
Ober- und Niederwinzer - Kager 0,4 % 0,4%
Oberisling - Graf3 1,5% 1,4%
Ostenviertel 7,3% 7,0%
Reinhausen 4.2% 4.1%
Sallern - Gallingkofen 2,0% 1,7%
Schwabelweis 0,9% 0,9 %
Stadtamhof 1,3% 1,3%
Steinweg - Pfaffenstein 3,0% 2,9%
Weichs 1,7% 1,8%
Westenviertel 18,3% 19,1%

Die gréBte Differenz zwischen bereinigter Bruttostichprobe und Nettostichprobe lasst sich im
Westenviertel erkennen. Hier war der Anteil derer, die auf die Befragung reagiert haben, von
allen Bezirken am hdchsten, die Non-Response-Rate ist hier also relativ gering. Die Differenz
von 0,8 Prozentpunkten zwischen bereinigter Bruttostichprobe und Nettostichprobe fir das
Westenviertel ist jedoch auch vor dem Hintergrund des ohnehin im Vergleich sehr gro3en
Anteils dieses Bezirks zu sehen. Eine der hdchsten Non-Response-Raten hat hingegen das
Ostenviertel, es ist in der Nettostichprobe nur noch mit 7,0 % vertreten, wahrend es in der
Bruttostichprobe noch 7,3 % waren. Insgesamt sind die Verzerrungen jedoch relativ gering,
sodass von einer Gewichtung nach Bezirk abgesehen wird.

Da auch die Art der Stichprobenziehung und der Befragung (reine Mieter:innenbefragung)
aus theoretischer Sicht keine weitere Gewichtung erforderlich machen, finden alle weiteren
Analysen ohne Gewichtungsfaktoren statt.
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11 Auswertung

Nachdem die Befragung abgeschlossen und alle Datensatze bezuglich ihrer Plausibilitat
untersucht worden waren, konnte die Auswertung auf Basis der bereinigten Nettostichprobe
erfolgen. Zun&chst wurde eine allgemeine Auswertung des durchschnittlichen Nettokalt-
mietniveaus durchgefliihrt (Abschnitt 11.1). AnschlieBend erfolgte die Auswertung flir den
Mietspiegel. Die fir den Mietspiegel der Stadt Regensburg erhobenen Daten wurden mittels
Regressionsanalyse ausgewertet. Die methodische Vorgehensweise wird in Abschnitt 11.2
erlautert. Daran anschlieBend werden die Ergebnisse vorgestellt (Abschnitt 11.4).

11.1 Allgemeines Mietniveau

Die durchschnittliche Nettokaltmiete als arithmetisches Mittel im Mietspiegel Regensburg
2026 betragt 10,92 €/m? zum Stichtag 1. August 2025. Der Median der Nettokaltmieten liegt
bei 10,74 €/m2. Der Mittelwert der Nettokaltmieten dient insbesondere dazu, die Anderungs-
rate im Vergleich zu friheren Mietspiegeln zu bestimmen, hat aber keine weitere Bedeutung
fir den qualifizierten Mietspiegel 2026, da hier die einzelnen Wohnwertmerkmale berlck-
sichtigt werden mussen. Abbildung 1 zeigt die Haufigkeitsverteilung der in den Mietspiegel
eingeflossenen Nettokaltmieten.
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Abbildung 1: Haufigkeitsverteilung der Nettokaltmiete in €/m?

11.2 Regressionsmodell

Die Auswertung kann sowohl mittels Tabellen- als auch mittels Regressionsanalyse er-
folgen, eine Kombination der beiden Methoden ist ebenfalls denkbar (§ 7 MsV). Bei der
Tabellenanalyse werden die erhobenen Daten nach Wohnwertmerkmalen gruppiert, bei der
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Regressionsanalyse wird ein Rechenmodell zur Bestimmung des Einflusses der Wohnwert-
merkmale auf die Mieth6he verwendet. Bei beiden Methoden handelt es sich um anerkannte
wissenschaftliche Auswertungsverfahren. Die fir den Mietspiegel der Stadt Regensburg
erhobenen Daten wurden mittels Regressionsanalyse ausgewertet. Dabei wurde ein zwei-
stufiges Regressionsmodell herangezogen, das seit den 1990er Jahren flr Mietspiegel in
vielen verschiedenen Kommunen Anwendung gefunden hat. Das Modell wird als ,,Regens-
burger Modell“ bezeichnet, da es urspriinglich fir die Erstellung des Mietspiegels der Stadt
Regensburg entwickelt wurde.

Der verwendete Modellansatz lautet:

NKM:f(WFL)*<CLO+CL1'ZE1+CL2'.I‘2+...+CL”'[L’”)

Die Nettokaltmiete (N K M) wird dabei aus dem Produkt zweier Faktoren gebildet: Aus einer
Funktion der Wohnflache (W F'L) und aus einer Funktion der restlichen Einflussfaktoren auf
die Miethéhe (Teilmerkmale der Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieB3lich
der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit). Da die Wohnflache bezogen auf die
absolute Nettokaltmiete den wichtigsten Einflussfaktor darstellt, wird zunachst im Rahmen
eines ersten Regressionsansatzes der Einfluss der Wohnflache auf die Nettokaltmiete be-
stimmt (siehe Ergebnisse in Abschnitt 11.4.1).

Das Ergebnis dieser 1. Regression wird verwendet, um eine Basismiettabelle zu erstel-
len. In der Basismiettabelle wird fir jede Wohnflache eine Basismiete pro m? ausgewiesen.
AnschlieBend wird der Quotient aus empirisch ermittelter Nettokaltmiete und in der 1. Regres-
sion geschatzter Nettokaltmiete (Basismiete) gebildet. Dieser Quotient wird Nettomietfaktor
genannt. Der Nettomietfaktor wird anschlieBend im Rahmen einer 2. Regression geschatzt
(siehe Ergebnisse in Abschnitt 11.4.3). Die Variablen (x, , ..., x,) sind dabei in der Regel
Dummyvariablen, die den Wert 1 annehmen, wenn ein Merkmal (z. B. eine FuBBboden-
heizung) bei dem jeweiligen Datensatz vorliegt, und den Wert 0, wenn dies nicht der Fall
ist. Die zugehdrigen Schatzer (a4, ..., a,) geben dann die absolute H6he der Zu- oder
Abschlage auf den Nettomietfaktor an. Die Zu- und Abschléage sind durch die Gestaltung des
Regressionsmodells mit dem Nettomietfaktor gleichzeitig prozentuale Zu- oder Abschlage
auf die Basismiete.

11.3 Auswahl der Einflussfaktoren

Neben der GréBe, deren Einfluss auf die Miethéhe bereits in der 1. Regression berlick-
sichtigt wird, fordert § 558 Abs. 2 Satz 1 BGB, dass die Wohnungen in Hinblick auf ihre
Art, Ausstattung, Lage und Beschaffenheit einschlief3lich der energetischen Ausstattung
analysiert werden sollen. Diese Merkmale wurden durch viele Teilindikatoren im Rahmen
der Befragung erhoben. Daten zur Lage wurden Uber verfligbare Geodaten adressscharf an
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die Datenbasis herangespielt. Es ist nicht zu erwarten, dass fir alle diese Teilindikatoren ein
Einfluss auf die Miethhe nachgewiesen werden kann.

Merkmale, die zwar fiir die Mietpreisbildung relevant sein kénnen, jedoch in §558 Ab. 2 Satz
1 BGB nicht als wohnwertrelevante gesetzliche Merkmale genannt werden, sind aulBerge-
setzliche Merkmale (§2 MsV). Typische auf3ergesetzliche Merkmale sind die Dauer des
Mietverhéltnisses und der Vermieter:innen(typ). AuBergesetzliche Merkmale darfen nicht
direkt in die Auswertung einflie3en, d.h. sie dirfen weder als Zu- oder Abschlag verwendet
werden noch als Kriterium im finalen Regressionsmodell dienen. Die Mietspiegelverordnung
erm@glicht jedoch optional die indirekte Bericksichtigung dieser Merkmale bei der Wahl
des Regressionsmodells sowie die Berlcksichtigung bei der Identifikation von Ausreif3ern
(§§12 u. 14 MsV) oder zur Gewichtung der Stichprobe. Fir die Erstellung des qualifizier-
ten Mietspiegels der Stadt Regensburg 2026 wurden keine auBBergesetzlichen Merkmale
beriicksichtigt, da dies im Rahmen des Regensburger Modells nur unter Aufgabe einiger
entscheidender Vorteile des Modells moglich ware (bspw. wiirde die Basismiettabelle dann
nicht mehr die global durchschnittliche Miete nach Wohnflache abbilden).

Im Rahmen der 2. Regression wurden alle vorhandenen Teilindikatoren sowie die gebildeten
komplexen Merkmalskombinationen getestet. Die Auswahl der Variablen fur die Regres-
sionsgleichung erfolgt mit Hilfe einer Schrittweise-Methode. Bei der gewéhlten ,backward
selection® werden zunéachst alle Variablen in das Modell aufgenommen. Dann werden
nacheinander die Variablen mit dem niedrigsten Signifikanzwert aus dem Modell herausge-
nommen. Dies wird solange wiederholt, bis nur noch Variablen mit einem p-Wert unter dem
gewahlten Grenzwert im Modell verbleiben. Fiir den Mietspiegel Regensburg lag dieser Wert
bei 0,05, das bedeutet, dass die gezogenen Variablen ein statistisches Signifikanzniveau
von mindestens 5 % aufweisen.
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11.4 Ergebnisse
11.4.1 1. Regression

Die GrdBe der Wohnung ist der wichtigste Einflussfaktor auf die Nettokaltmiete. Daher wird
im Rahmen der 1. Regressionsstufe zunachst nur der Einfluss der Gré3e auf den Mietpreis
betrachtet. In Abbildung 2 wird dieser Zusammenhang dargestellt: Auf der Abszisse ist
die GroéBe der Wohnungen in der Stichprobe abgetragen, auf der Ordinate die absolute
Nettokaltmiete in €. Hier ist zum Vergleich auch die Regressionsfunktion der 1. Stufe aus
dem Mietspiegel Regensburg 2024 eingezeichnet. Der Mietspiegel Regensburg 2024 wurde
auf Grundlage einer Stichprobenfortschreibung erstellt.
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Abbildung 2: Nettokaltmiete in € in Abhangigkeit von der Wohnflache

Durch die Punktewolke wurde nun tber die Kleinste-Quadrate-Methode die beste Anpas-
sung einer kubischen Funktion ermittelt. Andere getestete Funktionsansatze fihrten zu
schlechteren Anpassungen. Die geschatzte Gleichung dieser 1. Regression lautet:

NKM = 350,565 — 0,6368- WFL + 0,1103-WFL* — 0,000336 - WFL?

Dividiert man die Nettokaltmiete durch die Wohnflache, erhalt man die Nettokaltmiete pro
m?2. Die Funktion fiir die Nettokaltmiete pro m2 Iasst sich so ebenfalls ermitteln. Der funktio-
nale Zusammenhang zwischen Nettokaltmiete pro m2 und Wohnflache ist in Abbildung 3
dargestellt.
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Abbildung 3: Nettokaltmiete pro m2 in Abh&ngigkeit von der Wohnflache

Die in Abbildung 3 dargestellte Funktion wird flr die Ermittlung der Basis-Miettabelle heran-

gezogen (siehe Tabelle 5).

Der Mietspiegel ist nur fur den angegebenen Wohnflachenbereich anwendbar. Dieser ergibt
sich aufgrund der zugrundeliegenden Daten, deren Verteilung in den Randbereichen stark
abnimmt. Die Auswertungen ergaben, dass fur Wohnungen unter 20 m2 und Uber 160 m?
zu wenige Datensétze vorliegen, um Aussagen fur den qualifizierten Mietspiegel treffen zu
kénnen. Die Basis-Miettabelle weist daher nur Werte fir Wohnungen zwischen 20 m? und

160 m2 aus.
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Tabelle 5: Basismiettabelle

Wohn- Nettokalt- Wohn- Nettokalt- Wohn- Nettokalt- Wohn- Nettokalt-
flache miete flache miete flache miete flache miete
in m2 in €/m?2 in m2 in €/m?2 in m2 in €/m?2 in m2 in €/m?2

20 18,96 € 56 10,74 € 92 10,47 € 128 10,71€
21 18,22€ 57 10,71€ 93 10,48€ 129 10,71€
22 17,56 € 58 10,67 € 94 10,49€ 130 10,71€
23 16,96 € 59 10,64 € 95 10,50€ 131 10,72€
24 16,42€ 60 10,61€ 96 10,50€ 132 10,72€
25 1593€ 61 10,59 € 97 10,51 € 133 10,72€
26 15,49€ 62 10,56 € 98 10,52€ 134 10,72€
27 15,08 € 63 10,54 € 99 10,53€ 135 10,72€
28 1471€ 64 10,52€ 100 10,53€ 136 10,72€
29 14,37€ 65 10,50€ 101 10,54 € 137 10,72€
30 14,05€ 66 10,49€ 102 10,55€ 138 10,72€
31 13,77€ 67 10,48 € 103 10,56 € 139 10,72€
32 13,50€ 68 10,46 € 104 10,57 € 140 10,72€
33 13,26 € 69 10,45€ 105 10,57 € 141 10,71€
34 13,03€ 70 10,44 € 106 10,58 € 142 10,71€
35 12,83€ 71 10,44 € 107 10,59€ 143 10,71€
36 12,64 € 72 10,43 € 108 10,60 € 144 10,71€
37 12,46 € 73 10,42€ 109 10,61€ 145 10,70€
38 12,29€ 74 10,42€ 110 10,61€ 146 10,70€
39 12,14 € 75 10,42€ 111 10,62€ 147 10,69€
40 12,00€ 76 10,42€ 112 10,63€ 148 10,69€
41 11,87€ 77 10,41€ 113 10,63 € 149 10,68 €
42 11,75€ 78 10,41€ 114 10,64 € 150 10,68€
43 11,64€ 79 10,41€ 115 10,65€ 151 10,67€
44 11,53€ 80 10,42€ 116 10,65€ 152 10,66 €
45 11,44 € 81 10,42€ 117 10,66 € 153 10,66 €
46 11,35€ 82 10,42€ 118 10,67 € 154 10,65 €
47 11,26 € 83 10,42€ 119 10,67€ 155 10,64 €
48 11,19€ 84 10,43€ 120 10,68 € 156 10,63€
49 11,11€ 85 10,43€ 121 10,68 € 157 10,62€
50 11,05€ 86 10,44 € 122 10,69€ 158 10,61€
51 10,99 € 87 10,44 € 123 10,69€ 159 10,60€
52 10,93€ 88 10,45€ 124 10,69 € 160 10,59 €
53 10,88 € 89 10,45€ 125 10,70€

54 10,83€ 90 10,46 € 126 10,70€

55 10,79€ 91 10,47€ 127 10,71€
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11.4.2 Nettomietfaktor

Zur Ermittlung von Zu- und Abschl&gen auf die Basismiete wird der Einfluss der Wohnflache
auf die Miete im nachsten Schritt aus den Daten herausgerechnet. Dazu wird jeweils die em-
pirisch erhobene Nettokaltmiete durch die regressionsanalytisch geschéatzte Nettokaltmiete
dividiert. Das Ergebnis wird Nettomietfaktor genannt.

Nettomietfaktor = erhobene Nettokaltmiete/geschatzte Nettokaltmiete

Der Nettomietfaktor liegt im Mittel bei 1, weil die Regression der 1. Stufe ja gerade den
mittleren Zusammenhang ausfindig machen sollte. In Abbildung 4 wird der Nettomietfaktor
in Abhangigkeit von der Wohnflache dargestellt. Der mittlere Nettomietfaktor von 1 ist als
rote Linie hervorgehoben.

2.00

1.751

1.50 1

1.25 -

1.00
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e Baujahr 2020 bis 2025
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Abbildung 4: Nettomietfaktor in Abhangigkeit von der Wohnflache

Eine Wohnung aus der Stichprobe mit einem Nettomietfaktor von 1,4 ist bspw. 40 % teurer
als die Regression der 1. Stufe vorhersagt. Dies kann an Wohnwertmerkmalen der Art,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage liegen, die bisher noch nicht bericksichtigt wurden.

Abbildung 4 illustriert dies am Beispiel der Wohnungen, die zwischen 2020 und 2025
gebaut wurden: Diese sind zusatzlich blau hervorgehoben. Es ist deutlich zu sehen, dass
der Mittelwert der Nettomietfaktoren dieser Wohnungen gréBer eins ist. Es erscheint also
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sinnvoll, den Einfluss von in diesem Zeitraum gebauten Wohnungen auf den Nettomietfaktor
und damit indirekt auf die Nettokaltmiete zu prifen. Da neuere Wohnungen auch haufig
Uber bessere Wohnungsausstattungen verfligen, wird der Effekt eines Baujahres zwischen
2020 und 2025 niedriger sein als zunachst durch den durchschnittlichen Nettomietfaktor in
Abbildung 4 suggeriert wird. Zum Teil wird die H6he des Nettomietfaktors eben auch durch
die besseren Wohnungsausstattungen ausgedrtckt.

11.4.3 2. Regression

Entsprechend der Beschreibung in Abschnitt 11.3 wurden anschlie3end die Zu- und Ab-
schlage fir alle weiteren Teilmerkmale in einer Regression auf den Nettomietfaktor bestimmt.
Zur Beeinflussung der Konstanten in der 2. Regression wurde — insbesondere bei den Bau-
jahresklassen und der Wohnlage — die Referenzkategorie so gewéhlt, dass die Konstante
mdoglichst nahe 1 liegt. Dies muss gegeben sein, da der Nettomietfaktor im Mittel bei 1 liegt.
Das Ergebnis ist Tabelle 6 zu entnehmen. Neben der Variablenbezeichnung werden jeweils
drei Gré3en genannt:

Der nicht-standardisierte Koeffizient gibt bei dem gewahlten Modellansatz an, um wie viel
Prozent die Nettokaltmiete bei Vorliegen des Teilindikators nach oben oder unten abweicht.
Da die Angaben fiir die Anwendung im Mietspiegel auf volle Prozent gerundet werden, sind
hier jeweils zwei Nachkommastellen angegeben.

Zusammen mit dem angegebenen Schéatzwert fir die Koeffizienten wird der zugehdrige
Standardfehler berechnet, welcher auch in Tabelle 6 angegeben ist. Dieser ist ein Maf flr
die Variabilitat des geschatzten Koeffizienten. Je niedriger der Standardfehler, desto praziser
ist der geschatzte Koeffizient. Aus Standardfehler und Koeffizient Iasst sich dann anhand
der t-Statistik der p-Wert berechnen.

Der angegebene p-Wert ist die Wahrscheinlichkeit, dass der Koeffizient gleich Null ist (Null-
hypothese), also kein Zusammenhang zwischen der Modellvariable und dem Nettomietfaktor
besteht. Im Rahmen der Mietspiegelerstellung fir Regensburg wurde ein mdglichst kleiner
statistischer Grenzwert von 5 % gewahlt (a=0,05). Ist also der p-Wert kleiner als 0,05, wird
die Nullhypothese abgelehnt und von einem signifikanten Zusammenhang gesprochen.

Die einzelnen Modellvariablen — mit genauer Definition und Hintergriinden zu ihrer Auswabhl
— werden in den folgenden Unterabschnitten vorgestellt. Die Berechnungen wurden mit den
exakten Koeffizienten durchgefihrt, anschlieBend wurden die Werte gerundet.
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Tabelle 6: Regressionsergebnisse 2. Stufe

Modellvariable Koeffizient Standardfehler p-Wert
Bis 1945 —0,07 0,014 0,000
1946-1960 -0,13 0,015 0,000
1961-1977 -0,11 0,012 0,000
1978-2001 —0,08 0,012 0,000
2002-2009 —0,04 0,017 0,028
2016-2019 0,07 0,019 0,000
2020-2025 0,14 0,018 0,000
Dist_supermarkt_fu>1000 —0,05 0,020 0,011
Dist_spielplatze_fuBB<=200 0,02 0,009 0,006
EFH 0,09 0,042 0,033
AusstWohn_Aufzug 0,02 0,011 0,044
Geschosse>=5 —0,02 0,011 0,039
Badausstattung 0,04 0,006 0,000
AusstWohn_EBK 0,08 0,008 0,000
AusstWohn_Tlren90cm 0,03 0,008 0,001
AusstWohn_FuBbodenheizung 0,07 0,014 0,000
AusstWohn_ZimmerOhneHeizung —0,08 0,023 0,000
AusstWohn_Rollaeden_elekt 0,05 0,014 0,001
Garten_allein_MFH 0,05 0,015 0,001
Stellplatz_Tiefgarage 0,05 0,018 0,004
durchschnittlicher_Boden —0,03 0,009 0,000
einfacher_kein_Boden -0,11 0,012 0,000
Keine_Heizung —0,18 0,049 0,000
Modern_Innentliren 0,08 0,017 0,000
Anz_Merkmale Modern_seit2020 0,03 0,010 0,000
Innenstadt_Stadtamhof 0,07 0,014 0,000
Kumpfmdihl_Galgenberg —0,03 0,011 0,002
Kasernenviertel —0,05 0,014 0,001
Oberisling_Burgweinting_GroBprifening —0,06 0,016 0,000
Weichs —0,07 0,029 0,016
Konradsiedlung_Reinhausen_Brandlberg —0,09 0,014 0,000
Sallern_Kager_Schwabelweis -0,13 0,026 0,000
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Baujahre Als ein mafB3gebliches Merkmal flr die Héhe einer Miete ist das Baujahr der
Wohnungen geprift worden. Die Baujahre wurden zu Baujahresklassen gruppiert und hin-
sichtlich ihres Einflusses auf die Miethéhe in der 2. Regression geprift. Im Fragebogen
wurden 11 unterschiedliche Baujahresklassen abgefragt (siehe Frage 10 des Fragebogens).
Baujahresklassen mit einem ahnlich hohen Einfluss auf die Mieth6he wurden zusammen-
gefasst. Im Ergebnis werden Zuschléage fur sieben Baujahresklassen ausgewiesen. Hinzu
kommt die Referenzklasse der Baujahre 2010 bis 2015, welche in 8 % der Wohnungen in der
Datenbasis vorliegt. Die Zu- bzw. Abschlage der anderen Baujahresklassen sind in Relation
zu dieser Referenzklasse zu sehen. Die Zu- und Abschlage, wie sie in den Mietspiegel
eingehen, und die Haufigkeiten der Baujahresklassen in der Datenbasis sind folgender
Tabelle 7 zu entnehmen:

Tabelle 7: Zu-/Abschlag und Haufigkeit der Baujahresklassen

Merkmal Zu-/Abschlag Fallzahl Anteil

Bis 1945 —7% 399 17,6%
1946-1960 —13% 239 10,5%
1961-1977 —11% 504 222%
1978-2001 —8% 458 20,2%
2002-2009 —4% 146  6,4%
2016-2019 +7% 151 6,7%
2020-2025 +14% 190 8,4%

Modernisierung und Energetik Im Rahmen der Befragung wurden auch Maf3nahmen zur
energetischen Sanierung sowie Modernisierungen (siehe Fragen 20-21) abgefragt. Die Merk-
male wurden einzeln und in unterschiedlichen Kombinationen getestet. Durch die Priifung
wird dem seit 1. Mai 2013 geltenden Mietdanderungsgesetz, das eine Berlcksichtigung von
energetischen Beschaffenheits- und Ausstattungsmerkmalen bei der Ermittlung der ortstbli-
chen Vergleichsmiete fordert, Rechnung getragen. Erfahrungen in vielen Kommunen zeigen,
dass der Einfluss dieser Merkmale (noch?) gering ist. Am ehesten gelingt eine Abbildung der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit Gber gut gewéahlte Klassengrenzen bei den
Baujahren, die sich am Inkrafttreten von Warmeschutz- bzw. Energieeinsparverordnungen
orientieren. Die Baujahresklassen bilden somit auch implizit das Merkmal energetische
Beschaffenheit ab.

Uber die Baujahresklassen hinaus konnten in Regensburg nur fiir Modernisierungsmerk-
male entsprechend Frage 21 signifikante Zuschlage auf die Basismiete ermittelt werden.
Far die Erneuerung der Innen- / Wohnungstiren seit 2014 konnte ein eigensténdiger Ef-
fekt ermittelt werden (siehe Modellvariable: Modern_Innentiren). Die weiteren Moderni-
sierungsmaBnahmen gehen als Kombinationsvariable ins Modell ein. Die Modellvariable
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Anz_Merkmale_Modern_seit2020 gibt die Anzahl der Uibrigen durchgefiihrten Modernisierun-
gen seit 2020 wieder. Zu diesen MaBBnahmen z&hlen die Modernisierung der Sanitareinrich-
tung (mind. Fliesen im Bad, Badewanne/Duschtasse und Waschbecken), des Bodenbelags
und der Elektroinstallation. Die Variable nimmt die Werte 0 bis 3 an. Die Zuschlage ergeben
sich entsprechend als Vielfaches des (ungerundeten) Koeffizienten aus Tabelle 6. Laut Frage-
bogentext sind nur MaBnahmen gemeint, welche von Vermieter:innen durchgefihrt wurden
und zu einer qualitativen Verbesserung der Wohnungsnutzung gefihrt haben. Die Zuschlage
kébnnen auBerdem nur bei Wohnungen geltend gemacht werden, welche in Gebauden liegen,
die vor 2010 gebaut wurden. Zuschlage und Haufigkeiten der Modernisierungsmerkmale
sind Tabelle 8 zu entnehmen. Die angegebenen Anteile der Merkmale beziehen sich auf
den Teil der Datenbasis, bei dem eine Angabe zur Modernisierung vorlag.

Tabelle 8: Zu-/Abschlag und Haufigkeit der Modernisierungsmafnahmen

Merkmal Zu-/Abschlag Fallzahl Anteil
Modernisierung Wohnungs-/Innentlren seit 2014 +8 % 161 11,8%
Eine Modernisierungsmaf3nahme seit 2020 +3% 58 4,5%
Zwei ModernisierungsmafBnahmen seit 2020 +7% 12 0,9%
Drei Modernisierungsmafnahmen seit 2020 +10% 38 29%

GroBraumige Wohnlage Die Erstellung des Mietspiegels 2026 beinhaltete die Erstellung einer
Lageeinteilung. Als Grundlage fir die Bestimmung der Wohnlage hat ALP auf die Einteilung
der Stadt Regensburg in die statistischen Bezirke entsprechend Tabelle 1 zurlickgegriffen.
Diese Gebiete wurden in Dummy-Codierung in die zweite Regression aufgenommen. Ergab
sich fir mehrere Gebiete ein &hnlicher Koeffizient — also ein &hnlicher Einfluss auf den
Nettomietfaktor — wurden diese Gebiete kombiniert. Diese Prozedur wurde wiederholt,

bis sieben statistisch signifikante Wohnlagen (und eine Referenzwohnlage) tbrigblieben.

Im Ergebnis werden Zu- und Abschlage flr insgesamt sieben Wohnlagen ausgewiesen
zzgl. einer Referenzwohnlage. Folgende Tabelle 9 zeigt, welche Wohnlagen es gibt (die
Wohnlagen entsprechen den Modellvariablen in Tabelle 6) und welche statistische Bezirke
oder Gebiete sie umfassen:
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Tabelle 9: Wohnlagen

Modellvariable / Wohnlage Statistische Bezirke / Gebiete

Innenstadt_Stadtamhof Innenstadt, Stadtamhof (ohne das Gebiet
ndrdlich des Europakanals)

Kumpfm(hl_Galgenberg Galgenberg, Kumpfm(hl — Ziegetsdorf — Neu-
prall

Sallern_Kager_Schwabelweis Sallern — Gallingkofen, Ober- und Niederwin-
zer — Kager, Schwabelweis, Gebiete Keilberg
und Irl

Oberisling_Burgweinting_GroBprifening Oberisling — Graf3, Burgweinting — Harting,
GroBprifening — Dechbetten — Kénigswiesen

Konradsiedlung_Reinhausen_Brandlberg Konradsiedlung — Wutzlhofen, Reinhausen,
Gebiet Brandlberg

Weichs Weichs
Kasernenviertel Kasernenviertel
Referenzlage Westenviertel, Ostenviertel (ohne Irl), Stein-

weg — Pfaffenstein (inkl. das Gebiet nérdlich
des Europakanals)

Eine Karte der Wohnlagen befindet sich in der Mietspiegelbroschire S. 10 und 11. Die Zu-
und Abschlage flr die Wohnlagen sowie Fallzahlen und Anteile sind Tabelle 10 zu entnehmen.
Nicht aufgefuhrt ist hier die Referenzlage — die sieben anderen Wohnlagen wurden hierzu
in Beziehung gesetzt. Fir diese Referenzlage gibt es weder Zu- noch Abschlag. In der
Referenzlage befinden sich 32,9 % der Wohnungen aus der Datenbasis.

Tabelle 10: Einfluss und Haufigkeit der Wohnlage

Merkmal Zu-/Abschlag Fallzahl Anteil
Innenstadt_Stadtamhof +7% 300 13,2%
Kumpfmihl_Galgenberg —3% 479 21,1%
Kasernenviertel —5% 231 10,2%
Oberisling_Burgweinting_GroBpriifening —6% 175 7,7%
Weichs —7% 43 19%
Konradsiedlung_Reinhausen_Brandlberg —9% 220 9,7%
Sallern_Kager_Schwabelweis —13% 75 3,3%

Kleinraumige Wohnlage Fir die Auswertung der kleinrdumigen Wohnlage wurden externe
Lagedaten ausgewertet, welche gréBtenteils durch die Stadt Regensburg zur Verfigung
gestellt wurden:
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o Hauskoordinaten (Quelle: Stadt Regensburg)

o Bodenrichtwerte (Quelle: Stadt Regensburg)

o StraBenlarm (Quelle: Stadt Regensburg)

o Schulen, Kindertagesstatten (Quelle: Stadt Regensburg)
o Spielplatze (Quelle: Stadt Regensburg)

o Parks und Grlinanlagen (Quelle: Stadt Regensburg)

o OPNV Haltestellen (Quelle: Stadt Regensburg)

o Supermarkte (Quelle: OpenStreetMap Mitwirkende 2025)

Auf Grundlage dieser Daten wurden Lagevariablen gebildet. Dabei wurden unter anderem
Zuordnungen zu Larmzonen vorgenommen und die Entfernungen (fuBBlaufig bei kiirzeren
und Luftlinie bei langeren Distanzen) zu Schulen, Bushaltestellen etc. ermittelt. Zusatzlich
wurde als Kennzahl flr die Zentralitat die Entfernung zur Neupfarrkirche berechnet. Es
wurden verschiedene komplexe Variablen gebildet und unterschiedliche Grenzwerte, z. B.
fur die fuBlaufige Entfernung zum nachstgelegenen Spielplatz, getestet. Im Ergebnis konnte
ein signifikant positiver Effekt auf den Nettomietfaktor nachgewiesen werden fur Wohnungen,
die eine fuBlaufige Distanz von bis zu 200 m bis zum nachsten Spielplatz aufweisen (Modell-
variable: Dist_spielplatze_fu3<=200). Ein signifikant negativer Effekt konnte fir Wohnungen
nachgewiesen werden, welche mehr als 1.000 m fuBlaufig vom nachsten Supermarkt ent-
fernt liegen (Modellvariable: Dist_supermarkt_fu3>1000). Die Zu- und Abschldge sowie
Fallzahlen und Anteile sind Tabelle 11 zu entnehmen.

Tabelle 11: Einfluss und Haufigkeit der kleinraumigen Wohnlage

Merkmal Zu-/Abschlag Fallzahl Anteil
Dist_supermarkt_ful3>1000 —5% 143 6,3%
Dist_spielplatze_fuB<=200 +2% 649 28,6 %

Sanitarausstattung Zur Beschreibung der Sanitarausstattung wurden die Antworten zu
Frage 13 des Fragebogens herangezogen. Bei mehr als einem Badezimmer sollte das am
besten ausgestattete Badezimmer betrachtet werden. Aus den abgefragten Merkmalen
wurde zunachst eine Variable mit verschiedenen Ausstattungsklassen gebildet (Modellvaria-
ble: Badausstattung). Fur die Ermittlung der Variable wurden die positiven und negativen
Merkmale der Sanitarausstattung fir jede Wohnung addiert. Die nachfolgenden Merkmale
haben sich zur Beschreibung der Badezimmerausstattung als relevant erwiesen und wurden
jeweils mit einem Plus- bzw. Minuspunkt versehen:

Positive Merkmale, 1 Pluspunkt:

o Badewanne und separate Dusche vorhanden
o Barrierearme Dusche (ohne bzw. mit Schwelle bis zu 2cm)
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o Handtuchheizkorper
o Zwei Waschbecken oder Doppelwaschbecken

Negative Merkmale, 1 Minuspunki:
o Keine Liftung (elektrisch betrieben) oder Fenster vorhanden

Tabelle 12 zeigt die Qualitatsklassen der Sanitarausstattung anhand der Punktsumme, die Zu-
bzw. Abschlage im Mietspiegel und die Haufigkeiten der Qualitatsklassen in der Datenbasis.
Zu beachten ist, dass die Sanitdrausstattung als eine Variable in der Codierung -1, 0, 1 und
2 in die Regression eingegangen ist. Die Zuschlage berechnen sich demnach als Vielfaches
des in Tabelle 6 ausgewiesenen Koeffizienten. Die Fallzahlen der Ausstattungsklassen der
Sanitarausstattung addieren sich nicht zur Gesamtzahl der Datenbasis, da in 10 Féllen die
Frage 13 zur Sanitarausstattung nicht ausgefullt wurde.

Tabelle 12: Qualitatsklassen Sanitarausstattung

Badausstattungsklasse Punktsumme Zu-/Abschlag Fallzahl Anteil
Einfach —1 —4 % 155 6,9 %
Durchschnittlich 0 +0% 949 42,0%
Gehoben 1 oder 2 +4 % 1.056 46,7 %
Sehr gehoben 3 oder 4 +8 % 9 44%

Sonstige Art und Ausstattung Auch folgende Art- und Ausstattungsmerkmale zeigten
einen signifikanten Einfluss auf die Miethdhe. Bei den Ausstattungen sind nur solche gemeint,
welche von Vermieter:innen gestellt werden. Tabelle 13 gibt einen Uberblick tiber Zu- und
Abschlage und Haufigkeiten dieser Merkmale.

Einfamilienhaus Die befragten Mieter:innen wurden in Frage 6 des Fragebogens gebeten
anzugeben, in welcher Art von Geb&ude sich die Mietwohnung befindet. Demnach befinden
sich 0,9 % der Wohnungen in freistehenden Einfamilienhdusern und 5,7 % in Doppelhdu-
sern, Zweifamilienh&usern oder Reihenhdusern. Die restlichen Wohnungen befinden sich
in Mehrfamilienhduser oder sonstigen Gebduden (z. B. Wohn- und Geschéaftsgebauden).
Far Wohnungen in freistehenden Einfamilienhdusern konnte ein Zuschlag von 9 % auf die
Basismiete ermittelt werden (siehe Modellvariable: EFH).

Gebaude hat mehr als 4 Geschosse In Frage 7 des Fragebogens wurden die Mieter:innen
gebeten anzugeben, wie viele Geschosse das Gebaude hat, in dem die Wohnung liegt.
Hierbei waren alle ausgebauten Geschosse zu zahlen. Dazu zahlen auch Erdgeschoss /
Hochparterre und Dachgeschoss. Nicht gezahlt werden Untergeschosse (Souterrain) und
Kellergeschosse. Fur Gebaude mit mehr als 4 Geschossen konnte ein Abschlag von 2 %
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ermittelt werden (siehe Modellvariable: Geschosse>=5).

Aufzug In Frage 14 des Fragebogens wurden die Befragten gebeten, anzugeben, ob ein
Aufzug vorhanden ist. Das Merkmal ,Aufzug vorhanden* lag in 30,7 % der Wohnungen in der
Datenbasis vor und fiihrt zu einem Zuschlag von 2 % (Modellvariable: AusstWohn_Aufzug).

Garten Des Weiteren gab es in Frage 17 die Mdglichkeit, anzugeben, ob die Wohnung
Uber einen ausschlieBlich eigengenutzten Garten oder eine gemeinschaftliche Gartennut-
zung mit anderen Parteien verfligt. Ein Garten wird dabei definiert als eine Flache, die
den Mieter:innen einen besonderen Erholungswert bieten kann. Eine reine Zierflache von
geringer Gro3e bzw. Verkehrs- und Abstandsflachen um Wohnbldcke herum, mit Rasenbe-
wuchs, vereinzelten Baumen und Gehdlzrabatten, Schaukeln, Sandkasten, Wasche- und
Teppichstangen, stellen keinen in diesem Sinne nutzbaren Garten dar. Einen Garten zur
alleinigen Nutzung gibt es demnach bei 12,0 % der Wohnungen und einen Garten zur
Mitbenutzung mit anderen Parteien bei 22,1 %. In Kombination mit Frage 6 wurde das Merk-
mal Garten eingeschrankt auf Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Nur der ausschlie3lich
eigengenutzte Garten in einem Mehrfamilienhaus zeigte einen signifikanten Einfluss auf die
Miethéhe und geht mit einem Zuschlag von 5 % in den Mietspiegel ein (siehe Modellvariable:
Garten_allein_MFH). Der Zuschlag kann nicht angewandt werden, wenn fir den Garten
eine zusatzliche Mietzahlung anfallt.

Einbauklche Die Befragten sollten weiterhin in Frage 16 angeben, ob die Wohnung mit einer
kompletten Einbauklche (zwei Elektroeinbaugerate (Herd, Kiihlschrank oder Spilmaschine),
Spulbecken mit Unterschrank und Einbauschranke, guter Allgemeinzustand) ausgestattet ist.
Hier zeigte sich, dass 38,3 % der Wohnungen Uber eine solche Einbauklche verfigen. Flr
diese konnte ein Zuschlag von 8 % ermittelt werden (siehe Modellvariable: AusstWohn_EBK).
Wird eine gesonderte monatliche Mietzahlung fir die Einbaukliche geleistet, kann der Zu-
schlag nicht geltend gemacht werden.

FuBbodenheizung In Frage 16 wurde erfragt, ob die Wohnung Uber eine FuBbodenheizung
in mindestens der Halfte der Raume verflgt. Dies war fir 18,3 % der Wohnungen der Fall.

Rollladen Als ein mdgliches Ausstattungsmerkmal wurde in Frage 16 ebenfalls erfragt, ob
die Wohnung Uber ein Verschattungssystem auf3en an mindestens der Halfte der Fenster
(z. B. Rollladen) verfugt. Dies war bei 54,9 % der Wohnungen der Fall. Zusatzlich wurde
erfragt, ob das Verschattungssystem einen elektrischen Antrieb hat. Dies war noch in 13,4 %
der Wohnungen gegeben und fihrt zu einem Zuschlag von 5 % (siehe Modellvariable:
AusstWohn_Rollaeden_elekt).

Alle Turen mind. 90 cm breit Ebenfalls in Frage 16 wurde erfragt, ob alle Tlren in der
Wohnung mindestens 90 cm breit sind. Dieses Merkmal der Barrierefreiheit lag in 47,6 %
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der Félle vor und fihrt zu einem Zuschlag von 3 % (Modellvariable: AusstWohn_Tlren90cm).

Bodenbelag Die Mieter:innen wurden in Frage 15 gebeten anzugeben, welchen Bodenbelag
die Wohnraume Uberwiegend aufweisen. Nur eine Antwort war mdglich. Die Bodenbelage
wurde einzeln und in kombinierter Form getestet. Der Standardfall ist das Vorhandensein
von Parkett oder sonstigem Holzboden (z. B. Dielen) mit 49,4 %. Demgegenuber wurde
ein Abschlag ermittelt fir einen durchschnittlichen Bodenbelag, welcher eine Kombination
der Belage Vinyl- / Designboden, Laminat, Kork oder Kacheln, Fliesen, Stein und Marmor
ist (Modellvariable: durchschnittlicher_Boden). Dieser liegt in 34,9 % der Falle vor. Ein
noch héherer Abschlag wurde ermittelt fir einen einfachen oder keinen Bodenbelag. Diese
Kombinationsvariable setzt sich zusammen aus den Antwortmdglichkeiten Linoleum / PVC
(Rollenware), Teppichboden, kein FuBbodenbelag tberwiegt oder kein Bodenbelag / Roh-
boden (Modellvariable: einfacher_kein_Boden). Ein solcher Bodenbelag liegt in 15,7 % der
Falle vor.

Zimmer ohne Heizung Die Mieter:innen werden in Frage 16 gefragt, ob es in der Wohnung
mindestens ein Zimmer ohne fest installierte Heizung gibt. Zusatzlich wurde darauf hinge-
wiesen, dass hier nicht die Kiiche, Badezimmer, WC, Flur und Abstellraume gemeint sind.
Ein solches Zimmer ohne Heizung liegt in 3,0 % der Falle vor und fihrt zu einem Abschlag
von 8 % (Modellvariable: AusstWohn_ZimmerOhneHeizung).

Keine Heizung In Frage 19 wurde gefragt, wie die Wohnung Uberwiegend beheizt wird.
In 0,6 % der Wohnungen gibt es demnach keine vom Vermietenden gestellte Heizung
(Modellvariable: Keine_Heizung). Der Standard ist hier die Zentralheizung mit 84,0 %. Eta-
genheizungen gibt es in 5,2 % der Falle und Einzeléfen (Gas, Strom, O, Holz oder Kohle) in
6,7 % der Falle. Nur fir den Fall, dass keine Heizung gestellt wird, konnte ein signifikanter
Effekt auf die Miethéhe ermittelt werden. Wenn dieser Abschlag anfallt, kann kein zusatzli-
cher Abschlag fur das Zimmer ohne fest installierte Heizung anfallen.

Stellplatz in Tiefgarage In Frage 18 gab es die Méglichkeit anzugeben, ob mit der Wohnung
eine Garage oder ein Stellplatz vermietet wird. Die Antwortmdglichkeiten wurden einzeln und
in verschiedenen Kombinationen getestet. Einen Stellplatz (ohne angegebene zusatzliche
Mietzahlung) in der Tiefgarage haben demnach 4,8 % der Befragten, einen Stellplatz in
einer Einzel- oder Doppelgarage 3,4 %, in einem Carport 1,0 % und einen offenen Stellplatz
im Freien 11,2 %. Nur fir den Stellplatz in der Tiefgarage konnte ein signifikanter Zuschlag
ermittelt werden (Modellvariable: Stellplatz_Tiefgarage). Fallt eine zuséatzliche Mietzahlung
flr den Stellplatz an, kann der Zuschlag nicht geltend gemacht werden.
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Tabelle 13: Zu-/Abschlag und Haufigkeit der Ausstattungsmerkmale

Merkmal Zu-/Abschlag Fallzahl Anteil
EFH +9% 20 09%
AusstWohn_Aufzug +2% 697 30,7%
Geschosse>=5 —2% 456 20,3%
AusstWohn_EBK +8% 868 38,3%
AusstWohn_Tlren90cm +3% 1.079 47,6%
AusstWohn_FuBbodenheizung +7% 416 18,3%
AusstWohn_ZimmerOhneHeizung —8% 68 3,0%
AusstWohn_Rollaeden_elekt +5% 305 13,4%
Garten_allein_MFH +5% 165 7,4%
Stellplatz_Tiefgarage +5% 109 48%
durchschnittlicher_Boden —3% 787 349%
einfacher_kein_Boden —11% 353 15,7%
Keine_Heizung —18% 14  0,6%
11.5 Spanne

Nach § 16 Abs. 3 MsV kann die Schwankungsbreite der ortstblichen Vergleichsmiete im
Mietspiegel durch Spannen berilcksichtigt werden. Die Spannen ergeben sich unter anderem
aus folgenden Grinden:

o Die Wohnwertmerkmale unterscheiden sich im Hinblick auf die Qualitat: So ist etwa bei
Wohnungen mit dem Baujahr 2001 von einer héheren Miete als von Wohnungen mit
dem Baujahr 1978 auszugehen. Diese Wohnungen befinden sich aber in der gleichen
Klasse fur die Berechnung von Zu- bzw. Abschléagen.

o Neben den getesteten Wohnwertmerkmalen Art, GrBe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage einschlieB3lich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit und Miet-
dauer kann es noch weitere Wohnwertmerkmale geben, die einen Einfluss auf die
Mieth6he habe. Insbesondere sind hier auch die Wohnwertmerkmale zu nennen, die
nicht herangezogen werden dirfen, wie etwa die Dauer des Mietverhéltnisses — die
sogenannten aul3ergesetzlichen Merkmale.

o Beim Mietwohnungsmarkt handelt es sich um einen sogenannten unvollkommenen
Markt, d. h. es werden auch fiir nahezu identische Wohnungen unterschiedlich hohe
Mieten gezahilt.

Im Mietspiegel Regensburg 2026 wird der Spannenumfang Uber die Abweichung (nach oben
oder unten) der tatséchlich vorgefundenen Mieten von den nach der Regressionsformel
(Uber beide Regressionsstufen) errechneten Mieten ermittelt. ALP hat diese Spanne so
bestimmt, dass von den ermittelten und gré3engeordneten prozentualen Abweichungen
je ein Sechstel am oberen und am unteren Ende entfernt wird, sodass zwei Drittel aller
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erhobenen Mieten durch das Rechenmodell abgedeckt werden (2/3-Spanne). Ein solches
Verfahren wird etwa auch in § 16 Abs. 3 der MsV genannt. Es ergibt sich eine auf ganze
Prozentpunkte gerundete Spanne in Héhe von - 16 % und + 16 %. Abbildung 5 zeigt die
prozentualen Residuen und die Spanne, in der 2/3 dieser Abweichungen liegen.

1.0

0.8

0.6 1

proz. Residuen

—0.6 1

20 40 60 8 100 120 140 160

0
Wohnflache

Abbildung 5: Prozentuale Residuen und Spanne des Mietspiegels

11.6 Gite des Regressionsmodells

Fir die Beurteilung der Ergebnisse der Regressionsanalyse sind Anforderungen zu beachten
bzw. Kriterien zu prifen und zu erfillen. Hierbei handelt es sich um:

o die Gewahrleistung eines ausreichend hohen BestimmtheitsmafBes bzw. Erkldrungs-
gehalts (R?) des Modells;

o die Prifung auf Homoskedastizitat/Heteroskedastizitat der Residuen;

o den Ausschluss zu hoher Korrelationen zwischen den Merkmalen/Regressoren.

Erklarungsgehalt (R?) Wahrend der Auswertungen flr den Mietspiegel wurden die globa-
len GutemaBe und die Auswirkungen von Verdnderungen der Modelle auf deren Gute
beobachtet. Zur Beurteilung der Modellgite des vorliegenden Regressionsmodells wird der
sogenannte Determinationskoeffizient bzw. der Erklarungsgehalt anhand des sogenannten
R2 herangezogen. Die Hohe des R2 gibt an, welcher Anteil der Variation der Nettokaltmiete
pro m2 durch die im Modell verwendeten Regressoren/Variablen erklart wird. Insgesamt
ergibt sich ein Erklarungsgehalt von 88,3 %, d. h. 88,3 % der Variation der Nettokaltmiete
wird durch die Modellvariablen Uber beide Stufen des Regressionsmodells erklart. Die erste
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Regressionsstufe hat bereits ein R2 von 62,5 %, d. h. 62,5 % der Variation in der Nettokalt-
miete wird Uber die Wohnflache erklart. Die 2. Regressionsstufe hat ein R2 von 47,1 %, d. h.
47,1 % der Variation des Nettomietfaktors wird durch alle weiteren Regressoren erklart.

Heteroskedastizitat Heteroskedastizitat liegt vor, wenn die StérgréBe (beobachtet durch
die Residuen) im Regressionsmodell von der abhangigen Variable abhangig ist, d. h. sich
mit zunehmenden Werten der Nettokaltmiete bzw. des Nettomietfaktors verringert oder
erhdht. Dadurch wird der Standardfehler des Regressionskoeffizienten verféalscht und die
Schatzung des Konfidenzintervalls ungenau. Korrekt geschatzte Standardfehler und damit
die Signifikanz der Regressionskoeffizienten sind nur in der 2. Regression von Bedeutung.
Die Residuen der 2. Regression wurden daher visuell in einem Streudiagramm gepruft.
Dazu wurde der geschatzte Nettomietfaktor gegen die standardisierten Residuen abgebildet
(siehe Abbildung 6). Diese Prifung ergab keine Hinweise auf Heteroskedastizitat.

2. Regression

standardisierte Residuen

0.6 0.8 12 14

l:O
geschatzter Nettomietfaktor

Abbildung 6: Standardisierte Residuen in Abhangigkeit des geschatzten Nettomietfaktors

Korrelationen Korrelationen zwischen den einzelnen Merkmalen (Regressoren) wurden mit-
hilfe der Kollinearitatsstatistik (Toleranz, VIF) sowie einer erganzenden Korrelationsstatistik
(Korrelationen zwischen den einzelnen Regressoren) untersucht. Als Grundannahme bei
der Regression gilt, dass die Regressoren auch untereinander unabhéngig sein sollten. D. h.
ein Regressor darf sich nicht als lineare Funktion der Ubrigen Regressoren darstellen lassen.
Bei empirischen Daten liegt in der Regel ein gewisses Maf3 an Multikollinearitat vor, das
sich nicht stérend auf die Gite des Modells auswirken muss. Eine hohe Multikollinearitat
fihrt aber dazu, dass die Standardfehler der Regressionskoeffizienten zunehmen und die
Schatzung ungenauer wird. Im Allgemeinen wird Multikollinearitat durch die Toleranz und
deren Kehrwert, den sogenannten Variance Inflation Factor (VIF) bestimmt. Die Toleranz wird
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ermittelt, indem eine Regression jeder unabhangigen Variable auf die tibrigen unabhangigen
Variablen durchgefihrt und das Bestimmtheitsmalf3 beobachtet wird. Die Toleranz ergibt
sich, wenn man von 1 den Wert des Bestimmtheitsmafes abzieht. Eine Toleranz von Null
bedeutet, dass sich die beobachtete unabhangige Variable vollstandig durch die anderen
unabhéangigen Variablen erkléaren bzw. abbilden l&sst. Sie ware damit Uberflissig und misste
aus dem Modell entfernt werden. Ein solcher Fall trat jedoch nicht auf. Alle Variablen im
finalen Modell zeigten einen VIF von unter 5 und eine Toleranz von mehr als 0,2.
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12 Anwendung des Mietspiegels

Die Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete erfolgt fir eine konkrete Wohnung, indem
ausgehend von der Wohnflache der Wohnung die Basismiete aus Tabelle 5 ausgewahlt wird.
Die Zu- und Abschlage der Wohnung werden dann mit der Basismiete verrechnet. Es ergibt
sich die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete in € pro m2. Die durchschnittliche
absolute ortslbliche Vergleichsmiete in € ergibt sich durch Multiplikation mit der Wohnflache.

Aufgrund von qualitativen und nicht erfassten Unterschieden der Wohnwertmerkmale kann
die ortslbliche Vergleichsmiete innerhalb der Spanne nach oben oder unten abweichen.
Um die Untergrenze der Spanne zu bestimmen, wird von der durchschnittlichen ortsibli-
chen Vergleichsmiete 16 % abgezogen (Multiplikation der durchschnittlichen ortstblichen
Vergleichsmiete mit 0,84). Zur Bestimmung der oberen Spannengrenze wird zur durch-
schnittlichen ortstblichen Vergleichsmiete 16 % addiert (Multiplikation der durchschnittlichen
ortsublichen Vergleichsmiete mit 1,16). Abweichungen nach oben oder unten von der im
Mietspiegel errechneten durchschnittlichen ortstublichen Vergleichsmiete sind zu begrinden.

Der Mietspiegel wurde in Form einer Mietspiegelbroschure verdffentlicht, in der die Ergeb-
nisse der Regressionsanalyse anschaulich in Tabellen dargestellt werden. Die Definition
der Wohnwertmerkmale ergibt sich aus den Fragestellungen des Fragebogens. Die Berech-
nungsschritte werden in der Broschre textlich erlautert und kénnen anhand eines Anwen-
dungsbeispiels nachvollzogen werden. Die Mietspiegelbroschiire kann als PDF-Dokument
auf den Internetseiten der Stadt Regensburg heruntergeladen werden.

Zusétzlich zu der Broschilire wurde ein Online-Rechner zur Verfligung gestellt, mit dem die
ortsUibliche Vergleichsmiete berechnet werden kann. Er ist ebenfalls auf den Internetseiten
der Stadt Regensburg verlinkt.
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13 Schlussbemerkungen

Der Mietspiegel wurde vom Stadtrat der Stadt Regensburg als qualifizierter Mietspiegel
anerkannt. Der Mietspiegel gilt ab dem 1. Marz 2026. Die Anerkennung als qualifizierter
Mietspiegel durch die nach Landesrecht zusténdige Behérde und/oder von Interessenver-
tretungen der Vermieter:innen und der Mieter:innen ist neben der Einhaltung anerkannter
wissenschaftlicher Grundsatze bei der Erstellung des Mietspiegels nach §558d Abs. 1 BGB
eines der beiden Kriterien fir einen qualifizierten Mietspiegel.

Nach aktueller Rechtslage ist der qualifizierte Mietspiegel nach § 558d Abs. 2 BGB im
Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Hierbei ist der Stichtag der
Befragung 1. August 2025 als Referenzdatum heranzuziehen. Dabei kann eine Stichprobe
oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindexes fiir die
Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland zugrunde gelegt werden. Nach vier
Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel in jedem Fall neu zu erstellen.
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A Anhang: Haufigkeiten
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Abbildung 7: Haufigkeitsverteilung der absoluten Nettokaltmieten in Euro
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Abbildung 8: Haufigkeitsverteilung der Wohnflache in Quadratmetern
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Abbildung 9: Haufigkeitsverteilung der Baujahresklassen
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B Anhang: Mieter:innenfragebogen

Fragebogen fiir den qualifizierten Mietspiegel Regensburg 2026

Der Fragebogen kann von jeder volljghrigen Person ausgefllt werden, die zuverldssig Angaben zum Mietverhaltnis und zur
Wohnung treffen kann. Die Beantwortung der Fragen ist verpflichtend (Art. 238 § 2 des Einfithrungsgesetzes zum
Biirgerlichen Gesetzbuche). Bitte fiillen Sie den Fragebogen bis spatestens 19. September 2025 aus.

Sie kénnen lhre Angaben auch online unter https://www.alp-institut.de/regensburg vornehmen.

lhr Zugangscode ist:

Bitte Zutreffendes ankreuzen. Bei Erreichen eines ,,— Ende” missen die weiteren Fragen nicht beantwortet werden. Ansonsten
fullen Sie den Fragebogen bitte bis zur letzten Frage aus. Egal ob Sie ein ,,— Ende” erreichen oder den gesamten Fragebogen

ausfillen, bitte senden Sie den Fragebogen in jedem Fall an uns zurlck. Nutzen Sie hierfir den beigelegten Umschlag. Das Porto

zahlen wir. Falls Sie bei einer Frage unsicher sind, lassen Sie die Frage leer oder ziehen Sie evtl. auch lhren* Vermieter* zu Rate.

Frage 0: Hat bereits ein anderes Mitglied lhres Haushaltes an dieser Befragung

werden)

teilgenommen? (Der Fragebogen muss fiir jede Wohnung nur einmal vollsténdig ausgefiillt O Ja

—Ende [ Nein — weiter

Frage A1: Sind Sie oder ein Mitglied Ihres Haushaltes Eigentimer* dieser
Wohnung oder ist aus anderen Grinden keine Miete vereinbart?

O

a—Ende [ Nein — weiter

—

Frage A2: Sind Sie Untermieter* (also nicht Hauptmieter*) der Wohnung?
(Bei Untermietverhdltnissen liegt ein gesonderter Mietvertrag vor.)

a—Ende [ Nein — weiter

—

Frage B: Hat Ihr Mietvertragsverhaltnis nach dem 01.08.2019 begonnen?

Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.08.2019 verandert?
(Miete ohne Heiz-, Neben- / Betriebskosten, ggf. inkl. Modernisierungsumlage, reine
Betriebskostendnderungen sind hier nicht gemeint)

—

a — Frage C [J Nein

a — weiter [ Nein — Ende

—

Frage C: Bezahlen Sie aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder
Freundschaftsverhaltnisses (z.B. Tdtigkeit als Hausmeister*) eine ermaBigte Miete?

a—-Ende [ Nein — weiter

—

Frage D: Ist die Wohnung aktuell gemaB Mietvertrag mietpreisgebunden? (Offentlich
geférderter Wohnraum, etwa ,Sozialwohnung” oder sonstige Mietpreisbindung)

Ja—Ende [] Nein — weiter

Unbekannt — weiter

Frage E: Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes?
(z. B. Pflegeheim oder Studierendenheim)

Ja—Ende [] Nein - weiter

Frage F: Ist fur die Wohnung eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag
vorgesehen? (Arbeitszimmer zdhlen nicht dazu)

Ja - Ende |:| Nein - weiter

Frage G: Haben Sie die Wohnung mdobliert oder teilmobliert gemietet? (Gilt nicht fiir
die Kiicheneinrichtung und / oder Einbauschrdnke)

Ja—Ende [ Nein - weiter

Frage H: Handelt es sich bei dem angemieteten Wohnraum um ein einzelnes WG-

von aulBen)?

Zimmer oder fehlt der Wohnung ein eigener Eingang (vom Treppenhaus, vom Hausflur,

Ja—Ende [] Nein - weiter

Frage I: Haben Sie die Wohnung laut Mietvertrag zum voriibergehenden Gebrauch
angemietet? (gemeint ist z.B. Ferienwohnung, Messewohnung, Monteurswohnung oder
monatsweise Vermietung, nicht gemeint ist ein befristetes Mietverhdltnis)

ol o oo ooo oo oo

Ja - Ende [] Nein - weiter

angemietet und lhnen wegen eines dringenden Wohnungsbedarfs tberlassen?

Frage J: Wurde der Wohnraum von einer &ffentlichen oder gemeinnitzigen Institution

O

Ja - Ende [] Nein - weiter

Frage 1: Wann hat das Mietverhéltnis begonnen?

Monat‘ ‘ ‘ Jahr‘ ‘ ‘ ‘ ‘

Frage 2: Wann wurde die Nettokaltmiete das letzte Mal geandert?
(reine Betriebskostendnderungen sind hier nicht gemeint)

[J Miete wurde seit dem Einzug nicht geandert

Monat‘ ‘ ‘ Jahr‘ ‘ ‘ ‘ ‘

*Bezieht sich auf Personen jeden Geschlechts
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Frage 3: Wie hoch ist die fir August 2025 vereinbarte Miete? (gemdB Mietvertrag bzw. letzter Mietidnderungserkldrung)

Gesamtzahlung an den Vermieter*: e ‘ ‘

L] e

(Der Betrag entspricht der monatlichen Uberweisung!)

Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:

a) Nettokaltmiete (=Miete ohne Helz-, Neben- / Betriebskosten, ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
ggf. inkl Modernisierungsumlage): ’ €
b) Heiz- / Neben- / Betriebskosten (Monatliche Pauschale/ . ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Vorauszahlung): ’ €
©) GArage / STElIPIatz: e ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ s ‘ ‘ ‘ €
) EinbAUKICh ! ettt TTTTT.TT 1e
e) Andere Kosten / Zuschléage fiir: ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ , ‘ ‘ ‘ €
Frage 4: Wie groB ist die Wohnflache der gesamten Wohnung? (laut aktuellem Mietvertrag,

letzter Mietdnderungserkldrung oder Betriebskostenabrechnung) ‘ ‘ ‘ ‘ , ‘ ‘ ‘ m?

Frage 5: Wie viele Zimmer hat die Wohnung? (Nicht dazu zdhlen Kiiche, Badezimmer, ) . D]
WC, Flur und Abstellrdume) Zimmeranzahl:

Frage 6: Wie viele Wohnungen sind vom Hauseingang aus erreichbar?

Anzahl Wohnungen: Dj]

Wenn weniger als 4 Wohnungen erreichbar: Um welche Art von Gebaude handelt es sich?
[J Ein freistehendes Einfamilienhaus

O Eine Doppelhaushalfte, ein Zweifamilienhaus oder ein Reihenhaus

|:| Sonstiges, und zwar (z. B. Mehrfamillienhaus, Wohn- und Geschdftshaus)

zdhlen. Dazu zéhlen auch Erdgeschoss / Hochparterre und Dachgeschoss. Nicht gezdhlt
werden Untergeschosse (Souterrain) und Kellergeschosse.)

Frage 7: Wie viele Geschosse hat das Gebaude? (Hier sind alle ausgebauten Geschosse zu
Anzahl Geschosse: D]

Frage 8: In welchem Geschoss liegt die Wohnung? (nur eine Antwort méglich)

[1 Keller / Souterrain / Untergeschoss | Erdgeschoss / Hochparterre | Obergeschoss [0 Mehrere Geschosse

Frage 9: Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor? (Mehrfachnennungen méglich)

Penthouse / Staffelgeschoss-Wohnung (exklusive Wohnung auf
[ Dachgeschosswohnung mit Dachschragen [ dem Flachdach eines mehrgeschossigen Hauses mit umlaufender
Terrasse)
Maisonette-Wohnung (Wohnung ist auf zwei
[ Etagen verteilt und iiber eine interne Treppe 0 Einliegerwohnung (die Wohnung ist nachrangig zur
verbunden) Hauptwohnung, d.h. in der Regel kleiner)

Frage 10: Wann wurde die Wohnung das erste Mal bezugsfertig? (bei spditer errichteten

Wohnungen in bestehenden Gebéiuden — z. B. Dachgeschossausbau - bitte das Jahr des Bauiah Djj]
Ausbaus angeben; ModernisierungsmaBnahmen beeinflussen nicht das Baujahr!) aujanr:

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

[ Bis 1918 [0 1946-1960 [] 1978-1983 [ 1995-2001 [] 2010-2015 [] 2020-2025
O 1919-1945 [ 1961-1977 [] 1984-1994 [ 2002-2009 [ 2016-2019 [] Unbekannt

*Bezieht sich auf Personen jeden Geschlechts Seite 2
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Frage 11: Befindet sich eine Toilette in der Wohnung?

D Ja D Nein

O

Frage 12: Wie viele Badezimmer gibt es in der Wohnung?

Ein Badezimmer vorhanden

[] Kein Badezimmer vorhanden (weiter zu Frage 14)

[0 zweites Badezimmer oder Gaste-WC vorhanden

Fallsja » [] Mit Dusch- oder Bademédglichkeit

O

O

O

Frage 13: Wie ist das Badezimmer ausgestattet? (Bei mehreren Badezimmern das am besten ausgestattete Badezimmer
beschreiben. Bitte kreuzen Sie nur an, was vom Vermieter* gestellt wird. Eigenleistungen durch Mieter* gehéren nicht dazu.
Mehrfachnennungen méglich)

Badewanne (af‘d_' ank.re.uzen, Wande im Spritzwasserbereich der O Heizméglichkeit
wenn Duschmoglfchkezt in der O Sanitarobjekte (Badewanne, Dusche,
Wanne gegeben ist) Waschbecken, Toilette) geschiitzt z.B. [ Handtuchheizkdrper

durch Fliesen

Dusche (der Duschkopf befindet

sich nicht (ber der Badewanne) [ Bodenfliesen oder gleichwertiger Bodenbelag O

Barrierearme Dusche (ohne bzw.
mit Schwelle bis zu 2 cm)

[J zwei Waschbecken oder Doppelwaschbecken

[] FuBbodenheizung

Fenster

0 Luftungsanlage (elektrisch
betrieben)

O

Warmeschutzfenster mit mind. 3 Scheiben

[ Einfachverglasung (eine einzige Scheibe ohne Zwischenschichten)

Frage 14: Welche Eigenschaften weisen die Fenster in der Wohnung tiberwiegend auf? (nur eine Antwort méglich)

|:| 2-Scheiben-Verbundglasfenster (Standard) (zwei fest verbundene Scheiben)

[ Kastenfenster / Doppelfligelfenster (zwei hintereinanderliegende Fensterrahmen)

O
O
O
O

Frage 15: Welchen Bodenbelag haben lhre Wohnraume Gberwiegend? (vom Vermieter* gestellt, nur eine Antwort méglich)

Parkett [ Linoleum / PVC (Rollenware) O Teppichboden

Sonstiger Holzboden (z.B. Dielen) 1 kork

Laminat [J Vinyl- / Designboden

Kachel, Fliesen, Stein, Marmor

[J Kein Bodenbelag / Rohboden

[J Kein FuBbodenbelag iiberwiegt

O

O

O
O
O
O
O
O

O

Komplette Einbaukiiche (zwei Elektroeinbaugerdte (Herd,

Ktihlschrank oder Spiilmaschine), Spiilbecken mit

Unterschrank und Einbauschrdnke, guter Allgemeinzustand)

Verschattungssystem auBen an mindestens der
Halfte der Fenster vorhanden (z. B. Rollladen)

Falls ja: Elektrischer Antrieb? [] Ja [] Nein
Einbauschranke auBerhalb der Kiiche

Uberdachte und verschlieBbare Abstellmdglichkeit
fir Fahrrader auf dem Grundstiick nutzbar

Aufzug vorhanden

Wohnung stufenfrei erreichbar

Alle Taren mind. 90 cm breit

Wohnung ohne bzw. mit Schwellen bis zu 2 cm

Installationsleitungen (Strom, Wasser, Gas)
tberwiegend freiliegend Uber Putz verlegt

O

o o oo o oa0o

Frage 16: Welche Ausstattungsmerkmale weist die Wohnung / das Haus auf? (vom Vermieter* gestellt, Mehrfachnennungen
moglich)

Stellplatze fir Waschmaschine und Geschirrspdler in der
Wohnung vorhanden (beides gleichzeitig anschlieBbar)

Gefangener Wohnraum (nur tber einen anderen
Wohnraum oder die Ktiche erreichbar)

FuBbodenheizung in mindestens der Halfte der Raume

Mindestens ein Zimmer ohne fest installierte Heizung
(nicht dazu zdhlen Kiiche, Badezimmer, WC, Flur und
Abstellrdume)

Gegensprechanlage mit Turoffner ggf. mit Videofunktion

Abstellraum in der Wohnung (kein Einbauschrank,
mindestens 1 m?)

Zugehoriger Abstellraum auBerhalb der Wohnung
(abschlieBbarer Kellerraum oder Dachboden)

Balkon / (Dach-)Terrasse / Loggia (mit ausreichend
Platz fiir Tisch und Sttihle)

*Bezieht sich auf Personen jeden Geschlechts
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Frage 17: Verflgt die Wohnung Uber einen Garten? (Fliche, die den Mietern* einen besonderen Erholungswert bieten kann.
Eine reine Zierfldche von geringer GréBe bzw. Verkehrs- und Abstandsfldchen um Wohnblécke herum, mit Rasenbewuchs,
vereinzelten Bdumen und Gehélzrabatten, Schaukeln, Sandkdsten, Weische- und Teppichstangen, stellen keinen in diesem Sinne
nutzbaren Garten dar)

[ Ja, ausschlieBlich eigengenutzter Garten

[ Ja, gemeinschaftliche Gartennutzung mit anderen Parteien

[ Nein

Frage 18: Wird mit der Wohnung eine Garage / ein Stellplatz mitvermietet? (ggf. mit zusdtzlicher Mietzahlung,
Mehrfachnennungen méglich)

O Stellplatz in einer Tiefgarage O Stellplatz in einem Carport
[ stellplatz in einer Einzel- / Doppelgarage [ offener Stellplatz im Freien

Frage 19: Wie wird die Wohnung Uberwiegend beheizt? (durch Vermieter* gestellt, bei mehreren vorhandenen
Heizungsarten nur die liberwiegende Heizungsart ankreuzen)

0 Zentralheizung (eine Heizung fiir das ganze Gebdude,  [] Einzelsfen (O, Holz oder Kohle)
Standard, z.B. auch bei Fernwdrme)
D Keine von Vermieter* gestellte Heizung (auch, wenn

Etagenheizung (eine Heizung fiir die ganze Wohnun
O 9 g ( g f g g Heizung auf Kosten von Mieter* beschafft wurde)

oder die ganze Etage)

|:| Einzel6fen (Gas oder Strom) |:| Sonstiges, und zwar

Frage 20: Wurden nach dem 01.01.2002 folgende energetische MaBnahmen nachtraglich am Gebaude durchgefiihrt?
(vom Vermieter*)

AUBEIWANAAAMIUING - 0 saimsane: [ [ ] [ ] O Nen  CJ Unbekamnt
D T ——— [ Ja, im Jahr: Djj] [] Nein [ Unbekannt
Dammung von Dach / oberster Geschossdecke ............ 1 sa, im Jahr: D:Ij] [0 Nein [ Unbekannt
Fensteraustausch (alle Fenster in der Wohnung) -+ 1 Ja, im Jahr: D:Ij] [0 Nein [ Unbekannt
Erneuerung der Heizungsinstallaton . O Ja, im Jahr: D]]] O Nein [ unbekannt

(Widrmeerzeuger, z.B. Heizkessel, Gastherme)

Frage 21: Wurden seit dem 01.01.2014 vom Vermieter* ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt, die zu einer qualitativen
Verbesserung der Wohnungsnutzung fihrten?

Sanitéreinrichtung (mind. Fliesen im Bad,

Badewanne/Duschtasse und Waschbecken) =~ [ Ja, imJahr: Dj]] [ Nein [ unbekannt
Elektroinstallation  «--eeeereemremmiemieenenieieiei e D Ja, im Jahr: |:|:|:|] D Nein D Unbekannt

1A / WORNUNGSEINEN <o O o imsar: [ 1 [ [ ] 00 Nein O Unbekannt
Bodenbelag s O o imsae: [ 1 [ [ ] 01 Nein O] Unbekannt

Frage 22: Wenn wir Sie bei Unklarheiten zu lhren Angaben noch kontaktieren dirfen, kdnnen Sie uns freiwillig lhre
Telefonnummer angeben. Fiir die Erfassung lhrer Telefonnummer ist eine Einwilligung nach Art. 6 Abs. 1 lit. a DSGVO
notwendig.

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

D Nein, ich mochte keine Telefonnummer hinterlassen.

e Telefornummer: | | | [ | [ [ [ [ [ T[T T[[[[[[][]

*Bezieht sich auf Personen jeden Geschlechts

Vielen Dank fir Ihre Teilnahme!
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ALP Institut fir Wohnen
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Schopenstehl 15 | 20095 Hamburg

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

Homepage: www.alp-institut.de
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