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1 Zeitliche Abfolge der Mietspiegelerstellung

Im Miarz 2001 wurde das EMA - Institut flir empirische Marktanalysen Regensburg beauf-
tragt, den Mietspiegel fir die Stadt Regensburg neu zu erstellen.

In einer ersten Arbeilssitzung wurde von der Arbeitsgruppe Mietspiegel mit Vertretern der
Stadt Regensburg, des Mietervereins Regensburg und Umgebung e.V., des Deutschen Mie-
terbundes Regensburg ¢.V., des Haus- und Grundbesitzervereins Regensburg und Umgebung
e.V., des Amisgerichts Regensburg und des EMA — Instituts die Vorgehensweise zur Miet-
spicgelerstellung diskutiert. Inhaltlicher Schwerpunki der Sitzung war die Gestaltung der
Erhebungsbigen, die als Grundlage fiir die Dalenerhebung dienen sollien. Ein Entwurf der
Erhebungsbégen war vom EMA — [nstitut schon im Dezember 2000 auf der Grundlage eines
Gutachiens, in dem die Inhalte von 13 Mietspicgelfragebigen anderer deutscher Stidie mit-
einander verglichen wurden, erarbeitet worden'.

Fir die Datenerhebung im Frilhsommer 2001 wurden in Regensburg ca. 35 Erhebungs-
beauftragte cingesetzt. Diese wurden am 03.05.2001 und am 10.05.2001 speziell geschult und
auf ihre Interviewertitigheit intensiv vorbereitet. Die Befragungsaktion bei den Haushalten
fand zwischen dem 03.05.2001 und dem 08.06.2001 statt. Fiir zwei Erhebungsbeaufiragte
wurde die Erhebungsphase bis Anfang August 2001 verlangert,

AnschlieBend wurden bis Anfang Oktober 2001 die auf den Fragebdgen erfassten Daten auf
clektronische Datentriiger iibertragen und umfangreiche Kontrollmafnahmen hinsichtlich feh-
lender Angaben, inhaltlicher Unplausibilititen usw. durchgefiihr. Im Oktober und November
2001 erfolgte die statistische Auswertung der verbesserten Daten. Am 07. November 2001 lag
der Arbeitsgruppe Mietspiegel der erste Mictspiegelentwurf vor und am 23.11.2001 konnte
der iiberarbeitete Entwurf diskutiert werden. AnschlieBend erfolgte die Drucklegung des neu-
en Mietspicgels,

Am 13.12.2001 wurde der nene Mictspicgel vom Stadirat als qualifiziert anerkannt und an-
schlieBend der Offentlichkeit prisentiert.

" Oberhofer W., Schmidt B., Der Datenerhebungshogen zum Regensburger Mictspicgel 2001 - Untersuchung
zur Uberpritfung und sachgerechien Modifikation des Fragenkatalogs, Gutachien fir die Stadi Regensburg,
2000
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2 Gesetzliche Grundlagen im Mietreformgesetz

Das Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes zum 01.09.2001 hat hinsichilich Mietspiegel
einige geselzliche Neuerungen mit sich gebracht. Die gesetzlichen Bestimmungen zu Mici-
spicgeln finden sich seit der Mietrechisreform im Biirgerlichen Gesetzbuch (§§ 558 bis 5584
BGB) und nicht mehr im Gesetz zur Regelung der Miethhe (§ 2 MHG). Gab es bislang nur
den Mietspiegel, wird nunmehr swischen qualifiziertem und einfachem Mietspiegel unter-
schieden.

Wiihrend das bisherige, im MHG definierte Instrument Mietspiegel als sogenannter einfacher
Mietspiegel mit den gleichen Rechtsfolgen wie bisher erhalten bleibt, wurde zusétzlich der
Begriff des ,qualifizierten Mietspiegels” eingefiihrt, an den hihere Anforderungen gestellt,
gleichzeitig aber auch weitreichendere Folgen gekniipft werden. Qualifiziert ist ein Mietspie-
gel gemil § 558d Abs. 1 und 2 BGB dann, wenn er

1. nach anerkannten wissenschafllichen Methoden erstellt,

2. alle vier Jahre new erstellt und alle 2 Jahre per Stichprobe oder Preisindex fortge-
schrieben und

3. von der Gemeinde oder den Interessenvertretern von Mieter und Vermicter als qualifi-
ziert anerkannt wird.

Ein qualifizierter Mietspiegel impliziert die Vermutungswirkung, dass er die ortsiiblichen
Vergleichsmieten richtig wiedergibt, Zudem muss ein Vermieter beim Micterhéhungsverlan-
gen auf einen qualifizierten Mietspiegel Bezug nchmen, wenn der Mietspiegel Werte fiir die
entsprechende Wohnung enthalt, und ferner begriinden, wenn er von den Angaben im Miet-
spiegel abweicht, Mit der Einfilhrung des Instruments .qualifizierter Mietspiegel” hat der
Geseizgeber bewusst dic Bedeutung eines Mietspiegels hervorgehoben und dessen Uberle-
genheit gegeniiber Sachverstandigengutachten und der Heranziehung von wenigen Ver-
gleichsmieten bei der Begrindung eines Mieterhishungsverlangens betont. Der Gesetzgeber
stellt also fest, dass qualifizierte Mietspiegel zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
das beste und verlisslichste Instrument sind (Begriindung zum Kabinetisbeschluss, Abschnitt
IL 2a)*.

Bei der Erstellung des neuen Mictspiegels der Stadt Regensburg wurden von Seiten der
Mietspiegelersteller die wesentlichen Voraussetzungen fiir die Anerkennung zum qualifizier-
ten Mietspiegel geschaffen, indem die Erstellung des Mictspicgels nach anerkannten wissen-
schaftlichen Methoden bei Datenerhebung und Datenauswertung erfolgte.

Die Datenerhebung basierte auf einer Zufallsauswahl von Haushalten, wodurch aus stichpro-
bentheoretisches Sicht ein repriisentatives Abbild des Wohnungsmarktes garantiert wird, Aus

Tvgl. Rips F.-0., Eisenschmid N, {2001), Newes Mietrecht, 5, 372
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diesen wurden nur die mictspicgelrelevanten beriicksichtigt, so dass auch ein reprisentatives
Abbild dieser Wohnungen erreicht wird. Durch den Einsatz standardisierier Fragebiigen und
die Durchfiihrung miindlicher Interviews, welche im Vergleich zur schriftlichen oder telefoni-
schen Befragung verliisslichere Befragungsergebnisse liefern, wurden weitere Qualitatskrite-
rien bei der Mietspiegelerstellung erfiillt.

Als Auswertungsmethodik wurde die Regressionsanalyse verwendet, die in der oben erwiihn-
ten Begriindung zum Kabinetisbeschluss als ein von der Wissenschaft anerkanntes statisti-
sches Auswertungsverfahren genannt ist. Die einzelnen Arbeitsschritte im Rahmen der Mict-
spiegelersiellung sind in diesem Arbeitsbericht detailliert festgehalten.

Durch Beschluss entweder der Stadt oder der Interessenvertreter der Vermieter und Mieter
gemeinsam besteht nach der neuven Rechislage die Maglichkeit, dem neuen Regensburger
Mietspiegel den Status ,qualifiziert” zuzuweisen. Um diesen Status lingerfristig zu wahren,
muss gemib § 558 d Abs. 2 5. 3 BGB der qualifizierte Mietspiegel nach zwei Jahren forige-
schrieben werden. Vier Jahre nach einer erfolgten Mietspiegelneuerstellung ist wiederum cine
Neverstellung mit Datenerhebung und Datenauswertung erforderlich, um die richtige Auswei-
sung von aktuellen, ortsiiblichen Vergleichsmieten im Mietspiegel zu gewihrleisten.
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3 Erhebung der Daten

3.1 Grundgesamtheit

Ein Mictspicgel soll die tatsichlichen Mietpreise von mietspiegelrelevanten Wohnungen mig-
lichst realititsnah wiedergeben. Optimal wiire, alle mietspiegelrelevanten Wohnungen wnd
deren Mietpreise zu erfassen und auszuwerten. Dies ist aus Zeit- und Kostengriinden nicht
miglich. Deshalb wurde aus der Gesamtheit aller Wohnungen in Regensburg eine Stichprobe
gezogen, und daraus die mietspiegelrelevanien Wohnungen ausgewiihlt. Deren Bewohner
sollten Angaben zu Miethihe, Miet- und Wohnverhdltnissen machen, woraus anschliefend
der Regensburger Mietspiegel zo ermitteln ist.

Die Grundgesamtheir fir die Auswertung bilden alle mietspiegelrelevanten Wohnungen. Zum
Zeitpunkt der Datenerhebung galten noch die gesetzlichen Rahmenbedingungen des Gesetzes
zur Regelung der Miethishe (MHG). Zur Mietspiegelrelevanz von Wohnungen werden in § 2 1
5.1 Nr.2 und § 10 I Zi.2-4 MHG niihere Ausfilhrungen gemacht. Ein Mietspiegel gilt dem-
nach michs fiir:

# Wohnraum, der nur zu voriibergehendem Gebrauch vermietet ist (z.B. Ferienwohnun-
gen),

# preisgebundenen Wohnraum (z.B. Sozialwohnungen),

¥» Wohnraum, der Teil einer vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist,

# Wohnraum, den der Vermieter ganz oder iiberwiegend mit Einrichtungsgegenstinden
ausgestaiiel hat,

#  griBienteils oder ganz gewerblich genutzte Wohnungen,
# Wohnraum, der Teil eines Studenten- oder Jugendwohnheims ist,

# Mietverhilinisse, die nicht innerhalb der letzten vier Jahren cine Mietpreisnderung
effabren haben bzw. neu vereinbant worden sind,

Die genannten Fiille werden per Gesetz von der Grundgesamtheit ausgeschlossen, da sie nicht
als typische Mictverhiltnisse bzw. typische Mictwohnungen gelten.

Aufgrund von Plausibilitits- und erhebungstechnischen Uberlegungen wurden in Regensburg
im Einvernehmen mit den Vertretern der an den Vorgespriichen beteiligten Institutionen ein-
zelne Sonderfiille von Wohnungen bew. Wohnverhilinissen zusiitzlich ausgeschlossen, Dabei
handelt es sich um:
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# wollstindig untervermieteten Wohnraum,
» Dienst- oder Werkswohnungen,

# Wohnungen in einer Anstalt oder einem sonstigen Wohnheim, in dem Leistungen des
Vermieters wie 2.B. Verpflegung und Betreuung enthalten sind.

3.2 Stichprobenziehung

Trotz der genaven Abgrenzung der Grundgesamitheit hat man in der Praxis das Problem, eine
Auswahlgrundlage fiir die Stichprobenzichung zu erhalten, die eine einfache und statistisch
einwandfreie Stichprobenziehung erlaub.

In Regensburg konnte erstmals die Privatkundendatei des lokalen Stromversorgungs-
unternehmens fiir die Stichprobenziehung herangezogen werden. In ihr sind nahezu 100 Pro-
zent der Haushalte mit ihrer Adresse erfassi, da fast jede Wohneinheit den Stromverbrauch
direkt mit dem Energieversorgungsunternehmen abrechnet.

Aus dieser Datei wurde nach einem statistischen Zufallsverfahren eine Stichprobe gezogen.
Die Auswahlgrundlage bestand aus 71.189 Regensburger Wohneinheiten, aus denen von der
Stadt Regensburg per Zufallsgenerator eine Stichprobe in Hihe von 3.000 Haushalten gezo-
gen wurde. Nach einer Bereinigung der Stichprobe um nicht relevante Adressen (2.B. Biiro-
einheiten) verblicben 2,898 Haushaltsadressen.

Da an die Mietspicgelerhebung auch eine allgemeine Haushaltsbefragung gekoppelt war,
wurden nicht mietspiegelrelevante Haushalte erst beim miindlichen Erstkontakt durch dic
Interviewer ermittelt, als solche gekennzeichnet und aus der weileren Mietspiegelbefragung
ausgeschlossen.

33 Befragung

Anlaufadresse fir die Mietspiegelerhebung waren ausschlieBlich die Mieter und nicht die
Vermieter. Dies erfolgte aus prakiischen Griinden: Wihrend Mieter in der Regel in ihrer
Mietwohnung anzutreffen sind, ist es sehr aufwendig, den Vermieter einer Wohnung und des-
sen Wohnort ausfindig zu machen. Erfahrungen in anderen Stidten wie Niirnberg oder Mann-
heim haben gezeigt, dass sich nicht nur der Erhebungsaufwand bei der Durchfilhrung einer
Vermicterbefragung wesentlich vergréBert, sondern auch die Auskunfisbereilschaft der Ver-
mieter und damit verbunden der Fragebogenriicklauf vergleichsweise geringer war. In den
Fillen, wo Angaben des Micters und Vermieters vorlagen, konnte eine hohe Ubereinstim-
mung der Befragungsergebnisse von Mietern und Vermietern festgestellt werden.
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Als Befragungsform wurde die milndliche Befragung gewiihli. Telefonische und schriftliche
Befragungen sind zwar weniger zeit- und kostenintensiv. Diese Vorteile werden aber durch
die geringere Auskunfisbereitschaft der Befragten erkauft. Erfahrungen in anderen Gemein-
den zeigen, dass insbesondere bei schriftlichen Befragungen nur mit einer Riicklaufquote zwi-
schen 20% und 30% gerechnet werden kann. Dadurch kénnen sich betriichtliche Verzerrun-
gen in der Stichprobe ergeben. So ist z.B. nicht ausgeschlossen, dass bestimmite Personen-
gruppen hithere Verweigerungsquoten aufweisen als der Durchschnitt, wodurch die Repriisen-
tativitiit der Stichprobe und damit die Aussagekraft des Mictspiegels stark beeintriichtigt wiire.

Der Hauptvorteil einer miindlichen und persinlichen Befragung ist darin zu schen, dass eine
hohe Erfolgsquote bei der Datenerfassung erreicht wird, Dies liegt insbesondere im direkien
persinlichen Kontakt, Dadurch lassen sich Hemmschwellen beim Befragten abbauen. Als
weilerer Vorteil gilt, dass durch das interaklive Gespriich auftretende Unklarheiten beim Mie-
ter sofort beseitigt werden kinnen, Durch geschickies Nachfragen von Seiten des geschulten
Interviewers kinnen falsche Antworten vermieden werden. Da das Interview vorwiegend in
der Mietwohnung stattfindet, kinnen die Interviewer auch selbst zur Beurieilung einzelner
Wohnwertkriterien beitragen. Ein zushitelicher Vorteil der face - to —face — Befragung besteht
darin, dass die zentralen Fragen zur Miethihe und zu Mietcharakieristika (z.B. Wohnungs-
gribe) oft durch Nachschlagen in den Mietunterlagen beantwortet bzw. belegt werden kiin-
nen.

Die Erhebungsbeauftragten wurden in zwei jeweils 3-stiindigen Schulungen unter Anwesen-
heit eines Mitarbeiters der Stadtverwaltung Regensburg (Amitsleiter W. Hofmann) auf ihren
Einsatz vorbereitet, Dabei erhielten sie ihre Unterlagen in Form von Adressenlisten, Fragebi-
gen, schriftlichen Hintergrundinformationen zu Mietspiegeln, genauen Erliuterungen zu den
Fragebogen, Stadiplinen usw. Sie wurden zudem mit cinem Begleitschreiben der Stadt Re-
gensburg ausgestatiet. Dadurch konnten sie sich zusammen mit dem Personalausweis als au-
torisierte Erhebungsbeaufiragte im Auftrag der Stadiverwaltung avsweisen, Zusitzlich hatten
sie den Vorgingermietspiegel in Hinden, um die befragten Haushalte dber Gestalt und Inhalt
eines Mietspiegels informieren zu kinnen.

Bei den Datenerhebungen waren insgesamt 35 Interviewer(lnnen) mit der Durchfiihrung der
personlichen Interviews beschaftigt. Sie stammien alle aus der Region Regensburg und waren
in der Giberwicgenden Anzahl Studenten der Universitit. Bei der Auswahl der Interviewer
wurde darauf geachiet, miglichst Studenten aus Fachrichtungen zu rekrutieren, die zum The-
ma Mietspiegelerstellung cinen besonderen fachlichen Bezug hatten {Wirtschaftswissenschaf-
ten, Geographie, Rechiswissenschaften, Politikwissenschafien, Soziologie).

Die ausgewihiten Haushalte wurden von der Stadiverwaltung schrifilich iiber die geplanie
Befragungsaktion informiert. Zusiitzlich wurden diber die lokalen Medien Informationen zum
Mietspiegel veriffentlicht und die Regensburger auf diese Weise fiir die Mictspicgelerhebung
sensibilisiert.
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Der Befragung lag ein Befragungskonzept mit dreiteiligem Aufbau zugrunde. Mittels eines
sogenannten Konlakitfragebogens (vgl. Anlage A) musste zuerst die Mietspiegelrelevanz jeder
angelaufenen Wohnung iiberpriift werden. Nur wenn sich eine Wohnung als mietspiegel-
relevant herausstellte, kam der sogenannte Haupifragebogen zum Einsatz (vgl. Anlage A).
Jeder Kontaki(-versuch) musste vom Erhebungsbeaufiragien in cinem Befragungsprotokoll
(vel. auch Anlage A) detailliert festgehalten werden.

Der Hauptfragebogen enthielt Fragen zu folgenden Schwerpunkien:
# An des Gebfudes und der Wohnung,

GrisBe, Ausstallung und Beschaffenheit der Wohnung,

Mietpreis und Mebenkosten,

AuBenanlage und Gemeinschaftseinrichiungen,

Y ¥ ¥ ¥

Wohnlage,
# Angaben zum Haushalt und zum Mietverhiltnis,

Der Hauptfragebogen war gegeniiber der letzten Mietspicgelerhebung in Regensburg grund-
legend iiberarbeitet worden und enthielt im Vergleich zu dem Fragebogen des Vorginger-
mictspiegels mehr und zudem detailliertere Fragen, Den Interviewern lag ein umfangreicher
Erlauterungskatalog zu diesem Hauptfragebogen vor, der zur Kliirung von auftretenden De-
lailproblemen im Einzelfall beitragen sollte. Fiir Riickfragen wihrend der Datenerhebungs-
phase standen den Erhebungsbeauftragten die Leiter des Projekts, Prof. Dr, Oberhofer und Dr.
Schmidl, stiindig zur Verfiigung.

Jeder Erhebungsbeaufiragte hatte grundsiitzlich die ihm vorgegebene Adresse anzulaufen. Nur
unter besonderen Umstanden konnte er auf eine andere Wohnung ausweichen. Dabei hatte er
nach genau festgelegten Vorgaben zu verfahren. Ein Wechsel der Adresse war nur unter fol-
genden Voraussetzungen erlaubt:

# Falls der Name eines ausgewiihlten Haushalts nicht an der Tiirklingel stand (z.B. auf-
grund eines Umzugs), konnte vom Interviewer zufillig cine Wohneinheit im Haus
ausgewihlt werden.

# Falls die Auskunft strikt verweigert wurde, konnte auf die Nachbarwohnung ausgewi-
chen werden,

¥ Nach dreimaligem Antreffen von nicht auskunfisfihigen Personen (dazu zihlen z. B.
auch Kinder) konnte ebenfalls auf die Nachbarwohnung ausgewichen werden.

Jedes Abweichen von der ersten Anlaufadresse musste detailliert im Befragungsprotokall
festgehalten werden.

Die ausgefilllen FragebSgen wurden am Ende der Erhebungsphase von Mitarbeitern des
EMA — Instituts eingesammelt, sortiert und auf Vollstindigkeit kontrolliert.
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3.4 Riicklaufstatistik

Die Riicklaufstatistik fir dic 2.898 angelaufenen Haushalte ist in der nachfolgenden Tabelle
dargestellt:

Tabelle 1: Ricklanfstatistik der Mietspiegelerstellung

Haushaliskontakte Erhcbung im Jahr 2001
Anzahl Prozent
erfasste mictspiegelrelevante Haushalte | 1.133 39 %
nicht mietspiegelrelevante Haushalie 1.101 IB%
nicht zustande gekommene Kontakie | 664 23 %
Summe 2.898 100 %

Damit lagen fiir die Auswertung des Mictspiegels insgesamt 1.133 Angaben iiber miesspiegel-
relevante Mietwohnungen vor. Fir eine Stadt in der GriBenordnung von Regensburg ist diese
Anzahl an auswertbaren, mietspiegelrelevanten Fragebbgen von ausreichender Aussagekrafi,
insbesondere wenn man bedenkt, dass nur rund die Hilfte der ca, 70,000 Wohnungen und
Hiiuser in Regensburg mietspiegelrelevant sind. Dies bedeutet, dass von rund jedem 30. Miet-
haushalt (das entspricht einer 3,3-Prozent-Stichprobe) Angaben iiber das Mietverhiilinis ein-
geholt wurden. Die Befragungsquote dibersteigt damit die der Mikrozensus-Erhebung (bun-
desweite Verbrauchsstichprobe) zugrunde liegende 1-Prozent-Stichprobe um mehr als das
Dreifache.

Bei den nicht mietspiegelrelevanien Haushalten handelt es sich in der Mehrzahl um Wohnun-
gen, die vom Eigentiimer bewohnt wurden, deren Miete sich in den letzten vier Jahren nicht
geiindert hatte und um Sozialwohnungen. Nur eine untergeordnete Bedeutung spielten Woh-
nungen, dic gewerblich genutzt waren, die nur kurzzeitig vermietet waren, die untervermietet
waren, die mietfrei iiberlassen wurden oder die zur Klasse der Dienst- und Werkswohnungen

gehirten.

Die nicht zustande gekommenen Kontakie betrafen Haushalle, wo auch bei mehrmaligem
Kontaktversuch niemand angetroffen wurde, bei welchen die Antwort verweigert wurde bzw.
aus sonstigen Griinden (Wohnung leerstehend, Adresse nicht auffindbar oder ungeeignete
Auskunfispersonen) kein Interview méglich war.

Aufgrund des hohen Anteils an befragten Miethaushalten, der konzipierten Zufallsstichprobe,
der hohen Riicklaufquote und der verhiltnismiBig geringen Verweigerungsquote kann davon
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ausgegangen werden, dass der mietspiegelrelevante Wohnungsmarkt in Regensburg repriisen-
tativ erfasst worden isL.

3.5 KontrollmaBnahmen

Diec Regensburger Mietspiegelerstellung unterlag cinem zweistufigen Kontrollverfahren. Zu-
nichst wurde die persnliche Arbeit der Erhebungsbeaufiragten und die Vollstaindigkeit der
Fragebdgen iiberpriift. In einem zweiten Schritt wurden die erhobenen Daten auf Plausibilitit
untersuchi.

351 Kontrolle der Erhebungsbeanftragten und der Vollstiindigkeit der Fragebigen

Vom EMA — Institut wurden die Erhebungsbeauftragten in ihrer Erhebungstiitigheit kontrol-
liert. Dies geschah durch stichprobenartige Kontrollanrufe bei interviewten Personen, was in
einigen Fillen gleichzeitig dazu benutzt wurde, unplausible Angaben zu hinterfragen oder
einzelnen nicht beantwortelen Fragen nachzugehen.

Nach Abgabe der Fragebigen wurde sofort eine Kontrolle der Fragebigen auf Vollstindigkeit
durchgefilhrt. Unvollstindig ausgefiillle Fragebdgen mussten vom Erhebungsbeaufiragien
erginzt werden. In cinzelnen Fallen wurden die Fragebogen durch telefonisches Nachfragen
von Mitarbeitern des EMA — Instituts vervollstindigt.

352 Plausibilititskontrollen der Daten

Dier Inhalt der Fragebégen wurde von Mitarbeitern des EMA — Instituts auf elektronische Da-
tentriger {ibertragen. In einer zweiten Kontrollphase wurden die EDV - miiBig aufbereiteten
Daten auf Einlesefehler iberpriifi. Anhand dieser Kontrolle konnten falsche Angaben aufge-
deckt und verbessert werden.

Zudem wurden alle Fragebdgen auf inhaltliche Unplausibilititen untersucht. Ein Beispiel soll
dies verdeutlichen: Wurde sowohl die Frage ,kein abgeschlossenes Badezimmer vorhanden?
als auch die Frage ,,Bad raumhoch gekachelt?™ angekreuzt, lag eine inhaltliche Unplausibilitit
vor. Im Falle solcher Ungereimtheiten wurden Korrekturen vorgenommen, die entweder aof
Nachfragen beim befragten Haushalt oder auf inhaltlichen Plausibilititsiiberlegungen beruh-
ten.
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4 Aufbereitung des Datenmaterials

Die Aufbereitung des Datenmaterials fiir die statistische Auswertung erfolgte unter den drei
Aspekien Datenselektion, Einzeldatenanalyse und Merkmalsumkodierung bzw. Bildung von
Merkmalskombinationen.

4.1 Datenselektion

In wenigen Ausnahmefillen kam es vor, dass bei mieispiegelrelevanten Datensitzen zu be-
stimmien Wohnwertmerkmalen keine Angabe vorlagen. Wichtigen fehlenden Angaben wie
z.B. dem Mietpreis oder der Wohnflache wurde soweit méglich durch telefonisches Nachfra-
gen nachgegangen, um die fehlenden Angaben zu ergiinzen

In einigen Fillen war die Nettomiete durch den Vermieter reduziert, ohne dass vom Micter
die Hihe der Reduzierung angegeben werden konnte. Diese Datensiitze mussten, um eine
Verfiilschung der Realitit zu vermeiden, aus dem Datensatz eliminiert werden, Nach dieser
Selektion verblieben fiir die endgiiltige statistische Analyse 1.102 mietspiegelrelevante Da-
tensiize,

4.2 Einzeldatenanalyse

Um einen Eindruck von der Bedeutung und Hiufigkeit einzelner Wohnwertmerkmale zu be-
kommen, wurden Hiufigheitsanalysen vorgenommen (siche hierzu Anlage B). Kreuztabellen
gewiihrien Einblicke in die Zusammenhangsstruktur einzelner Variabler. Diese Voranalysen
waren wichlig, um iber eine Grundlage fiir die nachfolgende Merkmalsauswahl, Merkmals-
umkodierungen und die Bildung komplexer Mietpreisdeterminanten zu verfiligen.

4.3 Datenumkodierung und Bildung komplexer Merkmalskombinationen

Die Erfahrungen aus der Erstellung friiherer Mictspiegel zeigen, dass die Bildung einzelner
neuer mictpreisrelevanter Merkmale aus dem Merkmalshestand von Vorteil bzw. notwendig
is1, Haufig stehen einzelne Merkmale fiir einen wesentlich komplexeren Sachverhalt, Als Bei-
spiel sei das Vorhandensein eines Bidets im Badezimmer genannt. [st ein Bidet vorhanden,
handelt es sich vorwiegend um ein iberdurchschnittlich ausgestattetes Badezimmer (z.B.
grobriumig, gekachelt, Dusche und Badewanne vorhanden). Das Ausstattungsmerkmal , Bi-
det” kinnte also stellvertretend filr . gehobene Badezimmerausstattung™ verwendet werden.
Besser ist es aber, Merkmalskombinationen zu suchen, die cin bestimmies Ausstatiungsniveau
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widerspiegeln. Gleichzeitig wird durch die Verwendung solcher komplexer Mietpreisdetermi-
nanten vermieden, dass nach Erscheinen des Mictspicgels durch den nachtriglichen Einbau
eines cinzelnen Ausstattungsmerkmals (wie in unserem Beispiel eines Bidets), der durch-
schnittliche Vergleichspreis einer Wohnung aof billige und schnelle, aber ungerechifertigle
Weise erhitht werden kann.

Somit entstanden im Laufe der statistischen Auswertungen Merkmalskombinationen. Soweit
sie sich im Laufe der Analyse als relevant heraussiellien, sind sie im Mictspiegel aufgefiihrt.
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5 Berechnung eines einheitlichen Mietbegriffs

Bei der Aufstellung eines Mietspiegels ist es notwendig, einen einheitlichen Mietbegrifl zu
Grunde zu legen, um eine Vergleichbarkeit der Mieten zu gewdhrleisten, In Mietvertriigen
werden aber verschiedene Miethegriffe verwendel, die sich aus der unterschiedlichen Hand-
habung der Nebenkosten ergeben:

¥ Die Nettomiete, auch Nettokaltmiete genannt, stellt den eigentlichen Preis fiir die U-
berlassung einer Wohnung dar und enthilt keine Betriebskosten gemiiB Anlage 3 zu §
2711 BY.

¥ Die Bruttomiete, auch als Bruttowarm-, Pauschal- oder Inklusivmiete bezeichnet, ent-
hélt neben dem Preis fiir die Wohnungsiiberlassung siimtliche Betriebskosten, ein-
schlieBlich der Heiz- und Warmwasserkosten.

# Die Bruntokaltmiete unterscheidet sich von der Bruttomiete dadurch, dass die Heiz-
und Warmwasserkosten nicht im Mietpreis enthalten sind, wohl aber die iibrigen Be-
trichskosten.

# Eine Teilinklusiv- oder Teilpauschalmiete liegt vor, wenn ein Teil der Betriebskosten
im Mietpreis enthalten ist, ein anderer Teil jedoch getrennt abgerechnet wird. Die
Bruttokaltmiete stellt einen Spezialfall der Teilinklusivmicte dar.

Daneben ist noch der Begriff der monadlichen Mietzahlung von Bedeutung. Hierbei handelt es
sich um den vertraglich vereinbarien Betrag, der monatlich geleistet wird.

Von den in Anlage 3 zu § 27 Il. BV aufgezihlten Betriebskosten kinnen die umlagefihigen
Kosten fir den Mieter als Betriebskosten in Frage kommen. Je nach Art der Abrechnung wer-
den Betriebskosten als umgelegt (einzeln abgerechnet) oder nicht umgelegt (undifferenziert in
der Vertragsmiete enthalten) bezeichnet.

Die folgende Abbildung veranschaulicht die einzelnen Mietbegriffe und ihre Zusammenhin-
ge.
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Grafik 1: Micthegriffe und ihre Bestandteile

Nettommietzins- Nichi Umgrlegee Betrichskosten Zuschlags-
koaponenle umgrlegic zahlungen
Betrichskosten Allgrmeine Hedz- und Warin- (8. fur
Mettoemsete
——— A Teilinclusivmicic
Brutiokalisrele
il Bruttomicic Brutiomicte

incl. Zuschlige

In Mietspiegeln werden dblicherweise durchschnittliche Nettomistbetrige ausgewiesen, Dies
erweist sich auch in Regensburg aus mehreren Grinden als sinnvoll: Zum einen bildet die
MNettomiete die Ausgangsbasis, unter Beriicksichtigung der Betriebskosten kann die individu-
elle Vertragsmiete berechnet werden. Zum anderen ist den meisten Miethaushalten die Hhe
ihrer Nettomiete bekannt. In der Stichprobe traf das fiir iiber 90 % der Haushalte zu.

Um bei der Auswertung aber nicht auf die Fragebdigen, in denen nur die Bruttomiete angege-
ben war, verzichtet zu miissen, war eine Riickfihrung der monatlichen Mietzahlung auf die
monatliche Nettomiete erforderlich. Dazu wurden im Fragebogen zum Regensburger Miet-
spiegel 2001 die folgenden mit dem Mietpreis zusammenhiingenden GriBen erfragt:

¥ die gesamte monatliche Mietzahlung (einschlieBlich Nebenkosten und Zuschliigen)
die monatliche Nettomiete (ohne Zuschliige und Nebenkosten)

verschiedene Zuschlige

ErmiBigungen

Y ¥ v v

verschiedene Betrichskostenpositionen.

Eine der beiden ersigenannten Positionen wurde immer beantwortet. Falls die Angabe der
Nettomiete verfigbar war, so fand diese Verwendung. Sofern nur die monatliche Mietzahlung
vorlag, musste mit Hilfe von Zusatzangaben auf die entsprechende Nettomiete umgerechnet
werden, Dabei stellie sich heraus, dass Angaben zu den Nebenkosten nur in schr geringem
Umfang vorhanden waren, diese zudem sehr unzuverlissig waren und groBe Schwankungen
aufwiesen.
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Aus diesem Grund fand eine indirekte Umrechnung Verwendung. Fiir alle Fille, in denen
sowohl die monatliche Mietzahlung als auch die Nettomiete vorlagen, konnien die Differen-
zen berechnet werden. Im Rahmen einer Regressionsanalyse wurde diese Differenz mit Hilfe
einer Vielzahl von erklirenden Merkmalen (Wohnfliche, Baujahr, Ausstattungsmerkmale, ...)
beschrichen. Damit konnte dann in den Fallen mit fehlenden Angaben zur Nettomiete die ge-
schiitzte Differenz ermittelt und damit auf die Nettomieie umgerechnet werden.
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6 Die Statistische Analyse

6.1 Vorbemerkungen zum methodischen Ansatz

Das Birgerliche Gesetzbuch, seit der Mictrechisreform gesetzliche Grundlage einer Mietspie-
gelerstellung, definiert die ortsiibliche Vergleichsmiete als | iibliche Enigelie, die in einer Ge-
meinde oder vergleichbaren Gemeinden fiir Wohnraum vergleichbarer Art, GrisBe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage in den letzten 4 Jahren vereinbart, oder, von Erhthungen der
Betriebskosten abgesehen, verindert worden sind™ (§558 Abs. 2 BGB). Damit werden durch
den Gesetzgeber Festlegungen getroffen, die aber im Einzelfall noch viel Spielraum fiir weite-
re Prazisierungen lassen.

Die beiden Schliisselbegriffe stellen die ., Vergleichbarkeit des Wohnraums* und die ,, Ub-
lickkeit der Entgelte” dar. Vereinfacht ausgedriickt besteht die Aufgabe eines Mietspiegels
darin, fiir vergleichbare Wohnungen einen (oris-)iblichen Mietpreis in einem niiher definier-
len Wohnungsmarkt auszuweisen. Soweit ein Statistiker mit der Aufgabe der Mictspiegeler-
stellung betraul isl, hat er cinerseiis eine Datenerhebung durchzufiihren, andererseits sowohl
die Vergleichbarkeit des Wohnraums als auch die Ublichkeit der Entgelte nach anerkannten
Grundsiitzen der Statistik und Okonometrie zu quantifizicren und all dies fiir den fraglichen
Wohnungsmarkt im Rahmen der vorgegebenen duberen Restriktionen. Zu den GuBeren Re-
striktionen zilhlen finanzielle und zeitliche Ressourcen, die Datenlage, eine mangelnde gesetz-
liche Auskunfispflicht bei der Erhebung usw.. Die mit der Bereitstellung der Daten zusam-
menhingenden Probleme sind in den Abschnitten 3 bis 5 diskutiert worden. Im Folgenden
geht es um Probleme der statistischen Analyse.

Die oben definierte Aufgabenstellung ist eine typische Fragestellung der Regressionsanalyse,
wobei je nach Sachlage verschiedene, geeignete methodische Ansiitze zur Verfiigung stehen.
Ohne in die Diskussion , Tabellen- versus Regressionsmietspiegel® einzusteigen (vgl. dazu
etwa Aigner, Oberhofer und Schmidt, 1993 und Oberhofer und Schmidi, 1993), sei ange-
merkt, dass Tabellenmietspiegel die einfachste, im Allgemeinen aber nicht beste Form einer
sogenannien nichi parametrischen Regressionsanalyse darstellen: Bei dieser werden alle Ein-
flussfakioren, insbesondere anch dominierende metrische Merkmale wie Wohnfliche und
Baualter, subjektiv kategorisiert. Mit Hilfe der Merkmalskategorien kinnen dann Klassen von
Wohnungen gebildet werden, wobei in jeder Klasse ex definitione Vergleichbarkeit gegeben
sein soll. Die Ublichkeit wird dann mit Hilfe einfacher statistischer Kriterien festgestellt, d. h.
durch Mittelwertbildung und Berechnung eines Streubereiches um den mittleren Wert herum.

Das Tabellenmodell besitzt den Vorteil der einfachen Berechnung und Handhabung und zu-
dem sind die Modellvoraussetzungen sehr schwach. Demgegeniiber steht der Nachteil, dass
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nur wenig kategoriale Einflussfaktoren und diese auch nur in wenigen Kalegorien bericksich-
tigt werden kinnen. Zudem sind die Modellannahmen so allgemein, dass vorhandene Infor-
mation zu wenig ausgenuizi wird. So kann man davon ausgehen, dass die Abhiingigkeit der
Miete von der Wohnfliche und vom Baualter stetig und weitgehend monoton wachsend ist,
Diese Abhiingigkeitsstrukiur bleibt im Tabellenmieispiegel unberiicksichiigl, withrend zufil-
lige Abweichungen stirker sichtbar werden. In statistischer Sprechweise liefert das Tabellen-
modell Schiitzungen mit einer grdBeren Fehlervarianz.

Aufgrund des heutigen theoretischen und empirischen Standes von Wissen und Erfahrung
muss man davon ausgehen, dass ein Regressionsmietspiegel mit Abhédngigkeitsstruktur
einem Tabellenmietspiegel dentlich fiberlegen ist.

Aber auch wenn man sich fir cinen geeigneten Regressionsmietspiegel entschieden hat, gibt
es noch eine Vielzahl von Variationsmdglichkeiten. Vor allem muss man sich {iber sinnvolle
Abhéngigkeitsstrukturen Gedanken machen. Der bei der Erstellung des Regensburger Miei-
spiegels verwendete Ansatz wird in seiner Grundkonzeption hiufig verwendet, z. B. in Frei-
burg, Heidelberg, Landshut, Dachau. In der Literatur wird er auch als Regensburger Modell-
ansatz bezeichnet.

Ebenso stellt sich die Frage, nach welchen statistischen Kriterien unter vielen miéglichen
Ansiitzen der gecignete auszuwihlen ist. Auf beide Probleme wird in Abschnitt 6.2 niher ein-

gegangen.

6.2 Die Konkretisierung der Vergleichbarkeit des Wohnraums

6.2.1 Die Grondstruktor des Modells

Es ist zweckmiBig, die Grundstruktur des verwendeten Modells darzustellen, bevor mit der
detaillierten Darstellung der Methodik begonnen wird. Wic bereits erwiihnt ist die Nettomiete
die abhiingige oder zu erkliirende Variable, Wir bezeichnen im Folgenden mit NM die Netto-
miete, mit WFL die Wohnfliiche und mit x;, x5, ..., x, weitere Einflussfaktoren wie das Bau-
jahr, dic Lage, Ausstattungsmerkmale usw..

Zur Anwendung kommi ein multiplikativ-additives Modell, das in der Grundidee bereits bei
den Mictspiegeln von Regensburg 1992, Regensburg 1994, Regensburg 1996 und Regensburg
1998, aber auch von anderen Stidten, Verwendung gefunden hat’, Der verwendete Modellan-
satz lautet:

NM =(a+ f(WFL)) (1+a,x, +...+a,x,).

" Vgl Aigner K., Oberhofer W., Schmidi B., (1993b), , Eine neue Methode zur Erstellung eines Mictspizgels am
Beispicl der Stadt Regensburg®, in: Wobnungswirtschaft und Mictrechl 12493, 8, 1661,
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Dabei stellen die GriBen a, ay, ..., @, zu schitzende Parameter dar und f(WFL) eine noch nii-
her zu prizisierende Funktion, die weitere zu schitzende Parameter enthalten kann.

Diesen Ansatz kann man folgendermaBen interpreticren: die Mettomiete wird aus zwei Fakto-
ren gebildet, einem ersten Faktor, der nur von der Wohnfliiche abhiingig ist, nimlich

a+f(WFL)

und einem zweiten Faktor, der den Einfluss weiterer Merkmale erfasst, Der erste Faktor liefert
erfahrungsgemild mit Abstand den griGten Beitrag zur Erklarung der Nettomiete. Er bildet die
Basisnettomicte, kurz die Basismiete.

Die multiplikative Form des Ansatzes bedingt prozentuale Zu- oder Abschlige. Wenn z. B. x;
fiir das Vorhandensein einer Zentralheizung steht (x; = 1: Zentralheizung vorhanden und
xp = keine Zentralheizung vorhanden) und a; ist (.09, so bedeutet dies cinen Zuschlag von
9% fiir das Viorhandensein einer Zentralheizung, wobei der Zuschlag zur Basismiete dazu-
kommi.

Der hier vorliegende Ansatz bedingl insbesondere eine Interaktion zwischen der GrisBe WFL
und allen weiteren Merkmalen (x;, x5, ..., &), da letziere einen von der Basismiete abhingigen
Beitrag zur Nettomiete liefern. Bei diesem Ansatz spielt die Wohnfliiche gegeniiber den ande-
ren Merkmalen die Rolle einer BezugsgriBe und die restlichen Merkmale gehen in Form von
Zu- bzw. Abschligen beziiglich der nur von der Wohnfliche abhiingigen Basismiete ein. Die
allgemeine methodische Vorgehensweise zur Schiitzung der Parameter des obigen Ansatzes
wird im nfichsten Abschnitt erldutert.

6.2.2 Vorgehensweise bei der Auswahl der Variablen

Bei der Mictspiegelerstellung besteht eine wesentliche Aufgabe des Statistikers darin, die
mietspiegelrelevanten Wohnungen so in Klassen zusammen zufassen, dass sie innerhalb einer
Klasse vergleichbar sind, um dann fiir diese Wohnungsklassen einen iiblichen Mietpreis zu
berechnen. Im Rahmen cines Regressionsmietspiegels sind ex definitione nur solche Woh-
nungen vergleichbar, die dic gleichen Ausprigungen in den beriicksichtigten unabhingigen
Variablen (Wohnfliche, Baujahr, usw.) aufweisen. Die Konkretisierung der Vergleichbarkeit
erfolgt also durch die Auswahl der mictpreisbestimmenden Merkmale und deren Kategorisie-
rung.

Damit ergibt sich beim Regressionsmietspiegel im Gegensatz zum Tabellenmictspicgel eine
Vielzahl von Wohnungstypen, die jeweils sehr ihmlich, aber untereinander als verschieden
anzuschen sind. Im vorliegenden Falle steht aufgrund des ausfihrlichen Fragebogens eine
Vielzahl von Wohnwertmerkmalen zur Verfligung. Bezicht man alle vorhandenen Merkmale
in dic Auvswertung ein, ergeben sich teilweise unsinnige Parameterwerte. In statistischer
Sprechweise deutet sich hier das ldentifikationsproblem an, das bei linearen Modellen auch
als Fastkollinearitit bezeichnet wird und Schitzungen mit einer groBen Varianz zur Folge hat.
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Empirische Untersuchungen zeigen, dass die kritische Anzahl zu berlicksichtigender Merkma-
le (bei einem Stichprobenumfang von etwa 2000 Wohnungen) bei maximal 25 liegt. Damit
stellt sich das Problem der Auswahl von geeigneten Merkmalen. Leider kann man sich hier
nicht auf Erkenntnisse aus der Wohnungsmarkttheorie stiitzen. Die Lisung des Problems wird
zur Aufgabe des Statistikers,

Die vorzunchmende statistische Analyse muss explorativen Charakier annchmen. Dies be-
deutet, dass man anfangs eine Auswahl von gecignet erscheinenden Merkmalen vormnimmt
und damil einen Mictspicgel erstellt. Dann werden die Ergebnisse hinsichilich sachlogischer
Adéquatheit, Anpassungsgiite, richtiges Vorzeichen der Parameter und Signifikanz iiberpriift.

Merkmale mit Parametern, die nach aller Erfahrung ein falsches Vorzeichen aufweisen, wer-
den ausgeschlossen. Ebenso werden Merkmale mit Parametern, die statistisch schr schlecht
gesichert sind, micht beriicksichtigt. Dann wird der Auswahlprozess mit dem bereinigten
Datensatz wiederholt usw..

Bei diesem explorativen Prozess spielt die Erklirungsgiite eine wichtige Rolle. Besonders
giinstig wiire es, wenn bestimmie Merkmale bei der Erklarungsgiite einen deutlichen Zuwachs
brachten, andere hingegen keinen und zwar unabhfingig von den anderen mitbeteiligten
Merkmalen. Leider tragen abgesehen von der Wohnfliche und dem Baujahr die einzelnen
Merkmale sehr wenig zur Erhihung der Erklirungsgiite bei. Es gibt auch den Fall, dass eher
unbedeutende Merkmale mehr beitragen als fiir wichtiger erachtete Merkmale. Offensichtlich
sind diese eher unbedeutenden Merkmale Indikatoren fiir komplexe Sachverhalte, Hier bietet
sich an, fiir cinzelne Bereiche komplexe Merkmalskombinationen zu bilden, d. h. die fiir
cinen Bereich relevanten Merkmale zu einem oder zwei Indikatoren zusammenzufassen und
nur diese Indikatoren in die Regression einzubezichen. Von dieser Méglichkeit wird &fters
Gebrauch gemacht.

6.2.3 Methodische Vorgehensweise bei der Schiitzung

Der zu Grunde gelegte Ansatz
NM =(a+ fIWFL)) (1+ax,+...+a,x,)

ist seiner Struktur nach multiplikativ — additiv. Um die unbekannten Parameter schiitzen zu
konnen, milsste man ein nichtlineares Schitzverfahren anwenden. Im Rahmen einer explora-
tiven Datenanalyse mit sich davernd wiederholenden Durchliufen wire ein nichtlineares
Schitzverfahren nichi gut geeignet und zwar aus zwei Griinden:

1. Nichtlineare Verfahren sind bei einer groBen Zahl von zu schiitzenden Parametern auf
Grund des iterativen Verfahrens zeitaufwiindig,

2. Esist schwierig, die numerische Stabilitit und damit die Genavigkeit der Schitzungen
zu kontrollieren.
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Bei cinem lincaren Verfahren treten diese Nachteile nicht in dem MabBe auf. Daher wird eine
zweistulige Schiitzung durchgefithrt, welche auf den einzelnen Stufen linearen Charakter hat.

Stufe 1: Es wird zuerst die Nettomiete nur gegen die Wohnfliche regressient (Regression 1);
NM =a+ f{WFL).

Damil resulticrt cine Schitzung der Basismiete BM = a+f (WFL), AnschlieBend wird der Ein-
fluss der Wohnfliche herausgerechnet:

NMF = NM / BM.

Es resultieren die sogenannten Nettomietfaktoren NME, die um den Wert 1 streuen.

Stufe 2: Im zweiten Schritt geht es dann um die Bestimmung des Einflusses der restlichen
Merkmale und zwar im Rahmen des folgenden wieder linearen Ansatzes (Regression 2):

NMF =la, +a,%, +...+a.x ).

Damit sind alle Parameter des allgemeinen Ansatzes geschitzt. Offensichtlich sind anstatt
einer nichtlinearen Regression zwei lineare Regressionen durchgefiihrt worden.

Es stellt sich die Frage, ob die Schitzergebnisse wesentlich anders ausfielen, falls mit einem
geeigneten nichilinearen Verfahren simultan geschiitzt wiirde, Um darauf eine Antwort zu
finden, wurde zum Schluss, nachdem im Rahmen des stufenweisen Vorgehens der Ansatz
feststand, auch mit einem nichtlinearen Verfahren geschiitzt. Die Schiitzergebnisse waren zum
groBen Teil sehr dhnlich. Allerdings stellte sich erwartungsgemif heraus, dass bei nichtlinea-
ren Verfahren die Schiitzergebnisse noch etwas empfindlicher auf die Anzahl der beriicksich-
tigten Merkmale reagierten. Es {iberrascht auch nicht, dass die Anpassungsgiite in der Stich-
probe fiir beide Schiitzverfahren trotzdem praktisch gleich ist,

Man kann festhalten, dass bei dem stufenweisen Vorgehen die Identifikationsproblematik
etwas abgemildert wird. Dies liegt daran, dass hierbei der vorliegende Zuordnungskonflikt zu
Gunsten von Merkmalen der jeweils vorhergehenden Stufe geldst wird. Wenn man nur an
einer Schiitzung interessiert ist, wiire dieser Effekt nicht erwiinscht; im Rahmen einer Progno-
se ist dies nicht so problematisch.

Zum Schluss sei noch auf ein technisches Problem hingewiesen, Im Regressionsansatz 2 ist
das Absolutglied nicht zu 1 normiert wie in Abschnitt 6.2.1, Dort ergiben sich Identifikati-
onsprobleme, falls die Normierung nicht vorgenommen wiirde. Die Normierung wird dadurch
erreicht, dass in der zweiten Stufe NMF abziiglich 1 gegen die Regressoren x; bis x, regres-
siert wird. In dicsem Zusammenhang ist zu erwiihnen, dass bei dieser Regression das Merk-
mal Baujahr als einziges intervallskaliert ist. Die restlichen Merkmale sind kategorial, darun-
ter alle 0-1-Merkmale bis auf die Wohnlage und die Heizungsart. Bei den beiden letzten
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Merkmalen wird fiir jede Kategorie eine 0-1-Variabele verwendet. Um Kollinearitdt zu ver-
meiden wird der Parameter bei mittlerer Wohnlage auf 0 normiert, Da kein Absolutglied ent-
halten ist, kinnen bei der Heizungsart alle Kategorien mit jeweils einer Dummy-Variablen
beriicksichtigt werden.

6.2.4 Die Bestimmung der Basismiete

Bei der Bestimmung der Basismicte handelt es sich um die alleinige Ermittlung des ersten
Faktors des Ansatzes, der in Abschniit 6.2.3 dargestellt wurde, Damit wird ein rudimentiirer
Mietspiegel berechnet, bei dem allein der Einfluss der Wohnfliche cine Rolle spielt. Die
Verwendung der Wohnfliiche als alleiniges Merkmal ist gerechtfertigt, weil bei der Erstellung
von Mietspiegeln sich immer wieder bestitigt, dass die Wohnfliche mehr als die Hilfte des
Mietpreises erklirt.

Theoretische Fundierung

Hat der Statistiker Zusammenhiinge zwischen GroBen — wie hier zwischen Nettomiete und
Wohnfliche — zu quantifizieren, kann er hiufig auf sachlogisch oder durch die Theorie be-
grimdete Ansitze zuriickgreifen, da mehr oder weniger fundierte Theorien existieren, die Ge-
setzmiBigkeiten licfern. Dies trifft fiir das Mietspiegelproblem nicht zu. Im Folgenden wird
dargestellt, dass die Abhiingigkeit der Nettomiete von der Wohnfliche, also die funktionale
Form der Basismietle, auch theoretisch untermauert werden kann.

Aunsgangspunkt ist die Tatsache, dass die Kosten der Erstellung einer Wohnung in erster Ni-
herung proportional zur Wohnfldche sind. Dies findet seinen Ausdruck in der Tatsache, dass
Praktiker hiiufig die Faustformel ,Kosten pro qm* verwenden. Dies lisst sich auch formulie-
ren als

Erstellungskosten = ¢ WFL.

Natirlich wird der Faktor ¢ mit der Ausstattung oder der Lage variieren, aber als erste Orien-
ticrung leistet diese Faustformel gute Dienste, Dann wird angenommen, dass die Nettomiete
zu einem festen Zeitpunkt in erster Niherung proportional ist zu den jeweiligen Erstellungs-
kosten. Zusammenfassend resultiert daher

Nettomiete = b WFL.

Mit Sicherheit ist ein strikt proportionaler Ansatz dieser Art stark vereinfachend., Man wird
auch fixe Kosten beriicksichtigen miissen. Dies fihnt zum folgenden Ansatz

Nettomiete = a + b WFL.

Damit resultiert eine lineare Funktion in der Wohnfliiche, die als Spezialfall die obige propor-
tionale Faustformel enthiilt (a = 0). Geht man noch etwas differenzierter vor, so wird man die
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einfache lineare Form modifizieren und eine sinkende oder steigende Grenzmiete rulassen.
Dies bedeutet formal

Mettomiete = a + f (WFL),

wobei [ (WFL) in erster Niherung linear sein wird mit einem glatien, sich nicht sprunghaft
findernden Verlauf. Dies entspricht einer nichi parametrischen Spezifizierung.

Die praktische Bestimmung der Basismiete

Die konkrete Spezifizierung des Zusammenhangs zwischen Mettomiete und Wohnfliche er-
folgt wieder im Rahmen ciner explorativen Datenanalyse. Triigt man fir alle mietspiegelrele-
vanten Wohnungen die Nettomiete gegen die Wohnfliche ab, so ergibt sich grafisch eine
Punktwolke, aus der die Art der Funktion f (WFL) nicht ersichtlich ist (vgl. Grafik 6 in An-
hang A2). Dasselbe gilt fiir die grafische Darstellung der Nettomiete pro m” (siche Grafik 7 in
Anhang A2).

Einen schr guten Eindruck, wie der Verlauf von f{WFL) im vorliegenden Falle aussicht, er-
gibt sich, wenn man

a) die Wohnfliche in 22 Klassen einteilt, so dass die folgenden Klassen entstehen

Klasse 1: Wohnfliche = 13
Klasse 2: 15 « Wohnfliche = 20
Klasse 3: 20 « Wohnfidiche = 25
Klasse 22: Wohnfliche > 115

by  fiir alle Wohnungen, die in eine Klasse fallen, die mittlere Nettomiete NM aus-

rechnet und dann

c) die mittlere Nettomiete NM gegen die Klassenmitte der entsprechenden Wohnfli-
chenklasse aufirigt,

Gegen eine noch feinere Klasseneinteilung spricht die Anzahl der je Klasse vorliegenden Fal-
le und die Tatsache, dass die Angabe der Wohnfliche oft nur bis auf 5 m® genau ist. In der
folgenden Grafik 2 ist der so ermittelte Verlauf dargestellt.
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Grafik 2: Die Nettomiete in Abhéingighkeit der Wohnfliiche, in 5-er Wohnflichenklassen

1

Nettomiete

388838883

MNettomiete gegen Wohnflaeche (5-er Kl.assen)

180

Die nachfolgende Tabelle weist den Umfang der Besetzungen in den einzelnen Wohnflichen-

klassen aus.
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Tabellel: Dvie Hiunfigkeitsverteilung der Nettomieten iiber die Wohnflichenklasse

Wohnfldche Hiiunfighkeit

=15 i
15=20 )
20— 25 14
25-30 30
30 - 35 48
3540 47
40 - 45 73
45 = 50 6y
50 - 55 o2
55 —al it
G0 — 65 111
65 - 70 B
FLLE ] .
75 - 80 84
B} — 85 114
85 — 90 a7
o) — 95 54
85— 100 19
1040 — 105 17
105 = 110
110 =115

> 115 14
Summe 1102

Aufgrund des Verlaufs in Grafik 2 und empirischer Belege aus anderen Mietspiegelerstellun-
gen liegt der Schiuss nahe, dass es zwei Wohnungsteilmirkte gibt: erstens fiir Wohnungen mit
einer Wohnfliiche unter ca. 40 m® und zweitens fiir Wohnungen mit einer Wohnfliche iiber
ca, 40 m”. Diese Zweiteilung kann dadurch bedingt sein, dass sich Angebot und Nachfrage in
beiden Teilmérkten anders entwickeln. Gerade in Universititsstiidten, wo kleine Wohnungen
stark gefragt sind, wird hiiufig im Mictpreis ein deutlicherer Unterschied zwischen diesen so
definierten Teilmérkten sichtbar, inshesondere bei angespanntem Wohnungsmarkt.

Es stellt sich nun die Frage, wie man den Funktionsverlauf mittels einer peschlossenen ma-
thematischen Funktion durchgehend darstellen kann. Eine lineare Funktion licfert keine opti-
male Beschreibung. Dies gilt auch fir ein Polynom 2. oder 3. Grades. Offensichtlich ermog-
licht eine kombinierte Funktion den besten Ansatz. Es bietet sich an, mit Regressionssplines
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zu arbeiten, und zwar ausgehend von den urspriinglichen Daten, d. h. nicht von den gemittel-
ten Nettomieten. Es stelll sich heraus, dass man im Bereich 0 bis 42 m® in guter Niherung
¢inen lincaren Verlauf unterstellen kann und ebenso ab 42 m”.

BekanniermaBen kann die Micthdhe in den cinzelnen Wohnflichenklassen unterschiedlich
streuen. Hiufig streut beispielsweise die Miethihe bei kleineren Wohnungen weniger als bei
groben. Statistische Tests wie der White — Test belegten auch hier die nicht gleichbleibende
Strevung. Bei der Bildung der Regressionsfunktion wurde diesem Phinomen durch Anwen-
dung einer gewichiteten Schiitzung nach der K.Q. — Methode Rechnung getragen. Dabei wur-
den die Gewichte im Rahmen ciner zweiphasigen Schitzung ermittelt.

Das Ergebnis ist ein Funktionsverlauf a + f(WFL), der in der folgenden Grafik 3 dargestellt

wird.
Grafik 3: Die Basismiete in Abhiingigkeit der Wohnfliche, beobachteter und theoreti-
scher Verlauf
MNettomiete beobachtet und Basismiete
g gegen Wohnflache
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Wohnflache

Die mathematische Darstellung lautet:
BM = 136,63 + 8,022 WFL + 2,71 d,

wobei d = 42 - WFL fir WFL = 42 und d = 0 fiar WFL > 42.
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Die fiir die Basismiete resultierenden Werte sind gegliedert nach einzelnen Quadratmetern, in
Tabelle 1 des Mietspiegels ausgewiesen, Die Tabelle erfasst den Bereich von 20 bis 135
Quadratmeter. Fiir Wohnungen mit einer Fliiche gréBer 135 ist eine Berechnungsformel ange-

geben.

Nachdem der erste Fakior des zogrundeliegenden Gesamtansalzes bestimmit ist, kann der Ein-
fluss der Wohnfliiche ans der Nettomicte herausgerechnet werden und zwar entsprechend dem
in Abschnitt 6.2.1 entwickelten Ansatz. Dies fithrt zu den erwihnten Nettomietfaktoren, die in
den folgenden Abschnitten weiter analysiert werden.

6.2.5 Die Berechnung eines Baujahrindikators

Das Baualter stelll fir die Bestimmung der Nettomiete nach der GriiBe WFL einen weiteren
wichtigen Einflussfaktor dar, wobei dessen Bedeutung dadurch verstirkt wird, dass die Daver
des Mietverhilinisses eine Rolle spielt, aber als subjektives Merkmal nicht beriicksichtigt
werden darf und diese Daver mil dem Baujahr korreliert, Bei Wohnungen und Gebduden, die
durch bauliche MaBnahmen des Vermieters nach 1984 umfassend erncuert wurden, ist das
Jahr der Erneuerung als Baujahr verwendet worden.

Beim Baujahr sind zwei Besonderheiten zu beachten. Erstens ist im Fragebogen teilweise nur
eine Bauvaltersklasse und kein exaktes Baujahr angegeben und zweitens ist der Einfluss des
Baualters auf den Mietpreis nicht durchgehend monoton. Letzteres bedeulet beispiclsweise,
dass eine Wohnung, die im Jahre 1940 gebaul wurde, gegeniiber einer Wohnung aus dem
Jahre 1900, auch wenn beide sich hinsichtlich der anderen beriicksichtigten Merkmale nicht
unterscheiden, im Schnitt einen niedrigeren Mietpreis pro m® aufweist.

Das erste Problem wurde in folgender Weise geldst: Falls das genaue Baujahr vorlag, wurde
dieses verwendet. War nur eine Baualtersklasse angegeben, fand die Klassenmitte Verwen-
dung. Damit war jeder Wohnung ein exaktes Baujahr BJ zugeordnet. Um dic Abhingigkeit
des Mietpreises vom Baujahr zu spezifizieren, wurde ein Baujahrindikator BIIND gebildet,
der den nichtmonotonen Verlauf des Einflusses auf den Mietpreis modelliert. Analog zu der
Vorgehensweise bei der Ermittlung des Einflusses der Wohnfliche auf den Mietpreis wurden
dazu Baualtersklassen gebildet. In der folgenden Grafik 4 ist der mittlere Nettomietfaktor in
den einzelnen Baualtersklassen dargestellt.
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Grafik 4: Der mittlere Nettomietfaktor in Abhiingigkeit des Baualters
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Diieser mittlere Wert ist ein Indikator fir die Starke des Einflusses des Baujahrs auf den Miet-
preis. Es resultiert ein Verlauf, der plausibel ist: Bis zum Bercich um den zweiten Weltkrieg
herum nimmt die , Faugualitdt” einer Wohnung (und damit der Mietpreis), die allein dem
Baujahr zuzuschreiben ist, ab und nachher kontinuierlich zu. In der folgenden Tabelle 3 sind
als zusiitzliche Information die Fallbesetzungen in den einzelnen Klassen ausgewiesen.

Tabelle 3:  Die Hiufigkeitsverteilung der Wohnungen iiber das Baunalter

Baujahr Haufigkeit
bis 1918 198

1918 — 1948 147

1943 — 1960 318

1969 — 1985 243

1985 — 1990 63

1990 — 1995 68

1995 — 2001 65
Summe 1102
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Mit Hilfe des folgenden Regressionsansaizes konnte der funktionale Verlauf gut beschrichen
werden:

BIIND =- 10,928 + 0,535 B] + 0,319 d; + 1,223 d»

mit
BJ = Baujahr / 100,
dy = (BJ—1940) (B - 19,40) fiir B = 1940 und = 0 sonst
d: = (BJ-1940) fiir BJ = 1940 und = 0 sonst.

Grafik 5: Der Baujahrindikator in Abhiingigkeit des Baujahrs, empirischer und theo-
retischer Verlauf
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Durch diesen fonktionalen Verlauf wurde jeder Wohnung diber das enisprechende Baujahr BJ
ein Baujahrindikator BYIND zugeordnet. Bei der Regressionsschiitzung des Baujahrindikators
fand ebenfalls eine gewichtete Minimumquadratmethode Verwendung. Der Baujahrindikator
geht dann in der Regression 2 in linearer Weise ein und die Stirke dieses Einflusses wird erst
im Rahmen dicser Regression ermittelt. Die damit errechneten Zu- /Abschlige sind in Tabelle
2 des Mietspiegels zu finden.
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6.2.6 Die Berechnung eines Wohnlageindikators

Bekanntermaben bereitet die Festlegung des Merkmals Wohnlage in vielen Mietspiegeln die
gribten Schwierigkeiten. Dies licgt zum einen daran, dass die Wohnlage ein sehr komplexes
Merkmal ist, das sich aus vielen Einfliissen zusammensetzt (z. B. Larm, Art der Bebauung,
Begriinungsgrad, Verkehrsanbindung usw.). Zum anderen wird der Einfluss der Wohnlage aof
die Nettomiete dadurch diffus, dass verschiedene Personen die Vor- und Nachieile einer
Wohnlage sehr unterschiedlich perzipieren. So kann der junge Bewohner eines Single -
Haushaltes eine zentrale Lage an einer verkehrsreichen Strale mit hohem Lirmpegel im Ge-
gensalz zu ¢iner Familie mit kleinen Kindern durchaus positiv beurteilen.

Bei der Erhebung zum Regensburger Mietspiegels mussten verschiedene Wohnlagekriterien
beurteilt werden. Es lagen den Haushalten Fragen zu folgenden Auvspriigungen vor:
Ausrichtung der Hauptriumlichkeiten

Lage der Wohnung im Haus

Niihe zu cinem Gebiet mit gewerblicher Nutzung

schlechte Belichtung der Wohnung

unverbaute Fernsicht

Blick auf historische Bauten

Lage am Flussufer

Lage an Wald-, Wiesen-, Park-, Erholungsflachen

Lage mit Uberschwemmungsgefahr

't_l'

¥ ¥ ¥ ¥ ¥V ¥V ¥ ¥ Y

Angebote von verschiedenen Infrastrukiureinrichtungen im Umbkreis von 10 Minuten
Fubweg (eine genave Aufstellung aller Einrichtungen ist aus dem Fragebogen ersichi-
lich)

Lirmpegel

Image der Wohnlage

Sicherheitsgefihl in der Wohngegend

Beeintrichtigungen durch Lirm, Staub usw,

Art der Bebavung im Umkreis von 100 Meter

Durchgriinung im Umkreis von 100 Meter.

¥ ¥ ¥ ¥V ¥ ¥

Die Auswertung ergab, dass jedes einzelne Wohnlagekriterium fiir sich genommen keinen
signifikanten Einfluss auf den Mietpreis hatte. Das gleiche Ergebnis ist in mehreren Untersu-
chungen in Regensburg, aber auch in Miinchen und Frankfurt, festgestellt worden.

Um den Einfluss der Wohnlage zu quantifizieren, fand daher ein analoges Verfahren wie bei
der Ermittlung des Einflusses der Wohnfliche und des Baujahres Verwendung, Fir jede
Wohnung lag die Nummer des Stadtbezirkes vor, in dem sic sich befindet. Insgesamt ist die
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Stadt in 18 Stadibezirke aufgegliedert, die eine Information iiber die geografische Lage einer
Wohnung enthalten. Damit konnte fiir jeden Bezirk ein mittlerer Netiomietfakior berechnet
werden. Es ergab sich die folgende Verteilung der Wohnungen iiber die Wohnlagekategorien

Zentrum; 198
gute Wohnlage: 351
mittlere Wohnlage: 110
einfache Wohnlage: 443

Es zeigte sich, dass Wohnungen im sogenannten Stadizentrum einen besonders hohen mittle-
ren Nettomietfaktor aufweisen. Ihnen wurde die Wohnlage ., Zentrum® zugeordnet, Weiter
erfolgte cine Aufgliederung des restlichen Streubereichs der mittleren Nettomietfaktoren in
drei gleichgrofe Abschnitte. Damit ergaben sich in nahelicgender Weise zusditzlich drei
Wohnlagen:

# gute Wohnlage (der mittlere Nettomietfaktor liegt im oberen Dritiel),
¥ mittlere Wohnlage und
¥ einfache Wohnlage.

Als Ergebnis resultieren fiir jede Wohnung vier sogenannte Regressionsdummies mit den
Werten 1 oder (, je nachdem ob die entsprechenden Wohnlage fiir den Bereich, in dem die
Wohnung liegt, gegeben ist oder nicht.

Die Stirke des Einflusses der Wohnlage auf den Mietpreis ergibt sich aus der Regression 2, in
der diese vier Dummies als Regressoren Verwendung finden mit folgenden Ergebnissen: ein
Zuschlag von 7% fiir eine Lage im Zentrum und von 5% fiir cine gute Wohnlage, ein Ab-
schlag von 4% fiir eine cinfache Wohnlage. Eine mittlere Wohnlage erfiihrt keinen Zu- oder
Abschlag. Im Mietspiegel finden sich die entsprechenden Werte in Tabelle 3.

6.2.7 Weitere Wohnwertmerkmale

Neben der Wohnfliche, dem Baujahr und der Wohnlage gibt es noch zahlreiche weitere miet-
preisrelevante Merkmale. Bei deren Auswahl kamen mehrere Gesichtspunkte zum Tragen.
Einmal konnte man schon bei der Erstellung des Fragebogens (und damit bei der Vorauswahl
der Merkmale) auf Erfahrungen aus friiheren Mietspiegelerstellungen in anderen Stidten zu-
riickgreifen. Zudem wurden Erkenntnisse iiber einzelne Merkmale aus den deskriptiven statis-
tischen Analysen zur Merkmalsselektion verwendet. Zum dritten wurden im Rahmen des
Auswertungsprozesses verschiedene Merkmalskombinationen untersucht und verglichen. Bei
dieser Analyse mit explorativem Charakter wurden die jeweiligen Ergebnisse hinsichtlich
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sachlogischer Adiquatheit, Anpassungs- und Prognosegiite sowie statistischer Signifikanz der
Merkmale kontrolliert.,

Als Folge dieser Analysen wurden Merkmale, deren Einfluss auf den Mietpreis nicht ausrei-
chend abgesichert war bzw. auf Grund von Plausibilitéitsiiberlegungen nicht sinnvoll war,
ausgeschlossen bzw. umkodiert bew. in Kombination mit anderen Merkmalen erneut analy-
siert. Ebenfalls untersucht wurden die wesentlichen Interaktionsmiéglichkeiten einzelner Vari-
ablen. AbschlieBend verblieben die im Mictspiegel aufgefilhrien Wohnwenmerkmale und
Merkmalskombinationen, welche nachfolgend genaver dargelegt werden. Die statistischen
Ergebnisse dazu befinden sich in Anlage C.

Als Indikator fiir die Signifikanz cines Merkmals wurde der | — Wert der entsprechenden Pa-
rameterschitzung verwendet. Es war aber nicht das cinzige Kriterium dafiir, ob ein Merkmal
cinbezogen worden ist oder nicht. Vielmehr spielien auch sachlogische Griinde und die Kon-
tinuitél in der Mietspiegelstrukiur eine Rolle.

e vorgenannte explorative Vorgehensweise fiihrte zur Auswahl der Wohnwertmerkmale,
die im Mietspiegel in den Tabellen 2 bis 7 enthalten sind (vgl. Anlage D). Diese Merkmale
stellen eine Konkretisierung der im BGB genannten ,Oberkriterien” Art, Beschaffenheit,
Ausstattung und Lage der Wohnung dar.

Es wird generell zwischen einfachen und komplexen Wohnwertmerkmalen unterschieden.
Unter einfachen Wohnwertmerkmalen werden Merkmale verstanden, die im Fragebogen di-
rekt erfragt worden sind (z. B. Zentralheizung vorhanden). Komplexe Wohnwertmerkmale
sind dagegen aus mehreren cinfachen Wohnwerimerkmalen im nachhinein gebildet worden
{z. B, gehobene Sanitirausstattung). Vorrangiges Ziel war dabei, den Mictspiegel weniger
starr zu gestalien und dic Abhangigkeit der Vergleichsmieten von dem zufiilligen Vorhanden-
sein einzelner Merkmale zu verhindern. Zudem beinhalten einzelne Wohnwertmerkmale (z.
B. das Vorhandensein eines zweiten Waschbeckens im Badezimmer) hiiufig einen umfangrei-
cheren Sachverhalt (z. B. Hinweis auf iberdurchschnittlich gete Sanitdrausstattung), welcher
mittels komplexer Merkmalskombinationen besser erfasst werden kann. Soweit méglich wur-
den die ausgewihlten Wohnwertmerkmale im Mietspiegel nach Uberbegriffen zusammenge-
fasst und in einer eigenen Tabelle avsgewiesen, In der Reihenfolge der Tabellen werden nach-
folgend die einzelnen Merkmale dargestellt.

Haus- und Wohnungstyp

Die Auswerlung des Datenmaterials hat gezeigl, dass die Anzahl der Stockwerke in dem Ge-
biude, in welchem sich die Wohnung befindet, einen Einfluss auf den Mietpreis hat, Gebiude
mit liber 5 Stockwerken erhalten einen Abschlag von 5%.

ErwartungsgemiB ergibt sich bei einem freistehenden Einfamilienhaus und bei einem Reihen-
{ Doppelhaus ein hoher Zuschlag. Er macht im ersten Falle 16% und im zweiten Falle 8% aus.
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Bei Vorliegen einer Maisonettenwohnung oder Vorhandensein einer Galerie resultiert ein
fuschlag von T%.

In Regensburg gibt es vermehrt Wohnungen in einem sanierten Altbau. Fiir diese ergibt sich
ein Zuschlag von 5%. Dabei ist zu beachten, dass dieser Zuschlag nicht zum Tragen kommt,
wenn einé umfassende Emneucrung vorliegt und daher das Jahr der Emeverung als Baujahr
Verwendung findet.

Es ergab sich die folgende Verteilung der Wohnungen liber die aufgefiihrien Merkmale

Hochhaus (iiber 5 Stockwerke): 66
Freistehendes Einfamilienhaus: 13
Reihen- / Doppelhaus: 15
Maisonette oder Galerie: 29
Wohnung in einem sanierten Althau: 117

Die beim Haus- und Wohnungstyp resultierenden Zu- und Abschliige finden sich in Tabelle 4
des Mietspicgels.

Heizungsausstatiung

Bei der Heizungsausstattung sind vier sich gegenseitig ausschlicBende Moglichkeilen vorge-
sehen:

# Keine vom Vermieter gestellte Heizung,
# Einzeléfen (Ol, Holz, Kohle),

# (aseinzel- oder Elektrospeicherifen und
# Zentralheizung, zentrale Etagenheizung,

Dabei zihlt die iiberwiegende Heizungsart. Nur die Zentralheizung liefert einen Zuschlag und
awar von 4%, withrend die 3 anderen Heizungsarten in der Reihenfolge der Nennung die fol-
genden Abschlage liefern: -40%, -17% und -10%,

Die aufgefiihrien Zu-/Abschlage finden sich in Tabelle 4 im Mictspiegel. Die verwendeten
Merkmale sind in der Stichprobe mit folgenden Hiufigkeiten vertreten

Keine vom Vermieter gestellte Heizung: 10
Einzelifen (01, Holz, Kohle): 49
Gaseinzel- oder Elektrospeicherdfen: 165

Zentralheizung, zentrale Etagenheizung; 878.
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Sanitdirausstattung

Zur Sanitirausstatiung finden sich im Fragebogen eine Reihe von Fragen. In die Berechnung
haben letzilich nur drei Merkmale Eingang gefunden. Einziges direkt erfragies Merkmal ist
« eine Toilette auferhalb der Wohnung“ mit einem Abschlag von -6%.

Bei der Badausstattung sind zwei komplexe Merkmale gebildet worden: einfache und peho-
bene Badaussiatiung,

Die Badausstattung ist einfach, wenn sich entweder das Bad auBerhalb der Wohnung befindet
oder in der Wohnung kein abgeschlossenes Badezimmer vorhanden ist oder das Bad bzw. die
Toilette von anderen Mietparteien mitbenutzt wird. Eine einfache Badausstattung filhrt zu
einem Abschlag von -11%.

Es liegt cine gehobene Badausstaltung vor, wenn mindestens zwei der folgenden Ausstat-
tungsmerkmale vorliegen:

#  rweites WC in der Wohnung,
# Badewanne und Einzeldusche,
# FuBbodenheizung im Bad,

= Bidet im Bad.

Eine gehobene Badausstattung fiihrt zu einem Zuschlag von 4%.

Die drei Sanitdrausstattungsmerkmale sind in der Stichprobe mit der folgenden Hiufigkeit
verireten:

Toilette auBerhalb der Wohnung; 21
Einfache Badausstattung; 20
Gehobene Badausstattung; 35,

Die berechneten Zu- und Abschiige finden sich in Tabelle 5 im Mictspiegel.

Kiichen- und Wohnungsausstattung

Zu der Kiichenausstattung und zu den Kichenraumlichkeiten finden sich im Fragebogen eine
Reihe von Fragen. Als statistisch relevant erwies sich ein komplexes Merkmal, das cine ge-
hobene Kichenausstattung beschreibt. Eine gehobene Kilchenausstattung liegt vor, wenn der
Allgemeinzustand der bereitgestellien Einbaukiiche insgesamt gut ist und mindestens zwei der
folgenden Einbaugerite vom Vermieter gestellt sind:

¥ ein hochwertiger Herd,



¥ ein Gefrierschrank / Trube,
¥ ein Kihlschrank,
» ein Geschirrspiiler.

Es gab insgesamt 83 Wohnungen mit einer gehobenen Kilchenausstattung. Dafiir resultiert ein
Zuschlag von 7%.

Bei der Wohnungsausstatiung fanden zwei komplexe Merkmale Beriicksichtigung: eine ge-
hobene Wohnungsausstattung und ein hochwertiger Fuffboden. Eine gehobene Wohnungs-
ausstattung liegt vor, wenn mindestens einer der folgenden originir erhobenen Merkmale zu-

trifft:
#  FuBbodenheizung in einzelnen Wohnriumen,
» offener Kamin,
# Naturstein- oder Marmorfuboden,
¥ besondere Holzvertifelung / gestalterische Balken / Saulen in einem griBeren Teil der

Wohnung,

Eine gehobene Wohnungsausstattung lag in 93 Fiillen vor und erbringt einen Zuschlag von
2%.

Das Kriterium , hochwertiger Fuffboden ™ ist erfiillt, wenn der griBere Teil der Wohnung mit
versiegeliem Parkett- oder Korkboden, Kachel-, Fliesen-, Naturstein- oder Marmorbiden oder
hochwertigen Teppich- oder Laminathdden ausgestattet ist, In 449 Fallen war das Kriterium
erfiillt und es bedingt einen Zuschlag von 4%.

Sonstige Ausstattung

Im Rahmen der sonstigen Ausstattung wurden 2 originir erhobene Merkmale beriicksichtigt,
niimlich eine Einfachverglasung und das Vorhandensein einer Terrasse, und zusiitelich das
komplexe Merkmal , wesendliche Modernisierung”. Als wesentliche Modemisierung gilt,
wenn mindestens eine der folgenden drei Ausstattungsmerkmale von Seiten des Vermieters
umfassend ernenert wurde:

¥ Heizung,
¥ Bad/WC,
# Fuiboden.

Eine Terrasse war in 97 Fillen gegeben, eine Einfachverglasung in 169 und cine wesentliche
Modernisierung in 197. Fiir einc Terrasse resultient ein Zuschlag von 7%, fiir eine Einfach-
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verglasung ein Abschlag von 3% und filr eine wesentliche Moderisierung ein Zuschlag von
3%. Diese Werte finden sich in Tabelle 6 im Mietspicgel.

6.3 Die Konkretisierung der Ublichkeit der Entgelte

Nachdem in Abschnitt 6.2 die Vergleichbarkeit statistisch konkretisiert worden ist, wird im
Folgenden der oft kontrovers diskutierte Begriff der Ublichkeit der Entgelte analysiert. Es
ist davon auszugehen, dass unter dem Begriff . iibliche Entgelte” nicht ein punktueller Wert,
sondern cine Spanne zu versichen ist. Damit erfolgt die Quantifizierung des Schliisselbegriffs
Ublichkeit durch eine Spanne, dic ciner statistischen Analyse zuginglich ist. Man kann fesi-
stellen, dass das Konzept der Spanne relativ abstrakt in einer typisch statistischen Denkweise
definiert ist, d. h. einem statistischen Laien nicht leicht vermittelt werden kann,

Der Begrifl der Spanne wird zuerst an Hand eines einfachen Beispiels und nicht formal im
Sinne einer statistischen Definition erliutert, Damit wird das Ziel verfolgt, eine Argumentati-
on in fachspezifischen Termini zu vermeiden, und trotzdem die fir das Verstiindnis wesentli-
chen Aspekte herauszuarbeiten. Es sei angenommen, dass hinsichtlich der vom Gesetzgeber
aufgefiihrien mictpreis-bestimmenden objektiven Kriterien villig identische Wohnungen vor-
licgen. Damit ist die Vergleichbarkeit ex definitione hergestellt und man kann das Konzept
der Ublichkeit isoliert problematisieren. Aufgrund subjektiver Einfliisse und der Gesetze des
freien Marktes ergeben sich auf dem Wohnungsmarkt mehr oder weniger variierende Miet-
preise, obwohl annshmegemiB villig identische Wohnungen vorliegen.

Die Frage ist, ob die fiir eine identische aber streitbefangene Wohnung verlangte Miete die
iiblichen Entgelte iiber- oder unterschreitet. Dabei ist die Ublichkeit an Hand der erhobenen
Mietpreise (fir identische Wohnungen) festzustellen. Es ist naheliegend davon auszupehen,
dass es einen kritischen Bereich gibt, auBerhalb dessen die fragliche Miete nicht mehr den
iiblichen Entgelten entspricht.

Offensichtlich hiingt der kritische Bereich von auBerstatistischen Normen ab. In einem Woh-
nungsmarkl, der nur den Gesetzen des freien Marktes unterliegen darf, gibt es keine uniibli-
chen Micten, weil der Markt den Mietpreis ex definitione angemessen regelt. Da das Gut
wWohnen" aber knapp und lebensnotwendig ist, besteht allgemeiner Konsens dariiber, dass
ein kritischer Bereich existiert, auBerhalb dessen die Mietpreise nicht iblich sind. Der kriti-
sche Bereich kann von vielen Faktoren abhingen, z B. vom Grad der Knappheit von Woh-
nungen auf dem betrachieten Wohnungsmarkt, von den Erstellungskosien einer Wohnung,
von ethischen Normen der Gesellschafi, vom Lebensstandard der Mieter usw.,

Nun kann man trefflich und anhaltend dariiber streiten, wie der kritische Bereich im konkre-
ten Fall festzulegen sei. Um solche Kontroversen zu vermeiden, wurde in sehr pragmatischer
Weise der Begriff der Ublichkeit durch cine statistische Héufigkeit (Wahrscheinlichkeit)
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operationalisiert. Der kritische Bereich wird also in der Weise fesigelegt, dass auBerhalb des-
sen ein vorgegebener (nicht zu groBer) Anteil g von Mietpreisen liegen soll.

Die Statistik als Methodendisziplin hat nun Verfahren entwickelt, die gestatten, den kritischen
Bereich 80 zu bestimmen, dass auberhalb dessen ein Anteil q aller Mietpreise liegt. Dabei
muss der Anteilswert ¢ normativ vorgegeben werden, und es missen eine Reihe von beobach-
teten Mietpreisen (im Beispiel identischer Wohnungen) als Datengrundlage gegeben sein.

Die Festlegung des Anteilswertes q ist ein anflerstatistisches Problem, Die Aufgabe des Sta-
tistikers besteht mur darin, nach wissenschaftlich anerkannten Grundsiitzen aus dem vorgege-
benen Anteilswert q den entsprechenden kritischen Bereich herzuleiten. Damit ist die Be-
stimmung des Anteilwertes q letztlich bei dem angesiedelt, der den Mietspicge] in Kraft setzt
oder beim Gesetzgeber. Aus gutem Grund &uBert sich der Gesetzgeber zu dieser Konkretisie-
rung nicht. Daher stelll sich die Frage, in welcher Weise in der Praxis die Festlegung des
Weries q crfolgt. Er darf einerseits nicht zu nahe bei 0 sein, da sonst aus dem Rahmen fallen-
de Mieten nicht als solche angesehen wiirden. Andererseits soll er auch nicht zu nahe bei 1
liegen, da sonst Gbliche Mieten als aus dem Rahmen fallend beurteilt wiirden.

Auch an dieser Stelle lieBe sich trefflich und anhaltend darfiber streiten, welches Gewicht der
einen Fehlentscheidung ,uniibliche Mietpreise nicht als solche so erkennen® bzw. der anderen
»ibliche Mietpreise als uniblich” einzustufen, genau zuzuordnen wire. Wieder wird pragma-
tisch vorgegangen und ohne kontroverse inhaltliche Begrindung in der Regel der Wert q =
1/3 gewdhit. Dies bedeutet, dass ein Dritte]l der Mietpreise ex definitione als uniiblich anzu-
sehen ist, d. h. zu niedrig oder zu hoch.

Der kritische Bereich enthiilt ex definitione die zwei Drittel diblichen Mietpreise und dieser
Bereich wird als Spanne des Mictspicgels bezeichnet. Um es noch cinmal zu betonen: die
Festlegung des Anteilswertes g ist kein statistisches Problem. Es wird empfohlen q = 1/3 zo
wihlen®. Damit liegen die diblichen Mietpreise in einer 2/3 Spanne um einen mittleren Miet-
preis.

Diese oben erliuterte zweimalige pragmatische Vorgehensweise ist ein ganz wesentlicher
Aspekl bei der Beorteilung eines Mietspiegels. Im Lichte der obigen Ausfithrungen macht es
wenig 5Sinn, bei der konkreten Berechnung technische Details, die keinen wesentlichen Ein-
fluss auf die Ergebnisse haben, bis in die letzte Einzelheit zu diskutieren und in Frage zu stel-
len. Es mag fiir cinen statistischen Laien enttiuschend sein, dass die Statistik bei der Konkre-
tisicrung der Ublichkeit nicht mehr ,hergibt. Allerdings muss darauf verwiesen werden, dass
mil dieser statistischen Vorgehensweise drei nicht zu unterschitzende Vorteile verbunden
sind:
1. Der vage Begriff der Ublichkeit wird durch eine Haufigkeit (Wahrscheinlichkeit) ge-
nau prizisiert und damit erst einer quantitativen und objektiven Analyse zugiinglich
gemacht.

* Hinweise zur Erstellung von Mietspicgeln, hrsg. vom Bundesbauministerium, Bonn, 1997, 5. 26- 218
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2. Das Problem wird logisch genau analysiert: es wird sichtbar gemacht, welche Aufgabe
dem Statistiker zukommit bzw. was normativ ist.

3. Das Verfahren ist objektiviert, fiir jeden nachvollziehbar und nistige normative Vorga-
ben kinnen diskutiert werden.

Abgesehen von diesen formalen Vorteilen ist bei Mietspiegelauscinandersetzungen das fol-
gende Argument von grober Bedeutung. Die hier geschilderte statistische Vorgehenswelse
entspricht in der logischen Struktur einem juristischen Indizienbeweis. Den beiden Al-
ternativen ,der streitbefangene Mietpreis ist nicht tblich” bzw. ,der streitbefangene Mietpreis
151 @blich” entsprechen in der juristischen Praxis die Kategorien schuldig bzw. nichischuldig.

Im Mietspiegelfall sprechen die Indizien gegen die ., Ublichkeit” des Mietpreises, wenn dieser
im Rahmen der erhobenen Mietpreise zu hoch ist, d. h. ein solch hoher Wert bei den erhobe-
nen Mietpreisen zu selten aufiritt. Genauso sprechen in einem juristischen Indizienbeweis die
Indizien gegen die Nichtschuldvermutung, wenn der im Rahmen der juristischen Untersu-
chung festgestellte Sachverhalt zusammen mit der Nichischuld zu selten auftritt, d. h. die Un-
schuldsvermutung wird als zu unwahrscheinlich eingestufi, als dass man bereit wire daran
festzuhalten.

Offensichtlich wird hierbei auch mit der statistischen Kategorie Hiufigkeit argumentiert und
die Entscheidung orientiert sich an einem kritischen Haufigkeitswert, bei dessen Uberschrei-
ten die eine Entscheidung fillt und bei dessen Unterschreiten die andere. Insofern entspricht
die Anwendung cines Mietspiegels in seiner logischen Struktur cinem juristischen Indizien-
beweis in statistisch formalisierter Form,

In der oben durchgefiihrien Argumentation ist dic vom BGB geforderte Vergleichbarkeit ex
definitione gewidhrleistet, da dic Wohnungen annahmegemiB identisch sein sollten. In der
Praxis der Mietspiegelerstellung wird angenommen, dass die im Rahmen der Regressionsana-
lyse resultierenden Wohnungstypen, die vergleichbaren Wohnungen enthalten. Dazu liefert
die lincare Regressionsanalyse ein Verfahren, um zv jedem Wohnungstyp eine Spanne zu
berechnen, in der mit einer vorgegebenen Wahrscheinlichkeit die Mictpreise der Wohnungen
dieses Typs liegen.

Da der gewlihlte Regressionsansatz aber nicht linear ist, wurde zuerst aus der zweiten Regres-

sion eine 2/3 Spanne fiir die Nettomietfakioren ermittelt, Dafiir ergab sich ein durchschnittli-
cher Wert von + 0,18, Dies entspricht = 18 Prozent der Basismiete.

Zusitzlich resultierte fiir die Basismiete eine 2/3 Spanne von durchschnittlich =2 %. Also
ergab sich insgesami eine 2/3 Spanne von durchschnittlich 20%.

Im Zusammenhang der Ermittlung ciner Spanne muss noch auf einen Punkt hingewiesen
werden. Offensichtlich gibt es einen Zielkonflikt zwischen Vergleichbarkeit des Wohnraums
und der Ublichkeit der Entgelte. Je vergleichbarer Wohnungen sein sollen, um so weniger
Wohnungen sind zusammengefasst. Bei Vorhandensein von weniger Wohnungen ist aber die
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Ublichkeit statistisch schlechier fesisiellbar. Im Extremfall einer einzigen Wohnung in einer
Zelle kann gar keine Spanne ausgegeben, d. h., die Vergleichbarkeit gar nicht quantifiziert
werden. Hier muss ein vemiinftiger Kompromiss gefunden werden, der von mehreren Fakio-
ren abhangt, z. B. vom Aufwand, der aufgrund finanzieller und zeitlicher Ressourcen méglich
ist und von der Komplexitit des Wohnungsmarkies. Das Finden dieses Kompromisses ist nur
eines der vielen praktischen Probleme, dic bei der Erstellung eines Mietspiegels aufireten.

Obige Schilderung der statistischen Herangehensweise bei der Erstellung eines Mietspiegels
macht hinreichend klar, wie komplex diese Problematik ist. Dies betrifft einmal die logische
Durchdringung. Erst dadurch, dass cin objektives nachvollziehbares Verfahren entwickelt
werden muss, ist man gezwungen, die Problematik in ihre logischen Bestandieile zu zerlegen
und sichtbar zu machen, inwieweil normative Vorgaben niitig sind und inwieweit die statisti-
sche Methodik eingesetzt werden kann. Zum anderen stellen sich eine Reihe von praktischen
Problemen. Um diese sachgerecht zu 18sen, ist praktische Erfahrung mit der Mietspiegeler-
stellung unerlisslich.



chlusshemerk I

7 Schlusshemerkungen

Der vorliegende Bericht beschreibi das Erstellungsverfahren des Regensburger Mietspiegels
im Jahr 2001. Der Mictspicgel beruht auf reprisentativen empirischen Erhebungen, welche
eigens zum Zweck der Mietspiegelersiellung durchgefithn wurden. Durch das Offenlegen der
einzelnen Arbeiischritte der Erstellung und der statistischen Methodik sollen die (statisti-
schen) Anforderungen, die Wissenschafilichkeit der Arbeiten und damit die Zuverlissigkeit
der Ergebnisse dargelegi werden,

Der Hauptzweck von Mietspiegeln liegt in der objektiven Ermittlung von Mictentgelten, die
fiir vergleichbaren Wohnraum tatsiichlich bezahlt werden. Er dient folglich sowohl cinzelnen
Vermietern als auch Mietern, deren Interessenverbiinden, Wohnungsunternehmen, Maklern,
der stiidtischen Verwaliung und nicht zuletzt den Gerichten und Sachverstindigen, indem er
eine zuverlissige Marktibersicht diber den Mietwohnungsmarkt vermittelt. Die grofte Wir-
kung entfaltet der Mietspiegel aber zweifellos im vorprozessualen Bereich, indem er Anhalis-
punkte fir eine auBergerichtliche Einigung zwischen den Mietvertragsparteien liefert. Durch
dicse Orientierungshilfe zur Mietpreisfesiseizung fiir alle am Wohnungsmarkt Interessierten
werden viele gerichtliche Mietstreitigkeiten verhindert.

AbschlicBend sei der erfreuliche Aspekt erwiihnt, dass sich von den befragten mietspiegelre-
levanten Haushalten dber 86 Prozent sofort wiederum an einer Befragung in ca. 2 Jahren
beteiligen wiirden, trotz der zeitlichen Inanspruchnahme durch das miindliche Interview in-
klusive der gleichzeitig stattfindenden Hauvshaltsbefragung, Das entspricht einem Verhiilinis
von 1 zu 7 Befragten. Dies zeigt einerseits dic Bedeutung, die die Biirger dem Mietspiegels
beimessen, sowie deren Interesse an einer spiiteren Fortschreibung und andererseits die Be-
reitschaft der Biirger zur Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung in dieser wichtigen Ange-
legenheit.

Etwas niedriger war dagegen das Ergebnis zum Bekanntheitsgrad des Regensburger Miet-
spicgels. Der Begriff  Mietspiegel” war lediglich 65 Prozent der befragten Miethaushalte
schon vor der Erhebungsaktion bekannt gewesen. Rund 2 von 3 Haushalten hatten schon vom
Regensburger Mietspiegel gehdrt. Verstarkte Offentlichkeitsarbeit der Stadtverwallung zum
Thema Mietspicgel kinnte hier noch zur besseren Bekanntmachung und Verankerung des
neuen Mietspiegels beitragen.

Ein letzter Hinweis betrifft die Verwendbarkeit der erhobenen Daten. Diese Daten enthalten
noch viele Basisinformationen dber den lokalen Wohnungsmarkt. Eine entsprechende Aus-
wertung der Daten kinnte einen wichtigen Beitrag im Rahmen eines Wohnungsmarkibeo-
bachtungssystems und damit fir eine vorausschauende kommunale Wohnungspolitik leisten.
Denn bekannilich wird ja immer wieder bemingelt, dass das Angebot an Wohnungen niemals
mit dem Wohnungshedarf iibereinstimmt.
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Al Erhebungsbbgen

Kontakifragebogen

Hauptfragebogen

Befragungsprotokoll




KONTAKTFRAGEBOGEN
KRITERIEN FUR MIETSPIEGELRELEVANZ

Die Stadt Regensburg erstellt ur Zeit enen neuen Mietsplegel. Dazu werden Haushalte dber ihre
Mietverhdltnisse befragt. Ich fihre im Aufirag der Stadt Regensburg solche Befragungen durch. lhr Haushalt
wurde per Zufallsauswahl ausgewdhle, Wir bitten Sie, sich lury Zelt fiir ein paar Fragen zu nehmen, durch lhre
Auskiinfoe tragen Sie zum Gelingen des Mistspiegels bel.

[hre Tellnahme an dem Interview br selbstverscindlich frefwillig. Dde Angaben werden streng vertraudich
behandelt und nur zum Zweck der Ermittdung omsiblicher Vergleichsmieten ausgewertet.

Um die Befragung méglichst kurz und effident zu pestalten, méchten wir zuerst herausfinden, ob Ihr Haushalt
liberhaupt flir den Mietspiegel in Frage kommi. Bitte priffen Sie, ob eines der folgenden Kriteren auf lhre
Wohnung zutriffe?”

Bewohnt [hr Haushalt die Wohnung als Eigentlimer oder Mitelgentimer? L1,

2. Wohnen Sie schon linger als 4 Jahre in dieser Wohnung und ist der Nettomietpreis seit |||,
mindestens 4 Jahren, also seit dem 01. Mai 1997, unverindert?
= Bitte nor ankrenzen, fally das Mistverhditnks fdr diese Wolkoung schon Linger als 4 Jalhwe bestefrt umd
die Fiete urverindert gobiieben k! Dies git anch fir ein fortgesetrtes Mietverhdltnis suf gleicher

Rechisbasis, 2.8, bei Tod des urspriinglichen Migters, Anderungen der Nebenkosten und Zuschidge
{z.B. fiir Garage) Innerhalb dieser 4 Jahve sind jedoch erlnube!

3. Ist der Mietvertrag oder die Miethohe an ein Beschiftigungsverhiltnis gebunden (z.B. |L_l:
Dienst- oder Werkswohnung)?

4. Ist lhre Wohnung eine Sozialwohnung, filr die ein Berechtipungsschein notwendig Ist? |||,

5. Ist bei lhrer Wohnung der Mietpreis durch sonstige behérdliche Vorgaben begrenzt L4
(z.B. Ill. Forderweg)?

é. lst Ihnen die Wohnung ganz oder grofiteils mébliert {iberlassen (ausgenommen L.
Einbaukfiche und Einbauschrinke)?

7. Mutzen sie lhre Wohnung ganz oder groBitells gewerblich [das sogenannte Lls
wArbeitszimmer” ist damit nicht gemeint)?

B. Ist die Wohnung nur kurzzeitig oder voriibergehend, max, & Monate, vermietet (z.B. ||,
Ferienwohnung)?

9. Sind Sie Untermieter/In? LI+

10, Ist Ihre Wohnung Teil eines Jugendwohn-, Studentenwohn-, Alten(pflege]-, ||

Obdachlosenheimes oder eines sonstigen Heimes, bei dem die Mietzahlung Leistungen
des Vermieters wie 2.B. Verpflegung und Betreuung enthilt?

11. Wird [hnen der Wohnraum mietfrei iiberlassen? [

=~ Sabald gin Fiterkritenium Zuirit, wird nicht der ausfitviiche Miatspiepaiiagetogen aingeseizl, sandam nur kurze muwni

«Es hat sich gezeigt, da@ Ihre Wohnung nicht mietspiegelrelevant ise. Damit entfillc die Mietspiegelbefragung,
mur der kurze Wohnungsbogen st zu beantworten, ™



FRAGEBOGEN N——
zur Erstellung des Mietspiegels VL L1 Sod

e Wahmumg Bl prter die mietpiepeirelevanter Wolbamagen, Zor Beaamwortung von Fagen o Wohmungsawsseacung und Mishverfiitms
wine der Mietverirag umd eventuell vorfundene Meben-/Helpbostenabvechmumgen hilfreich, Wiirden Se diese Untenagen bite bolen, ™

0. Welche Form des Mistvertrags legt vor? | .= || miimdlich |.n || schrifilich =% . |_| Mietvertrag Begt rur Einsicht bereit
1) ART DES GEBAUDES UND DER WOHNLUNG
1. In welchem GebSudetyp wohnen Sie> |+ L| Enfamllienhaus | au | | Mehrfamilienhaus,
- a2 |_| Reihenhaus mit wieviel Wohnungen Im GebSude?
[ nur eine Antwre mdighch! | wr|_| Doppelhaushilite L2 |36 72 || dberi2
a5 45 &T ail

23, Wann wurde das Ceeblude, indem lhee o [ | | | | Bawjahr wi|__| unbekannt

Wohnung liegt, ursprilnglich emichte®? | (oo mifroges) jwewrsilopedy
2. Fall Thnen das Bavjahs unbekanng ist, wi || bis 1918 m || 1949 - &9 ws || 1984-90 }: L] 1994 -

ofdnen Sie es blie In elne der folgenden 2000

Eaujahresidassen ein [evil, schimen): v || 1919 -48 m || 1¥90-85 we || 1991 -98

3. Liegt Ihre Wohnung In einem sogenanmten Albau? | v || ja = g || sanderter Althau? (mit Meubau vergleichbar!)
4. Wiewicle bewohnie Etagen besiter das Gebaude? w |_| | Etagem [Erdgeschof = Q]

vi || Mansarden-Yaohnung (aupebautes Dachge-{ vi || mdche abgeschlcssene Wohnung
schof mit schrdgen Winde) [2.B. gemeinsamer Flur)

i || Gberwiegend mit Dachgauben | .|| Einzelrimmer, das Teil einer Wohnung ist
v || Malsonette (Wohnung Gber 2 Etagen) w1 || EinBegerwohnung
wi || Galerie (balkonartiger Vorbau in 2. Etage) | o [ Appartement-Wohmung

2) GRORE, AUSSTATTUNG UND BESCHAFFENHEIT DER WOHNUNG

1. Wie groB st die Fliche der gemieteten Wohnung?
(Daeu ditvien afle Havpnsobwrdeme, Koche, Sad, W Abstalrrem lsmen

hafb der Wolmmg sowie el wsnermisters Riume. Falbonfichen cibler |
el s pahrrees [l | | gm nach Angaben des Mieters [evil. abwelchend]

)

23, Wieviele Riume Gber 6 gm (ohne Kiche, Kochni [« || | Areahl der Riume, darunter:  » || | Anzahl unter 10 gm
sche, Bad, Tolletre, Flur) hat Ihre Wohnung? v |_|_|Anzahl iiber 30 gm

5. Liegi ebn besonderer Wob-
NENgstyp wor?

| Mehvtachnennungen megtichy |

w [l | | | amgemiB Vertragsunterizgen (2B, Mietvertrag)

Zb.Sind diese Riume Gberwiegend ... w1 || miedriger als 2,30 m wi || hiiheer als 3,00 m

3. Bitte geben Sbe an, welche Helrungsausstattung | .|| Zentralhebung oder zentrale Eragenheirung,  behelet mittels

Ihre Wohnumeg susfaeist [vom Vermieter ge-
stelit!), Wenn die Beheizungsmoglichiceit nach- wi|_|Gas  wr | Ol wn|_|Fernwirme wx || Sonstigem

triglich selbst elngebaut worden ist, muft der ur. | =1 Ox-Einisidfen

sprilngliche Zustand beschrieben werden! wrl_|  Elektrospeichentfen
ws|_| Olsinzeldfen mit rentraler Olversorgung

Mar gine Amtwort mdglicl! we|_| Odelnzeldlen chne rentrale Olversorgung [Ofkanne)

Bei metveren vorfiandemen Helromgsarmen hinte aur wiel |  Elnzeldfen mit Holz-/Kohlebefeuerung

die Merwicgenc Helmgrart ankreurem! =il_| keine vom Vermieter gestellte Helzung

4. Welche der folgenden Punkte treffen auf lhre |w || mind. gin Wohnraum, Kiche oder Bad chine Installierie Heizung

Heimingsausstattung u? wi || Fulbedenheiung in einrelnen Wohnriumen vorhanden
| Metfachmenmingen moghch! | w || Thermostatventle an den Helzkbrpern (elnzedn regelbar)

5. (ber welche Warmwasserversorgung werfllgt |.i || Zemtrale Warmwasserversorgung
Ihre Wohnung? [vom Vermister bereitgestelltl) | | || Warmwasserspedcher innerhalb der Wohnung [mind, 50 1)

| Nar alme Antwort mégfich! wn|_| Durchlauf-Erhitzer
Bel mefireren vorhandenen Warsorpungsaren five wi| | [mehrere) Klein-BailerfUntertischgerito
nur ofe ibenagende AT anireren! wi ||  keine Warmwasserversorgung

&a, Welche SanitirriumBichieitens ||| kein sbgeschicssenes Badezimmer und keine Waschgelegenheit
wiiit [hre Wohnung auf [vom wi|_| keln sbgeschbossenes Baderimmer vorhanden, & gibt ledighch einle)
BRI gL wn |_| Duschlabine  wn|_| Badewanne i || Waschbecken
| Metrfachnennungen moghh!| | || Anzshl abgeschicssener Badeimmer

ai| | WO sullerhalk der Wohmung

wi || rweites WC in der Wohnung [Gastetoilettz)




&b, Falls mindestens ein abgeschlos- | . || kein Fenster vorhanden wii |_| Fulbodenheinung im Bad
senes Badezimmer vorhanden |, | | Bad auBerhalb der Wohnung | || Bad und WC in getrennten Riunven

Ist, bitte beschreiben Sie die wi |_| Badewanne vorhanden wi || WC im Badesimmer
Ausstattung des (besser susges wii || Elnzelduschkabine vorhanden | |_| BadWE von anderen Mictparteien mithenutzt
wii |__| Bidet vorhanden s || Rundumkachelung des Bades, mind. tirhoch

| mmnmr] et || 2. Waschbecken vorhanden | wi || Bad mind, 2,50 m breit an der schmalen Selie

7. Wie Bt sich die Kichenrium- |= |_| Wohnkiiche (melst dber]2 qm) mit EEBmédghich- | = [_| mrm“\:me {rr;elst in

lichkeit am besten beschreibenz keit MEMNS

s |_| Kochiche (ca. & - 12 qm) ohne E8mogichkeit | s |_| kene Kiche, hochstens

| nur ine Antwort mghcht | s | 2um E8-/Woharaum offene Kilche Kochstelle im Zimmer, Flur
B, Welche Ausstattungs- bow. wi || edn Fenster

Einrichtungsgegenstinde sind im | | | Kacheneinbaugegenstinde werden vom Vermieter gestelit

Khchemtnapubct) mg? || einfacher Herd w || hochwertiger Herd

e wi || Koischrank wi |_| Gefrierschrank/-truhe

| | wei || Geschirmspiiimasching wi || Spdiibecken mic Uinterschirank

HMpwlacimenmomgen moglich!

s || Kicheneinbauschrinke in ausreichender Zahl vorhanden

wii || der Allgemeinmustand der Einbasikiiche &t ndgetuml gut

2. Welche besondoren Eigenschal- | o | | Gberwiegend Wirme-/Schallschutzverghsung | wn || Gberwiegend Elnfachverglasung
ten weisen [hre Fenster auf? wn || liberwiegend lsolierverglasung wi || einfache Rolldden/Fensterliden
l mmml wi || dberwiegend Doppel-fKastenfenster it || Oberwiegend elektrische Ralliden

10, Trifft eine der folgenden FuBbodensi- wi || versiegelter Parkettboden

genschaften auf den grifieren Teil [hrer Kachel oder Fliesenboden
Wohnung zu? [vom Vermieter geseelit!) ::H versiegelter Korkboden

| il pine Amewert méigiich! | wet || Maturstein- oder Marmorfulboden

|| hochwentiger Tepplchboden
|| einfacher Teppichboden
|| einfacher Holrboden

|| PVC-Boden

O

I1. Welche der folgenden Ausstattumgs- [=0 || Kabelanschiul oder Satedlitenanschiuf
merkmale weist Ihre Wohnung 2l | w0 |_| offener Kamin, Kachelofen, Kaminohen
(Vom Vermieter gestedlt und fest instal- |, | | besondere Holrvertifelung/gestalterische Balken/Siulen in der Wohmmng
Hert!) wi || hochwertige oder geriumige Einbauschrinke auBerhalb des Kiichenbereichs
we || SpelsekammerHauswirschalsram
| Metirfachnennungen méglich! | st || Fehlstromschalter/Fl-Schalter im Sicherungskasten vorhanden

12, Welche Besonderheften Im Eingangsbe- | = || Gegensprechanlage mit Tirdffner
refch weist [hre Wohnung auf? vet |__| zentrale SchlieBanlage

| Mehrfachnennungen mdghch | wi || infache Eingangstir (z.B. BarwschioR, hellhdrig)

13a. Verfiigt die wmm?harhm wi |_| Balkonfe] =% u | | |Amzahl der Balkone |an || Loggla
Loggia, Terrasse oder Wintergarten? w || (Dach-)Terrasse = || Wintergarton

| 3b, Falls ein Balkon vorfiegt; Bitte machen | = [_| [ | m; Linge des Balkons  |an || gute Somnenbelichtung
Sle genave Angaben (bel mehreren Bal- | | | |,[ | m, Breite des Balkons | || Awusrichtung hin zu rubiger Seite
konen bitte den groi@ten beschrelbend) an || Balken ausreichend dberdacht

14. Welche der folgenden |4 || Installation (Ebekiro, Wasser, Gas) meist freiliegend sichtbar Giber Putz
Eimschrinkungen welst Ih- | ., | | mindestens ein gefangener Raum vorhanden (nur Ober einen anderen Raum erreichbar)
re Wohnung auf? an |_| alle Fenster liegen auf einer Seite der Wohmung
wi |_| mind. ein Raum grenst oben/unten an sinen unbeheizten Bereich (Keller, Lager, Durchgang)

Hehrlachoenmegen
| - MF ot || Gerdusche as Machbarwohneng(en) sind gut hirbar
wit || micht mehr zeitgemife Elektroinstallation (z.B. nur eine Sicherung fiir Beleuchtung und
Steckdesen baw. Elektroherd, max. 2 Steckdosen pro Raum)
15a. Wurde das Gebdude selt 1985 durch bauliche wi |_|ja we || neln wa || unbekannt
Mafinahmen von Seiten des Vermieters modemni-

i :—;.UWHH' =% [wilrer mi Frage | &1 == {uiter oot Frape [ d)
15k, Falls ja: Was wurde umfassend emeuert brw, neu einge- | | | gane (LB, Dachboden)  |un L | Fubbiden
bant? wi || HelmngiWarmwasserversorgung |« || Fenster

| Mahrfachnenmungen moglch! | a || Installathon: Strom/Wasser/Gas w || Bad/WC

wi || Wﬁmndimmur.ﬂ_mlmb:dlemrg_ r._u|_|{'-'u1dr'|l
Falls ja: Abschiuf der Modernsierungsarbeiten im Jahr ... |= || | [ | Jabr

2



1&. Beuriellen hie den Allge- || sehr gut || gut || durchschnitilich || renovierungs- || ﬁnlt_runp
minzustand der Walnung! i it o ave bedirfiig ave  bedibrfeg

3) MIETPREIS UND NEBENKOSTEN  bitte mit Mietvertrag Uberpriifen!

|. Wieviel D-Mark betrigt die akmelle gesamte monatliche Mietzahlung an den Vermieter einschl. | [ | | | | gesamte monatliche
Mebenkesten, Zuschligen? (Der Botrag entspricht der monatlichen Abschlagszahlung!) ¥ Mietzahlung

2. Wieviel D-Mark entfallen dabei auf die monatliche Mettomie- (o | | | | | DM monatliche Nettomiete
te [Kosten fiir die Uberlassung der Wohaung), auf Neben- | . | | | | | DM MNebenkosten(-abschlag)

kosten(-abschiag) und Zuschlige? e |10 | | DM Zuschlag fir Garage(n)/Abstellplacz
|mﬂmw] s |11 | DM Zuschlag fr Moblierung/Untervermistung
a ||| | DM Zuschlag fibr Schinheitsreparaturen

e |1 | DM Sonstiges: | |
3. Ist [hre Mettomiete aus rgendwelchen Grinden im Einver- e |_| nwin

B Verwandt-
mumﬂmvmﬁm;ﬂwmﬂimmm wi || i = & |_1|_|_|_| Héhe der Ermigigung

Baukostenzuschuié, Minderung wegen Wohnungsmangel) an |_| Héhe der Ermkigung unbekannt
4. Erhalten Sie eine schriftliche, jihrliche Mebenkestenabrech- | ac || neln
nung?  (bitte Abvechnung zur Hand nement} ai || ja = Abrechnung betriflt as| [2000 aa| | 1999
5. nnen Sie die fir Sie relevanten Mebenkosten und auf | Meberkeman- | an Deitie (2.8,
mm mﬁhm e Tt anertchni - :,“‘"“‘“"m,hmm solnuul Foiosirisgenagll incoogd
'r..l- Mletarmiesle
_€) Entwissorung (Sfent]. Kanalnets, Klirgruben) an ) Janl ] wr | ] e Ll Ll L
__P] Heizkosten [Brennstoffe, MeBdienste, Anlagenpflege usw. | o | | Jan | | wr | | Je | 1 | | Jje ||
__El Warmwasseraufberelung e L] fen | ] fea | ] Jew L L L1 fw L]
F)_Aufsug [Strom, Pllege, Reinigung usw.) Jor L] Jen L] fen ) e || L L Jler ||
__G) StraBenreinigung Rt || Jan | e O A I | 7
| __H) Malabfubr (kommunale Gebihre, private Entsorgung) = | | fwe| | Jwa | | fw L1 L1 |l L]
[} Hausreinigung/Ungezheferbekimpfung w |_| wi || v O [ T | O
1l _Ganenpflege (Gartenanlagen, Spielplitre) ot [l  Jer L) {218 I T | T
K) Belouchtung [Aufienbeleuchung; Treppen, Keller ww.) | | | Jur | | fua | | |& L1 | | [lw ||
L) Schomsteinreinigung [auch Abgasmessungen) e | | e | | s | 0 dw L L L flw ||
hﬂSadHl-hl'qh'Immm:htmu {Brand, Sturm, GFHLEH'] wi || _l_.'l__L_l______ [ |__“| | |_l_J_|_| w | |
L. L o L wa | | fw | L L L Jfw L] |
! L)
¥ Wi | L]
'L'.l-J- mmﬂp Betriebskosten {Feueriischerpriifung v.3.]

4] AUBENANLAGEN, GEMEINSCHAFTSEINRICHTUNGEN

1, Schileis die Miete die Benutung eines Gartens mit ein? | a0 || nein

wi || jJa = g |_| ausschlieflich eigens Garmennuwtzung
e || gemeinschafiliche Mutiung mit anderen
e || | | | gm [genuee Gartenfliche]

2, Gehéren 1 [hrer Wohnung folgende Zusatzausstattungen? | w0 || eigener Kellerraum wi || reservierter Garagenplsts
| Mebrtachnennungen mogtih! | w1 || wigener Speicherantell | p || reservierter Stellplacz

3. Existieren (Cemelnschafis-]Ein- g || allgemeine Parkpldme [ndcht reserviern) wi | Hobby= oder Werkraum
richtungen, die vom Vermieter | | | sigener Kinderspielplatz (mit mind. 3 Spielgeriten] | i || Sauna oder Schwimmbad
mr Verflgung gestellt werden? | ™ o meine Fahrradabsteligeiegenhelt/Fahrradicelier | o || Grillplatz/ Freisitzgruppe
| Metrfachnennungen maghcht | | = || Wischetrockenraum oder Waschidiche wi || Aufig

1. Wahin sind die Hauptriume vorwicgend ausgerichiet? et || nach Norden  wn || nach Westen

| nur sine Antwort mégtich! | ot | nach Osten v || mach Siiden

3



2. In welchem Stockwaerk liegt Ihre Wohnang [EG = 0)? w || | Etage e || Unbergeschol/Souterrain
3. Welche Lagekriterien e || Wohnung legt im Hinterhaus/Riickgebiunde | o || schiner Blick auf historische Bauren
treffen auf Ihre Wobh- Wah Begt in der Mihe von gewerblicher | @ || Ist lhre Wohnung Bberschwem-
nung bew. das Gebdude vt Mmm"m:.m Industrie-, Gewerbebetrieb, & mungsgedihrdet
T Gaststiree, Disko, Tamelokal) wi || Wohnung llegt unmittelbar am Flu-
st || schiecht belichiete Wohnriume (tagsiiber ist Bufer [Donau, Regen)
imeist elelobrisches Licht erforderlich) wi || Wohnung grenzt unmittelbar an Wald-,
| Mehwfactmenmung médghch| . | | umerbaute Fernsicht Wiesen-, Park-, Erholungsflichen
4, Bourtellen Sk bie iire Wohngegend [=im Umkreis von I 2 3 4 5 Beurteilung
10 Min, Fulweg] mit Schuinotem: Ll . et T ) . mepan  Micht mglich
| Wie beurtellen Sle lhre Wohnbage insgesame? e LJ LI L LI LI e |
) Angebot an Kinderspielplizen A O T N T A LW
B Angebot an Kindergirten LIS S R — we ||
<) Angebok an Jugesirtssituigichistn LAl M G o I R, A (0 L .
d) Angebot an Sportelnrichtungen PR T owe| |
o SLABEEDGE By GO I 0 N 7 [ O B S— 5 [
) Mﬁrdurianﬂhﬂtﬂdu‘ﬂ'mlqﬁ S (TR I Y R S 5 () N S N i |
g) Angebot an Parks und Grinankagen fw L1 L) L L) L Bl
h]manlmﬂm:madhiﬂﬂ:lm?mu N o [ S S [ S O we || N
i) WWMHEWMH - 7 O S [ Y el |
[} Image der Wohngegend I [ A e wi ||
F. R i RETE ]
t] I.HTIPEiEi [2.B. StraBenverkehr, Industrialirm, s, | ) O N
1) Grad sonstiger Beelntrichtigungen (2.B. durch Rauch, | .. T N I Y O O (R B i ||
Staub, Geruch, Schmutz, [m:!ihtm.ll?rl usw. ]
5. In weichen Regensburger Staditell wilrden Sie bel frefer am liebsten auf keinen Fall:
Vahi ohne Beachitung dulerer REahmenbedingungen am
fiebsten und wohin auf keinen Fall umzichen wollen? w | | wi |
6. Welche Beschreibung trifft am besten auf die Bebawung |~ || @eschlossene Blockbebauung, kaum Freiflichen
der direkten Limgebung im Umkreis von 100 m zu: wr |_| awfgelockerte Bebauung (z.B. fretstehende Mehrfamilien-
hiuser; Reihenhduser)
wing Antwort
Lo astakit | wr || offene Bebauung (mest Ein-/Zweilamillenhiuser]
7. Welche Beschredbung trifft am besten auf den Grad der |wn | | dberhaupt keine Durchgriinung der Limgebung
:n.l:gllmllﬂ der direkton Umgebung im Limkreis von 100 | || punkuelle Durchgriinung (einzelne Grilmstreifen,/Vorgirten)
' wi |_| regelmifiige Begriinung (viele Girten, Stralenbogriinung)
| nureine Antwort mgiich! | wi || hoher Grinbestand (Parkanlagen, alter Baumbestand)
&) ANGAREN ZUM HAUSHALT UND ZUM MIETVERHALTNIS
1. Wann ist the Haushalt in div Wohnung eingezogen? oLl Jabr s || Momat s || weis micht
2. Gibe es in lhrer Wohnung aufier lhrem Haushalt weitere Haushalte? |we || | Anzahl der Haushalte
3. Waren She der ersze Mieter in einer Neubawrwohmmg? i || Emsthemug
&, Welchen Status i || peivate Peson ader Erbengemeinschalt |we || Bund, Land, Seadt
hat Ihr Vermie- | .n || Wohnungsunternehmen wi || sonstiges kommerzlelles Unternehimen (Bank, Firmia)
ter? Wit || Wohnungsgenossenschaft, Bauvarein b || sonstige Organisation (z.B. Kirche, Stifiung)
5. Wohnt der Eigentikmer im Haus? we || meln wil_| 2
| 6. &) War Ihnen der Begrilf .. Mietspiegel™ schon belannt? mo || mein wil | o
B} Wirden Sie sich an elner Wiederholungsbefragung in 2 Jahren betelligen und kénnen
die Angaben solange far die Ermittlung ortstibicher Mieten gespeichert bleiben? wo |__| nedn wi|_| ja
Bemerkungen m Besonderbelten der Wohnung: w | |

Herzlichen Dank fiir lhre bereitwillige Mitarbelt an der Mietsplegelerhebung! Sie haben in hohem Male rum
Gelingen des neven Mietspiegels beigetragen!



Laufende Mr. || | | |

Marmie des Interviewesrs

I T O O T [ I O o

Befragungsprotokoll

{vom Interviewer nach jedem Kontaktversuch auszufiiflent)

1. alternativer Kontakt (Haushalt 1)

| Vorgegebener Haushalt _(Haushalt 0)

Mame des Befrageen: || | 1 1 L L L L 1 [ L

falls andere Hausnummer: | | | |

[_] Hauptinterview durchgefiihrt
|| Haushahs-Wohnusgsbogen wurde auspe il

|| Miatsplegel-Erhebungshogen wurde susgefille
fally mein: Kortakefrage | | | oilfTo o

Mamé des Neubefragrean: |0 0 0 1 L L[ 1 |

[ ] Hauptinterview durchgefiihrt
|| Haushales-"Wohrmngsbogen wurde susgefiil
|| Mietipdegel-Erheburgsbogen wurde ausgefillc
fally noln: Kontakifrage | | | arifit zu

[_] Hauptinterview nicht durchgefiihrt

| niemard oder umgeeignete Auslunfeperson angetroffen:
I. Wersuch am ¢ __Uhr
2, Versuch am s Uhr

3. Versuch am +__Uhr

[_] Hauptinterview nicht durchgefiihrt

|| miemand ader ungesipnete Amkunfisperson angetralfen
I. Verasch am s LEhr
2. Verasch am v Lhr

3. Versuch am y __Uhr

IH'I:i'rdEﬂHI.Hnurn'rner:| | | |

| | Auskunfreersscigerung || Aushunfoenssigenmg
|| leeine Vercindipeng magich || leeine Yersiindigung mglich
|| Wohnunsg leersizhend || ‘Wobnung leersoeband
|| sonmige Grimde: || sonstige Griinde:
qzmmpm:] 3. alternativer Kontake (Haushalt 3)
Mame des Meubefragten: | [ [ | | | | | [ | [ |§ |Mame des Meubefragren: | | 0 0 | [ L L L 1L 1|

falls andere Hammammeer: || | |

L] Hauptinterview durchgefihre
|| Hashalu-"Wohsungbopen worde amgefillt

|| Migspicge-Erhebungsbogen wurde ausgedilic
flty efre: Kontakifrage | | | arifftzu

[_] Hauptinterview durchgefiihrt
|__| Hamshals-/Waohnungsbogen wurde auspedTilll
|| Mietsplegel-Erhebungsbogen warde ausgsfil
s mein: K omalefrape g triiffi. 2w

[_] Hauptinterview nicht durchgefithrt
|| miemand oder ungrelpnesn Awmskunfisperson angetradien:
l.Verucham _ ,  Ubr
2 Vemsucham Uk
I Vemucham U
Auskundrierwel penang
keine Verzindigung maghch
Wishnunig leersiehend
sonstige Grande:

| Y Y

[_] Hauptinterview nicht durchgefiihrt
|| miemand ader ungeeignete Auskunfispenson angetrodfens

1. Versuch am . Uhr
L, Warsuch am g hr
3. Versuch am ¢ Lhr

Auskunfiverseigerung

keine Wentindipeng meglich

Wohnurg leermehend

sonstige Grimde:

e G g

Ich versichere, dic Bearbeitung entsprechend den Anweisungen korrekt durchgefiihrt zo haben.

, den

(Ot} {Datum)

{Unterschrifl des Interviewers)
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Al Streudiagramme und Hauvfigkeitsauszihlungen

Grafik 6: Die erhobenen Nettomieten (DM) in Abhiingigkeit von der Wohnfliche (qm)

_
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Grafik 7: Die erhobenen Nettomieten (DM/gm) in Abhiingigkeit der Wohnfliiche (gm)

Nettomiete/gm gegen Wohnflaeche

30,0
28,0

220

20,0

180 -
16,0 o
14,0 4
120 +
106 4
4,0 +
80 4
40 «

20 =
0.0

-
240 +
£
4

Mettomiete/gm




Anlagen S0

Grafik 8: Hiufigkeitsverteilung der Wohnungen nach Wohnfliche (gm)
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Grafik 9: Hiaufigkeitsverteilung der Wohnungen nach der monatlichen Nettomiete (DM)
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Grafik 10: Hiufigkeitsverteilung der Wohnungen nach der monatlichen Nettomiete pro
Quadratmeter
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A3 Ergebnis der Regression zweiter Stufe

Tabelle 4: Ergebnis der Regression der zweiten Stufe zur Ermittlung der Zu-/Abschlige

fiir den Mietspiegel
Standardl
sierte
Micht standardisierte Koeffizie
Koeffizientan nten
i | g

Moded B ahler Beta T Signifikanz
1 Bawahnnd, —.740 066 310 11,151 000
Zanirum 7. 53E-02 i 118 2.7as5 005
gute Wohnl. 4, 57E-02 Ja24 06 1,938 053
ainf, Wahnl. -3, 7E-02 i ] - 087 -1,581 J12
Hochh. -4, BE-02 0ea - 044 -1,732 B4
Einfarm.haus 62 063 i 2,668 A1
Raihan/D,H. 7.76E-02 058 034 1,313 BRI
san. Althay 6 43E-02 023 JDEE 2,350 e
Mais./Gal. 7.36E-02 a4z D44 1,761 079
Zentralheiz, 4 41E-02 Jqz2 - 047 1,818 068
kedne Heiz. -, 399 L7 - 162 8,477 000
Einzeitien =187 a7 - 177 -6,009 ,000
Gas/Elkt. Hz. - 955 028 - 200 5,553 ,000
Einfachvergl. -3.1E-02 018 -, 046 A, 747 JO81
einfach Bad 111 057 055 -1 852 51
geh. Bad 3,70E-02 041 024 895 371
Tollette auss., -5, 9E-02 055 - 30 1,072 284
geh. Kiche 7,15E-02 Q25 073 2,868 004
hochw. FuBb. 4 31E-02 013 Jo2 3,206 00
geh. Wohn.a. 245E-02 025 026 BBE 324
Tefrassa 7.24E-02 J0Ed 0D 2,861 Jbo3
was, Modern, 2,B0E-02 27 044 1,605 108




MIETSPIEGEL
2001

WOHNEN IN REGENSBURG




Liebe Burgerinnen und Borger oer Stodt Regensburg

ich freue mich, Ihnen einen nauen Mistspleged flr unsere Stodt zur Verfdgung stellen zu
kinnen. Diese statistsch oufpereffete Sammiung van Verglsichsmisten ermdglich! die
reststellung der ortsubiichen Miste fr freifinanzierte Wohnungen in Regensburg.

Dras Institut far empirische Morktanolysen, Regensburg, dos im Auftrog der Stadt die Da-
tan gasammett und den Mstspiegel nau arstellt hat, wor besonders ouf die Mithilie der
Misternnen ung Mister ongewissen, Daher Gt main besondars heglichar Dank dan
Burgerinnan und Burgsrn. cke auf frefwilliger Boss diese Aufgobe unterstitzt und Ango-
en zu ifven Wohnungen gemacht haben, Dies hat ganz weasentiich zum Gelingan des
hMiatspiegek Deigetrogen. in diesan Donk schileBe ich oie Krdfte mit ein, die bel der Er-
steliung mifgehalfen hobean

Trofz der komplizierten Anforderungan, die heute an einen Mietspiegel gestellt werdan,
wurde versucht. hn maglhchst praxisnah zu gestaltan. Die betraffenden Werte sind noch
GrdBe, Boujohe Loge und Ausstattung geordnet und die Mietpraise pro Suodrotmeter
ké&nnen onne groeran Aufwand und Vorkenniniss abgelesen werdan,

Dar Iweck des Mietspleges, eine moghchst groBe Tronsporenz ouf dam Wohnungs-
markt herbel zu fohren, liegt mir sshr om Herzen. Denn sie ist Voroussetzung daflr, doss
die Mietvartragsparteian mitainondar wverhondedn und sich gdtich ainigen kannen,

Ich hoffe, doss diessr Mistspiege! wie ouch seine Vorgdnger einen Belfrag zum Emait
des woralen Fradans laistat und mithill oush hre Probleme zu KBsen,

A b

Hars Schaidingar
Obarblngermnastarn
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Der Mistprelsspiegel &t im Blirgerlichen Gesetzbuch definiert als sine (bersicht dber die ors-
Ubliche Vergleichsmiate. Diese wird aus den dbiichen Enfgelten gebildet, die fir Wohnroum
vergleichbarer Art, GroBe, Ausstatfung Beschaffenheit und Loge in den lefzten vier Jahren
wareinbart odedr von Erhdhungen der Betriebskosten abgesshen gedndert worden sing
(§ 358c Abs. 1, § 558 Abs, 2 BGE). Die im Miehpiegel ausgewiesenan Mietprels dienen nicht
der Preisfestsetzung. sondem liefem Informationan dber Vargleichsmieten fir verschiedana Ar-
ten von Mietwohnungen. Sie sollen die sigenverantwortiiche Mistpresbidung erleichtern,
Genchisverfahren rwischen den Mievertrogsparteien vermelden helfen und zur Versochi-
chung von Miefpreisauseinandersetzungen belfrogen

Der Mietsplagel wurde noch wisserschaftiichen Grundsatzen bel Datenernetbung und Da-
tenouswertung erstellf. Er basiert auf Mistdaten, die Im Rahmen sirer Zufollssichprobe von
oa. 2900 Wohnungen im Zelffroumn von Mai bis Jull 2001 2um Zweck der Mietspiegelerstellung
per mandlichem nferview und standardiskertem Frogebogen erhoben wurden, Bel der regras-
slionsanalytischen Auswertung wurden nur Mighwohnungen verwende!, die den gesetdichen
Vorgoban enfsprachen,

|. Gallungsbersich

Der Mistsplegel giltt ousschliefsch fir nicht presgebundena Miatwohnungen des freifinanzier-
ten Wohnungsbous, Aufgrund gesetzicher Bestimmungen gilt er nicht fir;

* Wohnungen des dffenflich gefdrderten sodalen Wohnungsbous:

= Wohnraum, der garz oder dberwlegend gewearblich genutzt wird {die Nutzung des sog. Ar-
Daitszimamers gt necht als gewearbicing;

* Wohnungen, die kurzzedtig oder vorlbergehend vermistet sind (2., Ferienwohnungen);

¢ Wohnungen, die wilig oder uberwegend mobliert warmietel werden (ausgenommen Ein-
bouklchen und -schranke):

= Wohnungen. die Ted eines Jugend-. Studenten-. Altan-{pllege)- oder eines sonstigen Wohn-
haimes sind.

Er gilt nicht unmittelbar fir besonderan Wohnroum, der bei der Datenameabung nicht erfasst
wurde:

* Dianst- oder Werkswohnungen, bei denan der Mietvertrag an ein Baschaftigungswerhalinis

gebundean s
= Wohnroum, der velstdndig untervenmistet st

2. Mietbegri

Bel den im Mistspiegel dargestellten orfsiblichen Vergleichsmieten handelt es sich um
Neftomieten pro Quadratmeter. Betriebskosten sind darin nicht enthalten, Auch Zuschidge fir
dia Varmistung einer Goroge oder aines Stelplatzss, fir eine Mdobaliarung oder Untervermia-
tung usw. sind gesondert 2u benjcksichtigen.
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3. Berechnung der orlsliblichen Vergleichsmiate

Grundioge fir die Barachnung der ortsiblichen Vergleichsmiete sind dée Taballan 1 mit &, it
Hilfe diesar Tabellen kann noch Art, GroGe, Ausstattung, Beschalfanhait und Loge einer Wah-
rung eine orsubliche Vergleichsmiete berechnet werdan,

Dan Ausgangspunkt des Mietspiegek bildet Tabebs 1. Hier sind durchschniffichie Neftomiatan
pro euodrafmeter In Abhangigkelt von der Wohnfidche, dorm Medmmal mit dem grélten Ein-
fuss aul cen Mistprais, enthoitan, Se werden ak Bosismisten Dezeichnet und spiegaln das ol
parnaine Mietniveau in Regensburg wieder,

Mit Hilfe der Tabelle 2 b & erfolgt eine Konkretslerung des Mietpreises durch prozentuale Ju-
urid Abschldpe - gemessan an der Basismiete - j@ noch Baujahr, Wohnloge, Hous- und Woh-
nungstyp, Helzungs-, Sonlldr- und sonstiger Wohnungsaussiatiung. Die Ausstattungsmerkmale
mussen wom Vermester gastallt sein, Die Angaben der Tabellen 2 bis & sind Durchschnittswerte
und kdnnan im Einzeliall bed ausrelchander Begrindung modifizied werden.

Tabelle 1  Bosismiete einer durchschnittichen Wohnung in Abhéingigkelt von der WohnfiGche

Wohrfiache  Boskmiste  |Wohrfidchel  Bossmiste  Wohrdche|  Bossmise  onnicne|  Bosimiste
e Evrcfiry | Dby frr E:r:w.rh Dt frv lEun:u'rrf DAy mt | Bunofmr | DM
0 912 1784| 4¢ | 553 (wea| 78 | 500|975 | w07 |a7e | w29
31 B8 1724| 50 | 550 |1074| 79 | 499 973 | 108 | 475 028
22 854 1670| 51 | 547 (1069 B0 497 | 9N | 09 | 474 | 925
23 B28 1620| 52 | 845 |10s3| B1 | 496 | 9s8| 10 | 473 | o2
24 805 1575| 53 | 542 (1058 82 495 [9ea | 111 | 473 | em
25 | 784 |1533| 54 | 539 (1054 B3 A% [ 9sa | M2 | 472 | 02
24 764 |1494| 55 | 537 |1049| 84 | 493 |es2| M3 | 472|920
27 7.46 | 14,58 ab 535 | 10.44 85 492 | &0 14 477 | 219
28 729 |1425| 57 | 533 |W040| 8 491|982 | 15 |47n | a8
29 703 |1a94| 58 | 531 [03&| 87 |4%0 |es7| 16 | 470 | 907
0 av8 1386 5 520 |ws2| 88 | asv | ess| 117 | 470 | 916
31 685 (1339 60 | 527 |w028| & |48 (953 | 118 | 469 | 915
32 b 72 |'IE|,13 &1 5325 | 10,24 1] 4.88 | 5] e 4,89 I 2,14
3 660 1289| 62 | 523 1021 91 | 487 | 980 | 120 | 468 | 913
| A48 (1267 &3 521 (10,17 s 486 | 948 | 1 468 | 912
35 | 6,38 | 12.45 & | 519 | 1014 23 4,85 | 9.47 122 4,467 | 11
3 (627 [1226) 8 [517 [wi0| 94 | 485 945 | 173 | 447 | 900
37 [ 618 |1207| 66 | 816 [1007| 95 | 484 | 943 | 124 | 466 | 909
38 | 608 10.89| &7 |54 (1004 96 | 483 | 942 | 125 | 46 | 908
3 600 M72| 8 | B13|001| 97 | 482 | 940 | 126 | 468 | 508
40 592 | 11,564 ok 211 428 98 482 | .8 127 |¢|5E| Loy
a 564 141 70 | 510 995| 99 | 481 | 938 | 128 | 465 | 9,06
42 (577 | M2| 71 | 509 | 992| 00 | 480 | 934 | 129 | 464 | 908
43 573 (1MNae| 72 507 | 990 01 479 | 935 130 | 464 | 904
aa |5 (nN| 73 (508 | 987| w2 |4 |98 | 131 | 463 | 904
45 566 | 1105) 74 | 505 | 985| 108 | 478 | 932 | 132 | 463 | 9.03
4 | 542 (1098 75 [ 503 | 982 w4 | 478 (931 | 133 | 463 | om
47 |55 (091 76 |502| 980| w05 | 477 | 930 | 134 | a6z | om
A48 ‘ 556 (1085 77 | 501 | 977| 106 | 474|928 | 135 | 462 | 9.00
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Taballe 1 enthdlt die nur in Abhdngigkei! der Wohnfidche ermitteften Durchschnitismisten
(Basismieta) in Eura m? und DMY m? ohne Berlcksichtigung von Boudlter, Loge, Ausstattung
und Baschaffenheit der Wohnung. Bei nicht tabellierten Wohnfidchen (WH von Jber 135 und
untar 200 m’ kann die Bosismiste hifsweise noch folgendeas Formal geschidtzt wearden:

70,44
Waohnfidche der gesuchien Wohnung

137,76
Wohnfidche der gesuchien Wohnung

Basismiete (in DM/ m?) =798 +

Die gurchschnittiche Netfomiete unabhangig von allen Wohrmarkmoien betrdglh in Regens-
Burg 541 Burc/ m? (10,59 DM/ m7).

Tobelle 2 Zu- und Abschidige in Prozent der Basismiete je nach Baujahr

| Bauiohr | Zu-/Abschiog | Bayjaht | Zu-/Abschiog | Baujohr | Zu-/Abschiog

bis 1920 -5 1984 - 1982 -5 |]W&-1‘5"?Ei +7
1921 - 1948 -12 1983 - 1989 <2 | 1995 - 2001 +11
1845 - 10468 -14 1590 - 1995 #& I

Tabelle 2 bainhattet Zu- und Abschifige in Prozent der Basemists je noch Boujohr der Waoh-
rungen, Dos Boujohr des Gebdudes enfspricht in der Regel dem Johe der Bezugsferdigkeit des
Wohnroumes. Nur bel nachtrdglich arstelitern Wohnroum, z.8. Dochgeschossausbauten oder
Anpouten, ist dos Jahe der Ferfigstellung flr diesen Wohnraum arnzuserzen, Bai Wohnungen
und Gebduden, die durch bauliche MaBnabmen des Vermieters umfossend emeuet wordan
$ind, &t das Johr zu verwenden, In dem de Molnahme basndet wurde. Einzaine Modemisie-
rungsmalinahmen. die dan Zustond eines Wohnroums oder eines Gebiudes verbassam, blai-
ben dagegen In Tabele 2 unberlckichiigh do sie Ober Zuschidge In den Tobellen 5 und &
arfasst wardan,

Tabelle 3 Zu- und Abschifige In Prazen! der Basismiete je nach Wohnlage

Wohnioge © Iu-fAbschlog %
Zentrum + 7
ouBadalb das Zentrums
alinfacha Wohnloge -d
mittiere Wohnloge +/-0
gute Wohnloge +5 |

Tabelle 3 enthalt Zu- und Abschidge in Prozent der Bossmiets je rach Wohnloge. Dos Tent-
um umfiosst ciie historische Altstadt zwischen Alleenglrtel und Donou sowia die Deldan Wi
de. Gute Wohnlagen varilgan im Schnitt Ober Oberdurchschnitiche Wohnlogemerkmaole, Al
Einstufungskriterien dienen .8, oufgelockerte Bebouung, Durchgrinung baw. girnemsche
Gestaltung. kein Durchgongsverkehs keine regeimaBigen Larmeinwirkungen oder sonstige
Emissionsbelashungen, gute Vierkehrsanbindung und Einkaufsmaglichkeiten.
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Bal a@ner mitleren Wohnlage Oberwieden weder Dositve noch negotive Guoitatsmearkmola -
Ene einfoche Wohnloge ist dodurch gekennzaichnet, dass objektive Einschrdnkungen vorlie-
gen, die die Attrokdivitd! des Wohngabietes m Vergleich zum Durchschnift mindemn (2.8, feh-
kxnde Durchgrinung des Wohnumfaides. Beantrdchtigung durch Larm bew, Emissionan, enge
Bebouung. solerte Wohnlage mit ungdnstiges Offenficher Viarkehrsanbindung und mangel-
hiafter sorstiger infrastrukiun.

Tabelle 4 Zu- und Abschidge in Prozent der Basismiete je nach Haus- biw. Wohnungstyp

Hous- Wohnungstyp | 2u-fAschlag %
Hochhous (Gber 5 Slockwerka) | 5
Waohnung In enem sanlerten Altbau | +5
Maobonette oder Galarie : +7
Rainen-/ Doppelhaus [ +A
fresstehandes Binfomilianbaus 14

Tabaelle 4 enthdlt Zu- und Abschidge in Prozent der Basismiete je nach Hous- brw. Wohnungs-
typ. Bai einem sanlarten Allbou, der durch boulche Mabnohmen des Vermieters umifossend
arnauert wurde. gilt dos Jahr in dem die MoBnohme beancet wurde, als Boujafr, In digsemn
Fall st der Zuschiog fir den saniarten Altbou micht meafr 20 verwanden, Eine Moisonattewoh-
nung in einem Mahrfomibenhous reicht dber 2 Geschossebenen, welche durch eing Innen-
freope varbunden sind. Unter Galeria ist sing Wohrung mit edner bolionartigen. offanan Wohn-
abaneg in rwatler Etogs z2u vesttehan,

Tabebe 5 Zu- und AbschiGge in Prozent der Basismiete je noch Haelzungs- bew. Sanit@raussiatiung

| Hezungs-/ SonitOrousstottung Zu-/Abschiag %
kaire vom Varmiater gestelte Haelzung | ~A0
Einzeldfen (O, Hotz Kahle) 17
Gasainzel- oder Elekirospeschandfen | -10
Zantralheizung. Etogenhazung , +4
gehobens Bodousstattung i +4
ainfache Bodousstamung -11
Tolette ouBerhalb der Wohnung ! 4

Tabele 6 enthdt Iu- und Abschidge in Prozent der Bassmiste & noch Helzungs- baw
Sonitdrousstatiung. Dis Art der Halzung wird in vier Ausprbgungen erfosst, wobei einen Einstu-
fung in nur aire dieser Kotegonen efolgen dorf. Bat siner Zentralhelzung (Efogenbelzung)
arfolgt die Behelzung von einer zentralen Stelle auBarhalb (nnemhalb) des Wohnung flr den
gesamten Wohnbersich, Bl ainer gehobenen Bodoussiattung missen mndestens rwei dear
vallisgendan vier Austaffungsmearkmale gegeben sain: nweaites WO In der Wohnung, Bode-
wanne und Enzeldusche, Fulbodenheatrung im Bod, ein Bidet im Bad. Eine Bodousstattung ist
ainfach, wenn entwader sch das Bod oulerholn der Wonnung befindet oder ken abgaschio:-
senas Bodezmmer voranden st (Duschikabine, Bodewanne oder Woschbecken In einem
gngeran Jmmer dirfen worhanden sein) oder das Bodedmmer baw. die Tobatte von andeam
st pcarteigen mikbenutzt wird,
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Tabelle &  Iu- und AbschiGge in Prozent der Basismiele je nach sonstiger Wohnungsoussiatiung

sSonstige Ausstattung | Zu-/Abschiag % .
= |

gehobena Kichenousstarung . +7

Terrsse «7

Hochwertiger FuBbodenbelog +4

Wesantiiche Modemisiening +3

gehobens Wohmnungsausstattung +2

Einfochweargiasung -3

Tabelle & enthalt prozentuale Zu- und Abschidge in Prozent der Basismiete i besonders Aus-
staftungsmerkmals, EBne gehobene Kichenaussiallung llegt vor wenn der Aligemeinzustand
der Einbouldche insgesamt gut ist und mindestens zwai der folgenden Einbougerdte vom
Varmieter gestellt werden: hochwertiger Herd, Gefrierschrank/-truha, Koahlschiank, Geschir-
spulmaschine. Unter den Begriff Terrasse follen auch Dochtarrosse und Loggla. Das Kritedurn
hochwertiger FuBbodenbelog frifft 2. sofern der gréliere Teil der Wohnung mit versiegeiten
Farkeft- oder Korkbéden, Kochel- Filesan- Maturstein- oder Mormorbdden oder hochwerti-
gen Teppich- cder Lominatbdden ausgestattet ist. Als wesenlliche Modernisierung gitt, wern
von Seiten des Vermieters mindestens aines der drei Ausstottungsmerkmale Hetrung, Bad) WC
oder Fulbdden umiassend emeuert bow neu eingabaut worden ist, Bal elner umfasenden
Wwohnungsemeuerung. die in Tabelle 2 adasst wird entfailt der Zuschiog fOr sine wesentiche
Modemisierung. Ein Zuschiog fir eine gehobene Wohnungsausstatiung konn emaoben wer-
Clen. wenn mindestens einaes cer folganden Merkmale vorhonden it FuBbocisnheizung in ain-
zeinen Wohrrdumen; offener Komin, Naturstein- oder MormorfuBboden: besoncers Holzver-
tSfeung/ gestalferische Boken/Saulen im groGeren Teil ger Wohnung. Unter Einfachvergia-
sung wird &in einschelbiges Ferstenglas ohne besondere Dammelgerschaften varstanden,

4, Rechenbeisplel

Fur aine Mietwohrung mit folgenden Mermalen soll die durchschnitiiche orsdbich Var-
glelchimiste berechnet werden:

80 m* Wohnfidche, Boujahe 1985, Loge ouberhalb des Zentrums ohne dirgkten Durchgangsver-
kehr und mit guter dffentlicher Verkehrsanbindung, aufgelockerte Bebauung, Grinaniagen in
unmistelborer Nahe, Wohnung im 4. Obergeschoss mit Zentralhezung und zentraler Warmwas-
sarversorgung. axklusive Teppichbdden im Wohin- und Schilofbersich.

1.5chritt | Tabelle 1 | Basismiete far B0 m? Wohnfidche 497 Eurafm? (9.73 DA/ m7)
2.5chrtt | Tabele 2 Baujchr 1985 +2
3.5chriit | Tabeded | gute Wohnioge +5
4.5chiit | Tabeled | Wohnung mit Golere +7
5. Schwitt Tabele 5 Zentralheaung +4
4. 5chiift | Tobela & | sherwiegend hochwertige Teppichbdden +4

Die Summe aller Zu- und Abschidge betrdgt 22 %. Es erechnet sich sine Verglsichsmiete von
4,97 Euro/ m? (2,73 DM/ m)+ 22 %. Die curchechnitiche orfsibliche Vergleichsmiste betragt
damit &07 Eura/ m® (11,87 DM/ m7) bew. insgesomt 485,58 Euro (947,45 D).
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5. Anmerkungen xu den Tabellen 2 bis &

Die Auswertung des umfangreichen Datenmatarols engab, doss sich bel den 2u-/ Abschid-
gen leichte Veranderungen gegentber dem Vorganger-Mietsplegel eingastallt naben. So sind
manche friher mistpreisbeeinfusendes  Wohnwertmerkmale preneutral  geworden und
antfallen nunmehr (2.8, Mansardenwohnung). Binzelne komplexe Wohnwertmerkmale satzen
sich anders rusammen (2B, gehcbene Bodausstattung). Zudem sind neue signifkante Woh-
nurgscharakteristika in cden Mietsplegel oufgenommen worden (2.8, Bnfochvengiasung. Ter-
fosse).

&. Spannbreiten

Der Mietspleged kann durch die in den Tabellen 2 bis & aulgefihrien Merdkmale grundsatzlich
Mistpreisunterschiede erkdren. Trotzdem verbieibt, bedingt durch die waltgehend freie Mist-
presgestaltung sowie durch nicht oufgefihrie Merkmole ein Sheubereich der Nettoméeten
Als ortsiibliche Vergleichsmieten gatten daher noch die Neftomieten, die innerhalb einer 2/3-
spannbraite iegen. Diese Sponne umfosst die noch den Taobellenwerten ermechnete duch-
schnittiche orsibliche Vergieichsmiste +/- 20 % der 2ugrunde liegenden Bassmiste. Abwel-
chungen von der orsiblichen Vergleichemiate waren insbesonders anhand nicht im Mial-
spiegel ousgewiasaner Merkmale zu begrindean.

7. Gifigkei

Der Mietspiegal in der voriegendsn Fassung gilt ab dem 01. Dezember 2001 Er ist bel der Stodt
Regensburg, Amf flr Stddtebauférdarung und Wohnungswesen erhditich.
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