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1 Einleitung

Fir die Stadt Aschaffenburg wurde 2019 erneut ein qualifizierter Mietspiegel erstellt. Der Mietspiegel
findet seine Grundlage im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB). Er bildet eine Ubersicht tiber die in Aschaf-
fenburg zum 1. Juli 2019 gezahlten Mieten fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art,
GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage.

Nach den gesetzlichen Vorschriften werden nur solche Mieten in den Mietspiegel einbezogen, die in
den letzten vier Jahren neu vereinbart (Neuvertrage) oder, von Erhéhungen nach § 560 BGB abge-
sehen (Betriebskostenerhdhungen), gedndert worden sind (Mieterhdhungen). Die ausgewiesenen
Mieten werden als "ortstibliche Vergleichsmiete" bezeichnet.

Mietspiegel bieten den Mietvertragsparteien bei bestehenden Mietverhdltnissen die Mdglichkeit, in
eigener Verantwortung die ortsiibliche Vergleichsmiete nach § 558 BGB zu ermitteln, ohne selbst
Vergleichsobjekte benennen oder erhebliche Kosten und Zeit fiir Gutachten aufwenden zu miissen.

Der vorliegende qualifizierte Mietspiegel wurde von Analyse & Konzepte immo.consult GmbH im Auf-
trag der Stadt Aschaffenburg erstellt. Es handelt sich um einen qualifizierten Mietspiegel im Sinne
von § 558d BGB. Er basiert auf einer breiten empirischen Basis und gibt einen reprasentativen Uber-
blick tiber die ortstiblichen Mieten im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand.

An der Erstellung des Mietspiegels hat eine projektbegleitende Lenkungsgruppe "Arbeitskreis Miet-
spiegel" mitgewirkt. In diesem Gremium waren vertreten:

» Stadt Aschaffenburg, Stadtentwicklungsreferat und Bauordnungsamt
» Deutscher Mieterbund Aschaffenburg und Umgebung e.V.

» Haus- und Grundbesitzerverein Aschaffenburg und Umgebung e.V.

= Justizbehorde Aschaffenburg

= Analyse & Konzepte immo.consult GmbH

Dieser Methodenbericht dokumentiert die Arbeitsschritte bei der Erstellung des Mietspiegels, die em-
pirische Datenerhebung und die Auswertung.
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2 Wohnwertmerkmale des Mietrechts

Das deutsche Vergleichsmietensystem basiert auf der Grundkonzeption, dass fiir gleichwertige Woh-
nungen eine dhnliche Miete bezahlt werden soll. Dieses System gibt dem Vermieter den Anspruch
auf eine ortsiibliche Miethdhe, den Mieter soll es davor schiitzen, mehr fiir seine Wohnung zu zahlen,
als im ortstypischen Durchschnitt tblich ist.

Das seit 2001 in das BGB integrierte Mietrecht (§ 535 ff) benennt in § 558 Abs. 2 fiinf Wohnwert-
merkmale, nach denen Wohnungen hinsichtlich ihrer Qualitat miteinander verglichen werden sollen:
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit.

Die konkrete Ausgestaltung der finf Wohnwertmerkmale im Mietspiegel bleibt dem Mietspiegeler-
steller iberlassen, er hat aufgrund seiner sachlichen und fachlichen Kompetenz eine gewisse Gestal-
tungsfreiheit, solange er sich im {blichen und gesetzlichen Rahmen bewegt.

Im Mietspiegel der Stadt Aschaffenburg wurden diese Wohnwertmerkmale wie folgt umgesetzt.

2.1 Art des Mietobjekts

Der Mietspiegel der Stadt Aschaffenburg gilt nur fiir abgeschlossene, frei finanzierte Mietwohnungen
in Mehrfamilienhdusern mit Wohnflachen zwischen 30 m2 und 130 m2. Darunter fallen sowohl nor-
male Etagenwohnungen als auch Dachgeschoss-Wohnungen. Er gilt fiir Mehrfamilienhduser auch
dann, wenn nicht alle Wohneinheiten tatsachlich als Wohnung genutzt werden, sondern z. B. in einer
Wohneinheit eine Biironutzung vorliegt.

Aufgrund von rechtlichen Bestimmungen oder Sonderwohnraumverhaltnissen fallen ferner nicht in
den Anwendungsbereich des Mietspiegels:

= Offentlich geférderte Wohnungen, die unter einer Preisbindung liegen,

= Wohnungen, die nicht vermietet sind, das heiBt selbst genutzte oder leer stehende Wohnun-
gen,

= Wohnraum, der ganz oder liberwiegend gewerblich genutzt wird,

=  Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist (maximal 12 Monate),

= Wohnraum in Studenten-, Jugend- sowie sonstigen Heimen;

=  Wohnraum, der ganz oder Gberwiegend mobliert ist, und der Teil der vom Vermieter selbst
bewohnten Wohnung ist,

= Wohnraum, der an ein Beschaftigungsverhaltnis gebunden ist (Dienst- oder Werkswohnun-
gen),

=  Untermietwohnverhadltnisse,

=  Wohnraum, der mietfrei oder von einem nahen Verwandten gemietet wird.
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Dieser Geltungsbereich bestimmt nicht nur die spatere Anwendung der Mietpreisiibersicht, sondern
er ist auch bereits bei der Datenerhebung zu berticksichtigen. Wohnungen, die diesen Kriterien nicht
geniigen, sind aus der Auswertung auszuschlieBen, damit Geltungsbereich und Datenauswertungs-
bereich deckungsgleich sind.

2.2 GroBe

Mit der WohnungsgroBe ist die Wohnflache der Wohnung in Quadratmetern gemeint. Ihre genaue
Berechnung sollte in Anlehnung an die Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (WoFIV) erfol-
gen. Bei alteren Wohnungen kann die Wohnflache auch nach der II. Berechnungsverordnung,
DIN 277 oder DIN 283 ermittelt worden sein.

Als WohnungsgrdBe ist fiir den Mietspiegel die Wohnflache hinter der Wohnungstiir ohne Zusatz-
raume auBerhalb der Wohnung, wie z. B. Keller oder Bodenraum, maBgebend. Balkone, Loggien,
Terrassen oder gedeckte Freisitze kénnen — je nach ihrer Nutzbarkeit — bis hdchstens zur Halfte ihrer
Flache bei der Ermittlung der WohnungsgréBe eingerechnet werden.

Um der Tatsache Rechnung zu tragen, dass die Quadratmetermiete wesentlich von der Wohnungs-
gréBe abhdngt, wurde die Wohnflache im Mietspiegel der Stadt Aschaffenburg im Rahmen der Re-
gressionsrechnung in einer ersten Stufe berlicksichtigt.

2.3 Ausstattung

MaBgeblich fiir die Ermittlung der ortsuiblichen Vergleichsmiete und damit fiir die Berlicksichtigung
im Mietspiegel ist die vom Vermieter gestellte Wohnungs- und Gebdudeausstattung. Nachtraglich
durch den Mieter finanzierte Ausstattung (z. B. Kiichenausstattung) werden nicht im qualifizierten
Mietspiegel beriicksichtigt.

Im Rahmen der Mietspiegelbefragung sind dezidiert Ausstattungsmerkmale erhoben worden und
mittels der Regressionsrechnung mit prozentualen Mietzuschlagen oder Mietabschlagen im qualifi-
zierten Mietspiegel berlcksichtigt.
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2.4 Beschaffenheit

Das Wohnwertmerkmal Beschaffenheit wird im Mietspiegel durch das Baualter des Wohngebaudes
beziehungsweise der Wohnungen erfasst. Das Baualter spiegelt dabei den baulichen und energeti-
schen Standard der Wohnung wider. Im Mietspiegel der Stadt Aschaffenburg wird die Beschaffenheit
der Wohnung Uber 12 Baualtersklassen abgebildet:

= Vor 1919

= 1919-1929
= 1930-1939
= 1940-1950
= 1951-1960
= 1961-1970
= 1971-1980
= 1981-1990
= 1991-2000
= 2001-2010
= 2011-2015
= Ab 2016

Das Baualter bildet hierbei einerseits den Zuschnitt der Wohnung einschlieBlich der mitvermieteten
Hausteile, die Art und Gestaltung der Umgebung sowie die Bauweise und auch der Instandhaltungs-
grad ab.

2.5 Lageder Mietwohnung

Mit der Lage der Mietwohnung ist sowohl die Lage der Wohnung innerhalb des Gebaudes als auch
die Lage des Gebaudes im Stadtgebiet gemeint. Im Rahmen der Datenerhebung sind sowohl Merk-
male zur Lage einer Wohnung im Gebaude als auch zur Lage im Stadtgebiet erfasst worden.

Zur Abbildung der Wohnlage hat das Bauordnungsamt der Stadt Aschaffenburg eine Wohnlagenkarte
erstellt und fiir die Mietspiegelerstellung 2019 aktualisiert. Im Rahmen der regressionsanalytischen
Auswertung hat sich gezeigt, dass die ermittelten Innenstadtwohnlagen (siehe Wohnlagen D, E, F
und K sowie J, Anhang A,) signifikante Mietpreisunterschiede vom (brigen Stadtgebiet aufweisen.
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3 Vorgaben und Ablauf der Mietspiegelerstellung
3.1 Vorgaben

Mit Schreiben vom 14.03.2019 wurde Analyse & Konzepte von der Stadt Aschaffenburg beauftragt,
die empirischen Erhebungen fiir den Aschaffenburger Mietspiegel 2019 durchzufiihren und die Er-
stellung des Mietspiegels vorzunehmen.

Die methodischen Rahmenbedingungen fiir die Erstellung des Mietspiegels 2019 wurden durch den
"Arbeitskreis Mietspiegel" definiert.

Zu den Vorgaben der Untersuchung gehérten vor allem folgende Leistungen:

= Erstellung eines Regressionsmietspiegels

» Erarbeitung einer Gesamtkonzeption in Abstimmung mit den beteiligten Interessenvertretern
= Erstellung eines Fragebogens (Mieter/Vermieter) mit Online-Antwortmdglichkeit

= Schriftliche Befragung von Vermietern

» Erhebung von rund 600 mietspiegelrelevanten Mietverhaltnissen

= Komplettes Projektmanagement und Begleitung des Mietspiegel-Arbeitskreises

= Erstellung der Mietspiegel-Broschiire und eines Methodenberichts.

3.2 Ablauf

Im April 2019 wurde mit den Vorbereitungen zur Erstellung des Mietspiegels fiir die Stadt Aschaf-
fenburg begonnen. Die Abstimmung der Grundkonzeption erfolgte am 16.04.2019 im Rahmen der
Auftaktveranstaltung des "Arbeitskreis Mietspiegel". Am 06.06.2019 wurde in einer weiteren Sitzung
mit dem "Arbeitskreis Mietspiegel" der Fragebogen abgestimmt.

Die Erhebungsphase erfolgte im Zeitraum Juli 2019 bis September 2019. Nach der Erfassung und
Kontrolle der Erhebungsdaten erfolgten die Datenaufbereitung und die Auswertung durch Ana-
lyse & Konzepte im Oktober 2019. Fiir die Berechnungen wurde die Statistiksoftware RStudio ver-
wendet. Am 25.10.2019 wurden die Ergebnisse dem "Arbeitskreis Mietspiegel" erstmalig vorgestellt.

Der Mietspiegel ist gemaB Beschluss des Stadtrates der Stadt Aschaffenburg vom 02.12.2019 als
qualifizierter Mietspiegel i. S. von § 558 d BGB anerkannt und tritt ab dem 03.12.2019 zunéchst fiir
zwei Jahre in Kraft.
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4 Methodische Vorgehensweise

Ein wesentliches Merkmal eines qualifizierten Mietspiegel ist, neben der wissenschaftlichen Ausfiih-
rungspraxis und der Anerkennung, die Aktualisierung der zugrunde liegenden Daten.

Nach den gesetzlichen Vorgaben kann ein Mietspiegel nach zwei Jahren einmalig durch die Verwen-
dung des Preisindex fiir die Lebenshaltung in Deutschland fiir weitere zwei Jahre fortgeschrieben
werden. Allerdings muss bei einer erstmaligen Erstellung oder nach einem Zeitraum von vier Jahren
eine Primarerhebung erfolgen.

In Anwendung dieser gesetzlichen Regelungen erfolgt zum Stichtag 01.07.2019 eine vollstédndige
Neuerhebung von Mietdaten zur Erstellung des Mietspiegels.

4.1 Grundgesamtheit

Grundlage fiir die Neuerhebung ist die Erstellung einer den rechtlichen Vorgaben entsprechenden

Grundgesamtheit der mietpreisrechtlich ungebundenen Wohnungen (§ 558 Abs. 2 BGB). AuBerdem

werden folgende Teilmarktsegmente grundsatzlich aus dem Anwendungsbereich des Mietspiegels

Aschaffenburg ausgeschlossen:

=  Wohnraum zum voriibergehenden Gebrauch (§ 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB),

»  Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst genutzten Wohnung ist (§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB),

= Studenten- und Jugendwohnheime (§ 549 Abs. 3 Nr. 3 BGB),

=  Wohnraum, der nicht frei finanziert wurde und einer Preisbindung unterliegt,

*= sowie Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein anerkannter Tra-
ger der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen mit dringendem Wohnungsbedarf zu
Uberlassen.

GemaB der Abstimmung mit der Auftraggeberin ist die Grundgesamtheit flir den Mietspiegel der

Stadt Aschaffenburg weiter eingegrenzt worden. Wohnungen, die folgende Kriterien aufweisen, wur-

den ebenfalls bei der Erstellung des Mietspiegel nicht berticksichtigt:

= Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern,

= Wohnungen in Altenpflegeheimen oder sonstigen Heimen, bei denen die Mietzahlung zusatzliche
Leistungen wie z. B. die Betreuung und Verpflegung abdeckt,

» Wohnungen, die an ein Beschaftigungsverhaltnis gebunden sind (Dienst/Werkswohnungen),

=  Untermietverhaltnisse,

= Wohnungen, die mietfrei oder von einem nahen Verwandten preisglinstiger angemietet sind,

= Ganz oder lberwiegend mdblierter Wohnraum,

» sowie Wohnungen oder ein Teil der Wohnung, die laut Mietvertrag gewerblich genutzt werden.



ANALYSE 3
-7 KONZEPTE

Die Stadt Aschaffenburg verfiigte 2011 (iber einen Bestand von rund 35.529 Wohnungen in 12.123
Wohngebauden. Von diesen Wohnungen werden 21.932 zu Wohnzwecken vermietet.!

Die 21.932 zu Wohnzwecken vermieteten Wohnungen sind nicht alle mietspiegelrelevant, da sich in
dieser GroBe Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, Wohnungen in Heimen und heimahnli-
chen Unterkiinfte, mietfrei Giberlassene Wohnungen, éffentlich geférderte Wohnungen, Werks- oder
Dienstwohnungen und weitere Sonderkonditionen (z. B. vollstandig méblierte Wohnungen) enthal-
ten.

Ferner diirfen im Mietspiegel nur Mietdaten von Wohnungen verwendet werden, deren Mietvertrdage
in den vergangen 4 Jahren neu abgeschlossen oder angepasst worden sind ("4-Jahresregel"). 2
Fir den Anteil der in den letzten 4 Jahren nicht angepassten Mietvertrage liegen keine amtlichen
Statistiken vor. In der Stichprobenerhebung ist eine Quote von 54,9 % ermittelt worden.

Zu erganzend sind allerdings die seit dem Zensus neu errichteten Wohnungen in Mehrfamilienhdu-
sern. Im Zeitraum von 1996 bis 2010 sind jahrlich durchschnittlich 92 Mietwohnungen in Gebauden
mit 3 oder mehr Wohnungen neu errichtet worden. Wird diese Quote auf die Jahre 2011 bis 2019
fortgeschrieben, ergabe dies 828 Mietwohnungen.

Die fiir den Mietspiegel relevante Grundgesamtheit kann grob auf 10.265 Mietwohnungen einge-
grenzt werden.? Beriicksichtigt wurde dabei die Schatzung fiir den Wohnungsneubau und die Quote
fur die 4-Jahresregel aus der Stichprobenerhebung. Weiterhin enthalten sind in dieser GroBe aller-
dings Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern, Wohnungen in Heimen und heimahnlichen Un-
terkiinfte, mietfrei Giberlassene Wohnungen, &ffentlich geférderte Wohnungen, Werks- oder Dienst-
wohnungen und weitere Sonderkonditionen (z. B. vollstandig mdblierte Wohnungen).

4.2 Stichprobe

Der Aufbau der Grundgesamtheit fiir die Stichprobenziehung erfolgte anhand von Einwohnermelde-
daten in Kombination mit Adressdaten aus den Grundsteuerveranlagungen der Stadt Aschaffenburg.

Die Grundlage der Stichprobenarbeiten bildet eine Datei des Einwohnermeldeamtes mit allen in
Aschaffenburg gemeldeten Personen.* Mit einem Haushaltsgenerierungsverfahren wurde tber die

t Zensus 2011, Auszahlungsergebnis aus der Gebaude- und Wohnungszahlung, Wohnungen nach Art der Wohnungsnut-
zung.

2 Seite 12, Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bun-
desamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR), 2014, Bonn.

3 Nebenrechnung: (21.932+828) * (1-0,549) = 10.265. Da 54,9 % der Wohnungen nicht angepasst worden sind, betragt
der Anteil der relevanten Wohnungen 45,1 %.

4 Unberiicksichtigt blieben Meldedaten mit Sperrvermerken.
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Merkmale Alter, Nachname und Anschrift der Haushaltsvorstand ermittelt. Die Mieterhaushalte sind
hierbei mit der Anzahl bewohnter Mietwohnungen gleichzusetzen.

Ferner wurden Wohnungsbestande, welche nicht mietspiegelrelevant sind, aus dem Datensatz ent-
fernt. Hierbei handelt es sich vorwiegend um Heime, heimahnliche Unterkiinfte und &ffentlich gefor-
derte Wohnungen.

Aus den mietspiegelrelevanten Wohnungen wurde fiir die Befragung eine Stichprobe von 8.000
Wohneinheiten mit dem Zufallsverfahren gezogen. Bei der Festlegung der Brutto-Stichprobe sind die
Ublichen Ricklaufquoten bei schriftlichen Befragungen beriicksichtigt worden.

Basierend auf einer Grundgesamtheit von deutlich unter 20.000 Mietwohnungen sind mindestens
40 % des Wohnungsbestandes in der Brutto-Stichprobe berlicksichtigt. Das Zufallsverfahren bietet
dabei unter methodisch-statistischen Gesichtspunkten die besten Voraussetzungen dafiir, eine fiir
die Stadt Aschaffenburg reprasentative Stichprobe zu erstellen.

In einem weiteren Schritt sind anhand der Grundsteuerveranlagungen die Eigentimer der Wohnein-
heiten ermittelt worden. Um eine Kontrolle der Stichprobe zu ermdglichen, ist jeder Mietwohnung
zudem eine zufallsgenerierte und nicht fortlaufende Fallnummer zugeordnet worden. Die befragten
Vermieter sind gebeten worden, ausschlieBlich zu den 8.000 ausgewahlten Wohneinheiten Angaben
zu machen.

Die 8.000 zufallig ausgewahlten Mietwohnungen entfallen dabei auf 2.462 Eigentiimer, die schriftlich
befragt worden sind.

4.3 Datenerhebung

Die Erhebung erfolgte vollstandig tiber eine freiwillige schriftlich-postalische Vermieterbefragung im
Zeitraum von Juli 2019 bis Oktober 2019. Da die Erhebungsdaten sowohl zu einem einheitlichen
Erhebungsstichtag 01.07.2019 als auch mit einem einheitlichen Fragebogen erhoben worden sind,
sind die Erhebungsergebnisse vergleichbar.

Der Mietspiegelfragebogen zur Erhebung der Daten wurde von Analyse & Konzepte erstellt und mit
der projektbegleitenden Lenkungsgruppe "Arbeitskreis Mietspiegel" abgestimmt. Die Fragebdgen
sind, zusammen mit einem offiziellen Anschreiben der Stadt Aschaffenburg, einem Informationsblatt
zum Datenschutz und einem portofreien Riicksendeumschlag an die Befragungsteilnehmer versendet
worden. Um die Dateniibermittlung zu vereinfachen, konnten die Befragten den Fragebogen zudem
Uber ein Internetformular oder eine Excel-Datei eingeben.

Mit der Excel-Datei ist insbesondere den institutionellen Vermietern die Mdglichkeit geschaffen wor-
den, die Daten mithilfe einer elektronischen Datenlibertragung bereitzustellen. Diese Befragungs-
gruppe ist zusatzlich zum schriftlich-postalischen Anschreiben telefonisch kontaktiert worden, um die
Datenlibertragung abzustimmen.
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Zur Unterstiitzung der Erhebung wurde von der Stadt Aschaffenburg eine Presseerklarung erstellt,
mit der die Aschaffenburger Blirger Uiber den Beginn der Erhebung und den Zweck und die Bedeu-
tung des Mietspiegels informiert und um eine Unterstiitzung der Erhebung gebeten wurden.

4.4 Datenschutz

Die Durchfiihrung der Erhebung zum Mietspiegel und die weiteren Arbeiten erfolgten unter strenger
Einhaltung der datenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Analyse & Konzepte verfligt tiber ein betriebliches Datenschutzkonzept und hat mit der Stadt Aschaf-
fenburg einen Auftragsverarbeitungsvertrag gemaf Art. 28 DSGVO geschlossen. Die Befragungsform
und die Befragungsmaterialien wurden mit der Stadt Aschaffenburg abgestimmt.

Im Rahmen der Erhebung wurde der Datenschutz beziehungsweise die informationelle Selbstbestim-
mung der Befragten durch folgende MaBnahmen gewahrleistet:

= Im Anschreiben an die Vermieter wurde auf die Freiwilligkeit der Teilnahme und auf die Freiwil-
ligkeit zur Beantwortung aller Fragen hingewiesen.

= Im Informationsblatt wurden Rechtsgrundlagen der Befragung, der Zweck und weitere Rechte
der Befragten gemag Art. 13 und 14 DSGVO beschrieben.

* Die Teilnahme an der Befragung ist durch den beiliegenden Riicksendeumschlag anonym még-
lich gewesen.

» Die Fragebtgen wurden mit Fallnummern pseudonymisiert, sodass auf den Fragebogen weder
Namen noch Adressen hinterlegt wahren.

Anhand der Fallnummer konnten im Rahmen der Qualitédtskontrollen und der Auswertung personen-
bezogenen Daten den zuriick Gbermittelten Fragebdgen zugeordnet werden. Diese Vorgehensweise
ist flr die nachtragliche Gewichtung sowie flr die Ermittlung von Lagemerkmalen notwenig. Nach
Abschluss dieser Arbeiten sind die personenbezogenen Daten geléscht worden.

Die Auswertung der Daten erfolgte ausschlieBlich in aggregierter Form. Analyse & Konzepte hat zu
keinem Zeitpunkt Einzelergebnisse veroffentlicht.

4.5 Ausschopfung und Plausibilitatskontrollen

Bezogen auf die Brutto-Stichprobe von 8.000 Wohneinheiten konnten 2.134 Daten erhoben werden.
Die Ausschopfung der Netto-Stichprobe betragt damit 26,7 %.

Von der Netto-Stichprobe sind in einem weiteren Schritt unvollstandige Frageb6gen ausgeschlossen
worden, sodass eine Datengrunde von 2.092 Mietwohnungen verbleibt. Von dieser GroBe sind an-
schlieBend alle fiir den Mietspiegel nicht relevanten und unplausiblen Daten ausgeschlossen worden.
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Tab.1 StichprobengroB3e
Eigener Bestand Absolut in Prozent
Brutto-Stichprobe 8.000 100,0 %
Stichprobenausfalle! 5.866 73,3 %
Netto-Stichprobe 2.134 100,0 %
Unvollsténdige Fragebdgen 42 2,0 %
Ergebnisstichprobe 2.092 100,0 %
Uberschreiten der 4-Jahres-Regel 1.148 54,9 %
Mietpreisbindung etc. 2 139 6,6 %
Ergebnisstichprobe relevant 805 38,5 %
! Fragebogen nicht zuriickgesandt.
2 Auch Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhauser. ANALYSEE3

KONZEPTE

Tabelle 1: StichprobengréBe fiir die Stadt Aschaffenburg

Nach Durchfiihrung der Primardatenerhebung wurden die erhobenen Daten in einem Auswertungs-

datensatz zusammengefasst und umfangreichen Plausibilitatskontrollen unterzogen.

Die Verteilung der Mietdaten Uber die Wohnlagen der Stadt Aschaffenburg ist in der Tabelle 2 dar-

gestellt.
Tab. 2 Verteilung der Ergebnisstichprobe in den Wohnlagen
Wohnlage Absolut in Prozent
A Nilkheim und Leider 91 11,3%
B Strietwald und Damm West 86 10,7%
C Damm Ost 221 27,5%
D Osterreicher Kolonie 20 2,5%
E Aschaffenburg Ost 22 2,7%
F Rosensee / Spessart Garten 20 2,5%
G Gailbach 3 0,4%
H Schweinheim / Hefner Alteneck 91 11,3%
I Obernauer Kolonie 5 0,6%
J Mainbogen / Oberstadt 57 7,1%
K Innenstadt Ost 169 21,0%
L Obernau 17 2,1%
M Pompejanum 3 0,4%
Quelle: Mietspiegel Stadt Aschaffenburg 2019 ﬁgﬁgﬁ’,‘l

Tabelle 2: Verteilung der Ergebnisstichprobe in den Wohnlagen der Stadt Aschaffenburg
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Die Verteilung der Mietdaten Uber das Gebiet der Stadt Aschaffenburg wurde im Arbeitskreis unter
Zuhilfenahme weiterer Quellen als plausibel eingestuft.®

Eine Analyse der Eigentiimerstruktur hat ergeben, dass der Anteil der Mietdaten von institutionellen
Vermietern am Gesamtdatensatz mit 52,8 % deutlich iber dem Anteil der institutionellen Vermieter
an der Grundgesamtheit (30,1 %) liegt. Infolgedessen ist eine nachtragliche Gewichtung anhand der
Grundgesamtheit vorgenommen worden.®

Im Fragebogen wurden neben der Netto-Kaltmiete auch die monatlichen Entgelte flr Stellplatz- be-
ziehungsweise Garagenkosten, die Hohe der Vorauszahlungen fiir die kalten Betriebskosten und die
Hohe der Vorauszahlungen fiir die Heiz- und Warmwasserkosten erhoben.

Der Mietspiegel wird jedoch ausdriicklich auf Basis der monatlichen Netto-Kaltmiete je Quadratmeter
Wohnflache ausgewiesen. Das ist die Miete ohne die Kosten flir Heizung und Warmwasserversorgung
und die sogenannten kalten Betriebskosten gemaf § 556 Abs. 1 BGB beziehungsweise der Betriebs-
kostenverordnung (BetrkV) sowie ohne etwaige Mdblierungs- und Untermieterzuschldage und ohne
Zuschlage aufgrund der Nutzung von Wohnraum zu anderen als zu Wohnzwecken (vergleiche Abbil-
dung 1).

5 Der Mietwohnungsbestand wurde mit dem Gesamtwohnungsbestand verglichen, siehe Seite 18, Stadt Aschaffenburg,
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes 2030 Wohnbedarfs- und Wohnbauflachenprognose, GMA Beratung und Um-
setung, 2011, Ludwigburg.

6 Eine Gewichtung nach Eigentiimerstruktur ist nur sinnvoll, wenn sich das Preisniveau in beiden Gruppen unterscheidet.
Da dieses der Fall ist, siehe Abschnitt 4.7, wird ein gewichtetes Regressionsmodell verwendet.
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Abb.1  Mietbegriff
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Abbildung 1: Erkldrung des Mietbegriffs anhand einer Aufzdhlung

Konnte bei der Datenerhebung die Netto-Kaltmiete nicht eindeutig identifiziert werden, so wurden
diese Datensatze im Rahmen der Plausibilitétskontrolle eliminiert. In diesem Arbeitsschritt wurden
offensichtlich fehlerhafte und unvollsténdige Fragebdgen ausgeschlossen. Nach Abschluss der Plau-
sibilitdtskontrollen standen fiir die Auswertung des Mietspiegels der Stadt Aschaffenburg 2019 noch
805 Datensétze zur Verfiigung.

4.6 Datenauswertung

Der Aschaffenburger Mietspiegel 2019 wurde wie in den Vorjahren nach der Regressionsmethode
erstellt. Anwendung findet das in der wissenschaftlichen Fachwelt anerkannte "Regensburger Mo-
dell".

Bei der Regressionsanalyse wird die Netto-Kaltmiete als eine Funktion von einer Vielzahl von Ein-
flussfaktoren modelliert.

Zugleich kdnnen wohnwertsteigende und wohnwertmindernde Einflussfaktoren isoliert und bestimmt
werden. Es handelt sich bei dem Regressionsmodell um einen multiplikativ-additiven Ansatz. Mit der
nachfolgenden Regressionsgleichung wird das Ziel, die Netto-Kaltmiete als Regressionsfunktion von
Art, GroBe, Ausstattungsmerkmalen, Beschaffenheit und Lage abzubilden, operationalisiert:

NKM = (a + f(WFL))(1 + Bix; + =+ Bnxn)
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Die Netto-Kaltmiete (NKM) wird Uiber die multiplikative Verkniipfung in einem zweistufigen Verfahren
geschatzt. In einem ersten Schritt wird der Einfluss der Wohnflache (WLF) berechnet, wahrend im
zweiten Schritt Zu- und Abschlage fiir Baujahresklassen (xi) und andere Wohnwertmerkmale (xi)
berechnet werden.

In einer ersten Stufe wird der Einfluss der Wohnflache auf die Netto-Kaltmiete mit der gewichteten
KQ-Methode anhand der nachfolgenden Regressionsfunktion geschatzt:”

NKM (WFL) = B, + BiWFL; + B,WFL? + ¢

Im Ergebnis hat die Wohnflache in Aschaffenburg einen hohen Einfluss auf die Netto-Kaltmiete. Das
adjustierte BestimmtheitsmaB betragt 59,6 %, das heiBt, ohne Berlicksichtigung weiterer Parameter
kann die Wohnflache bereits 59,6 % der Variation im Mietpreis erkldren.

Die Koeffizienten der Regressionsgleichung kdnnen der nachfolgenden Tabelle enthommen werden.
Der F-Test auf gemeinsame Signifikanz der Regressionskoeffizienten ist mit einem p-value unter
0,001 statistisch nicht zu verwerfen.

7 Im Rahmen der Analyse sind vorab auch kubische Funktionen und héhere Polynome geschatzt und gepriift worden. Die
Anwendung dieser wurde verworfen, weil diese keine héhere Erklarkraft bieten.
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Tab.3 Regressionsrechnung: Wohnflache
Koeffizient Koeffizient Standard- t-Statistik P-Wert

fehler

Achsenabschnitt 131,426 39,665 3,313 0,001
Wohnflache 3,321 1,110 2,992 0,003
Wohnflache2 0,023 0,007 3,039 0,002
Quelle: Mietspiegel Stadt Aschaffenburg 2019 Q(\)I{\\IZ‘;%II

Tabelle 3: Regressionsrechnung beziiglich der Wohnflache (statistische Methode)

In der nachfolgenden Abbildung 2 sind die ungewichtete und die gewichtete Schatzfunktion fiir die
Netto-Kaltmiete in Abhdngigkeit zur Wohnflache abgetragen. Erkennbar ist, dass die gewichtete
Schatzfunktion insbesondere bei den kleineren Wohnungen (iber der ungewichteten Schatzfunktion
liegt. Hintergrund dieser Abweichung ist, dass die privaten Vermieter (7,23 €/m2) im Durchschnitt
héhere Mietwerte verlangen als die institutionellen Vermieter (6,40 €/m2).

In der Abbildung 3 ist zudem die Verteilung Netto-Kaltmiete je Quadratmeter in Abhdngigkeit zur
Wohnflache abgetragen.

Abb. 2 Wohnflache und Netto-Kaltmiete
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Abbildung 2: Wohnflache und Netto-Kaltmiete grafisch in Relation gestellt
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Abb. 3 Wohnflache und Netto-Kaltmiete je Quadratmeter
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Abbildung 3: Wohnfldache und Netto-Kaltmiete je Quadratmeter grafisch in Relation gestellt

Im Rahmen der Auswertung ist Uberprtift worden, ob einzelne Werte die Regressionsfunktion unver-
héltnismaBig beeinflussen kénnen. Diese Werte kénnen als Extremwerte bezeichnet werden und sind
im Rahmen der Mietspiegelerstellung zu priifen.?

Die Eliminierung von Extremwerten ist im Rahmen der fiir den Aschaffenburger Mietspiegel nicht
verwendeten Tabellenmethode von deutlich gréBerer Bedeutung, da tabellenbezogen Mittelwerte
berechnet werden, welche sehr sensibel auf Extremwerte reagieren. Die Regressionsmethode ist in
dieser Hinsicht hingegen deutlich robuster als die Tabellenmethode.

Bereinigt wurden Mietdaten mit Wohnfldchen unter 30 m2 und tiber 130 m2. Dariiber hinaus sind
jeweils die héchsten und niedrigsten Mietdaten hinsichtlich der Merkmale Wohnfldche, Netto-Kalt-
miete und Netto-Kaltmieten je Quadratmeter gepriift worden, ob diese hinsichtlich dieser Merkmale
von den Ubrigen Werten abweichen.

Da die Miethdhen plausible Spannen aufweisen (siehe auch Abbildungen 2 und 3), sind keine Miet-
daten als Extremwerte ausgeschlossen worden.

8 Siehe Seite 28, Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2014.
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In einem zweiten Schritt wurde die Abweichung zwischen der durch die Wohnflache erklarte Netto-
Kaltmiete (NKM) und der tatsdchlich gemessenen Netto-Kaltmiete berechnet. Diese Abweichung
kann als Netto-Mietfaktor (NMF) darstellt werden:

NKM
NMF = 1
NKM
Der Netto-Mietfaktor streut hierbei um null. Ist der Netto-Mietfaktor verschieden von null, spiegelt

dies den Einfluss anderer Wohnwertmerkmale (z. B. Baualter, Lage, Ausstattung) wider.

In der zweiten Regressionsstufe wurde die Signifikanz von Einzelmerkmalen und Merkmalskombina-
tionen auf den Netto-Mietfaktor geschatzt. Hierbei ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass Merk-
malskombinationen miteinander korrelieren.

Neben dem Baualter wurden Ausstattungsmerkmale der Wohnung und des Gebaudes, Modernisie-
rungsmaBnahmen und Wohnlagekriterien dahingehend analysiert, welche einen statistisch signifi-
kanten Einfluss auf das Mietniveau aufweisen.

Der Abbildung 4 kann enthommen werden, dass das Baualter als Wohnwertmerkmale einen erkla-
renden Effekt hat. Dargestellt sind die Verteilungen der Mietdaten innerhalb der Baualtersklassen als
Boxplot-Diagramme.



ANALYSE 3
-17- KONZEPTE

Abb. 4 Netto-Mietfaktoren der Baualtersklassen
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Abbildung 4: Netto-Mietfaktoren der Baualtersklassen in Boxplots erlautert

Neben den offensichtlich im Fragebogen erhobenen Merkmalen ist anhand der Adresse zusatzlich
gepriift worden, ob die Wohnung an einer der HauptstraBen der Stadt Aschaffenburg liegt. Zugleich
ist anhand der Adresse die Wohnlage der Wohnung anhand der Wohnlagenkarte der Stadt Aschaf-
fenburg (Anlage A) bestimmt.

Ergebnis der Auswertung ist, dass fiir das Merkmal "Ndhe zur HauptstraBe" kein signifikanter Ab-
schlag ermittelt werden konnte, wahrend die Innenstadtwohnlagen signifikante Aufschldge aufwei-
sen.

In der Tabelle 4 sind die plausiblen und statistisch signifikanten Zu- und Abschlage abgebildet. Es
erfolgte hierbei eine gemeinsame Schatzung mit den durch den Arbeitskreis Mietspiegel abgestimm-
ten Baualtersklassen.

In vielen Fallen hat sich gezeigt, dass bei einer singuldren Betrachtung einzelner Merkmale anhand
der Auspragung der Netto-Mietfaktoren statistisch-signifikante Zu- oder Abschldge zu erwarten wa-
ren, diese allerdings unter Beriicksichtigung der Baualtersklassen nicht mehr statistisch signifikant
waren.


http://www.analyse-konzepte.de

ANALYSE 3
-18- KONZEPTE

Eine besondere Fallbetrachtung erforderte das Merkmal "Hochwertige Tiiren (z. B. Fliigeltiiren oder
Stuckverzierungen)". Dieses ist fiir 12 Wohnungen angegeben worden, welche Mietwerte aufweisen,
die statistisch-signifikant 12,9 % Uber den (ibrigen Netto-Kaltmieten liegen. In Abstimmung mit der
Stadt Aschaffenburg ist dieses Ergebnis als unplausibel bewertet worden. Da sich dieses Ergebnis
nicht auf den Altbau eingrenzen lieB und vermutet wird, dass dieses Merkmal eine Stellvertreterva-
riable flir Wohnungen mit einem hochwertigen Eindruck ist (z. B. durch einen groBziigigen Raumzu-
schnitt, hohe Wohnraume, Erkersituationen, Verbindungstiiren zwischen den Zimmern), wird dieses
Merkmal aus dem Mietspiegel herausgenommen.

Ebenfalls verworfen wurde eine Zusammenfassung der Wohnlagen Innenstadt Ost und Obernauer
Kolonie. Beide Merkmale weisen statistisch-signifikante positive Aufschldge in sehr ahnlicher Hohe
auf. Da fiir die Obernauer Kolonie nur 5 Mietdaten der Auswertung zugrunde liegen, wird die Wohn-
lage Obernauer Kolonie nicht gesondert ausgewiesen.

Abb.5 Verteilung Netto-Mietfaktor

0.5+

Nettomietfaktoren
(um O normiert)
o
o

_05 4
50 75 100 125
Wohnflache (m?)
Que”e © 2019 Analyse %Nﬁ;ieYSL m
www.analyse-konzepte.de KONZEPTE

Abbildung 5: Verteilung Netto-Mietfaktor

Die im Arbeitskreis Mietspiegel abgestimmten Baualtersklassen sind unabhéngig ihrer Signifikanz in
den Mietspiegel als durchschnittliche Abweichungen eingegangen. Fiir die librigen Merkmale wurde
ein Signifikanzniveau von 95 % zugrunde gelegt.

Mit einem p-value von unter 0,001 bestatigt der F-Test die gemeinsame Signifikanz der Regressions-
koeffizienten im Modell der Netto-Mietfaktoren (2. Regressionsstufe).
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Bei der Bildung der Netto-Kaltmiete im Gesamtmodell ist der Koeffizient fiir den Achsenabschnitt des
2. Regressionsstufe (siehe Tabelle 4) als Faktor berticksichtigt worden.
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Tab.4 Regressionsrechnung: Netto-Mietfaktor
Wohnwertmerkmal? Koeffizient Standard- t-Statistik P-Wert
fehler
Achsenabschnitt 0,890 0,022 39,929 < 0,001
baujahr_klasse1919-1929 0,083 0,037 2,240 0,025
baujahr_klasse1930-1939 0,012 0,030 0,405 0,686
baujahr_klasse1940-1950 -0,004 0,030 -0,127 0,899
baujahr_klasse1951-1960 0,022 0,022 1,037 0,300
baujahr_klasse1961-1970 0,011 0,021 0,524 0,601
baujahr_klasse1971-1980 -0,075 0,024 -3,187 0,001
baujahr_klasse1981-1990 0,012 0,025 0,490 0,625
baujahr_klasse1991-2000 0,071 0,031 2,312 0,021
baujahr_klasse2001-2010 0,116 0,038 3,012 0,003
baujahr_klasse2011-2015 0,177 0,052 3,384 0,001
baujahr_klasseab 2016 0,463 0,033 13,950 0,000
Raeme_groesser_2 -0,041 0,014 -2,927 0,004
Garage_Tiefgarage 0,080 0,017 4,712 < 0,001
Einbaukueche_4 0,064 0,019 3,405 < 0,001
Abstellraum_ innerhalb -0,048 0,012 -4,079 < 0,001
Fussbodenheizung 0,086 0,031 2,749 0,006
Boden_gut 0,112 0,012 9,626 < 0,001
Boden_einfach -0,065 0,011 -5,754 < 0,001
Aussendaemmung 0,040 0,017 2,427 0,016
Modernisierung_3 0,061 0,014 4,465 < 0,001
Wohnlage_DEFK 0,071 0,012 5,810 < 0,001
Wohnlage J 0,118 0,021 5,647 < 0,001
1 Der Tabelle 6 kann die Beschreibung der verwendeten Abkiirzungen entnommen
werden. B

Tabelle 4: Regressionsrechnung: Netto-Mietfaktor statistisch dargestellt
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5 Ortsiibliche Vergleichsmiete
Die ortsiibliche Vergleichsmiete ist eine Mietpreisspanne.’

Der Spannenwert ergibt sich beim Aschaffenburger Mietspiegel 2019 in drei Schritten. In einem
ersten Schritt wird eine Quadratmetermiete anhand der Basistabelle im Kapitel 5.1 bestimmt. Die
wohnwertmindernden und wohnwerterhéhenden Wohnwertmerkmale werden anschlieBend im zwei-
ten Schritt gemaB den Zu- und Abschldgen im Kapitel 5.2 angewendet. Im letzten und dritten Schritt
wird die Spannbreite im Kapitel 5.3 bestimmt. Im Kapitel 5.4 werden zudem die 5.4 Mietwerte fir
Stellplatze und Garagen ausgewiesen.

5.1 Mietspiegeltabelle

Die, in diesem Mietspiegel ausgewiesenen, Mietpreise sind Netto-Kaltmieten pro Quadratmeter
Wohnflache in Euro. Betriebskosten sowie Strom- und Heizkosten sind damit nicht beriicksichtigt.

GemaB den durchgefiihrten Regressionsrechnungen und den rechtlich vorgeschriebenen Auswer-
tungshinweisen wurde eine Basistabelle fiir die Miethdhe in Abhangigkeit von Wohnfldche und Bau-
alter erstellt (siehe Tabelle 5).

° Seite 9, Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bun-
desamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR), 2014, Bonn.
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Tab.5 Basistabelle ortsiiblicher Netto-Kaltmieten (in €/m?)
Wohnflache? Baujahr
in m2
1919- 1930- 1940- 1951- 1961- 1971- 1981- 1991- 2001- 2011-
Vor 1919 1929 1939 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2015 Ab 2016
30 8,38 9,08 8,48 8,35 8,57 8,47 7,75 8,48 8,97 9,35 9,86 12,26
31 8,26 8,95 8,36 8,23 8,45 8,35 7,64 8,36 8,84 9,22 9,72 12,08
32 8,15 8,83 8,25 8,12 8,33 8,24 7,54 8,25 8,73 9,09 9,59 11,92
33 8,05 8,72 8,15 8,02 8,23 8,14 7,44 8,15 8,62 8,98 9,47 11,78
34 7,96 8,62 8,06 7,93 8,14 8,05 7,36 8,06 8,52 8,88 9,37 11,64
35 7,87 8,52 7,97 7,84 8,05 7,96 7,28 7,97 8,43 8,78 9,26 11,51
36 7,79 8,44 7,88 7,76 7,96 7,87 7,20 7,89 8,34 8,69 9,17 11,40
37 7,71 8,35 7,80 7,68 7,88 7,79 7,13 7,81 8,26 8,60 9,07 11,28
38 7,64 8,27 7,73 7,61 7,81 7,72 7,07 7,73 8,18 8,52 8,99 11,18
39 7,57 8,20 7,66 7,54 7,74 7,65 7,00 7,66 8,11 8,45 8,91 11,07
40 7,51 8,13 7,60 7,48 7,68 7,59 6,95 7,60 8,04 8,38 8,84 10,99
41-42 7,43 8,04 7,51 7,40 7,59 7,51 6,87 7,52 7,95 8,28 8,74 10,86
43-44 7,33 7,93 7,41 7,30 7,49 7,40 6,77 7,42 7,84 8,17 8,62 10,72
45-46 7,24 7,84 7,33 7,21 7,40 7,32 6,70 7,33 7,75 8,08 8,52 10,59
47-48 7,17 7,76 7,25 7,14 7,33 7,24 6,63 7,25 7,67 7,99 8,43 10,48
49-50 7,10 7,68 7,18 7,07 7,25 7,17 6,56 7,18 7,60 7,92 8,35 10,38
51-52 7,04 7,62 7,13 7,01 7,20 7,12 6,51 7,13 7,54 7,85 8,28 10,30
53-54 6,99 7,57 7,07 6,96 7,15 7,07 6,46 7,08 7,48 7,80 8,22 10,23
55-56 6,95 7,53 7,03 6,92 7,11 7,03 6,43 7,04 7,44 7,75 8,18 10,17
57-58 6,91 7,48 6,99 6,88 7,07 6,98 6,39 7,00 7,40 7,71 8,13 10,11
59-60 6,88 7,45 6,96 6,85 7,03 6,95 6,36 6,96 7,36 7,67 8,09 10,06
61-63 6,84 7,41 6,93 6,82 7,00 6,92 6,33 6,93 7,33 7,63 8,05 10,01
64-66 6,81 7,38 6,90 6,79 6,97 6,89 6,30 6,90 7,30 7,60 8,02 9,97
67-69 6,79 7,36 6,88 6,77 6,95 6,87 6,28 6,88 7,27 7,58 7,99 9,94
70-72 6,78 7,34 6,86 6,75 6,93 6,85 6,27 6,86 7,26 7,56 7,98 9,92
73-75 6,77 7,33 6,85 6,74 6,92 6,84 6,26 6,85 7,25 7,55 7,97 9,90
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Tab.5 Basistabelle ortsiiblicher Netto-Kaltmieten (in €/m?)
Wohnflache! Baujahr
in m2
1919- 1930- 1940- 1951- 1961- 1971- 1981- 1991- 2001- 2011-
Vor 1919 1929 1939 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010 2015 Ab 2016
76-78 6,77 7,33 6,85 6,74 6,92 6,84 6,26 6,85 7,25 7,55 7,97 9,90
79-81 6,78 7,34 6,86 6,75 6,93 6,85 6,27 6,86 7,26 7,56 7,97 9,91
82-84 6,78 7,35 6,87 6,76 6,94 6,86 6,27 6,87 7,26 7,57 7,98 9,92
85-87 6,80 7,36 6,88 6,77 6,95 6,87 6,29 6,88 7,28 7,58 8,00 9,94
88-90 6,81 7,38 6,90 6,79 6,97 6,89 6,30 6,90 7,30 7,60 8,02 9,97
91-93 6,83 7,40 6,92 6,81 6,99 6,91 6,32 6,92 7,32 7,62 8,04 10,00
94-96 6,86 7,43 6,94 6,83 7,01 6,93 6,34 6,94 7,34 7,65 8,07 10,03
97-99 6,88 7,45 6,96 6,85 7,03 6,95 6,36 6,97 7,37 7,68 8,09 10,06
100-102 6,91 7,48 6,99 6,88 7,07 6,98 6,39 7,00 7,40 7,71 8,13 10,11
103-105 6,94 7,52 7,02 6,91 7,10 7,02 6,42 7,03 7,43 7,74 8,17 10,15
106-108 6,97 7,55 7,05 6,94 7,13 7,05 6,45 7,06 7,46 7,78 8,20 10,20
109-111 7,01 7,59 7,09 6,98 7,17 7,09 6,48 7,10 7,51 7,82 8,25 10,25
112-114 7,04 7,63 7,13 7,02 7,20 7,12 6,51 7,13 7,54 7,86 8,29 10,30
115-117 7,08 7,67 7,17 7,05 7,24 7,16 6,55 7,17 7,58 7,90 8,33 10,36
118-120 7,12 7,71 7,21 7,09 7,28 7,20 6,58 7,21 7,62 7,94 8,38 10,42
121-123 7,16 7,76 7,25 7,14 7,32 7,24 6,62 7,25 7,67 7,99 8,43 10,48
124-126 7,20 7,80 7,29 7,18 7,37 7,28 6,66 7,29 7,71 8,04 8,48 10,54
127-130 7,26 7,86 7,34 7,23 7,42 7,33 6,71 7,34 7,77 8,09 8,54 10,61
1 Wohnungen mit Wohnflache von 30,00 m2 bis 30,99 m2 sind in der Zeile 30 m2 einzuordnen. Wohnungen mit Wohnflachen von 31,00 m2 bis 31,99 m2 sind in der
Zeile 31 m2 einzuordnen. Es erfolgt keine mathematische Rundung. Dies gilt fiir die gesamte Spalte ,Wohnflache in m2" (30 m2 bis 130 m?2).
Quelle: Mietspiegel Stadt Aschaffenburg 2019 ANALYSE 3
KONZEPTE

Tabelle 5: Basistabelle der ortsiiblichen Netto-Kaltmieten in Euro pro Quadratmeter Wohnflache
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5.2 Zu- und Abschlage fiir weitere Wohnwertmerkmale

Bei der Datenanalyse wurden zundchst alle erhobenen Wohnwertmerkmale und komplexen Merk-
malskombinationen des vorherigen Mietspiegels gebildet und regressionsanalytisch untersucht. Auf-
grund der Uberarbeitung des Fragebogens — so wurden einige Fragen im "Arbeitskreis Mietspiegel"
umformuliert und gestrichen — und von Korrelationen und Interaktionen zwischen Wohnwertmerk-
malen konnte nicht jedes Wohnwertmerkmal in den neuen Mietspiegel ibernommen werden.

Die statistisch signifikanten Einzelmerkmale und komplexen Wohnwertmerkmale sind in der nachfol-
genden Tabelle 6 als prozentuale Zu- und Abschlage ausgewiesen. Diese Zu- und Abschlage miissen
auf die in Tabelle 5 ausgewiesene Basismiete angewendet werden, um die ortsiibliche Vergleichs-
miete bilden zu kdnnen.

Tab. 6 Zu- und Abschlige fiir Wohnwertmerkmale (in Prozent)

Zu- /
Wohnwertmerkmal Abschlag
Wohnungseigenschaften
Die Wohnung hat vier oder mehr Zimmer (ohne Kiiche und Bad). -4,1%
Zur Wohnung gehort mindestens ein eigener Stellplatz in der Tiefgarage 0
oder Garage. +8,0 %
Vom Vermieter gestellte Einbaukiiche mit mindestens 4 der nachstehenden
Merkmale: Herd, Ofen, Spiile, Gefrierschrank oder Gefriertruhe, Geschirrspiiler, +6,4 %
Mikrowelle, Dunstabzug, Kiihlschrank, Dampfgarer.
Es gibt einen Abstellraum innerhalb der Wohnung. -4,8 %
Besondere Ausstattungsmerkmale
Es gibt eine FuBbodenheizung in mindestens der Halfte der RGume. + 8,6 %
Es gibt Parket-, Laminat-, Kork- oder Vinylbdden im Wohn- und/oder im 0
Schlafzimmer.! +11,2%
Es gibt PVC-Boden im Wohn- und/oder im Schlafzimmer.! - 6,5 %

ModernisierungsmaBnahmen

Die AuBendammung wurde 2005 oder spater umfassend modernisiert. +4,0%

Eine umfassende Modernisierung von mindestens zwei der nachfolgen-
den drei Elemente wurde 2005 oder spéter durchgefiihrt: Komplette Er-

o,

neuerung der Sanitarprodukte, FuBbodenbeldge oder Treppenhaussanie- +6,1%

rung mit Erneuerung der Wohnungseingangstiir.

Wohnlage

Die Wohnung liegt in der Wohnlagen J. +11,8%

Die Wohnung liegt in den Wohnlagen D, E, F oder K. +7,1%

1Gibt es im Wohnzimmer Parkettb6den und im Schlafzimmer PVC-Béden (oder umgekehrt im

Wohnzimmer PVC-Bdden und im Schlafzimmer Parkettbdden), ergibt sich ein Aufschlag in Héhe

von 4,7 %.

Quelle: Mietspiegel Stadt Aschaffenburg 2019 ANALYSEES
KONZEPTE

Tabelle 6: Zuschlage und Abschldge fiir Wohnwertmerkmale in Prozent
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5.3 Mietpreisspanne

Die ortslibliche Vergleichsmiete ist keine Punktschatzung, sondern eine Mietpreisspanne. Mit der
Mietpreisspanne wird hierbei auch Rechnung getragen, dass Wohnungsmarkte unvollkommene
Markte sind. Die Unvollkommenheit des Marktes ist das Ergebnis aus asymmetrischen Informationen,
verzdgerten Preisanpassungen, inhomogenen Gitern und einer inhomogenen Nachfrage. Bereits
aufgrund der Informationsasymmetrien ist es zum Beispiel mdglich, dass sehr dhnliche Wohnungen
von Wohnungsanbietern zu unterschiedlichen Mietpreisen angeboten werden.

Fiir den Aschaffenburger Mietspiegel werden daher Mietpreisspannen ausgewiesen, hierbei wird auf
die Ubliche 2/3-Spanne abgestellt.

Die Ermittlung der Spanne erfolgt, indem fiir jeden Datensatz die Abweichung von der tatsachlichen
zur vorhergesagten Miete in Prozent berechnet wird. In Anwendung der 2/3 -Regel werden anschlie-
Bend die niedrigsten und hdchsten Abweichungen (jeweils ein Sechstel) gekappt.

Diese Spanne reicht in der Stadt Aschaffenburg von +11 % bis - 14 % bezogen auf die ermittelte
Durchschnittsmiete.

Sofern fiir eine Wohnung weitere Merkmale oder Besonderheiten vorliegen, die durch den Mietspie-
gel nicht abgebildet werden kénnen oder bei denen die Qualitat und der Zustand eines der im Miet-
spiegel ausgewiesenen Wohnwertmerkmale erheblich vom Standard abweichen, ist es mdglich, diese
im Rahmen der Spanne zu beriicksichtigen.

In der Abbildung 6 wird die 2/3-Spanne grafisch dargestellt. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit erfolgt
die Darstellung nur in Abhangigkeit von der Wohnflache ohne Berlicksichtigung von Baujahr sowie
Zu- und Abschlagen fiir Wohnwertmerkmale.

Im Rahmen der derzeitigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes ist eine Ausnutzung der
Spannbreite nach oben oder nach unten nur bei entsprechender zusatzlicher Nennung von Wohn-
wertmerkmalen zuldssig (BGH VIII RR 227/10).
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Abb. 6 Mietpreisspanne
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Abbildung 6: Mietpreisspanne in Aschaffenburg statistisch dargestellt

5.4 Mietwerte fiir Stellpldtze und Garagen

In den Netto-Kaltmieten der Wohnung sind die Kosten fiir eine Garage oder einen Pkw-Stellplatz
nicht enthalten. Fir die Stadt Aschaffenburg wurden die Entgelte fiir Stellplatze und Garagen zusatz-
lich ermittelt. Dabei weisen die Wohnlagen D, E, F, K héhere Garagenmieten und Stellplatzmieten
als die umliegenden Wohnlagen auf (siehe Wohnlagenkarte Anhang A).

Die mittleren Garagenmieten und Stellplatzmieten kénnen der Tabelle 7 enthnommen werden.

Tab.7 Mittelwerte fiir Stellplatze und Garagen (in Euro je Monat)

Wohnlage Stellplatz auB3en Parkplatz in der Tiefgarage oder
oder Carport Garage

D,EF K 34,58 51,25

alle anderen 22,76 44,47

Quelle: Mietspiegel Stadt Aschaffenburg 2019 Q(\;{\\IIL\&II

Tabelle 7: Mittelwerte fiir Stellpldtze und Garagen in Euro je Monat
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6 Mietspiegelbroschiire

Neben der Mietpreisiibersicht gehért zum qualifizierten Mietspiegel ein Erlduterungstext, der die
sachgerechte Handhabung der verdéffentlichten Kennwerte sicherstellt.

Hierzu zahlen u. a.

» der Zweck, die rechtlichen Grundlagen und der Geltungsbereich des qualifizierten Mietspiegels,
» die Begriffsbestimmungen der Wohnwertkriterien und des Mietbegriffs,

» der Aufbau der Mietspiegeltabelle,

= die Zu- und Abschlage fiir Wohnwertmerkmale,

» sowie die Anwendung des Mietspiegels.

Die Mietspiegelbroschiire des Aschaffenburger Mietspiegels 2019 wurde durch Analyse & Konzepte
neu erstellt. Hierbei wurden die neu erhobenen Mietkennwerte aufgenommen. Textliche Anderungen
und Erganzungen wurden mit der Stadt Aschaffenburg abgestimmt.

Die Broschiire wurde bereits erstellt und abgestimmt. Sie liegt in Druckfassung vor.
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Anhang A - Wohnlagenkarte Stadt Aschaffenburg
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Anlage B - Anschreiben und Informationen zum Datenschutz

STADT
ASCHAFFENBURG

Stadt Aschaffenburg | Postfach 10 01 63 | 63701 Aschaffenburg Bauordnungsamt
Deutsche Post 'QF Sachgebist Wohnungswesen
DIALOGPOST Sachbearbeitung  Herr Matschek

Dienstgebiude  Rathaus, Dalbergstralie 15
Zimmer-Mummer 502

Geschaftszeichen B/80-W

E-Mail bauvordnungsamt@aschaffenburg_de
Datum 08.07.2019

Qualifizierter Mietspiegel fiir die Stadt Aschaffenburg 2019

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Aschaffenburg erstellt einen neuen qualifizierten Mietspiegel. Der Mietspiegel bietet eine
rechtssichere Ubersicht Gber die ortsiblichen Mietpreise in unserer Heimatstadt.

Mietwohnungen befinden sich in einem Spannungsfeld. Sie sind Wohnraum und Wirtschaftsgut.
Mit dem Mietspiegel fir Aschaffenburg kénnen sich die Mietparteien in einem fairen Ausgleich
einigen, ohne selbst Vergleichsobjekte ermitteln oder erhebliche Kosten fiir Gutachten aufwenden
Zu missen. Mieterinnen und Mieter kénnen sich einfacher dariiber informieren, ob eine
Mietforderung gerechtfertigt ist.

Deshalb unterstiitzen sowohl der Deutsche Mieterbund Aschaffenburg und Umgebung e.V. als
auch der Haus- und Grundbesitzerverein Aschaffenburg und Umgebung e.V. die Mietspiegel-
erstellung.

Alle Fragen beziehen sich auf lhre Wohnung(en), nicht auf Sie personlich. Die Teilnahme ist
selbstverstandlich freiwillig und kostenfrei.

Ich wiirde mich sehr freuen, wenn Sie an diesem sozialpolitisch wichtigen Projekt der Stadt
Aschaffenburg teilnehmen wirden.

Herzlichen Dank fir Ihre Unterstiitzung.

Mit freundlichen GriiRen
Anlagen:

- Informationsschreiben der Stadt Aschaffenburg
- Fragebogen
mﬁ o - Frankierter anonymisierter Rlckumschlag
als HerZog

Oberbiirgermeister

Rathaus - Dalbargstralia 15 - E3738 Aschatfenburg - Tesaton (0 51 21) 3 30-0 - Talefso (060 21) 3 30720 BAYERISCHER

i e Asch i IBAN DE 07 7855 0000 0000 0107 51 | BIC BYLADE M1 ASA
Raiffaisenbank Aschaffenburg oG [BAN [E 92 7956 2812 (001 0300 00 | BIC GENODEF 1481 UNTERMAIN
Valksbank Aschaffenburg oG IBAN DE 36 7885 0000 Q000 G330 08 | BIC GENQDEF 1AB2
Bulbergam Kontan Dei: Commearzbank AG Aschalfanburg | Dewtsche Bank AG Aschaflanburg ALLES WAS
Unicredilbank AG (HypaVereinstiank) Aschafbenbug | Posibank Franklurt/Main ZURUNET
Umsatzsbeverddentifikationsnummer: DE 132 115 204 | Glubiger-idemifikations nummer: DE 26 5TA D00 001 816 53 BRAUCHT

Erreichbarkeit: Blrgemanicebiire Ofnungszetan Mo, Mi, Fr7.30 - 13 Uhr - D8 7.30- 17.30 Uhr - Annabmeschiuss 17 Ut
Do g - 19 Unr — Annanmaschiuss 16.240 Lnr

Songtige Amler Sarvcezefion Mo - Do §:30 - 19 Unr Fr 6:30 - 14:30 Uhe pur ngch vorawsgehender Teminversinbaning
Obarbirganmeister Do Vamiltag - nach Ve rsinbarung
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STADT
ASCHAFFENBURG

Informationsschreiben zur Neuerstellung eines qualifizierten
Mietspiegels fiir die Stadt Aschaffenbur

Die Stadt Aschaffenburg erstellt gerade einen neuen qualifizierten Mietspiegel. Diese Leistung
bieten wir unseren Blrgerinnen und Blirgern bereits seit mehr als flinfzehn Jahren an, um die
Transparenz im Wohnungsmarkt unserer Stadt zu verbessern. Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein
Mietspiegel, der entsprechend § 558 d BGB nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
erstellt und von der Gemeinde oder von Interessenvertretem der Vermieter und der Mieter
anerkannt worden ist. Der qualifizierte Mietspiegel bietet damit eine rechtssichere Ubersicht {iber
die ortsiiblichen Mietpreise.

Mietwohnungen befinden sich in einem Spannungsfeld. Sie sind einerseits ein Wirtschaftsgut,
andererseits bilden sie einen Lebensort fir Menschen, der bezahlbar bleiben muss. Mit dem
Mietspiegel fur Aschaffenburg wird die Grundlage fur einen fairen Ausgleich der unterschiedlichen
Interessen der Mietparteien gelegt. Auf seiner Grundlage kénnen sich die Mietparteien in einem
fairen Ausgleich einigen, ohne selbst Vergleichsobjekte ermitieln oder erhebliche Kosten fir
Gutachten aufwenden zu miissen. Mieterinnen und Mieter k&nnen sich einfacher darliber
informieren, ob eine Mietforderung gerechtfertigt ist.

Um die notwendigen Informationen fiir die Erstellung des Mietspiegels zu gewinnen, schreibt der
Gesetzgeber eine direkte Erhebung von Wohnungsmerkmalen wie Gréfbe, Lage und Ausstattung
vor. Alle Fragen beziehen sich auf lhre Wohnung(en), nicht auf Sie personlich.

Die Befragung zum Mietspiegel erfolgt auf Grundlage von Adressdaten der Stadt Aschaffenburg.
Diese Erhebung fiihrt die Stadt Aschaffenburg in Zusammenarbeit mit der Firma Analyse &
Konzepte aus Hamburg durch.

Die Daten werden nur einmalig fiir dieses Anschreiben verwendet. Verantwortliche Stelle geman
Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) ist die Stadt Aschaffenburg. Es werden alle gesetzlichen
Datenschutzregeln strengstens eingehalten. Alle Einzelergebnisse werden streng vertraulich
behandelt. Eine Weitergabe der Daten an unbeteiligte Dritte ist ausgeschlossen.

Fur die Mietspiegelbefragung sind Sie und rund 5.000 weitere Vermieter zufallig angeschrieben
worden. Wenn Sie als Vermieter tatig sind, bitten wir Sie, den beiliegenden Fragebogen zu
beantworten. Vermieten Sie keine Wohnung in Aschaffenburg, dann brauchen Sie den
Fragebogen nicht ausfiillen und auch nicht auf dieses Schreiben antworten.

Die Teilnahme ist freiwilig. MNutzen Sie bitte den beiliegenden Rilckumschlag, um den
Fragebogen kostenfrei zuriickzuschicken.

Fiir generelle Rickfragen zum Fragebogen und zur wissenschaftlichen Datenerhebung steht
Ihnen das Institut Analyse & Konzepte (Telefon: 040 / 485 00 98 — 88, E-Mail: mieten@analyse-
konzepte.de) zur  Verfligung. Herr Matschek vom Bauordnungsamt der
Stadt Aschaffenburg (Telefon: 06021 / 330 - 1250, E-Mail: frank.matschek@aschaffenburg.de) ist
Ihr Ansprechpartner fir den aktuellen Mietspiegel und allgemeine Anfragen.

Vielen Dank fiir Ihre Mitwirkung! (Riickseite: Informationen zur DSGVO)
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Informationspflichten nach Artikel 14 DSGVO

1. Namen und Kontaktdaten des Verantwortlichen sowie gegebenenfalls seiner
Vertreter:

Stadt Aschaffenburg, Bauordnungsamt / Wohnungswesen, Dalbergstr. 15, 63739 Aschaffenburg;
Analyse & Konzepte GmbH, Gasstralte 10, 22761 Hamburg (als Auftragsverarbeiter);

2. Kontaktdaten des Datenschutzbeauftragten/der Datenschutzbeauftragten:

Stadt Aschaffenburg / Datenschutzbeauftragter
Dalbergstr. 15

63739 Aschaffenburg

E-Mail: datenschutz@aschaffenburg.de
Telefon: +49 (0)6021 / 330 1200

3. Zwecke, fiir die personenbezogene Daten verarbeitet werden:

Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels gemal § 558d Blirgerliches Gesetzbuch (BGB) und
Erstellung eines Konzeptes zur Ermittlung der angemessenen Bedarfe fir Unterkunft nach § 22
SGB llund § 35 SGB XII.

4. Rechtsgrundlagen, auf Grund derer die Verarbeitung erfolgt:

Die Teilnahme an der Erhebung und die Beantwortung aller Fragen sind freiwillig. Die Nutzung
der Adressdaten erfolgt zu statistisch-wissenschaftlichen Zwecken auf der Grundlage von Art. 6
Abs. 1 lit. e, Abs. 2 und Abs. 3 Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) i. V. m. Art. 4
Bayerisches Datenschutzgesetz (BayDSG).

5. Die Dauer, fiir die die personenbezogenen Daten gespeichert werden oder, falls dies
nicht méglich ist, die Kriterien fiir die Festlegung der Dauer:

Nach Abschluss der Qualitdtskontrollen durch Analyse & Konzepte (Ricklaufkontrolle,
Reprasentativitatsprifung, Dublettenprifung, Prifung einer Nachfassaktion) werden die
personenbezogenen Daten geldscht. Personenbezogene Daten auf Erhebungsmaterialien
werden nach Eingang unverziglich geldscht.

6. Der betroffenen Person stehen unter den in den Artikeln jeweils genannten Voraus-
setzungen die nachfolgenden Rechte zu:

- das Recht auf Auskunft nach Artikel 15 DSGVQO,

- das Recht auf Berichtigung nach Artikel 16 DSGVO,

- das Recht auf Loschung nach Artikel 17 DSGVO,

- das Recht auf Einschrankung der Verarbeitung nach Artikel 18 DSGVO,

- das Recht auf Dateniibertragbarkeit nach Artikel 20 DSGVO,

- das Widerspruchsrecht nach Artikel 21 DSGVO,

- das Recht auf Beschwerde bei einer Aufsichtsbehtrde nach Artikel 77 DSGVO

- das Recht, eine erteilte Einwilligung jederzeit widerrufen zu kénnen, ohne dass die
Rechtmanigkeit der aufgrund der Einwilligung bis zum Widerruf erfolgten Verarbeitung hierdurch
beriihrt wird.

7. Die Quelle, aus der die personenbezogenen Daten stammen:

Verwendung finden Adressdaten aus dem Melderegister und den Grundsteuerveranlagungen.
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Liste relevanter Objekte / Mieterhaushalte fiir die Mietspiegelerhebung

Die in der Liste aufgefUhrten Objekte / Mieterhaushalte wurden durch eine statistische Zufallsauswahl fur die
Befragung ausgewahlt. Wir mochten Sie bitten, den Fragebogen fir die in der Liste genannten
Objekte / Mietwohnungen auszufiillen. Bitte fillen Sie fiir jede Wohnung einen eigenen Fragebogen aus. Die
Frageb&gen sind auch im Internet auf www.analyse-konzepte.de /msp-ab verflgbar oder kinnen als Excel-

Datei auf https://dl.analyse-kon X heruntergeladen werden.

Um den Datenschutz zu gewahrleisten verwenden Sie in den Fragebfgen bitte keine personlichen Daten zu
den Mietern, sondern ausschlieBlich die Fallnummer, welche in der nachfolgenden Tabelle in Spalte 1
angegeben ist.

Die nachfolgenden Daten wurden aus dem drtlichen Melderegister erhoben. Soweit Sie dort genannte Mieter
keiner Ihrer Wohnungen zuordnen kdnnen, ignorieren Sie bitte diese Fallnummer.

Wir mochten Sie bitten, die Mietspiegelerstellung zu unterstiitzen und danken Ihnen hierfir.

Fallnummer 'Objekt / ggf. Micterhaushalt
(unbedingt im (micht in den Fragebogen tibertragen)

Fragebogen angeben)

Anlage B: Anschreiben und Informationen zum Datenschutz von Seite 31 bis Seite 34
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Anlage C - Fragebogen

-

-

Mietspiegel Stadt Aschaffenburg 2019

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bitten Sie, den Fragebogen fiir den Mietspiegel Aschaffenburg auszufiillen, denn Thre Antwort ist uns wichtig.
Selbstverstandlich ist die Teilnahme und die Beantwortung aller Fragen freiwillig, der Datenschutz wird gewahrt und
die Weitergabe der Daten an Dritte ist ausgeschlossen.

Bitte senden Sie diesen Fragebogen bis zum 31.08.2019 im beiliegenden Freiumschlag an uns zuriick,

Sie konnen den Fragebogen auch im Internet unter der Adresse www.analyse-konzepte.de/msp-ab ausfiillen
oder den Fragebogen unter https:/ /dl.analyse-konzepte.de/ab/ als Excel-Datei herunterladen. Bitte nutzen Sie in
diesem Fall Ihre Fallnummer, die Sie in der beiliegenden Liste finden.

Hinweis: Wir scannen die ausgefiillten Fragebtgen ein und bitten Sie daher darum:

- die Kreuzchen mdglichst mittig in die Kastchen zu setzen,

- keine Felder oder Texte durchzustreichen,

- die Ziffern am unteren Rand nicht zu Gberschreiben, da sonst der Scanner die Fragebogen nicht erkennt.

Fallnummer: Ohne Angabe der Fallnummer kann der
Fragebogen nicht ausgewertet werden.

Ausschlussgriinde

[ Die Wohnung ist selbstgenutztes Eigentum.

[ Die Wohnung ist eine Dienst- oder Werkswohnung.

[ Die Wohnung ist ganz oder griBtenteils mabliert vermietet (ausgenommen Einbaukiiche).

[ Die Wohnung ist Teil eines Jugendwohn-, Studentenwohn-, Alten-(pflege-), Obdachlosenheimes oder eines sonstigen Heimes.
[ Die Wohnung wird mietfrei oder gegen eine Gefalligkeitsmiete {iberlassen.

[ Die Wohnung wird ganz oder griftenteils gewerblich genutzt.

[ Die Wohnung ist befristet (unter 1 Jahr) vermietet.

[ Die Wohnung steht leer.

ACHTUNG: Wenn auf die Wohnung mindestens einer der vorherigen Punkte zutrifft, brauchen
Sie den Fragebogen nicht weiter auszufiillen und ihn auch nicht an uns zuriickzusenden.

| 6512615242 Seite 1 © Analyse & Konzepte GmbH 2019 I
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Gebaude und Wohnung

1. In welchem Gebdudetyp liegt die Wohnung?

Bitte machen Sie nur eine Angabe.

[ Einfamilienhaus [ Doppelhaus [ Reihenhaus (auch nach Wahnungseigentumsgesetz geteilt)
2. Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor?

Bitte machen Sie nur eine Angabe.

[ Dachgeschoss-Wohnung (Zimmer in oberster Etage haben teilweise schrage Wande)

[0 Maisonettewohnung {Wohnung iber mindestens 2 Etagen)

[ Penthouse (meist umlaufende Terrasse)

3. Wie viele Wohnungen sind tiber den gleichen Hauseingang zu erreichen?
Bitte machien Sie rur eine Angabe.

ANALYSE
KONZEPTE

[0 Mehrfamilienhaus

O Oz 036 0O7-12 [ 13 wahnungen oder mehr

4, Die Wohnung liegt im... ?
O Keller/Souterrain O Erdgeschoss/Hochparterre Obergeschoss

5. Wann wurde der aktuelle Mietvertrag abgeschlossen?

Tag Monat Jahr

6. Wann ist die Netto-Kaltmiete (Grundmiete) zuletzt erhéht worden?
Nicht gemeint: Ertdhung der Betriebskosten

Tag Monat Jahr

7. Unterliegt die Wohnung einer Sozialbindung (ein Wohnberechtigungsschein wird bendtigt)?

O 0 nein

8, Geben Sie bitte das Baualter des Gebiudes an
Jahr der Bawfertigsteliung, unabhdngig von MogdemisierungySanierung,
Bei spater errichieten Dachgeschasswolinungen, Bau der Dachgeschosswohnung.

Jahr

Falls Ihnen das genaue Baujahr unbekannt ist, ordnen Sie es bitte in eine der folgenden Baujahresklassen ein:

[ bis 1948 O 1961 - 1970 O 1981 - 1990
[ 1949 - 1960 O 1971 - 1980 O 1991 - 2000
[ Kkann ich nicht einschitzen/keine Angabe mbglich

[ 2001 - 2010
O ab 2011

9, Wie hoch ist die Wohnfliche der gesamten Wohnung?
Quadratmeterzahl bitte mit einer Stelle finfer dem Komma angeben. Siehe Angabe Mietvertrag.
Balkon, Terrasse baw, Loggia werden mit der Halfte ihver Grundfdche berdcksichtig.

-

10. Wieviele Zimmer hat die Wohnung? )
Anzahl der Réume auler Kilche, Bad/WC, Abstellrawm und Diele/Fiur. Riume

11, Gehdrt zu der Wohnung folgender Parkplatz?

Sie kdianen mefrere Angaben machen. _
Anzahl

[ Eigener Parkplatz in der Tiefgarage oder Garage _—

[ Eigener Parkplatz auBen oder Carport Anzahl

Gibt es fiir den Parkplatz einen separaten Mietvertrag? O O nein
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12. Wie ldsst sich die Kiichenrdumlichkeit am besten beschreiben?
[ Wohnkiiche (groB genug fir Sitzgelegenheit und Esstisch oder zum Wohnraum offen)

[ Kochkiiche (zu Klein fiir Sitzgelegenheit und Esstisch)

[ Kochnische {oft in Apartments)

13, Wie ist die vom Vermieter gestellte Kiiche ausgestattet, falls vorhanden?
Wichtio: Vom Mieter gekaufte Ausstattung zahlt nicht,

Sl kénnen mefirere Angaben machen.

O Einbaukiiche mit Schranken O spiile O ofen O kishischrank

[ Herd [ Geschirrspliler O bunstabzug [0 pampfgarer

O Gefrierschrank/-truhe O Mikrowelle [ Keine vom Vermieter gestellte Kiicheneinrichtung

14. Uber welche Sanitirrdumlichkeiten verfiigt die Wohnung?
Sie kdnnen mehrere Angaben machen.

[ Bad und WC innerhalb der Wohnung [ Bad auferhalb der Wohnung
[ Zusatzliches Gaste-WC [ Bad und WC getrennt innerhalb der Wohnung
[ wc auBerhalb der Wohnung

15. Wie ist das Bad ausgestattet?
Bel mehreren Bidern bitte das am besten ausgestattete Bad beschreiben, Sle kdnnen mehrere Angaben machen.

[ Badewanna [ Fenster im Bad

[ Dusche [ Fliesenboden

[ zweites Waschbecken [ Badewanne in Sonderbauforn (z. B. Doppelbadewanne)
[ FuBbodenheizung [ separate Dusche

[ Handtuchtrockner-Heizkbrper [ Bad ist griiber als 8 m

16. Welche igen vom Vermi gesteliten und fest installierten Ausstattungsbesonderheiten weist die Wohnung auf?

Sig kdanen mehrere Angaben machen.

[ Kachelofen, Kamin, Festbrennstoffofen [ Installationen (Strom, Wasser, Gas) (berwiegend sichtbar auf Putz
[ Alle Riume vom Flur erreichbar O Mind. ein Wohnraum, Kiiche, Bad ohne fest installierte Heizung

O Absteliraum innerhalb der Wohnung [ FuBbodenheizung in mindestens der Halfte der Raume

[ Absteliraum auBerhalb der Wehnung (z.B. Keller oder Dachboden) [J Schwimmbad, Fitnessraum oder Sauna (auch gemeinschaftl, Nutzung)

[ Hochwertige Tiiren (z.B. Fligeltiiren oder Stuckverzierungen) O AuBenjalousien, Rollliden, Fensterldden

17. Welche Elemente einer barrierearmen/-freien Wohnung weist die Wohnung auf?
Sie kdnmen mehrere Angaben machen.

[ Bodengleiche Dusche im Bad O wohnung ist schwellenfrei

O Alle Tiren mind. 90 cm breit O wohnung stufenlos erreichbar (2.8, Fahrstuhl)

18, Uber welchen vom Vermieter gestellten Fulbodenbelag verfiigt Thre Wohnung?
Sie kdnnen mehrere Angaben machen.

[ Kixche mit PYC-Boden O schlafzimmer mit Parkett, Laminat-, Kork-, Vinylboden

O wohnzimmer mit PYC-Boden [ Wohnzimmer mit Parkett, Laminat-, Kork-, Vinylboden
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19, Welche Eigenschaften weisen die Fenster iiberwiegend auf?
Uberwiegend bedeutet mehr als 50%. Bitte machen Sie nur eine Angabe.

O Einfachverglasung [ Einfache Isclierverglasung z.B. zweifach O Hochwertige Isolierverglasung z.B. dreifach

20. Verfiigt die Wohnung iiber einen Balkon, eine Terrasse, eine Loggia oder einen Wintergarten?
Sie kdnnen mehrere Angaben machen.

[ Balkon O Dachterrasse O Loggia

[ Temasse [ wintergarten

21. Welche Eigenschaften hat der Balkon, die Terrasse, die Loggia oder der Wintergarten? (Bitte iiberspringen, falls nicht relevant.)
Sie kdmnen mehrere Angaben machen.

[ Mehr als 10 m2 grof [ 1st tiberwiegend Gberdacht
[ Hat eine vom Vermieter gestellte Markise O 1st unmittelbar zur StraBe ausgerichtet
22. Gehort ein Garten zur Wohnung?
[ Eigener Garten vorhanden [ Gemeinschaftsgarten, Mitnutzung méglich [ Keine nutzbare Gartenflache vorhanden

23. Verfiigt das Gebdude bzw. Grundstiick Uber folgende Ausstattungsmerkmale?
Sie kdnnen mehrere Angaben machen.

[ Aufzug [ Fahrradabstellraum/ -keller
[ Waschetrackenraum O Uberdachter Fahrradabstellplatz im Freden
[ Waschkiiche [ spielplatz

Mietpreis und Nebenkosten

24, Wie hoch ist die Netto-Kaltmiete in € am Stichtag 01.07.2019?

Wichtig: Angabe der Miete ohne Betriebs-/Heizkosten und gof. ohne Zuschlége ¥ €
25. Sind in der Netto-Kaltmiete Zahlungen fiir Stellplitze enthalten? O] Nein [0 Ja, und zwar , €
26. Sind in der Netto-Kaltmiete Zahlungen fiir Garagen enthalten? [ Nein [ Ja, und zwar , €
27. Wie hoch ist der Zuschlag fiir z. B. Modemnisierung, Einbaukiiche, €

Garten oder Untervermietung? 1

28. Gibt es eine Mietminderung z.B. wegen Wohnungsmingein?
Wenn ja, wie hoch ist diese? ) €

29. Gibt es Vergiinstigungen z.B. durch Hausmeistertdtigkeiten, Gartenarbeiten,
Verwaltungsarbeiten, die vom Mieter erbracht werden? Wenn ja, wie hoch sind diese? ' €

30. Wie hoch ist die gesamte monatliche Mietzahlung einschlielich
Betriebs-/Heizkosten und ggf. Zuschlage? , €

31. Wie hoch ist die monatliche Abschlagszahlung fiir die kalten Betriebskosten im Juli

2019 (Betriebskosten ohne Heiz- und Warmwasserkosten)? . €
32. Wie hoch ist die monatliche Abschlagszahlung fiir die Heizung im Juli 2019

{ohne Sonder- oder Nachzahlungen)? f €
33, Enthalten die kalten Betriebskosten die Wasser- und Abwasserkosten? Oia  Ownein O weid nicht
34. Enthalten die Heizkosten die Kosten fiir die Warmwasseraufbereitung? Oa O nein [ weiB nicht
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Modernisierung und Energieeffizienz
35. Wenn es einen Energieausweis gibt: Welche Farbe hat der Kennwert?

O Griin O Heligriin O Gelb O orange O Rrat O weil nicht

36. Wie wird die Wohnung beheizt?
Bei mehreren vorhandenen Helzungsarten bitte nur die tbherwiegende Helzungsart ankrewzen,
[ Zentralheizung (eine Heizung fiir das gesamte Gebaude)
[ Etagenzentralheizung
[ Fermeérme
[ Elektro-/Nachtspeicherbfen

[ Einzeltsfen (Gas, O, Kohle/Holz)

[ Keine vom Vermieter gestellte Heizung (Heizung wurde auf Kosten des Mieters beschafft und eingebaut)
37. Welches Heizungssystem hat das Gebdude? (Bitte iiberspringen, falls keine Zentralheizung vorhanden.)
[ Heiztherme mit Brennwertnutzung (O, Gas) (Beim Abgas des Brenners wird der Wasserdampf kondensiert und genutzt)
[ Elektrische Warmepumpe (Gerat entzieht der AuBenluft oder dem Boden Wirme und nutzt diese)
[ solamutzung mit Heizungsunterstiitzung oder fiir das Warmwasser
O Mini-Blockheizkraftwerk | Kraft-Warme-Kopplung zur Erzeugung von Strom, Warme und Warmwasser
[ Nutzung von Erdwérme, Geothermie
[ Mutzung von Holzpellets
38. Uber welche Warmwassarversorgung verfiigt die Wohnung?
[ Zertrale Warmwasserversongung
[ wWarmwasserversorgung durch Kleinboiler, Untertischgerdte, Durchlauferhitzer

[ Keine vom Vermister gestellte Warmwasserversorgung

39. Ist das Gebaude nachtriglich gedimmt worden?
O nein

Ja, und zwar nach dem rechtlichen Stand [ 1996 [ 2005 - 2010
der Energieeinsparverordnung (EnEV):

[ 1997 - 2004 [ 2011 oder spater
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40. Wann sind umfassende ModerisierungsmaBnahmen durchgefiihrt worden?
Sie kdnren mefrere Angaben machen.

Kellerdeckendammung 0O Mein O 3a, und zwar im Jahr
AuBenwanddammung O mein [ 3a, und zwar im Jahr
Dachdammung [ mein [ Ja, und zwar im Jahr
Fenster O mein O 34, und zwar im Jahr
Austausch des Warmeerzeugers

(z. B. Heizkessel, Gastherme, O wein O 33, und zwar im Jahr
Warmwasserspeicher)

Komplette Erneusrung der O mein O Ja, und zwar im Jahr
Sanitarprodukte

Treppenhaussanierung mit Erneuerung 07 Nein

der Wohnungseingangstir [ Ja, und zwar im Jahr

Heizkdrper- und Leitungssystem O mein O Ja, und zwar im Jahr
Gas-/Wasserinstallation [ mein [ 3a, und zwar im Jahr
Strominstallation O nein [ 7a, und zwar im Jahr
FuBbodenbelige O nein O 14, und zwar im Jahr

Wohnlage und Umfeld

41. Welche Beschreibung trifft am besten auf den Begrii grad der direk Umgebung zu?
Bitte machen Sie mur elne Angabe.

[ Hoher Grinbestand (z. B. Parkanlagen, alter Baumbestand)
[ RegelmaBige Begriinung (z. B. Girten, StraBenbegrinung)

O Keine oder nur tellwelse Begriinung

42, Beurteilen Sie bitte die Luftlinie von der Wohnung zu:

bis 101 - 501 m
100 m 500 m und mehr
Haltestelle von Gffentlichen Verkehrsmitteln (mind. 30-Minuten-Takt) m] O O
Hauptbahnhof [m| O O
Schlossplatz O O O

43. Falls Riickfragen erforderlich: Bitte geben Sie Thre Tel.-Nr. an (Angabe freiwillig).

/

Vielen Dank fiir Ihre Mithilfe!
Bitte senden Sie den Fragebogen bis zum 31.08.2019 an uns zurlick.

Benutzen Sie dafir den beiliegenden Rickumschlag, Sie brauchen dann kein Porto zu bezahlen!
| 3800615249 Seite & © Analyse & Konzepte GmbH 2019 I
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