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1 Aufgabenstellung

Die Stadt Koblenz hat im Jahr 2018 ihren vierten qualifizierten Mietspiegel gem. § 558 d BGB
erstellt. Gegenuber dem einfachen Mietspiegel wird bei einem qualifizierten vermutet, dass
die darin bezeichneten Entgelte die ortstibliche Vergleichsmiete wiedergeben. Voraussetzung
fir das Attribut ,qualifiziert” ist die Erflllung der im o. g. Paragraphen definierten Vorgabe,
dass der Mietspiegel ,nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und von der
Gemeinde oder von Interessensvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist.”

Wahrend der Gesetzgeber fur die Auslegung der ,anerkannten wissenschaftlichen Grund-
satze" bei der Mietspiegelerstellung durch den Verzicht auf eine inhaltliche Konkretisierung
reichlich Interpretationsspielraume lasst — was zu einer entsprechenden Vielfalt im Vergleich
der vorliegenden qualifizierten Mietspiegel deutscher Stadte gefiihrt hat —, zahlt die Dokumen-
tation des Erstellungsprozesses ohne jeden Zweifel zu den Determinanten der Qualitat eines
Mietspiegels. Transparenz ist ein wesentliches Merkmal des Arbeitens nach wissenschaftli-
chen Grundséatzen. Aufgabe der vorliegenden Dokumentation ist es, den Prozess der Miet-
spiegelerstellung fur die Stadt Koblenz transparent darzustellen und zuséatzliche Erlauterun-
gen zum Mietspiegel zu geben. Zielgruppen der Dokumentation sind damit sowohl Fachleute,
die anhand der dargestellten Vorgehensweise die ,Qualifiziertheit” im Sinne des § 558 d BGB
einschétzen mochten, als auch die Gemeinschaft der Anwenderinnen und Anwender des Kob-
lenzer Mietspiegels, die an Uber die Mietspiegelbroschire hinausgehenden Informationen in-
teressiert sind.

1.1 Grundsatzliche Bemerkungen zu den Anforderungen an den
qualifizierten Mietspiegel

Wie bereits einleitend skizziert, ermoglicht die MaRgabe, nach ,anerkannten wissenschatftli-
chen Grundsatzen® zu verfahren, durchaus Spielraum fir eine individuelle Handlungsausle-
gung im Rahmen der Mietspiegelerstellung. Dieser Spielraum wird durch die vorliegenden In-
terpretationen und Gesetzeskommentare! kaum eingeengt. Insofern ist es sinnvoll und hilf-
reich, an dieser Stelle die wichtigsten Prinzipien, nach denen der Koblenzer Mietspiegel er-
stellt worden ist und die hier als wesentlich zur Bewertung der Qualifiziertheit erachtet werden,
darzulegen:

(1) Frahzeitiger und kontinuierlicher Einbezug eines breiten Expertenwissens in den Erstel-
lungsprozess

Bereits im Dezember 2017 tagte der Arbeitskreis Mietspiegel, ein Arbeitskreis, bestehend aus
dem Fachpersonal der Verwaltung, den Interessensverbéanden, der Wohnungswirtschaft und
der Rechtsprechung. Innerhalb dieses Arbeitskreises wurde der gesamte Erstellungsprozess
einschliel3lich der Entwicklung des Fragebogens bis hin zur Verabschiedung der vorgelegten
Mietspiegelbroschire im Oktober 2018 abgestimmt. Fir die angewandten empirischen Me-
thoden zeichnet die wissenschaftliche Statistik der Stadt Koblenz verantwortlich.

(2) Bewertung der Qualitat der Stichprobe, Auswahl relevanter Einflussfaktoren — das Problem
des Rickschlusses auf die Grundgesamtheit

Die Qualitat des Mietspiegels ist in weiten Teilen durch die Qualitat der Stichprobe festgelegt.
Diese definiert sich wiederum aus dem Stichprobenumfang (in Relation zur Grundgesamtheit)
und aus der Reprasentativitat der verfligbaren Erhebungsdaten. Mittels einer Zufallsauswahl|

1z.B. Munchener Kommentar GBG, Bd. 3, 4. Auflage, § 558d S. 1743 ff.
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der zu befragenden Haushalte ist zumindest vom Verfahren her die Voraussetzung fur den
Erhalt einer reprasentativen Stichprobe gewahrleistet.

Wahrend es also keine Indikation einer Verletzung der 0.g. Qualititsmerkmale der Stichprobe
gibt, so ist an dieser Stelle doch auf die grundsatzliche Problematik des (statistischen) Riick-
schlusses von den Ergebnissen der Stichprobe auf die Grundgesamtheit hinzuweisen. Hierzu
wird Ublicherweise das Konzept der statistischen Signifikanz zu Grunde gelegt. Wenn bei-
spielsweise das Vorhandensein eines Balkons in der vorliegenden Stichprobe einen Einfluss
auf den Mietpreis hat, so ist zu prufen, ob dieser Einfluss nur zuféllig, d.h. stichprobenbedingt
ist (und in einer anderen Stichprobe gleichen Umfangs wahrscheinlich nicht zum Tragen
kommt) oder ob er ,signifikant” ist. Signifikant ist der Einfluss dann, wenn die Annahme (Null-
Hypothese), dass der Einfluss nicht in der fir den Mietspiegel relevanten Grundgesamtheit
besteht, mit einer hinreichend kleinen Irrtumswahrscheinlichkeit (i.d.R. maximal 5 %) abge-
lehnt werden kann. Diese Vorgehensweise entspricht ,anerkannten wissenschaftlichen Krite-
rien* — unter den Bedingungen, dass definierte Modellannahmen fir den jeweiligen Signifi-
kanztest erfillt sind und vor allem, dass die Reprasentativitat erflllt ist. Wahrend der erste
Bedingungskomplex objektiv mit statistischen Methoden Uberprift werden kann, stellt die Be-
wertung der Reprasentativitat gerade bei der Mietspiegelerstellung ein gravierendes Problem
dar: Einerseits liegen die Rucklaufquoten bei schriftlichen Mietspiegelerhebungen oft in prob-
lematischen Bereichen von unter 20 bis 30 %, was die Wahrscheinlichkeit eines systemati-
schen Auswabhlfehlers erhdht. Andererseits liegen den Stadten keine ausreichenden Informa-
tionen Uber die strukturelle Zusammensetzung der mietspiegelrelevanten Wohnungen in der
Grundgesamtheit vor. (Systematische) Abweichungen der Stichprobe von der Grundgesamt-
heit kbnnen also nicht aufgedeckt und Gber adaquate Gewichtungsfaktoren — wie z.B. bei Mei-
nungs- oder Blirgerumfragen praktiziert — berticksichtigt werden. Vor diesem Hintergrund ver-
liert das Merkmal der ,statistischen Signifikanz" erheblich an seiner grundséatzlichen Bedeu-
tung. Dennoch wird der Grad der Signifikanz der Merkmale bei der Erstellung des Koblenzer
Mietspiegels als ,konventionelles” Kriterium zur Selektion der relevanten Einflussfaktoren her-
angezogen.

(3) Verwendung eines anerkannten Verfahrens

Wie bereits in den Jahren Jahr 2006, 2010 und 2014 wird zur Mietspiegelerstellung das vom
renommierten EMA-Institut fir empirische Marktanalysen entwickelte Verfahren des linear-
multiplikativen Regressionsmodells (Regensburger Modell) verwendet?. Abweichend von der
Regensburger Modellarchitektur kommt zur Schatzung der Basisnettomiete ein generalisier-
tes additives Modell (GAM) anstelle der klassischen linearen Regression (die einen Spezialfall
eines GAM darstellt) zum Einsatz.

(4) Bewertung der Qualitat der Ergebnisse

Zur Bewertung der Qualitat des Mietspiegels als Modell fur die Realitat der ortsuiblichen Ver-
gleichsmieten werden die konventionellen KenngréRen aus dem Regressionsmodell und der
Residuenanalyse ermittelt. Im Rahmen der Residuenanalyse werden die Abweichungen zwi-

2 AIGNER K., OBERHOFER W., SCHMIDT B., Eine neue Methode zur Erstellung eines Mietspiegels am Bei-
spiel der Stadt Regensburg, in: Wohnungswirtschaft & Mietrecht 1/2/93, S. 16 - 21
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schen tatsachlich erhobenen und laut Mietspiegel erwarteten Nettokaltmieten in der Stich-
probe verglichen. Im Rahmen einer umfangreichen und systematischen Kreuzvalidierung
konnte die Stabilitat des Modells Uberprift werden.

1.2 Mitwirkende am Mietspiegel der Stadt Koblenz

Die Federfuhrung fur das Produkt ,Mietspiegel” liegt seit dem Jahr 2008 bei der kommunalen
Statistikstelle der Stadt. Diese Ubernimmt neben organisatorischen und koordinativen Aufga-
ben auch die fachliche Verantwortung. Im Wesentlichen sind zwei Beschéftigte der Dienst-
stelle, beide mit adaquater wissenschaftlicher Ausbildung und Erfahrung, hierfir zustandig. Im
Rahmen der Datenerfassung wurde auf zusatzliches Personal der Statistikstelle zurtickgegrif-
fen.

Wie bereits bei der vorherigen Mietspiegelerstellung wurde der gesamte Erstellungsprozess
vom Arbeitskreis Mietspiegel begleitet und abgestimmt. Dem Arbeitskreis gehdren neben
Fachleuten aus der Verwaltung zahlreiche externe Akteure des Wohnungsmarktes an, so die
Vertreter der Interessensverbénde, der Wohnungswirtschaft oder auch der Rechtsprechung
(s. Anhang). Somit war es maoglich, frihzeitig und kontinuierlich ein breites Fachwissen einzu-
binden und durch die explizite Formulierung und Berlicksichtigung von Vereinbarungen die
Akzeptanzbasis zu sichern.
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2 Stichprobenziehung, Erhebungsmethode und Fra-
gebogenversand

Mit dem Ziel, mindestens 1 000 gepaarte Datenséatze zu erhalten, wurden am 01.03.2018
12 000 Haushaltsvorstande aus dem Melderegister in Form einer Zufallsauswahl fiir eine
schriftliche Mieterbefragung selektiert. Im Vorfeld wurden durch den Abgleich mit den Grund-
steuerdaten (= Haushaltsvorstande im Wohneigentum), dem Bestand 6ffentlich geférderter
Wohnungen sowie dem Adressverzeichnis der Wohnheime und -anstalten die nicht fir den
Mietspiegel relevanten Haushalte und Einfamilienhduser so weit wie mdglich ausgefiltert.
Komplett eigengenutzte Wohngeb&dude und Wohnungen mit Belegungsbindungen bzw. 6ffent-
lich geférderte Mietwohnungen wurden ebenfalls aus der Adressdatei entfernt.

Die aus der Basisdatei gezogene Zufallsauswahl wurde anhand des Merkmals ,Stadtteil* mit
der Basisdatei abgeglichen. Es zeigten sich keine signifikanten Unterschiede zwischen diesen
beiden Dateien.

Da die Privathaushalte nicht unmittelbar als Erhebungseinheit im Melderegister abgebildet
werden, sondern Uber verschiedene Merkmale abgeleitet werden missens3, war es im Einzel-
fall nicht zu vermeiden, dass ein Fragebogen an mehrere Personen eines Mieterhaushalts
versandt wurde. Offensichtliche Duplikate konnten im Rahmen der Datenerfassung jedoch
ausgefiltert werden.

Um mdglichst viele Haushalte zur Teilnahme an der Befragung zu aktivieren, wurde eine um-
fangreiche Offentlichkeitsarbeit seitens der Stadt betrieben. Informationen uber die anste-
hende Mietspiegelerhebung wurden tber den Internetauftritt der Stadt, die Printmedien sowie
die lokalen Radio- und Fernsehsender der Offentlichkeit zuganglich gemacht. Ferner wurde
die Offentlichkeitsarbeit auch durch die im Arbeitskreis beteiligten Personen, Institutionen und
Verbéande unterstutzt.

Als Erhebungsmethode wurde ein zweistufiges Verfahren fir eine kombinierte Mieter-Ver-
mietererhebung gewabhlt. In der ersten Stufe wurden mittels eines Screeningbogens vorab fur
den Mietspiegel relevante Wohnungen identifiziert und Kontaktdaten des Vermieters erhoben.
In einer zweiten Stufe erhielten alle Haushalte in relevanten Wohnungen einen Mieterfrage-
bogen zugeschickt. Fir Wohnungen mit Vermieteradresse wurden Fragebégen an die Ver-
mieter verschickt. Mieter und Vermieter hatten die Wahl zwischen einer schriftlichen Erhebung
mittels Papierfragebogen oder einer online-Befragung.

Ziel dieser Erhebungsmethode war es, relevante Haushalte vorab zu identifizieren und die
zugehdrigen Vermieterdaten zu ermitteln. Zudem wurden die Mieter gebeten, die den Frage-
bogen online ausfillen wollten, ihre E-Mailadresse anzugeben. Somit konnten Mieter und Ver-
mieter zeitgleich angeschrieben werden, zudem entfielen bei den Mietern Kosten fur den Ver-
sand der Fragebtgen. Diese Erhebungsmethode sollte somit zu einer erheblichen Zeit- und
Kostenersparnis fuihren. Die Motivation der kombinierten Befragung von Mietern und Vermie-
tern lag in einer Verbesserung der Datenqualitét begriindet. Insbesondere Merkmale zur Aus-
stattung des Gebéaudes und zu Modernisierungstatigkeiten wurden beim Vermieter abgefragt,
da Mieter erfahrungsgemaf nicht Giber dieses Wissen verfugen.

Am 04. Mai 2018 wurden 12 000 Screeningbdgen postalisch mit frankiertem Riickumschlag
versandt. Aufgrund einer entsprechenden Codierung war eine Ricklaufkontrolle méglich, so
dass am 07. Juni 2018 an alle Haushalte, von denen noch keine Rickmeldung vorlag, ein
Erinnerungsschreiben geschickt wurde.

3 Zur Ableitung der Privathaushalte wurde das Verfahren HHGEN des KOSIS-Verbunds eingesetzt.
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Da der Riicklauf trotz intensiver Offentlichkeitsarbeit nicht ausreichend war, wurde eine zweite
Welle mit 15 000 Screeningbtgen am 27. Juni 2018 verschickt.

Um den Rucklauf zu erhéhen, wurden fir alle relevanten Wohnungen Erinnerungsschreiben
versendet. Alle Mieter, von denen nach Erhalt des Papierfragebogens keine Riickmeldung
vorlag, erhielten ein Erinnerungsschreiben mit beiliegendem Fragebogen und Riickumschlag.
Mieter, die uns ihre E-Mail mitgeteilt haben, erhielten bis zu drei Erinnerungsmails. Vermieter,
von denen keine Rickmeldung vorlag, erhielten ein schriftliches Erinnerungsschreiben.

Insgesamt wurden 2 061 Mieterbégen und 1 711 Vermieterbégen versandt.

Als ,Redaktionsschluss” wurde der 10. August genannt. Bis dahin sind 1.602 Mieter- und
1 137 Vermieterbdgen eingetroffen, was einer Ricklaufquote von 78% und 66% bezogen auf
die Ergebnisse des Screenings entspricht. Fragebégen, die nach dem 14. August in der Kom-
munalen Statistikstelle eintrafen, wurden nicht mehr erfasst.
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3 Datenrucklauf

Die Abbildung 1 zeigt den zeitlichen Verlauf des Datenriicklaufs des Screenings vom 7. Mai
bis zum 14. August 2018. Das differenzierte Ausschépfungsprotokoll ist der Abbildung 3 zu
entnehmen.

913 Fragebdgen konnten nicht zugestellt werden, weil die angeschriebenen Zielpersonen zwi-
schenzeitlich verzogen oder verstorben waren. Von rund 2 114 Befragten erfolgte die Riick-
meldung, dass eine Beantwortung des Fragebogens aufgrund des Wohnens in selbstgenutz-
tem Eigentum oder des Wohnens mit Wohnrecht nicht in Betracht kam. Der um diese Ausfélle
bereinigte Stichprobenumfang liegt damit bei 23 973 Fragebdgen.

Insgesamt wurden bis Mitte August 3 313 ausgefiilite Screeningbhdgen an die abgeschottete
Statistikstelle zurlickgeliefert. Das entspricht einer Brutto-Riicklaufquote von 14 %.

Abb. 1: Rucklauf der Fragebdgen im zeitlichen Verlauf
800

700 2. Welle
600
500

Erinnerung

400
1. Welle
300

200

0 ‘ ‘lll |||I |||| 1 1.1

’||| |||I| e 1. L. .
®

N

10



Stadt Koblenz — Statistikstelle
Dokumentation Mietspiegelerstellung 2018

Abb. 2: Fragebogenricklauf
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Grundsatzlich wurden nur Fragebdgen an die Vermieter verschickt, wenn der vorher vom Mie-
ter ausgefillte Screening nach den Kriterien fiir einen qualifizierten Mietspiegel glltig war.
Ausschlussgriinde sind

(1) Neuvereinbarung oder Anderung des Mietzinses nicht innerhalb der letzten vier Jahre (d.h.
nicht zwischen dem 01. Juli 2014 und 30. Juni 2018)

(2) Keine Wohnung des freien Mietwohnungsmarkts (z.B. &ffentlich geférderter Wohnraum,
verglnstigter Wohnraum, selbst genutztes Wohneigentum)

(3) Moblierter oder teilméblierter Wohnraum, Untermietverhaltnisse und Wohnraum in Heimen
oder Anstalten

Von den 2 061 gultigen Screeningbdgen enthielten 1 711 die Adresse der Vermieterin bzw.
des Vermieters. Das entspricht ca. 83 %. An alle 2 061 Mieter wurde ein Fragebogen ver-
schickt, von denen 1.603 ausgefillt wurden. Von den 1 711 Bogen an die Vermieter wurden
1 126 ausgefllt.

Dem Ausschépfungsprotokoll (Abb. 3) sind die entsprechenden Fallzahlen zu entnehmen. Wie
bereits bei den letzten Erhebungen stellt die zu lange Laufzeit des aktuellen Mietvertrags das
wichtigste Ausschlusskriterium dar, allerdings weniger stark ausgepragt.

Insgesamt mussten 1.139 Datensatze als nicht relevant von der weiteren Mietspiegelerstel-
lung ausgeschlossen werden.
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Abb. 3: Ausschdpfungsprotokoll

Ausschopfungsprotokoll Anzahl | Summe | Quote
Stichprobe 27.000
Nichterreichung | verzogen/ nicht zustellbar 913
Nicht relevant | Eigentiimer 2114
bereinigte Stichprobe 23.973
Nichtantworter / non-response 20.660
zu lange Laufzeit Mietvertrag 631
Mietpreis verglnstigt 107
Nicht relevant fir
Mietspiegel Heimwohnung / WG 278
Wohnung (teil-) mobliert 68
Sonstige nicht glltig 55
Eingang Screeningbogen zu spat 17
Doppelte 96
glltig mit Vermieteradresse 1711
gliltig ohne Vermieteradresse 350
Summe 3.313 14%
Summe eingegangener Mieterbdgen 1.603 78%
Summe eingegangener Vermieterbdgen 1.126 66%
davon gepaarte Fragebdgen 898
Fehlende relevante Werte 96
AusreiBer / nicht plausibel 3
verglnstigt/6ffentlich geférdert 76
Mietspiegelrelevante Datensatze 1.617
Datensatze ohne Mieterangaben 191
Datensatz fur die weitere Analyse 1.426

12
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4 Datenaufbereitung

Nach der Verknupfung von Mieter- und Vermieterdaten zu einem kombinierten Merkmalsda-
tensatz stand ein Ausgangsdatenbestand von insgesamt 1 831 Datenséatzen zur Verfigung.
In 898 Fallen lagen sowohl die Mieter- als auch die Vermieterangaben zur jeweiligen Mietwoh-
nung resp. zum jeweiligen Mietvertrag vor. Bei 705 Datenséatzen handelte es sich ausschliel3-
lich um Mieterangaben, die Uibrigen 228 Datensatze wurden dagegen nur von Vermieterseite
bedient.

Im weiteren Verlauf der Datenaufbereitung galt es, den Ausgangsdatenbestand im Einzelnen
auf Mietspiegelrelevanz und Plausibilitat zu Gberprifen und erforderlichenfalls Datenséatze von
den nachfolgenden Analyse- und Modellierungsschritten auszuschlie3en.

4.1 Ausschluss nicht fir den Mietspiegel verwertbarer Datensatze

Auch wenn durch das Screening ein Grof3teil der fur den Mietspiegel nicht verwertbaren Miet-
vertrage ausgefiltert werden konnte, wurden die in der eigentlichen Mietspiegelerhebung er-
fassten Datensatze nochmals detailliert und systematisch auf das Vorliegen méglicher Aus-
schlussgriinde tberpruft.

4.1.1 Offentlich geforderter Wohnraum

Die bei der Stadt Koblenz gefiihrte Adressdatei mit dem aus Landesmitteln offentlich gefor-
dertem Mietwohnungsbestand wurde vor der Stichprobenauswahl aus dem Melderegister als
Filter verwendet. Dennoch gaben im Screening einige Mieter_innen an, in 6ffentlich geférder-
tem Wohnraum zu leben. Zum gréf3ten Teil handelte es sich dabei um Mieterinnen und Mieter
der stadteigenen Koblenzer Wohnbau GmbH. Offensichtlich bestand bei vielen das Missver-
sténdnis, dass der gesamte Wohnungsbestand der Koblenzer Wohnbau vergunstigt bzw. 6f-
fentlich gefordert sei. Um dies zu tberpriifen, wurde diesen Mieterinnen und Mietern ebenso
wie der Vermieterin trotz des Screeningergebnisses ein Mietspiegelfragebogen zugesandt
und im Einzelnen abgeklart, ob es sich tatsdchlich um 6ffentlich geférderten Wohnraum han-
delte. Letztendlich mussten 76 Datenséatze aus diesem Grund von der weiteren Analyse aus-
geschlossen werden.

4.1.2 Uberprufung der Vertragslaufzeit

Fur den qualifizierten Mietspiegel sind nur Mietvertrage zu berlcksichtigen, in denen die Net-
tokaltmiete seit langstens vier Jahren nicht veréndert worden ist. Auch diesbezuglich erfolgte
Uber das vorgeschaltete Screening hinaus eine zusatzliche Priifung des Fragebogenriicklaufs.
Nach Abgleich von Mieter- und Vermieterangaben mussten 59 Datensatze ausgeschlossen
werden, bei denen vor Juni 2014 letztmals der Mietzins angepasst worden war. Bei weiteren
7 Datensatzen wurden weder vom Mieter noch vom Vermieter Angaben zur bisherigen Lauf-
zeit des aktuellen Vertrages gemacht, so dass auch diese auf ,nicht relevant” gesetzt wurden.
Lag das ebenfalls abgefragte Einzugsdatum in die Wohnung innerhalb des Vierjahreskriteri-
ums, so wurde dieses im Falle einer fehlenden Angabe zur Vertragslaufzeit an deren Stelle
verwendet.
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4.1.3 Vollstandigkeit und Plausibilitdt der Kernmerkmale

Zur Berechnung der Basisnettomiete sind zwingend Angaben zur Wohnflache, zum Baujahr
und zur Nettokaltmiete erforderlich. In den gepaarten Datensatzen (Mieter- und Vermieteran-
gaben zu einer Wohnung bzw. zu einem Mietvertrag) liegen maximal jeweils zwei - bestenfalls
identische - Angaben zur Wohnflache und zur Nettokaltmiete vor. Aus Konsistenzgriinden
werden in den nachfolgenden Modellierungsschritten ausschlie3lich die Mieterangaben fiir die
Modellierung der Basisnettomiete verwendet. Fehlten Mieterangaben zu maximal einem der
beiden Kernmerkmale (Wohnflache oder Nettokaltmiete), wurde Gberprift, ob diese durch die
korrespondierenden Vermieterangaben erganzt werden konnte. Voraussetzung daflr waren
konsistente Angaben von Mietern und Vermietern beziglich des bei beiden vorhandenen
Merkmalswertes. Eine Abweichung von maximal 10% wurde dabei als konsistent gewertet.

Letztendlich mussten 78 Datensatze ausgefiltert werden, weil die Berechnung der Nettokalt-
miete pro m2 Wohnflache aufgrund fehlender Angaben nicht mdglich war.

Eine erste Sichtung der Haufigkeitsverteilung der Nettokaltmieten pro m2 Wohnflache der ver-
bleibenden rund 1 620 Datensétze fithrte zur Eliminierung von drei Datenséatzen, bei denen
der Mietzins unter 2 €/m2 lag.

Auch das Baujahr zéhlt zu den Kernmerkmalen, die zur Modellierung der Basisnettomieten
bekannt sein missen. Die Zuordnung des Baujahres erfolgte tber die adressbezogene Ver-
knupfung des bis dato relevanten Stichprobenriicklaufs mit der Statistischen Gebaudedatei
der Stadt Koblenz. Lediglich eine Adresse konnte nicht verkntipft werden, was wiederum zum
Ausschluss des entsprechenden Datensatzes fiihrte.

Insgesamt waren damit 254 Datensétze aus den genannten Griinden von der weiteren Auf-
bereitung und Analyse auszuschlieBen. Der um diese Falle bereinigte Datenbestand umfasst
1 617 mietspiegelrelevante Datensatze.

4.1.4 Abgleich Mieter- vs. Vermieterangaben in gepaarten Datensatzen

In den gepaarten Datensétzen liegen sowohl Angaben des Mieters als auch des Vermieters
zu den Kernmerkmalen vor. In einigen Fallen wichen diese hinsichtlich der Wohnflache so weit
voneinander ab, dass davon ausgegangen werden musste, dass es sich nicht um dieselbe
Wohnung bzw. denselben Mietvertrag handelte, zu welchem von den beiden Parteien Anga-
ben gemacht wurden. Daher wurden die vom Vermieter erhobenen Daten aus dem Datensatz
geldscht, sofern die Angabe zur Wohnflache um mehr als +/- 10 % von der Angabe des Mie-
ters abwich. Im Zuge dieses Verfahrens reduzierte sich die Zahl der gepaarten Datensatze
um 17 auf 827.

Die Mieter- und Vermieterangaben in den verbleibenden 827 gepaarten Datensatzen zur mo-
natlichen Nettokaltmiete waren in weiten Teilen deckungsgleich und zeigten - wie bereits bei
friheren Erhebungen - keine systematischen Abweichungsstrukturen. Bei 76% der Daten
satze stimmten die Angaben beider Parteien auf den Eurocent Uiberein, bei 93 % lag die Ab-
weichung innerhalb einer Bandbreite von + 10%. Nach Angaben der Mieter liegt der mittlere
Mietzins pro m2 Wohnflache in den gepaarten Datensatzen mit 6,46 € um 0,6 % Uber den
korrespondierenden Angaben der Vermieter.

Eine Ubersicht (iber die Verteilung der Datensatze und der Mietpreise nach Datensatzart nach
Abgleich der Mieter- und Vermieterangaben ist der Abbildung 4 zu entnehmen.
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Abb. 4: Verteilung der Datensétze und der Mietpreise nach Datensatzart
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4.1.5 Ausschluss reiner Vermieterdatensatze

In einem weiteren Schritt der Datenselektion wurden samtliche Datensétze ausgefiltert, die
ausschlief3lich Vermieterangaben enthielten und ohne Rickmeldung seitens des Mieters blie-
ben. Dieser Verzicht auf Information geschah vor dem Hintergrund, dass die meisten miet-
preishildenden Kriterien wie Wohnlage oder Ausstattung nur tber den Mieterfragebogen er-
hoben wurden und durch die Selektion sichergestellt ist, dass das gesamte Mietspiegelmodell
auf einer konsistenten Datenbasis beruht. Aul3erdem waren unter den Datensatzen mit Ver-
mieter- aber ohne Mieterangaben institutionelle Vermietertypen weit Gberproportional vertre-
ten, was zu entsprechenden Verzerrungen hétte fihren kénnen.

Nach Ausschluss dieser Datensatzart verblieben 1 426 Datensatze, davon 827 (58 %) ge-
paarte und 599 reine Mieterdatensétze fir die nachfolgenden Schritte der Mietspiegelmodel-
lierung. Quantitativ ist damit in jedem Fall die Voraussetzung zur Erstellung eines qualifizierten
Mietspiegels erflllt. So geht beispielsweise SCHMIDT (2011) davon aus, dass 800 bis 1 500
auswertbare Datensatzen fur Stadte zwischen 50 000 und 150 00 Einwohnern absolut ausrei-
chend sind.

4.2 Berucksichtigung von Entkernungsmaflnahmen bei der Baujahres-
bestimmung

Wie bereits erlautert, wurde die Baujahresbestimmung tiber die adressbezogene Verknupfung
mit der Statistischen Gebaudedatei der Stadt Koblenz durchgefiihrt. Das darin angegebene
Baujahr entspricht i.d.R. dem Jahr der (Neu-) Errichtung des Wohngebaudes. Umfangreiche
Modernisierungen und Entkernungen finden hier keine Beriicksichtigung. In insgesamt 48 Fal-
len befindet sich die Mietwohnung laut Vermieterangaben in einem entkernten Gebaude. So-
fern auch eine Angabe zum Jahr der Entkernung vorlag, wurde das urspriingliche Baujahr
nach der Berechnungsvorschrift ,,Entkernungsjahr — 14“ umdatiert. Dies erfolgte in Anlehnung
an die Verfahrensweise des Gutachterausschusses fir die Bewertung bebauter und unbebau-
ter Grundstiuicke im Bereich der Stadt Koblenz.

Modernisierungsmaflnahmen flieRen dagegen nicht in die Baujahresbestimmung ein, sondern
finden im Zuge von prozentualen Zu- bzw. Abschldgen auf die Basisnettomieten im Mietspie-
gel ihre Bertcksichtigung.
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5 Strukturelle Zusammensetzung und , Reprasentati-
vitat“ des verwertbaren Datenrlcklaufs

5.1 Grundlegende Bemerkungen

Durch die angewandte Methode der Stichprobenziehung in Form einer Zufallsstichprobe auf
der Basis eines aktuellen Melderegisterabzuges und einer darauf aufsetzenden Haushaltege-
nerierung wurde weitestgehend sichergestellt, dass jeder fur eine Mietspiegelerstellung rele-
vante Mietwohnungshaushalt im Stadtgebiet mit derselben Wahrscheinlichkeit gro3er 0 in die
Stichprobe einbezogen werden konnte. Dies ist eine zentrale Voraussetzung fir das Wesens-
merkmal der Reprasentativitat: die moglichst verzerrungsfreie Schatzung der ortsiblichen
Vergleichsmiete auf der Basis einer Stichprobe. Ob dies in der Realitat tatsachlich der Fall ist,
kann allerdings nicht mit bekannter Irrtumswahrscheinlichkeit Gberpriift werden. Eine diesbe-
zugliche Bewertung wird im Kontext eines qualifizierten Mietspiegels durch die Tatsache, dass
die strukturelle Zusammensetzung der Grundgesamtheit weitgehend unbekannt ist, noch er-
heblich erschwert. Kbnnen schon die wenigsten Stadte ihren gesamten Mietwohnungsbe-
stand hinreichend genau und strukturell differenziert quantifizieren, so liegen tber die vom
Gesetzgeber definierten Ausschlusskriterien wie Teilmoblierung, verginstigt tberlassener
Wohnraum oder seit mehr als vier Jahren unveréanderter Mietzins tGiberhaupt keine Informati-
onen vor. Vor diesem Hintergrund ist es — anders als beispielsweise bei Birgerbefragungen
— nicht moéglich, (Non-response) Gewichtungen vorzunehmen, um strukturell verzerrte Stich-
probenergebnisse an die (unbekannte) Struktur der Grundgesamtheit anzupassen. Dies wiegt
umso schwerer, da Mietspiegelerhebungen generell mit niedrigen und tendenziell weiter sin-
kenden Rucklaufquoten zu kdmpfen haben.

Die Einfiihrung einer Auskunftspflicht im Rahmen von Mietspiegelerhebungen wére vor die-
sem Hintergrund ein probates Mittel, die Qualitédt der Modellierung zu verbessern und gleich-
zeitig Kosten zu sparen.

Letztlich stehen nur zwei Indikatoren zur Verfigung mit Hilfe derer die strukturelle Zusammen-
setzung der Datenbasis fir die Mietspiegelerhebung mit der Grundgesamtheit verglichen wer-
den kann: Die Baualtersstruktur der Wohngebaude und die raumliche Verteilung der Wohnun-
gen innerhalb des Stadtgebietes.

5.2 Baualtersstrukturelle Zusammensetzung von Stichprobe und
,Grundgesamtheit”

In der Abbildung 5 wird die prozentuale Zusammensetzung der Mietspiegelerhebung 2018 der
Baualtersstruktur aller Wohngeb&ude mit mindestens drei Wohnungen gegenulbergestellt. Ins-
gesamt bildet die Stichprobe die Gesamtstruktur sehr gut ab. Insbesondere die hdherpreisigen
jungeren Baujahresklassen werden fast punktgenau reprasentiert. Wie der Mietwohnungsbe-
stand insgesamt wird auch die Stichprobe baualtersstrukturell von den 1950er und 1960er
Jahren gepragt. In der Stichprobe konzentrieren sich fast 50 % auf diese zwei Jahrzehnte, im
gesamten Stadtgebiet sind es bezogen auf alle Wohngebaude mit mindestens drei Wohnein-
heiten lediglich funf %-Punkte weniger.
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Abb. 5: Baualtersstrukturelle Zusammensetzung von Stichprobe und
»Grundgesamtheit”
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5.3 Raumliche Verteilung im Stadtgebiet

Auch die raumliche Verteilung der Mietwohnungen Uber das Stadtgebiet wird durch die Miet-
spiegelerhebung gut reprasentiert. Die Abbildung 6 visualisiert dies zunachst auf der Ebene
der sogenannten Makrolagen, die im Koblenzer Mietspiegel seit Jahren etabliert sind. Aus der
Referenzgruppe ,Ubrige* wurden, abweichend von den Mietspiegel-Wohnlagen, einige Stadt-
teile separiert und in einem eigenen Typ unter der Bezeichnung ,hoher Sozialer Belastungs-
index" zusammengefasst. Hierbei handelt es sich um Stadtteile, in denen die Riicklaufquoten
bei kommunalen Umfragen — aber auch die Wahlbeteiligung — erfahrungsgemaf? weit unter
dem gesamtstadtischen Niveau liegt. Wie der Grafik zu entnehmen ist, sind diese auch in der
Mietspiegelerhebung unterreprasentiert, allerdings in weit aus geringerem Ausmalf} als nach
den bisherigen Erfahrungen erwartet worden war. Die Makrolagen ,Zentrale Lage®, ,Bevor-
zugte Lage” und ,Randlage” weisen in der Stichprobe sogar fast exakt die gleichen prozentu-
alen Anteile auf wie im gesamten Mietwohnungsbestand der Stadt Koblenz.
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Abb. 6: Ra&aumliche Verteilung der Wohnungen im Stadtgebiet
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Selbst auf der Ebene der 30 Stadtteile besteht ein hoher Ubereinstimmungsgrad zwischen
Stichprobe und gesamten Wohnungsbestand in Wohngebduden mit mindestens drei
Wohneinheiten. Gemessen an ihrem Wohnungsbestand sind die Stadtteile Goldgrube, Rau-
ental, Pfaffendorfer Héhe und Horchheimer Hohe Uberproportional in der Datengrundlage fur
die Mietspiegelmodellierung vertreten. Unterreprasentiert sind neben der Altstadt die beiden
Stadtteile mit dem hdchsten Sozialbelastungsindex, Litzel und Neuendorf.
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Abb. 7:  R&umliche Verteilung der Wohnungen nach Stadtteilen
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5.4 Vergleich der strukturellen Zusammensetzung der Mietspiegelerhe-

0% 2%

bungen 2014 und 2018

Die letzte Neuerstellung eines qualifizierten Mietspiegels fur die Stadt Koblenz datiert aus dem
Jahr 2014. Obwohl seinerzeit deutlich weniger Haushalte angeschrieben worden waren und
die Ausfallquote des Rucklaufs aufgrund zu langer Laufzeit des Mietvertrags wesentlich héher
war als aktuell, war der auswertbare Datensatzumfang um rund 50 % hoher als 2018. Die
Abbildung 8 dokumentiert die prozentuale Zusammensetzung der auswertbaren Datenséatze
in den jeweiligen Datengrundlagen nach Wohnflachen- und Baujahreskategorien. Nicht nur
die beiden Randverteilungen, sondern auch die einzelnen Zellen in den beiden heatmaps wei-
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sen eine auRerordentlich groRe Ubereinstimmung auf.
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Abb. 8: Vergleich der strukturellen Zusammensetzung der Stichproben der
Mietspiegelerhebungen der Jahre 2014 und 2018
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Auch dieser Aspekt kann durchaus als Indikator der strukturellen Stabilitat der Stichproben-
ziehung interpretiert werden und lasst insbesondere Aussagen Uber die durchschnittliche
Mietpreisentwicklung in Koblenz auf der Basis der Mietspiegelerhebung zu (s.u.).

5.5 Festlegung von Kappungsgrenzen der Wohnflache

Wie die Abb. 9 erkennen lasst, liegen an den Randern der Haufigkeitsverteilung nach der
Wohnflache nur sehr wenige Datensétze vor. In der weiteren Differenzierung nach Baujahres-
kategorien bleiben bei Wohnungen unter 35 m2 Wohnflache sogar einige Zellen leer. Da au-
Berdem die Nettokaltmieten inshesondere bei den wenigen gréReren Wohnungen in der Da-
tengrundlage eine enorme Streubreite aufweisen, ist die Modellierung der Basisnettomieten
Uber eine Regression in diesen GréRensegmenten zwar grundsatzlich méglich, die Prognosen
sind aber grof3en Unsicherheiten unterworfen. Das &ufRert sich u.a. in der grol3en Schwan-
kungsbreite der Ergebnisse bei geringfiigiger Anderung der Modellparameter sowie bei der
Kreuzvalidierung des Modells. Daher wurde der Modellierungs- und Anwendungsbereich des
Mietspiegels auf Wohnungen mit einer Wohnflache zwischen 25 m2 und unter 125 m2 Wohn-
flache beschrankt. Die nachfolgende Abbildung 9 zeigt die bivariate Haufigkeitsverteilung der
Datensatze nach Wohnflachen- und Baujahreskategorie in der Differenzierung der Basisnet-
tomietentabelle. Insgesamt verbleiben nach Berticksichtigung der Kappungsgrenze als letz-
tem Schritt der Datenaufbereitung 1 368 Datensétze fur die Analyse und Modellierung des
Mietspiegels.
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Abb. 9: Verteilung der Datenséatze nach Wohnflachen- und Baujahreskategorien
in der endgiltig bereinigten Stichprobe

25- <40gm  40-<55gm  55-<70gm  70-<85gm 85-<100gm 100-<125qm

vor1920 7 15 14 19 23 15 93
1920-1949 2 29 28 21 15 15 110
1950-1959 46 405
1960-1969 18 282
1970-1979 14 179
1980-1989 13 81
1990-1999 17 34 27 26 16 120

2000-2009 2 6 6 14 17 1 56
2010-2018 3 3 7 5 12 12 42
52 206 327 342 281 160 1.368

5.6 Bewertung der Datengrundlage in quantitativer und qualitativer
Hinsicht

In der Gesamtbetrachtung kann festgehalten werden, dass (1) die fur die Modellierung des
qualifizierten Mietspiegels verfugbare Datengrundlage quantitativ den Anforderungen ohne
Einschrankung gerecht wird, dass (2) das angewandte Verfahren der Stichprobenziehung die
methodische Voraussetzung fir die Generierung einer ,reprasentativen” Stichprobe erfiillt und
dass (3) der strukturelle Abgleich mit dem gesamten Wohngebaude- und Wohnungsbestand
(nur Mehrfamilienhauser) keine Indikation einer Verzerrung der Datenbasis flir die Mietspie-
gelmodellierung erkennen lasst. Dartber hinaus unterscheidet sich die strukturelle Zusam-
mensetzung nach den beiden wichtigen mietpreisbildenden Merkmalen Wohnflache und Bau-
jahr der aktuellen Erhebung nicht signifikant von der 2014er Erhebung. Die zu beobachtende
Veranderung im Mietpreisniveau sind also nicht auf entsprechende strukturelle Unterschiede
zwischen den beiden Stichproben zuriickzufiihren.
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6 Zusammensetzung der Datengrundlage nach Ver-
tragsart und nach Bezugsquelle der Wohnung

Den knapp 1400 Datensétze, die im nachfolgenden in die Modellierung des qualifizierten
Mietspiegels einflieBen, ist gemeinsam, dass der aktuelle Mietzins seit maximal vier Jahren
gilt. Bei 30 % handelt es sich um seit Juni 2014 neu abgeschlossene Mietvertrage (Neuver-
tragsmieten). Bei den Uibrigen 70 % datiert das Mietvertragsverhaltnis z.T. bereits aus friiherer
Zeit, der aktuelle Mietzins ist hier jedoch in den letzten vier Jahren angepasst worden.

Mit einem durchschnittlichen Mietzins von 7,02 € pro m2 Wohnflache liegen die Neuvertrags-
mieten in der fur die Mietspiegelmodellierung reduzierten Datenbasis rund 11 % Uber dem
Niveau der Mieten, die in den letzten vier Jahren angepasst worden sind.

Abb. 10: Zusammensetzung der bereinigten Stichprobe nach Vertragsart

Datengrundlage nach Vertragsart Datengrundlage nach Vertragsart und Bezugsjahr
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Einfluss auf die Streuung des Mietpreisniveaus hat offensichtlich auch die Bezugsquelle bzw.
der Weg, wie die Mieterhaushalte an ihre aktuelle Wohnung gekommen sind. Rund ein Viertel
der Befragten gab an, Uber eine Internetannonce auf die Wohnung gestof3en zu sein. Beriick-
sichtigt man nur die Neuvertragsmieten, so liegt der Anteil der Internetannoncen sogar bei
46 %. Der durchschnittliche Mietzins dieser tber 180 Wohnungen mit Neuvertragsabschluss
via Online-Plattform liegt mit 7,59 € pro m2 Wohnflache tber einen Euro pro m2 Wohnflache
Uber dem der rund 220 auf anderen Wegen abgeschlossenen Neuvertragsmieten.
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7 Zur Mietpreisentwicklung in Koblenz

In den Jahren 2006, 2010, 2014, 2016 (Aktualisierung mit kleiner Stichprobe) und 2018 wur-
den bislang nach reprasentativem Auswahlverfahren aktuelle Bestandsmieten im Rahmen der
Mietspiegelerstellung erhoben. Des Weiteren erfasst die Kommunale Statistikstelle seit dem
Jahr 2008 systematisch Angebotsmieten auf der Internetplattform ImmoScout24, die das Kob-
lenzer Stadtgebiet betreffen. Mittlerweile liegt eine mehr als 45 000 Datensétze umfassende
Zeitreihe vor, die eine differenzierte Analyse der Mietpreisentwicklung in Koblenz im Verlauf
der letzten 10 Jahre zulésst.

Die Abbildung 11 dokumentiert zunachst die Haufigkeitsverteilung der Nettokaltmieten pro m2
Wohnflache im Vergleich der Mietspiegelerhebungen der Jahre 2014, 2016 und 2018. Da
2016 lediglich eine Aktualisierung des qualifizierten Mietspiegels anstand, wurde eine deutlich
kleinere Stichprobe gezogen als in den beiden Jahren der Neuerstellung. Es sind fiir alle drei
Erhebungen nur Wohnungen mit Wohnflachen innerhalb der Kappungsgrenzen fir den Miet-
spiegel 2018 bertcksichtigt.

Abb. 11: Verteilung der Nettokaltmieten pro m2 Wohnflache in den
Mietspiegelerhebungen 2014, 2016 und 2018
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Demnach ist der durchschnittliche Mietzins gegentiber 2016 um 0,31 € bzw. 5,0 % gestiegen,
im Vergleich zur letzten Neuerstellung liegt die Mietpreissteigerung bei einem Plus von 0,53 €
pro m2 Wohnflache bzw. 8,8 %. Die jahresdurchschnittliche Steigerungsrate seit 2014 betragt
demnach 2,1 %. Zum Vergleich: Der allgemeine Verbraucherpreisindex ist im gleichen Zeit-
raum um jahresdurchschnittlich 1,1 % gestiegen.

Neben dem arithmetischen Mittel ist auch der Median der jeweiligen Verteilung angegeben. In
allen drei Erhebungsjahren liegt dieser deutlich unter dem arithmetischen Mittel und signali-
siert damit das erwartete Vorliegen einer deutlich rechtsschiefen Haufigkeitsverteilung. Nur
rund 40 % aller erhobenen Datensatze weisen einen Uberdurchschnittlichen Mietzins auf, in
60 % der Falle wird der Mittelwert der jeweiligen Erhebung dagegen unterschritten.
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Abb. 12: Mietpreisentwicklung 2008 bis 2018 in Abhé&ngigkeit von der Art der Miete
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Datenquelle: Mietendatenbank der Stadt Koblenz

Wie die Abb. 12 zeigt, hat sich das Niveau der in den erfassten Annoncen geforderten Ange-
botsmieten seit 2012 zunehmend vom Niveau der Bestandsmieten aber auch der Neuver-
tragsmieten abgekoppelt. Mit durchschnittlich 8,69 € pro m2 Wohnflache wurden (im ersten
Halbjahr) 2018 im Mittel fast 3 € pro m2 mehr gefordert als zehn Jahre zuvor. Auch bei den
tatsachlich gezahlten Bestandsmieten, wie sie in den genannten Mietspiegelerhebungen er-
fasst werden konnten, ist ein kontinuierlicher Preisanstieg zu verzeichnen. Mit durchschnittlich
6,56 € liegt das derzeitige Niveau aber nur 1,10 € pro m2 Giber dem Ausgangswert des Jahres
2008.

Da im Rahmen der Mietspiegelerhebungen nach dem Einzugsdatum und nach dem Datum
der letzten Mietzinsdnderung gefragt wurde, ist es moglich, fur jedes Bezugsjahr zu unter-
scheiden, ob es sich bei einem vorliegenden Datensatz um einen gegeniber dem Vorjahr
unveranderten Mietpreis handelt (,Bestandsmiete), ob die Miete im Rahmen eines bestehen-
den Vertrages angepasst worden ist (,Bestandsanderung”) oder ob der gezahlte Mietzins aus
dem Abschluss einen neuen Mietvertrages resultiert (,Neuvertragsmiete”). Wahrend sich un-
veranderte Bestandsmieten und Bestandsanderungen tber die gesamte Dekade auf ver-
gleichbarem Niveau bewegen, setzen sich die Neuvertragsmieten deutlich davon ab. Zwi-
schen 2012 und 2017 geht die Spanne zwischen Bestand und Neuvertrag zunehmend ausei-
nander. Im Vorjahr lagen die Neuvertragsmieten mit durchschnittlich 7,42 € pro m? immerhin
rund 15 % Uber den Bestandsmieten. Das darauffolgende ,Einknicken® der 2018 abgeschlos-
senen Neuvertragsmieten ist sicher zum Teil der tbersichtlichen Datengrundlage geschuldet,
da im Rahmen der Erhebung ja nur das erste Halbjahr 2018 berlicksichtigt werden konnte.
Bemerkenswert ist allerdings, dass auch die Steigerungsdynamik der Angebotsmieten auf der
Internetplattform im laufenden Jahr einen deutlichen Dampfer erfahren hat.
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8 Der regressionsanalytische Ansatz zur Modellie-
rung des Mietspiegels im Uberblick

8.1 Rahmenvorgaben

Im Vorfeld der Neuerstellung des qualifizierten Mietspiegels wurden vom Arbeitskreis Miet-
spiegel wesentliche Rahmenvorgaben beschlossen, die fir die analytisch-modellierende
Ebene von unmittelbarer Relevanz sind. Aufgrund der wahrend einer mittlerweile Giber zehn-
jahrigen Anwendungspraxis gemachten positiven Erfahrungen mit dem Koblenzer Mietspiegel
sollten weder methodisch noch hinsichtlich des Aufbaus und der Anwendung grundlegende
Veranderungen vorgenommen werden. Insbesondere sollte wieder ein regressionsanalyti-
scher Ansatz in der Form eines multiplikativ-additiven Modells gewahlt werden. Dies impliziert,
dass als Grundlage der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete zunachst die Basisnetto-
mietentabelle zu berechnen ist. Diese gibt in tabellarischer Form die ortsubliche Vergleichs-
miete in Abhangigkeit der beiden wichtigsten mietpreisbildenden Merkmale Wohnflache und
Baujahr in der Einheit [€/m2 Wohnflache] wieder. Aufgrund der multiplikativen Verknipfung
der Zu- und Abschlagsfaktoren mit der Basisnettomietentabelle werden die Anpassungen z.B.
aufgrund gehobener Wohnlage oder einfacher Ausstattung in prozentualer Form (z.B. +2 %
Zuschlag zur Basisnettomiete) ermittelt und angewendet. Des Weiteren sprach sich der Ar-
beitskreis, dem neben Fachleuten aus der Verwaltung u.a. die Interessensvertretung sowohl
der Mieter/-innen als auch der Vermieter/-innen und das Amtsgericht Koblenz angehdéren, aus-
drucklich und einstimmig dafur aus, auf die empfohlene Angabe (BBSR, 2014) von Spann-
breiten fur die ortstibliche Vergleichsmiete im Mietspiegel zu verzichten.

8.2 Modellaufbau in der Ubersicht

Der Modellaufbau fur die Erstellung des Koblenzer Mietspiegels folgt in weiten Teilen dem so
genannten ,Regensburger Modell” (urspriinglich beschrieben von AIGNER et al. 1993), des-
sen Grundkonzeption den qualifizierten Mietspiegeln zahlreicher deutscher Grol3stadte wie
z.B. in Bonn, Trier oder Konstanz zu Grunde liegt (SCHMIDT 2017, Augsburg). In der fur den
Mietspiegel der Stadt Koblenz gewahlten Variante werden drei aufeinander aufbauende Mo-
dellierungsstufen unterschieden:

8.2.1 Stufe 1: Erstellung der Basisnettomietentabelle

Auf der Basis eines generalisierten additiven Regressionsmodells (GAM) wird die so genannte
Basisnettomiete als Funktion der beiden wichtigsten mietpreisbildenden Merkmale, der Wohn-
flache der Mietwohnung und des Baujahres des Wohngebaudes, geschatzt. Resultat dieses
Modells ist die Basisnettomietentabelle, deren Zeilenkdpfe die Baujahreskategorien (vor 1920,
1920 bis 1949,....2000 bis 2009, 2010 bis 2018) und deren Spaltenkdpfe Wohnflachenseg-
mente (25 bis <40 m?, 40 bis <55 mz2,...100 bis <125 m?) darstellen. Die Werte in den einzel-
nen Zellen dieser Tabelle entsprechen dem bedingten Erwartungswert der Nettokaltmiete fur
die jeweilige konkrete Kombination von Wohnungsgroéf3e und Baujahr ohne Beriicksichtigung
weiterer mietpreisbildender Faktoren.
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8.2.2 Stufe 2: Ermittlung weiterer mietpreisbildender Faktoren und Quantifi-
zierung ihres Einflusses auf die ortsubliche Vergleichsmiete

Die Abweichung der tatséchlich gezahlten Nettokaltmiete von dem in Abh&angigkeit von Wohn-
flache und Baujahr erwarteten Betrag (= Basisnettomiete) ist u.a. auf die jeweilige Auspragung
weiterer mietpreisbildender Faktoren wie beispielsweise besonderer Lage- oder Ausstattungs-
merkmale zurtickzuftihren. Um diese auf Basis der vorliegenden Stichprobe zu identifizieren,
zu operationalisieren (d.h. messbar zu machen) und in ihrer konkreten Wirkung auf den Miet-
zins zu quantifizieren, wird ebenfalls ein regressionsanalytischer Ansatz verfolgt. Die zu erkla-
rende Grol3e in diesem Regressionsmodell ist aber nicht die Nettokaltmiete, sondern der Net-
tomietfaktor. Dieser wird aus dem Quotient der tatsachlich gezahlten Nettokaltmiete und der
~erwarteten“ Basisnettomiete einer jeden Wohnung berechnet.

8.2.3 Stufe 3: Zusammenfihrung der Stufen 1 und 2 in das Gesamtmodell
zur Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete

Wahrend die Stufen 1 und 2 die additive Komponente in der gewéahlten Modellarchitektur ver-
korpern, kommt es in der Stufe 3 zur multiplikativen Verkniipfung von Basisnettomiete und
den signifikant mietpreisbildenden Zu- und Abschlagsfaktoren. Das Attribut ,multiplikativ* be-
deutet, dass beispielsweise eine gehobene Wohnlage einen prozentualen Zuschlag (anstelle
eines festen Zuschlagsbetrags in € bzw. €/m2) auf die nach Wohnflache und Baujahr ermittelte
Basisnettomiete erhélt. Ergebnis dieser dritten Modellstufe ist die ortsiibliche Vergleichsmiete
unter Beriicksichtigung aller auf Basis der Mietspiegelerhebung ermittelten signifikanten Ein-
flussfaktoren auf die Nettokaltmiete.

In den nachfolgenden Kapiteln wird die Vorgehensweise differenziert beschrieben. Samtliche
Schritte der Datenerfassung, -aufbereitung und -auswertung fanden in der abgeschotteten
kommunalen Statistikstelle der Stadt Koblenz statt. Fiir die Plausibilisierung, die explorative
und die modellierende Datenanalyse kamen die Open Source Software R sowie das Datenvi-
sualisierungstool Tableau zum Einsatz.
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9 Modellstufe I: Die Basisnettomiete

9.1 Konzept der bedingten Schéatzung und der Varianzerklarung

Der Durchschnittswert der monatlich zu zahlenden Nettokaltmieten liegt in der bereinigten
Stichprobe bei 475 € bzw. bei 6,55 € pro m2 Wohnflache. Die Abbildungen 13 bis 15 geben
einen ersten Einblick in die Haufigkeitsverteilung der monatlichen Nettokaltmieten und deren
absolute bzw. prozentuale Abweichungen von ihrem Mittelwert. Erwartungsgeman folgt die
Verteilung Nettokaltmieten nicht einer symmetrischen Normalverteilung, sondern weist ein
aufféllige Rechtsschiefe (Wert der Schiefe der Verteilung: 1,076) auf. Dies auf3ert sich auch
darin, dass der Median der Nettokaltmieten nur bei 445 € und damit deutlich unter dem arith-
metischen Mittelwert liegt. Die Bandbreite der vertraglich vereinbarten Nettokaltmieten in der
Stichprobe reicht von 187 € bis 1 175 € pro Monat.

Abb. 13: Haufigkeitsverteilung der monatlichen Nettokaltmieten
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Abb. 14: Haufigkeitsverteilung der absoluten Abweichungen vom
Stichprobenmittelwert der Nettokaltmieten
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Abb. 15: Haufigkeitsverteilung der prozentualen Abweichungen vom
Stichprobenmittelwert der Nettokaltmieten
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Liegen keinerlei Informationen tber Grol3e, Beschaffenheit, Lage oder andere mietpreisbil-
dende Faktoren vor, so gilt der Stichprobenmittelwert als statistisch bester Schatzer fur die
(unbekannte) Nettokaltmiete einer beliebigen Wohnung aus der Grundgesamtheit aller miet-
spiegelrelevanten Wohnungen im Koblenzer Stadtgebiet: Im Durchschnitt ist der Schatzfehler
gleich 0 (d.h. die Schatzung ist verzerrungsfrei, s. Abb. 14). Darliber hinaus ist die Summe der
quadrierten Abweichungen der Schatzergebnisse vom ,wahren“ Wert (i.e. die Varianz) bei der
Schéatzung der Nettokaltmiete beliebig vieler, zuféllig aus der Grundgesamtheit ausgewahlter
Wohnungen minimal, wenn unter allen méglichen Schéatzern das arithmetische Mittel verwen-
det wird. Je gréRBer aber die Varianz in der Stichprobe — je breiter also die einzelnen Werte der
Stichprobe um ihren Mittelwert streuen -, desto weniger aussagekréaftig ist der Mittelwert in
seiner Funktion als Schatzwert und umso wichtiger ist es, ,bessere” Schatzer fir den unbe-
kannten Wert der Nettokaltmiete zu finden.

Aufgabe der statistischen Modellierung der ortstiblichen Vergleichsmiete ist es mithin, die
Bandbreite der unterschiedlich hohen monatlichen Nettokaltmieten mit Hilfe von konkreten,
auf empirischer Basis zu bestimmenden mietpreisbildenden Faktoren bestmdglich zu erklaren
bzw. zu prognostizieren. Unter Kenntnis der konkret gegebenen Auspragungen dieser Fakto-
ren ist es dann mdoglich, fir die entsprechende Wohnung einen bedingten Erwartungswert
(=ortsuibliche Vergleichsmiete) der Nettokaltmiete zu berechnen, der ein ,besserer” Schatzer
fur die tatsachlich gezahlte Nettokaltmiete ist als der unbedingte Mittelwert. Der Grad dieser
Verbesserung kann Uber das Mal} der Varianzerklarung statistisch quantifiziert werden. Je
geringer die Summe der quadrierten Schatzfehler (tatsachliche Nettokaltmiete - ortsublichen
Vergleichsmiete) in Relation zur Stichprobenvarianz i.e. der Summe der quadrierten Abwei-
chungen (tatsachliche Nettokaltmiete - Stichprobenmittelwert) ist, desto starker ist die Erkla-
rungskraft des gewahlten Modells.

9.2 Effekte von Wohnflache und Baujahr auf die Basisnettomiete

In der ersten Stufe der Modellierung des Koblenzer Mietspiegels werden nur die beiden wich-
tigsten mietpreishildenden Faktoren, die Wohnflache und das Baujahr, hinsichtlich ihrer Aus-
wirkung auf den Mietzins analysiert. Auf der Basis des nachfolgend erlauterten Regressions-
modells wird die so genannte Basisnettomiete berechnet. Sie entspricht dem Erwartungswert
der Nettokaltmiete unter der Bedingung der jeweiligen Kombination von Wohnflache und Bau-
jahr der Wohnung. Beide erklarende Merkmale liegen in metrischer Skala vor.

Wichtig ist an dieser Stelle nochmals der Hinweis auf die Kappung des gultigen Wertebereichs
dieser zentralen Einflussgréf3en: Wohnungen mit weniger als 25 m2 oder mindestens 125 m2
Wohnflache werden im Modell nicht beriicksichtigt — diese Grenzen bilden damit auch die
Schranken fir den Giltigkeitsbereich des qualifizierten Mietspiegels. Fir 23 Wohnungen
wurde ein Baujahr aus dem 19. Jahrhundert oder noch friiher angegeben — das alteste Wohn-
gebéude in der Mietspiegelerhebung datiert aus dem Jahr 1730. Zur Stabilisierung der Schét-
zung wurde der untere Rand der Haufigkeitsverteilung auf den Wert 1900 gestaucht. Alle &l-
teren Wohngebaude flieRen also mit dieser Baujahresangabe in die Regression ein.

Die nachfolgenden Streudiagramme verdeutlichen, dass Abweichungen der Nettokaltmieten
vom gesamtstadtischen Mittelwert in weiten Teilen durch die Eigenschaften Wohnflache und
Baujahr der Wohnung bzw. des Wohngebaudes erklart und damit auch prognostiziert werden
kénnen.
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Wahrend die Glattungsfunktion auf Basis der Wohnflache einen streng monoton steigenden
Verlauf der Nettokaltmieten aufweist, gestaltet sich die Kurve zwischen Baujahr und Nettokalt-
miete deutlich unruhiger. Unterdurchschnittliche Nettokaltmieten werden fir Wohnungen in
Gebauden mit Baujahren zwischen 1920 bis Mitte der 1970er Jahre bezahlt. Nicht nur fir
Wohnungen jiingeren Baualters, sondern auch firr solche in vor 1920 errichteten Gebauden
werden dagegen tendenziell héhere Mieten gezahlt.
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Abb. 16: Streudiagramm der Nettokaltmieten vs. Wohnflache mit
Regressionsfunktion (GAM)
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Abb. 17: Streudiagramm der Nettokaltmieten vs. Baujahr mit Regressionsfunktion
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Abb. 18: Streudiagramme der Nettokaltmieten vs. Wohnflache differenziert nach
Baujahreskategorien mit Glattungsfunktion
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Abb. 19: Streudiagramme der Nettokaltmieten vs. Baujahr differenziert nach
Wohnflachenkategorien mit Glattungsfunktion
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9.3 Spezifikation und Diagnhose des GAM zur Schatzung der Basisnet-
tomiete

Fur die Modellierung der Abhéngigkeit der monatlichen Nettokaltmieten von der Wohnflache
und dem Baujahr des Gebaudes wird ein generalisiertes additives Modell (GAM) nach Glei-
chung (G_01) erstellt:

NKM = a + f,(WFL) + f,(B]) + fs(WFL % B]) + ¢ (G_01)

Hierbei steht NKM fur die monatliche Nettokaltmiete und « fur die Regressionskonstante. Der
Einfluss von Wohnflache und Baujahr wird mittels den flexiblen Glattungsfunktionen fi(WFL)
und f,(BJ) sowie eines moglichen Interaktionsterms f3(WFL*BJ) geschétzt — die Funktionen f;,
f, und f3 korrespondieren dabei mit den zu schatzenden Regressionskoeffizienten im klassi-
schen linearen Modell. ¢ reprasentiert den Fehlerterm - vereinfacht ausgedriickt: den Teil der
Varianz der Nettokaltmieten, der nicht durch die beiden Einflussgréf3en erklart werden kann.
Fur ihn gelten die Annahmen, dass die Fehler im Mittel bei O liegen (verzerrungsfreie Schét-
zung) und dass das Ausmal} der Streuung der Schatzfehler tiber den gesamten Wertebereich
der Zielgrol3e konstant ist (Homoskedastizitat).

Das generalisierte additive Modell weist gegeniiber dem klassischen linearen Regressions-
modell (das letztlich ein Spezialfall des GAM ist) den entscheidenden Vorteil auf, dass die
strenge Annahme eines linearen Zusammenhangs bzw. die Beschréankung der Modellierung
auf eine Linearkombination der erklarenden Variablen aufgehoben wird. Die Modellanpassung
erfolgt nicht global fur die gesamte Punktwolke, sondern durch flexible Regressionssplines in
gleitender lokaler Umgebung.

Fur die Modellanpassung wurde das Erganzungspaket mgcv (WOOD (2014)) der Open
Source Software R verwendet. Hierin implementiert sind zahlreiche Variationsmaoglichkeiten,
die z.B. Annahmen Uber die Wahrscheinlichkeitsverteilung der Zielgrof3e oder die Wahl und
Schéatzung der Glattungsfunktion(-en) betreffen. Die Literatur Uber die erst zu Beginn der
1990er Jahre von HASTIE & TIBSHIRANI (1990) in monographischer Form vorgestellten ge-
neralisierten additiven Modelle ist mittlerweile umfangreich. Im Lehrbuch von FAHRMEIR et
al. (2009) werden die theoretischen Hintergriinde und die Einordnung der GAM in die breite
Systematik der Regressionsmodelle detailliert dargestellt. Einen historischen Abriss Uber die
Entwicklung und Anwendung von Glattungsverfahren liefert beispielsweise SCHIMEK (2005).
Neben der umfassenden Darstellung in der Monographie von WOOD (2006) bietet beispiels-
weise CLARK* einen guten, praxisorientierten Einstieg in die Anwendung des Erganzungs-
paktes mgcv in R.

Als Modell der Wahrscheinlichkeitsverteilung der Zielvariablen wurde die Gammaverteilung
gewabhlt. Diese eignet sich in besonderem Mal3 als Modell fiir rechtsschiefe Verteilungen von
ZufallsgrofRen mit ausschlie3lich positivem Wertebereich, wie dies bei den monatlichen Net-
tokaltmieten gegeben ist. Fir die funktionale Verknlipfung des Erwartungswertes der Ziel-
grofRe (= Basisnettomiete) mit dem Regressionsterm der beiden erklarenden Merkmale wurde
dementsprechend ein log-link verwendet.

Die groRe Flexibilitat der generalisierten additiven Modelle impliziert die Gefahr der Uberan-
passung (overfitting). Dies ist genau dann der Fall, wenn die Modellanpassung an den empi-
rischen Befund sich nicht nur an dem Signal, sondern auch an dem stichprobenspezifischen
(Zufalls-) Rauschen orientiert. Infolge dessen ist die Anpassung an die konkrete Stichprobe

4 https://m-clark.github.io/generalized-additive-models/ (letzter Zugriff am 08.10.2018)
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zwar optimiert, die Ubertragbarkeit der Ergebnisse auf die Grundgesamtheit ist durch die An-
passung an das stichprobenspezifische Rauschen aber erheblich beeintréachtigt. Um dies zu
vermeiden, wurden zu allen getesteten Modellspezifikationen Kreuzvalidierungen mit Schich-
tungsplan durchgefiihrt. D.h. es wurden jeweils Teilmengen aus der Modellbildung ausge-
schlossen und deren Nettokaltmieten mit dem spezifizierten Modell ,prognostiziert“. Das letzt-
endlich gewahlte Modell zur Berechnung der Basisnettomiete weist diesbeziglich eine hohe
Stabilitat auf. Des Weiteren wurde das AlC-Kriterium zur Modellauswahl herangezogen. Hier-
bei erwies sich die Beriicksichtigung eines Interaktionsterms (f3 in (G_01)) als entbehrlich.

Abb. 20: Spezifikation und Zusammenfassung des generalisierten additiven
Modells zur Berechnung der Basisnettomiete

Family: Gamma
Link function: Tog

Formula:
NKM ~ s(WFL, k = 5, bs = "tp") + s(BJ, k = 10, bs = "tp")

Parametric coefficients:
Estimate Std. Error t value Pr(>|t])
(Intercept) 6.131107 0.004503 1361 <2e-16 ***

Signif. codes: 0 ‘***’ 0.001 ‘**’ 0.01 ‘*” 0.05 “.” 0.1 ° * 1

Approximate significance of smooth terms:
edf Ref.df F p-value

s(WFL) 2.283 2.807 854.75 <2e-16 ***

s(BJ) 5.672 6.759 45.63 <2e-16 ***

Signif. codes: 0 ‘***’ 0.001 ‘**’ 0.01 ‘*” 0.05 “.” 0.1 “ " 1
R-sqg.(adj) = 0.685 Deviance explained = 70.6%
GCV = 0.026631 sScale est. = 0.027743 n = 1368

Die konkrete Spezifikation des gewdahlten Modells wird in der Abbildung 20 dokumentiert.
Beide nicht-parametrische Glattungsterme kdnnen einen hochsignifikanten Beitrag zur Vari-
anzerklarung der Nettokaltmieten leisten. Der um das fast 20-fache héhere F-Wert der Test-
statistik fur fi(WFL) (im Ergebnisausdruck oben als ,s(WFL)" ausgewiesen) bestatigt des Wei-
teren, dass die Wohnflache dabei von weitaus gro3erer Bedeutung als das Baujahr ist.

Insgesamt kann das Modell rund 70 % der Streuung der monatlichen Nettokaltmieten um den
Stichprobenmittelwert erklaren, das adjustierte Bestimmtheitsmaf liegt bei 0,685.
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Das Ausmal der Varianzerklarung und damit der Reduktion der Unsicherheit bei der Schat-
zung der Nettokaltmiete unter Bertcksichtigung von Wohnflachen- und Baujahresangaben
wird durch die Abbildung 21 veranschaulicht. Die Streubreite der Schatzfehler im Modell der
Basisnettomieten ist wesentlich kleiner als im unbedingten Modell. Die mittleren 50 % aller
Abweichungen der Stichprobenwerte der Nettokaltmiete von ihrem Mittelwert liegen zwischen
—102,70 € und + 75,30 €. Betrachtet man die Abweichungen der Nettokaltmieten zur jeweili-
gen Basisnettomiete, so reduziert sich die Bandbreite der mittleren 50 %-Abweichungen um
mehr als die Halfte auf den Bereich zwischen — 48,66 € und + 35,17 €. In 25 % aller erfassten
Falle liegt die in Abhangigkeit von der Wohnflache und vom Baujahr geschéatzte Basisnetto-
miete also um mehr als 48,66 € lber der tatséchlichen Nettokaltmiete, in weiteren 25 % min-
destens 35,17 € darunter.

Abb. 21: Fehlerverteilung bei der Schatzung der Nettokaltmiete durch die
Basisnettomiete im Vergleich zum unbedingten Modell des
Stichprobenmittelwertes
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Auch die Symmetrie der Fehlerverteilung ist deutlich starker ausgepragt als dies bei der ein-
fachen Mittelwertabweichung der Fall ist. Allerdings ist weiterhin eine leichte Rechtsschiefe
gegeben. Diese kommt in der Abbildung 21 dadurch zum Ausdruck, dass der Wertebereich
mit hdchster Haufigkeitsdichte im negativen Bereich liegt und damit nicht mit dem arithmeti-
schen Mittel von O Ubereinstimmt.

Die durch das Bestimmtheitsmal3 quantifizierte Gite der Anpassung beschreibt nur eine Di-
mension der gesamten Modellbewertung. Genauso wichtig ist die Uberpriifung, ob die dem
Modell unterstellten Annahmen erfillt sind. Fir das GAM sind insbesondere die Annahmen
zur Verteilung der Schatzfehler (Residuen) relevant. Dass diese zumindest anndhernd einer
Normalverteilung mit einem Mittelwert von O folgen, bestatigen die Grafiken links oben (Q-Q
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Plot) und links unten (Haufigkeitsverteilung der Residuen) in der Abbildung 22. Das Streudia-
gramm rechts oben stellt die Verteilung der Residuen Uber den Wertebereich der (logarith-
mierten) Schatzwerte der Nettokaltmiete dar. Die Kernaussage dieses Plots ist, dass es keine
Indizien dafir gibt, dass die Annahme homogener Varianzen nicht erfillt ist. Dies belegt auch
das Streudiagramm rechts unten, in dem die modellbasierten Schatzwerte (Basisnettomieten)
fur die 1 368 Datensatze ihren tatsachlichen Nettokaltmieten gegentibergestellt werden.

Abb. 22: Diagnoseplots zum Schatzmodell der Basisnettomiete
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9.4 Die Basisnettomietentabelle

Nach positiver Bewertung der Anpassungsgiite und der Ergebnisse der Modelldiagnostik wird
im néachsten Schritt die Basisnettomietentabelle berechnet. Die gewahlte Modellarchitektur zur
Schéatzung der Basisnettomiete lasst es prinzipiell zu, fir jede Kombination der numerischen
Merkmale Wohnflache und Baujahr einen Schatzwert zu generieren (s. Abb. 23).

Abb. 23: Konturenplot der Basisnettomiete in Abhéangigkeit von Wohnflache und
Baujahr
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Aufgrund der pragmatischen Handhabung und der breiten Akzeptanz in der bisherigen Praxis
in Koblenz hat sich der Arbeitskreis Mietspiegel daflir ausgesprochen, der Basisnettomieten-
tabelle ein Raster von sechs Wohnflachen- und neun Baujahreskategorien zugrunde zu legen.
Die in der zweiten Stufe zu berechnenden Zu- und Abschlage bleiben von der konkreten Struk-
tur der Basisnettomietentabelle unberthrt.

Anders als in der parametrischen Schatzung im klassischen linearen Modell existiert fiir das
GAM keine ,einfache” Funktionsgleichung, so dass die Berechnung der Basisnettomiete im-
plizit in dem fur die Modellierung verwendeten Statistikprogrammpaket R erfolgt. Als Input fir
die Schatzung der Basisnettomieten dient eine Matrix mit 6*9 = 54 Datensétzen, deren beide
Spalten die Mittelwerte der Wohnflachen- und der Baujahreskategorien enthalten. Fur die
nach unten offene Baujahresklasse ,vor 1920" wurde der Mittelwert des gekappten Wertbe-
reichs (1900 bis 1920) gewabhlt.
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Die Abbildung 24 zeigt das Ergebnis der Berechnung der Basisnettomietentabelle fur den
qualifizierten Mietspiegel. Hier werden die geschétzten monatlichen Basisnettomieten auf die
Wohnflache bezogen und in der Einheit €/m? Wohnflache ausgedruckt.

Abb. 24: Basisnettomietentabelle des Koblenzer Mietspiegels 2019/2020

Basisnettomietentabelle

25- <40gm  40-<55gm  55-<70gm  70-<85gm 85-<100gm 100-<125gm

vor1920 8,97 € 7,33 € 6,65 € 6,36 € 6,24 € 6,22 €
1920-1949  8,21€ 6,71 € 6,09 € 582 € 571€ 5,69 €
1950-1959  8,41€ 6,88 € 6,24 € 5,97 € 5,85 € 584 €
1960-1969 8,57 € 7,01 € 6,36 € 6,08 € 5,96 € 595 €
1970-1979 8,67 € 7,08 € 6,42 € 6,14 € 6,03 € 6,01 €
1980-1989 8,90 € 7,27 € 6,60 € 6,31 € 6,19 € 6,17 €
1990-1999 9,56 € 7,81€ 7,09 € 6,78 € 6,65 € 6,63 €
2000-2009 10,69 € 8,73 € 792 € 7,58 € 7,43 € 7,41€
2010-2018 11,97 € 9,78 € 8,87 € 8,49 € 833 € 8,30 €

Durchschnittliche Steigerungsrate p.a. seit 2014
+0,5% O +2,9%

Der mit der jeweiligen Fallzahl in der Stichprobe (s. Abb. 9) gewichtete Mittelwert der 54 Ta-
bellenwerte der Basisnettomiete in Koblenz liegt bei 6,53 € pro m2 Wohnflache und damit 2
Eurocent oder 0,3 % unter dem Stichprobenmittelwert. Insofern bleibt auch nach der vorge-
nommenen Kategorisierung in Wohnflachen- und Baujahressegmente die Unverzerrtheit der
Basisnettomiete als Schatzmodell der tatséachlichen Nettokaltmieten weitgehend erhalten. Wie
bereits dargestellt, liegt die jahresdurchschnittliche Mietpreissteigerungsrate im Zeitraum 2014
bis 2018 insgesamt bei 2,1 % im Vergleich der Stichprobenmittelwerte der beiden Erhebun-
gen. In den einzelnen Zellen der aktuellen Basisnettomiettabelle schwanken die Steigerungs-
raten zwischen + 0,5 % bis 2,9 % p.a.
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10 Modellstufe II: Ermittlung der Zu- und Abschlage

10.1Berechnung des Nettomietfaktors

Im Blickpunkt der zweiten Stufe der Mietspiegelmodellierung stehen die Abweichungen der
tatsachlich gezahlten Nettokaltmieten von der in Abhangigkeit von Wohnflache und Baujahr
geschéatzten Basisnettomiete. Ziel ist es, diese Abweichungen durch die individuellen Auspra-
gungen weiterer mietpreisbildender Faktoren zu erklaren und darauf aufbauend die ortsibli-
che Vergleichsmiete zu berechnen.

Dazu wird in einem ersten Schritt fiir jede Wohnung in der Stichprobe der Nettomietfaktor nach
folgender Vorschrift berechnet:
NKMsr

NMF =
BNM

(G_02)

Im Z&hler des Quotienten steht mit NKMist der Wert der tatséchlich gezahlten monatlichen
Nettokaltmiete und im Nenner mit BNM der zur Wohnflache und zum Baujahr der Wohnung
korrespondierende Wert der Basisnettomiete. Die Interpretation der nach der Formel (G_02)
ermittelten Werte des Nettomietfaktors NMF ist denkbar einfach: Stimmen beide Vergleichs-
zahlen Uiberein, so ergibt sich ein Wert von 1,0. Wird fiir eine Wohnung tatsachlich ein héherer
Mietzins gezahlt als nach GréR3e und Baujahr erwartet, so liegen die Werte des Nettomietfak-
tors Uiber dem Referenzwert von 1,0 — hier wirken im Saldo also mietpreissteigernde Faktoren.
Dementsprechend implizieren Werte von unter 1,0 die effektive Wirksamkeit mietpreismin-
dernder Faktoren, da der gezahlte unter dem erwarteten Mietzins liegt. Die Nettomietfaktoren
kénnen letztlich als prozentuale Abweichung der tatsachlichen Nettokaltmiete von der Basis-
nettomiete aufgefasst werden. Wird flir eine Wohnung ein NMF von beispielsweise 1,17 er-
mittelt, so bedeutet dies, dass die monatliche Nettokaltmiete 17 % Uber der Basisnettomiete
liegt.

Die Haufigkeitsverteilung der insgesamt 1 368 Werte des Nettomietfaktors weist eine leichte
rechtsschiefe Asymmetrie auf (Abbildung 25). Das Haufigkeitsmaximum wie auch der Median
(0,975) liegen dementsprechend etwas unter dem arithmetischen Mittelwert von 1,0. Quanti-
tativ dominieren also geringfiigige Uberschatzungen der Nettokaltmiete durch die Basisnetto-
miete.
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Abb. 25: Haufigkeitsverteilung der Werte des Nettomietfaktors
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Die Nettomietfaktoren stellen in der nachfolgenden zweiten Stufe der Mietspiegelmodellierung
die Zielvariable dar, deren Varianz es durch die noch zu identifizierenden mietpreisbildenden
Merkmale regressionsanalytisch zu erklaren gilt. Dass die Wohnflache und das Baujahr nach
der Modellierung der Basisnettomieten hierzu keinen Beitrag mehr leisten kénnen, zeigen die
Abbildungen 26 und 27. Die Glattungsfunktion, die den Zusammenhang zwischen Netto-
mietfaktor und Wohnflache bzw. Baujahr darstellt, entspricht jeweils einer Geraden mit Stei-
gung 0 und der Konstanten 1,0 als dem Mittelwert des Nettomietfaktors.
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Abb. 26: Streudiagramm des Nettomietfaktors vs. Wohnflache mit
Regressionskurve (GAM)
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10.2 Identifikation der mietpreisbildenden Zu- und Abschlagsfaktoren

Im standardisierten Erhebungsbogen der Mietspiegelstichprobe wurden weit Giber 100 Einzel-
merkmale fiir jede Wohnung abgefragt. Um diese auf einen signifikanten mietspreisbildenden
Einfluss zu Uberprifen, wurde zunéchst eine inhaltliche Gruppierung der zahlreichen Einzel-
merkmale in komplexere Merkmalsdimensionen oder mietpreisbildende Faktoren durchge-
fuhrt: (1) Die Makrolage im Stadtgebiet, (2) das unmittelbare Wohnumfeld (Mikrolage), (3) Mo-
dernisierungsmaf3nahmen und (4) Ausstattung und Beschaffenheit.

Bei den erhobenen Items handelt es sich Uberwiegend um Fragen, die das Vorhandensein
eines bestimmten Einzelmerkmals abklaren (z.B. ,Aufzug vorhanden?* [Ja/Nein] als Einzel-
merkmal der Merkmalsdimension ,Ausstattung”), so dass die Datenbasis vorwiegend aus 0-
(,trifft nicht zu" oder ,nicht vorhanden®) oder 1- (,trifft zu“ oder ,vorhanden®) codierten Werten
besteht.

Fur jede der o.g. Merkmalsdimensionen wird grundséatzlich folgende Vorgehensweise zur
Operationalisierung angewandt:

(1) Explorative statistische Analyse der Einzelmerkmale auf der Basis deskriptiver Statis-
tiken und graphischer Darstellungen, wobei auch Prufungen auf Korrelationen zwi-
schen den einzelnen Items einer Merkmalsdimension vorgenommen werden.

(2) Erstellung eines ersten Regressionsmodells zur Erklarung der Nettomietfaktoren
durch die Items der betrachteten Merkmalsdimension. Hierbei werden auch Kombina-
tionen unterschiedlicher ltems als Einflussgrof3en getestet.

(3) Ausschluss irrelevanter Items nach dem Kriterium ,Signifikanz der Regressionskoef-
fizienten“.

(4) Regression mit den verbliebenen Items und Gewichtung der Items (= Punktvergabe)
nach dem Kriterium ,Betrag und Vorzeichen des Regressionskoeffizienten®.

(5) Berechnung eines Punktewerts je Merkmalsdimension (z.B. Ausstattungspunkte) fir
jede Wohnung durch Addition der Punkte in den einzelnen Items der Dimension.

(6) Bildung von Kategorien (z.B. ,gehobene Ausstattung) in Abhangigkeit von der er-
reichten Punktzahl in der jeweiligen Merkmalsdimension.

(7) Uberprifung der Signifikanz der gebildeten Kategorisierung als mietpreisbildender
Faktor.

Wahrend die Schritte (1) bis (7) fir jede Merkmalsdimension (z.B. Wohnlage) getrennt ausge-
fihrt werden, flieBen zum Schluss alle als signifikant identifizierten Auspragungen samtlicher
Merkmalsdimensionen in ein gemeinsames Regressionsmodell zur Erklarung der Netto-
mietfaktoren ein. Alle Auspragungen, die sich in diesem Gesamtmodell weiterhin als signifi-
kant (p < 0,05) erweisen, werden als Zu- bzw. Abschlagsfaktoren zur Berechnung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete im Koblenzer Mietspiegel einbezogen.
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10.3 Die Wohnlage als mietpreisbildender Faktor

Das komplexe Kriterium der Wohnlage wird aufgeteilt in die ,Makrowohnlage®, die Uber die
Zuordnung des Stadtteils die groRraumige Lage im Stadtgebiet beschreibt, und die ,Mikro-
wohnlage®, die sich auf das unmittelbare Wohnumfeld bezieht.

10.3.1 Makrowohnlage: GrofRrAumige Lage im Stadtgebiet

Durch die adressenscharfe Codierung der Fragebdgen war die eindeutige Zuordnung einer
jeden Wohnung zu einem der 30 Koblenzer Stadtteile méglich. Aus den bisherigen Mietspie-
gelerhebungen wie auch aus der routinemaRigen Wohnungsmarktbeobachtung ist bekannt,
dass die gro3raumige Wohnlage im Stadtgebiet, insbesondere mit Blick auf den Zentralitats-
gradienten, einen grof3en Einfluss auf das Mietniveau hat. Der Arbeitskreis Mietspiegel sprach
sich daflr aus, die bislang zugrunde gelegte Lageeinteilung auch fir den aktuellen Mietspiegel
zu verwenden. Demnach werden folgende stadtteilbezogene Lagetypen (s. Abb. 28) unter-
schieden:

(1) Stadtteile in zentraler Lage (Altstadt, Mitte, Siid)

(2) Stadtteile mit tiberwiegend bevorzugten Lagen (Oberwerth, Karthause Nord, Karthau-
serhofgelande)

(3) Stadtteile in Randlage (Stolzenfels, Lay, Kesselheim, Guls, Ribenach, Bubenheim,
Arzheim, Arenberg und Immendorf)

Die Ubrigen 15 Stadtteile, die keinem besonderen Lagetyp zugewiesen werden, bilden im Re-
gressionsmodell die Referenzkategorie ,Ubrige”. Die Zuordnung der Adressen zu den Stadt-
teilen erfolgt entsprechend der kleinrdumigen Gliederung der Stadt Koblenz.

Abb. 28: Zuordnung der Stadtteile zu den Makrolagetypen
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Einen guten Eindruck Gber den Einfluss der groRrdumigen Wohnlage auf die wohnflachen-
und baujahresbereinigten Nettokaltmieten gibt die Abbildung 29. Demnach liegt der durch-
schnittliche Wert des Nettomietfaktors im Makrolagetyp ,Zentral* bei 1,073. Daraus folgt, dass
die tatsachlich gezahlten Nettokaltmieten im Gebiet der Stadtteile Altstadt, Mitte und Sid um
7,3 % hoher liegen als der Wohnflache und dem Baujahr nach zu erwarten ware. Systematisch
durch die Basisnettomiete unterschatzt werden die Nettokaltmieten auch im Makrolagetyp
.Bevorzugt”. Diese liegen im Mittel um 5,4 % Uber der jeweiligen Basisnettomiete. Umgekehrt
verhélt es sich in den randlich gelegenen Stadtteilen. Drei Viertel aller erfassten Nettokaltmie-
ten liegen unter dem jeweiligen Referenzwert der Basisnettomiete. Im Durchschnitt werden
die tatsachlich gezahlten Mieten auf der Basis von Wohnflache und Baujahr um 6,8 % Uber-
schatzt. Eine Differenzierung der Verteilung der Nettomietfaktoren nach Stadtteilen bestatigt,
dass alle einem bestimmten Makrolagetyp zugewiesenen Stadtteile dieselbe Tendenz des
Schatzfehlers (Uber- vs. Unterschatzung durch die Basisnettomiete) ,ihres” Lagetyps aufwei-
sen und mithin keine statistischen Artefakte durch die Aggregation der Stadtteile gebildet wer-
den. Lediglich zum Referenztyp ,Ubrige* zahlen sowohl Stadtteile mit einem durchschnittli-
chen Nettomietfaktor > 1 als auch solche mit einem Durchschnittswert unter 1.

Abb. 29: Haufigkeitsverteilung der Nettomietfaktoren differenziert nach
Makrolagetyp im Stadtgebiet
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10.3.2 Mikrowohnlage: Das Wohnumfeld

Die Beschaffenheit des unmittelbaren Wohnumfeldes wurde in der Mietererhebung mit 20
Items, darunter 7 zur differenzierten Erfassung der Larmbeeintréachtigung, abgefragt. AulRer-
dem wurde der adressenscharfe Nahversorgungsindex (KOSTATIS 2018) den Datensatzen
als ,objektives" Lagekriterium zugespielt. Da eine hohe Korrelation einiger Items mit den groR3-
raumigen Lagetypen besteht (z.B. ist das Item ,,offene und aufgelockerte Bebauung“ im Lage-
typ ,Zentrale Lage" eindeutig unterrepréasentiert) wurde zunachst der Einfluss des grof3raumi-
gen Lagetyps auf den Nettomietfaktor eliminiert. Die Residuen des Nettomietfaktors nach der
Regression mit den erkldarenden Variablen ,Zentrale Lage*, ,Bevorzugte Lage" und ,Randlage”
stellen die ZielgréRRe fir die Auswahl und Gewichtung der relevanten Wohnumfelditems dar.

Dabei wurden auch verschiedene logische Merkmalskombinationen, z.T. mit Umkehrung der
Fragestellung auf ihre Relevanz hin Gberprift, wie beispielsweise ,Waren des taglichen Be-
darfs (Lebensmittel, Backer, Arzte) sind fuRlaufig NICHT zu erreichen* UND ,néchste Bus-
oder Bahnverbindung fu3laufig NICHT zu erreichen”. In diesem Beispiel wurde die Fragestel-
lung des ersten Items umgekehrt, und mit einem zweiten (ebenfalls umgekehrten) verbunden,
um zu lberprifen, ob eine mangelhafte OPNV Verbindung in Kombination mit unzureichender
Nahversorgungsmadglichkeit im Wohnumfeld fir die normative Kategorisierung der Wohnlage
von Relevanz ist.

In einem zweiten Schritt sind aus den zahlreichen Einzelmerkmalen und Merkmalskombinati-
onen die zur Modellierung und Kategorisierung der Mikrowohnlage relevanten auszuwéhlen.
Als Entscheidungskriterium der Auswahl wurde das Signifikanzniveau (in Abb. 30 die Spalte
LLPr(>|t|)“ desjeweiligen Regressionskoeffizienten verwendet. Da es in dieser Phase ledig-
lich um die Konstruktion des Faktors ,Mikrowohnlage* geht, wurde die Schwelle des ,Rele-
vanzkriteriums" niedriger angesetzt als das ,Signifikanzkriterium*, das im Gesamtmodell bei
der Auswabhl signifikanter Zu- und Abschlagsfaktoren von entscheidender Bedeutung ist. Alle
Merkmale und Merkmalskombinationen deren Regressionskoeffizienten sich mit einer Irrtums-
wahrscheinlichkeit von maximal 10 % von O unterscheiden, werden fur die Konstruktion der
Wohnlagekategorien verwendet. Wie die Abbildung 30 ausweist, handelt es sich um insge-
samt 5 Einzelmerkmale, unter denen zwei aus unterschiedlichen Auspragungen eines Merk-
mals hervorgehen. Die in weiten Teilen subjektive Bewertung der Wohnlage wurde (ber die
Georeferenzierung der Adressen mit den jeweiligen Angaben visuell auf Plausibilitat Gberpruft.
Besonders reizvolle Aussichten betreffen demnach insbesondere unmittelbare FluR- aber
auch Hohenlagen wie z.B. die Horchheimer H6he mit entsprechender Fernsicht. Belastigun-
gen durch Schienenlarm wurden tatsachlich nur - wenn auch nicht von allen - von Anliegern
in der Nahe der Bahnlinien geduf3ert. Auch die Verteilung der Adressen, die laut Mieteranga-
ben im Umfeld vieler denkmalgeschutzter Hauser liegen, decken sich mit der bekannten in-
nerstadtischen Verteilung dieser Objekte. Schwerpunkte hier sind die Stadtteile Stid, Ober-
werth und Ehrenbreitstein. Nahversorgung, Dichte der Bebauung oder Durchgrinung des
Wohnumfeldes spielen dagegen keine differenzierende Rolle. Deren Regressionskoeffizien-
ten unterscheiden sich laut Priifgrof3en mit sehr groRer Wahrscheinlichkeit nicht von 0 und
haben damit keinen erkennbaren Einfluss auf die bereinigten Nettomietfaktoren.
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Abb. 30: Auswahl und Gewichtung der relevanten Merkmale zur Bewertung der
Wohnlage im Hinblick auf das unmittelbare Wohnumfeld

Coefficients:

Estimate Std. Error t value Pr(>|t]) Lagepunkte
(Intercept) 0.99109 0.00484 204.81 < 2e-16 #***
Erholung sehr niedrig -0.04245 0.02003 -2.12 0.0343 * - 2
Erholung sehr hoch 0.02416 0.01398 1.73 0.0841 . + 1
Denkmal 0.03165 0.01509 2.10 0.0361 * + 1
Aussicht 0.04867 0.01153 4.22 2.6e-05 #** + 2
LarmsSchiene -0.07128 0.02666 -2.67 0.0076 ** -3
Signif. codes: 0 ‘***’ 0.001 ‘**’ 0.01 ‘*’ 0.05 “.” 0.1 “ ' 1
Residual standard error: 0.151 on 1362 degrees of freedom
Multiple R-squared: 0.0318, Adjusted R-squared: 0.0282
Merkmal Bedeutung
Erholung sehr niedrig Sehr niedriger Erholungswert des Wohnumfeldes

z.B. hinsichtlich der fuBlaufigen Erreichbarkeit
von Waldern, Feldern, Parks oder Griinanlagen

Erholung sehr hoch Sehr hoher Erholungswert des Wohnumfeldes
z.B. hinsichtlich der fuBlaufigen Erreichbarkeit
von Waldern, Feldern, Parks oder Griinanlagen

Denkmal Viele denkmalgeschiitzte Hauser im Umfeld vor-
handen

Aussicht Besonders reizvolle Aussicht (Lage am Fluss,
Fernsicht)

LdarmSchiene Stark ausgepragte Belastigung im Wohnumfeld

durch Schienenverkehrslarm

Die Auspragung der Mikrowohnlage wird im nachsten Schritt als additive Kombination der
relevanten Einzelmerkmale berechnet. Dazu ist es erforderlich, die Einzelmerkmale entspre-
chend ihres Einflusses auf den Nettomietfaktor zu gewichten. Da es sich ausschlielich um
0/1 codierte Items handelt, kann der Regressionskoeffizient (Spalte ,Estimate” in Abb. 30)
als objektives Kriterium fiir eine Gewichtung verwendet werden. Je héher der Betrag des Ko-
effizienten ist, desto gréR3er ist der Einfluss des Vorhandenseins bzw. des Nicht-Vorhandens-
eins dieses Merkmals auf den Nettomietfaktor. Ein negatives Vorzeichen des Koeffizienten
impliziert dabei eine mietpreismindernde Wirkung des entsprechenden Items. Die Gewichtung
wird moglichst einfach gehalten, da diese in der spateren Anwendung des Mietspiegels Be-
standteil im Ermittlungsprozess der ortsiiblichen Vergleichsmiete ist. Die ganzzahligen Lage-
punkte spiegeln in etwa die GréRenrelation der Regressionskoeffizienten zueinander wider.
Die Vorzeichen der Regressionskoeffizienten werden in die Gewichtung tibernommen. So er-
halt eine Wohnung mit einer besonders reizvollen Aussicht mit dem Regressionskoeffizienten
+ 0,04867 zwei Pluspunkte, besteht eine starke Belastigung durch Schienenverkehrslarm
(- 0,07128) schlagen drei Minuspunkte in der Gesamtaddition zu Buche.
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Je hoher die Summe der Lagepunkte einer Wohnung, desto ,besser* ist deren Mikrowohnlage
und desto grol3er sollte — im Durchschnitt — auch der Wert des Nettomietfaktors sein. Die
Abbildung 31 bestatigt, dass dieser Zusammenhang in der Mietspiegelstichprobe eindeutig
gegeben ist. Fir die 1 368 Wohnungen schwankt die Summe der Lagepunkte in einem Wer-
tebereich von — 3 bis + 4. In einem Wertebereich zwischen 0 und + 1 sammeln sich gut drei
Viertel der Datensétze. Der durchschnittliche Nettomietfaktor liegt hier in einem Wertebereich
von 0,992 bzw. 1,004. Dies dokumentiert, dass von der Mikrowohnlage in diesen Féllen ten-
denziell keine mietpreisbildende Wirkung ausgeht und von einer ,normalen* Wohnlage ge-
sprochen werden kann. Deutlich starker kommt der mietpreismindernde Einfluss des unmit-
telbaren Wohnumfeldes im unteren Wertebereich zwischen - 1 und — 3 zum Ausdruck. Diese
bilden im Mietspiegelmodell daher die Kategorie der ,einfachen Wohnlage"“. Betroffen sind 90
Datensatze bzw. 6,6 % der gesamten Datengrundlage. Der durchschnittliche Nettomietfaktor
liegt bei 0,943. D.h. dass fur diese Wohnungen fast 6 % weniger monatliche Nettokaltmiete
gezahlt wird als nach Wohnflache, Baujahr und Makrolage zu erwarten wére. Deutliche Zu-
schlage zur Basisnettomiete weisen dagegen Wohnungen mit einer Wohnlagepunktzahl von
mindestens + 2 auf. Diese Wohnungen werden der Kategorie ,gehobene Wohnlage“ zugewie-
sen und machen insgesamt 16,3 % des gesamten Datenbestandes aus. Die durchschnittliche
Nettokaltmiete pro m2 Wohnflache liegt hier bei 6,87 € und damit rund 70 Eurocent (iber dem
Niveau der Wohnungen in einfacher Wohnlage.

Abb. 31: Durchschnittliche Werte des Nettomietfaktors in Abhéngigkeit von den
Lagepunkten und den daraus gebildeten Kategorien der Mikrowohnlage

Durchschnittliche Werte des erweiterten Nettomietfaktors in Abhangigkeit von den
Lagepunkten

Punkte Mikrowohnlage Datensatze

-3 einfache Wohnlage ~ 22 e 0,907 6179

-2 einfache Wohnlage 64 0,959 (6,19 €)
-1 einfache Wohnlage 4 D o888 6,02 €

0 normale Wohnlage 923 0,992 (6,46 €)
1 normale Wohnlage 132 1,004 (6,85 €)
2 gehobene Wohnlage 157 1,053 (6,79 €)

3 gehobene Wohnlage 59 1,055 (7,01 €)

4 gehobene Wohnlage 7

0,0 0,2 0,4 0,6 0,8 1,0 1,2

Nettomietfaktor

Durchschnittliche Werte des erweiterten Nettomietfaktors in Abhangigkeit von der
Wohnlage

Mikrowohnlage Datenséatze

einfache Wohnlage 90 0,943 (6,18 €)
normale Wohnlage 1.055 0,993 (6,51 €)
gehobene Wohnlage 223 1,055 (6,87 €)
0,0 0,2 04 0,6 0,8 1,0 1,2

Nettomietfaktor
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10.4 Modernisierung

Der mietpreishildende Faktor ,Beschaffenheit” wird im ersten Ansatz (ber das Baujahr des
Wohngebaudes operationalisiert und in die Berechnung der Basisnettomiete eingebracht. Bei
alteren Wohngebauden wirken zwischenzeitlich durchgefihrte ModernisierungsmafRnahmen
bei ansonsten bzgl. des Baualters vergleichbaren Objekten differenzierend auf den Mietpreis.
Um diesen Einfluss im Mietspiegel beriicksichtigen zu kénnen, wurden die Mieterhaushalte
auch nach der Einschatzung des aktuellen Qualitatszustandes der Wohnung bzw. des Wohn-
gebaudes befragt.

Abb. 32: Durchschnittliche Werte des Nettomietfaktors nach Einschatzung des
Qualitatszustandes der Wohnung respektive des Wohngeb&audes durch
die Mieterhaushalte

Nettomietfaktoren in Abhangigkeit von der Einschdtzung des Qualitdtszustands der Wohnung
==> Nur Wohnungen in vor 1990 errichteten Wohngebauden (Frage M 20)

Neubaustandard n=: 57 1,097
umfassend modernisiert n=: 199 1,065
teilmodernisiert n=: 320 1,014
dltere Ausstattung n=: 369 0,962
umfassende Defizite n=: 97 0,958

0,100 0,200 0,300 0,400 0,500 0,600 0,700 0,800 0,900 1,000 1,100 1,200
NMF

Nettomietfaktoren in Abhangigkeit von der Einschdtzung des Qualitdtszustands des Gebaudes
==> Nur vor 1990 errichtete Wohngebaude (Frage M 20)

Neubaustandard n=: 34 1,077
umfassend modernisiert ~ n=: 134 1,051
teilmodernisiert n=: 317 1,024
dltere Ausstattung n=: 357 0,986
umfassende Defizite n=: 139 0,953
0,100 0,200 0,300 0,400 0,500 0,600 0,700 0,800 0,900 1,000 1,100 1,200
NMF

Durchschnittliche Miete pro gm
6,04€ ] W 7.30€

In der Abbildung 32 sind die Ergebnisse zusammengefasst. Berlicksichtigt werden im Kontext
des Modernisierungszustandes nur Wohnungen in Wohngebauden, die vor 1990 errichtet
worden sind. Der enge Zusammenhang zwischen dem Nettomietfaktor und der Einschatzung
des aktuellen Qualitats- bzw. Modernisierungszustandes der Wohnung wie auch des Wohn-
gebaudes wird deutlich sichtbar. Die Nettokaltmieten fiir Wohnungen in &lteren Wohngebau-
den, die nach Einschéatzung der Mieter ,heutigen Neubaustandard“ aufweisen oder die ,in den
letzten 15 Jahren umfassend modernisiert” wurden, liegen um 9,7 % bzw. 6,5 % Uber dem
Referenzwert ihrer Basisnettomiete. 256 Wohnungen bzw. 22 % der rund 1 150 zu beriick-
sichtigenden Wohnungen weisen einen entsprechenden mietpreissteigernden Qualitatszu-
stand auf. Rund 4 Prozent unter der Basisnettomiete liegen dagegen die tatséchlich gezahlten
Nettokaltmieten, deren Qualitatszustand mit ,wird mit alterer Ausstattung in Stand gehalten*
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oder ,hat umfassende Defizite in der Instandhaltung*“ bewertet wird. Auf 466 Wohnungen bzw.
knapp einem Drittel des alteren Wohnungsbestandes treffen diese Einschatzungen zu.

Vergleichbar stellt sich die Abh&angigkeit des Nettomietfaktors von der Einschatzung des Qua-
litatszustandes des Wohngebaudes dar. Fir Wohnungen in dlteren Wohngebauden, die in
den letzten 15 Jahren umfassend modernisiert und/oder heutigen Neubaustandard aufweisen,
sind im Durchschnitt Zuschlage von 5,5 % bzw. 7,1 % zur Basisnettomiete zu veranschlagen.
Haben die Gebaude umfassende Defizite in der Instandhaltung, liegen die tatséchlich gezahl-
ten Nettokaltmieten durchschnittlich um 4,7 % unter dem von Wohnflache und Baujahr abhén-
gigen Erwartungswert.

In einem zweiten Arbeitsschritt zur Berticksichtigung der Modernisierung als mietpreishilden-
den Faktor bei der Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete geht es darum, die Mieter-
einschatzung zum Qualitatszustand in der Praxis messbar zu machen. Hierzu wurden die Ver-
mieterangaben zu der bis dato erfolgten Modernisierungstatigkeit an Wohnung und Wohnge-
baude ausgewertet.

Abb. 33: Nettomietfaktoren in Abhéngigkeit von durchgefiuihrten
Modernisierungsmaflnahmen

Vermieterangaben zur Wohnungsmodernisierung (Filter auf Baujahr vor 1990)

Alter Innenttiren _ 0,974 0,982
Alter Elektroleitungen . 123 0980 0,960
Alter Eingangstir _ 0,979 0,971
Alter Bad 0,971

Alter Wasser/Abwasserleitung

Alter Heizkorper

Alter Fenster

0,968 1020 0958

0% 10% 20% 30%  40% 50% 60%  70% 80% 90% 100%
Prozentualer Anteil (N= 686)

Vermieterangaben zur Gebdudemodernisierung (Filter auf Baujahr vor 1990)

0,972 0,988 |

e

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Prozentualer Anteil (N= 686)

Modern. Dacheindeckung

Modern. Eingangstur

Modern. Treppenhausfenster

Modern. Treppenhausaufgang

B modernisiert vor max. 15 Jahren ™ nicht bekannt
modernisiert vor mind. 15 Jahren T k.A.
seit Baujahr nicht modernisiert

Die in den Diagrammbalken angegebenen Zahlenwerte entsprechen den durchschnittlichen Nettomietfaktoren
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Hierfur standen insgesamt 686 verwertbare Vermieterriicklaufe fur Wohngebaude mit Baujahr
vor 1990 zur Verfigung. Hinsichtlich der Wohnungsmodernisierung wurden insgesamt sieben
verschiedene Segmente abgefragt, wahrend die Fragebatterie zur Geb&dudemodernisierung
aus vier unterschiedlichen Segmenten bestand.

Die Abbildung 33 dokumentiert den Modernisierungszustand, wie er durch die vier moglichen
Antwortvorgaben {“seit Baujahr nicht modernisiert’; ,modernisiert, aber langer als 15 Jahre
zurlickliegend®, “in den letzten 15 Jahren (nach 2002) modernisiert®; ,nicht bekannt“} vermie-
terseitig beschrieben wurde. Deutlich wird der Einfluss jingerer Modernisierungstatigkeit beim
Bezugsobjekt Wohnung. Hier liegen die Nettomietfaktoren in jedem der sieben abgefragten
Segmente tber dem Wert von 1,000, sofern das Segment in den letzten 15 Jahren moderni-
siert worden ist. Deutlich schwécher stellt sich der Zusammenhang bei der Gebaudemoderni-
sierung dar. Zwar werden auch hier je Segment die hochsten Nettomietfaktoren dort ausge-
wiesen, wo vor hoéchstens 15 Jahren eine Modernisierung erfolgte, der Unterschied zu den
Wohnungen in Gebauden, die Uberhaupt nicht oder vor langerer Zeit modernisiert worden
sind, fallt jedoch deutlich schwécher aus.

Da die durchschnittlichen Nettomietfaktoren der einzelnen Segmente innerhalb der beiden
Bezugsobjekte Wohnung und Wohngebaude sich kaum voneinander unterscheiden, sofern
diese in den letzten 15 Jahren modernisiert worden sind, wird fur jedes entsprechend moder-
nisierte Segment ein Modernisierungspunkt vergeben. Minuspunkte fiir nicht erfolgte oder l1an-
ger zuriickliegende Modernisierung werden dagegen nicht vergeben.

Abb. 34: Nettomietfaktoren differenziert nach Modernisierungspunkten der
Wohnung

Nettomietfaktoren differenziert nach Modernisierungspunkten der Wohnung
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Demzufolge ergibt sich ein moégliches Wertespektrum der Modernisierungspunkte ,Wohnung*
von 0 (kein Segment in den letzten 15 Jahren modernisiert) bis maximal 7 (alle abgefragten
Segmente wurden nach 2002 modernisiert). Die Abb. 34 gibt Aufschluss Uber die Haufigkeits-
verteilung der je Wohnung kumulierten Modernisierungspunkte und die durchschnittlichen
Nettomietfaktoren differenziert nach der Summe der Modernisierungspunkte. In rund 40 %
aller Félle wurde in den letzten 15 Jahren keines der abgefragten Segmente modernisiert. Die
Nettokaltmieten dieser Wohnungen liegen im Mittel um 5,5 % unter der Basisnettomiete, wie
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der Nettomietfaktor von 0,945 ausweist. Dieser liegt bei Wohnungen, in denen mindestens
eines, hoéchstens aber zwei Segmente seit 2002 modernisiert worden sind, im Mittel bei 0,982
und damit exakt auf dem Durchschnittsniveau aller Nettomietfaktoren der 686 betrachteten
Wohnungen mit Vermieterriicklaufen. Dies trifft auf 28 % der Wohnungen zu. Deutlich Gber-
durchschnittliche Nettomietfaktoren - und damit hdhere Nettokaltmieten als erwartet - treten
bei Wohnungen auf, in denen mindestens drei der sieben Segmente in jingerer Zeit moderni-
siert worden sind. Abgesehen von den Wohnungen mit 4 modernisierten Segmenten, die mit
einem durchschnittlichen Nettomietfaktor von 1,089 den mit Abstand hdchsten Wert aufwei-
sen, sind keine weiteren Differenzierungen im Bereich zwischen 3 und 7 Modernisierungs-
punkten erkennbar. Insofern bietet sich als Operationalisierung des Begriffs einer ,umfassend
modernisierten Wohnung“ die Regel an, dass mindestens drei der sieben Segmente in den
letzten 15 Jahren modernisiert worden sind. ,Wird mit alterer Ausstattung in Stand gehalten”
oder ,hat umfassende Defizite in der Instandhaltung” trifft dann zu, wenn keines der sieben
Segmente vor héchstens 15 Jahren modernisiert worden ist.

Abb. 35: Nettomietfaktoren differenziert nach Modernisierungspunkten des
Wohngebaudes

Nettomietfaktoren differenziert nach Modernisierungspunkten des Gebdudes
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Ahnlich wurde bei der Ermittlung der Modernisierungspunkte fiir das Bezugsobjekt Wohnge-
baude verfahren. Neben den vier abgefragten Modernisierungsitems wurde auch das eben-
falls abgefragte Item ,Anbringen einer nachtraglichen Warmedammung an das Gebaude" mit
einem Modernisierungspunkt berticksichtigt, so dass der mdgliche Wertebereich der Moder-
nisierungspunkte ,Gebaude" zwischen 0 und 5 liegt. Wie die Abbildung 35 zeigt, ist eine Ope-
rationalisierung der mieterseitigen Einschatzung ,wird mit alterer Ausstattung in Stand gehal-
ten“ oder ,hat umfassende Defizite in der Instandhaltung” nicht méglich. Selbst wenn weder
eines der vier abgefragten Gebaudesegmente in den letzten 15 Jahren modernisiert worden
ist noch nachtraglich eine Warmedammung angebracht worden ist, deuten die Nettomietfak-
toren (im Mittel 0,978) nicht auf potenzielle Abschlage von der Basisnettomiete hin. Lediglich
die umfassend modernisierten Geb&ude mit mindestens vier Modernisierungspunkten setzen
sich leicht vom Durchschnittsniveau ab.
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Fur das Regressionsmodell zur Erklarung des Nettomietfaktors durch den Modernisierungs-
zustand der Wohnung sowie des Wohngebaudes wurden folgende Merkmalskombinationen
gebildet:

(1) Faktor ,Modernisierung Wohnung*

Auspragung Mieterseitige Einschétzungen Operationalisierung

Umfassend moder- | ,hat heutigen Neubaustandard“ oder | Mindestens 3 Moderni-
nisiert .wurde in den letzten Jahren umfassend | sierungspunkte
modernisiert"

Nicht modernisiert | ,wird mit alterer Ausstattung in Stand ge- | O Modernisierungs-
halten“ oder ,hat umfassende Defizite in | punkte
der Instandhaltung”

(2) Faktor ,Modernisierung Wohngebaude*

Auspragung Mieterseitige Einschatzungen Operationalisierung

Umfassend moder- | ,hat heutigen Neubaustandard“ oder | Mindestens 4 Moderni-
nisiert .wurde in den letzten Jahren umfassend | sierungspunkte
modernisiert”

Nicht modernisiert | ,umfassende Defizite" A.

Im Regressionsmodell zur Erklarung des Nettomietfaktors zeigt sich der Faktor ,Modernisie-
rung Wohngebaude" als entbehrlich. Das Signifikanzniveau fir die beiden Positiv- und Nega-
tivauspragungen (,umfassend modernisiert” bzw. ,nicht modernisiert*) liegt deutlich tber dem
per Konvention vorgegebenen Schwellenwert von 0,1. Ursache dafir ist die enge Korrelation
zwischen den beiden Faktoren ,Modernisierung Wohnung* und ,Modernisierung Wohnge-
baude*, die auch mittels Chi2-Test nachgewiesen werden konnte.
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Die Abb. 36 zeigt das Ergebnis der Erklarung des Nettomietfaktors auf der Basis der Einschat-
zung des Qualitatszustandes der Wohnung durch den Mieter. Das Diagramm oben links zeigt
die Werte des Nettomietfaktors nach der Berechnung der Basisnettomiete in Abh&ngigkeit von
der Einschatzung des Mieters. Das Diagramm oben rechts zeigt das Ergebnis nach der Re-
gression mit dem Faktor ,Modernisierung Wohnung“. Erwartungsgemal unterscheiden sich
die durchschnittlichen Nettomietfaktoren nach der Herausrechnung des mietpreisbildenden
Einflusses des Faktor ,Modernisierung Wohnung* nicht mehr und schwanken nur geringfugig
um den Zielwert 1,000.

Abb. 36: Nettomietfaktoren in Abhé&ngigkeit vom Qualitatszustand der Wohnung
bzw. des Wohngeb&audes vor und nach der Berlicksichtigung des
Einflusses der Modernisierungstatigkeit

Nettomietfaktoren nach Einschatzung des Modernisierungszustandes der Wohnung vor und nach Einbezug
des Faktors "Modernisierung Wohnung"
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Nettomietfaktoren nach Einschdatzung des Modernisierungszustandes des Wohngeb&udes vor und nach
Einbezug des es Faktors "Modernisierung Wohnung"
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Die hohe Korrelation zwischen den beiden Modernisierungsfaktoren wird durch die Tatsache
bestatigt, dass trotz des Verzichts auf den Faktor ,Modernisierung Wohngebaude" dessen
Einfluss auf den Mietpreis resp. den Nettomietfaktor nach Herausrechnung des Faktors ,Mo-
dernisierung Wohnung* ebenfalls nicht mehr evident ist (s. Abb. 36 unteres Paar).
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10.5 Die Ausstattung als mietpreisbildender Faktor

Der mietpreishildende Faktor ,Ausstattung der Wohnung“ wurde im Fragebogen besonders
differenziert erfasst. In unterschiedlichen Fragebatterien konnten die Mieterhaushalte Aus-
kunft Uber die Ausstattung der Kiiche, des Heizungs- und Sanitéarbereichs sowie des allgemei-
nen Wohnbereichs geben. Ebenfalls wurden Ausstattungsmerkmale des Wohngebaudes (z.B.
Aufzug, Kellerraum usw.) abgefragt. Auch die Art der Wohnung (Maisonette, Souterrain)
wurde unter die Ausstattungsmerkmale subsummiert.

Von den einzelnen Items und den aus ihnen gebildeten Merkmalskombinationen blieben zu-
nachst 15 fur die Bewertung der Ausstattung relevante Auspragungen Ubrig. Diese wurden,
wie bereits im Kontext der Mikrowohnlage beschrieben, tiber das Kriterium ,Signifikanzniveau
des Regressionskoeffizienten <0,1" selektiert. Nachtraglich ausgeschlossen wurde die Aus-
pragung ,Zentrale Warmwasserbereitung fir das Gebaude". Das Vorhandensein dieser Art
der Warmwasserbereitstellung hétte gegentiber der Auspragung ,Warmwasserbereitstellung
Uber Gastherme/Gasetagenheizung” zu einem Zuschlag gefihrt. Im AK Mietspiegel bestand
vollstandiger Konsens dariiber, dass ein solches Konstrukt inhaltlich nicht plausibel sei.

Die Abbildung 37 listet das Ergebnis des Regressionsmodells mit den relevanten Ausstat-
tungsmerkmalen und Merkmalskombinationen auf. Zielgro3e des Modells ist wiederum der
Nettomietfaktor.

Abb. 37: Auswahl und Gewichtung der relevanten Merkmale zur Bewertung der
Ausstattung

call:

Im(formula
K16_03
21_06

NMFkorr ~ KO1l_Boden + KO08_06 + KO1_EBK + KO3_BodenK +
K16_05 + KO1l_Bad + KO02_BadPlus + KO5_unbeheizt +
warmeerzeuger + Fenster + KO1_Artwe, data = dfMmsP)

+ o+

Residuals:
Min 1Q Median 3Q Max
-0.4585 -0.0857 -0.0090 0.0712 0.6274

Coefficients:

Estimate Std. Error t value Pr(>|t]) Punkte

(Intercept) 0.99836 0.00782 127.69 < 2e-16 ***

hochwertige Bdden 0.02259 0.01040 2.17 0.03006 * +2
kein AuRensitz -0.02838 0.01066 -2.66 0.00783 ** -2
EBK normal 0.04126 0.01564 2.64 0.00843 ** +3
EBK top 0.08222 0.02222 3.70 0.00022 #*=* +5
BodenkKiiche PVC -0.02466 0.00960 -2.57 0.01029 * -2
Dusche 0.01817 0.00821 2.21 0.02708 * +1
Handtuchheizkorper 0.05799 0.01116 5.20 2.3e-07 *%* +3
Bad/wC auRerhalb -0.09416 0.04075 -2.31 0.02100 * -5
Zweites Bad 0.07753 0.04423 1.75 0.07983 . +4
unbeheizte Raume -0.04316 0.02098 -2.06 0.03985 = -3
Abstellraum plus 0.04888 0.01706 2.87 0.00423 ** +3
warmeerzeuger vor 1995 -0.03005 0.01135 -2.65 0.00819 =*=* -2
Fenster max 2-fach -0.02587 0.00891 -2.90 0.00374 ** -2
Souterrain -0.05772 0.02649 -2.18 0.02953 * -3
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Merkmal

Bedeutung

Hochwertige Boden

FuBboden im Wohnbereich besteht berwiegend
aus Parkett, Naturstein oder hochwertigen Fliesen

Kein Aulensitz

Wohnung verfligt Uber keinen Aul3ensitz wie Bal-
kon, Loggia oder Terrasse

EBK normal Einbaukliche mit Grundausstattung vom Vermieter
gestellt
EBK top Einbauklche mit erweiterter Ausstattung (Dunstab-

zugshaube, Spillmaschine und separater Gefrier-
schrank sind jeweils vorhanden)

Bodenkiiche PVC

PVC (Ausnahme hochwertiger PVC) als Bodenbe-
lag in der Kliche

Dusche Separate Dusche mit oder ohne Badewanne vor-
handen
Handtuchheizkorper Handtuchheizkérper im Bad vorhanden

BAD/WC auRerhalb

Bad und/oder WC befindet sich auRerhalb der Woh-
nung

Zweites Bad

Zweites Badezimmer vorhanden

Unbeheizte Raume

In der Wohnung befinden sich unbeheizte Raume
(auBBer Abstellraum, Flur oder Géaste-WC)

Abstellraum plus

Gut nutzbarer (d.h. ausreichend grof3, trocken, gut
erreichbar) Abstell-, Keller- oder Speicherraum vor-
handen

warmerzeuger vor 1995

Baujahr des Warmeerzeugers vor 1995

Fenster max 2-fach

Maximal Zweifach-Isolierverglasung (Herstellungs-
jahr des Fensters vor 1995; keine Warmeschutzver-
glasung)

Souterrain

Wohnung befindet sich im Souterrain

Die Gewichtung der einzelnen Merkmale orientiert sich, wie bereits bei der Wohnlage darge-
stellt, am Vorzeichen und am Betrag der Regressionskoeffizienten. Bis zu einem Betrag von
< 0,02 wird einfach gewichtet. Merkmale deren Regressionskoeffizienten zwischen 0,02 und
unter 0,04 liegen, werden doppelt gewichtet usw. Das Vorhandensein einer vom Vermieter
gestellten Einbaukiiche mit umfassender Ausstattung hat mit einem Regressionskoeffizienten
von + 0,08222 den groéRten positiven Effekt unter allen Ausstattungsmerkmalen und wird mit
funf Punkten bewertet. Befinden sich Bad und/oder WC aul3erhalb der Wohnung (Regressi-
onskoeffizient: - 0,9416), wird dies entsprechend mit einem Abzug von finf Punkten berech-

net.
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Auf dieser Basis wird die Summe der Ausstattungspunkte fir jede der 1 368 Stichprobenwoh-
nungen ermittelt. Aufgrund der Vielzahl an Einzelmerkmalen spannt die Haufigkeitsverteilung
der Ausstattungspunktzahl ein breites Wertespektrum auf. Die Abbildung 38 zeigt, dass eine
sehr enge und eindeutige Beziehung zwischen der Ausstattungspunktzahl und dem durch-
schnittlichem Nettomietfaktor in der erwarteten Form besteht.

Abb. 38: Haufigkeitsverteilung und Durchschnittswerte der Nettomietfaktoren
differenziert nach Ausstattungspunkten

Durchschnittliche Werte des Nettomietfaktors in Abhangigkeit von den Ausstattungspunkten

Punkte Kat Ausstattung Datensatze

<=-5 sehr einfach 46 T 0,925 (6,38 9)

-4 sehr einfach 95 I 0,940 (5,84 €)

-3 sehr einfach 53 I 0,932 (6,12 8)

-2 einfach 251 0,965 (6,11 €)

-1 einfach 125 0,981 (6,42 €)

0 normal 228 0,996 (6,38 €)

1 normal 186 1,004 (6,50 €)

2 normal 71 1,010 (6,67 €)

3 normal 113 1,032 (6,74 €)

4 gehoben 70 S 1,086 (7,39 €)

5 gehoben 46 T ,069 (7,49 €)

6 sehr gehoben 39 T 1,103 (7,80 €)

7 sehr gehoben 15 e 1,166 (8,99 €)
>=8 sehr gehoben 30 I 1185 (8,27 €)

0,0 0,2 04 0,6 0,8 1,0 1,2 1.4
Nettomietfaktor

Durchschnittliche Werte des Nettomietfaktors in Abhangigkeit von der Ausstattungskategorie

Kat Ausstattung Datensdtze

sehr einfach 194 I 0,934 (6,04 €

einfach 376 0,970 (6,21 €)

normal 598 1,007 (6,52 €)

gehoben 116 T 1,067 (7,43 €)

sehr gehoben 84 . 1,143 (8,18 €)
0,0 0,2 04 0,6 0,8 1,0 1,2 1,4

Nettomietfaktor

Der Faktor Ausstattung wird demnach in fiinf Kategorien unterteilt. Die Referenzkategorie
-hormal“ umfasst mit einem Anteil von 44 % die Masse der verwerteten Datensétze. Diese
weisen im Durchschnitt einen Nettomietfaktor von 1,007 auf. Gut 14 % der Wohnung sind
nach obiger Definition ,sehr einfach” ausgestattet. Die fir sie tatschlich gezahlten Nettokalt-
mieten liegen im Mittel um 7,6 % unter dem Erwartungswert der jeweiligen Basisnettomiete.
Der durchschnittliche Mietzins pro m2 Wohnflache liegt mit 6,04 € um mehr als 50 Eurocents
unter dem Niveau der gesamten Stichprobe. Uber eine ,sehr gehobene* Ausstattung verfiigen
dagegen 6 % der Wohnungen. Der durchschnittliche Nettomietfaktor liegt bei 1,143, der durch-
schnittliche Preis der Nettokaltmiete pro m2 Wohnflache bei 8,18 €.

57



Stadt Koblenz — Statistikstelle
Dokumentation Mietspiegelerstellung 2018

11 Gesamtmodell aller mietpreisbildenden Zu- und
Abschlagsfaktoren

Nachdem alle zu betrachtenden Zu- und Abschlagsfaktoren wie oben erldutert operationali-
siert worden sind, werden diese in der abschlieRenden Modellierungsstufe in ein gemeinsa-
mes Regressionsmodell zur Erklarung der Varianz der Nettomietfaktoren integriert. Ziel ist es
dabei, unter weitestgehendem Ausschluss der Multikollinearitat (Korrelationen zwischen den
erklarenden Merkmalen) die signifikant mietpreisbildenden Merkmale zu identifizieren und ih-
ren Einfluss in Form eines prozentualen Zu- oder Abschlagswerts zur Basisnettomiete zu
quantifizieren.

Das Vorliegen von Multikollinearitat wurde mittels des Varianzinflationsfaktors (z.B. FAHR-
MEIR et al. 2009) Uberprift. Die Quadratwurzel des VIFs lag bei allen erklarenden Merkmalen
deutlich unter dem haufig als Kriterium bestehender Multikollinearitét vorgeschlagenen Wer-
tebereich von 2 bis 10 (Abb. 40). Daher ist im vorliegenden Fall nicht von einer Verletzung der
Annahme weitestgehend unkorrelierter erklarender Variablen auszugehen. Das Regressions-
modell ist diesbeziiglich stabil und die unmittelbare Interpretation der Werte der Regressions-
koeffizienten im Sinne des mietpreisbildenden Einflusses der jeweiligen Auspragung zulassig.
Wie die Abbildung 39 dokumentiert, weisen samtliche in den vorherigen Abschnitten abgelei-
tete Faktoren einen signifikanten, d.h. nicht rein zuféllig bedingten Einfluss auf die Netto-
mietfaktoren auf. Insgesamt kann in der zweiten Modellstufe nahezu ein Viertel der Varianz
der nach der Modellierung der Basisnettomieten verbleibenden Restvarianz erklart werden.

Abb. 39: Gesamtmodell der Zu- und Abschlagsfaktoren

Coefficients:
Estimate Std. Error t value Pr(>|t])

(Intercept) 1.00008 0.00805 124.30 < 2e-16 ***
MakroLage: zentral 0.08998 0.01012 8.89 < 2e-16 ***
MakroLage: Bevorzugt 0.07019 0.01957 3.59 0.00035 #**
MakroLage: Rand -0.06943 0.01267 -5.48 5.0e-08 *%**
MikroLage: einfach -0.05474 0.01607 -3.41 0.00068 **=
MikroLage: gehoben 0.04761 0.01087 4.38 1.3e-05 ***
Modwohn: Defizite -0.02410 0.00903 -2.67 0.00771 **
Modwohn: Modernisiert 0.04764 0.01088 4.38 1.3e-05 ***
Ausstattung: sehr einfach -0.07428 0.01209 -6.14 1.0e-09 ***
Ausstattung: einfach -0.03550 0.00962 -3.69 0.00023 ***
Ausstattung: gehoben 0.06580 0.01501 4.38 1.3e-05 ***
Ausstattung: sehr gehoben 0.14689 0.01717 8.55 < 2e-16 ***
Signif. codes: 0 ‘***’ (0.001 ‘**’ 0.01 ‘*’ 0.05 ‘.” 0.1 * * 1

Residual standard error: 0.145 on 1356 degrees of freedom
Multiple R-squared: 0.243, Adjusted R-squared: 0.237
F-statistic: 39.6 on 11 and 1356 DF, p-value: <2e-16

Abb. 40: Uberpriifung der Zu- und Abschlagsfaktoren auf Multikollinearitét

GWIF Df GVYIFACLA(2=DT2D

MakrolLage 1.057 3 1. 009
MHikrolLage 1.052 2 1.01=2
Modwohn 1.099 2 1.024
katAausstattung 1.119 = 1.014

+9%
+ 7%
-7%

-5%
+ 5%

-2%
+ 5%

-7%
-4%
+ 7%
+15%
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Die in der Spalte “Estimate” (Abb. 39) abgebildeten Regressionskoeffizienten geben Aus-
kunft, Uber die Veranderung des Erwartungswertes des Nettomietfaktors bei Vorliegen der
Auspragung des jeweiligen Faktors. Da der Nettomietfaktor aber die prozentuale Abweichung
der tatsachlich gezahlten Nettokaltmiete von der Basisnettomiete ausdriickt, kdnnen die Re-
gressionskoeffizienten als prozentuale Zu- und Abschlagsfaktoren zur bzw. von der Basisnet-
tomiete interpretiert werden. Aus Grunden der einfacheren Handhabbarkeit bei der Berech-
nung der ortsuiblichen Vergleichsmiete werden die Prozentsatze, wie in der rechten Spalte in
Abbildung 39 dargestellt, auf ganze Zahlen gerundet.

Die Abbildung 41 dokumentiert die Verteilung der in der Stichprobe ermittelten prozentualen
Zu- und Abschlagsfaktoren.

Abb. 41: Streudiagramm der prozentualen Zu- und Abschlage in den Datenséatzen
der Stichprobe und der sich daraus ergebenden absoluten Zu- und
Abschlage von der jeweiligen Basisnettomiete

Der Median aller ermittelten Zu- und Abschlage liegt zwar bei 0 %, aber nur fir jede siebente
Wohnung saldieren sich die Zu- und Abschlage auf 0, so dass fir diese die Identitéat von Ba-
sisnettomiete und ortstibliche Vergleichsmiete gilt. Wie dem Streudiagramm zu entnehmen
ist, verteilen sich die Zu- und Abschlagsprozente auch nicht symmetrisch um den Wert 0. Der
hdchste Abschlag von der Basisnettomiete in der Stichprobe liegt bei 16 % bzw. rund 100 €),
wahrend im Extremfall 32 % bzw. mehr als 200 € zuzuschlagen waren. Die mittleren 50 %
aller berechneten Zu- und Abschlage liegen im Bereich zwischen + 6 % und - 3 %.

Diese Asymmetrie &ndert jedoch nichts an der Unverzerrtheit der Modellierung der ortsubli-
chen Vergleichsmiete insgesamt: Der Stichprobenmittelwert der tatsdchlich gezahlten Netto-
kaltmieten liegt bei 6,555 €/m2 bzw. 474,70 € pro Monat, der Mittelwert der tber die Zu- und
Abschlagsfaktoren angepassten ortstiblichen Vergleichsmiete bei 6,548 €/m2 bzw. bei
475,90 €.
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Die Gesamtgite des Anpassungsmodells visualisiert die Abbildung 42, die in einem Streudi-
agramm die modellbasiert ermittelten ortsiiblichen Vergleichsmieten den tatséchlich gezahlten
Nettokaltmieten gegeniiberstellt. Der Korrelationskoeffizient liegt bei + 0,878, so dass rund
77 % der Stichprobenstreuung der Nettokaltmieten um ihren Mittelwert durch das Modell der
ortsiiblichen Vergleichsmiete erklart werden kann.

Abb. 42: Streudiagramm zwischen ortstblicher Vergleichsmiete und tatséachlich
gezahlter Basisnettomiete

-
=]
=]
=
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ortsdbliche Vergleichsmiete (€)
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In der Abbildung 43 werden die Fehlerverteilungen der Schatzung der Nettokaltmiete durch
den (unbedingten) Stichprobenmittelwert und der Modellierung Uber die ortsibliche Ver-
gleichsmiete einander gegenubergestellt. Liegen die 50 % mittleren Schatzfehler beim einfa-
chen Mittelwertansatz zwischen einer Unterschatzung der tatsachlichen monatlichen Netto-
kaltmiete um 103 € und einer Uberschatzung um 75 €, so schrumpft der Fehlerbereich bei
Anwendung der ortstiblichen Vergleichsmiete um deutlich mehr als die Hélfte auf ein Intervall
von -41 € bis + 32 €. Auch gegeniber der Anwendung der Basisnettomiete ist die Verbesse-
rung messbar, da hier das mittlere Fehlerintervall zwischen -45 € und + 35 € lag. Insbheson-
dere zeigt sich aber im Vergleich mit dem Basisnettomietmodell (s. Abb. 21), dass der mittlere
Schatzfehler nach Anwendung der Zu- und Abschlage nun tatsachlich bei 0 liegt und die Feh-
lerverteilung insgesamt deutlich symmetrischer ist.

Abb. 43: Fehlerverteilung bei der Schatzung der Nettokaltmiete durch die
ortstibliche Vergleichsmiete im Vergleich zum unbedingten Modell des
Stichprobenmittelwertes
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13 Anhang

13.1 Mitglieder des Arbeitskreis Mietspiegel

An der Mietspiegelerstellung haben beratend mitgewirkt:

Augst-Immobilien

Amtsgericht Koblenz

ATAG Kldckner & Cie. GmbH
Cobau Hirt & Johann GmbH
Deutsche Wohnen GmbH

Hiba Immobilien GmbH & Co. KG

Dr. Johannes Jansen und Partner
Gesellschaft fur Hausverwaltung
und wohnwirtschaftliche Beratung
GmbH

Gemeinnitziger Bauverein

Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte

G. Reiser Immobilienverwaltung
Haus und Grund Koblenz e.V.

V.I.B. Immobilien Betreuungs-
und Vermietungsgesellschaft
GmbH

Koblenzer Wohnbau GmbH
Mieterbund Mittelrhein e.V.
Modernes Wohnen Koblenz
Sachverstandigenbiro Friedrich
Sparkasse Koblenz

RE/MAX Immobilienservice
Vermieterverein e.V.

13.2 Mieter_innen- und Vermieter_innen-Fragebogen
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_____ _=>diese Zahl dient der Riicklaufkontrolle und der Zuordnung lhrer Adresse zu einer Wohnlage.
Die Teilnahme an der Befragung ist freiwillig.

Mietspiegel 2018 - Mieterbefragung

Mit dieser Umfrage sollen Informationen zur Neuerstellung des Koblenzer Mietspiegels
gewonnen werden.

Wir mochten Sie an dieser Stelle darauf hinweisen, dass Sie auch lhren Vermieter bei
der Beantwortung der Fragen zu Rate ziehen kdnnen. Weiterhin stehen lhnen die
Interessensverbande oder die Statistikstelle bei Nachfragen gerne zur Verfliigung.

Stadt Koblenz / Statistikstelle Frau Schuller Tel.: 0261 / 129-1247
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein

far Koblenz und Umgebung e.V. Tel.: 0261 /1 50 41
Vermieterverein e.V. Tel.: 0261 / 8 89 49 15
Mieterbund Mittelrhein e. V. Tel.: 0261 /1 50 96
Mietwohnung

1. Wie groB ist lhre Wohnung? _ _ _ Quadratmeter

Hinweis: Bei einer Mietwohnung kénnen Sie die Wohnungsgréfe Ihrem Mietvertrag oder der
Betriebskostenabrechnung entnehmen. Grundsdtzlich werden Fléchen von 1 bis 2 Meter Héhe zur Hiilfte,
Balkone, Loggien und Terrasse in der Regel zu einem Viertel angerechnet. Ndhere Erlduterungen kénnen der
Wohnfléchenverordnung entnommen werden.

2. Seit wann wohnen Sie in lhrer derzeitigen Wohnung?

In derzeitiger Wohnung seit (Monat/Jahr)

3. Wie viele Zimmer hat lhre Wohnung (ohne Kiiche und Bad)? __ __ Anzahl
Als Zimmer zéhlen nur Wohnrdume. Abstellrdume, Vorratskammer etc. sind nicht zu zéhlen.

Mietvertrag

4. Wie hoch ist lhre monatliche Gesamtmiete einschlieBlich aller Nebenkosten und Zuschlage
(entspricht der monatlichen Zahlung an den Vermieter) im Juni diesen Jahres?

, Euro

5. Aus welchen Teilen setzt sich diese monatliche Gesamtmiete zusammen?

Nettokaltmiete (Grundmiete ohne Nebenkosten und

Zuschlage) _  ,  Euro

Nebenkosten an den Vermieter (z.B. flir Heizung,
Warmwasser, Abwasser, Millabfuhr) _  Euro

Sonstige Zuschlage an den Vermieter (z.B. flr Garage,
Stellplatz), die in der monatlichen Grundmiete enthaltensind. _~ Euro

6. Seit wann gilt der heutige Mietpreis (bzw. wann war die letzte Mietpreisdnderung)?

______ Monat ____Jahr

Ausstattung der Wohnung

7. Zahlt lhre Wohnung zu folgenden Arten der aufgelisteten Wohnungen?

Appartement (Wohn- und Schlafraum mit Kochnische und separatem Bad / WC)
Maisonettewohnung (liber mehr als ein Stockwerk mit innenliegender Treppe)
Einliegerwohnung

Sonstiges Spezielles

oooad



8. Der FuBboden im Wohnbereich (Ess- und Wohnzimmer) besteht liberwiegend aus...
Bitte nur ein Kreuz machen — Kreuzen Sie den Bodenbelag an, der die gréfSte Fléiche ausmacht

OPVC O Fliesen O Vinylparkett
O Linoleum O Holzdielenboden (O Naturstein

O Laminat O Parkett (O Teppichboden
(O Sonstiges

8.1 Haben Sie diesen Bodenbelag selbst bezahlt? (OJa (O Nein

9. Hat lhre Wohnung ...? Mehrfachnennung moglich

einen gut nutzbaren Balkon/Loggia (angemessene Gr6Re, ruhig, sonnig, abgeschirmt)

einen eingeschrankt nutzbaren Balkon/Loggia (klein, larmbelastet, von der StraRe einsehbar)
eine Terrasse bzw. kleinen eigengenutzten Garten < 50 gm

Garten zur alleinigen Nutzung tGber 50 gm

Garten zur gemeinsamen nachbarschaftlichen Nutzung

keinen AuBensitz

Ooo0Ooooo

10. Uber welche Ausstattungsmerkmale verfiigt Ihre Wohnung? Mehrfachnennung maglich

Einbauschranke

Holzvertafelung

Stuck/Reliefs an den Decken

besondere Sicherheitsausstattung

(z.B. Video-Tursprechanlage, Fensterschldsser, Zusatztiirsicherung)
Gegensprechanlage mit Tur6ffner

Raumhohe lber 3 Meter

separater Eingang mit eigener Haustlr

Barrierefrei oder -arm

frei sichtbare Uber Putz liegende Strom-, Wasser- oder Gasleitungen
besonders hellhdrige Wohnung

gefangene Raume oder Durchgangszimmer

unzureichende oder veraltete Elektroausstattung

hochwertige Grundausstattung (z.B. Béden, Bad- und Kiichenausstattung)
Schallschutzfenster

Einbaukiiche

FuRbodenheizung

000000000000 OO0O00

11. Bitte stufen Sie die Helligkeit lhrer Wohnung ein: Sie ist Giberwiegend...
(O dunkel (z.B. schattenseitige Ausrichtung der Fenster, kleine Fenster)
O hell (z.B. groRe Fensterflachen, glinstige Ausrichtung zur Sonne, ganzjahriger Lichteinfall)
O weder besonders dunkel noch besonders hell

Kiiche

12. In der Wohnung gibt es...

(Oeinen Kichenraum (O eine Kochnische O eine offene Kiiche
13. Hat die Kiiche mindestens ein Fenster? Ola O Nein

14. Ist in der Wohnung eine Einbaukiiche enthalten, die vom Vermieter gestellt ist? (OJa O Nein




14.1. Wenn ja, bitte kreuzen Sie die Haushaltsgerate an, die vom Vermieter gestellt werden:
Mehrfachnennung moéglich

O Kihlschrank O Gefrierfach im Kihlschrank O separater Gefrierschrank
O Herd/Backofen O Dunstabzug
O Spilmaschine O Mikrowelle

15. Welcher Bodenbelag liegt in der Kiiche?

O Fliesen (O Naturstein O PVC QO Vinylparkett
O Linoleum O Laminat O Holzdielen (O Parkett O Sonstiges
Bad und Heizung

16. Gibt es in der Wohnung ein Badezimmer und eine Toilette?
Ola O Nein, Toilette/WC auBerhalb der Wohnung
O Nein, weder Badezimmer noch WC sind in der Wohnung vorhanden

17. Gibt es neben dem Badezimmer weitere Raume mit Sanitdrausstattung?
Mehrfachnennung méglich

O ein vom Badezimmer getrenntes WC [0 ein zuséatzliches Gaste-WC
O ein zweites Badezimmer 0 Nein

18. Bitte kreuzen Sie die vorhandene Sanitdrausstattung lhrer Wohnung an:
Mehrfachnennung moglich

Badewanne O Doppelwaschbecken oder mehrere Einzelwaschbecken
Bidet O Einhandmischer (Mischbatterie)
Dusche O Fenster (Tageslichtbad)

Barrierefreie Dusche [0 gut funktionierende, wirksame Entliftung
Handtuchheizkérper [0 FuRbodenheizung
Wandhingendes WC [0 Bodenfliesen

OoO0ooon

19. Sind alle Raume in der Wohnung mit einer Heizung ausgestattet? OlJa  (ONein
Bitte weiter mit Frage 19.1 J

19.1 Welche Riaume sind nicht mit einer Heizung ausgestattet?

Modernisierung

20. Wie schitzen Sie den heutigen Qualitdtszustand der Wohnung/ des Gebéudes ein? Bitte geben
Sie eine Bewertung fiir Ihre Wohnung und das Gebdude an sich ab.

wurde in . wird mit
wurde in den . hat
. den letzten alterer
hat heutigen letzten 15 umfassende
15 Jahren Ausstattung SR
Neubaustandard Jahren . Defizite in der
umfassend . .. in Stand
.. teilmodernisiert Instandhaltung
modernisiert gehalten
Wohnung O O O O O
Gebdude O O O O O




21. Wenn das Gebdude/ die Wohnung Defizite in der Instandhaltung hat, welche sind das?

Gebiude

22. Gibt es folgende besondere Ausstattungsmerkmale, die Sie als Mieter des Gebaudes nutzen
kénnen? Mehrfachnennung moglich

O Aufzug/Fahrstuhl O waschmaschine [ Sauna

O Fahrradkeller O Abstell-,Hobby-,Werkraum O Kellerraum
O Kinderspielplatz/Grillplatz [0 Wé&schetrockner O Trockenraum
O Schwimmbad

22.1 Falls Sie einen Abstell-, Keller- oder Speicherraum haben? Ist dieser gut nutzbar
(ausreichend groB, gut erreichbar und trocken)? (OlJa (ONein

23. Kénnen Sie Fahrrader sicher, trocken und ebenerdig in der Ndhe lhrer Wohnung abstellen?
Ola O Nein

24. In welchem Geschoss/Stockwerk wohnen Sie?

O Souterrain

O Erdgeschoss

O _  Stockwerk

O Dachgeschoss = wenn Dachgeschoss in welchem Stockwerk?

25. Bitte bewerten Sie nun Bauzustand, optischen Eindruck und Instandhaltung des Gebaudes.
Zu welcher der folgenden Kategorie ist |hr Gebdude zu zahlen?

O Gepflegtes Erscheinungsbild (sehr guter Instandhaltungszustand von Eingangsbereich,
Treppenhaus, Fassade, AulRenansicht und -anlage)

(O Durchschnittliches Erscheinungsbild (durchschnittlicher Instandhaltungszustand von
Eingangsbereich, Treppenhaus, Fassade, AuBenansicht und -anlage)

O Ungepflegtes Erscheinungsbild (Mangel in der Instandhaltung, Mangel im Eingangsbereich, im
Treppenhaus, an der Fassade, an AuRenansichten und -anlagen)

Wohnlage
26. Wie stark fiihlen Sie sich in lhrem Wohnumfeld von folgenden Larmquellen belastigt?
gar nicht schwach teils/teils stark sehr stark

Schienenverkehrslarm O O (| O O
StraRenverkehrslarm O | O O O O
Industrie- und Gewerbeldarm O O O O O
Flugverkehrslarm O O O O O
Schiffslarm | O O O O
Fest-/Veranstaltungslarm O O O O O
Sonstiger Ldrm O O O O O




27. Bitte geben Sie an, welche der folgenden Merkmale auf lhre Wohnung zutreffen:
Mehrfachnennung moglich

(Dienstleistungs-)Geschéfte des taglichen . . i .
Bedarfs (Lebensmittel, Backer, Arzte) sind O elle e Gpseil Hauser\;?r#a?gzlﬁ =
fuBlaufig zu erreichen
Bildungs- oder Freizeiteinrichtungen sind O enfleates Wohnumfeld [
fuBlaufig zu erreichen geprieg
SR (B @uler el EREl S T ANRIE 20 o Beeintrachtigung durch Gewerbe und Industrie 1
erreichen
offene & aufgelockerte Bebauung (meist Ein- x . .
[Zweifamilienh&duser, Reihenhauser) O gefahrdete Lage im Hochwassergebiet [
Gebéude in der nahen Umgebung in O die Wohnung liegt an einer verkehrsreichen O
schlechtem oder unsaniertem Zustand Stralle
geschlossene, mehr als viergeschossige O besonders reizvolle Aussicht LI

Bebauung in der nahen Umgebung (50 m)

28. Bitte schitzen Sie den Erholungswert lhres Wohnumfelds ein: (z.B. zu FuB erreichbare Walder,
Felder, Parks oder Griinanlage)?

sehr hoch hoch mittel niedrig sehr niedrig
O O O O O
29. Wie sind Sie an lhre Wohnung gekommen?
(O durch eine Internet-Anzeige (O durch einen Aushang
(O durch Bekannte / Verwandte (O durch eine Zeitungsanzeige
(O durch eine/n Makler_in (O Sonstiges

30. Zu welcher Kategorie gehort lhre Vermieterin / lhr Vermieter?
(O Wohnungsunternehmen / Wohnbaugesellschaft
(O private Person
(O Koblenzer Wohnbau (stadtische Wohnungsgesellschaft)
(O Sonstiges

Vielen Dank fiir Ihre Teilnahme!

Bitte senden Sie den Fragebogen im beigefligten Rickumschlag per Post zuriick oder
geben ihn im Rathaus ab bzw. werfen ihn dort ein.



«VermieterID»_-> diese zahl dient der Riicklaufkontrolle und der Zuordnung Ihrer Adresse zu einer Wohnlage.
Die Teilnahme an der Befragung ist freiwillig.

Mietspiegel 2018 - Vermieterbefragung

Mit dieser Umfrage sollen Informationen zur Neuerstellung des Koblenzer Mietspiegels
gewonnen werden.

Wir mochten Sie an dieser Stelle darauf hinweisen, dass Sie auch die
Interessensverbdnde oder die Statistikstelle bei Nachfragen kontaktieren kénnen.

Stadt Koblenz / Statistikstelle Frau Schuller Tel.: 0261 / 129-1247
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein

far Koblenz und Umgebung e.V. Tel.: 0261 /150 41
Vermieterverein e.V. Tel.: 0261 / 8 89 49 15
Mietwohnung

1. Wie grof ist die Wohnung? _ _ _ Quadratmeter

Hinweis: Grundsdtzlich werden Fidchen von 1 bis 2 Meter H6he zur Hdilfte, Balkone, Loggien und Terrasse in der
Regel zu einem Viertel angerechnet. Ndhere Erlduterungen kénnen der Wohnfldchenverordnung entnommen
werden.

2. Wie hoch ist die monatliche Gesamtmiete einschlieBlich aller Nebenkosten und Zuschlage
im Juni diesen Jahres?

, Euro

3. Aus welchen Teilen setzt sich diese monatliche Gesamtmiete zusammen?

Nettokaltmiete (Grundmiete ohne Nebenkosten und

Zuschlagge) _  Euro

Nebenkosten (z.B. fir Heizung, Warmwasser, Abwasser,
Mdallabfuhr) Euro

Sonstige Zuschlage (z.B. flir Garage, Stellplatz), die in der
monatlichen Grundmiete enthalten sind. , Euro

4. Seit wann gilt der heutige Mietpreis (bzw. wann war die letzte Mietpreisanderung)?
_______ Monat _____ Jahr

5. In welchem Jahr wurde das Haus fertig gestellt? (Sollten Sie es nicht genau wissen, kénnen Sie
auch schétzen)

O vor1920 (O zwischen 1980 und 1989
O 2zwischen 1920 und 1949 O zwischen 1990 und 1999
O zwischen 1950 und 1959 (O zwischen 2000 und 2009
O zwischen 1960 und 1969 (O zwischen 2010 und 2015
O zwischen 1970 und 1979 (O nach 2015

6. Zu welcher Gebaudeart/Haustyp zidhlt das Wohngebiude?
OEinzelhaus (O Gereihtes Haus (O Doppelhaushélfte (O Sonstiges

7. Wie viele Wohnungen gibt es im Haus?
O1lbis2 (O3bis5 (O6bis10 O mehrals 10

8. Gibt es Gewerbe (Geschifte/Biiro/Praxen) im Gebidude? Ola O Nein



9. Gibt es einen Stellplatz oder eine Garage, der/die zur Wohnung gehért?

[ Ja, einen Stellplatz [ Ja, einen lberdachten Stellplatz / Carport
[ Ja, eine Garage [ Ja, einen Tiefgaragenstellplatz

O Nein = weiter mit Frage 10
9.1 Wie hoch ist die monatliche Miete fiir diesen Platz? __ € pro Monat

10. Hat das Geb&dude Zugang zu schnellem Internet (>32 Mbit/s)? O Nein (OJa

Modernisierung

Im Folgenden geht es um den Modernisierungs- bzw. Sanierungszustand Ihrer Wohnung bzw.
Gebaudes.

11. Ist die Wohnung nachtraglich in einem Zug umfangreich saniert und modernisiert worden?

Wenn ja, in welchem Jahr wurde die Modernisierung fertig gestellt?
ONein Ola,imlJahr __

12. Haben Sie in den letzten 4 Jahren die Grundmiete (Nettokaltmiete) aufgrund einer
Modernisierung erhoht (§ 559 BGB)?

ONein O Ja,um ___,  Euro pro Quadratmeter im Monat
13. Ist das Gebaude entkernt worden?

ONein (O Ja, imlahr

14. Wurde nachtraglich eine Warmedammung am Gebaude angebracht?
Ola O Nein O weil} nicht
J/ Bitte weiter mit Frage 15
15. Wenn bekannt, geben Sie uns bitte hier die Démmstoffdicke an:

Dach- bzw. oberste Geschossdecke (O<6cm (O6-12cm (O13-25cm (O >25cm
AuBenwand/Fassade (O<2cm (O2-5cm (0O6-12cm  (O13-20cm (O>20cm

Keller bzw. KellerfuBboden O<1lecm  (O1-3cm 0O4-20cm (O>20cm
16. Wenn bekannt, kdnnen Sie auch die U-Werte der DAmmung in W/m?2K angeben.
Dach- bzw. oberste Geschossdecke (> 0,55 (00,55-0,31 00,3-0,15 0<0,15
AuBenwand/Fassade ()>0,8 00,8-0,5100,5-0,27 (00,26-0,18 O <0,18
Keller bzw. KellerfuBboden 0O>0,9 (00,9-0,61 00,6-0,17 0<0,17
17. Bitte geben Sie an, ob und wann folgende Gebdudeteile modernisiert bzw. saniert wurden.
Seit Bauiahr nicht Modernisiert, aber In den letzten
1 . r.nlc langer als 15 Jahre 15 Jahren (nach 2002) Nicht bekannt
modernisiert o ..
zuriickliegend modernisiert
Dacheindeckung O m| m| O
Hauseingangstur O O O O
Treppenhausaufgang O O O O
Treppenhausfenster O O O O

[\




18. Bitte geben Sie an, aus welchem Jahr die folgenden Wohnungsausstattungen in der Wohnung
stammen bzw. wann diese modernisiert oder saniert wurden.

Seit Bauiahr nicht Modernisiert, aber In den letzten
J . langer als 15 Jahre 15 Jahren (nach 2002) Nicht bekannt
modernisiert Lo ..
zuriickliegend modernisiert
Innentiren | | | |
Elektroleitungen O O O O
Wohnungseingangstiir O O O O

Bad und Sanitdrbereich
(neue Fliesen und O O O O
Sanitarkeramik)

Wasser- O O O O
/Abwasserleitungen

Heizkorper
Fenster

Einbauklche O O O O

Heizung

19. Bitte geben Sie das Baujahr des Warmeerzeugers an:
(O Baujahr vor 1987 O Februar 2002 — April 2014
(O Baujahr 1987 - 1994 O nach April 2014
(O Baujahr 1995 — Januar 2002

20. Mit welcher Heizungsart wird die Wohnung beheizt? Mehrfachnennung maéglich

O Zentralheizung O Etagenheizung
O Gas-/Ol-Einzeléfen O Kachel- oder Schwedenofen/Kamin
O Elektrospeicher6fen (Nachtspeicher)

21. Welcher Energietrager wird dabei liberwiegend eingesetzt?

O Gas O Ol O Strom
O Fernwarme (O Holzpellets O Holz
O Kohle O Solarenergie (O Erdwarme

22. Wie wird das Warmwasser fiir die Wohnung bereitet?
(O zentral fur das Gebaude
(O durch einen oder mehrere Boiler/Durchlauferhitzer in der Wohnung
O uber die Gastherme / Gasetagenheizung

Fenster

23. Welchem Fenstertyp sind die Fenster in der Wohnung iiberwiegend zuzuordnen?
O Einfachverglasung O Zweifach-Warmeschutzverglasung (lblich ab 1995)
(O Zweifach-Isolierverglasung O Dreifach-Warmeschutzverglasung (aktueller Standard)
O Nicht bekannt

24. Wenn bekannt, kénnen Sie auch die U-Werte der Fenster in W/m2K angeben.
O>4,5 0O4,5-1,9 01,8-0,9 0<0,9

(O8]




Vielen Dank fiir Ihre Teilnahme!

Bitte senden Sie den Fragebogen im beigefligten Rickumschlag per Post zurlick oder
geben ihn im Rathaus ab bzw. werfen ihn dort ein.

I,




