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1 Aufgabenstellung

1.1 Aktualisierung des qualifizierten Mietspiegels

Die Stadt Koblenz hat im Jahr 2022 ihren flinften qualifizierten Mietspiegel gem. § 558 d BGB erstellt.
Nach férmlicher Anerkennung durch die Interessensverbinde® wie auch durch den Stadtrat trat dieser
im Marz 2023 in Kraft. Nach der derzeit geltenden gesetzlichen Regelung verliert das Instrument nach
zwei Jahren seine Giiltigkeit und muss den Vorgaben folgend der Marktentwicklung angepasst werden.
Nach dem Beschluss des Stadtrats vom 16.03.2023 wurde auf Basis der Empfehlung des Arbeitskreises
Mietspiegel die Gliltigkeit des Mietspiegels bis zum 31.12.2024 befristet, um zukiinftig dessen Laufzeit
wieder auf zwei volle Kalenderjahre ausrichten zu kdnnen. Der nunmehr aktualisierte Mietspiegel gilt
damit fur die Jahre 2025 und 2026 und muss zum 01.01.2027 durch einen komplett neu zu erstellenden
qualifizierten Mietspiegel ersetzt werden.

Mit Blick auf den hohen Kosten- und Zeitaufwand fir die Neuerstellung eines Mietspiegels sieht der
Gesetzgeber zwei vereinfachte Verfahrensweisen fir die Marktanpassung eines bestehenden qualifi-
zierten Mietspiegels vor:

(01) Die Aktualisierung mittels des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisin-
dex (VPI) aller privaten Haushalte in Deutschland

(02) Die Aktualisierung auf der Basis einer "kleinen" Stichprobe

Da fiir die Aktualisierung durch eine Stichprobe lediglich das mittlere Mietpreisniveau der Bestands-
mieten im Bezugszeitraum zu ermitteln ist, sind die Anforderungen an den Umfang der zu erhebenden
Stichprobe deutlich geringer als bei der im Turnus von vier Jahren anstehenden Neuerstellung.

Welchem Verfahren der Vorzug zu geben ist, hangt davon ab, wie stark die Wohnungsmarktentwick-
lung im lokalen Kontext des raumlichen Geltungsgebietes des Mietspiegels von der allgemeinen Preis-
entwicklung der Lebenshaltungskosten in Deutschland abweicht. Jeweils in Abstimmung mit den be-
teiligten Interessensverbanden kamen in den bisherigen vier Aktualisierungsrunden (2008, 2012, 2018
und 2022) sowohl die kostenglinstigere VPI-Anpassung als auch Aktualisierung mittels einer Stichprobe
in Koblenz zum Einsatz.

1.2 Dokumentation der Aktualisierung

Eine der zentralen Anforderungen an einen qualifizierten Mietspiegel ist die Dokumentation der Ver-
fahrensweise zur Erstellung eines neuen bzw. zur Aktualisierung eines bestehenden Mietspiegels. Die
hier vorliegende Dokumentation bezieht sich ausschlieRlich auf die Aktualisierungsstichprobe und das
angewandte Verfahren zur Aktualisierung des im Jahr 2022 erstellten Mietspiegels. Fiir diesen ist eben-
falls eine ausfiihrliche Dokumentation dffentlich und kostenfrei verfiigbar?, der u.a. detaillierte Infor-
mationen Uber das zugrundeliegende statistische Regressionsmodell und die am gesamten Verfahren
beteiligten Institutionen und Personen entnommen werden kénnen.

1 Mieterbund Mittelrhein e.V., Haus&Grund Koblenz e.V., Vermieterverein e.V.

2 Stadt Koblenz (2023): Der qualifizierte Mietspiegel fiir Koblenz 223/2024 — Dokumentation der Neuerstellung -
Kommunalstatistik und Stadtforschung, Stadt Koblenz; Online https://www.koblenz.de/downloads/aemter-und-
eigenbetriebe/statistikstelle/bauen-und-wohnen/mietspiegel/mietspiegel-2023-2024-dokumenta-
tion.pdf?cid=2z46 (Letzter Zugriff 16.10.2024)
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2 Wahl des Aktualisierungsverfahrens fir den zum 31.12.2024
auslaufenden Mietspiegel

Im Rahmen seiner Sitzung vom 06.03.2024 fasste der interdisziplinir besetzte Arbeitskreis Mietspiegel®
unter Federfiihrung der Fachdienststelle Kommunalstatistik und Stadtforschung der Stadt Koblenz den
einstimmigen Beschluss, den Mietspiegel durch die Erhebung einer Stichprobe, wie zuletzt in den Jah-
ren 2016 und 2020 praktiziert, zu aktualisieren. Dieser Beschluss beruhte auf der Gbereinstimmenden
Einschatzung, dass die in den Jahren 2022 und 2023 stark gestiegene Inflationsrate die Preisentwick-
lung auf dem Koblenzer Mietwohnungsmarkt nicht in addaquater Form widerspiegelt. Es wurde ferner
vereinbart, dass eine Mindestzahl von 500 fir die Aktualisierung verwertbaren Datensatze erreicht
werden sollte.

3. Stichprobenziehung und Datenrtcklauf

3.1 Stichprobenziehung

In Form einer reinen Zufallsauswahl wurden 2 000 Haushaltsvorstinde* aus dem Melderegister der
Stadt Koblenz fiir eine schriftliche Mieterbefragung selektiert. Im Vorfeld wurden durch den Abgleich
mit den Grundsteuerdaten (= Haushaltsvorstdnde im Wohneigentum), dem Bestand 6ffentlich gefor-
derter Wohnungen sowie dem Adressverzeichnis der Wohnheime und -anstalten die nicht fiir den
Mietspiegel relevanten Haushalte wie auch die Einfamilienhduser so weit wie méglich ausgefiltert®.

Informationen Ulber die anstehende Mietspiegelerhebung wurden tiber den Internetauftritt der Stadt
und liber Pressemitteilung der Offentlichkeit zugénglich gemacht. Zudem wurden die Social-Media-Ka-
nile der Stadtverwaltung genutzt. Ferner wurde die Offentlichkeitsarbeit auch durch die im Arbeits-
kreis beteiligten Personen, Institutionen und Verbande unterstitzt.

Als Erhebungsmethode wurde nach Abstimmung im Arbeitskreis eine schriftliche Befragung von Mie-
terhaushalten gewahlt. Da es sich lediglich um die Aktualisierung des Mietspiegels und nicht um eine
komplette Neuerstellung handelt, konnte der online oder schriftlich-postal zu beantwortende Frage-
bogen kompakt gestaltet werden. Dieser beinhaltete hauptsachlich die Fragen zur Identifizierung der
Relevanz der Wohnung nach den Kriterien eines qualifizierten Mietspiegels und Angaben zum Mietzins.
Fragen zu (Mikro-)Lage, Ausstattung und Modernisierungstatigkeit wurden nicht gestellt (siehe Frage-
bogen im Anhang).

3.2 Datenerhebung und Datenrticklauf

Die Feldphase startete am 4. Juni 2024 mit 2.000 Anschreiben an die ausgewahlten Mieterhaushalte.
Von diesen konnten 108 postalisch nicht zugestellt werden. Das Anschreiben enthielt ein einseitiges
Schreiben, das einen individuellen Zugangscode zu einem online-Fragebogen enthielt. Die Frist wurde
auf den 28. Juni 2024 gesetzt. Alternativ wurde die Moglichkeit erwahnt, einen Papierfragebogen an-
zufordern.

Anschliefend wurden Papierfragebdgen mit Frist von 14 Tagen nach Erhalt des Schreibens an die Haus-
halte versendet, die diesen in der Fachdienststelle Kommunalstatistik und Stadtforschung angefordert
hatten. Insgesamt belduft sich der Anteil an Papierfragebdgen auf 9%.

3 Diesem gehéren neben Vertretungen der Fachverwaltung und Wohnungsmarktakteuren wie Makler oder
Wohnungsunternehmen auch die Interessensvertretungen Mieterbund Mittelrhein e.V., Haus&Grund Koblenz
eV, Vermieterverein e.V. an

4 Zur Ableitung der Privathaushalte wurde das Verfahren HHGEN des KOSIS-Verbunds eingesetzt.

5 Es wurden dabei nur Adressen von Wohngebiuden ausgefiltert, deren Wohnungen ausschlieflich 6ffentlich
gefordert waren oder vom Eigentlimer selbst bewohnt waren.
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Die Abbildung 1 zeigt den zeitlichen Verlauf des Datenriicklaufs vom 07. Juni bis zum 11. September
2024,

Abb. 1

ABB. 1: ZEITLICHE ENTWICKLUNG DES RUCKLAUFS DER MIETSPIEGELERHEBUNG 2024

Erinnerungsschreiben

Eine erste Erinnerung wurde mit Datum von 02. Juli 2024 mit Frist 12. Juli 2024 an 822 Personen ver-
schickt. Die zweite Erinnerung mit Datum von 23. Juli 2024 mit Frist 02. August 2024 wurde an 297
Personen verschickt. Diese Erinnerung enthielt den Papierfragebogen plus kostenfreiem Rickum-
schlag. Zudem wurden Haushalte erneut angeschrieben, wenn die Angaben im Fragebogen nicht voll-
standig waren (n=41). Zudem wurde eine erste Erinnerung am 25. Juli 2024 an 13 Haushalte versandt,
die zuvor einen Papierfragebogen angefordert hatten. Die Frist zur Riickmeldung wurde auf den 05.
August gesetzt.

Das Mahnverfahren startete am 13. August 2024 mit dem Versand von 148 Anh6rungsboégen.

3.3 Datenschutz

Die komplette Umfrage wurde ausschlieRlich von Mitarbeitenden und innerhalb der Raumlichkeiten
der Fachdienststelle Kommunalstatistik und Stadtforschung der Stadt Koblenz durchgefiihrt, die als ab-
geschottete Statistikstelle die Anforderungen nach § 5 des Landesstatistikgesetz RLP erfiillt.

Der Anbieter der Online-Befragungssoftware speichert die Erhebungsdaten auf einem BSl-zertifizierten
Server. Der Druck der Anschreiben wurde in der hauseigenen Druckerei durchgefiihrt.

Die Anschreiben als auch die online-Befragung enthielten alle nétigen Hinweise im Rahmen des Daten-
schutzes. Die Speicherung, Nutzung und Loschung der personenbezogenen Daten wurde dokumen-
tiert.



4, Datenaufbereitung

4.1 Bereinigung der Datengrundlage um nicht mietspiegelrelevante Da-
tensatze

Der Riicklauf von insgesamt 1 755° ausgefiillten Fragebégen — das entspricht einer Nettoriicklaufquote
von 92,8 % —wurde in die Aufbereitungsumgebung eingelesen’, codiert und in sequentiell geschalteten
Filtern von Datensatzen befreit, die die Relevanzkriterien fir die Erstellung bzw. Aktualisierung eines
qualifizierten Mietspiegels nicht erfillten. Aus Grinden der Vergleichbarkeit wurden neben den ge-
setzlich vorgegebenen Kriterien, wie z.B. das Sechsjahrekriterium, dieselben Ausschlusskriterien im Ar-
beitskreis vereinbart, wie sie der Neuerstellung des Mietspiegels im Jahr 2022 zugrunde gelegt waren.
Die Abbildung 2 gibt einen Uberblick iber samtliche Ausschlusskriterien und deren konkrete Fallzahlen
im realisierten Stichprobenricklauf.

Abb. 2

ABB.2: ERGEBNIS DER UBERPRUFUNG DES NETTORUCKLAUFS AUF DIE MIETSPIEGELRELEVANZ

6 Bei einem weiteren Fragebogen handelte es sich um ein Duplikat aufgrund eines fehlerhaften Ergebnisses in
der Haushaltegenerierung. Hierdurch waren zwei Personen eines gemeinsamen Wohnhaushalts in der Stich-
probe enthalten.

7 Samtliche Aufbereitungs- und Auswertungsschritte erfolgten mittels der freien Programmiersoftware R
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In 183 Fallen waren die angeschriebenen Haushaltevorstande keine Mieter, sondern Eigentlimer der
von ihnen selbst bewohnten Wohnungen. 47 weitere Fragebogen wurden ausgeschlossen, da es sich
um vermietete Einfamilienhduser oder Doppelhaushélften handelte, die im Rahmen der Neuerstellung
im Jahr 2022 ebenfalls nicht bertcksichtigt wurden. Auch der Ausschluss von auf maximal ein Jahr be-
fristeten Mietvertragen sowie die sieben Rickldaufe von Mieterhaushalten der Wohnungsgenossen-
schaft "Gemeinnitziger Bauverein eG Koblenz" orientierte sich an der Verfahrensweise im Rahmen der
Neuerstellung. Voraussetzung fiir die Anmietung einer Wohnung dieser Wohnungsgenossenschaft ist
der Erwerb der Mitgliedschaft unter Zahlung einer Pflichtbeteiligung, wobei bzw. wodurch der durch-
schnittliche Mietzins weit unter dem Niveau der gesamten Stichprobe lag. Weitere 14 Datensatze konn-
ten nicht berlicksichtigt werden, da sie auBerhalb des festgelegten GréRenkorridors der Anwendbarkeit
des aktuell noch gililtigen Mietspiegels lagen. Mit einer Haufigkeit von 72 Fallen zahlten Wohngemein-
schaften, die sich duch das Vorliegen mehrerer (personenbezogener) Mietvertrage fiir eine Mietwoh-
nung auszeichnen, zu den am haufigsten registrierten Ausschlussgriinden.

Eine zentrale Voraussetzung flir die Verwendbarkeit der Daten zur Aktualisierung des Mietspiegels ist
das Vorliegen von vollstandigen und plausiblen Angaben zur Wohnflache und zur monatlich gezahlten
Nettokaltmiete. In insgesamt 29 Fallen fehlte mindestens eine dieser beiden Basisinformationen. Vier
Datensatze mit Wohnflachen zwischen 400 m? und 500 m? wurden ausgeschlossen, da der offensicht-
liche Erfassungsfehler nicht zweifelsfrei korrigiert werden konnte. Ausgeschlossen wurden aulRerdem
38 Fragebogen, in denen der Betrag der Nettokaltmiete gréRer oder gleich der Bruttowarmmiete war.

Der quantitativ wichtigste Ausschlussgrund war die zu lange Laufzeit des Mietvertrags seit des Ab-
schlusses (Neuvertragsmiete) bzw. seit der letzten Anpassung der Nettokaltmiete in einem bestehen-
den Mietverhaltnis. Zur Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete diirfen nach § 558 Abs. 2 BGB nur
solche Wohnungen herangezogen werden, fiir die der Mietvertrag in den letzten sechs Jahren vor dem
Erhebungsstichtag neu abgeschlossen (Neuvertragsmiete) oder fiir die — abgesehen von Anderungen
der Betriebskosten — die Miethdhe vor langstens sechs Jahren verdandert worden ist (Anpassung der
Bestandsmiete). Es wurden daher alle 210 Wohnungen ausgeschlossen, deren Nettokaltmieten vor Juli
2018 vereinbart und letztmals verandert worden sind. Datensatze, die keine Angaben zum Datum des
Vertragsabschlusses bzw. zur letzten Mietpreisanderung enthielten, wurden ebenfalls ausgeschlossen,
sofern nicht aus der Verknlipfung mit dem Melderegisterabzug hervorging, dass der Haushalt erst nach
dem 30.06.2018 die aktuelle Wohnung bezogen hat.

Flr die weiteren Auswertungsschritte zur Aktualisierung stehen somit die Vertragsdaten von 900 miet-
spiegelrelevanten Datensdtzen zur Verfligung. Damit wurde die vereinbarte Mindestzahl an verwert-
baren Fragebdgen von 500 bei weitem Ubertroffen.

4.2 Zuordnung des Baujahres

Anders als bei der Neuerstellung des Mietspiegels ist das Baujahr des Wohngebaudes im Rahmen der
Aktualisierung des Mietspiegels nur von sekundarer Bedeutung und findet lediglich fiir den Vergleich
der strukturellen Zusammensetzung der Datengrundlagen fiir die Neuerstellung und die Aktualisierung
sowie fir die Identifikation moglicher Ausreifler Verwendung. Da erfahrungsgemalfd in den meisten Fal-
len bei den Mieterhaushalten keine genauen Kenntnisse tber das Baujahr vorliegen, wurden die Anga-
ben zum Baujahr der Wohngebadude ausschlieRlich aus der statistischen Gebdudedatei der Stadt Kob-
lenz Gbernommen.



5 Explorative Datenanalyse

51 Sichtung und Beseitigung von Ausreildern

Im nachsten Aufbereitungsschritt wurde die Stichprobe um Datensatze bereinigt, die auffallig hohere
oder niedrigere Nettokaltmieten pro Quadratmeter Wohnflache als die breite Masse aufweisen und
dadurch das Ergebnis der statistischen Modellierung verzerrend beeinflussen kdnnen. Primares Ziel der
Modellbildung ist es, belastbare Aussagen lber diese breite Masse der Mietwohnungen — hier in Form
der ortsiiblichen Vergleichsmiete — zu machen.

Flr die Identifikation ,auffallig” hoher oder niedriger Nettokaltmieten wurde deren Haufigkeitsvertei-
lung nicht in der globalen Stichprobe betrachtet, sondern differenziert nach Wohnflachen- und Bau-
jahreskategorien. Eine Nettokaltmiete von 6,00 €/gm einer 75 gm groRen Wohnung der Nachkriegszeit
dirfte kaum auffallig von der Masse vergleichbar groRer und alter Wohnungen abweichen. Fir eine
30 gm groRe Neubauwohnung musste dieselbe Nettokaltmiete von 6,00 €/gm im Rahmen der Ausrei-
Rersichtung sicherlich anders bewertet werden.

Mit Blick auf die bekannten Einflliisse der WohnungsgréRe und des Baujahres des Wohngebaudes auf
die Nettokaltmieten ist es daher sinnvoll, die Identifikation der gegebenenfalls zu eliminierenden Aus-
reiller als atypische Elemente in der Stichprobe nur in Abhangigkeit von der Synopse der Auspragung
beider mietpreisbildenden Merkmale vorzunehmen. Aufgrund der fehlenden Symmetrie der Haufig-
keitsverteilung erfolgt die Orientierung zur ldentifikation von Ausreiern nicht an den z-Werten einer
Standardnormalverteilung sondern an den Quartilen der Verteilung. In der Abbildung 3 sind die so ge-
nannten Box-Whisker-Plots der Nettokaltmieten differenziert nach den in der Basisnettomietentabelle
des aktuellen Mietspiegels verwendeten Wohnflachen- und Baujahreskategorien dargestellt. Die in
dunkel- und hellgrauer Farbe formatierte "Box" umfasst jeweils die mittleren 50 % der Nettokaltmieten
im jeweiligen Baujahres- oder Wohnfladchensegment. Die Differenz zwischen dem oberen (Q75) und
dem unteren (Q25) Begrenzungswert der Box wird als Interquartile-Range, kurz IQR, bezeichnet. Die
untere und obere Geraden (die so genannten Whisker) der einzelnen Boxplots entsprechen der 1,5-
fachen IQR-Abweichung vom Q75- (oberer Whisker) bzw. vom Q25-Wert (unterer Whisker). Als atypi-
sche Elemente wurden nur die Datensatze von der weiteren Analyse ausgefiltert, deren Nettokaltmie-
ten sowohl bezliglich der jeweiligen Wohnflachen- als auch der Baujahreskategorie, jenseits der Whis-
ker liegen®. Insgesamt trifft dies auf vier Datensitze zu, die Nettokaltmieten von 15,42 €, 15,90 €,
17,50 € und 18,18 € je Quadratmeter Wohnflache aufweisen. AusreiBer unterhalb des unteren Whis-
kers wurden nicht identifiziert.

Neben den vier auf der Basis der 1,5-fachen IQR-Abweichung markierten AusreiRern wurde nach einem
zweiten Analyseschritt ein weiterer, in der Abbildung 3 ebenfalls rot formatierter Datensatz von der
Datenbasis zur Aktualisierung des Mietspiegels ausgeschlossen. Hierbei wurde zunachst ein multiples
Regressionsmodell mit der wohnflachenbezogenen Nettokaltmiete als Response und der Wohnflache,
der Baujahreskategorie und der stadtteilabhingigen Makrolage® als erklirende Merkmale berechnet.
Der Bonferroni-Test zur Uberpriifung der Residuen® des Modells indizierte den markierten Datensatz
mit einer Nettokaltmiete von 17,33 € als potenziellen AusreiRer, so dass auch dieser von der weiteren
Analyse ausgeschlossen wurden. In den "Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln"!?
wird darauf hingewiesen, dass "auf einen geringen Anteil von AusreifSern hinzuwirken" ist. Der hier zu
konstatierende Anteil von 0,6 % diirfte diesem Anspruch gerecht werden.

8 Hierbei handelt es sich, wie in § 12 Abs. 2 Satz 3 der Mietspiegelverordnung verlangt, um ein statistisches
Standardverfahren zur AusreiRerbereinigung.

% Es wurde die fiir den aktuellen Mietspiegel geltende Makrolagenzuordnung der Stadtteile verwendet.

10 Dje Differenz zwischen tatsdchlicher Nettokaltmiete und dem auf der Basis der erklarenden Merkmale "prog-
nostizierten" Betrag wird in der Regressionsanalyse als Residuum bezeichnet.

11 Bundesinstitut fiir Bau- Stadt- und Raumforschung (BBSR) (2024): Handlungsempfehlungen zur Erstellung von
Mietspiegeln.- Bonn
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Abb. 3

ABB. 3: ERGEBNIS DER AUSREIRERSICHTUNG UND -BEREINIGUNG

Damit stehen fur die Marktanpassung des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Koblenz 2025/2026 ins-
gesamt 895 vollstandige, plausible und im Sinne der rechtlichen Vorgaben sowie der vom Arbeitskreis
getroffenen Vereinbarungen mietspiegelrelevante Datensatze zur Verfligung.



5.2 Haufigkeitsverteilung und deskriptive Kennzahlen der Nettokaltmieten

Die Haufigkeitsverteilung der 895 Nettokaltmieten in der konsolidierten Stichprobe weist erwartungs-
gemal eine deutlich ausgepragte rechtsschiefe Verteilung auf. Die Werte weisen eine Spanne von
3,08 €/m? bis 18,08 €/m? auf. Ein Viertel der Werte liegt unter dem Betrag von 6,57 €/m?, das oberer
Viertel der hochsten Nettokaltmieten beginnt bei dem Betrag von 9,17 €/m?. Das arithmetische Mittel
(rot gestrichelte Linie in Abb. 4) liegt bei 8,05 € pro gm Wohnflache, wird aber aufgrund des Einflusses
extrem hoher Werte nur von ca. 40 % aller Datensatze erreicht oder lberschritten. Der Median, also
der gegenliber den Extremwerten robuste Zentralwert der Verteilung, liegt mit 7,62 € deutlich unter
dem arithmetischen Mittel.

Abb. 4

ABB. 4: HAUFIGKEITSVERTEILUNG DER MONATLICHEN NETTOKALTMIETEN IM AKTUALISIERUNGSDATENSATZ
UND DEREN DESKRIPTIVE KENNZAHLEN
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6 Vergleich der strukturellen Zusammensetzung der
Stichprobe 2024 mit der Erhebung im Jahr 2022

Das arithmetische Mittel der Nettokaltmieten in der fiir die Erstellung des Mietspiegels im Jahr 2022
verwendeten Stichprobe (n=1 897) lag bei 7,54 € pro gm Wohnflache. Mithin weist die aktuelle berei-
nigte Stichprobe mit einem Mittelwert von 8,05 € eine Preissteigerung von 6,76 % gegeniber Juni 2022
auf. Zum Vergleich: 2022 lagen die Bestandsmieten in der Mietspiegelstichprobe um 4,87 % liber dem
Durchschnittswert der Aktualisierungserhebung im Jahr 2020.

Eine erste Indikation dariiber, dass die Mietpreisentwicklung auf dem Koblenzer Wohnungsmarkt nach
der Corona-Pandemie in den letzten beiden Jahren wieder an Dynamik gewonnen hat, zeigt der Blick
auf die Angebotsmieten. In der Fachdienststelle Kommunalstatistik und Stadtforschung der Stadt Kob-
lenz werden seit rund 15 Jahren regelmafig die auf der Immobilienplattform www.immobilien-
scout24.de geschalteten Mietwohnungsanzeigen fiir das Koblenzer Stadtgebiet erfasst und im jahrli-
chen Bericht zum Mietwohnungsmarkt in Koblenz ausgewertet®?. Auf der Basis dieser Datenbank ergibt
sich eine Steigerung der durchschnittlichen Mietpreisforderungen zwischen 2020 und 2022 von 3,0 %,
wobei 2021 erstmals in der langjahrigen Berichtsreihe sogar ein leichter Einbruch gegenliber dem Vor-
jahr zu konstatieren war. Zwischen 2022 und 2024 (Daten liegen bis September 2024 vor) hat sich der
Anstieg der durchschnittlichen Mietpreisforderungen auf 6,52 % mehr als verdoppelt.

Der beobachtete Anstieg der durchschnittlichen Bestandsmieten in den beiden Mietspiegelstichproben
der Jahre 2022 und 2024 ist vor diesem Hintergrund also durchaus plausibel. Dennoch ist es angezeigt,
etwaige Struktureffekte der Stichprobe, die den reinen Effekt der Marktpreisentwicklung Gberlagern,
aufzudecken und gegebenenfalls bei der Anpassung der Basisnettomietentabelle zu bertcksichtigen.
Eine einfache Anpassung liber die Steigerungsrate der beiden Stichprobenmittelwerte 2022 und 2024
ist nur dann zuldssig, wenn diese sich hinsichtlich der Zusammensetzung nach den beiden mietpreis-
bildenden Merkmalen Wohnflache und Baujahr als determinierende Dimensionen der Basisnettomie-
tentabelle nicht signifikant voneinander unterscheiden.

6.1 Zusammensetzung der Stichprobe nach Baujahreskategorie und Woh-
nungsgrofe

Wie der Abbildung 5 zu entnehmen ist, weicht die strukturelle Zusammensetzung der Aktualisierungs-
stichprobe 2024 nach Baujahreskategorien wie auch nach den WohnungsgréRensegmenten in Teilen
deutlich von der Erhebung zur Neuerstellung ab. So sind Altbauwohnungen in den vor 1950 sowie in
den 1960er Jahren errichteten Wohngebauden mit einem Anteil von 42,3 % in der Aktualisierungsstich-
probe gegeniiber der Neuerstellung des Mietspiegels vor zwei Jahren, als deren Anteil nur bei 35,7 %
lag, deutlich Gberreprasentiert. Insgesamt unterscheiden sich die beiden Stichproben in ihrer struktu-
rellen Zusammensetzung nach Baujahreskategorien in signifikantem Male (p=0,014), wie mittels eines
Chi%-Tests lberprift werden konnte.

Wenn auch diese Signifikanz fur das Strukturmerkmal Wohnflachenkategorien nicht gegeben ist
(p=0,180), deckt die Abbildung 5 zumindest systematische Abweichungen auf. Kleine Wohnungen und
Wohnungen mittlerer GroRe zwischen 25 m? und unter 85 m? Wohnfliche sind gegentiber der 2022er
Stichprobe unterreprasentiert, wihrend die GréRenkategorie von 85 m? bis unter 100 m? Wohnflache
mit fast 20 % einen um flnf Prozentpunkte héheren Anteil aufweist, als in der zwei Jahre zuvor ausge-
werteten Referenzstichprobe.

12 stadt Koblenz (2024): Angebotsmieten in Koblenz 2023.- Kommunalstatistik und Stadtforschung, Stadt Kob-
lenz; Online: https://www.koblenz.de/downloads/aemter-und-eigenbetriebe/statistikstelle/bauen-und-woh-
nen/mietwohnungsmarkt/angebotsmieten-in-koblenz-2023.pdf?cid=35bw (letzter Zugriff am 15.10.2024)
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Abb. 5:

ABB. 5. VERGLEICH DER STRUKTURELLEN ZUSAMMENSETZUNG DER MIETSPIEGELERHEBUNGSDATEN DER
JAHRE 2022 UND 2024 NACH BAUJAHRES- UND WOHNFLACHENKATEGORIEN

6.2 Zusammensetzung der Stichprobe nach Vertragsart und Bezugsjahr
des Vertragsabschlusses

Bereits seit dem 1.1.2020 ist die Verlangerung des Betrachtungszeitraums von vier auf sechs Jahre fiir
die Neuerstellung qualifizierter Mietspiegel in Kraft. Anders als bei der Aktualisierung vor vier Jahren
unterscheiden sich die Neuerstellungs- und die Aktualisierungsstichprobe somit nicht hinsichtlich des
wichtigen Relevanzkriteriums der Laufzeit.

Wie vor zwei Jahren stehen Neuvertragsmieten und Bestandsanderungen in der diesjahrigen Mietspie-
gelerhebung in einem recht ausgewogenen Verhaltnis — allerdings mit umgekehrten Majoritaten. Han-
delte es sich bei der Neuerstellung im Jahr 2022 mit einem Anteil von 54,8 % in der Mehrzahl um neu
abgeschlossene Mietvertrage, die in die Erstellung des qualifizierten Mietspiegels einflossen, so basiert
die Aktualisierung mehrheitlich auf der Anpassung von Mieten aus bestehenden Vertragen. Erwar-
tungsgemal liegen die vereinbarten Mieten ceteris paribus bei neu abgeschlossenen Mietvetragen z.T.
deutlich héher als bei den Anpassungen von Bestandsmieten, wie die Abbildung 6 dokumentiert. Fast
ein Drittel aller zur Mietspiegelaktualisierung auswertbaren Mietangaben wurden im Jahr 2023 festge-
legt. Rund 42 % (n=120) als Neuvertragsmieten, in den meisten Fallen wurde jedoch eine bestehende
Miete angepasst (n=166). Im Durchschnitt liegt die Miete nach erfolgter Anpassung im Jahr 2023 bei
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7,58 €/m?. In den im selben Jahr neu abgeschlossen Vertragen liegt der durchschnittliche Mietzins mit
9,36 €/m? immerhin um 23,5 % Giber dem Niveau der Bestandsanderungen.

Abb. 6:

ABB. 6. ZUSAMMENSETZUNG DER MIETSPIEGELSTICHPROBE 2024 NACH VERTRAGSART UND JAHR DES VER-
TRAGSABSCHLUSSE BZW. DER VERTRAGSANDERUNG

6.3 Langfristige Mietpreisentwicklung von Angebots- und Bestandsmie-
ten in Koblenz

Aufgrund der langjahrigen Datenerhebung sowohl der in Mietwohnungsinseraten geforderten Ange-
botsmieten als auch der tatsachlich im Bestand gezahlten Nettokaltmieten liegt mittlerweile eine be-
lastbare Datenbasis zur Generierung von Zeitreihen der Mietpreisentwicklung fir das Stadtgebiet von
Koblenz vor. In der Abbildung 7 wird unterschieden zwischen Angebotsmieten und Bestandsmieten
i.w.S.. Letztere werden weiter differenziert in (1) Mieten bzw. Mietvertrage, die im jeweiligen Betrach-
tungsjahr aufgrund des Bezugs einer Wohnung neu abgeschlossen wurden (Neuvertragsmiete), (2)
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Mieten, die im Rahmen eines bestehenden Vertrags in diesem Jahr angepasst wurden (Bestandsdinde-
rung) sowie (3) Mieten, die im jeweiligen Betrachtungsjahr nicht verandert wurden (Bestandsmieten
i.e.S.). Die vier Zeitreihen zeigen in den Jahren 2008 bis 2011 noch eine recht verhaltene Dynamik. Das
durchschnittliche Preisniveau der neuen Vertragsabschliisse lag fast deckungsgleich auf demjenigen
der Angebotsmieten. Die Bestandsmieten verdanderten sich in dieser Phase kaum. 2012 beginnen sich
die Mietpreisforderungen in den erfassten Inseraten zunehmend von den vereinbarten Neuvertrags-
mieten zu entfernen. Die Schere ist in der Folge immer weiter auseinandergegangen. Im Jahr 2024 liegt
der Durchschnittswert der Angebotsmieten mit 10,62 € um 10,7 % lber dem Niveau der Neuab-
schliisse im Bestand laut der Mietspiegelerhebung. Wie im jlingsten Mietwohnungsmarktbericht der
Stadt Koblenz gezeigt werden konnte, liegt das vor allem an dem Phdanomen, dass Wohnungen aus
preisglinstigen Segmenten auf der Internetplattform absolut unterreprasentiert sind. Dagegen repra-
sentieren die Mietspiegelerhebungen einen Querschnitt tGber alle Segmente des Mietwohnungsmark-
tes.

Abb. 7:

ABB. 7: LANGFRISTIGE ENTWICKLUNG DER ANGEBOTS- UND DER BESTANDSMIETEN IN KOBLENZ

Eine deutlich schwachere Dynamik als Angebots- oder Neuvertragsmieten weisen die Bestandsmieten
bzw. die im Bestand angepassten Mieten auf. Vor 16 Jahren lagen die Durchschnittsmieten von neu
abgeschlossenen Mietvertragen nicht einmal 30 Cent (iber dem Bestandsniveau - im Jahr 2024 betragt
die Differenz 1,90 € pro Quadratmeter Wohnflache.
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7 Anpassung des qualifizierten Mietspiegels an die
Marktentwicklung seit 2022

7.1 Gewichtung der Stichprobenwerte

Der Vergleich der strukturellen Zusammensetzung der beiden Mietspiegelstichproben aus den Jahren
2022 und 2024 (Kap. 6.1, Abb. 5) zeigt, dass es es systematische Unterschiede gibt, die hinsichtlich der
prozentualen Verteilung der Datensatze auf die Baujahreskategorien auch statistisch signifikant sind.
Mithin ist davon auszugehen, dass der Vergleich der beiden Stichprobenmittelwerte der Nettokaltmie-
ten (2022: 7,54 €/m?; 2024: 8,05 €/m?) neben den reinen Preiseffekten der Marktentwicklung auch
ungewollte stichprobenbedingte Struktureffekte impliziert. Um Letztere weitestgehend zu eliminieren,
wird fur die Aktualisierungsstichprobe ein gewichteter Mittelwert berechnet. Ausgangspunkt zur Be-
rechnung der Gewichtung ist die prozentuale Aufteilung der Stichrobe 2024 auf die Wohnflachen- und
Baujahreskategorien der aktuellen Basisnettomietentabelle. Mittels eines iterativen Verfahrens wur-
den die beiden Randverteilungen der 2024er Stichprobe an die Randverteilungen der 2022er Stich-
probe angepasst. Eingesetzt wurde dafiir die Methode des Iterative Proportional Fitting (IPF) im Open
Source-Programm R (Version 3.6.2) unter Verwendung des Programmpaketes anesrake (Vers. 0.80, PA-
SEK, J. 2018 *3). Ein Resultat dieses Anpassungsverfahrens ist ein Vektor mit Gewichtungen, der jedem
der 895 Datensatze der Aktualisierungsstichprobe ein Gewicht zuweist. Datensatze, die Wohnflachen-
und Baujahreskategorien reprasentieren, die in der aktuellen Stichprobe deutlich starker vertreten sind
als in der 2022er Stichprobe werden ,heruntergewichtet” (Gewichte <1). Analog werden die Datens-
dtze mit gegeniliber 2022 unterreprasentierten Auspragungen von Wohnflache und Baujahr durch die
Gewichtung aufgewertet (Gewichte >1).

Wie die nachfolgende Abbildung 8 dokumentiert, ist die Streubreite der Gewichtungen nur maRig aus-
gepragt. Das niedrigste Gewicht liegt bei 0,610 und wird Datensatzen zugewiesen, die sowohl die al-
teste Baualterskategorie (vor 1920) als auch eine Wohnflache zwischen 85 und unter 100 m? aufwei-
sen. Das hochste vergebene Gewicht liegt bei 2,711 und wird den beiden Stichprobendatensatzen im
groRten Wohnflachensegment und mit Baujahr zwischen 2000 bis 2009 zugeordnet.

13 Josh Pasek (2018). anesrake: ANES Raking Implementation. R package version 0.80.
https://CRAN.R-project.org/package=anesrake
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Abb. 8:

ABB. 8. VERTEILUNG DER GEWICHTUNGEN DER DATENSATZE IN ABHANGIGKEIT VON WOHNFLACHEN- UND
BAUJAHRESKATEGORIEN

7.2 Berechnungen des gewichteten Mittelwerts und der Anpassungsraten
fur die Aktualisierung der Basisnettomietentabelle

Unter Verwendung der so ermittelten Gewichte berechnet sich das gewichtete arithmetische Mittel
der 895 verwendeten Stichprobenwerte auf 8,09 €/m?. Gegeniiber dem Stichprobenmittelwert 2022
bedeutet dies eine Preissteigerung von insgesamt 7,29 % bzw. eine durchschnittliche jahrliche Steige-
rungsrate von ca. 3,65 %. Zur Aktualisierung des Mietspiegels fiir den Giltigkeitszeitraum 01.01.2025
bis 31.12.2026 werden die Nettokaltmieten in den Feldern der Basisnettomietentabelle des derzeit
glltigen Mietspiegels um 7,29 % erhoht. In der Abbildung 9 werden die aktualisierten Basisnettomie-
ten tabellarisch dargestellt.
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Abb. 9:

ABB. 9: AKTUALISIERTE BASISNETTOMIETENTABELLE FUR DEN KOBLENZER MIETSPIEGEL 2025/2026
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_—> diese Zahl dient der Ricklaufkontrolle und der Zuordnung Ihrer Adresse zu einer Wohnlage.

Mietspiegelbefragung 2024

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

Wir mochten Sie an dieser Stelle darauf hinweisen, dass Sie auch lhre Vermieterin bzw.
Ilhren Vermieter bei der Beantwortung der Fragen zu Rate ziehen kdnnen. Weiterhin
stehen lhnen die Interessensverbdande oder die Fachdienststelle fir Kommunalstatistik
und Stadtforschung bei Nachfragen gerne zur Verfigung.

Stadt Koblenz / Kommunalstatistik und Stadtforschung
Frau Buchroth Tel.: 0261 / 129-1244

Frau Schiller  Tel.: 0261 / 129-1247
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein

far Koblenz und Umgebung e.V. Tel.: 0261 / 974 0370
Vermieterverein e.V. Tel.: 0261 / 8 89 49 15
Mieterbund Mittelrhein e. V. Tel.: 0261 /1 50 96
Mietwohnung

Vorab bitten wir Sie, lhren Mietvertrag und evt. vorhandene Unterlagen zur
Mieterhohung oder Betriebskostenanpassung zur Hand zu nehmen.

1. In welcher Art von Wohnimmobilie wohnen Sie?
(O Mietwohnung im Mehrparteienhaus
(O gemietetes Einfamilienhaus/Doppelhaushélfte
(O gemietete Einliegerwohnung im Einfamilienhaus
(O selbstgenutzte Eigentumswohnung, Einfamilien-/Doppelhaus = Die Befragung ist hier zu Ende
(O Sonstiges

2. Bewohnen Sie Wohnraum ...? Bitte kreuzen Sie alles Zutreffende an.

in einem Alten-/Pflegeheim, Seniorenresidenz

im Betreuten Wohnen/Servicewohnen

in einem Studierenden-/Jugendwohnheim; Personalwohnheim
der gewerblich genutzt ist

der Ihnen vom Arbeitgeber lGberlassen ist (Dienst- oder Werkswohnung)
der Ihnen von Freunden/Verwandten vergiinstigt iberlassen wurde

Die Befragung ist
flir Sie hier zu Ende.

O 000000

nein, keins trifft zu

3. Liegt fiir die Wohnung mehr als ein Mietverhiltnis vor?
(O nein, es existiert nur ein Mietvertrag fur die gesamte Wohnung
(O ja, es leben mehrere Personen in der Wohnung, die mit dem/der Vermieter:in jeweils
eigene Mietvertrage abgeschlossen haben = Die Befragung ist fiir Sie hier zu Ende.
(O ja, es existiert ein Untermiet- bzw. Zwischenmietverhéltnis = Die Befragung ist hier zu Ende.
4. Haben Sie lhre Wohnung nur voriibergehend, fiir maximal ein Jahr, angemietet?
(O ja, der Mietvertrag ist fir maximal ein Jahr befristet

O nein



5. Haben Sie die Wohnung (teil-)mobliert gemietet?

Hinweis: Wohnungen werden als mébliert bezeichnet, wenn sie das Wohnen gestatten, ohne das grofse
Investitionen der Mieterin bzw. des Mieters nétig sind.

Oja, (teil-)mébliert
(O ja, jedoch lediglich mit Einbaukiiche bzw. Einbauschranken

O nein

6. Handelt es sich um eine abgeschlossene Wohnung? Das heift, alle Zimmer sind iiber einen
gemeinsamen Wohnungseingang erreichbar.

Oja (O nein > Die Befragung ist fiir Sie hier zu Ende.

7. Wie groB ist lhre Wohnung? _ __ Quadratmeter

Hinweis: Bei einer Mietwohnung kénnen Sie die WohnungsgréfSe evt. lhrem Mietvertrag oder der
Betriebskostenabrechnung entnehmen. Grundsdtzlich werden Fléichen von 1 bis 2 Meter Héhe zur Hiilfte,
Balkone, Loggien und Terrassen in der Regel zu einem Viertel angerechnet. Ndhere Erlduterungen kénnen der
Wohnfldchenverordnung entnommen werden.

8. Seit wann wohnen Sie in lhrer derzeitigen Wohnung?
(O seit mehr als 6 Jahren (Einzug vor Juni 2018)
(O weniger als 6 Jahre (Einzug Juni 2018 oder spéter)

Mietvertrag

Im folgenden Abschnitt geht es um lhre Mietzahlung und die Betriebskosten. Bitte geben Sie nur
Zahlungen an, die Sie direkt an lhre Vermieterin bzw. lhren Vermieter zahlen. Vertréige z.B. einem
Stromversorger sind hier nicht gemeint.

Kaltmiete: Das ist Ihre Miete, die Sie dem/der Vermieter:in fiir die Uberlassung der Wohnung zahlen.
Darin sind keine Betriebskosten oder sonstige Zuschldge fiir z.B. einen Stellplatz oder Mdblierung
enthalten. Die Kaltmiete ist Ihnen eventuell auch als Nettokalt- oder Grundmiete bekannt.
Betriebskosten: Das sind Kosten die dem/der Vermieter:in durch das Eigentum und die
Bewirtschaftung entstehen. Sie sind nicht von der Kaltmiete erfasst und werden gemdfs der
Betriebskostenverordnung meistens in Form einer (monatlichen) Pauschale direkt an die/den
Vermieter:in gezahlt. Nehmen Sie am besten Ihre letzte Betriebskostenabrechnung,
umgangssprachlich auch Nebenkostenabrechnung genannt, zur Hilfe.

9. Haben Sie einen der folgenden Mietvertrage?

(O ja, Staffelmietvertrag (Mieterhohungen erfolgen nur zu festgelegten Zeiten und Betrédgen)
(O ja, Indexmietvertrag (Mieterhhungen sind an einen Index gebunden)

(O nein, keins von dem genannten

(O ich wohne mietfrei

10. Haben Sie schon mal eine Mieterh6hung oder Anpassung der Betriebskostenvorauszahlung
erhalten? Vehrfachnennung méglich

O ja, meine Kaltmiete wurde erhéht bzw. angepasst

O ja, meine Betriebskostenvorauszahlungen wurde angepasst
O nein, seit Einzug wurden keine Anpassungen vorgenommen > weiter mit Frage 12

11. Seit wann gilt die heutige Kaltmiete bzw. wann war die letzte Mietpreisdnderung der
Kaltmiete? (auch Mieterh6hungsverlangen genannt; mafgeblich ist der Zeitpunkt, an dem die angepasste
Miete erstmals gezahlt wurde. Anderungen der Betriebskostenvorauszahlung sind hier nicht gemeint.)

O vor Juni 2018 (2019 02021 O 2023
(O Juni bis Dezember 2018 (02020 (02022 (02024



12,

13.

14,

15.

17.

19.

Wie hoch ist die monatliche Kaltmiete im Juni 2024?

Kaltmiete (ohne weitere Zuschlage und Betriebskosten): ~ Euro

Wie hoch ist die monatliche Betriebskostenvorauszahlung im Juni 2024?

Betriebskostenvorauszahlung: __Euro

Wie hoch ist die monatliche Gesamtmiete im Juni 2024?

Gesamtmiete (Kaltmiete + Betriebskostenvorauszahlung + Zuschldge): ___ _  Euro

Gibt es Zuschlage fiir bspw. Stellpldtze, Garage, Einbaukiiche 0.4., die in der Kaltmiete
ausgewiesen sind?

(O ja = weiter mit Frage 16
O nein

16. Wie hoch ist der Zuschlag fiir Stellplatz, Garage, Einbaukiiche oder dhnliches?

Zuschlag: __Euro

Besteht fiir die Wohnung im Juni 2024 eine Belegungsbindung im Rahmen einer 6ffentlichen
Férderung?

(O nein, die Wohnung war nie geférdert

(O nein, die Férderung ist ausgelaufen = weiter mit Frage 18
(O ja, die Wohnung ist mit Wohnberechtigungsschein vermietet
(O weiR nicht

18. Hat nach Auslaufen der Belegungsbindung eine Mietpreisdnderung stattgefunden?
Oija
O nein
(O weiR nicht

Bitte geben Sie hier die vermietende Institution an:

(O Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BIMA)

(O Koblenzer Wohnbau (stadtische Wohnungsgesellschaft)
(O Gemeinnutziger Bauverein Koblenz eG

(O LEG Immobilien SE

(O Modernes Wohnen Koblenz eG

(O Vonovia

(O Wohnbau GmbH (Bonn)

(O anderes Wohnungsunternehmen/Wohnbaugesellschaft
(O private Person

(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.




