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1 Erhebung der Daten und Berechnung der Nettomieten

1.1 Vorbemerkung

Die Landeshauptstadt Miinchen beauftragte die Kantar Deutschland GmbH (Institut
tritt seit 09.09.2016 unter dem Markennamen Kantar TNS auf, vormals TNS Infratest)
im Jahr 2017 mit der Erstellung des Mietspiegels fiir Miinchen 2019.

Die Datenerhebung wurde von Kantar TNS durchgefiihrt. Ziel dieser Erhebung war es,
Daten fiir 3.000 mietspiegelrelevante Wohnungen zu erhalten. Zusétzlich sollte wie be-
reits fiir die letzten beiden Mietspiegel fiir Miinchen eine detailliertere Untersuchung des
energetischen Zustands der Mietwohnungen erfolgen. Um Informationen zur wirmetech-
nischen Beschaffenheit des Hauses zu erhalten, wurde deshalb ergédnzend zur Mieterbefra-
gung eine Befragung der Vermieterinnen und Vermieter der in die Stichprobe gelangten
Wohnungen durchgefiihrt.

Die Datenanalyse zur Erstellung des Mietspiegels wurde vom Lehrstuhl fiir Statistik
(Prof. Dr. Géran Kauermann) der Ludwig-Maximilians-Universitéit vorgenommen.

Die Auswertungen wurden wie bei den vorangegangenen Mietspiegeln mittels einer Re-
gressionsanalyse durchgefiihrt, da sich diese Vorgehensweise als problemadéquate Metho-
dik erwiesen hat.

Mietspiegel fur Muinchen 2019 — beteiligte Organisationen und
Institute

Landeshauptstad
Auftraggeber Mdinchen P

| Sozialreferat

Auftragnehmer IKANTAR TNS- LMU

|
' Da’_r_enerhebung, 1 ' Datenauswertung und |
I -prifung und !
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|
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Abbildung 1.1: Am Mietspiegel fiir Miinchen 2019 beteiligte Organisationen und Insti-
tute.

Zur besseren Lesbarkeit wird im Folgenden stets nur die ménnliche Form zur Bezeichnung
von Personen bzw. Personengruppen verwendet (,,Mieter statt ,,Mieterinnen und Mie-
ter”, ,,Vermieter* statt ,, Vermieterinnen und Vermieter®,...). Gemeint sind im jeweiligen
Kontext selbstverstindlich Angehorige beider Geschlechter.
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1.2 Mietspiegelrelevanter Wohnraum

Aufgrund der in den §§558 ff. Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) getroffenen Regelungen
besteht der Anwendungsbereich des Mietspiegels aus dem gesamten nicht preisgebunde-
nen (Miet-) Wohnraum in der Landeshauptstadt Miinchen. Unter Beriicksichtigung der
vom Bundesministerium des Inneren, fiir Bau und Heimat herausgegebenen , Hinweise
zu Erstellung von Mietspiegeln“ (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, 2014, 2., inhaltlich unverédnderte Auf-
lage) zéhlen somit folgende Gruppen von Wohnungen nicht zur Grundgesamtheit. Die
entsprechenden Félle wurden im Rahmen der Datenerhebung in einem Kontaktinterview
herausgefiltert. Hier wurde kein Mietspiegelvollinterview durchgefiihrt.

Bei der Erstellung eines Mietspiegels darf Wohnraum nicht beriicksichtigt werden, bei
dem die Miethohe durch Gesetz oder im Zusammenhang einer Forderzulage festgelegt
worden ist. Unter einer Festlegung in diesem Sinn sind nur Félle zu verstehen, in denen
die Miethohe unmittelbar festgelegt wurde. Nicht gemeint sind hingegen Félle, in de-
nen sich aus Regelungen der Miete allenfalls mittelbare Auswirkungen auf die Héhe der
Miete ergeben (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2014, 2., inhaltlich
unverdnderte Auflage, S. 13).

Nicht zu beriicksichtigen sind damit:

e Preisgebundene Wohnungen des ersten und zweiten Forderwegs geméf II. Wo-
BauG, die mit 6ffentlichen Mitteln geférdert wurden — so genannte Sozialwohnung-
en sowie Wohnungen des dritten Foérderwegs geméf I1. WoBauG.

o Geforderte Wohnungen nach dem Bayerischen Wohnraumforderungsgesetz oder an-
dere geférderte Wohnungen, bei denen durch eine Férderzusage eine Miete festge-
legt wurde oder eine anfangliche Miete, Erh6hungen oder Obergrenzen als fester
Betrag oder durch ein vorgegebenes Berechnungsverfahren unmittelbar vorgegeben
sind (z. B. EOF-Wohnungen, Miinchen Modell).

e Wohnungen, die mit Wohnungsfiirsorgemitteln geférdert wurden und Belegrechts-
wohnungen.

Ferner sind solche Wohnungen nicht zu beriicksichtigen, auf die das gesetzliche Mieter-
hoéhungsverfahren bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete nach den §§ 558 ff. BGB,
dem Hauptanwendungsfeld von Mietspiegeln, nicht anwendbar ist (Bundesinstitut fiir
Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2014, 2., inhaltlich unverdnderte Auflage, S. 14):

e Wohnungen ohne Mietverhéltnisse (z. B. Obdachlosenunterkiinfte, mietfrei iiber-
lassener Wohnraum, usw.).

e Gewerblich genutzte Wohnungen.
e Durch den Eigentiimer selbstgenutzter Wohnraum.

e Wohnraum zum voriibergehenden Gebrauch. Fille mit einer vereinbarten Vertrags-
dauer von bis zu einem Jahr wurden nicht beriicksichtigt.

e Private Untermietverhaltnisse.

e Studenten- und Jugendwohnheime.
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Dariiber hinaus gibt es Wohnraum, der zwar nicht vom gesetzlichen Anwendungsbereich
des Mieterh6hungsverfahrens nach §§ 558 ff. BGB ausgeschlossen ist, bei dem die Ver-
tragsgestaltung jedoch vom Ublichen abweicht und deshalb keinen geeigneten Vergleichs-
mafstab fiir einen Mietspiegel darstellt. Dieser Wohnraum sollte fiir die Erstellung eines
Mietspiegels nicht herangezogen werden (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung, 2014, 2., inhaltlich unverénderte Auflage, S. 14).

Hierbei handelt es sich um:

e Wohnraum in Anstalten, Heimen oder Wohnheimen, bei denen die Mietzahlung
auch Serviceleistungen abdeckt (z.B. Verpflegung oder Betreuung).

e Vom Vermieter moblierter Wohnraum.

Bei den mietspiegelrelevanten Wohnungen gibt es eine Reihe von Vertragsverhéltnissen,
die sich durch objektive wohnungs- oder vertragsbezogene Merkmale deutlich von der
iiblichen Wohnungsnutzung (hierunter sind Hauptmietvertrage iiber Etagenwohnungen
mit Kiiche, Bad und Toilette zu verstehen) unterscheiden oder selten auftreten. Solche
Wohnungen koénnen zwar grundsatzlich bei der Datenermittlung mit erhoben werden.
Der Mietspiegelersteller sollte aber anhand der Bedeutung solcher Wohnungen fiir den
ortlichen Wohnungsmarkt entscheiden, ob diese aufgenommen werden sollten (Bundes-
institut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2014, 2., inhaltlich unverdnderte Auflage,
S. 14f). Aus diesem Grund wurden folgende Wohnungen im telefonischen Kontaktinter-
view herausgefiltert:

e Finzelzimmer.
e Einfamilienhduser, Doppelhaushélften, Reihenh&user.
e Penthouse-Wohnungen.

Aus Praktikabilitdtsgriinden wurden folgende Gruppen nicht bereits im telefonischen
Kontaktinterview, sondern erst im personlichen Hauptinterview herausgefiltert:

e Wohnungen, deren Kiiche, Bad und Toilette von mehreren Mietern, die jeweils einen
eigenen Mietvertrag mit dem Wohnungseigentiimer abgeschlossen haben, gemein-
sam genutzt werden.

Im Rahmen der Datenanalyse mussten weitere Wohnungstypen aufgrund einer zu gering-
en Fallzahl in der Stichprobe ausgeschlossen werden (z.B. Wohnungen im Untergeschoss,

vgl. Abschnitt [2.4.1)).

Aufserdem diirfen ausschliefslich diejenigen Mietverhéltnisse geméf§ 558 Abs. 2 BGB fiir
die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete herangezogen werden, bei denen in den
vergangenen vier Jahren die Miete neu vereinbart oder geéndert worden ist. Da der Stich-
monat fiir die Erhebung der Januar 2018 war, wurden alle Wohnungen in der Mietspiege-
lerhebung nicht beriicksichtigt, bei denen in den vier zuriickliegenden Jahren weder das
Mietverhiltnis neu begonnen hat noch eine Anderung der Miete vorgenommen wurde.
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Projektschritte
Datenerhebung und -aufbereitung

Personlich-
miindliches
Haupt-
interview

Festlegung Ziehung der  Telefonisches Schriftliche Daten- Nettomieten-
der Stichprobe Screening- Vermieter- prufung berechnung
Grund- und Interview / Befragung und
gesamtheit Sicher- Kontakt- (postalisch/ Datenauf-
stellung der  interview online) bereitung
Reprasen-
tativitat
IKANTAR TNSa

© TNS

Abbildung 1.2: Projektschritte — Datenerhebung und -aufbereitung.

1.3.1 Grundgesamtheit und Auswahlgrundlage

Die Grundgesamtheit der Untersuchung besteht aus allen Privathaushalten in der Lan-
deshauptstadt Miinchen, die in Wohnungen wohnen, die fiir den Mietspiegel relevant
sind. Die entsprechenden Definitionen sind in Abschnitt aufgefiihrt.

1.3.2 Stichprobenziehung

Fiir die Erstellung des Mietspiegels fiir Miinchen 2019 wurde eine représentative Zufalls-
stichprobe gezogen, bei der sichergestellt war, dass jeder Haushalt mit Festnetzanschluss
in der Auswahlgrundlage vertreten war. Um zu dieser Auswahlgrundlage zu gelangen,
wurde von Kantar TNS eine spezielle Variante des Random Digit Dialing (RDD) verwen-
det, die von der Arbeitsgemeinschaft Telefonstichproben des ADM (Arbeitsgemeinschaft
Deutscher Marktforschungsinstitute) entwickelt wurde. Das fiir RDD-Verfahren typische
Element der Randomisierung erfolgte im I'TMS (Infratest Telefon Master Sample) nach
ADM-Standard nicht als Prozessschritt der Stichprobenziehung, sondern als Bestandteil
der Auswahlgesamtheit des Mastersamples.
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Das Telefonnummernsample des ADM enthélt eingetragene und generierte Nummern.
Generierte Nummern werden erzeugt, indem die letzten beiden Stellen einer eingetra-
genen Rufnummer jeweils durch die Ziffernfolge 00 bis 99 ersetzt werden. Dieses Telefon-
nummernsample enthélt also alle in Miinchen geschalteten Festnetznummern unabhéngig
davon, ob die jeweilige Nummer im Telefonbuch eingetragen ist oder nicht. Anschliefsend
wurden die so erzeugten Telefonnummern mit dem Telefonverzeichnis abgeglichen und
um folgende Informationen ergénzt:

e [st die Nummer eingetragen?
e Falls ja, handelt es sich um einen Privat- oder Geschéftsanschluss?
e Und in welchem Stadtbezirk ist diese Nummer eingetragen?

Sofern die Nummern nicht eingetragen waren, wurde ihnen ein Stadtbezirk zugeordnet
und zwar abhéngig davon, in welchem Stadtbezirk sich die anderen eingetragenen Ruf-
nummern desselben Nummernstamms befinden.

Aus dieser so gebildeten Auswahlgrundlage wurde dann eine repriasentative Zufallsstich-
probe aus Telefonnummern gezogen, die haushaltsrepriasentativ iiber das Stadtgebiet
ausgesteuert wurde und keine Klumpungseffekte aufwies

Nicht erreichte Haushalte wurden an anderen Wochentagen und Uhrzeiten erneut kon-
taktiert. Erst nach 10 Kontaktversuchen wurde der Haushalt ausgesteuert, so dass die
Austalle wegen Nichterreichbarkeit minimiert wurden.

1.3.3 Reprasentativitat der Stichprobe

Ziel der Erhebung ist ein reprisentatives Abbild derjenigen Mietverhéltnisse in frei fi-
nanziertem Wohnraum, bei denen in den vier Jahren vor dem Stichmonat die Miete neu
vereinbart oder gedndert worden ist. Fiir diese Grundgesamtheit liegen keine externen
Strukturinformationen vor, an der sich die Reprasentativitit der realisierten Nettostich-
probe messen liefse. Dies gilt umso mehr, als die Grundgesamtheit tiber verschiedene Zeit-
punkte hinweg nicht konstant bleibt, sondern sich aufgrund des oben genannten Vier-
Jahres-Zeitraums bei jeder Mietspiegelerhebung in Abhéngigkeit vom Marktgeschehen
neu zusammensetzt. Diese Mietverhéltnisse werden im Folgenden als mietspiegelrelevan-
te Wohnungen bezeichnet.

Da ein direkter Strukturvergleich nicht méglich ist, verbleibt nur eine indirekte Uberprii-
fung der Représentativitdt der Stichprobe. Ein Ansatzpunkt dafiir ist — wie bereits bei
den vorangegangenen Mietspiegeln — ein Vergleich der Verteilung der fiir den Mietspie-
gel durchgefiihrten Hauptinterviews mit der Verteilung der mietspiegelrelevanten Woh-
nungen iiber das Stadtgebiet bzw. die Stadtbezirke. Die Verteilung der mietspiegelrele-
vanten Wohnungen wurde aus den Daten der Statistik der Landeshauptstadt Miinchen
zur Anzahl der Privathaushalte in Miinchen insgesamt und in den einzelnen Stadtbe-
zirken (Anzahl und Verteilung der Privathaushalte, vgl. Spalte 2, Tabelle Stand
31.12.2016) sowie den erhobenen Daten berechnet. Dazu wurde der Anteil mietspiegelre-
levanter Wohnungen je Stadtbezirk, der sich im Kontaktinterview ergeben hat, verrechnet
mit der Zahl der Privathaushalte je Stadtbezirk. Das ergibt fiir Miinchen insgesamt rund
260.000 Haushalte, die mietspiegelrelevanten Wohnraum bewohnen. Die genaue Zahl ist
in der Tabelle in Spalte 3 unten als Basis aufgefithrt (Anmerkung fiir alle folgenden
Tabellen: Durch Rundungsdifferenzen sind Abweichungen der Summe der Einzelwerte
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moglich.). Die prozentuale Verteilung dieser Haushalte auf die Stadtbezirke ist in Spalte
3, Tabelle dargestellt. Spalte 4, Tabelle zeigt die Verteilung der durchgefiihrten
Hauptinterviews in mietspiegelrelevanten Haushalten.

Neben der Verteilung der Mietspiegelinterviews iiber die Stadtbezirke wurden beim Miet-
spiegel fiir Miinchen 2019 erstmals noch weitere Kriterien herangezogen, um die Repra-
sentativitdt der Stich-probe zu iiberpriifen. Diese verwendeten Kriterien waren:

e Haushaltsgrofie

o Grofie der Wohnung
o Alter

Geschlecht

Dabei wurde untersucht, ob sich die realisierte Stichprobe hinsichtlich dieser Kriterien
nennenswert von den jeweiligen Soll-Strukturen unterscheidet. Anhand dieses Abgleichs
zwischen Soll- und Ist-Verteilung wurde dann entschieden, ob eine Gewichtung vorge-
nommen werden soll.

Bei der Gewichtung handelt es sich um ein bei wissenschaftlichen Erhebungen haufig
eingesetztes Verfahren, mit dem gegebenenfalls auftretende strukturelle Abweichungen
der Stichprobe von der Grundgesamtheit mathematisch ausgeglichen werden. Dabei er-
hélt jedes Interview einen Faktor grofer eins, wenn der betreffende Wohnungstyp in der
Stichprobe unterreprasentiert ist, oder kleiner eins, wenn der Wohnungstyp iiberrepra-
sentiert ist. Die Faktoren werden so gebildet, dass die gewichteten Interviews bei den
weiteren Berechnungen und Analysen die zugrundeliegenden Soll-Strukturen genau wi-
derspiegeln.

In einem ersten Uberpriifungsschritt wurde untersucht, ob die Gesamtheit der im
Kontaktinterview erfassten Félle ein représentatives Abbild aller Miinchner Haushalte
bzw. Wohnungen darstellt. Kriterien dafiir waren die Haushaltsgrofe und die Grofe der
Wohnung. Zu beiden Variablen liegen aus der amtlichen Statistik Soll-Strukturen fiir die
Landeshauptstadt Miinchen vor. Um einen Abgleich mit der Stichprobe zu ermdglichen,
wurden in das Kontaktinterview zusétzliche Fragen nach der Haushaltsgréfse und der
Grofie der Wohnung integriert. Zum Abgleich fiir die Haushaltsgrofe wurde die Stati-
stik der Landeshauptstadt Miinchen zur Anzahl der Privathaushalte in Miinchen insge-
samt (Stand 31.12.2016) verwendet. Fiir die Wohnungsgréfte wurden die Ergebnisse aus
dem Zensus 2011 (Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Gebaude
und Wohnungen sowie Wohnverhéltnisse der Haushalte, Miinchen, Landeshauptstadt,
09. Mai 2011, S. 14; kumulierte Werte der Kategorien ,,Wohnungen in Wohngeb&auden®
sowie ,,Wohnungen in sonstigen Gebauden mit Wohnraum“) verwendet.

Im Ergebnis zeigt sich, dass der Anteil an Einpersonen-Haushalten bei den Kontakt-
interviews deutlich niedriger ausfillt als in der Gesamtbevolkerung (siehe Tabelle .
Mehrpersonen-Haushalte sind dagegen in der Stichprobe iiberproportional vertreten. Dies
diirfte darauf zuriickzufiithren sein, dass bei Mehrpersonen-Haushalten die Wahrschein-
lichkeit grofer ist, dass sich ein Haushaltsmitglied zu Hause aufhélt (und damit den
Anruf des Interviewers entgegennehmen kann) als dies bei Einpersonen-Haushalten der
Fall ist.



1 Erhebung der Daten und Berechnung der Nettomieten

Haushaltsgrofie Statistik der LH Miinchen zur Kontaktinterviews gesamt
Anzahl der Privathaushalte

1 Person 54,7% 32,0%
2 Personen 24,9% 34,2%
3 Personen 10,1% 15,5%
4 Personen 7,3% 13,0%
5 Personen 3,0% 5,3%
Summe 100,0% 100,0%

Tabelle 1.1: Verteilung iiber die Haushaltsgrofe.

Wohnungsgrofie in m?  Zensus 2011 Kontaktinterviews gesamt
bis 39 15,7% 5,9%

40 — 59 25,0% 17,7%

60 — 79 27,3% 28,5%

80 — 99 15,6% 20,9%

100 — 139 11,1% 16,9%

ab 140 5,3% 7,9%

weif nicht/keine Angabe 2,1%

Summe 100,0% 100,0%

Tabelle 1.2: Verteilung iiber die Wohnungsgrofe.

Da grofsere Haushalte tendenziell auch in grofferen Wohnungen leben, fithrt der geschil-
derte Effekt dazu, dass grofere Wohnungen {iberproportional in der Stichprobe vertreten
sind, kleinere Wohnungen bis 60 m? finden sich dagegen nur unterdurchschnittlich in der
Stichprobe wieder (siehe Tabelle [1.2).

Aufgrund dieser Abweichungen wurde gemeinsam mit dem Lehrstuhl fiir Statistik der
Ludwig-Maximilians-Universitdt festgelegt, in Bezug auf die Haushaltsgrofe eine Ge-
wichtung vorzunehmen. Die Vorgehensweise bei der Gewichtung wird weiter unten dar-
gestellt.

In einem zweiten Uberpriifungsschritt wurde untersucht, ob die Struktur der in den
realisierten Hauptinterviews erfassten Haushalte derjenigen Struktur entspricht, die sich
in allen mietspiegelrelevanten Wohnungen in den Kontaktinterviews findet. Grund fiir
mogliche strukturelle Verschiebungen ist, dass die Teilnahmebereitschaft am Hauptinter-
view bei den einzelnen Bevolkerungsgruppen unterschiedlich stark ausgepragt sein konnte
und es deshalb zu systematischen Verzerrungen kommt. So ist beispielsweise vorstellbar,
dass (&ltere) allein wohnende Personen eine geringere Bereitschaft haben, ihnen fremde
Interviewer in die Wohnung zu lassen. Um entsprechende systematische Ausfallprozesse
kontrollieren zu kénnen, wurde im Kontaktinterview bei den mietspiegelrelevanten Fallen
zusétzlich das Alter und das Geschlecht der Zielperson erfasst. Die Analyse der Daten
zeigt jedoch, dass hinsichtlich Alter und Geschlecht keine nennenswerten Unterschiede
zwischen allen mietspiegelrelevanten Haushalten und den Teilnehmern am Hauptinter-
view bestehen (siehe Tabellen[I.3|und[1.4)). Daher wurde auf eine Gewichtung hinsichtlich

dieser Variablen verzichtet.
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1.3 Projektschritte — Datenerhebung und -aufbereitung

Alter Durchgefiihrte perstnlich- Mietspiegelrelevante Haushalte
miindliche Hauptinterviews laut Kontaktinterview

bis 25 2,0% 3,0%

26 — 35 21,7% 23,7%

36 — 55 43,3% 43,2%

56 — 65 15,3% 13,8%

66 — 75 11,1% 9,3%

76 — 99 6,5% 5,6%

keine Angabe 0,2% 1,5%

Summe 100,0% 100,0%

Tabelle 1.3: Verteilung iiber das Alter.

Geschlecht Durchgefiihrte personlich- Mietspiegelrelevante Haushalte
miindliche Hauptinterviews laut Kontaktinterview

Mannlich 47.2% 44.6%
Weiblich 52,3% 55,4%
Summe 100,0% 100,0%

Tabelle 1.4: Verteilung iiber das Geschlecht.

Bei der konkreten Berechnung der Gewichtung wurde beriicksichtigt, dass die ein-
zelnen Haushalte iiber eine unterschiedliche Zahl an Festnetzanschliissen erreichbar
sind. Bei einer Zufallsstichprobe aus Festnetznummern bedeutet dies, dass die Haushalte
eine unterschiedliche Auswahlwahrscheinlichkeit aufweisen: Je hoher die Zahl an Festnetz-
anschliissen ist, desto grofler ist auch die Wahrscheinlichkeit, in die Stichprobe zu gelan-
gen. Diese unterschiedlichen Auswahlwahrscheinlichkeiten wurden dadurch ausgeglichen,
dass jeder Haushalt in der CATI-Stichprobe den Faktor 1/Anzahl Festnetznummern er-
hielt. Die Zahl an Festnetznummern wurde im Kontaktinterview ermittelt.

Aufserdem wurde die Stichprobe nach der Verteilung der Haushaltsgrofie sowie nach
der Verteilung der Haushalte iiber die Stadtbezirke gewichtet. Zwar entsprach die
Verteilung der Haushalte {iber die Bezirke bereits in der ungewichteten CATI-Stichprobe
der tatséchlichen Verteilung (Tabelle Spalte 3). Wiirde man jedoch nur nach der
Haushaltsgrofse gewichten, ware es denkbar, dass sich die Verteilung tiber die Stadtbezir-
ke deutlich verschiebt. Um dies zu vermeiden, wurde auch die Verteilung der Haushalte
iiber die Stadtbezirke beriicksichtigt. Dabei wurden Haushaltsgrofse und Stadtbezirke
gekreuzt, d.h. es wurde fiir jeden einzelnen Stadtbezirk die jeweilige Haushaltsgrofsenver-
teilung zugrunde gelegt.

Die aus der CATI-Stichprobe ermittelten Gewichtungsfaktoren wurden dann auf die
Hauptinterviews iibertragen, sodass jedes Hauptinterview einen errechneten Gewich-
tungsfaktor zugewiesen bekommen hat. In Spalte 5 der Tabelle ist die Verteilung
der Hauptinterviews iiber das Stadtgebiet nach der Gewichtung aufgefiihrt. Dabei zeigen
sich nur geringfiigige Verdnderungen gegeniiber der urspriinglichen Verteilung (Tabelle

Spalte 4).
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1 Erhebung der Daten und Berechnung der Nettomieten

Verteilung der Interviews iiber das Stadtgebiet

1 2 3 4 5
Stadtbezirk Haushalte Mietspiegel- Durch- Nach Ge-
der Stadt relevante gefiihrte  wichtung
Miinchen Haushalte Interviews
31.12.2016
1 Altstadt-Lehel 1,6% 1,9% 1,6% 1,6%
2 Ludwigsvorstadt- 4,0% 5,1% 5,0% 5,8%
[sarvorstadt
3 Maxvorstadt 4,0% 5,3% 5,2% 5,3%
4  Schwabing-West 4,9% 5,3% 6,1% 6,1%
5 Au-Haidhausen 4.3% 5, 7% 5,8% 6,4%
6 Sendling 3,0% 3, 7% 3,6% 3. 7%
7 Sendling-Westpark 4,0% 4,5% 4,.8% 4.2%
8 Schwanthalerhohe 2,1% 2,7% 2,7% 3,0%
9 Neuhausen-Nymphenburg 6,8% 7,6% 8,0% 7,4%
10  Moosach 3,4% 3,1% 3.2% 3.1%
11  Milbertshofen-Am Hart 4,6% 4,2% 3, 7% 4,3%
12 Schwabing-Freimann 4,8% 4,5% 3,9% 3,8%
13 Bogenhausen 5,6% 4.5% 5,1% 4,7%
14 Berg am Laim 3,0% 3.2% 3,0% 3.1%
15 Trudering-Riem 4,0% 2.5% 2,7% 2,7%
16 Ramersdorf-Perlach 6,9% 6,2% 6,3% 6,6%
17  Obergiesing-Fasangarten — 3,7% 3,8% 4,3% 3,7%
18 Untergiesing-Harlaching 3,8% 4.1% 4.1% 4,2%
19 Thalkirchen- 6,1% 5,5% 5,1% 5,2%
Obersendling-Forstenried-
Fiirstenried-Solln
20 Hadern 3,0% 2,8% 2.8% 2,7%
21 Pasing-Obermenzing 4,6% 3,9% 3.8% 3,3%
22  Aubing-Lochhausen- 2,6% 1,9% 1,7% 1,9%
Langwied
23 Allach-Untermenzing 1,8% 1,2% 1,0% 1,0%
24  Feldmoching-Hasenbergl — 3,6% 2.9% 2,4% 2,5%
25 Laim 4,0% 4,1% 3,9% 3,6%
Gesamt 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Basis 832.810 259.496 3.140

Tabelle 1.5: Verteilung der Interviews iiber das Stadtgebiet
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1.3 Projektschritte — Datenerhebung und -aufbereitung

Die Ergebnisse zeigen, dass im persénlich-miindlichen Interview die Verteilung der Netto-
félle auf die Stadtbezirke der Verteilung der mietspiegelrelevanten Haushalte sehr &hnlich
ist. Das bedeutet, dass in Bezug auf die rdumliche Struktur der Stichprobe keine syste-
matische Verzerrung festzustellen ist.

Die Bruttostichprobe ist eine nach wissenschaftlichen Kriterien gezogene représentative
Zufallsstichprobe. Durch die zusétzlich verwendete Gewichtung, wie gerade beschrieben,
kann davon ausgegangen werden, dass die gewichtete Nettostichprobe ein reprasentatives
Abbild der Mietverhéltnisse im frei finanzierten Wohnraum darstellt, bei denen die Miete
in den letzten vier Jahren vor dem Stichmonat Januar 2018 neu vereinbart oder geéndert
wurde. Die vom Institut fiir Statistik der Ludwig-Maximilians-Universitdt durchgefiihrten
statistischen Analysen nutzen die Gewichte, um eine gewichtete Regressionsanalyse der
Daten durchzufiihren.

1.3.4 Mietererhebung

Telefonisches Screeninginterview /Kontaktinterview

Die Haushalte der Stichprobe wurden zunéchst telefonisch kontaktiert. Das Kontakt-
interview diente zur Ermittlung, ob es sich um ein unmittelbar mietspiegelrelevantes
Mietverhéltnis handelt, also ob die Wohnung nicht unter die in Kapitel genannten
Ausschlusskriterien fallt. Stellte sich die Wohnung als mietspiegelrelevant heraus, wurde
die Bereitschaft zur Teilnahme an der Hauptbefragung gekldrt. Wurde eine Bereitschaft
gezeigt, erfolgte die Erfassung des Namens und der genauen Anschrift der Zielperson.

Die Kontaktinterviews wurden in Form von CATI-Interviews (Computer Assisted Te-
lephone Interviews), also telefonisch und computergestiitzt, gefithrt. Dazu wurde der
Fragebogen mit allen Fragen zur Uberpriifung der Mietspiegelrelevanz und Teilnahme-
bereitschaft programmiert. In das Programm konnten neben der exakten Filterfithrung
auch Plausibilitatspriifungen eingebaut werden, die den Interviewer auf etwaige Unstim-
migkeiten in den Antworten hinweisen, so dass der tatséchliche Sachverhalt bereits im
Interview geklart werden konnte.

Im Fragebogen selbst wurden nacheinander die verschiedenen Ausschlussgriinde fiir das
Mietspiegelinterview abgefragt. Sobald ein Ausschlussgrund auf den Haushalt zutraf,
wurde das Interview beendet. Die Griinde, weshalb ein Haushalt als nicht mietspiegelre-
levant eingestuft wurde, wurden im Rahmen des Kontaktinterviews erfasst. Die detail-
lierte Auflistung dazu kann der Tabelle entnommen werden. Die Aufstellung basiert
auf dem Ablauf des Fragebogens des Kontaktinterviews, der dem Anhang Abschnitt [C]
Seite [87] entnommen werden kann. Sofern der Befragte bei einer Frage keine Angabe ma-
chen konnte, wurde er als nicht mietspiegelrelevanter Haushalt eingestuft. Damit wurde
sichergestellt, dass nur Mietverhéltnisse in die Mietspiegelerstellung eingehen, bei denen
das Vorliegen von Ausschlussgriinden von Befragten explizit verneint wurde.

Die Feldarbeit des Kontaktinterviews fand von Januar bis April 2018 statt. Die quantitati-

ven Details der Stichprobe zu den telefonischen Kontaktinterviews konnen der Abbildung
[[.3] entnommen werden.
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1 Erhebung der Daten und Berechnung der Nettomieten

Anzahl der

Ausfille
Untermieter 740
Eigentiimer 9.479
Sonstiges 111
(z.B. Apartment in Hotel)
keine Angabe 30
Mietverhéltnis ab Februar 2018 69
weif nicht/keine Angabe 931
Auf maximal ein Jahr 48

begrenztes Mietverhéltnis
keine Angabe

[\

Mietfreier Wohnraum 305
keine Angabe 16
Zahlung einer Gebiihr an das 804
Kassen- und Steueramt der

Stadt Miinchen fiir Wohnungs-

nutzung

keine Angabe 1.718

Frage 5

Keine Mietpreisinderung im 6.383

mietspiegelrelevanten Zeitraum

(01.02.2014 - 31.01.2018)

keine Angabe 273
Frage 6A

keine Angabe 105
Frage 6B

Wohnung mit Mietpreisbindung 996

keine Angabe 162
Frage 6C

Keine Mietpreisanderung seit 112

Wegfall der Mietpreisbindung

keine Angabe 20
Frage 6D

Wohnung des konzeptionellen 255

Mietwohnungsbaus (KMB)

keine Angabe 448

Anzahl der

Ausfille
Bestatigung des  Wohnungs- 462
amtes lber die Hohe des

Einkommens/ Benennung einer
Wohnfiirsorgestelle erforderlich

keine Angabe 45
Wohnung Teil eines Jugend- 54
/Studentenwohnheims

keine Angabe 3

Wohnung Teil eines Alten- 29
(pflege)heims  bzw. sonstigen

Heims

Hausmeisterwohnung in rein 116
gewerblich genutztem Gebaude

keine Angabe 14
Wohnung mit gewerblich 318
genutzten Rdumen (auch Biiro,

Praxis, Verkaufs- oder Ausstel-

lungsraum)

keine Angabe 6

Vom Vermieter mébliert 236
iberlassene Wohnung
keine Angabe 3

Einzelzimmer als Teil einer 57
(kompletten) Wohnung

sonstige Einzelzimmer 36
Einfamilienhaus/ Doppelhaus- 562
hélfte/ Reihenhaus

Penthouse-Wohnung 34
keine Angabe 156

Gesamtfallzahl nicht mietspiegel- 25.138

relevanter Wohnungen

Tabelle 1.6: Auflistung nicht mietspiegelrelevanter Haushalte.



1.3 Projektschritte — Datenerhebung und -aufbereitung

Beteiligung —
telefonisches Screeninginterview
Verwendete Telefonnummern insgesamt 165.662
Nicht-teilnahmebereite Zielperson 119.812
Kurz-/ Teilinterviews 9.018
Keine Auskunft Gber Wohnung 3.907
Falsche Regionalzelle (kein Minchner Haushalt) 5.1
Durchgefiihrte Interviews 36.832
Nicht mietspiegelrelevant 25.138
Haushalt nicht bereit zur Teilnahme am Hauptinterview 7.014
»
Haushalt bereit zur Teilnahme am Hauptinterview :ll: 4.680
Beteiligungsquote in % 27,7

Berechnung Beteiligungsquote: (Kurz-/ Teilinterviews+durchgefiihrte Interviews) / verwendete Telefonnummern insgesamt
Berechnung basiert auf den MaRRgaben der AAPOR-Richtlinien

IKANTAR TNS»

© TNS

Abbildung 1.3: Beteiligung — telefonisches Screeninginterview.

5
Personlich-miindliches Hauptinterview :.2

Die auf diese Weise positiv qualifizierten Adressen bildeten die Ausgangsstichprobe fiir die
Haupterhebung. Sie wurden fiir die personliche Befragung zu regionalen ,, Adressklumpen*
zusammengefasst und dem jeweiligen Interviewer zur Befragung vorgegeben.

Die Hauptinterviews des Mietspiegels wurden, wie auch in den vorangegangenen Jahren,
als personlich-miindliche Interviews durchgefiihrt, da die Befragten einen Teil der Fragen
in aller Regel nur unter Einsichtnahme in die entsprechenden Unterlagen beantworten
konnen. Zielperson im Haushalt war diejenige Person, welche am besten Auskunft zum
Mietverhéltnis geben konnte.

Die Interviewer wurden vor Beginn der Feldphase speziell fiir die Mietspiegelerhebung ge-
schult. Wahrend des gesamten Erhebungszeitraums standen den Interviewern Ansprech-
partner in der Einsatzleitung und in der Projektleitung fiir Riickfragen zur Verfiigung.
Um die Teilnahmebereitschaft der Miinchener Bevolkerung fiir ein Mietspiegel-Interview
zu erhohen, wurde die Offentlichkeit regelmiRig in relevanten Presseorganen iiber die
Mietspiegelerhebung informiert. Zudem erhielten die in der telefonischen Kontaktauf-
nahme teilnahmebereiten Haushalte ein Schreiben des Miinchener Oberbiirgermeisters,
in dem nochmals auf die Bedeutung der Erhebung hingewiesen wurde.
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1 Erhebung der Daten und Berechnung der Nettomieten

Beteiligung —
personlich-mundliches Hauptinterview
Verfugbare Adressen (Haushalt mietspiegelrelevant, bereit zur Teilnahme am Hauptinterview) 4.680
nicht bendtigt (Reserveadressen) 185
Eingesetzte Adressen 4.495
Adresse falsch 19
gehort nicht zur Zielgruppe 211
sonstige Ausfalle 29
Verbleibende Adressen 4.236
Im Haushalt nicht angetroffen 94
Zielperson nicht angetroffen 331
Zielperson verreist 29
Zielperson vorriibergehend krank 30
Zielperson verweigert, sonstige Griinde 534
Ausfélle gesamt 1.018
Durchgefiihrte Interviews 3.218
zu spat 30
nicht mietspiegelrelevant / nicht auswertbar _— 48
Zur Auswertung gegeben 3.140
Beteiligungsquote in % 76,0

Berechnung Beteiligungsquote: Durchgefiihrte Interviews / verbleibende Adressen

Berechnung basiert auf den MaRRgaben der AAPOR-Richtlinien

ICANTAR TNS-

© TNS

Abbildung 1.4: Beteiligung am personlich-miindlichen Hauptinterview.

Die Durchfithrung der Feldarbeit fand in den Monaten Januar bis Mai 2018 statt. Insge-
samt wurden 3.218 Mietspiegel-Interviews durchgefiihrt. Davon wurden 3.140 zur Aus-
wertung gegeben. Weitere Fille wurden im Rahmen der Datenpriifung eliminiert (siehe
Abschnitt Datenpriifung, Datenaufbereitung). Die quantitativen Details der Stich-
probe zu den persénlich-miindlichen Interviews kénnen der Abbildung entnommen
werden.

. A?
1.3.5 Vermietererhebung &

Neben den Mieterinterviews wurden auch fiir den Mietspiegel fiir Miinchen 2019 — so-
fern moglich — Vermieterinterviews zu den Gebéduden der in die Stichprobe gelangten
Wohnungen gefiihrt. Damit sollte analysiert werden, ob und in welchem Ausmafs sich
die energetische Beschaffenheit des Gebédudes auf die Hohe der Mietzahlung auswirkt.
Da die Mieter vielfach tiber diese detaillierten Informationen zum Gebéaude, z.B. zur Ho-
he des Energiekennwerts im Energieausweis fiir das Gebédude, Art der Heizungsanlage
usw., nicht verfiigen, wurden zusétzlich die Vermieter angeschrieben und befragt. Dazu
wurden in einem ersten Schritt die jeweiligen Vermieter ermittelt. Die Mieter wurden
hierfiir am Ende des personlich-miindlichen Interviews gebeten, den Namen und die An-
schrift ihres Vermieters mitzuteilen. Auf diese Weise konnte fiir 2.699 Wohnungen die
Vermieteranschrift ermittelt werden.

An diese Vermieter wurde ein schriftlicher Fragebogen (vgl. Anhang Abschnitt [E]) zu dem
entsprechenden Gebéaude inkl. Freiumschlag fiir den Riickversand verschickt.
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1.3 Projektschritte — Datenerhebung und -aufbereitung

Zusatzlich zu der schriftlich-postalischen Erhebungsvariante wurde den Vermietern auch
die Moglichkeit angeboten, den Fragebogen online auszufiillen. Die Zugangsinformationen
zur Online-Erhebung wurden im Anschreiben mitgeteilt. Die Versandunterlagen enthiel-
ten auferdem ein Schreiben des Oberbiirgermeisters. Wenn bis ca. zwei Wochen nach
dem Erstversand kein ausgefiillter Fragebogen vorlag, wurde an den Vermieter ein Erin-
nerungsschreiben inklusive der kompletten Befragungsunterlagen verschickt.

Falls in einem Geb&dude mehr als eine Wohnung in der Stichprobe enthalten war, wurde
nur ein Fragebogen an den Vermieter geschickt und die erhobenen Daten auf die ande-
re(n) Wohnung(en) im Gebéude iibertragen. Entsprechend wurde verfahren, wenn ein
Vermieter mitteilte, dass die Angaben fiir ein Gebdude auch fiir andere Adressen der
selben Wohnanlage gelten.

Insgesamt konnten fiir 728 Wohnungen Vermieterangaben zum Gebdude ermittelt wer-
den.

1.3.6 Datenpriifung, Datenaufbereitung

Die eingegangenen Fragebogen wurden von Kantar TNS zundchst manuell auf Vollstan-
digkeit und Plausibilitét iiberpriift. Nach der Datenaufnahme wurde der Datensatz durch
ein EDV-Programm auf Plausibilitéit {iberpriift. Soweit bei den Uberpriifungen Unklar-
heiten auftraten, wurden diese — soweit moglich — durch Nachtelefonieren geklart. Bei
einigen Fillen konnten die Unklarheiten nicht bereinigt werden, so dass diese Interviews
aus dem Datensatz entfernt wurden. So verblieben insgesamt 3.121 Félle, die an den
Lehrstuhl fiir Statistik der Ludwig-Maximilians-Universitéit weitergegeben wurden.

An die Stichprobe wurden folgende Informationen zugespielt. Diese wurden von der Lan-
deshauptstadt Miinchen zur Verfiigung gestellt:

e Regionale Zuordnung (Stadtbezirk, Stadtteil, Stadtviertel)
e Lageindikatoren

e Jahr der Baufertigstellung bzw. der Hausnummernvergabe

1.3.7 Berechnung der Nettomieten

Aus den Angaben im Hauptinterview wurden von Kantar TNS die den Mietspiegel-
berechnungen zugrunde liegenden Nettomieten bestimmt. Dazu wurden zunéchst aus
den erhobenen Daten Durchschnittswerte fiir die Héhe der Betriebskosten ermittelt. Die
Abbildung stellt die entsprechenden Arbeitsschritte im Detail dar.

Anschliefsend erfolgte die Berechnung der Nettomieten in drei Schritten. Die Abbildung
stellt die entsprechenden Arbeitsschritte im Detail dar.

Der Datensatz wurde an den Lehrstuhl fiir Statistik der Ludwig-Maximilians-Universitat
zur weiteren Analyse iibermittelt.
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1 Erhebung der Daten und Berechnung der Nettomieten

Berechnung der Betriebskosten

1.) Betriebskostenerhebung
auf Basis der letzten vorliegenden
Abrechnung

2.) Umrechnung auf
Stichmonat

3.) Berechnung des
arithmetischen Mittels pro
Betriebskostenposition

Erhebung der Betriebskosten in denjenigen Fallen, in denen die
Betriebskosten an den Vermieter gezahlt und vom Vermieter
abgerechnet werden.

Basis: Letzte vorliegende Betriebskostenabrechnung.
Betrage wurden fiir die einzelnen Betriebskostenpositionen separat
ermittelt.

Umrechnung der erhobenen Betriebskostenbetrage fiir jeden Einzelfall
auf das Preisniveau des Stichmonats Januar 2018 mittels
betriebskostenspezifischer Preisindizes sowie anhand der Entwicklung
der stadtischen Gebdhren.

Dadurch erfolgt Beriicksichtigung der seit dem jeweiligen letzten
Abrechnungszeitraum eingetretenen Preisanderungen.

Berechnung des Betriebskostenbetrags pro m2 und Monat fiir jeden
Einzelfall und fiir jede Betriebskostenposition (bei Gemeinschafts-
antenne, Satellitenschissel und Kabelanschluss pro Monat).
Berechnung des arithmetischen Mittels fir jede Betriebskostenposition
-> der durchschnittlich zu zahlende Betrag fir die jeweilige
Betriebskostenart (pro m? und Monat) im Januar 2018.

IKANTAR TNS»

© TNS

Abbildung 1.5: Berechnung der Betriebskosten.

Berechnung der Nettomieten

1.) Bereinigung um Zuschlage

2.) Addition von MietermaRigung
bzw. Mietminderung

3.) Subtraktion der monatlichen
Betriebskostenbetrage von der
Gesamtmiete

B Bereinigung der gesamten an den Vermieter geleisteten Mietzahlungen

des Stichmonats Januar 2018 um die ermittelten Zuschlage (z.B. fir
Garagenbenutzung, Gartenbenutzung).

Wenn im Interview keine Informationen zu den Betragen aus den
Mietvertragsunterlagen ermittelt werden konnten

- Verwendung von Durchschnittswerten, die aus dem Datensatz
ermittelt wurden.

Addition der gegebenenfalls anfallenden Betrage fiir
MietermaRigung bzw. Mietminderung zu der monatlichen Mietzahlung.

Subtraktion der im jeweiligen Mietverhaltnis anfallenden monatlichen
Betriebskostenbetrage von der an den Vermieter zu entrichtenden
Gesamtmiete

- Nettomiete fiir den Stichmonat Januar 2018.

ICANTAR TNS-

© TNS

Abbildung 1.6: Berechnung der Nettomieten.
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2 Statistische Analyse der Nettomieten
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

2.1 Vorbemerkungen

Zur besseren Lesbarkeit wird im Folgenden stets nur die ménnliche Form zur Bezeichnung
von Personen bzw. Personengruppen verwendet (,Mieter statt ,Mieterinnen und Mie-
ter”, ,, Vermieter” statt ,, Vermieterinnen und Vermieter, ...). Gemeint sind im jeweiligen
Kontext selbstverstdndlich Angehorige beider Geschlechter.

Nach § 558 Abs. 2 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) ist die ortsiibliche Vergleichsmiete de-
finiert als die ,jiblichen Entgelte, die in der Gemeinde fiir nicht preisgebundenen Wohn-
raum vergleichbarer Art, Grofe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieflich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten vier Jahren vereinbart oder,
von Erhéhungen nach §560 BGB abgesehen, gedndert worden sind“. Die ,,Hinweise zur
Erstellung von Mietspiegeln“ (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung im
Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, 2014, 2., inhaltlich unverénderte Auflage)
sowie , Hinweise zur Integration der energetischen Beschaffenheit und Ausstattung von
Wohnraum in Mietspiegeln (Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung,
2013) beschreiben eine Vielzahl von Merkmalen, mit denen die mietpreisbildenden Fak-
toren Art, Grofe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliefslich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit charakterisiert werden kénnen.

Um die komplexe Wohnungsmarktstruktur einer Grofsstadt wie Miinchen moglichst rea-
litdtsnah auszuweisen, ist es notwendig, dass Mietspiegel eine iiber die klassische Gliede-
rung nach Wohnungsgrofse, Baualter sowie einfache, durchschnittliche und gute Wohnlage
oder Grundausstattung hinausgehende Ausdifferenzierung der Mieten enthalten. Dies ge-
schieht durch Benennung von Zu- und Abschligen fiir relevante Merkmale. Mit reinen
Tabellenmietspiegeln ist dieses Ziel nur mit einer extrem umfangreichen und kosteninten-
siven Stichprobe zu erreichen, die nahe bei einer Totalerhebung liegt. Deshalb wurde fiir
den Mietspiegel flir Miinchen 2019 wie schon in der Vergangenheit eine Regressionsme-
thode zur Auswertung der Daten eingesetzt. Ein auf einer Regressionsanalyse beruhender
Mietspiegel kommt mit einer relativ geringen Stichprobe aus. Fiir die Erstellung des Miet-
spiegels fiir Miinchen 2019 stand eine Stichprobe von iiber 3.000 mietspiegelrelevanten
Interviews zur Verfiigung.

Vermieterbefragung: Wie bereits fiir den Mietspiegel fiir Miinchen 2017 wurden nicht
nur die Mieter, sondern auch die zugehorigen Vermieter befragt (siche Abschnitt .
Der Vermieterfragebogen (VF) erfasst Themenkomplexe zum energetischen Gebaude-
zustand, die dem Mieter in der Regel nicht oder nur unzureichend bekannt sind. Ne-
ben konkreten Energiekennwerten aus einem gegebenenfalls vorhandenen Energieausweis
wurden dabei auch Daten zur Heizungsanlage, zu Mafinahmen der Gebdudeddmmung,
zur Liiftungsanlage, zur Warmwasserversorgung und zur Teilnahme an Férderprogram-
men zur Energieeinsparung erhoben. Ziel der Vermieterbefragung war es unter anderem,
eine verldssliche Datenbasis fiir eine detaillierte Untersuchung des Effekts der energe-
tischen Beschaffenheit eines Gebaudes auf den Mietpreis zu erhalten und Mieter- und
Vermieterangaben iiber Grofen wie Baujahr und Art der Heizung zu kalibrieren.

Regressionsansatz: Die Grundstruktur des fiir die Analyse eingesetzten Regressions-
modells, auf dem die Tabelle 2 der Grundpreise und die Zu- und Abschliage der Tabelle 3
der Mietspiegel-Broschiire 2019 basieren, entspricht dem in Kauermann G. und Wind-
mann M. (2016, Abschnitt 3) verwendeten Regressionsansatz fiir Mietspiegel und wird in
den Abschnitten [2.2] sowie [2.8] detailliert beschrieben. Er ist im Vergleich zu den voran-
gegangenen Mietspiegelanalysen (Windmann, M. und Kauermann, G., 2017, Windmann,
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2.1 Vorbemerkungen

M. und Kauermann, G., 2015, Windmann, M. und Kauermann, G., 2013; Biller, C. et
al., 2011) unveréndert geblieben.

Um basierend auf den Daten eine giiltige Aussage tiber den Mietmarkt in Miinchen tref-
fen zu konnen, wird eine gewichtete Analyse verfolgt. Hierbei wurde berticksichtigt, dass
die telefonische Erreichbarkeit von der Haushaltsgrofe abhéngt. Basierend auf statisti-
schen Daten der Landeshauptstadt Miinchen wurden daher in Zusammenarbeit zwischen
Kantar TNS und der LMU Miinchen Gewichte bereitgestellt (vgl. Abschnitt , S.
), die in den nachfolgenden Regressionsmodellen benutzt wurden.

Durchschnittsmiete versus Grundpreistabelle: Fiir den Mietspiegel fiir Miinchen
2019 betragt die nach der Haushaltsgrofe gewichtete durchschnittliche Nettomiete pro
Quadratmeter 11,69 € (ungewichtet 11,72€). Zur Grundpreistabelle (Tabelle 2 der Miet-
spiegel-Broschiire) ist zu bemerken, dass aus den dort wiedergegebenen Werten nicht
direkt auf das Niveau der durchschnittlichen Nettomiete geschlossen werden kann. Zum
einen werden die einzelnen Tabellenzellen in der Grundpreistabelle durch unterschiedliche
Fallzahlen gestiitzt, so dass hier nicht das arithmetische Mittel, sondern ein mit der
Anzahl der Wohnungen gewichtetes Mittel zur Ermittlung eines Durchschnittswertes
berechnet werden muss. Zum anderen ergibt sich erst durch die Bertiicksichtigung der Zu-
und Abschlége die durchschnittliche Nettomiete pro Quadratmeter von 11,69€, da sich
die Zu- und Abschldge nicht ,symmetrisch* verhalten, sondern die Zuschldge im Mittel
héher ausfallen als die Abschldge. Weiter ist auch die Gewichtung der Beobachtungen
nach Haushaltsgrofe zu berticksichtigen (siehe Abschnitte und .

Spannen fiir die Mietpreisstreuung: Die in der Tabelle 4 der Mietspiegel-Broschiire
definierten Schwankungsbreiten der Spannen entsprechen den in (Tabellen-)Mietspiegeln
iiblichen Zweidrittel-Spannen. Die Konstruktion der Zweidrittel-Spannen entspricht der
bereits bei den Mietspiegeln fiir Miinchen 2013, 2015 und 2017 angewandten Methodik.
Abweichungen von der durchschnittlichen ortsiiblichen Miete bediirfen in jedem Fall ei-

ner Begriindung (siehe Abschnitt [2.9.3)). Abschnitt beschreibt die Konstruktion der
Spannen im Detail.

Fiir die Grundpreistabelle (Tabelle 2 der Mietspiegel-Broschiire) und die Spannentabelle
(Tabelle 4 der Mietspiegel-Broschiire) wurden neue Baujahreskategorien verwendet, die
den im Mieterfragebogen definierten Baujahreskategorien entsprechen.

Die Abweichung von der durchschnittlichen ortsiiblichen Miete setzt sich im Wesentlichen
aus zwei Faktoren zusammen:

e der reinen Marktstreuung und

e ciner zuséatzlichen Streuung, die u.a. daraus resultiert, dass in einer Erhebung nicht
abschlietend alle Faktoren erfasst werden kénnen, die moglicherweise einen Einfluss
auf die Miethohe haben (vgl. Abschnitt . So ist z.B. die Dauer des Mietver-
héltnisses eine wesentliche Einflussgrofe (vgl. Abschnitt . Da sie jedoch kein
Wohnwertmerkmal (Art, Grofe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliefs-
lich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit) im Sinne der Definition
der ortsiiblichen Vergleichsmiete aus §558 Abs. 2 BGB darstellt, kann sie nicht
berticksichtigt werden.

Fiir die Anwendung bzw. das Ausschdpfen der Spannen bis zum Rand sind in Anlehnung
an die aktuelle Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes (BGH) zusétzliche Begriindung-
en notwendig. Als Orientierungshilfe wurde daher eine entsprechende Liste mit Empfeh-
lungen von Begriindungsmoglichkeiten fiir Abweichungen in Tabelle 5 der Mietspiegel-
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Broschiire 2019 hinzugefiigt, deren Zustandekommen in den Abschnitten 2.7.1und [2.10.1
beschrieben wird. Die Liste der Begriindungsméglichkeiten stellt eine Orientierungshilfe
dar, um die Anwendung der Spannen zu erleichtern.

Qualifizierter Mietspiegel: Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt und von der Gemeinde oder von
Interessenvertretern der Vermieter und Mieter anerkannt worden ist (§ 558 d BGB). Die
Anerkennung des Mietspiegels fiir Miinchen 2019 erfolgte durch die Vollversammlung des
Stadtrates der Landeshauptstadt Miinchen (siehe Anhang Abschnitt [F]).

Der qualifizierte Mietspiegel fiir Miinchen 2019 umfasst die durchschnittliche ortsiibliche
Miete mit Spannen. Die durchschnittliche ortsiibliche Miete wurde aus dem Regressions-
modell (2.2) und die Schwankungsbreite der Spannen aus dem Modell der Quantilsre-

gression ([2.12)) geschéitzt.

2.2 Regressionsansatz im Mietspiegel fiir Miinchen 2019

Dieser Abschnitt beschreibt die Grundstruktur des fiir die endgiiltige Analyse verwende-
ten Regressionsansatzes im Mietspiegel. Details zur Schatzung der Parameter finden sich

in Abschnitt 2.8

Wir verwenden im Weiteren folgende Kurzbezeichnungen:

QM Nettomiete (in Euro) pro Quadratmeter und Monat.

é]T/[ Aus dem Regressionsmodell geschitzte Nettomiete (in Euro) pro Quadratmeter und
Monat. Entspricht der durchschnittlichen ortsiiblichen Miete pro Quadratmeter.

W Wohnfliche in Quadratmeter (m?).
B Baujahr, d.h. das Jahr, in dem das Wohngebéaude fertiggestellt wurde.

X1, Xo,... weitere mietpreisbildene Faktoren wie z.B. Art, Lage, Ausstattung etc. der
Wohnung sowie mogliche Interaktionen (z.B. zwischen der Wohnfldche, dem Bau-
jahr und den Faktoren Xi, Xs,... sowie zwischen den Faktoren untereinander).

Aus Griinden der Flexibilitdt wurde fiir den Mietspiegel fiir Miinchen 2019 ein so genann-
tes semiparametrisches Modell verwendet, bei dem die Quadratmeter-Miete QM direkt
die zu erklarende Variable ist. Das Modell ldsst sich wie folgt schreiben:

QM =a+ f(W) + g(B) + h(W, B) + a1 X1+ asXo+ ...+ € (2.1)

Dabei ist a eine Konstante, f(W), g(B) und h(W, B) sind flexible, zentrierte Funktio-
nen, die den Einfluss der Wohnflache W bzw. des Baujahres B auf die Mieten wider-
spiegeln (fiir Details zum Modell siche Abschnitt 2.8.1). Die Funktion h(W, B) gibt den
gemeinsamen Effekt zwischen Wohnfldche und Baujahr, Interaktionseffekt genannt, auf
die Mieten wieder. Die Parameter a1, ao, ... beschreiben die Effekte der kategorialen Zu-
und Abschlagsmerkmale X1, Xs,... auf die Mieten, wie sie in Tabelle 3 der Mietspiegel-
Broschiire zu finden sind. Das Residuum € beschreibt die Abweichung der beobachteten
von der durch das Modell vorhergesagten Nettomiete. Statistische Tests zeigten, dass der
Interaktionseffekt zwischen Wohnflaiche und Baujahr nicht signifikant ist, weshalb der
Term h(W,B) in der endgiiltigen Analyse nicht mehr in das Modell aufgenommen wurde

(siehe Abschnitt [2.7.2)).
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2.2 Regressionsansatz im Mietspiegel fiir Miinchen 2019

Aus der Summe a + f(W) 4 g(B) wird dann die Grundpreistabelle (Tabelle 2 der
Mietspiegel-Broschiire) fiir die durchschnittlichen Nettomieten gebildet. Weder die Kon-
stante a allein, noch die Grundpreise a + f(W') + g(B) lassen sich als mittlere Mieten
interpretieren.

Wie in fritheren Mietspiegeln wurde die Varianz des Fehlerterms e wie folgt modelliert
und geschétzt: Im Rahmen eines zweistufigen Ansatzes wurde im ersten Schritt die Va-
rianz ebenfalls als Funktion aller Merkmale W, B, X1, Xs,...aus Modell durch ein
semiparametrisches Modell dargestellt und geschétzt. Im zweiten Schritt wurde dann das
Modell erneut angepasst. Dabei erfolgte neben der Gewichtung nach der Haushalts-
grofe eine Gewichtung der Wohnungen mit dem Faktor 1/E(e?), mit E(€?) als erwartete
quadrierte Abweichungen des Varianzmodells aus Schritt 1. Durch diesen zweistufigen
Ansatz wurde die Varianzinhomogenitét der Residuen e beriicksichtigt.

2.2.1 Modellwahl

Eine Auswahl der fiir das Regressionsmodell relevanten Merkmale erfolgte iiber das
Signifikanzniveau. Eine Aufnahme in das Modell erfolgte, wenn Merkmale zum Niveau
a = 0,01 signifikant waren. Um eine hohere Kontinuitéit der Zu- und Abschlagsmerkmale
fiir den Mietspiegel fiir Miinchen zu erreichen, wurden Merkmale aus dem Mietspiegel fiir
Miinchen 2017 beibehalten, wenn diese im Mietspiegelmodell 2019 zum Niveau o = 0,05
signifikant waren. Dies traf auf die Merkmale Offene Kiiche (siche Abschnitt und
Riickgebdude (siehe Abschnitt zu. Zusétzlich wurde das AIC-Kriterium (Akaike
H., 1974) fiir die Wahl der endgiiltig im Modell aufgenommenen Variablen verwendet. Das
AIC berticksichtigt die Anzahl der in dem Modell verwendeten Parameter und vermeidet
zu viele Modellparameter (sogenanntes Overfitting). Durch eine geringere Anzahl an
Parametern erhoht sich die Stabilitdt des Modells hinsichtlich seiner Prognosegiite.

Um eine Relevanz der Zu- und Abschlagsmerkmale fiir den Miinchner Mietmarkt zu
gewdhrleisten, sollte die Fallzahl fiir die Aufnahme eines signifikanten Merkmals in das
Regressionsmodell mindestens 1% (~ 30 Wohnungen) der Stichprobe betragen.

2.2.2 Anmerkungen zur Beriicksichtigung von Merkmalen

Der Mieterfragebogen des Mietspiegels fiir Miinchen 2019 enthélt eine Vielzahl an Varia-
blen, die neben Wohnflache und Baujahr die Ausstattung und Beschaffenheit der Woh-
nungen beschreiben. In das Regressionsmodell wurden nur signifikante Variablen, die
gemél §558 Abs. 2 BGB zuldssige Wohnwertmerkmale sind und auch einen mutmafsli-
chen kausalen Einfluss auf die Nettomiete je Quadratmeter haben, aufgenommen. Weiter
wurden Variablen nicht in das Regressionsmodell aufgenommen, wenn das Vorzeichen
der geschitzten Zu- und Abschldge nicht dem Vorzeichen eines mutmaflich erwarteten
kausalen Einflusses auf die Nettomiete je Quadratmeter entsprach. Somit wurden die sta-
tistischen Analysen nicht nur rein datengetrieben durchgefiihrt, sondern es wurde stets
auch die inhaltliche Bedeutung von Zu- bzw. Abschlidgen betrachtet.

Statistik kann zwar empirische Abhéngigkeiten herausarbeiten, wenn aber Korrelationen
und empirische Abhéngigkeiten mit kausalen Zusammenhéngen gleichgesetzt werden, so
kann dies zu fatalen Fehlschliissen fithren (als Paradebeispiel dient hier der empirische
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Zusammenhang zwischen Storchenzahl und Geburtenrate in Deutschland). Insofern er-
fordert eine valide statistische Untersuchung immer auch die Beachtung von Kausalitéts-
beziehungen.

2.3 Anderungen im Fragebogen

Der Hauptfragebogen fiir Mieter des Mietspiegels fiir Miinchen 2019 (Anhang Abschnitt
@[) besafs einen vergleichbaren Aufbau wie der Hauptfragebogen des Mietspiegels fiir
Miinchen 2017. Einige Fragen und Antwortoptionen wurden geringfiigig angepasst. Nach-
folgende Ubersicht beschreibt die wesentlichen Anderungen von Mieter- und Vermieter-
fragebogen im Vergleich zum Mietspiegel fiir Miinchen 2017.

Beispielsweise wurden im Fragenkomplex zur Heizung (Fragen 24 bis 25) Antwortop-
tionen gestrichen oder zusammengefasst. Die detaillierte Abfrage nach der Heizungsart
bei Vorhandensein unterschiedlicher Heizungsarten in einer Wohnung wurde gestrichen.
Fiir diese Fragen und Antwortoptionen waren nur geringe Fallzahlen zu erwarten, die
keine aussagefihigen statistische Analysen zugelassen hétten. Der Fragenkomplex zur
Warmwasserversorgung (Fragen 26 und 27) wurde iiberarbeitet und an die Fragen zur
Beheizung (Fragen 24 bis 25) angeglichen.

Bei den Fragen nach Modernisierungen bzw. Instandsetzungen der Wohnung (Frage 33)
sowie des Gebaudes (Frage 35) entfiel die Abfrage des Zeitpunktes der Durchfiihrung
der Mafknahmen. Die Frage 33 wurde um die Punkte E: Bad und F': Separate Toilette,
die Frage 35 um die Punkte C: Aufzug sowie D: Wirmedidmmung der Aufsenfassade
erganzt.

Der Fragenkomplex zu Merkmalen des Gebéaudes (Frage 36) wurde um den Punkt E: Ge-
bédude steht unter Ensembleschutz erweitert. Gestrichen wurde die Punkte Wéarmedam-
mung der Aufenfassade (Abfrage erfolgte jetzt in gednderter Form in Frage 35 D) und
Heizungsanlage mit Kraftwirmepumpe (Abfrage erfolgte bei Frage 25C).

Der Fragenkomplex zu Ausstattungsmerkmalen des Badezimmers (Frage 40A) wurde um
die Punkte F: Sonderbauformen der Badewanne, G: Komfortausstattung der Badewanne
und J: Handtuchheizkorper ergénzt. Die Frage nach Modernisierung/Instandsetzung des
Bades inklusive evtl. vorhandener separater Toilette wurde als eigensténdige Frage (40C
im Mietspiegelfragebogen 2017) gestrichen und im Rahmen der Frage 33 abgefragt.

Der Fragenkomplex iiber Fufsbodenbeldge (Frage 44A) wurde um den Punkt G: Einfa-
che Holzdielen ergénzt. Die Fragen zu Raume/Einrichtungen des Gebaudes (Frage 53A)
wurde um die Punkte O: E-Ladestation fiir Elektromobile und P: Sonstiges ergénzt.

Neu aufgenommen wurde u. a. die Abfrage nach der Anzahl Wohnungen auf dem Stock-
werk der Wohnung (Frage 56C) und der Punkt Maisonette-Wohnung (inklusive Abfrage
der Stockwerke) im Rahmen der Frage 57. Die Abfrage der Energicausweise wurden im
Mieter und Vermieterfragebogen (VF) um den Punkt erweitert, ob der Warmwasserver-
brauch im Energickennwert enthalten ist (Fragen 64B und VF2b).

Die Interviewereinstufung am Ende des Fragebogens wurde um den Punkt B — offenes
Treppenhaus — erweitert.

Der aus den Interviews resultierende und von Kantar TNS {ibermittelte Datensatz ent-
hielt insgesamt 3.121 Wohnungen (siche Abschnitt [1.3.6)).
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Der Fragebogen fiir zugehorige Vermieter (Anhang Abschnitt erfasste die Themen-
komplexe, die den energetischen Gebdudezustand beschreiben, wie z.B. Energiekennwerte
eines Energieausweises, Warmeddmmung, Heizung, Warmwasserbereitung oder Moder-
nisierungsmafnahmen. Der Fragebogen fiir Vermieter wurde um die Frage VF 5a nach
einem hydraulischen Abgleich der Heizungsanlage und Frage VF 16 iiber das Vorhanden-
sein einer Photovoltaikanlage (Mieterstrom) erweitert.

Details zur Erhebung der Vermieterbefragung finden sich in Abschnitt Angaben
der Vermieter lagen fiir insgesamt 728 der 3.121 Wohnungen vor.

2.4 Datenvorbereitung

2.4.1 Loschen von Beobachtungen

In der zur Verfiigung stehenden Stichprobe mietspiegelrelevanter Wohnungen waren be-
stimmte Wohnungen in Bezug auf ihre Ausstattung und ihren Standard so unvergleichbar
zu den sonstigen Wohnungen, dass eine aussagefiahige statistische Analyse beziiglich die-
ser Eigenschaften dieser Wohnungen nicht moéglich war. Die Ausschlusskriterien wurden
wie schon fiir den Mietspiegel fiir Miinchen 2017 festgelegt.

Es wurden Wohnungen mit folgenden Eigenschaften aus dem Datensatz geldscht:

1. Wohnungen, die iiber keine Kiiche/Kochgelegenheit verfiigen.
(Anzahl: 1, verbleiben 3.120 Wohnungen)

2. Wohnungen ohne Badezimmer und/oder Dusche.
(Anzahl: 4, verbleiben 3.116 Wohnungen)

3. Wohnungen, bei denen Badezimmer und/oder Kiiche von anderen Mietparteien
mitbenutzt werden. (Anzahl: 11, verbleiben 3.105 Wohnungen)

4. Wohnungen im Untergeschoss. (Anzahl: 5, verbleiben 3.100 Wohnungen)

5. Wohnungen, auf die mindestens eines der Merkmale zu trifft:

- Wohnungen ohne vom Vermieter gestellte Beheizungsmoglichkeit.
- Wohnungen ohne vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung.

- Wohnungen ohne vom Vermieter ausgestattetes Badezimmer.
(Ein ausgestattetes Badezimmer ist ein abgeschlossener Raum der Wohnung
mit mindestens einer Badewanne oder Dusche.)

(Anzahl: 73, verbleiben 3.027 Wohnungen )

Tabelle [2.1] zeigt die Kreuztabelle der drei Merkmale, die in 5. zum Ausschluss der Woh-
nungen gefiihrt haben. Die Fallzahlen der Wohnungen, die in 5. ausgeschlossen wurden,
sind fett dargestellt.

Insgesamt befanden sich unter den 3.100 Wohnungen 73 (= 2,4%), auf die mindestens
eines dieser drei Merkmale zutrifft. Darunter waren 31 Wohnungen, auf die mindestens
zwei Merkmale gleichzeitig zutreffen.

Wohnungen ohne vom Vermieter ausgestattete Badezimmer, Warmwasserversorgung und /
oder Beheizungsmoglichkeiten entsprechen aufgrund ihrer Art und der geringen Anzahl
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Badausstattung ohne mit

Warmwasserversorgung ohne mit ohne mit
ohne Heizung 7 0 14 6
mit Heizung 10 17 19 3.027

Tabelle 2.1: Kreuztabelle der Anzahl Wohnungen nach Ausschluss der Punkte 1. bis
4. (insgesamt 3.100 Wohnungen) mit den Merkmalen kein ausgestattetes
Badezimmer, keine Beheizungsmdglichkeit (Heizung) und keine Warmwas-
serversorgung.

in der Stichprobe nicht dem Standard iiblicher Mietwohnungen in Miinchen. Sie sollen
wie schon im Mietspiegel 2017 nicht durch den Mietspiegel fiir Miinchen 2019 abgebildet
werden und wurden daher aus dem Datensatz geloscht. Der Ausschluss dieser Wohnun-
gen hat zur Folge, dass der Mietspiegel fiir Miinchen 2019 fiir diese Wohnungstypen
nicht unmittelbar anwendbar ist, aber trotzdem als Orientierungshilfe fiir die ortsiibliche
Vergleichsmiete herangezogen werden kann. Eine Verwendung als Begriindungsmittel fiir
Mieterhohungen nach §558 a BGB ist in der Regel nicht mdoglich, kann jedoch im Ein-
zelfall von den Gerichten als zuldssig angesehen werden.

Ausschluss im Rahmen der Modelldiagnose

Zur Diagnose des Regressionsmodells wurden wiahrend der statistischen Analyse Grafiken
der Residuen, des Leverage sowie der Cook’s Distance herangezogen (Cook R. D. und
Weisberg, S., 1982). Diese Grofen sind in Regressionsmodellen géngige Kennwerte bei
der Modelldiagnose und zur Bewertung der Modellqualitit. Fiir das Bestimmen von auf-
falligen oder extremen Beobachtungen existieren keine allgemeingiiltigen Schwellenwerte
dieser Kennwerte. Vielmehr ist auf Basis der Lage der beobachteten Werte zueinander
im Einzelfall zu entscheiden.

Abbildung zeigt links einen Residuenplot (durch das Modell vorhergesagte Netto-
miete je Quadratmeter gegen Residuen) und rechts einen Normal-Quantil-Plot der Re-
siduen. Sowohl im Residuenplot (links) als auch im Normal-Quantil-Plot (rechts) sind
keine besonderen Strukturen oder auffillige Werte zu beobachten. Ein Ausschluss von
Beobachtungen war auf Basis dieser Analyse-Plots u.E. nicht geboten.

Abbildung zeigt ein Streudiagramm von Leverage und Studentisierten Residuen. Die
Lage der Beobachtungen werden als Kreise dargestellt, deren Durchmesser proportional
zur Cook’s Distance sind. Als besonders auffillig gelten hier Beobachtungen mit grofier
Leverage und gleichzeitig betragsméfig groffem Residuum. Vereinfacht gesagt trifft dies
auf Beobachtungen zu, die rechts oben bzw. rechts unten in der Grafik zu finden sind.
Feste Schwellenwerte, ab wann Beobachtungen auffillig sind, existieren nicht. Es ist viel-
mehr die konkrete Lage der Punkte zueinander zu bewerten.

Als beachtenswert sind u.E. die drei rot markiertem Beobachtungen oben rechts ein-
zustufen. Diese Beobachtungen haben einen grofen Einfluss auf die geschétzten Koef-
fizienten (also Zu- und Abschlidge) und die geschétzte Varianz der Koeffizienten (also
auch auf deren Signifikanz). Gleichzeitig werden die Wohnungen eher schlecht durch
das Regressionsmodell beschrieben. Da in den Fragebogen der drei Wohnungen keine
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2.4 Datenvorbereitung
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Abbildung 2.2: Leverage gegen Studentisierte Residuen. Der Durchmesser der Kreise ist

proportional zur Cook’s Distance.
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

Unstimmigkeiten von Kantar TNS gefunden wurden, kénnen sie folglich aufgrund von
Ausstattung (Leverage) und Miete (Residuen) als eher untypisch fiir den mietspiegelre-
levanten Wohnungsmarkt in Miinchen angesehen werden. Aus diesem Grund wurden die
drei Wohnungen von der weiteren Analyse ausgeschlossen.

Die griin markierte Wohnung links oben hat zwar das grofte (studentisierte) Residuum,
gleichzeitig ist ihr Einfluss aufgrund des durchschnittlichen Leverage auf das Regressions-
modell als eher gering einzustufen. Insgesamt rechtfertigte dies u.E. nicht den Ausschluss
aus dem Datensatz.

Die Gesamtstichprobe reduzierte sich nach Beriicksichtigung aller Ausschliisse um 97
Beobachtungen. Es verblieben demnach 3.024 Beobachtungen fiir die endgiiltige Model-
lierung der Nettomiete je Quadratmeter. Durch den Ausschluss der 97 Beobachtungen
aus der Gesamtstichprobe reduzierte sich die Anzahl der Wohnungen mit Angaben der
Vermieter von 728 auf 707.

2.4.2 Behandlung fehlender Werte

Wahrend die Angaben zu Nettomiete und Wohnflache im Datensatz vollstdndig waren,
fehlten bei anderen Merkmalen zum Teil Angaben zu den Werten. Bei den meisten dieser
Merkmale war die Zahl der fehlenden Werte im Verhéltnis zum Umfang der Stichprobe
sehr gering. In solchen Féllen wurde eine Ersetzung der fehlenden Werte durch Median
oder Modus vorgenommen. Bei einigen Merkmalen war es auch moglich, eine Erset-
zung mit Hilfe anderer Merkmale durchzufiihren, die zum gleichen Themenkreis gehoren.
So konnten z.B. fehlende Werte in Merkmalen der Fragenblocke 24 bis 27 zur Behei-
zungsmoglichkeit und Warmwasserversorgung der Wohnung durch Abgleich mit anderen
Merkmalen dieser und anderer verwandter Fragenblocke ersetzt werden. Zum Teil wur-
den fehlende Daten durch Kantar TNS mittels Online-Kartendiensten nacherhoben. Dies
traf z.B. auf die Interviewereinstufung zum Gebdudetyp und die Anzahl der Eingénge zu
(Interviewereinstufung auf Seite 21 des Hauptfragebogens).

Fehlende Werte in den durchgefiihrten Vermieterinterviews wurden nur dann durch Mo-
dus bzw. Median oder aufgrund von Plausibilitdtsabgleich mit verwandten Frageblocken
ersetzt, wenn ausreichend viele Daten vorlagen. Ein Imputieren der Werte aus dem Ver-
mieterfragebogen auf Wohnungen ohne jegliche Angaben des Vermieters wurde nicht

vorgenommen (vgl. Abschnitt [2.10)).

2.5 Deskriptive Analyse

Dieser Abschnitt gibt einen deskriptiven Uberblick der Variablen Anteil geinderte Be-
standsmieten bzw. neu abgeschlossene Mietvertrige innerhalb des 4-Jahres-Zeitraums
und Nettomiete je Quadratmeter. Letztgenannte Variable stellt kein Wohnwertmerkmal
im Sinne des §558 Abs. 2 BGB dar und darf im Mietspiegel nicht beriicksichtigt werden.
Soweit nicht anders angegeben sind Mittelwert und Fallzahlen ungewichtet.
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2.5 Deskriptive Analyse

Neuvertragsmieten und gedanderte Bestandsmieten

Tabelle zeigt die Kreuztabelle aus den Merkmalen Bestandsmiete (geénderte Be-
standsmiete, Neuvertragsmiete) und Wohndauer (< 48 Monate, > 48 Monate). Der An-
teil gednderter Bestandsmieten im Mietspiegel fiir Miinchen betrigt somit 70%.

Dauer Mietverhiltnis gednderte Bestandsmiete Neuvertragsmiete

< 48 Monate 212 908
> 48 Monate 1.904 -
Summe 2116 908

Tabelle 2.2: Kreuztabelle der Merkmale Bestandsmiete (geédnderte Bestandsmiete, Neu-
vertragsmiete) und Dauer des Mietverhdltnisses (< 48 Monate, > 48 Mo-
nate).

Nettomiete je Quadratmeter

Abbildung zeigt links den Boxplot und rechts die empirische Verteilungsfunktion der
Nettomiete pro Quadratmeter. Das arithmetische Mittel der Nettomiete je Quadratmeter
betrigt 11,72€, der Median 11,74 €.

Boxplot der Nettomieten je gm Empirische Verteilungsfunktion der Nettomiete je gqm
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Abbildung 2.3: Boxplot (links) und empirische Verteilungsfunktion (rechts) der Netto-

miete je m?.
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

2.6 Definition und Selektion von Merkmalen

Die Auswahl von Variablen fiir additive und interaktive Effekte baut auf dem umfang-
reichen Variablenkatalog des Fragebogens fiir Mieter und den zuséatzlichen Variablen zur
Wohnlage auf. Es zeigte sich, dass ein direktes Einbringen dieser ,,Rohvariablen® alleine
nicht zu sinnvollen Resultaten fiihrte. Vielmehr war es notwendig Variablen gleichzeitig
aufgrund kausaler Uberlegungen und statistischer Ergebnisse zusammenzufassen. Dieser
stufenweise explorative Prozess stiitzte sich auf vorbereitende deskriptive Analysen, auf
statistische Tests zu Signifikanz und Interaktion, auf Anpassungs- und Prognosefahigkeit

der Modelle und auf inhaltliche Gesichtspunkte (vgl. Abschnitt [2.2.2]).

Zunichst wurden die Daten des Mietspiegels fiir Miinchen 2019 mit dem Regressions-
modell und den Merkmalen des Mietspiegels fiir Miinchen 2017 analysiert. Bei den
Merkmalsdefinitionen wurden gegebenenfalls Verdnderungen im Fragebogen bereits be-
riicksichtigt. Die Effekte vieler Zu- und Abschlagsmerkmale zeigten sich im Vergleich zu
fritheren Mietspiegelanalysen als weitestgehend stabil und konsistent. Einige Merkmale
waren jedoch nicht mehr statistisch signifikant. Diese Merkmale wurden genau tiberpriift
und, falls sinnvoll, in ihrer Definition geeignet modifiziert. Insbesondere wurden Interak-
tionen mit Baujahr und Wohnfldche systematisch untersucht und in die Merkmalsdefi-
nition eingehende Schwellenwerte (,,Cutpoints”) hinsichtlich ihrer Giiltigkeit begutachtet
sowie gegebenenfalls berichtigt.

Um eine hohere Kontinuitdt bei den Zu- und Abschlagsmerkmalen der Mietspiegel zu
erreichen, wurden Merkmale aus dem Mietspiegel fiir Miinchen 2017 beibehalten, wenn
sie zum Niveau o« = 0,05 signifikant waren. Fiir neu aufzunehmende Merkmale wurde ein
Signifikanzniveau von a = 0,01 festgesetzt (vgl. Abschnitt .

Aus der explorativen Phase der Merkmalsdefinition und -selektion erhielt man niitzliche
Hinweise auf Merkmale, deren Effekte zwar nicht mehr zu einer statistisch nachweisbaren
Verbesserung des Prognosemodells beitrugen, um in Tabelle 3 der Mietspiegel-Broschiire
2019 als Zu- oder Abschlagsmerkmal aufgenommen zu werden, fiir die aber dennoch
Tendenzen erkennbar waren. Sie konnen als Begriindungsmoglichkeiten beim Ausschépfen
der Spannen dienen.

Im Folgenden wird ndher beschrieben, wie die im Mietspiegel fiir Miinchen 2019 verwen-
deten Variablen definiert und ausgewéhlt wurden. Formale Definitionen und Notationen
der Merkmale, wie sie fiir die Berechnung in den Abschnitten 2.8 und [2.9] verwendet
wurden, finden sich im Anhang Abschnitt [A]

2.6.1 Wohnflache

Wie auch schon beim Mietspiegel fiir Miinchen 2017 wurden Wohnungen mit weniger
als 20m? bzw. mehr als 160m? Wohnfliiche nicht ausgeschlossen. Die Fallzahlen waren
bei sehr kleinen und sehr grofen Wohnungen so gering und gleichzeitig die Streubreite
so grofs, dass dies zu einer erhohten Unsicherheit der Schitzung und zu Artefakten in
diesem Bereich gefiihrt hétte. Im Sinne der Stabilisierung der Schétzungen wurde die
Wohnfliche bei 20m? bzw. bei 160m? gekappt, d.h. die Wohnfliche von Wohnungen
unter 20m? wurde auf 20m? gesetzt (Anzahl: 2), und iiber 160 m? wurde auf 160 m?
gesetzt (Anzahl: 23). Die resultierende Analysevariable ist wfl.gekappt.
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Abbildung 2.4: Boxplot (links) und empirische Verteilungsfunktion (rechts) der Wohn-
fliche in Quadratmetern.

Abbildung 2.4] zeigt den Boxplot (links) und die empirischen Verteilungsfunktion (rechts)
der im Datensatz beobachteten Wohnflachen in Quadratmetern. Die Kappung diente
dem Erhalt einer groftmoglichen Datenbasis fiir die Regressionsanalyse. Aufgrund der
geringen Fallzahlen ist der Mietspiegel dennoch auf sehr kleine und sehr groffe Wohnungen
nicht direkt anwendbar, da nur fiir Wohnungsgréfen von 20m? bis 160m? die Effekte
mit vertretbarer Sicherheit geschétzt werden konnten. Gleichwohl kann der Mietspiegel
fiir Miinchen 2019 fiir sehr kleine und sehr groffe Wohnungen eine Orientierungshilfe
bieten.

2.6.2 Angaben zum Baujahr

Der Mieterfragebogen enthélt die kategoriale Variable bjahrkat fiir das Baujahr (Fra-
ge 32, 11 Baujahresklassen), der Vermieterfragebogen die stetige Variable gbaujahr (Fra-
ge VF 7, auf das Jahr genaue Information). Abbildung zeigt das Stabdiagramm der
Héufigkeiten der im Mietspiegel 2019 verwendeten Baujahreskategorien.

Zusatzlich wurden von der Landeshauptstadt Miinchen noch die Variablen Erstellungs-
jahr (erstelljahr) und Fertigstellungsjahr (fertstelljahr) des Gebdudes geliefert.
Die kategoriale Mieterangabe wurde in ein metrisches Merkmal (bj) umgewandelt. Die
so entstandenen metrischen Werte entsprechen dabei dem einer Kategorie zugehorigen
Mittelwert aus Ober- und Untergrenze der jeweiligen Baujahreskategorie.
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

Verteilung der Baujahre
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Abbildung 2.5: Beobachtete Héufigkeiten der Baujahreskategorien.

2.6.3 Wohnlagen

Die Wohnlagen wurden fiir den Mietspiegel fiir Miinchen 2019 iiberpriift. Notwendig wur-
de dies insbesondere, da sich im Rahmen der statistischen Datenanalyse wie schon fiir
die Mietspiegel flir Miinchen 2015 und 2017 ein signifikanter Einfluss der Lage der Woh-
nungen innerhalb des Stadtgebietes (sogenannte Makrolage) auf den Mietpreis zeigte.

Wohnlagen des Gutachterausschusses

Dem Datensatz wurden — wie bei fritheren Mietspiegeln fiir Miinchen — Wohnlagen zuge-
spielt (siche Abschnitt sowie Windmann M., Kauermann, G., 2017). Die Einteilung
der Wohnlagen wurde von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen erarbeitet und erfolgte mit Daten-
grundlagen auf Basis der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2016 sowie durch Beriick-
sichtigung des ndheren Wohnumfeldes wie z.B. Preisentwicklungen im Eigentumswoh-
nungsmarkt, Infrastruktur und Bestand an Griin- und Freiflichen. Fiir den Mietspiegel
fiir Miinchen 2019 wurde die Wohnlagenkarte zum Stand Januar 2018 iiberarbeitet und
erginzt. An der Uberarbeitung waren Vertreter/-innen verschiedener Dienststellen der
Landeshauptstadt Miinchen beteiligtﬂ

!Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt
Miinchen; Kommunalreferat, GeodatenService Miinchen; Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung,
Stadtentwicklungsplanung, Abt. /2, Bevolkerung, Wohnen und Perspektive Miinchen; Sozialreferat,
Amt fiir Wohnen und Migration, Abt. Wohnraumerhalt.
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2.6 Definition und Selektion von Merkmalen

Makrolagen im Mietspiegel 2019

Abbildung 2.6: Makrolagen im Mietspiegel fiir Miinchen 2019.

Die Wohnlagenkarte des Gutachterausschusses enthélt vier Kategorien, die wie folgt de-
finiert wurden:

- Durchschnittliche Lage (Anzahl: 1.663)
Gebiete ohne die Vorziige der guten Lage. Durchschnittlich bezieht sich auf einen
qualitativen Unterschied der Lage und ist im Sinne von ,weder besonders gut noch
besonders schlecht” zu verstehen.

- Gute Lage (Anzahl: 758)
Gefragte Innenstadtrandlagen und grofiere Neubaugebiete mit iiberwiegend guter
Gebietsstruktur sowie ruhige Wohngegenden mit Gartenstadtcharakter, ausreichen-
der Infrastruktur und positivem Image.

- Gute zentrale Lage (Anzahl: 464)
Traditionell sehr gefragte Innenstadtlagen und innenstadtnahe Lagen mit sehr guter
gewachsener Gebietsstruktur, iiberdurchschnittlichem Anteil an denkmalgeschiitz-
ten Gebéduden, urbane ,In-Viertel“.

- Beste Lage (Anzahl: 139)
Besonders imagetrachtige Innenstadtlagen und innenstadtnahe Lagen sowie tradi-
tionelle Villengegenden.

Diese Kategorien wiesen auch in der Mietspiegel-Stichprobe 2019 einen hohen Einfluss auf
die Zielgrofe Nettomiete pro Quadratmeter auf. Dariiber hinaus konnte wie schon fiir die
Mietspiegel fiir Miinchen 2015 und 2017 im Rahmen der statistischen Datenanalyse ein
nicht vernachléssigbarer Einfluss der Lage der Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes
identifiziert werden (sogenannte Makrolage). Die Datenanalyse zeigte weiter, dass eine
Anderung oder Anpassung der Makrolage aus dem Mietspiegel fiir Miinchen 2017 zu
keiner relevanten Verbesserung der Modellgiite auf Basis des AIC fiihrte. Diese Analyse
erfolgte analog zu der Bestimmung der Makrolagen im Mietspiegel fiir Miinchen 2017
(Windmann, M., Kauermann, G. 2017, Abschnitt 2.4.3 S. 32ff). Abbildung zeigt
den zentralen (rot) und nicht zentralen (grau) Bereich der Makrolage im Mietspiegel fiir
Miinchen 2019. Abschnitt [A.T]im Anhang listet alle Stadtviertel des zentralen Bereichs
auf.
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

Der Einfluss der Makrolage zeigte sich wie schon im Mietspiegel 2017 in Form eines
additiven Effekts zwischen den Wohnlage-Kategorien des Gutachterausschusses und der
Makrolage.

Im zentralen Bereich der Makrolage befanden sich 1.007 (= 33%) der 3.024 Wohnun-
gen. Wohnungen in der guten zentralen Wohnlage des Gutachterausschusses konnten
ausschlieflich im zentralen Bereich der Makrolage beobachtet werden.

Interaktion zwischen Makrolage und den Wohnlagen des Gutachterausschusses

Statistische Tests zeigten, dass der Interaktionseffekt zwischen der Makrolage und den
Wohnlagen des Gutachterausschusses nicht signifikant war, weshalb nur die Hauptef-
fekte der Merkmale Makrolage und Wohnlage in das Modell aufgenommen wurden. Dies
bedeutet, dass Effekte, etwa in der Art eines besonders hohen Zuschlags (iiber die Haupt-
effekte hinausgehend) fiir Wohnungen im zentralen Bereich der Makrolage, die eine be-
stimmte Wohnlagen-Kategorie aufweisen, nicht erkennbar waren. Somit kann von einem
Zentralitatszuschlag fiir alle Wohnungen im zentralen Bereich der Makrolage gesprochen
werden.

Im Rahmen der Analyse des Interaktionseffekts zeigten Wohnungen im zentralen Be-
reich der Makrolage in guter oder guter zentraler Wohnlage des Gutachterausschusses
keine signifikant unterschiedlichen Effekte unter Beriicksichtigung der Makrolage. Fiir
die weitere Analyse wurden die Wohnlagen-Kategorien gute Wohnlage und gute zentrale
Wohnlage des Gutachterausschusses zur guten Wohnlage verschmolzen. Die entstehenden
Analysevariablen sind WL fiir die Wohnlagen des Gutachterausschusses und Zentral fiir
die Makrolage.

Im Mietspiegel ausgewiesene Wohnlagenkategorien

Durch die Integration der Makrolage (2 Stufen) in die Wohnlagenkarte des Gutach-
terausschusses werden im Mietspiegel fiir Miinchen 2019 insgesamt 6 unterschiedliche
Wohnlage-Kategorien ausgewiesen.

e Durchschnittliche Lage
(WL:durchschnittlich & Zentral:0, Anzahl: 1.422)
Gebiete ohne die Méngel einer einfachen und ohne die Vorziige der guten Lage.
,Durchschnittlich“ bezieht sich dabei auf einen qualitativen Unterschied der Lage
und ist im Sinne von ,weder besonders gut noch besonders schlecht” zu verstehen.

e Gute Lage
(WL:gute & Zentral:0, Anzahl: 519)
Gefragte Innenstadtrandlagen und grofere Neubaugebiete mit iiberwiegend guter
Gebietsstruktur sowie ruhige Wohngegenden mit Gartenstadtcharakter, ausreichen-
der Infrastruktur und positivem Image.

e Beste Lage
(WL:beste & Zentral:0, Anzahl: 76)
Besonders imagetrachtige Innenstadt- und innenstadtnahe Lagen und traditionelle
Villengegenden.
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2.6 Definition und Selektion von Merkmalen

e Zentrale durchschnittliche Lage
(WL:durchschnittliche & Zentral:1, Anzahl: 241)
Zentrale Gebiete, die die Kriterien der durchschnittlichen Lage erfiillen und fiir
die im Rahmen der statistischen Analyse der Daten hohere Mietpreise identifiziert
wurden.

e Zentrale gute Lage
(WL:gute & Zentral:1, Anzahl: 703)
Zentrale Gebiete, die die Kriterien der guten Lage erfiillen sowie traditionell sehr
gefragte Innenstadtlagen und innenstadtnahe Lagen mit sehr gut gewachsener Ge-
bietsstruktur, {iberdurchschnittlichem Anteil an denkmalgeschiitzten Geb&uden,
urbane ,In-Viertel“. In diesen Gebieten wurden im Rahmen der statistischen Ana-
lyse der Daten hohere Mietpreise identifiziert.

e Zentrale beste Lage
(WL:beste & Zentral:1, Anzahl: 63)
Zentrale Gebiete, die die Kriterien der besten Lage erfiillen und fiir die im Rahmen
der statistischen Analyse der Daten hohere Mietpreise identifiziert wurden.

Bei Strafenldrm oder sonstigen Immissionen ausgesetzten Lagen, die erheblich von der
sonstigen gebietstypischen Lageeinteilung abweichen, sind teilweise bereits Lageabstu-
fungen als farbige Linien im Stadtplan vorgegeben. Diese Linien sind vereinzelt auch fiir
Lageaufwertungen angegeben. Lageabstufungen an verkehrsbelasteten Strafsen beziehen
sich nur auf die erste Héuserzeile.

Fiir Gewerbegebiete mit Wohnungen und nach dem Erhebungsmonat Januar 2018 fertig-
gestellte Neubaugebiete wurden nur in Ausnahmefillen Wohnlagenbewertungen vorge-
nommen. Dies gilt auch fiir wesentliche Anderungen der Wohnlagenqualitit. Hier ist im
Einzelfall eine individuelle Lagezuordnung vorzunehmen. Die Qualitdt der umliegenden
Wohngebiete kann dabei eine Orientierungshilfe sein.

Hinsichtlich der Lageabstufungen ist fiir die Wohnlagenbestimmung nicht die Adressen-
lage einer Wohnung, sondern die tatséchliche Lage im Vorder- oder Riickgebdude des
Anwesens und die damit verbundenen Beeintréchtigungen mafsgebend.

Die Klassifizierung der Wohnlagen erfolgte nach der durchschnittlichen Lagequalitidt der
einzelnen Gebiete. Abweichungen der individuellen Lage von der gebietstypischen Lage
kénnen im Einzelfall die Zuordnung zu einer anderen Lagequalitit notwendig machen.

2.6.4 Gebaudetypen

Aus den Fragen zu Anzahl der Etagen und Wohnungen (Fragen 56A und 56B) sowie
Merkmalen des Gebédudes (Frage 19 und Interviewereinstufung) wurden folgende Gebéu-
detypen definiert:

e Hochhaus
(Gebtyp.19:Hochhaus, Anzahl: 228)
Nach 1948 und vor 1989 fertiggestelltes Gebdude mit mindestens sieben Stockwer-
ken zusétzlich zum Erdgeschoss (E+7).
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

e Wohnblock
(Gebtyp.19:Wohnblock, Anzahl: 453)

(a) Freistehender Wohnblock: Freistehendes Gebédude ohne Aufzug mit grofserer
zum Haus gehoriger Griinflache oder gartnerisch angelegter Flache (nicht nur
schmaler Griinstreifen) mit mehr als zwei Eingéngen. Hochh&user nach obiger
Definition sind hierbei ausgeschlossen.

(b) Zusammenhangender Wohnblock: Mit mindestens einer Seite an ein anderes
Gebaude gleicher Bauart angrenzendes Gebdude ohne Aufzug mit groferer
zum Haus gehoriger Griinflache oder gartnerisch angelegter Flache (nicht nur
schmaler Griinstreifen) mit mehr als fiinf Wohnungen (hier ist der Eingang des
Hauses gemeint, in dem sich die Wohnung befindet). Hochhéuser nach obiger
Definition sind hierbei ausgeschlossen.

Ausschlaggebende Variable fiir die Differenzierung des Gebdudetypen Wohnblock war
wie schon im Mietspiegel fiir Miinchen 2017 eine zum Haus gehorige Griinfliche oder
gartnerisch angelegte Fliche (Frage 19). Fiir Gebdude mit groferer Griinfliche konnten
Abschlige identifiziert werden. Fiir das Hochhaus war die Anzahl Stockwerke (Frage
56A) ausschlaggebend.

Hochhaus: Die Definition des Hochhauses aus dem Mietspiegel fiir Miinchen 2017 erwies
sich nach intensiver Uberpriifung der Daten auch fiir den Mietspiegel 2019 als signifikant.
Ein Abschlag liefs sich dabei fiir Gebdude mit mindestens sieben Stockwerken zusétzlich
zum Erdgeschoss feststellen (Frage 56A). Der Abschlag traf nur auf Gebéude zu, die nach
1948 und vor 1989 fertiggestellt wurden. Gebdude mit mindestens sieben Stockwerken
zusétzlich zum Erdgeschoss wurden hauptséchlich im Zeitraum 1949 bis 1989 gebaut.

In Hochh&usern findet man tiberdurchschnittlich oft Gemeinschaftsraume wie eine Wasch-
kiiche mit Gerdten oder einen Fahrradkeller. Sie verfiigen oft iiber einen Kinderspielplatz.
Diese Gebaude sind in den Stadtbezirken Moosach, Milbertshofen - Am Hart, Bogenhau-
sen, Ramersdorf - Perlach, Thalkirchen - Obersendling - Forstenried - Fiirstenried - Solln,
Hadern, Aubing - Lochhausen - Langwied sowie Feldmoching - Hasenbergl haufiger zu
finden als im iibrigen Stadtgebiet. Der iiberwiegende Teil der Hochhauser befindet sich
in Wohnvierteln mit groferen Griinflachen.

Wohnblock: Gebidude mit einer groferen zum Haus gehorigen Griinfliche oder gértne-
risch angelegten Fliche (Frage 19) sowie ohne Aufzug (Frage 36 A) wiesen wie schon
im Mietspiegel fiir Miinchen 2017 Abschlage auf. In Verbindung mit dem Haustyp (In-
terviewereinstufung), der Anzahl der Eingénge (Interviewereinstufung) bzw. der Anzahl
Wohnungen am Eingang des zur Wohnung gehoérenden Gebaudeteils (Frage 56B) konnten
zwei abschlagswiirdige Gebaudetypen — freistehender und zusammenhéngender Wohn-
block — gefunden werden. Die Hohe der Abschlége fiir den freistehenden und zusammen-
héngenden Wohnblock war nicht signifikant unterschiedlich, so dass die beiden Typen wie
schon im Mietspiegel fiir Miinchen 2017 zum Gebéudetyp Wohnblock zusammengefasst
wurden.

Zu einem Wohnblock gehoren haufig Gemeinschaftsflachen wie ein Kinderspielplatz oder
ein Wischetrockenplatz. Dieser Gebdudetyp ist in den Bezirken Sendling - Westpark,
Neuhausen - Nymphenburg, Moosach, Milbertshofen - Am Hart, Bogenhausen, Berg
am Laim, Obergiesing, Untergiesing, Aubing - Lochhausen - Langwied, Feldmoching -
Hasenbergl sowie Laim h&ufiger zu finden als im {ibrigen Stadtgebiet. Der Wohnblock
befindet sich tiberwiegend in Wohnvierteln mit grofseren Griinflachen.
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Bei der Uberpriifung der Variablen des Mietspiegel fiir Miinchen 2017 erwies sich der
Gebédudetyp Stadthaus als nicht mehr signifikant. Die Charakteristika des Stadthauses
aus dem Mietspiegel fiir Miinchen 2017 deuten eher auf eine innerstadtische und urbane
Lage hin. Weiter wurden ca. 75% der Stadthauser im zentralen Bereich der Makrolage
beobachtet. Die nicht mehr vorhandenen Signifikanz des Zuschlags fiir Stadthéduser deutet
darauf hin, dass ein doppelter Zuschlag sowohl fiir das Stadthaus als auch der Zentralitét
nicht notwendig scheint.

Die Gebédudetypen Hochhaus und Wohnblock aus dem Mietspiegel fiir Miinchen 2017
konnten unveradndert iibernommen werden.

2.6.5 Durch Ausstattungsmerkmale charakterisierte Haustypen

Die Haustypen wurden durch das Vorhandensein eines nicht oder nur teilweise ausge-
bauten Dachbodens/Speicher (Frage 53B) und das Baujahr definiert. Weiter konnte bei
Wohnungen in Gebduden mit einem Baujahr vor 1949 noch ein Einfluss eines nicht vor-
handenen Aufzugs (Frage 36 A) und der Raumhohe (Frage 50) festgestellt werden.

e Einfacher Altbau
Wohnung in einem Gebédude ohne Aufzug mit einem Baujahr vor 1949 und einem
vorhandenen, aber zu Wohnzwecken nicht oder nur teilweise ausgebauten Dachbo-
den/Speicher.

a) (Haustyp.19:EinfacherAltbau.a, Anzahl: 167)
mit einer Raumhohe der Wohnraume von mehr als 2,70 m.

b) (Haustyp.19:EinfacherAltbau.b, Anzahl: 130)
mit einer Raumhohe der Wohnraume von héchstens 2,70 m.

Auf einen vorhandenen Spitzboden/Dachspitz kommt es dabei nicht an. Im Zweifel
ist fir die Raumhohe die hochste Stelle des grofiten Wohnraums mafgeblich (Bad,
Flur, WC und (Wohn-)Kiiche bleiben aufer Betracht). Dachschrégen werden nicht
berticksichtigt.

Der einfache Altbau ist in den Bezirken Altstadt - Lehel, Ludwigsvorstadt - Isarvor-
stadt, Au - Haidhausen, Schwanthalerhohe sowie Neuhausen - Nymphenburg héiu-
figer zu finden als im iibrigen Stadtgebiet. Im einfachen Altbau sind Mafinahmen
zur Dammung der Auflenwénde oder der gesamten Dachflache nur selten vorgenom-
men worden. Angaben der Energicausweise (Bedarfsausweis) weisen auf einen im
Mittel erhohten End- bzw. Primérenergiebedarf hin. Der einfache Altbau weist im
Vergleich zu anderen Haustypen einen hoheren Anteil an Gebduden mit Denkmal-
oder Ensembleschutz auf.

e Einfacher Nachkriegsbau
(Haustyp.19:EinfacherNachkriegsbau, Anzahl: 487)
Wohnung in einem Gebédude mit einem Baujahr nach 1948 und vor 1978 und einem
vorhandenen, aber zu Wohnzwecken nicht oder nur teilweise ausgebauten Dachbo-
den/Speicher. Auf einen vorhandenen Spitzboden/Dachspitz kommt es dabei nicht
an.

Der einfache Nachkriegsbau ist in den Stadtbezirken Maxvorstadt, Schwabing West,
Sendling - Westpark, Moosach, Milbertshofen - Am Hart, Obergiesing, Feldmoching
- Hasenbergl sowie Laim haufiger zu finden als im iibrigen Stadtgebiet. Im einfachen
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Nachkriegsbau sind Mafsnahmen zur Dadmmung der gesamten Dachfléche nur selten
vorgenommen worden. Angaben der Energieausweise (Bedarfsausweis) weisen auf
einen im Mittel erhohten End- bzw. Primérenergiebedarf hin. Ein Aufzug ist eher
selten vorhanden.

Fiir das Merkmal Haustyp zeigte sich wie schon im Mietspiegel fiir Miinchen 2017 ein vor-
handener, aber zu Wohnzwecken nicht oder nur teilweise ausgebauter Dachboden /Speicher
(Frage 53B) als Kriterium fiir einen Abschlag. Die Interaktion mit dem Baujahr zeigte
signifikante Effekte. Zum einen wiesen diese Wohnungen mit einem Baujahr nach 1977
weder Zu- noch Abschlige auf. Zum anderen war eine Unterscheidung zwischen einem
einfachen Altbau und einem einfachen Nachkriegsbau notwendig, da der Abschlag fiir
Wohnungen in Geb&uden mit einem Baujahr vor 1949 signifikant héher war als fiir Woh-
nungen in Gebaduden mit einem Baujahr nach 1948 und vor 1978.

Bei Wohnungen mit einem Baujahr vor 1949 und einem nicht oder nur teilweise aus-
gebautem Dachboden/Speicher, die tiber einen Aufzug (Frage 36 A) verfiigen, war kein
Abschlag zu beobachten. Eine Raumhohe (Frage 50) von hochstens 2,70 m bei einfa-
chen Altbauten fiihrte zu einem signifikant stdrkeren Abschlag. Eine Unterscheidung der
Raumhohe bei einfachen Nachkriegsbauten erwies sich als nicht sinnvoll, da nur 21 der
487 Wohnungen eine Raumhohe von mehr als 2,70 m aufwiesen. Es spielt fiir den Ansatz
des Abschlags keine Rolle, ob das Gebdude unter Denkmal- oder Ensembleschutz steht
(Fragen 36 D und E) oder Nutzflichen fiir Mieter im Keller (Frage 53A M) oder im
Dachgeschoss (Frage 53A N) vorhanden sind.

2.6.6 Unvollstandige Warmwasserversorgung

Der Fragenkomplex zur Warmwasserversorgung (Fragen 26 und 27) wurde im Vergleich
zum Mietspiegel flir Miinchen 2017 neu gestaltet. Die Fragen erhielte einen zum Fragen-
komplex der Beheizungsmoglichkeiten (Fragen 24 und 25) vergleichbaren Aufbau (vgl.

Abschnitt .

Wohnungen ohne eine vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung wurden von der
Analyse ausgeschlossen und fallen nicht in den Anwendungsbereich des Mietspiegels fiir
Miinchen 2019 (siche Abschnitt [2.4.1]).

Die statistische Analyse erfolgte entsprechend der Fragen unter zwei Gesichtspunkten.
Zum einen wurde das generelle Vorhandensein von vom Vermieter gestellter Warmwas-
serversorgung bewertet (Frage 26). Zum anderen wurde ein Einfluss der Art der Warm-
wasserversorgung untersucht (Frage 27).

Ein negativer Effekt auf die Nettomiete pro Quadratmeter konnte fiir Wohnungen beob-
achtet werden, bei denen sich entweder in der Kiiche (Wasserhahn Spiile, Frage 26 A)
oder im Bad (Wasserhahn Waschbecken und Wasserhahn Wanne/Dusche, Fragen 26 B
und C) keine vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung befindet.

Fiir die Warmwasserversorgung konnte folgendes Abschlagsmerkmal abgeleitet werden:

e Unvollstindige Warmwasserversorgung
(WW.unvollst, Anzahl: 66)
Eine vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung ist entweder in Kiiche oder
Bad, aber nicht in beiden Rdumen vorhanden.
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Ein signifikanter Abschlag fiir eine unterschiedliche Warmwasserversorgung (Frage 27A)
wie im Mietspiegel fiir Miinchen 2017 konnte nicht beobachtet werden. Fiir eine weitere
Unterscheidung nach Art (Frage 27B) sowie Energieart (Frage 27C) der Warmwasserver-
sorgung zeigte die statistische Analyse keine Notwendigkeit.

2.6.7 Heizung

Der Fragenkomplex (Fragen 24 bis 25C) zu Beheizungsméglichkeiten der Wohnung war
im Wesentlichen unverédndert zum Mietspiegel fiir Miinchen 2017. Nicht mehr abgefragt
wurden Details zu Art und Energieart der Heizung (Frage 26 im Mietspiegel 2017), falls
nicht alle Rdume die gleiche Heizungsart haben (Frage 25A). Die Heizungsarten Kohle-/
Holz-Einzelofen und Oleinzelofen mit zentraler Versorgung wurden zum Punkt Sonstige
FEinzelofen (Frage 25B F) zusammengefasst. Bei der Energieart (Frage 25C) wurde die
Antwortmoglichkeit Kohle/Holz gestrichen.

Wohnungen ohne vom Vermieter gestellte Beheizungsmoglichkeiten wurden aus der Ana-

lyse ausgeschlossen und fallen somit nicht in den Anwendungsbereich des Mietspiegels
fiir Miinchen 2019 (siehe Abschnitt [2.4.1]).

Die statistische Analyse erfolgte entsprechend der Fragen unter zwei Gesichtspunkten.
Zum einen wurde die generelle Beheizbarkeit der Zimmer, d.h. das Vorhandensein vom
Vermieter gestellter Beheizungsmoglichkeiten, bewertet. Zum anderen galt es zu unter-
suchen, inwieweit sich die in der Wohnung vorhandene Heizungsart mietpreisbildend
auswirkte. Als fiir die Analyse relevante Zimmer wurden nur die Wohnraume, Kiiche
und Bad betrachtet. Fiir Wohnungen mit mehr als vier Wohnrédumen waren nur die vier
groften Wohnriaume ausschlaggebend, da die Beheizbarkeit fiir gegebenenfalls vorhan-
dene weitere Wohnraume nicht explizit abgefragt wurde. Wenn im Folgenden Bezug auf
Zimmer oder Wohnraume genommen wird, sind daher nur die oben genannten gemeint.

Bei der Analyse wurden auch Antwortoptionen der Frage 43, die thematisch zum Fra-
genkomplex Heizung gehoren, einbezogen. Darunter waren Warmluft/ Liiftungsheizung
(Frage 43 U), Thermostatventile an den Heizkérpern (Frage 43 V) und Fubodenheizung
(Fragen 43 Y).

Aus dem Fragenkomplex zu den Beheizungsmoglichkeiten konnten folgende Merkmale
bestimmt werden:

e Unvollstiandige Beheizung
(HZ.wora.non, Anzahl: 41)
In mindestens einem Wohnraum gibt es keine vom Vermieter gestellte Beheizungs-
moglichkeit.

Fiir die Anwendung dieses Merkmals sind nur Wohnréume zu betrachten. Die Be-
heizungsmoglichkeiten in Bad, WC, Flur und (Wohn-)Kiiche werden nicht bertick-
sichtigt. Bei mehr als vier Wohnrdumen sind nur die vier grofiten Wohnriaume
ausschlaggebend.

e Keine Thermostatventile an den Heizk6rpern
(THV.ohne, Anzahl: 458)
Ist in der Wohnung eine vom Vermieter gestellte Fufsbodenheizung vorhanden, wird
der Abschlag nicht gegeben. Dieses Merkmal kann zusammen mit dem Merkmal
,2Unvollstindige Beheizung” angesetzt werden.
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e Fufibodenheizung
(Fussboden.Heizung, Anzahl: 332)
Dieses Merkmal kann zusammen mit dem Merkmal ,Unvollstdndige Beheizung*
angesetzt werden.

Unvollstidndige Beheizung: Wohnungen, in denen in mindestens einem Wohnraum kei-
ne vom Vermieter gestellte Beheizungsmdglichkeit vorhanden ist, wiesen einen signifikan-
ten negativen Effekt auf den Mietpreis auf (Frage 24 und 24B). Das Nicht-Vorhandensein
von vom Vermieter gestellten Beheizungsmoglichkeiten in Kiiche, Bad und WC (Frage
24 B) zeigte keinen Einfluss.

Keine Thermostatventile an den Heizkoérpern: Weiter zeigten Wohnungen, die
nicht iiber Thermostatventile an den Heizkorpern verfiigen (Frage 43 V), einen negativen
Effekt. Eine Ausnahme bildeten hier Wohnungen mit einer Fukbodenheizung (Frage 43
Y). Thermostatventile an den Heizkorpern (Frage 43 V) stellen fiir Mieter ein sichtba-
res Indiz fiir das Vorhandensein einer Zentralheizung dar, die als iibliche Heizungsart
in Mietwohnungen angesehen werden kann. Im Umkehrschluss kénnen nicht vorhandene
Thermostatventile auf Heizungsarten hindeuten, die nicht dem iiblichen Standard ent-
sprechen und abschlagswiirdig sind.

Fufibodenheizung: Fiir Wohnungen mit einer Fukbodenheizung (Frage 43 Y) konnte
nicht nur — wie im Mietspiegel fiir Miinchen 2017 — eine positive Tendenz, sondern ein
signifikanter positiver Effekt beobachtet werden.

Ein Einfluss verschiedener Heizungsarten (Frage 25B), insbesondere die Unterscheidung
zwischen zentralen (Frage 25B A, B und C) und dezentralen (Frage 25B D, E und F)
Beheizungsmoglichkeiten, konnte nicht beobachtet werden. Auch die Energieart (Frage
25C) fir Gebaude- bzw. Etagen-Zentralheizungen (Frage 25B A und B) zeigte keine
verwertbaren Effekte.

2.6.8 Sanitarbereich

Wohnungen ohne ein ausgestattetes Badezimmer (ein ausgestattetes Badezimmer ist ein
abgeschlossener Raum der Wohnung mit mindestens einer Badewanne oder Dusche) wur-
den aus der Analyse ausgeschlossen und fallen nicht in den Anwendungsbereich des Miet-
spiegels fiir Miinchen 2019 (siehe Abschnitt .

Aus den Fragen zum Sanitérbereich (Fragen 40A) und Modernisierungen bzw. Instandset-
zungen (Frage 33 E und F) wurde ein linearer Score, vergleichbar mit den Zuschlagen fiir
die Kiichenausstattung (siehe Abschnitt , gebildet. Fiir den Sanitérbereich kénnen
folgende Zuschlége beriicksichtigt werden (die Zuschlidge diirfen nebeneinander angesetzt
werden):

- Besondere Zusatzausstattung im Bad vorhanden
Es muss zusétzlich zur Badewanne eine separate Dusche und ein zweites Wasch-
becken (bzw. Doppelwaschbecken) und/oder ein Bidet vorhanden sein.

- Handtuchheizkérper vorhanden

- Fliche des (grofiten) Bades betriigt mindestens 6 m? und/oder zweites
ausgestattetes Bad vorhanden
Ein ausgestattetes Bad ist ein abgeschlossener Raum der Wohnung mit mindestens
einer Badewanne oder Dusche.
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- Modernisiertes Bad
Wohnung in einem Gebédude mit einem Baujahr vor 1967, bei der 2009 oder spéter
das Bad modernisiert bzw. instandgesetzt wurde.

Der Score (Analysevariable bad.score19) hat die Auspriagungen 0 (keines der Merkma-
le liegt vor) bis 4 (alle vier Merkmale liegen vor). Tabelle zeigt die beobachteten
Héufigkeiten des Scores.

Nach ersten Analysen wurden wie schon im Mietspiegel fiir Miinchen 2017 Wohnungen
ohne ein vom Vermieter ausgestattetes Bad aus der endgiiltigen Analyse ausgeschlossen
(siehe Abschnitt . Darunter fallen Wohnungen, bei denen die Badausstattung selbst
eingebaut wurde (Frage 40A ,Spontan (nicht auf Liste!)*) und Wohnungen génzlich ohne
Bad (Frage 40A A).

Besondere Zusatzausstattung im Bad vorhanden: Fiir das Merkmal zeigte sich wie
schon im Mietspiegel fiir Miinchen 2017 ein signifikant positiver Effekt. Ausschlaggebend
fiir den Zuschlag war das Vorhandensein von einer Dusche und einer Badewanne (Fragen
40A D und E). Dariiber hinaus muss mindestens eines der beiden Ausstattungsmerkmale
zweites Waschbecken/Doppelwaschbecken (Frage 40A I) oder Bidet (Frage 40A K) vor-
handen sein. Die Grofe des Badezimmers (Frage 47) spielte bei diesem Merkmal keine
Rolle.

Handtuchheizkérper vorhanden: Weiter konnte fiir einen vorhandenen Handtuch-
heizkorper (Frage 40A J) ein positiver Effekt beobachtet werden. Der Effekt ist unab-
héngig vom Baujahr.

Fliche des (grofiten) Bades betriigt mindestens 6 m? und/oder zweites ausge-
stattetes Bad vorhanden: Sowohl fiir Badezimmer mit mindestens 6 m? Grundfliche
(Frage 47) als auch fiir ein zweites ausgestattetes Badezimmer (Frage 40A P) konnten
positive Effekte gefunden werden. Zum einen gab es keinen signifikanten Unterschied in
der Hohe der Zuschlége fiir zwei getrennte Merkmale Fléche des (gréfsten) Bades betréagt
mindestens 6m? und zweites ausgestattetes Bad vorhanden. Zum anderen konnte fiir
Wohnungen, die beide Eigenschaften erfiillen, kein hoherer Zuschlag als fiir Wohnungen
mit nur einem der beiden Merkmale beobachtet werden.

Modernisiertes Bad: Fiir seit 2009 oder spéater durchgefiihrte (wertverbessernde) Mo-
dernisierungsmafnahmen bzw. Instandsetzungen (Reparaturen) des Bades (Frage 33 E)
konnte ein Zuschlag fiir Wohnungen mit einem Baujahr vor 1967 identifiziert werden.

Anschliefend fiel eine Uberpriifung an Hand der Hohe der geschitzten Zuschlige fiir
vier separate Merkmale und des AIC, ob fiir die vier Merkmale auch ein linearer Score
angesetzt werden kann, zu Gunsten des linearen Scores aus.

Anzahl Merkmale Sanitarbereich

0 1 2 3 4
Zuschlag in Euro 0,00 046 0,92 1,38 1,84
Beobachtete Haufigkeit 1.446 971 500 98 9

Tabelle 2.3: Beobachtete Haufigkeiten fiir die Anzahl Merkmale des Sanitarbereichs,
die zu einem Zuschlag fiihren.
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Sonderbauformen (Frage 40A F) oder Komfortausstattung (Frage 40A G) der Badewanne
zeigten stark positive Tendenzen auf den Mietpreis. Da die Fallzahlen (19 bzw. 16 Woh-
nungen) sehr gering waren, kann fiir diese Ausstattungsmerkmale ein Ansatz in Tabelle

5 (Ziffer 4) der Mietspiegel-Broschiire erfolgen (siehe Abschnitt [2.9.3)).

Andere Merkmale wie z.B. ein Fenster im Bad (Frage 40A B), ein bis ca. Tiirhéhe geflies-
tes Bad (Frage 40A L) oder keine Toilette im Bad (Frage 40A M) zeigten keinen Einfluss
auf den Mietpreis. Fiir einen zweiten Toilettenraum (Frage 40A O) konnte weder ein
signifikanter Zuschlag noch eine Tendenz beobachtet werden.

2.6.9 Kiiche

Bei der Kiiche wurde sowohl nach Kiichentyp (Frage 41A) als auch nach der Kiichenaus-
stattung (Frage 42) unterschieden. Die Fragen waren im Vergleich zum Mietspiegel fiir
Miinchen 2017 unverandert.

Die Merkmale Offene Kiiche und die Zuschlagsmerkmale fiir die Kiichenausstattung aus
dem Mietspiegel fiir Miinchen 2017 waren wieder signifikant und konnten nach Uberprii-
fung unverédndert iibernommen werden.

Im Folgenden bezeichnet Kiiche sowohl eine Kochnische, Wohnkiiche, separate Kiiche als
auch offene Kiiche. Die Merkmale Offene Kiiche und Kiichenausstattung kénnen neben-
einander angesetzt werden.

Bei dem Kiichentyp zeigte eine offene Kiiche (Frage 41A B) einen positiven Effekt:

e Offene Kiiche
(Kueche.offen, Anzahl: 358)
Wohnung verfiigt tiber eine zum Ess-/Wohnraum offene Kiiche. Die Kiichenaus-
stattung spielt dabei keine Rolle. Eine im Wohnraum integrierte Kochnische oder
Kochgelegenheit fallt nicht unter das Merkmal offene Kiiche.

Fiir die Kiichenausstattung (Frage 42) konnte folgendes signifikante Merkmal gefunden
werden:

e Kiichenausstattung
(kue.score.2, Anzahl: siche Tabelle
Zuschldge fiir die nachfolgenden Elektrogeréte diirfen nur vergeben werden, wenn
die Vermieterin/der Vermieter als Grundausstattung eine Spiilmoglichkeit und Ein-
bauschrénke zur Verfiigung gestellt hat. Ein Zuschlag fiir die Grundausstattung
(Spiilméoglichkeit und Einbauschrinke) ist nicht moglich.

Folgende Elektrogerate konnen berticksichtigt werden:
(Die Zuschlage a), b) und c) diirfen beim Vorliegen der Voraussetzungen nebenein-
ander angesetzt werden)

a) Glaskeramik-Kochmulde (Ceranfeld) oder Induktionskochfeld
b) Kiihlschrank oder Kiihl-/Gefrierkombination

¢) Geschirrspiilmaschine
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Réaumlichkeiten: Fiir das Merkmal Offene Kiiche (Frage 41A B) konnte wie bereits im
Mietspiegel fiir Miinchen 2017 ein signifikanter Effekt beobachtet werden. Das Merkmal
war nur zum Niveau a = 0,05 signifikant, wurde aber wieder in das Regressionsmodell
aufgenommen, da es schon im Mietspiegel fiir Miinchen 2017 zum Niveau o = 0,01

signifikant war (vgl. Abschnitt [2.2.1]).

Die Grofe der Kiiche (Frage 41B) zeigte auch in Interaktion mit der Ausstattung keinen
signifikanten Effekt. Auch fiir ein Fenster in der Kiiche (Frage 42 A) sowie fir Wand-
fliesen iiber dem Arbeitsbereich (Frage 42 B) konnten keine mietpreisbildenen Effekte
beobachtet werden.

Ausstattung: Fiir die Kiichenausstattung zeigte sich der Score aus dem Mietspiegel
fiir Miinchen 2017 (sieche Windmann, M. und Kauermann, G. 2017, S. 44ff), der ad-
ditiv aus insgesamt drei Elektrogerdten — a) Glaskeramik-Kochmulde (Ceranfeld) oder
Induktionskochfeld (Frage 42 M und G), b) Kiihlschrank oder Kiihl-/Gefrierkombination
(Frage 42 O oder P) und c) Geschirrspiilmaschine (Frage 42 R) — gebildet wird, wieder
als signifikantes Zuschlagsmerkmal und wurde unveréndert iibernommen.

Anzahl Elektrogeréte 0 1 2 3

Zuschlag in Euro 0,00 0,41 0,82 1,23
Beobachtete Haufigkeit 2.249 222 236 317

Tabelle 2.4: Beobachtete Haufigkeiten fiir die Anzahl Elektrogeréite je Wohnung, die zu
einem Zuschlag fiir eine Kiichenausstattung fiihren.

2.6.10 FuBboden

Die Frage zum Fufsbodenbelag (Frage 44A) war zum Mietspiegel fiir Miinchen 2017 wei-
testgehend unveréndert. Sie wurde um den Punkt G: Einfache Holzdielen erweitert und
die Abfrage nach Nadelfilz-Béden wurde gestrichen.

Anmerkung: Es werden nur Wohnrdume betrachtet. Der Fuftbodenbelag in Bad, Flur,
WC und (Wohn-)Kiiche wird nicht beriicksichtigt. Bei Wohnungen mit mehr als vier
Wohnréumen sind nur die vier grofiten Wohnréume ausschlaggebend. Wenn im Folgenden
Bezug auf Zimmer oder Wohnréume genommen wird, sind daher nur die oben genannten
gemeint.

Im Bereich Bodenbelag, der in Frage 44A (Art des Fufsbodenbelags) und in Frage 44B
(Modernisierung bzw. Instandsetzung des Bodens) abgefragt wurde, ergaben sich folgende
Merkmale:

e Einfacher Boden:
(Boden.Fak:einfach, Anzahl: 314)
Die Wohnung besitzt in mindestens einem Wohnraum entweder einen PVC-Fufsbo-
den oder keinen vom Vermieter gestellten Fufsbodenbelag.

Der Abschlag wird nicht gegeben, wenn in iiber der Hélfte der Wohnriaume (es
kommt auf die Anzahl der Zimmer an) ein Parkett-/Laminat-/hochwertiger Holz-
dielenboden oder Naturstein-/Fliesenboden vorhanden ist.
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e Guter Boden:

(Boden.Fak:gut, Anzahl: 2.182)
Die Wohnung besitzt in jedem Wohnraum einen Parkett-/Laminat- /hochwertigen
Holzdielenboden oder Naturstein-/Fliesenboden.

e Weder ,,Einfacher Boden‘ noch ,Guter Boden‘:

(Boden.Fak:wedernoch, Anzahl: 528)
Es ist weder die Definition des Merkmals , Einfacher Boden* noch die des Merkmals
,Guter Boden* erfiillt.

Hinweis: Genau eines der drei vorstehenden Merkmal zum Fufsbodenbelag muss gewéhlt

werden.

e Modernisierter Boden:

(Modern.Boden, Anzahl: 309)

Wohnung in einem Gebaude mit einem Baujahr vor 2013, bei der in allen Wohnréau-
men der Fuffbodenbelag 2013 oder spéter modernisiert oder instandgesetzt worden
ist (der Zuschlag ist unabhéngig von der Art des Fuftbodenbelags).

Der Einfluss der unterschiedlichen Bodenbelidge (Frage 44A) auf den Mietpreis wurde
folgendermafsen analysiert:
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1. Fiir die abgefragten Bodenbelidge (Frage 44A A bis K) wurde der jeweilige Anteil

an den bis zu vier groften Wohnraumen ermittelt. Zusédtzlich wurde der Anteil an
Wohnraumen bestimmt, die tiber keinen vom Vermieter gestellten Fufbodenbelag
verfiigten, d.h. Wohnréume, fiir die keiner der abgefragten Bodenbelidge (Frage 44A
A bis K) angegeben wurde.

. Diese Anteile wurden in einem ersten Schritt sukzessive als kategoriale Variablen in

das Regressionsmodell aufgenommen, um zum einen das generelle Vorliegen eines
Einflusses und zum anderen ggf. das Vorzeichen des Effekts eines Fulbodenbelags
zu priifen.

. Die Anteile der Fulsbodenbeldge mit signifikant positiven bzw. negativen Effekten

aus 2. wurden jeweils aufaddiert. Es entstanden die Variablen Anteil einfacher Bo-
den fiir Bodenbeldge mit signifikant negativen Effekten und Anteil guter Boden mit
signifikant positiven Effekten.

Als negativ ergaben sich so Wohnungen ganz ohne vom Vermieter gestellten Bo-
denbelag und mit PVC (Frage 44A E). Ein positiver Effekt wurde fiir Parkettboden
(Frage 44A A), Laminatboden (Frage 44A I), hochwertige Holzdielen (Frage 44A
H), Natursteinboden (Frage 44A F) und Fliesenboden (Frage 44A B) beobachtet.

. Die Uberpriifung der so entstanden Variablen Anteil einfacher Boden ergab, dass

ein Abschlag fiir Wohnungen mit mindestens einem Wohnraum mit einfachem Bo-
den signifikant war (Anteil einfacher Boden > 0). Fiir Wohnungen, die iiber mehrere
Wohnrdume mit einfachen Boden verfiigen, zeigten sich keine héheren Abschlége.
Fiir Wohnungen, in denen in mehr als der Hélfte der Wohnrdume ein guter Boden
vorhanden war (Anteil guter Boden > 0,5), konnte hier kein Abschlag beobachtet
werden. Ein signifikanter Zuschlag konnte nur fiir Wohnungen, die in allen Wohn-
raumen iiber einen guten Boden (Anteil guter Boden = 1) verfiigen, beobachtet
werden. Daraus entstanden die oben definierten Merkmale einfacher Boden sowie
guter Boden.



2.6 Definition und Selektion von Merkmalen

5. Wohnungen, auf die weder das Merkmal einfacher Boden noch guter Boden zutraf,
wurden einer Kategorie “weder einfacher Boden noch guter Boden“ zu geordnet.
Aus den drei Kategorien entstand die Analysevariable Boden.Fak.

Fiir Wohnungen der Kategorie Weder ,,Finfacher Boden“ noch ,,Guter Boden‘ kann
in den Begriindeten Abweichungen (Tabelle 5 Ziffer 3 der Mietspiegel-Broschiire)
eine weitere Differenzierung vorgenommen werden (vgl. Abschnitt . Nicht
konkret abgefragte Bodenbeldge (Frage 44A K), wie z.B. Nadelfilz- oder Vinyl-
designboden, konnen in den Begriindeten Abweichungen (Tabelle 5 Ziffer 7 der
Mietspiegel-Broschiire) bei besonderer Begriindung berticksichtigt werden.

Fiir die Analysevariable Boden.Fak wurde bei der Schitzung des Regressionsmodells ein
sogenannter ,,.Sum-to-Zero-Contrast” verwendet, d.h die Summe der in diesem Fall drei
geschétzten Effekte ist 0. Die verwendete Kontrast-Matrix ist:

Fakl Fak2

gut 1 0
einfach 0 1
wedernoch -1 -1

Modernisierter Boden: Wohnungen mit einem Baujahr vor 2013, bei denen in al-
len abgefragten Wohnrédumen eine Modernisierung (wertverbessernde Mafsnahmen) bzw.
Instandsetzung (Reparaturen) des Fukbodenbelags vorgenommen wurde (Frage 44B),
zeigten einen signifikanten Zuschlag. Eine Interaktion mit der Art des Fufibodenbelags
(Frage 44A) konnte nicht beobachtet werden, d.h. der Zuschlag fiir einen modernisierten
Boden kann auch zusammen mit einem Ab- bzw. Zuschlag fiir einen einfachen Boden,
guten Boden oder weder einfacher Boden noch guter Boden vergeben werden und ist
unabhéngig vom tatséchlich verlegten Bodenbelag.

2.6.11 Terrasse/Balkon/Loggia/Wintergarten und Garten

Die Fragenkomplexe zu Balkon, Loggia, (Dach-)Terrasse und Wintergarten (Fragen 51
und 52) sowie zum Garten (Fragen 54 und 55) waren im Vergleich zum Mietspiegel fiir
Miinchen 2017 unverandert.

Bei der Untersuchung dieser Fragen zeigte sich ein positiver Effekt fiir das Vorhandensein
von mindestens einem Balkon/Loggia oder Terrasse/Dachterrasse (Fragen 51 und 52).
Der Effekt fiir mindestens eine Terrasse/Dachterrasse war signifikant hoher als der fiir
mindestens einen Balkon/Loggia. Wintergérten wiesen keinen Einfluss auf.

Um die Anwendung des Mietspiegels zu erleichtern, wurde das daraus entstehende Merk-
mal so definiert, dass moglichst selten ein Zu- oder Abschlag angesetzt werden muss. Da
die Fallzahlen fiir Wohnungen ohne Balkon/Loggia und ohne Terrasse/Dachterrasse (An-
zahl: 619) deutlich geringer waren als fiir Wohnungen mit mindestens einem Balkon /einer
Loggia, oder einer Terrasse/Dachterrasse (Anzahl: 2.405), wurde ein Abschlagsmerkmal
fiir Wohnungen ohne Balkon/Loggia und ohne Terrasse/Dachterrasse ausgewiesen.
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

Fiir die Ausrichtung eines vorhandenen Balkons/einer Loggia (Frage 52B) konnten Ten-
denzen festgestellt werden (siehe Abschnitt [2.7.1]). Eine weitere Differenzierung kann im
Rahmen der begriindeten Abweichungen in Tabelle 5 (Ziffer 5) der Mietspiegel-Broschiire
erfolgen. Weiter konnte noch eine positive Tendenz fiir einen groferen Balkon/Loggia
(Frage 52A) gefunden werden (siche Abschnitt [2.7.1). Ein Ansatz kann in Tabelle 5
(Ziffer 6) der Mietspiegel-Broschiire erfolgen.

Die Moglichkeit zur Benutzung eines Gartens, gleich ob zur alleinigen Benutzung oder
mit anderen Mietparteien (Frage 54), hatte auch in Verbindung mit der Grofke (Frage
55) keinen Einfluss.

Es entstanden folgende Merkmale:

e Keine Terrasse oder Balkon:
(Balk.Ter.ohne, Anzahl: 619)
Wohnung verfiigt weder {iber einen Balkon oder Loggia noch iiber eine Terrasse
oder Dachterrasse.

e Terrasse oder Dachterrasse:
(Terrasse.DT, Anzahl: 360)
Wohnung verfiigt iiber mindestens eine Terrasse oder Dachterrasse. Der Zuschlag
ist unabhéngig von der Grofe der (Dach-)Terrasse.

2.6.12 Weitere Merkmale

Aus der Frage 36 zu Merkmalen des Gebéudes konnte folgendes signifikantes Merkmal
bestimmt werden:

e Riickgebiude
(Rueckgeb, Anzahl: 200)
Ein Riickgebdude ist ein eigenstéindiges Gebdude mit eigenem Eingang. Es kann
an andere Geb#dude angrenzen oder freistehend sein. Die Erschliefung des Riick-
gebaudes erfolgt iiber einen Durchgang oder eine Durchfahrt des Hauptgebdudes
oder seitlich am Hauptgeb&aude vorbei.

Fiir das Merkmal Riickgebdaude (Frage 36 F) konnte wie bereits im Mietspiegel fiir Miin-
chen 2017 ein signifikanter Effekt beobachtet werden. Das Merkmal war nur zum Niveau
a = 0,05 signifikant, wurde aber wieder in das Regressionsmodell aufgenommen, da es
schon im Mietspiegel fiir Miinchen 2017 zum Niveau o = 0,01 signifikant war (vgl. Ab-

schnitt [2.2.1)).

Aus dem Fragenkomplex zu den Ausstattungsmerkmalen einer Wohnung (Frage 43) konn-
ten folgende signifikante Merkmale bestimmt werden:

e Besondere Ausstattung
(Besond.Ausst, Anzahl: 230)
Wohnung, bei der alle vorhandenen Rollldden elektrisch betrieben werden und /oder
eine Videogegensprechanlage vorhanden ist.

Das Vorhandensein von elektrisch betriebenen Rollldden (Frage 43 J) und/oder einer
Video-Gegensprechanlage (Frage 43 M) zeigte wie im Mietspiegel fiir Miinchen 2017
einen signifikanten positiven Effekt auf die Quadratmetermiete. Zum einen gab es kei-
nen signifikanten Unterschied in der Hohe der Zuschldge fiir zwei getrennte Merkma-
le elektrisch betriebene Rollliden und Video-Gegensprechanlage. Zum anderen konnte
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fiir Wohnungen, die beide Ausstattungsmerkmale aufweisen, kein héherer Zuschlag als
fiir Wohnungen mit nur einem der beiden Merkmale beobachtet werden. Daher wur-
den die beiden Ausstattungsmerkmale auch im Mietspiegel fiir Miinchen 2019 zu einem
Zuschlagsmerkmal zusammengefasst.

¢ Einfachverglasung der Fenster
(Fenster.einfach, Anzahl: 101)
Wohnung verfiigt iiber Fenster mit Einfachverglasung. Bei vorhandenen Kastenfen-
stern mit Einfachverglasung ist der Abschlag nicht anzusetzen.

Grundsatzlich zeigte das Vorhandensein von einer Einfachverglasung (nicht Thermopane)
der Fenster (Frage 43 B) einen signifikanten negativen Effekt auf die Nettomiete je Qua-
dratmeter. Dieser Effekt konnte auch beobachtet werden, wenn sowohl Doppelfenster
(Frage 43 E) als auch Einfachverglasung durch die Mieter angegeben wurde. Es gab
keinen signifikanten Effekt, wenn sowohl Kastenfenster (Frage 43 F) als auch Einfachver-
glasung durch die Mieter angegeben wurde.

Fiir Isolierverglasung (Frage 43 C) und Wéarmeschutzverglasung (Frage 43 D) konnten
weder signifikante Effekte noch mietpreisbeeinflussende Tendenzen beobachtet werden.

2.7 Nichtsignifikante Merkmale

2.7.1 Nichtsignifikante Merkmale mit Tendenzen

In diesem Abschnitt wird dokumentiert, welche Merkmale zwar im iiblichen Sinn nicht
statistisch signifikant waren, d.h. keinen wesentlichen Beitrag zu einer Verbesserung der
Prognosefdhigkeit des Modells lieferten, aber erkennbare Tendenzen hin zu einem Zu-
bzw. Abschlagsmerkmal aufwiesen. Solche Merkmale kénnen nicht in die Tabelle 3 der
Mietspiegel-Broschiire als Zu- oder Abschlagsmerkmale aufgenommen werden. Die er-
kennbaren Tendenzen dieser Merkmale tragen zur Erklarung der Streuung der Mieten
um den Durchschnittswert bei und kénnen deshalb als Begriindungen fiir Abweichungen
von der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete im Rahmen der Spannen dienen
(siehe Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire 2019 und Abschnitt . Die Bestimmung
der Spannen erfolgte mit der im Mietspiegel fiir Miinchen 2013, 2015 und 2017 verwen-
deten Methode (siche Abschnitt [2.9)).

Wohnung hat eine Galerie

Wohnungen mit einer Galerie (Frage 49C) zeigten wie schon im Mietspiegel fiir Miinchen
2017 eine positive Tendenz, die als Begriindungsmoglichkeit fiir Abweichungen in Tabelle
5 (Ziffer 1) der Mietspiegel-Broschiire berticksichtigt wurde.

Elektroinstallation und Wasser-, Gas-, Heizungsinstallation auf Putz

Fiir Wohnungen, bei denen Elektroinstallation (Frage 43 Z1) und Wasser-, Gas-, Hei-
zungsinstallation (Frage 43 Z2) auf Putz liegen, konnte eine negative Tendenz beobach-
tet werden, die als Begriindungsméglichkeit fiir Abweichungen in Tabelle 5 (Ziffer 2) der
Mietspiegel-Broschiire beriicksichtigt wurde.
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

FulRboden

Fiir Wohnungen, auf die weder die Definition des einfachen Bodens noch die des gu-
ten Bodens aus Tabelle 3 (Ziffer 8) der Mietspiegel-Broschiire zutrifft (siehe Abschnitt
, konnten fiir folgende Fuftbodenbeldge (Frage 44A) Tendenzen auf den Mietpreis
beobachtet werden:

e Die Wohnung verfiigt {iber einen vom Vermieter gestellten Bodenbelag aber we-
der iiber einen PVC-Fufboden noch iiber einen Parkett-/Laminat-/hochwertigen
Holzdielenboden oder Naturstein-/Fliesenboden.

e Mindestens ein Wohnraum (aber nicht alle Wohnréume) verfiigt iiber einen Parkett-
/Laminat-/ hochwertigen Holzdielenboden oder Naturstein-/Fliesenboden.

Sonderbauformen und/oder Komfortausstattung der Badewanne

Wohnungen, deren Badezimmer {iber eine Badewanne mit Sonderbauform (z.B. Dop-
pelbadewanne, freistehende moderne Badewanne, Rundbadewanne) und/oder mit Kom-
fortausstattung (z.B. Massagediisen, Luftsprudler, Whirlpoolfunktion) verfiigen (Fragen
40A F und G ), wiesen eine positive Tendenz auf. Aufgrund der sehr geringen Fallzahlen
(Anzahl: 19 und 16) wurden diese Merkmale nicht in Tabelle 3 der Mietspiegel-Broschiire
aufgenommen. Ein Ansatz ist stattdessen in Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire mog-
lich.

Ausrichtung des Balkons/ der Loggia

Fiir die Ausrichtung der Balkone/Loggien (Frage 52B) konnte eine Tendenz festgestellt
werden.

a) mindestens ein Balkon/eine Loggia in siidwestlicher, siidostlicher oder siidlicher
Ausrichtung.

b) alle Balkone/Loggien in anderer Ausrichtung als a).

Der Ansatz ist in Tabelle 5 (Ziffer 5) in der Mietspiegel-Broschiire mogliche. Die Aus-
richtung von vorhandenen Terrassen/Dachterrassen zeigten keine Tendenzen.

Mindestens ein Balkon/Loggia mit einer Fliche, die groRer als 10m? ist

Wohnungen, die iiber mindestens einen Balkon/eine Loggia (Frage 52) mit einer Fliche
grofer als 10m? verfiigen (Frage 52A), zeigten eine positive Tendenz, die als Begriin-
dungsmoglichkeit fiir Abweichungen in Tabelle 5 (Ziffer 6) der Mietspiegel-Broschiire
beriicksichtigt wurde. Fiir Terrassen/Dachterrassen, deren Fliche grofer als 10m? ist,
konnten keine Tendenz beobachtet werden.
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2.7.2 Nichtsignifikante Merkmale ohne Tendenzen

Fiir den aktuellen Datensatz des Mietspiegels fiir Miinchen 2019 zeigten in diesem Ab-
schnitt beschriebene Merkmale weder einen statistisch signifikanten Einfluss noch waren
deutliche Tendenzen erkennbar. Sie waren damit nicht signifikant mietpreisbildend und
sind somit in Tabelle 3 der Mietspiegel-Broschiire nicht auszuweisen. Auch wiesen sie kei-
nen tendenziellen Einfluss auf den Mietpreis auf. Daher erfolgte fiir diese Merkmale keine
Empfehlung fiir eine Aufnahme in Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire fiir die begriinde-
ten Abweichungen. Die Auflistung der nicht signifikanten Merkmale ohne Tendenzen in
diesem Abschnitt ist nicht abschlieffend.

Interaktion zwischen Wohnfliache und Baujahr

Statistische Tests zeigten, dass der Interaktionseffekt zwischen Wohnfliche und Baujahr
nicht signifikant war, weshalb ausschlieflich die Haupteffekte der Merkmale Wohnflédche
und Baujahr in das Modell aufgenommen wurden. Dies bedeutet, dass Effekte, etwa in
der Art eines besonders hohen Zuschlags (iiber die Haupteffekte hinausgehend) fiir kleine
Wohnungen, die in einer bestimmten Baujahreskategorie liegen, nicht erkennbar waren.

Zusatzausstattung

Ein signifikantes Zuschlagsmerkmal fiir Ausstattungen der Wohnung (Frage 43) konnte
fiir elektrisch betriebene Rollladen (Frage 43 J) und eine Video-Gegensprechanlage (Frage
43 M) gefunden werden (siehe Abschnitt [2.6.12]).

Ein signifikanter Effekt konnte fiir eine Fufsbodenheizung (Frage 43 Y, siche Abschnitt

2.6.7) beobachtet werden.

FEine negative Tendenz, die in Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire berticksichtigt wurde,
zeigten Elektro-Installation und Wasser-, Gas, Heizungsinstallation auf Putz (Fragen 43
Z1 und Z2, sieche Abschnitt [2.7.1).

Keine mietpreisbildenden Effekte aus dem Fragenkomplex zur Wohnungsausstattung
zeigten z.B. ein offener Kamin/Kaminofen bzw. Kachelofen (Frage 43 W bzw. X), ei-
ne barrierefreie Wohnung (Frage 43 A) oder Einbauschrinke (Frage 43 Q und R).

Modernisierung/Renovierung/Instandsetzung

Fiir ein modernisiertes Bad konnte aus den Fragen 33 und 35 ein signifikantes Zuschlags-
merkmal bestimmt werden (siche Abschnitt [2.6.8)).

Alle weiteren abgefragten Modernisierungsmafnahmen, z.B. der Zentral- /Etagenheizung,
Warmwasserbereitung und Fenster (Fragen 33 A, B und C) zeigten weder signifikante
Effekte noch eindeutige Tendenzen.

Die Variablen der Frage 35 zu Modernisierungen und Instandsetzungen am Gebaude
zeigten zum Teil widerspriichliche Ergebnisse. Durch die Vermengung von Modernisie-
rungsmafnahmen, an deren Kosten der Vermieter den Mieter beteiligen darf, und In-
standsetzungen, die als notwendige Reparaturen nicht auf den Mieter umgelegt werden
konnen, war keine differenzierte Analyse und somit auch keine valide Aussage moglich.
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Innenhof

Ein mit z.B. Pflasterflachen, Bianken oder Begriinung gestalteter Innenhof (Frage 36 G)
zeigte keine Tendenzen, so dass er weder als Zuschlagsmerkmal in Tabelle 3 noch als Be-
griindung fiir Abweichungen in Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire beriicksichtigt wur-
de.

Aufzug

Ein Aufzug (Frage 36 A) zeigte auch in Verbindung mit der Anzahl der Etagen des
Gebéaudes (Frage 56A) oder mit dem Stockwerk, in dem die Wohnung liegt (Frage 57),
keinen direkten Einfluss. Ein nicht vorhandener Aufzug ist allerdings Voraussetzung bei
den Abschlagsmerkmalen Wohnblock (siehe Abschnitt und Einfacher Altbau (siehe

Abschnitt [2.6.5)).

Besonderer Zuschnitt der Wohnung

Fiir die Flache des groften Wohnraums (Frage 46) und einem daraus abgeleiteten Zu-
schnitt der Wohnungen konnten weder signifikante Effekte noch Tendenzen beobachtet
werden, so dass weder eine Aufnahme in Tabelle 3 noch in Tabelle 5 der Mietspiegel-
Broschiire erfolgte.

Stockwerk der Wohnung

Sowohl fiir das Stockwerk der Wohnung als auch fiir eine Maisonette-Wohnung iiber
mehrere Stockwerke (Frage 57) konnte kein Einfluss auf den Mietpreis gefunden werden.

Verkehrs- und Industriebelastung

Fiir Verkehrs- bzw. Industriebelastungen (Fragen 60 bzw. 61) konnten keine signifikanten
Effekte bestimmt werden. Unterschiedliche Interaktionen mit Stockwerk und Lage der
Wohnung zur Strafe zeigten auch keinen Einfluss.

Es kann eher davon ausgegangen werden, dass die Abstufung der Wohnlage direkt an
Strafsen eine mogliche Senkung des Mietpreises durch Verkehrslarm indirekt mit abbildet.
Des Weiteren zeigten Wohnungen in Riickgebauden (Frage 36 F), bei denen man von einer
tendenziell geringeren Belastung durch Verkehrslarm ausgehen kann, einen signifikanten,
positiven Effekt, der in Tabelle 3 der Mietspiegel-Broschiire berticksichtigt wurde (siehe

Abschnitt [2.6.12)).
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2.8 Regressionsmodell und Modellschitzung

2.8.1 Zweistufige gewichtete Kleinste-Quadrate-Schatzung

Der Regressionsanalyse wurde, wie schon bei fritheren Mietspiegeln, ein semiparametri-
sches Modell zur Prognose der Nettomieten pro Quadratmeter (QM) zu Grunde gelegt.
Nachdem sich die Interaktion zwischen Wohnfliache und Baujahr h(W,B) im Laufe der
Analyse als nicht signifikant erwies, konnte das Modell aus Gleichung auf das fol-
gende Modell reduziert werden:

QM =a+ f(W)+g(B)+a1 X1 +aeXo+ ...+ ¢ (2.2)

Mogliche weitere Interaktionen zwischen Merkmalen wurden bereits bei der Definition
und Selektion der Merkmale im vorigen Abschnitt eingehend untersucht und gegebenen-
falls berticksichtigt.

Die Schatzung der unbekannten Funktionen f(W) und g(B) erfolgte jeweils durch fle-
xible, ponalisierte Regressions-Splines mit automatischer Wahl der Glattungsparameter
(Wood, S., 2006; Fahrmeir L. et al., 2009). Dieses Verfahren ist in der Erweiterung mgev
des statistischen Programmpakets R implementiert (Wood, S., 2016). Dabei wird das aus
linearen Modellen bekannte Kleinste-Quadrate-Kriterium (KQ-Kriterium) durch ein pé-
nalisiertes Kleinstes-Quadrate-Kriterium ersetzt. Durch die Ponalisierung sollen zu raue
Funktionsschéatzungen verhindert werden. Der Grad der Pénalisierung wird dabei durch
Glattungsparameter kontrolliert, die neben den weiteren Regressionsparametern mitge-
schatzt werden. Dies geschieht durch Minimierung des Generalisierten Kreuzvalidierungs-
Kriteriums (GCV)

— 2
_ 1) QM - QM;
GOV = nZ{ o } . (2.3)

Hierbei ist ¢tr(H) die Summe der Diagonalelemente der Projektions- und Hatmatrix
H = X(X'X)"'X’ in einem linearen Modell, wihrend QM; die Prognose fiir die i-te
Beobachtung bei gegebenen Glattungsparametern darstellt. Im Fall der hier vorliegen-
den gewichteten Regression (vgl. Abschnitte und miissen beim GCV und in
der Projektionsmatrix noch die jeweiligen Gewichte entsprechend beriicksichtigt werden.
Die in additiven Modellen iiblichen Identifizierbarkeitsrestriktionen wurden durch die
Zentrierungen

S FW) =0 und Y g(Bi)=0 (2.4)
entsprechend berticksichtigt.

Um einer moglichen Varianzinhomogenitét der Storvariablen € im Modell Rechnung zu
tragen, wurde eine zweistufige gewichtete Kleinste-Quadrate-Schiatzung durchgefiihrt.
Zunéchst wurden aus einer ungewichteten KQ-Schitzung des Modells (2.2)) die Vorher-

sagen Cj]\\i ;, und daraus die quadrierten Residuen
r? = (QM; — QM) (2.5)

berechnet.
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

Die Abhéngigkeit dieser quadrierten Residuen von allen Modellvariablen W, B, X1, Xo, ...
wurde mit Hilfe eines generalisierten additiven Gamma-Modells (McCullagh und Nel-
der, 1989; Fahrmeir und Tutz, 2001) untersucht, wobei der gleiche Préadikator wie im
Regressionsmodell fiir die Nettomiete gewdhlt wurde und somit wiederum die Effekte
der Wohnfldche und des Baujahres als flexible nichtparametrische Funktionen modelliert
wurden. Die Effekte werden mit f,,(W) und g,,(B) bezeichnet, der Index w deutet dabei
an, dass die Heterogenitit der Residuen modelliert wird. Dabei konnte eine signifikante
Heteroskedastizitdt beziiglich der Wohnfliche, des Baujahres sowie der Makrolage und
des Merkmals Modernisierter Boden nachgewiesen werden. Eine erh6hte Residualvarianz
zeigte sich bei &lteren sowie kleineren Wohnungen, im zentralen Bereich der Makrolage
und fiir modernisierte Boden. Tabelle[2.5]zeigt die Ergebnisse der statistisch signifikanten
parametrischen Effekte.

Die geschitzten nichtparametrischen Effekte f,,(W) und §,(B) sind in Abbildung
dargestellt.

Merkmal Koeflizient Standardabweichung t-Wert p-Wert
(Intercept) 1.51 0.04  34.35 0.00
Zentral 0.21 0.07 2.78 0.01
Modern.Boden 0.35 0.11 3.22 0.00

Tabelle 2.5: Koeffizientenschidtzung des parametrischen Anteils des Gamma-Modells fiir

die Residuen r?.
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Abbildung 2.7: Zentrierte, durch Glittungsverfahren geschitzte Effekte f,,(W) (links)
und §,,(B) (rechts) des Gamma-Modells der Residuen r?

e
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2.8 Regressionsmodell und Modellschdtzung

Term dquiv. Freiheitsgrade F-Wert p-Wert
s(bj) 6.43 2.52 0.01
s(wil.gekappt) 5.99 5.21 0.00

Tabelle 2.6: Tests auf Signifikanz der Funktionen f,,(W) und ¢, (B) des Gamma-
Modells fiir die Residuen r?.
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Abbildung 2.8: Zentrierte, durch Glattungsverfahren geschétzte Effekte f (W) und
g(B) im additiven Regressionsmodell fiir den Mietspiegel fiir Miinchen
2019.

In Tabelle|2.6|sind die zugehorigen dquivalenten Freiheitsgrade, sowie p-Werte eines Tests
auf Signifikanz der Funktionen f,,(W) und g,,(B) angegeben. Aus diesem Gamma-Modell
wurden anschliefend die Gewichte w; = 1/E(r?) als Kehrwert der geschéitzten quadrier-
ten Residuen berechnet. Weiter wurden die Gewichte w; mit den Gewichten in Bezug zur
Haushaltsgrofe aus der Reprisentativitatspriifung (vgl. Abschnitt multipliziert.
Die so entstandenen Gewichte wurden fiir die gewichtete Kleinste-Quadrate-Schétzung

verwendet, welche im letzten Schritt das ponalisierte Kriterium mit dem gewichteten
KQ-Term

sz(QMz —a — f(I/VZ) — g(Bz) — ath' - CLQXQZ‘ — .. .)2 (26)
beztiglich der nichtparametrischen Funktionen f(W) und g(B) und der Koeffizienten
a,ai,az, ... minimiert.

2.8.2 Modellschatzung

Nach der im vorigen Abschnitt skizzierten zweistufigen Schitzung mit Bestimmung ad-
dquater Gewichte und optimaler Glattungsparameter ergaben sich die in Tabelle 2.7]
aufgefithrten Modellschétzungen fiir die parametrischen Anteile aq,ao, ... des Modells.
Die zentrierten, nichtparametrisch geschitzten Funktionen f(1) und §(B) sind in Ab-
bildung dargestellt. In Tabelle sind die zugehorigen dquivalenten Freiheitsgrade
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

sowie p-Werte eines Tests auf Signifikanz der Funktionen angegeben.

Merkmal Koeffizient Standard- t-Wert p-Wert
abweichung
(Intercept) 9.97 0.10 101.62 0.00
WL:gute 0.62 0.10 6.40 0.00
WL:beste 1.71 0.21 8.04 0.00
Zentral 0.87 0.11 7.79 0.00
Gebtyp.19:Hochhaus -0.40 0.16 -2.59 0.01
Gebtyp.19:Wohnblock -0.60 0.13 -4.79 0.00
Haustyp.19:Einfacher Altbau.a -1.36 0.24 -5.69 0.00
Haustyp.19:Einfacher Altbau.b -1.88 0.24 -7.80 0.00
Haustyp.19:EinfacherNachkriegsbau -0.67 0.13 -5.27 0.00
WW.unvollst -1.21 0.28 -4.32 0.00
HZ.wora.non -1.42 0.35 -4.01 0.00
THV.ohne -0.42 0.13 -3.26 0.00
Fussboden.Heizung 0.55 0.16 3.54 0.00
bad.scorel9 0.46 0.06 7.73 0.00
Kueche.offen 0.29 0.14 2.14 0.03
kue.score.2 0.41 0.04 9.52 0.00
Boden.Fakl1 1.24 0.06 19.35 0.00
Boden.Fak2 -1.16 0.09 -13.03 0.00
Modern.Boden 0.84 0.16 5.11 0.00
Balk.Ter.ohne -0.43 0.11 -3.79 0.00
Terrasse.DT 0.55 0.13 4.16 0.00
Besond.Ausst 0.77 0.18 4.35 0.00
Rueckgeb 0.33 0.17 1.98 0.05
Fenster.einfach -0.68 0.23 -3.04 0.00

Tabelle 2.7: Koeffizientenschiatzung des parametrischen Anteils im additiven Regres-
sionsmodell fiir den Mietspiegel fiir Miinchen 2019.

Term aquiv. Freiheitsgrade F-Wert

p-Wert

s(wil.gekappt)
s(bj)

4.79 63.07
2.73 9.21

0.00
0.00

Tabelle 2.8: Tests auf Signifikanz der Funktionen f(W) und g(B) im additiven Regres-
sionsmodell fiir den Mietspiegel fiir Miinchen 2019.
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2.8 Regressionsmodell und Modellschdtzung

Die Basismiete pro Quadratmeter errechnet sich nun durch den Zusammenhang
a(W,B) = a+ f(W) + §(B). (2.7)

Zur Erstellung der Grundpreistabelle des Mietspiegels fiir Miinchen 2019 (Tabelle 2 der
Mietspiegel-Broschiire) wurden aus der Funktion a(W,B) entsprechende Mittelwerte der
vorhergesagten Quadratmetermieten, geschichtet nach den in der Mietspiegel-Broschiire
angegebenen Baujahres- und Wohnflachenkategorien, berechnet.

Anmerkung zu Grundpreistabelle: Der gewichtete Mittelwert der Grundpreistabelle
(Tabelle 2 der Mietspiegel-Broschiire) entspricht nicht dem Gesamtmittel der Nettomie-
ten pro Quadratmeter im Mietspiegel fiir Miinchen 2019. Es sind zusétzlich die Zu- und
Abschliage aus Tabelle bzw. Tabelle 3 der Mietspiegel-Broschiire zu beriicksichtigen
(siehe auch entsprechende Hinweise in den Abschnitten und [2.2)).

Residuen

Abbildungzeigt links die vorhergesagte Quadratmetermieten Cj]\\4 ; gegen die Residuen
r;. Rechts ist der Normal-Quantil-Plot der gewichteten Residuen 7;/,/wj, berechnet aus
der endgiiltigen Modellschétzung, aufgetragen. Der Residuenplot zeigte keine auffalligen
Hinweise beziiglich einer Verletzung der Modellannahmen. Aus dem Normal-Quantil-Plot
ergab sich, dass die Verteilung der gewichteten Residuen zwar anndhernd symmetrisch
um Null ist, aber etwas breitere Enden als die Normalverteilung besitzt. Aus diesem
Grund wurde die Bestimmung der Spannen (Abschnitt nicht unter der Annahme
einer Normalverteilung, sondern iiber eine Quantilsregression vorgenommen.

Residuenplot Normal Q-Q Plot

15
1
15
1

10

Residuen
Residuen

T T T T T T T T T T T T T T
6 8 10 12 14 16 18 20 -3 -2 -1 0 1 2 3

Vorhergesagte Nettomiete pro Quadratmeter Quantile unter Normalverteilung

Abbildung 2.9: Residuenplot (links) und Normal-Quantil-Plot (rechts) der Residuen
aus der endgiiltigen Schétzung.
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

2.9 Spannen

Wie bisherige Mietspiegel enthélt auch der Mietspiegel fiir Miinchen 2019 Spannen, um
die verbleibende Streuung bzw. ,Streubreite’ der Mietpreise um die durch die Regressi-
on bestimmte und in Tabelle 6a der Mietspiegel-Broschiire berechnete durchschnittliche
ortsiibliche Vergleichsmiete zu beriicksichtigen. Fiir die Anwendung der Spannen ist das
Folgende von grundséatzlicher Bedeutung: Die Streuung bzw. ,Streubreite” der durch-
schnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete wird im Wesentlichen verursacht durch

1. die reine Marktstreuung am freien Wohnungsmarkt, wodurch selbst vollig gleiche
Wohnungen verschiedene Mieten haben konnen,

2. weitere, den Mietpreis beeinflussende Faktoren, die durch die Zu- und Abschlags-
merkmale in Tabelle 3 der Mietspiegel-Broschiire 2019 nicht oder nur ungenau
beschrieben sind und auch durch die dem Mietspiegel zugrunde liegende repréasen-
tative Stichprobe nicht vollstandig erfasst werden,

3. Merkmale, die durch rechtliche Vorgaben nicht in das Mietspiegelmodell aufgenom-
men werden diirfen (sieche Abschnitt ,

4. den Prognose- und Schétzfehler des Regressionsmodells.

Die durch die in den Punkten 1. bis 4. genannten Griinde fiir die Streuung werden nicht
durch das Regressionsmodell erklart. Daher ist es sinnvoll, neben dem Punktwert
der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete Cj]\? ein Schwankungsintervall, hier
Spannen genannt, datengestiitzt zu bestimmen und auszuweisen. Dies steht auch im
Einklang mit der Rechtsauffassung des Landgerichts Miinchen I, welches die ortsiibliche
Vergleichsmiete nicht als Punktwert, sondern als Intervall betrachtet.

Mieten innerhalb dieses Schwankungsintervalls sollen noch als ortsiiblich gelten. Die Kon-
struktion der Spannen erfolgte tiber die Differenz der beobachteten Mietpreise zu den
durch das Modell vorhergesagten Werten, also QM — QM , den sogenannten Residuen.

Abweichungen von dem Punktwert der durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete
QM bediirfen unter Beriicksichtigung der aktuellen Rechtsprechung des Bundesgerichts-
hof (BGH) einer Begriindung. Eine Begriindung kann nur durch andere, nicht in Tabelle 3
der Mietspiegel-Broschiire angegebenen Merkmale erfolgen, oder wenn die Wohnung vom
jeweiligen Standard der in Tabelle 3 aufgefiihrten Zu- und Abschlagsmerkmale deutlich
abweicht oder wenn bei diesen sogenannte Schwellenwerte auftreten. Empfehlungen fiir
Begriindungen der Abweichungen von der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmie-
te werden in Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire gegeben (siehe auch Abschnitte und
2.9.3).

Die durch Tabelle 4 der Mietspiegel-Broschiire 2019 angegebenen Spannen sind soge-
nannte Zweidrittel-Spannen, wie sie bei Tabellenmietspiegeln iiblich sind. Der gewéhlte
Anteil 2/3 ist eine normative, wenn auch {ibliche Festlegung.

Auf einen Regressionsmietspiegel ibertragen bedeuten Zweidrittel-Spannen, dass bei An-
wendung des Mietspiegels auf eine beliebige Wohnung i deren Quadratmetermiete mit
einer Wahrscheinlichkeit von ca. 2/3 in dem Intervall

@z‘ — Uy, 6]\\/[2 + 04 (2.8)
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2.9 Spannen

enthalten sein sollte, wobei [u;, 0;] die Schwankungsbreiten sind. Es handelt sich dabei also
um das, was man in der klassischen linearen Regression als Prognoseintervall bezeichnet.
Aufgrund der fehlenden Voraussetzungen (Linearitéit, Normalitidt, Varianzhomogenitét)
muss dieses Intervall jedoch anders konstruiert werden. Die Vorgehensweise ist in den Ab-
schnitten und beschrieben. Es sei aber bereits hier angemerkt, dass Symmetrie
und Eingipfligkeit der Verteilung der Residuen keine notwendigen Voraussetzungen fiir
die von uns gewéahlte Methode sind. Es diirfen lediglich keine Modalwerte am unteren
und oberen Ende der Verteilung auftreten. Fiir eine derartige, theoretisch denkbare, aber
extreme Form fand sich kein empirischer Hinweis.

2.9.1 Kreuzvalidierte Residuen

Die Berechnung der kreuzvalidierten Residuen erfolgte wie schon im Mietspiegel fiir Miin-
chen 2017 durch eine Leave-One-Out-Analyse.

Die Zweidrittel-Spannen kénnen empirisch aus der Reststreuung bzw. den Residuen be-
rechnet werden. Verwendet man zur Berechnung von u; und o; das 1/6-Quantil und das
5/6-Quantil der empirischen Verteilung der Residuen

r = QM; — QM, (2.9)

so gilt, dass 2/3 der in der Stichprobe enthaltenen Wohnungen innerhalb der berechne-
ten Spanne liegen. Diese Strategie beriicksichtigt aber weder den Schétzfehler noch den
Prognosefehler. Anstatt einfacher Residuen r; wurden daher kreuzvalidierte Residuen zur
Ermittlung der Spannen verwendet.

Diese Strategie entspricht konzeptionell der Beriicksichtigung des Schétzfehlers bei der
Konstruktion des Prognoseintervalls im klassischen linearen Regressionsmodell unter Nor-
malverteilungsannahme. Wegen der hier fehlenden Voraussetzungen muss die Konstruk-

tion jedoch, wie im Folgenden beschrieben, modifiziert werden: Bezeichne Cj]\\4 1_ " die
Vorhersage der Quadratmetermiete fiir die i-te Wohnung der Stichprobe, wobei diese
i-te Wohnung bei der Modellschatzung nicht beriicksichtigt wird. Dann berticksichtigt
eine mit Hilfe der kreuzvalidierten Residuen

¢ = QM; — QM (2.10)

berechnete Spanne auch den Prognosefehler (und den darin enthaltenen Schétzfehler) bei
Vorhersage der Quadratmetermiete einer Wohnung aufferhalb der Stichprobe.

Die Berechnung der kreuzvalidierten Residuen einer nichtparametrischen Schétzung er-
folgte durch wiederholte Anwendung des Schétzalgorithmus bei Vernachlassigung jeder
einzelnen Beobachtung. Mit Hilfe der Menge der kreuzvalidierten Residuen ¢; lassen sich
nun die Schwankungsbreiten der Zweidrittel-Spannen in Abhéngigkeit von Kovariablen
als 1/6- und 5/6-Quantile bestimmen.

2.9.2 Abhangigkeit der Spannen von Kovariablen
Die Grenzen der Zweidrittel-Spannen werden in der Statistik als Quantile bezeichnet.

Fiir das a-Quantil gilt
P(Q; < q(z1,x2,...]a)) = a. (2.11)
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

Schwankungsbreite in Euro
Schwankungsbreite in Euro
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Wohnflache [gm] Baujahr

Abbildung 2.10: Schematische Darstellung der Schwankungsbreite der Zweidrittel-
Spannen nach oben und unten in Abhéngigkeit der Wohnflache
0.0 + fo.o (W) (links) und des Baujahrs dg o + §g.o(B) (rechts) fiir
den Mietspiegel fiir Miinchen 2019.

Am «-Quantil @, sind a-Prozent der Beobachtungen kleiner oder gleich dem Wert
Q(x1,x9,...|a). Fir die Zweidrittel-Spannen des Mietspiegels sind das 1/6-Quantil als
untere Grenze der Spanne und das 5/6-Quantil als obere Grenze der Spanne gesucht.

Um zu iiberpriifen, ob die Zweidrittel-Spannen von Kovariablen abhédngen, wurden die
kreuzvalidierten Residuen ¢; aus Gleichung mittels einer Quantilsregression (Koen-
ker R., 2007) analysiert. Fiir das Quantils-Regressionsmodell wurde vergleichbar mit dem
Mietspiegelmodell folgendes semiparametrisches Modell verwendet:

Qa(yilzi) = a0a + f.a(W) + 9Q,a(B) (2.12)

wobei Qq(yi|z;) die so genannte Quantilsfunktion zum a-Quantil ist. Als unabhéngige
Variablen in dem Quantils-Regressionsmodell wurden aus Griinden einer einfachen
Anwendung des Mietspiegels nur die Wohnflache (W) und das Baujahr (B) einbezogen
und auf ihren Einfluss auf die Spannen iiberpriift. Die Quantilsregression wurde mit der
Funktion mggam aus dem Paket ggam (Fasiolo M. et al., 2018) berechnet.

Abbildung zeigt schematisch die Schwankungsbreiten der Zweidrittel-Spannen in
Abhéngigkeit der Wohnfliche und des Baujahres. Demnach wiesen kleine Wohnungen
eine hohere Schwankungsbreite nach oben auf. Auf die unteren Spannen hat die Wohn-
flaiche nahzu keinen Einfluss. Weiter zeigten &ltere und jiingere Wohnungen eine grofsere
Streuung nach oben. Die untere Spanne verringert sich fast linear mit steigendem Bau-
jahr. Die Schwankungsbreiten nach oben und unten in Abhéngigkeit von Wohnfléche und
Baujahr zeigt Tabelle 4 der Mietspiegel-Broschiire. Das aus der Tabelle 4 der Mietspiegel-
Broschiire bestimmte Intervall [u, o] gibt die Schwankungsbreiten um die durchschnitt-
liche ortsiibliche Vergleichsmiete an. Die Schwankungsbreiten definieren die Breite der
Zweidrittel-Spannen. Die Grenzen der Zweidrittel-Spannen bestimmen sich somit aus

QM —u, QM + o . (2.13)
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2.9 Spannen

Mieten innerhalb dieses Intervalls gelten noch als ortsiiblich. Abweichungen von der
durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete QM bediirfen aber einer Begriindung

(vgl. Abschnitt [2.9.3)).

2.9.3 Begriindete Abweichungen

Die in diesem Abschnitt aufgefiihrten Begriindungsmoglichkeiten fiir Abweichungen von
der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete QM stellen eine Orientierungshil-
fe bei der Anwendung — also der Ausschopfung der Spannen — dar. Die in der Ta-
belle 5 der Mietspiegel-Broschiire angegebenen Betrége (z.B. bis zu +0,70 Euro pro
m? und Monat) sind als nicht bindende Vorgabe zu verstehen, die sich aus den Da-
ten der Mietspiegel-Stichprobe ergeben haben, aber zu keiner relevanten Verbesserung
des Mietspiegel-Modells beitrugen. Die angegebenen Betréage diirfen jedoch nicht iiber-
bzw. unterschritten werden. Werden diese Merkmale herangezogen, sollten die tatséch-
lichen Gegebenheiten der Wohnung im Einzelfall beriicksichtigt werden: Alter, Qualitét
etc. konnen Anhaltspunkte fiir die Bewertung im vorgegebenen Rahmen (z.B. von 0 bis
0,70 Euro/m?/Monat) sein.

Die Summe der begriindeten Abweichungen darf die durch Modell (2.12)) beschriebenen
Schwankungsbreiten der Spannen (Tabelle 4 der Mietspiegel-Broschiire) in keinem Fall
iiber- bzw. unterschreiten.

Aus den nichtsignifikanten Merkmalen mit Tendenzen (siehe Abschnitt konnten
sechs Begriindungsmerkmale gefunden werden. Die Fragen nach den Energiekennwerten
(Fragen 64 und VF2) und der energetischen Beschaffenheit im Vermieterfragebogen lie-
ferten keine Merkmale mit eindeutiger Tendenz, um eine Aufnahme in die Tabelle 5 der
Mietspiegel-Broschiire zu rechtfertigen (siehe Abschnitt .

Nachfolgend werden die empfohlenen Merkmale fiir begriindete Abweichungen im Detail
aufgelistet.

1. Wohnung hat eine Galerie
(Galerie, Anzahl: 57)

2. Elektroinstallation und Wasser-, Gas-, Heizungsinstallation auf Putz
(AufPutz, Anzahl: 42)

3. Fuftboden
Das Merkmal Fukboden findet nur Anwendung, wenn in Tabelle 3 (Ziffer 8) das
Merkmal Weder , Einfacher Boden*“ noch ,,Guter Boden* ausgewahlt wurde.

a) Die Wohnung verfiigt iiber einen vom Vermieter gestellten Bodenbelag aber
weder {iber einen PVC-Fufboden noch iiber einen Parkett-/Laminat-/hoch-
wertigen Holzdielenboden oder Naturstein-/Fliesenboden.
(FuBboden.Tab5:0, Anzahl: 330)

b) Mindestens ein Wohnraum (aber nicht alle Wohnraume) verfiigt iiber einen
Parkett- /Laminat-/ hochwertigen Holzdielenboden oder Naturstein-/ Fliesen-
boden.

(FuBboden.Tab5:1, Anzahl: 198)
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

4. Sonderbauformen und/oder Komfortausstattung der Badewanne
(Bawa.spez, Anzahl: 33)
Das Badezimmer verfiigt iiber eine Badewanne mit Sonderbauform (z.B. Doppelba-
dewanne, freistehende moderne Badewanne, Rundbadewanne) und/oder mit Kom-
fortausstattung (z.B. Massagediisen, Luftsprudler, Whirlpoolfunktion).

5. Ausrichtung des Balkons/der Loggia

a) mindestens ein Balkon/eine Loggia in siidwestlicher, siidostlicher oder siid-
licher Ausrichtung.
(Balkon.SW:1, Anzahl: 1.065)

b) alle Balkone/Loggien in anderer Ausrichtung als a).
(Balkon.SW:0, Anzahl: 1.016)

6. Mindestens ein Balkon/Loggia mit einer Fliche, die grofer als 10 m? ist.
(Balkon.FL10, Anzahl: 276)

7. Zusatzliche Begriindungen/Schwellenwerte

Zusétzliche Begriindungen sind moglich, wenn die Wohnung erheblich vom Stan-
dard der Zu- und Abschlagsmerkmale (siche Abschnitt und Tabelle 3 der
Mietspiegel-Broschiire) abweicht, oder wenn bei diesen sogennante Schwellenwer-
te auftreten. Maximal kann hier eine Abweichung bis in Hohe der entsprechenden
Betrage aus Tabelle (vgl. Tabelle 3 der Mietspiegel-Broschiire) angesetzt wer-
den. Sonstige, durch das Mietspiegelmodell (vgl. Abschnitt und Tabelle 3
der Mietspiegel-Broschiire) unzureichend erfasste Merkmale kénnen bei besonderer
Begriindung beriicksichtigt werden.

Beispiele fiir Schwellenwerte

So kann etwa nach Tabelle 3 der Mietspiegel-Broschiire fiir eine erfolgte Modernisierung
des Bades bei einem Baujahr 1967 kein Zuschlag vergeben werden (siehe Abschnitt .
Per Definition ist dies nur bei einem Baujahr vor 1967 moglich. Da die Verédnderung des
Effekts allerdings nicht sprunghaft bei einem bestimmten Baujahr eintritt, kann fiir eine
Modernisierung des Bades, die bis auf das Baujahr des Gebdudes der Definition der
Modernisierungsmafnahmen geméfs Tabelle 3 der Mietspiegel-Broschiire entspricht, ein
reduzierter Zuschlag in der Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire in Ziffer 7 beriicksichtigt
werden, wenn die Wohnung in einem Geb&dude mit Baujahr 1967 liegt.

Die begriindeten Abweichungen in Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire (vgl. Abschnitt
sind in Grenzfillen flexibel zu handhaben. Zum Beispiel ist der Schwellenwert 10 m?
fiir die Grofe des Balkons/der Loggia nicht bindend. So ist ein reduzierter Zuschlag auch
fiir einen Balkon/eine Loggia knapp unterhalb von 10m? in der entsprechenden Ziffer in
der Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire denkbar.

Regressionsansatz zur Schitzung der begriindeten Abweichungen
Um den Einfluss der nicht signifikanten Merkmale mit Tendenzen (siehe Abschnitt [2.7.1)

auf die Nettomieten pro Quadratmeter zu analysieren, wurden diese Merkmale mit ei-
nem Regressionsmodell auf die kreuzvalidierten Residuen des Mietspiegelmodells (siehe
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Gleichung ([2.10)) untersucht. Als Regressionsansatz wurde ein parametrisches Modell
gewahlt:
¢G =a+bX;+¢ (214)

mit ¢; = QM; — Cj]\\l . Z, X, € {0,1} als nicht signifikantes Merkmal mit Tendenz sowie
der Konstanten a und des Effekts b, der den Einfluss eines Merkmals X; auf die Mieten
widerspiegelt. Die Verwendung der kreuzvalidierten Residuen ¢; als abhéngige Variable
hatte den Vorteil, dass der Einfluss der Merkmale des Mietspiegelmodells aus Gleichung
(2.2) erhalten blieb.

Fiir einige der untersuchten Merkmale X; (1. Wohnung hat eine Galerie, 2. Elektroinstal-
lation, 4. Sonderbauformen und/oder Komfortausstattung der Badewanne, 6. Mindestens
ein Balkon/Loggia mit einer Fliche, die gréfer als 10 m? ist) zeigte sich, dass die geschiitz-
ten Konstanten a nicht signifikant (o = 0,05) von 0 verschieden waren. Daher konnte
Modell fiir diese Merkmale auf

reduziert werden. Vorteil des Modells (2.15)) gegeniiber ist, dass das Ausweisen von
Kontrasten fiir ein vorhandenes bzw. nicht vorhandenes Merkmal, also die Beriicksichti-
gung der Konstanten a flir den Fall, dass X; = 0 ist, in Tabelle 5 der Broschiire nicht
erforderlich war.

Fiir die Merkmale 3. Fuboden und 5. Ausrichtung des Balkons/der Loggia waren die
geschétzten Konstanten a signifikant (o = 0,05) von 0 verschieden. Fiir diese Merkmale
gibt es je eine negative und positive Kategorie, um bei den zugehorigen Merkmalen aus
Tabelle 3 der Broschiire, Weder , Einfacher Boden* noch ,Guter Boden* (siehe Abschnitt
und das Vorhandensein einer Terrasse/Balkon (sieche Abschnitt besser

differenzieren zu konnen.

Die geschéitzten Effekte b wurden fiir die Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire auf 0,05 Fu-
ro gerundet. Dies ist moglich, da diese Merkmale zu keiner nachweisbaren (signifikanten)
Verbesserung der Prognosefahigkeit des Mietspiegelmodells beitrugen und ein Ansetzen
in Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire nicht verbindlich ist.

2.9.4 Anmerkungen zu den Spannen

Im Rahmen der Datenanalyse zum Mietspiegel fiir Miinchen 2019 konnte, wie auch
im Mietspiegel flir Miinchen 2017, die Marktstreuung nicht quantifiziert werden. Un-
ter Berticksichtigung der aktuellen BGH-Rechtsprechung ist bei einem Abweichen von
der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete in jedem Fall eine Begriindung erfor-
derlich. Deshalb werden im Mietspiegel fiir Miinchen 2019 neben der durchschnittlichen
ortsiiblichen Vergleichsmiete im Rahmen der Anwendung der 2/3-Spannen als Orientie-
rungshilfe nur begriindete Abweichungen ausgewiesen.

Bei Abweichungen von der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete innerhalb der
Spannen konnen die in Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire angegebenen Merkmale ei-
ne Begriindung liefern. Die angegebenen Faktoren und die Héhe der Zu- und Abschliage
stellen dabei eine Empfehlung zur Anwendung bei begriindeten Abweichungen von der
durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete dar. Sie beruhen im Wesentlichen auf
Merkmalen, fiir die bei der Datenanalyse zwar Tendenzen fiir einen Zu- oder Abschlag
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erkennbar sind, die aber aus statistischer Sicht nicht zu einer nachweisbaren (signifikan-
ten) Verbesserung des Mietspiegelmodells beitragen, um in Tabelle 3 als Zu- oder Ab-
schlagsmerkmal aufgenommen zu werden. Weitere, dort nicht genannte Merkmale kénnen
ebenfalls zur Begriindung von Abweichungen beriicksichtigt werden. Es sei aber darauf
hingewiesen, dass die Merkmale in Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire sowie die Hohe
der Betridge der moglichen Zu- bzw. Abschlige nur Empfehlungen fiir die Begriindung
einer Abweichung sind. Sie dienen als Orientierungshilfe bei der Anwendung und Aus-
schopfung der Spannen.

Die Darstellung der Spannen und begriindeten Abweichungen im Mietspiegel fiir Miin-
chen 2019 entspricht der im Mietspiegel fiir Miinchen 2017. Demnach findet sich in
der Mietspiegel-Broschiire die Orientierungshilfe zur Anwendung und Ausschopfung der
Spannen im Anschluss an die Berechnung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichs-
miete mit zugehorigen 2/3-Spannen.

Anmerkungen zu den Schwankungsbreiten

Die Streuung der ortsiiblichen Vergleichsmiete Cj]\\i wird durch die in Abschnitt
genannten Griinde verursacht. Diese Streuung bestimmt die Schwankungsbreiten der
ausgewiesenen Spannen. Durch weitere Analysen konnte gezeigt werden, dass sich die
Schwankungsbreiten der Spannen durch eine Aufnahme von Variablen, die aus recht-
lichen Griinden nicht beriicksichtigt werden diirfen, relevant verringern lasst. Darunter
fallen beispielsweise Groken wie

e die Unterscheidung zwischen neu abgeschlossenen Mietvertrédgen und Bestandsmie-
ten,

e der Zeitpunkt der Anderung des neu ausgehandelten Mietpreises.

Diese Parameter sind mafgeblich fiir die Ermittlung des mietspiegelrelevanten Wohn-
raums. Sie diirfen aber nicht als Wohnwertmerkmal in die Erstellung des Mietspiegels
einfliefsen.

Geméfs §558 Abs. 2 BGB wird die ortsiibliche Vergleichsmiete gebildet aus den {iblichen
Entgelten, die in einer Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, Grofe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieflich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit
in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach §560 BGB abgese-
hen, geéindert worden sind. Somit stellt die ortsiibliche Vergleichsmiete eine Mischung
aus Mieterhohungen und neu vereinbarten Mieten in dem vom Gesetzgeber festgeleg-
ten Vier-Jahres-Zeitraum dar. Dariiber hinausgehende Einflussgrofsen sieht das Gesetz
nicht vor. Diese vom Gesetzgeber vorgegebenen Rahmenbedingungen verhindern das Aus-
schopfen aller statistischen Moglichkeiten zu einer weiteren Verringerung der Spannen.
Beispielsweise entspricht der zweite Punkt einer Art Inflationsausgleich. Dieser ist bei al-
len Preisen, die zu unterschiedlichen Zeitpunkten erhoben werden, iiblich. So wird auch
bei der Beriicksichtigung der Nebenkosten verfahren. Folge der Nicht-Beriicksichtigung
dieser Variablen sind grofere Schwankungsbreiten der Spannen. Das bedeutet, dass die
Spannen nicht nur die Schwankung des freien Marktes und die Unschérfe der Wohnwert-
merkmale abdecken, sondern auch bekannte und quantifizierbare Heterogenitéit in den
Daten enthélt. Ebenso zeigte sich bei der Analyse, dass die Aufnahme dieser Parameter
einen Einfluss auf die Signifikanz anderer Wohnwertmerkmale des Modells hat.

62



2.10 Energetischer Gebdudezustand

Baujahr Anzahl Anteil
bis 1918 73 17%
1919 bis 1929 32 29%
1930 bis 1948 28 19%
1949 bis 1966 231 25%
1967 bis 1977 130 24%
1978 bis 1988 75 28%
1989 bis 1998 52 23%
1999 bis 2008 35 19%
2009 bis 2012 19 25%
2013 bis 2015 18 27%
2016 bis 2017 14 38%

Tabelle 2.9: Anzahl und Anteil verwertbarer Vermieterinterviews je Baujahreskategorie.

2.10 Energetischer Gebaudezustand

Im Mietspiegel fiir Miinchen 2019 sollte, wie schon ansatzweise in den Mietspiegeln fiir
Miinchen 2015 und 2017 versucht, der Einfluss des energetischen Zustands der Gebaude
auf die Nettomiete pro Quadratmeter analysiert werden. Als Datenbasis standen ins-
besondere die in der Vermieterbefragung erhobenen Informationen zu Mafnahmen der
Wirmeddmmung sowie der Art der Heizungs- und Warmwasserbereitungsanlage zur Ver-
fiigung (Anhang Abschnitt . Neben energetischen Differenzierungsmerkmalen wurden
dabei auch Energiekennwerte eines gegebenenfalls vorliegenden Energieausweises abge-
fragt. Die Energiekennwerte wurden wie schon im Mietspiegel fiir Miinchen 2017 zusétz-
lich auch im Rahmen der Mieterbefragung erhoben (Frage 64). Die Angaben der Ener-
giekennwerte aus der Mieter- und Vermieterbefragung wurden zusammengefithrt und

gemeinsam analysiert (siehe Abschnitt [2.10.1)).

Einen Uberblick iiber das aus der Vermieterbefragung gewonnene Datenmaterial gibt
folgende Riicklauferstatistik:

e Fiir 707 Wohnungen mit abgeschlossenem Mieterinterview (entspricht 23% der ver-
wertbaren Mieterinterviews) wurde ein zumindest teilweise ausgefiillter Vermieter-
fragebogen zuriickgesandst.

e Fiir 594 Wohnungen (entspricht 84% der zuriickgesandten Vermieterfragebogen )
wurde mindestens ein Energiekennwert aus einem Bedarfsausweis oder Verbrauchs-
ausweis angegeben (Frage VF 2). In 390 Fillen war dies der Verbrauchskennwert
und 210 mal ein Bedarfskennwert (6 Falle mit Bedarfs- und Verbrauchskennwert).

Insgesamt lagen fiir 23% der in der Analyse verwendeten Mieterinterviews auch Angaben
des Vermieters vor. Ein hoherer Riicklauf konnte fiir die Gebdudetypen Hochhaus (30%)
und Wohnblock (29%) beobachtet werden. Tabelle zeigt die Anzahl und den Anteil

verwertbarer Vermieterinterviews je Baujahreskategorie.

Allgemein konnte festgestellt werden, dass die durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichs-
mieten nach dem Mietspiegel fiir Miinchen 2019 QM bei Wohnungen mit einem verwert-
baren Vermieterfragebogen im Mittel ca. 0,40€ Euro niedriger waren als bei Wohnun-
gen ohne einen Vermieterfragebogen. Das kann darauf hindeuten, dass die Gruppe der
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Wohnungen mit Vermieterfragebogen keine Zufallsstichprobe aller mietspiegelrelevanten
Wohnungen in Miinchen ist.

Eine direkte Aufnahme der Merkmale aus dem Vermieterfragebogen in das Regressions-
modell der Nettomieten pro Quadratmeter erschien nicht sinnvoll, da nur gut ein Fiinftel
der Mieterinterviews auch die Informationen der Vermieter enthielt. Eine Imputation
nicht vorhandener Informationen ist bei der groffen Anzahl fehlender Werte im Gesamt-
datensatz als problematisch anzusehen. Fiir Wohnungen, bei denen ein Vermieterfrage-
bogen vorlag, war aufgrund der Art der Vermietererhebung (sieche Abschnitt nicht
sichergestellt, dass diese Wohnungen eine reprasentative Zufallsstichprobe der mietspie-
gelrelevanten Wohnungen (siehe Abschnitte und in Miinchen darstellten. Eine
direkte Aufnahme in die Tabelle 3 der Broschiire als Zu- oder Abschlagsmerkmale war
daher nicht zuléssig (vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bun-
desamt fiir Bauwesen und Raumordnung, 2014, 2., unveridnderte Auflage, S. 23). Deshalb
wurden die energetischen Merkmale des Vermieterfragebogens separat analysiert. Kann
fiir Variablen aus dem Vermieterfragebogen eine deutliche Tendenz in Bezug auf den Miet-
preis nachgewiesen werden, tragen diese Variablen zur Erklarung der Gesamtstreuung der
Mieten QM bei. Daher kann es sinnvoll sein, energetische Merkmale mit Tendenzen zur
Ausschopfung der Zweidrittel-Spannen, d.h. bei der Begriindung einer Abweichung von
der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete ()M, zu beriicksichtigen.

Einige Fragen der Vermieterbefragung wurden aufgrund sehr geringer Fallzahlen nicht
weiter betrachtet. Darunter fallen das Passivhaus (Frage VF 3, Anzahl: 6), Solaranlagen
zur Unterstiitzung der Warmeerzeugung (Frage VF 14, Anzahl: 15) und zur Warmwas-
serbereitung (Frage VF 15, Anzahl: 19) sowie eine Photovoltaikanlage (Frage VF 16,
Anzahl: 9).

Forderprogramme zur Energieeinsparung (Frage VF 18) wurden bei 59 Wohnungen (ent-
spricht 8,3% der Vermieterinterviews) in Anspruch genommen.

2.10.1 Energiekennwerte

Um einen moglichen Einfluss der unterschiedlichen Energiekennwerte auf die Nettomie-
ten pro Quadratmeter zu analysieren, wurden die energetischen Merkmale mit einem
Regressionsmodell auf die kreuzvalidierten Residuen des Mietspiegelmodells (siehe Glei-
chung untersucht. Die Datenbasis fiir die Modelle der Energickennwerte wurden
aus Angaben der Mieter (Frage 64A) und Vermieter (Frage VF 2) gebildet. Fiir die Ana-
lyse wurden die Angaben aus beiden Fragebdgen zusammengefiihrt. Lagen Angaben von
Mieter und Vermieter fiir einen Energiekennwert vor, so wurde auf die Angabe des Ver-
mieters zuriickgegriffen. Tabelle zeigt die beobachtete Anzahl an Energiekennwerten
der Mieter und Vermieterfragebogen.

Primarenergiebedarf

Abbildung [2.T7] zeigt das Streudiagramm von Primér- und Endenergiebedarf der Be-
darfsausweise, bei dem die Energiekennwerte von mit Fernwérme betriebenen Heizungen
in Rot und alle anderen Heizungsarten in Schwarz dargestellt sind. Man erkennt, dass
mit Fernwirme betriebene Heizungen nahezu durchgingig einen sehr niedrigen Primér-
energiebedarf hatten, da in Miinchen fiir Fernwérme nur ein kleiner Teil der Fernwarme-
Energie mit Hilfe fossiler Brennstoffe erzeugt wird. Der Endenergiebedarf liegt fiir diese
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Energieckennwert Ausweisart Mieter Vermieter konsolidiert
Endenergiebedarf Bedarf 102 210 287
Primérenergiebedarf Bedarf 88 203 268
Endenergieverbrauch Verbrauch 156 390 518
Primérenergieverbrauch ~ Verbrauch 15 90 103

Tabelle 2.10: Anzahl giiltiger Angaben der Energiekennwerte aus Mieter- und Vermie-

terfragebogen.
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Abbildung 2.11: Streudiagramm von Primér- und Endenergieverbrauch.

Wohnungen im iiblichen Bereich. Das hat aber zur Folge, dass der Primérenergiebedarf
aus den Bedarfsausweisen in Miinchen nur stark eingeschrankt die energetische Beschaf-
fenheit einer Wohnung wiedergibt und infolgedessen fiir den Mietspiegel nur eine geringe
Relevanz hat. Fiir die weitere Datenanalyse im Mietspiegel wurde der Primérenergiebe-
darf nicht weiter betrachtet.

Regressionsansatz

Als Regressionsansatz wurde ein nichtparametrisches Modell gewahlt:
¢ = a+ h(z;) + ¢ (2.16)

mit ¢; = QM; — Cj]\\J ; Z, x; als Energickennwert sowie der Konstanten a und der glatten
Funktion A(z;), die den Einfluss eines Energiekennwerts x; auf die Mieten widerspiegelt.
Die Verwendung der kreuzvalidierten Residuen ¢; als abhangige Variable hatte den Vor-
teil, dass der Einfluss der Merkmale des Mietspiegelmodells aus Gleichung erhalten
blieb. Die Schétzung des Modells (2.2]) nur mit der Teilmenge der Wohnungen, fiir die
ein Energiekennwert vorlag, fiihrte zu anderen signifikanten Merkmalen und in der Hohe
unterschiedlichen Parameterschéatzungen.
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Abbildung 2.12: Geschiitzte Effekte h(E) des Endenergiebedarfs (links) und des End-
energieverbrauchs (rechts) bei Fixierung der restlichen Effekte.
Zugrunde liegen separat geschitzte Modelle mit dem Regressionsan-

satz aus Gleichung ({2.17)).

Energiekennwerte sprechen als objektives Mafs der energetischen Beschaffenheit der Ge-
béude fiir eine Beriicksichtigung im Mietspiegel. Zudem wurde durch die Energieein-
sparverordnung 2014 der Energieausweis als Informationsquelle bei der Wohnungssuche
gestarkt, so dass mit einer grofseren Verbreitung der Energieausweise und folglich auch
der Energiekennwerte zu rechnen ist.

Regressionsansatz fiir Energiekennwerte

Der Effekt der Energickennwerte E auf die Residuen des Mietspiegelmodells wurde jeweils
mit Hilfe von Regressions-Splines flexibel und nichtparametrisch durch

ql-:a—&—h(Ei)—l—ei, 1=1,....n¢ (2.17)

aus den Daten geschétzt, wobei F;, mit ¢ = 1,...n. fiir die beobachteten Energie-
kennwerte (Endenergiebedarf und Energieverbrauchskennwert) und n. fiir die zugehorige
Anzahl an Beobachtungen steht. Die Energiekennwerte E wurden jeweils im Sinne der
Stabilitat der Schatzung oben gekappt, d.h. Werte oberhalb eines Schwellenwertes von
250 kWh/(m?a) wurden auf den Wert 250kWh/(m?a) gesetzt. Die geschiitzten Effekte
h( ) sind in Abbildung [2.12| dargestellt. Der geschétzte Effekt des Endenergiebedarfs
(Abbildung - 2.12] links) wies kemen signifikanten Einfluss auf die Residuen ¢; und da-
mit auf den Mietpreis auf. Der geschétzte Effekt des Endenergieverbrauchs (Abbildung
2.12| rechts) zeigte fiir niedrige und hohe Endenergieverbrauche nicht signifikante nega-
tive Tendenzen auf die Residuen ¢; bei gleichzeitig sehr hoher Varianz des Schétzers, so
dass auch fiir den Endenergieverbrauch kein eindeutiger Effekt vorlag. Auch das Trans-
formieren der metrischen Variablen aus den Energieausweisen in kategoriale Variablen
fiihrte nicht zu eindeutigen und konsistenten Tendenzen auf den Mietpreis. Ein Einbrin-
gen des Endenergiebedarfs aus einem Bedarfsausweis oder des Endenergieverbrauchs aus
einem Verbrauchsausweis als Begriindungsmoglichkeit fiir Abweichungen in Tabelle 5
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Abbildung 2.13: Boxplots des Endenergiebedarfs (links) und Endenergieverbrauchs
(rechts) fiir die in Abschnitt definierten Haustypen.

der Mietspiegel-Broschiire (siehe Abschnitt [2.9.3)) war somit im Mietspiegel fiir Miinchen
2019 nicht sinnvoll.

Energiekennwerte und Wohnwertmerkmale

Wie oben gezeigt konnte fiir die Energiekennwerte kein direkter Einfluss auf die Residuen
¢; und somit auf die Mietpreise nachgewiesen werden. Allerdings konnte fiir einige der si-
gnifikanten Zu- und Abschlagsmerkmale des Mietspiegelmodells ein Zusammenhang
mit den Energiekennwerten beobachtet werden.

Abbildung zeigt fiir die Haustypen (siehe Abschnitt links Boxplots des End-
energiebedarfs und rechts des Endenergieverbrauchs. Aus der Abbildung erkennt man,
dass die drei Haustypen Einfacher Altbau a) und b) sowie der Einfache Nachkriegsbau
im Mittel einen héheren Endenergiebedarf aufwiesen als andere Haustypen. Fiir den
Endenergieverbrauch ist dieser Zusammenhang nur schwach ausgepragt.

Abbildungzeigt fiir Wohnungen mit Einfachverglasung (siche Abschnitt bzw.
mit anderen Fenstertypen links Boxplots des Endenergiebedarfs und rechts des End-
energieverbrauchs. Wohnungen mit der energetisch eher schlechteren Einfachverglasung
wiesen einen hoheren Endenergiebedarf auf als Wohnungen mit anderen Fenstertypen.
Fiir den Endenergieverbrauch ist hier kein Effekt zu erkennen.

Abbildung zeigt fiir die verschiedenen Baujahreskategorien (siehe Abschnitt
links Boxplots des Endenergiebedarfs und rechts des Endenergieverbrauchs. Aus der Ab-
bildung erkennt man, dass das Baujahr einen starken Einfluss auf den Endenergiebedarf
aufwies. Mit zunehmendem Alter der Geb&ude stieg der Endenergiebedarf an. Der End-
energieverbrauchskennwert wies nur fiir jiingere Gebdaude (Baujahre nach ca. 2000) einen
erkennbar niedrigeren Wert auf.

67



2 Statistische Analyse der Nettomieten

300 — 300 —
s
250 — 250 — H
8
. 200 5 200
S 3
o <
z —— £
2 P —— g
S 150 4 S 150 | —
s o i
g - —
§ b :
u ]
100 100 .
50 4 : 50 4
0- T T 0= T T
anderer Einfachverglasung anderer Einfachverglasung

Abbildung 2.14: Boxplots des Endenergiebedarfs (links) und Endenergieverbrauchs
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schnitt [2.6.12)).
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Abbildung 2.15: Boxplots des Endenergiebedarf (links) und Endenergieverbrauchs
(rechts) fiir die Baujahreskategorien.
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In der vorstehenden Analyse der Zu- und Abschlagsmerkmale mit den Energiekennwerten
zeigte sich, dass einige der im Mietspiegelmodell enthaltenen Merkmale einen Zusammen-
hang mit dem Endenergiebedarf hatten. Ein Regressionsmodell mit dem Endenergiebe-
darf als abhéngige Variable und den erkldarenden Merkmalen aus dem Mietspiegelmodell
erklarte iiber 40% der Streuung des Endenergiebedarfs. Diese Zu- und Abschlagsmerk-
male kdnnen somit im Mietspiegel indirekt fiir die energetische Beschaffenheit einer Woh-
nung stehen.

Aus der Analyse zeigte sich auferdem, dass der Endenergieverbrauch einen deutlich ge-
ringeren Zusammenhang mit den in diesem Abschnitt betrachteten Merkmalen des Miet-
spiegelmodells aufwies. Ein Regressionsmodell mit dem Endenergieverbrauch als abhén-
gige Variable und den erklarenden Merkmalen aus dem Mietspiegelmodell erklédrte nur
ungefihr 15% der Streuung des Endenergieverbrauchs. Wahrscheinlich fliefsen individu-
elle Verbrauchseffekte stiarker ein als die tatséchliche energetische Beschaffenheit des
Gebaudes.

2.10.2 Weitere energetische Merkmale

Weitere energetische Merkmale aus dem Vermieterfragebogen wurden analog der Energie-
kennwerte analysiert (siehe Abschnitt . So wird die Streuung der kreuzvalidierten
Residuen ¢; durch weitere kategoriale Merkmale X aus dem Vermieterfragebogen erklart.
Als Regressionsansatz wurde hier

gG=a+bX;+eVi=1,...n (2.18)

gewahlt. Mit Hilfe des Regressionsmodells zeigte sich fiir keines der weiteren ener-
getischen Merkmale aus dem Vermieterfragebogen ein signifikanter Einfluss auf die kreuz-
validierten Residuen ¢; und somit auf den Mietpreis, der eine Beriicksichtigung in Tabelle
5 der Mietspiegel-Broschiire rechtfertigte.

Fiir einige Mafnahmen zur Dammung zeigte sich allerdings ein tendenzieller Effekt auf
die Energiekennwerte in der Art, dass fir Wohnungen mit energetischen Mafsnahmen
im Mittel geringere Energiekennwerte zu beobachten waren. So zeigten in den Boxplots
(Abbildung links) Wohnungen, bei denen an allen Aufienwénden Mafnahmen zur
Dammung vorgenommen wurden (Frage VF 8), einen geringeren Endenergiebedarf als
Wohnungen ohne solche Mafnahmen. Wurden nur einzelne Aufenwinde geddmmt so
liegt der Endenergiebedarf im Mittel nur geringfiigig unter Wohnungen, bei der keine
Waénde geddmmt sind. Fiir den Endenergieverbrauchskennwert aus Verbrauchsausweisen
ist diese Tendenz deutlich schwécher ausgepréigt (Abbildung rechts). Im Mietspie-
gel fiir Miinchen 2019 konnten in Tabelle 3 der Mietspiegel-Broschiire keine verbindlichen
energetischen Merkmale aufgenommen werden. Auch die Daten der vorliegenden Ener-
gieausweise und Fragen zur energetischen Beschaffenheit aus dem Vermieterfragebogen
zeigten keine eindeutigen Tendenzen auf den Mietpreis, die eine Moglichkeit zur Aus-
schopfung der Spannen in Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire rechtfertigte.

Im Gegensatz dazu wiesen einige der im Mietspiegelmodell enthaltenen Variablen, z.B.
einfacher Altbau (Typ a) und b)), Einfachverglasung oder das Baujahr, einen relevanten
Einfluss auf die Energiekennwerte, hier insbesondere den Endenergiebedarf aus dem Be-
darfsausweis, auf, so dass die energetische Beschaffenheit indirekt im Regressionsmodell
der ortsiiblichen Vergleichsmiete abgebildet wird.
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Abbildung 2.16: Boxplots des Endenergiebedarfs aus Bedarfsausweisen fiir vorgenom-
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A Definition der Merkmale

Wohnlage des GAA und Makrolage

WL = durchschnittliche, falls lage=1
WL = gute, falls 1age=2 oder lage=3
WL = beste, falls lage=4

Zentral = 1, falls (stadtviertel %inJ [siche Liste aus Abschnitt )

Gebiudetypen
WB.frei = 1, falls (gebtyp=1 und gebgruen=2
und gebaufzg=0 und gebaufg>2)
WB.zusam = 1, falls (gebtyp>3 und gebgruen=2
und gebaufzg=0 und gebwohnn>5)
Gebtyp.19 = Hochhaus, falls (gebstock>7 und bj>1948

und bj<1989)

Gebtyp.19 = Wohnblock, falls ((WB.frei=1 oder WB.zusam=1)

und Gebtyp.17!=Hochhaus)

Durch Ausstattungsmerkmale charakterisierte Haustypen

Haustyp.19 = EinfacherAltbau.a, falls (bj<1949 und edachant<3

und gebaufzg=0 und wohoehe<=2.7)
Haustyp.19 = EinfacherAltbau.b, falls (bj<1949 und edachant<3

und gebaufzg=0 und wohoehe<=2.7)
Haustyp.19 = EinfacherNachkriegsbau, falls (bj>1948 und bj<1978 und

edachant<3)

Unvollstandige Warmwasserversorgung

WW.unvollst = 1, falls (wwkue!=1 oder wwbawh!=1 oder wwbawa!=1)
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A Definition der Merkmale

Heizung

HZ.wora.non = 1 falls (hzkeinwl=1 oder hzkeinw2=1 oder
hzkeinw3=1 oder hzkeinw4=1)

THV.ohne = 1 falls (wothermv=0)

Fussboden.Heizung = 1 falls (wofubohz=1)

Sanitarbereich

Besond.Badausstattung = 1, falls ((badbawa=1 und baddu=1)
und (badwabe2=1 oder badbidet=1))

Bad.Flaeche = 1, falls ((badl-badb) >=6)

Modern.Bad = 1 falls (bj<1967 und modbad=1)

)

bad.scorel9 = , (Besond.Badausstattung -+ badhthk
(Bad.Flaeche=1 oder bad2=1) -+ Modern.Bad)

Kiiche

Kueche.offen = 1, falls kuetyp=2

kue.score.1 (kueindkf=1 oder kueceran=1) +

(kuekuehl=1 oder kuekuege=1) + (kuespuma=1)

kue.score.2 = kue.score.l, falls ((kuespuos=1 oder kuespums=1)

und kueeinba=1 ) und (kue.score.1>0)

FulRboden

Anz.parkett ((wiparkett=1) + (w2parkett=1 und wrz>1) +

(w3parkett=1 und wrz>2) + (wdparkett=1 und wrz>3))

Anteil.parkett Anz.parkett/min(wrz,4)

Anz.laminat = ((wilaminat=1) + (w2laminat=1 und wrz>1) +

(w3laminat = 1 und wrz > 2) + (w4laminat=1 und wrz>3))

Anteil.laminat Anz.laminat/min(wrz,4)

Anz.holzdiel = ((wiholzdiel=1) + (w2holzdiel=1 und wrz>1) +

(w3holzdiel=1 und wrz>2) + (w4holzdiel=1 und wrz>3))

Anteil .holzdiel Anz .holzdiel/min(wrz,4)

Anz .natstein = ((winatstein=1) + (w2natstein=1 und wrz>1) +

(w3natstein=1 und wrz>2) + (w4natstein=1 und wrz>3))

Anteil .natstein Anz .natstein/min(wrz,4)
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Anz.fliesen = ((wifliesen=1) + (w2fliesen=1 und wrz>1) +
(w3fliesen=1 und wrz>2) + (w4fliesen=1 und wrz>3))
Anz.fliesen/min(wrz,4)

Anteil.fliesen

I

Anteil.Bod.gut (Anteil.parkett + Anteil.lamiant | Anteil.holzdiel

+ Anteil.natstein + Anteil.fliesen)

Anz.pvc = ((wipve=1) + (w2pvc=1 und wrz>1) +
(w3pve=1 und wrz>2) + (wdpvc=1 und wrz>3))
Anteil.pvc = Anz.pvc/min(wrz,4)
Kein.Bodl = 1 (wiparkett=0 und wifliesen=0 und witepbod=0 und

wltepflie=0 und wleinfhd=0 und wipvc=0 und
winatstein=0 und wilholzdiel=0 und willaminat=0 und
wilkork=0 und wisonst1=0)

(w2parkett=0 und w2fliesen=0 und w2tepbod=0 und
w2tepflie=0 und w2einfhd=0 und w2pvc=0 und
w2natstein=0 und w2holzdiel=0 und w2laminat=0 und
w2kork=0 und w2sonst1=0)

(w3parkett=0 und w3fliesen=0 und w3tepbod=0 und
w3tepflie=0 und w3einfhd=0 und w3pvc=0 und
w3natstein=0 und w3holzdiel=0 und w3laminat=0 und
w3kork=0 und w3sonst1=0)

(wdparkett=0 und w4fliesen=0 und w4tepbod=0 und
w4tepflie=0 und w4einfhd=0 und w4pvc=0 und
w4natstein=0 und w4holzdiel=0 und w4laminat=0 und
w4kork=0 und w4sonst1=0)

Anzahl .Kein.Bod = Kein.Bodl + Kein.Bod2 + Kein.Bod3 + Kein.Bod4
Anteil.Kein.Bod Anz .Kein.Bod/min(wrz,4)

Kein.Bod2

1]
—

Kein.Bod3

Il
—

Kein.Bod4

Il
—

Boden.Fak = gut falls (Anteil.Bod.gut=1)

Boden.Fak = einfach falls (Anteil.pvc>0 oder Anteil.Kein.Bod>0)
und (Anteil.Bod.gut<=0.5)

Boden.Fak = wedernoch falls (Boden.Fak!=gut oder Boden.Fak!=einfach)

Anzahl .modbod = 1, (modbodwl + modbodw2+ modbodw3 + modbodw4)

Modern.Boden = 1, falls (bj < 2013 und (Anzahl.modbod >= min(wrz,4)))

Terrasse/Balkon

Balkon.Loggia = 1, falls (balkl=1 oder balk2=1 oder balk3=1 oder balk4=1)
Terrasse.DT = 1, falls (balk1=2 oder balk2=2 oder balk3=2 oder balk4=2)

Balk.Ter.ohne

1, falls (Terrasse.DT=0 und Balkon.Loggia=0)
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Riickgebiude

Rueckgeb = 1 falls gebrueck=1

Besondere Ausstattung

Besond.Ausst = 1 falls (worolele=1 oder wogssprv=1)

Einfachverglasung der Fenster

Fenster.einfach = 1 falls (woeingla=1 und wofenkas=0)

A.l1 Liste der Stadtviertel im zentralen Bereich der
Makrolage

Die Angabe der Stadtviertel erfolgt im Format Bezirk.Subbezirk.Stadtviertel.

1 Altstadt - Lehel: 1.1.1, 1.1.2, 1.1.3, 1.1.4, 1.2.1, 1.2.2, 1.2.3, 1.2.4, 1.2.5, 1.3.1,
1.3.2,1.3.3, 1.4.1, 1.4.2, 1.4.3, 1.4.4, 1.5.1, 1.5.2, 1.5.3, 1.6.1, 1.6.2, 1.6.3

2 Ludwigsvorstadt - Isarvorstadt: 2.1.0, 2.2.0, 2.3.1, 2.3.2, 2.3.3, 2.4.1, 2.4.2,
2.5.1,25.2,2.5.3,26.1, 2.6.2, 2.7.1, 2.7.2, 2.7.3, 2.7.4, 2.8.1, 2.8.2, 2.8.3, 2.8.4

3 Maxvorstadt: 3.1.1, 3.1.2, 3.1.3, 3.2.1, 3.2.2, 3.2.3, 3.3.1, 3.3.2, 3.3.3, 3.4.1, 3.4.2,
3.4.3,3.5.0, 3.6.0, 3.7.1, 3.7.2, 3.7.3, 3.7.4, 3.8.1, 3.8.2, 3.8.3, 3.9.0

4 Schwabing West: 4.1.1, 4.1.2, 4.1.3, 4.1.4, 4.1.5, 4.2.1, 4.2.2, 4.2.3, 4.2.4, 4.2.5,
4.2.6, 4.3.1, 4.3.2

5 Au - Haidhausen: 5.1.1, 5.1.2, 5.2.1, 5.2.2, 5.3.1, 5.3.2, 5.3.3, 5.4.1, 5.4.2, 5.4.3,
5.4.4,55.1,5.5.2, 5.5.3, 5.6.1, 5.6.2, 5.6.3, 5.6.4, 5.6.5

6 Sendling: 6.2.1, 6.2.2, 6.2.3, 6.2.5, 6.2.6
8 Schwanthalerhdhe: 8.1.1, 8.1.4, 8.1.6, 8.2.1, 8.2.2

9 Neuhausen - Nymphenburg: 9.3.0, 9.4.1, 9.4.2, 9.4.3, 9.4.4, 9.5.1, 9.5.2, 9.6.2,
9.6.3

11 Milbertshofen - Am Hart: 11.2.5

12 Schwabing - Freimann: 12.4.1, 12.4.2, 12.4.3, 12.4.4, 12.5.0, 12.6.1, 12.6.2, 12.6.3,
12.7.0, 12.8.1

13 Bogenhausen: 13.3.5, 13.7.2, 13.7.3, 13.7.4
18 Untergiesing - Harlaching: 18.1.1
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Variablen des Datensatzes

NR  Variable Frage Label

1 identnr int Wohnungsnummer

2 erstbezg 1 Erstbezug

3 dienstwg 2 Dienstwohnung

4  merhmon 3 Zeitpunkt Mieterh6hung Monat

5 merhjahr 3 Zeitpunkt Mieterh6hung Jahr

6 merhnein 3 Miete wurde nicht erhoht

7 gesmiete 4 Gesamtmiete

8 gebgruen 19 Griinfliche bei Gebéude

9 hzwohnjn 24A Heizung in allen Wohnradumen vom Vermieter gestellt
10 hzkeinwl 24B Keine Heizung Vermieter grofster Wohnraum
11 hzkeinw2 24B Keine Heizung Vermieter zweitgréfster Wohnraum
12 hzkeinw3 24B Keine Heizung Vermieter drittgrofiter Wohnraum
13 hzkeinw4 24B Keine Heizung Vermieter viertgrofter Wohnraum
14 hzkeinku 24B Keine Heizung Vermieter Kiiche
15 hzkeinba 24B Keine Heizung Vermieter Bad
16  hzkeinwc 24B Keine Heizung Vermieter WC
17  hznon 24B Heizung in keinem Raum vom Vermieter gestellt
18 hzvmeina 25A gleiche Heizungsart in allen Raumen mit Heizung
19  hzvmgas 25B Gas-Einzelofen
20 hzvmst 25B Strom-Nachtspeicherdfen, sonst. Strom-FEinzel6fen
21 hzvmeinz 25B Sonstige Einzelofen
22 hzvmgezh 25B Gebéude-Zentralheizung
23  hzvmetzh 25B Etagen-Zentralheizung
24 hzvmfern 25B Fernwérme-Heizung
25 hzvmeoel 25C Energie Heizung: Ol
26  hzvmegas 25C Energie Heizung: Gas
27 hzvmestr 25C Energie Heizung: Strom
28 hzvmehp 25C Energie Heizung: Holzpellets, -scheite, Hackschnitze
29 hzvmewpu 25C Energie Heizung: Warmepumpe
30  hzvmefew 25C Energie Heizung: Fernwarme
31 hzvmeson 25C Energie Heizung: Sonstiges
32  hzvmesol 25C Energie Heizung: Sonstiges Codes
33  wwkue 26 WW-Versorgung: Kiiche: Wasserhahn Spiile
34  wwbawh 26 WW-Versorgung: Bad: Wasserhahn Waschbecken
35  wwbawa 26 WW-Versorgung: Bad: Wasserhahn Wanne/Dusche
36  wwwcwh 26 WW-Versorgung: WC: Wasserhahn, Waschbecken
37  wwkein 26 WW-Versorgung: Keine
38  wwgleich 27TA iiberall gleiche Warmwasserversorgung
39 wwart 27B Art Warmwasserversorgung
40 wweart 27C Energieart Warmwasserversorgung
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B Variablen des Datensatzes

NR Variable Frage Label
41  wweson 27C Energieart Warmwasserversorgung sonstiges
42  warthz 28 Wartung der Heizung
43  warthzbr 29 Brennstoff-Versorgung Heizung
44  wartww 30 Wartung Warmwasserversorgung
45  wartwwbr 31 Brennstoffversorgung Warmwasserbereitung
46 bjahrkat 32 Baujahr Kategorien
47  modhz 33 Modernis. Heizung
48  modww 33 Modernis. Warmwasserbereitung
49 modfen 33 Modernis. Fenster
50 model 33 Modernis. Installation
51 modbad 33 Modernis. Bad
52  modwc 33 Modernis. WC
53 modsonl 33 Modernis. Sonstige 1 Codes
54 modson2 33 Modernis. Sonstige 2 Codes
55 modson3 33 Modernis. Sonstige 3 Codes
56 modkeine 33 Keine Modernis. vorgenommen
57 modka 33 Modernis. weifs nicht
58 modgdach 35 Dachgeschossausbau
59 modgtrep 35 Treppenhausrenovierung
60 modgauf 35 Modernisierung Aufzug
61 modgdaem 35 Wirmeddmmung Aufenfassade
62 modgsonl 35 Sonstige Modernisierung 1
63 modgson2 35 Sonstige Modernisierung 2
64 modgson3 35 Sonstige Modernisierung 3
65 modgkeine 35 Keine Modernisierung
66 modgka 35 Modernisierung weifs nicht
67 gebaufzg 36 Gebaude hat Aufzug
68 gebfasad 36 Gebéude hat besondere Fassade
69 gebeinf 36 Gebéude hat einfache Fassade
70 gebdenkmal 36 Gebéaude hat Denkmalschutz
71 gebensem 36 Gebaude hat Ensembleschutz
72 gebrueck 36 Gebéaude ist Riickgebdude
73  gebinhof 36 Gebéude hat gepflasterten Innenhof
74 gebsolar 36 Gebéaude hat Solar/-Photovoltaikanlage
75 wil 37 Wohnflache
76 wrz 38 Wohnraumzahl
77 wokuevh 39A Kiiche/Kochgelegenheit vorhanden
78 wobadvh 39A Badezimmer/Dusche vorhanden
79 wokuemb 39B Kiiche/Kochgelegenheit wird mitbenutzt
80 wobadmb 39B Badezimmer/Dusche wird mitbenutzt
81 bad 40A Badezimmer vorhanden
82 badfenster 40A Bad hat Fenster
83 badduwa 40A Nur Duschkabine, Badenische, Waschg. vorhanden
84 baddu 40A Dusche vorhanden
85 badbawa 40A Badewanne vorhanden
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NR Variable Frage Label
86 badspezwa 40A Sonderbauformen Badewanne
87 badkomfwa 40A Komfortausstattung Badewanne
88 badwabe 40A Waschbecken vorhanden
89 badwabe2 40A Zweites Waschbecken /Doppelwaschbecken
vorhanden
90 badhthk 40A Handtuchheizkorper vorhanden
91 badbidet 40A Bidet vorhanden
92 badkach 40A Bad ist bis ca. Tiirhohe gefliest
93 badtoi 40A Toilette im Badezimmer
94  badtoisep 40A Toilette separater Raum
95 badtoisep2 40A Zweiter separater Toilettenraum
96 bad2 40A Zweites Badezimmer vorhanden
97 badtoiaus 40A Toilette auferhalb der Wohnung
98 badselbst 40A Badezimmerausstattung selbst eingebaut
99 badtoiteilen 40B Toilette wird mit anderen Mietparteien geteilt
100  kuetyp 41A Art der Kochgelegenheit /Kiiche
101 kuegross 41B Kiiche groker 12qm
102 kuesonst 42 Sonstige Kiichenausstattung ja/nein
103 kueaustO 42 Kochnische/Kiiche ohne Ausstattung
104 kuefenst 42 Kiiche hat Fenster
105 kuekach 42 Wandfliesen iiber Arbeitsbereich
106 kuespuos 42 Spiile/Waschbecken ohne Unterschrianke
107  kuespums 42 Spiile/ Waschbecken mit Unterschrianke
108  kueinsel 42 Kiicheninsel/ Kiichenblock
109  kueeinba 42 Einbaukiichenschranke
110 kueindkf 42 Induktionskochfeld vorhanden
111 kuegaskf 42 Gaskochfeld vorhanden
112 kueelekf 42 Elektrokochfeld /-platte vorhanden
113  kueback 42 Backofen vorhanden
114  kuemikro 42 Mikrowellenherd vorhanden
115  kueceran 42 Glaskeramik-Kochmulde, Ceranfeld vorhanden
116  kuedunst 42 Dunstabzugshaube vorhanden
117  kuekuehl 42 Kiihlschrank vorhanden
118  kuekuege 42 Kiihle-/Gefrierkombination vorhanden
119  kuegefri 42 Gefrierschrank /-truhe vorhanden
120 kuespuma 42 Geschirrspiilmaschine vorhanden
121 kuemini 42 Mini-/Single- /Pantrykiiche
122 woaust0 43 Keine Wohnungsausstattungsmerkmale
123  wobalfrei 43 Wohnung ist barrierefrei
124  woeingla 43 Einfachverglasung
125  woisogla 43 Isolierverglasung
126  wowsgla 43 Warmeschutzverglasung
127  wofendop 43 Doppelfenster
128  wofenkas 43 Kastenfenster
129  wofenbes 43 Besonders gestaltete Fenster
130  worolein 43 Einfache Rollladen, Klappldden
131  worolele 43 Elektrische Rollladen
132 womuells 43 Miillschlucker vorhanden
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B Variablen des Datensatzes

NR Variable Frage Label

133 woggspr 43 Gegensprechanlage vorhanden
134  woggsprv 43 Video-Gegensprechanlage vorhanden
135 woanten 43 Gemeinschaftsantenne vorhanden
136  wosat 43 Satelliten-Schiissel vorhanden
137  wokabel 43 Kabelanschluss vorhanden

138  woeinbal 43 Einzelner Einbauschrank vorhanden
139  woeinba2 43 Mehrere Einbauschrénke vorhanden
140  woholzwd 43 Holztéafelung an Wand/Decke

141 wostukwd 43 Stuck an Wand/Decke

142 wowlheiz 43 Warmluft-/ Liiftungsheizung

143  wothermv 43 Thermostatventile an Heizkorpern
144 wooftkam 43 Offener Kamin/Kaminofen

145  wokachof 43 Kachelofen

146  wofubohz 43 Fuftbodenheizung

147  woelputz 43 Elektro-Installation auf Putz

148  wowgputz 43 Wasser-/Gasinstallation auf Putz
149  woabst 43 Abstellkammer vorhanden

150 wlparkett 44AA Wohnraum 1 Parkett

151  w2parkett 44AA Wohnraum 2 Parkett

152 w3parkett 44AA Wohnraum 3 Parkett

153  widparkett 44AA Wohnraum 4 Parkett

154  wsparkett 44AA Wohnraum S Parkett

155  wlfliesen 44AB Wohnraum 1 Fliesen

156  w2fliesen 44AB Wohnraum 2 Fliesen

157  wifliesen 44AB Wohnraum 3 Fliesen

158  wdfliesen 44AB Wohnraum 4 Fliesen

159  wsfliesen 44AB Wohnraum S Fliesen

160 wltepbod 44AC Wohnraum 1 Teppichboden

161 w2tepbod 44AC Wohnraum 2 Teppichboden

162  w3tepbod 44AC Wohnraum 3 Teppichboden

163  wdtepbod 44AC Wohnraum 4 Teppichboden

164 wstepbod 44AC Wohnraum S Teppichboden

165 wltepflie 44AD Wohnraum 1 Teppichfliesen

166  w2tepflie 44AD Wohnraum 2 Teppichfliesen

167 w3tepflie 44AD Wohnraum 3 Teppichfliesen

168 wdtepflie 44AD Wohnraum 4 Teppichfliesen

169 wstepflie 44AD Wohnraum S Teppichfliesen

170  wlpvce 44AF Wohnraum 1 PVC

171 w2pvc 44AF Wohnraum 2 PVC

172 w3pve 44AF Wohnraum 3 PVC

173 wdpvce 44AF Wohnraum 4 PVC

174  wspve 44AF Wohnraum S PVC

175 wlnatstein 44AF Wohnraum 1 Natursteinboden
176  w2natstein 44AF Wohnraum 2 Natursteinboden
177  w3natstein 44AF Wohnraum 3 Natursteinboden
178 w4dnatstein 44AF Wohnraum 4 Natursteinboden
179  wsnatstein 44AF Wohnraum S Natursteinboden
180 wleinfhd 44AG Wohnraum 1 einfache Holzdielen
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181 w2einfhd 44AG Wohnraum 2 einfache Holzdielen

182  w3einthd 44AG Wohnraum 3 einfache Holzdielen

183  wdeinfhd 44AG Wohnraum 4 einfache Holzdielen

184  wseinfhd 44AG Wohnraum S einfache Holzdielen

185  wlholzdiel 44AH Wohnraum 1 hochwertige Holzdielen

186  w2holzdiel 44AH Wohnraum 2 hochwertige Holzdielen

187  w3holzdiel 44AH Wohnraum 3 hochwertige Holzdielen

188  w4holzdiel 44AH Wohnraum 4 hochwertige Holzdielen

189  wsholzdiel 44AH Wohnraum S hochwertige Holzdielen

190 wllaminat 44A1 Wohnraum 1 Laminatboden

191  w2laminat 44A1 Wohnraum 2 Laminatboden

192  w3laminat 44A1 Wohnraum 3 Laminatboden

193 wdlaminat 44A1 Wohnraum 4 Laminatboden

194 wslaminat 44A1 Wohnraum S Laminatboden

195  wlkork 44A) Wohnraum 1 Korkboden

196  w2kork 44AJ Wohnraum 2 Korkboden

197  w3kork 44A) Wohnraum 3 Korkboden

198  wdkork 44AJ Wohnraum 4 Korkboden

199  wskork 44A) Wohnraum S Korkboden

200 wlsonstl 44AK Wohnraum 1 Sonstiges 1

201 w2sonstl 44AK Wohnraum 2 Sonstiges 1

202  w3sonstl 44AK Wohnraum 3 Sonstiges 1

203 wd4sonstl 44AK Wohnraum 4 Sonstiges 1

204  wssonstl 44AK Wohnraum S Sonstiges 1

205 wlsonst2 44AK Wohnraum 1 Sonstiges 2

206 w2sonst2 44AK Wohnraum 2 Sonstiges 2

207 w3sonst2 44AK Wohnraum 3 Sonstiges 2

208 w4dsonst2 44AK Wohnraum 4 Sonstiges 2

209  wssonst2 44AK Wohnraum S Sonstiges 2

210 modbodwl 44B Modernisierung Boden Wohnraum 1

211  modbodw?2 44B Modernisierung Boden Wohnraum 2

212 modbodw3 44B Modernisierung Boden Wohnraum 3

213  modbodw4 44B Modernisierung Boden Wohnraum 4

214 modbodws 44B Modernisierung Boden Wohnraum S

215 wofensei 45 Alle Fenster auf einer Seite

216  wilgwr 46 Fléache des grofiten Wohnraums

217  badl 47 Lange des Badezimmers

218 badb 47 Breite des Badezimmers

219  badO 47 Kein Badezimmer vorhanden

220 wodurchz 48 Durchgangszimmer vorhanden

221  woflurzi 49A Diele/Flur als Wohnraum nutzbar

222 woflurzil 498 Diele/Flur als Wohnraum nutzbar mit Belichtung

223  wogalerie 49C Wohnung hat eine Galerie

224 wohoehe 50 Hohe der Wohnraume

225  balkonjn 51 Balkon/Loggien/Terrassen/ Dachterrassen/
Wintergarten vorhanden

226 balkl 52 Balkon 1 Art

227 balk2 52 Balkon 2 Art
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B Variablen des Datensatzes

NR Variable Frage Label

228 balk3 52 Balkon 3 Art

229 balk4 52 Balkon 4 Art

230 balk1l 52A Balkon 1 Léange

231 balklb 52A Balkon 1 Breite

232  balklfl 52A Balkon 1 Flache

233 balk2l 52A Balkon 2 Lange

234 balk2b 52A Balkon 2 Breite

235 balk2fl 52A Balkon 2 Flache

236  balk3l 52A Balkon 3 Léange

237 balk3b 52A Balkon 3 Breite

238 balk3fl 52A Balkon 3 Fliche

239  balk4l 52A Balkon 4 Lénge

240 balk4b 52A Balkon 4 Breite

241 balk4fl 52A Balkon 4 Flache

242 balklhr 52B Balkon 1 Himmelsrichtung

243  balk2hr 52B Balkon 2 Himmelsrichtung

244 balk3hr 52B Balkon 3 Himmelsrichtung

245 balk4hr 52B Balkon 4 Himmelsrichtung

246  balklstr 52C Balkon 1 zur Strafe

247 balk2str 52C Balkon 2 zur Strafe

248  balk3str 52C Balkon 3 zur Strafse

249  balkdstr 52C Balkon 4 zur Strafe

250 eaustO 53AA Keine Rdume/Einrichtungen vorhanden
251  ewakuemi 53AA Waschkiiche mit Waschmaschine/Trockner
252  ewakueoh 53AB Waschkiiche ohne Geréte

253 ewaetror 53AC Whischetrockenraum

254  ewaetrop 53AD Waschetrockenplatz

255  efrkel 53AE Fahrradkeller

256  efrabster 53AF Fahrradabstellraum

257  ehobbyr 53AG Hobbyraum /Werkraum

258  efitr 53AH Fitnessraum

259 esauna 53AI1 Sauna

260 eshwba 53AJ Schwimmbad

261 ekisppl 53AK Kinderspielplatz

262 egrillpl 53AL Grillplatz/Sitzgruppe

263 ekeller 53AM  Keller/Kelleranteil

264  espeicher 53AN Speicherabteil im Dachgeschoss
265 elade 53A0 E-Ladestation Elektromobile
266 eson 53AP Sonstige Raume /Einrichtungen
267 edachant 53B Speicher /Dachboden ausgebaut
268 gartenjn 54 Gartenbenutzung

269 gartenallmm 55 Gartengrofse alleinige Nutzung
270 gartengemmm 55 Gartengrofse gemeinsame Nutzung
271  gebstock 56A Stockwerke des Gebaudes (mit EG)
272 gebwohnn 568 Anzahl Wohnungen im Gebéude
273 gebwostock 56C Anzahl Wohnungen Stockwerk
274  wostocku 57 Wohnung im Untergeschoss

275 wostocke 57 Wohnung im Erdgeschoss
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276  wostockmais 57 Maisonette-Wohnung

277 wostockmaisl 57 Maisonette-Wohnung: Stockwerk 1
278  wostockmais2 57 Maisonette-Wohnung: Stockwerk 2
279  wostockh 57 Wohnung im Hochparterre
280 wostockx 57 Stockwerk der Wohnung
281 wostockd 57 Wohnung im Dachgeschoss
282  zilstr 58 Zimmer 1 zur Strafke

283  zilhof 58 Zimmer 1 zum Hof

284  zilgart 58 Zimmer 1 zum Garten

285  zilhrs 58 Zimmer 1 im Siiden

286 zilhro 58 Zimmer 1 im Osten

287 zilhrw 58 Zimmer 1 im Westen

288 zilhrn 58 Zimmer 1 im Norden

289  zi2str 58 Zimmer 2 zur Strafe

290 zi2hof 58 Zimmer 2 zum Hof

291 zi2gart 58 Zimmer 2 zum Garten

292  zi2hrs 58 Zimmer 2 im Stiden

293 zi2hro 58 Zimmer 2 im Osten

294 zi2hrw 58 Zimmer 2 im Westen

295 zi2hrn 58 Zimmer 2 im Norden

296  zi3str 58 Zimmer 3 zur Strafe

297  zi3hof 58 Zimmer 3 zum Hof

298  zidgart 58 Zimmer 3 zum Garten

299  zi3hrs 58 Zimmer 3 im Siiden

300 zidhro 58 Zimmer 3 im Osten

301  zi3hrw 58 Zimmer 3 im Westen

302 zi3hrn 58 Zimmer 3 im Norden

303  zidstr 58 Zimmer 4 zur Strafe

304 zidhof 58 Zimmer 4 zum Hof

305 zidgart 58 Zimmer 4 zum Garten

306 zidhrs 58 Zimmer 4 im Stiden

307 zidhro 58 Zimmer 4 im Osten

308 zidhrw 58 Zimmer 4 im Westen

309 zidhrn 58 Zimmer 4 im Norden

310 zibstr 58 Zimmer 5 zur Strafke

311  zibhof 58 Zimmer 5 zum Hof

312  zibgart 58 Zimmer 5 zum Garten

313 zibhrs 58 Zimmer 5 im Stiden

314 zibhro 58 Zimmer 5 im Osten

315  zibhrw 58 Zimmer 5 im Westen

316  zibhrn 58 Zimmer 5 im Norden

317  belkfz 60 Belastung durch Verkehr
318 belind 61 Belastung durch Industrie/Gewerbe
319 bebviert 62 Bebauung des Wohnviertels
320 erfahren 63A Wie von der Wohnung erfahren
321 makler 63B Makler involviert

322  eausw 64 Energieausweis vorhanden



B Variablen des Datensatzes

NR Variable Frage Label

323 eauswart 64A Energieausweis Art

324 endbedarfl4 64A E-ausweis Endenergiebedarf bis 2014

325 endkennl4 64A E-ausweis Endenergieverbrauchskennwert bis 2014

326 primaerbedarfl4 64A E-ausweis Primérenergiebedarf bis 2014

327 endbedarf 64A E-ausweis Endenergiebedarf ab 2014

328 endkenn 64A E-ausweis Endenergieverbrauchskennwert ab 2014

329 primaerbedarf 64A E-ausweis Primérenergiebedarf ab 2014

330 primaerverb 64A E-ausweis Primérenergieverbrauch ab 2014

331 ewwent 648 Warmwasser in Energieausweis

332 beginnmvm Cati2 Beginn Mietverhéltnis Monat

333  beginnmvj Cati2 Beginn Mietverhaltnis Jahr

334 cpersonen Catil52 Anzahl Personen im Haushalt

335 nm comp Nettomiete

336 nmgm comp Nettomiete pro Quadratmeter

337 bkm comp Bruttokaltmiete

338 neubestand comp Neuer Mietvertrag

339 Dauer.MV comp Dauer des Mietverhéltnisses in Monaten

340 my.zeitpunkt comp Zeitpunkt innerhalb der vier Jahre

341 ML.2017 comp Makrolage 2017

342 lage.15 comp Wohnlage 3 Kategorien

343 NeuerVertrag comp Neue Mietvertrage

344  Z.endbedarf comp Endenergiebedarf Mieter & Vermieter

345 Z.ewwent comp Warmwasser enthalten Mieter & Vermieter

346 Z.endkennw comp Endenergieverbrauchskennwert Mieter & Vermieter

347 Z.Bed.Alter comp Alter Bedarfsausweis Mieter & Vermieter

348 Z.VB.Alter comp Alter Verbrauchsausweis Mieter & Vermieter

349 Z.pribedarf comp Primérenergiebedarf Mieter & Vermieter

350 stadtviertel ext Stadtviertel

351 lage ext Wohnlage des GAA

352  erstelljahr ext Erstellungsjahr

353 fertstelljahr ext Fertigstellungsjahr

354 kfbezirk ext Stadtbezirk Nummer

355  SBez ext Stadtbezirk Name

356 centroid x ext Breitengrad Zentroid des Stadtviertels

357 centroid y ext Langengrad Zentroid des Stadtviertels

358 stadtteil ext Stadtteil

359 gebaufg IE Anzahl Einginge des Gebéaudes

360 gebtyp IE Gebaudetyp

361 gebtrepoff IE Offenes Treppenhaus

362 gidentnr VF int ~ Wohnungsnummer Vermieterfragebogen

363 genauswjn VF1 Energieausweis fiir Gebdude vorhanden

364 genausw VF1 Energieausweis Art

365 gdmogdjn VF10 Mafnahmen Dammung obersten Geschossdecke

366 gdmogdsofort VF10a  Mafknahmen zur Ddmmung der obersten
Geschossdecke bei Errichtung des Gebaudes

367 gdmogdj VF10a  Mafinahmen zur Dadmmung der obersten
Geschossdecke Jahr

368 gdmdachjn VF11 Mafnahmen zur Dadmmung der Dachflachen
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369 gdmdachsofort VF1la  Mafnahmen zur Dammung der Dachflachen
bei Errichtung des Gebédudes

370 gdmdach] VF1la  Mafknahmen Ddmmung der Dachflachen Jahr

371 gluftzjn VF12 Zentrale Liiftungsanlage

372 gluftzsofort VF12a  Zentrale Liiftungsanlage, Einbau bei
Errichtung des Gebaudes

373 gluftzj VF12a  Zentrale Liiftungsanlage Einbau
nachtraglich im Jahr X

374  gluftmec VF13 Mechanische Liiftungsanlage

375  gluftmecsofort VF13a  Mechanische Liiftungsanlage, Einbau bei
Errichtung des Gebaudes

376  gluftmec;j VF13a  Mechanische Liiftungsanlage, Einbau
nachtraglich im Jahr X

377 gsolwajn VF14 Solaranlage fiir Warmeerzeugung

378  gsolwasofort VF14a  Solaranlage fiir Warmeerzeugung Einbau bei
Errichtung des Gebaudes

379 gsolwaj VF14a  Solaranlage fiir Warmeerzeugung, Einbau
nachtréglich im Jahr X

380 gsolwwjn VF15 Solaranlage fiir Warmwasserbereitung

381 gsolwwsofort VF15a  Solaranlage fiir Warmwasserbereitung, Einbau bei
Errichtung des Gebaudes

382 gsolwwj VF15a  Solaranlage fiir Warmwasserbereitung, Einbau
nachtriglich im Jahr X

383 gphoto VF'16 Photovoltaikanlage (Mieterstrom)

384 gwwzirjn VF17 Warmwasserzirkulation

385 gwwzirsofort VF17a ~ WW-Zirkulation, Einbau bei Errichtung

386 gwwzirj VF17a  WW-Zirkulation, Einbau nachtraglich im Jahr X

387 gfoerpro VF18 Nutzung Forderprogramme Energieeinsparung

388 gfoerprom VF'18 Mafnahmen Forderprogramm

389 gebed VEF2a Bedarfsausweis vorhanden

390 gever VEF2a Verbrauchsausweis vorhanden

391 genendbedl14 VF2a Endenergiebedarf bis 2014

392 genpribed14 VF2a Primérenergiebedarf bis 2014

393 genvkennwl4 VF2a Verbrauchskennwert bis 2014

394 genendbed VF2a Endenergiebedarf ab 2014

395 genpribed VF2a Priméarbedarf ab 2014

396 genvkennw VF2a Energieverbrauchskennwert ab 2014

397 genpriverb VF2a Primarverbrauch ab 2014

398 genwwent VF2b Energicausweis Warmwasser enthalten

399 gpassiv VF3 Passivhaus

400 ghzzentr VF4 Gebédude mit zentraler Heizungsanlage

401  ghzsofort VFE5 Einbau Heizungsanlage bei Errichtung des Gebaudes

402 ghzeinj VF5 Einbau Heizungsanlage nachtriglich im Jahr X

403 gabgleich VFba Hydraulischer Abgleich

404 gabgleichj VFba Hydraulischer Abgleich im Jahr X

405 ghzenart VF6 Energieart der Heizung

406 gzensons VF6 Energieart Heizung Sonstiges

407 gbaujahr VET Jahr der Fertigstellung des Gebaudes
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408 gdmausw VFS Mafnahmen zur Dammung der Aufsenwande

409 gdmauswsofort ~ VF8a Mafsnahmen Dammung der Aufenwénde bei

Errichtung des Gebaudes

410 gdmauswyj VF8a Mafsnahmen Dammung der Auftenwénde, Jahr

411  gdmkelljn VF9 Mafnahmen zur Dammung der Kellerdecke

412 gdmkellsofort VF9a Mafsnahmen zur Ddmmung der Kellerdecke

bei Errichtung des Gebaudes

413 gdmkellj VF9a Mafnahmen zur Dadmmung der Kellerdecke Jahr
NR Variable Label Broschiire
414 gewl Gewichtung nach Haushaltsgrofse
415  bj Baujahr (2)
416  wil.gekappt Wohnfléche (2)
417 WL Wohnlage (3.1)
418  Zentral Makrolage (3.1)
419 Gebtyp.19 Gebéaudetypen (3.2)
420 Haustyp.19 Haustypen (3.3)
421 WW.unvollst Unvollstandige Warmwasserversorgung (3.4)
422 HZ.wora.non Heizung: Unvollstandige Beheizung (3.5)
423 THV.ohne Heizung: Keine Thermostatventile (3.5)
424  Fussboden.Heizung Heizung: Fuktbodenheizung (3.5)
425 bad.scorel9 Score Sanitérbereich (3.6)
426  Kueche.offen Kiiche: Offene Kiiche (3.7)
427  kue.score.2 Kiiche: Kiichenausstattung (3.7)
428 Boden.Fak Fukboden: Art Fukbodenbelag (3.8)
429 Modern.Boden Fukboden: Modernisierter Boden (3.8)
430 Balk.Ter.ohne Terrasse/Balkon: Ohne Terrasse/Balkon (3.9)
431 Terrasse.DT Terrasse/Dachterrasse (3.9)
432  Rueckgeb Weitere: Riickgebdude (3.10)
433 Besond.Ausst Weitere: Besondere Ausstattung (3.10)
434 Fenster.einfach Weitere: Einfachverglasung (3.10)
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ICANTAR TNS-

Kantar TNS

Deutscher Markt- und
Sozialforschungsinstitute e.

Mitglied des Arbeitskreises '/[\\
, a1

Landsberger StraRBe 284

80687 Munchen

Mietspiegel fir Minchen 2019
Kontaktbefragung

Guten Abend. Mein Name ist <Name Interviewer/in> vom Forschungsinstitut Kantar TNS, bisher
bekannt unter dem Namen TNS Infratest.

Die Stadt Miinchen hat Kantar TNS und die LMU Miinchen beauftragt, das aktuelle Mietpreisniveau
zu erheben und daraus einen neuen Mietspiegel zu erstellen. Wir von Kantar TNS fuhren die
telefonische Befragung durch. lhre Telefonnummer wurde zuféllig ausgewahit. Die Teilnahme ist
freiwillig, aber es ist gerade bei einem Mietspiegel sehr wichtig, dass moglichst alle ausgewahliten
Personen teilnehmen, damit die Umfrage ein richtiges Ergebnis liefert.

Die spatere Auswertung erfolgt anonym, also nicht in Verbindung mit Ihrem Namen, Ihrer Anschrift
oder Telefonnummer, so dass nicht einmal die Stadt Minchen erféhrt, von wem ein Interview
gegeben wurde.

Ich wiirde gerne mit der Person lhres Haushalts sprechen, die am besten Auskunft zur Wohnung,
zum Mietvertrag usw. geben kann.

a
a
a
a

1.  Sind Sie Mieter, Untermieter oder Eigentiimer?

INT: Untermieter von gewerblichen Zwischenmietern sind als
Hauptmieter zu behandeln!

MBter. . e
Untermieter.. ... ..o
EIigentlUmer. ...
Sonstiges (z.B. Apartment in Hotel).............cooiiiiiii e
Keine Angabe. .. ...

— Frage ,Ende 1°
— Frage ,Ende 1*
— Frage ,Ende 1*
— Frage ,Ende 1°

2A  Wann begann das Mietverhaltnis bzw. wann wurde die Wohnung
bezogen? Nennen Sie bitte Monat und Jahr.

INT: Bitte im Format MM.JJ eingeben, z.B. 05.09 fur Mai 2009.
"Weil3 nicht"/"Keine Angabe" = XX.XX

2B FILTER: Wenn in Frage 2a Einzug in 02.17 oder spater:

Ist das Mietverhaltnis auf maximal 1 Jahr begrenzt, weil Sie die
Wohnung aufgrund besonderer Umstande nur voriibergehend
benétigen?

INT: Solche besonderen Umstande liegen beispielsweise vor, wenn
jemand eine zeitlich begrenzte Tatigkeit in Miinchen ausuibt, z.B.
Montagearbeiten oder Arbeiten auf einer Messe.

— Frage ,Ende 1°

— Frage ,Ende 1*
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3. Wird Ihnen der Wohnraum mietfrei iberlassen oder mussen Sie dafur

Miete bezahlen?

INT: z.B. Wohnrecht oder Wohnraum in einem Ordenshaus!

O Wird mietfrei Gberlassen..........ccooviiiiiiiii e — Frage ,Ende 1°

O Muss Miete bezahlen........ ..o

O KeiNe ANQabe. .. ..o — Frage ,Ende 1°
4.  Zahlen Sie fur die Nutzung der Wohnung eine Gebiihr an das Kassen-

und Steueramt der Stadt Minchen?

[ N = — Frage ,Ende 1°

I NN

O Keine ANGabe.......uiiiiii e — Frage ,Ende 1°
5.  Wurde die Miete fur dieses Vertragsverhaltnis seit 01. Februar 2014 bis

einschlie8lich 31. Januar 2018 erhéht oder gesenkt?

INT: Hier sind keine Veranderungen der Betriebs- bzw. Nebenkosten

geman § 560 BGB (z.B. Heizkosten, Mullabfuhr, Wasser usw.) und

keine Veranderung von Mietzuschléagen (z.B. Garage) gemeint!

Mieterh6hungen, die ab Februar 2018 fallig werden, sind hierbei NICHT

zu bertcksichtigen!

I — Frage 6A

I NI N — Frage ,Ende 1*

O Keine ANQabe........ouiiiiii e — Frage ,Ende 1*
6A  War die Wohnung zum Zeitpunkt Ihres Einzugs eine Sozialwohnung,

eine so genannte ,EOF-Wohnung®, eine Wohnung im ,Minchen Modell

Miete” oder eine Belegrechtswohnung, d.h. bendtigten Sie damals eine

Bestétigung / Genehmigung des Wohnungsamtes, um diese Wohnung

mieten zu kdnnen?

INT zur Info: Eine Sozialwohnung ist eine geférderte Wohnung des

Lersten, zweiten oder dritten Férderwegs*. EOF ist die Abklirzung fiir

~Einkommensorientierte Férderung®. Belegrechtswohnungen werden

der Stadt zur alleinigen Belegung durch Privatpersonen zur Verfiigung

gestellt. Das ,Miinchen Modell Miete* ist ein Programm der

Landeshauptstadt Miinchen, mit dem Minchner Haushalten erméglicht

werden soll, Wohnungen zu tragbaren Mieten zu finden. In der Regel

wissen die Befragten, wenn es sich um eine Wohnung dieser Art

handelt.

3 — Frage 6B

0 =Y o N — Frage 6D

O Keine ANGabe......ouuiiiii e — Frage ,Ende 1*
6B Ist die Wohnung seitdem aus der Sozialbindung gefallen, d.h. unterliegt

sie nicht mehr der Mietpreisbindung?

O Ja, aus Sozialbindung gefallen.............cccoooiiiiiiiiiiii e — Frage 6C

3 NI — Frage ,Ende 1*

O Keine ANGabe. .....uuiiiiii e — Frage ,Ende 1*
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6C  Wurde die Miete seit dem Wegfall der Mietpreisbindung geéandert?

INT: Hier sind wiederum keine Erh6hungen der Betriebs- bzw.

Nebenkosten gemanR § 560 BGB (z.B. Heizkosten, Mullabfuhr, Wasser

usw.) und keine Erhéhung von Mietzuschlagen (z.B. Garage) gemeint!

- — Frage 8

0 N =Y o — Frage ,Ende 1*

O Keine ANGabe. ... .c.iiiiii i — Frage ,Ende 1°
6D  Ist die Wohnung eine Wohnung des konzeptionellen

Mietwohnungsbaus (KMB)?

INT: Derzeit gibt es nur ein Objekt im KMB (Parkstadt Schwabing). In

der Regel wissen die Befragten, wenn es sich um eine Wohnung dieser

Art handelt.

[ = — Frage ,Ende 1°

T3 NI e — Frage 7

O Keine ANGabe. ... — Frage ,Ende 1°
7. Bendtigen Sie eine Bestatigung des Wohnungsamtes Uber die Hohe

Ihres Einkommens oder die Benennung einer Wohnungsfirsorgestelle

des Bundes, des Freistaates Bayern, der Landeshauptstadt Miinchen,

der Bahn, der Post, der Bundesagentur fir Arbeit, des Landratsamtes

Minchen, um diese Wohnung mieten zu kénnen?

INT: Unter ,Bundesagentur flr Arbeit” fallt auch ,Landesarbeitsamt

Siidbayern oder Bayern*“ sowie ,Regionaldirektion Bayern®

[ N = — Frage ,Ende 1°

0 =Y o

O Keine ANGabe..... .o — Frage ,Ende 1°
8. Ist die Wohnung Teil eines Jugend- oder Studentenwohnheimes?

[ N - TR — Frage ,Ende 1°

T3 NI

O Keine ANGabe. ... ..o — Frage ,Ende 1*
9A Ist die Wohnung Teil eines Alten(pflege)heimes oder eines sonstigen

Heimes, in dem zusétzliche Leistungen des Vermieters, z.B.

Verpflegung oder Betreuung, gewahrleistet werden?

INT: Hiermit sind Wohnungen fir Heimbewohner und NICHT

Wohnungen fur Angestellte gemeint!

[ = N — Frage ,Ende 1°

3 NI N e

0O Sonstiges (z.B. Dienstwohnung im Schwesternheim,

HausmeisterwohnUNG) .........ouiiiiiiie e ee e

O Keine ANGabe......cuiiiiii i — Frage ,Ende 1*
9B Ist Inre Wohnung eine Hausmeisterwohnung in einem ansonsten rein

gewerblich genutzten Gebaude?

I Ja e — Frage ,Ende 1°

0 =Y o

O Keine ANGabe........uiiiiie e — Frage ,Ende 1*
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INT: In Liste eingeben, ggf. vorlesen!

Altstadt — Lehel
Ludwigsvorstadt — Isarvorstadt
Maxvorstadt

Schwabing — West

Au — Haidhausen

Sendling

Sendling — Westpark
Schwanthalerhéhe
Neuhausen — Nymphenburg
10. Moosach

11. Milbertshofen — Am Hart

12. Schwabing — Freimann

13. Bogenhausen

14. Berg am Laim

15. Trudering — Riem

16. Ramersdorf — Perlach

17. Obergiesing

18. Untergiesing — Harlaching

19. Thalkirchen — Obersendling — Forstenried — Firstenried — Solln
20. Hadern

21. Pasing — Obermenzing

22. Aubing — Lochhausen — Langwied
23. Allach — Untermenzing

24. Feldmoching — Hasenbergl

25. Laim

©CoNohwNE

10. Nutzen Sie Raume dieser Wohnung gewerblich oder als Buro, Praxis,

Verkaufs- oder Ausstellungsraum? Sogenannte Arbeitszimmer sind

damit nicht gemeint.

0 - — Frage ,Ende 1*

3 NI N

O KeiNe ANQabe.......ouiiiiiie e — Frage ,Ende 1°
11.  Wurde die Wohnung vom Vermieter mobliert Giberlassen (Kichen-

ausstattung und Einbauschrénke sind nicht gemeint)?

I J i s — Frage ,Ende 1*

I NI

O Keine ANGabe..... ..o — Frage ,Ende 1°
12. Welches der folgenden Merkmale trifft auf die gemietete Wohnung zu?

INT: Vorgaben bitte vorlesen!

O Maisonette-Wohnung (Etagenwohnung mit innenliegender Treppe

Uber 2 oder 3 Stockwerke)

O Einliegerwohnung

O Wohnung in Zwei- oder Dreifamilienhaus

O Wohnung in Mehrfamilienhaus (auch Souterrain-, Dachgeschoss-

wohnung)

O Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind.................... — Frage ,Ende 1*

O Sonstiges EiNzelzZimmer..........c.cooiiiiiicc e — Frage ,Ende 1*

O Komplettes Einfamilienhaus (auch Doppelhaushalfte, Reihenhaus).. | — Frage ,Ende 1“

O Penthouse-WohNUNG.......cooiiiiiiii e — Frage ,Ende 1°

O Keine ANGabe......cuiiiiii e — Frage ,Ende 1*
13.  Darfich Sie fragen in welchem Stadtbezirk von Miinchen Sie wohnen?
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14A

Wie viele Quadratmeter hat lhre Wohnung?

(INT bei Nachfrage: Wohnflache einschlielich Flur, Kiiche, Bad, WC
und Abstellrdumen innerhalb der Wohnung: Zur Wohnfléache z&hlen
dabei auch untervermietete R&ume und die Halfte der Balkon- bzw.
Terrassenflache)

14B

Wie viele Personen leben sténdig in lhrem Haushalt, Sie selbst mit
eingeschlossen? Denken Sie dabei bitte auch an Kinder!

14C

Darf ich fragen, wie alt Sie sind?

O Keine ANGabe......ouiiiiii e

14D

Interviewereinstufung:
Bitte Geschlecht eintragen:

O Mannlich
O Weiblich

15.

Ihre Wohnung ist fir die Erstellung des Mietspiegels ganz besonders
wichtig. Wir wirden Sie deshalb gerne etwas ausfuhrlicher befragen,
naturlich nicht am Telefon.

Waéren Sie bereit, zu diesem Thema ein mindlich-personliches
Interview zu geben? Ein Interviewer von Kantar TNS wirde dann mit
Ihnen telefonisch einen Termin ausmachen und dann zu lhnen ins Haus
kommen:

Zielperson ist ...

O Bereit zum mindlichen Interview................cccooiiiiiiiiiiii,
[ O N [ o B oY= =Y S

— Frage 17
— Frage 16A

16A

Darf ich fragen, warum nicht?

INT: Bitte einstufen/nicht vorlesen!

Zielperson hatkein Interesse...........cccoovieiiiiiiiiiiiii e
Mdochte kein persdnlich-mindliches Interview geben......................
Mdchte kein Interview zum Thema Mietspiegel geben....................
KeiNe Zeit.... oo

[ o Ry |

SONSHGES, UNA ZWar.... ...

— Frage 20
— Frage 20
— Frage 16B
— Frage 20
— Frage 20

16B

Warum nicht?
INT: Bitte einstufen/nicht vorlesen!
Zielperson hat besonders niedrige Miete..................coooviiiiin.

Zielperson fiirchtet Arger mit Vermieter................ccceeeeeeiiiiiiiiin,
Vermieter ist Verwandter.................oo

aaaaa

— Frage 20
— Frage 20
— Frage 20
— Frage 20
— Frage 20
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17.  Indiesem Fall wirden wir gerne noch wissen, wann lhr Haushalt am
besten erreichbar ist:

Ist Ihr Haushalt
- eher tagsuber zu erreichen oder
- eher abends fir ein Interview zu erreichen?

eher tagsiber zu erreichen
eher abends zu erreichen
egal / sowohl als auch
Sonstige:

aoaa

18. Diirften wir noch Ihren Namen und lhre Adresse erfassen, damit der
Interviewer einen Termin vereinbaren kann?

O Ja, weiter mit Adresserfassung.........ccooveviviiiiiiiiiiiiiiiiieaeaen
O Nehme jetzt doch nichtteil.............ooooiiiii e, — zuriick zu
Frage 16A

19. Telefonnummer: ...

INT: Bitte Namen der Zielperson und Adresse Uberprifen bzw. neu
erfassen

Alle Angaben komplett
Titel

Vorname

Nachname

StralRe

PLZ/Ort

20. Wir bedanken uns bei Ihnen fiir Ihre freundliche Auskunft!

Auf Wiederhdren.
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Ende 1

Darf ich Sie fragen in welchem Stadtbezirk von Minchen Sie

wohnen?

INT: In Liste eingeben, ggf. vorlesen!

©CoNobhwNE

Altstadt — Lehel
Ludwigsvorstadt — Isarvorstadt
Maxvorstadt

Schwabing — West

Au — Haidhausen

Sendling

Sendling — Westpark
Schwanthalerhdhe
Neuhausen — Nymphenburg

. Moosach

. Milbertshofen — Am Hart

. Schwabing — Freimann

. Bogenhausen

. Berg am Laim

. Trudering — Riem

. Ramersdorf — Perlach

. Obergiesing

. Untergiesing — Harlaching
. Thalkirchen — Obersendling — Forstenried — Furstenried —

Solln

. Hadern

. Pasing — Obermenzing

. Aubing — Lochhausen — Langwied
. Allach — Untermenzing

. Feldmoching — Hasenberg|

. Laim

Ende 2

Wie viele Quadratmeter hat lhre Wohnung?

(INT bei Nachfrage: Wohnflache einschlielich Flur, Kiiche, Bad,
WC und Abstellraumen innerhalb der Wohnung: Zur Wohnflache
zahlen dabei auch untervermietete Raume und die Halfte der

Balkon- bzw. Terrassenflache)

Ende 3

Wie viele Personen leben sténdig in lhrem Haushalt, Sie selbst mit
eingeschlossen? Denken Sie dabei bitte auch an Kinder!

Ende 4

Wir bedanken uns bei lhnen fir Ihre Bereitschaft zum Interview,
leider kann Ihre Wohnung zur Erstellung des Mietspiegels nicht

herangezogen werden.




D Fragebogen Mieter
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Mitglied des Arbeitskreises : Alle Rechte, einschlieRlich derjenigen des auszugsweisen Abdrucks Projekt_N r.: 31 51 1 5774
Deutscher Markt- und l ( 1 '1'1 sowie der fotomechanischen und elektronischen Wiedergabe, vorbehalten. .

Sozialforschungsinstitute e.V. LS
Falls die befragte Person nach dem Interview eine Kopie des ausgefiillten

Kantar TNS Fragebogens verlangt und selbst anfertigt, verpflichtet sie sich, diese Kopie Januar 2018
Landsberger Strale 284 nicht an andere Personen oder Institutionen weiterzugeben.
80687 Miinchen
= 142 - . Hauptfragebogen
(089) 56 00 - 1420 Bitte mit schwarzem / blauem Kugelschreiber
folgendermaRen ankreuzen: x
r : : ; ; : We-iter—I
p=3- Bitte unbedingt eintragen! Beginn des Interviews: Uhr it

O

Fragen zum Mietverhaltnis, Mietvertrag und zur Mietzahlung

0. Guten Tag. Im Auftrag der Stadt Miinchen fiihren wir eine Untersuchung zur Feststellung des
Mietpreisniveaus, insbesondere zur Erstellung eines Mietspiegels durch.
Sie haben ja bereits am Telefon einige Fragen zu diesem Thema beantwortet.

@ Bitte Brief des Oberblirgermeisters an Befragten liberreichen!

1. Handelt es sich bei lhrer Wohnung um einen sogenannten "Erstbezug", d.h. Sie waren der erste
Mieter einer Neubauwohnung?

2. Handelt es sich um eine Dienst- oder Werkswohnung, die lhnen auf Grund eines bestimmten
Beschaftigungsverhaltnisses vermietet wurde?

L]
L]
3. Wann wurde die Miete flr diese Wohnung zuletzt erhéht oder gesenkt?
IJEE Gemeint ist der Monat, ab dem die Mietverdnderung das erste Mal bezahlt wurde.
Hier sind keine Verdnderungen der Betriebs- bzw. Nebenkosten gemaB § 560 BGB
(z.B. Heizkosten, Miillabfuhr, Wasser usw.) und keine Verdnderung von Mietzu-
schldgen (z.B. Garage) gemeint!
Monat Jahr
Spontan, bitte nicht vorlesen: Miete wurde seit Abschluss des
Mietvertrages noch nicht erhoht oder gesenkt...... U]

4. Wieviel € betrug die gesamte monatliche Mietzahlung im Januar dieses Jahres
- inklusive Betriebs- bzw. Nebenkosten, Zuschlage fur Garage, Untervermietung usw.?

@ Ohne die jahrlichen Nachzahlungen / Riickzahlungen von Betriebs- bzw.
Nebenkosten!

Gesamte monatliche
Mietzahlung im Januar 2018: €

01
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5. Wie hoch war der monatliche an den Vermieter zu zahlende Betriebs- bzw.
Nebenkosten-Betrag im Januar 20187

Dabei handelt es sich um Betriebs- bzw. Nebenkosten, z.B. fiir Wasser /
Abwasser, Heizung, Miillabfuhr usw., nicht um Mietzuschlédge z.B. fiir Garage,
Méblierung!

€

Alle Betriebs- bzw. Nebenkosten
INKIUSIVE ..o

Weite?|
mit

s

6A Enthalt die gesamte monatliche Zahlung gesondert ausgewiesene Mietzuschlage fir .....?

@ Vorgaben bitte einzeln vorlesen!
Hier sind Zuschldge gemeint, die laut Mietvertrag anfallen, jedoch keine
Zuschlége, die aus gesonderten Vertrdgen hervorgehen.

6B @ Bitte fiir jede It. Frage 6A genannte Position fragen:

Und wie hoch ist der monatliche Zuschlag fur .....?

Frage 6A Frage 6B
Zuschlag Zuschlag Hohe des
ist nicht i ist monatlichen
gesondert i gesondert Zuschlags
ausgewiesen ! ausgewiesen
+ Garage / Abstellplatz ] ! ] -—) €
+ Untervermietung L] i [] €
« Sonstiges, und zwar: H

O i ] b €
(] i . €

7.  SchlieRt der Mietvertrag das Recht zur Nutzung -
@ Vorgaben bitte vorlesen!

° einer Einzelgarage...........ccocooiiiiiiiiiiiic e
° einer Doppelgarage...........cccoeevviiieeeiiiecee e
. einer Sammelgarage ..........ccoeoveveeiieniecieeieneenn
. einer Sammelgarage mit absperrbaren

Boxen / Abteilen ........cccciiiiiiii e

. eines DUpIexparkers.........ccoecveveeveciee e
. eines reservierten Abstellplatzes

(im Freien / nicht Gberdacht) fur Autos ..................
* eines Carports 0der.........cocuercverieiieiieeeee e
* einer E-Ladestation fiir Elektromobile ein? ...........

8.  War die gesamte monatliche Mietzahlung wegen Mieter-Darlehen, Baukostenzuschuss, Bau-
leistungen, Hausmeister-Tatigkeit oder Gartenarbeit ermafigt?

10
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9.  Und wie hoch ist die monatliche MietermaRigung? Weiter
mit
) s
10. War die gesamte monatliche Mietzahlung wegen Mangeln der Wohnung gemindert?
Ja i 11
Nein ..o 12
11.  Nennen Sie bitte den monatlichen Minderungsbetrag?
€
12. Ich méchte Sie jetzt bitten, fur die Beantwortung der nachsten Fragen Folgendes bereitzulegen:
. den Mietvertrag, eventuell zwischenzeitlich erfolgte Vertragsanderungen,
. jeweils die letzte Betriebs- bzw. Nebenkostenabrechnung,
. Heizungs- / Warmwasserkostenabrechnung,
. die Nachzahlungs- / Ruckzahlungsunterlagen,
. den Energieausweis.
13A Wie rechnet der Vermieter die Betriebs- bzw. Nebenkosten, z.B. fiir Heizung, Warmwasser,
Mullabfuhr usw. mit lhnen ab?
[@ Vorgaben bitte vorlesen!
A Alle an den Vermieter zu zahlenden Betriebs- bzw. Nebenkosten werden
zusatzlich zur Miete als gesonderter Betrag (voraus und/oder pauschal)
bezahlt (NEtOMIELE) ......c.eiiiiii s ] 13B
Beispiel: Nettomiete plus Nebenkostenvorauszahlung oder
Nebenkostenpauschale
B Ein Teil der Betriebs- bzw. Nebenkosten wird an den Vermieter
(voraus und/oder pauschal) gezahlt, ein Teil ist in der Miete enthalten
(TEIINKIUSIVINIELE) ... v U] 13B
Beispiel: Nettomiete plus Vorauszahlung fiir Heizkosten, Pauschalen
fiir Hausmeister und Treppenreinigung, Rest ist inklusive
C Es werden keine Betriebs- bzw. Nebenkosten gesondert an den Vermieter
gezahlt (Bruttomiete).
Nicht gemeint sind Zuschlage fir Garage und Untervermietung...........ccccooveeenieeninenne U] 14A
Beispiel: Nur ein Betrag im Mietvertrag
13B Wie werden die Betriebs- bzw. Nebenkosten an den Vermieter gezahlt?
[@ Vorgaben bitte vorlesen!
A Als Pauschale (fester Betrag ohne Abrechnung
der Betriebs- bzw. Nebenkosten)...........cccccooveviiiennne
B  Als Vorauszahlung (mit Abrechnung
der Betriebs- bzw. Nebenkosten)..........cccccooeiiiiinine U]
C  Sowohlals auch..........cccoeoiiiiiiiiiiii (]
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14A Welche der folgenden Betriebs- bzw. Nebenkosten bzw. Arbeiten werden - We|ﬁter
mi
. von [hnen direkt an die zustandigen Versorgungsunternehmen / Stadtverwaltung G
(Wasser, Millabfuhr etc.) gezahlt,

. von lhnen selbst ausgeflhrt (Hausreinigung etc.) oder
. von lhnen an den Vermieter gezahlt?
@ Liste 14A vorlegen!

Antworten zu den Fragen 14A bis 14C bitte im
nebenstehenden Schema ankreuzen bzw. eintragen!

14B Nennen Sie mir jeweils den It. Betriebs- bzw. Nebenkostenabrechnung an den Vermieter
gezahlten Betrag.

@ Exakte Betrdge mit 2 Nachkommastellen aus Abrechnung eintragen!

14C Auf welchen Zeitraum bezieht sich die letzte Abrechnung?

04




315115774
1

= Antwortschema zu den Fragen 14A, 14B und 14C:

Frage 14A Frage 14B Er: 14
Werden Abrechnungs-Zeitraum
direkt an
das Ver-
sorgungs-
unterneh- Werden  Werden
Art der Betriebs- men/Stadt-  selbst an den Euro-
. verwaltg.  ausge-  Vermieter Betrage Von Bis
bzw. Nebenkosten: gezahlt fuhrt gezahlt It. Abrechnung Monat / Jahr ~ Monat / Jahr
Gesamtkosten flr Heizung

und Warmwasser (nur eintragen,
wenn Brennstoff- und Wartungs-
kosten enthalten sind!)

O
O

Ansonsten einzeln eintragen:
Heizung

Warmwasser

Wartung von Warmwasser-Geraten,

Etagenheizung oder Einzeléfen

Kaminkehrer / Schornsteinfeger

O OO
O OO

Wasser und Abwasser / Kanal /
Schmutzwasser / Niederschlags-
wasser

Straenreinigung

Mllabfuhr

Grundsteuer

Gebaudesach- und
Gebaudehaftpfllichtversicherung

Hausbeleuchtung (allgemeiner Strom)
Aufzug / Lift
Gemeinschaftswaschmaschine
Hausmeister / Hauswart

Gartenpflege

Hausreinigung

Schneebeseitigung
Gemeinschaftsantenne

Satellitenschissel

oooooooooo0D o ooo oo

| 1 leooal T 1o

Kabelanschluss

Sonstiges, und zwar:

O
O

O
O

LNichts dergleichen D
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15A Bitte ankreuzen It. Frage 13A/B: Welter
= mit
Befragter hat in Frage 13 @
geantwortet mit:
Frage 13A: *PUnkt C...ocvvrenn, U] 18
Frage 13B: « PUNKEA ..o U] 18
Frage 138 < PUNKEB ..o L] 158
rage :
g < PUnkt C...oooovnvennne L]
15B Wie werden die Kosten fur Schornsteinreinigung / Kaminreinigung abgerechnet?
@ Vorgaben bitte vorlesen!
* Die Kosten sind im Betrag fur Heizung / Warmwasser enthalten? ............. ]
« Die Kosten sind getrennt aufgefinrt? ...............coccovovreivoeeeeeeeeeeeeeeene ]
Spontan (nicht vorlesen!): Es werden keine Kosten flir Schornsteinreinigung /
Kaminreinigung abgerechnet ... ]
16A Mussten Sie bei der letzten Betriebs- bzw. Nebenkostenabrechnung eine Nachzahlung an den
Vermieter entrichten? Wenn ja, fir welchen Zeitraum?
Ja, und zwar fir den Zeitraum von bis 16B
NEIN. .o L1 |17A
16B Wie hoch war die Nachzahlung?
€
17A Hat der Vermieter bei der letzten Betriebs- bzw. Nebenkostenabrechnung eine Riickzahlung
an Sie geleistet? Wenn ja, fir welchen Zeitraum?
Ja, und zwar fiir den Zeitraum von bis 17B
NEIN. e (] 18
17B Wie hoch war die Riuickzahlung?
€
18. Ist fir das Gebaude ein vom Vermieter beauftragter Hausmeister bzw. Hauswart zustandig?
@ Das kann auch eine mit den Hauswarttétigkeiten beauftragte Firma sein!
Ja. ]
Nein......cccoeeene U]
19. Gehdrt zum Gebaude eine Grinflache oder gartnerisch angelegte Flache?
Ja, KIEINEre FIACNE.........oiiiiiieiie e ]
Ja, groRere Flache (nicht nur schmaler Griinstreifen) ...........ccocccooiiieieenne. ]
Nein......cccooeeeee ] 21
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20. Wer ist fir die Pflege dieser Flachen zusténdig?

@ Liste 20 vorlegen! Mehrfachnennungen méglich!

Der Mieter / die Mieter...........ocooeuiiiiiiiiii e
Der Hausmeister / der Hauswart...............cccceeeeeiiiiieciiiecce

Der VEIMMUETET ... ...

o o0 w >r

Eine vom Vermieter beauftragte Person / Firma /
Hausverwaltung (auBer Hausmeister / Hauswart) .......................

Weite;|
mit

O

21. Wer ist fur die Hausreinigung zustandig?

@ Liste 20 erneut vorlegen! Mehrfachnennungen méglich!

Der Mieter / die Mieter........cc.eeiiiiiiieiiiie e

@

Der Hausmeister / der Hauswart...............cccceeeeiiiieneciciee e

(@)

Der Vermieter......cccooeiieiiiieeeee e

O

Eine vom Vermieter beauftragte Person / Firma /
Hausverwaltung (auBer Hausmeister / Hauswart) ...............c.......

22. Wer ist fUr die Strafen- bzw. Gehwegreinigung zustandig?

ﬂ%’ Liste 22 vorlegen! Mehrfachnennungen méglich!

Die Stadtverwaltung ...........ccoiieiiiiiieiieeee e
Der Mieter / die MIeter...........oeeveueeieeeciee e
Der Hausmeister / der Hauswart...........cccooccvvieiiiiee e

Der VErmMIBEr.......oviiiiiie et

m o o m >»

Eine vom Vermieter beauftragte Person / Firma /
Hausverwaltung (auBer Hausmeister / Hauswart) .......................

23. Wer ist fiir die Beseitigung von Schnee oder Glatteis zustandig?

[@ Liste 22 erneut vorlegen! Mehrfachnennungen méglich!

A Die Stadtverwaltung ..........coooiiiiiiiiiiiee e
Der Mieter / die Miter........c..oveiiiiiiiieiiee e
Der Hausmeister / der Hauswart..............cccccveeeeiiiiceciiiec e

Der VErMIEtEr ... ...

m O O @

Eine vom Vermieter beauftragte Person / Firma /
Hausverwaltung (auBer Hausmeister / Hauswart) .......................

24. Befindet sich in allen Raumen (ausgenommen dem Flur / der Abstellkammer) eine
vom Vermieter gestellte Beheizungsmdglichkeit?

25A

24B

07
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24B Und in welchen Raumen befindet sich keine vom Vermieter gestellte Beheizmdglichkeit?

Vorgaben bitte vorlesen!
IESR

Weiter_|
mit

25A Haben alle Raume mit einer vom Vermieter gestellten Beheizungsmaoglichkeit die gleiche
Heizungsart (z.B. alle RGume mit Etagen-Zentralheizung)?

25B Welche Heizungsart ist dies?
@ Liste 25B vorlegen! Nur eine Antwort méglich!

25C Und mit welcher Energieart wird die Heizung hauptséachlich betrieben?

Grofter WONNIAUM ........coiiieiiieiiie e
Zweitgroter WOohNraum ...........ccceeoieiiiiiiiinese e
Drittgroter Wohnraum ...........cccooiiiiiiiiieecceeceeeeseee e
Viertgrofter Wohnraum...........cccoceeiieiieiiiiinese e 25A
KUCRNE ...
Bad. ... s
WEC e s
Es befindet sich in keinem Raum eine vom Vermieter
gestellte Beheizungsmaglichkeit............ccccoiviiiiiii s 26
Ja 25B
Nein ... 26
A Gebaude-Zentralh€izung ..........ccooceiiiiiiiiiiiiiieceen
25C
B Etagen-Zentralheizung ............ocooiiiiiiiii s
C FeINWAIME ...c.ooiiiiiiiicee e
Gas-Einzeldfen ...
E Strom-Nachtspeicheréfen / Sonstige Strom-Einzeldfen 26
(z.B. Radiator, Heizstrahler)...........ccccooeiiiiiiiiiicicien,
F Sonstige Einzeldfen ...
O s
GBS i
SOM .
26

Holzpelletts / Hackschnitzel / Holzscheite
Fernwarme..........cccoveiiieiiiccc e
WErMepUMPE .......covveiiiiiiieiieeeeieeee

Sonstiges, und zwar: .........cccoeeeeiireneenn.
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26. In welchen Raumen befindet sich eine vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung mit
bzw. Warmwasserbereitung? @
A Kiiche: Wasserhahn SpUle ............cccoiiiiiiiiiiiiice e
B Bad: Wasserhahn Waschbecken.............ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee e 27A
C Bad: Wasserhahn Wanne / DUSChE ........ccccooiiiiiiiiiiieeeeeeee e
D WC (sofern vorhanden): Wasserhahn, Waschbecken ................cccoceo...
E Keine vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung vorhanden........ 28
27A lIst die Art der Warmwasserversorgung in allen Rdumen gleich?
Ja 27B
Nein .....cccoeeenn. 28

27B Welche Art der Warmwasserversorgung liegt vor?

A Zentralheizung.......ccoooeeeviiiiiiiiiiceieeee
B Etagenheizung .........ccccocoviieiiiiiiicniicen
C Durchlauferhitzer...........cc.ccooviiiiiiinnn
D Boiler (ab 80I).......ccooviiiiiiiiieiiiciieecee e
E Boiler klein (bis 80I).........cccvevriieriiiniiciinne

27C Mit welcher Energieart erfolgt die Warmwasserversorgung?

E Warmepumpe.......ccovviiiiiiieiicieecee e
F Holzpelletts / Hackschnitzel / Holzscheite ...

Sonstiges, und Zwar: .......ccceovveeeeiiiiiieee e

der Heizung zustandig?

28. Ist der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter (z.B. Hauswart) fur die Wartung

29. Ist der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter (z.B. Hauswart) fir die Brennstoff-Versorgung
der Heizung (z.B. Beschaffung von Ol, Fernwarme usw.) zustandig?

30. Ist der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter (z.B. Hauswart) fiir die Wartung der
Warmwasserversorgung der Wohnung zustandig?

09
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31. lIstder Vermieter oder ein von ihm Beauftragter (z.B. Hauswart) fur die Brennstoff-Versorgung We|}er
der Warmwasserversorgung zustandig (z.B. Einkauf von O, Gas, Strom, Fernwarmwasser)? mit
Jaie U] G
Nein ..cccccvveeee ]
32. In welchem Jahr wurde das Gebaude bzw. die Wohnung fertiggestellt?
[@ Liste 32 vorlegen!
Grundsétzlich ist die Wohnung in die Baualtersklasse einzuordnen, Bis 1918.....ccceeee ]
in der das Gebé&ude erstellt wurde. Wenn ein vor einer 1919 bis 1929 ........ U]
Modernisierung zum Wohnen nicht mehr geeignetes Haus, ver- 1930 bis 1948 ........ U]
gleichbar einem Rohbau, vollsténdig saniert und modernisiert oder 1949 bis 1966 ........ U] 33
durch An- oder Umbau neuer Wohnraum geschaffen wurde (z.B. 1967 bis 1977 ........ ]
Dachgeschossausbau), ist die Wohnung in die Baualtersklasse 1978 bis 1988 ........ U]
einzuordnen, in der die BaumalRnahme erfolgte. 1989 bis 1998 ........ ]
1999 bis 2008 ........ L]
2009 bis 2012....... L]
2013 bis 2015 ........ L] 26
2016 bis 2017 ........ L]
Weil nicht genau... U]
33. Welche Modernisierungen (wertverbessernde MaRnahmen) bzw. Instandsetzungen (Reparaturen)
wurden seit 2009 in lhrer Wohnung vom Vermieter vorgenommen?
[@ Liste 33 vorlegen!
A Zentral-/Etagenheizung (Kessel/Brenner) mit
zentraler Warmwasserbereitung...........cccoceeviieiiiiiiieesieens U]
B Warmwasserbereitung (dezentral) ...........ccccooviiiiiinicinnnens 2
C Fenster (mind. die Halfte der Fenster)...........ccccceviiiiiinene H
D Installation (z.B. Elektroinstallation).............ccccooeviiviriinnens U]
B B it L]
F  Separate Toilette.........cooiiiiiiiiiieee e ]
Sonstiges, und zwar:
L]
L]
L]
Keine Modernisierung vorgenommen ...........ccceeeoeeeieeeieeesneennns U]
WEIR MICHL ..o L]

L

34.

Frage entféllt
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35. Welche Modernisierungen (wertverbessernde MalRnahmen) bzw. Instandsetzungen (Reparaturen)
wurden seit 2009 am Gebdude vom Vermieter vorgenommen?

Sonstiges, und zwar:

A Dachgeschossausbau ...........cocccooiiiiiiiiiiiice U]
B Treppenhausrenovierung .............cccococoiiiiiiiiciiic i ]
C  AUTZUG et ]
D Warmedammung der Auflenfassade..........cccooeeiieeiiieiieenns U]

Weite;|
mit

O

Erlduterung zu Punkt F:

Ein Riickgebdude ist ein eigenstédndiges Gebdude mit eigenem Eingang. Die ErschlieBung erfolgt iiber das
Hauptgebaude (Durchgang/Durchfahrt/seitlich am Hauptgebdude vorbei). Das Riickgeb&dude muss nicht zwingend
freistehend sein. Es kann daher direkt an das Hauptgebédude, aber auch an ein anderes Geb&dude angrenzen.

L]
L]
L]
Keine Modernisierung vorgenommen ...........ccccueereeenreenieesineennns U]
WEIM MICHE ... L]
36. Welche der folgenden Merkmale treffen fir das Gebaude zu?
@ Liste 36 vorlegen! Mehrfachnennungen méglich!
A Gebaude hat einen Aufzug (hier ist der Teil des Hauses gemeint, .
in dem sich lhre Wohnung befindet!) ...........cccoiiiiiiiii e ]
B Gebaude hat besonders gestaltete Fassade (z.B. Stilfassade).............cccceene. ]
Gebaude hat besonders einfach gestaltete Fassade (keine
moderne ArchiteKtur) .........ooiiiii e ]
D Gebaude steht unter DENKMAISCNULZ .............o.ovvvveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ]
E Gebaude steht unter Ensembleschutz.............ccoooiiiiiiiiiiiiiccccc e ]
F Gebaude ist ein Riickgebaude (siehe Erlauterung unten)............cccceeverveneenene ]
G Gebaude hat einen gestalteten Innenhof
(z.B. Pflasterflachen, Banke, Begrinung)..........cccooouveiiiiiiieiiie i ]
H Gebaude hat eine Solar-/Photovoltaikanlage ..............ccoceiiiiiiiiniiiiiiceeee, ]

37. Wie grof} ist die Wohnflache der gemieteten Zimmer einschlieRlich Flur, Kiiche, Bad, WC und
Abstellrdumen innerhalb der Wohnung? Zur Wohnflache zahlen dabei auch untervermietete
Raume und die Halfte der Balkon- bzw. Terrassenflache.

mZ
38. Wie viele Zimmer - ohne Flur, Kiiche, Bad / Toilette - hat die gemietete Wohnung?
@ Sogenannte halbe Zimmer (zwischen 6 und 10 m?) zdhlen hier als
ganze Zimmer!
Zimmer

1"
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9A Sind in lhrer Wohnung folgende Raume / Einrichtungen vorhanden?

@ Vorgaben bitte vorlesen!

39B @ Fiir jede It. Frage 39A vorhandene Einrichtung fragen:

Wird ... auch von anderen Mietparteien mitbenutzt?
Dabei sind Parteien mit einem eigenen Mietvertrag gemeint, aber keine Untermieter!

Frage 39A Frage 39B
Vorhanden? Von anderen
mitbenutzt?
Ja Nein Ja Nein
Kiiche / Kochgelegenheit.......... U] U] U] U]
Badezimmer / Dusche............... ] ] ] ]

Weite?|
mit

s

40A Sagen Sie mir bitte, welche der Aussagen auf dieser Liste auf lhre Wohnung zutreffen. Bitte
nennen Sie mir nur solche Ausstattungsmerkmale, die vom Vermieter gestellt sind.

[@ Liste 40A vorlegen!

A Ein Badezimmer vorhanden ... ]
B Bad hat FENSIer.........ooi e ]
C Kein Badezimmer vorhanden, aber Duschkabine, Badenische, Waschgelegenheit ]
D DUSCRIE ... e ]
E BaO@WANNE.......iiii e ]
F Sonderbauformen der Badewanne (z.B. Doppelbadewanne, freistehende
moderne Badewanne und / oder Rundbadewanne)............cocueeieieiiiciiieiiiee e U]
G Komfortausstattung der Badewanne (z.B. Massagedisen, Luftsprudler,
WHIFPOOIFUNKLION) ...t ]
H  WASCHDEOKEN ..o LI [41A
| Zweites Waschbecken im Bad oder Doppelwaschbecken ............cccccccociiiiiiiiinns U]
J HaNAtUChNEIZKOIPET ....eeeeieeieee ettt e et e e s e e e ]
K BB cooveveeeteeie et L]
L Bad ist an allen Wanden bis ca. zur Tirhéhe gefliest U]
M Toilette iIm BadeZIMMET ..........c.oooiiiiiii e (]
N Keine Toilette im Badezimmer, sondern in einem separaten Raum
Aer WORNUNG ... U]
(6] Zweiter, separater Toilettenraum (z.B. Gaste-WC).........ccceoiiiiniiiiiiiccieeeeee ]
P Zweites ausgestattetes Bad vorhanden (= abgeschlossener Raum der
Wohnung mit mindestens einer Badewanne oder Dusche) U]
Q Toilette liegt auRerhalb der Wohnung ... U] 40B
Spontan (nicht auf Liste!): Habe Badezimmerausstattung etc. selbst eingebaut................ U] 41A
[@ Frage .4OB nur dann stellen, wenn in 40A ,,Q Toilette liegt auBerhalb der Wohnung*
und nicht ,,M“ oder ,,N“ oder ,,O“ genannt wurde!
40B Teilen Sie sich diese Toilette mit anderen Mietparteien?
Jans [] |ENDE
L] |#1A
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r Weite;|
41A Welche Art von Kochgelegenheit bzw. Kiiche hat die Wohnung? mit
25"  Liste 41A vorlegen! @
A Separate Kiiche / Wohnkuiche (Funktion: Kochen, ggf. Essen) .............cccc...... U]
B Zum Ess- / Wohnraum offene Kiiche (Funktion: Kochen, Essen, Wohnen. 41B
Der Kiichenbereich ist optisch und funktional vom Wohnbereich eindeutig
unterscheidbar (z.B. Fliesenspiegel, Bodenbelag, Esstheke efc.)) .................... U]
C Kochnische (Der Kiichenbereich entspricht in Gré83e und Funktionalitdt nicht
einem separaten, abgeschlossenen Kiichenraum. Nétigste Elemente einer
Kiiche (Herd, Spiile) sind vorhanden) ..............ccccucoeiiiiiiiiieeesie e U] 42
D Kochgelegenheit (z.B. Kochplatte (Wasseranschluss nicht erforderlich)). ......... U]
E Gar keine KOChGEIEGENNEIt ............ovveeveeeeeeeeeeeeeeeeee e U] 43
41B Ist diese Kiiche gréRer als 12 m*? Ja.. n
Nein....cccccevveene (]
42. Mit welcher Ausstattung hat der Vermieter die Kochnische bzw. Kiiche Uberlassen?
= Liste 42 vorlegen!
A KUChe hat FENSEEr .......oiiiie e ]
B Wandfliesen Uber Arbeitsbereich ... (]
C Nur Spiile / Waschbecken ohne UNnterschrank ..............cooooveeeeeeeeeeeseesenenens ]
D Spule mit UNtersChrank ............coouiiieiiiiiie e ]
E Kucheninsel / KUChENDIOCK...........coiiiiiiiiiiii i e U]
F  EinbauklUchensChranke ...........ocooiiiiiiiii e ]
G INAUKHONSKOCKTEIL .......oo v L]
H  GaskOCHTEIA ... e ]
J EIEKITOKOCHTEI / -PIAE ... veveveeeeee e eeee e eeeee st e e eseens ]
K BACKOTEN ...t (]
L MIKrOWElENNErd. ... ...cc.eiiiiiie e e ]
M Glaskeramik-Kochmulde bzw. Ceranfeld...............cccooiiiiiiiiiiiiieee (]
N Dunstabzugshaube...............ccooii ]
O KUNISCAIANK ... L]
P Kuhl- / Gefrierkombination .............ccociiiiiiiiiiiii e (]
Q Separater Gefrierschrank / -truhe ...........coooiiiiiiiiiei e ]
R GeschirrspUlMasChiNe ........c.ueeiiiiiiiee et a e e ]
S Mini-/ Single- / PantryKUChe ..........ccoiiiiiiiii e ]
Sonstige Zusatzaustattung, und zwar: U]
Kochnische / Kiiche war bei Einzug ohne Ausstattung bzw. Kiicheneinrichtung
I_ wurde vom Vormieter UDErNOMMEN ..........c.ooiiiiiiiiiiiie et U] _I
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43. Welche der auf dieser Liste aufgefiihrten Austattungsmerkmale hat die Wohnung?
Gemeint sind dabei nur vom Vermieter gestellte und fest installierte Einrichtungen!
ﬂ% Liste 43 vorlegen!

A Wohnung ist barrierefrei (ohne fremde Hilfe) zuganglich und nutzbar ...............
B Einfachverglasung (nicht Thermopane!)..........cccooiiiiiiieieene.
C Isolierverglasung (Ublich seit ca. 1985) ........cccccvvviieeiiiiiie e,
D Warmeschutzverglasung (Ublich seit ca. 1995)........ccccooeeiiiinenn.
E  DOPPEIfenSter .......coviiiiiiiiiie e
F Kastenfenster.........ccooooiiiiiiiiiiii
G Besonders gestaltete Fenster (z.B. Rundbogen-, Sprossenfenster)
H Einfache Rollladen, Klappladen ...
J  Elektrisch betriebene Rollladen ...,
K MUISCRIUCKET ...
L Gegensprechanlage ...........ccocceviiiiiiiiiiiiiiiieec e
M Video-Gegensprechanlage ...........cccceiueriiiiiiiieiieeiee e
N Gemeinschaftsantenne fir Fernsehen / Rundfunk........................
O Satelliten-Schissel ..o,
P Kabelanschluss fiir Fernsehen / Rundfunk............ccccoooveiiiiinnnn.
Q Einzelner Einbauschrank (nicht Kiche)...........ccccooiiiiiiiiiiis
R Mehrere Einbauschranke (nicht Kiche) ..........cccocoiiiiiiiiniiiinn.
S Holztafelung an Wand und / oder Decke ..........cccccceeeviiiiineniieenen.
T Stuck an Wand und / oder Decke ..........cccoiiiiiiiiiiiiiiccie,
U Warmluft- / LGftungsheizung ...........ccooviiiiiiiiiiiicce
V Thermostatventile an den Heizkdrpern..........ccccovevveeeeviieeeciiieeeens
W Offener Kamin / Kaminofen............ccccoooeiiiiiiinicienicccc e,
X KacChelofen .......ooiiiieicc e
Y FUuBDbOAENNEIZUNG ......oiiiiiiiiiiieiiie i
Z1 Elektro-Installation auf PUtz.............c.ocoiiiiiiiiiiien
Z2 Wasser-, Gas-, Heizungsinstallation auf Putz .....................c.ccc..
Z3 AbSEllKAMMET ...t
NICHES AAVON ......oiiiiiii e

Weite?|
mit

s
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':4A Welche Art von FuRbodenbelag befindet sich in den Wohnraumen? Gemeint ist damit nur Wei_teTl
Fullbodenbelag, der vom Vermieter gestellt wurde! mit
@ Bitte fiir jedes Zimmer abfragen! G
Zweit- Dritt- Viert
GroRtes groRtes groftes groRtes Sonstige
Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer Zimmer
A Parkettboden...........ccooiiiniins (] (] (] (] (]
B Fliesenboden..........ccooocveiiiennnnn. U] U] U] U] U]
C Teppichboden..........ccccveveiiiienennns ] ] ] ] ]
D Teppichfliesen ..........ccccevevinennnn. U] U] U] U] U]
E PVCiiiieereieieesreeeesenesiiesnnnes 0 0 0 0 0
F Natursteinboden, z.B. Marmorboden (] (] (] (] (]
G Einfache Holzdielen ...................... U] U] U] U] U]
H Hochwertige Holzdielen ................ U] U] U] U] U]
| Laminatboden .............ccccoeoieine U] U] U] U] (]
J Korkboden..........ccooiiiiiiiiiinns (] (] (] (] (]
K Sonstiges, und zwar:
L] L] L] L] L]
L] L] L] L] L]

44B Wurde in diesem Zimmer seit 2013 eine Modernisierung (wertverbessernde MalRnahmen)
bzw. Instandsetzung (Reparaturen) des FulRbodenbelags vorgenommen?

@ Bitte wieder fiir jedes Zimmer abfragen!
Modernisierung /

Instandsetzung

vorgenommen
GroRtes ZImmer........ccoocvvviiieiiciiiicee (]
ZweitgroRtes Zimmer.... U]
Drittgrof3tes Zimmer-...... U]
ViertgroRtest Zimmer .... U]
Sonstige Zimmer..... U]

45. Liegen alle Fenster Ihrer Wohnung auf einer Seite (keine Querliftung moglich)?

46. Wie viele m? hat der groBte von Ihnen gemietete Wohnraum - ohne Kiiche,
Bad, Toilette, Abstellraum, Flur?
m2

15
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47. Geben Sie bitte Lange und Breite Ihres Badezimmers an.

@ Bitte auf eine Nachkommastelle runden, z.B. 3,2 Meter! Sind zwei Bade-
zimmer vorhanden, bitte die MaBBe des gréBten Badezimmers angeben!

Lange: Meter

Breite: Meter

Kein Badezimmer vorhanden.........

Weite?|
mit

s

48. Hat die Wohnung Raume, die nur Uber einen anderen Raum (Durchgangszimmer) zu
erreichen sind?

49A Hat die Wohnung eine Diele bzw. einen groRen Flur, der als zusatzlicher Wohnraum
genutzt werden kann?

Ja i 49B
Nein......ccccoeeveee. 49C
49B Wird dieser durch Fenster oder Balkontiiren belichtet?
Ja,
Nein.........cccoee.
49C Hat Ihre Wohnung eine Galerie?
Jais
Nein ..o,
50. Wie hoch sind die Wohnraume (im Zweifel ist die hochste Stelle des groRten
Wohnraumes mafRgeblich)?
Raumhdohe: m
51. Hat die Wohnung einen oder mehrere Balkon(e) / Loggien / Terrassen / Dachterrassen
und / oder Wintergarten?
Ja e 52A
Nein....ccooevieenn. 53A

16
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52A Geben Sie bitte Lange und Breite jeder dieser genannten Flachen - Balkon, Terrasse usw. - an.

Art der Flache
Terrasse/
Balkon/ Dach-
Loggia terrasse
1. O (]
2. [ (]
3. [ (]
4. [ (]

@ Bitte getrennt abfragen!
Bitte auf eine Nachkommastelle runden, z.B. 3,2 Meter!
Falls nur Flachenangabe, mit m? eintragen!

Frage 52A
Winter-
garten Lange Breite
U] m m
U] m m
U] m m
U] m m

Flache

52B Zu welcher Himmelsrichtung hin ist der Balkon / die Terrasse usw. ausgerichtet?

Frage 52B

Himmels-
richtung

52C Liegen der Balkon / die Terrasse, Loggia, Wintergarten zu einer verkehrsreichen Stralle?

Frage 52C

Liegen Balkon,
Terrasse usw. zur
verkehrsreichen Strale?

Ja Nein
O O
O O
O O
O O

Weite;|
mit

O

Mieter zur Verfigung?

[@ Liste 53A vorlegen!

53A Welche dieser vom Vermieter gestellten Raume / Einrichtungen stehen dem

A Waschkiiche mit Waschmaschine, Waschetrockner U]
B Waschkiche ohne Gerate ..........oooviiiiiiiiiiiiieceee e U]
C Waschetrockenraum (evtl. auch auf dem Dachboden / Speicher)........... U]
D Waschetrockenplatz im Freien ... ]
E FahrradKeller ........ooii e U]
F Fahrradabstellraum ..........cooiiiii e ]
G Hobbyraum / Werkraum (auBerhalb der Wohnung) .............c..cccco.oo...... ]
H FIINE@SSIAUM ... ]
| Sauna und / oder SOlariuM .........couii i ]
J SCAWIMIMDAG ... (]
K KiNderspielplatZ .......ccovveieiiiiie e ]
L GHlPIALZ / SIZGIUPPE ..o ]
M KEHETADEIL........veeoeeeeeeeeeeeeeee e (]
N Speicherabteil im Dachgeschoss ..........cccvvviviiiiiiii e ]
o] E-Ladestation fir EIGKtromMOBIl .................covverierieeeeeieerieeeeeeeesiees (]
P Sonstiges, und zwar: ]
Nichts dergleiChen ............coo e ]
53B Ist in dem Gebaude ein Speicher / Dachboden vorhanden, egal ob dieser von den Mietern
genutzt wird oder nicht?
[@ Auf den Spitzboden / Dachspitz kommt es nicht an!
Speicher / Dachboden vorhanden (aber nicht ausgebaut)............ccccccoiiiiiiiiens U]
Speicher / Dachboden zu Wohnzwecken teilweise ausgebaut...............ccccccevneene U]
Speicher / Dachboden zu Wohnzwecken vollstandig ausgebaut.. U]
Speicher / Dachboden nicht vorhanden ... ]

17
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E . Istin der Miete die Benutzung eines Gartens (abgegrenzte Griin- und / oder Nutzflache) Weite?‘
mit eingeschlossen? mit
[@ Vorgaben bitte vorlesen! Mehrfachnennungen méglich! G
Ja, alleinige Benutzung..........ccceeeeiiiiiieeiiiieceeee ]
55
Ja, Benutzung mit anderen Mietparteien .................... ]
NEIN. .o (] 56A
55. Wie groR ist der ...
... Garten fir die alleinige Benutzung? m?
... Garten fiir die Benutzung mit anderen Mietparteien? m?

56A Wie viele Etagen - einschlieBlich Erdgeschoss und Dachgeschoss - hat dieses Gebaude?
Hier ist der Teil des Hauses gemeint, in dem sich Ihre Wohnung befindet.

@ Das Erdgeschoss zéhlt als erste Etage!

Etagen
56B Wie viele Wohnungen hat das Gebaude?
Hier ist der Teil des Hauses gemeint, in dem sich Ihre Wohnung befindet.
Wohnungen
56C Wie viele Wohnungen befinden sich insgesamt auf Ihrem Stockwerk?
Hier ist der Teil des Hauses gemeint, in dem sich Ihre Wohnung befindet.
1-3WohnuNgen ........ccoeiiiiiiiiiic e ]
4-5 WORNUNGEN ..ottt U]
mehr als 5 Wohnungen...........cocccoovieiiiieeeieees U]
57. In welchem Stockwerk liegt die Wohnung?
Untergeschoss (Souterrain)..........cccovceeriiiiiieenieennn. U]
Erdgeschoss (Parterre)............c.coveveeeeeeeeeeeeeeeerennan, ]
Maisonette-Wohnung im und Stockwerk [
Hochparterre ... U]
Im Stockwerk
Dachgeschoss .......coceeiiiiiici e U]

58. Nach welcher Seite liegen die Zimmer?

@ Liste 58 vorlegen!
Bitte fiir jedes Zimmer getrennt eintragen!
Mehrfachnennungen méglich!

Zum Zum : Welche Himmelsrichtung trifft zu?
Hof / Garten/
Zur Hinter- Griin- ! Sud Ost West Nord
Strale hof anlage :
1. Zimmer U] U] U] : U] U] U] U]
2. Zimmer ] ] ] : ] ] ] ]
3. Zimmer ] ] ] : ] ] ] ]
4. Zimmer O O O . O O O O
1
L 5. Zimmer ] ] ] I ] ] ] U]
1
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60. Wie beurteilen Sie die Starke der in Wohnungsnahe auftretenden durch Verkehr verursachten
Belastungen, z.B. durch Autos, StraRenbahn, S-Bahn, Eisenbahn oder Flugzeug?

[@ Liste 60 vorlegen

Weite;|
mit

O

A Schwache Belastung..........ccocceiiiiiiiiiniienicen U]
B Mittlere Belastung..........cccoooueeiiiiiiiiiniiecceee U]
C Starke Belastung.........ccccocoiiiiiiiiiiiiiiicccieee U]
D Keine Belastung.............cccoooiiiiiiiiiiii ]
61. Wie beurteilen Sie die Starke der in Wohnungsnahe auftretenden durch Industrie- oder
Gewerbebetriebe verursachten Belastungen, z.B. Larm, Geruch usw.?
@ Liste 60 erneut vorlegen
A Schwache Belastung..........ccocooeviviiiiiince e, ]
B Mittlere Belastung..........cccoocueeiiiiiiiiiiiicc e U]
C Starke Belastung.........ccccovviiiiiiiiiiiiiiiiccic e U]
D Keine Belastung..........ccoceeiiiiiiiiiiicciicec e U]
62. Welche dieser Antworten beschreibt am treffendsten die Bebauung des Wohnviertels,
in dem lhre Wohnung liegt?
[@ Liste 62 vorlegen
A Zusammenhangende Bebauung ohne gréRere Grinflachen oder Garten.............. ]
B Zusammenhangende Bebauung mit gréReren Grinflachen oder Garten............... ]
C Aufgelockerte Bebauung mit gréReren Grinflachen...........cccooccviiiiiiiiiieeiieecen ]
D Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhaus-Bebauung ................coccceueueuevereuerenennnn. U]
E Uberwiegend VillenbebauuNg ..................cccrueueuiueieueeeieieeeeeseeeeesesess s ]
63A Auf welche Weise haben Sie von Ihrer jetzigen Wohnung erfahren?
A Eigenes Gesuch (z.B. geschaltete Zeitungsanzeige, Wohngesuch im Internet,
vom Mieter beauftragter MakKIer) ... U]
B Internetplattform (ANGEbOt)........c.ooiiiiiiiii U]
C Anzeige (Zeitungsinserat, Aushange bei Makler, ,schwarzes Brett® etc.) ................ U]
D Freunde / Bekannte / KOHEGEN .........coiiiiiiiiiiii e U]
E  SONStgeSs, UNA ZWAK: ....c.iiiiiiiiie e U]
63B War ein Makler involviert?
Ja, vom Mieter beauftragt...........cccoooiiiiiiiiiiiis ]
Ja, vom Vermieter beauftragt ..........cccocoeiiiiiiiiinens ]
NEIN L U]
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64. Liegt Ihnen fir lhre Wohnung ein Energieausweis vor?

64A Um welchen Energieausweis handelt es sich dabei? Bitte tragen Sie den entsprechenden
Energiewert in das Textfeld in der jeweiligen Grafik ein.

[] Bedarfsausweis (hier sind zwei Werte
einzutragen. Der erste Wert oben auf
der Grafik fur den Endenergiebedarf
und der zweite Wert unten fiir den

Primérenergiebedarf) @ ENDE
Energieausweis bis 30.04.2014

[] Verbrauchsausweis (hier ist der
Energieverbrauchskennwert bzw.
Endenergieverbrauch und
Primérenergieverbrauch einzutragen)
@ Weiter mit Frage 64B

Endenergiebedarf Endenergieverbrauchskennwert

i
i T KWh/(m#*a) 37 KWh/(m#*a)
\ \ /
/

0 50 100 150 200 250 300 350 400 >400

'ol

50 100 150 200 250 300 350 400 >400
4 I:l Kmire)
[

Primarenergiebedarf
(“Gesamtenergieeffizienz”)

Energieausweis ab 01.05.2014

Endenergiebedarf
-‘,\ I7 : kWh/(mz*a) -\I ;-’
MERA]| B |
0 25 50 75

A

Endenergieverbrauch

X kWh/(m?*a)
\xll
Clpo | E | FUINEEER @& A e |C|D>|E |F
100 125 150 175 200 225  >250 0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
b ,
I K
oS 4

i
Primérenergiebedarf

=i

Primé@renergieverbrauch

64B Ist der Energieverbrauch fiir Warmwasser enthalten?

Enthalten ]

Nicht enthalten ]

Hinweis: Angabe steht bei Energieausweisen bis 30.04.2014 unterhalb der Grafik zum
Energieverbrauchskennwert. Bei Energieausweisen ab 01.05.2014 bitte ,Nicht enthalten” ankreuzen,
wenn in der Tabelle unterhalb der Grafik ,Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser*

in der Spalte ,Anteil Warmwasser [kWh]“ nichts oder eine 0 eingetragen ist.
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Interviewereinstufung:

A Bitte kreuzen Sie nach der Durchfiihrung des Interviews unbedingt an,
welchem Haustyp das Gebaude, in dem sich die Wohnung befindet, entspricht:

1 Wie viele Eingange hat das Gebaude? Bitte Anzahl eintragen...........ccccoeveenieens

Gebaude ist freistehend ...........oooiii U]

Gebaude nach einer Seite freistehend und an einer Seite

angrenzend an ein Gebaude anderer Bauart.............cccoooeiiiiiiiiiiiiiee e ]
4 Gebaude mit beiden Seiten angrenzend an ein Gebaude

ANAEIEN BAUAIT ...t U]
5 Grenzt das Gebaude mit einer Seite an ein Gebaude gleicher Bauart?.................. U]

Grenzt das Gebaude mit zwei / beiden Seiten an ein Gebaude
GlEIChEr BAUAIM? ... ]

B Sind die Wohnungen des Gebaudes liber ein offenes Treppenhaus
(AuBenganghaus, Laubengang, Atrium, Galerie) erschlossen?

[@ Achtung: Bitte unbedingt ndchste Seite beachten!

@ Bitte unbedingt eintragen! —p- Ende des Interviews: Uhr
—p- Dauer des Interviews: Minuten

Listen-Nr. Lfd. Nr. Welle Abrechnungs-Nr.
Ort Datum des Interviews

Ich bestétige die korrekte
Durchfiihrung des Interviews
und die Ubergabe der
"Erklérung zum Datenschutz”:

Unterschrift des Interviewers
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Bei der Erstellung des Mietspiegels sollen zusatzlich noch energierelevante Aspekte berlicksichtigt
werden. Dazu sind Angaben Uber das Gebaude seitens des Vermieters erforderlich.

Wir mochten Sie deshalb bitten, uns die Adresse lhres Vermieters mitzuteilen.

Hierzu ein Datenschutzhinweis:

Der Vermieter erhilt keinen Einblick in die von Ihnen gemachten Angaben.
Mieter- und Vermieterinterviews werden komplett getrennt voneinander durchgefiihrt.

Name / Firma:

Strale: Haus-Nr.:

Postleitzahl: Ort:

Telefon-Nr.:

Ende des Interviews!

Listen-Nr. Lfd. Nr. Welle Abrechnungs-Nr.

23
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Mitglied des Arbeitskreises

Sozialforschungsinstitute e.V. & ( 1 -l] i

Deutscher Markt- und

ICANTAR TNS-

Kantar TNS

Landsberger StraRe 284

80687 Minchen

& (089) 56 00 - 1420
mietspiegel.2019@kantartns.com

Vermieterbefragung zum Mietspiegel fur Minchen 2019

Bitte mit schwarzem / blauem Kugelschreiber folgendermalen ankreuzen: [X]

Fragen zu dem im Anschreiben genannten Gebaude

1. Besitzen Sie fur das Gebaude einen Energieausweis?

B L] =»  Weiter mit Frage 2
..................................................................................................................... L] =» Weiter mit Frage 3

2a Um welchen Energieausweis handelt es sich dabei? Bitte tragen Sie den entsprechenden
Energiewert in das Textfeld in der jeweiligen Grafik ein.

[] Bedarfsausweis (hier sind zwei Werte
einzutragen. Der erste Wert oben auf
der Grafik fir den Endenergiebedarf
und der zweite Wert unten fir den
Priméarenergiebedarf) =p» Weiter mit Frage 3

Energieausweis bis 30.04.2014
Endenergiebedarf

i
—‘I ! I:I Km/me)
NS

v

a i
0 50 100 150 200 250 300 350 400 >400
l A

AN
-I’ \l D Knie)
[

Primarenergiebedarf
(“Gesamtenergieeffizienz”)

Energieausweis ab 01.05.2014

Endenergiebedarf
MaENA|l s |C| o | E | FHNNGEEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250
L I

_/ \:‘ l:l Kanma)

Primérenergiebedarf

[] Verbrauchsausweis (hier ist der
Energieverbrauchskennwert bzw. Endenergie-
verbrauch und Primarenergieverbrauch
einzutragen) =g Weiter mit Frage 2b

giever

¥ I:l K

»

Y

)

0 50 100 150 200 250 300 350 400 >400

Endenergieverbrauch
=

\ ‘7 I:I ke

e 7

ENEANE (C| 0 | E |[NNEEE
25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

_,l “A I:I Knne)

Primérenergieverbrauch

da-h

2b Ist der Energieverbrauch fir Warmwasser enthalten?

Enthalten
Nicht enthalten

Hinweis: Angabe steht bei Energieausweisen bis 30.04.2014 unterhalb der Grafik zum Energieverbrauchskenn-
wert. Bei Energieausweisen ab 01.05.2014 bitte ,Nicht enthalten” ankreuzen, wenn in der Tabelle unterhalb der
Grafik ,Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser* in der Spalte ,Anteil Warmwasser [kWh]* nichts oder
Leine 0 eingetragen ist.
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3. Handelt es sich bei dem Gebaude um ein Passivhaus (berechnet bzw. zertifiziert nach dem
Passivhaus-Standard, d.h. Heizwarmebedarf von weniger als 15 kWh/m? und Jahr)?
J8 ettt (]
=Y OO L]
4. \Verfugt das Gebaude uber eine zentrale Heizungsanlage?
JB ettt L] = Weiter mit Frage 5
NN ¢ttt ettt ettt ettt e ettt ettt ettt et L] =» Weiter mit Frage 7
5.  Wann erfolgte der Einbau der Heizungsanlage?
Bei Errichtung des GebAUAES ..........c.coiiiiiiiiiiiiic e L]
Erneuert / nachtraglich eingebaut im Jahr...........cccoooviiiiii e, I:]
5a Wann erfolgte ein hydraulischer Abgleich der Heizungsanlage?
6.
Holzpelletts / Hackschnitzel / Holzscheite
FEernWarme ........ccoooiiiiiiii e
Kraft-Warme-PUMPE .........coouiiiiieiiie ettt e e et e e e e annes
Blockheizkraftwerk / Kraftwarmekopplung
SONSHGES, UNA ZWAT: ... ee s eeen s ]
7. In welchem Jahr wurde das Gebaude bzw. die Wohnung fertiggestellt?
Grundsatzlich ist der Wohnung das Baujahr zugrunde zu legen, in dem das Gebaude erstellt wurde.
Wenn ein vor einer Modernisierung zum Wohnen nicht mehr geeignetes Haus, vergleichbar einem Rohbau,
vollsténdig saniert und modernisiert oder durch An- oder Umbau neuer Wohnraum geschaffen wurde
(z.B. Dachgeschossausbau), ist als Baujahr das Jahr anzusetzen, in dem die Baumafinahme erfolgte.
[T = 1 o T SRS I:]
8. Wurden MaRnahmen zur DAmmung der Gebaude-AuRenwande vorgenommen?
Ja, einzelne AuRenwande gedammt L] =»  Weiter mit Frage 8a
Ja, alle AuRenwande gedammt L] =» Weiter mit Frage 8a
NN ¢ttt ettt ettt ettt ettt ettt ettt L] =» Weiter mit Frage 9
8a In welchem Jahr erfolgte die Dammung?
Bei Errichtung des Gebaudes ..................
Nachtraglich angebracht im Jahr
[
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9.  Wurden MaRnahmen zur Da&mmung der gesamten Kellerdecke des Gebaudes vorgenommen?

Ja, gesamte Kellerdecke gedammt L] =» Weiter mit Frage 9a
N IN <. ettt L] = Weiter mit Frage 10

9a In welchem Jahr erfolgte die Dammung?

Bei Errichtung des Gebaudes ..............
Nachtraglich angebracht im Jahr

10. Wurden Maflnahmen zur Da&mmung der gesamten obersten Geschossdecke des Gebaudes vorgenommen?

Ja, gesamte oberste Geschossdecke gedammt..........cccccveiiiiiiieeeicciee e, L] =  Weiter mit Frage 10a
NBIM ...ttt ettt ettt ettt e et ettt s ettt a et ee et L] =» Weiter mit Frage 11

10a In welchem Jahr erfolgte die Dammung?

Bei Errichtung des GEDAUAES .......c.eevvviiiiiiiie e

Nachtraglich angebracht im Jahr

11. Wurden MaBnahmen zur Da&mmung der gesamten Dachflache des Gebaudes vorgenommen?

Ja, gesamte Dachflache gedammt.........ccccooiiii i L] =»  Weiter mit Frage 11a
NN .o cve ettt ettt ettt ettt e et ettt ettt ettt en et nens L] =»  Weiter mit Frage 12

11a In welchem Jahr erfolgte die DA&mmung?

Bei Errichtung des GEbAUAES ...........c.ovoveeeeeeeceeeeeeeee e L]
Nachtraglich angebracht im Jahr............cccoo e I:]

12. Existiert eine zentrale Luftungsanlage (mit oder ohne Warmerickgewinnung)?

JB. ettt L] =»  Weiter mit Frage 12a
=Y OO L] =» Weiter mit Frage 13

12a Wann erfolgte der Einbau?
Bei Errichtung des GEDAUAES .............cocveveuiiieieeeieeeceeeeee e L]

Nachtraglich eingebaut im Jahr............oooi e I:]

13. Existiert eine mechanische Abluftanlage (Entliftung fir Bad und Kiiche)?

JB. ettt L] =»  Weiter mit Frage 13a
=Y OSSR L] =» Weiter mit Frage 14

13a Wann erfolgte der Einbau?
Bei Errichtung des GEDAUAES .............cooveveviiieieiceeeeeeeeeeeeee e L]

Nachtraglich eingebaut im Jahr............oooii e I:]

14. Existiert eine Solaranlage zur Unterstiitzung der Warmeerzeugung?

(] =»  Weiter mit Frage 14a
L] =» Weiter mit Frage 15
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14a Wann erfolgte der Einbau?
Bei Errichtung des GEDAUAES ........c.cccovvveveeceiieieieieietece et L]

Nachtraglich eingebaut im Jahr............ooo e I:]

15. Existiert eine Solaranlage zur Warmwasserbereitung?

B L] =»  Weiter mit Frage 15a
[N T=3 T RO L] =»  Weiter mit Frage 16

15a Wann erfolgte der Einbau?
Bei Errichtung des GEDAUAES ........c.ov v, L]

Nachtraglich eingebaut im Jahr............ccooo e I:]

16. Existiert eine Photovoltaikanlage (z.B. auf dem Dach, an der Fassade), die der Mieterschaft
zugute kommt (Mieterstrom)?

JB. ettt L] =»  Weiter mit Frage 16a
NN ettt e ettt ettt eees L] =» Weiter mit Frage 17

17a Wann erfolgte der Einbau?
Bei Errichtung des GEbAUAES .........ccoiiiiiiiiie e L]

Nachtraglich eingebaut im Jahr............cooiiiiiiii e I:]

18. Haben Sie in den letzten Jahren ein Férderprogramm zur Energieeinsparung genutzt?

JB. ettt L] =»  Weiter mit Frage 19
NBIN ottt ettt ettt ettt ses L] =» Ende

19. Welche geférderten MaRnahmen wurden bis 31.12.2017 abgeschlossen?

Bitte senden Sie den ausgeflillten Fragebogen im beiliegenden
Freiumschlag an Kantar TNS zurtck.

Vielen Dank fur lhre Teilnahme!
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' IV. Wv. Soznalreferat
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' Mletsplegel fiir Munchen 2019 A
Veroffentlichung und Anerkennung des Mletsmegels

. als qualifizierter Miétspiegel im Sinne des '

§ 558d Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

durch den Stadtrat der Landeshauptstadt Miinchen

Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 13727

2 Anlagen

: Beschluss des Sozm[ausschusses vom 1 4 03. 2019 (VB)
Offenthche Sitzung

. Vortrag der Referentin :

Zusammenfassung ‘
Mit Beschluss der Vollversammlung des Stadtrates der Landeshauptstadt Munchen vom
26.07.2017 erhielt das Sozialréferat den Auftrag zur Neuerstellung eines qualifizierten
Mietspiegels fur Munchen (Sltzungsvorlage Nr. 14-20 / VV 08732). Das Sozialreferat legt
‘dem Stadtrat heute einen Mietspiegél vor, der hach anerkannten wissenschaftlichen
_ Grundsitzen erstellt wurde (Anlage 1). Um diesen Mietspiegel im Sinne des Burgerlichen -
_ Gesetzbuches (BGB) zu qualifizieren, ist die Anerkennung durch den Stadtrat der Landes-
hauptstadt Munchen notwend[g -

1. Rechtsbégriff und Rechtsfolgen eirie;s qualifizierten Mietspiegels
" Mietspiegel bilden die ortsiibliche Vergleichsmiete ab. Diese wird gebildét ,aus den.

tblichen Entgelten, die in der Gemeinde |[.. ]furWohnraum vergleichbarer Art, Gré-
Re, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einischlieRlich der energetischen Ausstat-
tung und Beschaffenheit in den letzten vier Jahren vereinbart oder [...] gedndert wor- '
den sind. Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethéhe durch Gesetz oder im .
Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist (vgl § 558 Abs, 2
BGB). -

- Ein quahﬁzlerter Mtetsp;ege[ ist ein Mletsplegel der nach anerkannten wissenschaftli-
chen Grundsatzen erstellt und von der Gemeinde odér von Interessenvertretern der
Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist (vgl. § 558d BGB). Sowohl das Erfor-
dernis einer wissenschaftlichen Methode als auch das der. Anerkennung durch den
Stadirat oder alternativ durch die Interessenvertretungen mussen erfiillt sein, um
_einen qualifizierten Mietspiegel zu veréffentlichen. Zudem mussen qualifizierte Miet- -




“Seite 2 von 18

spiegellnach'§ 558d BGB im Abstand von vier Jahren neu erstellt und hach zwej Jah- '
ren der-Marktentwicklung angepasst werden. Die Anerkennung erfolgt in der Lande&‘w
hauptstadt Miinchen durch den Stadtrat ' _ -,

Der letzte neu erstellte Mietspiegel fur Munchen stammt aus dem Jahr 2017 Der
Stadtrat hatte sich aus Griinden der Exaktheit der Daten in seiner-Vol Iversammlung
am 27.07.2011 daftir ausgesprochen, abwemhend von der bis dato tiblichen Praxis -
(Fortschrelbung) jeweils nach 2 Jahren eine Neuerstellung des Mietspiegels in Auf-
trag zu geben (Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / V/ 06529) Der Mletsplegel fur Munchen
2019 ist deshalb eine Neuersf:ellung ’ .

B Funktlon von Mletsplegeln

1.2

Mietspiegel sollen als statistische Marktanalyse Objektl\l tber das ortlxche Mietpreis-
gefiige Auskunft geben Sie dienen als Orientierungshilfe bei neuen Ver’[ragsab—
schlissen und bei Verembarungen tber die MiethShe und tragen zu einer groReren
Transparenz des Wohnungsmarktes bei. Im formellen Mleterhohungsverlangen sind’
sie eines von vier zugelassenen Begriindungsmitteln (§ 558a Abs. 2 BGB) Mletsple-
gel haben das Zlel den Vertragsparteien im Mietverhaltnis ein Instrument zur Verfu-
gung zu stellen, das Streitigksiten bereits im Vorfeld von gerichtlichen Auseinander- -
setzungen zu vermeiden hilft. Sie bieten dabei den Vorteil der Objektivifét'(im
Rahmender gesetzlichen Vorgaben — Bestandsmieten flieRen nur ein, sofern sie in.
den vier Betrachtungsjahren veréndert oder neu vereinbart wurden, § 558 Abs. 2
BGB) und schnellen Verfugbarkeit. In Deutschland verflgen deshalb die meisten gro—
Reren Stadte mit tber 500.000 Emwohnerlnnen und Einwohnern tber einen qualifi-

ZJerten Mletsplegel

Besondere Funktlon von quallfmerten Mletsplegeln : _
Der qua!lflznerte Mietspiegel hat Uber seine ursprungllche Funktion hinaus -
durch den Gesetzgeber mit der zum 01.09.2001 in Kraft getretenen Mletrechtsreform _

~ eine besondere Bedeutung erhalten:

Existiert in einer Gemeihde ein qualifizierter Mietspiegel, der nicht alter als zwei Jahre -
ist, so muss eine Vermieterin bzw. ein Vermieter bei Mleterhohungen auf diesen
Mietspiegel Bezug nehmen, auch wenn sie bzw. er ein'anderes Begrundungsmlttel
wahlt. Eine Mieterhéhung muss deshalb z. B. auch bei der Begrindung mit drei
Vergleichswohnungen Angaben aus dem gtiltigen-qualifizierten Mietspfegel enthalten.
Zudem wurde der quahfiZIerte Mietspiegel in seiner Funktion als Beweismittel fur die '
ortsiibliche Miete gestarkt. Entspricht er den Anforderungen des § 558d BGB, so wird
vermutet, dass die in ihm ausgew:esenen Werte die ortsiibliche Verglelchsmlete ‘

wuedergeben
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Dariiber hinaus kommt dem Mietspiegel seit Inkrafttreten der in Minchen seit -

'01.08.2015 geltenden sogenannten Mietpreisbremse eine weitere wichtige Bedeu- o
tung zu: Als Instrument zur Ermittlung der ortstiblichen Miete wird der Mietspiegel jetzt -

nJoht ,,nur “bei Mleterhohungen sondern auch bei W;edervermletungen herangezo~
gen, denn fir Wledervermletungen darf die vereinbarte Miete maximal 10 % iber der
ortsubllchen Miete liegen, es sei denn, die Vermleterln bzw. der Vermieter erIeldet
dadurch einen fmanzual[en Nachtell

“In dem voraussrchtllch zum 01. 01 2019 bundeswelt in Kraft tretenden ,,Mleterschutz—

gesetz" wird die Mletprembremse modifiziert: Nun wird dort auch eine Auskunftspfhcht
der Vermleter:nnen und Vermieter zur Nennung der Vormlete verankert.

Ailerdings bedarf es zur Umsetzung der Miet‘préisbremse eiher gliltigen Verordnung

- durch die Bayerische Staatsregierung. Diese‘ M_ieteréchutzverordnUng wurde in ihrer

- bisherigen Fassung in einem Urteil des Landgerichts Minchen vom 06.12.2017 als

‘21

unwirksam eingestuft. Die Mietpreisbremse wird daher derzeit von'den Gerichten in
Munchen nicht angewendet. Die bayerische Staatsreglerung hat eine neue Fassung
der Verordnung angekundlgt :

Wissenschaftliche Methode bei der Erstellung von quallfmerten Mletsp[egeln

Die Erstellung von Mletsplegeln ‘besteht im Wesenthchen aus zwei Teilen, ndmlich der

- Erhebung der Daten und der sich anschllersenden statlstlschen Analyse und

Modelherung der Daten. . - - o L

Erhebung der Daten

Aufgabe der Datenerhebung ist die empmsche Ermittlung der ortsubhchen Miete. An

die Datenerhebung sind deshalb die Qualitétskriterien der empirischen Forschung

-anzulegen. Danach muss die Datenerhebung methocilsch zuverIaSSIg und '

reprasentativ sein: .
Methodisch zuverléssig- ist eine Datenerhebung dann, wenn die Auswahl der Woh—
nungen zufalllg erfolgte (Zufallsstichprobe) und somit bei einer Wiederholung der Er-
hebung inhaltlich gleiche Ergebnisse herauskommen (Reliabilitat). Dartiber hinaus
muss die Erhebung bzw. die Messung unabhangig von der Person des Messenden
sein (Objekfivitat). Das wesentliche Qualitétskriteriumiftlr eine Stichprobe ist ihre Re-.
prasentativitat. Das heilt, dass die erhobenen Wohnungen einen Querschnitt aller
mietspiegelrelevanten Wohnurigen in Minchen darstellen. Insbesondere: bedeutet

dies, dass jede Wohnung die gleiche Chance haben muss, in.der Sﬁchprobe vertreten
“zu sein. AuBerdem muss sichergestellt sein, dass die Ergebnisse flir eine Vielzahl von
vergleichbaren Wohnungen verwendbar sind. Die zuverldssige Durchfithrung der Be-

fragung sowie eine umfangreiche Plausibilitatskontrolle sind weitere Voraussetzungen
fiir einen nach wissenschaftlichen Grundsétzen erstellten Mietspiegel. -
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- 2.2 Statistische Analyse urid Modellierung der Daten
Fir die Analyse der erhobenen und gepriiften Daten stehen zwei I\/Iethoden zur
Verfiigung, ndmlich die Tabellen- und die Regressionsanalyse. Beide Methioden sind '
wissenschaftlich anerkannt und bieten verschiedene Vor- und Nachteile. Fiir den
" Mietspiegel fur Miinchen 2019 hat der Stadtrat sich erneut fir das bewahrte
Verfahren der Regressmnsana]yse entschieden

g Wlssenschaftllche Methode bei der Erste[lung des Mietspiegels fiir -

" Miinchen 2019

'Dem Stadtratsheschluss vom 26. 07 2017‘ entsprechend wurde fur die Vergabe des
Auftrages zur Erstellung eines neuen Mietspiegels eine europaweite Ausschreibung

_ durchgefihrt. Damit ist die Neutralitat der Daten gestchert da ein von der Stadt unab-
héngiges Institut beauftragt wurde. Der Gesamtauftrag ging-an die Firma Kantar TNS
in Zusammenarbeit mit dem Lehrstuhl fiir Statistik der Ludwig- -Maximilians-Universitat
(Prof. Dr. Géran Kauermann). Kantar TNS fihrte dabei die Erhebung der Daten, die
Plausibilitatspriifung und die Berechnung der Nettomleten aus der Datenerhebung
durch. Die Analyse der gewonnenen Daten erfolgte durch Herrn Prof. Dr. Géran Kau-
ermann, Professor fir Statistik am Institut fGr S‘tatlst[k der Unwers:tat Munchen und
selnem Team. -

© 3.4 Daténérhebung fiir den Mietspiegel fiir Miinchen 2019
' Die Neuerhebung der Daten erfolgte zum Stichmonat Januar 2018 auf der Basis einer
reprasentatwen Zufallsstichprobe aus den Telefonnummern der Minchner
Privathaushalte. Dabei konnte $|chergesterlt werden, dass jeder Haushalt mit
" Festnetzanschlussin derAuswahlgrundlage vertreten ist. Umi zu dieser
Auswahlgrundlage zu gelangen, wird von Kantar TNS eine spezielle Variante des
Random Digit Diali ling (RDD) verwendet, die von der Arbeltsgememschaft deutscher
Marktforschungsmstltute (ADIVI) entwmkelf wurde.

Die Erhebung wurde — wie in den vergangenen 'MletspiegeLUnte_rsuchupgen -
zweistufig durchgefiihrt. In der ersten Stufe wurde in einem telefonischen '
Kontaktinterview ermiitelt, ob der Haushalt mietspiegelrelevant ist-und zu einem
personllchen Interview bereit ist. Mletsplegelreievant bedeutet, dass nur diejenigen
Mietverhaltnisse fur die Erhebung in Frage kommen; bei denen in den letzten vier
Jahren eine neue Miete vereinbart wurde oder die Miete gedndert wurde.

*Ausgenommen sind dabei Veranderungen durch Betriebskostenabrechnungen. Auch
geférderter Wohnraum darfnicht in die Erhebung einflieRen (vgl. § 558 Abs. 2 BGB).
Bei mletsplegelrelevanten und teilnahmebereiten Haushalten werden Name und

' genaue Anschrift der Zielperson aufgenommen Insgesamt wurden 36.832

Kontaktlnterwews durchgeftihrt.
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Der Anwendungsbereich des Mietspiegels fir Miinchen 2019 bzw. der Wohnraum, fdr
den der Mietspiegel nicht anwendbar ist, istin der Broschiire (Anlage 1) auf Seite 7
detailliert aufgeftihrt.

_Die Erhebung des IVIietspiegel-HaujptinteNiews wurde wie in'den vorangegangenen

Mietspiegeln als persénlich-mindliches Interview durchgeflihrt, da die Befragten einen’

Teil der Fragen (z. B. genaue Angab.en'zur Héhe der Betriebskosten) in aller Regel nur
_ unter Eihsichtnahme in'die entspréchenden Unterlagen beantworten kdnnen. Zielper-
son im Haushalt ist diejenige Person, dle zu dem. Mietverhal tnis die beste Auskunft ge-
ben kann : :

Die rucklaufenden Fragebogen wurden auf Vollstandlgkelt und Plausibilitét tiberpriift.
Aus den Angaben im Interview wurden von Kantar TNS die dem M[etsplegei 2u Grun-
de liegenden Nettomieten bestimmt. Fur die. Berechnung der Betriebskosten wurden
im Interview in denjenigen Fllen, in denen die Betriebskosten an die Vermieterin bzw.
den Vermieter gezahlt und von der Vermleterln bzw. dem Vermieter abgerechnet wer-.
den die gezahlten Betriebskosten aus der letzten vorliegenden Betriebskostenabrech-
nurig erhoben. Die Betrage wurden fir die einzelnen Betnebskostenposntlonen separat
ermittelt. Da sich die erhobenen Betriebskostenbetrage auf zuriickliegende Zeitrdume
beziehen, wurden die Befrage mittels betr[ebskbstenspezifischer Preisindices sowie

anhand der EntWICkIung der stédtischen Gebihren fir jeden Elnzelfall auf das Preisni- .

veau des Stichmonats Januar 2018 umgerechnet um die seit dem Jewell[gen letzten
Abrechnungszeitraum emgetretenen Preisandertingen zu berucksmhhgen Anschlie-

" Bend wurde fur jeden Einzelfall und fur jede: Betriebskostenposition getrennt der Bga—

" triebskostenbetrag-pra Quadratmeter und Monat berechnet (bei den Positionen Ge-
meinschaftsantenre, Satellitenschiissel und Kabelanschluss: Betriebskostén pro
Monat). Aus diesen Werten wurde dann flir jede Betriebskostenposition das arithmeti-
sche Mittel berechnet. Dieser Wert ist fur die jeweilige Betriebskostenart der durch-
schnittlich zu zahlende Betrag pro Quadratmeter und Monat im Januar 2018.

Kurz zusammengefasst bedeutet dies, dass es sich bei den in Tabelle 1 der Mietspie-
: gelbroschure fiirr Minchen 2019 ausgewiesenen Betnebskosten bzw, den entspre—
chenden Betragen um Durchschnittswerte aus den Betrlebskostenabrechnungen han~
delt, die im Rahmen der Datenerhebung ermittelt wurden.

Mit” dlesen Werten wird dann bei vertraglich ausgewiesenen Inklusivmieten die Hohe
der entsprechenden Nettomlete bestimmt. Die Vorgehenswelse wird dabei mit dem In-

stitut foir Statistik im Einzelnen abgestimmt. lnsgesamt flossen 3.024 verwertbare Voll- -

interviews in die Regressionsanalyse ein.
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Mit den Mieterinterviews war erneut auch die Abfrage nach der Adresse der jeweiligen
. Vermieterin bzw. des jeweillgen Vermieters verbunden. Ziel war dabei, eine Aussage

Zum energetlschen Gebaudezustand treffen zu konnen Anhand der Adressen wurden
- die Vermieterinnen und Vermieter dazu schriftlich befragt bzw. konnten ihre Angaben
_ onling tatigen. Ziel war es, etwa die Halfte der Anzahl der Mieterinterviews zu

erreichen.. Im Ergebnls konnten 707 Wohnungen analySIeH werden.

Der Zeitaufwand fiir die Datenerhebung, Datenaufberertung Datenpriifung und Be-
rechnung der Nettomiete lag mit sechs Monaten im zeitlichen Rahmen

- Um basierend auf den Daten eine giiltige Aussage tber den Mletmarkt in Miinchen
treffen zu konnen wird eine gewichtete Analyse verfolgt. Hierbei wurde berucksmhtlgt
dass die telefonlsc:he Erreichbarkeit von der HaushaltsgréRe abhangt. Basierend auf
statistischen Daten der Landeshauptstadt Mtinchen wurden daher in Zusammenarbeit -
zwischen Kantar TNS und der LMU Miinchen Gewnchte bereitgestellt, dle in den nach-
fo!genden Analysen benutzt wurden. -

3.2 Analyse der Daten
Der Mietspiegel fur Miinchen 2019 wurde nach dem staflstlschen Auswertungsverfah-
ren einer regresstonsanalytlschen Methode erstellt. Die Regressionsanalyse geht von

- der Annahme aus, dass die Miete einer Wohnung von verschiedenen Einflussgroen
bzw. Wohnwertmerkmafen abhangt, wobei die Richtung und Stérke des Einflusses mit
Hilfe von statistisch-mathematischer Theorie aus den Daten bestimmt werden kann.

" Anders als bei Tabellenmietspiegeln wirken die Wohnwerimerkmale getrennt von ein-
ander. Deshalb ist es nicht erforderlich, fiir alle Auspragungen der Wohnweftmerkma— )
le, sprich fir alle Wohnungstypen, Stichprobendaten zu erheben. Die dadurch mogli-

~ che Stichprobenskonomie reduziert die Kosten der Mietspiegelerstellung erheblich.

Bei digser Methode féllt. der Modellbildung, also der Entwicklung der Regressionsglei-
chung, eine zentrale Rolle zu. Da kein allgemein und dauerhatft giiltiges mathemati-
sches Modell zur Beschreibung des Wohnungsmarktes bekannt jst, ist eine Anpas-

- sung des Regressionsmodells bei jeder Neuerstellung eines Mietspiegels notwendig.
Viele Wohnungsmerkmale stehéen untereinander in Beznehung wie z. B. das Baujahr
und die Gro[&e der Wohnung ' '

~ Deshalb wurden sachibgisc;h abgeleite‘te Interaktionen der etwa 200 Variablen modell-
haft gepraft und gegebenenfalls (bei statistischer Signifikanz) in das endgiiltige Miet- -
spiegelmodell ubemommen Dlese Prufung spiegelt sich in den Veranderungen ms~
besondere in Tabelle 3 (Zu-.und Abschldge zur Basrsmlete) des Mietspiegels fiir
-Munchen wieder. '
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D[e zugrunde liegenden Fragebdgen wurden uber wele Jahre entwnckelt und sichern

4.1

eine differenzierte Abfrage der Daten. Dadurch wird eine grofe Vueifa]t an Ausstat-
tungsmerkmalen der untersuchten Wohnungen erfasst. Die etwa 200 Varlablen fihren -
dazu, dass es bei jeder Neuerstel lung des M[etsplege!s ZU neuen bzw. mod|f|2|erten
lVlerkmaIen kommen kann .

Veranderungen im Vergleich zum Mletsplegel fiir Munchen 2017
‘Der Mietspiegel fur Miinchen 2017 wurde neu erhoben. Mit dem Mietspiegel fiir Mun—
chen 2019 liegt ebenfalls eine Neuersteltung vor. Sowohl aus der Analyse der Daten

“heraus als auch aus rechtlichen Griinden sowie zur Anpassung an inzwischen im -

Stadtgeblet erfolgten Veranderungen hat sich die Notwendigkeit einiger Uberarbeitun-
gen ergeben. Im Folgendensind die wesentlichen Neuerungen des Mletsplegels flr
Munchen 2019 gegenuber dem Mletsp[egel fir Miinchen 2017 dargestellt

Aktuallsmrung der Wohnlagenkarte A_ : : i
Die letzte Uberarbeitung der Wohniagenkarte fand vor zwei Jahren zur-Neuerstellung
des Mietspiegels fir Minchen 2017 statt. Seitdem hat das Sozialreferat eigene

' Anregungen sowie Anregungen aus der Anwenderschaft in Munchen gesammelt.

Auch wurden die, Inferessenvertretungen und gréRere Wohnungsbaugesellschaften
(Mieterverein Miinchen e. V.; Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und
Umgebung e. V.; Mieter helfen Mietern, Miinchner Mieterverein e. V.; Bayerischer
Wohnungs- und Grundeigentiimerverband, Kreisverband Miinchen e. V.; BFW
Landesverband Bayerm e. V.; VdW Bayetn; GEWOFAG; GWG; Minchner
Gesellschaft filr Stadterneuerung) gebeten, sich zu der akiuellen Wohnlagenkarte des

- Mietspiegels fiir Miinchén 2017 zu duRern bzw. Anderungs und

Ergédnzungsvorschlage einzubringen. Diese gesammelten Erkenntnisse wurden der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Bereich der’
Landeshauptstadt Muinchen:vorgelegt, welcher ebenfalls Erganzungen sowie
‘Bewertungen von Neubaugebleten einbrachte. . :

Insgesamt wurden 45 Anregungen untersticht und — soweit zutreffend — in die
Wohnlagenkarte tbernommen. Das Referat fur Stadtplanung und Bauordnung,
HA 1/22, wurde in diesen Arbeltsschr[tt eingebunden.

Die anschiieiende s,‘tatisﬁsche Analyse der Daten zeigte, dass in einigen
Stadtbezirken von der Wohnlagenkarte abweichende Ergebnisse zu beobachten sind,
die bei’ Nlchtberuckswhtlgung zU einer nicht akzeptablen statistischen Unscharfe

 fuhren wiirden.

Vereinfacht ausgedruickt hat sich z. B. wie schon 2015 und 2017 geze|gt dass die

+ Kategorie ,gute Lage" in Schwabing oder Maxvorstadt einen anderen Wohnwert hat

als in deer]ng, offenk‘und‘ig da sich die erstgenannten Stadtteilé in zentraler Lage
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befinden. Tatsachlich wurde im Mietspiegel jedoch nach der fri]herén 'Systerhétik (bis
‘zum Mietspiegel fur Munchen 2013) filr alle drei Stadtteile der gleiche Zuschlag fir
* die gute Lage ausgewiesen (Mietspiegel fur Minchen 2013: +.0,74 €/m?).

Die Zentralitat von- Stadtbezifken scheint einen erheblichen Einfluss auf die Miethdhe
‘zu haben, da sich'die in der Datenanalyse identifizierten hoheren Mieten durch kein
anderes Merkmal erklaren lassen. Diese Erkenntnis bestatlgt auch das aktuelle
Wohnungsmarktbarometer 2017 Es beobachtet deutlich hohere Prase in zentralen
Lagen . ' -

Es wurde deshalb erneut erforderlich, neben den bekannten Wohnlagen auch eine '
'Makrolage auszuweisen, die die Zentralitat der Lage und damit die Attraktlwtat des
Staditteils beriicksichtigt. - :
Daftirwurde zunéchst wie oben beschrleben eine Wohnlagenkarte durch die
_ Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Bereich der
Ny Landeshauptstadt Munchen erstellt. Der Gutachterausschuss zog hierflr die
 Bodenrichtwertkarte heran i ;

Die Lagen wurden .anschlieBend von'der‘ LMU statistisch mit den erhobenen Daten

* aus der gezogenen Stichprobe abgeglichen bzw. in Einklang gebracht. Die Untersu-
chung ergab wie erwartet einen Einfluss der Zentralitat bzw. Innenstadtndhe auf den
Mietpreis. ‘ .
Hlerbel ist anzumerken, dass durch dle Finanzkrise und die dadurch ausgeloste

-, Flucht ins Betongold” die lmmoblhenprelse und damit die-Bodenrichtwerte bislang

nicht gekannte Dimensionen erreicht haben. Dies ist mit ein Grund, warum die Bo- .
denrichtwertkarte alleine fiir die Ausweisung von Mietpreisen nicht (mehr) geeignet

_ist. Zutreffende Aussagen fur das Wohnwertmerkmal Lage gewinnt man nur durch ein
Zusammentragen beider Erkenntnlsquel en (Wohnlage anhand der Bodenrichtwerte; -
Makrolage aufgrund der statistischen Untersuchung)

Mit der Makrolage wird der Tatsache Rechnung getragen, dass in zentraleren
Bereichen die Mieten héher liegén als in nicht zentralen:Lagen. Eine Ausv{feisu‘ng der
Makrolage im neuen Mletspiegel |st unerlasslich, da sie sich aus den erhobenen ‘
Daten zweifelsfrei ergibt und deshalb ebenso wie-die ubngen signifikanten Merkmale "
nicht auBer Acht gefassen werden kann. :

Bezughch der I\/Iakro!age wurde das Referat flr Stadtplanung und Bauordnung

(Abt 1/2,-Bevélkerung, Wohnen und Perspektive Miinchen) eng in die Uberlegungen -
eingebunden. Die Geschéftsstelle des Gutaohteraussohusses flr Grundstlickswerte
im Bereich der- Landeshauptstadt Wurde Uber dle Ergebnisse hinsichtlich der Makro—
Iage sohriftllch mformlert »*
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Von den insgesamt sechs Wohnlagen liegen jeweils drei im zentralen-Bereich und
auRerhalb davon (durchschnittlich, gute, beste). Fiinf der sechs Wohnlagen sind |
zuschlagsrelevant. Lediglich die durchschnittliche Lage auBerhalb’ des zentralen
Bereiches bleibt ohne Auswirkung auf den Nlletprels Die Zuschlage finden sich wie
gewohnt in Tabelle 3 Zlffer 1 des Mletsplegels

Im Ergebnls entstand mit Unterstutzung des Kommunalreferates, GeodatenService
Miinchen, eine neue Wohnlagenkarte, die sechs Lagen ausweist. Die Anwenderinnen
und Anwender ermitteln mit einem Blick in dle Karte wie gewohnt ihre Lage und kén-
nen den dazugehorlgen Zuschlag in Tabelle 3 Ziffer 1 ablesen.

' Die Zentralitat wurde im Mietspiegel far Mﬂnchen 2015 erstmals dafgesteilt Mit dem

Mietspiegel fir Miinchen 2019 haben sich die'damals getroﬁenen Beobachtungen
" und Annahmen nun wiederholt bestatigt.

42 Energetlsche Merkmale e

' Der energet:sche Gebaudezustand ist im Detail vom'legend den Verm:etermnen und
Vermietern bekannt. Deshalb wurden erneut, wie bereits fiir die Mietspiegel flr
Mtinchen 2011, 2013, 2015 und 2017 im Rahmen der Datenerhebung neben den
Migterinnen und Mietern auch die Vermieterinnen und Vermieter befragt. Neben dem -
Vorliegen eines Energieausweises mit den darin enthaltenen Kennwerten wurden v. a.
Fragen zum Modern|31erungsstatus des Gebaudes gestellt (z. B. vorhandene
‘Warmedadmmung, Alter und Art der Heizungsarilage etc.). Der entsprechende -~
'Fragebogen ist wie auch der M|eterfragebogen Bestandtell der Dokumentat[on (val.
Anlage 2). :

Der Datenriicklauf der Vermieterinterviews belauft sich auf 23 % und ist damit geringer
als bei der Erhebung flr den Mietspiegel 2017 (damals ca. 30.%). Eine stabile statisti-

7 sche Aussage und damit eine Aufnahme in‘die Merkmale der Tabelle 3 hatte einen

" deutlich héheren-Datenriicklauf erfordert. Die-Untersuchungsergebnisse genligten
auch nicht fiir die Bildung eines energetischen Merkmales in Tabelle 5.

" Im vorliegenden Mietspiegel finden sich deshalb nur mittelbar Erkenntnisse zum
energetischen Zustand der Wohnuhgen bzw. Gebaude. In Tabelle 3 wird unter Ziffer
3.10 auf Seite 18 das Merkmal ,Einfachverglasung der Fenster" mit einem Abschlag
von - 0,68 € ausgewiesen. Zudem findet sich in der Beschreibung der durch

. Ausstattungsmerkmale charakterisierten Haustypen auf Seite 19 bei ,,Einfachér. .

" Altbau" ein Hinweis, dass in diesem Gebdudetyp MaBnahmen zur Démmuhg der
AuBenwénde oder der gesamten Dachfléche nur selten vorgenommen worden sind.
Aulerdem weisen hier Angaben der Energleauswelse (Bedarfsauswe1s) auf éinen im
Mittel ‘erhéhten End- bzw. anarenerglebedarf hin. Ahnliches gllt fur den Gebaudetyp

»Einfacher Nachknegsbau .
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Erneut bestatigt das E'rgébnis die im Vdrfe]d getroffenen Annahmen, dass in Miinchen
zunachst bezahlbarer Wohnraum gesucht wird und der energetlsche Zustand nlcht im -
Vordergrund steht.

- 4.3 Gerlchtltche Bestatlgung des Mletsplege[s fiir Munchen
Zulefzt wurde der Mietspiegel-fiir Miinchen 2001 durch ein Urteil des Landgerlch‘ts
Muinchen | vom 12. 06.2002 - Aktenzeichen 14 S 21762/01 in einem
MieterhGhungsverfahren in seiner Wlssensoha‘fthohkelt und bezlglich der
_ Erstellungsmethode bestitigt. Seit diesem Urteit ergingen keine weiteren
einschlagigen Urteile zum Miinchner Mietspiegel. D|es lasst. nach wie vor auf eine gute
 -Akzeptanz durch die Gerichte schlieRen. S :
" Die Methode ist dariiber hinaus wissenschaftlich voll etabllert und erlaubt es, auch
| komplexe Zusammenhange zwischen Wohnwertmerkmalen und der resultlerenden
Miete quantitativ zu bestlmmen .

4.4 Wesentliche Neuerungen bel einzelnen Merkmalen
Bein Mietspiegel fur Munénen 2019 handelt es sich um eine- Neuerstellung Daher
-sind naturgemag insbesondere in den Tabellen 3 und 5 teils’ Wesentllche mha[tllche
Anderungen im Verglelch zum Vorganger vorhanden.

5. - Einbindung der Interes_sénvertretungen .

" Die Interessenvertretungen sowie groRere Wohnungsbaugesellschaften (Mieterverein
Mtnchen e. V.; Haus- und Grundbesitzerverein Miinchen und Umgebung e.’V,;'MTeter'
helfen Mietern, Miinchner Mieterverein e. \V.; Bayerischer Wohnungs- und Grundei-

: gerittimerve-rband, Kreisverband Minchen e. V.; BFW Landesverband Bayern e. V.;
VdW Bayern; GEWOFAG; GWG; Munchner Gesellschaft fur Stadterneuerung) wur-
.den neben der beschiriebenen Uberarbéitung der Wohnlagenkarten auch beim textli-
chen und strukturellen Aufbau des Mletsplegels eingebunden bzw: um Anregungen
gebeten: Sofern aus rechtlicher wie aus sachlicher und statistischer Sicht méglich,

~wurden diese Anr,egungen_m den Mlets_plegel fir IVIunchen 2019 eingearbeitet.

6. ~Auswe:sung von Spannen im Mletsplege[ filr Miinchen -

' Bei den-im Mietspiegel ausgemesenen Werten handelt es sich um Durohschmttswer-
- te fur die ortsiibliche Miete. Abwelchungen von diesen Durchschnittswerten werden °
verursacht durch den freien Wohnungsmarkt und den Mietpreis be_elnﬂussende Fakto-
* ren, die durch Tabelle 3 (Zu- und Abschlége) nicht oder'nur ungenau erfasst sind.

- Die Ausweisung voﬁ Spannen im 'Mietsp.iegel ist notwendig géworden seit die
14. Kammer des’ Landgenchts Minchen | in ihrem Urteil vom 16.10.1996 —

Aktenzeichen 14 S 22380/95 erstmals zum Mietsplegel fur Miinchen 1994 festgestellt "

"hat, dass die ortstibliche Miete nach ihrer Auslegung des gesetzllchen,Mletbegnffs_
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kein punktueller Wert sein kann. Deshalb wurden im Mietspiegel fur Miinchen 1999
- erstmals sog. 2/3-Spannen ausgewiesen. Das bedeutet, dass in etwa 2/3 der-
Wohnungen des jeweiligen Wohnungstyps eine Miete innerhalb der Spanne
aufweisen. Die Wahl dieser Spannenbreite erfolgte auf der Grundlage einer
' Empfehlung der im Jahr.2002 vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und
Wohnungswesen veroffenthchten Hinweise zur Erste[lung von Mietspiegeln® ' : |
[Hinweis: Die 2. Auﬂage dieser Hinweise wurde inhaltlich unverandert im Jahr 2014
vom Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fur
Bauwesen und Raumordnung (BBR) herausgegeben] ‘ :

D'as_ l__andge_ri‘cht Mtnchen | stellte in seinem Urteil zum I\/litatfspiegel‘fm Munchen -
1999 vom 25.09.2002 — Aktenzeichien 14 S.16601/01 an die Ausweisung von
Sparinen im Mietspiegel zusétzliche Anforderungen. Diese Anregungen und weitere
Impulse wurden durch das- 802|alreferat gepriift und soweit maglich umgesetzt. ‘
Deshalb hat der Mietspiegel fur Munchen bei den Spannen bereits 2003 eine neue
Systematik erhalten. Die damit erzielte héhere Aussagekraft soll die gerichtliche
Anerkennung des Mletsplegels als Erkenntnis- und Beweismlttel moghch ‘machen.
Etwaige weitere rechtliche Anforderungen an die Erstellung von Mletsp[egeln werden
~ vom Sozjalreferat- ste’ng verfolgt und umgesetzt

Daten und Ergebnisse . .o : _
. Ergebnisse aus der Analyse der Daten werden nachfolgend zUu Ergebmssen der Mlet-
spiegel-fir Munchen 2015 und 2017 in Bezug gesetzt. Der Vergleichszeitraum um-
fasst vier Jahre.

Die d,urchschnittliche Nettomiete betrug

* .- im Mietspiegel fur Miinchen 2015 10,73 €/m?,

- im Mietspiegel fiir Miinchen 2017 11,23 €/m?,”

- steigt im Mietspiegel fir Miinchen 2019 auf 11,69 €/m>.

Dies entspncht emer Stelgerung zu 2017 um 4 1 %. bzw..zu 2015 um 8, 9 %

Die folgende Tabelle gibt die prozentualen Stelgerungen des Mletsplege[s fur
Miinchen 2019 im Vergleich zu 2017, differenziert nach Baualtersklassen und -
Wohnfl&achen, wieder: :
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1978-1998

1999-2008

B-aujahr_ - |Bis 1929 |1930-1948 |1949-1977 2009-2018
Wohnfliche

in m? - , N

20 bis. 60 36 - 34|, - 24 % 3 2,8
61 bis 80 7,6 6,7 3,3 18 41 - 53|
81 bis 160 9,9 10| 5,4 22| 52| 5.2

Prozentuale Stelgerungen des Mjetsplege[s fir Miinchen 2019 im Verglelch zU 2017

7.4 Aktuelle Wohnungsmarktsnuatlon in Munchen

Der Betrachtungszeltraum des Mietspiegels fir Miinchen 2017 waren im

Wesentlichen die Jahre 2012 bis 2015; dem Mietspiegel fur Munchen 2019 liegenim .

Wesentlichen die Jahre 2014 bis 2017 zugrunde.
Zwischen den Neuerstellungen‘der Mietspiegel fur Miinchen 2017 und 2019 (2 Jahre)
ilegt eine durchschmttllche Prelsstelgerung von 4 1 %.

Diese Marktentwicklung mit sﬁeigenden I\/Iiefcpr'eisen wird auch vom

Wohnungsmarktbarometer des Referates fiir Stadtplanung und Bauordnung und den

. Marktberichten des IVD-Instituts (Gesellschaft filr lmmobmenmarktforschung und
Berufsblldung mbH) beobachtet: : :

Das thnungsmarktbarometer berichtet von einem stetigen Anstieg der Mietpreise
-seit 2006, so auch in den Jahren 2014 bis 2017 (Betrachtungsjahre des Mietspiegels
2019). Der Minchener Wohnungsrriarkt bleibt weiter stark angespannt '
Das Wohnungsmarkibarometer wertet seit 2015 Anzeigen (jewells aus dem zweiten
Quartal des jeweiligen Jahres) des Internetporta!s Immobilienscout 24 aus. Bis zu
diesem Zeitpunkf wurden die Anzeigen der Stiddeutschen Zeitung ausgewer‘tet.
" Aufgrund dér héheren Fallzahlen sind die Immobilienscout 24-Daten .
" aussagekréftiger. Um einen Vergleich zu anderen Quellen herzuste]len wird eine
Auswertung der Annoncen der Siiddeutschen Zeitung gegenubergestelit
Im Einzelnen weist das Barometer 2017 fir 60.- 80 m2 groBe Wohnungen folgende
Mletprelse aus:

a) Erstbezugsmiete -

Stiddeutsche Zeitting 18,83 €/m?
Immobilienscout 24 18,90 €/m?"

b) Wiedervermistungsmiete N
| Suddeutsche Zeitung 16,54 €/m?
l_rnmo_bilier;s’cout 24 15,74 €lm*
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- Die Marktberichte des IVD bestétigen diesen Trend. Ab dem Frihjahr 2006 und-
zuletzt im Frihjahr 2017 werden stabile bis leicht steigende Mietpreise ausgewiesen. - -
Laut Frithjahrsmarktbericht 2017 bewegen sich die Mieten in Minchen auf hohem
Niveau und-erreichen auch im Frithjahr 2017 einen historischen Wert. Fir eine
70 m? - Wohnung mit jeweils gutem Wohnwert in Miinchen liegt demnach

die durchschnittliche Wledewermletungsmmte ‘

in der Baujahreskategorie vor 1950 bei 16,80 €/m?,

die durchschnittliche Wiedervermietungsmiete -

in der Baujahreskategorle ab 1950 bei 15,50 €/m*;

“die durohschnltt |che Erstvermietungsmiete bei 17, 60 €/mz.

Dabei ist zu beachten, dass beide Berichte jeweils nur Erstbezugs— und

- Wiedervermietungsmieten ausweisen. Die Bestandsmieten fehlen véllig.
Bestandsmieten flieRen demgegenuber in den Mietspiegel ein, sofern sie in den
Betrachtungsjahren veréndert wurden (Definition der ortsiiblichen Vergleichsmiete, -
§ 558 Abs. 2 BGB) Diese Mieten steigen iiber einen langeren Zeitraum betrachtet
stetig an. Der Anteil an Bestandsmieten im Mietspiegel ist gesetzllch nicht geregelt. Er
betragtim Mietspiegel 2019 70 %. Zum Verglelch betrug beim Migtspiegel flr
‘Miinchen 2017 der Anteil 66 %. Durch die vom Gesetzgeber gewollte Mischung aus
W:edervermletungs~ und Bestandsmieten fir einen in der Vergangenheit liegenden
Zeitraum kénnen Mietspiegel nie die aktuelle Entwicklung der Marktmieten
widerspiegeln. Auch bilden sie niemals den gesamten Markt ab, da Mieten, die tber
einen langeren Zeitraum unverandert geblleben sind, nicht einflieRen durfen.

Die Landeshauptstadt Miinchen sieht die gesetzliche Vorgabe aus § 558 Abs. 2 BGB,
nach der die ortstibliche Miete aus den in den jeweils letzten vier Jahren neu verein--
barten oder verénderten'i\/lieten gebildet wird, sehr kritisch. Eine Streichung des Vier-
~ Jahres-Zeitralimes ist aus uriserer Sicht uriverzichtbar, um ein realistisches Abbild der -
ortsiiblichen Vergleichsmiete darzustellen. Die Landeshéuptstadt Muinchen hat sich -
hierfir bereﬁs wiederholt ausgesprochen und versucht auch weiterhin, den Gesetzge-
pber von dieser Notwendigkeit zu uberzeugen alle Bestandsmieten einzubeziehen.
Aktuell heilt es ineiner Pressemitteiling des Deutschen Bundestages vom
08.11 2018 anldsslich einer Anfrage der FDP-Fraktion, dass die Bundesregierung in
der ersten Jahreshélfte 2019 gesetzgeberische Vorschlage zur Starkung von Miet-
spiegeln vorlegen will. Tm Raum steh’; demnach, den o. g. Betrachtungszeitraum von
vier auf sechs Jahre zu erweiteml Dies ware aus Sicht des Sozialre_férates allerdings
keine w_esentlfche Verbesserung im Sinne der Mieterschaft.

Die Entwu:klung der Wledervermletungen und Neuvermietungen (Erstbezug) selt
-2004 ist in der fo[genden Grafik aus dem Wohnungsmarktbarometer 2018 abgebildet:
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Entwicklung. der Wiedervermietungsmieten und Neuvermletungsmleten (Erstbezug)
seit 2004 - : .

7.2 Vergleich Neuerstellung — Fortschrelbung

- Der Gesetzgeber sieht fiir die Fortschrelbung von Mletsplegeln zwel Methoden vor
,(lndex Stichprobe). In der Vergangenhelt hatte sich der Stadtrat der

Landeshauptstadt Munchen mit einer Ausnahme stets fiir die Fortschreibung mittels
des Verbraucherpreisindex fir Deutschland entschieden.

Der mittels Verbraucherpreisindex fir Deutschland fdrtgeséhrieben;a Miétspiegel flr

. Minchen 2009 wies im Ergebnis eine Mietpr‘eisSteigerung von 6,3 % im Vergleich
_zum Mletsplegel fur Miinchen 2007 aus. Er lag damit gleichzeitig um 1,1 % tber der K

spéter fur den Mietspiegel 2011 ermittelten Durchschnittsmiete, wobei der Unter-

. schied der Neuerstellungen 2007 und 2011 bei + 5 20 % lag. Dieses in der vom Ge- .

setzgeber vorgesehenen Methodik begriindete Ergebnis des Mietspiegels 2009 war

‘statistisch zwar korrekt, den'Muinchner Burgermnen und Birgern allerdlngs nur

schwer verm|ttelbar )

Die Indexfortschrelbung ist deutlich kostengunstlger und mit wesentlich geringerem
Aufwand verbunden als eine St;chprobenfortschrmbung Der Gesetzgeber wollte die
Kommunen mit dieser Variante finanziell entlasten bzw. nicht Uiberproportional belas-
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ten. Der Verbraucherpreisindex bildet allerdings den gesamten Warenkorb ab, wes-

- halb es zu Abweichungen gegeniiber der Entwicklung in einzelnen Teilbereichen, wie

~.dem Wohnungsmarkt, kommen kann. Dies ist riickblickend beim Mletsplegel far Mun-
chen 2009 geschehen. :

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Munchen hat sich deshalb dazu entschlossen Zu- ‘,

néchst die Mietspiegel 2013; 2015, 2017 und nun auch den Mietspiegel fr Mtnchen

-, 2019 wieder neu erstellen zu [assen obwohl die gesetzliche Notwendlgkest hierzu

erst nach vier Jahren gegeben ist. Ziel war eine genauere Abbildung des Marktes und -
hicht elne mlttels Index hochgerechnete Miete. .

Dokumentatlon und Statistik . :

Die Dokumentation und Statistik zum Mietspiegel fiir Miinchen beschreibt das
Ers’te]lungsverfahren und enthalt Hinweise zur Mietspiegelanwendung fiir die
Fachéffentlichkeit. Insbesondere die angewendeten wissenschaftlichen Methoden -
sind detailliert beschrieben. Zur Feststellung der ortsubl:chen Miete ist siei. d. R.
nicht erforderlich. Das Soz:alreferat wird die Dokumentation und Statistik im zweiten
‘Quartal 2019 versffentlichen. Als Anlage 2 enthalt diese Vorlage den finalen Entwurf
.der Dokumentation. Eine gedruckte Version kann noch nicht vorgelegt werden, da
d|ese Beschlussvorlage Bestandteil der Dokumentation werden wird.

'.Form der Veroffenthchung
~ Das Sozialreferat vertffentlicht den Mietspiegel fur Munohen 2019 wie in den
vorrangegangenen Jahren in Form einer bearbeitbaren Broschiire-mit
Wohnlagenkarte. Ebenso wird die Dokumentation zum Mietspiegel als Broschiire
_herausgegeben. Zusétzlich verdffentlicht das Sozialreferat den Mletsplege] mit einem
Berechnungsprogramm und mit Zugriff auf die Wohnlagenkarte im Internet. Kosten fur
die Benuizung werden nicht erhoben, da das Ziel der Veroffentlichung ist, einen ' ’
‘méglichst grolen Teil der Miinchner Bevélkerung zu erreichen. '

_ Der Internetauftritt des Mietspiegels ist nach wie-vor ein groRer Erfolg: Beim Online-
_M_ietspiege[ 2017 konnten in 2017 ca. 225.000 Besuche und in 2018 ca. 240.000
Besuche gezahlt werden. In Summe wurden rund 13 Millionen Seitenaufriife
vorgenommen. Der Online-Mietspiegel gilt daher unverandert als stark frequentiertes
Alternativangebot zur Mietspiegel-Broschiire.

Der Mietspiegel fir Muinchen ist seit 2015.auch fur mobile Endgeréte nutzbar und
. damit auch in zeitgemaRer Form verfiigbar.
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10. Bezugsquellen S
_ Der Mietspiegel als Broschiire ist ab Veroffentllchung im SOZIaIausschuss am -
"~ 14.03.2019 in der Stadtinformation im Rathaus und im Sozialreferat, Amt fiir Wohnen
und Migration, FranziskanerstraBe 8, 81669 Miincheh kostenlos erhaltlich. '

Im Internet wird der Miétspiegel'in Kurze unter www.mietspiegel-muenchen.de oder
tber die Web-Seiten des Sozialreferates zu erreichen sein. Neben dem Inhalt der

. Broschire steht dort wie bisher ein Online-Berechnungsprogramm zur Verfligung, das

- man am Combuter auf Tablets und mit Smar’tpho'nes nutzen kann. So ist eine
mogllchst breite Verfugbarke[t des Mietspiegels fur Miinchen 2019 im Stadtgeblet
I\/Iunchen unct daruber hmaus sichergestellt.

Der neu gestaltete Mietspiegel furMinchen 2019 als Online-Version wird beziglich
der Barrierefreiheit wie bereits 2015 und 2017, den Anforderungen der UN-Behinder-
tenrechtskonven'tion geniigen und kommt damit dem Beschluss der Vollveréamm[ung
-vom 05.06.2013 (Sitzungsvorlage Nr. 08-14 / VV"11377) nach. Er richtet 5|ch aus am
Corporate Design der Landeshauptstadt Minchen.
. Die Gestaltung und das Design entsprechen den Vorgaben Zur Barrlerefrelhelt und
erfiillen die Kriterien der Konformitétsstufe A bzw. AA des WCAG 2.0,

Seine Inhalte (mit Ausnahme der Wohnlagenkarte) sind somit auch mit den Fahigkei-

ten und Hilfsmitteln tempor&r oder dauerhaft eingeschrankter Nutzerinnen und Nutzer
(z. B. sltere und bewegungseingeschrankte M'enscheh), zuganglich und nutzbar. '
Die Zuganglichkeit des Online Mietspiegel 2019 gemaf dieser Kriterien wurde von
unabhéngigen Testpersonen der Pfennigparade getestet. - ;

Anhorung des Bezwksausschusses :
In dieser Beratungsangelegenheit ist d[e Anhorung emes Bezwksausschusses nicht vorge-
sehen (vgl Anlage 1 der BA-Satzung). .

Abstlmmung mit anderen Referaten und Stellen :
Die Beschlussvorlage-ist mit dem Referat fur Stadtplanung und Bauordnung und dem
Kommunalreferat abgestlmmt ‘

) Dem Kbrreferenfen, Herm Stadtrat Muller, dem V_erwaltungsbeirat;'Herrn'; Stadtrat Offman,
der Stadtkammerei, der Frauengleichstellungsstelle, dem Kommunalreferat, dem Referat

fur Stadtplanung und Bauordnung, dem Mieterbeirat der Landeshauptstadt Miinchen und

dem Sozialreferat/Stelle fur interkulturelle Arbeit ist ein' Abdruck der Sltzungsvorlage zuge~
leltet worden. :
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L 'Antrég -d_er.Referent:in .

1. Der Stadtrat der ]_andeshauptstadt Miinchen erkennt den nach anerkannten wissen-
schaftlichen Grundsatzen erstellten Mletsplegel fur Monchen 2018 als quahﬁzuerten

Mletsplegel an.

B 2. Die Anerkennung des M|etsp|egels flr Miinchen 2019 durch den Stadtrat w1rd im Amts-
- blatt der’ Landeshauptstadt Nlunchen veroffentllcht s .

3. Dieser Beschluss unteriiegfnicht der Besch!ussvolizugskontrblie.' -

. Beschluss  gjche Beschlussseite

s

"Die endguﬁige Beéthuséfassung abliegt der Vollversamnﬁlung des Stadtrates..

Der Stadirat der Landeshauptstadt Munchen -

~ -

Die Vorsitzende =~ - S . o - Die Referentin
RE \/?j\% o 5)/? <
~ Christine Strobl Wt Dorothee Schiwy -
Birgermeisterin pooEET Berufsm. Stadtratin

IV. Abdruck von L. mitlll.
{iber D-II-V/SP .
an das Direktorium — Dokumentatlonsstelle' ,
“an die Stadtkdmmerei :
an das Revisionsamt
z.K. :
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V Wv Sozna[referat

-

Die Uberemstlmmung vorstehenden Abdrucks mlt der beglaubigten Zwe|tschr|ft Wll‘d = i

bestatlgt

An das Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, HA 1/2

‘, An das Kommunalreferat Geschaftsste!le des Gutachterausschusses :

An das Kommunalreferat GeodatenService’ Miinchen
An das Referat fiir Gesundhelt und Umwelt

An den Mieterbeirat der Landeshauptstadt Munchen
An das SOZIa[referat S-llI-LIK - % Py
An die Frauenglelchstellungsstelle

An das Direktorium, HA I, Stat:stlsches Amt

N

An das Direktorium, HA m- ' A G
o R B

: | LA, &/ 9‘
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AIC, siehe Akaike-Informations-Kriterium
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Ausstattung, [46] [47] [49]
Auswahlgrundlage, [7]
Auswahlwahrscheinlichkeit, [T1]

Badezimmer, siehe Sanitdrbereich
Balkon, siche Terrasse,
barrierefreie Wohnung, [49]
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Baujahr, 22| [31] 37} 49 [67]
Bedarfskennwert,

Begriindete Abweichungen,
Beheizungsmoglichkeit, siehe Heizung
besondere Ausstattung, siehe Ausstattung
Beste Lage, siehe Wohnlage
Betriebskosten,

Bodenrichtwerte,
Bruttostichprobe,

Ceranfeld, siehe Kiichenausstattung
Cook’s Distance,

Dammung,

Dachboden, siehe Speicher

Dachgeschoss, [38|

Dachterrasse, siehe Terrasse

Datenaufbereitung,

Datenpriifung,

Datenvorbereitung,

Denkmalschutz, [37] [38]

Doppelfenster , [47]

durch Ausstattungsmerkmale charakte-
risierte Haustypen, siehe Haus-
typ

Durchschnittliche Lage, siehe Wohnlage

Einfacher Altbau, [37]
einfacher Boden,
Einfacher Nachkriegsbau,

Einfachverglasung, @ @

Elektroinstallation, [7]
Endenergiebedarf, sieche Energiekennwert
Energetischer Gebaudezustand,
Energieausweis, [63]

Bedarfsausweis,

Verbrauchsausweis, [63]
Energickennwert, [63], [64]
Energieverbrauchskennwert, siehe Ener-

giekennwert

Ensembleschutz, 24}, [37] [38]

Etagenheizung, [I9]

fehlende Werte,
Fenster, [A9]
Freistehender Wohnblock, siehe Wohn-
block
Fukboden,
einfacher Boden, [43]
guter Boden, [44]
modernisierter Boden, [44]
FuRbodenheizung, [40] (9]

gartnerisch angelegte Fléche, siehe Griin-
flache

Galerie, [47]
Gamma-Modell, 52]

Garten,

Gasinstallation, [A7] [59]

GCV, siehe Generalisiertes Kreuzvalidie-
rungs Kriterium

Gebaudetyp,

Hochhaus, [35], [36]
Wohnblock,

Generalisiertes Kreuzvalidierungs Krite-
rium, [51]

Geschirrspiilmaschine, [42]

Gewichtung, [9]

Glaskeramik-Kochmulde, siehe Kiichen-
ausstattung

Griinflache, [36]

Grundgesamtheit, [7]

Grundpreistabelle, 21] 23], [55]
Gute Lage, siehe Wohnlage
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Gute zentrale Lage, siehe Wohnlage
guter Boden, siehe Fufboden, [4§]

Hauptinterview,
Haushaltsgrofe, [
Haustyp, [37] [67]
Einfacher Altbau, [37]
Einfacher Nachkriegsbau,
Heizung, [39]
Heizungsinstallation, [7]
Hochhaus, siehe Geb&audetyp
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Innenhof,

Interaktion, siehe Interaktionseffekt

Interaktionseffekt, 49|
Isolierverglasung, [A7]

Kiiche, [25] [42]
Ausstattung,
Kiichenausstattung,

Offene Kiiche, 2]
Raumlichkeiten,
Kiichentyp, (2]
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Kamin, 9]
Kastenfenster, [47]
Keller, 38|
Komfortausstattung der Badewanne, 48
Kontaktinterview, [9]
Kontaktinterviews,

Loschen von Beobachtungen, [25]
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Leverage, 20]
Loggia, siehe Terrasse,
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Makrolage,
Mietererhebung,
mietspiegelrelevanter Wohnraum,

Modelldiagnose, 206
Modernisierung,

Nettomieten,
Nettostichprobe, [I3]
Nichtsignifikante Merkmale
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mit Tendenzen, [7]
ohne Tendenzen, [A9]

Normal-Quantil-Plot,
Nutzflachen
im Dachgeschoss, [38]
im Keller, 38|

ortsiibliche Vergleichsmiete, [20]
Overfitting,

Ponalisierung,
Passivhaus, [64]
Photovoltaikanlage, [64]
Prognosefihigkeit,
Prognosefehler,
Prognoseintervall, [57]

Riickgebéude, [46]

Random Digit Dialing, [7]

Raumbhohe,

Regressions-Splines,

Regressionsansatz, [20] 22]

Regressionsmodell,
Modellschéatzung,
zweistufige gewichtete Kleinste-Qua-

drate-Schétzung,
Renovierung, A9
Residuen, 22] [27] [51] 55}, [56]

kreuzvalidierte, [57], [64]
Residuenplots, [26]

Residuum, siehe Residuen
Rollléden, [46]

Sanitérbereich,
besondere Zusatzausstattung, [40]
Fliache des Bades, [40]
Handtuchheizkorper,
modernisiertes Bad,
zweites Bad,
Schwankungsbreiten, [21]
Schwankungsintervall,
Schwellenwerte, [30]
semiparametrisches Modell, 22} [F]]
Signifikanzniveau,
Solaranlage, [64]
Sonderbauformen der Badewanne, [48]
Spammen, 5
Abhingigkeit von Kovariablen,
Speicher, [37]
Stadthaus,

Stichprobe, [} [0
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Stockwerk, [50]

Streubreite, siehe Spannen

telefonisches Screeninginterview,

Terrasse,
Thermostatventile, [39]

Untergeschoss, [25]

Unterschiedliche Warmwasserversorgung,

unvollsténdige Beheizung, siehe Heizung

unvollstandige Warmwasserversorgung, sie-
he Warmwasserversorgung

Varianzinhomogenitét,

Verkehrsbelastung, [50]

Vermieterbefragung, siehe Vermieterer-
hebung

Vermietererhebung, [16] [63] [64]

Verzerrung,

Video-Gegensprechanlage, [46]

Wirmeschutzverglasung, [47]
Warmwasserbereitung,
Warmwasserversorgung, [25] [38]
Wasserinstallation, [47]
Wintergarten, stehe Terrasse
Wohnblock, siehe Gebaudetyp
Wohnflache,

Wohnlage,
Wohnlagenkarte,

Zentrale beste Lage, siehe Wohnlage

Zentrale durchschnittliche Lage, siehe Wohn-
lage

Zentralheizung, [49]

Zentralititszuschlag,

Zufallsstichprobe, [7] [13] [64]
Zusitzliche Begriindungen,

Zusammenhéangender Wohnblock, siehe Wohn-

block
Zusatzausstattung, siehe Ausstattung
Zuschnitt,
Zweidrittel-Spannen, siehe Spannen
zweiter Toilettenraum, [42]
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