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1 Erhebung der Daten und Berechnung der Nettomieten

1.1 Vorbemerkung

Die Landeshauptstadt Miinchen beauftragte die TNS Deutschland GmbH (Institut tritt
seit 09.09.2016 unter dem Markennamen Kantar TNS auf, vormals TNS Infratest) im
Jahr 2015 mit der Erstellung des Mietspiegels flir Miinchen(c) 2017.

Die Datenerhebung wurde von TNS Infratest durchgefiihrt. Ziel dieser Erhebung war
es, Daten fiir 3.000 mietspiegelrelevante Wohnungen zu erhalten. Zusétzlich sollte wie
bereits fiir den Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2015 auch fiir den Mietspiegel fiir Miinchen(c)
2017 eine detailliertere Untersuchung des energetischen Zustands der Mietwohnungen
erfolgen. Um Informationen zur wérmetechnischen Beschaffenheit des Hauses zu erhalten,
wurde deshalb ergdnzend zur Mieterbefragung 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-Universitét vorgenommen.

Mietspiegel fur Minchen© 2017 — beteiligte Organisationen
und Institute

Landeshauptstadt
Auftraggeber MUinchen g
. Sozialreferat |

UNIVERSITAT
MONCHEN

Auftragnehmer I(ANTAR T N S - LMU PIANS-

: Datenerhebung,

; -Prifung und

| -aufbereitung,
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|
: Datenauswertung und |
| -analyse

IKCANTAR TNS»

© TNS

Abbildung 1.1: Am Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017 beteiligte Organisationen und In-
stitute.



1.2 Mietspiegelrelevanter Wohnraum

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

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.

1.2 Mietspiegelrelevanter Wohnraum

Aufgrund der in den §§ 558 ff. Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) getroffenen Regelungen be-
steht der Anwendungsbereich des Mietspiegels aus dem gesamten nicht preisgebundenen
(Miet-) Wohnraum in der Landeshauptstadt Miinchen. Unter Beriicksichtigung der vom
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswesen herausgegebenen , Hinweise
zu Erstellung von Mietspiegeln“ (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, 2014, 2., inhaltlich unverinderte 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 Férderzulage festgelegt
worden ist. Unter einer Festlegung in diesem Sinn sind nur Fille zu verstehen, in de-
nen die Miethéhe unmittelbar festgelegt wurde. Nicht gemeint sind hingegen Fille, in
denen sich aus Regelungen der Miete allenfalls mittelbare Auswirkungen auf die Ho-
he der Miete ergeben (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2014, 2.,
inhaltlich unverdnderte Auflage, S. 13). Nicht zu beriicksichtigen sind damit preisge-
bundener Wohnraum sowie durch behdrdliche Auflagen mietpreisgebundener
Wohnraum.

Preisgebundener Wohnraum:

e Wohnungen, die mit 6ffentlichen Mitteln geférdert wurden — so genannte Sozial-
wohnungen. Hierzu zéhlen auch so genannte , EOF-Wohnungen®.

e Wohnungen, die mit Wohnungsfiirsorgemitteln geférdert wurden.

e Belegrechtswohnungen.
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Durch behoérdliche Auflagen mietpreisgebundener Wohnraum:
e Wohnraum mit einer Mietpreisbindung in Gebieten mit Erhaltungssatzungen.
e Ersatzwohnraum fiir eine erfolgte Zweckentfremdung von Wohnraum.

¢ Wohnraum mit Modernisierungszuschiissen nach dem Bayerischen Modernisierungs-
programm.

Ferner sind solche Wohnungen nicht zu beriicksichtigen, auf die das gesetzliche Mieter-
hohungsverfahren 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 berticksichtigt.

e Vom Vermieter moblierter Wohnraum.
e Private Untermietverhaltnisse.
e Studenten- und Jugendwohnheime.

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 flir 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 insbesondere um:

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

Bei den mietspiegelrelevanten Wohnungen gibt es eine Reihe von Vertragsverhiltnissen,
die sich durch objektive wohnungs- oder vertragsbezogene Merkmale deutlich von der
tiblichen Wohnungsnutzung (hierunter sind Hauptmietvertriage tiber Etagenwohnungen
mit Kiiche, Bad und Toilette zu verstehen) unterscheiden oder selten auftreten. Solche
Wohnungen koénnen zwar grundsétzlich bei der Datenermittlung mit erhoben werden.
Der Mietspiegelersteller sollte aber anhand der Bedeutung solcher Wohnungen fiir den
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ortlichen Wohnungsmarkt entscheiden, ob diese aufgenommen werden sollten (Bundes-
institut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung, 2014, 2., inhaltlich unverdnderte Auflage,
S. 14f):

e Einzelzimmer.
e Einfamilienhduser, Doppelhaushélften, Reihenh&user.

e Penthouse-Wohnungen.

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

e Wohnungen, deren Kiiche, Bad und Toilette von zwei oder mehr Hauptmieterpar-
teien gemeinsam genutzt werden.

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

vgl. Abschnitt [2.3.1)).

Auflerdem diirfen ausschlieflich diejenigen Mietverhiltnisse gemifs § 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 Stichmonat fiir die Erhebung der Januar 2016 war, wurden alle Wohnungen in der
Mietspiegelerhebung nicht beriicksichtigt, bei denen in den vier zuriickliegenden Jahren
weder das Mietverhéltnis neu begonnen hat noch eine Anderung der Miete vorgenommen
wurde.
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1.3 Projektschritte — Datenerhebung und -aufbereitung

Projektschritte
Datenerhebung und -aufbereitung

Personlich-
miindliches
Haupt-
interview

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

© TNS

Abbildung 1.2: Projektschritte — Datenerhebung und -aufbereitung.

1.3.1 Grundgesamtheit

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.

10



1.3 Projektschritte — Datenerhebung und -aufbereitung

1.3.2 Stichprobenziehung

Fiir die Erstellung des Mietspiegels fiir Miinchen(c) 2017 wurde eine représentative Zu-
fallsstichprobe gezogen, bei der sichergestellt war, dass jeder Haushalt mit Festnetz-
anschluss in der Auswahlgrundlage vertreten war. Um zu dieser Auswahlgrundlage zu
gelangen, wurde von TNS Infratest eine spezielle Variante des Random Digit Dialing
(RDD) verwendet, die von der Arbeitsgemeinschaft Telefonstichproben des ADM (Ar-
beitsgemeinschaft Deutscher Marktforschungsinstitute) entwickelt wurde. Das fiir RDD-
Verfahren typische Element der Randomisierung erfolgte im ITMS (Infratest Telefon
Master Sample) nach ADM-Standard nicht als Prozessschritt der Stichprobenziehung,
sondern als Bestandteil der Auswahlgesamtheit des Mastersamples.

Das Telefonnummernsample des ADM enthélt eingetragene und generierte Nummern.
Generierte Nummern werden erzeugt, indem die letzten beiden Stellen einer eingetrage-
nen 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. Anschlieffend
wurden die so erzeugten Telefonnummern mit dem Telefonverzeichnis abgeglichen und
um folgende Informationen ergénzt:

e Ist 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 abhingig davon, in welchem Stadtbezirk sich die anderen eingetragenen Ruf-
nummern desselben Nummernstamms befinden.

Aus dieser so gebildeten Auswahlgrundlage wurde dann eine reprasentative 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
Ausfille wegen Nichterreichbarkeit minimiert wurden.

11



1 Erhebung der Daten und Berechnung der Nettomieten

1.3.3 Reprasentativitiat 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 Représentativitit der realisierten Nettostich-
probe messen liefse. Dies gilt umso mehr, als die Grundgesamtheit iiber 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 Mietverhaltnisse werden im Folgenden als mietspiegelrelevan-
te Wohnungen bezeichnet.

Da ein direkter Strukturvergleich nicht méoglich ist, verbleibt nur eine indirekte Uber-
priifung der Représentativitdt der Stichprobe. Ansatzpunkt dafiir ist ein Vergleich der
Verteilung der fiir den Mietspiegel durchgefiihrten Interviews mit der Verteilung der miet-
spiegelrelevanten Wohnungen {iber das Stadtgebiet bzw. die Stadtbezirke. Die Verteilung
der mietspiegelrelevanten Wohnungen wurde aus den Daten der Miinchner Statistik (An-
zahl und Verteilung der Privathaushalte, vgl. Spalte 2 der nachfolgenden Tabelle) und
den erhobenen Daten berechnet. Dazu wurde der Anteil mietspiegelrelevanter Wohnun-
gen je Stadtbezirk, der sich im telefonischen Vorinterview ergeben hat, verrechnet mit der
Zahl der Privathaushalte je Stadtbezirk. Das ergibt fiir Miinchen insgesamt rund 191.000
Haushalte, die mietspiegelrelevanten Wohnraum bewohnen. Die Verteilung dieser Haus-
halte auf die Stadtbezirke ist in Spalte 3 aufgefiihrt. Spalte 4 zeigt die Verteilung der
durchgefiihrten Interviews in mietspiegelrelevanten Haushalten.

Die Ergebnisse zeigen, dass im personlich-miindlichen Interview die Verteilung der Net-
tofiille auf die Stadtbezirke der Verteilung der mietspiegelrelevanten Haushalte (x? zeigt
auf 95%-Niveau keine signifikanten Unterschiede) sehr dhnlich ist. Das bedeutet, dass in
Bezug auf die rdumliche Struktur der Stichprobe keine systematische Verzerrung festzu-
stellen ist.

Die Bruttostichprobe ist eine nach wissenschaftlichen Kriterien gezogene reprisentative
Zufallsstichprobe. Gleichzeitig ldsst sich bei der Nettostichprobe keine systematische Ver-
zerrung gegeniiber der zu reprisentierenden Grundgesamtheit feststellen. Deshalb kann
davon ausgegangen werden, dass die Nettostichprobe eine repréasentative Stichprobe der
Mietverh&ltnisse im frei finanzierten Wohnraum darstellt, in der die Miete in den letzten
vier Jahren vor dem Stichmonat Januar 2016 neu vereinbart oder gedndert wurde.

12



1.3 Projektschritte — Datenerhebung und -aufbereitung

Verteilung der Interviews iiber das Stadtgebiet

1 2 3 4
Stadtbezirk Haushalte Mietspiegel- Durch-
der Stadt relevante gefiihrte
Miinchen Haushalte Interviews
31.12.2014
1 Altstadt-Lehel 1,6% 1,8% 2,1%
2 Ludwigsvorstadt- 3,9% 4.4% 4,6%
Isarvorstadt
3 Maxvorstadt 4.1% 5,2% 5,5%
4  Schwabing-West 4,9% 4,0% 4.4%
5 Au-Haidhausen 4,4% 5,4% 5,1%
6 Sendling 3,0% 3.4% 3,1%
7 Sendling-Westpark 3,9% 5,0% 4,9%
8 Schwanthalerhhe 2.2% 2,4% 2,7%
9 Neuhausen-Nymphenburg 6,8% 8,7% 8,6%
10  Moosach 3,4% 2,9% 3.5%
11 Milbertshofen-Am Hart 4,7% 3. 7% 3,2%
12 Schwabing-Freimann 4,6% 5.2% 5,3%
13 Bogenhausen 5,6% 5,4% 5.2%
14 Berg am Laim 3,0% 3,0% 2.8%
15 Trudering-Riem 3,9% 2.2% 2,4%
16 Ramersdorf-Perlach 6,9% 5,6% 5,6%
17  Obergiesing-Fasangarten 3,7% 4.7% 4,9%
18 Untergiesing-Harlaching 3,8% 4,4% 4,7%
19 Thalkirchen-Obersendling- 6,1% 5,7% 5,8%
Forstenried-Fiirstenried-
Solln
20 Hadern 3,0% 3,1% 3,1%
21 Pasing-Obermenzing 4,5% 3,8% 3,4%
22 Aubing-Lochhausen- 2.5% 1,8% 1,5%
Langwied
23 Allach-Untermenzing 1,8% 1,0% 1,1%
24  Feldmoching-Hasenbergl 3,5% 2,6% 2,2%
25 Laim 4,0% 4,6% 4,4%
Gesamt 100,0%* 100,0%* 100,0%*
Basis 809.799 190.985 3.222

'Rundungsbedingte Abweichungen bei der Summenbildung méglich.

13
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1.3.4 Mietererhebung

Telefonisches Screeninginterview

Die Haushalte der Stichprobe wurden zunéchst telefonisch kontaktiert. In diesem Scree-
ninginterview wurde zunéchst die Bedeutung der Teilnahme fiir den Mietspiegel erlau-
tert. Innerhalb dieses Kontaktinterviews wurde sichergestellt, dass die Wohnung nicht
unter die in Kapitel [[.2 genannten Ausschlusskriterien fallt. Stellte sich die Wohnung als
mietspiegelrelevant heraus, wurde die Bereitschaft zur Teilnahme an der Hauptbefragung
geklart.

Die Feldarbeit des Kontaktinterviews fand von Januar bis April 2016 statt. Die quanti-
tativen Details der Stichprobe zu den telefonischen Interviews konnen der Abbildung[I.3]
entnommen werden.

Beteiligung —
telefonisches Screeninginterview
Verwendete Telefonnummern insgesamt 112.175
Nicht-teilnahmebereite Zielperson 59.763
Kurz-/ Teilinterviews 11.123
Keine Auskunft tiber Wohnung 2.917
Falsche Regionalzelle (kein Miinchner Haushalt) 8.206
Durchgefihrte Interviews 41.289
Nicht mietspiegelrelevant 30.779
Haushalt nicht bereit zur Teilnahme am Hauptinterview 5.827
L
Haushalt bereit zur Teilnahme am Hauptinterview :.: 4.683
Beteiligungsquote in % 46,7

Berechnung Beteiligungsquote: (Kurz-/ Teilinterviews+durchgefiihrte Interviews) / verwendete Telefonnummern insgesamt

Berechnung basiert auf den MaRgaben der AAPOR-Richtlinien

ICANTAR TNS-

© TNS

Abbildung 1.3: Beteiligung am telefonischen Screeninginterview.
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1.3 Projektschritte — Datenerhebung und -aufbereitung

Ca
Personlich-miindliches Hauptinterview :.z

Die auf diese Weise positiv qualifizierten Adressen bildeten die Ausgangsstichprobe fiir die
Haupterhebung. Sie wurden fiir die persénliche 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
Mietverhaltnis 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 regelmiifig 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.

Die Durchfiihrung der Feldarbeit fand in den Monaten Januar bis Mai 2016 statt. Ins-
gesamt wurden 3.322 Mietspiegel-Interviews durchgefiihrt. Davon erwiesen sich 3.222
als auswertbar. Die quantitativen Details der Stichprobe zu den personlich-miindlichen
Interviews kénnen der Abbildung entnommen werden.
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Beteiligung —
personlich-mundliches Hauptinterview
Verfluigbare Adressen (Haushalt mietspiegelrelevant, bereit zur Teilnahme am Hauptinterview) 4.683
nicht benétigt (Reserveadressen) 237
Eingesetzte Adressen 4.446
Adresse falsch 12
gehort nicht zur Zielgruppe 67
sonstige Ausfélle 17
Verbleibende Adressen 4.350
Im Haushalt nicht angetroffen 78
Zielperson nicht angetroffen 223
Zielperson verreist 30
Zielperson vorriibergehend krank 31
Zielperson verweigert, sonstige Griinde 666
Ausfalle gesamt 1.028
Durchgefiihrte Interviews 3.322
zu spét 27
nicht mietspiegelrelevant / nicht auswertbar — 73
Zur Auswertung gegeben ) 3.222

Beteiligungsquote in % 76,4

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.

1.3.5 Vermietererhebung

Neben den Mieterinterviews wurden auch fiir den Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017 —
sofern moglich — Vermieterinterviews zu den Gebéuden der in die Stichprobe gelangten
Wohnungen gefiihrt. Damit sollte analysiert werden, ob und in welchem Ausmafs sich die
energetische Beschaffenheit des Gebaudes auf die Hohe der Mietzahlung auswirkt. Da die
Mieter in der Regel iiber diese detaillierten Informationen zum Gebéude, z.B. zur Hohe
des Energiekennwerts im Energicausweis fiir das Gebaude, 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 wur-
den hierfir am Ende des personlich-miindlichen Interviews gebeten, den Namen und die
Anschrift ihres Vermieters mitzuteilen. Auf diese Weise konnte fiir 2.644 Wohnungen die
Vermieteranschrift ermittelt werden.

16
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An diese Vermieter wurde ein schriftlicher Fragebogen (vgl. Anhang Abschnitt @ zu dem
entsprechenden Gebdude inkl. Freiumschlag fiir den Riickversand verschickt. Zusétzlich
zu der schriftlich-postalischen Erhebungsvariante wurde den Vermietern auch die Mog-
lichkeit angeboten, den Fragebogen online auszufiillen. Die Zugangsinformationen zur
Online-Erhebung wurden im Anschreiben mitgeteilt. Die Versandunterlagen enthielten
auferdem ein Schreiben des Oberbiirgermeisters. Wenn bis ca. zwei Wochen nach dem
Erstversand kein ausgefiillter Fragebogen vorlag, wurde an den Vermieter ein Erinne-
rungsschreiben inklusive der kompletten Befragungsunterlagen verschickt.

Falls in einem Geb&ude 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 882 Wohnungen Vermieterangaben zum Geb&dude ermittelt wer-
den.

A

1.3.6 Datenpriifung, Datenaufbereitung rc"

Die eingegangenen Fragebogen wurden von TNS Infratest zundchst manuell auf Vollstan-
digkeit und Plausibilitét tiberpriift. Nach der Datenaufnahme wurde der Datensatz durch
ein EDV-Programm auf Plausibilitét iiberpriift. 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.

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
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1.3.7 Berechnung der Nettomieten z

Aus den Angaben im Hauptinterview wurden von TNS Infratest die den Mietspiegel-
berechnungen zugrunde liegenden Nettomieten bestimmt. Dazu wurden zunéchst aus
den erhobenen Daten Durchschnittswerte fiir die Hohe der Betriebskosten ermittelt.

Die Abbildung [I.5] stellt die entsprechenden Arbeitsschritte im Detail dar:

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 fir die einzelnen Betriebskostenpositionen separat
ermittelt.

Umrechnung mittels betriebskostenspezifischer Preisindizes sowie
anhand der Entwicklung der stadtischen Gebuhren der erhobenen
Betriebskostenbetrage fir jeden Einzelfall auf das Preisniveau des
Stichmonats Januar 2016.

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, Satellitenschiissel und Kabelanschluss pro Monat).
Berechnung des arithmetischen Mittels fiir jede Betriebskostenposition
-> der durchschnittlich zu zahlende Betrag fir die jeweilige
Betriebskostenart (pro m2 und Monat) im Januar 2016.

ICANTAR TNS»

© TNS

Abbildung 1.5: Berechnung der Betriebskosten.
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Anschliefsend erfolgte die Berechnung der Nettomieten in drei Schritten:

Berechnung der Nettomieten

1.) Bereinigung um Zuschlage

2.) Addition von MietermaRigung
bzw. Mietminderung

3.) Subtraktion der monatlichen
Betriebskostenbetrage von der
Gesamtmiete

Bereinigung der gesamten an den Vermieter geleisteten Mietzahlungen
des Stichmonats Januar 2016 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 entsprechenden monatlichen Betriebskostenbetréage von
der an den Vermieter zu entrichtenden Gesamtmiete
- Nettomiete fiir den Stichmonat Januar 2016.

ICANTAR TNS»

© TNS

Abbildung 1.6: Berechnung der Nettomieten.

Der Datensatz wurde an das Institut flir Statistik der Ludwig-Maximilians-Universitét
zur weiteren Analyse iibermittelt.
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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 selbstverstandlich Angehérige beider Geschlechter.

Nach § 558 Abs. 2 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) ist die ortsiibliche Vergleichsmiete de-
finiert als die ,jiiblichen Entgelte, die in der Gemeinde fiir nicht preisgebundenen Wohn-
raum vergleichbarer Art, Grofse, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliefilich 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 unverédnderte 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 einschlieflich 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 Wohnungsgrofie, Baualter sowie einfache, durchschnittliche und gute Wohnlage
oder Grundausstattung hinausgehende Ausdifferenzierung der Mieten enthalten. Dies ge-
schieht durch Benennung von Zu- und Abschlégen 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 fiir Miinchen(c) 2017 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 flir Miinchen(c) 2017 stand eine Stichprobe von iiber 3.000 mietspiegelrelevanten
Interviews zur Verfligung.

Vermieterbefragung: Wie bereits fiir den Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2015 wurden
nicht nur die Mieter, sondern auch die jeweiligen Vermieter befragt (sieche Abschnitt
1.3.5)). Der Vermieterfragebogen (VF) erfasst Themenkomplexe zum energetischen Ge-
baudezustand, 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 Mafnahmen der Gebdudeddmmung,
zur Liiftungsanlage, zur Warmwasserversorgung und zur Teilnahme an Forderprogram-
men zur Energieeinsparung erhoben. Ziel der Vermieterbefragung war es unter anderem,
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eine verléssliche Datenbasis fiir eine detaillierte Untersuchung des Effekts der energe-
tischen Beschaffenheit eines Gebdudes auf den Mietpreis zu erhalten und Mieter- und
Vermieterangaben tiber 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 Abschlége der Tabelle 3
der Mietspiegel-Broschiire 2017 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 detailliert beschrieben. Er ist im Vergleich zu den voran-
gegangenen Mietspiegelanalysen (Windmann, M. und Kauermann, G., 2015, Windmann,
M. und Kauermann, G., 2013; Biller, C. et al., 2011) unveréndert geblieben.

Durchschnittsmiete versus Grundpreistabelle: Fiir den Mietspiegel fiir Miinchen(c)
2017 betriagt die durchschnittliche Nettomiete pro Quadratmeter 11,23 Euro. Zur Grund-
preistabelle (Tabelle 2 der 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 un-
terschiedliche Fallzahlen gestiitzt, so dass hier nicht das arithmetische Mittel, sondern ein
mit der Anzahl der Wohnungen gewichtetes Mittel zur Ermittlung eines Durchschnitts-
wertes berechnet werden muss. Zum anderen ergibt sich erst durch die Beriicksichtigung
der Zu- und Abschlége die durchschnittliche Nettomiete pro Quadratmeter von 11,23 Eu-
ro, da sich die Zu- und Abschldge nicht ,symmetrisch® verhalten, sondern die Zuschlage

im Mittel etwas hoher ausfallen als die Abschlége (siehe Abschnitte und [2.6.2]).

Spannen fiir die Mietpreisstreuung: Die in der Tabelle 4 der Broschiire definierten
Schwankungsbreiten der Spannen entsprechen den in (Tabellen-)Mietspiegeln iiblichen
Zweidrittel-Spannen. Die Konstruktion der Zweidrittel-Spannen entspricht der bereits
beim Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2013 und 2015 angewandten Methodik. Abweichungen
von der durchschnittlichen ortsiiblichen Miete bediirfen in jedem Fall einer Begriindung
(siehe Abschnitt 2.7.3). Abschnitt beschreibt die Konstruktion der Spannen im De-
tail.

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

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

e der reinen Marktstreuung und

e einer zusatzlichen Streuung, die u.a. daraus resultiert, dass in einer Erhebung nicht
abschliefsend alle Faktoren erfasst werden konnen, die moglicherweise einen Einfluss
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auf die Miethéhe haben (vgl. Abschnitt [2.7.4). So ist z.B. die Dauer des Mietver-
héltnisses eine wesentliche Einflussgrofe (vgl. Abschnitt [2.7). 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 Ausschépfen der Spannen bis zum Rand sind in Anlehnung
an die aktuelle Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes (BGH) zusétzliche Begriindung-
en notwendig. Daher wurde eine entsprechende Liste mit Empfehlungen von Begriin-
dungsmoglichkeiten fiir Abweichungen in Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire 2017 hin-
zugefiigt, deren Zustandekommen in den Abschnitten und beschrieben wird.

Qualifizierter Mietspiegel: Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt und von der Gemeinde oder von In-
teressenvertretern der Vermieter und Mieter anerkannt worden ist (§558d BGB). Die
Anerkennung des Mietspiegels fiir Miinchen(c) 2017 erfolgte durch die Vollversammlung
des Stadtrates der Landeshauptstadt Miinchen (siehe Anhang Abschnitt . Der quali-
fizierte Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017 umfasst die durchschnittliche ortsiibliche Miete
mit Spannen. Die durchschnittliche ortsiibliche Miete wurde aus dem Regressionsmodell
@ und die Schwankungsbreite der Spannen aus dem Modell der Quantilsregression

2.15|) geschétzt.

2.2 Regressionsansatz im Mietspiegel fiir Miinchen(© 2017

Dieser Abschnitt beschreibt die Grundstruktur des fiir die endgiiltige Analyse verwende-
ten Regressionsansatzes im Mietspiegel. Details zur Schitzung der Parameter finden sich
in Abschnitt 2.6

Wir verwenden im Weiteren folgende Kurzbezeichnungen:

QM Nettomiete (in Euro) pro Quadratmeter und Monat.

@ Aus dem Regressionsmodell geschétzte Nettomiete (in Euro) pro Quadratmeter und
Monat. Entspricht der durchschnittlichen ortsiiblichen Miete pro Quadratmeter.

W Wohnfliche in Quadratmeter (m?).
B Baualter, 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 Wohnflache, dem Bau-
alter und den Faktoren X, X, ... sowie zwischen den Faktoren untereinander).
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Aus Griinden der Flexibilitdt wurde fiir den Mietspiegel fiir Miinchen(©) 2017 ein so
genanntes semiparametrisches Modell verwendet, bei dem die Quadratmeter-Miete QM
direkt die zu erklarende Variable ist. Das Modell lasst sich wie folgt schreiben:

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

Dabei ist a eine Konstante, f(W), g(B) und h(W, B) sind flexible, zentrierte Funktionen,
die den Einfluss der Wohnfliche W bzw. des Baujahres B auf die Mieten widerspiegeln
(fiir Details zum Modell siehe Abschnitt . Die Funktion h(W, B) gibt den gemeinsa-
men Effekt zwischen Wohnflache und Baujahr, Interaktionseffekt genannt, auf die Mieten
wieder. Die Parameter ai, as, ... beschreiben die Effekte der kategorialen Zu- und Ab-
schlagsmerkmale X7, Xo,... auf die Mieten, wie sie in Tabelle 3 der 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 Wohnflache und Baujahr nicht signifikant ist, weshalb der Term h(W,B) in
der endgiiltigen Analyse nicht mehr in das Modell aufgenommen wurde (siehe Abschnitt
25.9).

Aus der Summe a + f(W) 4 g(B) wird dann die Grundpreistabelle (Tabelle 2 der Bro-
schiire) fiir die durchschnittlichen Nettomieten gebildet. Weder die Konstante 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
geschitzt: Im Rahmen eines zweistufigen Ansatzes wurde im ersten Schritt die Varianz
ebenfalls als Funktion aller Merkmale W, B, X, Xs,...aus Modell durch ein se-
miparametrisches Modell dargestellt und geschétzt. Aus der Signifikanz bzw. Nichtsigni-
fikanz der Merkmale in diesem Varianzmodell erhielt man gleichzeitig wichtige Hinweise
fiir die Konstruktion der Spannen. Im zweiten Schritt wurde dann das Modell erneut
angepasst. Dabei erfolgte eine Gewichtung der Wohnungen mit dem Faktor 1/E(e?), mit
E(e2) als erwartete quadrierte Abweichungen des Varianzmodells aus Schritt 1. Durch

diesen zweistufigen Ansatz wurde die Varianzinhomogenitédt der Residuen e beriicksich-
tigt.

Eine Auswahl der fiir das Regressionsmodell relevanten Merkmale erfolgte iiber das
Signifikanzniveau. Zusétzlich wurde das AIC-Kriterium (Akaike H., 1974) fiir die Wahl
der endgiiltig im Modell aufgenommenen Variablen verwendet. Das AIC beriicksichtigt
die Anzahl der in dem Modell verwendeten Parameter und vermeidet zu viele Modellpa-
rameter (sogenanntes Overfitting). Durch eine geringere Anzahl an Parametern erhoht
sich die Stabilitdt des Modells hinsichtlich seiner Prognosegiite.
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2.3 Datenvorbereitung

Der Hauptfragebogen (Anhang Abschnitt [C]) fiir Mieter des Mietspiegels fiir Miinchen(c)
2017 besafs einen vergleichbaren Aufbau wie der Hauptfragebogen des Mietspiegels fiir
Miinchen(©) 2015. Fragen und Antwortoptionen wurden nur geringfiigig angepasst. Bei-
spielsweise wurden im Fragenkomplex zu Modernisierung (Fragen 33 und 34) die Punkte
zu Bad, Toilette und Zuschnitt gestrichen. Modernisierungen bzw. Instandsetzungen des
Bads wurden stattdessen im Fragenkomplex zum Bad (Frage 40C) abgefragt. Bei der In-
terviewereinstufung am Ende des Fragebogens wurden die Antwortmdoglichkeiten ,,Grenzt
das Gebédude mit einer Seite an ein Gebédude gleicher Bauart? und ,,Grenzt das Gebdude
mit zwei/beiden Seiten an ein Gebédude gleicher Bauart? ergénzt. Als neue Frage im
Mieterfragebogen wurden Angaben zum Energieausweis aufgenommen (Frage 64). Die
Abfrage erfolgte dhnlich wie im Vermieterfragebogen iiber die in den Energieausweisen
dargestellten Farbtachos. Der aus den Interviews resultierende und von TNS Infratest
ibermittelte Datensatz enthielt insgesamt 3.222 Wohnungen (sieche Abschnitt .

Der Fragebogen fiir zugehorige Vermieter (Anhang Abschnitt @[) erfasste die Themen-
komplexe, die den energetischen Gebdudezustand beschreiben, wie z.B. Energiekennwerte
eines Energieausweises, Warmedammung, Heizung, Warmwasserbereitung oder Moder-
nisierungsmafnahmen. Der Fragebogen fiir Vermieter wurde nicht veréndert. Details zur
Erhebung der Vermieterbefragung finden sich in Abschnitt [I.3:5] Von den Vermietern
lagen bei insgesamt 882 der 3.222 Wohnungen Angaben vor.

2.3.1 Loéschen von Beobachtungen

In der zur Verfiigung stehenden Stichprobe mietspiegelrelevanter Wohnungen waren be-
stimmte Wohnungseigenschaften nur in so geringer Fallzahl vorhanden, dass eine aussa-
gefdhige statistische Analyse beziiglich dieser Eigenschaften nicht moglich war. Die Aus-
schlusskriterien wurden wie schon fiir den Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2015 festgelegt. Es
wurden folgende Wohnungen aus dem Datensatz geloscht:

e Wohnungen ohne Badezimmer (Anzahl = 5, verbleiben 3.217 Wohnungen).

e Wohnungen, bei denen Badezimmer und Kiiche von anderen Mietparteien mitbe-
nutzt werden (Anzahl = 5, verbleiben 3.212 Wohnungen).

e Wohnungen, bei denen entweder Kiiche oder Bad von anderen Mietparteien mit-
benutzt werden, wurden nicht beobachtet.

e Wohnungen im Untergeschoss (Anzahl = 9, verbleiben 3.203 Wohnungen).
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2.3 Datenvorbereitung

ohne ausgestattetes Bad

mit ausgestattetem Bad

Warmwasserversorgung

Warmwasserversorgung

ohne mit || ohne mit
ohne Heizung 8 3 ) 8
mit Heizung 2 19 3 3.155
Summe 10 22 8 3.163

Tabelle 2.1: Kreuztabelle mit der Anzahl Wohnungen mit den Merkmalen kein ausge-
stattetes Badezimmer, keine Beheizungsmoglichkeit (Heizung) und keine
Warmwasserversorgung.

Wohnungen, auf die mindestens eines der Merkmale
e Wohnung ohne vom Vermieter gestellte Beheizungsméoglichkeit
e Wohnung ohne vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung

e Wohnung ohne ausgestattetes Badezimmer
(Ein ausgestattetes Badezimmer ist ein abgeschlossener Raum der Wohnung mit
mindestens einer Badewanne oder Dusche.)

zutrifft, zeigten im Rahmen erster Analysen sehr hohe Abschldge von bis zu 3,00 Euro.
Wie Tabelle [2.7] zeigt, traten diese Wohnungen nur im geringen Umfang in der Stichprobe
auf. Insgesamt befanden sich unter den 3.203 Wohnungen 48 (=~ 1,5%), auf die mindes-
tens eines dieser drei Merkmale zutrifft (siche Tabelle . Darunter sind 18 Wohnungen,
auf die mindestens zwei Merkmale gleichzeitig zutreffen. Wohnungen ohne vom Vermie-
ter ausgestattete Badezimmer, Warmwasserversorgung und/oder Beheizungsmoglichkeit
entsprechen aufgrund ihrer Art und der geringen Anzahl in der Stichprobe nicht dem
Standard iiblicher Mietwohnungen in Miinchen und sollen nicht durch den Mietspiegel
fiir Miinchen(c) 2017 abgebildet werden. Sie wurden ebenfalls aus dem Datensatz geloscht
(Anzahl=48, verbleiben 3.155). Der Ausschluss dieser Wohnungen hat zur Folge, dass der
Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017 fiir diese Wohnungstypen nicht unmittelbar anwendbar
ist, aber trotzdem als Berechnungsgrundlage fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete heran-
gezogen werden kann. Zur Begriindung einer Mieterh6hung muss hier auf ein anderes
Begriindungsmittel (z.B. Vergleichswohnungen) zuriickgegriffen werden.

Weiter wurde eine Wohnung ausgeschlossen, da auf die Frage nach dem Baujahr weder
vom Mieter (Frage 32) noch vom Vermieter (Frage VF 7) Angaben vorlagen (Anzahl=1,
verbleiben 3.154).

Um extreme Beobachtungen, sogenannte Ausreifter, in den Daten zu finden, wurde in
einem ersten Schritt ein Regressionsmodell mit den Merkmalen Wohnfldche, Baujahr,
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Vorhergesagte Nettomiete pro Quadratmeter Quantile unter Normalverteilung

Abbildung 2.1: Residuen- und Normal-Quantil-Plot eines einfachen Modells aus Wohn-
flache, Baujahr, Wohnlage und Stadtbezirk.

Wohnlage und Stadtbezirk bestimmt. Bei der Begutachtung der Residuenplots, die Ab-
bildung zeigt, wurden keine Ausreifser gefunden. Ein Ausschluss weiterer Wohnungen
auf Basis der Residuenplots erschien nicht notwendig.

Insgesamt reduzierte sich die Gesamtstichprobe nach Beriicksichtigung aller Ausschliisse
um 68 Beobachtungen. Es verblieben 3.154 Beobachtungen fiir die endgiiltige Regres-
sionsanalyse. Durch den Ausschluss der 68 Beobachtungen aus der Gesamtstichprobe
reduzierte sich die Anzahl der Wohnungen mit Angaben der Vermieter von 882 auf 861.

2.3.2 Behandlung fehlender Werte

Wihrend die Angaben zu Nettomiete und Wohnflache im Datensatz vollstédndig wa-
ren, 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 Stich-
probe sehr gering. In solchen Féllen wurde eine Ersetzung der fehlenden Werte durch
Median oder Modus vorgenommen. Bei einigen Merkmalen war es auch moglich, eine
Ersetzung mit Hilfe anderer Merkmale durchzufiihren, die zum gleichen Themenkreis
gehoren. So konnten z.B. fehlende Werte in Merkmalen der Fragenblocke 24 bis 27 zur
Beheizungsméglichkeit und Warmwasserversorgung der Wohnung durch Abgleich mit an-
deren Merkmalen dieser und anderer verwandter Fragenblocke ersetzt werden. Zum Teil
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wurden fehlende Daten durch TNS Infratest mittels Online-Kartendiensten nacherho-
ben. Dies traf z.B. auf die Interviewereinstufung zum Geb#dudetyp und die Anzahl der
Eingénge zu (Interviewereinstufung auf Seite 23 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 [2.8)).

2.4 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 zusétzlichen Variablen zur
Wohnlage auf. Es zeigte sich, dass ein direktes Einbringen dieser ,,Rohvariablen* alleine
nicht zu sinnvollen Resultaten fiihrte. Vielmehr war es notwendig und auch sinnvoll, Va-
riablen zusammenzufassen und so zu reduzieren. Dieser stufenweise explorative Prozess
stiitzte sich auf vorbereitende deskriptive Untersuchungen, auf statistische Tests zu Sig-
nifikanz und Interaktion, auf Anpassungs- und Prognosefihigkeit der Modelle und auf
inhaltliche Gesichtspunkte.

Zunéchst wurden die Daten des Mietspiegels fiir Miinchen(c) 2017 mit dem Regressions-
modell und den Merkmalen des Mietspiegels fiir Miinchen(c) 2015 analysiert. Bei
den Merkmalsdefinitionen wurden gegebenenfalls Verdnderungen im Fragebogen bereits
bertiicksichtigt. Die Effekte vieler Zu- und Abschlagsmerkmale zeigten sich im Vergleich zu
den fritheren Mietspiegelanalysen als weitestgehend stabil und konsistent. Einige Merk-
male erwiesen sich jedoch nicht mehr als statistisch signifikant. Diese Merkmale wurden
genau iiberpriift und, falls sinnvoll, in ihrer Definition geeignet modifiziert. Insbesondere
wurden Interaktionen mit Baualter und Wohnflache systematisch untersucht und in die
Merkmalsdefinition eingehende Schwellenwerte (,Cutpoints“) hinsichtlich ihrer Giiltigkeit
begutachtet sowie gegebenenfalls berichtigt.

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
2017 als Zu- oder Abschlagsmerkmal aufgenommen zu werden, fiir die aber dennoch
Tendenzen erkennbar waren. Sie kénnen als Begriindungsmoglichkeiten beim Ausschopfen
der Spannen dienen.

Im Folgenden wird néher beschrieben, wie die im Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017 ver-
wendeten Variablen definiert und ausgewéhlt wurden. Formale Definitionen und Notatio-
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nen der Merkmale, wie sie fiir die Berechnung in den Abschnitten [2.6] und [2.7] verwendet
wurden, finden sich im Anhang [A]

2.4.1 Wohnflache

Wie auch schon beim Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2015 sollten Wohnungen mit weniger
als 20 m? bzw. mehr als 160 m? Wohnfléche nicht ausgeschlossen werden. Wohnungen un-
ter 20 m? Wohnfliche waren nach Ausschluss einiger Wohnungen (siehe Abschnitt [2.3.1])
im Analysedatensatz nicht mehr vorhanden. Die Fallzahlen waren bei sehr groken Woh-
nungen so gering und gleichzeitig die Streubreite so grofs, dass dies zu einer erhéhten
Unsicherheit der Schitzung und zu Artefakten in diesem Bereich gefiihrt hétte. Im Sinne
der Stabilisierung der Schitzungen wurde die Wohnfliche bei 160m? gekappt, d.h. die
Wohnfléiche von Wohnungen iiber 160 m? wurde auf 160 m? gesetzt (Anzahl = 29). Die
resultierende Analysevariable ist wfl.gekappt. Die Kappung diente dem Erhalt einer
grofstmoglichen Datenbasis fiir die Regressionsanalyse. Aufgrund der geringen Fallzahlen
ist der Mietspiegel dennoch auf sehr kleine und sehr grofse Wohnungen nicht direkt an-
wendbar, da nur fiir Wohnungsgréfen von 20 m? bis 160 m? die Effekte mit vertretbarer
Sicherheit geschétzt werden konnten. Gleichwohl bietet der Mietspiegel fiir Miinchen(c)
2017 fiir sehr kleine und sehr grofe Wohnungen eine Orientierungshilfe.

2.4.2 Angaben zum Baujahr

Der Mieterfragebogen enthélt die kategoriale Variable bjahrkat fiir das Baujahr (Fra-
ge 32, 11 Baualtersklassen), der Vermieterfragebogen die stetige Variable gbaujahr (Fra-
ge VF 7, auf das Jahr genaue Information). Zusétzlich wurden von der Landeshaupt-
stadt Miinchen noch die Variablen Erstellungsjahr (erstelljahr) und Fertigstellungs-
jahr (fertstelljahr) geliefert. Die kategoriale Mieterangabe wurde in ein metrisches
Merkmal umgewandelt. Die so entstandenen metrischen Werte entsprechen dabei dem
einer Kategorie zugehorigen Mittelwert aus Ober- und Untergrenze der jeweiligen Bau-
jahreskategorie. Insgesamt lagen nur bei einer Wohnung keine Angaben des Baujahres
vor. Diese Wohnung wurde aus dem Analysedatensatz geloscht (sieche Abschnitt .

2.4.3 Wohnlagen

Die Wohnlagen wurden fiir den Mietspiegel fiir Miinchen(©) 2017 iiberarbeitet und er-
ganzt. Notwendig wurde dies insbesondere, da sich im Rahmen der statistischen Da-
tenanalyse wie schon fiir den Mietspiegel fiir Miinchen(©) 2015 ein signifikanter Einfluss
der Lage der Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes (sogenannte Makrolage) auf den
Mietpreis zeigte. Da fiir den Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017 auch das Stadtviertel bei
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2.4 Definition und Selektion von Merkmalen

der regionalen Zuordnung der Wohnungen zur Verfiigung stand, wurde die statistische
Methode der Bestimmung der Makrolage im Vergleich zum Mietspiegel fiir Miinchen(c)
2015 angepasst.

Wohnlagen des Gutachterausschusses

Dem Datensatz wurden — wie bei fritheren Mietspiegeln fiir Miinchen(c) — Wohnlagen zu-
gespielt (siehe Abschnitt sowie Windmann M., Kauermann, G., 2015). Die Eintei-
lung der Wohnlagen wurde von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen erarbeitet und erfolgte mit Da-
tengrundlagen auf Basis der Bodenrichtwerte zum Stichtag 31.12.2014 sowie durch Be-
riicksichtigung des ndheren Wohnumfeldes wie z.B. Preisentwicklungen im Eigentums-
wohnungsmarkt, Infrastruktur und Bestand an Griin- und Freiflichen. Fiir den Mietspie-
gel fiir Miinchen(c) 2017 wurde die Wohnlagenkarte zum Stand Januar 2016 iiberarbeitet
und ergénzt. Anhand dieses Makstabs weist der Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017 keine
einfachen Lagen mehr aus. An der Uberarbeitung waren Vertreter /-innen verschiedener
Dienststellen der Landeshauptstadt Miinchen beteﬂigtﬂ

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

- Durchschnittliche Lage (Anzahl=1.709)
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=819)
Gefragte Innenstadtrandlagen und grofere Neubaugebiete mit iiberwiegend guter
Gebietsstruktur sowie ruhige Wohngegenden mit Gartenstadtcharakter, ausreichen-
der Infrastruktur und positivem Image.

- Gute zentrale Lage (Anzahl=467)
Traditionell sehr gefragte Innenstadtlagen und innenstadtnahe Lagen mit sehr guter
gewachsener Gebietsstruktur, iiberdurchschnittlichem Anteil an denkmalgeschiitz-
ten Gebduden, urbane ,In-Viertel“.

- Beste Lage (Anzahl=159)
Besonders imagetréchtige Innenstadtlagen und innenstadtnahe Lagen sowie tradi-
tionelle Villengegenden.

LGeschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt
Miinchen; Kommunalreferat, GeodatenService Miinchen; Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung,
Stadtentwicklungsplanung, Abt. I/2, Bevilkerung, Wohnen und Perspektive Miinchen; Sozialreferat,
Amt fiir Wohnen und Migration, Abt. Wohnraumerhalt.
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Diese Kategorien wiesen auch in der Mietspiegel-Stichprobe 2017 einen hohen Einfluss auf
die Zielgrofse Nettomiete pro Quadratmeter auf. Dariiber hinaus konnte im Rahmen der
statistischen Datenanalyse ein starker Einfluss der Lage der Wohnungen innerhalb des
Stadtgebietes identifiziert werden (sogenannte Makrolage). Dieser Einfluss zeigte sich in
Form eines additiven Effekts zwischen den Wohnlage-Kategorien des Gutachterausschus-
ses und der Makrolage.

Dabei wurde das Stadtgebiet in zwei Makrolagen eingeteilt. Die Bestimmung dieser zwei
Makrolagen fiir den Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017 erfolgte datengetrieben unter Ein-
beziehung von Expertenwissen in Bezug auf den Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt
Miinchen (Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Stadtentwicklungsplanung, Abt.
/2, Bevolkerung, Wohnen und Perspektive Miinchen und Sozialreferat, Amt fiir Wohnen
und Migration, Abt. Wohnraumerhalt).

Bestimmung der Makrolagen

Die Zuordnung einzelner Bereiche des Stadtgebietes in eine Makrolage mit zwei Ka-
tegorien erfolgte unter Beriicksichtigung von Wohnwertmerkmalen datengetrieben mit
der Stichprobe fiir den Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017. Ziel der statistischen Analyse
war es, eine Zuordnung der 475 Stadtviertel zu den beiden Kategorien der Makrola-
ge zu finden, die eine moglichst hohe Modellgiite beziiglich des Giiteparameters AIC
(Akaike-Informations-Kriterium) aufwies und somit zu einer moglichst hohen Erklarung
der Heterogenitét der Nettomieten pro Quadratmeter beitrug.

Um eine moglichst gute Zweiteilung der Stadtviertel zu bestimmen, wurde in einem
ersten Schritt die Makrolage als glatter Effekt m(l,b) in das Regressionsmodell (2.1)
aufgenommen (siehe auch Kauermann, G. und Windmann, M., 2016):

QM =a+ f(W) + g(B) + m(l,b) + a1 X1 +asXo+ ... +e€ (22)

Die Funktion m(l,b) beschreibt den glatten Interaktionseffekt der Langen- (1) und Brei-
tengrade (b) der Zentroide des Stadtviertels, in dem eine Wohnung liegt. Abbildung
zeigt den geschitzten Effekt m(1,b) aus Modell ([2.2)).

Mittels der geschatzten Effekte my (1,b) fiir alle 475 Stadtviertel V' wurde in einem zweiten
Schritt das Stadtgebiet in eine zentrale und nicht zentrale Makrolage geteilt:

zentral wenn my (1,b) > S,

Makrolagey,,, = { (2.3)

nicht zentral wenn y (1,b) < S,

mit S, als p-Prozent-Quantil der geschétzten Effekte 7y (1,0). Inhaltlich bedeutet dies,
dass das Stadtgebiet durch den Schwellenwert \S), in einen eher giinstigen und einen eher
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Effekt glatte Makrolage

-1.1531 0 11531

Abbildung 2.2: Glatter Effekt m(l,b) einer Makrolage in Miinchen.

teuren Bereich eingeteilt wird. Fiir unterschiedliche Schwellenwerte S, die letztendlich
durch Variation von p zwischen 0 und 1 bestimmt wurden, wurde die Makrolage fiir alle
Stadtviertel und damit aller Wohnungen bestimmt und als zusétzliche Variable in das
Regressionsmodell aufgenommen:

QM = a+ f(W) + g(B) + h(W, B) + Makrolage, + a1 X1 + a2 Xo + ...+ (2.4)

Abbildung zeigt die AIC-Werte des Modells fiir verschiedene Werte von p. Man
erkennt, dass die Aufnahme einer Makrolage in das Modell generell zu einer Verbes-
serung der Modellgiite fithrte (niedrigeres AIC). Weiter waren bei p &~ 0,55 und p ~ 0,75
zwel Bereiche erkennbar, in denen das AIC ein lokales Minimum aufwies. Unter Einbe-
ziehung mit Expertenwissen in Bezug auf den Wohnungsmarkt der Landeshauptstadt
Miinchen (Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, Abt. I/2, Bevolkerung, Wohnen
und Perspektive Miinchen, Sozialreferat, Amt fiir Wohnen und Migration, Abt. Wohn-
raumerhalt) wurde sich fiir eine Einteilung der Makrolage fiir p ~ 0,75 entschieden. Die
Randbereiche des daraus resultierenden zentralen Bereichs der zweiteiligen Makrolage
wurden wiederum durch die Experten gepriift und ggf. angepasst. Man erhielt so eine
Zuordnung der Stadtviertel in einen nicht zentralen und zentralen Bereich (Makrola-
ge), die bei gleichzeitiger Beriicksichtigung der Wohnwertmerkmale zu einer moglichst
hohen Erklarung der Heterogenitéit der Nettomieten pro Quadratmeter beitrug. Abbil-
dung[2.4)zeigt den zentralen und nicht zentralen Bereich der Makrolage im Mietspiegel fiir
Miinchen(© 2017. Abschnitt [A-T]im Anhang listet alle Stadtviertel des zentralen Bereichs
auf. Im zentralen Bereich der Makrolage befinden sich 1.049 (=~ 33%) der 3.154 Woh-

33



2 Statistische Analyse der Nettomieten

AIC fur 2 Makrolagen ohne Interaktion WL
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Abbildung 2.3: AIC-Werte des Regressionsmodells (2.4)) fiir verschiedene p-Prozent-
Quantile der my (1,b).

nungen. Wohnungen in der guten zentralen Wohnlage des Gutachterausschusses konnten
ausschliefllich 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 Bereich
der Makrolage in guter oder guter zentraler Wohnlage des Gutachterausschusses keine
signifikant unterschiedlichen Effekte. Fiir die weitere Analyse wurden die Wohnlagen-
Kategorien gute Wohnlage und gute zentrale Wohnlage des Gutachterausschusses zur
guten Wohnlage verschmolzen. Die entstehende Analysevariable ist lage. 15.
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Makrolagen im Mietspiegel 2017
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Abbildung 2.4: Makrolagen im Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017.

Im Mietspiegel ausgewiesene Wohnlagenkategorien

Durch die Integration der Makrolage (2 Stufen) in die Wohnlagenkarte des Gutachter-
ausschusses werden im Mietspiegel fiir Miinchen(©) 2017 insgesamt 6 unterschiedliche
Wohnlage-Kategorien ausgewiesen.

e Durchschnittliche Lage
(lage.15:2 & Makrolage:0, Anzahl—=1.456)
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
(lage.15:3 & Makrolage:0, Anzahl=>557)
Gefragte Innenstadtrandlagen und grofere Neubaugebiete mit iiberwiegend guter
Gebietsstruktur sowie ruhige Wohngegenden mit Gartenstadtcharakter, ausreichen-
der Infrastruktur und positivem Image.

e Beste Lage
(lage.15:4 & Makrolage:0, Anzahl=92)
Besonders imagetriachtige Innenstadt- und innenstadtnahe Lagen und traditionelle
Villengegenden.
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e Zentrale durchschnittliche Lage
(lage.15:2 & Makrolage:1, Anzahl=253)
Zentrale Gebiete, die die Kriterien der durchschnittlichen Lage erfiillen und fiir
die im Rahmen der statistischen Analyse der Daten héhere Mietpreise identifiziert
wurden.

e Zentrale gute Lage
(lage.15:3 & Makrolage:1, Anzahl=729)
Zentrale Gebiete, die die Kriterien der guten Lage erfiillen sowie traditionell sehr
gefragte Innenstadtlagen und innenstadtnahe Lagen mit sehr gut gewachsener Ge-
bietsstruktur, iiberdurchschnittlichem Anteil an denkmalgeschiitzten Geb&uden,
urbane ,In-Viertel“. In diesen Gebieten wurden im Rahmen der statistischen Ana-
lyse der Daten héhere Mietpreise identifiziert.

e Zentrale beste Lage
(lage.15:4 & Makrolage:1, Anzahl=67)
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 Strafen beziehen
sich nur auf die erste Hauserzeile.

Fiir Gewerbegebiete mit Wohnungen und nach dem Erhebungsmonat Januar 2016 fertig-
gestellte Neubaugebiete wurden nur in Ausnahmeféllen 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 tatsdchliche Lage im Vorder- oder Riickgebdude des An-
wesens und die damit verbundenen Beeintrachtigungen mafsgebend. Die Klassifizierung
der Wohnlagen erfolgte nach der durchschnittlichen Lagequalitét der einzelnen Gebiete.
Abweichungen der individuellen Lage von der gebietstypischen Lage konnen im Einzelfall
die Zuordnung zu einer anderen Lagequalitit notwendig machen.

36



2.4 Definition und Selektion von Merkmalen

2.4.4 Gebidudetypen

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

e Hochhaus
(Gebtyp.17:Hochhaus, Anzahl=235)
Nach 1948 und vor 1989 fertiggestelltes Gebdude mit mindestens sieben Stockwer-
ken zusétzlich zum Erdgeschoss (E+7).

e Wohnblock
(Gebtyp.17:Wohnblock, Anzahl=504)

(a) Freistehender Wohnblock: Freistehendes Geb#dude ohne Aufzug mit groferer
zum Haus gehoriger Griinflache oder girtnerisch angelegter Fliache (nicht nur
schmaler Griinstreifen) mit mehr als zwei Eingdngen. Hochhéuser nach obiger
Definition sind hierbei ausgeschlossen.

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

e Stadthaus
(Gebtyp.17:Stadthaus, Anzahl=531)
Gebédude grenzt mit mindestens einer Seite an ein anderes Gebdude und besitzt
keine zum Haus gehorige Griinflache oder girtnerisch angelegte Flache. Hochh&user
nach obiger Definition sind hierbei ausgeschlossen.

Anderungen im Fragebogen

Die Frage zum Gebaudetyp (Interviewereinstufung) wurde um die Antwortmoglichkeiten
,Grenzt das Gebdude mit einer Seite an ein Gebdude gleicher Bauart? und ,Grenzt das
Gebaude mit zwei/beiden Seiten an ein Gebaude gleicher Bauart? ergénzt.

Ausschlaggebende Variable fir die Differenzierung der Gebdudetypen Wohnblock und
Stadthaus war wie schon im Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2015 eine zum Haus gehori-
ge Griinfliche oder girtnerisch angelegte Fliache (Frage 19). Fiir Gebdude mit groferer
Griinfliche konnten Abschldge und fiir Gebdude ohne Griinfliche Zuschldge identifiziert
werden. Fiir das Hochhaus war die Anzahl Stockwerke (Frage 56A) ausschlaggebend.
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Hochhaus: Die Definition des Hochhauses aus dem Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2015 er-
wies sich nach intensiver Uberpriifung der Daten auch fiir den Mietspiegel fiir Miinchen(©)
2017 als signifikant. Ein Abschlag liefs sich dabei fiir Gebdude mit mindestens sieben
Stockwerken zusétzlich zum Erdgeschoss feststellen (Frage 56A). Der Abschlag traf nur
auf Gebdude zu, die nach 1948 und vor 1989 fertiggestellt wurden. Gebdude mit mindes-
tens sieben Stockwerken zusétzlich zum Erdgeschoss wurden hauptséchlich im Zeitraum
1949 bis 1989 gebaut.

In Hochh&usern findet man tiberdurchschnittlich oft Gemeinschaftsrdume wie eine Wasch-
kiiche mit Geréten oder einen Fahrradkeller. Sie verfiigen oft iiber einen Kinderspielplatz.
Diese Gebdude 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 Hochhéuser befindet sich
in Wohnvierteln mit groferen Griinflachen.

Wohnblock: Gebéaude mit einer groferen zum Haus gehorigen Griinflache oder gértne-
risch angelegten Flache (Frage 19) sowie ohne Aufzug (Frage 36 B) wiesen wie schon
im Mietspiegel fiir Miinchen(©) 2015 Abschldge auf. In Verbindung mit dem Haustyp
(Interviewereinstufung), der Anzahl der Eingénge (Interviewereinstufung) bzw. der An-
zahl Wohnungen am Eingang des zur Wohnung gehorenden Gebéudeteils (Frage 56B)
konnten zwei abschlagswiirdige Gebaudetypen — freistehender und zusammenhéngender
Wohnblock — gefunden werden. Die Héhe der Abschldge fiir den freistehenden und zu-
sammenhédngenden Wohnblock war nicht signifikant unterschiedlich, so dass die beiden
Typen zum Gebédudetyp Wohnblock zusammengefasst wurden.

Zu einem Wohnblock gehdren haufig Gemeinschaftsflachen wie ein Kinderspielplatz oder
ein Wischetrockenplatz. Der Wohnblock ist in den Bezirken 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 iiberwiegend in Wohnvierteln mit groferen
Griinflachen.

Stadthaus: Die Definition des Stadthauses aus dem Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2015 war
auch nach Anpassung auf die geénderte Interviewereinstufung signifikant und konnte un-
verandert iibernommen werden. Ein mietpreisbildener Unterschied zwischen Gebéduden,
die an Gebéude gleicher oder anderer Bauart angrenzen, konnte nicht beobachtet wer-
den.

Die Charakteristika des Stadthauses deuten eher auf eine innerstddtische, urbane Lage
hin, die zu einem Zuschlag fiihren. Dieser Gebaudetyp ist in den Bezirken Altstadt -
Lehel, Ludwigsvorstadt - Isarvorstadt, Maxvorstadt, Schwabing West, Au - Haidhausen
sowie Schwanthalerhche héufiger zu finden als im {ibrigen Stadtgebiet. Das Stadthaus
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findet man vielfach in Wohnvierteln mit zusammenhéngender Bebauung ohne grofiere
Griinflichen oder Gérten.

2.4.5 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 B) festgestellt werden.

e Einfacher Altbau
(Haustyp.17:EinfacherNachkriegsbau, Anzahl—362)
Wohnung in einem Gebdude ohne Aufzug mit einem Baujahr vor 1949 und einem
vorhandenen, aber zu Wohnzwecken nicht oder nur teilweise ausgebautem Dachbo-
den/Speicher. Auf einen vorhandenen Spitzboden/Dachspitz kommt es dabei nicht
an.

Der einfache Altbau ist in den Bezirken Altstadt - Lehel, Ludwigsvorstadt - Isarvor-
stadt, Au - Haidhausen, Schwanthalerhohe sowie Neuhausen - Nymphenburg héu-
figer zu finden als im iibrigen Stadtgebiet. Im einfachen Altbau sind Mafsnahmen
zur Ddmmung der Auflenwéinde oder der gesamten Dachflache nur selten vorge-
nommen worden. Angaben der Energieausweise (Bedarfsausweis) weisen auf einen
im Mittel erhohten End- bzw. Primérenergiebedarf hin. Der einfache Altbau weist
im Vergleich zu anderen Haustypen einen tiberdurchschnittlich hohen Anteil denk-
malgeschiitzter Gebdude auf.

e Einfacher Nachkriegsbau
(Haustyp.17:EinfacherNachkriegsbau, Anzahl—492)
Wohnung in einem Gebaude mit einem Baujahr nach 1948 und vor 1978 und einem
vorhandenen, aber zu Wohnzwecken nicht oder nur teilweise ausgebautem 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 h&ufiger zu finden als im iibrigen Stadtgebiet. Im einfachen
Nachkriegsbau sind Mafnahmen zur Dd&mmung der gesamten Dachflache nur selten
vorgenommen worden. Angaben der Energieausweise (Bedarfsausweis) weisen auf
einen im Mittel erhdhten End- bzw. Primérenergiebedarf hin. Ein Aufzug ist eher
selten vorhanden.
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Fir das Merkmal Haustyp zeigte sich wie schon im Mietspiegel fiir Miinchen(©) 2015
ein vorhandener, aber zu Wohnzwecken nicht oder nur teilweise ausgebauter Dachbo-
den/Speicher (Frage 53B) als Kriterium fiir einen Abschlag. Die Interaktion mit dem
Baujahr zeigte signifikante Effekte. Zum einen wiesen diese Wohnungen mit einem Bau-
jahr nach 1977 weder Zu- noch Abschlage auf. Zum anderen war eine Unterscheidung
zwischen einem einfachen Altbau und einem einfachen Nachkriegsbau notwendig, da der
Abschlag fiir Wohnungen in Gebéduden mit einem Baujahr vor 1949 signifikant héher
war als fiir Wohnungen in Geb&duden mit einem Baujahr nach 1948 und vor 1978. Bei
Wohnungen mit einem Baujahr vor 1949 und einem nicht oder nur teilweise ausgebautem
Dachboden/Speicher, die iiber einen Aufzug (Frage 36 B) verfiigen, war kein Abschlag
zu beobachten. Ein signifikanter Einfluss der Raumhohe (Frage 50) konnte im Vergleich
zum Mietspiegel fiir Miinchen(©) 2015 nicht mehr beobachtet werden.

Es spielt fiir den Ansatz des Abschlags keine Rolle, ob das Gebédude denkmalgeschiitzt ist
(Frage 36 E) oder Nutzflachen fiir Mieter im Keller (Frage 53A M) oder im Dachgeschoss
(Frage 53A N) vorhanden sind.

2.4.6 Unvollstandige oder unterschiedliche Warmwasserversorgung

Der Fragenkomplex zur Warmwasserversorgung (Frage 27) war im Vergleich zum Miet-
spiegel fiir Miinchen(c) 2015 unveréndert.

Wohnungen ohne eine vom Vermieter gestellten Warmwasserversorgung wurden von der
Analyse ausgeschlossen und fallen nicht in den Anwendungsbereich des Mietspiegels fiir
Miinchen(© 2017 (siehe Abschnitt [2.3.1)).

Ein negativer Effekt konnte fiir Wohnungen beobachtet werden, die in der Frage 27 , Hei-
zungsart: Uberall gleiche Warmwasserversorgung und zwar:“ keine Angaben gemacht
haben. Inhaltlich trifft das auf Wohnungen zu, bei denen nur in einem Raum — entwe-
der Kiiche oder Bad — eine vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung vorhanden
ist oder die Warmwasserversorgung in Kiiche und Bad vorhanden ist aber auf unter-
schiedliche Arten erfolgt. Unterschiedliche Arten der Warmwasserversorgung bedeutet
hier, dass in der Wohnung mindestens zwei der im Fragebogen aufgefiihrten Arten ,,Zen-
tralheizung”, , Etagenzentralheizung®, . Durchlauferhitzer®, ,Boiler (ab 801)“ oder ,Boiler
klein“ vorhanden sein miissen. Dabei ist die Energieart der Warmwasserversorgung un-
erheblich.
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Fiir die Warmwasserversorgung konnte folgendes Abschlagsmerkmal abgeleitet werden:

e Unvollstindige oder unterschiedliche Warmwasserversorgung
(WW.ungleich, Anzahl=166)
Auf eine vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung muss fiir den Abschlag
eine der beiden Aussagen zutreffen:

a) Unvollstandige Warmwasserversorgung: Die Warmwasserversorgung ist entwe-
der in Kiiche oder Bad, aber nicht in beiden Rd&umen vorhanden.

b) Unterschiedliche Warmwasserversorgung: Die Warmwasserversorgung ist in
Kiiche oder Bad vorhanden, erfolgt aber auf unterschiedliche Arten, d.h. z.B.
durch einen Boiler in der Kiiche und einen Durchlauferhitzer im Badezimmer.

Unterschiedlichen Arten geméf b) der Warmwasserversorgung liegen u.a. auch vor, wenn
in der Wohnung verschiedenen Boiler vorhanden sind, d.h. z.B. ein kleiner Boiler in der
Kiiche und ein grofser Boiler (ab 801) im Badezimmer.

Fiir eine weitere Unterscheidung der Warmwasserversorgung nach der Hauptenergieart,
u.a. Strom, zeigte die statistische Analyse keine Notwendigkeit. Die Energiearten Koh-
le/Holz (Anzahl=2) und Holzpellets/Hackschnitzel (Anzahl=24) traten zudem sehr sel-
ten auf.

2.4.7 Unvollstandige Beheizung oder Beheizung ohne Zentralheizung

Der Fragenkomplex (Frage 24A bis 26) zu Beheizungsmoglichkeiten der Wohnung war im
Wesentlichen identisch mit dem im Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2015. In den Fragen 25B
und 26 wurde die Antwortoption ,Oleinzeléfen ohne zentrale Olversorgung® geloscht und
,sonstige Strom-Einzelofen“ wurde mit ,,Strom-Nachtspeicheréfen zusammengefasst.

Wohnungen ohne vom Vermieter gestellte Beheizungsmoglichkeiten wurden aus der Ana-
lyse ausgeschlossen und fallen somit nicht in den Anwendungsbereich des Mietspiegels

fiir Miinchen(© 2017 (siche Abschnitt [2.3.1)).

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 untersu-
chen, inwieweit sich die in den Zimmern jeweils vorhandene Heizungsart mietpreisbildend
auswirkte. Als fiir die Analyse relevante Zimmer wurden nur die Wohnraume, Kiiche und
Bad betrachtet. Fiir Wohnungen mit mehr als vier Wohnrdumen waren nur die vier grofs-
ten Wohnrédume ausschlaggebend, da Beheizbarkeit und Heizungsart fiir gegebenenfalls
vorhandene weitere Wohnrdume nicht explizit abgefragt wurden. Wenn im Folgenden
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Bezug auf Zimmer oder Wohnréume genommen wird, sind daher nur die oben genannten
gemeint.

Aus dem Fragenkomplex zu den Beheizungsmoglichkeiten konnte folgendes Abschlags-
merkmal bestimmt werden:

¢ Unvollstandige Beheizung oder Beheizung ohne Zentralheizung
(HZ .unv.keinZ, Anzahl=203)
Es sind nur die Wohnrdume, Kiiche und Bad zu betrachten. Bei mehr als vier
Wohnriaumen sind nur die vier gréfiten Wohnraume ausschlaggebend. Auf eine vom
Vermieter gestellte Beheizung muss eine der beiden Aussagen zutreffen:

a) Unvollstiandige Beheizung: In mindestens einem der genannten Zimmer (Wohn-
raume, Kiiche, Bad) ist keine vom Vermieter gestellte Beheizungsmoglichkeit
vorhanden.

b) Keine Zentralheizung: Alle genannten Zimmer (Wohnraume, Kiiche, Bad)
verfiigen iiber eine vom Vermieter gestellte Beheizungsmoglichkeit. Die Be-
heizung erfolgt hier weder durch eine Gebédude-Zentralheizung bzw. Etagen-
Zentralheizung noch durch Fernwérme.

Zum einen wiesen Wohnungen, in denen nicht in allen genannten Zimmern vom Ver-
mieter gestellte Beheizungsmoglichkeiten vorhanden sind, wie schon im Mietspiegel fiir
Miinchen(©) 2015 einen signifikanten negativen Effekt auf den Mietpreis auf. Zum an-
deren zeigten Wohnungen, die in allen genannten Zimmern iiber eine vom Vermieter
gestellte Beheizungsmoglichkeit verfiigen und weder iiber eine Gebdude- bzw. Etagen-
Zentralheizung (Fragen 25B A und B) noch mittels Fernwiarme (Frage 25B C) beheizt
werden, ebenfalls einen signifikanten negativen Effekt. Ein Einfluss der unterschiedlichen
Arten einer Zentralheizung, also Gebdude-Zentralheizung, Etagen-Zentralheizung oder
Fernwérme, auf den Mietpreis wurde nicht beobachtet.

Der Vergleich von Wohnungen mit einer unvollstdndigen Beheizung (Anzahl=89) und
Wohnungen ohne eine Zentralheizung (Anzahl=114) zeigte keine signifikanten Unter-
schiede. Somit konnten Wohnungen mit unvollstdndiger Beheizung mit Wohnungen ohne
Zentralheizung zu einem Merkmal zusammengefasst werden.

Signifikant unterschiedliche Einfliisse auf den Mietpreis verschiedener dezentraler Behei-
zungsmoglichkeiten, wie z.B. Gas- oder Oleinzelsfen, sowie der Energiearten, mit der die
Heizung hauptséichlich betrieben wurde (Fragen 25C und 26), konnten nicht festgestellt
werden. Das Vorhandensein von Thermostatventilen an den Heizkérpern (Frage 43 W)
zeigte keine mietpreisbeeinflussenden Tendenzen. Fiir eine Fukbodenheizung (Frage 43
Z1) konnte eine positive Tendenz beobachtet werden, die in Tabelle 5 der Mietspiegel-
Broschiire angesetzt werden kann (siche Abschnitt [2.5.1]).
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2.4.8 Sanitarbereich

Wohnungen ohne ein ausgestattetes Badezimmer (Ein ausgestattetes Badezimmer ist
ein abgeschlossener Raum der Wohnung mit mindestens einer Badewanne oder Dusche)
wurden aus der Analyse ausgeschlossen und fallen nicht in den Anwendungsbereich des
Mietspiegels fiir Miinchen(c) 2017 (siehe Abschnitt .

Aus den Fragen zum Sanitérbereich (Fragen 40A) wurden folgende signifikante Zuschlags-
merkmale gebildet:

o Zweiter Toilettenraum oder zweites Badezimmer
(Zweites.WC, Anzahl=622)
Die Wohnung verfiigt {iber einen zweiten separaten Toilettenraum (z.B. Géste-WC)
oder ein zweites ausgestattetes Bad.
Ein ausgestattetes Bad ist ein abgeschlossener Raum der Wohnung mit mindestens
einer Badewanne oder Dusche.

e Besondere Zusatzausstattung im Bad vorhanden
(Besond.Badausstattung, Anzahl=102)
Es muss zuséatzlich zur Badewanne eine separate Dusche und ein zweites Wasch-
becken und/oder ein Bidet vorhanden sein.

Nach ersten Analysen wurden Wohnungen ohne ein vom Vermieter ausgestattetes Bad
aus der endgiiltigen Analyse ausgeschlossen (siche Abschnitt . Das Merkmal kein
ausgestattetes Badezimmer aus dem Mietspiegel fiir Miinchen(©) 2015 entféllt dadurch
als Abschlagsmerkmal im Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017.

Ein modernisiertes/instandgesetztes Bad (Frage 40C) allein fiihrt nicht zu einem Zu-
schlag. Allerdings kann wie schon im Mietspiegel fiir Miinchen(©) 2015 fiir bestimmte
Wohnungen ein Zuschlag fiir durchgefithrte Modernisierungsmaftnahmen angesetzt wer-

den (siche Abschnitt [2.4.9).

Zweiter Toilettenraum oder zweites Badezimmer: Ein zweites ausgestattetes Ba-
dezimmer (Frage 40A M, Anzahl=198) zeigte wie auch im Mietspiegel fiir Miinchen(c)
2015 einen positiven Effekt auf den Mietpreis. Weiter zeigten auch Wohnungen, die so-
wohl iiber eine Toilette im Bad als auch einen zweiten separaten Toilettenraum verfiigen
(Fragen 40A J und L, Anzahl=462) einen signifikanten Zuschlag. Fiir Wohnungen, die so-
wohl iiber einen zweiten Toilettenraum als auch ein zweites ausgestattetes Bad verfligen
(Anzahl=38), konnten keine hoheren Zuschliage beobachtet werden als fiir Wohnungen
mit nur einem der beiden Merkmale. Die Héhe der Zuschlége fiir einen zweiten separaten
Toilettenraum bzw. ein zweites ausgestattetes Badezimmer zeigte keinen signifikanten
Unterschied, so dass die beiden Merkmale zu einem Zuschlagsmerkmal zusammengefasst
werden konnten.
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Besondere Zusatzausstattung im Badezimmer vorhanden: Die Definition des
Merkmals der besonderen Zusatzausstattung im Badezimmer aus dem Mietspiegel fiir
Miinchen(©) 2015 war nicht mehr signifikant. Durch Anderungen in der Definition konnte
fiir den Mietspiegel wieder ein Zuschlagkriterium fiir besondere Zusatzausstattungen im
Badezimmer gefunden werden. 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 Merkmale zweites Waschbecken (Frage 40A G) oder Bidet
(Frage 40A H) vorhanden sein. Die Grofe des Badezimmers (Frage 47) spielte dabei
keine Rolle. Die Analyse zeigte weiter, dass die beiden Merkmale Zweiter Toilettenraum
oder zweites Badezimmer und Besondere Zusatzausstattung im Badezimmer vorhanden
nebeneinander angesetzt werden kdnnen.

Andere Merkmale wie z.B. ein Fenster im Bad (Frage 40A B), ein bis ca. Tiirhohe geflie-
stes Bad (Frage 40A I) oder keine Toilette im Bad (Frage 40A K) zeigten keinen Einfluss
auf den Mietpreis.

2.4.9 Modernisierungsmallnahmen

Die Fragen zu Modernisierungsmafnahmen (Fragen 33, 34 und 40C) wurden im Ver-
gleich zum Fragebogen 2015 geringfiigig gedndert. Die Formulierung fiir modernisierte
Heizungen wurde geéndert in ,Zentral-/Etagenheizung (Kessel/Brenner) mit zentraler
Warmwasserversorgung (Frage 33A), die Fragen zum modernisierten Bad (Frage 40C)
wurden verschoben zum Fragenkomplex iiber das Badezimmer (Fragen 40 A bis C). Der
Zuschnitt der Wohnung entfiel.

Aus den Fragen 33 und 34 zu (wertverbessernden) Modernisierungsmafnahmen und Fra-
ge 40C zur Modernisierung/Instandsetzung des Bads konnte ein Zuschlag fiir seit 2007
durchgefiihrte Modernisierungsmaftnahmen fiir Wohnungen mit einem Baujahr vor 1967
identifiziert werden.

e Modernisierungsmafsnahmen
(Modernisierung.17, Anzahl=65)
Wohnung in einem Gebdude mit einem Baujahr vor 1967, bei der 2007 oder spa-
ter das Bad inklusive eventuell vorhandener separater Toilette komplett und die
Warmwasserbereitung modernisiert worden sind.

2.4.10 Kiiche

Bei der Kiiche wurde sowohl nach Kiichentyp (Frage 41A) als auch nach der Kiichen-
ausstattung (Frage 42) unterschieden. Das Merkmal Gaskochfeld (Frage 42 H) aus dem
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Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2015 erwies sich als nicht mehr signifikant. Auch fiir grofe
Kiichen mit mehr als 12m? Fliche (Frage 41B) konnte kein signifikanter Einfluss festge-
stellt 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=330)
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= siehe Tabelle
Zuschléage fiir die nachfolgenden Elektrogerite diirfen nur vergeben werden, wenn
die Vermieterin/der Vermieter als Grundausstattung eine Spiilméglichkeit und Ein-
bauschrianke zur Verfiigung gestellt hat. Ein Zuschlag fiir die Grundausstattung
(Spiilméglichkeit und Einbauschrianke) ist nicht méglich.

Folgende Elektrogerate konnen beriicksichtigt werden:
(Die Zuschlidge a), b) und c) diirfen beim Vorliegen der Vorraussetzungen neben-
einander angesetzt werden)

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

¢) Geschirrspiilmaschine

Anzahl Elektrogerite 0 1 2 3
Zuschlag in Euro 0,00 0,36 0,72 1,08

Beobachtete Haufigkeit 2.328 281 243 302

Tabelle 2.2: Beobachtete Haufigkeiten fiir die Anzahl Elektrogerite je Wohnung, die zu
einem Zuschlag fiir eine Kiichenausstattung fiihren.
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

Réaumlichkeiten: Bei den Raumlichkeiten der Kiiche konnte im Gegensatz zum Miet-
spiegel fiir Miinchen(©) 2015 ein signifikantes Merkmal bestimmt werden. Dabei zeigte
sich, dass Wohnungen mit einer zum Ess-/Wohnraum hin offenen Kiiche einen Zuschlag
erhalten konnen. 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 fiir Wandfliesen tiber dem Arbeitsbereich (Frage 42 B) konnten keine mietpreisbil-
denen Effekte beobachtet werden.

Ausstattung: Fiir die Kiichenausstattung zeigte sich ein Score, der additiv aus insge-
samt drei Elektrogerédten — a) Glaskeramik-Kochmulde (Ceranfeld) oder Induktionskoch-
feld (Frage 42 M und G), b) Kiihlschrank oder Kiihl-/Gefrierkombination (Frage 42 O
oder P) und c) Geschirrspiilmaschine (Frage 42 R) — gebildet wird, als Zuschlagsmerk-
mal.

Fiir die Bestimmung des Scores wurde in einem ersten Schritt eine Hauptkomponen-
tenanalyse (siehe Handl, A. 2010, S. 115ff) durchgefiihrt. Ziel der Analyse war es her-
auszufinden, welche Ausstattungsmerkmale fiir die Variation der vorhandenen Kiichen-
ausstattung der Wohnungen in der Stichprobe ausschlaggebend waren. Die Hauptkom-
ponentenanalyse stellt hierfiir eine problemadéquate Analysemethode dar, da man die
mehrdimensionalen Variablen zur Kiichenausstattung auf wenige Dimensionen reduzieren
kann.

Fiir die Hauptkomponentenanalyse wurden die Ausstattungsmerkmale Spiilmoglichkeit
(Frage 42 C oder D), Kiicheninsel/Kiichenblock (Frage 42 E), Einbaukiichenschrinke
(Frage 42 F), Induktionskochfeld oder Glaskeramik-Kochmulde bzw. Ceranfeld (Fragen
42 G oder M), Backofen (Frage 42 K), Mikrowellenherd (Frage 42 L), Dunstabzugshaube
(Frage 42 N), Kiihlschrank oder Kiihl- /Gefrierkombination (Frage 42 O oder P), separater
Gefrierschrank /-truhe (Frage 42 Q) und Geschirrspiilmaschine (Frage 42 R) einbezogen.
Da die Merkmale Gaskochfeld (Frage 42 H) und Elektrokochfeld/-platte (Frage 42 J) in
ersten Analysen nicht signifikante negative Tendenzen auf den Mietpreis zeigten, wurden
sie in der Hauptkomponentenanalyse nicht berticksichtigt.

Abbildung zeigt links den Screeplot mit dem Anteil der erklarten Varianz je Kom-
ponente und rechts die Faktorladungen der ersten und zweiten Hauptkomponenten. Aus
dem Screeplot erkennt man, dass durch die erste Hauptkomponente ein Grofsteil der
Variation (65%) in der Kiichenausstattung der Wohnungen erklért wurde. Fiir die wei-
tere Analyse wurde daher nur die erste Hauptkomponente betrachtet. Die erste Haupt-
komponente stellte ein gewichtetes Mittel der betrachteten Ausstattungsmerkmale dar,
da alle Faktorladungen negativ waren. Eine Kiicheninsel (Anzahl=54), ein separater
Gefrierschrank /-truhe (Anzahl=39) und ein Mikrowellenherd (Anzahl=66) wiesen da-
bei besonders niedrige Faktorladungen auf und trugen folglich nur wenig zur Variation
der ersten beiden Hauptkomponenten bei und wurden im zweiten Schritt nicht bertick-
sichtigt.
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Abbildung 2.5: Screeplot (links) und Faktorladungen der ersten und zweiten Haupt-
komponente (rechts) einer Hauptkomponentenanalyse der Kiichenaus-
stattung.

Fiir die verbleibenden Ausstattungsmerkmale wurde in einem zweiten Schritt ein mog-
licher Einfluss auf den Quadratmetermietpreis untersucht. Dabei zeigte sich, dass fiir
einen Zuschlag eine Grundausstattung der Kiiche in Form einer Spiilmoglichkeit (Fra-
ge 42 C oder D) und Einbaukiichenschrianke (Frage 42 F') notwendig ist. Als signifikant
mietpreisbildend stellte sich in Verbindung mit der Grundausstattung das Vorhandensein
einer Glaskeramik-Kochmulde bzw. Ceranfeld oder Induktionskochfeld (Frage 42 M oder
G), einer Kiihlméglichkeit in Form eines Kiihlschranks oder Kiihl-/Gefrierkombination
(Frage 42 O oder P) oder einer Geschirrspiilmaschine (Frage 42 R) heraus. Die beste Er-
klarung der Heterogenitéten in den Mietpreisen zeigte ein Score, der aus der Anzahl der
vorhandenen Elektrogrite aus a) Glaskeramik-Kochmulde (Ceranfeld) bzw. Induktions-
kochfeld, b) Kiihlschrank oder Kiihl-/Gefrierkombination und c) Geschirrspiilmaschine
gebildet wird. Der Score kann somit ganzzahlige Werte zwischen 0 und 3 annehmen. Die
beobachteten Hiufigkeiten der Auspragungen des Scores zeigt Tabelle [2.2] Der Einfluss
dieses Scores war linear auf den Quadratmetermietpreis, so dass, sofern die Grundaus-
stattung vorhanden ist, fiir jedes der drei Elektrogerite a), b) und c) ein Zuschlag in
identischer Hohe angesetzt werden kann.

Fiir einen Backofen (Frage 42 K) oder eine Dunstabzugshaube (Frage 42 N) konnten
keine signifikanten Effekte auf den Mietpreis beobachtet werden.
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

2.4.11 FuBboden

Anmerkung: Es werden nur Wohnraume betrachtet. Der Futbodenbelag in Bad, Flur,
WC und (Wohn-)Kiiche wird nicht beriicksichtigt. Bei Wohnungen mit mehr als vier
Wohnriumen sind nur die vier grofiten Wohnraume ausschlaggebend. Wenn im Folgenden
Bezug auf Zimmer oder Wohnrdume 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:
(Einfacher.Boden, Anzahl=>538)
Die Wohnung besitzt in mindestens einem Wohnraum weder einen Parkett-/La-
minat- /hochwertigen Holzdielenboden noch einen Teppich-/Teppichfliesenboden,
Korkboden oder Naturstein-/Fliesenboden.

Der Abschlag wird nicht gegeben, wenn in mindestens einem Wohnraum ein Natur-
steinboden vorhanden ist oder ein Parkett- oder ein hochwertiger Holzdielenboden,
der 2011 oder spéter verlegt, modernisiert oder instandgesetzt wurde.

e Guter Boden:
(Boden.gut, Anzahl—=2.265)
Die Wohnung besitzt in jedem Wohnraum einen Parkett-/Laminat-/hochwertigen
Holzdielenboden oder Natursteinboden.

e Modernisierter Boden:
(Modern.Boden, Anzahl=360)
Wohnung in einem Gebadude mit einem Baujahr vor 2011, bei der in allen Wohnrau-
men der Fufsbodenbelag 2011 oder spéter modernisiert oder instandgesetzt worden
ist (der Zuschlag ist unabhéngig von der Art des Fufsbodenbelags).

Der Zuschlag fiir einen modernisierten Boden kann auch gegeben werden, falls ein
einfacher oder guter Boden vorliegt.

Einfacher Boden: Das Merkmal einfacher Boden wurde nach einem Ausschlusskriteri-
um gebildet, d.h. ein einfacher Boden liegt laut Definition vor, falls keiner der abgefrag-
ten hoherwertigeren Bodenbeldge vorhanden ist. Der Abschlag wird auch fallig, wenn ein
hoherwertiger, nicht abgefragter Bodenbelag verlegt ist. Ein Ansatz des hochwertigen Bo-
denbelags kann in diesem Fall in den begriindeten Abweichungen zur Ausschépfung der
Spannen in Tabelle 5 Ziffer 8 der Broschiire erfolgen. Im Sinne der Definition des einfachen
Bodens gelten Parkettboden (Frage 44A A), Laminatboden (Frage 44A I), hochwertige
Holzdielen (Frage 44A H), Teppichboden (Frage 44A C), Teppichfliesen (Frage 44A D),
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Korkboden (Frage 44A J), Natursteinboden (Frage 44A G) oder Fliesenboden (Frage
44A B) als hoherwertige Bodenbeldge.

Wie im Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2015 wiesen Wohnungen mit mindestens einem Raum
ohne einen der abgefragten hoherwertigen Bodenbelédge deutliche Abschlage auf. Ist in
einer Wohnung neben einem einfachen Bodenbelag auch ein Natursteinboden oder ein
neuer (oder erneuerter) Parkett- oder hochwertiger Holzdielenboden vorhanden, der 2011
oder spéter verlegt, modernisiert oder instandgesetzt wurde, so lasst sich kein Abschlag
rechtfertigen.

Ein signifikanter Unterschied zwischen Wohnungen, bei der kein Raum einen héherwerti-
gen Bodenbelag und bei der nicht alle R&ume {iber einen hoherwertigen Bodenbelag ver-
fligen, konnte nicht festgestellt werden. Eine Unterscheidung zwischen einfacher Boden
in allen Wohnrdumen und einfacher Boden teilweise wie im Mietspiegel fiir Miinchen(c)
2015 war daher nicht mehr notwendig.

Guter Boden: Im Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017 konnte fiir hochwertige Bodenbelédge,
d.h. Parkettboden (Frage 44A A), Laminatboden (Frage 44A I), hochwertige Holzdielen
(Frage 44A H) oder Natursteinboden (Frage 44A G) ein Zuschlag beobachtet werden,
wenn in jedem Raum ein hochwertiger Bodenbelag verlegt ist. Fiir Wohnungen, die in
mindestens der Halfte, aber nicht in allen Wohnrdumen iiber einen guten Boden verfiigen,
kann ein reduzierter Zuschlag in den begriindeten Abweichungen (Tabelle 5 Ziffer 7 der
Mietspiegel-Broschiire) zur Ausschopfung der Spannen erfolgen (vgl. Abschnitt .
Das Alter des verlegten Bodenbelags spielt hier keine Rolle.

Modernisierter Boden: Wohnungen mit einem Baujahr vor 2011, bei denen in allen
abgefragten Wohnrdumen eine Modernisierung (wertverbessernde Mafnahmen) bzw. In-
standsetzung (Reparaturen) des Fukbodenbelags vorgenommen wurde (Frage 44B), zeig-
ten einen signifikanten Zuschlag. Eine Interaktion mit der Art des Fukbodenbelags (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 oder guten
Boden vergeben werden und ist unabhéngig vom tatsachlich verlegten Bodenbelag.

2.4.12 Terrasse/Balkon/Loggia/Wintergarten und Garten

Das alleinige Vorhandensein einer/eines Terrasse/Balkons/Loggia/Wintergartens (Fra-
gen 51 und 52) oder eines Gartens (Fragen 54 und 55) hatte keinen Einfluss auf den
Mietpreis. Bei der Untersuchung des Merkmals Stockwerk der Wohnung zeigten aller-
dings Wohnungen im Erdgeschoss (Parterre) oder Hochparterre (Frage 57), die weder
iiber eine/einen Terrasse/Balkon/Loggia/Wintergarten noch iiber einen Garten zur al-
leinigen Nutzung verfiigen, einen signifikanten negativen Effekt.

49



2 Statistische Analyse der Nettomieten

Daraus entstand das Merkmal:

¢ Wohnung im Parterre:
(EG.Wohnung, Anzahl=348)
Wohnung liegt im Erdgeschoss (Parterre) oder Hochparterre und verfiigt weder iiber
eine Terrasse noch iiber einen Garten (abgegrenzte Griin- und/oder Nutzflache) zur
alleinigen Benutzung.

2.4.13 Weitere Merkmale

Aus der Frage 36 zu Merkmalen des Geb&dudes konnte folgendes signifikantes Merkmal
bestimmt werden:

e Riickgebiude
(Rueckgeb, Anzahl=208)
Ein Riickgebdude ist ein eigenstéindiges Gebédude mit eigenem Eingang. Es kann
an andere Gebdude angrenzen oder freistehend sein. Die Erschliefung des Riick-
gebaudes erfolgt iiber einen Durchgang oder eine Durchfahrt des Hauptgebaudes
oder seitlich am Hauptgebaude vorbei.

Im Fragebogen fiir den Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017 wurde das Riickgebdude (Frage
36 F) ausfiihrlicher definiert. Im Vergleich zum Mietspiegel fiir Miinchen(©) 2015 konnte
nicht nur eine positive Tendenz, sondern auch ein signifikanter Zuschlag ermittelt werden
und somit in Tabelle 3 der Mietspiegel-Broschiire berticksichtigt werden.

Aus dem Fragenkomplex zu den Ausstattungsmerkmalen einer Wohnung (Frage 43) konn-
te folgendes signifikante Merkmal bestimmt werden:

e Besondere Ausstattung
(Besond.Ausst, Anzahl=195)
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 einen signifikanten positiven Effekt auf
die Quadratmetermiete. Zum einen gab es keinen signifikanten Unterschied in der Héhe
der Zuschlige fiir zwei getrennte Merkmale elektrisch betriebene Rollldden und Video-
Gegensprechanlage. Zum anderen konnte fiir Wohnungen, die beide Ausstattungsmerk-
male aufweisen, kein hoherer Zuschlag als fiir Wohnungen mit nur einem der beiden
Merkmale beobachtet werden. Daher wurden die beiden Ausstattungsmerkmale zu ei-
nem Zuschlagsmerkmal im Mietspiegel fiir Miinchen(©) 2017 zusammengefasst.
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2.5 Nichtsignifikante Merkmale

2.5.1 Nichtsignifikante Merkmale mit Tendenzen

In diesem Abschnitt wird dokumentiert, welche Merkmale zwar im {iblichen 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 koénnen nicht in die Tabelle 3 der
Broschiire als Zu- oder Abschlagsmerkmale aufgenommen werden. Die erkennbaren Ten-
denzen dieser Merkmale tragen zur Erklarung der Streuung der Mieten um den Durch-
schnittswert bei und kénnen deshalb als Begriindungen fiir Abweichungen von der durch-
schnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete im Rahmen der Spannen dienen (siche Tabel-
le 5 der Mietspiegel-Broschiire 2017 und Abschnitt . Die Bestimmung der Spannen
erfolgte mit der im Mietspiegel fiir Miinchen(©) 2013 und 2015 verwendeten Methode
(siche Abschnitt [2.7)).

FuRbodenheizung

Das Merkmal Fubodenheizung (Frage 43 Z1, Anzahl=293) aus dem Mietspiegel fiir Miin-
chen(c) 2015 war in der aktuellen Stichprobe zum Niveau o = 0,01 nicht mehr signifikant.
Eine positive Tendenz konnte festgestellt werden, so dass es als Begriindungsmoglichkeit
fiir Abweichungen in Tabelle 5 (Ziffer 1) der Mietspiegel-Broschiire beriicksichtigt wur-
de.

Besonderer Zuschnitt der Wohnung

Bei Wohnungen, die iiber mindestens zwei Wohnraume (Frage 38) verfiigen und bei der
der grokte Wohnraum eine Fliche von mindestens 40m? (Frage 46) hat (Anzahl=63),
konnte eine positive Tendenz beobachtet werden, so dass es als Begriindungsmoglich-
keit fiir Abweichungen in Tabelle 5 (Ziffer 2) der Mietspiegel-Broschiire beriicksichtigt
wurde.

Einbauschrank

Wohnungen, die iiber mindestens einen vom Vermieter gestellten Einbauschrank (Kii-
cheneinbauschrénke sind hier nicht gemeint) verfiigen (Fragen 43 Q und R, Anzahl=474),
zeigten eine positive Tendenz, die als Begriindungsméglichkeit fiir Abweichungen in Ta-
belle 5 (Ziffer 3) der Mietspiegel-Broschiire berticksichtigt wurde.
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Wohnung hat eine Galerie

Wohnungen mit einer Galerie (Frage 49C, Anzahl=63) zeigten eine positive Tendenz, die
als Begriindungsmoglichkeit fiir Abweichungen in Tabelle 5 (Ziffer 4) der Mietspiegel-
Broschiire beriicksichtigt wurde.

Elektro-Installation auf Putz

Wohnungen mit einer Elektro-Installation auf Putz (Frage 43 Z2, Anzahl=74) zeigten
eine negative Tendenz, die als Begriindungsméglichkeit fiir Abweichungen in Tabelle 5
(Ziffer 5) der Mietspiegel-Broschiire beriicksichtigt wurde.

Wohnungen mit einer Wasser-, Gas- oder Heizungsinstallation auf Putz (Frage 43 Z3,
Anzahl=245) zeigten keine mietpreisbeeinflussenden Effekte.

2.5.2 Nichtsignifikante Merkmale ohne Tendenzen

Fiir den aktuellen Datensatz des Mietspiegels fiir Miinchen(c) 2017 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 zeigten 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 abschliefsend.

Interaktion zwischen Wohnflache und Baujahr

Statistische Tests zeigten, dass der Interaktionseffekt zwischen Wohnflache und Baujahr
nicht signifikant war, weshalb ausschlieflich die Haupteffekte der Merkmale Wohnfldche
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.
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Fenster

Zur Beschreibung der Fenster einer Wohnung standen in den Fragen 43 B bis G die
Merkmale Einfachverglasung, Isolierverglasung, Wéarmeschutzverglasung, Doppelfenster,
Kastenfenster und besonders gestaltete Fenster zur Verfiigung. Dabei zeigte aber kei-
nes dieser Merkmale einen signifikanten Einfluss, auch nicht in Interaktion mit anderen
Variablen. Tendenzen fiir eine Beriicksichtigung in Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire
waren ebenfalls nicht erkennbar.

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 (siche Abschnitt [2.4.13]).

Eine positive Tendenz mit der Beriicksichtigung in Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire
konnte fiir eine Fukbodenheizung (Frage 43 Z1) und Einbauschrénke (Frage 43 Q und
R) gefunden werden (siche Abschnitt . Eine negative Tendenz, die in Tabelle 5
der Mietspiegel-Broschiire beriicksichtigt wurde, zeigte eine Elektro-Installation auf Putz
(Frage 43 Z2, siehe Abschnitt [2.5.1)).

Keine mietpreisbildenen Effekte aus dem Fragenkomplex zur Wohnungsausstattung zeig-
ten u.a. ein offener Kamin/Kaminofen bzw. Kachelofen (Frage 43 X und Y) oder eine
barrierefreie Wohnung (Frage 43 A).

Modernisierung/Renovierung/Instandsetzung

Fiir bestimmte Modernisierungsmafsnahmen konnte aus den Fragen 33, 34 und 40C ein
signifikantes Zuschlagsmerkmal bestimmt werden (siche Abschnitt|2.4.9)). Die Modernisie-
rung der Installation (z.B. Elektroinstallation), (Fragen 33/34 D) zeigte keine Tendenz.

Die Variablen der Fragen 35A und 35B zu Modernisierungen und Instandsetzungen am
Gebéude zeigten zum Teil widerspriichliche Ergebnisse. Durch die Vermengung von Mo-
dernisierungsmafnahmen, an deren Kosten der Vermieter den Mieter beteiligen darf, und
Instandsetzungen, die als notwendige Reparaturen nicht auf den Mieter umgelegt werden
koénnen, war keine differenzierte Analyse und somit auch keine valide Aussage moglich.
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Innenhof

Ein mit z.B. Pflasterflichen, 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 B) zeigte auch in Verbindung mit dem Stockwerk der Wohnung
(Frage 56A) keinen direkten Einfluss. Ein nicht vorhandener Aufzug ist allerdings Voraus-
setzung bei den Abschlagsmerkmalen Wohnblock (siehe Abschnitt und Einfacher
Altbau (siehe Abschnitt [2.4.5)).

Stockwerk der Wohnung

Fiir bestimmte Wohnungen, die im Erdgeschoss (Parterre) oder Hochparterre (Frage 57)
liegen, zeigte sich ein signifikanter Abschlag (siche Abschnitt [2.4.12)).

Fiir Wohnungen im oberen Stockwerk (Frage 57 mit 56A) konnte keine positive Tendenz
beobachtet werden. Fiir Dachgeschosswohnungen mit einer Raumhoéhe der Wohnraume
von mindestens 2,70m (Fragen 57 und 50) konnte im Gegensatz zum Mietspiegel fiir
Miinchen(©) 2015 kein signifikanter Zuschlag mehr bestimmt werden. Eine Tendenz fiir
eine Beriicksichtigung in den begriindeten Abweichungen (Tabelle 5 der Mietspiegel-
Broschiire) konnte ebenfalls nicht beobachtet 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 Strafle 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 Verkehrsldrm ausgehen kann, einen signifikanten,
positiven Effekt, der in Tabelle 3 der Mietspiegel-Broschiire beriicksichtigt wurde (siehe

Abschnitt [2.4.13)).
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2.6 Regressionsmodell und Modelldiagnose

2.6.1 Zweistufige gewichtete Kleinste-Quadrate-Schitzung

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 Wohnfliche und Baujahr h(WW,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 +aXo+...+€ (2.5)

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

Die Schétzung der unbekannten Funktionen f(W) und g(B) erfolgte jeweils durch flex-
ible, 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
Funktionsschatzungen 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;
GCV =~ Z {1 T (H) } : (2.6)

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 miissen beim GCV und in der Projektionsmatrix noch die
jeweiligen Gewichte entsprechend berticksichtigt werden. Die in additiven Modellen iib-
lichen Identifizierbarkeitsrestriktionen wurden durch die Zentrierungen

Zf(Wa =0 und Zg(&) =0 (2.7)

entsprechend berticksichtigt.
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

Um einer moglichen Varianzinhomogenitéit der Storvariablen € im Modell Rechnung zu
tragen, wurde eine zweistufige gewichtete Kleinste-Quadrate-Schitzung durchgefiihrt.
Zunéchst wurden aus einer ungewichteten KQ-Schétzung des Modells (2.5 die Vorher-

sagen Cj]\\/[ ; und daraus die quadrierten Residuen
ri = (QM; — QM) (2.8)
berechnet.

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 Pradikator wie im
Regressionsmodell fiir die Nettomiete gewdhlt wurde und somit wiederum die Effekte
der Wohnflédche und des Baualters als flexible nichtparametrische Funktionen modelliert
wurden. Die Effekte werden mit f,,(W) und g,,(B) bezeichnet, der Index w deutet dabei
an, dass die Heterogenitat der Residuen modelliert wird. Dabei konnte eine signifikan-
te Heteroskedastizitéit beziiglich des Baualters sowie der Wohnlagen und der Makrolage
nachgewiesen werden. Eine erhohte Residualvarianz zeigte sich bei &lteren Wohnungen
sowie in der besten Wohnlage und im zentralen Bereich der Makrolage. Tabelle zeigt
die Ergebnisse der statistisch signifikanten parametrischen Effekte. Der geschétzte nicht-
parametrischen Effekt §,,(B) ist in Abbildung dargestellt. In Tabelle sind die
zugehorigen dquivalenten Freiheitsgrade, sowie p-Werte eines Tests auf Signifikanz der
Funktion g,,(B) angegeben.

Aus diesem Gamma-Modell wurden anschlieRend die Gewichte w; = 1/E(r?) als Kehr-
wert der geschétzten quadrierten Residuen berechnet. Diese wurden fir die gewichtete

Merkmal Koeffizient Standardabweichung t-Wert p-Wert
(Intercept) 1.24 0.04  27.68 0.00
lage.15:gut 0.09 0.07 1.21 0.23
lage.15:beste 0.53 0.15 3.61 0.00
Makrolage 0.46 0.08 5.81 0.00

Tabelle 2.3: Koeffizientenschitzung des parametrischen Anteils des Gamma-Modells fiir

die Residuen r?.

Term &quiv. Freiheitsgrade F-Wert p-Wert
s(bj) 1.72 4.63 0.01

Tabelle 2.4: Tests auf Signifikanz der Funktion g, (B) des Gamma-Modells fiir die Resi-
2

duen ;7.
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Abbildung 2.6: Zentrierter, durch Glattungsverfahren geschitzter Effekt g, (B) des

Gamma-Modells der Residuen riz.

Kleinste-Quadrate-Schatzung verwendet, welche im letzten Schritt das ponalisierte Kri-
terium mit dem gewichteten KQ-Term

sz(QMz —a— f(W;) —g(Bi) — a1 X1 — agXo; — .. .)2 (2.9)

beziiglich der nichtparametrischen Funktionen f(W) und g(B) und der Koeffizienten
a,ai,as, ... minimiert.

Abbildungzeigt links die vorhergesagte Quadratmetermieten Cj]\\/[ ; gegen die Residuen
ri. Rechts ist der Normal-Quantil-Plot der gewichteten Residuen r;/,/w;, 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.
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Residuenplot Normal Q-Q Plot
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vorhergesagte Nettomiete pro Quadratmeter Quantile unter Normalverteilung

Abbildung 2.7: Residuenplot (links) und Normal-Quantil-Plot (rechts) der Residuen
aus der endgiiltigen Schétzung.

2.6.2 Modellschatzung

Nach der im vorigen Abschnitt skizzierten zweistufigen Schitzung mit Bestimmung ad-
dquater Gewichte und optimaler Glattungsparameter ergaben sich die in Tabelle
aufgefiihrten Modellschdtzungen fiir die parametrischen Anteile a1, ao, ... des Modells.

Die zentrierten, nichtparametrisch geschitzten Funktionen f(W) und §(B) sind in Ab-
bildung dargestellt. In Tabelle sind die zugehorigen aquivalenten Freiheitsgrade
sowie p-Werte eines Tests auf Signifikanz der Funktionen angegeben.

Die Basismiete pro Quadratmeter errechnet sich nun durch den Zusammenhang
a(W,B) = a+ f(W) + g(B). (2.10)

Zur Erstellung der Grundpreistabelle des Mietspiegels fiir Miinchen(c) 2017 (Tabelle 2 der
Broschiire) wurden aus der Funktion a(W,B) entsprechende Mittelwerte der vorhergesag-
ten Quadratmetermieten, geschichtet nach den in der Mietspiegel-Broschiire angegebenen
Baualters- und Wohnflachenkategorien, berechnet.

Anmerkung: Der gewichtete Mittelwert der Grundpreistabelle entspricht nicht dem
Gesamtmittel der Nettomieten pro Quadratmeter im Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017.
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Abbildung 2.8: Zentrierte, durch Glattungsverfahren geschéitzte Effekte f (W)
und §(B) im additiven Regressionsmodell fiir den Mietspiegel fiir

Miinchen(©) 2017.

Es sind zusétzlich die Zu- und Abschldge aus Tabelle bzw. Tabelle 3 der Broschiire zu
bertiicksichtigen (siche auch entsprechende Hinweise in den Abschnitten und .

Fiir eine Begrenzung der Summe aller Zu- bzw. Abschlédge aus Tabelle 3 der Broschiire
zeigte die Analyse keine Notwendigkeit mehr. Damit entfallt die Tabelle 4 der Broschiire

des Mietspiegels fiir Miinchen(c) 2015.
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Merkmal Koeffizient Standard- t-Wert p-Wert
abweichung
(Intercept) 10.49 0.13 80.36 < 0.001
lage.15:gut 0.62 0.09 7.21 < 0.001
lage.15:beste 1.45 0.22 6.53 < 0.001
Makrolage 0.62 0.11 5.82 < 0.001
Gebtyp.17:Hochhaus -0.55 0.14 -3.87 < 0.001
Gebtyp.17:Wohnblock -0.52 0.11 -4.93 < 0.001
Gebtyp.17:Stadthaus 0.43 0.12 3.54 0.00
Haustyp.17:Einfacher Altbau -1.43 0.16 -8.67 < 0.001
Haustyp.17:EinfacherNachkriegsbau -0.69 0.11 -6.06 < 0.001
WW.ungleich -0.59 0.19 -3.15 0.002
HZ.unv.keinZ -0.73 0.17 -4.31 < 0.001
Zweites. WC 0.37 0.11 3.23 0.002
Besond.Badausstattung 0.72 0.23 3.18 0.002
Modernisierung.17 0.80 0.30 2.72 0.007
Kueche.offen 0.60 0.13 4.73 < 0.001
kue.score.2 0.36 0.04 9.54 < 0.001
Einfacher.Boden -1.58 0.14 -11.12 < 0.001
Boden.gut 0.54 0.12 4.60 < 0.001
Modern.Boden 0.73 0.12 6.17 < 0.001
EG.Wohnung -0.45 0.12 -3.80 < 0.001
Rueckgeb 0.51 0.15 3.28 0.001
Besond.Ausst 1.01 0.17 6.09 < 0.001

Tabelle 2.5: Koeffizientenschétzung des parametrischen Anteils im additiven Regres-

sionsmodell fiir den Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017.

Term aquiv. Freiheitsgrade F-Wert p-Wert
s(wil.gekappt) 4.71 80.06 < 0.001
s(bj) 2.85 16.86 < 0.001

Tabelle 2.6: Tests auf Signifikanz der Funktionen f(W) und §(B) im additiven Regres-

sionsmodell fiir den Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017.
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2.7 Spannen

Wie bisherige Mietspiegel enthélt auch der Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017 Spannen, um
die verbleibende Streuung bzw. ,Streubreite” der Mietpreise um die durch die Regressi-
on bestimmte und in Tabelle 6a der Broschiire berechnete durchschnittliche ortsiibliche
Vergleichsmiete zu beriicksichtigen. Fiir die Anwendung der Spannen ist das Folgende
von grundséatzlicher Bedeutung: Die Streuung bzw. ,Streubreite” der durchschnittlichen
ortsiiblichen Vergleichsmiete wird im Wesentlichen verursacht durch

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

2. weitere, den Mietpreis beeinflussende Faktoren, die durch die Zu- und Abschlags-
merkmale in Tabelle 3 der Mietspiegel-Broschiire 2017 nicht oder nur ungenau
beschrieben sind und auch durch die dem Mietspiegel zugrunde liegende représen-
tative Stichprobe nicht vollstdndig erfasst werden,

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

4. den Prognose- und Schéatzfehler des Regressionsmodells.

Die durch die in den Punkten 1. bis 4. genannten Griinde fiir die Streuung werden
nicht durch das Regressionsmodell erkléart. Daher ist es sinnvoll, neben dem Punkt-
wert der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete @ ein Schwankungsintervall,
hier Spannen genannt, datengestiitzt zu bestimmen und auszuweisen. Dies steht auch
im Einklang mit der Rechtsauffassung des Landgerichts Miinchen I, welches die orts-
iibliche Vergleichsmiete nicht als Punktwert, sondern als Intervall betrachtet. Mieten
innerhalb dieses Schwankungsintervalls sollen noch als ortsiiblich gelten. Die Konstruk-
tion der Spannen erfolgte iiber die Differenz der beobachteten Mietpreise zu den durch
das Modell vorhergesagten Werten, also QM — QM , den sogenannten Residuen.

Abweichungen von dem Punktwert der durchschnittlichen ortsiiblichen 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 Broschiire angegebenen Merkmale erfolgen, oder wenn die Wohnung vom jeweiligen
Standard der in Tabelle 3 aufgefithrten Zu- und Abschlagsmerkmale deutlich abweicht
oder wenn bei diesen sogenannte Schwellenwerte auftreten. Empfehlungen fiir Begriin-
dungen der Abweichungen von der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete wer-
den in Tabelle 5 der Broschiire gegeben (sieche auch Abschnitte und .
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

Die durch Tabelle 4 der Mietspiegel-Broschiire 2017 angegebenen Spannen sind soge-
nannte Zweidrittel-Spannen, wie sie bei Tabellenmietspiegeln iiblich sind. Der gewéhlte
Anteil 2/3 ist eine normative, wenn auch iibliche Festlegung.

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

[Q/N\\L‘—Ui, QM; + 0; (2.11)

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 (Linearitat, Normalitdt, Varianzhomogenitét)
muss dieses Intervall jedoch anders konstruiert werden. Die Vorgehensweise ist in den Ab-
schnitten 2.7.1 und 2.7.2] beschrieben. Es sei aber bereits hier angemerkt, dass Symmetrie
und Eingipfligkeit der Verteilung der Residuen keine notwendigen Voraussetzungen fiir
die von uns gewahlte 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.

2.7.1 Kreuzvalidierte Residuen

Die Berechnung der kreuzvalidierten Residuen erfolgte wie schon im Mietspiegel fiir
Miinchen(c) 2015 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

ri = QM; — QM, (212)

so gilt, dass 2/3 der in der Stichprobe enthaltenen Wohnungen innerhalb der berechne-
ten Spanne liegen. Diese Strategie berticksichtigt 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]\\f Z_ " die
Vorhersage der Quadratmetermiete fiir die i-te Wohnung der Stichprobe, wobei diese
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i-te Wohnung bei der Modellschidtzung nicht beriicksichtigt wird. Dann beriicksichtigt
eine mit Hilfe der kreuzvalidierten Residuen

¢ = QM, — QM (2.13)

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

Die Berechnung der kreuzvalidierten Residuen einer nichtparametrischen Schitzung er-
folgte durch wiederholte Anwendung des Schétzalgorithmus bei Vernachléssigung 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.

2.7.2 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(x1,x9,...|a)) = a. (2.14)

Am o-Quantil @, sind a-Prozent der Beobachtungen kleiner oder gleich dem Wert
Q(z1,22,...|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 {iberpriifen, ob die Zweidrittel-Spannen von Kovariablen abhédngen, wurden die
kreuzvalidierten Residuen g; aus Gleichung mittels einer Quantilsregression (Koen-
ker R., 2007) analysiert. Fiir das Quantils-Regressionsmodell wurde vergleichbar mit dem
Mietspiegelmodell ein semiparametrisches Modell verwendet:

Qa(yilzi) = aoa + fQa(W) + 90,0(B) + 1,01, + a2,0%2; + - .. (2.15)

wobei Qq(yi|zi) die so genannte Quantilsfunktion zum a-Quantil ist. Als unabhéngige
Variablen in dem Quantils-Regressionsmodell wurden alle signifikanten Merkmale des
Modells der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete (Gleichung ) einbezogen
und auf ihren Einfluss iiberpriift. Die Quantilsregression wurde mit der Funktion mqgam
aus dem Paket qgam (Fasiolo M. et al., 2016) berechnet.

Einen signifikanten Einfluss auf die Grenzen des 1/6- und des 5/6-Quantils der kreuz-
validierten Residuen ¢; zeigten nichtparametrische Effekte der Wohnfliache (wfl.gekappt)
und des Baujahrs (bj). Abbildung zeigt schematisch die Schwankungsbreiten der
Zweidrittel-Spannen in Abhéngigkeit der Wohnfliche und des Baujahrs. Demnach wiesen
kleine und grofie sowie dltere Wohnungen eine héhere Streuung um die durchschnittliche
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Abbildung 2.9: Schematische Darstellung der Schwankungsbreite der Zweidrittel-
Spannen nach oben und unten in Abhéngigkeit der Wohnflache ag o +
fo.a(W) (links) und des Baujahrs o o + §g.o(B) (rechts) fiir den Miet-
spiegel fiir Miinchen(c) 2017.

ortsiibliche Vergleichsmiete auf. Die Schwankungsbreiten nach oben und unten in Abhén-
gigkeit von Wohnfliche und Baujahr zeigt Tabelle 4 der Mietspiegel-Broschiire. Das aus
der Tabelle 4 der Broschiire bestimmte Intervall [u, o] gibt die Schwankungsbreiten um
die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete an. Die Schwankungsbreiten definieren
die Breite der Zweidrittel-Spannen. Die Grenzen der Zweidrittel-Spannen bestimmen sich
somit aus

QM —u, QM +0|. (2.16)

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

(vgl. Abschnitt [2.7.3)).

2.7.3 Begriindete Abweichungen

Die in diesem Abschnitt aufgefiihrten Begriindungen fiir Abweichungen von der durch-
schnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete QM stellen eine Orientierungshilfe bei der
Anwendung — also der Ausschopfung der Spannen — dar. Die Zu- und Abschlagsmerk-
male und die Hohe der Betriage sind lediglich Empfehlungen, die sich aus den Daten der
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Mietspiegel-Stichprobe ergeben haben, aber zu keiner nachweisbaren (signifikanten) Ver-
besserung des Mietspiegelmodells beitrugen. Aus den nichtsignifikanten Merkmalen mit
Tendenzen (siche Abschnitt konnten fiinf Begriindungsmerkmale gefunden werden.
Eines dieser Merkmale (Fufsbodenheizung) war im Mietspiegel fiir Miinchen(©) 2015 zum
Niveau 1% signifikant. Das Merkmal zum Bedarfskennwert aus den Energicausweisen
stammt aus Angaben des Mieter- und Vermieterfragebogens (siehe Abschnitt . Da
flir Wohnungen, fiir die Vermieterbefragungen vorliegen, nicht sichergestellt ist, dass die-
se reprasentativ fiir den mietspiegelrelevanten Wohnraum in Miinchen sind, diirfen diese
nach den ,Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln* (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, 2014, 2., inhaltlich
unverdnderte Auflage, S. 23) nicht fiir einen qualifizierten Mietspiegel verwendet werden
(sieche Abschnitt . Eine direkte Aufnahme in das Mietspiegelmodell als Zu- oder
Abschlagsmerkmale und somit in Tabelle 3 der Broschiire ist damit nicht méglich. Den-
noch wies ein Merkmal eindeutige Tendenzen auf und trug zur Erklarung der Streuung
der Mietpreise bei (vgl. Abschnitt . Nachfolgend werden die empfohlenen Merkmale
flir begriindete Abweichungen im Detail aufgelistet.

1. Fufibodenheizung
(Fussboden.Heizung, Anzahl—293)
Dieser Zuschlag ist unabhéngig vom vorhandenen Fufbodenbelag.

2. Besonderer Zuschnitt der Wohnung
(Zuschnitt, Anzahl=63)
Wohnung hat mindestens zwei Wohnrdume und der grofste Wohnraum hat eine
Fliche von mindestens 40 m?.

3. Einbauschrank
(Einbauschrank, Anzahl—=474)
Wohnung hat mindestens einen vom Vermieter gestellten Einbauschrank. Kiichen-
einbauschrénke sind hier nicht gemeint.

4. Wohnung hat eine Galerie
(wogalerie, Anzahl=63)

5. Elektro-Installation auf Putz
(woelputz, Anzahl=74)

6. Endenergiebedarf gemifs Energieausweis
Gebédude mit einem Baujahr nach 1948 und einem Endenergiebedarf laut Energie-
ausweis (Bedarfsausweis)

— bis zu 90 kWh/(m?a).
— iiber 120kWh/(m?a).
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7. Guter Boden teilweise
(Guter.Boden.teilweise, Anzahl=195)
Wohnung besitzt in mindestens der Hilfte der Wohnrdume (aber nicht in allen)
einen Parkett-/Laminat- /hochwertigen Holzdielenboden oder Natursteinboden.

8. Zusitzliche Begriindungen /Schwellenwerte
Schlieflich kann eine Abweichung von der durchschnittlichen ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete begriindet werden, wenn die Wohnung erheblich vom Standard der
in Abschnitt identifizierten Zu- und Abschlagsmerkmale abweicht, oder wenn
sogenannte Schwellenwerte auftreten.

Beispiele fiir Schwellenwerte

So kann etwa nach Tabelle 3 fiir erfolgte Modernisierungsmaffnahmen bei einem Baujahr
1967 kein Zuschlag vergeben werden. Per Definition ist dies nur bei einem Baujahr vor
1967 moglich. Da die Veranderung des Effekts allerdings nicht sprunghaft bei einem be-
stimmten Baujahr eintritt, kann fiir Modernisierungsmafnahmen, die bis auf das Baujahr
der Definition der Modernisierungsmafsnahmen geméf Tabelle 3 entsprechen, ein redu-
zierter Zuschlag in der Tabelle 5 in Ziffer 8 beriicksichtigt werden, wenn die Wohnung in
einem Gebdude mit Baujahr 1967 liegt.

Die begriindeten Abweichungen in Tabelle 5 sind in Grenzféllen flexibel zu handhaben.
Zum Beispiel ist der Schwellenwert 120kWh/(m?a) fiir einen hohen Endenergiebedarf
nicht bindend. So ist ein reduzierter Abschlag auch fiir einen Endenergiebedarf knapp
unterhalb von 120 kWh/(m?a) in der Tabelle 5 denkbar.

Sonstige, durch Tabelle 3 unzureichend erfasste Merkmale kénnen bei besonderer Be-
griindung berticksichtigt werden.

Regressionsansatz zur Schiatzung der begriindeten Abweichungen

Um den Einfluss der nicht signifikanten Merkmale mit Tendenzen (siche Abschnitt
auf die Nettomieten pro Quadratmeter zu analysieren, wurden diese Merkmale mit ei-
nem Regressionsmodell auf die kreuzvalidierten Residuen des Mietspiegelmodells (siehe
Gleichung (2.13)) untersucht. Als Regressionsansatz wurde ein parametrisches Modell
gewahlt:

¢ =a+bX;+ ¢ (2.17)

mit ¢; = QM; — 67]\\4 Z_ 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
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2.7 Spannen

hatte den Vorteil, dass der Einfluss der Merkmale des Mietspiegelmodells aus Gleichung
(2.5)) erhalten blieb.

Fiir die untersuchten Merkmale X; (1. Fufsbodenheizung, 2. Besonderer Zuschnitt der
Wohnung, 3. Einbauschrank, 4. Wohnung hat eine Galerie, 5. Elektro-Installation auf
Putz und 7. Guter Boden teilweise) zeigte sich, dass alle geschitzten Konstanten a nicht
signifikant (o = 0,05) von 0 verschieden waren. Daher konnte Modell auf

g = bX; + ¢ (2.18)

reduziert werden. Vorteil des Modells gegeniiber ist, dass das Ausweisen von
Kontrasten fiir ein vorhandenes bzw. nicht vorhandenes Merkmal, also die Beriicksichti-
gung der Konstanten a fiir den Fall, dass X; = 0 ist, in Tabelle 5 der Broschiire nicht erfor-
derlich war. Die geschitzten Effekte b wurden fiir die Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire
auf 0,05 Euro gerundet. Dies ist moglich, da diese Merkmale zu keiner nachweisbaren (si-
gnifikanten) Verbesserung der Prognoseféhigkeit des Mietspiegelmodells beitrugen und
ein Ansetzen in Tabelle 5 der Broschiire nicht verbindlich ist.

2.7.4 Anmerkungen zu den Spannen

Im Rahmen der Datenanalyse zum Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017 konnte, wie auch im
Mietspiegel fiir Miinchen(©) 2015, die Marktstreuung nicht quantifiziert werden. Unter
Beriicksichtigung der aktuellen BGH-Rechtsprechung ist bei einem Abweichen von der
durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete in jedem Fall eine Begriindung erforder-
lich. Deshalb werden im Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017 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 kénnen die in Tabelle 5 der Mietspiegel-Broschiire angegebenen Merkmale ei-
ne Begriindung liefern. Die angegebenen Faktoren und die Hohe 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
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 Broschiire sowie die Héhe der Betrége
der moglichen Zu- bzw. Abschldge nur Empfehlungen fiir die Begriindung einer Abwei-
chung sind. Sie dienen als Orientierungshilfe bei der Anwendung und Ausschopfung der
Spannen.
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

Die Darstellung der Spannen und begriindeten Abweichungen im Mietspiegel fiir Miin-
chen(c) 2017 entspricht der im Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2015. Demnach findet sich in
der Mietspiegel-Broschiire die Orientierungshilfe zur Anwendung und Ausschépfung 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 @TJ 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 lésst. Darunter
fallen beispielsweise Grofsen wie

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

e der Zeitpunkt der Anderung des neu ausgehandelten Mietpreises.

Diese Parameter sind mafigeblich 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, Grofse, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieflich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit
in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach §560 BGB abgese-
hen, geéndert worden sind. Somit stellt die ortsiibliche Vergleichsmiete eine Mischung
aus Mieterhhungen 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 Beriticksichtigung 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.
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2.8 Energetischer Gebdudezustand

2.8 Energetischer Gebdudezustand

Im Mietspiegel fiir Miinchen(©) 2017 sollte, wie schon ansatzweise im Mietspiegel fiir
Miinchen(©) 2013 und 2015 versucht, der Einfluss des energetischen Zustands der Ge-
bdude auf die Nettomiete pro Quadratmeter analysiert werden. Als Datenbasis standen
insbesondere die in der Vermieterbefragung erhobenen Informationen zu Mafnahmen
der Warmeddmmung sowie der Art der Heizungs- und Warmwasserbereitungsanlage zur
Verfiigung. Neben energetischen Differenzierungsmerkmalen wurde dabei auch der Ener-
giekennwert eines gegebenenfalls vorliegenden Energieausweises abgefragt. Die Energie-
kennwerte wurden zusétzlich auch erstmalig im Rahmen der Mieterbefragung erhoben
(Frage 64A). Die Angaben der Energiekennwerte aus der Mieter- und Vermieterbefragung
wurden zusammengefiihrt und gemeinsam analysiert (siehe Abschnitt .

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

e Fiir 861 Wohnungen mit abgeschlossenem Mieterinterview (entspricht 27% der ver-
wertbaren Mieterinterviews) wurde ein zumindest teilweise ausgefiillter Vermieter-
fragebogen zuriickgesandst.

e Fir 670 Wohnungen (entspricht 78% der zuriickgesandten Vermieterfragebogen)
wurde mindestens ein Energiekennwert aus einem Bedarfsausweis oder Verbrauchs-
ausweis angegeben (Frage VF 2). In 500 Féllen war dies der Verbrauchskennwert
und 179 mal ein Bedarfskennwert (9 Fille mit Bedarfs- und Verbrauchskennwert).

Insgesamt lagen fiir 27% der in der Analyse verwendeten Mieterinterviews auch Anga-
ben des Vermieters vor. Ein geringerer Riicklauf des Vermieterfragebogens liegt bei dem
Merkmal Stadthaus (22%) vor. Ein hoherer Riicklauf konnte bei Hochhédusern (34%)
und Wohnblécken (31%) beobachtet werden. Tabelle [2.7| zeigt die Anzahl und den Anteil

verwertbarer Vermieterinterviews je Baujahreskategorie.

Allgemein konnte festgestellt werden, dass die durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichs-
mieten bei Wohnungen mit einem verwertbaren Vermieterfragebogen im Mittel ca. 0,27
Euro niedriger waren als bei Wohnungen ohne einen Vermieterfragebogen. Das kann
darauf hindeuten, dass die Gruppe der Wohnungen mit Vermieterfragebogen keine Zu-
fallsstichprobe aller mietspiegelrelevanter 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 fiir ungefihr
ein Viertel der Mieterinterviews auch die Informationen der Vermieter zur Verfiigung
standen. Eine Imputation nicht vorhandener Informationen ist bei der grofen Anzahl
fehlender Werte im Gesamtdatensatz als problematisch anzusehen. Fiir Wohnungen, bei
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2 Statistische Analyse der Nettomieten

Baujahr Anzahl Anteil
bis 1918 83 21%
1919 bis 1929 40 22%
1930 bis 1948 56 31%

1949 bis 1966 297 32%
1967 bis 1977 150 26%

1978 bis 1988 62 24%
1989 bis 1998 73 32%
1999 bis 2006 43 26%
2007 bis 2010 29 31%
2011 bis 2013 19 22%
2014 bis 2015 9 21%

Tabelle 2.7: Anzahl und Anteil verwertbarer Vermieterinterviews je Baujahreskategorie.

denen ein Vermieterfragebogen vorlag, war aufgrund der Art der Vermietererhebung (sie-
he Abschnitt nicht sichergestellt, dass diese Wohnungen eine reprisentative Zu-
fallsstichprobe der mietspiegelrelevanten Wohnungen (siche 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 Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, 2014, 2., unverander-
te Auflage, S. 23). Deshalb wurden die energetischen Merkmale des Vermieterfragebo-
gens separat analysiert. Variablen aus dem Vermieterfragebogen, die in Bezug auf den
Mietpreis deutliche Tendenzen aufzeigten, trugen zur Erklarung der Gesamtstreuung der
Mieten QM bei. Daher war es sinnvoll, energetische Merkmale mit Tendenzen bei der
Ausschopfung der Zweidrittel-Spannen, d.h. bei der Begriindung einer Abweichung von
der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete Q) M, zu beriicksichtigen.

Einige Fragen der Vermieterbefragung wurden aufgrund sehr geringer Fallzahlen nicht
weiter betrachtet. Darunter fallen das Passivhaus (Frage VF 3, Anzahl=8) und Solar-
anlagen zur Unterstiitzung der Wirmeerzeugung (Frage VF 14, Anzahl=26) sowie zur
Warmwasserbereitung (Frage VF 15, Anzahl=31). Forderprogramme zur Energieeinspa-
rung (Frage VF 17) wurden bei 45 Wohnungen (entspricht 5,2% der Vermieterinterviews)
in Anspruch genommen.

2.8.1 Energiekennwerte

Um den Einfluss der unterschiedlichen Energiekennwerte auf die Nettomieten pro Qua-
dratmeter zu analysieren, wurden die energetischen Merkmale mit einem Regressions-
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Energickennwert Ausweisart Mieter Vermieter konsolidiert
Endenergiebedarf Bedarf 56 177 222
Primérenergiebedarf Bedarf 53 166 208
Endenergieverbrauchskennwert ~ Verbrauch 120 500 593

Tabelle 2.8: Anzahl giiltiger Angaben der Energiekennwerte aus Mieter- und Vermieter-
fragebdgen.

modell auf die kreuzvalidierten Residuen des Mietspiegelmodells (siehe Gleichung )
untersucht. Die Datenbasis fiir die Modelle der Energiekennwerte wurden aus Angaben
der Mieter (Frage 64A) und Vermieter (Frage VF 2) gebildet. Fiir die Analyse wurden
die Angaben aus beiden Fragebogen zusammengefiihrt. Lagen Angaben von Mieter und
Vermieter fiir einen Energiekennwert vor, so wurde auf die Vermieterangabe zuriickge-
griffen. Tabelle zeigt die beobachtete Anzahl an Energiekennwerten der Mieter und
Vermieterfragebogen.

Als Regressionsansatz wurde ein nichtparametrisches Modell gewahlt:
¢ =a+h(zi) +e& (2.19)

mit ¢; = QM; — Cj]\\4 z_ Z, x; als Energiekennwert sowie der Konstanten a und der glatten
Funktion h(z;), die den Einfluss eines Energiekennwerts z; auf die Mieten widerspiegelt.
Die Verwendung der kreuzvalidierten Residuen ¢; als abhéngige Variable hatte den Vor-
teil, dass der Einfluss der Merkmale des Mietspiegelmodells aus Gleichung erhalten
blieb. Die Schétzung des Modells nur mit der Teilmenge der Wohnungen, fiir die
ein Energiekennwert vorlag, fithrte zu anderen signifikanten Merkmalen und in der Héhe
unterschiedlichen Parameterschéitzungen.

Energickennwerte 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 groferen Verbreitung der Energieausweise und folglich auch
der Energiekennwerte zu rechnen ist.

Regressionsanastz fiir Energiekennwerte

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

g=a+h(E)+e,i=1,...m (2.20)
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Abbildung 2.10: Geschiitzte Effekte h(E) der verschiedenen Energickennwerte bei Fi-
xierung der restlichen Effekte. Zugrunde liegen separat geschétzte Mo-
delle vom Typ des Regressionsansatzes aus Gleichung (2.20)).

aus den Daten geschétzt, wobei E;, mit ¢ = 1,...n, fir die beobachteten Energiekenn-
werte (Endenergiebedarf, Primérenergiebedarf, Energieverbrauchskennwert) und n, fiir
die zugehorige Anzahl an Beobachtungen steht. Die Energiekennwerte E wurden jeweils
im Sinne der Stabilitit der Schiatzung oben und unten gekappt. Die geschétzten Effekte
B(E) sind in Abbildung dargestellt. Die Effekte aller drei Kennwerte zeigten ein
dhnliches Verhalten. So wiesen Wohnungen mit einem sehr geringen Energiebedarf eher
ein positives Residuum und Wohnungen mit einem sehr hohen Energiebedarf eher ein
negatives Residuum auf, d.h. tendenziell werden Wohnungen mit kleinen Kennwerten
(= energetisch vorteilhafte Wohnungen) durch das Mietspiegelmodell zu giinstig bzw.
Wohnungen mit grofsen Kennwerten (= energetisch nachteilhafte Wohnungen) zu teu-
er eingeschétzt. Ein signifikanter Zusammenhang konnte fiir den Endenergiebedarf aus
Bedarfsausweisen (p-Werte < 0,01) gefunden werden.
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2.8 Energetischer Gebdudezustand

Da ein Bedarfsausweis nur fiir wenige Wohnungen in der Stichprobe vorlag, war eine Auf-
nahme in Tabelle 3 der Mietspiegel-Broschiire nicht méglich. Der Einfluss des Endenergie-
bedarfs auf den Mietpreis wurde aber als Begriindungsmoglichkeit fiir Abweichungen in
Tabelle 5 Ziffer 6 der Broschiire beriicksichtigt. Um ein moglichst anwenderfreundliches
Merkmal zu finden, wurde der Kennwert fiir den Endenergiebedarf in drei Kategorien
eingeteilt. Das kategoriale Merkmale K; der Kennwerte des Endenergiebedarfs F; wurde
folgendermafien gebildet:

1: energetische vorteilhaft wenn E; < 90kWh/(m?a)
K; = < 2: energetische nachteilhaft wenn E; > 120kWh/(m?a)

3: energetische durchschnittlich sonst.

Um den Einfluss des kategorisierten Endenergiebedarf K; auf den Mietpreis zu bestim-
men, wurde das Regressionsmodell

¢ =B, +e,i=1,....n¢ (2.21)

geschiitzt. Die Schwellenwerte 90 kWh/(m?2a) und 120kWh/(m?a) fiir die Kategorien
wurden dabei so gewéhlt, dass energetisch durchschnittliche Wohnungen (K = 3) weder
einen Zu- noch einen Abschlag erhalten, also sollte /5’3 ~ 0 sein. Dadurch erhielten energe-
tische vorteilhafte Wohnungen einen Zuschlag und energetische nachteilhafte Wohnungen
einen Abschlag. Bei Wohnungen mit einem Baujahr vor 1949 zeigte der Endenergiebedarf
keinen signifikanten Effekt. Fiir Wohnungen, die nahe der Schwellenwerte 90 kWh/(m?a)
oder 120 kWh/(m?a) liegen, kénnen in Ziffer 8 der Tabelle 5 der Broschiire geringere Zu-
oder Abschlége berticksichtigt werden (siche Abschnitt Seite .

2.8.2 Weitere energetische Merkmale

Weitere energetische Merkmale aus dem Vermieterfragebogen wurden analog der Ener-
giekennwerte analysiert (siche Abschnitt . So wird die Streuung der kreuzvalidierten
Residuen ¢; durch weitere kategoriale Merkmale X aus dem Vermieterfragebogen erklért.
Als Regressionsansatz wurde hier

G=a+bX;+€6Vi=1,...,n (2.22)

gewahlt. Mit Hilfe des Regressionsmodells (2.22)) zeigte sich fiir keines der weiteren Merk-
male aus dem Vermieterfragebogen ein statistisch signifikanter Einfluss auf den Mietpreis,
der eine Bertiicksichtigung in Tabelle 5 der Broschiire rechtfertigte.

Fiir einige Mafinahmen zur Ddmmung zeigte sich allerdings ein tendenzieller Effekt auf
die Energickennwerte in der Art, dass fiir Wohnungen mit energetischen Mafsnahmen
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Abbildung 2.11: Boxplots des Endenergiebedarfs aus Bedarfsausweisen fiir vorgenom-
mene Mafnahmen zur Dammung der Gebdude-Aufenwénde. Links:
Endenergiebedarf in kWh/(m?a) gemif Bedarfsausweis. Rechts End-
energieverbrauchskennwert in kWh/(m?a) gemif Verbrauchsausweis.

im Mittel geringere Energiekennwerte zu beobachten waren. So zeigten in den Boxplots
(Abbildung links) Wohnungen, bei denen an allen Aufenwénden Mafnahmen zur
Dammung vorgenommen wurden (Frage VF 8), einen geringeren Endenergiebedarf als
Wohnungen ohne solche Mafinahmen. Wurden nur einzelne Aufienwénde geddmmt so
liegt der Endenergiebedarf im Mittel nur geringfiigig unter Wohnungen, bei der keine
Wiénde gedammt sind. Fiir den Endenergieverbrauchskennwert aus Verbrauchsausweisen
ist diese Tendenz deutlich schwécher ausgeprigt (Abbildung , rechts).

Im Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017 konnten in Tabelle 3 der Mietspiegel-Broschiire keine
verbindlichen energetischen Merkmale aufgenommen werden. In der statistischen Analy-
se zeigte sich, dass energetische Gesichtspunkte bei der Hohe der Miete zunehmend eine
Rolle spielen. Anders als in den Vorjahren konnten im Mietspiegel fiir Miinchen(c) 2017
signifikante Einfliisse des Energiebedarfs nachgewiesen werden, auch wenn diese nur als
Begriindungsmoglichkeit fiir die Ausschopfung der Spannen in Tabelle 5 der Broschiire
aufgenommen werden konnten, da die Angaben nur bei einem Teil der Wohnungen vor-
lagen. Es ist aber damit zu rechnen, dass in Folgejahren energetische Aspekte weiter an
Bedeutung gewinnen und langfristig auch im qualifizierten Mietspiegel eine Rolle spielen
werden.
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A Definition der Merkmale

Wohnlage des GAA und Makrolage

lage.15 = durchschnittliche, falls lage = 1
lage.15 = gute, falls lage = 2 oder lage = 3
lage.15 = beste, falls lage = 4
Makrolage = 1, falls (stadtviertel %inJ [sieche Liste aus Abschnitt )
Gebaudetypen
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.17 = Hochhaus, falls (gebstock > 7 und bj > 1948
und bj < 1989)
Gebtyp.17 = Wohnblock, falls ((WB.frei = 1 oder WB.zusam = 1)
und Gebtyp.17 != Hochhaus)
Gebtyp.17 = Stadthaus, falls (gebtyp > 1 und gebgruen = 3 und

Gebtyp.17 != Hochhaus)

Durch Ausstattungsmerkmale charakterisierte Haustypen

Haustyp.17

Haustyp.17

I

EinfacherAltbau,

EinfacherNachkriegsbau,

falls (bj < 1949 und edachant < 3
und gebaufzg = 0)

falls (bj > 1948 und bj < 1978 und
edachant < 3)
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Unvollstindige oder unterschiedliche Warmwasserversorgung

WW.ungleich = 1, falls (is.na(wwgleich) = TRUE)

Unvolistindige Beheizung oder Beheizung ohne Zentralheizung

hzwora=1 falls (((hzwohnjn=2 und ((wrz=1 und hzkeinw1=0) oder
(wrz=2 und hzkeinw1=0 und hzkeinw2=0) oder
(wrz=3 und hzkeinw1=0 und hzkeinw2=0 und hzkeinw3=0) oder
(wrz>=4 und hzkeinw1=0 und hzkeinw2=0 und hzkeinw3=0 und
hzkeinw4=0))) oder hzwohnjn=1) und hznon!=1)

HZ.Unvollstaendig = 1 falls (hzwora = 0 oder hzkeinku = 1 oder
hzkeinba = 1)

HZ.voll.keinST = 1 falls (HZ.Unvollstaendig = 0) und

(hzvmgezh = 0 und hzvmetzh = 0 und
hzvmfern = 0)

HZ.unv.keinZ = 1 falls (HZ.voll.keinST

1 oder HZ.Unvollstaendig = 1)

Sanitarbereich

Zweites.WC = 1, falls ((bad2 = 1) oder (badtoi = 1
und badtoisep2 = 1))

Besond.Badausstattung = 1, falls ((badbawa
und (badwabe2

1 und badduwa = 1)
1 oder badbidet = 1))

Modernisierungsmalnahmen

Modernisierung.17 = 1 falls (bj < 1967 und badmod = 1 und modww = 1)
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Kiuche

Kueche.offen =

kue.score.1

kue.score.2 =

FuBboden

Bodl.neu = 1,
Bod2.neu = 1,
Bod3.neu = 1,
Bod4.neu = 1,

Anz.Bod.neu =

Bod.neu.alle =
Bodl.gut = 1,
Bod2.gut = 1,
Bod3.gut = 1,
Bod4.gut = 1,
Anz.Bod.gut =

Anteil.Bod.gut

Anz.Laminat =

Anteil.Laminat

1

)

kue

1

falls kuetyp = 2

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

.score.1, falls ((kuespuos = 1 oder kuespums = 1)
und kueeinba = 1 ) und (kue.score.1 > 0)

falls (bj >= 2011 oder modbodwl = 1 oder
winatstein = 1)
falls (bj >= 2011 oder modbodw2 = 1 oder
w2natstein = 1)
falls (bj >= 2011 oder modbodw3 = 1 oder
w3natstein = 1)
falls (bj >= 2011 oder modbodw4 = 1 oder

w4natstein = 1)

(Bodl.neu = 1) + (Bod2.neu = 1) + (Bod3.neu = 1) +
(Bod4.neu = 1)

falls Anz.Bod.neu >= wrz

falls (wiparkett = 1 oder wiholzdiel = 1
oder winatstein = 1)
falls (w2parkett = 1 oder w2holzdiel = 1
oder w2natstein = 1)
falls (w3parkett = 1 oder w3holzdiel = 1
oder w3natstein = 1)
falls (wdparkett = 1 oder wdholzdiel = 1

oder w4natstein = 1)

(Bodl.gut = 1) + (Bod2.gut = 1) + (Bod3.gut = 1)
+ (Bod4.gut = 1)

(Anz.Bod.gut/min(wrz,4))

((wilaminat = 1) + (w2laminat = 1 und wrz > 1) +
(w3laminat = 1 und wrz > 2) +

(w4laminat = 1 und wrz > 3))
Anz.Laminat/min(wrz,4)
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Kein.Bodl = 1
Kein.Bod2 = 1
Kein.Bod3 = 1
Kein.Bod4 = 1

Bodl.einfach

Bod2.einfach

Bod3.einfach

Bod4.einfach

Anz.Bod.einfach

(wiparkett = 0 und wifliesen = 0 und wiltepbod = 0 und
witepflie = O und winadfilz = 0 und wipvc = 0 und
winatstein = 0 und wlholzdiel = 0 und wilaminat = O und
wikork = 0 und wisonstl = 0)

(w2parkett = O und w2fliesen = 0 und w2tepbod = 0 und
w2tepflie = O und w2nadfilz = O und w2pvc = O und
w2natstein = 0 und w2holzdiel = 0 und w2laminat = O und
w2kork = 0 und w2sonstl = 0)

(w3parkett = 0 und w3fliesen = 0 und w3tepbod = 0 und
w3tepflie = 0 und w3nadfilz = 0 und w3pvc = O und
w3natstein = O und w3holzdiel = 0 und w3laminat = 0 und
w3kork = 0 und w3sonstl = 0)

(wdparkett = 0 und w4fliesen = 0 und witepbod = 0 und
wdtepflie = O und wénadfilz = 0 und w4pvc = 0 und
wdnatstein = 0 und w4holzdiel = 0 und w4laminat = O und
wdkork = 0 und wé4sonstl = 0)

1 falls (wipvc = 1 oder winadfilz = 1 oder
wisonstl = 1 oder Kein.Bodl = 1)

1 falls (w2pvc = 1 oder w2nadfilz = 1 oder
w2sonstl = 1 oder Kein.Bod2 = 1) und wrz > 1

1 falls (w3pvc = 1 oder w3nadfilz = 1 oder
w3sonstl = 1 oder Kein.Bod3 = 1) und wrz > 2

1 falls (wdpvc = 1 oder w4nadfilz = 1 oder
wisonstl = 1 oder Kein.Bod4 = 1) und wrz > 3

= (Bodl.einfach = 1) 4 (Bod2.einfach = 1) +
(Bod3.einfach = 1) + (Bod4.einfach = 1)

Anteil.Bod.einfach = Anz.Bod.einfach/(min(wrz,4))

Ein.Bod.gut.neu

Einfacher.Boden

Boden.gut = 1,

Anzahl .modbod =

Modern.Boden =
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1, falls (Anteil.Bod.einfach > 0 und
Ein.Bod.gut.neu != 1)

falls ((Anteil.Bod.gut + Anteil.Laminat == 1) = 1)

1, (modbodwl = 1 4 modbodw2 = 1+ modbodw3 = 1
+ modbodw4 = 1)

1, falls (bj < 2011 und (Anzahl.modbod >= min(wrz,4)))



A.1 Liste der Stadtviertel im zentralen Bereich der Makrolage

Wohnung im Parterre

EG.Wohnung = 1, falls (wostockx = O und !(gartenjn = (1,4)
oder balkl = 2 oder balk2 = 2 oder balk3 = 2 ))

Riickgebdude

Rueckgeb = 1 falls gebrueck = 1

Besondere Ausstattung

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

A.1 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,
2.5.1,2.5.2,25.3,26.1,2.6.2,2.7.1,2.7.2,2.7.3, 2.74, 2.8.1, 2.8.2, 2.8.3, 2.84

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,
5.4.4,5.5.1, 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 Schwanthalerhohe: 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
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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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B 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 Mieterhohung Jahr
6 merhnein 3 Miete wurde nicht erhoht
7 gesmiete 4 Gesamtmiete
8 gebgruen 19 Griinfliche bei Gebédude
9 hzwohnjn 24A Heizung in allen Wohnrdumen vom Vermieter gestellt
10  hzkeinwl 24B Keine Heizung Vermieter grofster Wohnraum
11  hzkeinw?2 24B Keine Heizung Vermieter zweitgrofter 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 vom Vermieter in allen Radumen
mit Heizung
19  hzvmkoho 25B gleiche Heizungsart Kohle-/Holz-Einzelofen
20 hzvmolmz 25B gleiche Heizungsart Oleinzelofen zentrale Versorgung
21  hzvmgas 25B gleiche Heizungsart Gas-Finzelofen
22 hzvmst 25B gleiche Heizungsart Strom-Nachtspeicherofen/
sonstige Strom-Einzel6fen
23  hzvmgezh 25B gleiche Heizungsart Gebaude-Zentralheizung
24 hzvmetzh 25B gleiche Heizungsart Etagen-Zentralheizung
25 hzvmfern 25B gleiche Heizungsart Fernwérme
26 hzvmeoel 25C gleiche Heizungsart Energieart Ol
27  hzvmegas 25C gleiche Heizungsart Energieart Gas
28  hzvmestr 25C gleiche Heizungsart Energieart Strom
29  hzvmekh 25C gleiche Heizungsart Energieart Kohle/Holz
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B Variablen des Datensatzes

NR Variable Frage  Label
30  hzvmehp 25C gleiche Hz-art Energieart Holzpelletts/ Hackschnitzel
31 hzvmewpu 25C gleiche Heizungsart Energieart Warmepumpe
32  hzvmefew 25C gleiche Heizungsart Energieart Fernwérme
33 hzvmeson 25C gleiche Heizungsart Energieart Sonstiges ja/nein
34  hzvmesol 25C gleiche Heizungsart Energieart Sonstiges
35 hzwlkoho 26 Heizung W1 Kohle-/Holz-Einzelofen
36 hzw2koho 26 Heizung W2 Kohle-/Holz-Einzelofen
37 hzw3koho 26 Heizung W3 Kohle-/Holz-Einzeléfen
38 hzwdkoho 26 Heizung W4 Kohle-/Holz-Einzelofen
39  hzkukoho 26 Heizung Kiiche Kohle-/Holz-Einzel6fen
40 hzbakoho 26 Heizung Bad Kohle-/Holz-Einzel6fen
41  hzwckoho 26 Heizung WC Kohle- /Holz-Einzelofen
42 hzflkoho 26 Heizung Flur Kohle-/Holz-Einzel6fen
43  hzwlolmz 26 Heizung W1 Oleinzeléfen mit zent. Versorg.
44 hzw2olmz 26 Heizung W2 Oleinzel6fen mit zent. Versorg.
45  hzw3olmz 26 Heizung W3 Oleinzeléfen mit zent. Versorg.
46  hzwdolmz 26 Heizung W4 Oleinzel6fen mit zent. Versorg.
47  hzkuolmz 26 Heizung Kiiche Oleinzel6fen mit zent. Versorg.
48 hzbaolmz 26 Heizung Bad Oleinzeléfen mit zent. Versorg.
49  hzwcolmz 26 Heizung WC Oleinzeléfen mit zent. Versorg.
50 hzflolmz 26 Heizung Flur Oleinzeléfen mit zent. Versorg.
51 hzwlgas 26 Heizung W1 Gas-Einzeltfen
52  hzw2gas 26 Heizung W2 Gas-Einzel6fen
53 hzw3gas 26 Heizung W3 Gas-Einzeltfen
54  hzwdgas 26 Heizung W4 Gas-Einzel6fen
55 hzkugas 26 Heizung Kiiche Gas-Einzeltfen
56 hzbagas 26 Heizung Bad Gas-Einzelofen
57 hzwcgas 26 Heizung WC Gas-Einzel6fen
58 hzflgas 26 Heizung Flur Gas-Einzelofen
59 hzwlstna 26 Heizung W1 Strom-Nachtspeicherofen/ Einzelofen
60 hzw2stna 26 Heizung W2 Strom-Nachtspeicherofen,/ Einzelofen
61 hzw3stna 26 Heizung W3 Strom-Nachtspeicherofen/ Einzelofen
62 hzwdstna 26 Heizung W4 Strom-Nachtspeicheréfen/ Einzelofen
63 hzkustna 26 Heizung Kiiche Strom-Nachtspeicherdfen/ Einzelofen
64 hzbastna 26 Heizung Bad Strom-Nachtspeicherdfen/ Einzelofen
65 hzwcstna 26 Heizung WC Strom-Nachtspeicheréfen/ Einzelofen
66 hzflstna 26 Heizung Flur Strom-Nachtspeicheréfen/ Einzelofen
67 hzwlgezh 26 Heizung W1 Gebéude-Zentralheizung
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NR  Variable Frage  Label
68 hzw2gezh 26 Heizung W2 Gebéude-Zentralheizung
69 hzw3gezh 26 Heizung W3 Gebéude-Zentralheizung
70 hzwdgezh 26 Heizung W4 Gebéude-Zentralheizung
71 hzkugezh 26 Heizung Kiiche Gebdude-Zentralheizung
72 hzbagezh 26 Heizung Bad Gebéude-Zentralheizung
73  hzwcgezh 26 Heizung WC Gebéaude-Zentralheizung
74 hzflgezh 26 Heizung Flur Gebéaude-Zentralheizung
75 hzwletzh 26 Heizung W1 Etagen-Zentralheizung
76 hzw2etzh 26 Heizung W2 Etagen-Zentralheizung
77  hzw3etzh 26 Heizung W3 Etagen-Zentralheizung
78 hzwdetzh 26 Heizung W4 Etagen-Zentralheizung
79  hzkuetzh 26 Heizung Kiiche Etagen-Zentralheizung
80 hzbaetzh 26 Heizung Bad Etagen-Zentralheizung
81 hzwcetzh 26 Heizung WC Etagen-Zentralheizung
82  hzfletzh 26 Heizung Flur Etagen-Zentralheizung
83 hzwlfew 26 Heizung W1 Fernwirme
84  hzw2few 26 Heizung W2 Fernwarme
85  hzw3few 26 Heizung W3 Fernwéirme
86 hzwdfew 26 Heizung W4 Fernwirme
87 hzkufew 26 Heizung Kiiche Fernwiarme
88  hzbafew 26 Heizung Bad Fernwérme
89 hzwcfew 26 Heizung WC Fernwirme
90 hzflfew 26 Heizung Flur Fernwérme
91 hzwleoel 26 Hz. Energieart W1 Ol
92  hzw2eoel 26 Hz. Energieart W2 Ol
93 hzw3eoel 26 Hz. Energicart W3 Ol
94 hzwdeoel 26 Hz. Energieart W4 Ol
95 hzkueoel 26 Hz. Energieart Kiiche Ol
96 hzbaeoel 26 Hz. Energieart Bad Ol
97  hzwceoel 26 Hz. Energicart WC Ol
98 hzfleoel 26 Hz. Energieart Flur Ol
99 hzwlegas 26 Hz. Energieart W1 Ga

100  hzw2egas 26 Hz. Energieart W2 Gas

101  hzw3egas 26 Hz. Energieart W3 Gas

102 hzwiegas 26 Hz. Energieart W4 Gas

103  hzkuegas 26 Hz. Energieart Kiiche Gas

104 hzbaegas 26 Hz. Energieart Bad Gas

105 hzwcegas 26 Hz. Energieart WC Gas

106  hzflegas 26 Hz. Energieart Flur Gas

85



B Variablen des Datensatzes

NR Variable Frage  Label

107  hzwlestr 26 Hz. Energieart W1 Strom

108 hzw2estr 26 Hz. Energieart W2 Strom

109  hzw3estr 26 Hz. Energieart W3 Strom

110  hzwdestr 26 Hz. Energieart W4 Strom

111 hzkuestr 26 Hz. Energieart Kiiche Strom

112 hzbaestr 26 Hz. Energieart Bad Strom

113 hzwcestr 26 Hz. Energieart WC Strom

114 hzflestr 26 Hz. Energieart Flur Strom

115  hzwlekh 26 Hz. Energieart W1 Kohle/Holz

116 hzw2ekh 26 Hz. Energieart W2 Kohle/Holz

117 hzw3ekh 26 Hz. Energieart W3 Kohle/Holz

118 hzw4ekh 26 Hz. Energieart W4 Kohle/Holz

119  hzkuekh 26 Hz. Energieart Kiiche Kohle/Holz

120  hzbaekh 26 Hz. Energieart Bad Kohle/Holz

121 hzwcekh 26 Hz. Energieart WC Kohle/Holz

122 hzflekh 26 Hz. Energieart Flur Kohle/Holz

123 hzwlehp 26 Hz. Energieart W1 Holzpelletts/Hacks.
124 hzw2ehp 26 Hz. Energieart W2 Holzpelletts/Hacks.
125  hzw3ehp 26 Hz. Energieart W3 Holzpelletts/Hacks.
126  hzwdehp 26 Hz. Energieart W4 Holzpelletts/Hacks.
127 hzkuehp 26 Hz. Energieart Kiiche Holzpelletts/Hacks
128  hzbaehp 26 Hz. Energieart Bad Holzpelletts/Hacks.
129  hzwcehp 26 Hz. Energieart WC Holzpelletts/Hacks.
130  hzflehp 26 Hz. Energieart Flur Holzpelletts/Hacks.
131  hzwlefew 26 Hz. Energieart W1 Fernwéarme

132 hzw2efew 26 Hz. Energieart W2 Fernwarme

133 hzw3efew 26 Hz. Energieart W3 Fernwérme

134 hzwiefew 26 Hz. Energieart W4 Fernwarme

135 hzkuefew 26 Hz. Energieart Kiiche Fernwarme

136  hzbaefew 26 Hz. Energieart Bad Fernwérme

137  hzwcefew 26 Hz. Energieart WC Fernwérme

138  hzflefew 26 Hz. Energieart Flur Fernwérme

139 hzwlesol 26 Hz. Energieart W1 Sonstige

140  hzw2esol 26 Hz. Energieart W2 Sonstige

141  hzw3esol 26 Hz. Energieart W3 Sonstige

142 hzw4esol 26 Hz. Energieart W4 Sonstige

143  hzkuesol 26 Hz. Energieart Kiiche Sonstige

144  hzbaesol 26 Hz. Energieart Bad Sonstige

145  hzwcesol 26 Hz. Energieart WC Sonstige
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146  hzflesol 26 Hz. Energieart Flur Sonstige

147 hzwleso?2 26 Hz. Energieart W1 Sonstige 2

148  hzw2eso2 26 Hz. Energieart W2 Sonstige 2

149 hzw3eso2 26 Hz. Energieart W3 Sonstige 2

150 hzwdeso2 26 Hz. Energieart W4 Sonstige 2

151  hzkueso2 26 Hz. Energieart Kiiche Sonstige 2

152  hzbaeso2 26 Hz. Energieart Bad Sonstige 2

153  hzwceso2 26 Hz. Energieart WC Sonstige 2

154  hzfleso2 26 Hz. Energieart Flur Sonstige 2

155  hzwlewpu 26 Hz. Energieart W1 Warmepumpe

156  hzw2ewpu 26 Hz. Energieart W2 Warmepumpe

157  hzw3ewpu 26 Hz. Energieart W3 Warmepumpe

158 hzwdewpu 26 Hz. Energieart W4 Warmepumpe

159  hzkuewpu 26 Hz. Energieart Kiiche Warmepumpe

160  hzbaewpu 26 Hz. Energieart Bad Warmepumpe

161 hzwcewpu 26 Hz. Energieart WC Warmepumpe

162  hzflewpu 26 Hz. Energieart Flur Warmepumpe

163  wwgleich 27 Warmwasserversorgung iiberall gleich

164  wwkue 27 Warmwasserversorgung Kiiche

165 wwbawh 27 Warmwasserversorgung Bad Waschbecken

166 wwbawa 27 Warmwasserversorgung Bad Wanne/Dusche

167  wwwcwh 27 Warmwasserversorgung WC

168 wwegleich 27 Warmwasserversorgung Energieart iiberall gleich

169 wwekue 27 Warmwasserversorgung Energieart Kiiche

170  wwebawh 27 Warmwasserversorgung Energieart Bad
Waschbecken

171  wwebawa 27 Warmwasserversorgung Energieart Bad
Dusche/Wanne

172 wwewcwh 27 Warmwasserversorgung FEnergieart WC

173 wwwiesol 27 Warmwasserversorgung Energieart Sonstige

174  wwwieso2 27 Warmwasserversorgung Energieart Sonstige

175 wwwieso3 27 Warmwasserversorgung Energieart Sonstige

176  wwwiesod 27 Warmwasserversorgung Energieart Sonstige

177  wwwiesod 27 Warmwasserversorgung Energieart Sonstige

178  wwkein 27 Keine vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung

179  warthz 28 Wartung der Heizung

180 warthzbr 29 Brennstoff-Versorgung Heizung

181 wartww 30 Wartung Warmwasserversorgung
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NR Variable Frage  Label

182  wartwwbr 31 Brennstoffversorgung Warmwasserbereitung
183 bjahrkat 32 Baujahr

184  modhz 33 Modernis. Heizung

185 modww 33 Modernis. Warmwasserbereitung

186 modfen 33 Modernis. Fenster

187 model 33 Modernis. Installation

188 modsonsl 33 Modernis. Sonstige 1 Codes

189 modsons2 33 Modernis. Sonstige 2 Codes

190 modsons3 33 Modernis. Sonstige 3 Codes

191 modkeine 33 Keine Modernis. vorgenommen

192 modka 33 Modernis. weift nicht

193  modhzj 34 Modernis. Heizung Jahr

194  modhzka 34 Modernis. Heizung weifs nicht

195 modhznoch 34 Modernis. Heizung nicht abgeschlossen

196 modww;j 34 Modernis. Warmwasserbereitung Jahr

197 modwwnoch 34 Modernis. Warmwasserber. nicht abgeschlossen
198  modwwka 34 Modernis. Warmwasserbereitung weifs nicht
199 modfenj 34 Modernis. Fenster Jahr

200 modfennoch 34 Modernis. Fenster nicht abgeschlossen

201 modfenka 34 Modernis. Fenster weifs nicht

202  modelj 34 Modernis. Installation Jahr

203 modelnoch 34 Modernis. Installation nicht abgeschlossen
204 modelka 34 Modernis. Installation weifs nicht

205 modsonslj 34 Sonstige Modernisierung Jahr

206 modsons2j 34 Sonstige Modernisierung Jahr

207 modsons3j 34 Sonstige Modernisierung Jahr

208 modsonslka 34 Sonstige Modernisierung weifs nicht

209 modsons2ka 34 Sonstige Modernisierung weifs nicht

210  modsons3ka 34 Sonstige Modernisierung weifs nicht

211  modsonslnoch 34 Sonstige Modernisierung nicht abgeschlossen
212 modsons2noch 34 Sonstige Modernisierung nicht abgeschlossen
213  modsons3noch 34 Sonstige Modernisierung nicht abgeschlossen
214 modgsonl 35A Sonstige Modernisierung

215 modgson2 35A Sonstige Modernisierung

216 modgson3 35A Sonstige Modernisierung

217 modgkeine 35A Keine Modernisierung

218 modgka 35A Modernisierung weifs nicht

219  modgdach 35AA  Dachgeschossausbau
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220 modgtrep 35AB  Treppenhausrenovierung

221 modgsonsjl 35B Sonstige Modernisierung Jahr

222  modgsonsj2 35B Sonstige Modernisierung Jahr

223  modgsonsj3 35B Sonstige Modernisierung Jahr

224 modgsonslka 35B Sonstige Modernisierung weifs nicht

225 modgsons2ka 35B Sonstige Modernisierung weifs nicht

226 modgsons3ka 35B Sonstige Modernisierung weifs nicht

227 modgsonslnoch  35B Sonstige Modernisierung nicht abgeschlossen
228 modgsons2noch  35B Sonstige Modernisierung nicht abgeschlossen
229 modgsons3noch  35B Sonstige Modernisierung nicht abgeschlossen
230 modgtrepj 35BB  Treppenhausrenovierung Jahr

231 modgtrepnoch 35BB  Treppenhausrenovierung nicht abgeschlossen
232  modgtrepka 35BB  Treppenhausrenovierung weifs nicht

233 gebwfasad 36A Gebdude hat Warmedammung der Aufienfassade
234 gebaufzg 36B Gebéude hat Aufzug

235 gebfasad 36C Gebédude hat besondere Fassade

236  gebeinf 36D Gebéude hat einfache Fassade

237 gebdenkmal 36E Gebédude hat Denkmalschutz

238  gebrueck 36F Gebéude ist Riickgebdude

239 gebinhof 36G Gebéaude hat gepflasterten Innenhof

240 gebsolar 36H Gebéude hat Solar/-Photovoltaikanlage

241  gebkwpump 361 Gebédude hat Heizung mit Kraftwiérmepumpe
242 wifl 37 Wohnflache

243 wrz 38 Wohnraumzahl

244 wokuevh 39A Kiiche/Kochgelegenheit vorhanden

245 wobadvh 39A Badezimmer/Dusche vorhanden

246  wokuemb 39B Kiiche/Kochgelegenheit wird mitbenutzt
247  wobadmb 398B Badezimmer/Dusche wird mitbenutzt

248  badselbst 40A Badezimmerausstattung selbst eingebaut
249  bad 40AA  Badezimmer vorhanden

250  badfenster 40AB  Bad hat Fenster

251 badduwa 40AC  Nur Duschkabine, Badenische, Waschg. vorhanden
252 baddu 40AD  Dusche vorhanden

253 badbawa 40AE  Badewanne vorhanden

254  badwabe 40AF  Waschbecken vorhanden

255 badwabe2 40AG  Zweites Waschbecken /Doppelwaschbecken

vorhanden
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256  badbidet 40AH  Bidet vorhanden

257 badkach 40A1 Bad ist bis ca. Tiirhohe gefliest

258  badtoi 40AJ  Toilette im Badezimmer

259  badtoisep 40AK  Toilette separater Raum

260 badtoisep2 40AL  Zweiter separater Toilettenraum

261 bad2 40AM  Zweites Badezimmer vorhanden

262 badtoiaus 40AN  Toilette aulerhalb der Wohnung

263 badtoiteilen 40B Toilette wird mit anderen Mietparteien geteilt
264 badmod 40C Modernisierung Bad & WC

265 badmodj 40C Modernisierung Bad & WC Jahr

266 badmodka 40C Modernisierung Bad & WC weifs nicht
267  kuetyp 41A Art der Kochgelegenheit /Kiiche

268 kuegross 41B Kiiche grofer 12qm

269 kuesonst 42 Sonstige Kiichenausstattung ja/nein
270  kueaust0 42 Kochnische/Kiiche ohne Ausstattung
271  kuefenst 42A Kiiche hat Fenster

272 kuekach 42B Wandfliesen iiber Arbeitsbereich

273  kuespuos 42C Spiile/ Waschbecken ohne Unterschranke
274 kuespums 42D Spiile/ Waschbecken mit Unterschrianke
275  kueinsel 42FE Kiicheninsel/ Kiichenblock

276  kueeinba 42F Einbaukiichenschrianke

277 kueindkf 42G Induktionskochfeld vorhanden

278  kuegaskf 42H Gaskochfeld vorhanden

279  kueelekf 42] Elektrokochfeld /-platte vorhanden

280 kueback 42K Backofen vorhanden

281  kuemikro 42L Mikrowellenherd vorhanden

282  kueceran 42M Glasskeramik-Kochmulde, Ceranfeld vorhanden
283 kuedunst 42N Dunstabzugshaube vorhanden

284  kuekuehl 420 Kiihlschrank vorhanden

285  kuekuege 42P Kiihle- /Gefrierkombination vorhanden
286  kuegefri 42Q) Gefrierschrank /-truhe vorhanden

287 kuespuma 42R Geschirrspiilmaschine vorhanden

288  kuemini 425 Mini- /Single- /Pantrykiiche

289  woaust( 43 Keine Wohnungsausstattungsmerkmale
290 wobafrei 43A Wohnung ist barrierefrei

291 woeingla 43B Einfachverglasung

292 woisogla 43C Isolierverglasung

293 wowsgla 43D Warmeschutzverglasung
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294  wofendop 43E Doppelfenster

295 wofenkas 43F Kastenfenster

296 wofenbes 43G Besonders gestaltete Fenster

297 worolein 43H Einfache Rollliden, Klappladen
298 worolele 43J Elektrische Rollldden

299  womuells 43K Miillschlucker vorhanden

300 woggspr 43L Gegensprechanlage vorhanden

301  woggsprv 43M Video-Gegensprechanlage vorhanden
302 woanten 43N Gemeinschaftsantenne vorhanden
303 wosat 430 Satelliten-Schiissel vorhanden

304 wokabel 43P Kabelanschluss vorhanden

305 woeinbal 43Q Einzelner Einbauschrank vorhanden
306 woeinba2 43R Mehrere Einbauschrianke vorhanden
307 woholzwd 43S Holztéfelung an Wand/Decke

308 wostukwd 43T Stuck an Wand /Decke

309 wowlheiz 43U Warmluft-/ Liiftungsheizung

310 woerheiz 43V Einrohrheizung

311  wothermv 43W Thermostatventile an Heizkorpern
312  wooftkam 43X Offener Kamin/Kaminofen

313 wokachof 43Y Kachelofen

314  wofubohz 4371 Fufsbodenheizung

315  woelputz 4372 Elektro-Installation auf Putz

316 wowgputz 4373 Wasser-/Gasinstallation auf Putz
317 woabst 4374 Abstellkammer vorhanden

318 wlparkett 44AA  Wohnraum 1 Parkett

319  w2parkett 44AA  Wohnraum 2 Parkett

320 w3parkett 44AA  Wohnraum 3 Parkett

321 wdparkett 44AA  Wohnraum 4 Parkett

322 wsparkett 44AA  Wohnraum S Parkett

323 wlfliesen 44AB  Wohnraum 1 Fliesen

324 w2fliesen 44AB  Wohnraum 2 Fliesen

325  w3fliesen 44AB  Wohnraum 3 Fliesen

326 w4fliesen 44AB  Wohnraum 4 Fliesen

327 wsfliesen 44AB  Wohnraum S Fliesen

328 wltepbod 44AC  Wohnraum 1 Teppichboden

329 w2tepbod 44AC  Wohnraum 2 Teppichboden

330 w3tepbod 44AC  Wohnraum 3 Teppichboden

331  wdtepbod 44AC  Wohnraum 4 Teppichboden

332  wstepbod 44AC  Wohnraum S Teppichboden
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333  wltepflie 44AD  Wohnraum 1 Teppichfliesen

334  w2tepflie 44AD  Wohnraum 2 Teppichfliesen

335 w3tepflie 44AD  Wohnraum 3 Teppichfliesen

336 wdtepflie 44AD  Wohnraum 4 Teppichfliesen

337 wstepflie 44AD  Wohnraum S Teppichfliesen

338 wlnadfilz 44AE  Wohnraum 1 Nadelfilz

339 w2nadfilz 44AE  Wohnraum 2 Nadelfilz

340 w3nadfilz 44AE  Wohnraum 3 Nadelfilz

341 wdnadfilz 44AE  Wohnraum 4 Nadelfilz

342  wsnadfilz 44AE  Wohnraum S Nadelfilz

343 wlpve 44AF  Wohnraum 1 PVC

344 w2pvc 44AF  Wohnraum 2 PVC

345  w3pvc 44AF  Wohnraum 3 PVC

346 wdpvc 44AF  Wohnraum 4 PVC

347  wspvc 44AF  Wohnraum S PVC

348 wlnatstein 44AG  Wohnraum 1 Natursteinboden

349 w2natstein 44AG  Wohnraum 2 Natursteinboden

350 w3natstein 44AG  Wohnraum 3 Natursteinboden

351 winatstein 44AG  Wohnraum 4 Natursteinboden

352 wsnatstein 44AG  Wohnraum S Natursteinboden

353  wlholzdiel 44AH  Wohnraum 1 hochwertige Holzdielen
354 w2holzdiel 44AH  Wohnraum 2 hochwertige Holzdielen
355  w3holzdiel 44AH  Wohnraum 3 hochwertige Holzdielen
356  wdholzdiel 44AH  Wohnraum 4 hochwertige Holzdielen
357 wsholzdiel 44AH  Wohnraum S hochwertige Holzdielen
358 wllaminat 44A1 Wohnraum 1 Laminatboden

359  w2laminat 44A1 Wohnraum 2 Laminatboden

360 w3laminat 44A1 Wohnraum 3 Laminatboden

361 wdlaminat 44A1 Wohnraum 4 Laminatboden

362 wslaminat 44A1 Wohnraum S Laminatboden

363 wilkork 44A)] Wohnraum 1 Korkboden

364  w2kork 44AJ Wohnraum 2 Korkboden

365 w3kork 44AJ Wohnraum 3 Korkboden

366 wdkork 44AJ Wohnraum 4 Korkboden

367 wskork 44AJ Wohnraum S Korkboden

368 wlsonstl 44AK  Wohnraum 1 Sonstiges 1

369 w2sonstl 44AK  Wohnraum 2 Sonstiges 1

370 w3sonstl 44AK  Wohnraum 3 Sonstiges 1

371 wdsonstl 44AK  Wohnraum 4 Sonstiges 1
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372  wssonstl 44AK  Wohnraum S Sonstiges 1

373  wlsonst2 44AK  Wohnraum 1 Sonstiges 2

374 w2sonst2 44AK  Wohnraum 2 Sonstiges 2

375 w3sonst2 44AK  Wohnraum 3 Sonstiges 2

376  wdsonst2 44AK  Wohnraum 4 Sonstiges 2

377 wssonst2 44AK  Wohnraum S Sonstiges 2

378 modbodwl 44B Modernisierung Boden Wohnraum 1

379  modbodw?2 44B Modernisierung Boden Wohnraum 2

380 modbodw3 44B Modernisierung Boden Wohnraum 3

381 modbodw4 44B Modernisierung Boden Wohnraum 4

382 modbodws 44B Modernisierung Boden Wohnraum S

383 wofensei 45 Alle Fenster auf einer Seite

384  wilgwr 46 Fléache des grofiten Wohnraums

385 badl 47 Lange des Badezimmers

386 badb 47 Breite des Badezimmers

387 bad0 47 Kein Badezimmer vorhanden

388 wodurchz 48 Durchgangszimmer vorhanden

389  woflurzi 49A Diele/Flur als Wohnraum nutzbar

390  woflurzil 49B Diele/Flur als Wohnraum nutzbar mit Belichtung

391 wogalerie 49C Wohnung hat eine Galerie

392  wohoehe 50 Hohe der Wohnraume

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

394  balkl 52 Balkon 1 Art

395 balk2 52 Balkon 2 Art

396  balk3 52 Balkon 3 Art

397 balk4 52 Balkon 4 Art

398 balkll 52A Balkon 1 Lénge

399 balklb 52A Balkon 1 Breite

400 balk1fl 52A Balkon 1 Flache

401  balk2l 52A Balkon 2 Lénge

402  balk2b 52A Balkon 2 Breite

403  balk2fl 52A Balkon 2 Flache

404  balk3l 52A Balkon 3 Lénge

405 balk3b 52A Balkon 3 Breite

406 balk3fl 52A Balkon 3 Flache

407  balk4l 52A Balkon 4 Lénge

408 balk4b 52A Balkon 4 Breite
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409  balk4fl 52A Balkon 4 Flache

410 Dbalklhr 52B Balkon 1 Himmelsrichtung

411 balk2hr 52B Balkon 2 Himmelsrichtung

412  balk3hr 52B Balkon 3 Himmelsrichtung

413 balk4hr 52B Balkon 4 Himmelsrichtung

414  balklstr 52C Balkon 1 zur Strafie

415 balk2str 52C Balkon 2 zur Strafle

416  balk3str 52C Balkon 3 zur Strafie

417 balkdstr 52C Balkon 4 zur Strafle

418  eaust0 93 Keine Rdume/Einrichtungen vorhanden
419  ewakuemi 53AA  Waschkiiche mit Waschmaschine/Trockner
420 ewakueoh 53AB  Waschkiiche ohne Geréte

421 ewaetror 53AC  Waischetrockenraum

422  ewaetrop 53AD  Waischetrockenplatz

423 efrkel 53AE  Fahrradkeller

424  efrabster 53AF  Fahrradabstellraum

425  ehobbyr 53AG  Hobbyraum/Werkraum

426  efitr 53AH  Fitnessraum

427 esauna 53AI1 Sauna

428 eshwba 53AJ  Schwimmbad

429  ekisppl 53AK  Kinderspielplatz

430 egrillpl 53AL  Grillplatz/Sitzgruppe

431  ekeller 53AM  Keller/Kelleranteil

432  espeicher 53AN  Speicherabteil im Dachgeschoss
433 edachant 53B Speicher /Dachboden ausgebaut
434 gartenjn 54 Gartenbenutzung

435 gartenallmm 55 Gartengrofe alleinige Nutzung
436 gartengemmm 55 Gartengrofte gemeinsame Nutzung
437  gebstock 56A Stockwerke des Gebaudes (mit EG)
438 gebwohnn 56B Anzahl Wohnungen im Gebéude
439  wostocku 57 Wohnung im Untergeschoss

440 wostocke 57 Wohnung im Erdgeschoss

441  wostockh 57 Wohnung im Hochparterre

442  wostockx 57 Stockwerk der Wohnung

443  wostockd 57 Wohnung im Dachgeschoss

444 zilstr 58 Zimmer 1 zur Strafse

445  zilhof 58 Zimmer 1 zum Hof

446  zilgart 58 Zimmer 1 zum Garten
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447  zilhrs 58 Zimmer 1 im Siiden

448  zilhro 58 Zimmer 1 im Osten

449  zilhrw 58 Zimmer 1 im Westen

450 zilhrn 58 Zimmer 1 im Norden

451  zi2str 58 Zimmer 2 zur Strafe

452 zi2hof 58 Zimmer 2 zum Hof

453  zi2gart 58 Zimmer 2 zum Garten

454 zi2hrs 58 Zimmer 2 im Siiden

455  zi2hro 58 Zimmer 2 im Osten

456 zi2hrw 58 Zimmer 2 im Westen

457  zi2hrn 58 Zimmer 2 im Norden

458  zi3str 58 Zimmer 3 zur Strafse

459  zidhof 58 Zimmer 3 zum Hof

460 zi3gart 58 Zimmer 3 zum Garten

461  zi3hrs 58 Zimmer 3 im Siiden

462  zi3hro 58 Zimmer 3 im Osten

463  zi3hrw 58 Zimmer 3 im Westen

464 zi3hrn 58 Zimmer 3 im Norden

465  zidstr 58 Zimmer 4 zur Strafse

466  zidhof 58 Zimmer 4 zum Hof

467 zidgart 58 Zimmer 4 zum Garten

468  zidhrs 58 Zimmer 4 im Siiden

469  zidhro 58 Zimmer 4 im Osten

470  zidhrw o8 Zimmer 4 im Westen

471  zidhrn 58 Zimmer 4 im Norden

472 zibstr 58 Zimmer 5 zur Strafse

473  zibhof 58 Zimmer 5 zum Hof

474 zibgart 58 Zimmer 5 zum Garten

475 zibhrs 58 Zimmer 5 im Siiden

476  zibhro 58 Zimmer 5 im Osten

477  zibhrw 58 Zimmer 5 im Westen

478  zibhrn 58 Zimmer 5 im Norden

479  belkfz 60 Belastung durch Verkehr
480  belind 61 Belastung durch Industrie/Gewerbe
481  bebviert 62 Bebauung des Wohnviertels
482  erfahren 63 Wie von der Wohnung erfahren
483 erfahrensons 63 Wie von der Wohnung erfahren sonstiges
484 eausw 64 Energieausweis vorhanden
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485 eauswart 64A Energieausweis Art

486 endbedarf 64A Energieausweis Endenergiebedarf

487 endkenn 64A Energieausweis Endenergieverbrauchskennwert
488 primaerbedarf 64A Energieausweis Primérenergiebedarf
489 modgdachj 35BA  Dachgeschossausbau Jahr

490 modgdachka 35BA  Dachgeschossausbau weift nicht

491 modgdachnoch  35BA  Dachgeschossausbau nicht abgeschlossen
492  beginnmvm Cati2  Beginn Mietverhéltnis Monat

493  beginnmvj Cati2  Beginn Mietverhéltnis Jahr

494 nm comp  Nettomiete

495 nmgm comp  Nettomiete pro Quadratmeter

496 bkm.x comp  Bruttokaltmiete

497 neubestand comp  Neuer Mietvertrag

498 my.zeitpunkt comp  Zeitpunkt innerhalb der vier Jahre

499 ML.2015 comp  Makrolage zentraler Bereich 2015

500 NeuerVertrag comp  Neuer Mietvertrag

501 Dauer.MV comp Dauer des Mietverhéltnisses in Monaten
502 bkm comp  Bruttokaltmiete

503 Z.endbedarf comp  Endenergiebedarf Mieter & Vermieter

504 Z.primaerbedarf comp  Primérenergiebedarf Mieter & Vermieter
505 Z.VKennWert comp  Endenergieverbrauchskennwert Mieter & Vermieter

506 wfl.gekappt comp  Wohnflache gekappt

507 stadtviertel ext Stadtviertel

508 stadtteil ext Stadtteil

509 lage ext Wohnlage des GAA

510 erstelljahr ext Erstellungsjahr

511 fertstelljahr ext Fertigstellungsjahr

512  kfbezirk ext Stadtbezirk

513 SBez ext Stadtbezirk mit Namen

514 centroid x ext Breitengrad Zentroid des Stadtviertels

515  centroid y ext Langengrad Zentroid des Stadtviertels

516 gebaufg IE Anzahl Eingénge des Gebédudes

517  gebtyp IE Gebéudetyp

518 gidentnr VF int  Wohnungsnummer Vermieterfragebogen

519 genauswjn VF1 Energieausweis fiir Gebdude vorhanden

520 genausw VF1 Energieausweis Art

521 gdmogdjn VF10  Mafnahmen zur Dadmmung der obersten
Geschossdecke
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522  gdmogdsofort VF10a Mafnahmen zur Dammung der obersten
Geschossdecke bei Errichtung des Gebéaudes

523 gdmogd]j VF10a Mafnahmen zur Dammung der obersten
Geschossdecke Jahr

524 gdmdachjn VF11  Mafnahmen zur Ddmmung der Dachflachen

525 gdmdachsofort VF1la Mafnahmen zur Dadmmung der Dachflachen
bei Errichtung des Gebaudes

526 gdmdachj VF1la Mafnahmen Dammung der Dachflachen Jahr

527 gluftzjn VF12  Zentrale Liiftungsanlage

528  gluftzsofort VF12a Zentrale Liiftungsanlage, Einbau bei
Errichtung des Gebaudes

529  gluftzj VF12a Zentrale Liiftungsanlage Einbau
nachtraglich im Jahr X

530  gluftmec VF13  Mechanische Liiftungsanlage

531 gluftmecsofort VF13a Mechanische Liiftungsanlage, Einbau bei
Errichtung des Gebaudes

532 gluftmecj VF13a Mechanische Liiftungsanlage, Einbau
nachtraglich im Jahr X

533 gsolwajn VF14  Solaranlage fiir Warmeerzeugung

534  gsolwasofort VF14a Solaranlage fiir Warmeerzeugung Einbau bei
Errichtung des Gebaudes

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

536  gsolwwjn VF15  Solaranlage fiir Warmwasserbereitung

537  gsolwwsofort VF15a Solaranlage fiir Warmwasserbereitung, Einbau bei Er-
richtung des Gebaudes

538  gsolwwj VF15a Solaranlage fiir Warmwasserbereitung, Einbau
nachtréglich im Jahr X

539 gwwzirjn VF16  Warmwasserzirkulation

540 gwwazirsofort VF16a Warmwasserzirkulation, Einbau bei
Errichtung des Gebdudes

541  gwwzirj VF16a Warmwasserzirkulation, Einbau nachtraglich
im Jahr X

542  gfoerpro VF17  Nutzung Férderprogramme zur
Energieeinsparung

543 gfoerprom VF18  Mafknahmen Forderprogramm

544  genendbed VEF2 Endenergiebedarf

545 genpribed VE2 Primérenergiebedarf

546 genvkennw VEF2 Energieverbrauchskennwert

97



B Variablen des Datensatzes

NR Variable Frage  Label
047  gpassiv VF3 Passivhaus
548  ghzzentr VF4 Gebaude mit zentraler Heizungsanlage
549  ghzsofort VF5 Einbau der Heizungsanlage bei Errichtung
des Gebaudes
550 ghzeinj VFE5 Einbau der Heizungsanlage nachtraglich im Jahr X
551 ghzenart VF6 Energieart der Heizung
552  gzensons VF6 Energieart Heizung Sonstiges
553 gbaujahr VE7 Jahr der Fertigstellung des Gebaudes
554  gdmausw VF8 Mafsnahmen zur Dadmmung der Aufenwénde
555 gdmauswsofort VF8a  Mafknahmen Dadmmung der Aufenwéinde bei
Errichtung des Gebdudes
556  gdmauswj VF8a  Mafnahmen Ddmmung der Aufenwéinde, Jahr
557 gdmkelljn VF9 Mafnahmen zur Ddmmung der Kellerdecke
558  gdmkellsofort VF9a  Mafnahmen zur Dammung der Kellerdecke
bei Errichtung des Gebaudes
559  gdmkellj VF9a  Mafnahmen zur Ddmmung der Kellerdecke Jahr
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560 bj Baujahr

561 lage.15 Wohnlage (3.1)

562 Makrolage Makroalge (3.1)

563 Gebtyp.17 Gebaudetypen (3.2)

564 Haustyp.17 Haustypen (3.3)

565 WW.ungleich Unvollstédndige oder unterschiedliche Warmwasser-
versorgung (3.4)

566 HZ.unv.keinZ Unvollstdndige Beheizung oder Beheizung ohne
Zentralheizung (3.5)

567  Zweites. WC Sanitérbereich: Zweiter Toilettenraum oder zweites
Badezimmer (3.6)

568 Besond.Badausstattung Sanitdrbereich: Besondere Zusatzausstattung im
Bad vorhanden (3.6)

569 Modernisierung.17 Modernisierungsmafnahmen (3.7)

570 Kueche.offen Kiiche: Offene Kiiche (3.8)

571  kue.score.2 Kiiche: Kiichenausstattung (3.8)

572 Einfacher.Boden Fuftboden: Einfacher Boden (3.9)

573 Boden.gut Fuftboden: Guter Boden (3.9)

574 Modern.Boden Modernisierter Boden (3.9)

575 EG.Wohnung Wohnung im Parterre (3.10)

576 Rueckgeb Weitere Merkmale: Riickgebédude (3.11)

577 Besond.Ausst Weitere Merkmale: Besondere Ausstattung (3.11)
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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?
ﬂ% Gemeint ist der Monat, ab dem die Mieterh6hung das erste Mal bezahlt wurde.
Hier sind keine Erh6hungen der Betriebs- bzw. Nebenkosten gemaB § 560 BGB
(z.B. Heizkosten, Miillabfuhr, Wasser usw.) und keine Erhéhung von Mietzu-
schldgen (z.B. Garage) gemeint!
Monat Jahr
Spontan, bitte nicht vorlesen: Miete wurde seit Abschluss des
Mietvertrages noch nicht erhSht.................c.......... 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 2016: €

01



5. Wie hoch war der monatliche an den Vermieter zu zahlende Betriebs- bzw.
Nebenkosten-Betrag im Januar 20167

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
Zuschléige, 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 L] ! L] —- €
+ Untervermietung L] i [] - €
» Sonstiges, und zwar: H
O i ] =—p €
L] ; I €
7. SchlieRt der Mietvertrag das Recht zur Nutzung -
@ Vorgaben bitte vorlesen!
. einer Einzelgarage..........cccoveeviiiiiciniicecc e
. einer Doppelgarage...........ccooeevviieeenieesie e
. einer Sammelgarage ...........cccovveeieeenieesiie e
. einer Sammelgarage mit absperrbaren

Boxen /Abteilen ...
. eines Duplexparkers.........ccccecveveeeeviieeeeciiee e
. eines reservierten Abstellplatzes

(im Freien / nicht Gberdacht) fir Autos oder ..........

. eines Carports €iN? ........ccooeeeiiiiiie e

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, (] 11
Nein ......ccoooveennnee. L] 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 - Weiter

mit
. von lhnen d.i.rekt 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?
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= Antwortschema zu den Fragen 14A, 14B und 14C:

Art der Betriebs-
bzw. Nebenkosten:

Gesamtkosten fir Heizung

und Warmwasser (nur eintragen,
wenn Brennstoff- und Wartungs-
kosten enthalten sind!)
Ansonsten einzeln eintragen:
Heizung

Warmwasser

Wartung von Warmwasser-Geraten,
Etagenheizung oder Einzel6fen

Kaminkehrer / Schornsteinfeger
Wasser und Abwasser / Kanal /
Schmutzwasser / Niederschlags-
wasser

StralRenreinigung

Mdillabfuhr

Grundsteuer

Gebéaudesach- und
Gebaudehaftpfllichtversicherung

Aufzug / Lift
Gemeinschaftswaschmaschine
Hausmeister / Hauswart
Gartenpflege

Hausreinigung
Schneebeseitigung
Gemeinschaftsantenne
Satellitenschiissel
Kabelanschluss

Sonstiges, und zwar:

I_Nichts dergleichen ]

Hausbeleuchtung (allgemeiner Strom)

Frage 14A
Werden
direkt an
das Ver-
sorgungs-

unterneh-  Werden

men/Stadt-  selbst

verwaltg. ausge-
gezahlt fuhrt

0 0
0 0
0 0
0 0
D I
D I
0
D I
D I
D I
D I
D I
D I
0 0
0 0
0 0
0 0
D I
D I
D I
0 0
0 0
0

Werden
an den
Vermieter
gezahit

O

O 0O Od

Jdogooodogoodogodg o oogoogo o o

O O

Frage 14B

Euro-
Betrage
It. Abrechnung

Frage 14C
Abrechnungs-Zeitraum

Von Bis
Monat / Jahr ~ Monat / Jahr

Y
B
SR Y
Y —
S —
S Y —
B Y —
B
SR Y —
-
S
Y Y
S Y —
S =
SR Y J—
S —
S
SR Y J—
S Y —
S =
SR Y —
S Y —
/ /
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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
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24B Und in welchen Raumen befindet sich keine vom Vermieter gestellte Beheizmdglichkeit?

Vorgaben bitte vorlesen!
=

Weiter_|
mit

Grofter WONNTAUM .........oiiiiiiiieiiiic e ]
Zweitgroter WOohNraum ..o ]
DrittgroBter Wohnraum ...........ccoeviiiiiiiiiieecceeeeeeeeeee ]
Viertgroter Wohnraum...........ccoveiiiiieieniinese e ] 25A
KUGNE ... L]
BAU oottt L]
WC oottt L]
Es befindet sich in keinem Raum eine vom Vermieter
gestellte Beheizungsmaoglichkeit.............cocoviiiiiiiiiiiiee U] 27
25A Haben alle Rdume mit einer vom Vermieter gestellten Beheizungsmaglichkeit die gleiche
Heizungsart (z.B. alle Rdume mit Etagen-Zentralheizung)?
Ja, (] |[2sB
Nein ......ooovveeeene.. L] | 26
25B Welche Heizungsart ist dies?
Liste 25B vorlegen! Nur eine Antwort méglich!
1=y 9 9
A Gebaude-Zentraln€izung .........cccoeeuiiiiiiiiiiicee e ]
25C
B Etagen-Zentraln€izung .........ccccoviiiiiiiiiiiiie e ]
C FEINWAIME ..ottt ]
D Kohle-/ HoIZ-EINZEIBfeN ..o (]
E Oleinzeléfen mit zentraler Olversorgung .............ccccvovvevueene.. U] 27
F Gas-EiNZelOfen ..o ]
G Strom-Nachtspeicherdfen / Sonstige Strom-Einzelofen
(z.B. Radiator, Heizstrahler)............cccoeoiiiiiiiiniiciic e, U]
25C Und mit welcher Energieart wird die Heizung hauptsachlich betrieben?
O o L]
Gas (]
Strom ......... (]
Kohle / HOIZ ....cocvvoviin, L]
. 27
Holzpelletts / Hackschnitzel .. U]
Fernwarme........ U]
Warmepumpe ......... U]
Sonstiges, und zwar: .........cccoceeeiiiieiiiie ]
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26. Bitte geben Sie fiir jeden Raum mit einer vom Vermieter gestellten Beheizungsmdglichkeit an, Weiter
welche Heizungsart vorhanden ist und mit welcher Energieart diese Heizung betrieben wird. mit
@ Bitte fiir alle vorhandenen Rdume mit vom Vermieter gestellter @

Heizung getrennt abfragen!

Zweit- Dritt- Viert-
Grofter groRter groRter groRter
Wohn- Wohn- Wohn- Wohn-
Heizungsart raum raum raum raum Kiiche Bad wcC Flur

A Gebaude-Zentralheizung ....... ] ] ] ] ] ] ] ]
B Etagen-Zentralheizung........... ] ] ] ] ] ] ] ]
C Fernwarme.......ccocoovevvivenens ] ] ] ] ] ] ] ]
D Kohle- / Holz-Einzeldfen ........ ] ] ] ] ] ] ] ]
E Oleinzeléfen mit zentraler

Olversorgung ......ccceececvevnnee. ] ] ] ] ] ] ]
F Gas-Einzelofen ..........c.cceeee. ] ] ] ] ] ] ] ]
G Strom-Nachtspeicherdfen /

Sonstige Strom-Einzel6fen

(z.B. Radiator, Heizstrahler) .. ] ] ] ] ] U] U] U]

Zweit- Dritt- Viert-

GroRter groBter groBter groBter
Wohn- Wohn- Wohn- Wohn-

Energieart raum raum raum raum  Kiiche Bad WC  Flur
A Ol oo O] O] O] O] O] O] O] O]
B G8S oo O] O] O] O] O] O] O] O]
C SHOM woovooeeeee e O O O O] O] O] O] O]
D Kohle / HOlZ.........vooeeeeeeeeree (] (] (] (] (] (] (] (]
S0 o0 o o o OO
F FerMWAME oooooooeeseeeeeeeeen (] (] (] (] (] (] (] (]
G WArMEpUMPE .evveeeerrereee ] ] ] ] ] U] U] U]

H Sonstiges, und zwar:

]
]
]
]
]
]
]
]
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27. Bitte geben Sie fiir die folgenden Raume an, welche Warmwasserversorgung bzw.
Warmwasserbereitung vom Vermieter gestellt wird und mit welcher Energieart
die Warmwasserversorgung betrieben wird.

Uberall Kiiche Bad Bad wC

gleiche WWV Wasserhahn Wasserhahn Wasserhahn Wasserhahn
Heizungsart und zwar: Spiile Waschbecken Wanne / Dusche Waschbecken
Zentralheizung............... L] i ] ] ] ]
Etagenheizung............ L] i L] L] ] ]
Durchlauferhitzer ........ L] i L] L] L] L]
Boiler (ab 80l)............. L] L] ] ] ]
Boiler Klein................... 0 0 U U U
Energieart i
Ol O | O O O O
G8S o | O O O O
SH°OM o O | O O 0 0
Kohle / Holz ................ [ [ [ [l [l
Holzpelletts / Hack- i
schnitzel..........cc.cc....... L] i L] L] L] L]
Fernwarme ................. L] i L] L] L] L]
Warmepumpe .............. L] i L] ] ] ]
Sonstiges, und zwar:
Keine Warmwasserversorgung vom Vermieter gestellt.............ccccocoeenene L]

Weite?
mit

O

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

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?

10
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';1. Ist der Vermieter oder ein von ihm Beauftragter (z.B. Hauswart) fiir die Brennstoff-Versorgung Wei_te?‘
der Warmwasserversorgung zustéandig (z.B. Einkauf von Ol, Gas, Strom, Fernwarmwasser)? mit
Ja. (] @
Nein ... U]
32. In welchem Jahr wurde das Gebaude bzw. die Wohnung fertiggestellt?
[@ Liste 32 vorlegen!
Grundsétzlich ist die Wohnung in die Baualtersklasse einzuordnen, Bis 1918.....cccvveene ]
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, vollstédndig 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 2006 ........ L]
2007 bis 2010......... L]
2011 bis 2013......... L] 26
2014 bis 2015 ........ L]
Weil} nicht genau... (]
33. Welche Modernisierungen (wertverbessernde MalRnahmen) wurden seit 2007 in lhrer Wohnung
vom Vermieter vorgenommen?
[@ Liste 33 vorlegen!
34. In welchem Jahr wurde die Modernisierung abgeschlossen?
Frage 33 Frage 34
Modernisierung Weily
Jahr noch nicht nicht
A Zentral-/Etagenheizung (Kessel/ abgeschlossen
Brenner) mit zentraler Warm-
WaSSErVersOrgUNQ........coueveeervervenuerreneenes (] (] (]
B Warmwasserbereitung .............ccccocceeiene U] U] U]
C Fenster (mind. die Halfte der Fenster)..... U] U] U]
D Installation (z.B. Elektroinstallation).......... U] U] U]
Sonstiges, und zwar:
L] L] L]
L] L] L]
L] L] L]
Keine Modernisierung vorgenommen............ U]
WEIM NMICHL........coooeeeeieeeeeeeeeeieone L]
L _
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35A Welche Modernisierungen bzw. Instandsetzungen wurden seit 2007 am Gebaude
vom Vermieter vorgenommen?

35B In welchem Jahr wurde die Modernisierung bzw. Instandsetzung abgeschlossen?

Frage 35A Frage 35B
Modernisierung bzw.
Modernisierung bzw. Instandsetzung Weily
Instandsetzung Jahr noch nicht nicht
vorgenommen abgeschlossen
A Dachgeschossausbau ... U] U] U]
B Treppenhausrenovierung ..o U] U] U]
Sonstiges, und zwar:
L] L] L]
L] L] L]
L] L] L]
Keine Modernisierung vorgenommen............ (]
Wei nicht (]

Weite?|
mit

s

36. Welche der folgenden Merkmale treffen fir das Gebaude zu?

IEE Liste 36 vorlegen! Mehrfachnennungen méglich!

A Gebaude hat eine Warmedammung der AuRenfassade ...........c.cocevveneiiinnens ]
B Gebaude hat, einen Aufzug (Hier ist der Teil des Hauses gemeint,

in dem sich lhre Wohnung befindet!) ...........cccooiiiiiiiii e ]
C Gebaude hat besonders gestaltete Fassade (z.B. Stilfassade)...........cccccceueene ]
D Gebaude hat besonders einfach gestaltete Fassade (keine

moderne Architektur) ... .....ooiiiiii e ]
E Gebaude steht unter DEnKMAISCNULZ ...............oovvveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeen ]

Gebaude ist ein Rickgebaude (siehe Erlduterung unten)..........ccccccviiiiieennnns ]
G Gebaude hat einen gestalteten Innenhof

(z.B. Pflasterflachen, Banke, Begrinung)..........cccccoueeiiieiiiieiiiieiie e ]
H Gebaude hat eine Solar-/Photovoltaikanlage ..............ccoooeiiiiiiniiiiieeee ]
| Gebaude hat eine Heizungsanlage mit Kraftwarmepumpe

(z.B. Beheizung durch ErdWarme)..........cooeouiiiiiieniiiiec e ]

Erlduterung zu Punkt F:

Ein Riickgebédude ist ein eigenstédndiges Gebdude mit eigenem Eingang. Die ErschlieBung erfolgt (iber das
Hauptgebéude (Durchgang/Durchfahrt/seitlich am Hauptgebé&ude vorbei). Das Riickgebdude muss nicht zwingend
freistehend sein. Es kann daher direkt an das Hauptgebé&ude, aber auch an ein anderes Geb&ude angrenzen.

37.

Wie grol} ist die Wohnflache der gemieteten Zimmer einschlief3lich Flur, Kiiche, Bad, WC und
Abstellrdaumen innerhalb der Wohnung? Zur Wohnflache zahlen dabei auch untervermietete
Raume und die Halfte der Balkon- bzw. Terrassenflache.

m2
38. Wie viele Zimmer - ohne Flur, Kiiche, Bad / Toilette - hat die gemietete Wohnung?
@ Sogenannte halbe Zimmer (zwischen 6 und 10 qm) zéhlen hier als
ganze Zimmer!
Zimmer
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39A 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.......... ] ] ] ]
Badezimmer / Dusche............... (] (] (] (]

Weite;|
mit

O

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 ...........ccooiuiiiiiiiiie ettt U]
B Bad hat FENSIEr ......oeiii e U]
C Kein Badezimmer vorhanden, aber Duschkabine, Badenische
L]
D L]
E L]
F L]
G O 40C
H L]
| Bad ist an allen Wanden bis ca. zur Turhohe gefliest..........ccccceiviiiiiiiieeenins ]
J  Toilette im Badezimmer ..........cccooiiiiiiiiiiiiiici e (]
K Keine Toilette im Badezimmer, sondern in einem separaten Raum
AEr WORNUNG ...t U]
L Zweiter, separater Toilettenraum (z.B. Gaste-WC) .........ccccovevviiiiiiiiiiicieee U]
M 2. ausgestattestes Bad vorhanden (= abgeschlossener Raum der
Wohnung mit mindestens einer Badewanne oder Dusche)..........c.ccccceevvieinnne U]
N Toilette liegt auerhalb der WohnuNg ...........cocviiiiiiiiiiiiiec e U] 40B
Spontan (nicht auf Liste!): Habe Badezimmerausstattung etc. selbst eingebaut................ U] 40C
[@ Frage_4OB nur dann stellen, wenn in 40A ,,N Toilette liegt auBerhalb der Wohnung*“
und nicht ,,J“ oder ,,K“ oder ,,L“ genannt wurde!
40B Teilen Sie sich diese Toilette mit anderen Mietparteien?
Jans [] |ENDE
Nein .......coorvveennne. (] | 40c
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40C Wurde das Bad inklusive evtl. vorhandener separater Toilette komplett
modernisiert / instandgesetzt?

Weite?|
mit

Frage 40C In welchem Jahr Weil G
nicht
Ja U] —p- U]
Nein.....cccoeeeene (]
41A Welche Art von Kochgelegenheit bzw. Kiiche hat die Wohnung?
IE% Liste 41A vorlegen!
A Separate Kiche / WOhNKUCNE ..........coiiiiiiiiiiiiiiceeeeee e U] 41B
B Zum Ess-/ Wohnraum offene KUChe............coooiiiiiiiiiii e U]
C KOCNNISCNE ...ttt eaes ]
42
D Kochgelegenheit ... ]
E Gar keine Kochgelegenheit ............coiiiiiiiiiiiiiiii e ] 43
41B Ist diese Kiiche groRer als 12 gqm?
Ja ]
Nein.....cccoveeene U]

14
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42. Mit welcher Ausstattung hat der Vermieter die Kochnische bzw. Kiiche iberlassen?

[@ Liste 42 vorlegen!

A KUChe hat FENSIEr .......cccoiiiiiic e
Wandfliesen Gber Arbeitsbereich ..o
Nur Spule / Waschbecken ohne Unterschrank............cccccooovieeiiiiiiee i
Spuile Mit Unterschrank ..o
Kicheninsel / KUCheNDIOCK............cooviiiiiiiiieccieeec e
Einbaukichenschranke ...

INAUKIONSKOChTEID ...

I @ M m O O W

(7= 151 e o] 1] 1= o O SPPRSSUPRN

(S

Elektrokochfeld / -platte ...........ooiiiiiiiiie e
BaCKOTEN ...t e
MIKrowelleNherd............c.oooiiiiiiii e
Glaskeramik-Kochmulde bzw. Ceranfeld.............ccooeiiiiiiiiiicicicccceee
Dunstabzugshaube ..........ocoi i
KURISCRIANK ... e
Kuhl- / Gefrierkombination .............cccoiiiiiiii e
Separater Gefrierschrank / truhe ..........c.oooeiiiiiii e

GeschirrspllmasChing ..........oooiiiiiiii e

w X O UV O zZ2 Z - X

Mini- / Single- / PantryKUCNE ...........cooiiiiiiiiic e

Sonstige Zusatzaustattung, und zwar:

Kochnische / Kiiche war bei Einzug ohne
Ausstattung bzw. Kucheneinrichtung wurde

vom Vormieter UbernOmMmMEN ............ooiiiiiiiiieeeeeee e es

Weite;|
mit

O
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':3. Welche der auf dieser Liste aufgefiihrten Austattungsmerkmale hat die Wohnung?
Gemeint sind dabei nur vom Vermieter gestellte und fest installierte Einrichtungen!
@ Liste 43 vorlegen!
A Wohnung ist barrierefrei (ohne fremde Hilfe) zuganglich und nutzbar ............... ]
B Einfachverglasung (nicht Thermopane!)........cccccoiiiiiiiiiiiiiecee e U]
C lIsolierverglasung (iiblich seit ca. 1985) ..........ccoccvvivoreeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeene ]
D Warmeschutzverglasung (Ublich seit ca. 1995) ........cccoiiiiiiiiiiiii U]
E  DOPPEIFENSIET ...t U]
F o Kastenfenster..........ccoiiiiiiiii e (]
G Besonders gestaltete Fenster (z.b. Rundbogen-, Sprossenfenster)................... U]
H Einfache Rollladen, KIappladen ............ccooiiiiiiiiiiiiiceeeeec e ]
J  Elektrisch betriebene Rollladen .............ccooiiiiiiiiiiiii (]
K MGISCRIUGKET ... (]
L GegenspreChaniage .........cc.eeeueeiiieeiiieeeie et eeee e steeese e et enee e sneeenneeeenes ]
M Video-Gegensprechanlage ...........coouiiiiiiiiiiiii e U]
N Gemeinschaftsantenne fir Fernsehen / Rundfunk ...........ccccooiiiiiiiinnicnnne ]
O SAEIIEN-SCRUSSE .....o..veeveieiereierieeseee e L]
P Kabelanschluss fiir Fernsehen / Rundfunk............ccocoooiiiiiiiieee U]
Q Einzelner Einbauschrank (nicht KUChe).........cccooiiiiiiiiiiiiiic e ]
R Mehrere Einbauschréanke (nicht KUChe) .........cccooiiiiiiiiiiiiiicee e U]
S Holztafelung an Wand und / oder DECKE ..........cccoeriiiiiiiiiiieiieieceec e ]
T Stuck an Wand und / oder DecKe ...........cccciiiiiiiiiiiiiiiccec e (]
U Warmluft- / LUftUNGSh@IZUNG .....o.veiiiiiiiee e U]
V' EINFONIN@IZUNG . ... U]
W Thermostatventile an den HEIizKOIrPern...........oocvvveeeciiii e ]
X Offener Kamin / Kaminofen............cooiiiiiiiiiiiiii e ]
Y Kachelofen ... ..o (]
Z1 FURBDOAENNEGIZUNG ......eiiiiieiiiieeie ettt U]
Z2 Elektro-Installation @auf PULZ.............ccoooiiiiiiiiiiii e ]
Z3 Wasser-, Gas-, Heizungsinstallation auf Putz ...............ccccoiiiiiiiiiie U]
Z4 ADSEIKAMMET ...ttt (]
NIChES AAVON.......oiiiiiii (]

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...........ccociiiniinn (] (] (] (] (]
B Fliesenboden..........ccooocveiiiennnnn. U] U] U] U] U]
C Teppichboden..........cccoeeveiiiienennns ] ] ] ] ]
D Teppichfliesen ..........ccccevevinennnn. U] U] U] U] U]
E Nadelfilz .......coorrvverriirereieeeinnne. L] L] L] L] L]
F PVCooieeseeeeeeee e L] L] L] L] L]
G Natursteinboden, z.B. Marmorboden (] (] (] (] (]
H Hochwertige Holzdielen ................ U] U] U] U] U]
| Laminatboden .............ccccceoieine U] U] U] U] (]
J Korkboden..........ccooiiiiiiiiiiins (] (] (] (] (]
K Sonstiges, und zwar:
L] L] L] L] L]
L] L] L] L] L]

44B Wurde in diesem Zimmer seit 2011 eine Modernisierung (wertverbessernde Mafinhahmen)
bzw. Instandsetzung (Reparaturen) des FuBbodenbelags vorgenommen?

@ Bitte wieder fiir jedes Zimmer abfragen!
Modernisierung /

Instandsetzung

vorgenommen
GroRtes ZImmer........ccoceivviiieiiciiiiee (]
Zweitgrotes 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

17
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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 gro3en Flur, der als zusatzlicher Wohnraum
genutzt werden kann?

Ja i 49B
Nein......cccoeeveee. 49C
49B Wird dieser durch Fenster oder Balkontiiren belichtet?
Ja,
Nein........cccceee
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....cccovvieenn. 53A

18
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52A Geben Sie bitte Lange und Breite jeder dieser genannten Flachen - Balkon, Terrasse usw. - an.

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

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

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

Art der Flache Frage 52A Frage 52B
Terrasse/

Balkon/ Dach- Winter- Himmels-
Loggia terrasse/ garten Lénge Breite Flache richtung

] ] ] m m m?

D D D m m m?

] ] ] m m m?

] ] ] m m m?

Frage 52C

Liegen Balkon,
Terrasse usw. zur

verkehrsreichen StralRe?

Ja Nein
O O
O O
O O
O O

Weite;|
mit

O

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

Mieter zur Verfligung?

ﬂ%’ Liste 53A vorlegen!

A Waschklche mit Waschmaschine, Waschetrockner............cccccoccveneen. U]
B Waschkiiche ohne Gerate U]
C Waschetrockenraum (evtl. auch auf dem Dachboden / Speicher)........... U]
D Waschetrockenplatz im Frei€n .........coooieiiiiiiiiieiccceeeee ]
E FahrradKeller .........ooo e ]
F Fahrradabstellraum ... U]
G Hobbyraum / Werkraum (auerhalb der Wohnung) ..........ccccoeeiieieenns U]
H FINESSIAUM ...t U]
| Sauna und/oder SOlariUM ...........oiiuiiiiiiie e U]
J SCAWIMIMDAD ... (]
K Kinderspielplatz ]
L Grillplatz / SHZGrUPPE ......eeiieeiiieiiee e ]
I =Y 111 Y OO (]
N Speicherabteil im Dachgeschoss ..o, ]
Nichts dergleiChen ... U]
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................ccccevieee U]
Speicher / Dachboden zu Wohnzwecken vollstédndig ausgebaut..............c.ccccec... U]
Speicher / Dachboden nicht vorhanden ]

19
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54.

Ist in der Miete die Benutzung eines Gartens (abgegrenzte Griin- und / oder Nutzflache)

mit eingeschlossen?

[@ Vorgaben bitte vorlesen! Mehrfachnennungen méglich!

Ja, alleinige Benutzung..........ccceeeiiiiiieiiiiiiicieee

Ja, Benutzung mit anderen Mietparteien ...................

Weite?|
mit

s

55

56A

55.

Wie grof3 ist der ...

... Garten fir die alleinige Benutzung?

m2

... Garten fur die Benutzung mit anderen Mietparteien?

m2

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 zéahlt als erste Etage!

Etagen

56B Wie viele Wohnungen hat das Gebaude?

Hier ist der Teil des Hauses gemeint, in dem sich lhre Wohnung befindet.

Wohnungen

57.

In welchem Stockwerk liegt die Wohnung?

Untergeschoss

(Souterrain)..

Erdgeschoss (Parterre).........cccoeeiiiiiieiiiiiii e

Hochparterre....
Im

Dachgeschoss

Stockwerk

58.

1. Zimmer
2. Zimmer
3. Zimmer
4. Zimmer

5. Zimmer

Nach welcher Seite liegen die Zimmer?

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

Zum
Garten /
Griin-
anlage

Zum
Hof /
Hinter-

Strale hof

0dddo
0dddo
0dddo
0dddo

Welche Himmelsrichtung trifft zu?

Ost West

0dddo
0dddo

Nord

0dddo
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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

o o0 w »r

Schwache Belastung..........ccccooiiiiiiiiiiciieieee
Mittlere Belastung..........cccooiiiiiiiiiiiiiecie e
Starke Belastung..........ccocoeiiiiiiiiiiiiicee

Keine Belastung............ccccoiiiiiiiiiie

Weite;|
mit

O

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

oo w >

Schwache Belastung........ccccoeviviieeiiiiieeeeiiiiee e
Mittlere Belastung.........cccoeviiiiiiiiiiciiccc e
Starke Belastung..........cccoviiiiiiiiiiceee

Keine Belastung..........cccooviiiiieiiiciiicieccic e

62. Welche dieser Antworten beschreibt am treffendsten die Bebauung des Wohnviertels,
in dem lhre Wohnung liegt?

[@ Liste 62 vorlegen

m O O @

A Zusammenhangende Bebauung ohne gréRere Grinflachen oder Garten..............
Zusammenhangende Bebauung mit gréReren Grinflachen oder Garten...............
Aufgelockerte Bebauung mit groReren Grinflachen...........cccooooviiiiiiiiiiceiceeen
Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhaus-Bebauung ..............c.cccccoveveveveveverevccnnn.

Uberwiegend VilleNDeDaUUNG ..............c.c.cveveveeeeeeeceececeeeeeeeeae e

63. Auf welche Weise haben Sie von Ihrer jetzigen Wohnung erfahren?

Makler vom Vermieter beauftragt ............c.ccccceevernne
Makler vom Mieter beauftragt..............ccccevveiiinennene
Zeitungsinserat..........coocvvviiiiiiiie e
Internetplattform ...
Freunde / Bekannte / Kollegen..........ccccocovveeeiiieeeennns

Sonstiges, UNd ZWar: .........ccoccviiiiieiiiieieeee e

64. Liegt Ihnen fir Ihre Wohnung ein Energieausweis vor?

64A
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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)

___ Endenergiebedarf

1] 50 100 150 200 250 300 350 400 =400

’ Primédrenergiebedarf
(»Gesamtenergiceffizienz")

64A Um welchen Energieausweis handelt es sich dabei? Bitte tragen Sie den entsprechenden

[] Verbrauchsausweis (hier ist nur der
Energieverbrauchskennwert einzutragen)

Endenergieverbrauchskennwert:
o

22
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Interviewereinstufung:

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..........ccccceevveveeeinas

2 Gebaude ist freistehend...........coooiiiiiii U]
Gebaude nach einer Seite freistehend und an einer Seite
angrenzend an ein Gebaude anderer Bauart............ccccooiiiiiiiiiii i U]
4 Gebaude mit beiden Seiten angrenzend an ein Gebaude
B2 TR0 o =Y ol T T - T OSSPSR ]
Grenzt das Gebaude mit einer Seite an ein Gebaude gleicher Bauart?.................. ]

6 Grenzt das Gebaude mit zwei / beiden Seiten an ein Gebaude
GIBICNEr BAUAIM? ...t U]

@ 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

23
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3<

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.

25
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TNS Infratest g dm

Sozialforschungsinstitute e.V.

TNS Infratest

Landsberger Stralle 284

80687 Minchen

@& (089) 56 00 - 14 20
mietspiegel.2017 @tns-infratest.com

Vermieterbefragung zum Mietspiegel 2017

‘ Bitte mit schwarzem/blauen Kugelschreiber folgendermaRen ankreuzen: ‘

M . . " 1
I Fragen zu dem im Anschreiben genannten Gebaude |
Besitzen Sie fiir das Gebdude einen Energieausweis?
Ja O > weiter mit Frage 2
NN e O > weiter mit Frage 3
Um welchen Energieausweis handelt es sich dabei? Bitte tragen Sie den entsprechenden Energiewert
in das Textfeld in der jeweiligen Grafik ein.
D Bedarfsausweis (hier sind zwei Werte einzutragen. D Verbrauchsausweis (hier ist nur der
Der erste Wert oben auf der Grafik fur den End- Energieverbrauchskennwert einzutragen)
energiebedarf und der zweite Wert unten fur den
Primarenergiebedarf)
. Endenergiebedarf Endenergieverbrauchskennwert:
3 'S KWh/(m?-a) |:| KWhi(m?-a)
{ il
0 50 100 150 200 250 300 35@ 400  >400 0 50 100 150 200 250 300 350 400 >400
o Primérenergiebedarf
(,,Gesamtenergieeffizienz*)
Handelt es sich bei dem Gebaude um ein Passivhaus (errichtet nach dem Passivhaus-Standard,
d.h. Heizwarmebedarf von weniger als 15 kWh/m? und Jahr)?
Ja D
NN . e O
Verfiigt das Gebéaude liber eine zentrale Heizungsanlage?
Ja O > weiter mit Frage 5
NN O > weiter mit Frage 7
Wann erfolgte der Einbau der Heizungsanlage?
Bei Errichtung des Gebaudes . ....... ... . .. . . . . O
Erneuert / nachtraglich eingebautimJahr . ......... ... .. ... ... . ... ... I:I
(I _

01



8a

9a

10.

Mit welcher Energieart wird die Heizung betrieben?

S OM D
KONIE /HOIZ . . . oo oo e e L]
Holzpelletts / Hackschnitzel . ....... ... . .. . .. . . . . . . O
FernWarme . ... .. D
Kraft-Warme-Pumpe . . .. ... D
Blockheizkraftwerk / Kraftwarmekopplung . . ... ... ... . D
Sonstiges, UNd ZWar: . . . ..o o e D

In welchem Jahr wurde das Gebaude bzw. die Wohnung fertiggestelit?

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, vollstandig saniert und modernisiert oder durch An- oder Umbau neuer Wohnraum geschaffen
wurde (z. B. Dachgeschossausbau), ist als Baujahr das Jahr anzusetzen, in dem die BaumaRnahme
erfolgte.

mane |

Wurden MaBnahmen zur Dammung der Gebdude-AuBenwande vorgenommen?

Ja, einzelne AuRenwande gedammt . ... ... ... .. O > weiter mit Frage 8a
Ja, alle AuBenwande gedammt . . ... ... .. O > weiter mit Frage 8a
NI D = Weiter mit Frage 9

In welchem Jahr erfolgte die Dammung?

Bei Errichtung des Gebaudes . ...... ... ... ... .. . . .. ... D

Nachtraglich angebrachtimJahr . . ... ... . ... . . . . . . I:I

Wurden MaBnahmen zur Dammung der gesamten Kellerdecke des Gebdudes vorgenommen?

Ja, gesamte Kellerdecke gedammt .. ....... ... .. .. ... . ... .. O > weiter mit Frage 9a
NN . O > weiter mit Frage 10

In welchem Jahr erfolgte die Dammung?

Bei Errichtung des Gebaudes . .. ........ ... .. D

Nachtraglich angebrachtimJahr . . ... ... ... . . . . . I:I

Wurden MaBnahmen zur Dammung der gesamten obersten Geschossdecke des Gebaudes
vorgenommen?

Ja, gesamte oberste Geschossdecke gedammt ............................ O > weiter mit Frage 10a

NIN O > weiter mit Frage 11

02
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10a In welchem Jahr erfolgte die Dammung?

Bei Errichtung des Gebaudes . ......... .. ... .. . . ... D

Nachtraglich angebrachtimJahr . . ... .. .. ... . . . . . . I:I

11. Wurden MaBnahmen zur Dammung der gesamten Dachflache des Gebdudes vorgenommen?

Ja, gesamte Dachflache gedammt .. ...... ... ... ... .. .. .. .. .. . ... D => Weiter mit Frage 11a
NeiN D => Weiter mit Frage 12

11a In welchem Jahr erfolgte die Dammung?

Bei Errichtung des Gebaudes . . ......... ... D

Nachtraglich angebrachtimJahr .. ... ... ... ... . . .. . . . I:I

12. Existiert eine zentrale Liiftungsanlage (mit oder ohne Warmeriickgewinnung)?

Ja D = Weiter mit Frage 12a
NN D => Weiter mit Frage 13

12a Wann erfolgte der Einbau?

Bei Errichtung des Gebaudes . . ... ... ... e D

Nachtraglich eingebautimJahr . .. ... ... .. . . . I:I

13. Existiert eine mechanische Abluftanlage (Entliiftung fiir Bad und Kiiche)?

Ja D = Weiter mit Frage 13a
NN D = Weiter mit Frage 14

13a Wann erfolgte der Einbau?

Bei Errichtung des Gebaudes . . ... ... .. i O

Nachtraglich eingebautimJahr . .. ... ... .. ... . . . . . I:I

14. Existiert eine Solaranlage zur Unterstiitzung der Warmeerzeugung?

Ja O > weiter mit Frage 14a
NN . O > weiter mit Frage 15

14a Wann erfolgte der Einbau?

Bei Errichtung des Gebaudes . ...... ... . . . O

Nachtraglich eingebautimJahr . .. ... ... . ... . . . . . . I:I

03
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15. Existiert eine Solaranlage zur Warmwasserbereitung?

Ja D => Weiter mit Frage 15a
NeiN D => Weiter mit Frage 16

15a Wann erfolgte der Einbau?
Bei Errichtung des Gebaudes . . ... ... ... e O

Nachtraglich eingebautimJahr ... ... ... . ... . . .. . .. I:I

16. Existiert eine Warmwasserzirkulation?

Ja O > weiter mit Frage 16a
NN . O > weiter mit Frage 17

16a Wann erfolgte der Einbau?
Bei Errichtung des Gebaudes . ....... ... .. ... O

Nachtraglich eingebautimJahr . .. ... ... .. ... . I:I

17. Haben Sie in den letzten Jahren ein Forderprogramm zur Energieeinsparung genutzt?

Ja O > weiter mit Frage 18
NEIN o 1> Ende

18. Welche geforderten MaBnahmen wurden bis 31.12.2015 abgeschlossen?

.

Bitte senden Sie den ausgefiillten Fragebogen im beiliegenden
Freiumschlag an TNS Infratest zuriick.

Vielen Dank fur lhre Teilnahme!
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Ausreifier,
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Badezimmer, stehe Sanitarbereich
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barrierefreie Wohnung,

Basismiete pro Quadratmeter, 58]
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Bedarfsausweis,

Bedarfskennwert, [65], [69]

Begriindete Abweichungen,
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