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1. Einleitung

Erstellung des Aachener Mietspiegels als qualifizierter Mietspiegel

Der Aachener Mietspiegel 2020 beruht auf einer reprasentativen Erhebung in Form einer Eigentiimer- bzw.
Vermieterbefragung. Auftraggeber war die Stadt Aachen, die gemeinsam mit dem Arbeitskreis Mietspiegel
Aachen die Untersuchung begleitet hat. Mitglieder dieses Arbeitskreises waren folgende Organisationen:

e  Mieterschutzverein fiir Aachen und Umgegend e.V.,
e Aachener Haus & Grund e.V.,

e Initiative Aachene.V.,

e gewoge AG,

e  Stadt Aachen, Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration.

Der Aachener Mietspiegel 2020 wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsdtzen erstellt und von
den oben genannten Interessenverbdanden als solcher anerkannt. Er geniigt damit den Anforderungen, die
an einen qualifizierten Mietspiegel (§ 558d Abs. 1 BGB) gestellt werden. Der Aachener Mietspiegel 2020
hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2021.

Aus dem Erfordernis der Erstellung nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsédtzen kdnnen fiir qualifi-
zierte Mietspiegel folgende (Mindest-)Voraussetzungen abgeleitet werden, die fiir den Aachener Mietspie-
gel erfiillt sind:*

e Der Mietspiegel muss auf reprdasentativen Daten beruhen.

e Es muss eine wissenschaftlich anerkannte Auswertungsmethode nachvollziehbar eingesetzt
werden.

e Die Anwendung anerkannter Methoden muss dokumentiert werden und damit iiberpriifbar
sein.

Fiir die Erhebung der Daten wurde eine umfangreiche Primdrerhebung auf der Grundlage einer Zufallsstich-
probe durchgefiihrt. Fiir die Auswertung standen reprdsentative Daten zur Verfiigung. Die Datengrundlage
wird in Kapitel 2 beschrieben.

Die Auswertung erfolgte in einem zweistufigen Verfahren nach der fiir Mietspiegel-Erstellungen anerkann-
ten Regressionsanalyse. Die Regressionsmethode wurde nach den Grundsatzen der Statistik angewendet.
Die Anwendung der Methode, die Priifung der Anwendungsvoraussetzungen und die Giitekriterien (Deter-
minationskoeffizient, Standardfehler etc.) sind in Kapitel 3 erldutert.

Die Arbeitsschritte, die Anwendung der Methoden und die Ergebnisse sind in dieser Dokumentation aus-
fiihrlich dargestellt.

Bedeutung eines qualifizierten Mietspiegels

Mietspiegel — sowohl einfache als auch qualifizierte — haben ihren Hauptanwendungsbereich im gesetzli-
chen Mieterhthungsverfahren zur Anpassung der vertraglich vereinbarten Miete an die ,ortsiibliche Ver-
gleichsmiete“ (§ 558 Abs. 1 Satz 1 BGB) und zwar sowohl zur Begriindung des Mieterhghungsverlangens
(Begriindungsfunktion) als auch im Prozess auf Zustimmung zu einer verlangten Mieterh6hung (Beweis-
funktion).

! Vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (Hrsg.): Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, 2. inhaltlich unver-
dnderte Aufl. 2014, Bonn, S. 23.
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Die ,,ortsiibliche Vergleichsmiete“ wird nach dem Wortlaut des Gesetzes ,,... gebildet aus den {iblichen Ent-
gelten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, GréBe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieB8lich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in
den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhdhungen nach § 560 BGB abgesehen, gedndert worden
sind“ (§ 558 Abs. 2 Satz 1 BGB).

Das Biirgerliche Gesetzbuch verweist auf vier Alternativen, mit denen die ortsiibliche Vergleichsmiete er-
mittelt und ein Mieterhhungsverlangen begriindet werden kann:

e einen Mietspiegel und zwar sowohl einen einfachen als auch einen qualifizierten
Mietspiegel;

e eine Auskunft aus einer Mietdatenbank;

e ein Sachverstandigengutachten;

e die Benennung von mindestens drei einzeln vergleichbaren Wohnungen.

Fiir die Verwendung von Mietspiegeln spricht der Vorteil, dass sie das Mietniveau des ortlichen Woh-
nungsmarktes auf einer breiten Informationsbasis abbilden kénnen. Liegt ein qualifizierter Mietspiegel vor,
so lost dieser besondere Rechtsfolgen aus:

e  Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben fiir eine Wohnung, so hat der Vermieter diese
Angaben auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterhhung auf ein anderes Begriindungsmit-
tel stiitzt (§ 558a Abs. 3 BGB; Mitteilungsverpflichtung).

e In einem gerichtlichen Verfahren wird widerleglich vermutet, dass die im qualifizierten
Mietspiegel ausgewiesenen Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben (§ 558d
Abs. 3 BGB; Vermutungswirkung).

Daneben kdonnen die in einem Mietspiegel ausgewiesenen Werte auch beim Neuabschluss von Mietvertra-
gen (Neuvertragsmieten) und bei einvernehmlich vereinbarten Anpassungen der Miethdhe (§ 557 Abs. 1
BGB) als Orientierungshilfe herangezogen werden.
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2. Rahmendaten zur Erstellung des Mietspiegels

2.1. Datengrundlage und Stichprobenkonzept

Die Daten fiir den Aachener Mietspiegel 2020 wurden in enger Zusammenarbeit mit dem Fachbereich Wirt-
schaft, Wissenschaft und Europa sowie dem Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration der Stadt
Aachen erhoben. Die Zufallsstichprobe basiert auf einer Gebdudatei mit potentiell vermieteten Wohnungen
(Grundgesamtheit), die auf Basis von mehreren Datenquellen erstellt wurde.

Der Fachbereich Wirtschaft, Wissenschaft und Europa der Stadt Aachen hat zundchst die Grundlage zur
Erstellung der Grundgesamtheit zusammengestellt. Ausgangspunkt war die von der Stadt Aachen gefiihrte
Grundsteuerdatei. Die Datei wies den Stand zum 31.12.2018 auf. Die Stadt Aachen hat die Datenbank mit
weiteren Datenquellen der Verwaltung ergdnzt, um mithilfe dessen eine Bereinigung der Adress- bzw. Ge-
bdudedatei vornehmen zu kénnen. Hierzu zdhlen Informationen zu Sondernutzungen (bspw. Gewerbe),
Wohnheimen (Studentenwohnheime, Altenheime etc.) sowie offentlich gefordertem Wohnungsbau. AuBer-
dem wurde die mithilfe eines Haushaltsgenerierungsverfahrens ermittelte Anzahl an Haushalten pro Adres-
se als weitere Informationsgrundlage zur Verfiigung gestellt.

Zur weiteren Bearbeitung und Stichprobenziehung wurde die aufbereitete Gebdudedatei InWIS iibergeben.
Hierfiir wurde eine Vereinbarung zur Auftragsdatenverarbeitung gemal Art. 28 DS-GVO zwischen der Stadt
Aachen und InWIS abgeschlossen, um die weitere Nutzung datenschutzrechtlich abzusichern.

Im Folgenden wurden seitens InWIS unter Mithilfe der Stadt Aachen diverse Bereinigungsschritte vorge-
nommen, um alle fiir die Mietspiegel-Erstellung nicht relevanten Gebdude aus der Grundgesamtheit zu fil-
tern. Dies betrifft zum einen die Sondernutzungen sowie Wohnheime und den o6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau. Dariiber hinaus wurden Ein- und Zweifamilienhduser durch Abgleich der Anzahl gemeldeter
Haushalte identifiziert und eliminiert. Um neben (selbst genutzten/vermieteten) Ein- und Zweifamilienh&u-
sern ebenfalls selbstgenutzte Eigentumswohnungen auszuschlieBen, wurde die Eigentiimeranschrift mit der
Objektanschrift abgeglichen.

Der Ausschluss nicht mietspiegelrelevanter Wohnungen erfolgt bei dem Aachener Mietspiegel in einem
zweistufigen Verfahren: Zum einen werden die Zuldssigkeitsvoraussetzungen bereits in dieser frithen Phase
beim Aufbau der oben beschriebenen fiir die Stichprobenziehung verwendeten Grundgesamtheit eliminiert.
Zum anderen wird iiber Filterfragestellungen des Erhebungsinstruments darauf geachtet, dass Wohnungen,
die nicht mietspiegelrelevant sind, identifiziert und ausgesondert werden. Dadurch wird die Verldsslichkeit
des Verfahrens insgesamt erhoht.

Nach Abschluss der Bereinigung enthielt die Datei nur Gebdude mit mehr als zwei Wohnungen (sog. Mehr-
familienhduser). Insgesamt waren fiir die Stichprobenziehung darin 13.231 Geb&dude enthalten (fiir die
Mietspiegel-Erstellung verfiighare Grundgesamtheit). Aus der Gebdudedatei wurde eine einfache Zufalls-
stichprobe gezogen, die 4.296 Gebdude umfasste. Die Verteilung der Gebdude auf die Stadtteile der Stadt
Aachen stellt sich im Vergleich zwischen Grundgesamtheit und Stichprobe wie folgt dar:
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'
Tab.1:  Verteilung von Grundgesamtheit und Stichprobe (gesamt) iiber die Stadtbezirke

Grundgesamtheit Stichprobe

Haufigkeit m Haufigkeit

Stadtbezirke Aachen-Mitte 9.299 70,3% 3.165 73,7%
Brand 889 6,7% 259 6,0%
Eilendorf | 1.049 | 7.9% | 321 | 7.5%
Haaren 520 3,9% 156 3,6%
Kornelimiinster/Walheim 585 4,4% 153 3,6%
Laurensberg 617 4,7% 172 4,0%
Richterich 272 2,1% 70 1,6%
Gesamt 13.231 100,0% 4.296 100,0%

Zu den 4.296 in der Stichprobe gezogenen Gebduden wurden die Anschriften der Gebdudeeigentiimer aus
der Grundsteuerdatei zugeordnete. Nach Zuspielung aller Informationen enthielt der Stichproben-Datensatz
mehr Eigentiimeranschriften als Anschriften von Gebduden. Dies hdngt damit zusammen, dass es zu den
nach dem Wohneigentumsgesetz aufgeteilten Mehrfamilienhdusern mehr als einen Eigentiimer gibt. Insge-
samt stehen den 4.296 Gebduden insgesamt 5.017 Eigentiimer gegeniiber.

Diese 5.017 Stichprobenelemente (Objekte) konnten in 3.984 Fallen privaten oder gewerblichen (Klein-)
Vermietern zugeordnet werden, wahrend 312 Stichprobenelemente (Objekte) institutionellen (GroB-) Ver-
mietern zuzuordnen waren.

Wahrend die privaten oder gewerblichen (Klein-)Vermieter postalisch kontaktiert und um Teilnahme an der
Befragung gebeten wurden, wurden die groBen Wohnungsbaugesellschaften per Email kontaktiert und um
einen EDV-gestiitzten Datenaustausch gebeten.

Da mittels eines Fragebogens, der an einen Vermieter gerichtet wird, oftmals Angaben zu mehr als einer
Wohnung gewonnen werden kdnnen, ist die Vermieterbefragung der Mieterbefragung aus rein erhebungs-
dkonomischen Griinden zu bevorzugen. Im Hinblick auf die Abfrage von Modernisierungsaktivitdten sowie
Merkmalen zur energetischen Ausstattung und Beschaffenheit, lassen sich im Rahmen von Vermieterbefra-
gungen dariiber hinaus regelmdBig deutlich detailliertere Informationen gewinnen, da Mieter oftmals nur
geringe oder gar keine Kenntnisse iiber diese Fragen besitzen.

Methodisch handelt es sich bei diesem Verfahren der Vermieterbefragung um die Ziehung einer Klumpen-
stichprobe?. Generell ist bei Klumpenstichproben zu beachten, dass die Varianz der Merkmale in der Stich-
probe bzw. die Elemente eines Klumpens unterschatzt werden kdnnen, weil die Wohnungen eines Gebaudes
dhnlicher sein kénnen als die Elemente verschiedener Klumpen (Wohnungen in unterschiedlichen Gebau-
den). Dies wird in der Literatur auch als Klumpeneffekt bezeichnet. Fiir das AusmaR des Klumpeneffekts
sind die Struktur der Klumpen, d.h. die GroBe der Klumpen und die Heterogenitdt der Klumpen, von groBer
Bedeutung. Der Klumpeneffekt ist umso geringer, je kleiner die Klumpen (Anzahl der Wohnungen in den
Gebduden), die betrachtet werden sind, und je dhnlicher sich die Klumpen und damit auch die Elemente in
den Klumpen (die Wohnungen) sind. Angesichts der relativen Homogenitat der Wohnungen einer Baualters-
klasse in unterschiedlichen Gebduden ist anzunehmen, dass der Klumpeneffekt angesichts der Struktur des
Aachener Wohnungsmarktes zu vernachldssigen sein diirfte. Fiir andere Wohnungsmarktstrukturen, wie
bspw. in den dstlichen Bundesldndern mit einem hohen Anteil von industriell gefertigten Wohnungen,
miisste der Sachverhalt anders beurteilt werden.

2 Auch bei Interviewer-gestiitzten Befragungen kénnen aufgrund des Stichprobenkonzeptes Klumpeneffekte auftreten, wie z.B. beim
.random walk“-Verfahren.
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Um diese Annahme - iiber diese Plausibilitatsbhetrachtung hinaus - statistisch zu untermauern, wurden aus
der Gesamtheit der mietspiegelrelevanten Wohnungen, die sich in der Ergebnisstichprobe befanden, nach
Abschluss der Auswertung des Mietspiegels mehrere Teilstichproben unterschiedlicher GroBe betrachtet
und das Regressionsmodell zur Vorbereitung des Tabellenmietspiegels darauf angewandt. Im Vergleich von
unterschiedlichen 80-prozentigen einfachen Zufallsstichproben im Verhéltnis zur Verwendung der gesam-
ten Ergebnisstichprobe zeigte sich eine maximale Abweichung der durchschnittlichen, geschatzten Quad-
ratmetermiete von nicht mehr als 0,6 Prozent.

Nach den Uberpriifungen hat sich die aufgestellte Annahme bestitigt, dass Klumpeneffekte zu vernachlis-
sigen sind und die Giite des Mietspiegels, insbesondere die Reprdsentativitat, nicht beeintrachtigen.

Erhebungsmethode, Datenschutz und Stichtag

Die Erhebung der Mieten wurde in Form einer schriftlichen Vermieterbefragung bei den Eigentiimern
Aachener Gebduden/Wohnungen im Zeitraum von Anfang Juni bis Ende August 2019 durchgefiihrt. Die Be-
fragten wurden auf die Freiwilligkeit der Befragung und auf die Einhaltung von datenschutzrechtlichen
Bestimmungen hingewiesen. Es wurde den Befragten zugesichert,

e dass samtliche Angaben strikt vertraulich behandelt und nur zum Zweck der Ermittlung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete ausgewertet werden.

e dass einzelne Fragebdgen keinem Dritten zuganglich gemacht werden.

MaBgeblich fiir die Erstellung des Mietspiegels waren die Mieten, die im Stichmonat Juni 2019 bzw. zum
Stichtag 1. Juni 2019 gezahlt wurden. Nach Ablauf von rund 5 Wochen wurde eine Erinnerung an alle dieje-
nigen versendet, die sich bis zu diesem Zeitpunkt nicht zuriickgemeldet hatten.

2.2. Riicklaufstatistik/Berechnung der Ausschopfungsquote

Insgesamt konnten Riickmeldungen zu 1.667 Elementen der Stichprobe registriert werden - das entspricht
einer Riickmeldequote (auf Ebene versendeter Fragebdgen) von rund 33,5 Prozent. Darunter befinden sich
iberwiegend ausgefiillte Fragebtgen, aber auch Auskiinfte {iber Hinderungs- oder Ausschlussgriinde bzgl.
der Teilnahme an der Erhebung (bspw. {iber Teilnahmeverweigerung aus diversen Griinden, Zutreffen von
Ausschlusskriterien fiir nicht mietspiegelrelevante Wohnungen etc.) - sogenannte stichprobensystemati-
sche Ausfélle. Dariiber hinaus gibt es stichprobenneutrale Ausfélle, die alle jene Félle zusammenfassen, zu
denen keine auswertbare Riickmeldung mdoglich ist (bspw. Zielperson nicht unter angegebener Adresse
erreichbar, Zielperson verstorben, gewerbliche Nutzung/Garagen etc.).

Insgesamt waren im Rahmen der Erhebung 48 stichprobenneutrale Ausfélle zu verzeichnen - darunter al-
lein 23 Falle, in denen das Objekt bzw. die Wohnung bereits verkauft wurde. Die Nettostichprobe (bereinig-
te Bruttostichprobe abziiglich der stichprobensystematischen Ausfélle) umfasste 1.340 Elemente. Das ent-
spricht einer Ausschépfungsquote von 27,0 Prozent.
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Tab.2: Riicklaufstatistik

Erhebungsphase Mietspiegel Aachen Anzahl

Bruttostichprobe | 5.017

stichprobenneutrale Ausfille

Zielperson/Eigentiimer unter angegebener Adresse nicht erreichbar 11
Doppelter Fragebogen (an Erbengemeinschaft/Eigentiimergemeinschaft) 2
Zielperson/Eigentiimer verstorben 4

Wohnung/Objekt steht zur Zeit leer 8

Wohnung/Objekt verkauft 23

Summe 48

bereinigte Bruttostichprobe (Bruttostichprobe abzgl. stichprobenneutrale Ausfille) 4.969

stichprobensystematische Ausfélle

davon: Zielperson/Eigentiimer verweigert Teilnahme - fehlendes Interesse/will keine Auskunft geben 75
Zielperson/Eigentiimer verweigert Teilnahme - altersbedingt/aus gesundheitlichen Griinden 47
Zielperson/Eigentiimer verweigert Teilnahme - Zeitgriinde/Urlaub 46

Zielperson/Eigentiimer verweigert Teilnahme - sonstige Griinde 17

zu groBer Aufwand/zu umfangreich/keine ausreichenden Informationen zum Gebdude/zur Wohnung 21

Ausschlussgriinde

Selbstnutzender Eigentiimer/an Familienangehdrige kostenfrei/kostengiinstig iiberlassen 75

NieBbrauch, Gefélligkeitsmiete, Dienstwohnung, Sonderkonditionen 24

Méblierte Wohnung 16

Wohnung in einem Wohnheim/Wohnung mit Pflege bzw. Betreuungsangebot 4

Wohnung nicht abgeschlossen/keine eigene Wohnungstiir 2

ohne Riickmeldung

keine Antwort 3.302

Summe 3.629
Riicklauf (Reaktionen gesamt: Nettostichprobe zzgl. stichprobensystematische Ausfille & Ausschlussgriinde ohne ,keine Antwort) 1.667
Riicklaufquote 33,5%
Nettostichprobe (bereinigte Bruttostichprobe abzgl. Stichprobensystematische Ausfalle) 1.340
Ausschopfungsquote 27,0%

2.3. Zur Mietspiegel-Erstellung zugrunde gelegter Wohnungsbestand

Fiir die Erstellung eines Mietspiegels kdnnen nicht alle Wohnungen herangezogen werden. Wohnungen, die
verwendet werden, miissen bestimmte Anforderungen erfiillen. Solche Anforderungen ergeben sich unmit-
telbar oder mittelbar aus den Regelungen des Biirgerlichen Gesetzbuches oder aufgrund besonderer, ortli-
cher Gegebenheiten, die die Beriicksichtigung bestimmter Wohnungen nahelegen oder verneinen.

Fiir die Erstellung des Aachener Mietspiegels wurden zundchst Wohnungen zugrunde gelegt, die sich inner-
halb des Aachener Stadtgebietes befinden. Zudem wurden nur Wohnungen verwendet, deren Miete inner-
halb des gesetzlich festgelegten Vierjahres-Zeitraumes entweder neu vereinbart (Neuvertragsmieten) oder
- von Verdnderungen der Betriebskosten nach § 560 BGB abgesehen - gedndert worden ist (gednderte Be-
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standsmieten). Wohnungen, deren Miete seit dem 1. Juni 2015 nicht neu festgelegt wurde, blieben unbe-
riicksichtigt.

Daneben wurden Wohnungen nicht beriicksichtigt,

e die zum Stichtag 1. Juni 2019 nicht vermietet waren;

e deren Miete durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Férderzusage festgelegt worden
ist (bspw. offentlich geférderte Wohnungen - sog. ,Sozialwohnungen“ - oder Wohnungen,
die anderen Mietpreishindungen unterlegen waren);

e die ganz oder teilweise von der Eigentiimer oder dessen/ deren Familienangehtrigen genutzt
wurden;

e die mit verbilligter Miete oder ohne Miete iiberlassen wurden (Gefélligkeitsmiete);

e die nicht als Wohnraum vermietet wurden (z.B. ganz oder teilweise gewerblich genutzte
Wohnungen) oder an eine gewerbliche Zwischenmieter vermietet wurden;

e die nicht abgeschlossen waren (Wohnungen ohne eigene Wohnungstiir);

e bei denen Sonderkonditionen vereinbart wurden, z.B. aufgrund von mietmindernden Vorleis-
tungen der Mieter oder Dienstverhdltnissen mit Mietern (z.B. Hausmeistertatigkeiten, Gar-
tenpflege etc.) oder bei werksgebundenen Wohnungen/Dienstwohnungen;

e die vollmdbliert, d.h. mit mehr Mobiliar als Herd und Spiile, vermietet wurden, ganz gleich
ob es sich um Wohnraum innerhalb oder auBerhalb der Vermieterwohnung gehandelt hat;

e die sich in Ein- und Zweifamilienhdusern befunden haben (Mietspiegel kann hierfiir als Ori-
entierung dienen);

e die in Studierenden- und Jugendwohnheimen gelegen waren sowie sonstiger Wohnraum in
Heimen, Wohnheimen, Internaten und Seminaren;

e bei denen zusatzlich Pflege- und Betreuungsangebote oder andere Serviceleistungen bereit-
gestellt wurden.

Um {iber die bereits vor Stichprobenziehung vorgenommene Bereinigung hinaus sicherzustellen,
dass nur solche Gebdude bzw. Wohnungen beriicksichtigt werden, die fiir die Erstellung des Miet-
spiegels relevant sind, enthielt der Fragebogen Filterfragestellungen.

Die 1.340 erfassten Fragebdgen (Nettostichprobe) reprdsentieren 7.430 Wohnungen, von denen 2.825
Wohnungen (rund 38 Prozent) aufgrund fehlender Relevanz fiir die Mietspiegel-Erstellung oder unvollstan-
diger bzw. unplausibler/unklarer Angaben fiir die weiteren Auswertungen nicht beriicksichtigt werden kén-
nen. Im Bereich der Ausschlusskriterien wegen fehlender Mietspiegelrelevanz stehen allein 1.611 Wohnun-
gen (21,7 Prozent) nicht fiir die weiteren Auswertungen zur Verfiigung, weil entweder das Mietverhiltnis
vor dem 1. Juni 2015 begann und seitdem keine Erh6hung der Nettokaltmiete mehr stattgefunden hat oder
weil sowohl der Beginn des Mietverhdltnisses als auch der Zeitpunkt der letzten Erh6hung der Nettokalt-
miete auf die Zeit vor dem 1. Juni 2015 datiert ist. Dariiber hinaus gibt es 140 Wohnungen, die &ffentlich
gefordert sind oder anderen Mietpreishindungen unterliegen. Diese Félle, die trotz vorheriger Bereinigung
in der Grundgesamtheit im Riicklauf identifiziert werden konnten, sind voraussichtlich auf Objekte zuriick-
zufiihren, die bspw. wegen einer Quotierung (frei finanziert/mietpreisgeddampft/Gffentlich geférdert) im
Vorfeld nicht auszuschlieBen waren.

Aus der folgenden Ubersicht ergibt sich die Ergebnisstichprobe der grundsitzlich mietspiegelrelevanten

Wohneinheiten. Grundsadtzlich mietspiegelrelevant sind 4.605 Wohnungen vorbehaltlich weiterer Priifun-
gen (Vollstandigkeitspriifung, AusreiBerbereinigung).
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Tab.3:  Ermittlung der Anzahl mietspiegelrelevanter Wohnungen

Erhebungsphase Mietspiegel Aachen Anzahl = Anteil
Erfasste Datensdtze | 7.430 | 100,0%
Ausschlusskriterien: keine Mietspiegelrelevanz davon

Ausschluss - Selbstnutzung oder Vermietung an Familienangehorige 218 2,9%
Ausschluss - Gefalligkeitsmiete 26 0,3%
Ausschluss - gewerbliche Nutzung 34 0,5%
Ausschluss — Wohnung nicht abgeschlossen 11 0,1%
Ausschluss — Sonderkonditionen 24 0,3%
Ausschluss - Wohnung in Wohnheim 16 0,2%
Ausschluss - 4-Jahreszeitraum 1.611 21,7%
Ausschluss - zentrale Angaben fehlen (Wohnfldche, Nettokaltmiete, Mietvertragsangaben) 458 8,9%
Ausschluss — unplausible/nicht eindeutig identifizierbare Angaben (Nettokaltmiete/Nettokaltmiete/m2) 24 0,3%
Ausschluss - Sozialwohnungen/Mietpreishindungen 140 1,9%
Ausschluss - Belegungsbindung 16 0,2%
Ausschluss — Leerstand 170 2,3%
Ausschluss — mébliert vermietet 77 1,0%
Ausschluss - Pflege- und Betreuungsangebote 0 0,0%
Nicht verwertbare Datensiitze (Ausschluss) 2.825 | 38,0%
Mietspiegelrelevante Datensitze (Ergebnisstichprobe der mietspiegelrelevanten Fille) 4.605 | 62,0%

2.3.1 Eingrenzung der relevanten Wohnungen

Im Zuge der Entwicklung des Regressionsmodells wurde in einem ersten Schritt die Ergebnisstichprobe in
ihrem Umfang von 4.605 Wohnungen auf 4.248 Wohnungen reduziert. Dies ist auf mehrere Griinde zu-
riickzufiihren.

Die Auswertung wurde auf Objekte eingegrenzt, die iiber eine Wohnfldche von mindestens 15 m2 und maxi-
mal 140 m2 verfiigen. Dariiber hinaus konnten Wohnungen, zu denen keine Angaben (,,missing values*) zu
verschiedenen Einflussmerkmalen vorlagen — die im finalen Mietspiegel-Modell einen signifikanten Einfluss
zeigten und als Zu- oder Abschlagsmerkmal aufgenommen wurden — nicht beriicksichtigt werden. In diesen
Fallen kommt es im Zuge der Regressionsanalyse zu Verzerrungen bei der Berechnung des Einflusses der
entsprechenden Merkmale. Eine verzerrungsfreie Berechnung ist damit nicht méglich, sodass diese Woh-
nungen auszuschlieBen waren. Dies betrifft Wohnungen mit ,,missing values® zu folgenden Merkmalen bzw.
Merkmalsgruppen: Baujahr, Art/Qualitdt des Bodenbelags und Qualitat der Verglasung.

Des Weiteren wurden Wohnungen, die iiber kein Badezimmer und/oder WC verfiigen und/oder mit Kohle
beheizt werden, nicht beriicksichtigt. Die Berechnung eines Einflusses dieser stark wertmindernden Sub-
standard-Merkmale war aufgrund einer zu geringen Fallzahl nicht mdglich. Eine grundsatzliche Einbezie-
hung der Wohnungen in den auswertungsrelevanten Datensatz hdtte aber zu einer Verzerrung anderer
Merkmale gefiihrt, sodass diese Wohnungen von der weiteren Analyse auszuschlieBen waren. Dies gilt
ebenfalls fiir den Wohnungstypen ,,Penthouse-Wohnungen“ sowie fiir Wohnungen, die barrierefrei nach
DIN 18040 Teil 2 gebaut wurden. Auch hierzu lag keine ausreichende Fallzahl vor, die eine statistisch vali-
de Ermittlung des Einflusses ermoglicht hdtte. Deren Beriicksichtigung in der Analyse hatte ebenfalls zu
Verzerrungen gefiihrt, sodass ein Ausschluss notwendig war.
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2.3.2 AusreiBerbereinigung

Dariiber hinaus galt es mogliche Ausreilermieten zu identifizieren, die unter Beriicksichtigung der Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage keine reprdsentativen und plausiblen Mieten darstellten. Die AusreiBerbe-
reinigung ist im Zuge der Mietspiegel-Erstellung bzw. des Regressionsmodells ein iteratives Verfahren, da
die Giite und damit Qualitat des Modells fortlaufend kontrolliert und verbessert wird und sich auch Ein-
flussbeitrdge verdandern konnen. Das bedeutet, dass fortlaufend die Identifizierung von AusreiBern neu
bewertet wird.

Die Mieten werden dabei zundchst um die einzelnen wohnwertbestimmenden Einflussmerkmale bereinigt,
um die ausstattungs-, beschaffenheits- und lageunabhdngige Miete zu berechnen. Im Anschluss wird mit-
tels eines statistischen Verfahrens anhand der normierten Mieten gepriift, ob es sich um AusreiBermieten
handelt. Grundlage und grober Richtwert ist dabei der dreifache Interquartilsabstand (IQA), der mittels
eines Boxplots statistisch dargestellt wird. Hiermit wird das StreuungsmaR der Ergebnisstichprobe darge-
stellt. Der Interquartilsabstand gibt das Intervall an, in dem die mittleren 50 Prozent der Stichprobenele-
mente liegen (Spanne zwischen 1. Quartil und 3. Quartil). Fiir die Identifizierung von moglichen AusreiRern
ist der Abstand der besonders niedrigen Mieten zum 1. Quartil und der Abstand der besonders hohen Mie-
ten zum 3. Quartil entscheidend. Diese potentiellen Falle wurden zudem einer Einzelfallpriifung unterzogen,
um mit Blick auf die absolute Nettokaltmiete und weiteren Faktoren eine abschlieRende Bewertung vor-
nehmen zu kénnen.

Im Rahmen dieses Priifschrittes konnten 10 Félle identifiziert werden, deren Mietpreis als nicht reprdsenta-
tiv und insgesamt als unplausibel hoch bzw. niedrig einzuschdtzen waren. Somit reduziert sich der fiir das
finale Modell einzubeziehende Datensatz auf insgesamt 4.238 Wohnungen.

2.4. Fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete verwendeter Mietbegriff

Die im Mietspiegel ausgewiesene ortsiibliche Vergleichsmiete ist eine Grundmiete (Entgelt fiir die Ge-
brauchsgewadhrung; Nettokaltmiete). Darin sind Betriebskosten im Sinne des § 2 Betriebskostenverordnung
nicht enthalten.

2.4.1 Betriebskosten und Betriebskostenkorrektur

Soweit die Mietvertragsparteien im individuellen Mietvertrag eine Miete vereinbart haben, die zusatzlich
zur Grundmiete auch kalte Betriebskosten entweder ganz oder teilweise enthielt (Bruttokalt- oder Teilinklu-
sivkaltmiete), so wurden die Mieten dieser Wohnungen auf den einheitlichen Mietbegriff ,Nettokaltmiete*
umgerechnet. Diese Umrechnung wurde vorgenommen, um die Vergleichbarkeit der Mieten untereinander
zu gewdhrleisten.

Um die ndtigen Angaben iiber die von den Mietvertragsparteien vereinbarte Mietenstruktur zu erhalten,
wurden die Eigentiimer gebeten, die wesentlichen kalten Betriebskostenarten zu benennen, fiir die keine
Betriebskostenvorauszahlungen erhoben werden und die in der vereinbarten Miete enthalten sind. Als we-
sentliche Betriebskosten wurden abgefragt:

e  Kosten fiir Wasser inkl. Abwasser,

e  Kosten fiir Strom (Allgemeinstrom),

e Kosten fiir Stralenreinigung,

e  Kosten fiir Miillabfuhr,

e  Kosten fiir Sach- und Haftpflichtversicherungen,
e  Kosten fiir Grundsteuer,

e Schornsteinreinigung,

e  Sonstige.
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In 73 Fallen bzw. Mietverhéltnissen (rund 1,6% Prozent der mietspiegelrelevanten Wohnungen) wurde den
Angaben in den jeweiligen Fragebdgen zufolge eine Miete angegeben, die zusdtzlich zur Grundmiete auch
kalte Betriebskosten ganz oder teilweise enthielt (Brutto- oder Teilinklusivmiete).

Zur Umrechnung der vertraglich vereinbarten Miete auf die im Mietspiegel ausgewiesene Nettokaltmiete
wurden folgende (kalte) Betriebskostensdtze herangezogen. Diese Angaben basieren auf dem Betriebskos-
tenspiegel NRW. Anhand dieser Durchschnittswerte wurde bei den betroffenen Féllen eine Korrektur der
Nettokaltmiete vorgenommen.

Tab. 4:  Durchschnittliche Betriebskosten fiir die Bereinigung von Inklusivmieten auf die Nettokaltmiete

Betriebskostenart: Kosten fiir... Betrag in €/m2 pro Monat

Wasser inkl. Abwasser | 0,38
StraBenreinigung | 0,03

Strom (Allgemeinstrom) | 0,04
Miillabfuhr | 0,24

Sach- und Haftpflichtversicherungen | 0,23
Grundsteuer | 0,22

In einem konkreten ErhShungserlangen nach § 558 BGB sind lt. Rechtsprechung des BGH nicht die in den
Tabellen ausgewiesenen durchschnittlichen Betriebskostenangaben, sondern die tatsdchlich anfallenden
Betriebskosten heranzuziehen (vgl. BGH v. 12.07.2006 - VIII ZR 215/05).

2.4.2 Garagen und Stellpldatze

In 87 Fallen (1,9 Prozent der mietspiegelrelevanten Wohnungen) wurde den Antworten im jeweiligen Fra-
gebogen zufolge ein Stellplatz, eine Garage oder ein Tiefgaragenplatz mit der Wohnung vermietet, ohne
dass ein zusatzlich zur Wohnungsmiete zu zahlender Euro-Betrag vereinbart war (Frage 13.3 + 13.4 im Fra-
gebogen). Unter den 87 Féllen befinden sich 54 inkludierte Stellpldtze, 29 Garagen sowie acht Tiefgaragen-
platze. In vier der Fdlle waren ein Stellplatz und eine Garage vermietet.

In den 87 Féllen wurde auf Basis der iibrigen vorliegenden Mietpreise fiir Stellpldtze sowie Garagen- und
Tiefgaragenpldtze (193 Stellpldtze, 309 Garagen und 107 Tiefgaragenplatze) anhand folgender Werte (siehe
Tab. 5) eine Korrektur der Nettokaltmiete vorgenommen. Dabei konnten aufgrund einer zu geringen Fallzahl
keine von der Lage abhdngigen Mietpreise berechnet werden, sondern lediglich Durchschnittswerte fiir die
Gesamtstadt.

Tab.5:  Durchschnittliche Korrekturbetrage fiir Stellpldtze sowie Garagen- und Tiefgaragenplitze

Stellplatz-Art monatliche Miete
Stellplatz 25,56 €
Garage/Carport 50,00 €
Tiefgarage 65,00 €

Die Hohe der angesetzten Korrekturwerte fiir Garagen und Tiefgaragen wurde von den Mitgliedern des Ar-
beitskreises Mietspiegel Aachen gepriift und als angemessen und iiblich bestatigt.

2.5. Gewichtung der Datensiitze

Sozialwissenschaftliche Erhebungen verwenden in der Regel Personen als Untersuchungseinheiten. Neben
einer Reihe anderer Probleme bedingt dies, dass kaum alle zur Auswahl in der Stichprobe vorgesehenen
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Fille tatsdchlich in die Ergebnisstichprobe gelangen, da Personen z. B. eine Befragung verweigern. Das
Problem dieser Ausfélle wird meist als ,,Nonresponse-Problem* bezeichnet?.

Beim sog. ,redressment” sollen Verzerrungen der Stichprobe, die bspw. aufgrund von Verweigerungen und
Ausfdllen erzeugt wurden, wieder behoben werden. Zu selten in der Stichprobe vorhandene Fédlle werden
auf- und haufig vertretene Félle werden heruntergewichtet. Hilfreich sind Gewichtungen vor allem dann,
wenn bekannt ist, dass die gesuchten Parameter in einem Zusammenhang mit den durch die Gewichtung
korrigierten Variablen stehen.

Die Betrachtung der ermittelten Ergebnisstichprobe weist auf eine Gewichtung nach Eigentiimergruppen
hin, da das Antwortverhalten der befragten Wohnungsunternehmen — auch bedingt durch die Erfassungsart
(EDV-gestiitzt) — systematisch von dem Antwortverhalten der Einzeleigentiimer abweicht.

Der Riicklauf (ausgefiillte Fragebdgen im erfassten Datensatz) zu den per Excel-Abfrage kontaktierten Ver-
mietern (Wohnungsunternehmen) betrug 100 Prozent, der Riicklauf des anderen Teils der Stichprobe (pri-
vate Vermieter/gewerbliche Kleinvermieter) betrug knapp 29 Prozent. Da die Wohnungsunternehmen wéh-
rend der Erhebungsphase fiir ihre jeweiligen Objekte durch InWIS persdnlich kontaktiert und um eine EDV-
gestiitzte Dateniibergabe gebeten wurden, wodurch eine digitale und systematische Zuspielung moglich
war, war die Riicklaufquote auf Seiten der Unternehmen deutlich h6her als bei den privaten Eigentiimern.

Um die Reprdsentativitdt der auszuwertenden Daten zu gewdhrleisten, ist es notwendig, das unterschiedli-
che Antwortverhalten von Befragungsteilnehmer zu korrigieren. Die Gewichtungsfaktoren wurden so ge-
wahlt, dass die Verteilung nach Eigentiimern anndhernd wiederhergestellt wird. Durch die Gewichtungsfak-
toren gehen die Stichprobenelemente in der Haufigkeit in die Datengrundlage ein, wie es dem Anteil in der
Grundgesamtheit entspricht (Replikation).

Tab. 6:  (Uiberblick iiber Gewichtung der Ergebnisstichprobe

Riicklaufquote gewichteter erfasster
des Gewicht Datensatz
Vermieters (Stichprobenelemente)

4.065

erfasster Datensatz
(Stichprobenelemente)

Stichprobe

private Vermieter/gewerbliche Klein-

vermieter 4.657 93,7% 1.355 81,3% 29,1% 3 (1.355*3) 92,9%
(per Papier-Fragebogen kontaktiert) :
institutionelle Vermieter 312

. 312 6,3% 312 18,7% 100,0% 1 - 7,1%
(per Excel-Fragebogen kontaktiert) (312*1)

Unter Beriicksichtigung der starkeren Gewichtung der privaten Vermieter erhdhte sich die Zahl der in der
Regressionsanalyse betrachteten Wohnungen von 4.238 auf 8.846.

3 vgl. Schnell et al. (2011): Methoden der empirischen Sozialforschung. 9. Aufl. Miinchen: Oldenbourg Wissenschaftsverlag, S. 300.
“4vgl. Hider (2010): Empirische Sozialforschung. Eine Einfiihrung. 2. Aufl. Wiesbaden. VS Verlag fiir Sozialwissenschaften, S. 184.
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2.6. Darstellung der Ergebnisstichprobe

Nach Anwendung samtlicher zuvor dargestellten Filterkriterien zur Mietspiegelrelevanz, der Betriebskos-
tenkorrektur sowie der Gewichtungsfaktoren und unter Beriicksichtigung der Ausreierbereinigung lasst
sich fiir die Ergebnisstichprobe ein Median von 7,27 €/m2 sowie ein arithmetisches Mittel 7,56 €/m2 ermit-
teln.

Die Verteilung der Mieten entspricht weitestgehend einer Normalverteilung bzw. ist leicht links-
steil/rechtsschief. Das bedeutet fiir den gewichteten Datensatz: Der Median fallt mit 7,27 €/m2 geringer aus
als das arithmetische Mittel (7,56 €/m2); Werte unterhalb des arithmetischen Mittels sind hdufiger zu be-
obachten als Werte oberhalb des arithmetischen Mittels.

Abb. 1:  Histogramm der gewichteten Ergebnisstichprobe
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Tab.7:  Deskriptive Statistik der gewichteten Ergebnisstichprobe

Ergebnisstichprobe gewichtet

Anzahl 8.846
Median 7,27 €/m2
Arithmetisches Mittel 7,56 €/m2
Minimum 3,16 €/m2
Maximum 15,92 €/m2
Standardfehler 0,02 €/m?2
Standardabweichung 1,84 €/m2

Verteilung nach Stadtteilen, Baualtersklassen sowie Wohnfldchenklassen
Die Elemente der fiir die Auswertungen zum Aachener Mietspiegel 2020 zur Verfiigung stehenden Ergebnis-

stichprobe verteilen sich wie folgt iiber das Gebiet der Stadt Aachen. Angegeben sind jeweils die absoluten
und relativen Haufigkeiten der ungewichteten und der gewichteten Ergebnisstichprobe.
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Tab. 8:  Verteilung der mietspiegelrelevanten Wohnungseinheiten der Ergebnisstichprobe iiber die Stadtteile der Stadt Aachen
Anzahl Anteil Anzahl Anteil
gewichtet gewichtet ungewichtet ungewichtet
Stadtbezirk Aachen-Mitte | 7.298 | 82,5% | 3.632 | 85,7%
Brand | 471 | 5,3% | 157 | 3,7%
Eilendorf | 351 | 4,0% | 121 | 2,9%
Haaren | 257 | 2,9% | 91 | 2,1%
Kornelimiinster/Walheim | 177 | 2,0% | 59 | 1,4%
Laurensherg | 274 | 3,1% | 172 | 4,1%
Richterich | 18 | 0,2% | 6 | 0,1%
Gesamt | 8.846 | 100,0% | 4.238 | 100,0%

Die dargestellte Verteilung zeigt, dass die erzielte Ergebnisstichprobe als reprdsentativ im Hinblick auf die
Abbildung des mietspiegelrelevanten Wohnungsbestandes iiber das gesamte Aachener Stadtgebiet gelten
kann. Geringfiigige Abweichungen im Vergleich zur Verteilung in der Grundgesamtheit lassen sich mit der
Fluktuation (relevant fiir Betrachtungszeitraum (4-Jahre)) erklaren, da insbesondere im Aachener Zentrum
(Stadtbezirk: Aachen-Mitte) bspw. durch Zu- und Fortziige von Studenten mehr Wohnungen mit Blick auf
den 4-Jahres-Betrachtungszeitraum mietspiegelrelevant sind als in peripheren Stadtbezirken mit langerfris-
tigen Mietverhdltnissen.

Fiir die Reprdsentativitdat des Datenmaterials der Ergebnisstichprobe spricht liberdies die Verteilung nach
Baujahren auf Wohnungsebene - samtliche Baualtersbereiche sind in ausreichendem Umfang vertreten. Da
keine Informationen zum Baujahr vorliegen, ist ein Abgleich der jeweiligen Anteilsverhdltnisse zur Grund-
gesamtheit nicht méglich. Anhand der vorliegenden Zensusdaten zeigt sich aber eine wesentliche Uberein-
stimmung mit den erhobenen Daten der Ergebnisstichprobe.

Tab.9: Verteilung der mietspiegelrelevanten Wohneinheiten der Ergebnisstichprobe iiber Baualtershereiche
Anzahl Anteil Anzahl Anteil
gewichtet gewichtet ungewichtet ungewichtet

Baualters- bis 1918 1.420 16,1% 478 11,3%
bereiche 1919 bis 1948 877 9,9% 547 12,9%
1949 bis 1958 2.000 22,6% 930 21,9%

1959 bis 1968 2.305 26,1% 1333 31,5%

1969 bis 1977 790 8,9% 376 8,9%

1978 bis 1984 325 3,7% 123 2,9%

1985 bis 1994 321 3,6% 107 2,5%

1995 bhis 2001 294 3,3% 98 2,3%

2002 bis 2009 87 1,0% 29 0,7%

2010 bis 2018 427 4,8% 217 5,1%

Gesamt 8.846 100,0% 4.238 100,0%

Auch die Betrachtung der Wohnfldchen der in der Ergebnisstichprobe vertretenen Wohneinheiten zeigt,
dass ein breites Spektrum verschiedener Wohnflachen durch den vorliegenden, mietspiegelrelevanten Da-
tensatz abgedeckt wird. Deutlich dabei wird, dass der Anteil von Kleinstwohnungen in Aachen im Vergleich
zu anderen GroBstddten relativ hoch ist, was mit der Nachfrage nach Wohnraum fiir Studenten zusammen-
hangt.
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Tab. 10: Verteilung der mietspiegelrelevanten Wohneinheiten der Ergebnisstichprobe iiber Wohnfldchenklassen

Anzahl Anteil Anzahl Anteil
gewichtet gewichtet ungewichtet ungewichtet

Wohnflachen-
klassen

>=15m2 und <30m?2
>=30m2 und <40m?2
>=40m2 und <50m?2
>=50m2 und <60m?2
>=60m2 und <70m?2
>=70m2 und <80m2
>=80m2 und <90m2
>=90m2 und <100mz2
>=100m2 und <110m?2
>=110m2 und <120m2
>=120

Gesamt

484
763
1.044
1.646
1.507
1.509
888
410
314
155
126

8.846

5,5%
8,6%
11,8%
18,6%
17,0%
17,1%
10,0%
4,6%
3,5%
1,8%
1,4%
100,0%

216
325
458
792
747
835
436
196
130
59
44
4.238

5,1%
7,7%
10,8%
18,7%
17,6%
19,7%
10,3%
4,6%
3,1%
1,4%
1,0%

100,0%
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||’
3. Regressionsanalyse zur Bestimmung des Mietspiegelaufbaus

3.1. Methodische Vorgehensweise

Fiir die Erstellung des Aachener Mietspiegels ist ein zweistufiges Vorgehen gewdhlt worden:

In der ersten Stufe wurden die Einfliisse der im Rahmen der Erhebung abgefragten Variablen — gegliedert
nach den gesetzlichen Wohnwertmerkmalen — ermittelt. Dazu wurde ein Regressionsmodell entwickelt, in
das die Variablen (Regressoren) zu GroBe, Art, Ausstattung, Beschaffenheit (einschlieBlich energetischer
Beschaffenheit) und Lage der Wohnungen schrittweise eingefiigt wurden.

Zundchst wurden einzelne Wohnfldachenklassen als Variable in ein lineares Regressionsmodell eingefiigt. Im
Anschluss folgte die Ermittlung des Einflusses des Baualters. Von beiden Merkmalen geht ein besonders
hoher Einfluss auf die Hohe der Miete aus. Danach wurden Lagemerkmale und die energetische Beschaffen-
heit sowie anschlieBend weitere Ausstattungsmerkmale untersucht. Die Einfliisse von WohnungsgréBe und
Baualtersklasse wurden hierbei als mehrkategoriale Variablen (Dummy-Variablen) modelliert. Fiir andere
Wohnwertmerkmale wurden entweder bindre Variablen verwendet oder komplexe Zusammenhdnge eben-
falls durch mehrkategoriale Variablen abgebildet. Die mietpreisbeeinflussenden Faktoren wurden in keiner
Weise exogen vorgegebenen, sondern aus der Ergebnisstichprobe analytisch abgeleitet. Bei jeder Erweite-
rung des Modells wurde die Robustheit und Stabilitdt der Ergebnisse und der Einflussbeitrdge untersucht
und es wurden Interaktionen zwischen den einzelnen Merkmalen betrachtet.

Zur Erhdhung der Modelleffizienz wurden im Anschluss Variablen in das Modell mit aufgenommen, die
mietpreisbeeinflussend sind, aber nicht zu den Kriterien der ortsiiblichen Vergleichsmiete gehéren (z.B.
Eigentiimereigenschaft, Dauer des Mietverhdltnisses). Aus den anerkannten Regeln der Statistik ergibt sich
dieses Vorgehen unmittelbar, erfordert aber ein zweistufiges Vorgehen, weil solche Merkmale zwar zur
Bestimmung von (weitgehend verzerrungsfreien) Zu- und Abschlagsmerkmalen verwendet werden kdnnen,
nicht jedoch spdter im Mietspiegel verwendet werden diirfen.

Deshalb wurden fiir die zweite Stufe der Regressionsanalyse zur Bestimmung der Hohe der Grundmiete
(Konstante) fiir den Regressionsmietspiegel nur diejenigen mietpreisbeeinflussenden Variablen verwendet,
die den Kriterien der ortsiiblichen Vergleichsmiete entsprechen (GroBe, Art, Ausstattung, Beschaffenheit
(einschlieBlich energetischer Beschaffenheit) und Lage). Die in der ersten Stufe der Regressionsanalyse
identifizierten mietpreisbeeinflussenden Variablen, die nicht zu den Kriterien der ortsiiblichen Vergleichs-
miete gehoren (Eigentiimerschaft, Dauer des Mietverhdltnisses), dienten ausschlieBlich zur moglichst ver-
zerrungsfreien Darstellung inshesondere der Variablen zur energetischen Beschaffenheit und blieben zur
letztgiiltigen regressionsanalytischen Ermittlung der Mietwerte fiir den Mietspiegel unberiicksichtigt.

Grundsatzlich sollten nur solche Merkmale bzw. unabhdngige Variablen beriicksichtigt werden, bei denen
die so genannte Null-Hypothese (das Merkmal hat keinen Einfluss) mit einer 95-prozentigen Wahrschein-
lichkeit verworfen werden kann. Sofern die ausgewiesenen Schatzwerte (B-Werte oder Schatzer fiir den
Einfluss der Regressoren) plausibel sind, kénnen auch Werte iibernommen werden, bei denen die Null-
Hypothese lediglich mit 90-prozentiger Wahrscheinlichkeit verworfen wird (Signifikanzniveau <0,100). Das
Signifikanzniveau wird fiir die Beurteilung aller Mietpreis beeinflussender Merkmale verwendet, die im
Rahmen der Auswertung der Ergebnisstichprobe auf ihre Einflussheitrage getestet wurden.

Regressionsmodelle liefern verldssliche Schatzwerte, wenn bestimmte Voraussetzungen fiir deren Anwen-
dung erfiillt sind. Liegen die Voraussetzungen nicht vor, so kénnen dadurch Verzerrungen in den Schatzwer-
ten entstehen (z.B. bei Vorliegen von Nichtlinearitdt oder unvollstdndigen Modellen) oder Ineffizienzen
auftreten (z.B. bei Heteroskedastizitét).>

> vgl. Backhaus/Erichson/Plinke/Weiber (2008): Multivariate Analysemethoden - Eine anwendungsorientierte Einfiihrung, 12. Auflage,
Berlin, S. 91.

Mietspiegel Aachen 2020 19



Mietspiegel Aachen 2020 - Gutachten zur Erstellung

Durch eine Vielzahl von Auswertungen zu unterschiedlichen Mietspiegeln ist allgemein bekannt, dass zwi-
schen den unabhdngigen Variablen ,,Gr6Be einer Wohnung* und ,,Baujahr und der abhdngigen Variable
»Nettokaltmiete je m2 Wohnflache“ haufig nichtlineare Beziehungen bestehen, die einen fiir den jeweiligen
lokalen Wohnungsmarkt typischen Verlauf annehmen kénnen.® Sie kénnen je nach Wohnungsmarktsituation
- 2.B. entspannte (Teil-)Markte einerseits, angespannte (Teil-)Markte andererseits — stark ausgeprégt auf-
treten oder kaum nachweisbar sein.

Bei Vorliegen von ausgepradgter Nichtlinearitdt in diesen funktionalen Beziehungen sind Modellverdnderun-
gen, insbesondere Transformationen erforderlich, wenn die Variablen metrisch skaliert in das Modell iiber-
nommen werden sollen. Im Analysestadium der Auswertungen wurden diese Variablen daher ausschlieBlich
als mehrkategoriale Variablen erfasst.

Die Auswahl der Modellvariablen und der Modellierung einzelner Variablen ist nicht nur auf der Grundlage
der statistischen Methoden zu leisten, sondern erfordert zusatzliche Kenntnisse {iber die Funktionsweise
von Wohnungsmarkten und der dort existierenden Preisbildungsmechanismen. Dies gilt sowohl fiir die
Wohnungs(teil)markte allgemein als auch fiir einen lokalen Wohnungsmarkt bis hin zur Interpretation der
Plausibilitat der Starke des Einflusses einzelner Pradiktoren auf die Hohe der Nettokaltmiete.

Bei der Auswahl der Modellvariablen ist darauf zu achten, dass weder Variablen mit hohem Erklarungsge-
halt (hohem Varianzanteil) vernachldssigt werden (underfitting) noch dass eine zu groBe Zahl von Variablen
in das Modell eingefiigt wird und womdglich die Signifikanz von Variablen, von denen man einen Einfluss
erwartet, nicht mehr klar ermittelt werden kann (overfitting). Die Frage der Vollstandigkeit und des Um-
fangs des Modells muss jeweils im konkreten Anwendungsfall gepriift und unter Beurteilung der Giite des
Gesamtmodells als auch der Validitdt einzelner Koeffizienten der Regressoren beantwortet werden.

Von Heteroskedastizitdt spricht man, wenn die Streuung der Residuen in einer Reihe von Werten der prog-
nostizierten abhdngigen Variablen nicht konstant ist. Heteroskedastizitdt liegt vor, wenn die StdrgrolRe
(beobachtet durch die Residuen) im Regressionsmodell von der abhdngigen Variable abhéngig ist, d.h. sich
mit zunehmenden Werten der Nettokaltmiete verringert oder erhéht. Dadurch wird der Standardfehler des
Regressionskoeffizienten verfalscht und die Schatzung des Konfidenzintervalls ungenau. Die Priifung auf
Heteroskedastizitdt wurde visuell durch die Betrachtung eines Streudiagramms vorgenommen, in dem die
geschatzten standardisierten Nettokaltmieten gegen die standardisierten Residuen abgebildet wurden. Es
haben sich daraus keine Anhaltspunkte fiir das Vorliegen von Heteroskedastizitdt ergeben.

Neben den genannten Voraussetzungen ist es wichtig, die Regressionsmodelle in den unterschiedlichen
Entwicklungsstadien auf das Vorliegen von Multikollinearitdt zu priifen. Das Modell der linearen Regression
basiert auf der Annahme, dass die Regressoren nicht exakt linear abhdngig sind. D.h. ein Regressor darf
sich nicht als lineare Funktion der iibrigen Regressoren darstellen lassen. Bei empirischen Daten liegt in
der Regel ein gewisses MaB an Multikollinearitdt vor, die sich nicht stérend auf die Giite des Modells aus-
wirken muss. Eine hohe Mulitkollinearitat fiihrt aber dazu, dass die Standardfehler der Regressionskoeffi-
zienten zunehmen und die Schatzung ungenauer wird.

Im Allgemeinen wird Multikollinearitdt durch die Toleranz und deren Kehrwert, den sogenannten Variance
Inflation Factor (VIF) bestimmt. Die Toleranz wird ermittelt, in dem eine Regression jeder unabhdngigen
Variable auf die iibrigen unabhdngigen Variablen durchgefiihrt und das BestimmtheitsmaB beobachtet
wird. Die Toleranz ergibt sich, wenn man von 1 den Wert des BestimmtheitsmaRes abzieht. Eine Toleranz
von Null bedeutet, dass sich die beobachtete unabhédngige Variable vollstdndig durch die anderen unab-
hangigen Variablen erklaren bzw. abbilden lasst. Sie wdre damit iiberfliissig und miisste aus dem Modell
entfernt werden.

® vgl. Fahrmeir/Kneib/Lang (2009): Regression — Modelle, Methoden und Anwendungen, 2. Auflage, Berlin, S. 28.
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Als Faustregel gilt, dass eine ernsthafte Multikollinearitdt ab einem Wert von VIF > 10 bzw. der Toleranz von
<0,1 fiir einen oder mehrere der beobachteten Regressoren vorliegt.” Die in das Modell iibernommenen
Variablen lagen deutlich unterhalb der verwendeten Grenzwerte.

Zusatzlich zur Kontrolle von Toleranz und VIF wurden die paarweisen Korrelationen der unabhdngigen Vari-
ablen beobachtet. Dabei konnten keine Auffélligkeiten festgestellt werden.

Die Priifschritte haben ergeben, dass die Voraussetzungen fiir die Anwendung regressionsanalytischer Ver-
fahren vorliegen.

3.2. Regressionsmodell - Erste Stufe

In der ersten Stufe des Regressionsmodells werden die abgefragten Merkmale wie beschrieben sukzessive
in das Modell eingefiigt und der Einfluss berechnet.

3.2.1 Zusammensetzung des Regressionsmodells
In der folgenden Tabelle sind die Modellvariablen des Regressionsmodells (erste Stufe) dargestellt:

Tab.11: Regressionsmodell (erste Stufe) fiir den Aachener Mietspiegel 2020

Koeffizienten

Nicht standardisierte Standardisierte
Koeffizienten Koeffizienten Kollinearitatsstatistik
Mietspiegel Aachen - finales Modell .
Regressions- | Standard-
koeffizient B fehler Beta T
,064

Toleranz
(Konstante) 6,296 98,946 | ,000
Baujahr bis 1918 ,343 ,040 ,069 8,492 | ,000 , 784 1,276
Baujahr 1977 bis 1983 ,206 ,081 ,019 2,542 ,011 ,945 1,058
Baujahr 1984 bis 1994 ,268 ,065 ,031 4,153 ,000 ,902 1,109
Baujahr 1995 bis 2001 ,295 ,077 ,029 3,820 ,000 ,902 1,109
Baujahr 2002 bis 2009 ,888 ,137 ,048 6,484 ,000 ,944 1,060
Baujahr 2010 bis 2013 1,312 ,154 ,064 8,517 ,000 ,901 1,110
Baujahr 2014 bis 2018 1,967 ,089 ,210 21,974 | ,000 ,559 1,789
Wohnfldche >=15m2 und <25m2 3,129 ,107 ,232 29,187 | ,000 ,806 1,241
Wohnflache >=25m2 und <30m?2 1,644 ,084 ,165 19,552 | ,000 , 715 1,399
Wohnflache >=30m2 und <35m2 1,339 ,072 ,143 18,710 | ,000 874 1,144
Wohnfldche >=35m2 und <40m?2 1,159 ,067 ,132 17,225 | ,000 ,866 1,154
Wohnfléche >=40m2 und <45m?2 ,701 ,065 ,082 10,773 | ,000 ,884 1,131
Wohnflache >=45m2 und <50m2 ,535 ,056 ,074 9,638 ,000 ,864 1,158
Wohnfldche >=50m2 und <55m2 ,505 ,049 ,081 10,381 | ,000 ,847 1,181
Wohnfldche >=55m2 und <60m?2 ,265 ,049 ,042 5,431 | ,000 ,875 1,143
Wohnflache >=60m2 und <65m2 ,212 ,050 ,032 4,224 | ,000 ,880 1,137
Wohnflache >=100m2 und <110m2 -,148 ,075 -,015 -1,981 ,048 ,899 1,112
Wohnflache >=110m2 und <=140m?2 -,298 ,079 -,028 -3,763 | ,000 ,894 1,119
Apartment ,283 ,090 ,026 3,131 ,002 (42 1,349
Einbaukiiche ,558 ,038 ,115 14,537 | ,000 ,810 1,234
Heizung nicht gestellt -1,234 177 -,051 -6,973 | ,000 ,942 1,062
Kein flieBend Warmwasser -,207 ,063 -,024 -3,291 | ,001 ,950 1,053
Einfachverglasung -,902 ,210 -,031 -4,300 | ,000 ,967 1,034
| Warmeschutzverglasung ,150 ,031 ,040 4,902 ,000 ,766 1,306

7 vgl. Fahrmeir/Kneib/Lang (2009): Regression — Modelle, Methoden und Anwendungen, 2. Auflage, Berlin, S. 168. Andere Autoren
gehen erst ab einem VIF von 20 und mehr davon aus, dass ein Kollinearitdtsproblem vorliegt.
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Koeffizienten
Nicht standardisierte Standardisierte
. . . Koeffizienten Koeffizienten Kollinearitdtsstatistik
Mietspiegel Aachen - finales Modell -
Regressions- | Standard-
koeffizient B fehler Beta T
279 048 052

8 Toleranz
Qlijrr:gerwertige Warmeschutzvergla- , , , 5.804 | 000 635 1,574
ohne Oberbdden vermietet -,378 ,056 -,053 -6,780 | ,000 ,842 1,188
Einfacher PVC-Bodenbelag -,252 ,042 -,057 -6,044 | ,000 ,569 1,758
Hochwertiger PVC-Bodenbelag ,363 ,057 ,051 6,338 | ,000 ,784 1,275
f:tzkﬁt;{)'z‘f;?ﬂ;t/’ﬁgtel:'r/sf:ifngearbe" 720 ,038 160 18,840 | ,000 710 1,408
Balkon/Terrasse ohne Garten ,271 ,030 ,074 9,023 | ,000 ,765 1,307
Dachterrasse ,493 ,066 ,056 7,421 ,000 ,900 1,111
Garten zur alleinigen Nutzung ,547 ,089 ,045 6,168 | ,000 ,952 1,050
Wohnung iiber Aufzug erreichbar ,216 ,055 ,033 3,924 ,000 , 721 1,387
barrierefrei_erstellt/modernisiert ,294 ,084 ,030 3,504 | ,000 ,683 1,464
Wohnlage 1 1,481 ,104 ,109 14,278 | ,000 ,881 1,134
Wohnlage 2 ,189 ,038 ,037 4,959 ,000 ,930 1,075
Wohnlage 4 -,612 ,083 -,056 -7,396 | ,000 ,899 1,112

Variablen mit inhaltlich und statistisch nachweisbarem Einfluss auf die Hohe der Miete, aber nicht relevant im Sinne von
§ 558 Abs. 2 BGB (eingefiigt zur Verbesserung der Modelleffizienz; nicht im Mietspiegel ausgewiesen)

Vermietertyp_1 ,155 ,044 ,042 3,491 | ,000 ,350 2,859
Vermietertyp_2 714 ,073 ,157 9,831 | ,000 ,200 5,006
Vermietertyp_3 ,352 ,069 ,088 5,131 | ,000 173 5,787
Vermietertyp_4 ,148 ,067 ,028 2,200 | ,028 ,309 3,239
Neuvertragsmieten -,215 ,073 -,029 -2,921 | ,003 ,534 1,874
Vertragslaufzeit bis 1 Jahr -,350 ,072 -,046 -4,898 | ,000 ,569 1,759
Vertragslaufzeit 1 bis 3 Jahre -,417 ,061 -,083 -6,870 | ,000 ,348 2,872
Vertragslaufzeit 3 bis 5 Jahre -1,763 177 -,074 -9,983 | ,000 ,929 1,077
Vertragslaufzeit 7 bis 10 Jahre -,840 ,154 -,040 -5,442 | ,000 ,936 1,068
Vertragslaufzeit 10 bis 15 Jahre -,852 ,067 -,104 -12,815 | ,000 ,780 1,283
Vertragslaufzeit mehr als 15 Jahre ,944 ,072 ,106 13,186 | ,000 ,786 1,273

Erlduterung zu den Spalteniiberschriften:
Regressionskoeffizient: Im Rahmen der Regressionsanalyse ldsst sich iiber den Regressionskoeffizienten
der Beitrag eines Regressors bzw. einer unabhdngige Variable, fiir die Erklarung der abhdngigen Variable

heranziehen.

Standardfehler: Der Standardfehler gibt das StreuungsmaR einer Schatzfunktion fiir einen unbekannten
Parameter der Grundgesamtheit an.

Sig.: Die Signifikanz gibt den Unterschied zwischen Variablen wieder.

Toleranz: Die Multikollinearitdt wird durch die Toleranz abgeschatzt. Ist die Toleranz < 0,2 wird allgemein
von einer starken Multikollinearitdt ausgegangen

VIF: VIF ist der Varianzinflationsfaktor. Ist dieser > als 5 wird eine starke Multikollinearitdt angenommen.

Dagegen gibt es auch andere Meinungen, die einen Faktor von groBer als 10 Einheiten noch als akzeptabel
ansehen.
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3.2.2 Giite des verwendeten Regressionsmodells — Erste Stufe

Wahrend der Auswertungen fiir den Mietspiegel wurden die globalen Giitemale und die Auswirkungen von
Verdnderungen der Modelle auf deren Giite beobachtet. Das endgiiltige Regressionsmodell hat ein Be-
stimmtheitsmaB von R-Quadrat = 55,0 Prozent erreicht. Dies bedeutet, dass rd. 55 Prozent der Variation der
Nettokaltmiete durch die im Modell verwendeten Regressoren erkldrt wird.

Theoretisch schwankt der Wert zwischen O und 1, wobei 1 in empirischen Erhebungen nicht erreicht werden
kann, weil nicht alle Einflussfaktoren vollstdandig erhoben und beriicksichtigt werden kénnen. In der Regel
werden bei Mietspiegelerstellungen Giitemalle zwischen 0,3 und 0,70 erreicht. Das GiitemaB von 0,55 ist
fiir ein Modell in einem heterogenen Wohnungsmarkt (mit hohem Anteil privater Vermieter) ein vergleichs-
weise guter Wert, der auf eine gute Modellanpassung hindeutet.

Tab. 12: Zusammenfassung des Regressionsmodells/Giite

Modellzusammenfassung

Korrigiertes R- | Standardfehler des
LE ’ R RaGuadat Quadrat Schitzers
1 ‘ 0,742 ‘ 0,550 ‘ 0,548 ‘ 1,23521

Obligatorisch fiir das Regressionsmodell ist der F-Test, mit dem gepriift wird, ob ein systematischer Zu-
sammenhang zwischen den Regressoren und der unabhdngigen Variable besteht. Dazu wird die sogenannte
Nullhypothese formuliert, dass die Regressionskoeffizienten allesamt den Wert Null annehmen und somit
iberhaupt kein systematischer Zusammenhang zwischen den verwendeten Variablen und den Nettokaltmie-
ten besteht.

Bei der Zahl der Freiheitsgrade df von 48 fiir die erkldrte Streuung und bei n=8.846 Beobachtungen (ge-
wichtet) in der Stichprobe belduft sich der empirisch ermittelte F-Wert auf 224,255 bei einer Irrtumswahr-
scheinlichkeit von 0,000. Der F-Wert der F-Tabelle konvergiert bei groRer Zahl von Freiheitsgraden gegen
1. Bei 48 Freiheitsgraden fiir die erklarte Streuung und einer Zahl von Beobachtungswerten von iiber 1.000
und weniger als 1.000.000 bewegt sich der Wert der F-Tabelle fiir ein Signifikanzniveau von 0,01 zwischen
1,47 und 1,57.

Der in der Ergebnisstichprobe erzielte F-Wert ist damit deutlich groBer als die Werte aus der F-Tabelle,
sodass die Nullhypothese abgelehnt werden kann. Es liegt somit ein systematischer Einfluss zwischen den
Regressoren und der unabhdngigen Variable Nettokaltmiete vor.

Zudem wurden die Regressionskoeffizienten einer laufenden Priifung unterzogen. Hierbei wurden der Stan-
dardfehler sowie die t-Werte und die Konfidenzintervalle auf einem Signifikanzniveau von 0,05 bzw. 0,10
gepriift. Sdmtliche t-Werte lagen oberhalb des Wertes von 2 (bei positivem Einflussheitrag); die Regressi-
onskoeffizienten waren alle von Null verschieden.

Die Nicht-Beriicksichtigung der Variablen zum Eigentiimerstatus und zur Dauer des Mietverhéltnisses hatte
eine starke Verringerung der Modellgiite zur Folge (47 Prozent ggii. 55 Prozent). Damit einhergeht eine
Verzerrung der iibrigen signifikanten wohnwertbeeinflussenden Merkmale. Unterschiede hinsichtlich der
Preispolitik der Vermietertypen sowie die Dauer des Mietverhdltnisses wiirden auf diese signifikanten
Merkmale irrtiimlicherweise verteilen. Eine Neuvertragsmiete neueren Datums bspw. ist bei dynamischen
Wohnungsmarkten z.T. deutlich teurer als dltere Mietverhdltnisse, die zu einem friiheren Zeitpunkt abge-
schlossen wurden und evtl. im Nachgang eine Mietanpassung erhalten haben. Bei einer Nicht-
Beriicksichtigung dieses Merkmals wiirde die Hohe der Miete somit nicht auf die junge Vertragslaufzeit
zuriickfiihren, sondern auf andere vorliegende Merkmale. In der Konsequenz entstehen dadurch Verzerrun-
gen, wodurch die preishildenden Wohnwertmerkmale des Marktes nicht korrekt wiedergegeben werden.
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3.3. Regressionsmodell - Zweite Stufe

Fiir den endgiiltigen Regressionsmietspiegel wurde ein zweites Regressionsmodell entwickelt, das nur noch
Wohnwertmerkmale im Sinne des § 558 Abs. 2 BGB beriicksichtigt. Dabei wurden die entsprechenden Pra-
dikatoren - also ohne die Regressoren zum Eigentiimerstatus, zur Dauer des Mietverhdltnisses — mit ihrem
in der ersten Stufe ermittelten Gewicht (Einfluss auf die H6he der Miete) in das Modell iibernommen. Das
Regressionsmodell auf der zweiten Stufe hat eine Giite bzw. ein R-Quadrat von 42,2 Prozent.

Diese zweite Stufe ist notwendig, um die Basismiete bzw. die Konstante unabhangig der zuvor ausgeschlos-
senen Merkmale zu berechnen. Unabhangig bedeutet, dass die zuvor berechneten Regressionskoeffizienten
in die Konstante miteinflieBen. Hierbei erh6hte sich die Konstante gegeniiber der ersten Stufe von
6,30 Euro/m2 auf 6,48 Euro/m2.

Tab. 13: Parameterschitzer des Regressionsmodells - Zweite Stufe

Parameterschitzer

95%-Konfidenzintervall

Parameter | Schétzer/Konstante | Standardfehler

Untere Grenze | Obere Grenze

B, 6,483 0,021 6,441 ‘ 6,525
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4. Auswertungen und Ergebnisse der Untersuchung
In den folgenden Kapiteln werden die wesentlichen Ergebnisse der Analyse erldutert.

4.1. Beschaffenheit

Bestimmung homogener Baualtersklassen

Das Alter eines Gebdudes bzw. einer Wohnung bestimmt malgeblich die Miethdhe. Durch die Altersklasse
soll das Wohnwertmerkmal ,,Beschaffenheit” konkretisiert werden. Entscheidend ist daher der Zeitpunkt
der Errichtung, also der Zeitpunkt, der den Baustandard bestimmt hat, nach dem das Geb&dude errichtet
worden ist.® MaRgeblich fiir das Baujahr war Frage 1.1 im Fragebogen (siehe Anhang). Wenn Wohnungen
nach Fertigstellung des Gebadudes geschaffen worden waren, wurde das Jahr der Fertigstellung dieser Woh-
nung iibernommen.

Die Einteilung der Wohnungen in Baualtersbereiche wurde anhand eines additiven Regressionsmodells mit
kategorisierten Variablen vorgenommen.

Tab. 14: Einteilung der Wohnungen in Baualtershereiche

Baualtersbereiche Signifikanz . . ungewichtet | ungewichtet

Baujahr bis 1918 0,34 0,000 1.420 16,1% 478 11,3%
Baujahr 1919 bis 1976 Referenzklasse 5.939 67,1% 3.175 74,9%
Baujahr 1977 bis 1983 0,21 0,011 253 2,9% 99 2,3%
Baujahr 1984 bis 1994 0,27 0,000 426 4,8% 142 3,4%
Baujahr 1995 bis 2001 0,30 0,000 294 3,3% 98 2,3%
Baujahr 2002 bis 2009 0,89 0,000 87 1,0% 29 0,7%
Baujahr 2010 bis 2013 1,31 0,000 72 0,8% 24 0,6%
Baujahr 2014 bis 2018 1,97 0,000 355 4,0% 193 4,6%

Im Rahmen der Auswertungen wurden unterschiedliche Baualtersbereiche, d.h. verschiedene Jahreseintei-
lungen, regressionsanalytisch {iberpriift. Als Orientierung zur Bildung der gepriiften Baualtersbereiche
dienten neben historischen Entwicklungen insbesondere Veranderungen der warmetechnisch relevanten
Bauvorschriften (Warmeschutzverordnung bzw. EnEV-Stufen). Die in Tab. 14 dargestellte Einteilung zeigt
das unter Beriicksichtigung der statistischen Kennzahlen des Gesamtmodells einerseits und der Entwick-
lung der Bauvorschriften andererseits optimale Ergebnis.

Als ReferenzgroBe fiir diese Analyse wurden Baujahre zwischen 1919 und 1976 ausgewahlt, d.h. die ausge-
wiesenen B-Werte zeigen die Abweichungen der Mieten von dieser Baualtersklasse an. Alle Baualtersberei-
che sind hochsignifikant.

Die ermittelten Koeffizienten beinhalten nachtrédgliche Erneuerungen und Modernisierungen und sind dem-
entsprechend einzuordnen (siehe ,Beriicksichtigung und Einfluss von Modernisierungen bzw. Erneuerun-
gen®). Dementsprechend zeigen sich in den Baualtershereichen bis ,,1995 und 2001 nur geringfiigige
Mietpreisunterschiede. Der durchschnittliche Mietpreis fiir Wohnungen in Gebduden mit Baujahr bis 1918
ist gegeniiber den spateren Baujahren hoher, da diese Gebdude in der Regel entsprechende saniert bzw.
modernisiert sind und meist iiber hohe Decken und bspw. aufwendigere Fassadengestaltungen verfiigen.

Erst bei den jiingeren Baualtershereichen zeigen sich starke signifikante Einfliisse auf die Hohe der Netto-
kaltmiete. Die Abgrenzung der Kategorien wurde ab dem Jahr 1995 am Inkrafttreten der jeweiligen, die

8 vgl. Borstinghaus/Clar (1997): Mietspiegel - Erstellung und Anwendung, Miinchen, S. 61.
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Anforderungen an die energetische Beschaffenheit von Wohngeb&duden betreffenden Rechtsnormen ange-
lehnt. Deutlich wird hierbei inshesondere die Zunahme der Einflussgroen je jiinger die Bausubstanz des
Gebé&udes ist. Aus diesem Grund wurde die bis dato jiingste Baualtersklasse (ab 2002) differenzierter dar-
gestellt. Aus der Analyse ldsst sich auch ableiten, dass der Mietpreis auch wegen der deutlich gestiegenen
Bau- und Grundstiickskosten hoher ist.

Beriicksichtigung und Einfluss von Modernisierungen bzw. Erneuerungen

Neben dem Baualter haben Umfang und Art von Modernisierungen bei dlteren Gebduden und Wohnungen
einen wesentlichen Einfluss auf den Mietpreis. Denn mit steigendem Alter verliert das Gebdudealter nach
und nach an Bedeutung fiir den Mietpreis, wogegen der Zustand der Wohnungen und des Gebdudes - mo-
dernisiert oder unmodernisiert — immer wichtiger wird.

Fiir die Erstellung des Aachener Mietspiegels wurden folgende Erneuerungs- bzw. ModernisierungsmaB-
nahmen in der Befragung erhoben:

e  Erneuerung/Austausch der gesamten Heizungsanlage (Heizungskessel, Rohrleitungen und
Heizkorper),

e  Erneuerung/Austausch des Heizungskessels (ohne Rohrleitungen und Heizkérper),

e Baderneuerung/-modernisierung (zeitgleiche Neuverfliesung/Verputzen und/oder Streichen
der Wéande und Erneuerung aller Sanitarteile),

e  Erneuerung/Modernisierung der Fenster (Wohn- und Schlafrdume sowie Bad),
e  Wiarmeddammung des Daches (entsprechend der jeweils giiltigen Warmeschutzverordnung),
e Warmeddammung der obersten Geschossdecke (entsprechend der jeweils giiltigen Wéarme-

schutzverordnung),

e Widrmeddammung der Kellerdecke (entsprechend der jeweils giiltigen Warmeschutzverord-
nung),

e  Warmeddmmung der AuBenwénde (entsprechend der jeweils giiltigen Warmeschutzverord-
nung),

e Einbau einer Trittschalldammung

e Vollstandige Erneuerung der Elektroinstallationen (Austausch der vorhandenen Leitungen
und/oder Verstarkung der Leitungsquerschnitte).

Aufgrund fehlender Angaben zu diesen Merkmalen fiir einen GroBteil der erhobenen Wohnungen, konnte im
Rahmen der Regressionsanalyse allerdings kein Einfluss ermittelt werden. Ein Ausschluss dieser Wohnun-
gen wegen der fehlenden Informationen (,,missing values*) war aufgrund der Menge und Auswirkungen auf
die Reprdsentativitdt nicht moglich. In der Konsequenz sind im Mietspiegel keine Zuschldge fiir Erneue-
rungs- und Modernisierungsmalnahmen ausgewiesen, sondern in der Basismiete entsprechend der Baual-
tersklasse enthalten. Die baualtersspezifische Basismiete (Mittelwert) beinhaltet insofern den durchschnitt-
lichen Umfang und die die durchschnittliche Qualitat solcher MaBnahmen.

Inshesondere Wohnungen bzw. Gebdude der Baualtersbereiche ,,bis 1918“ und ,,1919 bis 1976 sind in der
Regel mehr oder weniger umfangreich modernisiert. Die nach den Baualtersklassen differenzierten und
ermittelten Koeffizienten bzw. Mittelwerte (siehe Tab. 14) stellen auf einen fiir die jeweilige Baualtersklas-
se durchschnittlichen Umfang von Modernisierungen ab. Weicht der Umfang und die Qualitat der Moderni-
sierung vom Durchschnitt ab, so ist dies im Rahmen der Mietpreisspannen zu beriicksichtigen. Nicht oder
nur geringfiigig modernisierte Wohnungen liegen unterhalb des Durchschnitts, wahrend Wohnungen mit
einem hohen energetischen Standard und einer umfangreichen Modernisierung oberhalb des Durchschnitts
liegen.

Die Beschaffenheit einer Wohnung kann allerdings durch Erneuerungen und Modernisierungen stark verdan-
dert bzw. verbessert werden. Modernisierungen sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie vom Vermieter
durchgefiihrt wurden. Umfang und Qualitdt der Modernisierungen konnen nach den Umstdanden des Einzel-
falles in den Spannen beriicksichtigt werden.
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4.2. Wohnungsgrofe und Wohnungstypen

Auch die WohnungsgroRRe iibt einen erheblichen Einfluss auf die Hohe der Miete aus. Der Mietspiegel ist
anwendbar fiir Wohnungen ab einer GroBe von 15m2. Als ReferenzgroBe fiir diese Analyse wurden Woh-
nungsgrolen von >=65 m2 bis <100 m2 ausgewdhlt, d.h. die ausgewiesenen B-Werte zeigen die Abweichun-
gen der Mieten von dieser GroRenklasse an.

Tab. 15: Einteilung der Wohnungen nach WohnungsgriBe

Anzahl Anteil Anzahl Anteil

Wohnflachenklassen Signifikanz | cowichtet | gewichtet |ungewichtet | ungewichtet
Wohnflache >=15m2 und <25m?2 3,13 ,000 168 1,9% 72 1,7%
Wohnfléche >=25m2 und <30m2 1,64 ,000 313 3,5% 143 3,4%
Wohnflache >=30m2 und <35m2 1,34 ,000 355 4,0% 153 3,6%
Wohnfldche >=35m2 und <40mz2 1,16 ,000 408 4,6% 172 4,1%
Wohnfldche >=40m2 und <45m?2 0,70 ,000 428 4,8% 174 4,1%
Wohnfldche >=45m2 und <50m2 0,54 ,000 616 7,0% 284 6,7%
Wohnfldche >=50m2 und <55m2 0,50 ,000 842 9,5% 380 9,0%
Wohnfléche >=55m2 und <60m2 0,27 ,000 804 9,1% 412 9,7%
Wohnflache >=60m2 und <65m2 0,21 ,000 750 8,5% 348 8,2%
Wohnflache >=65m2 und <100m?2 Referenzklasse 3.567 40,3% 1.867 44,1%
Wohnflache >=100m2 und <110m2 -0,15 ,048 314 3,5% 130 3,1%
Wohnfléche >=110m2 und <=140m2 -0,30 ,000 281 3,2% 103 2,4%

Neben der WohnungsgréRe sind ebenfalls unterschiedliche Wohnungstypen (Apartment, Maisonette- oder
Galeriewohnung, Penthouse-Wohnungen, Souterrain-Wohnungen) untersucht worden. Hierzu wurde ledig-
lich fiir ein Apartment folgender statistisch signifikanter Einfluss festgestellt:

Tab. 16: Einteilung der Wohnungen nach Wohnungstypen

Anzahl Anteil Anzahl Anteil
gewichtet gewichtet | ungewichtet | ungewichtet

Wohnungstyp B-Wert | Signifikanz

Apartment 0,28 0,002 260 2,9% 92 2,2%

Fiir Apartments konnte ein Zuschlag von 0,28 Euro/m2 ermittelt werden. Apartments sind abgeschlossene
Einzimmerwohnungen mit einer ausgestatteten Kochnische, Bad oder Dusche sowie WC und einer maxima-
len Wohnflache von 50 m2. Der Zuschlag fiir Apartments ist kombinierbar mit den Zuschldgen fiir Kleinst-
wohnungen. Apartments verfiigen per Definition iiber eine ausgestattete Kochnische, die sich hinsichtlich
der GroBe und der Ausstattung von einer (vollstandig) ausgestatteten Einbaukiiche mit Elektrogerdten un-
terscheidet (siehe hierzu Kap. 4.3 - Einbaukiiche).

Fiir Maisonette- oder Galerie-Wohnungen konnte kein eindeutiger Einfluss ermittelt werden. Hier ist im
Einzelfall zu bewerten, ob fiir diesen Wohnungstypen ein Zu- oder ein Abschlag im Rahmen der Mietspiegel-
Spanne gerechtfertigt ist. Fiir Souterrain-Wohnungen konnte ebenfalls kein eindeutiger Einfluss ermittelt
werden. Je nach Lage und Eigenart der Wohnung kann ein Abschlag im Rahmen der Mietspiegel-Spanne
angewendet werden.

Ob fiir Penthouse- oder Studio-Wohnungen ein Aufschlag auf die Nettokaltmiete gerechtfertigt ist, konnte
im Rahmen der Auswertung nicht wissenschaftlich fundiert tiberpriift werden. Sie sind nicht Bestandteil des
Mietspiegels (aufgrund keiner ausreichenden Anzahl an Penthouse-Wohnungen in der vorliegenden Ergeb-
nisstichprobe), weshalb die im Mietspiegel ausgewiesenen Werte nur als Orientierungshilfe herangezogen
werden kdnnen.
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4.3. Ausstattung

Ausstattung einer Referenzwohnung und Sonderausstattungsmerkmale

Im Rahmen des zuvor erlduterten Regressionsmodelles wurde analysiert, ob und in welchem Umfang das
Vorhandensein oder Fehlen einzelner Ausstattungsmerkmale Einfluss auf die Hohe der Miete hat.

Die in der Grundtabelle dargestellten Durchschnittsmieten (siehe Kap. 5.1) beziehen sich auf Wohnungen in
Aachen mit einer Referenzausstattung. Hierzu gehoren:

Badezimmer mit Badewanne oder Dusche und einem WC,
Zentral- oder Etagenheizung,
Warmwasseraufbereitung iiber Zentral-/Etagenheizung oder einen Durchlauferhitzer,

(Zweischeiben-)Isolierverglasung an samtlichen Fenstern und AuBentiiren (z.B. Tiiren zu
Balkonen/Laubengdngen),

Laminat als {iberwiegender Bodenbelag in Wohn- und Schlafraumen,
mittlere Wohnlage (3).

Dariiber hinaus wurden zur weiteren Differenzierung der Ausstattungsstandards von Wohnungen zusatzli-
che Ausstattungsmerkmale in die Untersuchung einbezogen. Zur Erfassung der Ausstattung wurden folgen-

de Merkmale abgefragt (vgl. auch Kapitel 6 (Fragebogen)):

Bad- und Sanitdrausstattung:

Wohnung ohne Badezimmer

Wohnung ohne WC

Zusétzliches zweites WC (Géste-WC)

Badewanne oder Dusche vorhanden

Badewanne und separate Dusche vorhanden

Dusche oder Badewanne in zweitem Badezimmer vorhanden

Kochnische (kein eigener Raum)

Kiiche als separater Raum

Wohnkiiche (eher groBer Raum mit Essgelegenheit und Aufenthaltsqualitat)
offene Kiiche

Verglasung sdmtlicher Fenster und AuBBentiiren:

Einfachverglasung

Doppelkastenfenster

Isolierverglasung (U-Wert von 1,9 bis 3,0; Einbau nur bis 1994)
Warmeschutzverglasung (U-Wert von 1,1 bis 1,9; vorgeschrieben seit Einbau 1995)
hoherwertige Warmeschutzverglasung (U-Werte von 1,0 und darunter)

Schallschutzfenster (mindestens der Schallschutzklasse 4 der VDI Richtlinie 2719 ,,Schall-
ddmmung von Fenstern®, die das zur Schallreduktion vorgeschriebene bzw. zur Larmredukti-
on erforderliche MaB erfiillen)

Beheizungsart:
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Etagenheizung

Fernwarme (Lieferung durch externen Dienstleister)

Blockheizkraftwerk (Nahwarme; auBerhalb des Gebdudes bzw. fiir mehrere Gebdude)
Wérmepumpen

Nachtstromspeicher/Elektroheizung

Einzeldfen

Wohnung nur teilweise beheizt

Heizung nicht von der Vermieter gestellt

Energietréger:

Gas

o]l

Strom

Kohle

Holzpellets

Holz

Solarenergie
Erdwdrme/Geothermie

Art der Warmwasseraufbereitung:

Uber die Heizung (Zentral-/Etagenheizung)
Uber Boiler/Untertischgerdt (Strom)
Durchlauferhitzer (Strom)

Unterstiitzt durch Solarthermie

Qualitdt nutzbarer AuBBenflichen:

kein Balkon/Loggia oder nur Austritt
Balkon/Loggia (nicht nur Austritt)

Ebenerdige Terrasse oder Dachterrasse

Garten zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei
Garten zur Nutzung durch mehrere Mietparteien

Barrierearmut, Barrierefreiheit:

Wohnungen und Zuwegungen zum Gebdude mit einem Rollstuhl/Rollator barrierefrei er-
reichbar

Barrierearm erstellt bzw. modernisiert oder angepasst (z.B. bodengleiche Dusche (max. 2 cm
Hohe), Grundrissgestaltung zur Schaffung von Bewegungsflachen, rollstuhlgerechte Tiirbrei-
ten)

Barrierefreie Wohnung gemaR DIN18040 Teil 2
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Bodenbelag:

e Ohne Oberbdden vermietet

e Einfache PVC-Bodenbeldge

e Teppichboden

e lLaminat

e  Parkett/Keramikbéden/aufgearbeitete Hobeldielen/Naturnstein
e Hochwertige PVC-Bodenbeldge (Desighoden/Vinylboden)

e Jahr des Einbaus bzw. der Sanierung (Aufbereitung/Abschliff)

Weitere Merkmale:

e Gefangene Rdume/Durchgangsrdume

e  Wohnung iiber einen Aufzug erreichbar

e Rollldden/Fensterldden an iiberwiegend allen Fenstern

e FuBbodenheizung

o Keller oder Kellerersatzraum, der zur Wohnung gehort

e Abstellraum

e Einbaukiiche

e Kein flieBend Warmwasser in der Kiiche (Handventilboiler)

Relevanz der Sonderausstattungsmerkmale fiir die Mietpreisbildung

Mit Hilfe multivariater Analysemethoden wurden die einzelnen Merkmale hinsichtlich ihrer Relevanz und
der Starke ihres Einflusses auf den Mietpreis untersucht. Daraus resultierten folgende Ergebnisse:

Bad-Ausstattung:

Referenzwohnungen innerhalb des Geltungsbereiches des Mietspiegels sind mit einem Badezimmer (Du-
sche oder Badewanne) und WC ausgestattet. Wohnungen, die kein Bad und/oder WC aufweisen sind nicht
Teil des Mietspiegels.

Fiir die Merkmale ,,zweites WC (Gaste-WC)*, ,,Badezimmer mit Badewanne und Dusche® sowie fiir ,,zweites
Badezimmer mit Badewanne oder Dusche und WC* konnten kein eindeutiger Einfluss bestimmt werden.
Diese Merkmale kénnen sich aber wohnwerterhéhend auf die Miete auswirken und sind im Rahmen der
Mietspiegel-Spannen zu beriicksichtigen.

Bodenbelige:

Als Bodenbelag verfiigt die Referenzwohnung innerhalb der Wohn- und Schlafrdume iiber Laminat. Dariiber
hinaus ergeben sich folgende Zu- bzw. Abschlage:

Tab. 17: Signifikante Einflussmerkmale: Bodenbeldge

- . " o e Anzahl Anteil

signifikante Einflussmerkmale: Bodenbeldge Signifikanz gewichtet gewichtet | ungewichtet | ungewichtet

ohne Oberbdden vermietet -0,38 0,000 627 7,1% 263 6,2%

einfacher PVC-Bodenbelag -0,25 0,000 1.983 22,4% 1.603 37,8%

Laminat Referenzklasse 3.466 39,2% 1.222 28,8%

Hochwertiger PVC-_Bodenbelag (Designboden, 036 0,000 638 7.2% 364 8,6%

Vinylboden)
Parkett/Keraml!(boden/aufgea!rbenete Hobel- 0.72 0,000 1.865 21.1% 693 16,4%
dielen/Naturstein
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Fiir Wohnungen mit Teppich als iiberwiegendem Bodenbelag in den Wohn- und Schlafraumen konnte kein
eindeutiger Einfluss berechnet werden. Hierfiir kénnen je nach Qualitdt Anpassungen im Rahmen der Miet-
spiegel-Spanne vorgenommen werden.

Weitere iiberwiegend in den Wohn- und Schlafrdumen verwendete Bodenbeldge, sind in den Erhebungen
zum Mietspiegel nicht abgefragt worden und kdnnen somit je nach Qualitdt im Rahmen der in der Mietspie-
geltabelle enthaltenen Mietspannen zu Zu- oder Abschlédgen fiihren.
Beheizungsart/Warmwasseraufbereitung:

Hinsichtlich der Beheizungsart sind die Referenzwohnungen des Geltungsbereiches dieses Mietspiegels mit

einer Zentral- oder Etagenheizung ausgestattet.

Tab. 18: Signifikante Einflussmerkmale: Beheizungsart/Warmwasseraufbereitung

signifikante Einflussmerkmale: Sienifikanz Anzahl Anteil Anzahl Anteil
Beheizungsart/Warmwasseraufbereitung 8 gewichtet gewichtet | ungewichtet | ungewichtet

Zentral-/Etagenheizung Referenzklasse 7.612 86,1% 3.496 82,5%
Heizung nicht vom Vermieter gestellt -1,23 ‘ 0,000 52 0,6% 50 1,2%
Kein flieBend Warmwasser in der Kiiche* ‘ -0,21 ‘ 0,001 427 4,8% 173 4,1%

* Es befindet sich in der Kiiche kein flieBendes warmes Wasser, wenn bei sogenannten Handventil-Boilern bzw. fest installierten Wasserkochern
zundchst eine gewisse Menge Wasser (bspw. 5 | oder mehr) vorgekocht werden muss, um das Wasser nach dem Erwdrmen zu entnehmen.
Befindet sich in der Kiiche dagegen ein sogenannter Durchlauferhitzer, so ist flieBendes warmes Wasser vorhanden.

Wohnungen, die iiber Nahwdrme (liber Blockheizkraftwerk auBerhalb des Geb&dudes bzw. fiir mehrere Ge-
bdude) beheizt werden oder nur teilweise beheizbar sind, sind nicht Teil des Mietspiegels. Der Mietspiegel
kann fiir diese Wohnungen aber als Orientierung herangezogen werden.

Fiir die Beheizungsarten Fernwdarme, Nachtstromspeicher/Elektroheizung und Einzeltéfen konnte kein ein-
deutiger Einfluss berechnet werden. Dies gilt ebenso fiir Wohnungen, die unterstiitzt durch Warmepumpen
beheizt werden, oder iiber eine FuBbodenheizung verfiigen. Im Rahmen der Mietpreisspannen kdnnen fiir
Wohnungen, die {iber diese Beheizungsarten verfiigen, Zu- oder Abschldgen beriicksichtigt werden.

Nutzbare AuBenfldachen:

Die Referenzwohnungen sind ohne Balkon (oder Loggia) ausgestattet. Fiir das Vorhandensein eines Balkons
(oder Loggia), einer (ebenerdigen) Terrasse oder Dachterrasse sowie eines Gartens zur alleinigen Nutzung
zeigen sich folgende Zuschlage.

Tab. 19: Signifikante Einflussmerkmale: Nutzbare AuBenflichen

N . o e Anzahl Anteil Anzahl Anteil
signifikante Einflussmerkmale: Verglasung Signifikanz Eelichiet s ewichiedll ling wichtetl|[ungeeicnte:
Balkon/Loggia/ebenerdige Terrasse (ohne o o

Zugang zu einem Garten) 0,27 0,000 4.698 53,1% 2.458 58,0%
Dachterrasse 0,49 0,000 403 4,6% 155 3,7%
Garten zur alleinigen Nutzung 0,55 0,000 209 2,4% 71 1,7%

Gérten zur (gemeinschaftlichen) Nutzung durch mehrere Mietparteien wurden nicht im Detail erfasst. Hier-
fiir kann ein Zuschlag im Rahmen der Mietpreisspannen vorgenommen werden. Gérten sind private, abge-
grenzte Flachen, die nicht mit Abstandsgriin/Abstandsflachen gleichzusetzen sind.
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Verglasung:

Hinsichtlich der Verglasung samtlicher Fenster und AuBentiiren (z.B. Tiiren zu Balkonen und Laubengéangen)
liegt den Referenzwohnungen innerhalb des Geltungsbereiches dieses Mietspiegels folgende Verglasung
zugrunde: (Zweischreiben-)Isolierverglasung (U-Wert von 1,9 bis 3,0; Einbau nur bis 1994). Fiir davon ab-
weichende Qualitdten der Fenster konnten folgende Zu- und Abschldge ermittelt werden:

Tab. 20: Signifikante Einflussmerkmale: Verglasung

PeTT . N Anzahl Anteil Anzahl
signifikante Einflussmerkmale: Verglasung M Signifikanz Ungewichtet
36 15

Einfachverglasung -0,90 ‘ 0,000 0,4% 0,3%
Isolierverglasung (U-Werte von ca. 1,9 bis 3,0; o o
Einbau nur bis 1994) Referenzklasse 3.782 42,8% 1.916 45,2%
Warmeschutzverglasung (vorgeschrieben seit o o
Einbau 1995; U-Wert von 1,1 bis 1.9) 045 0.000 3.498 39,3% st SR
Hoherwertige Warmeschutzverglasung (U-Wert 0.28 0,000 1.206 13,6% 636 15,0%
von 1,0 und darunter)

Fiir Doppelkastenfenster konnte kein signifikanter Einfluss auf die Miete festgestellt werden.

Barrierefreiheit/-armut:

Fiir Merkmale zur Barrierefreiheit bzw. -armut wurden folgende Einflussheitrage ermittelt:

Tab. 21: Signifikante Einflussmerkmale: Barrierefreiheit/-armut

signifikante Einflussmerkmale: Sienifikanz Anzahl Anteil Anzahl Anteil
Barrierefreiheit/-armut J gewichtet gewichtet | ungewichtet | ungewichtet
0,22 767 463

Wohnung tiber Aufzug erreichbar 0,000 8,7% 10,9%

Wohnung barrierearm

(z.B. bodengleiche Dusche (max. 2 cm Hohe), 0,29 0,000 330 3,7% 226 5,3%
Grundrissgestaltung zur Schaffung von Bewe-

gungsflachen, rollstuhlgerechte Tiirbreiten etc.)

Barrierefreien Wohnungen gemaR DIN 18040 Teil 2 sind mangels Fallzahl nicht Teil des Mietspiegels. Der
Mietspiegel kann fiir diese Wohnungen aber als Orientierung herangezogen werden.

Einbaukiiche:

Fiir folgendes weiteres Merkmal konnte ein signifikanter Einfluss festgestellt werden.
Tab. 22: Signifikante Einflussmerkmale: Einbaukiiche

Anzahl Anteil
gewichtet gewichtet | ungewichtet | ungewichtet

signifikante Einflussmerkmale: Einbaukiiche B-Wert | Signifikanz

Einbaukiiche ‘ 0,56 ‘ 0,000 ‘ 1.551 17,5% 565 13,3%

Der Zuschlag fiir (vollausgestattete) Einbaukiichen mit Elektrogerdten stellt eine Durchschnittsqualitat dar.
Sofern im Einzelfall besondere Qualitdten vorliegen (bspw. hochwertige und energieeffiziente Elektrogera-
te), kann dies im Rahmen der Mietpreisspannen beriicksichtigt werden.

Weitere Ausstattungsmerkmale (bspw. Rollldden/Fensterldden, mindestens ein Durchgangsraum / gefange-
ner Raum, offene Kiiche), die nicht in den oben abgebildeten Tabellen aufgefiihrt sind, haben méglicher-
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weise einen Einfluss auf die Hohe der Miete. Dieser Einfluss kann im Rahmen der Mietspannen beriicksich-
tigt werden (siehe auch Kap. 5.2).

4.4. Wohnlagen

In Anlehnung an die Wohnlageneinstufung des unabhdngigen Gutachterausschusses der Stdadte Region
Aachen, der die fiinf Wohnlagen "sehr gut", "gut", "mittel", "einfach" und "sehr einfach", umfasst, hat der
Arbeitskreis Mietspiegel die Einstufungen nach Kriterien, die Wohnen beeintrachtigt bzw. begiinstigt ab-
schlieBend bewertet und einvernehmlich festgelegt. Zu den allgemeinen Bewertungskriterien gehdren unter
anderem die infrastrukturelle Anbindung, Nahversorgung, Ndhe zu Naherholungs- und Griinflachen, allge-

meines Erscheinungshild sowie Ldrm- und sonstige Immissionsbeeintrachtigungen.

Fiir die unterschiedliche Wohnlage von Wohnungen (von ,sehr gut“ = Wohnlage 1 bis ,sehr ein-
fach“ = Wohnlage 5) konnten aus den vorliegenden Daten Einflussbeitrdge auf die MiethShe statistisch
fundiert abgeleitet werden. Regressionsanalytisch zeigen sich sowohl eine plausible Abstufung als auch ein
in der Hohe nachvollziehbarer Einfluss der Wohnlagen.

Die in der Mietspiegel-Tabelle dargestellten Basismietwerte und Spannen beziehen sich auf Wohnungen der
Wohnlage 3 (,,mittel“). Fiir Wohnungen in der sehr einfachen Wohnlage (Wohnlage 5) konnte aufgrund einer
zu geringen Fallzahl kein valider Einfluss ermittelt werden. Zur Beurteilung dieser Wohnungen kann der
Abschlag der einfachen Wohnlage (4) als Orientierungswert herangezogen werden und dariiber hinausge-
hen. Wohnlagenbedingt ergeben sich fiir die anderen Lagen folgende durchschnittliche Zu- und Abschlage:

Tab. 23: Signifikante Einflussmerkmale: Wohnlage

signifikante Einflussmerkmale: Wohnlage An.zahl An.teil Anza.nhl Ant?il
gewichtet gewichtet | ungewichtet | ungewichtet
Wohnlage 1 ‘ 1,48 ’ 0,000 ’ 164 ‘ 1,9% ‘ 58 | 1,4% |
Wohnlage 2 ‘ 0,19 ‘ 0,000 ‘ 1.336 ‘ 15,1% ‘ 578 ‘ 13,6%
Wohnlage 3 ‘ Referenzklasse ‘ 7.070 ‘ 79,9% ‘ 3.454 | 81,5%
Wohnlage 4 ‘ -0,61 ‘ 0,000 ‘ 255 ‘ 2,9% ‘ 141 ‘ 3,3%

Innerhalb der fiinf Wohnlagen-Kategorien kdnnen trotz objektiver Bewertungskriterien im Einzelfall bzw.
fiir einzelne Grundstiicksparzellen spezifische Wohnlagenmerkmale bzw. Lagefaktoren vorliegen, die indi-
viduell zu bewerten sind und nicht im Detail im Mietspiegel erfasst worden sind. Liegen solche spezifischen
Lagefaktoren vor, ist ein Abweichen vom entsprechenden arithmetischen Mittelwert der Mietspiegeltabelle
innerhalb der Spannengrenzen gerechtfertigt.
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||’
5. Tableau des Aachener Mietspiegels

5.1. Aufbau des Tableaus

Das folgende Tableau enthilt die Mietwerte (Nettokaltmieten) fiir den aktuellen Mietspiegel 2020 der Stadt
Aachen. Dieser Aufbau ergibt sich aus der regressionsanalytisch berechneten Konstanten (Basismiete)
(zweite Stufe, siehe Tab. 13) sowie dem jeweiligen Zuschlag entsprechend der Baualtersklasse (siehe Tab.
14).

AuBerdem wurde eine Zwei-Drittel-Spanne der Mietenverteilung ermittelt, in dem jeweils ein Sechstel der
Falle am oberen und unteren Ende der Verteilung abgeschnitten wurde. Dieses Verfahren wird allgemein
gewdhlt, um die ortsiiblichen Mietentgelte im Mietspiegel auszuweisen. Zwar gibt es keine gesetzliche Vor-
gabe, ob und in welcher Héhe Spannen zu bilden sind, die meisten empirischen Mietspiegel folgen zumeist
dem zuvor genannten Vorgehen.®

Die in den vorangegangenen Kapiteln genannten Zu- und Abschldge werden — falls zutreffend - fiir die ent-
sprechenden Merkmale zum Mittelwert (arithmetisches Mittel) sowie zu den Minimum- und Maximum-
Werten der Baujahresklasse hinzugerechnet bzw. abgezogen und sind nicht in der Mietwerttabelle enthal-
ten. Bei den Zu- und Abschldgen handelt es sich um Durchschnittswerte. Sie stellen auf eine jeweilige
Durchschnittsqualitdat des Merkmals ab. Abweichungen davon nach oben oder unten sind méglich und kén-
nen im Rahmen der Anwendung der Mietspannen beriicksichtigt werden. Das Vorhandensein weiterer Aus-
stattungs- oder Beschaffenheitsmerkmale kann das Abweichen vom in der Mietspiegeltabelle dargestellten
Mittelwert innerhalb der Mietspannen rechtfertigen. Mietpreise innerhalb dieser Spannen gelten noch als
ortsiiblich.

Tab. 24: Mietwerttabelle 2020 fiir die Stadt Aachen (ohne Zu- und Abschléige)

Baualtersklasse m Obere Spanne

bis 1918 5,80 6,83 8,10
1919 bis 1976 5,28 6,48 7,57
1977 bis 1983 5,37 6,69 8,06
1984 bis 1994 5,82 6,75 8,08
1995 bis 2001 5,96 6,78 8,05
2002 bis 2009 6,34 7,37 8,41
2010 bis 2013 6,76 7,79 9,06
2014 bis 2018 7,62 8,45 9,50

Nettokaltmiete in EUR/m2 Wohnfldche

9 Vgl. Borstinghaus/Clar (1997), S. 250.
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5.2. Anwendung der Mietspannen

Die ortsiibliche Vergleichsmiete kann durch nicht erfassbare GroBen und die Gestaltungsfreiheit des Mark-
tes fiir Wohnungen in Hohe der ausgewiesenen Spannen um die errechnete Miete laut Grundtabelle
schwanken. Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird im Aachener Tabellenmietspiegel durch einen Mittelwert
und eine Zwei-Drittel-Spanne reprasentiert. Innerhalb der Spanne von zwei Drittel der fiir jedes Marktseg-
ment bzw. Tabellenfeld erhobenen Mietwerte liegt die ortsiibliche Miete. In diesen Spannen kénnen Unter-
schiede der Wohnungen zusatzlich beriicksichtigt werden, bspw. im Hinblick auf

e Art, Umfang und Qualitdt der Ausstattung,
e  Einfluss von Merkmalen, die nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden waren bzw. nicht ab-
gefragt wurden sowie

e Unterschiede, die sich aus den konkreten Standortmerkmalen ergeben, die im Mietspiegel
bzw. der Lagebewertung unter Umstanden nicht spezifisch erfasst wurden (vgl. Kap. 4.4).

Das Ausweisen von Spannen ist sinnvoll, weil nicht samtliche fiir die Mietpreisbildung entscheidenden
Faktoren regelmdRig erhoben werden konnen. Besondere Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmale, die
in Einzelfdllen vorkommen kénnen oder eine besonders hohe Materialqualitdt aufweisen, kénnen im Rah-
men empirischer Erhebungen nicht mit der Abbildungsgiite erhoben werden, wie sie in der Praxis tatsach-
lich zu beobachten sind.

Besonderheiten einer konkreten Wohnung (besondere Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmale etc.),
die bislang noch nicht bewertet wurden, kdnnen das Abweichen vom errechneten Mittelwert (Tabellenwert
zzgl. Summe der Zu- und Abschldge) innerhalb der Mietspannen (Tabellenwerte zzgl. Summe der Zu- und
Abschlédge) rechtfertigen.

Bei der Anwendung der Mietspannen ist zu beachten, dass sich folgende Merkmale auf die Hohe der Miete
auswirken kdnnen, jedoch kein eindeutiger Einfluss ermittelt werden konnte. Diese Merkmale kénnen nach
den Umstdnden des Einzelfalles im Rahmen der Spannen beriicksichtigt werden. Sie sind im Folgenden
gruppiert nach wohnwerterhhenden, wohnwertmindernden und wohnwertneutralen Merkmalen sowie
nach Merkmalen, die im Einzelfall zu bewerten sind. Diese Liste ist nicht abschlieBend.

Wohnwerterh6hende Merkmale

zweites WC (Giste-WC()

e Badezimmer mit WC sowie Badewanne und Dusche

e zweites Badezimmer mit Badewanne oder Dusche und WC

e iber Fernwdrme beheizt

e mit Unterstiitzung von Warmepumpen beheizt

e FuBbodenheizung

e  Warmwasseraufbereitung unterstiitzt durch Solarthermie

e  Garten zur (gemeinschaftlichen) Nutzung durch mehrere Mietparteien
e Rollldden/Fensterldaden

e  (hochwertiger) Teppichboden als tiberwiegender Bodenbelag in den Schlaf- und Wohnrau-
men

Wohnwertmindernde Merkmale

e Souterrain-Wohnung

e (einfacher) Teppichboden als iiberwiegenden Bodenbelag in den Schlaf- und Wohnrdumen
e Nachtstromspeicherheizung/Elektroheizung

e Einzeldfen

e mindestens ein Durchgangsraum
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Merkmale, die im Einzelfall zu bewerten sind:

e  Wohnung iiber mindestens zwei Etagen (Treppe innerhalb der Wohnung; Maisonette- oder
Galerie-Wohnungen)

e (eine zum Ess-/Wohnraum) offene Kiiche

Wohnwertneutrale Merkmale

Fiir folgende Merkmale konnte im Rahmen der Analyse kein Einfluss auf die Hohe der Miete ermittelt wer-
den:

e  Wohnkiiche (eher groBer separater Raum mit Essgelegenheit und Aufenthaltsqualitat)
e Keller oder Kellerersatzraum (der zur Wohnung gehért)

Zusdtzlich zu den aufgelisteten Merkmalen kénnen weitere nicht im Rahmen der Mietspiegel-Erhebung
erfasste Ausstattungsmerkmale zu einem Zu- oder Abschlag im Rahmen der Mietspiegelspannen fiihren.

36 Mietspiegel Aachen 2020



Mietspiegel Aachen 2020 - Gutachten zur Erstellung

6. Anhang - Fragebogen

InWIS Forschung & Beratung GmbH

InWIS - Institut fir Wohnungswesen, Immobilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung
an der EBZ Business School und der Ruhr-Universitat Bochum

Springorumallee 20a, 44795 Bochum

Vermieterfragebogen zur Erstellung des Mietspiegels Aachen 2020

Fragebogennummer:

Anschrift des Geb&udes, auf das sich die Befragung bezieht:

Alle Angaben beziehen sich auf den Stichtag 1. Juni 2019!

Wir bedanken uns fiir Ihre Bereitschaft, den Fragebogen auszufiillen. Damit tragen Sie entscheidend dazu bei, eine représentative und
fundierte Datengrundlage fiir die Erstellung des Mietspiegels Aachen zu bilden.

Der folgende Fragebogen fragt nach GroRe, Baujahr, Ausstattung, Modernisierungen und dem Mietpreis der lhnen gehdrenden
Wohnungen im 0.g. Gebaude. Sie kénnen sich die Arbeit erleichtern, wenn Sie z.B. Mietvertrage, Unterlagen zur letzten Mieterhdhung
sowie zu etwaigen ModernisierungsmaBnahmen, Betriebskostenabrechnungen und Wohnflachenberechnungen zu dem oben
angegebenen Gebaude hinzuziehen. Je genauer Sie die folgenden Fragen beantworten, desto exakter kénnen wir die ortstiblichen
Vergleichsmieten berechnen.

Die eingedruckte Fragebogennummer dient ausschlieflich dem Zweck, um zu erkennen, fiir welches der angeschriebenen Objekte bereits
geantwortet wurde. Der Strichcode erleichtert die automatisierte Erfassung des ausgefiiliten Fragebogens.

Gehen Sie bitte folgendermaRen vor:

e Bitte filllen Sie die Antwortfelder des Fragebogens gut leserlich aus — am besten mit einem schwarzen oder blauen
Kugelschreiber.

¢ Senden Sie bitte bis zum 30.06.2019 den vollstandig ausgefiillten Fragebogen mit dem beigefiigten Riickumschlag an die INWIS
Forschung & Beratung GmbH zuriick. Das Porto zahlt der Empfénger. Bitte senden Sie nur die Seiten 1 bis 8 des
Fragebogens vollsténdig zuriick.

Falls Sie Fragen haben, weitere Informationen zu dem Fragebogen oder der Befragung an sich wiinschen, kénnen Sie sich telefonisch
oder per Email an InWIS wenden:

Telefon-Hotline zur Befragung: 0800/5 700 200
(fir Anrufer kostenlos, erreichbar von Montag bis Freitag, 9.00 bis 17.00 Uhr)
oder:
Email: mietspiegel.aachen@inwis.de
(bitte geben Sie Ihre Fragebogennummer mit an)
Kontaktadresse:
INWIS Forschung & Beratung GmbH e Springorumallee 20a e 44795 Bochum

Sie konnen den Fragebogen auch online beantworten! Sie finden ihn im Internet unter:
http://mietspiegel-aachen.inwis.de

Dort finden Sie Hinweise zum Umgang mit dem Online-Fragebogen. Um diesen nutzen zu kénnen, geben Sie bitte auf der angegebenen
Seite den folgenden personlichen Zugangscode ein:
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InWIS Forschung & Beratung GmbH

InWIS - Institut fir Wohnt E ilienwirtschaft, Stadt- und Regionalentwicklung
an der EBZ Business School und der Ruhr-Universitat Bochum

Springorumallee 20a, 44795 Bochum

Weitere Hinweise zur Befragung
InWIS bittet Vermieter von rund 5.000 zufallig ausgewahlten Gebauden innerhalb der Stadt Aachen um ihre Teilnahme an der Befragung.

Mietspiegel sind ein objektives Instrument fiir die Beurteilung von Mietpreisen, indem sie eine Ubersicht iber die ortsiibliche
Vergleichsmiete im Wohnungsbau bieten. Wie der Name schon sagt ,spiegeln” sie die in einer Gemeinde iiblicherweise gezahlten Mieten.

¢ Nicht alle Fragen sind fir Sie relevant. Sie erhalten im Fragebogen Hinweise zu den jeweiligen Fragestellungen.

¢ Fillen Sie den Fragebogen bitte nur fiir die in lhrem Besitz befindliche(n) eigene(n) Wohnung(en) aus — Angaben zu Wohnungen
in_dem benannten Gebaude, die nicht lhnen gehdren, brauchen Sie nicht zu machen. Gehort lhnen bspw. innerhalb eines
Gebaudes nur eine Eigentumswohnung, tragen Sie bitte die Angaben fir nur diese eine Wohnung in der Spalte ,1. Whg.” ein; bei
zwei Wohnungen ,1. Whg." und ,2. Whg.“ usw.

e Verfiugt Ihr Gebaude iiber mehr als die im Fragebogen aufgefiihrten 8 Wohneinheiten, bitten wir Sie, sich mit InWIS in
Verbindung zu setzen (Kontakt siehe Deckblatt) — Sie erhalten dann per Post einen Erganzungsfragebogen oder einen weiteren
Zugangscode fir den Online-Fragebogen. Alternativ kénnen Sie den Fragebogen auch selbststandig kopieren und die
zusétzlichen Wohnungen mit fortlaufender Nummerierung (9. Whg. usw.) eintragen. Oder Sie laden sich unter http:/mietspiegel-
aachen.inwis.de eine Excel-Tabelle herunter, in der Sie pro Wohnung eine Zeile untereinander nutzen kénnen.

¢ Sind Sie nicht oder nicht mehr Eigentiimer des genannten Gebaudes bzw. einer Eigentumswohnung unter der genannten
Adresse, bitten wir Sie um eine kurze Mitteilung (telefonisch, per Email unter Angabe der Fragebogennummer oder mit einem
entsprechenden Vermerk auf dem Fragebogen).

¢ Sind Sie Verwalter des angegebenen Gebaudes, bitten wir Sie, den Fragebogen entweder in Abstimmung mit dem Eigentiimer
auszufiillen oder diese Unterlagen an den Eigentimer weiterzuleiten.

Datenschutzrechtlicher Hinweis

Alle Angaben werden strikt vertraulich behandelt und - vollstandig anonymisiert — nur zum Zweck der Ermittiung der ortsiblichen
Vergleichsmieten fiir den Aachener Mietspiegel 2020 und seiner Fortschreibung von der InWIS Forschung & Beratung GmbH im Auftrag
der Stadt Aachen ausgewertet. Es wird keine personenbezogene Zuordnung der Daten aus dem Fragebogen vorgenommen. Die einzelnen
Fragebogen werden keinem Dritten zuganglich gemacht. Ihre Teilnahme an der Befragung ist freiwillig!

© InWIS Juni 2019
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11111111 |

1. Allgemeine Angaben zum Gebaude

1.1 In welchem Jahr wurde das Gebaude fertiggestellt?

(tatsachliches Baujahr bzw. Jahr des Wiederaufbaus, Abnahmeschein der Stadf) Baujahr
1.2 Wie viele bewohnte Geschosse hat das Gebaude einschlieBlich Erdgeschoss? Anzahl
1.3 Wie viele Wohnungen befinden sich insgesamt in dem Gebaude? Anzahl

2. Ermittlung der relevanten Wohnungen im Gebaude

Bitte geben Sie in der folgenden Tabelle an, wo genau die jeweiligen von Ihnen vermieteten Wohnungen im Gebéaude liegen, indem Sie jeweils
das Geschoss (,EG* fiir Erdgeschoss, ,1 OG* fiir 1. Obergeschoss usw., ,DG* fiir Dachgeschoss) eintragen.

1. Whg. 2. Whg. 3. Whg. 4. Whg. 5. Whg. 6.Whg. | 7. Whg. 8. Whg.

Geschoss

Bitte achten Sie darauf, dass Sie bei allen folgenden Fragen die oben gewahlte Reihenfolge der Wohnungen bei-
HINWEIS: behalten. Die Wohnung, die Sie als 1. Wohnung benennen, muss auch fiir alle weiteren Fragen die 1. Wohnung sein.
Falls Sie in dem Gebaude mehr als 8 Wohnungen besitzen, fordern Sie bei Bedarf weitere Anlagen an.

2.1 Ausschlusskriterien

v Alle | Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zZwar ...

Zirtredfondes bithe ankreuzen Whg. 1. Whg. 2. Whg. 3. Whg. 4. Whg.|5. Whg. 6. Whg. | 7. Whg. 8. Whg.

—_

. Werden in lhrem Besitz befindliche Wohnungen ganz oder
teilweise vom Eigentiimer selbst oder dessen O O O O O O O O O
| Familienangehrigen genutzt? _ | | | | . _
2. Werden Wohnungen mit verbilligter Miete oder ohne Miete ‘
(berlassen? o o u o o g o o o
3. Werden Wohnungen ganz oder teilweise gewerblich genutzt
oder an gewerbliche Zwischenmieter vermietet? - - - - o o o o L

|

. Sind die Wohnungen nicht abgeschlossen, d.h. haben sie : ‘ 7 | ' V [
keine eigene Wohnungstir? o o o - o - - o -

. Gibt es Mietverhaltnisse mit Sonderkonditionen, z.B. miet-
mindemde Vorleistungen von Mietern/Dienstverhaltnisse
mit Mietern (Hausmeistertatigkeiten, Gartenpflege etc.)
oder wie bei werksgebundenen Wohnungen?

m‘
O
O
(|
O
O
O
O
O
(|

(2]

. Gehoren die Wohnungen zu einem Heim oder Wohnheim
(Studenten-, Jugend-, Pflegewohnheim, Betreutes Wohnen | [ O O O O O O O O
etc.)?

Gibt es in dem Gebaude in Ihrem Besitz befindliche
Wohnungen, bei denen die Miete durch Gesetz oder im
Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden
ist (z.B. offentlich geférderte Wohnungen - sog.
,Sozialwohnungen” — oder Wohnungen, die anderen
Mietpreisbindungen unterliegen)?

~ T

O
O
O
O
O
O
O
O
O

©

Unterliegt eine der Wohnungen einer Belegungsbindung

ohne Mietpreisbindung? O O O O O O O o O

. Gibt es in dem Gebéaude in Ihrem Besitz befindliche

Wohnungen, die am Stichtag 01.06.2019 nicht vermietet O O O O O O (] O O

waren, d.h. leer standen?

10. Werden Wohnungen mébliert vermietet, d.h. mit mehr
Mobiliar als eine Einbaukiiche (z.B. Bett, Kleiderschrank, | [ | O B | O O O O O
Esstisch, Schreibtisch)?

11. Werden Pflege- bzw. Betreuungsangebote oder andere

Servicedienstieistungen bereitgestellt? O O O o o | O O |
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2.2 Ermittlung der relevanten Wohnungen, fiir die Angaben im Fragebogen vorzunehmen sind.
Tragen Sie die Wohnungen ein, fiir die Sie keine der unter 2.1. genannten Ausschlusskriterien angekreuzt haben. Nur Wohnungen, bei denen
keine der unter 2.1 genannten Ausschlusskriterien zutreffen, sind relevant.

Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

2llrsfiondes bite skl NlsWha: ) i, | 2.Whg. | 3.Whg. | 4.Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. | 8 Whg.
Relevante Wohnungen O O ‘ O O O O O O O
O keine mietspiegelrelevante Wohnung

Falls keine Wohnung mietspiegelrelevant ist, ist die Befragung an dieser Stelle beendet - bitte senden Sie den Fragebogen
trotzdem im beigelegten Riickumschlag zuriick! Ist mindestens eine Wohnung relevant, setzen Sie bitte die Befragung fiir die als
relevant gekennzeichneten Wohnungen fort. Bitte beachten Sie, dass die Reihenfolge der Wohnungen beibehalten werden
muss.

3. Allgemeine Angaben zu den Wohnungen

3.1 Falls nach Fertigstellung des Gebaudes im Nachhinein zusatzliche Wohnungen geschaffen wurden, tragen Sie bitte
deren Fertigstellungsjahr (Abnahmeschein der Stadt) ein.

AlleWhg. | 1.Whg. = 2.Whg. | 3.Whg. = 4. Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. 7.Whg. 8. Whg.

|||M|||||||||‘||||||||||||||||||||||||n|||u

Jahr der Fertigstellung

3.2 Wie viele Wohnraume haben die Wohnungen (ohne Kiiche, Bad, Flur, WC, Abstellkammer)?
Hinweis: ,Halbe“ Zimmer werden abgerundet. Bspw. Wird aus einer Wohnung mit 1,5 Zimmern eine 1-Zimmer-Wohnung.

1.Whg. | 2.Whg. = 3.Whg. = 4.Whg. = 5Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. 8. Whg.

Zahl der Raume

3.3 Wie viele Quadratmeter Wo‘hnﬂ'aiche haben die Woﬁnungen (wie z.B. im Mietvertrag oder in der Bétriebskosten-
abrechnung angegeben; ggf. inkl. anrechenbarer AuRenflachen von Balkonen, Loggien, Terrassen/Dachterrassen)?

Hinweis: Ohne Angaben zu dieser Frage konnen Wohnungen nicht fiir die Auswertungen beriicksichtigt werden!
1. Whg. 2. Whg. 3. Whg. 4. Whg. 5. Whg. 6. Whg. 7. Whg. 8. Whg.
Angabe in gm

3.4 Handelt es sich bei einer oder mehreren Wohnungen um eine der folgenden, besonderen Wohnungsarten?

Pt sk AlleWh Betrifft nur einzelne Wohnungen, undzwar“. »
ylreliendes bitte ankretizen ©N9- 1 Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. | 4 Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. | 8.Whg.
1. Appartement (abgeschl. Einzimmerwohnung . . . . .

mit Bad oder Dusche sowie WC und einer O O O O O o O O O

ausgestatteten Kochnische)
Siehe Erlauterungen am Ende des Fragebogens

2. Maisonette- oder Galerie-Wohnung

(Wohnraum tiber mind. zwei Etagen mit Treppe O O O O O O a a a
innerhalb der Wohnung)

3. Penthouse/Staffelgeschoss
(exklusive Wohnung auf dem Flachdach eines (] O O ] O m] ] m} ]
Etagenhauses)

Siehe Erlauterungen am Ende des Fragebogens

4. Souterrain-Wohnung O m| O O O O O O O
(teilweise unterhalb der Erdoberflache liegend)

I Seite 2von 8 I
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HINWEIS: Bei den folgenden Fragen zur Ausstattung bzw. zu Merkmalen der Wohnungen bitte Einbauten, eine gesamte
* Finanzierung oder Leasing einer Manahme durch den Mieter nicht berticksichtigen.

4. Angaben zur Ausstattung und Beschaffenheit der Sanitarraume ‘

Wie ist das Badezimmer der Wohnungen ausgestattet?
VBetrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

ZABAECES N ke Alle Wh9. "1 \\hg. | 2. Whg. | 3. Whg. 4. Whg. | 5. Whg. 6. Whg. | 7. Whg. | 8. Whg.
1. Es gibt kein Badezimmer in der Wohnung O O | O O O | | O
2. Es gibt kein WC in der Wohnung | O | O | | O (| | O
3. Es gibt zusétzlich ein zweites WC (Gaste-WC) O O ] O [} a a a a
4, Badezimmer mit Badewanne oder Dusche a O a O (| O O O O
5. Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche O O a O O O O O O
6. Zweites Badezimmer mit WC sowie Badewanne oder O O ] O O O O O O
Dusche vorhanden

5. Angaben zur Ausstattung und Beschaffenheit der Kiiche

Uber welche Art von Kiiche verfiigen die Wohnungen?
Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

Zaiarpndeshieankretzen AlleWhg. " \\hg. | 2. Whg. |3 Whg. 4. Whg. | 5. Whg. |6. Whg. | 7. Whg. | 8 Whg.
71. Kochnische (kein eigener Raum) O 7 O B DW V O n O B O B O " O i O l
2. Kiiche als separater Raum - O V O ‘ O O V O : O V O O . O
3. Wohnkiiche (eher groRer Raum mit Essgelegenheit und [ o O ‘ o O o : O A O o O

Aufenthaltsqualitat)

4, offene Kiiche (Wohnung verfiigt tiber eine zum Ess-/
Wohnraum offene Kiiche; eine im Wohnraum integrierte O | O | O | m| =] |
Kochnische oder Kochgelegenheit féllt nicht unter das
Merkmal einer offenen Kiiche)

6. Angaben zur Qualitat der Fenster der Wohnungen

Welche Verglasung liegt bei samtlichen Fenstern und AuRentiiren (z.B. Tiiren zu Balkonen/Laubengangen) der Wohnungen
vor? Siehe Erléuterungen am Ende des Fragebogens

Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ... )
1. Whg. | 2. Whg. | 3. Whg. | 4. Whg. | 5.Whg. 6.Whg. 7.
1. Einfachverglasung O O ] (| | O O

2. Doppelkastenfenster

Zutreffendes bitte ankreuzen Alle Whg

4. Warmeschutzverglasung
(U-Wert von 1,1 bis 1,9; vorgeschrieben seit Einbau 1995)

O|o(o|olo|s
o|o(o|olols

O O m| O O O (m|
3. Isolierverglasung (U-Wert von 1,9 bis 3,0; Einbau nur bis 1994) O a O a a O O
] O O O O O O
O O O O O O O

5. Hoherwertige Warmeschutzverglasung
(U-Werte von 1,0 und darunter)

6. Schallschutzfenster
(mindestens der Schallschutzklasse 4 der VDI-Richtlinie 2719
,Schallddmmung von Fenstern®, die das zur Schallreduktion D D D D D D D
vor hriebene bzw. zur La duktion erforderliche Maf3 erfiillen)

O
O
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7. Angaben zur Beheizung der Wohnungen

7.1 Wie werden die Wohnungen iiberwiegend (alle Aufenthaltsraume wie Wohn- und Schlafraume) beheizt?

' Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

"1.Whg. | 2. Whg. | 3.Whg. | 4. Whg. | 5.Whg. 6. Whg. | 7. Whg. | 8. Whg.
o o|o|o|o|o| o] o

Zutreffendes bitte ankreuzen Alle Whg

1. Zentralheizung

2. Etagenheizung

3. Fernwarme (Lieferung durch externen Dienstleister)
falls zutreffend bitte mit 7.3 fortfahren
4. Blockheizkraftwerk (Nahwarme; auRerhalb des
Gebéudes bzw. fiir mehrere Geb&ude)

5. Warmepumpen

6. Nachtstromspeicher/Elektroheizung

7. Einzelofen

8. Wohnung nur teilweise beheizt

Oooo0oo ooo
DDDDVD;D‘D.D.
Ooojojojoo|o|o
Oooooo oo
Ooooooo oo
Ooooooo oo
Ooojojoao|o|o
Ooooooo oo
DDDD.EI‘EI‘DEI

O

9. Heizung nicht vom Vermieter gestellt

7.2 Welcher Energietrager wird dabei iiberwiegend eingesetzt?
Wh Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
€8 1 Whg. | 2. Whg. 3.Whg. | 4 Whg. | 5. Whg. 6.Whg. | 7. Whg. | 8. Whg.

Zutreffendes bitte ankreuzen All

1. Gas ] O ] ] a ] O O O
2.0l O|o|o|o|o|o|o|o]|ao
3. Strom O O O O O O O o a
4. Kohle O O (| (] O O O O |
5. Holzpellets O O (| O O O O O O
6. Holz O o o o 0o o o O 0o
7. Solarenergie O O O O O O O O |
8. Erdwarme/Geothermie O O (| O O O O O . m]

7.3 In welcher Form erfolgt die Warmwasseraufbereitung?

Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

AR LY GOl AlleWhG. "\ \\hg. | 2. Whg. | 3. Whg. | 4. Whg. | 5. Whg. | 6. Whg. | 7. Whg. | 8. Whg.

1. Uber die Heizung (Zentral-/Etagenheizung) O O O O O O O O |
2. Uber Boiler/UnteHischgerét (Sirom) O o|lo|o|o|o|lo|l o] o
3. Uber Durchlauferhitzer (Strom) O O (| O O (| O O O
4, Unterstlitzt durch Solarthermie O o o O O O O O O

8. Angaben zur Qualitat von nutzbaren AuRenflichen (Balkon/Loggia, Terrasse, Garten)

Welche Beschaffenheit weisen zu den Wohnungen gehdrende, nutzbare AuRenflachen auf?

Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
Alle Whg. T T T

1.Whg. | 2. Whg. 3. Whg. | 4. Whg. | 5. Whg. | 6. Whg. | 7. Whg. | 8. Whg.
O O O O O O O O

Zutreffendes bitte ankreuzen

1. Kein Balkon/Loggia oder nur Austritt

2. Balkon/Loggia (nicht nur Austritt)
3. ebenerdige Terrasse oder Dachterrasse

4. Garten zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei

Oooooo
Oooono
Oooono
Oooono
Oooono
Oooono
Ooooo
Oooono
Oooono

5. Garten zur Nutzung durch mehrere Mietparteien

l Seite 4von 8 I

42 Mietspiegel Aachen 2020



Mietspiegel Aachen 2020 - Gutachten zur Erstellung

NN

9. Merkmale der Barrierefreiheit des Gebaudes und der Wohnungen

Zutreffendes bitte ankreuzen

1. Sind die Wohnungen und Zuwegungen zum Gebaude mit
einem Rollstuhl/Rollator barrierefrei, d.h. ohne Stufen

| oder Schwellen, erreichbar?

2. Wurden die Wohnungen barrierearm erstellt bzw.
modernisiert oder angepasst? (z.B. bodengleiche Dusche
(max. 2 cm Hohe), Grundrissgestaltung zur Schaffung von
Bewegungsflachen, rollstuhlgerechte Tirbreiten)

3. Wurden die Wohnungen insgesamt barrierefrei gemag
DIN 18040 Teil 2 erstelit bzw. modernisiert?

Siehe Erlauterungen am Ende des Fragebogens

Alle | Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
Whg. |1.Whg. 2. Whg. 3. Whg. 4.Whg. 5. Whg. 6.Whg. 7.Whg. 8.Whg.

O

O

O

O O
O O
O O

O

O

a

O

O

O

O

|

O

O

O

i

O

O

10. Angaben zum Bodenbelag in den Wohn- und Schlafraumen

1101 Welcher Bodenbelag ist in den Wohn- und Schlafraumen der Wohnungl/en verlegt?
(ohne Bodenbelag in Bad, WC und Kiiche; Geben Sie den Bodenbelag an, der iiberwiegend verwendet wurde!)

Zutreffendes bitte ankreuzen

1. Ohne Oberbdden vermietet
2. Einfache PVC-Bodenbelage

Alle | Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
Whg. |1, Whg. 2. Whg. 3. Whg. 4.Whg. 5. Whg. 6.Whg. 7.Whg. 8. Whg.

O

O

3. Teppichbdden

4. Laminat

5. Parkett/Keramikbéden/aufgearbeitete Hobeldielen/
Naturstein

6. Hochwertige PVC-Bodenbelage (Designboden,
Vinylboden)

O oooaon

[m]

O oooaon

O

O oooaono

O

O ojoono

O

O ojoono

]

O O oooao

10.2 Wann wurde der Bodenbelag eingebaut bzw. saniert (bspw. aufbereitet oder abgeschliffen)?

Alle Whg. | 1. Whg.

2. Whg.

3. Whg.

4. Whg.

5. Whg.

6. Whg.

O oOooono

7. Whg.

O O oooao

O o ooino

8. Whg.

Jahr des Einbaus bzw. der Sanierung

11. Weitere Merkmale der Wohnungen (durch den Vermieter gestellt oder eingebaut)

Zutreffendes bitte ankreuzen

1. Ein oder mehrere »gefangene” Raume bzw. Durchgangs-

Alle |Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
Whg. |1.Whg. 2. Whg. 3. Whg.| 4. Whg. |5. Whg. | 6. Whg. 7. Whg. | 8. Whg.

raume (nur durch einen anderen Raum (nicht dem Flur) betretbare| [

Réume)

2. Wohnung Uber einen Aufzug erreichbar

3. Rollladen/Fensterladen an iberwiegend allen Fenstern

O

O

O

O

O

O

O

O

O

4. FuBbodenheizung

5. Keller oder Kellerersatzraum, der zur Wohnung gehért
6. Abstellraum (innerhalb der Wohnung)
7. Einbaukiche

8. kein flieRend Warmwasser in der Kiiche!

' Es befindet sich in der Kiiche kein flieRendes warmes Wasser, wenn bei sogenannten Handventil-Boilern bzw. fest installierten Wasserkochem zunéchst

oo ooono

OO0 o0ooooao

Oo0Oo0ooooao

OO0 ooooao

OO0 ooooao

OO0 ooooao

OO0 o0ooooao

OO ooooao

eine gewisse Menge Wasser (bspw. 5 | oder mehr) vorgekocht werden muss, um das Wasser nach dem Erwarmen zu entnehmen. Befindet sich in der

Ktiche dagegen ein sogenannter Durchlauferhitzer, so ist flieBendes warmes Wasser vorhanden.

L
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12. Welche der unten aufgefiihrten MaBnahmen wurden nach Errichtung des Gebaudes vorgenommen?

Bitte geben Sie nur solche MaRnahmen an, die nach 1990 durchgefiihrt wurden. Geben Sie bitte das Jahr an, in dem die
einzelnen MaRnahmen fertiggestellt wurden. Sind mehrere gleichartige MaBnahmen durchgefiihrt worden (z.B. mehrmalige
Baderneuerung), geben Sie bitte das Jahr an, in dem die letzte dieser MaRnahmen fertiggestellt wurde.

Zutreffendes mit Jahreszah! Alle Wh Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ... »
eintragen ¢WN9- "4 Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. | 4.Whg. | 5.Whg. = 6.Whg. | 7.Whg. | 8.Whg.
. Emeuerung/Austausch der
gesamten Heizungsanlage
(Heizungskessel,
Rohrleitungen und Heizkorper) « .+ 1 4 P S P S S SR S
. Emeuerung/Austausch des
Heizungskessels bzw. des
Brenners und/oder Boilers
(ohne Rohrleitungen)

—_

ST

3. Baderneuerung/-
modernisierung (zeitgleiche
Neuverfliesung und
Emeuerung von
Sanitérobjekten)

Emeuerung/Modernisierung
der Fenster (Wohn- und
Schlafraume sowie Bad)
Ermeuerung/nachtraglicher Einbau einer Warmedammung an AuRenwénden, Dach und Keller (entsprechend der jeweils gliltigen
Warmeschutzverordnung)

.............................................

>

o

5.1 Dammung des Daches

5.2 Dammung der obersten
Geschossdecke

5.3 Ddmmung der Kellerdecke

5.4 Dammung aller
Auflenwande
6. Einbau einer
Trittschallddmmung

7. Vollstandige Erneuerung der
Elektroinstallationen (Aus-
tausch der vorhandenen Leit-
ungen und/oder Verstérkung
der Leitungsquerschnitte)

13. Allgemeine Angaben zu den Mietpreisen und Mietnebenkosten

Ohne Angaben zur monatlichen Miete der Wohnungen (Frage 13.2) kénnen |hre Angaben nicht fiir die
HINWEIS: Auswertungen beriicksichtigt werden! Dies gilt ebenfalls fiir die Fragen zum Zeitpunkt des Mietbeginns
(Frage 13.7) bzw. zum Zeitpunkt der letzten Mieterhhung (Frage 13.8).

13.1 Wie hoch war die monatliche Miete fiir die Wohnung - einschlieBlich der Betriebskosten (gemaR Anlage 3 zu § 27 Abs. 1 der II.
Berechnungsverordnung bzw. § 2 der Betriebskostenverordnung), aber ohne Heizkosten und Warmwasser und bspw. ohne
Garagen- oder Stellplatzmiete — am 01.06.2019 (Bruttokaltmiete)?

1. Whg. 2. Whg. 3. Whg. | 4. Whg. | 5. Whg. 6. Whg. 7.Whg. 8. Whg. |

Angabe in EUR pro Monat

13.2 Wie hoch war die Miete ohne Betriebskosten am 01.06.2019 (Nettokaltmiete)?

‘ 1.Whg. | 2.Whg. 3. Whg. | 4. Whg. ‘ 5.Whg. 6. Whg. ‘ 7.Whg. 8. Whg.
Angabe in EUR pro Monat ‘

| Seite 6 von 8 I
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13.3 Wird mit der Wohnung ein PKW-Stellplatz (Flache auRerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflaichen) oder Garagenplatz (ganz
oder teilweise umschlossener Raum) vermietet?

Zutreffendes bitte ankreuzen Al

| Betrifft
le Whg. |

1.Whg. | 2.Whg. 3.Whg. | 4. Whg.

nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

| 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg.  8.Whg.

| Stellplatz m| | o | | O o O O
Ja Garage/ Carport | (| O O O O O O |
7 Tiefgarage/ Parkhaus O O O | O O O O |
Nein - bitte weiter mit Frage 13.5 O O O O O O O O O

13.4 Wurde ein zusatzlicher, monatlich zur Wohnungsmiete zu zahlender Euro-Betrag fiir einen PKW-Stellplatz oder
Garagenplatz vereinbart? Wenn ,,Ja“ - wie hoch war die vertraglich vereinbarte Miete fiir den Platz am 01.06.2019?

Angaben in

Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

Alle Whg.
EUR pro Monat 9 1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. = 4.Whg. | 5.Whg. @ 6.Whg. | 7.Whg. | 8. Whg.
Stellplatz
Garage/
2 Carport |
Tiefgarage/
Parkhaus
Nein O O O O O ] O m} O
13.5 Wird fiir alle anfallenden Betriebskosten eine monatliche Vorauszahlung D1 Ja (weiter mit Frage 13.7) O Nein

zusatzlich zur monatlich zu zahlenden Nettokaltmiete erhoben?

13.6 Fiir welche Betriebskosten werden keine Vorauszahlungen erhoben und sind im Sinne einer (Teil-)inklusivmiete in der
monatlich zu zahlenden Nettokaltmiete enthalten (siehe 13.2)?

) Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

Zutreffondes bitte ankreuzen AlleWhg. "y \whg. | 2.Whg. | 3.Whg. | 4. Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. | 7. Whg. | 8. Whg. |
" Wassenersogungundder nwaseerngg | 0 | 0 0 |0 |0 |0 | O OO
2. Stromkosten (Allgemeinstrom) (| m} O O O O O | O
3. StraRenreinigung (| O O O O O O O O
4. Miillbeseitigung O O O O O O O O O
5. Sach- und Haftpflichtversicherung O O (] a O O O O O
6. Grundsteuer O O O O O O O O O
7. Schornsteinreinigung O O O (| O O O O O
8. Sonstige, namlich: O O | O O O O O O
13.7 Wann wurde der Mietvertrag mit dem jetzigen Mieter geschlossen?

| 1.Whg. = 2.Whg. | 3.Whg. | 4.Whg. @ 5Whg. | 6.Whg. 7.Whg. | 8.Whg
Monat und Jahr des / / / / / / / /

Abschlusses z.B. 01/18

(S W WY S S ST W S S S S S S SO [y TSN S W Sy W S | WU S— gy S— — [ " S— gy —— W S—y S— —

13.8 In welchem Jahr wurde die Hohe der Miete zuletzt neu festgelegt (neu vereinbart oder - abgesehen von Veranderungen

der Betriebskosten - geandert)?

1.Whg. il

Monat und Jahr der ' /
Neufestlegung z.B. 01/18 |__,

2. Whg.
/

3.Wh§!. i 4.Whg. 7 5.Whg. | 6.Whrg. | 7.Whg. | 8.Whg.
/ / / / / /

S W [ S W gy v S | S T— R W W—" ) | S S— gy " " | " S—y o " | Wm"S—" o w— W Sm" gy s w— [ S S—" y v

L

Mietspiegel Aachen 2020

Wir danken lhnen fiir [hre Miihe und Mithilfe!

Bitte senden Sie den ausgefiliten Fragebogen in dem beigefligten Rickumschlag an die
INWIS Forschung & Beratung GmbH bis zum 30.06.2019 zurtick.
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Erlauterung von Begriffen

Im Folgenden werden einige der im Fragebogen verwendeten Begriffe erléutert. Damit erhalten Sie eine Entscheidungshilfe, um
beurteilen zu kénnen, ob |hr Gebaude bestimmte, im Fragebogen genannte Merkmale aufweist.

Frage 3.4: Wohnungsart

Im Sinne dieses Fragebogens wird ein Appartement als abgeschlossene maximal 50 m? groRe Einzimmerwohnung mit Bad oder
Dusche sowie WC und einer ausgestatteten Kochnische verstanden.

Im Sinne dieses Fragebogens wird ein Penthouse als eine exklusive Wohnung auf dem Flachdach eines Etagenhauses verstanden.
Das Penthouse tritt an mehreren Seiten aus der Flucht der darunterliegenden Geschosse zuriick, wodurch eine umlaufende Terrasse
entsteht. Die Dachterrasse ist vom Penthouse aus zugénglich und Bestandteil der zugehdrigen Wohnung. Das Penthouse besitzt,
ebenso wie das darunterliegende Geb&ude, meistens ein Flachdach. Es kann auch als eine Sonderform des Staffelgeschosses
eingeordnet werden, da es ein Obergeschoss mit geringerer Grundflache als die darunterliegenden Geschosse ist.

Frage 6: Verglasung von Fenstern und AuRentiiren

Fenster und verglaste AuRenttiren sind in vielen Gebauden die Bauteile, die den geringsten Wérmeschutz bieten. Das Mal® zur
Beurteilung der warmeschutztechnischen Qualitat eines Bauteiles - wie z.B. eines Fensters — ist der so genannte "U-Wert", auch
Warmedurchgangskoeffizient genannt. Mit dem U-Wert kann die Wérmemenge berechnet werden, die bspw. durch ein Fenster
verloren geht. Je kleiner der U-Wert ist, desto besser ist der Warmeschutz und desto weniger Warme geht verloren.

Die Einstufung der Fenster und AuRentiiren des Gebaudes in die vorgegebenen Antwort-Kategorien wird lhnen erleichtert, falls lhnen
der U-Wert (jeweils einschl. Rahmen) vorliegt. Bei Neubauten oder nachtraglichen Einbauten in den letzten Jahren kénnen Sie diesen
Wert i.d.R. der Handwerker-Rechnung entnehmen. Die herkémmliche (Zweischeiben-)Isolierverglasung mit luftgefiilltem
Zwischenraum (U-Wert von 1,9 bis 3,0) wird tiberwiegend seit den 70er Jahren eingebaut.

Wérmeschutzverglasung (U-Wert von 1,1 bis 1,9) wird von der Warmeschutzverordnung 1995 vorgeschrieben und hat daher erst
danach eine gréRere Bedeutung erlangt. Warmeschutzverglasung und hoherwertige Warmeschutzverglasung (U-Werte von 1,0 und
darunter) bestehen aus zwei oder mehr Scheiben und einem (edel-)gasgefiillten, luftdichten Scheibenzwischenraum, héaufig
kombiniert mit einer reflektierenden Warmeschutzschicht.

Schallschutzfenster beschreiben Fenster, die speziell fur den Larmschutz von Wohnréumen vor Verkehrslarm von aufien konstruiert
sind. Zu den konstruktiven Merkmalen zahlen z.B. umlaufende elastische Dichtungen zwischen Fligel und Blendrahmen,
Mehrfachverglasung aus Isolierglas, evtl. mit Gasfillung und/oder Einfachglasern unterschiedlicher Dicke bei méglichst groRem

Scheibenabstand.
Schallschutz | Dammleistung .
- (dB) Anwendungsbereich
Hauptverkehrsstrafien mit 1.000-3.000 Kfz/Std. (100-300 m Abstand zwischen Haus und
4 40-44
Strale)
Hauptverkehrsstrafien mit 1.000-3.000 Kfz/Std. (30-100 m Abstand zwischen Haus und
5 45-49
StraBe)
Schnellstrafen mit 3.000-5.000 Kfz/Std. (weniger als 100 m Abstand zwischen Haus und
6 50 +mehr Strae)

Frage 9: Barrierefreiheit in Gebaude und den Wohnungen

Die DIN 18040-2 ,Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 2: Wohnungen* ist im September 2011 verdffentlicht worden und
ersetzt die DIN 18025 Teil 1 und Teil 2 aus dem Jahr 1992.

DIN 18040-2 gilt firr die barrierefreie Planung, Ausfiihrung und Ausstattung von Wohnungen, Geb&uden mit Wohnungen und deren
AuRenanlagen, die der ErschlieBung und wohnbezogenen Nutzung dienen. Die Anforderungen an die Infrastruktur der Gebéaude mit
Wohnungen berlcksichtigen grundsatzlich auch die uneingeschrankte Nutzung mit dem Rollstuhl. Innerhalb von Wohnungen wird
unterschieden zwischen - barrierefrei nutzbaren Wohnungen und - barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbaren
Wohnungen.

Weitere Informationen zu diesem Thema finden Sie auch im Internet auf der Seite www.nullbarriere.de.
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