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1 Einleitung

Fir die Stadt Ingolstadt wurde 2023 erstmals ein qualifizierter Mietspiegel erstellt. Der Mietspiegel
findet seine Grundlage im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB). Er bildet eine Ubersicht (iber die in der
Stadt Ingolstadt zum 01.12.2022 gezahlten Mieten fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleich-
barer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung
und Beschaffenheit.

Mietspiegel bieten den Mietvertragsparteien bei bestehenden Mietverhaltnissen die Méglichkeit, in
eigener Verantwortung die ortsiibliche Vergleichsmiete nach § 558 BGB zu ermitteln, ohne selbst
Vergleichsobjekte benennen oder erhebliche Kosten und Zeit fiir Gutachten aufwenden zu miissen.

Der vorliegende qualifizierte Mietspiegel wurde von Analyse & Konzepte immo.consult GmbH im Auf-
trag der Stadt Ingolstadt erstellt. Es handelt sich um einen qualifizierten Mietspiegel im Sinne von
§ 558d BGB. Er basiert auf einer breiten empirischen Basis und gibt einen reprasentativen Uberblick
Uber die ortsiiblichen Mieten im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand. Nachfolgend wird die
Bezeichnung , Mietspiegel Stadt Ingolstadt 2023" verwendet.

Uber den Erstellungszeitraum hinweg wurden die Arbeiten durch die projektbegleitende Arbeits-
gruppe begleitet. In diesem Gremium waren vertreten:

e Stadtverwaltung Ingolstadt — Referat V - Soziales, Jugend und Gesundheit
e Stadtverwaltung Ingolstadt — Hauptamt - Statistik und Stadtforschung

e Stadtverwaltung Ingolstadt — Rechtsamt

e Stadtverwaltung Ingolstadt — Stadtplanungsamt

e Mieterverein Ingolstadt und Umgebung e.V.

e Haus- und Grundbesitzerverein Ingolstadt e.V.

e Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft Ingolstadt GmbH

e St. Gundekar-Werk Eichstatt Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

Die Auswertung der Daten und die wissenschaftliche Bearbeitung des Mietspiegels erfolgte durch
Analyse & Konzepte immo.consult GmbH, GasstraBe 10, 22761 Hamburg.

Dieser Methodenbericht dokumentiert die Arbeitsschritte bei der Erstellung des Mietspiegels, die em-
pirische Datenerhebung und die Auswertung.

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wird bei personenbezogenen Bezeichnungen das generische
Maskulinum verwendet. Die verkiirzte Sprachform hat lediglich redaktionelle Griinde, die ausschlieB3-
liche Verwendung der mannlichen Form soll geschlechtsunabhangig verstanden werden.
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2 Vorgaben und Ablauf der Mietspiegelerstellung
2.1 Vorgaben

Analyse & Konzepte immo.consult GmbH wurde von der Stadt Ingolstadt beauftragt, die empirischen
Erhebungen fiir den Mietspiegel durchzufiihren und die Erstellung des Mietspiegels vorzunehmen.

Die methodischen Rahmenbedingungen fiir die Erstellung des Mietspiegels wurden durch den Auf-
traggeber definiert. Zu den Vorgaben der Untersuchung gehdrten vor allem folgende Leistungen:

e Komplettes Projektmanagement

e Erarbeitung der Gesamtkonzeption in Abstimmung mit den beteiligten Interessensvertretern

e Erstellung eines Fragebogens mit Online-Antwortmdglichkeit in mehreren Sprachen

e Schriftliche Befragung von Mietern und Vermietern

e Erarbeitung einer Wohnlagenkarte

e Erstellung eines Regressionsmietspiegels

e Erstellung der Mietspiegel-Broschiire und eines Methodenberichts

e Erstellung eines Online-Mietspiegelrechners

2.2 Ablauf

Im Oktober 2022 wurde mit den Vorbereitungen zur Erstellung des Mietspiegels begonnen. Die Ab-
stimmung der Grundkonzeption erfolgte in Abstimmung mit der projektbegleitenden Arbeitsgruppe
am 13.10.2022. In einer zweiten Arbeitskreissitzung wurde am 27.10.2022 ein Fragebogen erarbei-
tet.

Fir die Datenerhebung wurden Adressdaten aus den Grundsteuerveranlagungen sowie aus dem
Melderegister der Stadt Ingolstadt genutzt. Nach Durchfiihrung der Adressdatenarbeiten und der
Stichprobenziehung im November 2022 erfolgte die Erhebungsphase im Zeitraum Dezember 2022
bis Marz 2023.

Parallel erfolgte eine Neuerstellung der Wohnlagenkarte mit Arbeitskreissitzungen am 01.03.2023
und 29.03.2023. Die Wohnlagenkarte wurde am 03.05.2023 erstmalig prasentiert.

Nach der Erfassung und Kontrolle der Erhebungsdaten erfolgten die Datenaufbereitung und die Aus-

wertung durch Analyse & Konzepte im April 2022. Die ersten Ergebnisse wurden den Interessens-
vertretern und der Verwaltung der Stadt Ingolstadt am 24.05.2023 prasentiert. Am 29.06.2023 wur-
den die Ergebnisse im Sozialausschuss vorgestellt.
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3 Wohnwertmerkmale des Mietrechts

Das deutsche Vergleichsmietensystem basiert auf der Grundkonzeption, dass fiir gleichwertige Woh-
nungen eine ahnliche Miete bezahlt werden soll. Dieses System gibt dem Vermieter den Anspruch
auf eine ortstibliche Miethéhe, den Mieter soll es davor schiitzen, mehr fiir seine Wohnung zu zahlen,
als im ortstypischen Durchschnitt tblich ist.

Das seit 2001 in das BGB integrierte Mietrecht (§§ 535 ff.) benennt in § 558 Abs. 2 fiinf Wohnwert-
merkmale, nach denen Wohnungen hinsichtlich ihrer Qualitdt miteinander verglichen werden sollen:
Art, GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit.

Die konkrete Ausgestaltung der fiinf Wohnwertmerkmale im Mietspiegel bleibt dem Mietspiegeler-
steller Gberlassen, er hat aufgrund seiner sachlichen und fachlichen Kompetenz eine gewisse Gestal-
tungsfreiheit, solange er sich im tblichen und gesetzlichen Rahmen bewegt.

Im Mietspiegel Stadt Ingolstadt 2023 wurden diese Wohnwertmerkmale wie folgt umgesetzt:

3.1 Artdes Mietobjekts

Der Mietspiegel gilt nur fiir abgeschlossene, frei finanzierte Mietwohnungen in Ein-, Zwei-, und Mehr-
familienhdausern mit Wohnflachen zwischen 25 m2 und 160 m2. Er gilt fiir Mehrfamilienhduser auch
dann, wenn nicht alle Wohneinheiten tatsachlich als Wohnung genutzt werden, sondern z. B. in einer
Wohneinheit eine Blironutzung vorliegt.

Er gilt nach § 549 BGB dagegen nicht fir

e  Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist,

e  Wohnraum, der Teil einer vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den der Ver-
mieter Uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat, sofern der Wohn-
raum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Familie oder mit Personen
Uberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fiihrt,

e  Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein anerkannter pri-
vater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen mit dringendem Woh-
nungsbedarf zu iberlassen,

e Wohnraum in einer heiméhnlichen Unterkunft (z. B. in Studenten- oder Jugendwohnhei-
men).
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Dariiber hinaus ist der Mietspiegel nicht unmittelbar anwendbar auf

e preisgebundenen Wohnraum (6ffentlich geférderte Wohnungen) und Wohnungen, die mit
Arbeitgeber-Wohnungsfiirsorgemitteln geférdert wurden (auch Bundes- und Landesbe-
diensteten-Wohnungen),

e vollstandig untervermieteten Wohnraum,

e Uberwiegend mobliert vermieteten Wohnraum (ausgenommen Einbaukiichen und
-schranke),

e gewerblich oder teilgewerblich genutzten Wohnraum (die Nutzung des sogenannten
Arbeitszimmers gilt nicht als gewerblich),

e  Untermietverhdltnisse,

e  Werks-, Dienst- oder Hausmeisterwohnungen, sofern fiir diese eine vergiinstigte Miete be-
zahlt wird.

Dieser Geltungsbereich bestimmt nicht nur die spatere Anwendung der Mietpreisiibersicht, sondern
ist auch bereits bei der Datenerhebung zu beriicksichtigen. Wohnungen, die diesen Kriterien nicht
geniigen, sind aus der Auswertung auszuschlieBen, damit Geltungsbereich und Datenauswertungs-
bereich mdglichst deckungsgleich sind.

3.2 GroBe

Mit der WohnungsgréBe ist die Wohnflache der Wohnung in Quadratmetern gemeint. Ihre genaue
Berechnung sollte in Anlehnung an die Verordnung zur Berechnung der Wohnfldache (WoFIV) erfol-
gen. Bei dlteren Wohnungen kann die Wohnflache auch nach der II. Berechnungsverordnung,
DIN 277 oder DIN 283, ermittelt worden sein.

Als WohnungsgroéBe ist fiir den Mietspiegel die Wohnflache hinter der Wohnungstiir ohne Zusatz-
réaume auBerhalb der Wohnung, wie z. B. Keller oder Bodenraum, maBgebend. Dachgeschossflachen
mit einer lichten Hohe von mind. 1 Meter und weniger als 2 Metern werden zur Halfte beriicksichtigt;
nicht berlcksichtigt werden Flachen mit einer lichten H6he von weniger als 1 Meter. Die Flachen von
Balkonen, Loggien etc. werden nach § 4 WoFIV in der Regel mit einem Viertel und bei hohem Nutz-
wert maximal bis zur Halfte als Wohnfldche berticksichtigt.

Um der Tatsache Rechnung zu tragen, dass die Quadratmetermiete wesentlich von der Wohnungs-
groBe abhangt, wurde die Wohnflache im Rahmen der Regressionsrechnung in einer ersten Stufe
beriicksichtigt.
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3.3 Ausstattung

MaBgeblich fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete und damit fiir die Beriicksichtigung
im Mietspiegel ist die vom Vermieter gestellte Wohnungs- und Gebdudeausstattung. Nachtraglich
durch den Mieter finanzierte Ausstattungen (z. B. Kiichenausstattung) werden nicht im qualifizierten
Mietspiegel beriicksichtigt.

Im Rahmen der Mietspiegelbefragung sind dezidiert Ausstattungsmerkmale erhoben und mittels der
Regressionsrechnung mit prozentualen Mietzuschldagen oder Mietabschlagen im qualifizierten Miet-
spiegel berlicksichtigt worden.

3.4 Beschaffenheit

Das Wohnwertmerkmal Beschaffenheit wird im Mietspiegel durch das Baualter des Wohngebaudes
beziehungsweise der Wohnungen erfasst. Das Baualter spiegelt dabei den baulichen und energeti-
schen Standard der Wohnung wider. Im Mietspiegel wird die Beschaffenheit der Wohnung Gber
zwolf Baualtersklassen abgebildet:

= Bis 1899

= 1900 bis 1918

» 1919 bis 1948

= 1949 bis 1960

» 1961 bis 1969

= 1970 bis 1980

= 1981 bis 1989

= 1990 bis 1995

= 1996 bis 2002

= 2003 bis 2009

= 2010 bis 2015

= 2016 und spater

3.5 Lage der Mietwohnung

Mit der Lage der Mietwohnung ist im Allgemeinen sowohl die Lage der Wohnung innerhalb des
Gebaudes als auch die Lage des Gebaudes in der Stadt Ingolstadt gemeint. Die Ermittlung der Wohn-
lagen wird in einem separaten Bericht dokumentiert.

Auf Grundlage des Wohnlageverzeichnisses 2023 der Stadt Ingolstadt wird das Gebiet der Stadt
Ingolstadt in drei Wohnlagen unterteilt:

»= Einfache Lage

= Normale Lage

= Gute Lage
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Dabei bildet die Kategorie ,Normale Lage" im Mietspiegel der Stadt Ingolstadt die Referenzkategorie
bezliglich des Merkmals ,Lage".

Das Wohnlageverzeichnis kann der Anlage A entnommen werden.

Mit der Klassifizierung ist keine verbindliche Aussage Uber die Wohnlage und den Mietwohnwert der
Einzelwohnung getroffen worden. Diese kann innerhalb einer StraBe und innerhalb eines Hauses
variieren und im Zweifel nur im Rahmen eines Mietwertgutachtens festgestellt werden. In der Regel
ist aber die hier getroffene Einstufung fiir die Mehrzahl der Mietwohnungen in der jeweiligen Straf3e
zutreffend. Die Bereiche, in denen unterschiedliche Wohnlagen zusammentreffen, sind besonders zu
wirdigen.

3.6 Energetische Ausstattung und Beschaffenheit

Die energetische Ausstattung und Beschaffenheit wird sowohl durch das Baualter (siehe Ab-
schnitt 3.4) als auch durch nachtragliche ModernisierungsmaBnahmen gepragt.

Im Mietspiegel werden ModernisierungsmaBnahmen fiir die AuBenwanddédmmung, den Sanitarbe-
reich sowie die Elektroleitungen durch prozentuale Zuschlage auf den Mietpreis ausgewiesen. Zu
beachten ist dabei das Jahr der jeweiligen ModernisierungsmafBnahme (siehe Tabelle 5).
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4 Methodische Vorgehensweise

Ein wesentliches Merkmal eines qualifizierten Mietspiegels ist, neben der wissenschaftlichen Ausfiih-
rungspraxis und der Anerkennung durch die Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter oder
durch die jeweilige Kommune, die Aktualisierung der zugrunde liegenden Daten nach zwei Jahren.!

Nach den gesetzlichen Vorgaben kann ein Mietspiegel nach zwei Jahren einmalig durch die Verwen-
dung des Preisindex fiir die Lebenshaltung in Deutschland fiir weitere zwei Jahre fortgeschrieben
werden. Allerdings muss bei einer erstmaligen Erstellung oder nach einem Zeitraum von vier Jahren
eine Primarerhebung erfolgen.?

In der Stadt Ingolstadt erfolgte zum Stichtag 01.12.2022 eine vollstédndige Primdrerhebung von Miet-
daten zur Erstellung des Mietspiegels 2023.

4.1 Datenerhebung

Die Erhebung erfolgte Uber eine schriftlich-postalische Befragung von Mietern und Vermietern im
Zeitraum von Dezember 2022 bis Marz 2023. Da die Erhebungsdaten sowohl zu einem einheitlichen
Erhebungsstichtag 01.12.2022 als auch mit einem einheitlichen Fragebogen erhoben worden sind,
sind die Erhebungsergebnisse vergleichbar.

Der Mietspiegelfragebogen zur Erhebung der Daten wurde von Analyse & Konzepte erstellt und mit
dem Arbeitskreis abgestimmt. Die Fragebdgen sind zusammen mit einem offiziellen Anschreiben der
Stadt Ingolstadt, einem Informationsblatt zum Datenschutz und einem portofreien Riicksendeum-
schlag an die Befragungsteilnehmer versendet worden. Um die Datenibermittlung zu vereinfachen,
konnten die Befragten den Fragebogen zudem (ber ein Internetformular oder eine Excel-Datei be-
antworten. Der Fragebogen war auch in den Sprachen Englisch, Russisch und Tirkisch verfligbar.

Mit der Excel-Datei ist insbesondere den institutionellen Vermietern die Mdglichkeit geschaffen wor-
den, die Daten mithilfe einer elektronischen Datenibertragung bereitzustellen. Diese Befragungs-
gruppe ist zusatzlich zum schriftlich-postalischen Anschreiben telefonisch kontaktiert worden, um die
Datenibertragung abzustimmen.

Zur Unterstiitzung der Erhebung wurde von der Stadt Ingolstadt eine Presseerkldrung erstellt, mit
der die Birger in Ingolstadt Gber den Beginn der Erhebung sowie den Zweck und die Bedeutung des
Mietspiegels informiert und um eine Unterstlitzung bei der Erhebung gebeten wurden.

! Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir

Bauwesen und Raumordnung (BBR), Bonn, 2014, Seite 9f.
2 §558d Absatz 2 BGB.
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4.2 Datenschutz

Die Durchfiihrung der Erhebung zum Mietspiegel und die weiteren Arbeiten erfolgten unter strenger
Einhaltung der datenschutzrechtlichen Bestimmungen.

Analyse & Konzepte verfiigt (iber ein betriebliches Datenschutzkonzept und hat mit der Stadt In-
golstadt einen Auftragsverarbeitungsvertrag gemag Art. 28 DSGVO geschlossen. Die Befragungsform
und die Befragungsmaterialien wurden mit dem Arbeitskreis abgestimmt.

Im Rahmen der Erhebung wurde der Datenschutz beziehungsweise die informationelle Selbstbestim-
mung der Befragten durch folgende MaBnahmen gewahrleistet:

= Im Anschreiben an die Vermieter wurde auf die Freiwilligkeit der Teilnahme und auf die Freiwil-
ligkeit zur Beantwortung aller Fragen hingewiesen.

= Im Informationsblatt wurden Rechtsgrundlagen der Befragung, der Zweck und weitere Rechte
der Befragten gemaB Art. 14 DSGVO beschrieben.

= Die Teilnahme an der Befragung ist durch den beiliegenden Riicksendeumschlag anonym még-
lich gewesen.

= Die Fragebtgen wurden mit Fallnummern pseudonymisiert, sodass auf den Fragebdgen keine
Namen der Vermieter oder Mieter hinterlegt waren.

Anhand der Fallnummern konnten im Rahmen der Qualitatskontrollen und der Auswertung perso-
nenbezogene Daten den zuriickiibermittelten Fragebégen zugeordnet werden. Diese Vorgehens-
weise war fiir die Ermittlung von Lagemerkmalen (Objektadresse) notwendig. Nach Abschluss dieser
Arbeiten sind die personenbezogenen Daten geléscht worden.

Die Auswertung der Daten erfolgte ausschlieBlich in aggregierter Form. Analyse & Konzepte hat zu
keinem Zeitpunkt Einzelergebnisse veroffentlicht.

4.3 Grundgesamtheit

Die Grundgesamtheit fiir den Mietspiegel Ingolstadt bilden alle zu Wohnzwecken vermieteten Woh-
nungen, welche nicht in Heimen oder heimahnlichen Unterkiinften liegen, bei denen es sich nicht
um mietfrei Gberlassene Wohnungen, 6ffentlich geférderte Wohnungen, Werks- oder Dienstwohnun-
gen oder Wohnungen mit weiteren Sonderkonditionen handelt und deren Mietvertrége in den ver-
gangen 6 Jahren neu abgeschlossen oder angepasst worden sind ("6-Jahres-Regel").

GemaB Zensus 2011 verfiigte die Stadt Ingolstadt tber einen Mietwohnungsbestand von insgesamt
33.735 Wohneinheiten (ohne Wohnheime).

Die Grundgesamtheit lieBe sich nun abschatzen, indem von diesem Wert der Wohnungsneubau bis
2022 addiert wird und noch jene Wohnungen abgezogen werden, die nicht die ibrigen Relevanzkri-
terien (siehe Abschnitt 3.1) und die 6-Jahres-Regel erfiillen. Diese GroBen kdnnen nicht anhand
amtlicher Statistiken beziffert werden. Die tatsachliche Grundgesamtheit wird damit etwas unterhalb
von 33.735 Wohneinheiten liegen.
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4.4 Stichprobe

Der Aufbau der Grundgesamtheit fiir die Stichprobenziehung sowie die Stichprobenziehung selbst
erfolgte anhand von Adressdaten aus der Grundsteuerveranlagung sowie den Einwohnermeldedaten
der Stadt Ingolstadt.

Fir die Befragung wurde eine reine, nicht geschichtete Zufallsstichprobe von 10.000 Haushalten
gezogen. Jeder Haushalt steht dabei stellvertretend fiir eine Wohneinheit.

Jede Wohneinheit hatte die gleiche Wahrscheinlichkeit in die Stichprobe gezogen zu werden. Von
diesen 10.000 Haushalten wurden die Mietdaten von 6.000 Haushalten mittels einer Mieterbefragung
angefragt. Des Weiteren wurden die Eigentiimer der verbliebenden 4.000 Wohneinheiten ermittel,
so dass 1.500 Eigentiimer im Rahmen einer Vermieterbefragung angeschrieben wurden. Bei der
Festlegung der Brutto-Stichprobe sind die Ublichen Riicklaufquoten bei schriftlichen Befragungen
beriicksichtigt worden. Das Zufallsverfahren bietet dabei unter methodisch-statistischen Gesichts-
punkten die besten Voraussetzungen dafiir, eine fiir die Stadt Ingolstadt reprdsentative Stichprobe
zu erstellen.

4.5 Ausschopfung und Plausibilitdtskontrollen

Bezogen auf 10.000 Wohneinheiten, deren Rahmendaten erfragt wurden, konnten insgesamt 5.457
Mietdaten erhoben werden. Die Riicklaufquote der Befragung betragt damit 55,6 %. Nach Durch-
fihrung der Primdrdatenerhebung wurden die erhobenen Daten in einem Auswertungsdatensatz
zusammengefasst und umfangreichen Plausibilitatskontrollen unterzogen.

Von der Netto-Stichprobe (Riicklauf) sind unvollsténdige und nicht mietspiegelrelevante Fragebdgen
ausgeschlossen worden. Bereinigt wurden Mietdaten mit fehlenden Angaben zur Wohnflache, Netto-
Kaltmiete, dem Mietbeginn bzw. der letzten Mietanderung, o6ffentlich geférderte Wohnungen sowie
Wohnungen mit Wohnflachen unter 25 m2 und tber 160 m2, sodass zunachst eine Datengrundlage
von 3.235 Mietwohnungen verblieb. Von dieser GroBe sind anschlieBend 568 Mietdaten zu Mietver-
trdgen ausgeschlossen worden, welche nicht in den vergangenen 6 Jahren neu abgeschlossen oder
angepasst worden sind. Fir die anschlieBende Auswertung verbleibt daher zunachst eine Stichprobe
mit 2.667 Mietdaten.

Im Rahmen der Mietspiegelerstellung ist zu lberpriifen, ob einzelne Werte — sogenannte Extrem-
werte — die Regressionsfunktion unverhaltnismaBig beeinflussen kénnen.? Diese wurden im Zuge der
Datenauswertung ebenfalls identifiziert und eliminiert. Als Extremwerte wurden solche Werte elimi-
niert, welche unter dem 0,01-Quantil bzw. tiber dem 0,99-Quantil beziiglich der Kerndichteverteilung
lagen (siehe Abbildung 1). Ebenfalls wurden im Rahmen der ersten Regressionsstufe Werte mit au-
Bergewdhnlicher Einflussnahme als Extremwerte auf Grundlage deren Cook-Distanz D; eliminiert.

3 Vgl. Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln. 3., aktualisierte Auflage, Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung, 2020, S. 28.



-11 -

ANALYSE &
KONZEPTE
immo.consult

Es wurden solche Mietwerte entfernt, die der Anforderung D; < 4/n nicht geniigen. Hierbei entspricht

n der Anzahl der Beobachtungen.

Abb. 1 Extremwertkappung
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Quelle: Mietspiegel Stadt Ingolstadt 2023
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Nach Abschluss der Plausibilitatskontrollen und der Extremwertkappung standen fiir die Auswertung
insgesamt 2.466 Datensatze zur Verfligung (siehe Tabelle 1).

Tab. 1 Stichprobengrof3e

Fallzahlen

Insgesamt in Prozent
Brutto-Stichprobe (Haushalte) 10.000 100,0 %
Stichprobenausfille 4.543 45,4 %
Netto-Stichprobe (Riicklauf) 5.457 100,0 %
Nicht verwertbar / nicht plausibel 682 12,5%
Wohnflache unter 30m2 oder iber 150m?2 75 1,4 %
Ausschlussgrund! 1.299 23,8 %
Mietspiegelrelevanz: Preisgebunden 166 3,0 %
Ergebnisstichprobe 3.235 100,0 %
Uberschreiten der 6-Jahresregel 568 17,6 %
Extremwerte 201 6,2 %
Brutto-Stichprobe (Haushalte) 2.466 76,2 %

unplausible oder unvollsténdige Datensatze

Quelle: Mietspiegel Stadt Ingolstadt 2023

! Eigentumswohnung, Dienst- oder Werkswohnung, gréBtenteils moblierte Wohnung, sowie

ANALYSE &
KONZEPTE
immo.consult
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4.6 Datenauswertung

Der Mietspiegel fiir die Stadt Ingolstadt 2023 wurde nach der Regressionsmethode erstellt. Anwen-
dung findet das "Regensburger Modell". Um auch sogenannte auBergesetzliche Merkmale zu beriick-
sichtigen, findet eine Methode Verwendung, die u.a. auf den Ausfiihrungen des Dresdner Mietspie-
gels 2021 basiert und im weiteren Verlauf erlautert wird.

Bei der Regressionsanalyse wird die Netto-Kaltmiete als eine Funktion von einer Vielzahl von Ein-
flussfaktoren modelliert. Zugleich konnen wohnwertsteigernde und wohnwertmindernde Einflussfak-
toren isoliert und bestimmt werden. Es handelt sich bei dem Regressionsmodell um einen multipli-
kativ-additiven Ansatz.

Die Netto-Kaltmiete (NKM) eines Mietobjekts i wird (iber die multiplikative Verkniipfung in einem
zweistufigen Verfahren geschatzt. In einem ersten Schritt wird der Einfluss der Wohnfldche (WFL;)
berechnet, wahrend im zweiten Schritt Zu- und Abschlage fiir Baujahresklassen und andere Wohn-
wertmerkmale (x;) berechnet werden.

4.6.1 Regression der 1. Stufe

Der Zusammenhang zwischen der Wohnflache (WFL) und der Netto-Kaltmiete kann durch die quad-
ratische Gleichung*

NKM (WFL) = By + ByWFL + B,WFL? + ¢

dargestellt werden. Hierbei bezeichnet B, die Regressionskonstante, p; und B, die Regressionsko-
effizienten und ¢; die StorgroBe. Folglich kann in einer ersten Stufe die Netto-Kaltmiete mit der
gewichteten Methode des kleinsten Quadrates durch die lineare Regressionsfunktion

NKM (WFL) = By + ByWFL + B,WFL?
geschatzt werden. Fir den Mietspiegel Ingolstadt 2023 ergibt sich die folgende Gleichung:
NKM (WFL) = 169,940 + 6,457 - WFL + 0,014 - WFL?
Die Normalverteilung der Residuen wurde grafisch Gberpriift (siehe Abbildung 3).

Im Ergebnis hat die Wohnflache einen hohen Einfluss auf die Netto-Kaltmiete. Das Bestimmtheitsmali
betragt 0,676. Somit kann ohne Berlicksichtigung weiterer Parameter die Wohnflache bereits 67,6 %
der Varianz des Mietpreises erklaren.

Die Koeffizienten der Regressionsgleichung kénnen der nachfolgenden Tabelle enthommen werden.

4 Im Rahmen der Analyse sind vorab auch linear,Wurzel- und quadratische Funktionen sowie héhere Polynome geschatzt

und gepriift worden. Die Anwendung dieser wurde verworfen, weil diese keine hohere Erklarkraft bieten.
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Tab. 2 Regressionsrechnung: Wohnflache
Koeffizient Standardfehler t-Statistik P-Wert
Achsenabschnitt 169,940 27,099 6,271 <0,001
Wohnfliche 6,457 0,652 9,906 <0,001
Wohnfliche2 0,014 0,004 3,662 <0,001
ANALYSE &
Quelle: Mietspiegel Stadt Ingolstadt 2023 m }(ONZEETE

In der nachfolgenden Abbildung 2 ist die Schatzfunktion fiir die Netto-Kaltmiete in Abhdngigkeit zur
Wohnflache abgetragen.

Abb. 2 Zusammenhang von Wohnflache und Netto-Kaltmiete
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ANALYSE &
Quelle: Mietspiegel Stadt Ingolstadt 2023 m KONZEPTE
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ANALYSE &
- 14 - KONZEPTE

immo.consult

Abb. 3 Verteilung der standardisierten Residuen

0.6~
2
~ 04 '
L
@)
alll |||I
1 ] 1
-2 0 2
standardisierte Residuen des quadratischen Modells
ANALYSE &
Quelle: Mietspiegel Stadt Ingolstadt 2023 a _KONZEI‘DTE

4.6.2 Regression der 2. Stufe

In einem zweiten Schritt wurde die Abweichung, zwischen der durch die Wohnflache erklarten
Netto-Kaltmiete (NKM) und der tatséchlich gemessenen Netto-Kaltmiete berechnet. Diese Abwei-
chung kann als Netto-Mietfaktor (NMF) dargestellt werden:

NKM
NMF = p——
NKM
Der Netto-Mietfaktor streut hierbei um 1. Ist der Netto-Mietfaktor verschieden von 1, spiegelt dies
den Einfluss anderer Wohnwertmerkmale (z. B. Baualter, Lage, Ausstattung) wider. Abbildung 4

verdeutlicht den Sachverhalt.



ANALYSE &
-15- KONZEPTE

immo.consult

Abb. 4 Netto-Mietfaktoren
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Quelle: Mietspiegel Stadt Ingolstadt 2023 m KONZEFTE
immo.consul t

Folglich ergibt sich fiir die zweite Stufe der Regression die Schatzfunktion
NMF = ay+ a"g+b"z.

Hier spiegelt g den Vektor der gesetzlichen und z den Vektor der auBergesetzlichen Merkmalsaus-
pragungen wider. Im Mietspiegel der Stadt Ingolstadt werden als auBergesetzliche Merkmale die
Zeitdauer zwischen Mietbeginn und Stichtag beriicksichtigt.

Einsetzen der Schatzfunktion aus der 1. Stufe liefert

NMF = ay+ a"g+ b7z + ¢

NKM
©—— =aqy+ a’g+bTz+¢
NKM

& NKM = NKM - (ay, + a’g+ b"z)

© NKM = (B, + B, WFL) " (a;,+ a"g+ b"2)

Um der Tatsache Rechnung zu tragen, dass auBergesetzliche Merkmale nicht in Mietspiegeln ausge-
wiesen werden dirfen, werden im Anschluss an die Regression der 2. Stufe die Koeffizienten dieser
in den Achsenabschnitt einberechnet. Dies geschieht aufgrund des Stichprobenumfangs unter der
Annahme, dass die Verteilung der Variablen ,Mietvertragsldnge™ in der erhobenen Stichprobe der
Verteilung dieser in der Grundgesamtheit entspricht.
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Dieses Vorgehen liefert im Ergebnis die Gleichung
NKM =~ [c + NKM(WFL)]- (ao + a’g)

Der Achsenabschnitt ¢ wird geschatzt, indem das arithmetische Mittel iber

NKM ___
WFL NKM(WFL)
NMF — bTz WFL

gebildet wird. Durch die Verschiebung des Achsenabschnitts lassen sich nun unter Berechnung des
Terms
(c + NKM(WFL))/a,

die Basismieten bestimmen.

Nach Anpassung des Achsenabschnittes und der entsprechenden Herausrechnung des auBergesetz-
lichen Merkmals ,Mietvertragslange" ergeben sich die in Abschnitt 5.2 dargestellten Zu- bzw. Ab-
schlage durch (a"g)/a,.

In der zweiten Regressionsstufe wurde die Signifikanz von Einzelmerkmalen und Merkmalskombina-
tionen auf den Netto-Mietfaktor geschatzt. Hierbei ist insbesondere zu berlicksichtigen, dass Merk-
malskombinationen miteinander korrelieren. Multikollinearitat wurde anhand des Varianzinflations-
faktors ausgeschlossen (siehe Tabelle 3).

Neben dem Baualter wurden Ausstattungsmerkmale der Wohnung und des Gebdudes sowie Moder-
nisierungsmaBnahmen und Wohnlagekriterien dahingehend analysiert, inwieweit diese einen statis-
tisch signifikanten Einfluss auf das Mietniveau aufweisen.

Die Abbildung 5 zeigt die Verteilungen der Mietdaten innerhalb der Baualtersklassen als Boxplot-
Diagramme. Diesen kann entnommen werden, dass das Baualter als Wohnwertmerkmal einen hohen
erklarenden Effekt hat: Insbesondere Wohnungen in Objekten der jlingsten Baualtersklassen aber
auch in den Altbauten bis Baujahr 1899 weisen ein héheres Mietniveau auf als Wohnungen anderer
Baualterskassen.

Fir die im Mietspiegel ausgewiesenen Merkmale wurde ein Signifikanzniveau von 90 % zugrunde
gelegt.
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Abb. 5 Netto-Mietfaktoren der Baualtersklassen
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Quelle: Mietspiegel Stadt Ingolstadt 2023 _KONZEI"-"TE

Neben den offensichtlich im Fragebogen erhobenen Merkmalen ist anhand der mit der Fallnummer
verkniipften Adresse die Wohnlage der erhobenen Mietdaten gepriift worden.

So konnte die Uberpriifung der Einflussnahme der Wohnlageneinteilung durchgefiihrt werden.
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Tab. 3 Regressionsrechnung: Netto-Mietfaktor

Wohnwertmerkmal! Koeffizient St?:lﬂ::d- t-Statistik P-Wert VIF
(Intercept) 0,8044 0,0117 68,6124 < 0,001

Baujahr bis 1899 0,0972 0,0278 3,5000 < 0,001 1,1743
Baujahr 1900-1918 -0,0882 0,0299 -2,9516 0,0032 1,0699
Baujahr 1919-1948 -0,0642 0,0171 -3,7575 < 0,001 1,2340
Baujahr 1961-1969 -0,0235 0,0110 -2,1343 0,0329 1,7033
Baujahr 1970-1980 -0,0693 0,0155 -4,4626 < 0,001 1,4893
Baujahr 1981-1989 0,0682 0,0228 2,9983 0,0028 1,2218
Baujahr 1990-1995 0,1123 0,0193 5,8217 < 0,001 1,3384
Baujahr 1996-2002 0,1511 0,0210 7,1939 < 0,001 1,3501
Baujahr 2003-2009 0,1744 0,0224 7,7681 < 0,001 1,2675
Baujahr 2010-2015 0,2580 0,0180 14,3126 < 0,001 1,7197
Baujahr ab 2016 0,2907 0,0173 16,8535 < 0,001 2,2807
Wohnlage_einfach -0,0328 0,0090 -3,6294 < 0,001 1,4724
Wohnlage_gut 0,0946 0,0103 9,1679 < 0,001 1,2775
Einbaukiche 0,0722 0,0105 6,8694 < 0,001 1,3123
Leitungen_sichtbar -0,0401 0,0158 -2,5468 0,0110 1,0889
Gebgudetyp_EFH_ZFH_RH 0,0954 0,0112 8,4830 < 0,001 1,2612
Durchgangszimmer -0,0700 0,0107 -6,5716 < 0,001 1,1385
Stellplatz_Mehrfamilienhaus 0,0311 0,0184 1,6846 0,0922 1,1055
Aufzug 0,0511 0,0111 4,6191 < 0,001 1,3545
Bodengleiche_Dusche 0,0375 0,0139 2,6860 0,0073 1,6851
Aussendaemmung_nach1999 0,0813 0,0098 8,2760 < 0,001 1,1665
Modernisierung_Elektro_nach2009 0,0391 0,0164 2,3879 0,0170 1,2140
Modernisierung_Sanitaer_nach2009 0,0672 0,0181 3,7132 < 0,001 1,1777
Garten_Mehrfamilienhaus 0,0727 0,0105 6,9434 < 0,001 1,1936
Ofen_oder_keine_Heizung -0,1140 0,0256 -4,4482 < 0,001 1,0526
Mietvertragslange in Monaten -0,0004 0,0000 -17,3522 < 0,001 1,2264
Quelle: Mietspiegel Stadt Ingolstadt 2023 a ngEYESPETE
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5 Ortsiibliche Vergleichsmiete

Die ortsibliche Vergleichsmiete ist eine Mietpreisspanne.> Der Spannenwert ergibt sich beim ,Miet-
spiegel Stadt Ingolstadt 2023" in drei Schritten. In einem ersten Schritt wird eine Quadratmetermiete
anhand der Basistabelle in Kapitel 5.1 (Tabelle 4) bestimmt. Die wohnwertmindernden und wohn-
werterhdhenden Wohnwertmerkmale werden anschlieBend im zweiten Schritt gemaB den Zu- und
Abschlagen im Kapitel 5.2 angewendet. Im dritten und letzten Schritt wird in Kapitel 5.3 die Spann-
breite bestimmt.

5.1 Mietspiegeltabelle

Der Mietspiegel wird auf Basis der monatlichen Netto-Kaltmiete je Quadratmeter Wohnflache ausge-
wiesen. Das ist die Miete ohne die Kosten fiir Heizung und Warmwasserversorgung und die soge-
nannten kalten Betriebskosten gemaB § 556 Abs. 1 BGB beziehungsweise der Betriebskostenverord-
nung (BetrKV) sowie ohne etwaige Moblierungs- und Untermieterzuschlage und ohne Zuschlage auf-
grund der Nutzung von Wohnraum zu anderen als zu Wohnzwecken (vergleiche Abbildung 6).

Abb. 6 Mietbegriff

E:It:n:-iete Netto-Kaltmiete . .
(Grundmiete, ggf. inkl. —> Mletsplegel
Modernisierungszuschlag)
Brutto- .
Kaltmiete | Kalte Betriebskosten
Brutto- ]
Warmmiete Heizung/Warmwasser
Mietzuschlage
Untermietzuschlag, Stellplatz
ANALYSE &
Quelle: Mietspiegel Stadt Ingolstadt 2023 m KONZEPTE

5 Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt
fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR), Bonn, 2020, Seite 19.
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GemaB den durchgefiihrten Regressionsrechnungen und den rechtlich vorgeschriebenen Auswer-
tungshinweisen wurde eine Basistabelle fiir die Miethéhe in Abhangigkeit der Wohnflache erstellt:

Tab. 4 Netto-Kaltmiete in Abhangigkeit von der Wohnflache!
Wohnflache Netto-Kaltmiete Wohnflache Netto-Kaltmiete

m2 Euro/m?2 m?2 Euro/m?2
25 10,36 50 7,90
26 10,16 51 7,86
27 9,98 52 7,82
28 9,81 53 7,78
29 9,65 54 7,74
30 9,50 55 7,71
31 9,37 56 7,67
32 9,24 57 7,64
33 9,12 58 7,61
34 9,01 59 7,58
35 8,91 60 7,56
36 8,81 61 - 64 7,49
37 8,72 65 — 68 7,40
38 8,63 69 —72 7,33
39 8,55 73-76 7,27
40 8,47 77 — 80 7,23
41 8,40 81 -84 7,19
42 8,33 85 - 88 7,15
43 8,27 89 -92 7,12
44 8,21 93 -96 7,10
45 8,15 97 - 124 7,08
46 8,09 125-139 7,10
47 8,04 140 - 149 7,15
48 7,99 150 - 160 7,20
49 7,95

! Wohnungen von 25,00 m2 bi; 25,99 m2 sind in das Feld 25 m2 einzuordnen bzw. T

von 89,00 m2 bis 92,99 m2 sind in das Feld 89 - 92 m?2 @ /:TQEYEDETE
Quelle: Mietspiegel Stadt Ingolstadt 2023

5.2 Zu- und Abschlage fiir weitere Wohnwertmerkmale

Bei der Datenanalyse wurden zunachst alle erhobenen Wohnwertmerkmale und komplexen Merk-

malskombinationen aus dem Fragebogen gebildet und regressionsanalytisch untersucht. Nicht fir

jedes Merkmal aus dem Fragebogen konnte im Rahmen der Auswertungen ein separater Effekt auf
den Mietpreis gemessen werden.

Die statistisch signifikanten beziehungsweise plausiblen Einzelmerkmale und Merkmalskombinatio-

nen sind in der nachfolgenden Tabelle 5 als prozentuale Zu- und Abschlage ausgewiesen.
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Tab. 5 Zu- und Abschldge fiir Wohnwertmerkmale (in Prozent)

Wohnwertmerkmal Zu- /Abschlag
Beschaffenheit

Baujahre bis 1899 +12%
Baujahre 1900 — 1918 -11%
Baujahre 1919 — 1948 -8%
Baujahre 1949 — 1960 +0 %
Baujahre 1961 — 1969 -3%
Baujahre 1970 — 1980 -9%
Baujahre 1981 — 1989 + 8%
Baujahre 1990 — 1995 +14 %
Baujahre 1996 — 2002 +19%
Baujahre 2003 — 2009 +22%
Baujahre 2010 — 2015 +32%
Baujahre 2016 und spater + 36 %
Wohnlage

Einfache Wohnlage -4 %
Normale Wohnlage 0 %
Gute Wohnlage +12 %
ModernisierungsmaBnahmen

Modernisierung der AuBenwanddédmmung nach 1999 + 10 %
Modernisierung der Elektroinstallationen (einschlieBlich Verkabelung)

nach 2009 t5%
Modernisierung der Sanitarbereich +8%
(mind. Fliesen, WC, Badewanne/Duschtasse und Waschbecken) nach 2009

Weitere Ausstattungsbesonderheiten

Freistehendes Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus, Reihenhaus +12 %
Mehrfamilienhaus +0%
Mehrfamilienhaus mit Stellplatz, fir den kein separater Mietvertrag besteht +4%
Mehrfamilienhaus mit individuell nutzbarem Garten (Gemeinschaftsgarten oder +9%
eigener Garten, nicht gemeint: 6ffentlich zugangliche Freiflachen)

Die Wohnung verfiigt tber eine bodengleiche Dusche. +5%
Die Wohnung verfligt M i{!ber eine Zgntra_ll- oder Etage_nheiZL_lng 14 %
(z.B. Elektro-/Nachtspeicheréfen oder Einzel6fen oder keine Heizung)

Die Wohnung verfiigt Uber ein Durchgangszimmer. -9 %
Die Wohnung verfiigt Uber einen Aufzug. +5%
In der Wohnung sind die Leitungen sichtbar tiber dem Putz verlegt. -5%
Die Wohnung verfiigt tiber eine Einbaukiiche mit Schranken und mind. Spiile, +9%

Herd und Kiihlschrank.

Quelle: Mietspiegel Stadt Ingolstadt 2023

ANALYSE &
KONZEPTE
nmo.consu
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5.3 Mietpreisspanne

Die ortsiibliche Vergleichsmiete ist keine Punktschatzung, sondern eine Mietpreisspanne. Mit der
Mietpreisspanne wird hierbei auch Rechnung getragen, dass Wohnungsmarkte unvollkommene
Markte sind. Die Unvollkommenheit des Marktes ist das Ergebnis aus asymmetrischen Informationen,
verzogerten Preisanpassungen, inhomogenen Giitern und einer inhomogenen Nachfrage. Bereits
aufgrund der Informationsasymmetrien ist es zum Beispiel mdglich, dass sehr ahnliche Wohnungen
von Wohnungsanbietern zu unterschiedlichen Mietpreisen angeboten werden.

Fir den ,Mietspiegel Stadt Ingolstadt 2023" werden daher Mietpreisspannen ausgewiesen, hierbei
wird auf die Ubliche 2/3-Spanne abgestellt.

Die Ermittlung der Spanne erfolgt, indem fiir jeden Datensatz die Abweichung von der tatsdchlichen
zur vorhergesagten Miete in Prozent berechnet wird. In Anwendung der 2/3 -Regel werden anschlie-
Bend die niedrigsten und hdchsten Abweichungen (jeweils ein Sechstel) gekappt.

Sofern fiir eine Wohnung weitere Merkmale oder Besonderheiten vorliegen, die durch den Mietspie-
gel nicht abgebildet werden kdnnen oder bei denen die Qualitdt und der Zustand eines der im Miet-
spiegel ausgewiesenen Wohnwertmerkmale erheblich vom Standard abweichen, ist es méglich, diese
im Rahmen der Spanne zu bericksichtigen.

In der Abbildung 7 wird die 2/3-Spanne grafisch dargestellt. Aus Griinden der Ubersichtlichkeit erfolgt
die Darstellung nur in Abhangigkeit von der Wohnflache ohne Beriicksichtigung von Baujahr sowie
Zu- und Abschlagen fiir Wohnwertmerkmale.

Im Rahmen der derzeitigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes ist eine Ausnutzung der
Spannbreite nach oben oder nach unten nur bei entsprechender zusatzlicher Nennung von Wohn-
wertmerkmalen zuldssig (BGH VIII RR 227/10).


Hofmann Karl
Hervorheben
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Abb. 7 Mietpreisspanne
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6 Mietspiegelbroschiire

Neben der Mietpreisiibersicht gehdrt zum qualifizierten Mietspiegel ein Erlduterungstext, der die
sachgerechte Handhabung der veréffentlichten Kennwerte sicherstellt.

Hierzu zahlen u. a.

= der Zweck, die rechtlichen Grundlagen und der Geltungsbereich des qualifizierten Mietspiegels,
» die Begriffsbestimmungen der Wohnwertkriterien und des Mietbegriffs,

= der Aufbau der Mietspiegeltabelle,

= die Zu- und Abschlage fiir Wohnwertmerkmale

= sowie die Anwendung des Mietspiegels.

Die Mietspiegelbroschiire wurde durch Analyse & Konzepte immo.consult GmbH erstellt. Hierbei wur-
den die erhobenen Mietkennwerte aufgenommen. Textliche Anderungen und Ergédnzungen wurden
mit der Stadt abgestimmt.

Die Broschiire wurde bereits erstellt und abgestimmt. Sie liegt in Druckfassung vor.

Der Mietspiegel 2023 steht auch als Online-Rechner unter folgender Adresse zur Verfligung:
https://omsp.analyse-konzepte.de/ingolstadt/
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Anlage A
Wohnlagekarte
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Nachfolgend ist die Wohnlagenkarte der Stadt Ingolstadt zu sehen. Die Vorgehensweise zur Erstel-
lung der Wohnlagenkarte wird in einem separaten Methodenbericht dokumentiert.

Die normale Wohnlage ist in der Karte farblich in blau hinterlegt. Fiir Wohnungen in der normalen
Wohnlage gibt es keinen rechnerischen Zu- oder Abschlag.

Wohnungen in der guten Wohnlage sind in den Kartenausschnitten rot hinterlegt. Fir Wohnungen
in dieser Wohnlage gibt es einen rechnerischen Zuschlag auf die Netto-Kaltmiete von + 12 %.

Wohnungen in der einfachen Wohnlage sind in den Kartenausschnitten griin hinterlegt. Fir Woh-
nungen in dieser Wohnlage gibt es einen rechnerischen Abschlag auf die Netto-Kaltmiete von - 4 %.

Abb. 8 Wohnlagenkarte Ingolstadt — Gesamt
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Abb. 9 Wohnlagenkarte Ingolstadt — Teilbereich Nord und Zentrum
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Abb. 10 Wohnlagenkarte Ingolstadt — Teilbereich West
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Abb. 11 Wohnlagenkarte Ingolstadt — Teilbereich Siid
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Anlage B
Fragebogen
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Abb. 12 Fragebogen — Seite 1

[ Stadt Ingolstadt m Qgﬁ;\(ESPETSé ]
Mietspiegel Ingolstadt 2023 imimocarslt

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bitten Sie, die Mietspiegelerstellung zu unterstiitzen und den Fragebogen fiir die von Ihnen gemietete
Wohnung in der Stadt Ingolstadt auszufiillen. Die Teilnahme an der Befragung ist nach EGBGB Artikel 238 § 2
verpflichtend. Der Datenschutz wird gewahrt und die Weitergabe der Daten an Dritte ist ausgeschlossen.

Bitte senden Sie diesen ausgefiillten Fragebogen bis zum 06.02.2023 im beiliegenden Umschlag kostenlos an uns
zuriick. Ihre Antwort ist uns wichtig.

Sie kdnnen den Fragebogen auch im Internet unter der Adresse E'—F E
www.analyse-konzepte.de/inm/ X

oder {iber den folgenden QR-Code aufrufen. Der Fragebogen ist H

online in mehreren Sprachen verfiigbar (DE, EN, RU, TUR). H

Bitte geben Sie die Fallnummer als Zugangsschliissel an. E

Fallnummer:

Anschrift des Objektes

L N N . " " 2 2 n . N N " " N N N ) L N " PR L 2 s

StraBe Nr. Geschoss

PLZ Ort

Ausschlussgriinde

[ Die Wohnung ist selbstgenutztes Eigentum oder verfiigt iiber Wohnraum, der teilweise vom Vermieter selbst bewohnt wird.
[ Die Wohnung unterliegt einer Sozialbindung (Wohnberechtigungsschein wird benétigt).

[ Die Wohnung ist eine Dienst- oder Werkswohnung.

[ Die Wohnung ist ganz oder griBtenteils mébliert vermietet (ausgenommen Einbaukiiche).

[ Die Wohnung ist Teil eines Jugendwohn-, Studenten- , Alten-(pflege-), Obdachlosenheimes oder einer besonderen Wohnform.
[ Die Wohnung wird mietfrei oder gegen eine Gefélligkeitsmiete iiberlassen (z. B. an Angehorige).

[ Die Wohnung wird ganz oder groBtenteils gewerblich genutzt (auch Ferienwohnung).

[ Die Wohnung ist befristet (unter 1 Jahr) vermietet.

[J Es liegt ein Untermietverhaitnis vor.

[ Kiiche, Toilette und Bad, wenn vorhanden, werden von anderen Mietparteien mitbenutzt (z.B. WG-Nutzung).

[ Die Wohnung wurde von einer juristischen Person des éffentlichen Rechts oder einem anerkannten Tréger der
Wohlfahrtspflege angemietet, um sie Personen mit dringendem Wohnungsbedarf zu iiberlassen.

WICHTIG: Wenn auf Sie mindestens einer der Ausschlussgriinde zutrifft, brauchen Sie den Fragebogen nicht
weiter auszufiillen. Ansonsten bitten wir Sie um vollsténdige Beantwortung aller Fragen.
Bitte senden Sie den Fragebogen aufjedenfall zuriick!

Gebéude und Wohnung
1. Wann hat das aktuelle Mietverhdltnis begonnen?

2. Wann ist die Netto-Kaltmiete (Grundmiete) zuletzt gedndert worden?
Nicht gemeint: Erhohung der Betriebskosten

| 9091562293 Seite 1 © Analyse & Konzepte immo.consult GmbH I
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Abb. 13 Fragebogen — Seite 2

[ 1

3. Geben Sie bitte das Baujahr an. (Siehe Energieaus oder beim Vermieter nachfragen.)
Unabhéngig von Modernisierung/Sanierung. Bei spater errichteten
Dachgeschosswohnungen: Bau der Dachgeschosswohnung. Jahr

Falls Ihnen das genaue Baujahr unbekannt ist, ordnen Sie es bitte in eine der folgenden Klassen ein:

O vor 1900 1900 - 1918 1919 - 1948 [ 1949 - 1960 0O 1961 - 1969 [ 1970 - 1980

[ 1981 - 1989 [ 1990 - 1995 [ 1996 - 2002 [ 2003 - 2009 [ 2010 - 2015 [ 2016 und spéter
4. Wie hoch ist die Wohnfldche der gesamten Wohnung?

Quadratmeterzahl bitte mit einer Stelle hinter dem Komma angeben.

Dm2
k)

5. In welchem Gebdudetyp liegt die Wol ?

Bitte machen Sie nur eine Angabe.

[ Freistehendes Einfamilienhaus [ Zweifamilienhaus [ Reihenhaus [J Mehrfamilienhaus

6. Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor? Bitte machen Sie nur eine Angabe.

[ Maisonettewohnung (Wohnung iiber mindestens 2 Etagen) [ Penthouse (meist umlaufende Terrasse)
[ Dachgeschosswohnung mit mindestens einer schragen Wand [ Souterrain-/ Kellerwohnung

O Einliegerwohnung (z.B. in Einfamilienhaus) O Nein

Ausstattung

7. Wie ist die vom Vermieter gestelite Kiiche ausgestattet?
Wichtig: Vom Mieter gekaufte Ausstattung zéhlt nicht.

[ Einbaukiiche mit Schrianken und mind. Spiile, Herd und Kiihischrank [J Einfache Kiicheneinrichtung (z.B. Spiile, Herd)
[ Keine vom Vermieter gestellte Kiicheneinrichtung

Wann wurde die Kiiche eingebaut? DID Jahr

8. Uber welche Sanitirraumlichkeiten verfiigt die Wohnung? Sie kdnnen mehrere Angaben machen.
[ Bad und WC innerhalb der Wohnung (auch getrennt) [ Zweites WC innerhalb der Wohnung
[ Zweites Bad innerhalb der Wohnung [ Bad und/oder WC auBerhalb der Wohnung
[ Kein vom Vermieter gestelites Bad (durch Mieter auf eigene Kosten beschafft und eingebaut)

9. Wie ist das Bad ausgestattet?
Bei mehreren Badern bitte das am besten ausgestattete Bad beschreiben. Sie konnen mehrere Angaben machen.

[ Bad und WC sind getrennt [ Zweites Waschbecken
[J Badewanne [0 Handtuchtrockner-Heizkdrper
[0 Separate Einzelduschkabine [ Fenster im Bad

[ Keine Fliesen oder dhnliche Versiegelung im Nassbereich [ FuBbodenheizung im Bad

10. Welche sonstigen vom Vermieter gestellten und fest installierten Ausstattungsbesonderheiten weist die
Wohnung auf? Sie kénnen mehrere Angaben machen.

[ Kamin/Kaminofen [ Durchgangszimmer (nicht alle Réume von Flur erreichbar)

[ Abstellraum, Kellerraum oder Dachbodenabteil [ Leitungen liegen auf Putz (z. B. Strom, Gas, Wasser, Heizung)
[0 wéschetrockenraum und/oder Waschkiiche [ Einbruchsschutz (z. B. Panzerriegel, abschlieBbare Fenster)
[ Lademéglichkeit fiir E-Auto [ Rollldden

[ Gegensprechanlage [ FuBbodenheizung in den Wohnrdumen

[ Fahrradkeller/Fahrradbox

11. Gehort zu der Wohnung folgender Stellplatz, fiir den kein separater Mietvertrag besteht?
Sie konnen mehrere Angaben machen.

[ Eigener Stellplatz in Tiefgarage oder Garage [ Eigener Stellplatz Carport
[ Eigener Stellplatz auBen [ Kein eigener Stellplatz
12. Welche barrierearmen oder barrierefreien El te weist die Woh g auf? Sie kénnen mehrere Angaben machen.
[ Bodengleiche Dusche im Bad [ Aufzug [ Alle Tiiren mind. 90 cm breit
[0 Wohnung ist schwellenfrei [0 Wohnung stufenlos erreichbar [ Steckdosen mind. 40 cm hoch
I_ 3209562298 Seite 2 © Analyse & Konzepte immo.consult GmbH _I

ANALYSE &
Quelle: Mietspiegel Stadt Ingolstadt 2023 [a KONZEPTE

immo.consult




ANALYSE &
-33- KONZEPTE

immo.consult

Abb. 14 Fragebogen — Seite 3

[ 1

13. Welchen FuBbodenbelag hat die Wohnung iiberwiegend (ausgenommen Kiiche und Bad)?
Uberwiegend bedeutet mehr als 50 %. Bitte machen Sie nur eine Angabe.

[ Hochwertiger FuBboden (z.B. Parkett, Naturstein u.a.)
[ Einfacher FuBbodenbelag (z.B. PVC, Linoleum, Laminat, Teppich, Fliesen u.a.)
[ Kein FuBbodenbelag

14. Wann wurde der FuBbodenbelag eingebaut bzw. zuletzt umfassend aufgearbeitet? Jahr

15. Welche Eigenschaften weisen die Fenster iiberwiegend auf?

Uberwiegend bedeutet mehr als 50 %. Bitte machen Sie nur eine Angabe.

[ Einfachverglasung [ Isolierverglasung (z. B. zweifach Verbundfenster, auch: Kasten/Doppelfenster)
[ Hochwertige Warme-/Larmschutzfenster (dreifach)
16. Verfiigt die Wohnung iiber ... ? Sie kdnnen mehrere Angaben machen.

[ Balkon/Loggia [ Terrasse [ Dachterrasse [ Wintergarten

17. Gehort ein individuell nutzbarer Garten zur Wohnung? Nicht gemeint: offentlich zugangliche Freiflachen.
[ Eigener Garten vorhanden [ Gemeinschaftsgarten, Mitnutzung méglich [ Kein Garten vorhanden

Mietpreis und Nebenkosten
Bitte beachten Sie, wir benédtigen die folgenden Angaben, um den Fragebogen auswerten zu kénnen.
18. Wie hoch ist Netto-Kaltmiete (Grundmiete) am Stichtag 01.12.2022? | | I | | | | I
! €

Wichtig: Grundmiete ohne Betriebskosten, ohne Heizkosten, ohne Entgelte fiir
Einbaukiichen, Stellpldtze/Garagen, etc.

[ Keine Angabe maglich (z. B. Brutto-/Inklusivmiete ohne Differenzierung)

19. Wie hoch sind die monatlichen kalten Betriebskostenvorauszahlungen? D:I:I ; |:|:| €
20. Wie hoch sind die monatlichen Hei und War vor hi ?
Sofern die Abrechnung iiber den Vermieter erfolgt. ’ €

21. Falls die monatlichen kalten Betriebskosten und Heiz- und Warmwasservor-
auszahlungen nicht separat gewi werden ko : Wie hoch sind die . €
en Nebenkostenvo hl ?

22. Falls vorhanden: Miethohe fiir Garage, Carport, Stellplatz oder E-Lad ion? D]] , D] €
23. Sonstiger Zuschlag (z. B. Einbaukiiche, Satellitenanlage) D:I:] |:|:|
) €

24. Istdie Miete z. B. wegen Hausmeistertidtigkeiten, Gartenarbeiten, Verwaltungsarbeiten, die vom Mieter
erbracht werden, reduziert?

Modernisierung und Energieeffizienz

Wie wird die Wohnung beheizt?
Sie konnen mehrere Angaben machen.

[ Keine vom Vermieter gestellte Heizung

25

[ Zentralheizung (eine Heizung fiir das gesamte Gebaude) [ Einzeléfen
[ Etagenheizung [ Elektro-/Nachtspeicheréfen
[0 Sonstiges (z.B. Blockheizkraftwerk, Pellets, Solar, Warmepumpe):

26. Mit welchem Engergietrdager wird die Wohnung beheizt?
06 [OGas [OFernwarme [Erdwarme [ Sonstiges:

| 7154562291 Seite 3 © Analyse & Konzepte immo.consult GmbH I
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Abb. 15 Fragebogen — Seite 4
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27. Uber welche Warmwasserversorgung verfiigt die Wohnung iiberwiegend?
[ Zentrale Warmwasserversorgung [0 warmwasserversorgung durch Kleinboiler, Untertischgerite oder Durchlauferhitzer
[0 wWarmwasserversorgung durch Etagenheizung [ Keine vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung
28. Liegt fiir das Objekt ein Energi is vor? Falls vorhand Energiel rt laut Energi: is?
(Ggf. beim Vermieter erfragen)
L1 T TLT wmerea
29, Sind umfassende ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt worden?
1990er 2000er 2010er 2020er
Kellerdeckendammung [m| [m} (m] [m]
AuBenwanddammung (min. 50 %) | m] ] ]
Dachdammung/Dammung oberste Geschossdecke ] [m] ] (]
Fensteraustausch (min. 50 %) O O O O
Gas-/Wasserinstallationen (einschlieBlich Leitungen) O O m] m]
Austausch des Warmeerzeugers (z. B. Heizkessel, Gastherme) [m] O | m]
Sanitérbereich (mind. Fliesen, WC, Badewanne/Duschtasse und Waschbecken) O O a
Elektroinstallationen (einschlieBlich Verkabelungen) m] m] a m}
30. Falls Riickfragen erforderlich: Bitte geben Sie Ihre Tel.-Nr. an (Angabe freiwillig).
/
Vielen Dank fiir Ihre Mithilfe!
Bitte senden Sie den Fragebogen bis zum 06.02.2023 an uns zuriick.
Benutzen Sie dafiir den beiliegenden Riickumschlag, Sie brauchen dann kein Porto zu bezahlen!
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