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1. Einfihrung und Grundlagen

1.1 Einfuhrung

Das Birgerliche Gesetzbuch (BGB), in der zum Stichtag 01.08.2025 gultigen Fassung, regelt das
Verfahren bei Mieterhéhungen flr nicht preisgebundenen Wohnraum. Vermietende kénnen nur unter
gewissen Voraussetzungen die Miete erhdhen, wenn die angestrebte Miete die ortsublichen Mieten
vergleichbarer Wohnungen nicht Ubersteigt. Zur Feststellung der ortsublichen Miete wurde von der Stadt
Ibbenbiren eine direkte Datenerhebung bei den Vermietenden von Wohnraum in der

Stadt Ibbenbiiren

durchgefiihrt. Die Datenerhebung erfolgte auf digitalem Wege bei den Vermieterinnen und Vermietern tber
den Zeitraum von 28.04.2025 bis 25.07.2025. Auf Anfrage hatten Vermietende mit mehreren
Wohneinheiten die Moglichkeit, die Erhebungsdaten direkt in einer Tabelle einzutragen.

Im Anschluss an die Erhebung erfolgte die Auswertung der Daten durch die Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt. Die Erhebung bildet die Grundlage der
Mietwertlibersicht Gber die ortlichen Vergleichsmieten (im Folgenden ,Mietspiegel).

Der Mietspiegel dient als Orientierungshilfe und Richtlinie fiir Vermietende und Mietende im Rahmen von
Mietverhandlungen.

Die letztmalige Anfertigung eines Mietspiegels gemaf § 558d BGB erfolgte zum Stichtag 31.01.2021.

1.2 Gesetzliche Grundlagen

Das BGB schlief3t eine Kiindigung von Mietverhaltnissen iber Wohnraum zum Zwecke der Erhéhung der
Miete aus. Zur Erhaltung der Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes sollen jedoch marktorientierte und
kostenbedingte Mieterhdhungen méglich sein.

Gemal § 558 BGB kdnnen Vermieterinnen und Vermieter die Zustimmung zur Mieterhdhung verlangen,
wenn:

= die vereinbarte Miete unter der ortstiblichen Vergleichsmiete liegt, und

= die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll, - abgesehen von
Erhéhungen aufgrund von Modernisierungen (§ 559 ff. BGB) oder von Betriebskostenveranderungen
(§ 560 BGB) - seit 15 Monaten unverandert ist, und

= das Mieterh6hungsverlangen friihestens ein Jahr nach der letzten Mieterh6hung geltend gemacht wird,
wobei Erhéhungen nach §§ 559 und 560 BGB nicht berucksichtigt werden, und

= das jetzige Mieterhéhungsverlangen héchstens zu einer Mietsteigerung von 20 % innerhalb der letzten
drei Jahre fuhrt (sog. Kappungsgrenze; § 558 Abs. 3 BGB).

Wahrend sich bei der Ermittlung und Begriindung von Mieterh6hungen wegen Steigerungen der Betriebs-
oder Kapitalkosten oder wegen Modernisierungsaufwendungen kaum Schwierigkeiten ergeben, zeigt sich
bei der Bestimmung der Vergleichsmiete fir Vermietende und Mietende sowie fiir Gerichte das Problem
der Beschaffung und Bewertung von Mietinformationen.
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Der Gesetzgeber hat gemal § 558a BGB vorgesehen, dass das Mieterhéhungsverlangen bis zur Héhe der
ortsublichen Vergleichsmiete durch

» Gutachten,

= Benennung von (in der Regel drei) Vergleichswohnungen,

=  Auskunft aus einer Mietdatenbank oder (und insbesondere)

= eine Ubersicht tiber die ortsiiblichen Entgelte fiir vergleichbaren Wohnraum (,Mietspiegel*)

begriindet werden kann.

Der besondere Vorteil von Mietspiegeln liegt darin, dass sie nicht nur punktuell Informationen iber gezahlte
Entgelte einzelner Wohnungen liefern. Sie geben auf wesentlich breiterer Informationsbasis Anhaltspunkte
fur die Ermittlung der Vergleichsmiete im Einzelfall. Sie haben Uberdies den Vorzug, dass sie den, bei der
Benennung von Vergleichswohnungen notwendigen, Eingriff in die Privatsphare von Mietenden sowie
Vermietenden dieser Wohnungen erubrigen.

Das BGB erklart in § 558c, dass ein Mietspiegel eine Ubersicht iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete ist,
soweit die Ubersicht von der nach Landesrecht zusténdigen Behérde oder von Interessenvertretern der
Vermietenden und der Mietenden gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist.

In der zum Stichtag 01.08.2025 giltigen Fassung der Verordnung Uber die Erstellung und Anerkennung
von Mietspiegeln im Land Nordrhein-Westfalen' vom 26.04.2022 werden als zusténdige Behorde fir die
Erstellung oder Anerkennung sowie Anpassung, Dokumentation und Verdffentlichung von Mietspiegeln
nach den §§ 558c und 558d BGB die Gemeinden genannt.

Die zum Stichtag 01.08.2025 giiltige Fassung der Verordnung tber die amtliche Grundstiickswertermittiung
Nordrhein-Westfalen2 vom 08.12.2020 ermachtigt im § 39 den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
zur Mitwirkung bei der Erstellung des Mietspiegels nach § 558c und § 558d BGB.

Der Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung von Mietspiegeln sowie zur Konkretisierung
der Grundsatze fur qualifizierte Mietspiegel wird in der Mietspiegelverordnung — MsV vom 28.10.2021 in
der zum Stichtag 01.08.2025 gliltigen Fassung beschrieben und vorgegeben. Diese Verordnung ist bei der
Erstellung des vorliegenden Mietspiegels berticksichtigt worden.

" Verordnung uber die Zustandigkeit fr die Erstellung und Anerkennung von Mietspiegeln im Land Nordrhein-Westfalen
(Mietspiegel-Zustandigkeits-Verordnung - MsZVO)

2 Verordnung liber die amtliche Grundstiickswertermittlung Nordrhein-Westfalen
(Grundstiickswertermittlungsverordnung Nordrhein-Westfalen - GrundWertVO NRW)
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1.3 Aufgabe des Mietspiegels

Die Aufstellung des Mietspiegels soll das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand
mdglichst transparent darstellen, damit

a.) Streit zwischen den Mietvertragsparteien, der sich aus Unkenntnis des Mietpreisgefiiges ergeben kann,
vermieden wird,

b.) Kosten fiir die Beschaffung und die Bewertung von Informationen iber Vergleichsmieten im Einzelfall
moglichst eingespart werden und

c.) den Gerichten die Entscheidung in Streitfallen erleichtert wird.

Dariiber hinaus sind Mietspiegel als zuverlassige Informationsquellen auch geeignet, Mietpreis-
Uberhéhungen im Sinne des § 5 Wirtschaftsstrafgesetz (WiSTG) vom 09.07.1954 in der zum Stichtag
01.08.2025 gultigen Fassung in Verbindung mit § 134 BGB vorzubeugen.

1.4  Aligemeine Anforderungen an den Mietspiegel

Mietspiegel sollen einen Uberblick (ber die (iblicherweise gezahlten Entgelte von Wohnungen in einer
Kommune geben, die nach Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit vergleichbar sind.

Dies bedeutet, dass nur Mieten in den Mietspiegel aufgenommen werden sollen, deren Héhe durch die
genannten objektiven Wohnungsmerkmale bestimmt sind, die mit einer gewissen Haufigkeit in der
Kommune fiir den entsprechenden Wohnungstyp gezahlt werden und die, bezogen auf den Neuabschluss
oder das Datum der letzten Erhdhung, nicht alter als sechs Jahre sind. Hieraus ergibt sich jedoch nicht,
dass die Gliederungsmerkmale von Mietspiegeln die im Gesetz genannten mietpreisbildenden Faktoren
(Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage) vollstdndig enthalten missen. Die Mietspiegel missen
aber grundsatzlich zusammen mit deren textlichen Erlauterungen eine Bestimmung der Vergleichsmiete
im Einzelfalle mit hinreichender Genauigkeit ermdglichen.

Neben einer vage gefassten ,ausreichenden Datengrundlage“ und einer wissenschaftlichen Methodik
fordert die Mietspiegelverordnung ferner, je nach Auswertungsmethodik, weitere Rahmenbedingungen:

Fur Auswertungen mittels Regressionsanalyse:

= 1 % der im Geltungsbereich vorhandenen Mietwohnungen
= mindestens jedoch 500 Wohnungen
= maximal jedoch 3.000 Wohnungen

Fur Auswertungen mittels Tabellenanalyse:

= 30 Falle pro Tabellenfeld
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1.5 Mietbegriff

Umlageféhige Nebenkosten gemaf der Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskos-
tenverordnung - BetrKV), in der zum Stichtag 01.08.2025 gultigen Fassung vom 25. November 2003 (BGBI.
| S. 2346, 2347), die zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280)
geandert worden ist, sind in den Mieten des Mietspiegels nicht enthalten und kénnen bei entsprechenden
mietvertraglichen Regelungen zuséatzlich durch die Vermieterin/den Vermieter erhoben werden.

Nicht im Mietbegriff enthaltene umlagefahige Nebenkosten sind somit:

die laufenden offentlichen Lasten des Grundstlcks (unter anderem die Grundsteuer)
die Kosten der Wasserversorgung
die Kosten der Entwasserung
die Kosten der zentralen Heizungsanlage
die Kosten der zentralen Warmwasserversorgung
die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen
die Kosten des maschinellen Personen- oder Lastenaufzuges
die Kosten der Straenreinigung und Mullbeseitigung
die Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekdmpfung
. die Kosten der Gartenpflege
. die Kosten der Beleuchtung
. die Kosten der Schornsteinreinigung
. die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung
. die Kosten fiir den Hauswart
. die Grundkosten des Betriebs der Gemeinschaftsantennenanlage, der mit einem Breitbandnetz
verbundenen privaten Verteileranlage und der gebaudeinternen Verteilanlage mittels Glasfaser
. die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fiir die Waschepflege
. sonstige Betriebskosten, hierzu gehéren Betriebskosten im Sinne des
§ 1 BetrKV, die von den Nummern 1 bis 16 nicht erfasst sind.

© NGk WN =

N N Y= N U= S (e ]
a b~ WON -2 O

-
~N O

10



Gutachten zur Erstellung eines Mietspiegels fir die Stadt Ibbenblren 2025 [24G00122]

2. Datengrundlage und Methodik

21 Datengrundlage

Die Daten des Mietspiegels basieren auf einer digital durchgeflihrten Erhebung von Ende April bis Ende
Juli 2025. Diese wurde, beauftragt durch die Stadt Ibbenbiren, durch die Kommunale ADV-
Anwendergemeinschaft West (KAAW) durchgefiihrt. Auf Anfrage bei der Stadt Ibbenbiren hatten
Vermietende mit mehreren Wohneinheiten die Mdglichkeit direkt in einer Tabelle die betreffenden Daten

Zu erganzen.
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Erhebungsgrundgesamtheit

Die Grundgesamtheit ist die
Gesamtheit aller Objekte, die
(zumindest theoretisch)

in der Stichprobe gezogen
werden kdnnen
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Brutto-Stichprobe (Ziehung)

Aus Primardaten gezogene Brutto-
Stichprobe aus der Grundgesamtheit
sollte diese méglichst gut abbilden
(,Reprasentativitat”)

Zu beriicksichtigende Merkmale:
- Art der Wohnung

- GroRke, Beschaffenheit und Ausstattung
- Wohnlage (subjektiv/objektiv)

L]
EEEECOEN

EEEEEEN

Netto-Stichprobe (Riicklauf)

Alle Falle bzw. Personen, die Angaben
zu den Objekten getatigt haben. Dabei
ist zunachst unerheblich, ob die Daten
plausibel, vollstandig oder relevant fur
den Mietspiegel sind. Hieraus
berechnet sich die Ricklaufquote.

Bereinigte Netto-Stichprobe

Bereinigungen und Plausibilisierungen,
z. B. unstimmige Angaben bei
ModernisierungsmaBnahmen, fehlende
Angaben etc.

Auswertungs-Stichprobe (Filterung)
Auswahl mietspiegelrelevanter Daten:

- keine Gefalligkeitsmietverhaltnisse,

- keine Teilmdblierung

- keine sozial gefoérderten Einheiten

- keine Ferienwohnungen

- Einzeln und in G&nze vermietete
Objekte in typischen Geb&udetypen

- Wohnflache zwischen 20 und 160 m?

- aktuell gezahlte Miete nicht langer als
6 Jahre (inkl. Index- & Staffelmieten,
Mieterhdhungen und Neuabschliisse)

Ergebnis-Stichprobe

Stichprobe nach Elimination der
Ausreiler und Regression

Anforderung fir qualifizierten
Mietspiegel (je nach Methode);

Tabellenanalyse
Belegung von mind. 30 Objekten
pro Tabellenfeld

Regressionsanalyse
mind. 1 % der Objekte im Geltungsbereich,
mind. 500 / max. 3.000 Objekte

Abbildung 1: Ubersicht iiber den Erhebungsprozess auf Basis der Mietspiegelverordnung
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Abbildung 1 zeigt schematisch den Ablauf der Analyse, beziehungsweise den Zusammenhang zwischen
Grundgesamtheit und Stichproben. Die Erhebungsgrundgesamtheit (1) fir die vorliegende Erhebung
entspricht allen Mietwohnungen im Geltungsbereich.

Auf Basis der Gebaude- und Wohnungszahlung im Rahmen des Zensus 2022 wurden insgesamt 23.436
Wohnungen in 15.082 Wohngebauden erfasst, darunter 13.036 Wohnungen, welche von Eigentimerinnen
und Eigentimern selbst bewohnt werden. Weitere 10.215 Wohnungen sind zu Wohnzwecken vermietet,
beinhalten jedoch auch mietfreie Wohnungen. Weitere 32 Wohnungen wurden als Ferien- oder
Freizeitwohnungen identifiziert, die tUbrigen 587 waren zum Zeitpunkt der Zensuserhebung leerstehend.
Die verbleibenden Wohnungen wurden zum Stand des Gutachtens nicht weiter hinsichtlich ihrer
Nutzungsart aufgeschliisselt.3

Die Einladung zur Teilnahme erfolgte postalisch durch die Stadt Ibbenbtiren. Die Datengrundlage fir die
zum Zwecke der Mietspiegelerhebung erstellten Liste tGber Vermieterinnen und Vermieter ist ein Abgleich
zwischen Melderegister und dem Liegenschaftskataster. Insgesamt wurden 3.928 Einladungen verschickt,
welche unter Umstédnden mehrere Wohneinheiten halten.

Tabelle 1: Beschreibung der Brutto-Stichprobe

Nutzung Eigentimer*innen | Wohneinheiten Anteil in %
RUckIau:‘ insgesamt 2.325 5.683 100,0

darunter ...

... zu Wohnzwecken vermietet 1.577 4.291 75,5
... selbstgenutzt 469 542 9,5
.. an nahstehende Person vermietet 455 501 8,8
.. sozial geférdert 31 126 2,2
.. an Gewerbe vermietet 37 60 1,1
.. leerstehend 88 100 1,8
.. als Ferien-/Freizeitwohnung genutzt 8 14 0,2
.. Sonstige / keine Angabe 6 49 0,9

Da Eigentimer*innen mit mehreren Wohnungen gleichzeitig in mehreren Gruppen erscheinen kénnen (wenn beispielsweise
eine Wohnung leerstehend und eine selbstgenutzt ist), weicht die Summe der Eigentimer*innen in den Untergruppen von der
Gesamtzahl der Eigentimer*innen (Rucklauf insgesamt) ab.

Von den insgesamt 3.928 verschickten Einladungen gingen Rickmeldungen zu 5.683 Wohneinheiten ein.
Insgesamt haben 2.325 Personen an der Erhebung teilgenommen. Bezogen auf die verschickten
Einladungen ergibt sich damit eine Ricklaufquote von 59,2 %.

Setzt man den Rucklauf ins Verhaltnis zu den vermieteten Wohneinheiten, so wurden Informationen zu
55,6 % der Mietwohnungen im Stadtgebiet gewonnen.

Die Stichprobe wurde weder nach wohnwertrelevanten gesetzlichen oder auergesetzlichen Merkmalen
geschichtet, sodass keine spatere Rickgewichtung nétig wurde.

3 Zensus 2022, Gebaude- und Wohnungszahlung.
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Die eingegangenen Daten wurden im Folgenden gesichtet und offensichtliche Fehler plausibilisiert (4).

Vorgenommene Anderung am Ursprungsdatensatz beinhalten:

die Korrektur der Schreibweisen von Adressen
die Korrektur der Schreibweisen von Eigentimerinnen und Eigentimern
die Korrektur von fehlerhaften Dezimaltrennungen
(zum Beispiel bei Wohnflachen oder Nettokaltmieten)
die Bereinigungen von Nettokaltmieten, die Mieten fur Parkmdéglichkeiten fir Kfz enthalten

die Bereinigung der Wohnflachen, falls AufRenflachen vorhanden sind

die Bereinigungen von fehlenden Modernisierungsangaben, welche aufgrund von weiteren Merkmalen
plausibilisiert werden konnten
Erganzungen und Korrekturen von Gebaudetypen und Baujahren, sofern méglich

Bereinigung von weiteren unplausiblen Angaben (zum Beispiel, wenn die Miete im Rahmen eines
Staffel- oder Indexmietvertrages erhdht wurde, diese Vertragsform zuvor jedoch nicht angegeben

wurde)

Letztlich verblieben in der bereinigten Netto-Stichprobe somit 5.680 Objekte.

Fir den Mietspiegel sind nun nicht alle Falle relevant (siehe Tabelle 2). Nach § 558 Abs. 2 BGB sind nur
Falle zu bertcksichtigen, bei denen sich die zum Stichtag gezahlte Miete innerhalb der letzten 6 Jahre
verandert hat. Fur Neuvertragsmieten ist es dabei unerheblich, ob es sich um einen unbefristeten, befris-
teten, Staffel- oder Indexmietvertrag handelt.

AuRerdem sind auch diejenigen Vertrage zu beriicksichtigen, in denen sich die Bestandsmiete innerhalb
der 6-Jahres-Frist verandert hat. Dies gilt auch fur Staffel- und Indexmietvertrage. Zuséatzlich hierzu sind
Mietvertrage einzuschlieBen, bei denen die Miete wegen gesetzlichen Mieterh6hungsverfahren oder
Modernisierungen erhoht wurde.*

Tabelle 2: Fiir den Mietspiegel relevante Fille

Kriterium

Relevant

Nicht relevant

Vertragsart

Zum Stichtag gezahlte Miete innerhalb
der letzten 6 Jahre angepasst, inkl.
Neu-, Staffel- und Indexmietvertrage
sowie Mieterhdhungen durch
Modernisierungen

Gefalligkeitsmietverhaltnisse,
aktuell gezahlte Miete besteht
seit mehr als 6 Jahren

Gebaude- bzw. Einzeln vermietete Einheiten in Ferienwohnungen,

Wohnungsart Wohn- und Geschéaftsgebauden, Pflegeeinrichtungen, Ateliers,
Mehrfamilienhdusern ab 3 Einheiten, Gewerbe/Lager/Buros, sozial
Ein- und Zweifamilienhausern, geforderte Objekte, besondere Objekte
Reihenhausern, Doppelhaushalften wie z. B. Villen
und Einliegerwohnungen

Wohnflache Zwischen 20 bis unter 160 m? Unter 20 oder Uber 160 m?

Sonstiges Teilmdblierte Wohnungen, Leerstand

4 Verordnung Uber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung von Mietspiegeln sowie zur Konkretisierung der
Grundsatze fiir qualifizierte Mietspiegel (Mietspiegelverordnung — MsV) vom 28.10.2021 in der zum Stichtag glltigen Fassung.
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Gutachten zur Erstellung eines Mietspiegels fur die Stadt Ibbenbiren 2025 [24G00122]

Die nach der Filterung entstandene Auswertungs-Stichprobe der mietspiegelrelevanten Falle (5) war
Grundlage der statistischen Analyse. In diesem Schritt verblieben 3.167 Wohnungen.

Durch die Elimination von Ausreilern wurden weitere 817 Falle aus dem Datensatz entfernt, die
schlussendliche Ergebnis-Stichprobe (6) hat einen Umfang von 2.350 Wohneinheiten von 1.246
unterschiedlichen Eigentimerinnen und Eigentimern.

In der Analyse zeigte sich, dass Vermieterinnen und Vermieter mit zehn oder mehr Wohnungen deutlich
vom Ubrigen Mietmarkt abweichen. lhr grofRerer Bestand verzerrt zudem das Gesamtergebnis. Um diese
systematische Verfalschung zu vermeiden, wurden alle Objekte von Personen mit zehn oder mehr
Wohnungen aus der Auswertung herausgenommen.

Die Auswertungs- bzw. Ergebnis-Stichprobe erflllt damit die nach der zum Stichtag gultigen Mietspiegel-
verordnung (MsV) geforderten 500 Féalle fir eine Regressionsanalyse.# Somit lasst sich anhand des
vorliegenden Datensatzes ein qualifizierter Mietspiegel gemafR § 558d BGB ableiten.
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Gutachten zur Erstellung eines Mietspiegels fir die Stadt Ibbenblren 2025 [24G00122]

2.2 Plausibilisierungen und Bereinigung der Mietdaten
Unvollstandige Angaben zu Gebaudearten und Baujahren

Fehlende oder sonstige Angaben zum Gebaudetyp oder den Baujahren wurden — sofern das Objekt
mietspiegelrelevant ist — erganzt beziehungsweise plausibilisiert, sofern mdglich.

Baujahre, Modernisierungen und Kernsanierungen

Neben dem Baujahr wurde auch nach erfolgter Kernsanierung erfragt. Eine Kernsanierung entspricht
einem Rickbau und eine Versetzung in einen nahezu dem sanierungsjahrtypischen Zustand, wobei die
eigentliche Grundsubstanz erhalten bleibt — es handelt sich nicht um einen Wiederaufbau nach Abriss.
Die Kernsanierung muss dabei fachgerecht erfolgt sein und beinhaltet in aller Regel folgende Maflinahmen:

= Austausch von Heiz-, (Ab-)Wasser- und Elektroleitungen sowie Installationen
= Modernisierung der Heizungsanlage

= Sanierung/Dammung der Fassade

= Sanierung/Dammung der Dachkonstruktion

= Austausch von Fenstern/Turen, sofern nicht mehr zeitgeman

Sofern eine Kernsanierung angegeben wurde, die vor mehr als 20 Jahren durchgefiihrt wurde, wurde das
modifizierte Baujahr als das Jahr der Kernsanierung beziehungsweise der Bezugsfertigkeit abzlglich 10
Jahre definiert.

Wurde eine Kernsanierung innerhalb der letzten 20 Jahren durchgefuhrt, so wurden die nach Definition
genannten Modernisierungen angesetzt. Fir Objekte, die innerhalb der letzten 20 Jahren kernsaniert
wurden gilt also das an die ImmoWertV angelehnte Modernisierungsschema (siehe Tabelle 7:
Punkteschema fur Modernisierungsmafinahmen).

Zusatzlich wurde beispielsweise das Baujahr der Heizung oder der Stand der Dammung erfragt. In Fallen,
in denen das Baujahr der Heizung nicht zu dem Baujahr des Gebaudes passt, wurde dies als
Modernisierungsmafinahme erganzt.

Stellflaichen und Mieten

In einigen Fallen sind Mietpreise fir Kfz-Stellflachen in der Gesamtmiete enthalten. Um dies zu bereinigen,
wurde der Median der separat angegebenen Mietpreise je Stellflachentyp ermittelt und von der
Nettokaltmiete abgezogen. Somit wurde fir diese Objekte ein standardisierter Medianwert als Mietpreis fur
die jeweilige Stellflache angenommen.

Wohnfldachen und AuBenflachen

Um eine Doppelberiicksichtigung von AuRenflachen zu vermeiden, wurden diese anteilig reduziert.
Balkone, Terrassen und andere AulRenflachen wurden pauschal zu einem Viertel ihrer Flache von der
Wohnflache abgezogen. Dadurch sind sie nicht Teil des Quadratmeterpreises, sondern werden Uber die
Ausstattungsmerkmale separat bericksichtigt. Die Flachenangaben beruhen dabei auf den
Eigenauskuinften der Vermieterinnen und Vermieter.
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2.3  Methodik

Fir die statistische Auswertung wurde die multiple lineare Regressionsanalyse mit partieller
Modellauflésung nach dem Normierungsprinzip® verwendet, welches die AGVGA.NRWS® zur Analyse von
Kaufpreisen empfiehlt. Dieses Verfahren, angewendet auf Mietdaten, ermittelt den Mittelwert der
normierten Nettokaltmiete und die Regressionskoeffizienten, aus denen Umrechnungskoeffizienten
abgeleitet werden konnen. Diese ermdglichen die Umrechnung der normierten Nettokaltmiete auf
individuelle Wohnungen. In diesem Verfahren werden folgende Schritte durchgefihrt:

1. Durchfiihrung einer multiplen linearen Regression

Zunachst wird ein Modell erstellt, das die Beziehungen zwischen verschiedenen Einflussfaktoren und
der ZielgrofRe, der Nettokaltmiete [€/m? Wohnflache], untersucht. In diesem Modell werden mégliche
wertbeeinflussende Wohnungsmerkmale (zum Beispiel Gebaudeart, Wohnflache, Lage, Ausstattung)
bericksichtigt. Diese Merkmale stehen in Abhangigkeit zur Nettokaltmiete und beeinflussen diese.
Fur die berechneten Regressionskoeffizienten werden Konfidenzintervalle auf einem 95 %-Niveau
berechnet, um die Genauigkeit der Ergebnisse zu gewahrleisten.

2. Berechnung der gewichteten Koeffizienten (Umrechnungskoeffizienten)

Nach Erstellung des Modells werden fiir jede Klasse eines Merkmals gewichtete Koeffizienten
berechnet, die die Starke und Richtung des Einflusses auf die ZielgroRe angeben. Die Gewichtung
erfolgt anhand der Haufigkeit des Vorkommens der Klassen.

3. Normierung der ZielgréRe

Zur Erleichterung von Vergleichen und Vermeidung von Verzerrungen wird die Zielgré3e normiert.
Dabei wird fiir jede Beobachtung ein normierter Wert berechnet, der die Unterschiede zwischen den
verschiedenen Klassen der Merkmale berucksichtigt.

4. Erkennung und Behandlung von Ausreiern
Wichtige Schritte sind die Identifizierung und Bereinigung von AusreilRern, um sicherzustellen, dass die
Analyse nicht durch extreme Werte verzerrt wird.

5. Iterative Herangehensweise

Um den bestangepassten Zusammenhang zwischen den wertbeeinflussenden EinflussgréRen und der
ZielgroRe zu beschreiben, bedarf es einer iterativen Herangehensweise. Durch Anderungen der
Klassifizierung sowie Hinzu- oder Wegnahme von Einflussgrolen wird die bestangepasste
Regressionsfunktion bestimmt.

5 W. Mann (2005), Die Regressionsanalyse zur Unterstiitzung der Anwendung des Normierungsprinzips in der
Grundstiicksbewertung, Zeitschrift fir Geodasie, Geoinformation und Landmanagement (zfv), Heft 5/2005, Seiten 283 ff.

8 Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse fir Grundstlickswerte in Nordrhein — Westfalen (AGVGA.NRW),
Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten in NRW, (www.boris.nrw.de), 15.06.2015,
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Fir das Modell liefert die bestangepasste Regressionsfunktion folgende signifikanten Einflussgréfien,
welche im nachfolgenden genauer erlautert werden:

Gesetzliche Merkmale:

= das Baujahr, ggfs. durch etwaige Kernsanierungen modifiziert

= der Modernisierungsgrad, resultierend aus den einzelnen Modernisierungsmallinehmen
= die (bereinigte) Wohnflache

= die rdumliche Lage der Wohnung

= die summarischen Ausstattungsmerkmale

Die ausfiuihrliche Beschreibung der Ergebnisse zu den EinflussgroRen mit partieller Modellauflésung erfolgt
in Kapitel 3.2: Beschreibungen der signifikanten Merkmale (Seite 30).

2.3.1. BestimmtheitsmaR R?

Das Bestimmtheitsmall R2? beschreibt den Anteil der erklarten Varianz an der Gesamtvarianz.
Entsprechend kann R? Werte zwischen 0 und 1 annehmen. Der Extremwert 1 beschreibt hierbei einen
perfekten Zusammenhang, in dem die erklarenden Variablen die gesamte Streuung erklaren (siehe
Abbildung 2: Schaubild zum Bestimmtheitsmal} R?). Dies ist jedoch in aller Regel kein anzustrebendes Ziel,
da ein Modell auch tberangepasst (,overfitted®) sein kann (siehe Abbildung 3: Schaubild zum Fitting). Eine
Reststreuung (beispielsweise durch Ausreier oder durch Merkmale und Faktoren, die nicht oder nur sehr
schwer greifbar sind) sollte vorhanden bleiben. Mégliche Ursachen fir verbleibende Reststreuung sind so
zum Beispiel:

= die soziale Komponente (das Verhaltnis der Mieterin/des Mieters zur
Vermieterin/zum Vermieter, Wohnungen in sozialen Brennpunktlagen)
= die personliche Komponente (immaterielle Leistungen der Mieterin/des Mieters
fur die Vermieterin/den Vermieter)
= die Gestaltungsfreiheit der Mieth6he bei Neuabschlissen
= falsche oder fehlende Angaben in den Erhebungsbégen (soweit in der Auswertung nicht entdeckt)

Zwar wirde ein Uberangepasstes Modell die Stichprobe ,perfekt® erklaren — dies ist so aber nicht
Ubertragbar auf den Mietmarkt insgesamt. Insofern soll das Modell also zentrale Tendenzen abbilden und
nicht die gezogene Stichprobe erklaren. Berufend auf den Leitfaden der AGVGA.NRW wird fur die Praxis
ein R? von 0,6 bis 0,8 angestrebt.
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Da in einer multiplen linearen Regression mit mehreren erklarenden Variablen gerechnet wird, wird das
korrigierte Bestimmtheitsmal} R? verwendet. Das ,normale” R? wird sich mit steigender Anzahl erklarender
Faktoren immer weiter 1 annahern, obwohl eine Zunahme von erklarenden Faktoren keine Verbesserung
der Modellgite bedeuten muss. Das korrigierte R? hingegen steigt nur, wenn das normale R? ausreichend
stark steigt — es besitzt somit ein dampfendes Moment. In jedem anderen Fall bewirkt jede nicht relevante
EinflussgréRe keine Veranderung des korrigierten Bestimmtheitsmalles R? beziehungsweise fuhrt nach
Erreichen eines Maximalwertes zur Senkung des korrigierten R2.
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2.3.2. Elimination der AusreiBer mit der ,,1.5 x IQR-Methode*

Nach der Identifizierung der bestangepassten Regressionsfunktion erfolgt die iterative Elimination der
Ausreil3er. Die hierbei betrachtete Variable ist die normierte Nettokaltmiete. Als Ausreier gelten hierbei
diejenigen Datenpunkte der Stichprobe, die auBerhalb des sogenannten 1.5-Interquartilsabstands liegen
(siehe Abbildung 4). Der Interquartilsabstand (IQR) ist definiert als der Abstand zwischen dem 1. und 3.
Quartil, welche bei jeweils 25 und 75 % der Stichprobendaten liegen. Entsprechend befinden sich 50 % der
Stichprobendaten innerhalb des IQR, was der ,Box" aus Abbildung 4 entspricht. In der 1.5 x IQR-Methode
werden rund 99,3 % der Daten erfasst, was bei normalverteilten Daten einer Standardabweichung von rund
2,7 entspricht. Der iterative Prozess der Ausreilerelimination ist abgeschlossen, sobald eine von zwei
Bedingungen eintritt: Entweder werden keine AusreiRer mehr identifiziert oder trotz verbleibender
Ausrei3er wurde ein R? grof3er als 0,8 erreicht.

Interquartilsabstand (IQR)

Q1-1,5xI1QR (1. bis 3. Quartil) Q3+15xIQR
| | |
I | | |
-2,698 SD 50 % + 2,698 SD
. Minimum Maximum .
Ausreiller . X Ausreiller
(ohne Ausreifter) (ohne Ausreilter)
o0 I I o0
Median

| 0,1 % H 21 % H 13,6 % H 341 % H 341 % | 13,6 % H 21 % | 0.1 % H
-48D -35D -28D -18D 0sSD +1sD +25D +38D +4 5D

Abbildung 4: Darstellung der Normalverteilung und der 1.5 x Interquartils-Methode mit Boxplot

Die jeweiligen notwendigen Global- und Parametertests wie der Fischer- oder Student-Test in der
Regressionsanalyse, welche der Bestimmung der Qualitat der statistischen Methode dienen, wurden auf
dem Signifikanzniveau von 95 % durchgefiihrt. Als MaR fiir die Gute der ermittelten Regressionsfunktion
wurde das multiple und das korrigierte Bestimmtheitsmal® R? zwischen den Einflussgréfen und der
ZielgréRe abgeleitet.
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2.3.3. Die Regressionsanalyse und deren Qualitatsmerkmale

Eine Zusammenfassung der Ergebnisse zu der multiplen linearen Regressionsanalyse und deren
Qualitatsmerkmale kénnen aus der angefihrten Tabelle entnommen werden:

Tabelle 3: Kennwerte der Regressionsanalyse

Beschreibendes Merkmal Normiert Stichprobe Einheit
Stichprobengréfe 2.350 2.350 Mietwohnungen
Nettokaltmiete
Mittelwert 6,49 7,34 €/m? Wohnflache
Median 6,40 7,09 €/m? Wohnflache
Minimum 3,36 4,02 €/m? Wohnflache
Maximum 9,73 16,36 €/m? Wohnflache
Konfidenzintervall (95 %-Niveau) 6,45 - 6,54 7,26 -7,42 €/m? Wohnflache
Standardabweichung 1,18 1,92 €/m? Wohnflache
Variationskoeffizient 0,18 0,26 dimensionslos
Multiple lineare Regression
Erklarende/Unabhéangige Variablen 5 dimensionslos
Multiples Bestimmtheitsmall R? 0,53 dimensionslos
Korrigiertes Bestimmtheitsmal R2 0,53 dimensionslos
Varianzinflationsfaktor (VIF) <244 - dimensionslos

Die Ergebnisstichprobe enthielt nach Filterung auf mietspiegelrelevante Falle sowie der Elimination von
Ausreilern 2.350 Wohnungen. Dabei betragt die normierte Nettokaltmiete durchschnittlich 6,49 €/m?
Wohnflache. Der Medianwert, welcher nach der Normierung nahezu identisch sein sollte, stitzt hierbei mit
einer Abweichung von 0,09 €/m? Wohnflache den errechneten Wert. Das Konfidenzintervall der normierten
Nettokaltmiete reicht hierbei von 6,45 bis 6,54 €/m? Wohnflache, die Extremwerte liegen bei 3,36 und 9,73
€/m2 Wohnflache.

Durch die Normierung wird die Standardabweichung (und entsprechend auch der Variationskoeffizient)
gestaucht — dies ist ein weiteres Merkmal der funktionierenden Normierung.

Die funf unabhangigen/erklarenden Variablen wurden auf mdgliche Multikollinearitat gepruft.
Multikollinearitdt bedeutet, dass zwei oder mehr unabhangige/erklarende Variablen in einem
Regressionsmodell sich untereinander beeinflussen. Beispielsweise hangen die Flache einer Wohnung
sowie die Zimmeranzahl stark miteinander zusammen und messen einen &hnlichen Faktor - die Gré3e der
Wohnung.
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Ein haufig verwendeter Indikator zum Priifen von Multikollinearitat ist der Varianzinflationsfaktor (VIF). Je
hoher der VIF ist, desto grofier die Kollinearitat unter den Merkmalen der Regressionsgleichung. Dabei ist
das folgende Interpretationsschema etabliert:

= VIF=1: Keine Multikollinearitat

= VIF<5: Geringe Multikollinearitat

= VIF>5: Hohe Multikollinearitat

= VIF>10: Sehr hohe Multikollinearitat

Zur Uberpriifung der Multikollinearitat werden auch weitere Tests (Pearson-/Spearman) durchgefiihrt, um
signifikante Korrelationen zwischen den unabhangigen Variablen zu identifizieren.

Fir die bestangepasste Regressionsfunktion ergibt sich ein multiples Bestimmtheitsmaf3 R? von 0,53. Das
korrigierte R? liegt auf dem gleichen Niveau und bestatigt damit die Stabilitat des Modells. Der Wert bleibt
zwar unter dem im Leitfaden genannten Zielbereich, 1asst sich aber durch die Struktur des Ibbenburener
Mietmarktes erklaren. Historisch weist die Stadt eine hohe Heterogenitat auf: ein breites Spektrum an
Baualtersklassen, sehr unterschiedliche Lagen und eine ausgepragte Mischung aus Ein- und
Mehrfamilienhausbestanden. Diese Vielfalt fihrt dazu, dass sich ein Teil der Preisbildung statistisch nur
begrenzt erfassen lasst. In solchen Markten sind geringere R2-Werte Ublich und keine Schwéache des
Modells, sondern Ausdruck der realen Varianz. Entscheidend ist, dass das Modell konsistent bleibt und die
zentralen EinflussgréRen verlasslich abbildet — was hier gegeben ist.

Der aus den Mietdaten der Stadt Ibbenbiren statistisch abgeleitete Mittelwert der normierten
Nettokaltmiete gilt flir das ermittelte Normobjekt innerhalb des Stadtgebietes. Zusammenfassend aus den
Erkenntnissen der Analyse sind folgende Klassen der EinflussgroRen charakteristisch fiir das Normobjekt.
Auf den nachfolgenden Seiten ist die jeweilige Norm in den Tabellen blau hinterlegt.

Tabelle 4: Abgeleitetes Normobjekt

Beschreibendes Merkmal Normklasse Anzahl — Anteilin %
In Ergebnisstichprobe
Baujahr Zwischen 1945 bis vor 1990 1.011 ] 43,0
Modernisierungsgrad Modernisierungsgrad 1 1.330 56,6
Wohnflache 80 bis unter 120 m? 957 40,7
Raumliche Lage Ibbenbiren-Stadtlage 1.325 56,4
Ausstattung Standard 815 34,7

Eine Umrechnung dieses Normobjekts auf eine individuelle Mietwohnung in der Stadt Ibbenbiren erfolgt
mittels der abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten. Eine abweichende Miete fur eine individuelle Wohnung
ergibt sich aus der Regressionsanalyse demnach wie folgt:

Nettokaltmiete [ €/m? ] individuell = Mittelwert der normierten Nettokaltmiete [ €/m?] x
UK Baujahr X UK Modernisierungsgrad ¥ UK Wohnflache ¥ UK Raumliche Lage X UK Ausstattung
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Abbildung 5: Vergleich zwischen der bereinigten und modellierten Nettokaltmiete pro m?

Abbildung 5 zeigt eine Gegeniiberstellung der im Datensatz enthaltenen bereinigten Nettokaltmieten und
der mittels Regressionsanalyse modellierten Nettokaltmiete pro Quadratmeter. Die modellierten Werte
ergeben sich aus der normierten Nettokaltmiete, multipliziert mit den Umrechnungskoeffizienten, die fir
das jeweilige Mietobjekt in der Stichprobe anzuwenden sind.

Die Linien in der Abbildung veranschaulichen die prozentuale Abweichung:

= Die rote Linie markiert eine Abweichung von 0 %.
= Die orange Linie zeigt eine Abweichung von + 10 %; 40,3 % der Objekte liegen in diesem Bereich.
= Die gelbe Linie stellt eine Abweichung von £ 20 % dar; 71,7 % der Objekte liegen in diesem Bereich.
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3. Ergebnisse der Analyse

Zunachst sollen grundsatzliche Merkmale des vorliegenden Datensatzes beziehungsweise der
Ergebnisstichprobe beschrieben werden. Um Dopplungen zu vermeiden wird in Kapitel 3.2 gesondert auf
die Merkmale eingegangen, welche in der finalen Regressionsanalyse bertcksichtigt worden sind.
Entsprechend werden die Merkmale Baujahr, Modernisierungsgrad, Wohnflache, raumliche Lage und
Ausstattung (summarisch) erst in Kapitel 3.2 (Beschreibungen der signifikanten Merkmale, Seite 30)
betrachtet. Eine Ubersicht tiber Kfz-Stellflaichen erfolgt gesondert in Kapitel 3.4 (Stellplatze, Seite 40).

3.1 Beschreibung der Merkmale des Datensatzes

Allgemeine Merkmale, welche hinsichtlich ihres Einflusses auf die Mietpreisbildung untersucht wurden, sich
jedoch als nicht signifikant herausstellen, sollen im Folgenden deskriptiv beschrieben werden.

Gebaudeart

Den grofiten Anteil stellen Mehrfamilienhauser mit drei bis sechs Wohneinheiten dar; sie machen 41,6 %
der Objekte aus. Weitere 17,3 % entfallen auf gréRere Mehrfamilienhduser mit sieben oder mehr Einheiten.
Reihenendhauser und Doppelhaushalften sind mit 15,3 % vertreten, dicht gefolgt von Zweifamilienhdusern
(14,9 %). Mittelhauser innerhalb einer Reihenhauszeile sind eher selten (2,3 %). Einfamilienhauser machen
4,4 % der Stichprobe aus, Wohn- und Geschaftshauser 3,5 %; sonstige Gebaudearten spielen nur eine
marginale Rolle (0,8 %).

Mehrfamilienhaus (3 bis 6 Wohnungen) 41,6
Mehrfamilienhaus (mehr als 7 Wohnungen) 17,3

Reihenendhaus/Doppelhaushalfte 158

Zweifamilienhaus 14,9
Freistehendes Einfamilienhaus 4.4
Wohn- und Geschéftshaus S5
Reihenmittelhaus 2,3
Sonstige 0,8

0 10 20 30 40 50

Anteile in Prozent

StichprobengréRe: 2.350
Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 6: Gebaudearten
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Lage der Wohnung im Gebaude

Die meisten Wohnungen liegen im Obergeschoss (39,3 %) oder im Erdgeschoss bzw. Hochparterre
(31,7 %). Das Dachgeschoss ist in 11,4 % der Falle vertreten, wahrend 16,0 % der Wohnungen als ,ge-
samtes Objekt* vermietet werden. Souterrain- oder Kellergeschosse bilden mit 1,1 % eine Ausnahme; die
Kategorie ,Sonstige“ spielt mit 0,5 % kaum eine Rolle.

Obergeschoss 39,3
Erdgeschoss/Hochparterre 31,7

Gesamtes Objekt 16,0

Dachgeschoss 11,4
Souterrain/Keller 1,1

Sonstige 0,5
0 10 20 30 40 50
Anteile in Prozent

Stichprobengréfe: 2.350
Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 7: Geschosslagen

Vertragsarten

Die allermeisten Mietverhaltnisse sind unbefristet — insgesamt 92,7 %. Befristete Mietvertrage (1,0 %),
Indexmietvertrage (3,0 %) und Staffelmietvertrage (3,1 %) kommen zwar vor, bleiben aber deutlich in der
Minderheit. Sonstige Vertragsformen sind nahezu vernachlassigbar (0,2 %).

unbefristeter Mietvertrag 92,7
Staffelmietvertrag 3,1
Indexmietvertrag 3,0

befristeter Mietvertrag 1,0

Sonstige = 0,2

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Anteile in Prozent
Stichprobengréfe: 2.350
Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 8: Vertragsarten
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Griinde fiir Mietanpassungen

Am haufigsten begriinden Vermietende eine Anpassung der Nettokaltmiete mit der Angleichung an die
ortsubliche Vergleichsmiete; dieser Grund macht rund 35,5 % aller Angaben aus und liegt damit deutlich
vor allen anderen Motiven. Seltener werden Mietdnderungen durch Staffel- oder Indexmietvereinbarun-
gen ausgelost (6,0 %) oder im Rahmen von Modernisierungen vorgenommen (5,6 %). Eine reine Anpas-
sung der Betriebs- oder Nebenkosten spielt mit 4,6 % eine eher untergeordnete Rolle und stellt zu dem
keine Anpassung der Nettokaltmiete dar, wurde aber zu Plausibilititszwecken zusatzlich erhoben. Wei-
tere, individuellere Griinde (,Sonstige“) machen 7,5 % der Falle aus.

Keine Anpassung in den letzten 6 Jahren 40,8
Anpassung an ortsibliche Vergleichsmiete 8585
Sonstige 7,5
Anpassung im Rahmen von Staffel-/Indexmiete 6,0
Anpassung nach Modernisierung 5,6
Anpassung der Betriebs-/Nebenkosten 4,6
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45
Anteile in Prozent
Stichprobengréfe: 2.350
Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 9: Griinde fiir Mietanpassungen

Laufzeiten der Mietverhéltnisse

Die Verteilung der Laufzeiten zeigt ein breit gefachertes Bild. Mietverhaltnisse, die weniger als ein Jahr
bestehen, machen 12,5 % aus; weitere 12,1 % liegen zwischen ein und zwei Jahren. Am anderen Ende
stehen langfristige Mietverhaltnisse von zwdlf Jahren oder mehr, die 13,9 % ausmachen.

Zwischen diesen Polen zeigen sich moderate Anteile Uber alle Intervalle hinweg: etwa 10,3 % zwischen
zwei und drei Jahren, 8,6 % zwischen vier und finf Jahren und 7,9 % zwischen drei und vier Jahren.

Die Bereiche funf bis unter zehn Jahre bewegen sich jeweils zwischen zwei und sechs Prozent pro Stufe.

Unter 1 Jahre 12,5
1 bis unter 2 Jahre 12,1
2 bis unter 3 Jahre 10,3
3 bis unter 4 Jahre 7,9
4 bis unter 5 Jahre 8,6
5 bis unter 6 Jahre 5,8
6 bis unter 7 Jahre 3,2
7 bis unter 8 Jahre 3,6
8 bis unter 9 Jahre 2,9
9 bis unter 10 Jahre 2,7

10 bis unter 11 Jahre 3,0

11 bis unter 12 Jahre 2,0
12 Jahre und mehr 13,9

Sonstiges 11,4

Anteile in Prozent

Stichprobengréfe: 2.350
Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 10: Laufzeiten der Mietverhaltnisse
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Die Kategorie ,Sonstiges umfasst rund ein Zehntel der Angaben (11,4 %). Diese konnten aufgrund un-
vollstandiger Angaben nicht eingeordnet werden — die Mietspiegelrelevanz ergibt sich hier Gber andere
Faktoren (beispielsweise durch Anpassungen der Kaltmiete).

Energieausweis und Energieeffizienzklassen

Etwa die Halfte der Mietobjekte verfiigt Uber einen Energieausweis (50,6 %), wahrend bei 49,4 % keiner
vorliegt. Unter den vorhandenen Ausweisen Uberwiegen Bedarfsausweise (26,6 %), wahrend Ver-
brauchsausweise 21,1 % ausmachen.

Bei den Effizienzklassen zeigt sich eine breite Streuung: Die effizientesten Klassen A+ und A sind mit 5,0 %
bzw. 4,1 % vertreten, gefolgt von B (5,1 %) und C (6,3 %). Die Klassen D (8,3 %) und E (5,7 %) bilden ein
spurbares Mittelfeld. Niedrige Effizienzklassen F (5,4 %), G (1,7 %) und H (1,9 %) kommen seltener vor,
spiegeln aber weiterhin den Bestand alterer Gebaude wider. In 7,1 % der Falle lag keine Verbrauchsangabe
vor, obwohl ein Ausweis existierte.

Energieausweis vorhanden 50,6
davon Bedarfsausweis 26,6
davon Verbrauchsausweis 21,1
keine Angabe zur Art des Ausweises 2,9
... davon ...
A+ (-< 30 kWh) 50
A (30 -< 50 kWh) 41
B (50 -< 75 kWh) 51
C (75 -< 100 kWh) 6,3
D (100 -< 130 kWh) 8,3
E (130 -< 160 kWh) 57
F (160 -< 200 kWh) 54
G (200 -< 250 kWh) 1,7
H (250 kWh und mehr) 1,9
Keine naheren Angaben 71

Kein Energieausweis 49,4

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55

Anteile in Prozent

Stichprobengréfe: 2.350
Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 11: Energieausweise und Energieeffizienzklassen

Bodenbeldage
Am weitesten verbreitet sind Fliesen, die in 45,5 % der Wohnungen dominieren. Laminat stellt mit 23,1 %
den zweithaufigsten Bodenbelag dar, gefolgt von hochwertigem Vinyl (8,6 %) und Echtholzbéden wie Par-
kett oder Dielen (7,9 %). Teppich (3,0 %) und Linoleum (2,6 %) spielen eine eher untergeordnete Rolle.
Naturstein, Estrich und Kork sind selten vertreten (jeweils um 0,5 — 0,6 %). Sonstige Beldge machen 2,4 %
der Falle aus.
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Fliesen 45,5
Laminat 231
Hochwertiger Kunststoffbelag (Vinyl) 8,6
Parkett/Dielenboden (Echtholz) 7,9
Einfacher Kunststoffbelag (PVC) 5,2
Teppich 3,0
Linoleum 2,6
Keiner (Estrich/Rohboden) 0,6
Naturstein 0,6
Kork 0,5
Sonstige 24
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50

Anteile in Prozent

StichprobengréRe: 2.350
Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 12: Bodenbeldge

AuBenflachen

Die Uberwiegende Mehrheit der Mietobjekte verfiigt iber mindestens eine AuRenflache — insgesamt 92 %.
Besonders verbreitet sind Balkone (42,8 %) und Terrassen (38,2 %), die das Wohnangebot wesentlich
aufwerten. Garten spielen ebenfalls eine groe Rolle: 30,1 % der Wohnungen bieten eine Mitnutzung,
wahrend 40,8 % Uber eine allein nutzbare Gartenflache verfigen. Deutlich seltener ist die Loggia, die le-
diglich 4,9 % der Objekte auszeichnet.

Garten zur Mitnutzung

Loggia

StichprobengroRe: 2.350
Mehrfachnennungen méglich.

Mindestens eine Art der AuRRenflache 92,0
Balkon 42,8
Garten zur alleinigen Nutzung 40,8
Terrasse 38,2

30,1

4,9

10 20 30 40 50 60 70 80 90
Anteile in Prozent

100

Abbildung 13: AuBenflachen
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Am haufigsten finden sich in den erfassten Wohnungen klassische Abstell- und Stauraummdglichkeiten:
Ein eigener Abstellraum ist mit 72,3 % beinahe Standard, dicht gefolgt vom Kellerabteil, das 71,3 % der
Objekte aufweisen. Auch ein Tageslichtbad gehdrt mit 65,3 % zum Ublichen Ausstattungsbild, ebenso
manuelle Rollladen, die bei rund 59,4 % der Wohnungen vorhanden sind. Badewannen sind mit 53,7 %
ebenfalls weit verbreitet, wahrend Gegensprechanlagen mit 52,3 % den Ubergang zu etwas selteneren
Ausstattungsmerkmalen markieren.

Im mittleren Bereich liegen Ausstattungen wie Einbauklchen (42,8 %), Handtuchheizkérper (42,7 %),
elektrische Rollladen (42,2 %) sowie ein zweites Bad oder Gaste-WC, das in 41,2 % der Wohnungen
vorhanden ist. Ein eigener Garten ist seltener; eine exklusive Gartennutzung trifft auf 40,8 % der Objekte
zu, ein gemeinschaftlich nutzbarer Garten auf 30,1 %. Dachbodenflachen stehen rund 35,3 % der
Mietenden zur Verfligung. Barrierearme Zugange (30,3 %), ein Aufzug im Gebaude (29,8 %) oder
FulRbodenheizungen (27,6 %) =zeigen bereits deutlich, dass diese Merkmale nicht mehr zur
Basisausstattung gehoren.

Selten werden hingegen technische oder bauliche Besonderheiten erwahnt: Eine Entliftungsanlage ist in
20,4 % der Wohnungen vorhanden, sicherheitsbezogene Ausstattungen wie besondere Tulr- oder
Fenstersicherungen in 18,2 %. Durchgangszimmer kommen bei 16,6 % der Wohnungen vor; zu wenige
Steckdosen werden in 15,2 % der Falle genannt. Klimaanlagen sind mit 15,0 % eine Ausnahme, ebenso
bauliche Mangel (14,1 %), Aufputzleitungen (14,0 %) oder Lichtmangel, der in 13,5 % der Wohnungen
angegeben wurde.
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Abstellraum

Kellerabteil
Tageslichtbad

Manuelle Rollladen
Badewanne
Gegensprechanlage
Einbaukuche
Handtuchheizkorper
Elektrische Rollladen
Zweite Bad oder Gaste-WC
Garten zur alleinigen Nutzung
Dachboden

Barrierearm

Garten zur Mitbenutzung
Aufzug im Gebaude
FuRbodenheizung
Entliftungsanlage
Sicherheitsausstattung
Durchgangszimmer
Wenig Steckdosen
Klimaanlage

Bauliche Mangel
Aufputzleitungen

Lichtmangel

Stichprobengrofe: 2.350

20,4

18,2

16,6

15,2

15,0

141

14,0

{355

20

65,3
59,4
53,7
52,3
42,8
42,7
42,2
41,2
40,8
35,3
30,3
30,1
29,8
27,6
30 40 50 60 70

Anteile in Prozent

Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

72,3

71,3

80

Abbildung 14: Beschreibende Merkmale der Ergebnisstichprobe
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3.2 Beschreibungen der signifikanten Merkmale

Bei der Beschreibung der signifikanten Merkmale liegt der Fokus auf ihrer jeweiligen Klasseneinteilung in
der Regressionsanalyse. Jedes Merkmal wird in mehrere Klassen untergliedert; die am haufigsten vorkom-
mende bildet dabei die Normklasse. Zur besseren Orientierung ist diese im Tabellenwerk farblich hervor-
gehoben.

3.2.1. Baujahr

Das Baujahr einer Wohnung hat wesentlichen Einfluss auf die Miethdhe, da sich technische Standards,
energetische Anforderungen und rechtliche Rahmenbedingungen im Zeitverlauf stark verandert haben.
Neuere Gebaude wurden meist unter héheren Ausflhrungsstandards errichtet, was Energieeffizienz,
Sicherheit und Komfort erhéht und in der Regel zu héheren Kaltmieten fiihrt.

Fur die Baujahresgruppen wurden unterschiedliche Einteilungen geprift, beginnend mit der
kleinstméglichen Unterteilung. Einzelne Baujahre, 5-Jahres-Intervalle oder Jahrzehnte zeigten jedoch
keinen klaren Einfluss. Daher wurden Baujahresklassen geprift und schlussendlich gewahlt, die sich an
historisch relevanten Entwicklungsschritten orientieren: Wiederaufbau und Wirtschaftswunder nach 1945,
die ersten Warmeschutzverordnungen ab 1977, die Bauwelle nach der Wiedervereinigung, die Einfliihrung
der EnEV 2002 und ihre Verscharfungen 2009 und 2014, die Mietpreisbremse 2015, sowie strukturelle
Veranderungen in den 2020er Jahren (CO,-Bepreisung, KfW-Programme, pandemiebedingte
Einschréankungen). Diese Ereignisse dienen als zeitliche Ankerpunkte; sie stellen keine kausalen
Begriindungen dar.

50
45 43,0

40

35

30

o5 228

20
15 12,6

10 > 6,2 6,5 47

Anteile in Prozent

Bis vor 1945 1990 2002 2009 2014 2021
1945 bis vor bis vor bis vor bis vor bis vor und spater
1990 2002 2009 2014 2021

Stichprobengréfe: 2.350
Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 15: Haufigkeiten der Baujahre

Die Umrechnungskoeffizienten zeigen den gestuften Einfluss des Baujahres auf die Mietbewertung. Als
Referenzklasse dienen Nachkriegsbauten bis Ende der 1980er Jahre (1,00), die mit 1.011 Wohnungen den
grolten Anteil der Stichprobe bilden (43,0 %). Somit zeigt die Stichprobe in Ibbenbliren einen relativ alten
Gebaudebestand.
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Mit jingeren Baujahren steigen die Zuschlage — allerdings nicht linear:

e 1990 bis vor 2002: 1,06 (22,8 %)
e 2002 bis vor 2009: 1,08 (6,2 %)
e 2009 bis vor 2014: 1,19 (6,5 %)
e 2014 bis vor 2021: 1,35 (12,6 %)
e ab2021: 1,60 (4,7 %)

Die starksten Aufschlage treten somit ab den spaten 2000er Jahren auf, was den deutlich gestiegenen
energetischen und baulichen Anforderungen entspricht. Fur die Vorkriegsbauten (vor 1945; 4,1 %) zeigt
sich kein signifikanter Unterschied zur Referenzklasse. Aufgrund der heterogenen Bausubstanz weist diese
Gruppe jedoch eine grofiere Streuung auf; realistische Werte liegen zwischen 0,97 und 1,07.

Die Konfidenzintervalle bestatigen diese Entwicklung: Mit zunehmendem Baujahr nehmen sowohl die
Zuschlage als auch die Streuung leicht zu. Gleichzeitig zeigt die Verteilung der Baujahre, dass altere
Gebaude die Stichprobe dominieren, wahrend neuere Baujahre naturgemal seltener vertreten sind.

Tabelle 5: Umrechnungskoeffizienten des Merkmals ,,Baujahr*

Umrechnungskoeffizienten (UK)

Klasse Anzahl
UK Konfidenzintervall

Bis vor 1945 1,02 [0,97 - 1,07 ] 96
1945 bis vor 1990 1,00 [0,99 —1,01] 1.011
1990 bis vor 2002 1,06 [1,03-1,08] 536
2002 bis vor 2009 1,08 [1,04-1,12] 146
2009 bis vor 2014 1,19 [1,15-1,23] 153
2014 bis vor 2021 1,35 [1,31-1,39] 297
2021 und spater 1,60 [1,54-1,65] 111

3.2.2. Modernisierungsgrad

Altere Gebaude konnen durch umfassende ModernisierungsmaRnahmen, die von geringfligigen
Renovierungen bis hin zu Kernsanierungen reichen, eine veranderte bauliche Beschaffenheit und einen
verbesserten Zustand erhalten. Diese Modernisierungsmafnahmen sind entscheidend fur die Beurteilung
der Mietpreise, da sie die Attraktivitdt und die Wohnqualitat eines Mietobjekts erheblich steigern kénnen.
Daher wurden neben dem origindren Baujahr auch durchgefihrte Modernisierungsmaf3nahmen abgefragt,
gewertet und in die Analyse einbezogen, um einen realistischen und differenzierten Uberblick (iber die
Mietpreisgestaltung zu erméglichen. Diese Abfrage orientiert sich im Wesentlichen an dem Modell zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen’. Weiterhin wurden bei der
Auswertung nur Modernisierungen berticksichtigt, die nicht langer als 20 Jahre zurlicklagen. Insgesamt
wurden 9 MalRnahmen berlcksichtigt:

" Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen

Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.06.2021 in der zum Stichtag 01.08.2025 gliltigen Fassung.
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=  AuRenwandddmmung = Erneuerung der Leitungen

= Dammung des Daches = Verbesserung des Grundrisses

=  Einbau von warme-/ (z. B. Schaffung gréRerer Raume)
schallddmmenden Fenstern = Innenausbau

= Einbau einer energiesparenden Heizung =  Sonstiges (z. B. Bau von Balkonen)

= Erneuerung der Sanitarausstattung

Jede dieser Mallnahmen kann einen unterschiedlichen Einfluss auf die Mietpreise haben, je nachdem,
wann sie durchgeflihrt wurde und wie umfassend sie war. Durch die Bewertung dieser Malnahmen kann
ein genaueres Bild von der Modernisierungssituation eines Gebaudes entstehen und die Auswirkungen auf
die Mietpreise besser verstanden werden.

Tabelle 6: ModernisierungsmaBnahmen nach Baujahr

davon
. 1970 1980 1990 2000 2010
MaBnahme Bis  'nis  bis bis bis  bis 2020
vor und
1970 vor vor vor vor vor spiter
1980 1990 2000 2010 2020
Anteile an Gesamtstichprobe in Prozent
Auflenwanddammung 9,4 2,1 0,6 0,8 0,0 — —
Dammung des Daches 15,4 3,9 1,9 1,9 04
Einbau von warme-/
schallddmmenden Fenstern 14,0 44 1.8 0.9 0.0 - -
Einbau energiesparender Heizung 23,7 8,0 8,1 11,4 1,6 0,7 ---
Erneuerung der Sanitarausstattung 14,3 3,9 34 2,7 0,2 0,1
Erneuerung der Leitungen 9,6 1,8 0,8 1,0 0,0 - -
Verbesserung des Grundrisses . .
(z. B. Schaffung groRerer Raume) 6.8 1.4 0.5 0.9 0.0
Innenausbau 11,1 3,5 2,5 3,0 0,2 0,1
Sonstiges (z. B. Bau von Balkonen, 16 0.3 0.3 10 0.1 0.1 .
Umsetzung von Barrierefreiheit) ’ ’ ’ ’ ! ’
Anzahl je Baujahresgruppe 2489 690 466 554 63 25 0

(Mehrfachnennungen méglich)

Aus der Tabelle wird ersichtlich, dass die alteren Baujahresgruppen eine Mehrzahl an Modernisierungen
aufweisen. Dieser Sachverhalt ist zu erwarten gewesen und wird durch die Untersuchung gestitzt. An rund
50 Prozent (56,6 %) der Mietobjekte wurde keinerlei (relevanten) Modernisierung innerhalb der letzten 20
Jahre durchgefiihrt, auch nicht im Rahmen einer blof3en Instandhaltung.

Fur die Ubersetzung in einen Modernisierungsgrad werden nun lediglich die Modernisierungen der letzten
20 Jahre berucksichtigt. Abhangig vom Durchfihrungsjahr und MalRnhahme werden Punkte vergeben,
welche sich anschlieRend in den Grad der Modernisierung tbersetzen lassen.

32



Gutachten zur Erstellung eines Mietspiegels fir die Stadt Ibbenblren 2025 [24G00122]

Tabelle 7: Punkteschema fiir ModernisierungsmaBnahmen

Modernisierunas bis 5 bis 10 bis 15 bis 20
9 Jahre Jahre Jahre Jahre
mafnahme .. .. .. ..
zuriick zuriick zuriick zuriick
Aulenwandddmmung 4 3 2 1
Dammung des Daches 4 3 2 1
Einbau von warme-/ > > 1 i
schallddmmenden Fenstern
Einbau einer energiesparenden Heizung 2 2 1 -
Erneuerung der Sanitarausstattung 2 1 -
Erneuerung der Leitungen 2 2 2 1
Verbesserung des Grundrisses 2 2 2 2
(z. B. Schaffung gréRerer Rdume)
Innenausbau 2 1 -
Sonstiges (z. B. Bau von Balkonen, 2 2 2 1
Umsetzung von Barrierefreiheit)
Tabelle 8: Zuordnung der Modernisierungspunkte in Modernisierungsgrade
Modernisierungsgrad Punkte
1 Nicht modernisiert 0
2 Kleine ModernisierungsmafRnahmen im Rahmen der Instandhaltung 1 bis unter 6
3  Mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis unter 12
4  Uberwiegend modernisiert 12 bis unter 16
5 Umfassende Modernisierung 16 oder mehr
60 56,6
50
40
= 32,1
N
8 30
o
C
2 20
3
g 10 6,6
= 20 27
0
Modernisierungs- Modernisierungs- Modernisierungs- Modernisierungs- Modernisierungs-
grad 1 grad 2 grad 3 grad 4 grad 5
StichprobengroRe: 2.350
Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 16: Haufigkeiten der Modernisierungsgrade
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Rund die Halfte der Wohnungen hat keinerlei Malnahmen erfahren (56,6 %). Mit Null Punkten oder
Modernisierungsgrad 1 stellen diese Wohnungen die Norm und erhalten keinen Individuellen
Umrechnungskoeffizienten. Ab einem bis unter 6 Punkten kann ein Zuschlag zwischen 1,02 bis 1,06
gerechnet werden — Diese Modernisierungsklasse stellt mit rund einem Dirittel (32,1 %) die zweitgréfite
Gruppe. Ab Modernisierungsgrad 3 mit 6 bis unter 12 Punkten kann ein Zuschlag von 1,08 gerechnet
werden. Auf diesen Grad entfallen 6,6 % der Wohnungen. Weitaus seltener sind Objekte mit 12 bis unter
16 Modernisierungspunkten (2,0 %), welche einen Umrechnungskoeffizienten von 1,11 erhalten. Wurden
Objekte mit 16 und mehr Punkten umfassend modernisiert (Anteil 2,7 %), so sind diese mit 1,22 bis 1,33
zu berechnen.

Umrechnungskoeffizienten (UK) Anzahl

Klasse
UK Konfidenzintervall

Modernisierungsgrad 1 1,00 [1,00-1,00] 1.330
Modernisierungsgrad 2 1,04 [1,02-1,06] 755
Modernisierungsgrad 3 1,08 [1,04-1,12] 154
Modernisierungsgrad 4 1,11 [1,05-1,18] 47
Modernisierungsgrad 5 1,28 [1,22-1,33] 64

Tabelle 9: Umrechnungskoeffizienten des Merkmals ,,Modernisierungsgrad*

Wurden Modernisierungen vor mehr als 20 Jahren in einem Umfang einer Kernsanierung durchgefiihrt, so
ist nicht das Modernisierungsschema maRgeblich, sondern ein modifiziertes Baujahr. Entsprechend der in
Kapitel 2.2 beschriebenen Plausibilisierung wird das Jahr der Sanierung — beziehungsweise der
wiederhergestellten Bezugsfertigkeit — minus zehn Jahre als modifiziertes Baujahr angesetzt. Die
Baujahresklasse richtet sich anschlieRend nach diesem modifizierten Baujahr.

3.2.3. Wohnflache

Bei der Wohnflache wird die Flachenangabe zugrunde gelegt, die von den Eigentimerinnen und
Eigentimern im Fragebogen angegeben wird; sie beruht also auf der Selbstauskunft. Fur die statistische
Auswertung die Klasseneinteilung der Wohnflachen in verschiedensten Intervallen. Die nachstehenden
Intervalle bilden diejenige Einteilung, welche im Modell die besten Resultate liefert. So ist bei geringerer
Wohnflache eine feinere Einteilung sinnvoll. Schlussendlich ergaben sich die Wohnflachengruppen von 20
bis unter 40 m?, von 40 bis unter 50 m?, von 50 bis unter 60 m?, von 60 bis unter 80 m?, von 80 bis unter
120 m? und schlieBlich von 120 bis unter 160 m2. Dies sind GrélRenangaben, wie sie fir Wohnungen des
einzelnen Wohnungsmarktes tatsachlich existieren.® Darliber hinaus wurden jedoch auch andere
Kategorisierungen versucht, um zu untersuchen, ob eine weitere Differenzierung moglich ist. Es zeigte sich
jedoch, dass die Einteilung in den beschriebenen Klassen dem Regressionsmodell am besten entspricht.

In der Kurzversion lasst sich ein umgekehrt linearer Effekt der Wohnflache auf die Nettokaltmiete pro m?
feststellen — je kleiner die Wohnung, desto hoher die Miete. Die kleinsten Wohnungen mit 20 bis unter
40 m?, die lediglich 1,8 % der Ergebnisstichprobe stellen, haben die hdchsten Umrechnungskoeffizienten
mit 1,25. Wohnungen zwischen 40 bis unter 50 m? (Anteil 3,9 %) bekommen schon deutlich weniger

8 Bundesinstitut fir Bau-, Raum-, und Raumforschung (2002), Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, S. 36ff.
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Zuschlag mit 1,15. Wohnungen mit 50 bis unter 60 m? Wohnflache stellen rund ein Zehntel (9,4 %) des
Wohnungsbestandes, hier wird im Mittel ein Aufschlag von 1,08 féllig. Bei Wohnungen mit 60 bis unter 80
m? Wohnflache, welche zu einem Dirittel vertreten sind (33,6 %) werden zwischen 1,03 bis 1,08 als
Zuschlage berechnet. Mit einem Anteil von 40,7 % sind Wohnungen zwischen 80 und 120 m? die am
haufigsten vorkommenden WohnungsgrofRen; entsprechend stellt diese Gruppe die Norm, schwankt
aufgrund der Klassenspanne um 0,99 bis 1,01. Die gré3ten Wohnungen mit 120 bis unter 160 m? erhalten
einen Abschlag zwischen 0,91 und 0,97. Diese sind mit zu rund 10 Prozent (10,5 %) vertreten.
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35
30
25
20
15
10
5 1,8

33,6

9!4 10,5

Anteile in Prozent

3,9

20 bis unter 40 40 bis unter 50 50 bis unter 60 60 bis unter 80 80 bis unter 120 120 bis unter 160

Stichprobengréfe: 2.350
Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 17: Klassenhaufigkeiten des Merkmals ,,Wohnflache*

Tabelle 10: Umrechnungskoeffizienten des Merkmals ,,Wohnflache“

Umrechnungskoeffizient

Klasse Anzahl
Mittelwert Konfidenzintervall
20 bis unter 40 m? 1,25 [1,19-1,32] 43
40 bis unter 50 m? 1,15 [1,11-1,20] 92
50 bis unter 60 m? 1,08 [1,06-1,12] 221
60 bis unter 80 m? 1,06 [1,03-1,08] 790
80 bis unter 120 m? 1,00 [0,99-1,01] 957
120 bis unter 160 m? 0,94 [0,91-0,97] 247
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3.2.4. Raumliche Lage

Zur Untersuchung moglicher Lageeinflisse wurden mehrstufige Analysen durchgefiihrt. Die Stadt Ibben-
biren stellte dafir infrastrukturelle Daten zu Bushaltestellen, Schulen, Kindertagesstatten, Supermarkten,
Drogerien und Naherholungsgebieten sowie Ortsteile bereit. Da die Reichweite dieser Einfliisse nicht ein-
deutig bestimmt werden konnte, wurden verschiedene methodische Ansatze getestet. Neben der Variation
der Einflussradien wurde auch ein aggregierter Ansatz mit Sattigungseffekt betrachtet, um zu prifen, ob
eine hohere Dichte bestimmter Einrichtungen — etwa Drogerien oder Hausarztpraxen — tatsachlich einen
positiven Effekt hat.

Schlussendlich zeigte sich jedoch, dass die Ortsteile einen aussagekraftigeren und anwenderfreundliche-
ren Nutzen bieten als die Infrastruktur an sich. Indirekt wird die Infrastruktur Uber die Ortsteile mit abgebil-
det, da beispielsweise der Innenstadtbereich eine héhere Dichte an Nahversorgungsmadglichkeiten und
arztlicher Versorgung aufweist. Die einzelnen Ortsteile verfligen zudem haufig iber eigene, relevante Inf-
rastrukturen — wenn auch in geringerem Umfang.

Zusatzlich zu den Ortsteilen lasst sich ein Innenstadtbereich ausweisen, der mit hoheren Mietwerten
verbunden ist. Die Innenstadt umfasst den Bereich zwischen West- und Oststrale, stidlich begrenzt durch
die WeberstraRe und noérdlich durch die GrolRe Stralde beziehungsweise Heldermannstralie.

Uffeln

Dickenberg
i Bockraden

Pusselburen
8

Schafberg f .

Ibbenbiren

{

r Osterledde

Laggenbeck =
j _ Innenstadt

. Schierloh

Alstedde

Dérenthe

Abbildung 18: Lagekarte © OpenStreetMap contributors | openstreetmap.org/copyright
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Abbildung 19: Klassenhaufigkeiten des Merkmals ,,Raumliche Lage*

Beinahe 2/3 (63,8 %) der in der Stichprobe enthaltenen Wohnungen befinden im ,Stadtgebiet* von Ibben-
biren, darunter 7,4 % im Bereich der Innenstadt. Ersteres stellt entsprechend die Norm und schwankt nur
geringfiigig um den Umrechnungskoeffizienten von 1,00. Die Innenstadt erhalt mit 1,04 einen geringfligigen
Zuschlag, die Spanne ist hierbei jedoch groRer und reicht bis 1,08.

Die Stichprobe enthielt nur wenige Informationen zu den Ortsteilen Uffeln, Schierloh, Lehen und Alstedde.
Andere Ortsteile, wie etwa Laggenbeck oder Osterledde, verfligen zwar iber eine hohere Datenbasis, un-
terscheiden sich jedoch haufig nicht signifikant von der Norm. In diesen Bereichen kann die Spannweite —
nicht zuletzt aufgrund geringerer Fallzahlen — gréRer ausfallen. Um dennoch marktibliche Vergleichsmie-
ten ausweisen zu kdnnen, unterliegen insbesondere diese Ortsteile einer nachgelagerten gutachterlichen
Einschatzung.

Tabelle 11: Umrechnungskoeffizienten des Merkmals ,,Lage*

Klasse Umrechnungskoeffizient Konfidenzintervall Anzahl
Ibbenburen-Stadtlage 1,00 [1,00-1,00] 1.325
Ibbenbiren-Innenstadt 1,04 [1,01-1,08] 173
Alstedde 0,87 [0,81-0,94] 37
Bockraden 0,96 [0,92-1,00] 119
Dickenberg 0,90 [0,85-0,94] 79
Dérenthe 0,87 [0,81-0,93] 52
Laggenbeck 0,98 [0,96 -1,01] 309
Lehen 0,98 [0,90-1,06] 26
Osterledde 1,00 [0,79-1,20] 4
Pusselbiren 0,89 [0,85-0,92] 152
Schafberg 0,90 [0,84-0,96] 51
Schierloh 1,00 [0,90-1,10] 15
Uffeln 0,76 [0,62-0,91] 8
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3.2.5. Ausstattung

Explorativ wurden alle abgefragten Ausstattungsmerkmale mit in die Analyse aufgenommen und deren
Einfluss auf den Mietpreis untersucht. Aus diesem Ergebnis und der sachverstadndigen Anpassung in
Anlehnung an die Gebaudestandards nach ImmoWertV 2021, ergibt sich das im Anhang abgebildete
Punkteschema fiir Ausstattungsmerkmale (siehe Seite 49; Tabelle 16: Punkteschema fiir Ausstattungs-
merkmale)
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StichprobengréRe: 2.350
Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 20: Gruppierung nach Ausstattungsmerkmalen

Gruppiert lassen sich folgende Gruppen zusammenfassen: Rund ein Viertel (24,7 %) der Wohnungen
verflgt Uber weniger als 4 Punkte und haben einen Umrechnungskoeffizienten von 0,92 mit einer Spanne
von 0,90 bis 0,94. Die Gruppe mit 4 bis unter 8 Punkte erreichen einen Umrechnungskoeffizienten zwischen
0,95 bis 0,99 und stellen mit 30,5 % die zweitgroflite Klasse. Die groflite Klassierung ist im Bereich von 8
bis unter 14 Punkten mit 34,7 %, entsprechend liegt der Umrechnungskoeffizient bei 1,00. Ein Zehntel
(10,2 %) der Wohnungen erreicht 14 Punkte oder mehr und erhalten einen Umrechnungskoeffizienten
zwischen 1,10 und 1,16.

Tabelle 12: Umrechnungskoeffizienten des Merkmals ,,Ausstattung“

Klasse Umrechnungskoeffizient Konfidenzintervall Anzahl
Basis 0,92 [0,90-0,94] 580
Einfach 0,97 [0,95-0,99] 716
Standard 1,00 [0,99-1,01] 815
Hochwertig 1,13 [1,10-1,16] 239
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3.3 Gutachterliche Einschdtzung der Regressionsanalyse

Bei der Ableitung der Umrechnungskoeffizienten aus der Regressionsanalyse kénnen zwischen einzelnen
Klassen statistisch bedingte Spriinge oder Uberlappungen auftreten. Diese ergeben sich aus Zufalls-
schwankungen in der Stichprobe, ungleich verteilten Fallzahlen oder heterogenen Klassen. Rein mathe-
matisch berechnete Kennwerte bilden daher nicht immer eine streng monotone oder plausibel geglattete
Beziehung zwischen den Klassen ab — insbesondere dann, wenn benachbarte Intervalle unterschiedliche
Varianzen oder verzerrte Beobachtungsstrukturen aufweisen.

Um eine sachgerechte, marktnahe und realistisch interpretierbare Abbildung der Einflussgréen sicherzu-
stellen, werden die aus der Regression abgeleiteten Koeffizienten fachlich geprift und — wo notwendig —
sachverstandig angepasst. Ziel dieser Anpassung ist es, statistische Artefakte zu glatten, Klassengrenzen
konsistent zu halten und unplausible Spriinge zu vermeiden, ohne dabei die grundsatzlichen Trends der
Regressionsfunktion zu verandern. Nach Beschluss des Gutachterausschusses ergeben sich folgende
sachverstandig angepasste Umrechnungskoeffizienten (Anderungen mit Stern markiert):

Tabelle 13: Ubersichtstabelle mit allen Merkmalen, Klassen und Umrechnungskoeffizienten

Merkmal / Klasse Umrechnungskoeffizienten (UK) und Konfidenzintervalle
Bis vor 1945 1,00* [0,99-1,01 7"
1945 bis vor 1990 1,00 [0,99-1,01]
% 1990 bis vor 2002 1,05* [1,02-1,07 ]
'S 2002 bis vor 2009 1,10% [1,08-1,12 ]
@ 2009 bis vor 2014 1,19 [1,13-1,26 ]
2014 bis vor 2021 1,35 [1,27-1,43]
2021 und spater 1,55% [144-165]
, Modernisierungsgrad 1 1,00 [1,00-1,00]
% g"c Modernisierungsgrad 2 1,04 [1,01-1,05]*
3 S ® Modernisierungsgrad 3 1,08 [1,06-1,10]*
s _§ ® Modernisierungsgrad 4 1,15* [1,11-1,20]*
® Modernisierungsgrad 5 1,28 [1,21-1,33]*
o 20 bis unter 40 1,25 [1,20-1,32
‘S 40 bis unter 50 1,15 [1,13-1,19 ]
= 50 bis unter 60 1,10% [1,07-1,12]
.§ 60 bis unter 80 1,05% [1,03-1,06 ]
= 80 bis unter 120 1,00 [0,98 -1,02 ]
120 bis unter 160 0,94 [0,91-0,97]
Ibbenbiren-Stadtlage 1,00 [1,00-1,00]
Ibbenbiren-Innenstadt 1,04 [1,01-1,08]
Alstedde 0,96* [0,92-1,00 "
Q Bockraden 0,96 [0,92-1,00]
& Dickenberg 0,90 [0,856-0,94]
El Dorenthe 0,87 [0,81-0,93]
© Laggenbeck 0,98 [0,96 —1,01]
g Lehen 0,96* [0,92 —1,00 J*
49 Osterledde 0,95* [0,91-0,99 I
Pisselbiren 0,90* [0,85-0,92]
Schafberg 0,96* [0,92-1,00 ]
Schierloh 0,96* [0,92-1,00 ]
Uffeln 0,80* [0,62-0,91]
o Basis 0,92 [0,90-0,94]
g S Einfach 0,97 [0,95-0,98 I
< £ Standard 1,00 [0,99 — 1,06 ]*
» Hochwertig 1,13 [1,07-1,16 ]

Die Normklassen sind jeweils blau hinterlegt. 39
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3.4 Stellplatze

Nicht fir den Mietspiegel relevant, jedoch zusatzlich auswertbar, sind die Informationen zu Stellplatzen des
in der Stichprobe erfassten Wohnungsmarktes.

Tabelle 14 zeigt, auf volle Euro gerundet, die Medianmieten pro Stellplatz mit den unteren und oberen
Grenzen. Diese Grenzen sind der Wertebereich, in der sich 68 % beziehungsweise rund zwei Drittel der
Mieten befinden. Nach der Plausibilisierung der fehlenden Mieten fiir Stellflachen ergeben sich
nachstehende Kennwerte je Stellflachenart:

Tabelle 14: Mietpreise fiir Pkw-Stellflachen

Mietpreise in Euro [pro Einheit]

Klasse - 1 Standard- . + 1 Standard- Anzahl (%)
abweichung Median abweichung

Stellplatz 12 20 28 1.363 (58,0 %)
Carport 21 30 39 307 (13,1 %)
Einzelgarage 19 30 41 311 (13,2 %)
Doppelgarage 32 50 68 35 (1,5 %)
Sammelgarage 33 45 57 117 (5,0 %)
Mindestens eine Parkmdglichkeit 1.988 (84,6 %)

Der Gberwiegende Teil der Wohnungen der Stadt Ibbenburen verflgt Uber wenigstens eine anmietbare
Stellmoglichkeit (84,6 %).

Uber die Halfte der Wohnungen bieten die Maglichkeit, einen Stellplatz anzumieten (58,0 %). Statistisch
betrachtet liegt der Medianpreis bei 20 Euro je Einheit, 2/3 der Stellplatze befindet sich in der Preisspanne
von 12 bis 28 Euro. Eine Einzelgarage ist die zweithaufigste Form mit 13,2 %, hier liegt der Medianpreis
bei 30 Euro je Einheit. Auch Carports sind &hnlich haufig vertreten (13,1 %) und kosten im Median ebenfalls
30 Euro je Einheit. Eine Stellflache in einer Sammelgarage kommt mit 5,0 % weitaus seltener vor. Hier
werden in 2/3 der Falle zwischen 33 und 57 Euro je Einheit verlangt. Mit 1,5 % stellt die Stellflache in einer
Doppelgarage die seltenste Form dar, hierfir werden die h6chsten Mieten mit 50 Euro im Median gefordert.
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4. Anwendung des Mietspiegels

Grundlage des Mietspiegels sind die aus der Regressionsanalyse abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten
fur jede Klasse einer Einflussgroe sowie der Mittelwert der normierten Nettokaltmiete.
Aus diesen Angaben wird die nachstehende Ubersichtstabelle der Merkmale, Klassen und
Umrechnungskoeffizienten abgeleitet (siehe Tabelle 13, Seite 39) abgeleitet.

Die Ubersichtstabelle bildet alle Merkmale mit samtlichen Klassen ab. Fiir die Berechnung der individuellen
Nettokaltmiete missen die jeweils zutreffenden Klassen ausgewahlt werden. Die Berechnung erfolgt dann
durch die Multiplikation der normierten Nettokaltmiete (in €/m?) mit den ermittelten Umrechnungs-
koeffizienten samt Spanne.

Es ergibt sich, wie in Kapitel 2.3.3 (Die Regressionsanalyse und deren Qualitatsmerkmale, S. 20)
beschrieben, folgende Formel zur Berechnung der individuellen Nettokaltmiete pro m?:

Nettokaltmiete [ €/m? ] individuell = Mittelwert der normierten Nettokaltmiete [ €/m?] x
UK Baujahr ¥ UK Modernisierungsgrad ¥ UK Wohnfizche ¥ UK Raumliche Lage X UK Ausstattung

In der Tabelle sind zusatzlich, zur weiteren Ausdifferenzierung, Spannen angegeben. Diese ergeben sich
ebenfalls unmittelbar aus der Regressionsanalyse und stellen die jeweiligen Konfidenzen dar.

Aufgrund des multifaktoriellen Charakters des Modells und da es sich bei den Umrechnungskoeffizienten
im weitesten Sinne um Verhaltniszahlen handelt, kénnen die einzelnen Klassen nicht direkt in Eurobetrage
umgewandelt werden. Zur korrekten Nutzung des Mietspiegels ist somit die Multiplikation der
Umrechnungskoeffizienten erforderlich.

Beispiel

Das Gebaude, in der sich die Wohnung befindet, wurde 1995 fertiggestellt. Im Jahr 2023 (innerhalb der
letzten 5 Jahre) wurde eine neue Heizung verbaut, das Bad saniert und neue Boéden verlegt. Summarisch
ergibt dies 6 Punkte, folglich ist die Wohnung in Modernisierungsgrad 3 einzuordnen. Die Wohnung hat
insgesamt 72 m? und liegt in Laggenbeck. Die Wohnung verflgt Uber eine Einbaukliche und das
Tageslichtbad besitzt einen Handtuchheizkorper, entsprechend ist die Wohnung mit 7 Punkten in die
Ausstattungsklasse ,Einfach® einzuordnen. Es ergibt sich folgende Gleichung:

6,49 x 1,05 x 1,08 x 1,05 x 0,98 x 0,97 = 7,35
Normierte UK UK UK UK UK Individuelle
Nettokaltmiete Baujahr Modernisie- Wohnfléche Réumliche Ausstattung Nettokaltmiete
pro m? rungsgrad Lage pro m?

Die Nettokaltmiete flr das Beispielobjekt betragt also 7,35 Euro pro m? beziehungsweise 529,20 Euro
Gesamtnettokaltmiete bei 72 m2.
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Tabelle 15: Ubersichtstabelle mit allen Merkmalen, Klassen und Umrechnungskoeffizienten

Merkmal / Klasse

Baujahr Umrechnungskoeffizienten (UK) Beispielwert
Bis vor 1945 1,00
1945 bis vor 1990 1,00
1990 bis vor 2002 1,05
2002 bis vor 2009 1,10 0
2009 bis vor 2014 1,19 '
2014 bis vor 2021 1,35
2021 und spater 1,55

Modernisierungsgrad
Modernisierungsgrad 1 1,00
mwern!s!erungsgrad 2 1,04 Stufe 3

odernisierungsgrad 3 1,08 =108

Modernisierungsgrad 4 1,15 ’
Modernisierungsgrad 5 1,28

Wohnflache
20 bis unter 40 1,25
40 bis unter 50 1,15
50 bis unter 60 1,10 72 m?
60 bis unter 80 1,05 =1,05
80 bis unter 120 1,00
120 bis unter 160 0,94

Raumliche Lage
Ibbenburen-Stadtlage 1,00
Ibbenbiren-Innenstadt 1,04
Alstedde 0,96
Bockraden 0,96
Dickenberg 0,90
Doérenthe 0,87
Laggenbeck 0,98 Lag: g SnngQCk
Lehen 0,96 '
Osterledde 0,95
Pisselblren 0,90
Schafberg 0,96
Schierloh 0,96
Uffeln 0,80

Ausstattung
Basis 0,92
Einfach 0,97 Einfach
Standard 1,00 =097
Hochwertig 1,13

Die Normklassen sind jeweils blau hinterlegt. Die flir das Beispiel genannten Werte sind griin hervorgehoben.
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5. Beschlussfassung

Im direkten Vorlauf zur Sitzung des Gutachterausschusses wurden die Ergebnisse mit den folgenden
Interessensvertretern vorgestellt und erértert:

= Deutscher Mieterbund Minster und Umgebung e.V. — Mieterverein Minster
= Haus & Grund Tecklenburger Land e.V.
= Stadt Ibbenbiren

Die anwesenden Parteien stimmten den Ausfiihrungen zu und erkennen die Gilltigkeit des Mietspiegels an.

Folgender Beschluss wurde gefasst:

Der Gutachten zur Erstellung eines Mietspiegels flur die Stadt Ibbenbliren 2025 wurde in der Sitzung des
Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt am 16.12.2025 beschlossen.

Gezeichnet

Vorsitzendes Mitglied,

besonderes Mitglied und

vier weitere Mitglieder

des Gutachterausschusses fir
Grundstuiickswerte im Kreis Steinfurt

Dieses Gutachten ist nach den Bestimmungen des
Urhebergesetzes urheberrechtlich geschitzt.

Die auszugsweise Wiedergabe sowie die
Vervielfaltigung dieses Gutachtens bedurfen der
Zustimmung des Gutachterausschusses.

1. Ausfertigung

Ausfertigung, Steinfurt den 19. Dezember 2025
Kreis Steinfurt

Im Auftrag

Geschaftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstickswerte im Kreis Steinfurt
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6. Anhange

6.1 Online-Fragebogen Ibbenbiliren

Q

Mietspiegel-Erhebungsbogen

fur frei finanzierten (d. h. nicht 6ffentlich geférderten) Wohnraum in der Kommune

Danke, dass Sie sich die Zeit nehmen, die Erstellung eines reprasentativen Mietspiegels zu unterstiitzen.

Datenschutz Gebaude und Wohnlage Mietvertrag und Mietwohnung Energetische Ausstattung und Beschaffenheit Wohnungsausstattung

Modernisierungsmafnahmen Zusammenfassung

Mit * gekennzeichnete Felder sind Pflichteingaben!

Informationen zum Antrag

Hinweise zur Nutzung des Erhebungsbogens

- Bitte fullen Sie fur jede/s Wohnung/Haus einen separaten Erhebungsbogen aus. Die Beantwortung eines Fragebogens wird etwa 5 bis10 Minuten in Anspruch nehmen
- Da Sie wahrscheinlich Informationen aus dem Mietvertrag bendtigen werden, legen Sie diesen am besten bereit.

- Die mit ( * ) bezeichneten Felder werden fiir eine qualifizierte Auswertung bendétigt. Diese sind Pflichtfelder.

- Bei den mit { ? ) gekennzeichneten Schaltflachen erhalten Sie zusatzliche Informationen zu den Sachverhalten.

Hinweise zum Datenschutz

Datenschutz ist uns sehr wichtig. Daher werden die von Ihnen erhobenen Daten ausschlieflich fur die Erstellung des Mietspiegels genutzt. Unter dem Link Datenschutz
erfahren Sie mehr zur Nutzung |hrer Daten und Ihren Rechten nach der Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO)

[ Ich bin damit einverstanden, dass far die Erstellung des Mietspiegels meine Daten gespeichert werden. *

Angaben zum Gebaude und Wohnlage

Strafle =

Name der Eigentimerin/des Eigentimers bzw. Name der Firma *

Die angegebene Wohnung ...

2 wird von mir selbst bewohnt *
© wird zu Wohnzwecken vermietet *

> wird von einer nahestehenden Person mietfrei bewohnt *
C wird sozial geférdert *

~ wird als Ferien-/Freizeitwohnung genutzt

Gebéudeart

O Freistehendes Einfamilienhaus (EFH) *
» Reihenendhaus/Doppelhaushalfte (REH/DHH) *
J Reihenmittelhaus (RMH) *

© Zweifamilienhaus (ZFH) *

Baujahr des Gebdudes

Baujahr *

Falls eine Kernsanierung durchgefiihrt wurde - Jahr der Bezugsfertigkeit nach Kernsanierung

vl

Hausnummer =

O wird an Gewerbe vermietet * n
O ist leerstehend *

) Sonstige *

Sonstiger Verwendungszweck ™

O Wohnung im Mehrfamilienhaus (3 - 6 Wohnungen) *
O Wohnung im Mehrfamilienhaus (7 und mehr Wohnungen) *
O Wohn- und Geschaftshaus *

) Sonstiges *
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Baujahr des Geb&audes

Baujahr *

Falls eine Kemsanisrung durchgefilhrt wurde - Jahr der Bezugsfertigkeit nach Kernsanierung n

Wo befindet sich das Mietobjekt im Gebéude?

2 Erdgeschoss/Hochparterre * ) Dachgeschoss * n
7 Keller * ) Spitzboden *
) Souterrain * O Gesamtes Objekt *

- ®
- Obergesschoss (+Ltage) Etagen-Nr. bei Obergeschoss *

Handelt es sich um ein Hinterhaus?

DJa* ) Nein *

Steht das Gebéude unter Denkmalschutz?

CJla* O Nein *

Bitte schatzen Sie die Wohnlage des Mietobjekts ein.

) Einfach * O Mittel * O Gut* n

Angaben zum Mietvertrag und zur Mietwohnung ]
Vertragsart

) befristeter Mietvertrag * O Indexmietvertrag * Sonstige Veriragsart *

O unbefnsteter Mietvertrag * O kostenfrei iiberlassen *

O Staffelmietvertrag * O Sonstige *

Seit wann wird die Wohneinheit vermietet?

Seit wann gilt der aktuelle Mietvertrag? *

Handelt es sich bei dem Bezug um einen Erstbezug nach Neubau oder Sanierung?

OJa* © Nein *
‘Wohnflache [m?] inkl. Balkone, Terrassen und Loggien * n Anzahl der Wohn-/ Schlafraume *
|_] Balkon{e) vorhanden [_I Terrasse(n) vorhanden [_] Loggia/Loggien vorhanden

Balkon in vollen m* * Terrasse in vollen m* * Loggia in vollen m* *
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Angaben zur Miete

Hahe der aktuellen Nettokaltmiete [Euro] ohne Stellplatzkosten * n
Hahe der aktuellen Heizkosten [Euro] *
Hahe der aktuellen umlagefahigen Nebenkosten [Euro] *

Wann wurde die Nettokaltmiete zuletzt angepasst? Um welchen Betrag wurde die Nettokaltmiete angepasst?

) Anpassung an ortliche Vergleichsmiste ) Anpassung der Betriebskosten ST ATESE T g

) Anpassung im Rahmen von Staffel-/Indexmiete ) Sonstige

) Anpassung nach Modernisierung

Wurden besondere Vereinbarungen zur Kaltmiete getroffen?

Die derzeitige Miete wird gezahlt seit: *

) weniger als einem Jahr * 1 bis 6 Jahren * ) mehr als 6 Jahren *
Art der Wohnung

O Appartment * © Einliegerwohnung * O Sonstige *

) GroRraumige Einraumwohnung (Loft) * 2 Mehrgeschossige Wohnung (z.B.

Sonstige Wohnungsart *
- Maisonette/Galerie) *
) Penthouse *

© nichts davon *

Uberwiegender Bodenbelag in Wohn- und Schiafraumen

© Einfacher Kunststoffbelag (PVC) * O Linoleum * ) Sonstige *
> Teppich * O Fliesen * Sonstiger Bodenbelag *
O Kork * O Parkett/Dielenboden (Echtholz) *
_) Keiner (Estrich/Rohboden) * O Laminat *
) hochwertiger Kunststoffbelag (Vinyl) * O Naturstein *
Pkw-Abstellmdglichkeit wj
o [ ©
[l Einzelgarage [ Doppelgarage ) Sammelgarage ) Carport ) Stellplatz
Anzahl
Einzelgarage Doppelgarage Sammelgarage Carport Stellplatz

Monatsmiete je Stlick [Euro]

Einzelgarage Doppelgarage Sammelgarage Carport Stellplatz
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Energieausweis =
) Vorhanden * ) Nicht vorhanden *
als Bedarfsausweis als Verbrauchsausweis
KWhim?a) KWhim?a)
(Bitte den Endenergiebedarf eintragen.) (Bitte den Energieverbrauchskennwert eintragen.)
Energetische Ausstattung und Beschaffenheit wj

Aussenwanddammung *
© Baujahrestypischer Standard * oder Standard aus O bis 1978 *

1979 bis 1994 7
1995 bis 2009 *
(2010 bis 2020 ™

Cab 2021 *

Dammung des Daches bzw. der obersten Geschossdecke *
© Baujahrestypischer Standard * oder Standard aus Cbis 1978 *

1979 bis 1994 *
1995 bis 2009 ™
222010 bis 2020 *

Cab 2021

Dammung der Kellerdecke bzw. des ErdgeschossfuBbodens *
O Baujahrestypischer Standard * oder Standard aus O bis 1978 *

21979 bis 1994 *
21995 bis 2009 *

212010 bis 2020 *

Cab 2021 *
Fenster
) Einscheibenverglasung * ) 2 - Scheiben: Warmeschutzverglasung (tblich ab 1995) *
() 2 - Scheiben- Isolierverglasung / Veerbundfenster / Kastenfenster * ) 3 - Scheiben: Warmeschutzverglasung (Passivhausfenster) *
Heizung

Die Warmeerzeugung erfolgt ... *

Energietrager *

Baujahr der Heizung

Wie wird die Wohnung berwiegend beheizt? * Sonstige Beheizung *
-

Warmwasseraufbereitung *
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Wohnungsausstattung

[ (Teil-)Mablierte Wohnung

) Einbaukiiche

[CJ Aufzug im Gebaude

["J Barrierearm / Rollstuhlgerecht

[_J Gegensprechanlage mit Turaffner

"] Be- und Entluftungsanlage

[J Klimaanlage

[) Manuelle Rollladen / Markisen

[ Elektrische Rollladen / Markisen

[ Abstellraum

[ Kellerraum

[_] Dachbedennutzung

) Durchgangszimmer

] Zweites vollwertiges Bad oder Gaste-WC
[ Sicherheitsausstattung (z.B. Einbruchschutz)
] Aufputzleitungen

" Wenig Steckdosen

") Baumangel / Schaden / Instandhaltungsstau
"] Mangelnde Belichtung / Beluftung

"] Tageslichtbad

["J Handtuchheizkorper im Bad

[) Dusche

) Badewanne

["] Garten zur alleinigen Nutzung

"] Garten zur Mitnutzung

Bitte schéatzen Sie die Ausstattung des Mietobjekts ein (ohne Mobiliar). *
) Einfach * ) Normal * ) Gehoben *

Durchfiihrung umfassender ModernisierungsmafBnahmen

[_] Verbesserung der Auenwanddammung

[_] Verbesserung der Dammung der obersten Geschossdecke/des Daches

[_J Einbau einer neuen energiesparenden Heizung

() Einbau von warme- und schallddmmenden Fenstern

[_) Modemisierung von Bademn

") Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

"] Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung {z. B. Schaffung groRerer Raume)

"] Modemisierung des Innenausbaus, z B Decken, Fulbaden, Treppen

"] Sonstiges Somtiges

im Jahr

im Jahr

im Jahr

im Jahr

im Jahr

im Jahr

im Jahr

im Jahr

im Jahr
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6.2 Punkteschema fiir Ausstattungsmerkmale

Tabelle 16: Punkteschema fiir Ausstattungsmerkmale

Ausstattung allgemein

Aufzug vorhanden 1
Einbaukuche von Vermieterin/Vermieter gestellt 4
Elektrische Rollladen vorhanden 1
Handtuchheizkérper vorhanden 2
Garten zur alleinigen Nutzung 2
Anmietbare Parkmdglichkeit 1
Gegensprechanlage vorhanden 1
Kellerraum vorhanden 1
Dachboden vorhanden 1
Sicherheitsmerkmale vorhanden 1
Wenig Steckdosen -1
Gaste-WC bzw. zweites Bad vorhanden 1
Tageslichtbad vorhanden 1
Bauliche Mangel sowie Lichtmangel -4
Wohnungsart/-lage

Penthouse oder Loft 4
Maisonette/Galerie 2
Souterrain oder Keller -2
Spitzboden -1
Energetische Merkmale

Klimaanlage vorhanden 1
FuBbodenheizung 1
Einscheibenverglasung -2
Erneuerbare Energie (z. B. Geo- oder Solarthermie, Abwarmenutzung / Warmepumpe, ...) 2
Energetischer Standard:

A+ (-< 30 kWh) 3
A (30 -< 50 kWh) 2
B (50 -< 75 kWh) 1
F (150 -< 200 kWh) -1
G (200 -< 250 kWh) -2
H (250 kWh und mehr) -3
Bodenbeldge

Naturstein 2
Laminat -1
Linoleum -2
Einfacher Kunststoffbelag (PVC) -2
Summe

Basis Bis unter 4 Punkte
Einfach 4 bis unter 8 Punkte
Standard 8 bis unter 14 Punkte
Hochwertig 14 Punkte und mehr







