Mietspiegel Dortmund 2023

Gutachten zur Erstellung

im Auftrag der Stadt Dortmund

InWIS Forschung & Beratung GmbH



Verfasser
Dipl.-Okonom Michael Neitzel, M.Sc. Statistikerin Eva-Christina Becker-Emden, B.Sc. Soziologie Nils Kriiger

Dortmunder Mietspiegel 2023 - Gutachten zur Erstellung

INWIS Forschung & Beratung GmbH
Springorumallee 20a
44795 Bochum

Tel.: 0234 - 890 34-0
Fax: 0234 - 890 34-49

E-Mail: info@inwis.de
Internet: www.inwis.de

InWIS, Bochum im Mai 2023


mailto:info@inwis.de
http://www.inwis.de/

II’ Mietspiegel Dortmund 2023 — Gutachten zur Erstellung

Inhalt
([0 T TP P PP TP PP PPTPPPRROPPRIOt 3
P o] o1 o 18T ¥ =T o SRR 4
Lo L1 T o V= 2= Tol o T 1 PSP PP PTOPPR 4
O T o] 1= AU V-SSR 7
2. Rahmendaten zur Erstellung des MIEtSPIEEEIS .....cccviiii e e et e e ere e e e neneas 9
2.1. Datengrundlage und StichprobenkoNnZept........cccoiueiiiiiiiiiiiii e 9
2.2. Rucklaufstatistik/Berechnung der AusschOpfUNgSQUOLE ........eeivieeiiiiiiicce e 12
2.3. Zur Mietspiegel-Erstellung zugrunde gelegter Wohnungsbestand ..........ccccovvveiiiiieeinniiieeiniien e 13
2.4. Fur die ortsiibliche Vergleichsmiete verwendeter Mietbegriff .........coceoviiieiiiinee e, 16
2.4.1 Betriebskosten und Betriebskostenkorrektur ..........cocceveevieiiniinienieeence e 16
2.4.2 Garagen UNd STEIIPIALZE ... .oi i s 17

2.5. Gewichtung der Eigentlimer*innengruppen

2.6. Darstellung der Ergebnisstichprobe

3. Regressionsanalyse zur Bestimmung des Mietspiegelaufbaus .........cccocuvveieiieiiiiiie e, 24
3.1. MethodisChe VOrgENENSWEISE.........ciiiieiiee ettt e et e e e st e e e e tae e e stbe e e esataeeeesaaeessreeaans 24
3.1.1 Grundsatzliche VOrgehenSWEISE. ........eeviiiiiiiiiierieete ettt st 24
3.1.2 Eingrenzung der relevanten WOhNUNEEN .........cooiiiiiiiiiieeie ettt 27
3.1.3 AUSIEIREIDEIEINIZUNE .....vveeeiiiie ettt ettt e e e et e e e et e e e s tr e e e e ttae e eeasaaeesataeeeanssaeeenaseens 27
3.2, ReGreSSIONSMOUEI| .. ..ciiiiiiiiiiiie ettt ettt e s e bt e sat e bt e sabe e be e e ate e ere e e sareenees 28
3.2.1 Giite des verwendeten RegressionsSmModells.........ccoveieiieiiiienieeniienieee e
3.2.2 Zusammensetzung des Regressionsmodells..........cccoooiiiiiiieiii i
3.2.3 Prifung auf Heteroskedastizitat..........cocceeviveeresiiennnnnns

3.2.4 Aussonderung der aulRergesetzlichen Merkmale

4. Auswertungen und Ergebnisse der UNtersUCNUNG ........ooiiviiiieiiiie ettt et e e e e s vaee e e snbee e e e 35
4.1, BeSChaffEN@It ..cceiiiieieie e e e e 35
4.2. WohnungsgroRe UNd WONNUNGSTYP ...ccccuiieiiiiie ettt eeitee ettt e e ettt e e eetae e e s taeeeeeateeesetsaaeesabaeeeessaeesnsenas 38
O T YUy =) U o - SRR 39
A4, WORNUMTEIT .ttt et r et sne e s e 45
4.5, GebietSZUBENOIIGKEIL ....vveiiei i e e e et e e e e e e st aa e e e e e e e s sbataeeeeeesennrnnes 45
4.6. Einfluss besonderer Vertragskonstellationen ...........ooeceviiiiiiie e e 47

5. Tableau des Dortmunder MIEESPIEEEIS .......viiiii i e e e st e e e e e e eabaaeeeeeeeenans 48
5.1, AUTDAU dES TaABIEAUS ...ttt e sia e s er e e be e e ebe e snneeneas 48
5.2, AnWendung der IMIEESPANNEN .......uiiiiceiieeeiiieeeeiieeesee e et e e s eeeeeesaaeeeesstaeesesseeessseaeassteeesassneessssneeans 49

LT Y oY - =S 51
6.1. Fragebogen zur Erhebung der erforderlichen Daten flir den Mietspiegel .......ccccccoeeiiiiveeeiieicciniinenn.. 51

6.2. Stellungnahme zu Varianten des hybriden Tabellenmietspiegels im Vergleich zu einem
2T od T o] a1 0 o T =1 A o1y - USRS 65

Mietspiegel Dortmund 2023 3



II’ Mietspiegel Dortmund 2023 — Gutachten zur Erstellung

Abbildungen

Abb. 1: Histogramm der ungewichteten Ergebnisstichprobe (Auswertungsgrundgesamtheit) ......... 20
Abb. 2: Histogramm der gewichteten Ergebnisstichprobe ...........ccoccveviiiiiie i, 21
Abb. 3: Gebietsabgrenzung des Dortmunder Mietspiegels 2023 ..........ccccieveeriiiineeniieeree e 46

Tabellenverzeichnis

Tab. 1 Zusammensetzung der Grundgesamtheit nach Baualter
Tab. 2 Zusammensetzung der geschichteten Stichprobe nach Baualter
Tab. 3: Ricklaufstatistik auf der Ebene der Stichprobenelemente .........ccceeeeiiieicieeccciee e, 13
Tab. 4 Ermittlung des mietspiegelrelevanten Wohnungsbestandes — Ausschlusskriterien auf

Ebene von Stichprobenelementen ..o 14
Tab. 5: Ermittlung der Anzahl mietspiegelrelevanter Wohnungen .........ccccceeccveeeecieeecciiee e, 15
Tab. 6: Ermittlung der Anzahl verwendbarer Wohnungen (nach Vollstandigkeitspriifung und

PlaUuSTDIlISIEIUNE) «..veenieeiiieieeie ettt st st st ae ettt sat e s bt et e e e eabesatesaeesaes 16
Tab. 7: Durchschnittliche Betriebskosten fiir die Bereinigung von (Teil-)Inklusivmieten auf die

NETEOKAIEMIETE .ee ittt ettt et e e sbe e e s bae e bt e e sbaeebeeenbeeenseas 17
Tab. 8: Korrekturbedarf einer (Teil-)Inklusivmiete aufgrund unentgeltlicher Vermietung von

PRW-SEEIIPIGEZEN . ...eieeiieee ettt st ettt be e e saeeeneas 18
Tab. 9: Durchschnittliche Korrekturbetrage fir Stellplatze sowie Garagen- und

TIefEarageNPIGTZEN ..ccc.eeeee ettt e e e e e et e e e taa e e e tbaeeeebaeeeennns 18
Tab. 10: Berechnung der kombinierten Gewichte (Design- und Responsegewichte) als

REPIKAtiONSEEWICHTE ...eeii ittt e e et e e e e e s e e e e e ntaeeeenneeas 19
Tab. 11: Deskriptive Statistik der ungewichteten Ergebnisstichprobe

(AuswertungsgrundgesamENEit) .......cccueiiiiiiie e et e e e et e e e ta e e eeanes 20
Tab. 12: Deskriptive Statistik der gewichteten Ergebnisstichprobe .........ccccceveviiiiecn e, 21
Tab. 13: Verteilung der mietspiegelrelevanten Wohnungseinheiten der Ergebnisstichprobe tiber

die Stadtbezirke der Stadt DOrtmuUNd .........cc.eiiiiiiiiiiiiie e 22
Tab. 14: Verteilung der mietspiegelrelevanten Wohneinheiten der Ergebnisstichprobe liber

BaAUAILEISKIASSEN ....eiieiiiiii ettt 22
Tab. 15: Verteilung der mietspiegelrelevanten Wohneinheiten der Ergebnisstichprobe (iber

WONNFIAChENKIGSSEN ..ccuvviiiiiecie e esbe e s be e s be e sbeesaree s 23
Tab. 16: Zusammenfassung des Regressionsmodells/GULE.........cccveveeerieciieieeieeeecteere et 28
Tab. 17: Regressionsmodell fiir den Dortmunder Mietspiegel 2023 ..........ccceeeeiieeeeciieeecciiee e, 29
Tab. 18: Regressionsmodell unter Verwendung robuster Standardfehler (HC3-Methode)................. 32
Tab. 19: Einteilung der Wohnungen in Baualtersklassen ..........ccveeveeiiiiiiiieiei e 35
Tab. 20: Ubersicht tiber die Bewertung der ModernisierungsmaRBnahmen in Abhingigkeit von

dem Jahr der DUrChTUNIUNG ......ooi i eeee e sraeeeeas 37
Tab. 21: Signifikante Einflussmerkmale: WohnuNngsgroRe ........ccueeiivieeeciiie et e 38
Tab. 22: Signifikante Einflussmerkmale: WOohNUNGSYP ..occcvviieieiiieicieeeee e 38
Tab. 23: Signifikante Einflussmerkmale: Bad-Ausstattung ..........oeeveiieiiiiiiiiiee e 41
Tab. 24: Signifikante Einflussmerkmale: Bodenbelage ...........oovevieiiiiiee e 42
Tab. 25: Signifikante Einflussmerkmale: Beheizungsart ...........cocuviiiiieeeciiie e 42

4 Mietspiegel Dortmund 2023



II’ Mietspiegel Dortmund 2023 — Gutachten zur Erstellung

Tab. 26: Signifikante Einflussmerkmale: Aufzug und Barrierefreiheit ........ccccoeeevvieciee v, 43
Tab. 27: Signifikante Einflussmerkmale: Verglasung ........coccoveeeiiiiiieniiiiiceec e 43
Tab. 28: Signifikante Einflussmerkmale: AUBENfIAChEN .........ooiieiiiiiiee e 44
Tab. 29: Signifikante Einflussmerkmale: Weitere Merkmale.......cccoovvvieeiriieeiniieec e, 44
Tab. 30: Signifikante Einflussmerkmale: Gebietszugehorigkeit.........cceeeeciieieciiii e, 46
Tab. 31: Mietwerttabelle 2023 fiir die Stadt DOrtmuNnd.........cooeviiiiiriieriiieeceeee e 49

Mietspiegel Dortmund 2023 5






II’ Mietspiegel Dortmund 2023 — Gutachten zur Erstellung

1. Einleitung

Erstellung des Dortmunder Mietspiegels als qualifizierter Mietspiegel

Der Dortmunder Mietspiegel 2023 beruht auf einer reprasentativen Erhebung in Form einerEigentimer*innen-
bzw. Vermieter*innenbefragung. Auftraggeberin war die Stadt Dortmund (Amt fir Wohnen). Die Mietspiegel-
Erstellung wurde begleitet vom , Arbeitskreis Dortmunder Mietspiegel", dem Vertreter*innen folgender Organi-
sationen angehoren:

¢ Haus & Grund Dortmund e.V. — Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverband, ElisabethstralRe 4,
44139 Dortmund,

e DMB Mieterbund Dortmund e.V. - Mieterschutzverein -, PrinzenstraRe 7, 44135 Dortmund,

e Mieterverein Dortmund und Umgebung e.V., KampstralRe 4, 44137 Dortmund,

* Arbeitsgemeinschaft Dortmunder Wohnungsunternehmen, KampstraRRe 51, 44137 Dortmund und

e der Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in der Stadt Dortmund, Markische Straf3e 24-26, 44141
Dortmund.

Die dem Mietspiegel zugrunde liegenden Daten wurden von der InWIS Forschung & Beratung GmbH, Bochum,
im Rahmen einer reprasentativen Vermieter*innenbefragung zum Stand Mai 2022 ermittelt. Die relevanten
wohnwertbestimmenden Merkmale — Art, GroRe, Beschaffenheit, Ausstattung und Lage — wurden mithilfe eines
Fragebogens bzw. mittels Datentrageraustausch bei den Vermieter*innen erhoben.

Dieser Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen gemafR & 558d Abs. 2 Burgerliches
Gesetzbuch (BGB) erstellt und wurde von den vorgenannten Interessenverbdnden, auRer dem DMB Mieterbund
Dortmund e.V. — Mieterschutzverein —, anerkannt. Er genligt damit den Anforderungen, die an einen qualifizier-
ten Mietspiegel (§ 558d Abs. 1 BGB) gestellt werden. Er hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2024.

Aus dem Erfordernis der Erstellung nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen konnen fur qualifizierte
Mietspiegel folgende (Mindest-)Voraussetzungen abgeleitet werden?, die fiir den Dortmunder Mietspiegel erfiillt
sind:

e  Der Mietspiegel muss auf reprdsentativen Daten beruhen.

e  Esmuss eine wissenschaftlich anerkannte Auswertungsmethode nachvollziehbar eingesetzt wer-
den.

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

Fir die Erhebung der Daten wurde eine umfangreiche Primarerhebung auf der Grundlage einer geschichteten
Zufallsstichprobe durchgefiihrt. Fiir die Auswertung standen reprdsentative Daten zur Verfligung. Die Daten-
grundlage wird in Kapitel 2 beschrieben.

Die Auswertung erfolgte in einem zweistufigen Modell nach der fiir die Mietspiegel-Erstellung anerkannten Re-
gressionsmethode. Die Regressionsmethode wurde nach den Grundsatzen der Statistik angewendet. Die Regres-
sionsmethode wurde eingesetzt, um anhand der Koeffizienten der gesetzlichen Einflussvariablen — Art, GroRRe,
Lage sowie Ausstattung und Beschaffenheit — und von aullergesetzlichen Merkmalen eine Grundmiete fiir meh-
rere Baujahresklassen sowie Zu- und Abschlage fiir die weiteren Wohnwertmerkmale zu bestimmen. Die Anwen-
dung der Methode, die Priifung der Anwendungsvoraussetzungen und die Gutekriterien (Determinationskoeffi-
zient, Standardfehler etc.) sind in Kapitel 3 erlautert. Wesentliche Ergebnisse zu den Auswertungen sind in Kapitel
4 dargestellt.

1 Vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (Hrsg.): Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, 2. inhaltlich unveran-
derte Aufl. 2014, Bonn, S. 23.
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Der Dortmunder Mietspiegel wurde im Anschluss daran als Tabellenmietspiegel erstellt. Wir bezeichnen diese
Form des Mietspiegels als hybriden Mietspiegel. Das Vorgehen der Erstellung des Mietspiegels sowie der Aufbau
des Mietspiegels sind in Kapitel 5 erldutert.

Bei der diesjahrigen Mietspiegelerstellung ist zum Vergleich ein (herkdmmlicher) Regressionsmietspiegel erstellt
und mit dem hybriden Tabellenmietspiegel verglichen worden. Auf der Basis der Ergebnisse einer Stellungnahme
des InWIS wurde statt des im Tabellenmietspiegel als Mittelwert ausgewiesenen Medians das arithmetische Mit-
tel verwendet. Die Stellungnahme ist im Anhang abgedruckt (Kapitel 6.2).

Die Arbeitsschritte zur Erstellung des Mietspiegels, die Anwendung der Methode und die Ergebnisse sind in die-
ser Dokumentation ausfiihrlich dargestellt.

Bedeutung eines qualifizierten Mietspiegels

Mietspiegel — sowohl einfache als auch qualifizierte — haben ihren Hauptanwendungsbereich im gesetzlichen
Mieterhéhungsverfahren zur Anpassung der vertraglich vereinbarten Miete an die ,,ortsiibliche Vergleichsmiete”
(§ 558 Abs. 1 Satz 1 BGB) und zwar sowohl zur Begriindung des Mieterhéhungsverlangens (Begrindungsfunktion)
als auch im Prozess auf Zustimmung zu einer verlangten Mieterh6hung (Beweisfunktion).

Die ,ortsiibliche Vergleichsmiete” wird nach dem Wortlaut des Gesetzes ,,[...] gebildet aus den iiblichen Entgel-
ten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, GrofRe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage einschlieflich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letz-
ten vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560 BGB abgesehen, gedndert worden sind“ (§ 558 Abs.
2 Satz 1 BGB).

Das Biirgerliche Gesetzbuch verweist auf vier Alternativen, mit denen die ortsiibliche Vergleichsmiete ermittelt
und ein Mieterhdhungsverlangen begriindet werden kann:

e einen Mietspiegel und zwar sowohl einen einfachen als auch einen qualifizierten Mietspiegel;
e  eine Auskunft aus einer Mietdatenbank;
e  ein Sachverstandigengutachten;

e die Benennung von mindestens drei einzeln vergleichbaren Wohnungen.

Fiir die Verwendung von Mietspiegeln spricht der Vorteil, dass sie das Mietniveau des 6rtlichen Wohnungsmark-
tes auf einer breiten Informationsbasis abbilden kénnen. Liegt ein qualifizierter Mietspiegel vor, so 16st dieser
besondere Rechtsfolgen aus:

e  Enthilt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben fiir eine Wohnung, so hat der Vermieter diese An-
gaben auch dann mitzuteilen, wenn er oder sie die Mieterhohung auf ein anderes Begriindungs-
mittel stiitzt (§ 558a Abs. 3 BGB; Mitteilungsverpflichtung).

e Ineinem gerichtlichen Verfahren wird widerleglich vermutet, dass die im qualifizierten Mietspie-
gel ausgewiesenen Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben (§ 558d Abs. 3 BGB;
Vermutungswirkung).

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

2.1. Datengrundlage und Stichprobenkonzept

Die Daten fiir den Dortmunder Mietspiegel 2023 wurden in enger Zusammenarbeit mit der Dortmunder Statistik
(abgeschottete Statistikstelle der Stadt Dortmund), erhoben. Die Ziehung der Stichprobe wurde im Friithjahr 2022
in einem mehrstufigen Verfahren auf der Grundlage mehrerer Datenquellen durchgefiihrt. Neben der kommu-
nalen Gebdudedatei wurde vom Stadtsteueramt ein Auszug aus der Grundsteuerdatei zur Verfligung gestellt.

Die Dortmunder Statistik hat zundachst ndherungsweise die mietspiegelrelevante Grundgesamtheit fiir die Stich-
probenziehung aus der kommunalen Gebaudedatei flr den Stichtag 31.12.2020 ermittelt. Der ein Jahr zuricklie-
gende Stichtag resultiert daraus, dass die Gebdudedatei immer erst nach Abschluss der jahrlichen amtlichen Bau-
tatigkeitsstatistik (i. d. R. im Mai/Juni) fortgeschrieben werden kann. Zur weiteren Eingrenzung des Gebaudebe-
standes und der Gewahrleistung einer moglichst mietspiegelrelevanten Grundgesamtheit wurden weitere Aus-
wertungen durchgefiihrt und im Zuge dessen Gebaude nicht beriicksichtigt,

e die entweder keine Wohngebaude waren (zu weniger als 50 % Wohnzwecken dienend),
e  beidenen es sich um Ein- und Zweifamilienhduser handelte,
e flir deren Wohnungen eine Mietpreis- und Belegungsbindung besteht (sog. Sozialwohnungen),

e oder bei denen es sich um Pflegewohnheime oder andere Wohnheime handelte (z. B. Studieren-
denwohnheime).

Diese Gebdude bzw. die darin befindlichen Wohnungen sind fir die Erstellung des Mietspiegels nicht relevant
und dirfen nicht beriicksichtigt werden bzw. spielen als Segment (vermietete Ein- und Zweifamilienhauser) eine
untergeordnete Rolle.

Der Ausschluss nicht mietspiegelrelevanter Wohnungen erfolgte bei der Erstellung des Dortmunder Mietspiegels
in einem zweistufigen Verfahren: Zum einen wurden die Zuldssigkeitsvoraussetzungen bereits in dieser friihen
Phase beim Aufbau der fiir die Stichprobenziehung verwendeten Grundgesamtheit geprift. Zum anderen wurde
ber Filterfragestellungen des Erhebungsinstruments darauf geachtet, dass Wohnungen, die nicht mietspiegel-
relevant sind, identifiziert werden und unberiicksichtigt bleiben. Dadurch wurde die Verlasslichkeit des Verfah-
rens insgesamt erhoht.

Nach Abschluss der Auswertung enthielt der mietspiegelrelevante Gebdaudebestand nur Gebaude mit drei und
mehr Wohnungen (sog. Mehrfamilienhduser). Insgesamt waren flr die Stichprobenziehung darin 34.509 Ge-
baude enthalten (= fur die Mietspiegelerstellung relevante Grundgesamtheit).

Dem InWIS wurde die Auswertung libergeben. Jeder Datensatz enthielt nur solche Angaben, die fur die Erarbei-
tung eines Stichprobenplanes und die Ziehung der Stichprobe notwendig waren. Hierzu zahlt ein Ordnungsmerk-
mal, StraBenschlissel/Hausnummer, Statistischer Unterbezirk und Stadtbezirk sowie die Baualtersklasse und die
Anzahl der Wohnungen im Gebaude, jedoch keine Adressdaten.

Diese Auswertung aus der Gebdudedatei wurde fiir die Erarbeitung eines Stichprobenplanes analysiert. Aufgrund
der historisch bedingt schwankenden Intensitat der Bautatigkeit sind die Baualtersklassen bis einschlieRlich 1974
vergleichsweise stark besetzt, in den jiingeren Baualtersklassen ist dagegen eine deutlich geringere Zahl von Ge-
bauden in der Grundgesamtheit enthalten.
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Tab. 1: Zusammensetzung der Grundgesamtheit nach Baualter

Baualtersklassen Haufigkeit Ai:t;n”
bis 1959 18.271 52,9%
1960 bis 1964 5.870 17,0%
1965 bis 1969 3.491 10,1%
1970 bis 1974 2.212 6,4%
1975 bis 1979 1.076 3,1%
1980 bis 1984 1.089 3,2%
1985 bis 1989 345 1,0%
1990 bis 1994 380 1,1%
1995 bis 1999 680 2,0%
2000 bis 2004 395 1,1%
2005 bis 2009 156 0,5%
2010 bis 2014 183 0,5%
ab 2014 (bis 2020) 361 1,0%
Gesamt 34.509 100,0%

Gebdude der Baujahre bis 1974 reprasentieren rd. 86,4 Prozent des mietspiegelrelvanten Gebdudebestandes.
Um fir die jingeren Baujahre eine ausreichende Zahl an Wohnungen fir die Ergebnisstichprobe und insofern
auch fir die Feldbesetzung des Tabellenmietspiegels zu gewahrleisten, wurden die Baualtersklassen ab 1975
hoher gewichtet und die Gewichtung der Baualtersjahre bis 1974 entsprechend reduziert.

GemaR Stichprobenplan wurde aus dem mietspiegelrelevanten Gebdaudebestand eine geschichtete Zufallsstich-
probe gezogen, die 7.700 Gebaude umfasste. Unter diesen befinden auch Gebdude mit Wohneigentiimerge-
meinschaften (WEG), in denen sich zum Teil vermietete, zum Teil selbstgenutzte Eigentumswohnungen befinden
kénnen. Nach einer ndaherungsweisen Bereinigung um selbstgenutztes Wohneigentum sowie um doppelte Zu-
ordnungen und Objekte mit fehlenden Eigentimer*inneninformationen, verblieb eine Stichprobe von 7.280 Ge-
bauden. Davon waren insgesamt 5.674 Objekte privaten Vermietende bzw. gewerblichen Kleinvermietende und
1.606 der ,institutionellen” Wohnungswirtschaft (groRe Wohnungsunternehmen und -genossenschaften) zuzu-
ordnen.

Tab. 2: Zusammensetzung der geschichteten Stichprobe nach Baualter

Baualtersklassen Haufigkeit Ai:t;jl
bis 1959 3.108 42,7%
1960 bis 1964 1.005 13,8%
1965 bis 1969 591 8,1%
1970 bis 1974 374 5,1%
1975 bis 1979 285 3,9%
1980 bis 1984 274 3,8%
1985 bis 1989 265 3,6%
1990 bis 1994 280 3,8%
1995 bis 1999 272 3,7%
2000 bis 2004 270 3,7%
2005 bis 2009 132 1,8%
2010 bis 2014 154 2,1%
ab 2014 (bis 2020) 270 3,7%
Gesamt 7.280 100,0%

Aus dem Auszug der Grundsteuerdatei wurden der gezogenen Stichprobe die Eigentimer*innenanschriften aller
Gebdude bzw. Eigentumswohnungen zugespielt. Fiir die in der Stichprobe enthaltenen 5.674 Gebaude privater
Vermietender bzw. gewerblicher Kleinvermietender konnten insgesamt 10.287 Eigentliimer*innenanschriften er-
mittelt werden. Dies hangt, wie beschrieben, damit zusammen, dass einige Mehrfamilienhduser nach dem
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Wohneigentumsgesetz aufgeteilt worden sind und mehrere Eigentiimer*innen in einem Gebdude Wohnungen
vermieten.

Die Gebaude der groRen Wohnungsunternehmen wurden nach Stichprobenziehung seitens der Dortmunder Sta-
tistik aufbereitet und zugeordnet. Die Kontaktaufnahme zu den Wohnungsunternehmen und Begleitung der Be-
fragung der einzelnen Gesellschaften wurde durch InWIS durchgefiihrt.

Durch das gewahlte Stichprobenkonzept ist sichergestellt, dass es sich um eine reprasentative Stichprobe han-
delt (§ 9 Abs. 1 MsV), mit der in Verbindung mit der erforderlichen Gewichtung (Design- und Response-Gewicht;
siehe Kapitel 2.5) reprasentatives Datenmaterial erhoben und fiir die Auswertungen zur Verfligung gestellt wer-
den kann.

Erhebungsmethode, Datenschutz und Stichtag

Nach der Broschire ,Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln” sind die beiden Befragungsarten Vermieter*in-
nen- und Mieter*innenbefragung fiir die Erhebung der Datengrundlagen als gleichwertig anzusehen und in der
Mietspiegel-Erstellung anerkannt. In Dortmund wird traditionell das Verfahren der Vermieter*innenbefragung
gewahlt, das sich seit vielen Jahren bewdhrt hat und im Verhaltnis zu Interview-gestiitzten, haushaltsbezogenen
Befragungen in einzelnen Wohnungen deutlich kostengiinstiger zu realisieren ist.2

Da mittels eines Fragebogens, der an eine(n) Vermieter*in gerichtet wird, oftmals Angaben zu mehr als einer
Wohnung gewonnen werden kdnnen, ist die Vermieter*innenbefragung der Mieter*innenbefragung aus rein
erhebungsékonomischen Griinden zu bevorzugen. Im Hinblick auf die Abfrage von Modernisierungsaktivitaten
sowie Merkmalen zur energetischen Ausstattung und Beschaffenheit, lassen sich im Rahmen von Vermieter *in-
nenbefragungen regelmaRig deutlich detailliertere Informationen gewinnen, da Mieter*innen oftmals nur ge-
ringe oder gar keine Kenntnisse Gber diese Fragen besitzen.

Zudem hat sich durch die Uberpriifung der Vermieter*innenangaben im Rahmen von erginzenden Mieter*in-
nenbefragungen bei anderen Mietspiegel-Erstellungen, die das InWIS begleitet hat, gezeigt, dass sich die Miet-
preisangaben von Vermieter*innen und Mieter*innen kaum unterscheiden (festgestellt wurden lediglich geringe
und unsystematische Abweichungen), die Vermieter*innen die mietpreisrelevanten Merkmale der Wohnungen
aber sehr viel genauer beurteilen kdnnen als Mieter*innen. Dies trifft im Besonderen auf Angaben zu Moderni-
sierungen und Erneuerungen zu, deren Einflussbeitrage vergleichsweise hoch sind.

Methodisch handelt es sich bei diesem Verfahren der Vermieter*innenbefragung um die Ziehung einer Klum-
penstichprobe3. Generell ist bei Klumpenstichproben zu beachten, dass die Varianz der Merkmale in der Stich-
probe bzw. die Elemente eines Klumpens unterschatzt werden kénnen, weil die Wohnungen eines Gebaudes
ahnlicher sein kénnen als die Elemente verschiedener Klumpen (Wohnungen in unterschiedlichen Gebiuden).
Dies wird in der Literatur auch als Klumpeneffekt bezeichnet.

Fir das Ausmal’ des Klumpeneffekts sind die Struktur der Klumpen, d.h. die GroRRe der Klumpen und die Hetero-
genitat der Klumpen von groBer Bedeutung. Der Klumpeneffekt ist umso geringer, je kleiner die Klumpen (Anzahl
der Wohnungen in den Gebduden) sind, die betrachtet werden, und je dhnlicher sich die Klumpen und damit
auch die Elemente in den Klumpen (die Wohnungen) sind. Angesichts der relativen Homogenitat der Wohnungen
einer Baualtersklasse in unterschiedlichen Gebauden ist von vornherein davon auszugehen, dass ein Klumpenef-
fekt angesichts der Struktur des Dortmunder Wohnungsmarktes zu vernachlassigen sein diirfte. Fiir andere Woh-
nungsmarktstrukturen, wie bspw. in den neuen Bundeslandern mit einem hohen Anteil von industriell gefertig-
ten Wohnungen, misste der Sachverhalt anders beurteilt werden.

2 Vgl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) (Hrsg.): Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, 2. inhaltlich unveran-
derte Aufl. 2014, Bonn, S. 43 ff.

3 Auch bei Interview-gestitzten Befragungen kénnen aufgrund des Stichprobenkonzeptes Klumpeneffekte auftreten, wie z.B. beim ,,ran-
dom walk“-Verfahren.
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Um diese Annahme — Uber diese Plausibilitdtsbetrachtung hinaus — statistisch zu untermauern, wurden aus der
Gesamtheit der mietspiegelrelevanten Wohnungen, die sich in der Ergebnisstichprobe befanden, nach Abschluss
der Auswertung des Mietspiegels in der ersten Stufe (siehe hierzu Kapitel 3.1) mehrere Teilstichproben unter-
schiedlicher GroRe betrachtet und das Regressionsmodell zur Vorbereitung des Tabellenmietspiegels darauf an-
gewendet. Im Vergleich von unterschiedlichen 80-prozentigen einfachen Zufallsstichproben im Verhéltnis zur
Verwendung der gesamten Ergebnisstichprobe zeigte sich eine Abweichung der durchschnittlichen, geschatzten
Quadratmetermiete von nicht mehr als 0,5 Prozent. Nach den Uberpriifungen hat sich die aufgestellte Annahme
bestatigt, dass Klumpeneffekte zu vernachldssigen sind und die Giite des Mietspiegels, insbesondere die Repra-
sentativitat, nicht beeintrachtigen.

Die Erhebung der Mieten wurde in Dortmund in Form einer Online-Vermieter*innenbefragung (liber individuelle
Zugangsschliissel) bei den privaten (Klein-)Vermieter*innen im Zeitraum von Anfang Juni bis Anfang August 2022
durchgefiihrt. Neben der Teilnahme an der Online-Befragung, hatten die Befragten die Moglichkeit, postalisch
einen Papier-Fragebogen samt frei gemachtem Riicksendeumschlag zu erhalten.

Da die Befragung vor dem Inkrafttreten der Regelungen zur Auskunftspflicht am 1. Juli 2022 begonnen wurde,
wurden die Befragten auf die Freiwilligkeit der Befragung und auf die Einhaltung von datenschutzrechtlichen
Bestimmungen hingewiesen. Es wurde den Befragten zugesichert,

e dass samtliche Angaben strikt vertraulich behandelt und nur zum Zweck der Ermittlung der orts-
Ublichen Vergleichsmiete ausgewertet und

e dass einzelne Fragebogen keinem Dritten — auch nicht der Auftraggeberin, d.h. der Stadt Dort-
mund — zuganglich gemacht werden.

MaRgeblich fir die Erstellung des Mietspiegels waren die Mieten, die im Stichmonat Mai 2022 bzw. zum Stichtag
1. Mai 2022 gezahlt wurden. Der Versand an die privaten Vermietenden startete am 14. Juni 2022. Nach Ablauf
von rund vier Wochen wurde von Seiten der Stadt Dortmund eine Erinnerung an alle Befragten versandt.

Der als Erhebungsinstrument verwendete Fragebogen war zuvor mit dem Arbeitskreis Mietspiegel Dortmund
abgestimmt worden (vgl. Kapitel 6.1 im Anhang). Der verwendete Fragebogen bot den Angeschriebenen die
Moglichkeit, Angaben fir bis zu sechs Wohneinheiten innerhalb eines Gebdudes zu machen. Umfasste das be-
treffende Gebaude mehr als sechs im Eigentum des jeweiligen Angeschriebenen befindliche Wohneinheiten,
konnte dieser entweder weitere Zugangsschliissel fiir die Online-Befragung, weitere (Erganzungs-) Bogen oder
alternativ einen Excel-Fragebogen bei InWIS anfordern.

2.2. Rucklaufstatistik/Berechnung der Ausschépfungsquote

Ausgehend von 11.893 versandten Fragebogen (10.287 an private Vermieter bzw. gewerbliche Kleinvermieter
sowie 1.606 an die groReren Wohnungsgesellschaften) wurden 363 stichprobenneutrale Ausfalle registriert.
Hierbei handelte es sich Giberwiegend um Eigentiimerwechsel (Wohnung/Objekt verkauft oder verschenkt) oder
um gewerblich genutzte Objekte, die falschlicherweise einbezogen wurden, da in Einzelféllen vorab keine Kor-
rektur moglich war. In 194 Fillen konnte der Adresssat/die Adressatin nicht ermittelt werden.

Damit verbleibt eine bereinigte Bruttostichprobe von 11.530 Fillen (96,9 Prozent aller versandten Fragebdgen).
Dartber hinaus wurden 6.288 stichprobensystematische Ausfille registriert. Bei 5.963 Fragebogen lag keine Ant-
wort vor (51,7 Prozent der bereinigten Bruttostichprobe), in 168 Fallen wurde die Teilnahme verweigert. In
46 Fallen nannte der Empfangende Zeitgriinde, die ihn an einer Teilnahme hinderten, bei 29 bzw. 28 Rickmel-
dungen war der/die angeschriebene Befragte zu alt oder krank.

Nach Abzug der stichprobenneutralen und der stichprobensystematischen Ausfélle verblieb eine Nettostich-
probe auf Ebene der Stichprobenelemente (Gebdude/Wohnung) von 45,5 Prozent.
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Tab. 3: Ricklaufstatistik auf der Ebene der Stichprobenelemente

Erhebungsphase Mietspiegel Dortmund Haufigkeit Anteil

Bruttostichprobe 11.893 100,0%
Stichprobenneutrale Ausfalle

Anschrift bzw. Name falsch/Angeschriebene Person verzogen/nicht mehr dort gemeldet 194 1,6%
Zielperson/Eigentiimer verstorben 7 0,1%
Wohnung/Objekt steht leer 18 0,2%
Wohnung/Objekt verkauft/verschenkt 105 0,9%
Kein Wohnobjekt 39 0,3%
Summe der stichprobenneutralen Ausfalle 363 3,1%
Bereinigte Bruttostichprobe 11.530 96,9%
Stichprobensystematische Ausfalle

Teilnahme verweigert - kein Interesse 168 1,5%
Teilnahme verweigert - zu krank 28 0,2%
Teilnahme verweigert — Zeitgriinde 46 0,4%
Teilnahme verweigert - zu alt 29 0,3%
Teilnahme verweigert - Abwesenheit (Urlaub, Geschiftsreise, 0.A.) 9 0,1%
Teilnahme verweigert - sonstige Griinde 45 0,4%
keine Antwort 5.963 51,7%
Summe der stichprobensystematischen Ausfélle 6.288 54,5%

Nettostichprobe 45,5%

Fasst man die stichprobensystematischen Ausfalle (ohne fehlende Antwort) mit der Nettostichprobe zusammen,
so liegen zu 5.567 Féllen Riickmeldungen vor, sodass eine Riickmeldequote von rd. 48,3 Prozent erreicht werden
konnte.

2.3. Zur Mietspiegel-Erstellung zugrunde gelegter Wohnungsbestand

Fiir die Erstellung eines Mietspiegels kdnnen nicht alle Wohnungen herangezogen werden. Wohnungen, die ver-
wendet werden, missen bestimmte Anforderungen erfiillen. Solche Anforderungen ergeben sich unmittelbar
oder mittelbar aus den Regelungen des Birgerlichen Gesetzbuches oder aufgrund besonderer, értlicher Gege-
benheiten, die die Berlicksichtigung bestimmter Wohnungen nahelegen oder verneinen.

Fir die Erstellung des Dortmunder Mietspiegels wurden zundchst Wohnungen zugrunde gelegt, die sich inner-
halb des Dortmunder Stadtgebietes befinden. Zudem wurden nur Wohnungen verwendet, deren Miete inner-
halb des gesetzlich festgelegten Sechsjahres-Zeitraumes entweder neu vereinbart (Neuvertragsmieten) oder —
von Veranderungen der Betriebskosten nach § 560 BGB abgesehen — gedndert worden ist (gednderte Bestands-
mieten). Wohnungen, deren Miete seit dem 1. Mai 2016 nicht neu festgelegt wurde, blieben unbericksichtigt.

Daneben wurden Wohnungen nicht bericksichtigt,

e die zum Stichtag 1. Mai 2022 nicht vermietet waren;

e  deren Miete durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist
(bspw. offentlich geférderte Wohnungen — sog. ,Sozialwohnungen” — oder Wohnungen, die an-
deren Mietpreisbindungen unterlegen waren);

e die ganz oder teilweise von der Eigentimer*in oder dessen/deren Familienangehérigen genutzt
wurden;

e die mit verbilligter Miete oder ohne Miete Gberlassen wurden (Gefalligkeitsmiete);
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e die nicht als Wohnraum vermietet wurden (z. B. ganz oder teilweise gewerblich genutzte Woh-
nungen) oder an eine gewerbliche Zwischenmieter*in vermietet wurden;

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

e  beidenen Sonderkonditionen vereinbart wurden, z.B. aufgrund von mietmindernden Vorleistun-
gen der Mieter*in oder Dienstverhéltnissen mit Mieter*innen (z.B. Hausmeistertatigkeiten, Gar-
tenpflege etc.) oder bei werksgebundenen Wohnungen/Dienstwohnungen;

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

e diesich in Ein- und Zweifamilienhdusern befunden haben;

e diein Studierenden- und Jugendwohnheimen gelegen waren sowie sonstiger Wohnraum in Hei-
men, Wohnheimen, Internaten und Seminaren;

e  bei denen zusatzlich Pflege- und Betreuungsangebote oder andere Serviceleistungen bereitge-
stellt wurden.

Um Uber die bereits vor Stichprobenziehung vorgenommene Bereinigung hinaus sicherzustellen, dass nur
solche Geb&dude bzw. Wohnungen berticksichtigt werden, die fiir die Erstellung des Mietspiegels relevant

sind, enthielt der Fragebogen Filterfragestellungen.

Betrachtung auf Ebene der Stichprobenelemente

Aufgrund von Angaben, die die Angeschriebenen zu 5.242 Stichprobenelementen, d.h. Gebduden oder Eigen-
tumswohnungen, gemacht haben, mussten aufgrund der skizzierten Ausschlusskriterien 156 Stichprobenele-
mente ausgesondert werden. Hauptgrund fiir Ausschliisse war in 82 Fillen Selbstnutzung oder die Uberlassung
des Objektes bzw. der Eigentumswohnung fiir Angehorige. D.h. in die Ergebnisstichprobe der erfassten Fragebo-
gen konnten 5.086 Fille/Fragebdgen eingezogen werden. Darunter befinden sich Angaben, die von Eigentimer/-
innen von Eigentumswohnungen stammen, sodass einem Gebdude mehrere Fragebdgen zugeordnet werden
konnen. Die in der Ergebnisstichprobe enthaltenen Fragebdgen beziehen sich auf 3.918 verschiedene Gebadude
(53,8 Prozent bezogen auf 7.280 Gebaude, zu denen Angaben zum/zur Eigentiimer/in ermittelt werden konn-
ten.)

Tab.4: Ermittlung des mietspiegelrelevanten Wohnungsbestandes — Ausschlusskriterien auf Ebene von Stichprobenele-
menten

Erhebungsphase Mietspiegel Dortmund Ausschlussgrinde Haufigkeit Anteil
Nettostichprobe 5.242 100,0%
/Ausschluss - Wohnheim/soziale Einrichtung 5 0,1%
IAusschluss - Wohnrecht auf Lebenszeit/NieRbrauch 9 0,2%
Ausschluss - Eigenbedarf 82 1,6%
/Ausschluss - Sonderkonditionen (Gefilligkeitsmiete, keine Mietzahlung, 0.A.) 41 0,8%
/Ausschluss - tiberwiegend gewerbliche Nutzung 19 0,4%
/Ausschluss - Miete langer als 6 Jahre unverandert 0 0,0%
Summe 156 3,0%
Ergebnisstichprobe der erfassten Fragebogen 5.086 97,0%

Betrachtung auf Wohnungsebene

Die 5.086 erfassten Fragebogen reprasentieren 20.366 Wohnungen, von denen 5.819 Wohnungen (rund 30,1
Prozent) nicht weiter betrachtet werden diirfen, weil sie aufgrund der sachlichen Ausschlusskriterien nicht flr
die Mietspiegelerstellung verwendet werden dirfen bzw. aufgrund der Festlegungen im Arbeitskreis nicht in den
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Mietspiegel aufgenommen werden sollen. Der Arbeitskreis Dortmunder Mietspiegel hatte festgelegt, dass mob-
lierter Wohnraum nicht mit aufgenommen werden soll.

Als mietspiegelrelevant konnen 14.547 Wohnungen weiter beriicksichtigt werden. Wesentliches Ausschlusskri-
terium bei der Prifung auf Mietspiegelrelevanz ist die Eingrenzung auf einen sechsjahrigen Betrachtungszeit-
raum. Uber dieses Kriterium sind rd. 3.500 Wohnungen oder 17,2 Prozent ausgeschlossen worden. 551 Wohnun-
gen wurden vom Eigentiimer/der Eigentimerin selbst genutzt (2,7 Prozent), 517 Wohnungen standen zum Stich-
tag 1. Mai 2022 leer (2,5 Prozent), bei 386 Fallen wurde eine Wohnung verbilligt oder ohne Miete (iberlassen
(1,9 Prozent; Gefilligkeitsmiete), in 254 Fallen handelte es sich um eine Sozialwohnung (1,2 Prozent). Die weite-
ren Ausschlusskriterien kdnnen der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.

Tab.5:  Ermittlung der Anzahl mietspiegelrelevanter Wohnungen

Erhebungsphase Mietspiegel Dortmund- Ergebnisstichprobe auf Wohnungsebene Haufigkeit Anteil in %
Nettostichprobe 20.366 100,0%
Ausschluss - Selbstnutzung oder Vermietung an Familienangehérige 551 2,7%
Ausschluss - Gefalligkeitsmiete 386 1,9%
Ausschluss - gewerbliche Nutzung 88 0,4%
IAusschluss - Wohnung nicht abgeschlossen 16 0,1%
% Ausschluss - Sonderkonditionen 35 0,2%
Z“; Ausschluss - Wohnung in Wohnheim 14 0,1%
Ef Ausschluss - Sozialwohnung 254 1,2%
g IAusschluss - Belegungsbindung ohne Mietpreisbindung 48 0,2%
Ausschluss - Leerstand 517 2,5%
Ausschluss - mobliert vermietet 237 1,2%
Ausschluss - Pflege- und Betreuungsangebote 177 0,9%
IAusschluss - 6-Jahreszeitraum (keine Neuabschluss/keine Mietanpassung) 3.496 17,2%
Nicht verwendbare Datensatze (Ausschlusskriterien) 5.819 30,1%

Mietspiegelrelevante Datensatze (Ergebnisstichprobe der mietspiegelrelevanten Falle)

Im Anschluss an die Prifung auf Mietspiegelrelevanz fand begleitend zur weiteren Aufbereitung und Auswertung
des Datensatzes fiir jede Variable eine Priifung auf Vollstandigkeit und Plausibilitat statt. Fehlten zentrale Anga-
ben wie das Baujahr oder die Wohnflache, so musste die Wohnung ausgeschlossen werden.

Ausgehend von 14.547 Wohnungen, die als mietspiegelrelevant klassifiziert werden konnten, mussten weitere
2.034 Wohnungen (14 Prozent der mietspiegelrelevanten Wohnungen) wegen weiterer, sonstiger Ausschlisse
ausgesondert werden.

Wesentlicher Ausschlussgrund war, dass keine AuBRenflache angekreuzt worden ist (871 Félle, 6 Prozent) und
diese Variable sich als signifikant erwiesen hat und im Modell berticksichtigt wurde. In 274 Fallen waren mehrere
Heizungsarten benannt und dies erschien aufgrund der technischen Rahmenbedingungen nicht als plausibel (1,9
Prozent). Bei 268 Wohnungen fehlte die Wohnflache (1,8 Prozent) und bei 59 Wohnungen die Baujahresangabe
(0,4 Prozent). In 152 Fallen konnte aufgrund der Angaben im Fragebogen kein tUberwiegend in den Wohn- und
Schlafraumen verwendeter Bodenbelag ermittelt werden (1,0 Prozent).

Aufgrund des Verteilungsverlaufes lag fir Wohnungen, die kleiner als 20 m?2 und gréRer als 145 m? waren, keine
ausreichende Fallzahl vor, sodass der Anwendungsbereich des Mietspiegels entsprechend auf WohnungsgréoRen
innerhalb dieses Intervalls begrenzt wurde. Bei 43 Féllen war die Miete sehr niedrig bzw. sehr hoch, sodass sie
fir die Ergebnisstichprobe als AusreiRer zu klassifizieren waren. In einer grafischen Analyse lagen sie aufRerhalb
der erwarteten Verteilung bzw. waren als Extremwerte identifizierbar.
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247 Falle betrafen Fertigstellungen der Jahre 2020 und spéter, die nicht ausgewiesen werden, damit sich nach
der Erstvermietung bei kiinftigen Anpassungen und Mieterwechseln eine ortsiibliche Vergleichsmiete zunachst
ausbilden kann.

Tab. 6: Ermittlung der Anzahl verwendbarer Wohnungen (nach Vollstandigkeitsprifung und Plausibilisierung)

ebungsphase Mietspiegel Do d - Ergeb probe a 0 gsebene (sonstige A e sufigke A
Mietspiegelrelevante Wohnungen 14.547 100,0%
Befristet vermietete Wohnungen (vf35sq001) 1 0,0%
keine Baujahresangabe vorhanden (vBaujahrN = 0) 59 0,4%
keine Angabe der Wohnfléche vorhanden (vf33sq001 Missing) 268 1,8%
fehlende Angaben zur Nettokaltmiete (vf132sq001 Missing oder 0) 60 0,4%
AusreiRer bei Nettokaltmiete (vor Korrektur von Betriebskosten) (vnkm_gmN < 2,67 or vnkm_gmN > 16,85 Euro/m 43 0,3%
keine AuRenflache angekreuzt (vf81sq00x) 871 6,0%
kein Bodenbelag zu ermitteln (vBoden_Summe = 0) 152 1,0%
mehrere Heizungsarten benannt/nicht zu trennen (vHeizungN_Summe) 274 1,9%
Baujahre 2020 und 2021/22 eliminiert 247 1,7%
Wohnungen unter 20 gm und tiber 145 gm eliminiert 59 0,4%
Nicht verwendbare Datensédtze aufgrund sonstiger Ausschlisse (Vollstandigkeit, Plausibilisierung) 2.034 14,0%

Verwendbare Datensdtze in der Ergebnisstichprobe (Auswertungsgrundgesamtheit)

Zusitze in Klammern: Bezeichnung der verwendeten Auswertungsvariable und/oder -vorschrift.

Im Ergebnis konnten 12.513 mietspiegelrelevante Fille, die der Vollstandigkeits- und Plausibilitdts- und weiteren
Prifungen standgehalten haben, fir die Erstellung des Mietspiegels beriicksichtigt werden.

2.4. Furdie ortstibliche Vergleichsmiete verwendeter Mietbegriff

Die im Mietspiegel ausgewiesene ortslibliche Vergleichsmiete ist eine Grundmiete (Entgelt fiir die Gebrauchsge-
wahrung; Nettokaltmiete). Darin sind Betriebskosten im Sinne des § 2 Betriebskostenverordnung nicht enthal-
ten.

2.4.1 Betriebskosten und Betriebskostenkorrektur

Soweit die Mietvertragsparteien im individuellen Mietvertrag eine Miete vereinbart haben, die zusatzlich zur
Grundmiete auch kalte Betriebskosten entweder ganz oder teilweise enthielt (Bruttokalt- oder Teilinklusivkalt-
miete), so wurden die Mieten dieser Wohnungen auf den einheitlichen Mietbegriff ,Nettokaltmiete” umgerech-
net. Diese Umrechnung wurde vorgenommen, um die Vergleichbarkeit der Mieten untereinander zu gewahrleis-
ten.

Um die nétigen Angaben lber die von den Mietvertragsparteien vereinbarte Mietenstruktur zu erhalten, wurden
die Eigentlimer*innen gebeten, die wesentlichen kalten Betriebskostenarten zu benennen, fur die keine Be-
triebskostenvorauszahlungen erhoben werden und die in der vereinbarten Miete enthalten sind. Als wesentliche
Betriebskosten wurden abgefragt:

° Kosten fiir Wasser inkl. Abwasser,

e  Kosten fir Strom (Allgemeinstrom),

e  Kosten fir Strallenreinigung,

e  Kosten fur Millbeseitigung,

e  Kosten fur Sach- und Haftpflichtversicherungen,

° Kosten fiir Grundsteuer,
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° Kosten fur Schornsteinfeger,

e Sonstiges (freie Angabe der Befragungsteilnehmenden).

Bei 225 Nennungen haben Befragungsteilnehmende angegeben, dass zu einer oder mehrere Betriebskostenar-
ten keine Vorauszahlungen auf Betriebskosten im Sinne einer (Teil-)Inklusivmiete vereinbart waren. Dies bedeu-
tet, dass die Uber den Fragebogen erhobene Miete zusatzlich zur Grundmiete auch kalte Betriebskosten ganz
oder teilweise enthalt (Brutto- oder Teilinklusivmiete). Bei 11 Wohnungen war es erforderlich, die Kosten einer
Betriebskostenart zu korrigieren. Bei 21 Wohnungen waren 6 Betriebskostenarten und bei 8 Wohnungen sogar
7 Betriebskostenarten zu korrigieren. Bei 10 Wohnungen war eine Korrektur zwischen 2 und 5 Betriebskosten-
arten notwendig. Insgesamt waren Korrekturen an 50 Wohnungen erforderlich.

Zur Umrechnung der vertraglich vereinbarten Miete auf die im Mietspiegel ausgewiesene Nettokaltmiete wur-
den folgende Betriebskostensdtze herangezogen. Diese Angaben basieren auf dem Betriebskostenspiegel NRW.

Tab. 7:  Durchschnittliche Betriebskosten fiir die Bereinigung von (Teil-)Inklusivmieten auf die Nettokaltmiete

Betriebskostenspiegel NRW

Betriebskostenart Durchschnittlicher Preis in €/m?
Wasser inkl. Abwasser 0,34
Allgemeinstrom/Beleuchtung 0,05
StraBenreinigung 0,03
Mullbeseitigung 0,20
Sach- und Haftpflichtversicherung 0,26
Grundsteuer 0,22
Schornsteinreinigung 0,03

Angaben des aktuell verfligbaren Betriebskostenspiegels des Deutschen Mieterbundes e.V. (Daten 2019, Datenerfassung 2020/2021).

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

Der Mietspiegeltext enthalt Angaben zu Betriebskosten, wie sie in der Stadt Dortmund Ublicherweise anfallen.
Zum Zeitpunkt der Korrektur der Teilinklusivmieten auf den einheitlichen Begriff der Nettokaltmiete lagen diese
Angaben nicht vor, sodass auf die Werte des Betriebskostenspiegels NRW zurlickgegriffen wurde.

Die Korrektur der Betriebskosten erfolgte, als die weiteren Priifungen auf Verwendbarkeit der Datensatze noch
nicht abgeschlossen waren. Grundlage war ein Bestand von 14.003 Wohnungen. Das ungewichtete arithmetische
Mittel aller zu diesem Zeitpunkt im Datensatz betrachteten Wohnungen hat sich um 0,0026 Euro/m? Wohnfliche
verringert. Die Korrektur der Betriebskosten hatte praktisch keine Auswirkung auf die Hohe der durchschnittli-
chen Miete im Datensatz.

2.4.2 Garagen und Stellplatze

RegelmaRig werden PKW-Stellplatze mietvertraglich in Einheit mit einer Wohnung vermietet und dafiir keine
zusatzlichen Entgelte erhoben. Der Datensatz wies aus, dass insgesamt 1.498 PKW-Stellflachen vermietet wur-
den. Ein GroRteil als Garagen/Carport, in Tiefgaragen oder als PKW-Stellflachen auBerhalb des 6ffentlichen Ver-
kehrsraumes.
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380 dieser Stellflichen — hauptsachlich Stellplatze — wurden ohne ein gesondertes Entgelt vermietet, sodass die
im Mietvertrag ausgewiesene (Netto-)Kaltmiete Mietbestandteile von PKW-Stellplatzen enthélt und auf den ein-
heitlichen Mietenbegriff Nettokaltmiete zu korrigieren ist.

Tab. 8: Korrekturbedarf einer (Teil-)Inklusivmiete aufgrund unentgeltlicher Vermietung von PKW-Stellplatzen

Ohne Entgelt ver-

PKW-Stellplatze (auRerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen) oder Garagenplétze (ganz oder teilweise umschlos- Vermietete Stellfla- mietete Stellfl3-
sener Raum) chen insgesamt

chen
Stellplatz 486 215
Garage/Carport 580 92
Tiefgaragenstellplatz 551 73
Gesamt 1.498 380

Fir die Korrektur kdnnen Entgelte fir PKW-Stellpldtze herangezogen werden, die fiir vermietete Stellplatze, fir
die in separates Entgelt erhoben wird, ermittelt werden konnten. Hierzu konnten zwischen 270 und 477 Angaben
von vermieteten Stellplatzen herangezogen werden. Kosten fir PKW-Stellplatze bewegten sich bspw. in einer
Spanne von 5 bis 70 Euro und einem Mittelwert von 27,85 Euro. Die durchschnittlichen monatlichen Entgelte
liegen bei Garagen/Carports und Tiefgaragenplatzen deutlich Gber denjenigen von reinen Stellplatzen.

Tab.9: Durchschnittliche Korrekturbetrage fur Stellplatze sowie Garagen- und Tiefgaragenplatzen

Uber den Datensatz erhobene Entgelte fiir PKW-Stellplatze

(Angaben in Euro/Monat) Anzahl Minimum Mittelwert Maximum
Stellplatz 270 5,00 27,85 70,00
Garage/Carport 477 20,00 48,14 100,00
Tiefgarage/Parkhaus 471 17,50 66,84 144,00

Durch die Korrektur der Nettokaltmiete von Mietverhéltnissen, in denen PKW-Stellflichen ohne Entgelte vermie-
tet wurden, kam es zu einer Verringerung der durchschnittlichen Miete der zu diesem Zeitpunkt im Datensatz
beriicksichtigten Fille von 0,0144 Euro/m? oder 0,214 Prozent der Nettokaltmiete. Die Korrektur hat daher einen
gewissen, aber sehr geringen Einfluss auf die Hohe der Nettokaltmiete insgesamt.

2.5. Gewichtung der Eigentimer*innengruppen

Damit die Stichprobeneffizienz erhoht wird, wird oft mit geschichteten Zufallsstichproben gearbeitet. Dies ist
auch bei dieser Mietspiegelerstellung der Fall gewesen, in dem jlingere Baualtersjahre libergewichtet wurden,
damit eine ausreichende Fallzahl erreicht werden kann und Aussagen auch Uber jlingere Baujahre eine hohe
Verldsslichkeit besitzen. Eine Korrektur bzw. Anpassung der realisierten Stichprobenergebnisse an die Verteilung
in der fir die Stichprobenziehung verwendete Grundgesamtheit erfolgt anhand von rechnerisch ermittelten so-
genannten Designgewichten.

Sozialwissenschaftliche Erhebungen verwenden in der Regel Personen als Untersuchungseinheiten. Neben einer
Reihe anderer Probleme bedingt dies, dass kaum alle zur Auswahl in der Stichprobe vorgesehenen Fille tatsach-
lich in die Ergebnisstichprobe gelangen, da Personen z. B. eine Befragung verweigern. Das Problem dieser Aus-
falle wird meist als ,Nonresponse-Problem” bezeichnet®. Damit das unterschiedliche Antwortverhalten und des-
sen Einfluss auf KenngréRen der Ergebnisstichprobe beseitigt wird, wird ein sogenanntes Response-Gewicht
rechnerisch aus den Riicklaufen ermittelt und angewendet.

In den letzten Jahren wird in der Mietspiegelerstellung bei der Befragung insbesondere von Mietenden mit einer
weiteren Art von Gewicht gearbeitet: Dem sogenannten Redressment-Gewicht. Beim sog. ,redressment” sollen
Verzerrungen der Stichprobe gegeniber einer bekannten Verteilung von Merkmalen der Erhebungsgruppe
(bspw. dem Anteil der Haushalte einer bestimmten GrofRe oder eines bestimmten Alters) korrigiert werden, in
dem eine Anpassung der Ergebnisstichprobe an diese Verteilung vollzogen wird. Hilfreich sind solche

4vgl. Schnell et al. (2011): Methoden der empirischen Sozialforschung. 9. Aufl. Minchen: Oldenbourg Wissenschaftsverlag, S. 300.
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Gewichtungen vor allem dann, wenn bekannt ist, dass die gesuchten Parameter in einem Zusammenhang mit
den durch die Gewichtung korrigierten Variablen stehen®.

Die Beriicksichtigung von Gewichten ist bei der Durchfiihrung empirischer Erhebungen und somit auch bei der
Erstellung von Mietspiegeln Standard. Bereits in vorangegangenen Erhebungen zum Dortmunder Mietspiegel
wurde daher regelmaRig mit Design- und Response-Gewichten gearbeitet. Dis ist auch bei dieser Mietspiegeler-
stellung wieder erforderlich.

Auf der Grundlage der Ergebnisse der letzten Mietspiegelbefragungen ist bekannt, dass sich das Mietenniveau
der institutionellen Vermietenden haufig von demjenigen der privaten Vermietenden/Kleinvermietenden unter-
scheidet. Daher ist es zweckmaRig, den Riicklauf dieser beiden Gruppen zu beobachten und an den in der Stich-
probe enthaltenen Anteil anzupassen, zumal sich das Antwortverhalten teils deutlich unterscheidet.

In der folgenden Tabelle wird zunéchst auf der Grundlage des Anteils der beiden Eigentimer*innen-Gruppen in
der Stichprobe unter Berlicksichtigung des Anteils in dem Riicklauf (Gebdudeebene) ein Antwort- bzw. Respon-
segewicht fur jede Baualtersklasse ermittelt. Das spezifische Vorgehen auf Ebene von Baualters- bzw. Baujahres-
klassen wurde gewahlt, weil sich der Gebdudebestand zwischen diesen beiden Eigentimer*innen-Gruppen je
nach Baualtersklasse deutlich unterscheidet. In jeder Baualtersklasse wurde das Gewicht auf die Gruppe der in-
stitutionellen Vermietenden kalibriert.

Tab. 10: Berechnung der kombinierten Gewichte (Design- und Responsegewichte) als Replikationsgewichte

Kombiniertes Design-
und Responsegewicht

Stichprobe: Anteil ... Rucklauf, Anteil ... Responsegewicht ... e (Replikations
Baualters- wicht der gewichte)
Klassen [Py institutio- rivater Ver- rivate Vermie- Bavalters: Gewicht Gewicht
Vermie- D ) institutionel-  © ; institutionelle klasse Private  Institutio-
X neller Ver- mieter/Klein- ; ter/Kleinver- . .
ter/Klein- X . ler Vermieter X Vermieter Vermie- nelle Ver-
. mieter vermieter mieter A
vermieter ter mieter

1900 - 1959 74,9% 25,1% 35,6% 64,4% 5,40 1,00 5,67 31 6
1960 - 1964 66,8% 33,2% 34,4% 65,6% 3,83 1,00 5,67 22 6
1965 - 1969 63,3% 36,7% 29,6% 70,4% 4,10 1,00 5,68 23 6
1970 - 1974 87,7% 12,3% 64,3% 35,7% 3,95 1,00 5,67 22 6
1975 - 1979 87,0% 13,0% 63,9% 36,1% 3,78 1,00 3,59 14 4
1980 - 1984 82,5% 17,5% 53,5% 46,5% 4,10 1,00 3,63 15 4
1985 - 1989 87,9% 12,1% 63,4% 36,6% 4,20 1,00 1,15 5 1
1990 - 1994 95,7% 4,3% 84,3% 15,7% 4,16 1,00 1,27 5 1
1995 - 1999 90,8% 9,2% 78,3% 21,7% 2,74 1,00 2,27 6 2
2000 - 2004 87,8% 12,2% 70,7% 29,3% 2,98 1,00 1,32 4 1
2005 - 2009 86,4% 13,6% 67,4% 32,6% 3,06 1,00 1,00 3 1
2010- 2014 93,5% 6,5% 88,9% 11,1% 1,80 1,00 1,00 2 1
2015 - 2020 91,1% 8,9% 78,6% 21,4% 2,80 1,00 1,20 3 1

Das Anfangs zur Ziehung der Stichprobe verwendete Designgewicht wird mit dem Response-Gewicht kombiniert.
Das Gewicht wurde als Replikationsgewicht berechnet, d. h. ein Datensatz mit einem Gewicht von 15 flieSt 15
Mal in die Auswertungen etwa zur Berechnung des arithmetischen Mittels mit ein. Die verwendeten Gewichte
bewegen sich in einer Spanne von 1 bis 31 und wurden auf ganzzahlige Werte gerundet.

Ein Redressment-Gewicht wurde nicht angewendet.

5vgl. Hader (2010): Empirische Sozialforschung. Eine Einfihrung. 2. Aufl. Wiesbaden. VS Verlag fiir Sozialwissenschaften, S. 184.
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2.6. Darstellung der Ergebnisstichprobe

In diesem Kapitel sind wesentliche Ergebnisse aus der Auswertungsgrundgesamtheit dargestellt. Die ungewich-
tete Auswertungsgrundgesamtheit weist 12.513 Wohnungen auf. Die Nettokaltmiete bewegt sich in einer
Spanne von 1,66 Euro/m? bis 16,84 Euro/m? monatlich. Das niedrige Minimum kommt zustande, weil die Korrek-
tur von Schlichtwohnungen vor der Korrektur von Betriebskosten stattgefunden hat und offenbar dazu eine Kor-
rektur bei einer Wohnung mit einer niedrigen Miete erforderlich war, sodass sich das Minimum auf nur 1,66
Euro/m? verringert hat. Aufgrund des Verteilungsverlaufes wurden zundchst Wohnungen mit einer Miete von
weniger als 2,67 Euro/m? monatlich ausgeschlossen. Auch am oberen Rand der Verteilung hat eine AusreiRer-
korrektur ab einer Miete von 16,85 Euro/m? stattgefunden (siehe Tab. 6).

Das arithmetische Mittel belduft sich auf 6,62 Euro/m?, der Median auf 6,32 Euro/m? Die Lage von arithmeti-
schem Mittel und Median deuten auf eine nach rechts hin schiefe bzw. links hin steile Verteilung hin. Dies lasst
sich auch anhand der grafischen Darstellung beobachten.

Abb. 1: Histogramm der ungewichteten Ergebnisstichprobe (Auswertungsgrundgesamtheit)
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Tab. 11: Deskriptive Statistik der ungewichteten Ergebnisstichprobe (Auswertungsgrundgesamtheit)

Mietspiegelrelevante Wohnungen ungewichtet

Anzahl 12.513

Median 6,32 €/qm
Arithmetisches Mittel 6,62 €/qm
Minimum 1,66 €/qm
Maximum 16,84 €/qm
Standardabweichung 1,55 €/qm

Bei Anwendung der jeweiligen Gewichtungsfaktoren fiir die Wohnungen (entsprechend ihrer Lage in einem Ge-
biude) (siehe Kap. 2.5) erhoht sich der Median auf 6,34 Euro/m? je Monat. Das arithmetische Mittel verringert
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sich leicht auf 6,61 Euro/m?. D. h., dass die Gewichtung sich bei dieser Erhebung nur unwesentlich auf die Héhe
der durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete ausgewirkt hat.

Abb. 2: Histogramm der gewichteten Ergebnisstichprobe
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Details zur deskriptiven Statistik der gewichteten Auswertungsgrundgesamtheit sind in der folgenden Tabelle

dargestellt.

Tab. 12: Deskriptive Statistik der gewichteten Ergebnisstichprobe

Mietspiegelrelevante Wohnungen - gewichtet

Anzahl

Median
Arithmetisches Mittel
Minimum

Maximum

Standardabweichung

112.616
6,34 €/qm
6,61 €/gm
1,66 €/qm
16,84 €/qm

1,46 €/qm

Verteilung nach Stadtteilen, Baualtersklassen sowie Wohnfldchenklassen

In den folgenden Tabellen werden Auswertungen zu verschiedenen Merkmalen vorgenommen, um die Vertei-
lung der in der Auswertungsgrundgesamtheit vorhandenen Wohnungen besser einschatzen zu kénnen.

Die Elemente der fir die Auswertungen zum Dortmunder Mietspiegel 2023 zur Verfiigung stehenden Ergebnis-
stichprobe verteilen sich wie folgt liber das Gebiet der Stadt Dortmund. Angegeben sind jeweils die absoluten
und relativen Haufigkeiten der ungewichteten und der gewichteten Ergebnisstichprobe.

Mietspiegel Dortmund 2023
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Tab. 13: Verteilung der mietspiegelrelevanten Wohnungseinheiten der Ergebnisstichprobe (iber die Stadtbezirke der Stadt

Dortmund
Anzahl Anteil Anzahl Anteil

ungewichtet ungewichtet gewichtet gewichtet

Stadtbezirk | Aplerbeck 1.027 8,2% 8.122 7,2%
Brackel 949 7,6% 8.008 7,1%

Eving 949 7,6% 6.488 5,8%

Hombruch 926 7,4% 7.672 6,8%

Horde 1.253 10,0% 10.966 9,7%

Huckarde 851 6,8% 6.573 5,8%
Innenstadt-Nord 1.152 9,2% 13.112 11,6%
Innenstadt-Ost 1.453 11,6% 16.046 14,2%
Innenstadt-West 1.199 9,6% 11.798 10,5%
Lutgendortmund 598 4,8% 7.938 7,0%

Mengede 1.038 8,3% 8.340 7,4%
Scharnhorst 1.118 8,9% 7.553 6,7%

Gesamt 12.513 100,0% 112.616 100,0%

Die Tabelle zeigt, dass samtliche Stadtbezirke in der Ergebnisstichprobe mit einer ausreichend groRen Anzahl
vertreten sind. Unterschiede zwischen den Stadtbezirken kénnen auch dadurch bestehen, dass der Mietwoh-
nungsbestand variiert bzw. die Fluktuationsrate und/oder die Haufigkeit von Mieterhdhungen sich unterschei-
det.

Differenziert nach Baualtersklassen zeigt sich folgende Verteilung. Dabei sind sdmtliche Baualtersklassen in aus-
reichendem Umfang vertreten.

Tab. 14: Verteilung der mietspiegelrelevanten Wohneinheiten der Ergebnisstichprobe tGber Baualtersklassen

Anzahl Anteil Anzahl Anteil
ungewichtet ungewichtet gewichtet gewichtet
Baualtersklassen bis unter 1910 542 4,3% 8.724 7,7%
1910 bis unter 1930 1.143 9,1% 11.114 9,9%
1930 bis unter 1950 894 7,1% 8.432 7,5%
1950 bis unter 1960 3.310 26,5% 33.071 29,4%
1960 bis unter 1970 3.396 27,1% 29.194 25,9%
1970 bis unter 1980 1.202 9,6% 11.805 10,5%
1980 bis unter 1990 386 3,1% 3.471 3,1%
1990 bis unter 2000 644 5,1% 3.598 3,2%
2000 bis unter 2010 513 4,1% 1.972 1,8%
2010 und junger 483 3,9% 1.235 1,1%
Gesamt 12.513 100,0% 112.616 100,0%

Auch die Betrachtung der Wohnflachen der in der Ergebnisstichprobe vertretenen Wohneinheiten zeigt, dass ein
breites Spektrum verschiedener Wohnflachen durch den vorliegenden, mietspiegelrelevanten Datensatz abge-
deckt wird.
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Tab. 15: Verteilung der mietspiegelrelevanten Wohneinheiten der Ergebnisstichprobe tiber Wohnflachenklassen

Anzahl

ungewichtet

Anteil
ungewichtet

Anzahl

gewichtet

Anteil

gewichtet

Wohnflachen-
klassen

<30 m?

>=30 und <40 m?

>=40 und <50 m?

>=50 und <60 m?

>=60 und <70 m?

>=70 und <80 m?

>=80 und <90 m?
>=90 und <100 m?
>=100 und <110 m?
>=110 und <120 m?

>=120 m?

Gesamt

108
487
1.548
2,919
2.976
2.457
1.005
509

267
125
112
12.513

0,9%
3,9%
12,4%
23,3%
23,8%
19,6%
8,0%
4,1%
2,1%
1,0%
0,9%
100,0%

1.037
5.074
13.438
24.729
26.501
20.001
10.750
5.754
2.419
1.411
1.502
112.616

0,9%
4,5%
11,9%
22,0%
23,5%
17,8%
9,5%
5,1%
2,1%
1,3%
1,3%
100,0%

Die Verteilung nach Stadtteilen, Baualtersklassen sowie Wohnflachenklassen zeigt nach Rickmeldung des Ar-
beitskreises eine plausible Verteilung im vorliegenden Datensatz. Eine Ungleichverteilung, die auf eine Verzer-

rung von Ergebnissen hindeuten kénnte, liegt nicht vor (§ 10 Abs. 2 MsV).

Mietspiegel Dortmund 2023
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3. Regressionsanalyse zur Bestimmung des Mietspiegelaufbaus

3.1. Methodische Vorgehensweise

3.1.1 Grundsatzliche Vorgehensweise

Fir die Erstellung des Dortmunder Mietspiegels ist ein zweistufiges Vorgehen gewdhlt worden:

In der ersten Stufe wurden die Struktur des Tabellenmietspiegels, d.h. die Baualtersklasseneinteilung, sowie die
Einflussbeitrage von Lage-, Ausstattungs-, energetischen und weiteren Beschaffenheitsmerkmalen und auflerge-
setzlichen Merkmalen in Form von Zu- und Abschlagen mithilfe multivariater Analyseverfahren auf der Grund-
lage einer Regressionsanalyse bestimmt. Dies hat den Vorteil, dass diese mietpreisbeeinflussenden Faktoren
nicht exogen vorgegeben werden, sondern mit einem anerkannten statistisch-methodischen Verfahren aus der
Ergebnisstichprobe empirisch ermittelt werden.

In der zweiten Stufe wurde der Tabellenmietspiegel klassisch erstellt, in dem die einzelnen, als mietspiegelrele-
vant klassifizierten Wohnungen in die gebildeten Tabellenfelder einsortiert wurden und unter Anwendung der
allgemein anerkannten Zwei-Drittel-Spanne (nach vorangegangener AusreiBer-Korrektur) Spannengrenzen er-
mittelt sowie arithmetisches Mittel und Median berechnet wurden.

Der Dortmunder Mietspiegel wird aufgrund dieses Vorgehens auch als hybrider (Tabellen-)Mietspiegel bezeich-
net, in dem die Regressions- und Tabellenanalyse in Kombination angewendet werden (§ 7 Abs. 1 MsV).

Aufbau einer Schatzfunktion fur die Nettokaltmiete (Mietpreismodell; erste Stufe)

In der ersten Stufe wurden die Einfliisse der im Rahmen der Erhebung abgefragten Variablen — gegliedert nach
den gesetzlichen und den aullergesetzlichen Wohnwertmerkmalen — ermittelt. Dazu wurde ein Regressionsmo-
dell entwickelt, in das die Variablen (Regressoren) zu GroRRe, Art, Ausstattung, Beschaffenheit (einschlieBlich
energetischer Beschaffenheit) und Lage der Wohnungen sowie auBergesetzliche Merkmale zu Neuvermietungs-
mieten, der Mietvertragsdauer, der Ubergabe der Wohnung als renovierte Wohnung und dem Vermietertyp
bzw. einem konkret benannten, aber pseudonymisiert dargestellten Vermietenden schrittweise eingefligt wur-
den.

Zunachst wurde der Einfluss des Baualters bestimmt. Im Anschluss folgte die Ermittlung des Einflusses unter-
schiedlicher WohnungsgréRen. Von beiden Merkmalen geht ein besonders hoher Einfluss auf die Hohe der Miete
aus. Danach wurden (Sonder-)Ausstattungsmerkmale und die energetische Beschaffenheit sowie anschlieRend
Lagemerkmale untersucht.

Die Einfliisse von WohnungsgroRe und Baualtersklasse wurden hierbei als mehrkategoriale Variablen (Dummy-
Variablen) modelliert. Fiir andere Wohnwertmerkmale wurden entweder bindre Variablen verwendet oder kom-
plexe Zusammenhange ebenfalls durch mehrkategoriale Variablen abgebildet. Die mietpreisbeeinflussenden
Faktoren wurden in keiner Weise exogen vorgegebenen, sondern aus der Ergebnisstichprobe analytisch abgelei-
tet.

Bei jeder Erweiterung des Modells wurde die Robustheit und Stabilitat der Ergebnisse und der Einflussbeitrage
untersucht. Zur Erhéhung der Modelleffizienz wurden im Anschluss Variablen in das Modell mit aufgenommen,
die mietpreisbeeinflussend sind, aber nicht zu den Kriterien der ortsiublichen Vergleichsmiete gehéren (z.B. Ei-
gentlimereigenschaft, Dauer des Mietverhaltnisses). Aus den anerkannten Regeln der Statistik ergibt sich dieses
Vorgehen unmittelbar, erfordert aber ein zweistufiges Vorgehen, weil solche Merkmale zwar zur Bestimmung
von (weitgehend verzerrungsfreien) Zu- und Abschlagsmerkmalen verwendet werden kdnnen, nicht jedoch spa-
ter im Mietspiegel verwendet werden diirfen.

In der zweiten Stufe der Regressionsanalyse (siehe ,Strukturierung des Dortmunder Tabellenmietspiegels
(zweite Stufe)”) wurden zur Bestimmung der Hohe der Grundmiete (Konstante) fiir den Regressionsmietspiegel
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nur diejenigen mietpreisbeeinflussenden Variablen verwendet, die den Kriterien der ortsiiblichen Vergleichs-
miete entsprechen (GroRRe, Art, Ausstattung, Beschaffenheit (einschlieflich energetischer Beschaffenheit) und
Lage). Die in der ersten Stufe der Regressionsanalyse identifizierten mietpreisbeeinflussenden Variablen, die
nicht zu den Kriterien der ortsiiblichen Vergleichsmiete gehoren (Eigentimerschaft, Dauer des Mietverhaltnis-
ses), dienten ausschliefRlich zur moglichst verzerrungsfreien Darstellung insbesondere der Variablen zur energe-
tischen Beschaffenheit und blieben bei der Modellierung des Tabellenmietspiegels unberiicksichtigt.

Grundsatzlich sollten nur solche Merkmale bzw. unabhédngige Variablen beriicksichtigt werden, bei denen die so
genannte Null-Hypothese (das Merkmal hat keinen Einfluss) mit einer 95-prozentigen Wahrscheinlichkeit ver-
worfen werden kann. Sofern die ausgewiesenen Schatzwerte (B-Werte oder Schéatzer fiir den Einfluss der Re-
gressoren) plausibel sind, konnen auch Werte tlbernommen werden, bei denen die Null-Hypothese lediglich mit
90-prozentiger Wahrscheinlichkeit verworfen wird (Signifikanzniveau <0,100). Das Signifikanzniveau wird fiir die
Beurteilung aller Mietpreis beeinflussender Merkmale verwendet, die im Rahmen der Auswertung der Ergebnis-
stichprobe auf ihre Einflussbeitrage getestet wurden.

Regressionsmodelle liefern verlassliche Schatzwerte, wenn bestimmte Voraussetzungen fir deren Anwendung
erfillt sind. Liegen die Voraussetzungen nicht vor, so kénnen dadurch Verzerrungen in den Schatzwerten entste-
hen (z. B. bei Vorliegen von Nichtlinearitdt oder unvollstidndigen Modellen) oder Ineffizienzen auftreten (z.B. bei
Heteroskedastizitit).®

Durch eine Vielzahl von Auswertungen zu unterschiedlichen Mietspiegeln ist allgemein bekannt, dass zwischen
den unabhangigen Variablen ,GréRe einer Wohnung” und ,,Baujahr und der abhangigen Variable ,Nettokalt-
miete je m? Wohnfldche” hiufig nichtlineare Beziehungen bestehen, die einen fur den jeweiligen lokalen Woh-
nungsmarkt typischen Verlauf annehmen kénnen.” Sie kénnen je nach Wohnungsmarktsituation — z. B. ent-
spannte (Teil-)Markte einerseits, angespannte (Teil-)Markte andererseits — stark ausgepragt auftreten oder kaum
nachweisbar sein.

Bei Vorliegen von ausgepragter Nichtlinearitat in diesen funktionalen Beziehungen sind Modellverdnderungen,
insbesondere Transformationen erforderlich, wenn die Variablen metrisch skaliert in das Modell ibernommen
werden sollen. Im Analysestadium der Auswertungen wurden diese Variablen daher ausschlieflich als mehrka-
tegoriale Variablen erfasst.

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

Bei der Auswahl der Modellvariablen ist darauf zu achten, dass weder Variablen mit hohem Erklarungsgehalt
(hohem Varianzanteil) vernachlassigt werden (underfitting) noch dass eine zu grofRe Zahl von Variablen in das
Modell eingefiigt wird und womoglich die Signifikanz von Variablen, von denen man einen Einfluss erwartet,
nicht mehr klar ermittelt werden kann (overfitting). Die Frage der Vollstandigkeit und des Umfangs des Modells
muss jeweils im konkreten Anwendungsfall geprift und unter Beurteilung der Glte des Gesamtmodells als auch
der Validitat einzelner Koeffizienten der Regressoren beantwortet werden.

Von Heteroskedastizitat spricht man, wenn die Streuung der Residuen in einer Reihe von Werten der prognosti-
zierten abhéngigen Variablen nicht konstant ist. Heteroskedastizitat liegt vor, wenn die StérgroRe (beobachtet
durch die Residuen) im Regressionsmodell von der abhangigen Variable abhangig ist, d. h. sich mit zunehmenden
Werten der Nettokaltmiete verringert oder erhéht. Dadurch wird der Standardfehler des Regressionskoeffizien-
ten verfalscht und die Schatzung des Konfidenzintervalls ungenau. Die Prifung auf Heteroskedastizitdt wurde
visuell durch die Betrachtung eines Streudiagramms vorgenommen, in dem die geschatzten standardisierten
Nettokaltmieten gegen die standardisierten Residuen abgebildet wurden. Die optische Prifung ergab kein

6 vgl. Backhaus/Erichson/Plinke/Weiber (2008): Multivariate Analysemethoden — Eine anwendungsorientierte Einfihrung, 12. Auflage,
Berlin, S. 91.
7 vgl. Fahrmeir/Kneib/Lang (2009): Regression — Modelle, Methoden und Anwendungen, 2. Auflage, Berlin, S. 28.
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eindeutiges Ergebnis bzw. Heteroskedastizitdat konnte nicht ausgeschlossen werden. Es deutete sich sogar eher
eine leichte Heteroskedastizitat an. Aus diesem Grunde wurden Priifmodelle unter Verwendung robuster Stan-
dardfehler berechnet, um unter der Annahme von Heteroskedastizitdat nachweisen und bestatigen zu kdnnen,
dass sich die Standardfehler der Regressoren innerhalb des tolerierbaren Rahmens bewegen und diese tatsach-
lich einen signifikanten Einfluss auf die Héhe der Nettokaltmiete besitzen. Nach dieser Prifung war es jedoch
nicht erforderlich, weitere MaRnahmen zu ergreifen oder Variablen aus dem Modell zu entfernen (siehe Kapitel
3.2.3).

Neben den genannten Voraussetzungen ist es wichtig, die Regressionsmodelle in den unterschiedlichen Entwick-
lungsstadien auf das Vorliegen von Multikollinearitat zu prifen. Das Modell der linearen Regression basiert auf
der Annahme, dass die Regressoren nicht exakt linear abhangig sind. D. h. ein Regressor darf sich nicht als lineare
Funktion der lbrigen Regressoren darstellen lassen. Bei empirischen Daten liegt in der Regel ein gewisses MafR
an Multikollinearitat vor, die sich nicht stérend auf die Glite des Modells auswirken muss. Eine hohe Multikolli-
nearitat fuhrt aber dazu, dass die Standardfehler der Regressionskoeffizienten zunehmen und die Schatzung un-
genauer wird.

Im Allgemeinen wird Multikollinearitat durch die Toleranz und deren Kehrwert, den sogenannten Variance Infla-
tion Factor (VIF) bestimmt. Die Toleranz wird ermittelt, in dem eine Regression jeder unabhangigen Variable auf
die ibrigen unabhangigen Variablen durchgefiihrt und das Bestimmtheitsmal} beobachtet wird. Die Toleranz
ergibt sich, wenn man von 1 den Wert des Bestimmtheitsmalles abzieht. Eine Toleranz von Null bedeutet, dass
sich die beobachtete unabhangige Variable vollstandig durch die anderen unabhangigen Variablen erklaren bzw.
abbilden lasst. Sie ware damit tGberfliissig und miisste aus dem Modell entfernt werden.

Als Faustregel gilt, dass eine ernsthafte Multikollinearitat ab einem Wert von VIF > 10 bzw. der Toleranz von < 0,1
fiir einen oder mehrere der beobachteten Regressoren vorliegt.® Die in das Modell iibernommenen Variablen

lagen deutlich unterhalb der verwendeten Grenzwerte.

Zusétzlich zur Kontrolle von Toleranz und VIF wurden die paarweisen Korrelationen der unabhangigen Variablen
beobachtet. Dabei konnten keine Auffilligkeiten festgestellt werden.

Die Prifschritte haben ergeben, dass die Voraussetzungen fiir die Anwendung regressionsanalytischer Verfahren
vorliegen.

Strukturierung des Dortmunder Tabellenmietspiegels (zweite Stufe)

Nachdem die Bewertung einzelner Ausstattungs-, Beschaffenheits- und Lagemerkmale sowie die Bestimmung
von grofRenabhdngigen Zu- und Abschldgen sowie sonstigen Zu- und Abschldgen mithilfe eines Regressionsmo-
dells vorgenommen wurde, wird die Struktur des Tabellenmietspiegels in der zweiten Stufe festgelegt. In der
Regel wird gemaR der Anforderung nach Strukturkonstanz der historisch gewachsene Mietspiegelaufbau zu-
nachst zugrunde gelegt und fallweise verandert, wenn sich dadurch die Abbildungsgite des Mietspiegels verbes-
sern lasst.

Auf Basis der Ergebnisse des Regressionsmodells lieRen sich die konkreten Werte der Dortmunder Mietspiegel-
tabelle wie folgt berechnen. Eingeflossen in die Tabelle sind die tatsidchlich beobachteten Mietwerte in €/m?
nach Baualtersgruppe.

Normiert wurden die Mietwerte zuvor allerdings um samtliche regressions-analytisch ermittelten Einflussbei-
trage, die auch im Mietspiegel als Zu- und Abschlage genannt werden. Das bedeutet, dass bspw. bei allen Woh-
nungen, bei denen ein Zuschlagsmerkmal vorkommt, zunachst der Zuschlagsbetrag abgezogen wird, und bei de-
nen ein Abschlagsmerkmal zutreffend ist, das Abschlagsmerkmal zunachst hinzuaddiert wird. Damit werden die
Voraussetzungen geschaffen, dass die Mietspiegeltabelle Werte ausweist, auf die die ermittelten Zu- und Ab-
schlagsmerkmale angewendet werden kdnnen.

8 vgl. Fahrmeir/Kneib/Lang (2009): Regression — Modelle, Methoden und Anwendungen, 2. Auflage, Berlin, S. 168. Andere Autoren gehen
erst ab einem VIF von 20 und mehr davon aus, dass ein Kollinearitatsproblem vorliegt.
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Im Hinblick auf diejenigen Merkmale, die zwar einen inhaltlich und statistisch nachweisbaren Einfluss auf die
Héhe der Miete ausiiben, nicht aber relevant im Sinne des § 558 Abs. 2 BGB sind (sogenannte ,,aulergesetzliche
Merkmale®), sondern lediglich zur Verbesserung der Modelleffizienz bericksichtigt wurden, wurde keine ent-
sprechende Normierung vorgenommen. Der Einfluss dieser Variablen wird im Mietspiegel dementsprechend
nicht ausgewiesen.

Die zweistufige Vorgehensweise hat zum einen den Vorteil, dass der Einfluss einzelner Wohnungsmerkmale auf
die Miethohe anhand der Regressionsergebnisse besser eingeschatzt werden kann. Zur Strukturierung des Miet-
spiegeltableaus in Zeilen und Spalten kénnen diejenigen Wohnwertmerkmale verwendet werden, die einen ho-
hen Einfluss auf die Miete besitzen. Fiir den Dortmunder Wohnungsmarkt handelt es sich vor allem um das Bau-
jahr (Spaltendimension).

Zum anderen kénnen einzelne Wohnwertmerkmale anhand der Regressionsergebnisse entsprechend der Starke
ihres Einflusses monetare Zu- und Abschldge berechnet werden. So kénnen Zu- und/oder Abschlige auf den aus
der Tabelle entnommenen Mietwert angewendet werden.

Mit diesem Vorgehen wird sichergestellt, dass die einzelnen Felder des Mietspiegeltableaus moglichst homogene
Wohnungsmarktsegmente, d. h. gut miteinander vergleichbare Wohnungen, reprasentieren. Des Weiteren kann
eine vergleichsweise grofRe Zahl von Wohnwertmerkmalen bei der Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete
verwendet werden, wodurch die Angebots- und Nachfragerelationen der einzelnen Wohnungsteilmarkte besser
abgebildet werden.

3.1.2 Eingrenzung der relevanten Wohnungen

Im Zuge der Entwicklung des Regressionsmodells wurde die Ergebnisstichprobe — wie bereits skizziert — auf
12.513 Wohnungen reduziert. Dies hatte auch inhaltliche Griinde, die den Anwendungsbereich des Mietspiegels
betrafen.

In Absprache mit dem Arbeitskreis wurden die Auswertungen auf Objekte eingegrenzt, die liber eine Wohnflache
von 20 m? und bis einschl. 145 m? verfiigen. Wohnungen mit einer geringeren GroRe sowie groRere Wohnungen
waren nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden, sodass diese Wohnungen ausgeschlossen werden mussten.
Dies betraf 59 Wohnungen.

Nach Ausschluss niedriger Mieten im Rahmen der Ausreilerkorrektur befanden sich keine Wohnungen mehr in
dem Datensatz, die Uber kein WC verfiigten. Der Anwendungsbericht des Mietspiegels wurde daher auf Woh-
nungen mit WC begrenzt.

Verschiedene weitere Merkmale waren nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden. Dies hat nicht zum Ausschluss
gefihrt. Diese Merkmale wurden in die Hinweise zur Ausnutzung der Mietenspannen aufgenommen.

3.1.3 Ausreilerbereinigung

Dariliber hinaus galt es mogliche AusreiRermieten zu identifizieren, die als nicht reprdsentativ anzusehen und
daher nicht in die Berechnung des finalen Regressionsmodells einzubeziehen sind. Dabei galt es, zunachst die
Mieten um die einzelnen wohnwertbestimmenden Einflussmerkmalen zu bereinigen und die Mieten unabhangig
dieser Ausstattung, Qualitdt bzw. Beschaffenheit gegentiberzustellen.

Im Anschluss wurde Uber einen Boxplot, der die Verteilung der (normierten) Mieten darstellt, enger eingegrenzt,
welche Mieten als potentielle AusreifRer zu bewerten sind. Grundlage und grober Richtwert ist dabei die dreifa-
che Standardabweichung vom (bereinigten) durchschnittlichen Mietpreis nach oben wie nach unten. Diese po-
tentiellen Falle wurden zudem einer Einzelfallpriifung unterzogen, um mit Blick auf die absolute Nettokaltmiete
und weiteren Faktoren eine abschlieRende Bewertung vornehmen zu kénnen. Im Rahmen dieses Prifschrittes
konnten 43 Fille identifiziert werden, deren Mietpreise als nicht reprasentativ und insgesamt als unplausibel
hoch bzw. niedrig einzuschatzen waren. Diese Korrektur fand auf der Grundlage der Verteilung der Mieten in der
Auswertungsgrundgesamtheit statt.
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Dariber hinaus wurde eine zusatzliche AusreiRerkorrektur auf der Grundlage der gebildeten Baualtersklassen
durchgefiihrt, bevor fiir den Tabellenmietspiegel die Spannenobergrenze und die Spannenuntergrenze berech-
net wurde und bevor der Median bzw. das arithmetische Mittel berechnet wurde. Hierzu wurde die Verteilung
der Nettokaltmieten fiir jede Baualtersklasse einzeln betrachtet und AusreiRer eliminiert, die sich in der grafi-
schen auRerhalb eines typischen bzw. eines erwarteten Verteilungsverlaufes befanden. Hieriber wurden fiir alle
Baualtersklassen 74 Wohnungen als AusreifRer gekennzeichnet.

3.2. Regressionsmodell

Im Rahmen der Regressionsanalyse wurde ein multiples lineares Regressionsmodell aufgestellt, in das die abge-
fragten Merkmale —wie beschrieben — sukzessive eingefligt wurden, um den Einfluss der jeweiligen Regressoren
zu berechnen.

3.2.1 Glte des verwendeten Regressionsmodells

Wahrend der Auswertungen fiir den Mietspiegel wurden die globalen Glitemal3e und die Auswirkungen von Ver-
anderungen verschiedener Modelle im Verlauf der Entwicklung auf deren Gute beobachtet. Das endgiltige Re-
gressionsmodell hat ein BestimmtheitsmaR von R-Quadrat (R?) = 57,0 Prozent erreicht. Dies bedeutet, dass rd.
57 Prozent der Variation der Nettokaltmiete durch die im Modell verwendeten Regressoren erklart wird. Das ist
fir ein Modell in einem heterogenen Wohnungsmarkt ein vergleichsweise guter Wert, der auf eine gute Model-
lanpassung hindeutet.

Tab. 16: Zusammenfassung des Regressionsmodells/Giite

Modellzusammenfassung

Modell R-Quadrat Korrigiertes R-Quad- Standarc?fehler [
rat Schétzers

1 ,755a 0,570 0,570 0,95816

Obligatorisch fiir das Regressionsmodell ist der F-Test, mit dem gepriift wird, ob ein systematischer Zusammen-
hang zwischen den Regressoren und der unabhangigen Variable besteht. Dazu wird die sogenannte Nullhypo-
these formuliert, dass die Regressionskoeffizienten allesamt den Wert Null annehmen und somit Giberhaupt kein
systematischer Zusammenhang zwischen den verwendeten Variablen und den Nettokaltmieten besteht.

Bei der Zahl der Freiheitsgrade df von 81 fiir die erklarte Streuung und bei n=112.616 Beobachtungen (gewichtet)
in der Stichprobe belduft sich der empirisch ermittelte F-Wert auf 1.844,701 bei einer Irrtumswahrscheinlichkeit
von 0,000. Der F-Wert der F-Tabelle konvergiert bei einer groRen Zahl von Freiheitsgraden gegen 1. Bei 81 Frei-
heitsgraden fiir die erklarte Streuung und einer Zahl von Beobachtungswerten von 112.616 bewegt sich der Wert
der F-Tabelle fir ein Signifikanzniveau von 0,01 auf einem Niveau von rd. 1,48.

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

Zudem wurden die Regressionskoeffizienten einer laufenden Priifung unterzogen. Hierbei wurden der Standard-
fehler sowie die t-Werte und die Konfidenzintervalle auf einem Signifikanzniveau von 0,05 bzw. 0,10 gepruft.
Samtliche t-Werte lagen oberhalb des Wertes von 1,5 (bei positivem Einflussbeitrag); die Regressionskoeffizien-
ten waren alle von Null verschieden.

Die Ergebnisse des Regressionsmodells wurden — auch im Rahmen des Vergleichs der verschiedenen Arten des
Tabellenmietspiegels — validiert (siehe hierzu auch die dem Anhang beigefiigte Stellungnahme in Kapitel 6.2).
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3.2.2 Zusammensetzung des Regressionsmodells
In der folgenden Tabelle sind die Modellvariablen des Regressionsmodells dargestellt:

Tab. 17: Regressionsmodell fir den Dortmunder Mietspiegel 2023

Koeffizienten

Nicht standardisierte Standardisierte
Koeffizienten Koef

Regressoren

(Konstante) 6,56 0,016 398,397
Baujahre bis 1909 -0,39 0,013 -0,071 -29,309
Baujahre 1910 bis 1934 -0,21 0,012 -0,046 -17,930
Baujahre 1935 bis 1959 -0,07 0,009 -0,022 -7,691
Baujahre 1970 bis 1981 -0,15 0,011 -0,033 -13,930
Baujahre 1982 bis 1994 0,09 0,017 0,012 5,065
Baujahre 1995 bis 2009 0,64 0,018 0,080 34,630
Baujahre 2010 bis 2014 1,18 0,050 0,049 23,852
Baujahre 2015 bis 2019 3,51 0,041 0,204 86,209
Wohnflache von 20,01 bis 25 m? 1,66 0,061 0,062 27,408
Wohnflache von 25,01 bis 30 m? 1,23 0,038 0,066 32,205
Wohnfliche von 30,01 bis 35 m? 1,22 0,023 0,110 52,706
Wohnflache von 35,01 bis 40 m? 0,88 0,019 0,098 47,300
Wohnfliche von 40,01 bis 45 m? 0,54 0,014 0,084 39,149
Wohnflache von 45,01 bis 50 m? 0,42 0,013 0,070 32,693
Wohnflache von 50,01 bis 60 m? 0,19 0,008 0,053 23,567
Wohnflache von 80,01 bis 110 m? -0,05 0,009 -0,013 -5,638
Wohnflache von 110,01 bis 145 m? -0,12 0,020 -0,013 -5,660
Appartement 0,51 0,037 0,032 13,685
Maisonette- oder Galerie-Wohnung 0,07 0,026 0,005 2,615
Dachgeschoss-Wohnung 0,05 0,014 0,007 3,415
Souterrain-Wohnung -0,09 0,043 -0,004 -2,089
Gaste-WC 0,21 0,013 0,038 16,186
kein Badezimmer in der Wohnung -0,67 0,029 -0,051 -22,984
Badezimmer mit Dusche 0,15 0,007 0,049 20,658
Zweites Badezimmer mit WC 0,28 0,020 0,031 14,293
Offene Kiiche 0,08 0,018 0,009 4,445
Doppelkastenfenster -0,17 0,014 -0,026 -12,356
Wadrmeschutzverglasung 0,03 0,009 0,008 3,359
Hoherwertige Warmeschutzverglasung 0,40 0,016 0,065 25,220
kein Balkon, keine Loggia und keine Terrasse zur allei- -0,04 0,008 -0,012 -5,080
nigen Nutzung durch die Mietpartei (ohne Garten)

vorhanden oder nur Austritt

Garten zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei 0,42 0,017 0,053 25,485
Ohne Oberbdden vermietet -0,10 0,009 -0,033 -10,793
Parkettboden oder aufgearbeitete Hobeldielen 0,51 0,012 0,096 40,823
Keramik-/Natursteinboden 0,16 0,011 0,033 14,009
Hochwertiger PVC-Bodenbelag (fest verklebter De- 0,20 0,012 0,043 17,038
signboden/Vinylboden)

Etagenheizung 0,03 0,008 0,009 3,677
Fernwarmeheizung -0,07 0,012 -0,012 -5,603
Einzeldfen (Gas, Kohle, Ol) oder Heizung nicht vom -0,49 0,033 -0,030 -14,702
Vermieter gestellt

Warmwasserbereitung erfolgt nicht ausschlieflich -0,08 0,007 -0,025 -11,080
Uber die Heizung (Zentral-/Etagenheizung), sondern

zusatzlich Gber Boiler/Untertischgerat (Strom)
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0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,009
0,001
0,037
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,001
0,000
0,000

0,000
0,000
0,000
0,000

0,000

0,000
0,000

0,000

0,000

Kollinearitatssta-
tistik

0,645
0,572
0,460
0,669
0,738
0,720
0,902
0,680
0,757
0,897
0,876
0,893
0,834
0,830
0,763
0,710
0,781
0,682
0,894
0,881
0,946
0,703
0,769
0,691
0,824
0,875
0,883
0,621
0,571
0,670

0,891
0,419
0,696
0,681

0,602

0,578
0,849

0,942

0,752

15
1,7
2,2
15
1,4
1,4
1,1
15
13
1,1
1,1
1,1
1,2
12
13
1,4
13
15
1,1
1,1
1,1
1,4
13
1,4
1,2
1,1
1,1
16
1,8
15

1,1
2,4
1,4
1,5

1,7

1,7
1,2

1,1

1,3
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Koeffizienten

Nicht standardisierte Standardisierte Kollinearitatssta-
Koeffizienten Koeffizienten tistik

Regressoren
Regressionskoef- | Standard-

fizientB fehler

und/oder Durchlauferhitzer (Strom)

Ein oder mehrere "gefangene" Raume bzw. Durch- -0,09 0,008 -0,026 -11,817 0,000 0,799 1,3
gangszimmer

elektrisch betriebene Rollldden/Fensterladen an Gber- 0,32 0,015 0,049 21,599 0,000 0,746 1,3
wiegend allen Fenstern

keine Gegensprechanlage mit Turoffnerfunktion vor- -0,12 0,007 -0,038 -16,326 0,000 0,722 1,4
handen

Wohnung tber einen Aufzug erreichbar fir Wohnge- 0,22 0,017 0,029 12,891 0,000 0,756 1,3
baude mit bis zu einschlieBlich finf bewohnten Ge-

schossen

Barrierearme Erstellung oder Modernisierung 0,41 0,017 0,051 24,156 0,000 0,844 1,2
FuBbodenheizung 0,11 0,020 0,012 5,481 0,000 0,748 1,3
Erneuerung/Austausch der gesamten Heizungsanlage 0,32 0,020 0,035 16,282 0,000 0,845 1,2

(des Heizkessels, der Rohr- bzw. Zuleitungen von der
Heizzentrale zu den Wohnungen sowie der Heizkor-
per) 2009 und danach

Baderneuerung/-modernisierung (zeitgleiche Neuver- 0,08 0,012 0,016 7,004 0,000 0,744 1,3
fliesung und Erneuerung von Sanitarobjekten) von
2009 bis 2014

Baderneuerung/-modernisierung (zeitgleiche Neuver- 0,17 0,011 0,042 16,285 0,000 0,566 1,8
fliesung und Erneuerung von Sanitarobjekten) 2015

und danach

Erneuerung/Modernisierung der Fenster (in samtli- 0,12 0,011 0,029 10,707 0,000 0,534 1,9

chen Aufenthaltsraumen, wie Wohn- und Schlaf-
rdume, und in der Kiiche) 2015 und danach

Vollstandige Erneuerung der Elektroinstallation (Aus- 0,07 0,010 0,019 6,783 0,000 0,505 2,0
tausch der vorhandenen Leitungen und/oder Verstar-
kung der Leitungsquerschnitte) 2009 und danach

Erneuerung/Austausch des FuRbodenbelages bzw. 0,04 0,010 0,009 3,641 0,000 0,592 1,7
grundlegende Aufbereitung bei Parkett und Hobeldie-
len (Boden vollstandig abgeschliffen) 2009 und danach

Nachtragliche Ddmmung der AuRenwande, des Da- 0,14 0,011 0,028 12,492 0,000 0,754 1,3
ches bzw. der obersten Geschossdecke und der Keller-
decke 1995 bis 2014

Nachtrégliche Ddmmung der AuBenwande, des Da- 0,29 0,016 0,041 18,417 0,000 0,758 1,3
ches bzw. der obersten Geschossdecke und der Keller-
decke 2015 und danach

Innenstadt-Mitte (1) 0,87 0,010 0,229 83,691 0,000 0,511 2,0
Innenstadt-Nord (2) 0,09 0,012 0,020 7,552 0,000 0,572 1,7
Dortmund-Nord (4) 0,04 0,011 0,009 3,476 0,001 0,583 1,7
Dortmund-Ost (5) 0,27 0,010 0,068 26,541 0,000 0,584 1,7
Dortmund-Siid (6) 0,62 0,011 0,139 55,770 0,000 0,616 1,6
Hérde (7) 0,61 0,015 0,094 40,872 0,000 0,724 1,4

Variablen mit inhaltlich und statistisch nachweisbarem Einfluss auf die H6he der Miete, aber nicht relevant im Sinne von
§ 558 Abs. 2 BGB (eingefiigt zur Verbesserung der Modelleffizienz; nicht im Mietspiegel ausgewiesen)

Neuvermietung bis unter 2 Jahre vor dem Stichtag 0,21 0,013 0,042 16,160 0,000 0,554 1,8
Neuvermietung 2 Jahre und mehr vor dem Stichtag 0,09 0,011 0,022 8,384 0,000 0,567 1,8
Ubergabe der Wohnung in renoviertem Zustand 0,17 0,008 0,055 22,122 0,000 0,624 1,6
Mietdauer 1 und mehr Jahre bis unter 2 Jahren -0,13 0,012 -0,028 -10,483 0,000 0,542 1,8
Mietdauer 2 und mehr Jahre bis unter 3 Jahren -0,34 0,015 -0,068 -23,021 0,000 0,431 2,3
Mietdauer 3 und mehr Jahre bis unter 4 Jahren -0,57 0,015 -0,108 -37,750 0,000 0,463 2,2
Mietdauer 4 und mehr Jahre bis unter 6 Jahren -0,69 0,014 -0,162 -50,835 0,000 0,378 2,6
Mietdauer 6 und mehr Jahre bis unter 8 Jahren -0,86 0,016 -0,144 -55,238 0,000 0,560 1,8
Mietdauer 8 und mehr Jahre bis unter 10 Jahren -0,86 0,017 -0,131 -51,773 0,000 0,593 1,7
Mietdauer 10 und mehr Jahre bis unter 15 Jahren -1,10 0,014 -0,233 -78,564 0,000 0,435 2,3
Mietdauer 15 und mehr Jahre bis unter 20 Jahren -1,14 0,016 -0,198 -73,043 0,000 0,520 19
Mietdauer 20 und mehr Jahre -1,24 0,013 -0,316 -93,518 0,000 0,334 3,0
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Koeffizienten

Nicht standardisierte Standardisierte Kollinearitatssta-
Koeffizienten Koeffizienten tistik

Regressoren
Regressionskoef- | Standard-
fizientB fehler
Vermieter 2 -1,16 0,062 -0,038 -18,750 0,000 0,937 1,1
Vermieter 3 -0,13 0,013 -0,027 -10,196 0,000 0,548 1,8
Vermieter 4 0,44 0,018 0,069 24,227 0,000 | 0,467 2,1
Vermieter 5 -1,24 0,016 -0,225 -79,608 0,000 0,478 2,1
Vermieter 6 -0,51 0,022 -0,049 -22,828 0,000 0,813 1,2
Vermieter 7 0,38 0,015 0,065 25,636 0,000 0,587 1,7
Vermieter 8 0,48 0,013 0,115 36,722 0,000 | 0,389 2,6
Vermieter 9 -1,03 0,056 -0,039 -18,571 0,000 0,864 1,2
Vermieter 10 0,32 0,026 0,028 12,181 0,000 0,714 1,4
Vermieter 11 0,19 0,030 0,016 6,313 0,000 0,622 1,6

Erlduterung zu den Spalteniberschriften:

Regressionskoeffizient: Im Rahmen der Regressionsanalyse ldsst sich Giber den Regressionskoeffizienten der Bei-
trag eines Regressors bzw. einer unabhangigen Variable, fir die Erklarung der abhangigen Variable heranziehen.

Standardfehler: Der Standardfehler gibt das StreuungsmalR einer Schatzfunktion fiir einen unbekannten Parame-
ter der Grundgesamtheit an.

Sig.: Die Signifikanz gibt — vereinfachend dargestellt — an, ob die unabhéangigen Variablen tatsachlich einen Ein-
fluss auf die Hohe der abhangigen Variable ausiben.

Toleranz: Die Multikollinearitat wird durch die Toleranz abgeschatzt. Ist die Toleranz < 0,1 wird allgemein von
einer starken Multikollinearitat ausgegangen

VIF: VIF ist der Varianzinflationsfaktor. Ist dieser > als 5 wird eine starke Multikollinearitdt angenommen. Dage-
gen gibt es auch andere Meinungen, die einen Faktor von groRer als 10 Einheiten noch als akzeptabel ansehen.

3.2.3 Prifung auf Heteroskedastizitat

Bei der Anwendung eines multiplen linearen Regressionsmodells ist es wichtig, die Annahmen des Modells zu
Gberprifen, um sicherzustellen, dass es korrekt spezifiziert ist und zuverldssige Ergebnisse liefert. Eine der An-
nahmen des Modells ist die Homoskedastizitat, d. h. die Varianz der Fehlerterme sollte konstant sein. Wenn diese
Annahme verletzt ist, kann dies zu einer Verzerrung der Standardfehler, der Teststatistiken und der Konfidenzin-
tervalle fihren.

Wahrend der Modellentwicklung wurden robuste Standardfehler auf der Grundlage unterschiedlicher Schatz-
methoden verwendet. In der folgenden Tabelle sind die Ergebnisse der Schatzmethode HC3 dargestellt, die so-
wohl unter der Annahme von Heteroskedastizitdt wie auch von Homoskedastizitdt verwendet werden kann.

Die Standardfehler dandern sich gegeniiber dem Modell ohne robuste Standardfehler nur marginal. Samtliche

Variablen bleiben auf einem Niveau von 0,1 signifikant. Weitere MalRnahmen zur Behandlung vorhandener
(leichter) Heteroskedastizitat sind nicht erforderlich.
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Tab. 18: Regressionsmodell unter Verwendung robuster Standardfehler (HC3-Methode)

Parameterschatzungen mit robusten Standardfehlern

Robuster Standard-

Parameter RegressionskoeffizientB fehler
Konstante 6,558 0,019
Baujahre bis 1909 -0,390 0,014
Baujahre 1910 bis 1934 -0,208 0,012
Baujahre 1935 bis 1959 -0,068 0,009
Baujahre 1970 bis 1981 -0,154 0,011
Baujahre 1982 bis 1994 0,088 0,020
Baujahre 1995 bis 2009 0,639 0,022
Baujahre 2010 bis 2014 1,183 0,072
Baujahre 2015 bis 2019 3,512 0,090
Wohnfliche von 20,01 bis 25 m? 1,659 0,132
Wohnfldche von 25,01 bis 30 m? 1,231 0,059
Wohnfldche von 30,01 bis 35 m? 1,221 0,038
Wohnflache von 35,01 bis 40 m? 0,875 0,021
Wohnfliche von 40,01 bis 45 m? 0,536 0,014
Wohnflache von 45,01 bis 50 m? 0,418 0,013
Wohnflache von 50,01 bis 60 m? 0,186 0,007
Wohnflache von 80,01 bis 110 m? -0,051 0,010
Wohnfliche von 110,01 bis 145 m? -0,115 0,030
Appartement 0,508 0,054
Maisonette- oder Galerie-Wohnung 0,068 0,032
Dachgeschoss-Wohnung 0,048 0,016
Souterrain-Wohnung -0,089 0,052
Gaste-WC 0,208 0,015
kein Badezimmer in der Wohnung -0,671 0,028
Badezimmer mit Dusche 0,145 0,007
Zweites Badezimmer mit WC 0,281 0,027
Offene Kiiche 0,080 0,026
Doppelkastenfenster -0,174 0,017
Warmeschutzverglasung 0,030 0,010
Hoherwertige Warmeschutzverglasung 0,398 0,017
kein Balkon, keine Loggia und keine Terrasse zur alleinigen Nut- -0,039 0,008
zung durch die Mietpartei (ohne Garten) vorhanden oder nur Aus-
tritt
Garten zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei 0,421 0,022
Ohne Oberbdden vermietet -0,102 0,009
Parkettboden oder aufgearbeitete Hobeldielen 0,507 0,016
Keramik-/Natursteinboden 0,159 0,013
Hochwertiger PVC-Bodenbelag (fest verklebter Designboden/Vi- 0,199 0,012
nylboden)
Etagenheizung 0,029 0,009
Fernwarmeheizung -0,070 0,011
Einzeléfen (Gas, Kohle, Ol) oder Heizung nicht vom Vermieter ge- -0,490 0,033
stellt
Warmwasserbereitung erfolgt nicht ausschlieRlich tber die Hei- -0,082 0,008
zung (Zentral-/Etagenheizung), sondern zusatzlich Gber Boiler/Un-
tertischgerat (Strom) und/oder Durchlauferhitzer (Strom)
Ein oder mehrere "gefangene" Raume bzw. Durchgangszimmer -0,091 0,008
elektrisch betriebene Rollldden/Fensterldden an tiberwiegend al- 0,319 0,022
len Fenstern
keine Gegensprechanlage mit Turéffnerfunktion vorhanden -0,117 0,007
Wohnung tber einen Aufzug erreichbar fiir Wohngebaude mit bis 0,219 0,018
zu einschlieBlich fiinf bewohnten Geschossen
Barrierearme Erstellung oder Modernisierung 0,410 0,018
FuBbodenheizung 0,111 0,028
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352,954
-27,190
-17,512
-7,879
-14,513
4,335
28,850
16,389
39,132
12,606
20,862
31,801
41,503
39,604
31,798
26,307
-5,344
-3,866
9,374
2,125
2,941
-1,720
13,443
-24,330
19,405
10,344
3,056
-10,307
2,992
23,862
-4,612

19,218
-11,326
32,555
11,939
17,102

3,347
-6,188
-14,860

-10,248

-11,992

14,603

-15,858
12,059

22,842
3,922

Signifikanz
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,000
0,034
0,003
0,085
0,000
0,000
0,000
0,000
0,002
0,000
0,003
0,000
0,000

0,000
0,000
0,000
0,000
0,000

0,001
0,000
0,000

0,000

0,000

0,000

0,000
0,000

0,000
0,000
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Parameterschatzungen mit robusten Standardfehlern

Robuster Standard-

Parameter RegressionskoeffizientB fehler Signifikanz
Erneuerung/Austausch der gesamten Heizungsanlage (des Heizkes- 0,322 0,026 12,561 0,000
sels, der Rohr- bzw. Zuleitungen von der Heizzentrale zu den Woh-
nungen sowie der Heizkérper) 2009 und danach
Baderneuerung/-modernisierung (zeitgleiche Neuverfliesung und 0,081 0,012 6,729 0,000
Erneuerung von Sanitadrobjekten) von 2009 bis 2014
Baderneuerung/-modernisierung (zeitgleiche Neuverfliesung und 0,171 0,011 14,907 0,000
Erneuerung von Sanitarobjekten) 2015 und danach
Erneuerung/Modernisierung der Fenster (in sdmtlichen Aufent- 0,116 0,011 10,149 0,000
haltsraumen, wie Wohn- und Schlafrdume, und in der Kiiche) 2015
und danach
Vollstandige Erneuerung der Elektroinstallation (Austausch der 0,068 0,010 6,578 0,000
vorhandenen Leitungen und/oder Verstarkung der Leitungsquer-
schnitte) 2009 und danach
Erneuerung/Austausch des FuRBbodenbelages bzw. grundlegende 0,036 0,011 3,173 0,002
Aufbereitung bei Parkett und Hobeldielen (Boden vollsténdig abge-
schliffen) 2009 und danach
Nachtrégliche Ddmmung der AuBenwande, des Daches bzw. der 0,143 0,010 14,591 0,000
obersten Geschossdecke und der Kellerdecke 1995 bis 2014
Nachtrégliche Ddmmung der AuBenwande, des Daches bzw. der 0,287 0,012 24,656 0,000
obersten Geschossdecke und der Kellerdecke 2015 und danach
Innenstadt-Mitte (1) 0,872 0,012 74,682 0,000
Innenstadt-Nord (2) 0,089 0,012 7,403 0,000
Dortmund-Nord (4) 0,037 0,009 3,970 0,000
Dortmund-Ost (5) 0,271 0,009 29,062 0,000
Dortmund-Sid (6) 0,615 0,011 55,850 0,000
Horde (7) 0,610 0,017 36,797 0,000
Neuvermietung bis unter 2 Jahre vor dem Stichtag 0,207 0,017 12,195 0,000
Neuvermietung 2 Jahre und mehr vor dem Stichtag 0,093 0,013 7,476 0,000
Ubergabe der Wohnung in renoviertem Zustand 0,175 0,009 18,903 0,000
Mietdauer 1 und mehr Jahre bis unter 2 Jahre -0,129 0,016 -8,212 0,000
Mietdauer 2 und mehr Jahre bis unter 3 Jahre -0,335 0,017 -19,431 0,000
Mietdauer 3 und mehr Jahre bis unter 4 Jahre -0,568 0,017 -32,629 0,000
Mietdauer 4 und mehr Jahre bis unter 6 Jahre -0,691 0,016 -43,278 0,000
Mietdauer 6 und mehr Jahre bis unter 8 Jahre -0,860 0,017 -50,713 0,000
Mietdauer 8 und mehr Jahre bis unter 10 Jahre -0,865 0,018 -47,432 0,000
Mietdauer 10 und mehr Jahre bis unter 15 Jahre -1,103 0,015 -73,619 0,000
Mietdauer 15 und mehr Jahre bis unter 20 Jahre -1,138 0,016 -72,498 0,000
Mietdauer 20 und mehr Jahre -1,241 0,015 -83,252 0,000
Vermieter 2 -1,159 0,047 -24,665 0,000
Vermieter 3 -0,128 0,012 -10,742 0,000
Vermieter 4 0,435 0,016 27,395 0,000
Vermieter 5 -1,241 0,014 -89,026 0,000
Vermieter 6 -0,513 0,017 -29,829 0,000
Vermieter 7 0,382 0,012 30,630 0,000
Vermieter 8 0,475 0,012 38,537 0,000
Vermieter 9 -1,032 0,031 -33,384 0,000
Vermieter 10 0,321 0,025 12,650 0,000
Vermieter 11 0,188 0,029 6,408 0,000

3.2.4 Aussonderung der aullergesetzlichen Merkmale

Zum Abschluss wurden aus dem Regressionsmodell die auRergesetzlichen Merkmale entfernt. Es wurde eine
weitere Modellschdtzung vorgenommen, in die samtliche im oben skizzierten Regressionsmodell enthaltenen
gesetzlichen Merkmale eingeflossen sind, jedoch keine Koeffizienten geschatzt wurden, sondern die bereits ge-
schatzten Koeffizienten als Konstante eingefiigt wurden. Es fand insofern nur noch eine Neuschatzung der Kon-
stanten des Modells statt.
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Die Konstante (,Intercept”) verringerte sich von 6,56 Euro/m? auf 5,95 Euro/m?, d. h. die auRergesetzlichen
Merkmale haben innerhalb des Datensatzes einen vergleichsweise hohen durchschnittlichen (negativen) Wert-
beitrag von 0,61 Euro/m? Wohnfliche. Im Zuge der Neuberechnung verringerte sich der Erkldrungsgehalt des
Schatzmodells ohne die auRergesetzlichen Merkmale fiir die Kontante auf 36,2 Prozent. Die Streuung der Resi-
duen hat daher deutlich zugenommen. Im Gegenzug konnten die gesetzlichen Merkmale ohne die Einflisse der
auBergesetzlichen Merkmale — und damit unverzerrt davon — ausgewiesen werden.

Aus diesem Grund geben wir dieser Vorgehensweise den Vorzug vor einer reinen Regressionsanalyse ohne Be-
ricksichtigung aullergesetzlicher Merkmale. Auf diese Weise wird sowohl der Definition der ortsiliblichen Ver-
gleichsmiete als auch den Anforderungen der statischen Methodenlehre zu den Anwendungsvoraussetzungen
der Regressionsanalyse Rechnung getragen.
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4. Auswertungen und Ergebnisse der Untersuchung
In den folgenden Kapiteln werden die wesentlichen Ergebnisse der Analyse erldutert.

4.1. Beschaffenheit

Bestimmung homogener Baualtersklassen

Das Alter eines Geb&dudes bzw. einer Wohnung bestimmt mafRgeblich die Miethdhe. Durch die Altersklasse soll
das Wohnwertmerkmal ,,Beschaffenheit” konkretisiert werden. Entscheidend ist daher der Zeitpunkt der Errich-
tung, also der Zeitpunkt, der den Baustandard bestimmt hat, nach dem das Geb&ude errichtet worden ist.° MaR-
geblich fur das Baujahr war Frage 1.1 im Fragebogen (siehe Anhang). Dariiber hinaus ist berticksichtigt worden,
wenn einzelne Wohnungen erst nach Fertigstellung des Gebdudes im Nachhinein geschaffen wurden.

Differenzierungen hinsichtlich der Qualitdt der nachtraglich fertig gestellten Wohnungen sind durch den Frage-
bogen nicht moglich gewesen. Sollte eine nachtraglich errichtete Wohnung in dem Errichtungsjahr nicht dem
iblicherweise vorherrschenden Standard entsprechen, den ein im selben Jahr errichtetes Gebdude aufweist,
wadre dies innerhalb der angegebenen Mietspiegel-Spannen zu bericksichtigen.

In solchen Fallen, bspw. bei nachtraglich errichteten Geschossen oder einem Anbau, ist das Jahr der Fertigstel-
lung maRgebend fir die Einordnung im Mietspiegel-Tableau, da der bauliche bzw. energetische Standard den zu
diesem Zeitpunkt jeweils giiltigen gesetzlichen Rahmenbedingungen entspricht. Dieses Fertigstellungsjahr be-
zieht sich allerdings ausschlieBlich auf die nachtraglichen errichteten Wohnungen und nicht auf die anderen im
Gebdude befindlichen Wohnungen.

Bei den Beratungen zum Mietspiegeltableau haben sich die Mitglieder des Arbeitskreises darauf verstandigt, nur
Wohnungen zu berlicksichtigen, die bis einschl. 2019 fertig gestellt wurden. Grund dafiir ist die Auffassung, dass
sich fir Neubauten, die in einem Zeitraum von bis zu vier Jahren vor dem Erhebungsstichtag errichtet worden
sind, stabile Marktmieten bzw. ortsiibliche Vergleichsmieten erst bilden miissen und bei diesen Mieten groRRere
Spreizungen auftreten kénnen.

Die Einteilung der Wohnungen in Baualtersklassen wurde anhand eines additiven Regressionsmodells mit kate-
gorisierten Variablen vorgenommen.

Tab. 19: Einteilung der Wohnungen in Baualtersklassen

Signifikantf-} Einflussmerkmale: Sigifitane AnzaAhI unge- Ante.il unge- An%ahl ge- Antceil ge-
Baujahresklassen wichtet wichtet wichtet wichtet
Baujahre bis 1909 -0,39 0,000 542 4,3% 8.724 7,7%
Baujahre 1910 bis 1934 -0,21 0,000 1.388 11,1% 13.630 12,1%
Baujahre 1935 bis 1959 -0,07 0,000 3.959 31,6% 38.987 34,6%
Baujahre 1960 bis 1969 Referenzklasse 3.396 27,1% 29.194 25,9%
Baujahre 1970 bis 1981 -0,15 0,000 1.294 10,3% 12.713 11,3%
Baujahre 1982 bis 1994 0,09 0,000 570 4,6% 4.254 3,8%
Baujahre 1995 bis 2009 0,64 0,000 881 7,0% 3.879 3,4%
Baujahre 2010 bis 2014 1,18 0,000 165 1,3% 415 0,4%
Baujahre 2015 bis 2019 3,51 0,000 318 2,5% 820 0,7%

Die Einteilung in Baujahresklassen ist intensiv geprift und im Arbeitskreis Mietspiegel diskutiert worden. Grund
daflr war ein Abschlag, der sich in den Baujahren der 1970er Jahre gezeigt hat, aber nicht fir alle Altersjahrgange
gleichermalien zutraf. Zunachst wurde vermutet, dass ein Zusammenhang bestehen wiirde zwischen ehemals
offentlich geférderten, preisgebundenen Wohnungen, deren Miete kurz nach Auslaufen der Bindungen noch auf
einem niedrigen Niveau verbleibt, bis im Zuge regelmaRiger Mieterh6hungen eine Anpassung an das Niveau der

% Vgl. Borstinghaus/Clar (1997): Mietspiegel - Erstellung und Anwendung, Miinchen, S. 61.
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ortsiiblichen Vergleichsmiete stattfindet. Jedoch konnte diese Vermutung nach Beriicksichtigung zusatzlicher In-
formationen zur ausgelaufenen Mietpreisbindung nicht bestatigt werden. Der hochsignifikante Abschlag dieser
Altersjahrgange dirfte auf die Qualitat der Bauweisen im Verhaltnis zu anderen Baualtersjahrgangen zuriickzu-
flihren sein. Die alternative Bildung verschiedener Baujahresklassen hat gezeigt, dass die Abgrenzung in eine
Baualtersklasse von 1970 bis 1981 (beide Jahrgdnge eingeschlossen) der Situation am besten gerecht wird.

Bericksichtigung und Einfluss von Modernisierungen bzw. Erneuerungen

Neben dem Baualter haben Umfang und Art von Modernisierungen bei dlteren Gebauden und Wohnungen einen
wesentlichen Einfluss auf den Mietpreis. Denn mit steigendem Alter verliert das Gebaudealter nach und nach an
Bedeutung fur den Mietpreis, wogegen der Zustand der Wohnungen und des Gebadudes — modernisiert oder
unmodernisiert — immer wichtiger wird. Es zeigte sich, dass signifikante Mietpreisunterschiede nur dann festzu-
stellen waren, wenn der Modernisierungsaufwand einen bestimmten Umfang tUberschritten hatte und der Zeit-
punkt der Durchfiihrung der MaRnahmen durch die Vermieter*in noch nicht so weit in der Vergangenheit lag.
Hohere Mietpreise lassen sich nur dann durchsetzen, wenn eine Wohnung ganz oder teilweise heutigen Wohn-
anspriichen genligt und dies von den Mieter*innen auch wahrgenommen wird. Selbst bei Durchfiihrung einzel-
ner Erneuerungs- bzw. ModernisierungsmalRnahmen kann — je nach Jahr der Durchfiihrung — eine héhere Miete
nachgewiesen werden.

Fir die Erstellung des Dortmunder Mietspiegels wurden folgende Erneuerungs- bzw. Modernisierungsmafinah-
men in der Befragung erhoben und deren Einfluss auf die Miete gepriift:

e Erstmaliger Heizungseinbau

e Erneuerung/Austausch der gesamten Heizungsanlage (Heizungskessel, Rohrleitungen und Heiz-
korper),

e Erstmaliger Dusch- oder Badeinbau

e Baderneuerung/-modernisierung (zeitgleiche Neuverfliesung und Erneuerung von Sanitarobjek-
ten),

e Erneuerung/Modernisierung der Fenster (in sidmtlichen Aufenthaltsraumen, wie Wohn- und
Schlafraume, und in der Kiiche),

e Wiarmeddammung des gesamten Daches oder der obersten Geschossdecke (entsprechend der je-
weils giltigen Warmeschutzverordnung),

e Wiarmedammung der gesamten Kellerdecke (entsprechend der jeweils gultigen Warmeschutz-
verordnung),

e  Warmedammung aller AuRenwande (entsprechend der jeweils giiltigen Warmeschutzverord-
nung),

e Erneuerung/Austausch des FuRbodenbelages bzw. grundlegende Aufbereitung bei Parkett und
Hobeldielen

e  Einbau einer Trittschallddmmung

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

Mit verschiedenen Regressionsmodellen wurde der Einfluss einzelner MaBnahmen und unterschiedlicher Kom-
binationen von MaRBnahmen auf die Miethéhe getestet. Es bestatigte sich die hohe Relevanz des Zeitpunktes,
wann eine MaRnahme durchgefiihrt bzw. abgeschlossen wurde. Je weniger lange eine Malnahme zuriickliegt,
desto héher war der Einfluss der MaRnahme auf die Hohe der Miete. Ein Einfluss auf die Héhe der Miete konnte
fir MaBnahmen festgestellt werden, die 1995 und spater durchgefiihrt wurden.

Nach Prifung des Einflusses von einzelnen Merkmalen sowie von Kombinationen von Merkmalen hat sich ein
Modell, bei dem der Einfluss in Abhdngigkeit von dem Jahr der Durchfiihrung sowie dem jeweiligen Baujahr
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beriicksichtigt wird, als besonders aussagekraftig herausgestellt. Dadurch konnte der Erklarungsgehalt des Re-
gressionsmodells weiter verbessert werden.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse der Auswertung von den fiir den Mietpreis relevanten, von der Vermie-
ter*in durchgefiihrten Modernisierungen:

Tab. 20: Ubersicht {iber die Bewertung der ModernisierungsmalRnahmen in Abhangigkeit von dem Jahr der Durchfiihrung

Anzahl unge- | Anteil unge- Anzahl ge- Anteil ge-
wichtet wichtet wichtet wichtet

Signifikante Einflussmerkmale: St

Erneuerungen/Modernisierungen

Erneuerung/Austausch der gesamten Heizungsan-
lage (des Heizkessels, der Rohr- bzw. Zuleitungen
von der Heizzentrale zu den Wohnungen sowie der
Heizkérper) 2009 und danach

0,32 0,000 139 1,1% 2.848 2,5%

Baderneuerung/-modernisierung (zeitgleiche Neu-
verfliesung und Erneuerung von Sanitdrobjekten) 0,08 0,000 939 7,5% 10.206 9,1%
von 2009 bis 2014

Baderneuerung/-modernisierung (zeitgleiche Neu-
verfliesung und Erneuerung von Sanitarobjekten) 0,17 0,000 1.732 13,8% 17.343 15,4%
2015 und danach

Erneuerung/Modernisierung der Fenster (in samtli-
chen Aufenthaltsraumen, wie Wohn- und Schlaf- 0,12 0,000 2.207 17,6% 17.296 15,4%
rdume, und in der Kiiche) 2015 und danach

Vollstandige Erneuerung der Elektroinstallation (Aus-
tausch der vorhandenen Leitungen und/oder Ver- 0,07 0,000 2.436 19,5% 22.693 20,2%
starkung der Leitungsquerschnitte) 2009 und danach

Erneuerung/Austausch des FuBbodenbelages bzw.
grundlegende Aufbereitung bei Parkett und Hobel-
dielen (Boden vollstandig abgeschliffen) 2009 und
danach

0,04 0,000 1.258 10,1% 19.047 16,9%

Nachtragliche Démmung der AuBenwande, des Da-
ches bzw. der obersten Geschossdecke und der Kel- 0,14 0,000 1.148 9,2% 10.207 9,1%
lerdecke 1995 bis 2014

Nachtragliche Déimmung der AuRenwande, des Da-
ches bzw. der obersten Geschossdecke und der Kel- 0,29 0,000 853 6,8% 5.241 4,7%
lerdecke 2015 und danach

Im Hinblick auf die Modernisierungsmerkmale zur Dammung ist die Dammung der obersten Geschossdecke mit
der des Daches gleichzusetzen. Allerdings nur in solchen Fallen, in denen eine fachgerechte Dammung und Dich-
tung der obersten Geschossdecke im Hinblick auf die erzielte energetische Verbesserung und den finanziellen
Aufwand mit der entsprechenden Dammung des Daches vergleichbar ist.

Nach den Analysen konnten die im Fragebogen erhobenen Modernisierungen, die zu den jeweils angegebenen
Zeitpunkten durchgefiihrt wurden, im Mietspiegel beriicksichtigt werden. Der unterschiedliche Einfluss der Mo-
dernisierungen auf die Hohe der Miete wird durch Euro-Betrdge pro Quadratmeter Wohnflache wiedergegeben.
Modernisierungen, die vor dem Jahr 1995 durchgefiihrt wurden, bleiben bei der Bewertung danach unberiick-
sichtigt und spiegeln sich in den Koeffizienten der Baualtersklassen wider.

Flr 1995 durchgefiihrte einzelne DammmalRknahmen an der Gebdudehiille (AuRenwande, Dach bzw. oberste Ge-
schossdecke und Kellerdecke) oder Kombinationen davon konnte kein plausibler Einfluss ermittelt werden. Sol-
che MaRnahmen, die einzeln oder in verschiedenen Kombinationen von jeweils zwei dieser MaRnahmen durch-
gefihrt wurden, kdnnen im Rahmen der Mietspannen bericksichtigt werden. Sofern alle drei MafRnahmen seit
1995 gemeinsam durchgefiihrt wurden, sind die in Tab. 20 aufgefiihrten Zuschlage anwendbar.

Flr andere als die in Tab. 20 genannten ModernisierungsmafRnahmen und die bezeichneten DammmaRnahmen
an der Gebaudehiille konnten keine (eindeutig) signifikanten Zuschlage innerhalb des dargestellten Regressions-
modells ermittelt werden. Von dieser Beobachtung unberihrt bleibt, dass einzelne, nicht im Mietspiegel ausge-
wiesene ModernisierungsmalRnahmen ein Abweichen vom Mittelwert der Mietspiegeltabelle innerhalb der
Spannengrenzen rechtfertigen kénnen.
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4.2. WohnungsgroRe und Wohnungstyp

Auch die WohnungsgroRe Gbt einen erheblichen Einfluss auf die Hohe der Miete aus. Der Mietspiegel ist an-
wendbar fiir Wohnungen von 20 bis zu einer GroRe von 145 m?2. Die in der Mietspiegeltabelle 2023 ausgewiese-
nen Mieten beziehen sich auf Wohnungen mit einer Wohnfldche zwischen 60,01 bis 80,00 m?2. Die Mieten fir
kleinere Wohnungen liegen in der Regel Uber den in der Mietspiegeltabelle angegebenen Werten; die Mieten
fir groRere Wohnungen darunter.

Als ReferenzgroRe fiir diese Analyse wurden WohnungsgroRen von 60,01 bis 80,00 m? bestimmt, d. h. die ausge-
wiesenen B-Werte zeigen die Abweichungen der Mieten von dieser GroRenklasse an. Der Einfluss der einzelnen
Wohnflachenklassen und Wohnungsarten/-typen sowie deren Verteilung sind in folgender Tabelle dargestellt.

Tab. 21: Signifikante Einflussmerkmale: WohnungsgroRe

Signifikante Einflussinerkmale: Signifikanz AnzaAhI unge- Antgil unge- An%ahl ge- Anfceil ge-
WohnungsgroRe wichtet wichtet wichtet wichtet
Wohnfliche von 20,00 bis 25 m? 1,66 0,000 42 0,3% 332 0,3%
Wohnflache von 25,01 bis 30 m? 1,23 0,000 66 0,5% 705 0,6%
Wohnflache von 30,01 bis 35 m? 1,22 0,000 193 1,5% 1.989 1,8%
Wohnflache von 35,01 bis 40 m? 0,88 0,000 294 2,3% 3.085 2,7%
Wohnfliche von 40,01 bis 45 m? 0,54 0,000 615 4,9% 6.210 5,5%
Wohnflache von 45,01 bis 50 m? 0,42 0,000 933 7,5% 7.228 6,4%
Wohnflache von 50,01 bis 60 m? 0,19 0,000 2.919 23,3% 24.729 22,0%
Wohnflache von 60,01 bis 80 m? Referenzklasse 5.433 43,4% 46.502 41,3%
Wohnfliche von 80,01 bis 110 m? -0,05 0,000 1.781 14,2% 18.923 16,8%
Wohnflache von 110,01 bis 145 m? -0,12 0,000 237 1,9% 2,913 2,6%

Fur Appartements konnte ein Zuschlag von 0,51 Euro/m? ermittelt werden. Appartements sind abgeschlossene
Einzimmerwohnungen mit einer ausgestatteten Kochnische, Bad oder Dusche sowie WC mit einer maximalen
Wohnflache von 50,00 m2. Der Zuschlag fiir Appartements ist kombinierbar mit den Zuschldgen fiir Kleinwoh-
nungen bis 50,00 m2,

Tab. 22: Signifikante Einflussmerkmale: Wohnungstyp

Signifikante Einflussmerkmale: . Anzahl unge- | Anteil unge- Anzahl ge- Anteil ge-
Signifikanz : . R .
Wohnungstype wichtet wichtet wichtet wichtet
Appartement 0,51 0,000 89 0,7% 986 0,9%
Maisonette- oder Galerie-Wohnung 0,07 0,009 188 1,5% 1.539 1,4%
Dachgeschoss-Wohnung 0,05 0,001 484 3,9% 5.640 5,0%
Souterrain-Wohnung -0,09 0,037 45 0,4% 534 0,5%

Fur Maisonette- oder Galerie-Wohnungen konnte ein Zuschlag von 0,07 Euro/m? und fir Dachgeschoss-Woh-
nungen von 0,05 Euro/m? ermittelt werden. Souterrain-Wohnungen weisen einen Abschlag von 0,09 Euro/m?
auf.

Fir Penthouse-Wohnungen (exklusive Wohnungen auf dem Flachdach eines Etagenhauses) konnte kein plausib-
ler Einfluss ermittelt werden. Sie kdnnen im Rahmen der Mietenspanne bericksichtigt werden.

38 Mietspiegel Dortmund 2023



II’ Mietspiegel Dortmund 2023 — Gutachten zur Erstellung

4.3. Ausstattung

Grundausstattungs- und Sonderausstattungsmerkmale

Analog zu den bisherigen Dortmunder Mietspiegeln wurde in Rahmen des zuvor erlduterten Regressionsmodells
analysiert, ob und in welchem Umfang das Vorhandensein oder Fehlen einzelner Grund- oder Sonderausstat-
tungsmerkmale Einfluss auf die HOhe der Miete hat.

Zu der Grundausstattung einer Wohnung gehort das Vorhandensein eines Badezimmers mit Badewanne, eines
WCs in der Wohnung, einer Zentralheizung sowie das Vorhandensein von Isolierverglasungen (herkdmmliche,
i.d.R. Zweischeiben-Isolierverglasung mit luftgefiilltem Zwischenraum und einem U-Wert von ca. 1,9 bis 3,0).

Dariiber hinaus wurden zur weiteren Differenzierung des Ausstattungsstandards von Wohnungen zusatzliche
Ausstattungsmerkmale in die Untersuchung einbezogen. Zur Erfassung der Ausstattung wurden folgende Merk-
male abgefragt (vgl. auch Fragebogen im Anhang):

Barrierearmut, Barrierefreiheit:

e Wohnung Uber einen Aufzug erreichbar
° Barrierefreie Erreichbarkeit mit einem Rollstuhl/Rollator

e  Barrierearm erstellt bzw. modernisiert oder angepasst (z.B. bodengleiche Dusche (max. 2 cm
Hohe), Grundrissverdanderungen zur Schaffung von Bewegungsflachen, schwellenfreier Zugang zu
Balkonen/Terrassen)

e Insgesamt Barrierefreiheit (DIN 18040 Teil 2) erstellt oder modernisiert

Bad- und Sanitdrausstattung:

e  Wohnung ohne Badezimmer

e  Wohnung ohne WC

e  Zusatzliches zweites WC (Gaste-WC)

e Badewanne vorhanden

e Dusche vorhanden

e Dusche oder Badewanne in zweitem Badezimmer vorhanden

° Kei WC im zweiten Badezimmer

e  Kochnische (kein eigener Raum)
e  Kiiche als separater Raum
e  Wohnkiche (eher groRer Raum mit Essgelegenheit und Aufenthaltsqualitat)

e  Offene Kiche (Wohnung verflgt Gber eine zum Ess- und Wohnraum offene Kiiche; eine im Wohn-
raum integrierte Kochnische oder Kochgelegenheit fillt nicht unter das Merkmal einer offenen
Kiiche)

Art der Warmwasseraufbereitung:

e  Uber die Heizung (Zentral-/Etagenheizung)
e  Uber Boiler/Untertischgerat (Strom)

e  Uber Durchlauferhitzer (Strom)
Verglasung sémtlicher Fenster und AufSentiiren:
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e  Einfachverglasung

e  Doppelkastenfenster

° Isolierverglasung (U-Wert von 1,9 bis 3,0; Einbau nur bis 1994)

e  Wairmeschutzverglasung (U-Wert von 1,1 bis 1,9; vorgeschrieben seit Einbau 1995)
e hoherwertige Warmeschutzverglasung (U-Werte von 1,0 und darunter)

e  Schallschutzfenster (mindestens der Schallschutzklasse 4 der VDI Richtlinie 2719 ,,Schalldam-
mung von Fenstern”, die das zur Schallreduktion vorgeschriebene bzw. zur Larmreduktion erfor-
derliche MaR erfillen)

Qualitét nutzbarer AufSenflédchen:

e  kein Balkon/Loggia oder nur Austritt

e  Balkon/Loggia (nicht nur Austritt)

e  Dachterrasse zur alleinigen Nutzung einer Mietpartei

e  Ebenerdige Terrasse zur alleinigen Nutzung einer Mietpartei
e  Garten zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei

e  Garten zur Nutzung durch mehrere Mietparteien

Beheizungsart:

e  Zentralheizung

e  Etagenheizung

e  Fernwarme (Lieferung durch externen Dienstleister)

e  Blockheizkraftwerk (Nahwarme; auBerhalb des Gebdudes bzw. fiir mehrere Gebaude)
e Warmepumpen

e Nachtstromspeicher/Elektroheizung

e  Einzeldfen

e Wohnung nur teilweise beheizt

e  Heizung nicht von der Vermieter*in gestellt

Energietréger:
e Gas
e Ol
e  Strom
e Kohle

e  Holzpellets
e Holz
e Solarenergie

e  Erdwidrme/Geothermie

Weitere Merkmale:

e  Gewerblicher Warmeliefervertrag/Contracting vorhanden
e  Einen oder mehrere "gefangene" Rdume bzw. Durchgangsraume

*  Gegensprechanlage mit Turoffner
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e Videounterstiitzte Gegensprechanlage mit Tiroffner
° Manuelle Rollladen/Fensterladen an Gberwiegend allen Fenstern
e  Elektrische Rollladen/Fensterladen an GUberwiegend allen Fenstern
e Uberwiegend verwendeter Bodenbelag in Wohn- und Schlafrdumen
e Ohne Oberbdden vermietet
e  Einfache PVC-Bodenbelidge
e Nicht aufgearbeitete Hobeldielen
e  Teppichbdden
e Laminat
e  Parkett aufgearbeitete Hobeldielen
° Keramikboden/Naturstein
e  Hochwertige PVC-Bodenbelédge (Designboden, Vinylboden)
e  FuBbodenheizung vorhanden
e Keller oder Kellerersatzraum, der zur Wohnung gehort
e  Mansardenraum
e  Abstellraum (innerhalb der Wohnung)
° Messeinrichtung fur die Wasserversorgung

. Kein flieBend Warmwasser in der Kiiche

Relevanz der (genannten) Ausstattungsmerkmale fir die Mietpreisbildung

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

Bad-Ausstattung:

StandardmaRig sind die Wohnungen innerhalb des Geltungsbereiches des Mietspiegels mit einem Badezimmer
mit Badewanne und einem WC ausgestattet. Flir Gaste-WC, ein Badezimmer mit Dusche und ein zweites Bade-
zimmer mit WC konnten Zuschlage ermittelt werden.

Tab. 23: Signifikante Einflussmerkmale: Bad-Ausstattung

Signifikante Einflussmerkmale:

Anzahl unge- | Anteil unge- Anzahl ge- Anteil ge-

Signifikanz
E wichtet wichtet wichtet wichtet

Bad-Ausstattung
Gaste-WC 0,21 0,000 868 6,9% 8.540 7,6%

Badezimmer mit Dusche

. o1 0,15 0,000 4.046 32,3% 44.279 39,3%
(auch mit zusatzlicher Badewanne)
Zweites Badezimmer mit WC 0,28 0,000 298 2,4% 2.973 2,6%
kein Badezimmer in der Wohnung -0,67 0,000 81 0,6% 1.420 1,3%

Die Kombination der Merkmale Badewanne und Dusche in dem Badezimmer wurde gepriift. Es hat sich jedoch
gezeigt, dass lediglich das Vorhandensein einer Dusche, sowohl mit als auch ohne Badewanne, zu einem Zuschlag
fahrt.

Wohnungen, die kein WC aufweisen, sind nicht Teil des Mietspiegels. Fiir diese Substandard-Wohnungen dient
der Mietspiegel als Orientierung.
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Bodenbelidge:

StandardmaRig verfiigen die Wohnungen als Gberwiegend verwendetem Bodenbelag innerhalb der Wohn- und
Schlafraume (iber Laminat-, Teppich- oder einfachen PVC-Bodenbelag. Fiir andere in der Wohnung Giberwiegend
verwendete Bodenbeldge in den Wohn- und Schlafrdumen ergeben sich folgende Zu- bzw. Abschlage:

Tab. 24: Signifikante Einflussmerkmale: Bodenbeldge

Signifikante Einflussmerkmale: . Anzahl unge- | Anteil unge- Anzahl ge- Anteil ge-
N Signifikanz X X R .
Bodenbelage wichtet wichtet wichtet wichtet

Laminat-, Teppich-, einfacher PVC-Bodenbelag Referenzklasse 3.821 30,5% 42.932 38,1%
Parkettboden oder aufgearbeitete Hobeldielen 0,51 0,000 881 7,0% 9.333 8,3%
Keramik-/Natursteinboden 0,16 0,000 883 7,1% 11.641 10,3%
I-!ochwertlger PVC-Bodenbelag (fest verklebter De- 0,20 0,000 1.719 13,7% 12.611 11,2%
signboden/Vinylboden)

Ohne Oberboden vermietet -0,10 0,000 5.197 41,5% 35.763 31,8%

Fir das Merkmal ,nicht aufgearbeitete Hobeldielen” konnte kein plausibler Einfluss ermittelt werden. Dieses
Merkmal kann nach den Umstanden des Einzelfalles innerhalb der Mietspannen beriicksichtigt werden.

Beheizungsart:

Hinsichtlich der Beheizungsart sind die Wohnungen des Geltungsbereiches dieses Mietspiegels standardmaRig
mit einer Zentralheizung ausgestattet. Fiir andere in der Wohnung tberwiegend (alle Aufenthaltsraume wie
Wohn- und Schlafrdume) vorhandene Beheizungsarten ergeben sich folgende Zu- und Abschlage:

Tab. 25: Signifikante Einflussmerkmale: Beheizungsart

Signifikante Einflussmerkmale: L Anzahlunge- | Anteil unge- Anzahl ge- Anteil ge-
. Signifikanz . . . .
Beheizungsart wichtet wichtet wichtet wichtet
Etagenheizung 0,03 0,000 3.871 30,9% 39.648 35,2%
Fernwarmeheizung -0,07 0,000 1.195 9,6% 7.470 6,6%

Einzeldfen (Gas, Kohle, Ol) oder Heizung nicht vom

. -0,49 0,000 56 0,4% 884 0,8%
Vermieter gestellt

Fur Wohnungen, die mit einer Etagenheizung beheizt werden, hat sich ein Zuschlag von 0,03 Euro/m? ergeben.
Es ist im Arbeitskreis Mietspiegel dartber diskutiert worden, ob Merkmale mit einem absoluten Zu-/Abschlag
von weniger als 0,05 Euro/m? ausgewiesen werden sollen. Da die Nutzung einer Etagenheizung angesichts der
hohen Energiepreissteigerung im vergangenen Jahr einen héheren individuellen Einfluss auf die Hohe des Ver-
brauchs ermoglicht, wurde der geringe Zuschlag ausgewiesen. In vorangegangenen Mietspiegelerhebungen war
kein Unterschied zwischen Zentral- und Etagenheizung feststellbar.

Fir Wohnungen, die mittels Warmepumpe beheizt wurden, konnte kein plausibler Einfluss ermittelt werden.
Hier kann ein moglicher Einfluss nach den Umstanden des Einzelfalles im Rahmen der Mietspanne beriicksichtigt
werden.

Flir Wohnungen, die mittels Blockheizkraftwerk (Nahwarme; auRRerhalb des Gebaudes bzw. fir mehrere Ge-
baude) oder Nachtstromspeicher/Elektroheizung beheizt werden, konnte kein Einfluss festgestellt werden.

Wohnungen, deren Aufenthaltsraume (Wohn- und Schlafraume) nur teilweise beheizt werden, waren nicht im
Datensatz enthalten. Fir diese Substandard-Wohnungen kann der Mietspiegel als Orientierung herangezogen
werden.
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Aufzug und Barrierefreiheit:

Fir folgende Merkmale einer barrierearmen bzw. barrierefreien Wohnung zeigen sich entsprechende Zuschlage:

Tab. 26: Signifikante Einflussmerkmale: Aufzug und Barrierefreiheit

Signifikante Einflussmerkmale: Anzahl unge- | Anteil unge- Anzahl ge- Anteil ge-

Signifikanz

Aufzug und Barrierefreiheit wichtet wichtet wichtet wichtet

Wohnung tiber einen Aufzug erreichbar fiir Wohnge-

badude mit bis zu einschlieBlich finf bewohnten Ge- 0,22 0,000 1.042 8,3% 4.394 3,9%
schossen
Barrierearme Erstellung oder Modernisierung 0,41 0,000 596 4,8% 3.917 3,5%

Der Einfluss eines Aufzuges, Gber den die Wohnungen erreicht werden kénnen, wurde ohne und mit Koppelung
an eine Zahl von Geschossen gepriift. Ein signifikanter Einfluss konnte nur bei Gebduden bis zu einer Héhe von
flinf bewohnten Geschossen festgestellt werden.

Das Vorhandensein von Einzelmerkmalen der Barrierefreiheit (wie z. B. bodengleiche Dusche, Grundrissgestal-
tung zur Schaffung von Bewegungsflachen, rollstuhlgerechte Tirbreiten oder weitere Merkmale wie unterfahr-
barer Waschtisch, erhohtes WC, die nicht im Fragebogen genannt wurden) wurde nicht im Detail erhoben und
kann deshalb zu einem Zuschlag innerhalb der Spannen fihren.

Der Einfluss der Merkmale ,,Wohnung und der Zuwegungen zum Geb&dude mit einem Rollstuhl/Rollator, d. h.
erreichbar ohne Stufen und Schwellen” und ,,insgesamt barrierefreie Erstellung bzw. Modernisierung der Woh-
nung gemal’ DIN 18040 Teil 2“ wurde geprift. Es konnte jedoch kein plausibler Einfluss festgestellt werden. Diese
Merkmale kdnnen nach den Umstanden des Einzelfalles in den Mietspannen beriicksichtigt werden.

Weitere Merkmale:

Hinsichtlich der Verglasung samtlicher Fenster und AuRenttiren (z.B. Tlren zu Balkonen und Laubengangen) liegt
den Wohnungen des Geltungsbereiches dieses Mietspiegels als Standard eine Isolierverglasung zugrunde. Fir
Doppelkastenfenster konnte ein Abschlag ermittelt werden.

Tab. 27: Signifikante Einflussmerkmale: Verglasung

Signifikante Einflussmerkmale: L Anzahl unge- | Anteil unge- Anzahl ge- Anteil ge-
Signifikanz . . . .
Verglasung wichtet wichtet wichtet wichtet
Doppelkastenfenster -0,17 0,000 269 2,1% 5.540 4,9%
Wadrmeschutzverglasung 0,03 0,001 2.689 21,5% 22.430 19,9%
Hoherwertige Warmeschutzverglasung 0,40 0,000 1.055 8,4% 6.888 6,1%

Fir Einfachverglasung konnte kein plausibler Einfluss ermittelt werden, sodass deren Einfluss im Rahmen der
Mietspannen berticksichtigt werden kann.

Fur Warmeschutzverglasung — sowohl mit einem U-Wert der Verglasung von 1,1 bis 1,9 W/(mZ2K) als auch héher-
wertige Warmeschutzverglasung mit einem U-Wert von 1,0 W/(m?K) und darunter — konnte nur ein Einflussbei-
trag ermittelt werden, sofern diese nicht explizit mit einem Schallschutz versehen waren. Fliir Warmeschutzver-
glasung mit aufgrund der Larmbelastung notwendigem Schallschutz konnte kein Einfluss ermittelt werden.

StandardmaRig verfiigen Wohnungen lber einen Balkon, eine Loggia oder eine ebenerdige Terrasse (ohne Gar-

ten) zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei. Verfligt die Wohnung nicht iber einen Balkon bzw. nicht Gber
eine Loggia und nicht tber eine Terrasse zur alleinigen Nutzung, so konnte ein Abschlag ermittelt werden.
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Tab. 28: Signifikante Einflussmerkmale: AuBenflachen

Signifikante Einflussmerkmale: Anzahl unge- | Anteil unge- Anzahl ge- Anteil ge-

Signifikanz

AuBenflachen wichtet wichtet wichtet wichtet

kein Balkon, keine Loggia und keine Terrasse zur al-

leinigen Nutzung durch die Mietpartei (ohne Garten) -0,04 0,000 2.763 22,1% 32.605 29,0%
vorhanden oder nur Austritt
Garten zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei 0,42 0,000 443 3,5% 3.915 3,5%

Ein Garten zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei fiihrt zu einem Zuschlag. Fir Wohnungen, die liber einen
Garten zur gemeinsamen Nutzung durch mehrere Mietparteien verfiigen, konnte kein plausibler Einfluss ermit-
telt werden. In den Auswertungen zeigte sich ein signifikanter Abschlag. Es wurde kontrovers diskutiert, ob ein
solcher Abschlag nicht gerechtfertigt ware, weil es bspw. im Sommer zu Larmbeschwerden kommen wiirde,
wenn ein Gemeinschaftsgarten intensiv genutzt wiirde. Jedoch wird das Vorhandensein auch eines Gemein-
schaftsgarten eher als vorteilhaft eingestuft; zudem beurteilen unterschiedliche Zielgruppen die Bedeutung ei-
nes Gemeinschaftsgartens anders. Aufgrund der Auswertungsergebnisse kann ein Gemeinschaftsgarten den Um-
standen des Einzelfalles entsprechend in den Mietspannen beriicksichtigt werden.

Fir das Merkmal Dachterrasse (zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei) konnte kein eindeutiger Einfluss
ermittelt werden. Dieses Merkmal kann im Rahmen der Mietspannen beriicksichtigt werden.

Es wurden verschiedene weitere Einflussmerkmale gepriift, die in der folgenden Tabelle dargestellt sind:

Tab. 29: Signifikante Einflussmerkmale: Weitere Merkmale

Signifikante Einflussmerkmale: Signifikan Anzahlunge- | Anteil unge- Anzahl ge- Anteil ge-
Weitere Merkmale lenitikanz wichtet wichtet wichtet wichtet

FuBbodenheizung 0,11 0,000 464 3,7% 3.100 2,8%
?Iektrl'sch betriebene Rollliden/Fensterladen an 0,32 0,000 699 5,6% 5.947 5,3%
Uiberwiegend allen Fenstern
Offene Kuche 0,08 0,000 389 3,1% 3.295 2,9%
;;nnggzeirrnn:el:rere »gefangene” Raume bzw. Durch- -0,09 0,000 2.854 22,8% 25.047 22.2%
Ezlr:]je(ri]egensprechanlage mit Turoffnerfunktion vor- 0,12 0,000 3.679 29,4% 36713 32,6%
Warmwasserbereitung erfolgt nicht ausschlieBlich
Uber die Heizung (Zentral-/Etagenheizung), sondern o o
zusatzlich Gber Boiler/Untertischgerat (Strom) O g RIS 22 Sl 2o
und/oder Durchlauferhitzer (Strom)

Fir eine videogestiitzte Gegensprechanlage mit Turoffnerfunktion hat sich ein unplausibel hoher Zuschlag erge-
ben. Dieses Merkmal trat sowohl im Neubau als auch im modernisierten Wohnungsbestand auf, sodass eine
gewisse Korrelation mit diesen Standards nicht auszuschlieRen war. Es wurde daher auf das Fehlen einer Gegen-
sprechanlage mit Turéffnerfunktion gepriift und ein entsprechender Abschlag ausgewiesen.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt sowohl in der Kiiche als auch im Badezimmer standardmaRig tiber die Hei-
zung (Zentralheizung/Kombitherme). Sofern die Warmwasserbereitung zusétzlich oder ausschlieBlich iber Boi-
ler/Untertischgerat (Strom) und/oder Durchlauferhitzer erfolgt, konnte ein Abschlag ermittelt werden.

Wird die Warmwasserbereitung in der Kiiche nicht vom Vermieter gestellt, so kann das im Rahmen der Miet-
spanne bericksichtigt werden.

Die Warmwasseraufbereitung ist intensiv diskutiert worden. Hierbei spielte auch die Frage eine Rolle, unter wel-
chen Voraussetzungen in der Kiiche flieRendes Warmwasser (durch den Vermieter) zur Verfligung gestellt wird.
In der Diskussion im Arbeitskreis zeigte sich, dass es keine einheitliche Meinung dariiber gab, welche technischen
Eigenschaften eines Gerates erforderlich sind, um (dauerhaft/ausreichend) flieRendes warmes Wasser zur Ver-
fligung zu stellen. Diese Frage betraf insbesondere den Unterschied zwischen Boiler und Untertischgerat im
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Vergleich zu anderen Formen der Warmwasserbereitung. Es wurde daraufhin festgelegt, dass die Fragestellung
in diesem Punkt bei der ndchsten Mietspiegelerstellung zu prazisieren sei.

Die Merkmale Wohnkiche (groRer Raum mit Essgelegenheit und Aufenthaltsqualitdt), manuelle Rollldden an
Giberwiegend allen Fenstern, Kochnische (nichtin Zusammenhang mit einem Appartement) sowie Keller-, Abstell-
oder Mansardenraum wurden gepriift. Es konnte kein plausibler Einfluss ermittelt werden. Diese Merkmale kon-
nen nach den Umstanden des Einzelfalles in den Mietenspannen beriicksichtigt werden.

4.4. Wohnumfeld

Fir die Einstufung der Larmbeeintrachtigung wurde auf 24h-Schallpegel zurlick gegriffen, die fiir Stadte in NRW
auf den Internetseiten des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz
des Landes Nordrhein-Westfalen abgerufen werden kénnen (www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de). Die
Schallpegel werden nicht flaichendeckend gemessen, sondern deutschlandweit in einem einheitlichen Verfahren
berechnet. Dadurch kénnen fir die meisten StraRenabschnitte und Teilrdume selbst dann Schallpegel ausgewie-
sen werden, wenn dort keine Messungen verfligbar sind.

Im Zuge der Modellentwicklung wurden mehrere Variablen gebildet und auf ihren Einfluss hin getestet. Es zeigte
sich kein eindeutiger Einfluss auf die Hohe der Nettokaltmiete. So kdnnte — je nach Modellumfang — flr héhere
Larmbelastungen (mehr als 65 dB(A)) teils ein geringfligiger Abschlag ermittelt werden, fiir noch héhere und sehr
hohe Larmbelastungen (iber 75 dB(A)) konnte kein Einfluss festgestellt werden.

Die Beeintrdchtigung einer Wohnung bzw. eines Gebadudes durch Ldrm bei Lage an einer viel befahrenen Stralle
(Durchgangsverkehr, EinfallstraRe, VerbindungsstraBe zwischen Stadtteilen) und/oder an einer viel befahrenen
Eisenbahnlinie mit einer durchschnittlichen Lirmbelastung von mehr als 65 dB(A) kann innerhalb der Mietspanne
bertcksichtigt werden, sofern die Wohnungen nicht tiber Schallschutzfenster (mindestens der Schallschutzklasse
4 der VDI-Richtlinie 2719) verfuigen.

Malgebend ist der 24h-Pegel. Er kann in Zweifelsfallen auf den Internetseiten des Ministeriums fir Umwelt,
Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen unter https:\\www.umgebungslaerm-kartie-
rung.nrw.de fur Adressen in der Stadt Dortmund abgefragt werden.

4.5. Gebietszugehorigkeit

Fiir die Berticksichtigung des Merkmals Lage innerhalb des Dortmunder Mietspiegels wurde die Gebietszugeho-
rigkeit zu sieben Gebieten innerhalb des Dortmunder Stadtgebietes, die bereits bei vorangegangenen Mietspie-
gelerstellungen verwendet wurde, Gbernommen.
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Abb. 3: Gebietsabgrenzung des Dortmunder Mietspiegels 2023

7 Dortmund - Nord
] MEe) e

Dortmund - West
(3}

Innenstadt - Nord

Fir die Erstellung des Dortmunder Mietspiegels 2023 wurden die sieben Gebiete als dichotome Variablen (Zuge-
horigkeit des Elementes der Ergebnisstichprobe zu einem der sieben Gebiete) in das Regressionsmodell inte-
griert. Im Zuge der Modellevolution zeigten sich die jeweiligen Variablen durchgehend hoch signifikant. Die re-
gressionsanalytisch ermittelten Koeffizienten und daraus resultierenden durchschnittlichen Zu- und Abschlage
in €/m? wurden von den Arbeitskreis-Mitgliedern als Wertgeflige bestétigt, welches den ortlichen Gegebenhei-

ten im Grundsatz entsprechen wiirde.

Uberdies fiihrte die Integration der Gebiets-Variablen zu einem deutlichen Anstieg der Giite-Kennziffer (R-Quad-
rat) des gesamten Regressionsmodells. Eine fundierte Gebietsabgrenzung durch entsprechende Variablen inner-
halb des Regressionsmodells sorgt zudem fiir eine verzerrungsfreiere Darstellung der wohnwertbestimmenden

Einfllisse der Gibrigen Merkmale.

Flr die Zugehorigkeit zu einem der sieben Gebiete konnten folgende Zu- und Abschlage ermittelt werden (die
adressscharfe Zuordnung von Gebduden zu einem der Gebiete kann online unter folgenden Link vorgenommen

werden: https://geoweb1.digistadtdo.de/doris_gdi/mapapps4/resources/apps/mietspiegel).

Tab. 30: Signifikante Einflussmerkmale: Gebietszugehorigkeit

Anteil ge-

wichtet

Signifikar}te Einflugsmerkmale: Signifikanz Anza.hl unge- Ante.il unge- Anz.ahl ge-
Gebietszugehorigkeit wichtet wichtet wichtet
Innenstadt-Mitte (1) 0,87 0,000 1.844 14,7% 20.169
Innenstadt-Nord (2) 0,09 0,000 1.152 9,2% 13.112
Dortmund-West (3) Referenzklasse 2.753 22,0% 25.502
Dortmund-Nord (4) 0,04 0,001 2.347 18,8% 15.985
Dortmund-Ost (5) 0,27 0,000 2,131 17,0% 17.846
Dortmund-Siid (6) 0,62 0,000 1.592 12,7% 13.988
Horde (7) 0,61 0,000 694 5,5% 6.014

17,9%
11,6%
22,6%
14,2%
15,8%
12,4%

5,3%
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Dortmund-West (3) bildet innerhalb der Gebiets-Variablen die Referenzklasse und bleibt somit ohne Zu- oder
Abschlag.

Es entspricht der Beobachtung in der Praxis der Immobilienbewertung und den skizzierten Argumenten, dass die
Einflisse von Lagefaktoren nur ndherungsweise auf Ebenen oberhalb von Grundstiicken bestimmt werden kén-
nen, weil einzelne Lagefaktoren unmittelbar auf einzelne Grundstiicksparzellen wirken und deutliche Unter-
schiede bereits zwischen benachbarten Grundstiicken keine Seltenheit sind.

Aus diesem Grunde wurden innerhalb der einzelnen Gebiete Preiseinfliisse auf Ebene Statistischer Unterbezirke
weiter untersucht. Das Dortmunder Stadtgebiet ist in insgesamt 170 Statistische Unterbezirke gegliedert. Hierzu
wurden in mehreren Modellen jeweils nacheinander die einzelnen Gebietsvariablen durch mehrkategoriale Va-
riablen fur die jeweiligen Unterbezirke ersetzt. Es bestatigte sich, dass innerhalb einzelner Gebiete zum Teil deut-
liche Abweichungen von dem Durchschnittswert des jeweiligen Gebietes auftreten kdnnen. Allerdings ist es auf-
grund der hohen Zahl der Unterbezirke in Dortmund nicht moglich gewesen, samtliche Unterbezirke im Rahmen
eines einzigen Regressionsmodells zu behandeln. Daher wurden die im Rahmen dieser Analysen ermittelten
Preisunterschiede auf Unterbezirksebene nicht ausgewiesen, weil sie zwischen den Unterbezirken nicht mitei-
nander vergleichbar sind. Hinzu kommt, dass nicht fiir alle 170 Statistischen Unterbezirke Falle vorhanden waren
bzw. die Fallzahl zu gering war, um diese in den Auswertungen zu berlicksichtigen. Daher hatten nicht fir alle
Statistischen Unterbezirke Werte ausgewiesen werden kénnen.

Innerhalb der sieben identifizierten Gebiete konnen demzufolge aber unterschiedliche lokale Standortmerkmale
existieren, die nicht in jedem Einzelfall innerhalb des Mietspiegels statistisch abbildbar sind. Die dargestellten
Koeffizienten bzw. Zu- oder Abschlagsmerkmale sind jedoch als Durchschnittswerte plausibel, zumal eine statis-
tisch valide Grundlage fir eine differenziertere Gruppierung nicht vorlag.

Im konkreten Einzelfall rechtfertigen besondere — positive oder negative — nicht vom Mietspiegel erfasste Merk-
male der jeweiligen Wohnumgebung ein Abweichen vom entsprechenden Mittelwert der Mietspiegeltabelle in-
nerhalb der Spannengrenzen.

4.6. Einfluss besonderer Vertragskonstellationen
Bestehen eines Wdrmeliefervertrages mit einem gewerblichen Wérmelieferanten

Im Rahmen der Auswertungen fir die Erstellung des Dortmunder Mietspiegels ist in den vergangenen Jahren
wiederholt ein besonderes Augenmerk auf den Abschluss von Contracting- oder Nahwéarmevereinbarungen ge-
legt worden. Bei der diesjahrigen Erhebung war in 8,4 Prozent der Fille (gewichtet) mit einem gewerblichen
Wadrmelieferanten ein Warmeliefervertrag geschlossen worden. Fiir diese Wohnungen konnte nach den Auswer-
tungen der Regressionsanalyse jedoch kein eindeutiger Einfluss auf die Hohe der Miete festgestellt werden.
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5. Tableau des Dortmunder Mietspiegels

5.1. Aufbau des Tableaus

Das folgende Tableau enthélt die Mietwerte (Nettokaltmieten) fiir den Mietspiegel 2023 der Stadt Dortmund.
Die Baualtersklasseneinteilung wurde auf der Grundlage der Ergebnisse der Regressionsanalyse auf der ersten
Auswertungsstufe gebildet (§ 13 Abs. 3 MsV; vgl. auch Kapitel 3.1).

Neben der zuvor durchgefiihrten Ausreiflerbereinigung wurde zudem eine Zwei-Drittel-Spanne der Mietenver-
teilung ermittelt, in dem jeweils ein Sechstel der Fille am oberen und unteren Ende der Verteilung abgeschnitten
wurde. Dieses Verfahren wird allgemein gewahlt, um die ortsiiblichen Mietentgelte im Mietspiegel auszuweisen.
Zwar gibt es keine gesetzliche Vorgabe, in welcher Hohe Spannen zu bilden sind, die meisten empirischen Miet-
spiegel folgen zumeist dem zuvor genannten Vorgehen.©

In Bezug auf die Feldbesetzung wird in der sozialwissenschaftlichen Forschung eine Fallzahl von n>= ungefahr 30
als ausreichend angesehen, um reprasentative Aussagen liber eine gegebene Verteilung treffen zu kénnen. Ab
dieser GréRenordnung kann ndherungsweise von einer Normalverteilung der Werte ausgegangen werden. Diese
Vorschrift wurde bei der Aufstellung des Dortmunder (hybriden Tabellen-)Mietspiegels fiir jedes Feld eingehal-
ten und deutlich Gbererfillt (vgl. Tab. 31; § 11 Abs. 2 MsV).

Die in den vorangegangenen Kapiteln genannten Zu- und Abschlage werden — falls zutreffend — fir die entspre-
chenden Merkmale zu dem jeweils ausgewiesenen arithmetischen Mittel sowie den Minimum- und Maximum-
Werten der Baujahresklasse hinzugerechnet bzw. abgezogen. Bei den Zu- und Abschldgen handelt es sich um
Durchschnittswerte. Sie stellen auf eine jeweilige Durchschnittsqualitdt des Merkmals ab. Abweichungen davon
nach oben oder unten sind moglich und kénnen im Rahmen der Anwendung der Mietspannen berlicksichtigt
werden.

Das Vorhandensein weiterer Ausstattungs- oder Beschaffenheitsmerkmale kann das Abweichen vom in der Miet-
spiegeltabelle dargestellten Mittelwert innerhalb der Mietspannen rechtfertigen. Mietpreise innerhalb dieser
Spannen gelten noch als ortsiiblich. Die dargestellten Werte basieren auf den tatsachlich ermittelten Mieten
unter Beriicksichtigung der individuellen Ausstattung, Beschaffenheit und Lage.

10ygl. Borstinghaus/Clar (1997), S. 250.
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Tab. 31: Mietwerttabelle 2023 fiir die Stadt Dortmund

Spanne Untergrenze in Spanne Obergrenze in
€/m? €/m? Fallzahlen unge-

Baujahr X
wichtet

Median in €£/m?

4,49 ‘ 6,79
Bis 1909 542
5,60
4,42 ‘ 6,55
1910 bis 1934 1.377
5,50
4,92 \ 6,97
1935 bis 1959 3.950
5,92
5,11 I 6,76
1960 bis 1969 3.391
5,93
4,76 | 6,66
1970 bis 1981 1.284
5,74
5,29 ‘ 7,46
1982 bis 1994 551
6,31
5,55 ‘ 7,70
1995 bis 2009 869
6,62
5,67 ‘ 8,79
2010 bis 2014 161
7,21
7,84 ‘ 12,26
2015 bis 2019 314
9,86

5.2. Anwendung der Mietspannen

Die ortstibliche Vergleichsmiete wird im Dortmunder Tabellenmietspiegel durch einen Mittelwert (arithmeti-
sches Mittel) und eine Spanne reprasentiert. Es handelt sich um eine Zwei-Drittel-Spanne. Sie wird gebildet, in
dem fir jedes Tabellenfeld nach Korrektur von AusreiBern jeweils ein Sechstel der Falle am oberen und unteren
Ende der Verteilung entfernt werden.

Das Ausweisen von Spannen ist sinnvoll, weil nicht samtliche fiir die Mietpreisbildung entscheidenden Faktoren
erhoben werden kdnnen. Besondere Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmale, die in Einzelfdllen vorkom-
men kénnen (wie bspw. eine besonders hochwertige Badausstattung wie ein Whirlpool als Eckbadewanne) oder
eine besonders hohe Materialqualitdt aufweisen, kdnnen im Rahmen empirischer Erhebungen nicht mit der Ab-
bildungsglite erhoben werden, wie sie in der Praxis tatsachlich zu beobachten sind.

Innerhalb der Spanne von zwei Drittel der fiir jedes Marktsegment bzw. Tabellenfeld erhobenen Mietwerte liegt
die Uibliche Miete. In diesen Spannen kénnen Unterschiede der Wohnungen zusatzlich beriicksichtigt werden,
bspw. im Hinblick auf

e  Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung,

e  Einfluss von Merkmalen, die nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden waren, nicht ab-gefragt
wurden oder bei denen kein eindeutiger Einfluss ermittelt werden konnte sowie

e unterschiedliche lokale Standortmerkmale (Mikrolage).

Das Vorhandensein weiterer, im Mietspiegel nicht genannter sowie nicht abgefragter, positiver wie auch negati-
ver Ausstattungs- oder Beschaffenheitsmerkmale kann das Abweichen vom in der Mietspiegeltabelle dargestell-
ten Mittelwert (Tabellenwert zzgl. Summe der Zu- und Abschldge) innerhalb der Mietspannen (Tabellenwerte
zzgl. Summe der Zu- und Abschlage) rechtfertigen.
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Die Merkmale

Penthouse-Wohnungen (exklusive Wohnungen auf dem Flachdach eines Etagenhauses);

Terrasse zur alleinigen Nutzung (ohne Garten) durch eine Mietpartei, jedoch mit zusatzlichem Balkon;
mindestens ein Wohn- oder Schlafraum ist nicht beheizt;

nicht aufgearbeitete Hobeldielen;

Warmepumpe;

einzelne Merkmale der Barrierefreiheit (z.B. bodengleiche Dusche, Grundrissgestaltung zur Schaffung von
Bewegungsflachen, rollstuhlgerechte Tirbreiten) oder weitere Merkmale, die dem Abbau von Barrieren
dienen;

im Abschnitt 5.3 — Bodenbeldge nicht genannte, Giberwiegend in den Wohn- und Schlafraumen
verwendete Bodenbelage;

Wohnkiche (groRer Raum mit Essgelegenheit und Aufenthaltsqualitat);

Dachterrasse;

manuelle Rollladen an Uberwiegend allen Fenstern;

barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnung und der Zuwegungen zum Gebdude mit einem
Rollstuhl/Rollator, d.h. erreichbar ohne Stufen und Schwellen;

insgesamt barrierefreie Erstellung bzw. Modernisierung der Wohnung gemaR DIN 18040 Teil 2;

nach 1995 durchgefiihrte einzelne DimmmaRnahmen an der Gebiudehille (AuRenwénde, Dach bzw.
oberste Geschossdecke und Kellerdecke) oder Kombinationen davon. Wurden alle drei der genannten
MaRnahmen seit 1995 durchgefiihrt, so sind die in Abschnitt 5.6 dafiir angegebenen Zuschlage
anwendbar;

Einfachverglasung;

Kochnische;

kein flieRendes Warmwasser in der Kiiche*;

Warmwasserbereitung in der Kiiche nicht vom Vermieter gestellt;

Garten zur gemeinsamen Nutzung durch mehrere Mietparteien;

Keller-, Abstell- oder Mansardenraum.

wurden geprift. Wie waren in der Erhebung nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden, wurden nicht abgefragt
oder es konnte kein eindeutiger Einfluss ermittelt werden. Diese Merkmale kénnen sich auf die Hohe der Miete
auswirken. Sie kdnnen nach den Umstanden des Einzelfalles im Rahmen der Spannen beriicksichtigt werden.

* Es befindet sich in der Kiiche kein flieBendes warmes Wasser, wenn bei sogenannten Handventil-Boilern bzw. fest instal-

lierten Wasserkochern zunachst eine gewisse Menge Wasser (beispielsweise 5) vorgekocht werden muss, um das Wasser

nach dem Erwdrmen zu entnehmen. Befindet sich in der Kiiche dagegen ein sogenannter Durchlauferhitzer, so ist flieRendes

warmes Wasser vorhanden.

Fur die Merkmale

zweites Bad ohne WC,

Blockheizkraftwerk (Nahwarme; auBerhalb des Geb&dudes bzw. fir mehrere Gebaude),
Nachtstromspeicher/Elektroheizung,

Warmeschutzverglasung mit zusatzlichem Schallschutz (mindestens der Schallschutzklasse 4 der VDI-
Richtlinie 2719 ,,Schallddmmung von Fenstern®),

Schallschutzfenster, Messeinrichtungen fiir die Wasserversorgung, mit denen der individuelle Verbrauch
erfasst und abgerechnet werden kann,

konnte kein signifikanter Einfluss auf die Hohe der Miete ermittelt werden. Diese Merkmale kénnen nicht im
Rahmen der Spannen bericksichtigt werden.
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6. Anhang

6.1. Fragebogen zur Erhebung der erforderlichen Daten fir den Mietspiegel

nWIS Forschung & Beratung GmbH

INWIS — IncBtut fir Wehnungswesen, Immobilienwirtzchait, Stadt- und Regionalentwickiung
an der EBZ Business School und der Rubr-Universitst Bockum

Springorumialles 20a, 44795 Bochum

Vermieterfragebogen zur Erstellung des Mietspiegels Dortmund 2023

Fragebogennummer:

Anschrift des Gebaudes, auf das sich die Befragung bezieht:

Alle Angaben beziehen sich auf den Stichtag 1. Mai 2022!

Wir bedanken uns fir Ihre Bereitschaft, den Fragebogen auszufiillen.

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

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

Gehen Sie bitte folgendermalen vor:

*  Sichten Sie bitte vorab den gesamten Fragebogen und schauen Sie sich, im Falle von Unklarheiten, die Erlduterungen am
Ende des Fragebogens an.

* Fillen Sie die Antwortfelder des Fragebogens gut leserlich aus — am besten mit einem schwarzen oder blauen
Kugelschreiber.

* \Versuchen Sie bitte, Ihre Angaben in die dafir vorgesehenen Felder zu notieren und diese nicht zu (berschreiten.
Verzichten Sie bitte aulterdem auf Wihrungszeichen oder andere zusatzliche Angaben.

= Senden Sie bitte bis zum 15.07.2022 den vollstandig ausgefiillten Fragebogen mit dem beigefiigten Rickumschlag an die
InWIS Forschung & Beratung GmbH zuriick. Das Porto zahit der Empfanger. Bitte senden Sie nur die Seiten 1 bis 10 des
Fragebogens vollstindig zuriick.

Weitere Hinweise zur Befragung

InWIS bittet Vermieter von rund 7.500 zufallig ausgewahlten Gebauden innerhalb der Stadt Dortmund um ihre Teilnahme an der
Befragung.

Mietspiegel sind ein objektives Instrument fir die Beurteilung von Migfpreisen, indem sie eine Ubersicht tber die orsiibliche
Vergleichsmiete im Wohnungsbau bieten. Wie der Name schon sagt ,spiegeln” sie die in einer Gemeinde iblicherweise gezahlten
Mieten.

* Nicht alle Fragen sind zwangsldufig fir Sie relevant. Hinweise zu den jeweiligen Fragestellungen finden Sie in den
erganzten Erlauterungen der entsprechenden Frage oder am Ende des Fragebogens. Am Ende des Fragebogens finden
Sie eine zweiseitige Erlauterung von Begrifflichkeiten. Diese konnen Sie wahrend des Ausfilllens neben den Fragebogen
legen, um sich das Ausfiillen zu erleichtern.

* Fillen Sie den Fragebogen bitte nur fir die in Ihrem Besitz befindliche(n) eigene(n) Wohnung(en) aus — Angaben zu
Wohnungen in dem benannten Gebaude. die nicht lhnen gehdren, brauchen Sie nicht zu machen. Gehért lhnen bspw.
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Innerhalb eines Gebaudes nur eine Eigentfumswohnung, tragen Sie bitte Angaben fiir nur diese eine Wohnung in der Spalte
.1. Whg." ein; bei zwei Wohnungen 1. Whg." und 2. Whg." usw.

*  Solite mindestens eines der unter 2.1 aufgelisteten Ausschlusskriterien auf lhre Wohnung oder jede lhrer Wohnungen
zutreffen, ist die Befragung fiir Sie an dieser Stelle beendet. Bitte kreuzen Sie die entsprechenden Kriterien an und schicken
den Fragebogen in dem entsprechenden Riicksendeumschlag zuriick.

*  Wenn eines der folgenden Umstande auf Sie zutrifft, teilen Sie uns dies bitte mit Angabe lhrer Fragebogennummer unter der
unten angegebenen E-Mail-Adresse mit:

o Die Wohnung/en befinden sich nicht mehr in lhrem Besitz
o Sie sind nicht in der Lage teilzunehmen

o Ihr Login-Code funktioniert nicht

< Sie machten nicht teilnehmen

Email: mietspiegel.dortmund@inwis.de
(bitte geben Sie Ihre Fragebogennummer mit an)

Datenschutzrechtlicher Hinweis

Alle Angaben werden strikt vertraulich behandelt und — vollstandig anonymisiert — nur zum Zweck der Erstellung des Mietspiegels und
seiner Fortschreibung von der InWIS Forschung & Beratung GmbH im Aufrag der Stadt Dortmund genutzt. Es wird keine
personenbezogene Zuordnung der Daten aus dem Fragebogen vorgenommen. Die einzelnen Fragebdgen werden keinem Dritten
zuganglich gemacht. lhre Teilnahme an der Befragung ist freiwillig.

© InWIS Mai 2022
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1. Allgemeine Angaben zum Gebéude

1.1 In welchem Jahr wurde das Gebiude fertiggestellt?

(Bitte geben Sie im Format L., z. B. 2020, das tatsachiiche Bajabr bzw. Jabr des Wiederaufbaus an.) Baujahr

1.2 Wie viele bewohnte Geschosse hat das Geb3ude einschlieflich Erdgeschoss? Anzahl

1.3 Wie viele Wohnungen befinden sich insgesamt in dem Gebéaude (postalische Anschrift)? |Anzahl

1.4 Verfiigt das Gebaude iiber einen Aufzug? O Ja O Nein

2. Ermittlung der relevanten Wohnungen im Gebaude

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

1. Whg. 2 Whg. 3. Whg. 4 Whg 5 Whg. 6. Whg.

Geschoss

Bitte achten Sie darauf, dass Sie bei allen folgenden Fragen die oben gewédhlite Reihenfolge der Wohnungen bei-
HINWEIS: behalten. Die Wohnung, die Sie als 1. Wohnung benennen, muss auch fiir alle weiteren Fragen die 1. Wohnung sein.
Falls Sie in dem Gebdude mehr als 6§ Wohnungen besitzen, fordern Sie bei Bedarf weitere Anlagen an.

2.1 Ausschlusskriterien

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

Zutreffendes bitte ankreuzen

1. Werden in Ihrem Besitz befindliche Wohnungen ganz oder teilweise

vom Eigentiimer selbst oder dessen Familienangehdrigen genutzt? o o o = o o o

2. Werden Wohnungen mit verbilligter Miete oder ohne Miete

liberlassen? a 0 o 0 a m 0

3. Werden Wohnungen ganz oder teilweise gewerblich genutzt oder an
gewerbliche Zwischenmieter vermietet? o o o = o o o

4. Sind die Wohnungen nicht abgeschlessen, d.h. haben sie keine
eigene Wohnungstir? o a a a im) ) )

5. Gibt es Mietverhaltnisse mit Sonderkenditionen, z.B. mietmindernde
Vorleistungen von Mietern/Dienstverhaltnisse mit Mietern
(Hausmeistertatigkeiten, Gartenpflege etc.) oder wie bei o o o = o o o
werksgebundenen Wohnungen?

6. Gehdren die Wohnungen zu einem Heim oder Wohnheim
(Studenten-, Jugend-, Plegewohnheim, Betreutes Wohnen efc )? o o o = o o o

7. Gibt es in dem Gebdude in Threm Besitz befindliche Wohnungen,
bei denen die Miete durch Gesetz oder im Zusammenhang mit
einer Forderzusage festgelegt worden ist (z.B. ffentlich a ) ) ) a a a
geférderte Wohnungen — sog. . Sozialwohnungen™ — oder
Wohnungen, die anderen Mietpreisbindungen unterliegen)?

8. Unterliegt eine der Wohnungen einer Belegungsbindung ohne
Mietpreisbindung? = = = 7 a R 0
9. Gibt es in dem Gebéude in Ihrem Besitz befindliche Wohnungen,
die am Stichtag 01.05.2022 nicht vermietet waren, d.h. leer a ) a m) im) ) )
standen?
10. Werden Wohnungen maébliert vermietet, d.h. mit mehr Mobiliar als o) = o) 9 | 9 |

Herd und Spiile (zB. Bett, Kleiderschrank, Esstisch, Schreibtisch)?
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11. Werden Pflege- bzw. Betreuungsangebote oder andere
Servicedienstleistungen bereitgestellt? a = a = a = a

2.2 Ermittlung der relevanten Wohnungen, fiir die Angaben im Fragebogen vorzunehmen sind.
Tragen Sie die Wohnungen ein, fir die Sie keine der unter 2.1. genannten Ausschlusskniterien angekreuzt haben. Nur Wohnungen, bei denen
keine der unter 2.1 genannten Punkte zutreffen, sind relevant.

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

Relevante Wohnungen ) a a ) a O )

Zutreffendes bitte ankreuzen

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

3. Allgemeine Angaben zu den Wohnungen

3.1 Falls nach Fertigstellung des Gebaudes im Nachhinein zuséatzliche Wohnungen geschaffen wurden, tragen Sie bitte
deren Fertigstellungsjahr im Format JJJJ, z. B. 2020, ein.

AlleWhg. | 1.Whg. 2. Whg. 3. Whg. 4. Whg. 5. Whg. 6. Whg.

Jahr der Fertigstellung

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

1. Whg. 2. Whg. 3. Whg. 4. Whg. 5. Whg. 6. Wha.

Zahl der Raume

3.3 Wie viele Quadratmeter Wohnflache haben die Wohnungen (wie z.B. im Mietvertrag oder in der Betriebskosten-
abrechnung angegeben; ggf. inkl. anrechenbarer Aufenflichen von Balkonen, Loggien, Terrassen/Dachterrassen)?

Hinweis: Ohne Angaben zu dieser Frage kdnnen Wohnungen nicht fiir die Auswertungen beriicksichtigt werden!
1. Whg. 2. Whg. 3. Whg. 4. Whyg. 5. Whg. 6. Whg.

Angabe in gm

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

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

Zutreffendes bitte ankreuzen

1. Appartement (abgeschl. Einzimmerwohnung mit Badewanne oder
Dusche sowie WC und einer ausgestatteten Kochnische) a a a a ad a ad
Siehe Erlauterungen am Ende des Fragebogens

2. Maisonette- oder Galerie-Wohnung

(Treppe innerhalb der Wohnung mit nutzbaren Wohnraumen auf mind. zwei a a a a a a a
Etagen}
3. Penthouse/Staffelgeschoss (exklusive Wohnung auf dem Flachdach
eines Etagenhauses) a a a a 0 ) 0
Siehe Erlduterungen am Ende des Fragebogens
4 Dachgeschoss-Wohnung (Zimmer haben teilweise Dachschragen) ] a a O i O i
5. Souterrain-Wohnung iteilweise unterhalb der Erdoberfliche liegend) a a a O ) ) )

3.5 Wird die Wohnung befristet, d.h. weniger als 1 Jahr vermietet?

Zutreffendes bitte ankreuzen | Alle | Betrifit nur einzelne Wohnungen, und zwar .
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Whag.

1. Whg.

2. Whg.

3. Whg.

4. Whg.

5. Whg.

6. Wha.

Wohnungen, die befristet vermietet sind

HINWEIS:

Bei den folgenden Fragen zur Ausstattung bzw. zu Merkmalen der Wohnung(en) bitte Einbauten, eine gesamte
Finanzierung oder Leasing einer Malknahme durch den Mieter nicht beriicksichtigen.

4. Angaben zur Ausstattung und Beschaffenheit der Sanitarraume

Wie ist das Badezimmer der Wohnung(en) ausgestattet?

Zutreffendes hifie ank Alle | Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

viretiendes bitie anfretzen Whg. | 1.Whg. | 2. Whg. | 3. Whg. | 4. Whg. | 5. Whg. | 6. Whg.
1. Es gibt kein Badezimmer (Raum mit Badewanne oder Dusche und ) ) g

Waschbecken) in der Wohnung
2. Es gibt kein WC (Raum mit WC und Waschbecken) in der Wohnung 3 ) ) m) a a a
3. Es gibt zusatzlich ein zweites WC (Raum mit WC und Waschbecken) 3 3 3 m) a a )
4. Badewanne vorhanden ) ) a ) a a a
5. Dusche vorhanden a m) d a a a a
6. Es gibt zusatzlich ein zweites Badezimmer (Raum mit Badewanne

undioder Dusche und Waschbecken) = = = a 7 = 7

6.1 Es gibt kein WC im zweiten Badezimmer 3 ) ) m) a a a
5. Angaben zur Ausstattung und Beschaffenheit der Kiiche
Uber welche Art von Kiiche verfiigen die Wohnungen? Sishe Erfauterungen am Ende des Fragebogens
Zutreffendes bitte ank Alle | Betnift nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

yireliendss bite antrelizen Whg. | 1. Whg. | 2. Whg. | 3. Whg. | 4. Whg. [ 5. Whg. [ 6. Whg.
1. Kechnische (kein eigener Raum) a ) ) m) O O i
2. Kiiche als separater Raum a a a a a a a
3. Wohnkiiche (grofier Raum mit Essgelegenheit und Aufenthaltsqualitat) 3 ) 0 ) a a a
4. Offene Kiiche (Wohnung verfiigt iber eine zum Ess- und Wohnraum offene

Kiiche; eine im Wohnraum integrierte Kochnische oder Kochgelegenheit fllt 3 ) 0 ) ) a a

nicht unter das Merkmal einer offenen Kiiche)
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6. Angaben zur Qualitat der Fenster der Wohnung(en)

6.1 Welche Verglasung liegt bei Fenstern und AuBentiren (z.B. Tiren zu Balkonen/Laubengéngen) in simtlichen
Aufenthaltsraumen, wie Wohn- und Schlafrdumen, und in der Kiiche der Wohnung(en) vor? Siehe Edduterungen am Ende des|
Fragebogens

) Alle Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

Zutreffendes bitte ankreuzen Whg. | 1.Whg. | 2. Whg. | 3. Whg. | 4. Whg. | 5. Whg. | 6. Wha.
1. Einfachverglasung ] ) a m a a a
2. Doppelkastenfenster m) 0 3 ) a a a
3. Isolierverglasung (U-Wert von 1,9 bis 3,0; Einbau nur bis 1994) ) ) 3 a 3 3 3
4. Wg.a;bn‘:i;g ;12\"8 rglasung (U-Wert von 1,1 bis 1,9; vorgeschrieben seit a ) A g A ) )

5. Hoherwllertlge Wirmeschutzverglasung (U-Werte von 1,0 und ) ) .| = .| . .

|6.2 Handelt es sich bei Fenstern und AuBentiiren (z.B. Tiiren zu Balkonen/Laubengéngen) in sémtlichen Aufenthaltsrdumen,
wie Wohn- und Schlafrdume, und der Kiiche um Schallschutzfenster?
Siehe Erlauterungen am Ende des Fragebogens.

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

Zutreffendes bitte ankreuzen

Schallschutzfenster (mindestens der Schallschutzklasse 4 der VDI-Richtlinie
2719, Schalldammung von Fenstern”, die das zur Schallreduktion im) ) A ) ) ) )
vorgeschriebene bzw. zur Lamreduktion erforderliche Mall erfiillen)

7. Angaben zur Beheizung der Wohnung(en)

7.1 Wie werden die Wohnungen in allen Wohn- und Schlafriumen beheizt?

Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

. Alle
Zutreffendes bifte ankreuzen
Whg. | 1. Whg. | 2. Whg. | 3. Whg. | 4. Whg. | 5. Whg. | 6. Wha.
1. Zentralheizung ) a a a a a a

2. Etagenheizung

3. Fernwérme (Lieferung durch externen Dienstleister)

4. Blockheizkraftwerk (Nahwarme; auBerhalb des Gebaudes bzw. fir
mehrere Geb&ude)

5. Warmepumpen

6. Nachtstromspeicher/Elektroheizung

7. Einzeldfen

8. Mindestens ein Wohn- oder Schiafraum ist nicht beheizt

aajagaja|/o|aja
aajfagajal/o oo
Qaaajalao |QjQ
aajagajalao oo
Qajaajalao|QjQ
aajagajalo oo
aajfagajalo|aja

9. Heizung nicht vom Vermieter gestellt
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7.2 Welcher Energietréger wird dabei iiberwiegend eingesetzt?

Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

Zutreffendes bitte ankreuzen ??:1';- 1.Whg. | 2.Whg. | 3. Whg. | 4 Whg. | 5. Whg. | 6. Whq.
1. Gas a 3d ) m ) a a
2.0l a 3d ) m ) a a
3. Strom 0 a O a a a O
4_Kohle a 3d ) m ) a a
5. Holzpellets a a ) a a a O
6. Holz a 3d ) m ) a a
7_Solarenergie a a ) a a a )
8. Erdwérme/Geothermie 0 a O a a a O

7.3 Wurde mit einem gewerblichen Warmelieferanten ein Warmeliefervertrag geschlossen (Contracting)?
Siehe Erlauterungen am Ende des Fragebogens

Futreffendes bitte ank Alle | Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
uireriendes bitie ankredzer Whg. | 1. Whg. | 2. Whg. | 3. Whg. | 4. Whg. | 5. Whg. | 6. Whg.

Gewerblicher Warmeliefervertrag/Contracting vorhanden m a 3 a a a i

7.4 In welcher Form erfolgt die Warmwasseraufbereitung?

Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar _..

Zutreffendes bitte ankreuzen v?“;. 1.Whg. | 2. Whg. | 3. Whg. | 4. Whg. | 5. Whg. | 6. Whg.
1. Uber die Heizung (Zentral-/Etagenheizung) a a i a a a O
2. Uber Boiler/Untertischgerit (Strom) a a ) a a a O
3. Uber Durchlauferhitzer (Strom) ) a ] ] a a )

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

Welche Beschaffenheit weisen zu der/den Wohnung/en gehérende, nutzbare Aufenflachen auf?

Zutreffendes bitte ank Alle | Befrifft nur einzeine Wohnungen, und zwar ..
uirerenaes bitte ankrevzen Whg. | 1. Wh. | 2. Whg. | 3. Wha. | 4. Whg. | 5. Whg. | 6. Whg.
1. Kein/e Balkon/Loggia oder nur Austritt a a ) a a a O
2 Balkon oder Loggia (nicht nur Austritt) a a ) a a a )
3. Dachterrasse (zur alleinigen Nutzung durch die Miefpartei) m a ) 0 a a O
4 Ebenerdige Terrasse (zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei) ) a ) a a a O
5. Garten zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei m a ) ] a a i
6. Garten zur Nutzung durch mehrere Mietparteien m a ) ] a a i
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9. Merkmale der Barrierefreiheit des Gebaudes und der Wohnung(en

Zutreffendes bitte ank Alle | Betrifit nur einzelne Wohnungen, und zwar __.
iremenaes hite arkredzen Whg. | 1. Whg. | 2. Whg. | 3. Whg. | 4. Whg. | 5. Whg. | 6. Whg.

1. Sind die Wohnungen und Zuwegungen zum Gebéude mit einem

Rollstuhl/Rollator barrierefrei, d.h. ohne Stufen oder Schwellen,, 3 ) 3 O )
erreichbar?

a a

2. Wurden die Wohnungen barrierearm erstellt bzw. modernisiert
oder angepasst? (Mind. zwei der folgenden Merkmale: Bodengleiche
Dusche (max. 2 cm Hohe), Grundrissgestaltung zur Schaffung von 3 = = 0 7 7 a
Bewsgungsfiachen, rollstuhlgerechte Turbreiten)

3. Wurden die Wohnungen insgesamt barrierefrei gemaR DIN 18040
Teil 2 erstellt bzw. modernisiert? a a a
Siehe Erfauterungen am Ende des Fragebogens

10. Energieeffizienz

Zutreffendes bitte ankreuzen Angaben zum Gebiude

10.1 Um welche Art von Energieausweis handelt es sich?

1. Verbrauchsausweis

a
1.1 Bitte geben Sie den
Energieverbrauchskennwert bzw. den I:l
Verbrauch an Endenergie (nicht Primarenergie) in
kiWh/im?2a an
2. Bedarfsausweis a
2.1 Bitte geben Sie den Bedarf an Endenergie I:l
(nicht Primarenergie) in kWh/m?a an
10.2. Ist Warmwasserverbrauch in der Angabe lhres )
Energieausweises enthalten?
11.  Weitere Merkmale der Wohnung{en) (durch den Vermieter gestellt oder eingebaut)
Jutreffandes hitte ank Alle | Befrifit nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
uiretienass bitte aniredzen Whg. [ 1. Whg. | 2. Whg. | 3. Whg. | 4. Whg. | 5. Whg. | 6. Whg.
1. Ein oder mehrere ,,gefangene” Raume bzw. Durchgangsraume (nur
durch einen anderen Raum (nicht dem Flur) befretbare Raume) o a a o 3 0 =
2 Rollliden/Fensterldden an iberwiegend allen Fenstern 0 a a ) 0 a 0
2.1 Manuell ) ) a a a a a
2.2 Elektrisch ) a m) m a a 3
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3. Boden in den Wohn- und Schlafraumen der Wohnung(en) (Geben Sie den Bodenbelag an, der iiberwiegend verwendet wurde! Machen Sie nur
eine Angabe, falls die Bodenbelage in technisch einwandfreiem Zustand sind!)

3.1 Ohne Oberbdden vermietet ) 3 3 m) ) a a
3.2 Einfache PVC-Bodenbelige ) 3 ) ) a a a
3.3 Nicht aufgearbeitete Hobeldielen a a a a 0 a a
34 Teppichbéden a a a a a a a
35 Laminat a a a a 0 a a
3.6 Parkett/aufgearbeitete Hobeldielen a a a a 0 a a
3.7 Keramikbdden/Naturstein a a a 0 0 a a
38 g:;;‘\:beorzgﬁ!s;jﬁ:ﬁ?helage (fest verklebter ) 9 9 A O 1 O
4. Zugangskontrolle zur Wohnung
4.1 Gegensprechanlage mit Turofiner ) ) ) 3 a a a
42 Videogestiitzte Gegensprechanlage mit Tirdffner a a a a a a a
5. Keller oder Kellerersatzraum, der zur Wohnung gehart a m) O a a a a
6. Mansardenraum a a 0 a a a a
7. Abstellraum (innerhalb der Wohnung) a a 0 a a a a
B_Mes_sginrichtungen fiir die Wasserversorgung, mit denen der
ettt N I E R I T
Wohnflache) abgerechnet werden kénnen
9. kein fliebendes Warmwasser in der Kiiche! a m) O a a a a
10. FuBbodenheizung ) ) ) 3 a a a

12. Welche der unten aufgefiihrten Mafnahmen wurden nach Errichtung des Gebéudes vorgenommen?

Bitte geben Sie nur selche MaRnahmen an, die nach 1990 durchgefiihrt wurden. Geben Sie bitte das Jahr im Format JJJJ, z. B.
2020, an, in dem die einzelnen Mafnahmen fertiggestellt wurden. Sind mehrere gleichartige Mafinahmen durchgefiihrt worden
(z.B. mehrmalige Baderneuerung), geben Sie bitte das Jahr an, in dem die letzte dieser MaBnahmen fertiggestellt wurde.

Bedtrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar _ .
1. Whg. | 2Whg. | 3.Whg. | 4 Whg. | 5. Whg. | 6.Whg.

Zutreffendes mit Jahreszahl eintragen Alle Whg.

1. Erstmaliger Heizungseinbau

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

Seite 7 von 10

Mietspiegel Dortmund 2023 59



60

1!; INWIS

Mietspiegel Dortmund 2023 — Gutachten zur Erstellung

2. Erneuerung/Austausch der Heizungsanlage

2.1 Erneuerung/Austausch des
Heizkessels

2.2 Erneuerung/Austausch der Rohr-
bzw. Zuleitungen von der
Heizzenfrale zu den Wohnungen

2 3 Erneuerung/Austausch der
Heizkdrper

3. Erstmaliger Dusch- oder Badeinbau

4. Baderneuerung/-modernisierung (zeitgleiche
Neuverfliesung und Emeuerung von

Sanitarobiekten)

5. ErneuerungModernisierung der Fenster (in
samtlichen Aufenthaltsraumen,|wie Wohn- und
Schlafraume, und in der Kiiche)

Warmeschutzverordnung)

6. Emeuerung/nachtréglicher Einbau einer Wirmedammung an Aufenwinden, Dach und Keller (entsprechend der jeweils gilltigen

6.1 DAmmung des Daches

6.2 Démmung der obersten
Geschossdecke

6.3 Dammung der Kellerdecke

6.4 Ddmmung aller AuBenwénde

6.5 Anzahl der gedammten
Aultenwande

. Emeuerung/Austausch des Futbodenbelages
bzw. grundlegende Aufbereitung bei Parkett
und Hobeldielen (Boden vollsténdig
abgeschliffen)

8. Einbau einer Trittschallddmmung
(Trittschallmindernde, leicht austauschbare
Bodenbelage, z B. weichfedemde
Bodenbelage oder schwimmend verlegte
Parkett- und Laminatbeldge, zaéhlen nicht als
Trittschallddmmung)

9. Vollstandige Emeuerung der Elektro-
installationen (Austausch der vorhandenen
Leitungen und/oder Verstarkung der
Leitungsquerschnitte)
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13. Allgemeine Angaben zu den Mietpreisen und Mietnebenkosten

Ohne Angaben zur monatlichen Miete der Wohnung(en) (Frage 13.2) kdnnen lhre Angaben nicht fiir die
HINWEIS: Auswertungen beriicksichtigt werden! Dies gilt ebenfalls fiir die Fragen zum Zeitpunkt des Mietbeginns
(Frage 13.7) bzw. zum Zeitpunkt der letzten Mieterhdhung (Frage 13.8).

13.1 Wie hoch war die monatliche Miete fiir die Wohnung - einschlieBlich der Betriebskosten (gemalk Anlage 3 zu § 27 Abs. 1 der 1.
Berechnungsverordnung bzw. § 2 der Betrisbskostenverordnung), aber ohne Heizkosten und Warmwasser und bspw. chne
Garagen- oder Stellplatzmiete — am 01.05.2022 (Bruttokaltmiete)?

1. Whg. 2. Whg. 3. Whg. 4. Whg. 5. Whg. 6. Whg.

Angabe in EUR pro Monat

13.2 Wie hoch war die Miete ohne Betriebskosten am 01.05.2022 (Nettokaltmiete)?

1. Whg. 2. Whg. 3. Whg. 4. Whg. 5. Whg. 6. Why.

Angabe in EUR pro Monat

13.3 Wird mit der Wohnung ein PKW-Stellplatz (Flache auRerhalb der offentlichen Verkehrsflichen) oder Garagenplatz (ganz
oder teilweise umschlossener Raum) vermietet?

Jutreffendes bitte ankreuzen Alle | Befrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
Whg. |1.Whg. | 2. Whg. | 3. Whg. | 4. Whg. | 5. Whg. | 6. Whg.
Stellplatz a O a o 0 a a
Ja Garage/ Carport ) 0 a ) a a a
Tiefgarage/ Parkhaus a ) a a 0 a a
Nein - bitte weiter mit Frage 13.5

13.4 Wurde ein zusétzlicher. monatlich zur Wohnungsmiete zu zahlender Euro-Betrag fiir einen PKW-Stellplatz oder
Garagenplatz vereinbart? Wenn , Ja“ - wie hoch war die vertraglich vereinbarte Miete fiir den Platz am 01.05.2022?

Angaben in EUR pro Alle Wh Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
e .
Monat ¢ 1. Whg. 2. Whg. 3. Whg. 4. Whg. 5. Whg. 6. Whg.
Stellplatz
Garage/
Ja Carport
Tiefgarage/
Parkhaus
Nein

13.5 Wird fiir alle anfallenden Betriebskosten eine monatliche Vorauszahlung

zusitzlich zur monatlich zu zahlenden Nettokaltmiete erhoben? O Ja(weitermitFrage137) | O3 Nein
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13.6 Fiir welche Betriebskosten werden keine Vorauszahlungen erhoben und sind im Sinne einer (Teil-)Inklusivmiete in der
monatlich zu zahlenden Nettokaltmiete enthalten (siehe 13.2)?

Jutreffondes bitte ank Alle |Betrifit nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
virefiendes oitie anfreuzen Whg. |1. Whg. | 2. Whg. | 3. Whg. | 4. Whg. | 5. Whg. | 6. Whg.
1. Wasser inkl. Abwasser (Kosten der Wasserversorgung und der
Entwasserung) o a ad a a a m
2. Stromkosten (Allgemeinstrom) ) ) m) ) ) ) )
3. Stralenreinigung d a d d a 0 a
4. Miillbeseitigung ) ) m) ) a a a
5. Sach- und Haftpflichtversicherung a a 3 a 3 a m)
6. Grundsteuer a a a a a a a
7. Schornsteinreinigung a a a a a a a
8. Sonstige, namlich:
a a a a a a a
13.7 Wann wurde der Mietvertrag mit dem jetzigen Mieter geschlossen?
1. Whg. 2. Whg. 3. Whg. 4. Whg. 5. Why. 6. Whg.
Monat und Jahr des
Abschlusses im Format / / / / / !/
MM/, z.B. 0172020

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

der Betriebskosten — gedndert)?

Wenn keine Neufestlegung der Miethdhe seit Abschluss des Mietvertrages erfolgt ist, fahren Sie bitte mit Frage 13.10 fort!

1. Whg. 2. Whg. 3. Whg. 4. Whg. 5. Whg. 6. Whg.
Monat und Jahr der
Neufestlegung im Format / / / / / /
MM/AJJJJ, z.B. 01/2020
13.9 Was war der Grund fiir die letzte Neufestlegung der Miete?
Zutreffendes bitte ankreuzen 1.Whg. | 2. Whg. | 3. Whg. | 4. Whg. | 5. Whg. | 6. Whg.
1. Abschluss eines neuen Mietvertrages ) a ) ) a )
2. Mietinderung bei einem bestehenden Mietverhéltnis a a a a a a

13.10 Ist die Wohnung vor Ubergabe an den Mieter renoviert worden (Tapezieren samtlicher Wohn-/Schlafraume und Flure
undl/oder Anstrich der Wande und - falls erforderlich - der Heizkdrper)?

. Alle  |Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
Zutreffendes bitte ankreuzen
Wha. | 1 Whg. [ 2. Whg. | 3. Whg. | 4. Whg. | 5. Whg. | 6. Whg.
1.Ja 0 0 d 0 a ) a
2. Nein a
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Erlauterung von Begriffen

Im Folgenden werden einige der im Fragebogen verwendeten Begriffe erldutert. Damit erhalten Sie eine Entscheidungshilfe, um
beurteilen zu kiinnen, ob lhr Geb4ude bestimmte, im Fragebogen genannte Merkmale aufweist.

Frage 3.4: Wohnungsart

Im Sinne dieses Fragebogens wird ein Appartement als abgeschlossene maximal 50 m? grofie Einzimmerwohnung mit Bad oder
Dusche sowie WG und einer ausgestatteten Kochnische verstanden. Vergleichen Sie zur Definition des Begriffes ,Kochnische® im
Rahmen dieses Fragebogens auch Erlauterungen zu Frage 5: Kiichenausstattung.

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

Frage 5: Kiichenausstattung

Im Sinne dieses Fragebogens gelten die folgenden Begriffsabgrenzungen: Unter einer Kochnische wird ein abgetrennter Bereich
eines Raumes mit den notwendigsten Kiichenelementen (Herd, Kihlschrank, Spiile) verstanden. Eine Wohnkiiche weist einen
groflen Raum mit Aufenthaltsqualitat auf. Die Grolle des Raums erlaubt die Unterbringung einer vollwertigen Kiiche. Bei einer
offenen Kiche handelt es sich um einen Raum, der nicht nur zu einer Essgelegenheit hin offen ist, sondern auch zum Wohnraum.
Damit bilden der Kochbereich, der Essbereich und der Wohnbereich eine Einheit. Bitte beachten Sie, dass im Sinne dieses
Fragebogens keine Einbaukiiche vom Vermieter gestellt sein muss, weder fir eine Wohnkiche noch eine offene Kiche. Es geht
allein um die Grundrissgestaltung des Raumes.

Frage 6: Verglasung von Fenstern und AuBentiiren

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

Die Einstufung der Fenster und Aullentiiren des Gebaudes in die vorgegebenen Antwort-Kategorien wird lhnen erleichtert, falls Ihnen
der U-Wert (jeweils einschl. Rahmen) vorliegt. Bel Neubauten oder nachtraglichen Einbauten in den letzten Jahren knnen Sie diesen
Wert 1.dR. der Handwerker-Rechnung entnehmen. Die herkdmmliche (Zweischeiben-)lsclierverglasung mit luftgefiilltem
Zwischenraum (U-Wert von 1,9 bis 3,0) wird Gberwiegend seit den 70er Jahren eingebaut.

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

Schallschutzfenster beschreiben Fenster, die speziell fiir den Larmschutz von Wohnraumen vor Verkehrslarm von auften konstruiert
sind. Zu den konstruktiven Merkmalen zahlen zB. umlaufende elastische Dichtungen zwischen Fliigel und Blendrahmen,
Mehrfachverglasung aus Isolierglas, evil. mit Gasfiillung und/oder Einfachglasemn unterschiedlicher Dicke bei maglichst grofem

Bai Bedarf mit einer Schere sbtrennen und neben den Fragebagen begen|

Scheibenabstand.
Schallschutz | Dammleistung .
-Klasse (dB) Anwendungsbereich
Hauptverkehrsstraffen mit 1.000-3.000 Kfz/Std. {100-300 m Abstand zwischen Haus und
4 40-44
Stralte)
Hauptverkehrsstraffen mit 1.000-3.000 Kfz/Std. (36-1.000 m Abstand zwischen Haus und
5 4549
Stralte)
Schnellstraften mit 3.000-5.000 Kfz/Std. (weniger als 100 m Abstand zwischen Haus und
6 50 + mehr Stratte)
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Frage 7.4: Gewerbliche Warmelieferung/Contracting

Die gewerbliche Warmelieferung, auch Energie-Contracting, Contracting, Warmelieferung oder Nahwarme genannt, ist eine relativ
neue Form der Warmeversorgung von Gebauden, die sowohl bei Neu- als auch bei Altbauten zum Einsatz kommen kann. Zwischen
Gebaudeeigentimer und einem speziellen Dienstleistungsunternehmen wird ein Verirag geschlossen, in dem die Einzelheiten der
Warmelieferung festgelegt werden. In der Gberwiegenden Zahl der Falle installiert oder modemisiert das Dienstleistungsunternehmen
eine neue bzw. die bestehende Heizungsanlage, sorgt fir die Finanzierung und betreibt die Heizungsanlage in eigener Regie.
Berechnet wird ein Preis fiir die Abnahme von Warme und nicht mehr filr die Kosten der verbrauchten Brennstoffe wie Ol oder Gas.
Die Abrechnung der Kosten fiir die Warmeversorgung erfolgt bei der gewerblichen Warmelieferung daher nach § 7 Abs. 3 und 4 der
Heizkostenverordnung (HeizkV) und nicht nach § 7 Abs. 1 und 2 HeizkV, wie dies bei Betrieb z B. einer zentralen Heizungsanlage
(mit oder ohne Warmwasserbereitung) durch den Gebaudeeigentimer i.d.R. der Fall ist.

Frage 8: Angaben zur Qualitit von nutzbaren AuBenflichen

Im Sinne dieses Fragebogens handelt es sich bei einer Dachterrasse um eine ins Freie filhrende, ebene Flache, welche auf einem
Flachdach oder in einem Dacheinschnitt liegt.

Frage 9: Barrierefreiheit im Gebaude und den Wohnungen

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

DIN 18040-2 gilt fur die barrierefreie Planung, Ausfiihrung und Ausstattung von Wohnungen, Geb3uden mit Wohnungen und deren
Aulenanlagen, die der Erschliefung und wohnbezogenen Nutzung dienen. Die Anforderungen an die Infrastrukiur der Gebaude mit
Wohnungen beriicksichtigen grundsatzlich auch die uneingeschrinkte Nutzung mit dem Rollstuhl. Innerhalk von Wohnungen wird
unterschieden zwischen — barrierefrei nutzbaren Wohnungen und — barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbaren
Wohnungen.

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

Mietspiegel Dortmund 2023



II’ Mietspiegel Dortmund 2023 — Gutachten zur Erstellung

6.2. Stellungnahme zu Varianten des hybriden Tabellenmietspiegels im
Vergleich zu einem Regressionsmietspiegel

Bei der diesjdhrigen Erstellung des Mietspiegels wurde eine Stellungnahme zu dem Aussagegehalt und der Zu-
Iassigkeit unterschiedlicher Varianten des hybriden Tabellenmietspiegels im Vergleich zum Regressionsmietspie-
gel erarbeitet und eine Empfehlung ausgesprochen, wahlweise den Regressionsmietspiegel oder den hybriden
Tabellenmietspiegel mit Ausweis des arithmetischen Mittelwertes in der Grundtabelle zu verwenden.

Im Folgenden fligen wir den Wortlaut der Stellungnahme diesem Gutachten bei.
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1. Einleitung

Diese Stellungnahme beschaftigt sich mit der Zulassigkeit der im Rahmen der
Mietspiegelerstellung erarbeiteten Mietspiegelvarianten, die dem Arbeitskreis
Mietspiegel vorgestellt wurden.

In Kapitel 2 werden die Mietspiegelvarianten und der Grundsachverhalt ausfihrlich
erlautert. Im Kapitel 3 erfolgt eine Einordnung vor dem Hintergrund des Begriffs
der ortsuiblichen Vergleichsmiete und der Bedeutung von Mittelwerten in Mietspie-
geln.

AbschlieRend werden die Ergebnisse zusammengefasst, und es werden Empfeh-
lungen ausgesprochen.
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2. Beurteilung der Mietspiegelvarianten

2.1. Darstellung des Grundsachverhaltes der Methodendiskussion

Historisch gewachsen handelt es sich bei dem qualifizierten Dortmunder Mietspie-
gel um einen Tabellenmietspiegel.

Charakterisierung der Tabellenmethode

Die Praxis der Erstellung wird auch Tabellenmethode genannt. Wesentliches
Merkmal eines Tabellenmietspiegels ist es, dass eine Tabellenstruktur mit mehre-
ren Feldern entwickelt wird und Beobachtungswerte jedem Tabellenfeld aufgrund
der Merkmale einer erhobenen Wohnung zugeordnet werden.

Die fur den Tabellenmietspiegel aufbereiteten Mittelwerte und Spannengrenzen
werden unmittelbar anhand von Beobachtungswerten berechnet, also anhand der
(Nettokalt-)Mieten der im Rahmen der Erhebung ermittelten Einzelmieten von
Wohnungen. Der verwendete Mittelwert — arithmetisches Mittel oder Median — so-
wie die Spannengrenzen ergeben sich aus Berechnungen, ergeben sich daher fir
jedes Tabellenfeld unmittelbar aus den Beobachtungen. Die folgende Abbildung
Zeigt einen typischen Tabellenmietspiegel, wobei die WohnungsgréZenklassen in
den Spalten angeordnet sind:
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Tab. 1: Tabellenmietspiegel der Stadt Heilbronn (2018)

Wohn- bis45 46-60 61-75 T76-90 iiber90
Baujahr

fliche m? m? m? m? m?
vor M\:;ftl 7,71 1,01 6,66 694 6,74

190 696- 507- 583- 632- 561-

panne 565 798 7,71 723 855
1960 M‘ﬁftl 7,93 7,08 6,74 6,70 6,42
725- 6,01- 6,00- 603- 497-

1977 Spanne 10,34 8,42 8,16 7,37 8,21

Mitteal-
1078 E 7,98 7,00 7,01 691
’ 6,76- 622- 641- 624-
st 900 814 788 1,75
1995 M‘:l:ftl 8,00 7,02 7,82 8,0
y 724- 7,19- 709- 7,20-
ot 912 911 880 9,01
Mittel- 8,336* 9,24 8,78 9,27

wert

e 7,60- 823- T767- 800-

Spanne

9.18 9.70 1036 10.97

In der hier dargestellten Reinform eines Tabellenmietspiegels gibt es — aul3er den
Festsetzungen in den Tabellenfeldern — keine weiteren Zu- und Abschlagsmerk-
male, mit denen weitere Differenzierungen ausgedriickt werden konnen.

Entwickelt in den 1980er und 1990er Jahren von Oberhofer/Schmidt aus Regens-
burg hat sich verstarkt in den letzten rd. 10 bis 15 Jahren die Regressionsmethode
in der Mietspiegelerstellung als Standardmethode etabliert. Das hangt einerseits
mit der zunehmenden Digitalisierung und der Moglichkeit zusammen, auch grof3e
Datenmengen vergleichsweise einfach und mithilfe komplexer Verfahren auszu-
werten. Andererseits hat die Tabellenmethode den Nachteil, dass sie in der Urform
— ohne ergdnzende Zu- und Abschlagsmerkmale — der zunehmenden Differen-
zZiertheit des Mietwohnungsmarktes nicht gerecht werden kann. Tabellenmietspie-
gel verfolgen oft den Aufbau, in dem

¢ in den Spalten Baujahre und Modernisierungsgrade und

¢ in den Zeilen WohnungsgrofRenklassen und weitere qualitative Unter-
schiede, wie auch Lageunterschiede,

aufbereitet werden.
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Der Differenziertheit des Marktes, bspw. durch viele WohnungsgréfZen- und Aus-
stattungs- sowie Baualters- und Modernisierungsklassen, kann der Tabellenmiet-
spiegel nur mit zusatzlicher Verschachtelung Rechnung tragen, sodass eine grol3e
Zahl von Tabellenfeldern entsteht, die jeweils mit mindestens 30 Wohnungen be-
setzt werden mussen. Selbst eine zielgerichtete, auf die voraussichtliche Tabellen-
struktur ausgelegte Schichtung bei der Stichprobenziehung kann nicht sicherstel-
len, dass alle Tabellenfelder ausreichend mit Beobachtungswerten besetzt sind.
Haufig kommt es vor, dass Tabellenfelder — bspw. flir Wohnungen der 1950er bis
1970er Jahre — aufgrund der Struktur des Wohnungsbestandes sehr stark besetzt
sind, wahrend andere Felder, bspw. im Neubau, unbesetzt oder nur schwach be-
setzt bleiben, obwohl fir eine Baualtersklasse ausreichend Wohnungen zur Verfi-
gung stehen — nur nicht in jeder GrolRenklasse und Qualitatsstufe. Haufig sind da-
von Neubauten und Wohnungen ab den 1980er/1990er Baujahren betroffen.

Charakterisierung der Regressionsmethode

Die Regressionsmethode setzt an dieser Problematik an, weil durch diese Me-
thode die Informationen aller Wohnungen innerhalb der reguldaren Verteilung ver-
wendet werden. Ausreil3er werden auch nach der Regressionsmethode eliminiert.
Bei der Regressionsmethode wird gepriift, welche erklarenden, unabhéangigen Va-
riablen (auch Préadiktoren genannt), einen Einfluss auf die abh&ngige Variable aus-
Uiben. Die folgende Abbildung zeigt beispielhaft eine Formel der multiplen linearen
Einfachregression.

Abb. 1. Formeldarstellung eines multiplen linearen Regressionsmodells

)BO—I_ ﬁl *®E*@+ 6?1 @+ €

y:
ﬁ

Nettokaltmiete Ausstattung etc.

Die unabhangigen Variablen x; stehen fur unterschiedliche gesetzliche und auf3er-
gesetzliche Merkmale, die einen Einfluss auf die HOhe der Nettokaltmiete als
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abhangige Variable haben kdnnen. Die Koeffizienten 3; zeigen die Starke des Ein-
flusses an. Die Regressionsmethode kommt mit einer deutlich geringeren Anzahl
von Wohnungen aus —i.d.R. nur ein Prozent des relevanten Wohnungsbestandes.
Auch wenn eine Mindestbesetzung einzelner Segmente notwendig ist, kann der
Regressionsmietspiegel Mieten flir Wohnungen berechnen, die nicht in ausrei-
chender Zahl im Datensatz vorhanden sind oder die es am Wohnungsmarkt auch
nicht gibt. Im Prinzip kann eine beliebig groRe Anzahl von erklarenden Variablen
in das Modell eingefligt werden, jedoch sollten Stichprobenumfang und Anzahl der
erklarenden Variablen sich innerhalb von typischen Grenzen bewegen.

Neben der multiplen linearen Einfachregression kommen komplexere Regressi-
onsmodelle wie nichtlineare sowie mehrstufige Modellvarianten zum Einsatz. Ein-
zelne Sachverhalte, wie bspw. der Zusammenhang zwischen Hohe der Miete und
der GroRRe der Wohnungen kdnnen durch integrierte Teilfunktionen abgebildet wer-
den.

Anders als beim Tabellenmietspiegel werden bei einem Regressionsmietspiegel
Bestandteile der Regressionsformel (Koeffizienten = Zu- und Abschlagswerte und
Konstante = Basismiete) berechnet. Die ortstibliche Vergleichsmiete wird nicht un-
mittelbar anhand von Beobachtungswerten, sondern fiir die gewiinschte Kombina-
tion von Wohnwertmerkmalen anhand der Formel berechnet. Die berechneten
ortsiiblichen Vergleichsmieten sind sogenannte Vorhersagewerte (predicted va-
lues). Fur die statistische Methode der Regression werden zusatzliche Gltekrite-
rien bestimmt, insbesondere, in welchem Mal3e die berechnete Funktion die Vari-
ation (Varianz) der Beobachtungswerte abbildet. Dieser sogenannte Erklarungs-
gehalt wird auch als Determinationskoeffizient oder R2 bezeichnet. Ein r2 von rd.
60 Prozent, wie im aktuellen Dortmunder Mietspiegel mit R2 = 0,57 oder 57 Prozent
erklart also rund 60 Prozent der Varianz innerhalb der Stichprobe. Dabei wird zu-
nachst

¢ die Quadratsumme der Abweichungen der einzelnen Beobachtungs-
werte von dem arithmetischen Mittel der Stichprobe ermittelt (totale
Quadratsumme), danach

¢ die Quadratsumme der Abweichungen der Vorhersagewerte vom arith-
metischen Mittel der Stichproben (erklarte Quadratsumme) berechnet.

R2 ist der Quotient aus der erklarten zur totalen Quadratsumme. Die Quadrat-
summe wird hier verwendet, da die Regressionsmethode als Optimierungsvor-
schrift die quadratischen Abweichungen minimieren soll. Sie wird daher auch
Kleinste-Quadrate-Methode genannt. Quadratsummen reagieren auf grofRe
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Einzelwerte, also hohe Abweichungen von den Mittelwerten besonders stark, so-
dass auch Beobachtungswerte aul3erhalb der Normalverteilung, die jedoch nicht
als Ausreil3er zu klassifizieren sind, Einfluss auf die Regressionsformel austiben
kénnen.

Liegen alle in der Stichprobe beobachteten Werte direkt auf der berechneten Re-
gressionsfunktion, so ist eine vollstandige Anpassung gegeben und das R?ist 1 =
100 Prozent. Liegt das R2 nahe bei Null, so ist die Vorhersage unbrauchbar.

Bei den frihen Regressionsmietspiegeln um die Jahrtausendwende wurden in den
Mietspiegeln die Regressionsfunktionen abgedruckt und der Anwender musste
mittels Taschenrechner die Formel schrittweise anwenden. Um die Anwender-
freundlichkeit zu erhéhen, wurde die Darstellungsform auch des Regressionsmiet-
spiegels deutlich vereinfacht. Die folgende Abbildung zeigt den Bocholter Mietspie-
gel mit einer Grundtabelle nach Baualtersklassen sowie einer Tabelle fir Zu- und
Abschlagsmerkmale (hier auszugsweise dargestellt):

Abb. 2. Darstellung des qualifizierten Mietspiegels Bocholt (2018) nach
der Regressionsmethode

20 m” bis unter 40 m* +0,90
GRUNDTABELLE 40 bis unter 45 m* 4050
BAUALTERSKLASSEN a5 m? bis unter 50 m? 08
55 m’ bis unter 60 m’ +044

Spanne Spanne Spanne Spanne
Mittehwert Mittehwert Mittelwert Mittelwert
(Unter- bzw. (Unter- baw. (Unter- bzw, {Unter- bzw.
e Obwgenn)  CUUGI)  ooegene) | CUNGEERD  Obergenz  GHNGMISD Ot 6o bis unter70m?
70 m’ bis unter 75 m?
541 5,05-6,18 5,29 4,36 - 5,90 547 4,25-6,01 5,74 5,04 - 6,42

+018
+0,06

75 m? bis unter 90 m* Referenzwert
BAUALTERSKLASSEN 90 m? bis unter 100 m* -029
— i
Mittelwert (lhm'm. A_Amp:v’:(r:e:tmmﬂ‘tmahnqrg mit max. 50 m* Wohnfliche mit Bad +0.75

Spanne Spanne Spanne
(aithmMitte) DU rthmMitte)  Seery | (anthmMitte)  Sveore e " I, M e
in €/m* mf,‘zl",::"- ) in€/m? wﬂ' ""':f" in€/m? obl: i in€imt g ) oder Dusche sowie W und einer ausgestatteten Kochnische)
Maisonette- oder Galerie-Wohnung

(Wohnraum Gber mindestens zwei Etagen mit Treppe innerhalb +00

625 580-689 629 569-721 715  663-768 737  686-8,06 Lomemen

Die Darstellungsform des Bocholter Mietspiegels unterscheidet sich kaum von der-
jenigen des Dortmunder Mietspiegels, obwohl grundlegende Unterschiede beste-
hen. Drauf soll spater eingegangen werden.

Je nachdem, welches Regressionsmodell einem Mietspiegel zugrunde gelegt wird,
unterscheiden sich die Moglichkeiten der Darstellung. Die folgende Abbildung zeigt
den Mietspiegel Dresden, dem ein linear-multiplikativer Ansatz zugrunde liegt. Die
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Zu- und Abschlage wirken prozentual auf eine Basismiete. Da die Basismiete an-
hand einer kontinuierlichen Funktion berechnet wird — es gibt keine Kategorien —
musste die Grundmiete anhand eines Formelteils berechnet werden. Zur Hilfestel-
lung wird dem Anwender eine Tabelle, zumeist von Wohnflachen mit Abstanden
von einem Quadratmeter zur Verfligung gestellt, aus dem sich die Wohnflache fir
eine betreffende Wohnung ablesen lasst. Nichtganzzahlige Wohnflachenangaben
kénnen durch Interpolation zwischen zwei Wohnflachenangaben ermittelt werden,
sofern dies — wie bei kleineren Wohnungen — erforderlich sein sollte.

Abb. 3: (Tabelle-)Darstellung des qualifizierten Mietspiegels der Stadt
Dresden (2021)

bis 1918 0%
1919 bis 1945 0%
1546 bis 1965 0%
[ Whinm [8Min¢/mi| Whinm? Jomin g/me| whinm: [8min €/m2] wiinm? Jomin/me| whinm: [8Min €/m?] e
25 745 51 640 77 6,30 103 6,25 123 6,06 S— -
26 739 52 6,39 78 6,30 104 624 130 6,05 2010552019 1%
27 729 53 6,38 7. 6,30 105 624 131 603 Tabelle 2: Zu. und Abschlage in Abbangipkest vom
28 7.20 54 6,37 80 6,30 106 623 132 6,02 el
29 713 55 6,37 81 6,30 107 623 133 601 A
30 705 56 6,36 82 630 108 6,22 134 6,00
31 6,99 57 6,35 83 6,30 109 622 135 599
32 693 58 6,35 23 6,29 110 621 136 597
33 6,87 59 6,34 8s 6,29 111 621 137 596
34 6,82 &0 6,34 86 6,29 112 6.20 138 595
35 6,78 61 6,33 87 6,29 13 6,20 139 593
36 674 62 633 88 6,29 114 619 120 592
37 6,70 63 633 2 6,29 115 618 141 590
38 6,66 64 6,32 %0 6,29 116 617 142 589
39 6,63 s 6,32 o1 6,28 117 617 143 587
0 660 & 632 2 628 18 616 143 586 kR B hrsia B A
41 6,57 67 6,32 93 6,28 119 615 145 584 Rampen, angemessenen Turbreiten u srraichen), Schwelenfremen
- 6'55 - 6'31 - 6'28 ot 6'14 e 5'83 t:ﬂ Dusche :d« Duschwanne max. Twei Zentieneter Uber/unter <
43 653 69 631 95 627 121 613 147 581 Fullboden) Un shgapesite Raungaommarris
44 651 70 631 96 6,27 122 613 148 579
45 649 ks 631 97 6,27 123 612 149 578
45 647 72 6,31 98 6,27 124 611 150 5,76
47 645 73 6,31 99 6,26 125 6,10 151 574
48 644 74 6,31 100 6,26 126 6,09 und PVC e**. Dax. s%
43 642 75 6,30 101 626 127 608 O e e
50 641 7 630 102 625 128 6,07 e

3. Pawte, Fiew) vrlegt

Mittlerweile hat sich die Regressionsmethode bei der Erstellung von qualifizierten
Mietspiegeln weitgehend durchgesetzt. Die Mietspiegelkommission der Gesell-
schaft fur immobilienwirtschaftliche Forschung (gif e.V.) hat in dem gif-Mietspiegel-
report eine Ubersicht der 200 groRten Stadte in Deutschland erstellt. Aufgrund der
Verlangerung des Bezugszeitraumes konnten nur 124 (vormals 164) Mietspiegel
untersucht werden. In 76 der 200 Stadte wurde ein qualifizierter Mietspiegel er-
stellt, deren Anteil leicht gestiegen ist. 55 dieser Mietspiegel wurde als Regressi-
onsmietspiegel erstellt, also beinahe drei Viertel. Deren Zahl ist von 49 auf 55 ge-
stiegen (gif-Mietspiegelreport 2021:1). Das lasst den Schluss zu, dass bei der Er-
stellung qualifizierter Mietspiegel die Regressionsmethode zur Standardmethode
geworden ist.
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Charakterisierung des Dortmunder Mietspiegels als sogenannter hybrider Miet-
spiegel

Bereits zu Beginn der 2000er Jahre, nach der damaligen Mietspiegelreform und
der Einfihrung des qualifizierten Mietspiegels, bei dem nur anerkannte wissen-
schaftliche Methoden zum Einsatz kommen duirfen, wurde in Dortmund von der
reinen Tabellenform abgewichen, um die Nachteile der Tabellenmethode zu kom-
pensieren. Eine vorgeschaltete Regressionsanalyse wurde verwendet, um den
Aufbau der Tabelle zu ermitteln und in mehreren Schritten zu optimieren sowie Zu-
und Abschlagsmerkmale zu bestimmen. Dieses Vorgehen hatte den Vorteil, dass
zur Strukturierung der Tabelle die typischen Gutekriterien der Regressionsanalyse
verwendet werden kdnnen und bspw. Baualtersklassen und Wohnungsgréfen-
klasseneinteilungen nicht extern vorgegeben, sondern analytisch bestimmt wer-
den kénnen. Zusatzlich kann die Differenziertheit des Wohnungsmarktes durch
eine Vielzahl von Zu- und Abschlagsmerkmale aufgegriffen werden. Zu Beginn
wurden die Zu- und Abschlagsmerkmale sowohl durch Bewertungspunkte fir Aus-
stattung umgerechnet und weitere Eurocent-Betrage ausgewiesen, spater wurden
lediglich Zu- und Abschléage in Eurocent ausgewiesen.

Nachdem der Tabellenaufbau sowie weitere Zu- und Abschlagsmerkmale be-
stimmt waren, konnten die Beobachtungswerte den Tabellenfelder zugeordnet
werden, um fur die ortsiibliche Vergleichsmiete Mittelwerte sowie Spannengrenzen
auszuweisen. Damit jedoch Zu- und Abschlagsmerkmale auf bspw. die ausgewie-
senen Mittelwerte angewendet werden kénnen, missen die beobachteten Netto-
kaltmieten zunachst um die Einflisse der Zu- und Abschlagsmerkmale normiert
werden, d.h. fir jede Wohnung wird von der Nettokaltmiete

o der Wert eines Zuschlagsmerkmals subtrahiert und
e der Wert eines Abschlagsmerkmals addiert.

In der Tabelle wird daher ein normierte Mittelwert ausgewiesen, auf den die Zu-
und Abschlagsmerkmale angewendet werden kénnen.

Genauso, wie die Tabellenmethode generell von der gif-Mietspiegelkommission
als nicht mehr zeitgeman klassifiziert wird, wird die sogenannte Normierung bei
der Anwendung der Tabellenmethode hinterfragt und in Zweifel gezogen, weil die
Effekte, die dadurch entstehen, im Verhéltnis zur Regressionsmethode und zur
reinen Tabellenmethode bislang nicht ermittelt werden konnten. Aus dem Blickwin-
kel des Autors ist die Normierung notwendig und nicht zu beanstanden, jedoch
entspricht dieses Vorgehen nicht der reinen Tabellenmethode, sondern stellt eine
Erganzung dar, die nur von InWIS und mittlerweile nur noch im Dortmunder
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Mietspiegel angewendet wird. Alle anderen Stadte, in denen ein hybrider Mietspie-
gel eingesetzt wurde, haben sich mittlerweile fur die Anwendung der Regressions-
methode entschieden. Dort, wo beide Varianten in der Endphase eines Mietspie-
gels zur Auswahl gestellt wurden, fiel die Entscheidung auf den Regressionsmiet-
spiegel.

Die folgende Tabelle zeigt einen Auszug aus dem Entwicklungsprozess des Miet-
spiegels 2006 mit Vergleichsdaten aus dem Jahr 2002:

Abb. 4:  Auswertungen zum Mietspiegel Dortmund 2002 - Tabellendar-

stellung
bis 1949 1950 bis 1969 bis 1949 mod., >=19
8 und mehrP. Min. Max. Min. Max. Min. Max .
4,18 - 5,26 4,16 - 5.6 4,45 - 503
Median Mittelwert Faelle Median Mittelwert Faelle Median Mitielwert Faelle
471 474 Sy 5,06 4,08 65 5,21 513 56
2bisT7P. Min. Max. Min. Max. Min. Max.
323 - 448 3.85 - 4,85 3.95 - 532
Median Mittelwert Faelle Median Mittelwert Faelle Median Mitielwert Faelle
3,96 3,95 237 43 4,33 664 4,59 4,65 84
bis1P. Min. Max. Min. Max Min. Max .
264 - 4,35 3,82 - 4,67 3.61 - 4,74
Median Mittelwert Faelle Median Mittelwert Faelle Median Mitlelwert Faelle
3.85 375 271 4,14 4,16 459 4,36 4,35 81

Die Spalten enthalten Baujahres- und Modernisierungsklassen, in den Zeilen wur-
den Ausstattungsklassen abgebildet. Der Einfluss von verschiedenen Ausstat-
tungsmerkmalen sowie Modernisierungsmaf3nahmen wurde in Punktbewertungen
umgerechnet. Erst ab einem bestimmten Punktwert wurde eine héhere oder die
Klasse modernisierter Wohnungen erreicht. Zusatzlich wurden Zu- und Abschlage
fir WohnungsgroéRe und Wohnlage in Eurocent ausgewiesen.

Die Tabelle zeigt eine zwei Drittel Spanne. Angegeben sind fir jedes Tabellenfeld
Ober- und Untergrenze der Spanne sowie Median und arithmetisches Mittel (Mit-
telwert) sowie die Fallzahl innerhalb der Spanne. Fir die Zwecke dieser Stellung-
nahme wurde der jeweils hohere Wert von Median und Mittelwert hervorgehoben.

Je nachdem, wie die Klassen-/Punktgrenzen gewahlt wurden, vielen andere Woh-
nungen in die jeweiligen Tabellenfelder sodass Median und Mittelwert mal mehr,
mal weniger stark voneinander abwichen und es sich rasch andern konnte, wel-
cher Wert héher lag. Je homogener ein Marktsegment bzw. ein Tabellenfeld aus-
gewiesen wurde, desto eher waren die Nettokaltmieten normalverteilt. Gerade bei
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geringer Fallzahl konnte es vorkommen, dass der Median starken Schwankungen
unterworfen war.

Seinerzeit fiel die Wahl auf den Median, weil landlaufig bekannt ist, dass der Me-
dian weniger stark auf die konkrete Verteilung reagiert und daher weniger stark
von Ausreil3ern oder — im Falle einer Ausrei3erkorrektur, wie sie bei Mietspiegeln
standardmé&nRig vorgenommen wird — weniger stark von Werten an den Randern
der Verteilung beeinflusst wird, die sich noch im Datensatz befinden. Eine intensive
Diskussion hat dazu jedoch nicht stattgefunden, zumal es so schien, dass je nach
Gestaltung des Tableaus mal der eine und mal der andere Mittelwert htéher lag
und diese bei der Gestaltung des Tableaus als gleichwertig anzusehen sind.

Die Mdglichkeit, Median und arithmetisches Mittel darzustellen, gibt es nur bei der
Tabellenmethode. In der Broschure ,Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln®
(Bundesministerium fir Verkehr-, Bau- und Wohnungswesen BVYBW, Juli 2002)
wird war auch dargestellt, dass die ortsuibliche Vergleichsmiete als Spanne aus-
gewiesen werden sollte. Es war nicht vorgeschrieben und nicht notwendigerweise
ublich, zusétzlich einen Mittelwert auszuwiesen. Die Broschure stellt dar, dass —
fur den Fall des Ausweises eines Mittelwertes — dazu z.B. der Median oder das
arithmetische Mittel dargestellt werden kénnen (BVBW 2002:29). Eine weiterge-
hende Diskussion Uber den Aussagegehalt fand dazu nicht statt.

Erst in der Mietspiegelverordnung (MsV), die vom Bundesbauministerium am 28.
Oktober 2021 im Zuge der Mietspiegelreform erlassen wurde, wird erlautert, dass
.- iIN €inem nach der Tabellenanalyse erstellten qualifizierten Mietspiegel [...] die
ortstuibliche Vergleichsmiete durch einen Mittelwert und eine um diesen gebildete
Spanne dargestellt [wird].“ (§ 15 Abs. 1 MsV). Median und arithmetisches Mittel
sind weiterhin moglich (§ 15 Abs. 2 MsV).

Die Regressionsmethode kennt hingegen nicht die Moglichkeit, einen Median oder
ein arithmetisches Mittel auszuweisen, sondern die ortsibliche Vergleichsmiete
wird durch die Regressionsfunktion abstrakt reprasentiert und im Einzelfall durch
Anwendung der Regressionsfunktion ermittelt (§ 16 Abs. 1 MsV).

Ausgangspunkt fir die aufgeworfene Problematik

Im Vorfeld und wéhrend der Erstellung des Dortmunder Mietspiegels 2023 ist die
Frage aufgeworfen worden, ob ein Methodenwechsel zum Regressionsmietspie-
gel sinnvoll sei. Dazu wurde verabredet, ein Beispieltableau darzustellen. Da die
regressionsanalytisch ermittelten Zu- und Abschlagsmerkmale sowohl beim Re-
gressions- als auch beim Tabellenmietspiegel gleich sind, kdnnen sich Unter-
schiede bei der Berechnung der Grundmieten sowie der Ober- und Untergrenze
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der Mietenspanne fir die Baualtersklassentabelle in der ortsiiblichen Vergleichs-
miete ausdricken.

In der folgenden Tabelle sind die relevanten Angaben zu dem hybriden Tabellen-
mietspiegel und fir den Regressionsmietspiegel fir das Modell 4.1 (15.1.2023)
dargestellt:

Tab. 2: Alternative Kennwerte fiir die Basistabelle nach Baualtersklas-

sen
Alternative Kennwerte flir die Basistabelle:
Basismiete(n) sowie Spannenunter- und Spannenobergrenzen Ungefahre Zuordnung
Baualtersklasse Fiir Hybridmietspiegel Gemalk Regressionsmietspiegel der Basismiete des
. ) Untergrenze | Obergrenze N Untergrenze | Obergrenze Mietspiegels .2020
Arithmeti- Schéatzwert zum Vergleich

sches Mittel Median (Perzentil (Perzentil des Modells (Perzentil (Perzentil

16.666667) 83.33333) 16.666667) 83.33333)
vbjNu1910 5,60 5,57 4,49 6,79 5,56 4,33 6,63 5,39
VbjN1910_1935 5,50 65188 4,42 6,55 574 4,83 7,06 5,39
VbjN1935_1960 5,92 5,78 4,92 6,97 5,88 4,79 6,85 5,68
VbjN1960_1970 5,93 5,77 511 6,76 5,95 5,14 6,80 5,68
VbjN1970_1982 5,74 5,67 4,76 6,66 5,80 4,90 6,84 573
VbjN1982_1995 6,31 6,28 5,29 7,46 6,04 4,58 6,88 5,79
VbjN1995_2010 6,62 6,54 5,55 7,70 6,59 5,47 7,64 6,65/7,05/8,04
VvbjN2010_2015 7,21 6,80 5,67 8,79 7,13 5,47 8,59 8,28
VbjN2015_2020 9,86 9,36 7,84 12,26 9,46 6,66 11,21 k.A.

Median und Mittelwert wurden nach Korrektur von Ausreil3ern anhand sémtlicher
Beobachtungswerte fir die jeweilige Baualtersklasse ermittelt. Die Unter- und
Obergrenze markieren die Werte, bei denen jeweils 1/6 der Falle noch Uber und
unter dem Mietengrenzwert liegen, entsprechend einer Zwei-Drittel-Spanne der
Mieten, die haufig fir die ortsiibliche Vergleichsmiete herangezogen wird.

Die Vorhersagewerte flir den Regressionsmietspiegel ergeben sich aus der Kon-
stante des Modells sowie der Anwendung der Zu- und Abschlagsmerkmale fir die
jeweilige Baualtersklasse. Da InWIS in einer ersten Regressionsfunktion au3erge-
setzliche Merkmale mit einbezieht, um die Effekte der gesetzlichen Zu- und Ab-
schlagsmerkmale verzerrungsfrei und bereinigt um die Einflisse aulRergesetzli-
cher Merkmale zu ermitteln, entspricht die Konstante des vollstandigen Modells
4.1 nicht derjenigen, die fir die Mietenberechnung herangezogen wird. Hierzu wird
eine weitere Regressionsanalyse durchgefihrt, bei der lediglich die Konstante neu
geschatzt und optimal austariert wird. Die auR3ergesetzlichen Merkmale werden mit
der Konstanten verrechnet und erhdéhen die Streuung innerhalb des Modells. Der
Erklarungsgehalt dieser zweiten Regression sinkt daher auf nur noch rd. 36 Pro-
zent.
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Die Spanne wird fUr jede Baualtersklasse als Zwei-Drittel-Spanne der Residuen-
abweichung der tatsachlichen Nettokaltmiete von der mit der Formel berechneten
Miete ermittelt. An anderer Stelle wird als Alternative das Konfidenzintervall ins
Gespréach gebracht, jedoch wird nach Auffassung des InWIS damit der Anforde-
rung des Gesetzgebers bzw. in der Rechtsprechung, dass die ortsibliche Ver-
gleichsmiete eine Spanne sei, nicht ausreichend genug Rechnung getragen.

Ein ungefahrer Vergleich der Mittel-/Schatzwerte mit den Median-Werten des bis-
herigen Mietspiegels zeigt, dass der Median, der anhand des Modells 4.1 berech-
net wurde, mal Gber und mal unter den Werten des letzten Mietspiegels liegt. Das
ist auch nicht maRstéblich, weil sich die ortstibliche Vergleichsmiete erst durch die
Kombination der Grundmiete mit den Zu- und Abschlagsmerkmalen ergibt.

Der Vergleich des Medians mit dem Schéatzwert des Regressionsmodells und dem
arithmetischen Mittel, das nach den Regeln der Tabellenmethode ermittelt wurden,
liegen jedoch in der Regel und zum Teil deutlich Gber dem Median. Hier zeigt sich
ein eindeutiger Trend. Der Vergleich arithmetisches Mittel und Schatzwert des Re-
gressionsmodells liegen je nach Baualtersklasse sowohl dartiber als auch darunter
— ein einheitlicher Trend ist nicht erkennbar.

Da die weiteren Zu- und Abschlagsmerkmale fir jeden der ausgewiesenen Basis-
werte zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete gleich sind, scheint es so zu
sein, dass die Berechnung mithilfe des Medians zu anderen Ergebnissen fiihren
wird als bei der Verwendung des arithmetischen Mittels und bei der Anwendung
der Regressionsmethode. Es gilt jetzt, die verschiedenen Mietspiegelvarianten mit-
einander zu vergleichen.

2.2. Beurteilung der unterschiedlichen Mietspiegelvarianten

Ausgangspunkt fur die Beurteilung der Mietspiegelvarianten ist der erhobene Da-
tensatz. Die folgende Tabelle zeigt wesentliche Lage- und Streuungsparameter
des erhobenen Datensatzes nach Bereinigung um Teilinklusivmieten und Stell-
platzmieten, die in die vertraglich vereinbarte Nettokaltmiete einbezogen waren.
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Tab. 3: Kennwerte des erhobenen Datensatzes

Nicht gewichtete

Mittelwert | Median | Modalwert| Minimum | Maximum | Anzahl
Anzahl

Ausgangsmiete im Datensatz 6,61 6,34 6,00 1,66 16,84 112616 12513
(vnkm_gmN_Korrigiert)

Insgesamt stehen 12.513 ungewichtete Beobachtungswerte sowie 112.616 durch
sogenannte Replikation (Vervielfachung) erzeugte gewichtete Datenfalle zur Ver-
fugung. Mit der Anwendung von Design- und Responsegewicht wird die urspriing-
lich in der Grundgesamtheit vorhandene Verteilung wieder hergestellt, sodass kein
Bias entsteht und repréasentative Daten zugrunde gelegt werden kénnen.

In dem gewichteten erhobenen Datensatz belauft sich das arithmetische Mittel der
Nettokaltmiete auf 6,61 Euro/m2. Der Median, d.h. der Wert, der in der Mitte der
nach Hohe gereihten Mieten liegt, betragt 6,34 Euro/m2. Der Median liegt unter
dem arithmetische Mittel. Das ist fiir eine rechtsschiefe oder nach links hin steile
Verteilung charakteristisch.

Der Modus ist der haufigste Wert und liegt bei 6,00 Euro/mz2. Die Spanne aller be-
obachteten Mieten belauft sich auf 1,66 Euro/mz2 bis 16,84 Euro/m2. Der niedrigere
untere Grenzwert kommt dadurch zustande, dass die Ausreil3erkorrektur vor der
Bereinigung um Betriebskosten und Stellplatzmiete vorgenommen wurde und es
sich davor nicht um einen Ausrei3er handelte.

Die Regressionsmethode als Kleinste-Quadrate-Schatzung ist grundsatzlich er-
wartungstreu, d.h. das arithmetische Mittel der Beobachtungswerte im Datensatz
wird getreu in der Weise wiedergegeben, dass der Durchschnitt der Vorhersage-
werte diesem arithmetischen Mittel entspricht. Insofern stelle sich die Frage, ob die
beiden anderen Methoden auch als erwartungstreu anzusehen sind.

Die folgende Ubersicht stellt dar, welche Kennwerte sich fur die berechnete orts-
Ubliche Vergleichsmiete ergibt, wenn fir jede im Datensatz enthaltene Wohnung
anhand der vorliegenden Wohnwertmerkmale und der zutreffenden Basismiete un-
ter Berlcksichtigung der Zu- und Abschlagsmerkmale die ortslibliche Vergleichs-
miete (OVM) berechnet wird und dazu weitere Lageparameter berechnet werden.
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Tab. 4: Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete mit den Mietspie-
gelvarianten

Mittelwert | Median | Modalwert [ Minimum | Maximum

OVM auf Basis des Medians 6,47 6,35 5,59 4,79 13,33
(vnkm_gmN_Hybrid nkm)

OVM auf Basis des arithmetischen 6,60 6,49 5,75 4,82 13,83
Mittels (vnkm gmN Hybrid nkmAM)

OVM (Predicted Values;Vorhersagewerte) 6,61 6,51 5,78 4,79 13,38

des endgiiltigen Regressionsmodells

Wird fuir jede der 12.513 Wohnungen eine ortsubliche Vergleichsmiete anhand des
Regressionsmietspiegels berechnet (dritte Zeile) und das arithmetische Mittel
samtlicher berechneten Werte gebildet, so betragt der Mittelwert fur alle Wohnun-
gen 6,61 Euro/m2. Dieses Vorgehen wirde auch ein Immobilieneigentiimer mit
exakt diesem Portfolio durchfiihren und hatte dann eine Ubersicht, welche ortstib-
liche Wohnung flur jede Wohnung zutreffen wirde.

Dieses Ergebnis war zu erwarten, weil die Vorhersagewerte des Regressionsmo-
dells im Hinblick auf das arithmetische Mittel erwartungstreu sind. D.h. der erho-
bene Datensatz hat eine gewisse Varianz, die anhand des Regressionsmietspie-
gels bis zu einem bestimmten Grade erklart wird. Umgangssprachlich findet fur
unterschiedliche Teilméarkte — bspw. kleinerer Wohnungen oder alterer unmoder-
nisierter Wohnungen — mithilfe der Regressionsfunktion eine Glattung statt. Die
durchschnittliche Miete bleibt jedoch unverandert. Der Mietwohnungsmarkt wird
~gespiegelt”.

Wird fir jede Wohnung eine ortstbliche Vergleichsmiete mit dem hybriden Tabel-
lenmietspiegel auf der Basis des Medians berechnet und der Durchschnitt dieser
berechneten Mietwerte gebildet, so ergibt sich lediglich ein Median von 6,47
Euro/m2. Der hybride Tabellenmietspiegel auf Basis des Medians ist in diesem
Sinne nicht ,erwartungstreu®, sondern es findet eine Verringerung des durch-
schnittlichen Mietenniveaus um 0,14 Euro/m2 oder um 2,1 Prozent statt.

Dass die mit diesem Mietspiegelmodell berechnete durchschnittliche ortsibliche
Vergleichsmiete niedriger liegen wiirde als bei dem Regressionsmietspiegel deutet
sich bereits an, weil der Median fir jede Baualtersklasse unterhalb des Vorhersa-
gewertes lag, der mithilfe des Regressionsmietspiegels berechnet wurde. Die Ab-
weichung fallt jedoch so hoch aus, dass die beiden Mietspiegel nicht als gleich-
wertig anzusehen sind, sondern wéhrend der zulassige Regressionsmietspiegel
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den Ursprungsmittelwert nicht verandert, findet anhand des hybriden Mietspiegels
eine deutliche Mietenniveau-Senkung statt.

Wirde man die ortsubliche Vergleichsmiete anhand eines hybriden Tabellenmiet-
spiegel mit dem arithmetischen Mittel als Basis berechnen, so ergibt sich daraus
eine durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete von 6,60 Euro/m2. Zwar liegt
auch hier eine Abweichung vom ursprunglichen Mittelwert in dem erhobenen Da-
tensatz vor, jedoch ist diese zu vernachlassigen und kann auch mit Rundungsfeh-
lern zusammenhangen.

Vergleicht man die Lageparameter Mittelwert, Median und Modalwert, so liegen
diese bei den Modellen hybrider Tabellenmietspiegel (Basis arithmetisches Mittel)
und Regressionsmietspiegel nahe beieinander: Das arithmetische Mittel weicht
0,01 Euro/m? ab, der Median um 0,02 Euro/m? und der Modus 0,03 Euro/m2. We-
gen der Unterschiede in der Basismiete fir die einzelne Baujahresklassen werden
bestimmte Baujahre von dem einen oder von dem anderen Modell bevorzugt. Ins-
gesamt zeigt sich jedoch, dass die beiden Mietspiegelvarianten im Grof3en und
Ganzen miteinander vergleichbar sind und der Ausgangsdatensatz gespiegelt
wird, wahrend der hybride Tabellenmietspiegel (Basis Median) das Mietenniveau
senkt und den erhobenen Datensatz gerade nicht spiegelt.

Die Giite der unterschiedlichen Mietspiegelvarianten kann jedoch nicht nur anhand
der Lageparameter verglichen werden. Da jedem Mietspiegel eine multiple lineare
Funktion zugrunde liegt, ist es mathematisch sehr aufwéandig, einen Determinati-
onskoeffizienten R2 zu berechnen. Zur Beurteilung der Gite der drei Mietspiegel-
varianten kénnen hingegen die folgenden Ansatze verwendet werden:

¢ Die absolute durchschnittliche Abweichung der errechneten ortsibli-
chen Vergleichsmiete, wobei die Variante mit der niedrigeren Abwei-
chung vorteilhaft ist.

o Die Summe der quadratischen Abweichungen, wobei die niedrigste
Summe vorteilhaft ist.

In der folgenden Tabelle ist fur jede der drei Mietspiegelvarianten angegeben, wie
sich die Absolutwerte der Abweichungen (positiver Wert der Abweichung) zwi-
schen dem anhand des Mietspiegels errechnetem Wert von dem einzelnen Be-
obachtungswert aufsummieren und welcher Durchschnittswert sich berechnen
l&sst.
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Tab. 5: Absolute Abweichung der ortsiblichen Vergleichsmiete von den

Beobachtungswerten
Verwendete Mietspiegelvariante Summe Mittelwert
hybrider Mietspiegel (Median) 97.356 0,8645
hybrider Mietspiegel (arithmetisches Mittel) 98.206 0,8720
Regressionsmietspiegel 98.936 0,8785

Hier zeigt sich, dass der hybride Mietspiegel (Median) zu der geringsten durch-
schnittlichen Abweichung filhrt, d.h. jede anhand dieses Mietspiegels errechnete
Vergleichsmiete weicht im Durchschnitt 0,8645 Euro/m? von dem tatséchlichen Be-
obachtungswert ab. Der hybride Mietspiegel (arithmetisches Mittel) fiihrt zu einer
hoéheren Abweichung. Die hdchste Abweichung liegt bei dem Regressionsmiet-
spiegel vor.

In der folgenden Tabelle ist die Summe der quadratischen Abweichungen der er-
rechneten ortstiblichen Vergleichsmiete von den Beobachtungswerten dargestellt:

Tab. 6: Summe der quadratischen Abweichungen der Beobachtungs-

werte
Verwendete Mietspiegelvariante | Summe
hybrider Mietspiegel (Median) 155.276
hybrider Mietspiegel (arithmetisches Mittel) 152.780
Regressionsmietspiegel 153.391

Hier ergibt sich eine andere Reihenfolge: Die Summe der quadratischen Abwei-
chungen der berechneten ortstiblichen Vergleichsmiete ist bei dem hybriden Ta-
bellenmietspiegel (arithmetisches Mittel) mit 152.780 Euro am niedrigsten, danach
folgt der Regressionsmietspiegel mit einer Summe von 153.391 Euro, die hdchste
Abweichung ergibt sich beim hybriden Mietspiegel (Median).

Die Ergebnisse sind nicht verwunderlich, weil die Gutekriterien mittlere Abwei-
chung der Absolutwerte auf den Median abstellt (da der Median in der Mitte der
Verteilung liegt, sind die einfachen Distanzen minimiert. Es wird eben auf die Mitte
der Verteilung als Mal3stab Bezug genommen.

Das Gutekriterium Summe der quadratischen Abweichungen (oder ggf. auch die
mittlere quadratische Abweichung) ist dagegen auf das arithmetische Mittel aus-
gelegt und berucksichtigt die gesamte Verteilung.
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Diese beiden Gutekriterien kdnnen daher nicht zu einer statistischen Beurteilung
der Vorteilhaftigkeit einer Methode herangezogen werden, weil es sich um eine
sogenannte Tautologie handelt: das jeweilige Gutekriterium bestéatigt lediglich die
Variante, fur die das Gitekriterium geschaffen wurde. Verwunderlich ist allenfalls,
dass der Regressionsmietspiegel bei der Summer der quadratischen Abweichun-
gen schlechter abschneidet als der hybride Mietspiegel (arithmetisches Mittel).
Das kann bspw. dadurch ausgeltst werden, dass die Regressionsfunktion starker
auf weiter von dem arithmetischen Mittel liegende Beobachtungswerte reagiert.

Die Frage kann also rein statistisch mit typischen Gutekriterien nicht geldst wer-
den.

2.3. Fragestellungen zur Beurteilung des Sachverhalts

Fur die Problemstellung sollen daher drei Fragestellungen aufgeworfen und nach-
einander geprift werden:

e Istdie Verwendung des Medians als Mittelwert bei der Erstellung eines
gualifizierten Tabellenmietspiegels rechtlich zulassig?

¢ Wird mit dem hybriden Tabellenmietspiegel, der auf dem Median ba-
siert, die ortsiibliche Vergleichsmiete zutreffend abgebildet?

e Entspricht die Verwendung des Medians im hybriden Tabellenmiet-
speigel zur Abbildung der ortsiiblichen Vergleichsmiete anerkannten
wissenschaftlichen Methoden?

Zusatzlich soll eine vierte Frage als Zusatzfrage beantwortet werden, wie der hyb-
ride Tabellenmietspiegel im Vergleich zu einem reinen Tabellenmietspiegel bzw.
einem Regressionsmietspiegel zu beurteilen ist.

2.4. Exkurs: Wohnungspolitische Implikationen

Die Hohe des Mietenniveaus und insbesondere das Niveau der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete sowie dessen Entwicklung ist gerade in den letzten Jahren Gegen-
stand wohnungspolitischer Diskussionen im Kontext der Bezahlbarkeit des Woh-
nens und hat seitens des Gesetzgebers zu Veranderungen gefihrt. Zumeist waren
solche Veranderungen darauf gerichtet, Mieterhbhungsspielrdume einzuschran-
ken und den Mietpreisanstieg zu begrenzen. Stichworte dazu sind die Einfihrung
einer erweiterten Kappungsgrenze sowie die Mietpreisbegrenzung in angespann-
ten Wohnungsmarkten. Die Ausweitung des Betrachtungszeitraumes der erhobe-
nen Mieten von vier auf sechs Jahre zielte darauf ab, die Datenbasis zu verbreitern
und mehr Daten von Mietvertragen mit einzubeziehen, deren Anpassung langer
zurtick liegt. De facto wurde der Mietenanstieg auch dadurch begrenzt.
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Ungeachtet dessen hat sich insbesondere die Angebotsmiete dynamisch weiter-
entwickelt, wahrend sich in Mietspiegel zeigt, dass die Mietensteigerungsrate der
durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete in den erhobenen Datenséatzen
von Mietspiegelerstellung zu Mietspiegelerstellung in der Tendenz etwas zurick-
gegangen ist und haufig in einer Spanne von 1,3 bis nicht mehr als 2,5 Prozent
pro Jahr liegt.

Die folgende Tabelle weist die durchschnittliche Steigerung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete fur den Datensatz des Dortmunder Mietspiegels aus:

Tab. 7: Mietsteigerung der ortsiblichen Vergleichsmiete der Mietenda-
tensatze 2018 und 2022

E - =

Kennwert rhebungsstichtag/-jahr Veranderung |Veranderung p.a.
2022 2018

Mittelwert 6,61 6,08 8,7% 2,1%

Median 6,34 5,78 9,7% 2,3%

Auf der Grundlage des arithmetischen Mittels (Mittelwert) ergibt sich eine Steige-
rung von Erhebungsstichtag 1. Mai 2018 zum 1. Mai 2022 von 6,08 Euro/m2 Wohn-
flache auf 6,61 Euro/m2 Wohnflache bzw. insgesamt 8,7 Prozent oder im geomet-
rischen Mittel von 2,1 Prozent p.a. Auf der Basis des Medians ergibt sich eine Mie-
tensteigerung von 5,78 Euro/m2 auf 6,34 Euro/m2 Wohnflache bzw. insgesamt 9,7
Prozent oder 2,3 Prozent p.a.

Die folgende Abbildung zeigt exemplarisch das Niveau der ortsublichen Ver-
gleichsmiete, das in den Dokumentationen der jeweiligen Mietspiegel ausgewie-
sen wurde. Zum Teil wurden die Mietspiegel mittels Indexfortschreibung ange-
passt.
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Abb.5: Niveau und Steigerungsrate der durchschnittlichen ortsiiblichen
Vergleichsmiete in ausgewéahlten deutschen Stadten
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Quelle: Eigene Recherchen und eigene Darstellung.

Auch in Stadten wie Frankfurt/Main, Hamburg und Minchen bewegt sich die Stei-
gerungsrate der ortsiiblichen Vergleichsmiete pro Jahr in einer Spanne von 2,0 bis
2,4 Prozent p.a. Lediglich in Berlin ergibt sich eine Steigerungsrate von 3,3 Prozent
p.a., jedoch ausgehend von einem deutlich niedrigeren Niveau der ortsiblichen
Vergleichsmiete als in den anderen GroR3stadten.

Bei diesen Angaben ist zusatzlich zu berlcksichtigen, dass in der Regel davon
auszugehen ist, dass die jeweils erhobenen Datensatze nicht strukturkonstant
sind, d.h. durch laufende Modernisierungstétigkeit wie auch durch Ausstattungs-
veranderungen — und in der Regel Ausstattungsverbesserungen — findet eine qua-
litative Aufwertung statt. Das hangt auch damit zusammen, dass haufig in Verbin-
dung mit einer Wiedervermietung eine Wohnung wertverbessert wird. Zudem
steigt angesichts fortschreitender Bautatigkeit auf den Wohnungsmarkten der An-
teil von Neubauwohnungen kontinuierlich an.

Von Datensatz zu Datensatz ergeben sich daher qualitative Veranderungen, die
sich ebenfalls in der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete widerspie-
geln. Der reine Mietenanstieg, d.h. Veranderungen der Nettokaltmiete, ohne dass
es zu einer qualitativen Veranderung von Ausstattung oder Beschaffenheit —
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einschlie3lich energetischer Ausstattung und Beschaffenheit kommt — missen da-
runter liegen.

Fur die Bezahlbarkeit des Wohnens, die an die Wohnkostenbelastungsquote ge-
koppelt wird, spielt neben Mietensteigerungen auch die Steigerungsrate der Ein-
kommen der privaten Haushalte eine Rolle. Sofern Einkommenssteigerungen ho-
her liegen, steigt die Wohnkostenbelastungsquote nicht an. Bei der Wohnkosten-
belastung wird jedoch auf die Bruttokalt- oder Bruttowarmmietbelastung abgestellt.
Gerade durch die Energiepreiskrise seit dem Beginn des Angriffskriegs Russlands
auf die Ukraine und die dadurch ausgeldsten enormen Energiepreissteigerungen
kam es zu einem deutlichen Anstieg der Bruttowarmmieten. Hiervon sind deutsche
Haushalte je nach individueller Situation unterschiedlich belastet.

Die Diskussion soll an dieser Stelle nicht weiter vertieft werden. Jedoch steht aul3er
Frage, dass Haushalte, deren Einkommen nicht in dem Mal3e steigt, wie die Brut-
towarmmietbelastung insbesondere durch die Energiepreiskrise mit hohen Belas-
tungen konfrontiert werden. De facto wirde ein Wechsel von einem hybriden Ta-
bellenmietspiegel (Basis Median) auf einen hybriden Tabellenmietspiegel (Basis
arithmetisches Mittel) oder einen Regressionsmietspiegel einen einmaligen Ni-
veaueffekt von 2,16 Prozent auslésen, weil das durchschnittliche ortsiibliche Ver-
gleichsmietenniveau steigen wirde.

So wichtig es auch sein mag, solche Aspekte mit Blick auf die Bezahlbarkeit des
Wohnens zu beachten, bei der Erstellung qualifizierter Mietspiegel kommt es nicht
darauf an. Im Vordergrund steht, ob die Wahl der einen oder anderen Methode
bzw. die Wahl des einen oder anderen Mittelwertes durch den gesetzlichen Regel-
rahmen und die Anwendung anerkannter wissenschaftlicher Grundsatze gedeckt
ist.

Die Hohe der ortsliblichen Vergleichsmiete und die damit beobachtete Mietenstei-
gerung spielt keine Rolle, wenn der gesetzliche Rahmen eingehalten wird und sich
eine Mietensteigerung gerade durch die Anwendung anerkannter wissenschaftli-
cher Grundsétze bewegt.

Auch fur die vorliegende Stellungnahme spielt die konkrete Hohe des Mietenni-
veaus, die sich aus der einen oder anderen Methode ergibt, keine Rolle.

3. Beurteilung des Sachverhaltes

Antworten auf die in Kapitel 2.3 aufgeworfenen Fragestellungen ergeben sich nicht
aus dem Gesetz, sondern erfordern die Auseinandersetzung mit erganzenden
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Kommentaren, der in den Begleitdokumenten zur Mietspiegelreform verfassten
Texten sowie der Rechtsprechung. Es zeigt sich, dass nicht eindeutig herzuleiten
ist, welche Feststellungen sich auf alle und damit sowohl auf einfache, wie auch
qualifizierte Mietspiegel, nur auf die Tabellen- und/oder auch auf die Regressions-
methode sowie den Aspekt der anerkannten wissenschaftlichen Grundsatze be-
ziehen. Es ist sinnvoll, die Antworten zunachst schrittweise zu entwickeln und bei
dem Begriff der ortsiuiblichen Vergleichsmiete zu beginnen. Einige der folgenden
Sachverhalte sind vordergrundig hinlanglich bekannt, erfordern jedoch eine Ein-
ordnung und eine Bewertung im Hinblick auf die aufgeworfenen Fragestellungen
und der beobachteten Problematik.

3.1. Mietspiegel und der Begriff der ortstiblichen Vergleichsmiete

Mietspiegel sind Ubersichten der ortsiiblichen Vergleichsmiete, soweit diese von
der nach Landesrecht zustédndigen Behdrde oder von Interessenvertretern der Ver-
mieter und Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden sind (8 558c Abs. 1
BGB).

Der qualifizierte Mietspiegel muss zuséatzlich nach anerkannten wissenschatftlichen
Grundsatzen erstellt und von der zustéandigen Behorde oder von Interessenvertre-
tern der Vermieter und Mieter anerkannt worden sein. (8 558d Abs. 1 Satz 1). Fin-
det zusatzlich eine Anpassung des qualifizierten Mietspiegels nach den im Gesetz
genannten Verfahren nach zwei und eine Neuerstellung nach vier Jahren statt, so
wird vermutet, dass die im qualifizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die
ortstibliche Vergleichsmiete wiedergeben (8 558d Abs. 3; sogenannte Vermu-
tungswirkung des qualifizierten Mietspiegels).

Der qualitative Unterschied des qualifizierten gegeniiber dem einfachen Mietspie-
gel kommt insbesondere mit Blick auf diese Vermutungswirkung zum Ausdruck.
Anders als beim einfachen Mietspiegel sollen die anerkannten wissenschaftlichen
Grundséatze sicherstellen, dass die im Mietspiegel dargestellten Mieten nicht inte-
ressengeleitet bestimmt werden, sondern die ortstibliche Vergleichsmiete getreu
wiedergeben.

Die ortslibliche Vergleichsmiete ist dabei aus den Ublichen Entgelten gebildet, die
fur Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
einschliel3lich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit (fiinf gesetzliche
Wohnwertmerkmale) in den letzten sechs Jahren vereinbart oder gedndert wurden
(8 558 Abs. 2 BGB; Legaldefinition).

Uber diese Legaldefinition hat der Gesetzgeber jedoch keine weiteren Hinweise
verfasst. Der Begriff der Ublichkeit ist daher Gegenstand von Kommentaren und
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der Rechtsprechung geworden. In der Auslegung des Gesetzes kommt Borstin-
ghaus (Borstinghaus/Clar 2023:58 Rd.-Nr. 86 ff.) zu der Feststellung, dass nicht
alles, was am Markt zu beobachten ist, auch als tblich anzusehen ist, aber Ublich
nur etwas sein kann, dass in einer Mehrheit vorkommt. Daraus ergibt sich, dass
die ortslUbliche Vergleichsmiete keine punktgenaue Einzelmiete sein kann, son-
dern ein reprasentativer Querschnitt der tblichen Entgelte. Der Bundesgerichtshof
spricht nicht von einem Querschnitt oder Spanne, sondern davon, dass sich die
ortsiibliche Vergleichsmiete in einer Bandbreite bewegt. Auch dadurch, dass der
Gesetzgeber in 8 558 Abs. 2 mit Entgelten den Plural gebraucht, wird gefolgert,
dass er davon ausgeht, dass es fur eine durch die funf Wohnwertmerkmale naher
definierten eher vergleichbaren und von anderen Wohnungen unterscheidbaren
Typ Wohnung unterschiedliche Mieten geben kann.

Das Gesetz stellt daher nicht auf einen Punktwert innerhalb eines Mietenspekt-
rums ab, ,... sondern auf eine durch die Streubreite der tblichen Mietentgelte be-
stimmte RahmengroRe.“ (Borstinghaus/Clar 2023:60 Rd.-Nr. 87). Fir solche
Streubreiten wurde innerhalb von Mietspiegeln eine Spannendefinition abgeleitet,
sodass mit Ublichkeit nur Entgelte innerhalb einer definierten Spanne von mehr als
50 Prozent, aber deutlich weniger als 90 oder 100 Prozent liegen sollen. Daher hat
sich in der Praxis eine Zwei-Drittel-Spanne fir die ortsiibliche Vergleichsmiete her-
auskristallisiert. Allerdings kdnnen auch andere Spannen zur Anwendung kom-
men, wie bspw. eine Drei-Viertel-Spanne, die in § 15 Abs. 3 MsV ausdriicklich
zusatzlich genannt wird. Bdrstinghaus/Clar gehen jedoch davon aus, dass die
Zwei-Drittel-Spanne die Untergrenze dessen markiert, dass Ublichkeit noch aus-
driickt und weitere Begrenzung die typische Mietpreisentwicklung einschranken
wuirde. Bei sich normal entwickelnden Mieten ware die Zwei-Drittel-Spanne als
noch ausreichend anzusehen. Diese Einschatzung speist sich auch daraus, dass
das Gesetz die Bertcksichtigung von Wieder- oder Neuvermietungsmieten (,ver-
einbart®) ausdriicklich zuldsst und solche Mieten in der Regel ber den Bestands-
mieten liegen. Neu- oder Wiedervermietungsmieten tragen zur normalen Mieten-
entwicklung bei und befinden sich in der Regel Giber den Mieten, die in bestehen-
den Mietverhaltnissen angepasst wurden.

Borstinghaus/Clar weisen darauf hin, dass Neuvermietungsmieten im Rahmen der
Angabe eines arithmetischen Mittels bertcksichtigt werden, wahrend der Median
diese fast gar nicht bertcksichtigt (Borstinghaus/Clar 2023:61 Rd.-Nr. 91).

Es wird festgehalten, dass das Gesetz die ortsiibliche Vergleichsmiete definiert,
jedoch damit auf eine Spanne und nicht auf einen Punktwert abstellt. Dies wird
erganzend auch dadurch deutlich, dass es nach § 558a Abs. 3 BGB ausreicht,
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wenn die in einem Zustimmungsverlangen auf Mieterhéhung verlangte Miete in-
nerhalb der Spanne liegt, falls ein Mietspiegel Spannen enthalt und darauf Bezug
genommen wird.

Das Gesetz thematisiert weder den Begriff Mittelwert noch das arithmetische Mittel
oder den Median.

3.2. Stellenwert von Mittelwerten im Kontext der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete

Von der ortsiiblichen Vergleichsmiete innerhalb einer Spanne ist die Einordnung
einer konkreten Wohnung innerhalb der Spanne zu unterscheiden. Hier geht es
um die Ermittlung einer konkreten Einzelvergleichsmiete, und es stellt sich die
Frage, ob ein jeweils angegebener Mittelwert oder der obere oder der untere
Grenzwert maf3geblich sind. Borstinghaus/Clar (2013:233 Rd.-Nr. 491) gehen da-
von aus, dass der Tatrichter die Einzelvergleichsmiete als konkrete ortstibliche
Vergleichsmiete anhand qualitativer Kriterien (zusatzlich zu den Zu- und Ab-
schlagsmerkmalen) bestimmen. Boérstinghaus ergénzt dazu, dass bei einem Ta-
bellenmietspiegel der Vermieter nicht in jedem Fall Anspruch auf die Obergrenze
der Spanne eines Mietspiegelfeldes hat, wahrend er bei einem Regressionsmiet-
spiegel die Spannen die volle Spanne nach oben ausnutzen kénnen soll (Borstin-
ghaus/Clar:60 Rd.-Nr. 88). InWIS schlief3t sich der Auffassung, dass bei einem
Regressionsmietspiegel die Spanne — anders als bei einem Tabellenmietspiegel -
voll ausgenutzt werden kann, nicht an.

Es geht also darum, welche Hilfsmittel zur Verfigung gestellt werden, um eine
Einordnung einer konkreten Wohnung zur Ermittlung einer Einzelvergleichsmiete
zu erleichtern. Aus diesem Grund kommt es dazu, dass in Tabellenmietspiegeln
fur jedes Tabellenfeld ein Mittelwert ausgewiesen wird. Ein Regressionsmietspie-
gel ermittelt von vornherein als Vorhersagewert einen Punktwert, der jedoch nicht
die ortsuibliche Vergleichsmiete darstellt, sondern um den herum sich ebenfalls
eine Spanne in Form entweder eine Konfidenzintervalls oder einer anderweitig her-
geleiteten Spanne ergibt.

In der Statistik kommen verschiedene Mittelwerte vor, die es ermdglichen, den
Schwerpunkt einer Verteilung von Mietwerten einzuschéatzen. Das sogenannte
arithmetische Mittel, also der Durchschnittswert aller beobachteten Mieten, wird
landlaufig und verkirzend als Mittelwert bezeichnet. Neben dem arithmetischen
Mittel werden noch Modus und Median verwendet. Der Modus bezeichnet den
haufigsten Wert, der Median den Wert, der innerhalb einer Mietenverteilung genau
in der Mitte liegt.
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Bei einer symmetrischen oder Normalverteilung sind arithmetisches Mittel (AM),
Median (Md) und Modus (Mo) identisch. Auf den Wohnungsmaérkten kommt jedoch
haufig eine linkssteile oder nach rechts hin schiefe (rechtsschiefe) Verteilung vor,
wie sie in der folgenden Grafik dargestellt wird und auch fur den Dortmunder Miet-
spiegel zutrifft.

Abb. 6: Idealtypische Darstellung der Lagemalle einer linkssteilen Ver-
teilung
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Bei einer linkssteilen Verteilung liegt der Modus stets unterhalb des Median und
der Median wiederum unterhalb des arithmetischen Mittels.

Die folgende Abbildung zeigt die Haufigkeitsverteilung des Datensatzes vor Kor-
rektur von Ausreil3ern. Der linkssteile Verteilungsverlauf wird deutlich, der auch in
jeder Baualtersklassenkategorie mal mehr, mal weniger deutlich zum Ausdruck
kommt.
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Abb. 7:  Verteilungsverlauf des erhobenen Datensatzes (ungewichtet) fir
den Dortmunder Mietspiegel 2023
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Die Lagemalie/-parameter verteilen sich in dem fir das Modell 4.1 verwendeten
Datensatz typisch (siehe hierzu Tab. 3, S. 13).

Das hangt mit der Funktion und dem Aussagegehalt der Lageparameter zusam-
men. Der Median ist robust gegenliber extremeren Werten, wahrend das arithme-
tische Mittel séamtliche Beobachtungswerte nutzt und daher auch extremere, vom
Modus oder Median weiter entfernt liegende Nettokaltmiete berticksichtigt (Bor-
stinghaus/Clar 2023:55 Rd.-Nr. 82). Es wirde jedoch auch eine Rolle spielen, ob
eine Extremwert- oder Ausreil3erbereinigung bereits stattgefunden hat oder nicht.
Die Mietspiegelverordnung verlangt keine Ausreif3erbereinigung, sie kann jedoch
vorgenommen werden (8§ 12 Abs. 2 MsV).

Da die ortsiibliche Vergleichsmiete eine Spanne darstellt, so wird das arithmeti-
sche Mittel allen Beobachtungswerten in der Spanne eher gerecht als der Median,
der sich an dem mittleren Wert orientiert und hohere und niedrigere Mieten, die
sich aber noch innerhalb der um Ausreil3er bereinigten Spanne bewegt und die
daher noch zur Definition der ortsiiblichen Vergleichsmiete z&hlen, eher weniger
bertcksichtigt. D.h. dass der Median umso weniger zutreffend die ortstibliche Ver-
gleichsmiete wiedergibt, wenn eine Ausreillerbereinigung stattgefunden hat, wie



Stellungnahme Variantendiskussion Mietspiegel Dortmund 2023 26

diese fur jede Baualtersklasse im Dortmunder Mietspiegel vor Berechnung der Mit-
telwerte stattgefunden hat.

In der Mietspiegelverordnung (8 15 MsV) ist dargestellt, dass in einem nach der
Tabellenmethode/-analyse erstellen qualifizierten Mietspiegel die ortstbliche Ver-
gleichsmiete durch einen Mittelwert und eine um diesen gebildete Spanne darge-
stellt wird (8§ 15 Abs. 1 MsV). Ausdricklich benannt werden das arithmetische Mit-
tel und der Median. Borstinghaus/Clar folgern daraus, dass der Modus oder die im
Berliner Mietspiegel verwendete Kombination aus Modus und Median nicht zulas-
sig sind (Borstinghaus/Clar 2023:254 Rd.-Nr. 7).

Das arithmetische Mittel oder der Median wird aus allen Mieten eines Tabellenfel-
des nach einer etwaigen Bereinigung um Ausrei3ermieten gebildet (§ 15 Abs. 2
Satz 1 MsV). Der Mittelwert entspricht der ortstiblichen Vergleichsmiete fir eine
Wohnung, die als durchschnittlich zu bewerten ist (§ 15 Abs. 2 Satz 2 MsV). Vor-
dergriindig ist das zunachst widersprichlich, weil die ortsiibliche Vergleichsmiete
eine Spanne darstellt, die durch die Ober- und Untergrenze festgelegt wird. Wird
jetzt bei der Berechnung des Mittelwertes auf alle Beobachtungswerte, also auch
solche oberhalb und unterhalb der Spannengrenzen abgestellt, so werden auch
Mieten einbezogen, die sich aul3erhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete bewegen.

Der Hinweis muss daher so verstanden werden, dass eine Hilfestellung fir die
Ermittlung einer konkreten Einzelvergleichsmiete gegeben werden soll und zur Ori-
entierung die Miete fir eine Wohnung angegeben werden soll, die im Hinblick auf
die fur ein Tabellenfeld zutreffende Qualitat und Quantitat wohnwertrelevanter ge-
setzlicher Merkmale als durchschnittlich zu bewerten ist. Diese Eigenschaft erfiillt
jedoch — nach AusreilRerkorrektur — nur das arithmetische Mittel, weil bei der Ver-
wendung des Medians héhere Mieten am Rande der Verteilung nicht (angemes-
sen) bericksichtigt werden.

Bdrstinghaus/Clar weisen darauf hin, dass aufgrund der Abweichung von Median
und Mittelwert und die in der Regel vorherrschende linkssteile Verteilung mit nied-
rigerem Median die Auswahl des richtigen Lagemafies interessenbesetzt sei. In
den meisten bundesdeutschen Mietspiegeln wird als Lagemaf3 das arithmetische
Mittel angegeben (Borstinghaus/Clar 2013:273 Rd.-Nr. 630 f.).

In den Erlauterungen zur Verordnung (Bundestagsdrucksache 766/20, S. 36) zu §
15 Abs. 2 Satz 2 wird drauf hingewiesen, dass dieser Satz erlauternder Natur sei
und dem Laien die Bedeutung des Mittelwertes besser verstandlich machen soll.
Den Erstellern des Mietspiegels soll der Satz als Gedankenstiitze dienen, sich
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konkret zu Uberlegen, wie eine Wohnung mittlerer Art und Gite innerhalb des Ta-
bellenfeldes aussieht und ob daftr Median oder Mittelwert eher geeignet erschei-
nen.

Borstinghaus/Clar halten diese Erlauterung daher fur irrefihrend, weil damit der
Eindruck erweckt werde, dass die Wahl des Mittelwertes argumentativ hergeleitete
werden koénne und in Abhangigkeit von den empirischen Gegebenheiten die Wahl
zwischen einem richtigen oder einem falschen Mittelwert zu treffen sei. Sie erlau-
tern, dass es bei der Wahl des Mittelwertes nicht um richtig oder falsch gehen
konne, weil die die beiden Mittelwertarten die Informationen in unterschiedlicher
Art und Weise verarbeiten. Sie vertreten die Auffassung, dass die Wahl des Lage-
mafies dem Ersteller eines Mietspiegels freigestellt sei, jedoch die Wahl zu be-
grinden und zu dokumentieren ist. Sie I6sen nicht auf, wann der eine oder der
andere Mittelwert, also wann der Median oder das arithmetische Mittel, begriindet
werden kann.

Wenn jedoch der Mittelwert auf die Miete einer Wohnung mit durchschnittlicher
Qualitat der Wohnungen eines Tabellenfeldes auch aul3erhalb der Spanne als Ori-
entierungshilfe abstellen soll und eine AusreiRerbereinigung bereits stattgefunden
hat, so erfullt diese Funktion das arithmetische Mittel eindeutig besser bzw. zutref-
fender als der Median. Der Median ist bei der nach Baualtersklassen gebildeten
Tabellenfeldern und der vorherrschenden linkssteilen Verteilung deutlich weniger
geeignet, die Anforderung von § 15 Abs. 2 Satz 2 MsV zu erflllen, die ortstuibliche
Vergleichsmiete fir eine hinsichtlich Qualitat und Quantitat der Ausstattungsmerk-
male eines Tabellenfeldes durchschnittliche Wohnung anzugeben.

Wenn es dem Mietspiegelersteller freigestellt ist, vor dem Hintergrund der konkre-
ten Vorgehensweise und der Verteilung der Mieten innerhalb eines Mietspiegelfel-
des einen von zwei Mittelwerten zu verwenden und einer der beiden aufgrund sei-
ner Funktion weniger gut geeignet ist, die Anforderung nach § 15 Abs. 2 Satz 2
MsV zu erfillen — namlich der Median - und der andere der beiden eher besser
geeignet ist, die Anforderung zu erfiillen — namlich das arithmetische Mittel — wo
sollte bei Anwendung anerkannter wissenschatftlicher Grundsétze der Spielraum
liegen, den weniger geeigneten zu wahlen. Anders als Borstinghaus/Clar oben ge-
nannt, muss bei Anwendung anerkannter wissenschaftlicher Grundséatze der Wis-
senschaft die bewusste Wahl eines weniger gut geeigneten Mittelwertes, obwohl
ein geeigneterer zur Verfugung steht, als mit diesen Grundsatzen nicht vereinbar
und daher falsch bezeichnet werden. Insofern misste man hier zu dem (harten)
Schluss kommen, dass bei der Wahl des Medians in der gegebenen Konstellation
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die anerkannten wissenschaftlichen Grundséatze nicht eingehalten sind und ein sol-
cher Mietspiegel als nicht qualifiziert zu bezeichnen waére.

Denn die Wahl des ungeeigneteren Wertes kann hier nur damit begrindet werden,
dass vordergriindig eine Wahlmdglichkeit besteht, die jedoch zu begriinden ist und
letztlich fir die Begriindung nur das Interesse angefuhrt werden kann, eine niedri-
gere Miete auszuweisen.

Die Erlauterungen zu § 15 Abs. 1 Satz 2 MsV liefern weiteren Aufschluss zu dieser
Fragestellung, denn dort wird die Funktion der beiden Mittelwerte und deren Aus-
sagegehalt thematisiert. Zum einen wird dort dargestellt, dass das arithmetische
Mittel am ehesten den Ergebnissen entspricht, die regelméafiig auch bei der Re-
gressionsanalyse erreicht werden. Zum anderen wird erlautert, dass ,.... der Me-
dian [...] aber stabil in Bezug auf den Einfluss besonders hoher oder niedriger Mie-
ten [ist] und [...] deshalb im Einzelfall angemessener sein [kann].“ Dies bedeutet,
dass im Grunde fir jedes Mietspiegelfeld zu prifen und zu begriinden ist, ob im
konkreten Einzelfall der Median angemessener sein kann. Im Regelfall, wie bei
linkssteilen Verteilungen davon auszugehen, ist das arithmetische Mittel besser
geeignet und es sollte — so sollte diese Erlauterung zu interpretieren sein — nur in
begriindeten Einzelfallen davon abgewichen werden. Eine pauschale Festlegung,
grundsétzlich den Median zu wahlen, wie dies in der Vergangenheit im Dortmunder
Mietspiegel der Fall war, ist durch diese Erlauterung gerade nicht gedeckt (BR-
Drucksache 766/20, S. 36).

In dieser Erlauterung wird der Bezug zwischen der Verwendung des arithmeti-
schen Mittelwertes und den Ergebnissen einer Regressionsanalyse hergestellt und
dass bei Verwendung des arithmetischen Mittelwertes nahezu gleiche Ergebnisse
entstehen wirden.

Obwohl es im Vorfeld der Mietspiegelreform Bestrebungen gegeben hat, die Ta-
bellenmethode als nach heutigen MaRstaben nicht mehr zeitgemanl zu klassifizie-
ren und als nicht mehr zuléassig zu erklaren, ist der Verordnungsgeber diesen Vor-
schlagen nicht gefolgt. Nach § 7 Abs. 1 MsV kénnen qualifizierte Mietspiegel mit-
tels Regressions- oder mittels Tabellenanalyse oder durch eine Kombination bei-
der Methoden oder durch eine vergleichbar geeignete Methode erstellt werden.
Der hybride Dortmunder Tabellenmietspiegel kann am ehesten unter den Sach-
verhalt ,Kombination beider Methoden® gefasst werden, ist aber weder unter An-
wendung der Regressions- oder der Tabellenanalyse allein erstellt.



Stellungnahme Variantendiskussion Mietspiegel Dortmund 2023 29

In den Erlauterungen zum Verordnungstext wird dargestellt, dass Mischformen der
beiden Anséatze nur dann zulassig sind, wenn dadurch keine verzerrten Ergebnisse
erzeugt werden.

Der Vergleich der verschiedenen Mietspiegelvarianten (Tab. 4, S. 14) stellt jedoch
dar, dass die Verwendung des Medians bei dem hybriden Tabellenmietspiegel
nicht erwartungstreu im Hinblick auf das arithmetische Mittel ist und es daher zu
einer Verringerung des Mietenniveaus im erhobenen Datensatz kommt, und zwar
um 0,14 Euro/m?, die eine Verzerrung darstellt. Diese Verzerrung kommt durch die
pauschale und nach den bisherigen Feststellungen unzulassige Verwendung des
Medians zustande.

Insofern kommt der Auswahl des geeigneten Mittelwertes nach § 15 Abs. 2 Satz 1
und Satz 2 fur die Dortmunder Mischform eines Tabellen- und Regressionsmiet-
spiegels in Kombination mit § 7 Abs. 1 MsV und den dazugehdrigen Erlauterungen
eine besondere Bedeutung zu, weil dadurch keine Verzerrung ausgelost werden
darf.

Dies insbesondere deshalb wichtig, weil mit der Mietspiegelverordnung Mindest-
standards einzuhalten und zu gewéhrleisten sind, damit die ortsibliche Vergleichs-
miete ausreichend realitatsgetreu abgebildet werden (BR-Drucksache 766/20, S.
13). Die Vorgaben der Verordnung sind besonders strikt, um flr qualifizierte Miet-
spiegel zu gewahrleisten, dass die ortsubliche Vergleichsmiete realitdtsgetreu, re-
prasentativ und differenziert abgebildet wird (BR-Drucksache 766/20, S. 14). Die-
sen Anforderungen wird die gewahlte Methode nicht gerecht.

Nach Auffassung des Autors wéare die Verwendung des Medians bereits mit Blick
auf die anerkannten wissenschaftlichen Grundsétze kritisch zu betrachten, jedoch
enthalt die Mietspiegelverordnung nebst den begleitenden Erlauterungen jetzt hin-
reichende Konkretisierungen, die die pauschale Verwendung des Medians als un-
zulassig erscheinen lassen.

Vor diesem Hintergrund sind auch bisher ergangene Urteile, die eine Verwendung
des Medians im konkreten Dortmunder Mietspiegel bestatigt haben, neu zu bewer-
ten und kdnnen den Median jetzt nicht mehr stutzen. Eine internet-gestitzte Ur-
teilsrecherche hat bspw. ein Urteil des Landgerichtes Dortmund vom 25. Juni 2012
ergeben, im Hinblick auf die zu zahlende Miete einer streitgegensténdlichen Woh-
nung ohne weitere Angaben vom Median auszugehen sei und dem Median des
zutreffenden Mietspiegelfeldes eine besondere Bedeutung zukommen wirde (LG
Dortmund, Beschluss vom 25.06.2012 — 11 S90/12). Allerdings thematisiert das
Landgericht nicht die Funktion unterschiedlicher Mittelwerte und den mdglichen
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Unterschied zwischen dem arithmetischen Mittel und dem Median. Dies war nicht
Streitgegenstand. Ware im Dortmunder Mietspiegel das arithmetische Mittel ange-
geben worden, so kame diesem Mittelwert fur die Bestimmung der Einzelver-
gleichsmiete eine besondere Bedeutung zu und es ware ohne weitere Angaben
vom arithmetischen Mittel auszugehen.

Insofern stiitzt dieses Urteil des Landgerichtes nicht die Verwendung des Medians
als Mittelwertes, sondern die gangige und auch vom BGH bestéatigte Praxis, zu-
nachst von dem im Mietspiegel angegebenen Mittelwert zur Bestimmung einer Ein-
zelvergleichsmiete auszugehen und weitere Zu- und Abschlage tber nicht im Miet-
spiegel erfasste Besonderheiten in der Spanne zu berticksichtigen.

4. Zusammenfassung und Empfehlungen

Bei der Erstellung des Dortmunder Mietspiegels sind drei alternative Mietspiegel-
methoden im Hinblick auf die Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete mitei-
nander verglichen worden. Dabei hat sich ergeben, dass der hybride Tabellenmiet-
spiegel als im Grunde zulassige Mischform von Tabellen- und Regressionsmiet-
spiegel gemalR § 7 Abs. 1 MsV bei Verwendung des Medians als Basismiete fiir
die gebildeten Baualtersklassen die mit dem Datensatz erhobene durchschnittliche
Ausgangsmiete von 6,61 Euro/m2 nicht zutreffend wiedergibt, sondern auf 6,47
Euro/m2 um 0,14 Euro/m?2 mindert und damit verzerrt.

Zu dieser grundsatzlichen Verminderung oder systematischen Verzerrung kommt
es nicht, wenn beim hybriden Tabellenmietspiegel das arithmetische Mittel ver-
wendet wird oder die Regressionsanalyse verwendet wird.

Die in Kapitel 2.3, S. 17, aufgeworfenen drei Fragestellungen sind nach den bis-
herigen Ausflihrungen daher folgendermaf3en zu beantworten:

Ist die Verwendung des Medians als Mittelwert bei der Erstellung eines
qualifizierten Tabellenmietspiegels rechtlich zulassig?

§ 15 Abs. 1 Satz 2 MsV stellt dem Mietspiegelersteller zunéchst frei, bei der Be-
stimmung und der Darstellung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bei der Tabellen-
analyse fur einen qualifizierten Mietspiegel das arithmetische Mittel oder den Me-
dian zu verwenden. Jedoch soll dieser Mittelwert der ortsiiblichen Vergleichsmiete
fur eine Wohnung entsprechen, die im Vergleich zu anderen Wohnungen des Ta-
bellenfeldes unter Beriicksichtigung von Qualitat und Quantitat weiterer wohnwert-
relevanter gesetzlicher Merkmale als durchschnittlich zu bewerten ist. Die Auswabhl
ist zu begriinden und zu dokumentieren.
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In dem vorliegenden Fall einer linkssteilen Verteilung nach Ausreif3erkorrektur gibt
das arithmetische Mittel als Mittelwert die ortsiibliche Vergleichsmiete einer als
durchschnittlich zu bewertenden Wohnung aufgrund seiner Eigenschaften besser
wieder als der Medien. Nach den Erlauterungen zum Verordnungstext zu 8§ 15 Abs.
1 Satz 2 MsV kann im Einzelfall der Median angemessener sein. Dies ist hier nicht
der Fall. Im Gegenteil, es kommt zu einer Verzerrung, die die nach § 7 Abs. 1 MsV
bei der Anwendung von Mischformen, aber auch generell bei qualifizierten Miet-
spiegeln nicht zuldssig ist.

Die pauschale Verwendung des Medians ist daher von vornherein als rechtlich
unzuldssig zu bezeichnen. Eine Prufung misste fur jedes Tabellenfeld erfolgen
und dann eine Entscheidung getroffen werden. Im vorliegenden Fall liegt jedoch in
jedem Tabellenfeld der Median unterhalb des arithmetischen Mittels, sodass jedes
Mal das arithmetische Mittel verwendet werden kann.

Hierbei ist zu konstatieren, dass zwar die Erlauterung suggeriert, dass im Einzelfall
auf jedes Tabellenfeld abzustellen sei. Doch das arithmetische Mittel gibt die orts-
Ubliche Vergleichsmiete auch dann zutreffender wieder, wenn der Median héher
liegt. D.h. im Falle einer vorgeschalteten Ausreil3erkorrektur muss im Regelfall auf
das arithmetische Mittel abgestellt werden. Es ist mit Blick auf die Praxis der Miet-
spiegelerstellung nur in Fallen, in denen eine Ausreil3erkorrektur nicht vorgenom-
men wird, denkbar, auf den Median zurlickzugreifen.

Wird mit dem hybriden Tabellenmietspiegel, der auf dem Median basiert,
die ortsubliche Vergleichsmiete zutreffend abgebildet?

Da die beiden vorgenannten Fragestellungen miteinander zusammenhangen, ist
diese Teilfrage bereits beantwortet. Die ortsiibliche Vergleichsmiete einer durch-
schnittlichen Wohnung eines Tabellenfeldes wird durch den Median nicht zutref-
fend abgebildet, weil innerhalb des Tabellenfeldes liegende Mieten, die nach § 15
Abs. 1 MsV fir die Mittelwertberechnung herangezogen werden missen, sich aber
am oberen Verteilungsende bewegen, nicht ausreichend bertcksichtigt werden.

Das arithmetische Mittel bildet die ortsiibliche Vergleichsmiete zutreffender ab.

Entspricht die Verwendung des Medians im hybriden Tabellenmietspei-
gel zur Abbildung der ortsiuiblichen Vergleichsmiete anerkannten wissen-
schaftlichen Methoden?
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Die Anwendung anerkannter wissenschaftlicher Methoden sollte bereits vor der
Mietspiegelreform sicherstellen, dass die ortsubliche Vergleichsmiete moglichst
zutreffend und wirklichkeitsgetreu abgebildet wird. Mit der Mietspiegelverordnung
hat der Gesetzgeber zusatzlich Mindestanforderungen formuliert, dass die ortsiib-
liche Vergleichsmiete realitatsgetreu abgebildet wird. Die Vorgaben der Verord-
nung sind besonders strikt, um fur qualifizierte Mietspiegel zu gewahrleisten, dass
die ortsiibliche Vergleichsmiete realitatsgetreu, reprasentativ und differenziert ab-
gebildet wird (BR-Drucksache 766/20, S. 14).

Diesen Anforderungen wird die gewéhlte Methode bei Wahl des Medians nicht ge-
recht, weil sie die durch den reprasentativ erhobenen Datensatz abgebildete orts-
Ubliche Vergleichsmiete nicht realitdtsgetreu abbildet, sondern um 0,14 Euro/m2
im Durchschnitt je Beobachtungswert verringert. Die Wahl des Medians bei der
hybriden Tabellenmethode entspricht daher weder den wissenschaftlichen
Grundsatzen noch den in diesem Punkt besonders strikten Anforderungen der
Mietspiegelverordnung.

INWIS muss daher die klare Empfehlung aussprechen, bei der Anwendung des
hybriden Mietspiegels nicht den Median zu verwenden, sondern auf das arithmeti-
sche Mittel zuriickzugreifen. Die Verwendung des Medians entspricht nicht den
Anforderungen der Mietspiegelverordnung und der Anwendung anerkannter wis-
senschattlicher Methoden.

Wie ist der hybride Tabellenmietspiegel (Basis arithmetisches Mittel) im
Vergleich zu einem reinen Tabellenmietspiegel bzw. einem Regressi-
onsmietspiegel zu beurteilen?

Wenn die Verwendung des hybriden Tabellenmietspiegels (Basis Median) nicht
zulassig ist, so kommt nur der hybride Tabellenmietspiegel (Basis arithmetisches
Mittel/AM) fur einen Vergleich infrage.

Da bei der Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete anhand des Tabellen-
mietspiegels auf der Grundlage des arithmetischen Mittels zum (annéhernd) glei-
chen Mittelwert wie im erhobenen Datensatz und wie beim Regressionsmietspie-
gel kommt, sind die beiden Anwendungsfélle als vergleichbar anzusehen. Jedoch
zeigen sich bei dem hybriden Tabellenmietspiegel (Basis AM) und dem Regressi-
onsmietspiegel Unterschiede in der Basismiete, sodass es punktuell zu Abwei-
chungen kommen kann. Sowohl nach dem Gutekriterium der absoluten durch-
schnittichen  Abweichungen als auch der Summe der quadratischen
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Abweichungen schneidet der hybride Tabellenmietspiegel (Basis AM) jedoch bes-
ser als der Regressionsmietspiegel ab (vgl. Kapitel 2.2, S. 12). Das spréache fur
den hybriden Tabellenmietspiegel (Basis AM).

Ein Vergleich zu einem herkdmmlichen Tabellenmietspiegel ist nicht moglich, weil
ein solcher eigenstandig neu entwickelt werden musste. Daher kénnen hier nur
allgemeine Aspekte betrachtet werden.

8 13 Abs. 1 MsV stellt dar, dass Tabellenfelder durch Kombinationen wohnwertre-
levanter gesetzlicher Merkmale mit dem Ziel zu bilden sind, in sich homogene Ta-
bellenfelder zu erzeugen, die gegenuber anderen Tabellenfeldern mdglichst ver-
schieden sind.

In dem hybriden Dortmunder Tabellenmietspiegel sind die gebildeten Baualters-
klassen als Tabellenfelder aufzufassen. Allerdings entstehen diese Felder nicht
durch eine Kombination der fiinf gesetzlichen Wohnwertmerkmale, sondern es
wird lediglich ein gesetzliches Wohnwertmerkmal verwendet, namlich die Beschaf-
fenheit und hier nur ein Teilmerkmal, namlich das Baualter, wahrend es noch wei-
tere Beschaffenheitsmerkmale, wie bspw. den Modernisierungszustand gébe.
Zwar sind die Tabellenfelder im Prinzip und mit Blick (einzig) auf das Baualter re-
lativ homogen im Verhaltnis zu den anderen Tabellenfeldern, jedoch ist jedes Ta-
bellenfeld in sich vergleichsweise inhomogen. Unterschiede ergeben sich erst
durch die verschiedenen Zu- und Abschlagsmerkmale. Es zeigt sich aber bei den
Mietenspannen, dass die Felder sehr weit Gberlappen und das der Aspekt der (re-
lativen) Homogenitat in Zweifel gezogen werden muss.

Die Erlauterungen zu 8§ 13 Abs. 1 stellen dar, dass die Struktur der Tabellen bei
einer Tabellenanalyse nicht willkirlich erfolgen darf (BR-Drucksache 766/20, S.
33). Dies ist auch nicht der Fall, da die konkrete Unterteilung anhand einer Re-
gressionsanalyse und der in diesem Zusammenhang ermittelten und optimierten
Baualtersklassen hergeleitet wurde. Allerdings sind diese Tabellenfelder auf der
Grundlage mehrerer wohnwertrelevanter gesetzlicher Merkmale nicht moglichst
homogen gegenilber anderen Feldern moglichst verschieden.

Ware der hybride Tabellenmietspiegel ein reiner Tabellenmietspiegel, so wére
diese Vorgehensweise sicherlich als unzuléssig zu qualifizieren.

Das erscheint verwunderlich, weil die Vorgehensweise beim Regressionsmietspie-
gel &hnlich ist und im Hinblick auf die Spannen vergleichbare Uberlappungen zu-
stande kommen. Im Grunde stellt der hybride Tabellenmietspiegel (Basis AM) ei-
nen Sonderfall des Regressionsmietspiegels dar, bei dem die Berechnung der Ba-
sismiete nicht anhand der Schatzwerte des Regressionsmodells, sondern
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aufgrund der normierten echten Beobachtungswerte erfolgt. Minimale Abweichun-
gen bei der Erwartungstreue fuhren jedoch zu besseren Ergebnissen im Hinblick
auf andere Gutekriterien.

Da Mischformen nach 8 7 Abs. 1 MsV ausdrucklich vorgesehen sind, wenn es nicht
zu Verzerrungen kommt, spricht zunachst nichts dagegen, davon auszugehen,
dass der hybride Tabellenmietspiegel (Basis AM) eine zulassige (Mischform-)Va-
riante darstellt. Allerdings kommt es — wie anhand der Basismieten zu sehen ist —
zu Abweichungen gegentiber den Ergebnissen des Regressionsmietspiegels.

Im Hinblick auf die Beurteilung der Zulassigkeit der hybriden Tabellenmethode
(Basis arithmetisches Mittel) besteht daher eine Rechtsunsicherheit, die sich an-
hand der zur Verfigung stehenden rechtlichen Anforderungen nicht ausrdumen
lasst. Die Anforderungen an die Bildung von Tabellenfeldern, die an einen Tabel-
lenmietspiegel gestellt werden, werden jedoch nicht oder hdchstens gerade noch
erfullt. Die Ergebnisse sind denjenigen der Regressionsanalyse als gleichwertig zu
erachten, je nach Baualtersklasse kommt es jedoch zu Abweichungen, die jedoch
eher nicht als Verzerrung zu klassifizieren sind.

Wir halten die Verwendung des hybriden Tabellenmietspiegel (Basis arithmeti-
sches Mittel) in der Darstellung mit Baualtersklassen als Tabellenfelder als Misch-
form von Tabellen- und Regressionsmietspiegel fir (noch) zulassig, jedoch kénn-
ten bestehende Rechtsunsicherheiten reduziert werden, wenn auf den Regressi-
onsmietspiegel umgeschwenkt wiirde.

Insbesondere vor dem Hintergrund, dass die Mischform des hybriden Tabellen-
mietspiegels sich historisch entwickelt hat und nur von InWIS praktiziert wird und
das Vorgehen von einzelnen Mitgliedern der gif-Mietspiegelkommission zumindest
hinterfragt und als nicht zulassig angesehen wird.

Allerdings halten wir es fir gut argumentierbar, im Vergleich der Methoden auch
auf Vorzilge der hybriden Tabellenmethode hinzuweisen, insbesondere mit Blick
auf die Verwendung von ,echten“ Beobachtungswerten zur Ermittlung von Mittel-
wert und Spannengrenzen sowie der besseren Giitekriterien im Verhaltnis zur rei-
nen Regressionsanalyse.

Insofern besteht unter Beriicksichtigung der hier vorgetragenen Argumente eine
Wabhlfreiheit zwischen den Festlegungen des hybriden Tabellenmietspiegels (Ba-
sis arithmetisches Mittel) und des Regressionsmietspiegels.
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