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1 VORBEMERKUNGEN

Der vorliegende qualifizierte Wuppertaler Mietspiegel 2020 wurde im Auftrag des Res-
sorts Bauen und Wohnen, Abteilung Bauforderung und Wohnen der Stadt Wuppertal
und dem Arbeitskreis Mietspiegel (siehe Kapitel 2) durch F+B Forschung und Bera-
tung fir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH erstellt. Der Wuppertaler Mietspiegel
2020 ist, wie seine Vorgéanger, ein nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden
erstellter ,qualifizierter Mietspiegel“ gemaf § 558d BGB.

Der Wuppertaler Mietspiegel wurde durch die Vertreter des Arbeitskreises Mietspiegel
anerkannt, der aufgrund seiner Zusammensetzung den gesetzlichen Anspriichen des
Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) flr die Anerkennung entspricht. An der Erstellung
des Mietspiegels fir die Stadt Wuppertal waren mehrere Akteure beteiligt, die die ein-
zelnen Arbeitsschritte bearbeitet haben. Die Stichprobenziehung und die Datenerhe-
bung erfolgten durch die Abteilung Statistik und Wahlen der Stadt Wuppertal. Das
Institut F+B flihrte die statistische Auswertung und fachliche Beratung durch, die als
Grundlage fur die Festlegung der im qualifizierten Wuppertaler Mietspiegel ausgewie-
senen Mietkennwerte sowie Ab- und Zuschléage durch den Arbeitskreis Mietspiegel
dienten.

Der Mietspiegel findet seine Grundlage im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB). Er stellt
eine Ubersicht der in Wuppertal am 1. April 2020, dem Stichtag der Erhebung, gezahl-
ten Mieten flr nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage einschlie3lich der energetischen Ausstattung und Be-
schaffenheit dar.

Nach den gesetzlichen Vorschriften sind in den Mietspiegel nur solche Mieten einbe-
zogen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart (Neuvertrage) oder angepasst
worden sind (Mietdnderungen). Ausgenommen sind Veranderungen der Mieten nach
§ 560 BGB, Veranderungen von Betriebskosten. Die ausgewiesenen Mieten werden
kurz ,ortstibliche Vergleichsmieten® genannt.

Der Mietspiegel bietet den Mietvertragsparteien bei bestehenden Mietverhéltnissen
die Moglichkeit, in eigener Verantwortung die ortsiibliche Vergleichsmiete nach § 558
BGB zu ermitteln, ohne selbst Vergleichsobjekte benennen oder erhebliche Kosten
und Zeit fur Gutachten aufwenden zu missen. Die Mieter kdnnen anhand des Miet-
spiegels unproblematisch priifen, ob ein Mietdnderungsbegehren des Vermieters ge-
rechtfertigt ist.

Der Gesetzgeber sieht vor, dass Mietspiegel im Abstand von zwei Jahren der Markt-
entwicklung angepasst werden sollen. Beim Wuppertaler Mietspiegel 2020 handelt es
sich um eine Neuerhebung auf Basis einer reprasentativen Zufallsstichprobe mit dem
Erhebungsstichtag 1. April 2020.
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Fur einen qualifizierten Mietspiegel spricht, dass dieser durch die breite Informations-
basis den ortlichen Mietwohnungsmarkt im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften ab-
bildet. Liegt ein qualifizierter Mietspiegel vor, so |6st dieser besondere Rechtsfolgen
aus:

= Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben flr eine Wohnung, so hat der Ver-
mieter diese Angaben auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterh6hung auf ein
anderes Begriindungsmittel stutzt (8§ 558a Abs. 3 BGB; Mitteilungspflicht)

= |n einem gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im qualifi-
Zierten Mietspiegel ausgewiesenen Entgelte die ortstibliche Vergleichsmiete wie-
dergeben (8§ 558d Abs. 3 BGB; Vermutungswirkung)

Dieser Methodenbericht belegt die vom Gesetzgeber geforderte Dokumentations-
pflicht fur qualifizierte Mietspiegel durch die ausfuhrliche Erlauterung und Darstellung
der Arbeitsschritte und -ergebnisse, die fir die Erstellung des qualifizierten Wupper-
taler Mietspiegels 2020 angewendet wurden.
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2 ARBEITSKREIS MIETSPIEGEL

Die Vorbereitung, Durchfihrung und Auswertung der Erhebung wurde durch den Ar-
beitskreis Mietspiegel begleitet. In diesem wirkten auRer den Vertretern von F+B Ver-
treter folgender Organisationen mit:

Deutscher Mieterbund Wuppertal und Umgebung e.V.
Bergischer Mieterring e.V.

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein in
Wuppertal und Umgebung e.V.

HAUS + GRUND Wuppertal und Umland - vormals Elberfeld von 1880 e.V.
IVD West, Immobilienverband Deutschland

WABL - Die Wohnungsunternehmen Bergisches Land

Stadt Wuppertal, Abteilung Statistik und Wahlen

Stadt Wuppertal, Ressort Bauen und Wohnen,
Abteilung Bauférderung und Wohnen

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Wuppertal

Die Mitwirkung bezog sich auf methodische und rechtliche Fragestellungen, wie etwa
die Methodik der Datenerhebung sowie die Auswertung und Interpretation der Daten.
Den Mitwirkenden wurden alle relevanten Unterlagen zur Verfligung gestellt, sodass
eine effektive und zielgerichtete Zusammenarbeit moglich war. Die Sitzungen wurden
von Vertretern der Abteilung Bauférderung und Wohnen der Stadt Wuppertal geleitet.

Der Wuppertaler Mietspiegel 2020 wurde von allen stimmberechtigten Teilnehmern
des Arbeitskreises Mietspiegel Ende September 2020 als qualifizierter Mietspiegel an-
erkannt.
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3 DATENSCHUTZ

Die Datenschutzbestimmungen wurden von F+B bei der Erstellung des qualifizierten
Wuppertaler Mietspiegels 2020 strikt eingehalten und in einem entsprechenden Da-
tenschutzkonzept festgelegt. Die Bearbeitung des Wuppertaler Mietspiegels 2020 er-
folgte nach den derzeit geltenden Vorschriften des Bundesdatenschutzgesetzes
(BDSG) sowie der EU-Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO).

Im Vertrag zur Auftragsdatenverarbeitung zwischen dem Ressort Bauen und Wohnen,
Abteilung Bauférderung und Wohnen der Stadt Wuppertal und F+B wurden insbeson-
dere Gegenstand, Art, Zweck und Dauer der Datenverarbeitung, Pflichten von F+B
sowie der Auftraggeberin sowie Regelungen zur datenschutzkonformen Ldschung
und Vernichtung der Daten vereinbart. Im Datenschutzkonzept wurden u. a. der Um-
gang mit personenbezogenen Daten und die Berlicksichtigung datenschutzrechtlicher
Belange, insbesondere die MaRnahmen zur datenschutzkonformen Ldschung und
Vernichtung der Daten zu Erhebungs- und Projektende beschrieben. Im Datensiche-
rungskonzept sind technisch-organisatorische Ma3nahmen festgeschrieben, die F+B
garantiert. Dies betrifft u. a. die Sicherung der Vertraulichkeit, Integritat und Verfiig-
barkeit der Systeme sowie der personenbezogenen Daten nach dem aktuellen Stand
der Technik.

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter von F+B sind im Rahmen ihrer Tatigkeit auf die
Einhaltung des Datenschutzes und auf Verschwiegenheit verpflichtet.

Die datenschutzrechtlichen Belange wurden von F+B durch folgende MaRnahmen ge-
wahrleistet:

= Der Zugriff auf die datenschutzrechtlich relevanten Grundlagen- und Erhebungs-
daten erfolgte durch die mit der Erstellung des Wuppertales Mietspiegels betrau-
ten Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit personengebundenen, individuellen
Kennwdrtern.

= Bei F+B erfolgte die Bearbeitung der Erhebungsunterlagen tagsiiber in ab-
schlieBbaren Biroraumen, auerhalb der Arbeitszeiten wurden die Unterlagen in
einem gesonderten Datenschutzraum mit begrenztem Zugangsrecht gelagert.

= Die zur Identifizierung der oder des Befragten generierte Schliissel-Kennung
wurde nach Abschluss dieser Arbeiten geldscht, und es besteht keine Moglichkeit
eines Ruckschlusses aus dem Erhebungsdatensatz auf die befragte Person.

= Die Auswertung der Erhebungsdaten erfolgte auf Basis der anonymisierten Da-
ten. Die Ausweisung der Ergebnisse erfolgt nur in aggregierter Form und orien-
tiert sich hierbei an dem Tabellenraster des Mietspiegels bzw. der ausgewiese-
nen Zu- und Abschlage. Ein Rickschluss auf den Einzelfall ist hierdurch nicht
maoglich.

Die Erstellung der Befragungs-Grundgesamtheitsdatei auf Basis einer objektbezoge-
nen Eigentimer- bzw. Vermieterdatei sowie die Stichprobenziehung wurde von der
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Abteilung Statistik und Wahlen der Stadt Wuppertal vorgenommen. Diese abgeschot-
tete Statistikstelle definiert sich Giber eine eindeutige und nachvollziehbare Trennung
von anderen Verwaltungsstellen, und verarbeitet die Daten unter anderem nach § 3
Abs. 2 des Datenschutzgesetzes NRW. Die abgeschottete Statistikstelle der Stadt
Wuppertal erfullt alle Voraussetzungen fur die Wahrung der statistischen Geheimhal-
tung.

Die Datenerhebung wurde durch die Verwaltung der Stadt Wuppertal durchgefihrt.
Im Rahmen der Erhebung wurde der Datenschutz bzw. die informationelle Selbstbe-
stimmung der Befragten durch den Hinweis auf die Freiwilligkeit der Teilnahme an der
Erhebung zum Wuppertaler Mietspiegel 2020 im Anschreiben gewahrt.

Fur die Zuspielung der Wohnlage zu den objektspezifischen Daten waren die Frage-
bogen mit einer Kennnummer versehen. F+B hatte in keiner Phase Zugriff auf die
personenbezogenen Daten der befragten Eigentimer. Fur die Zuspielung der Wohn-
lage in die von F+B erfassten Erhebungsunterlagen wurde eine entsprechende
Schlisseldatei mit der Kennnummer und der zugehérigen Wohnlage von der Stadt
Wouppertal an F+B Ubersendet.
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4 DEFINITION DES BERUCKSICHTIGTEN
WOHNUNGSBESTANDS

Im qualifizierten Wuppertaler Mietspiegel wird nicht der gesamte Wohnungsmarkt der
Stadt Wuppertal abgebildet. Vom Gesetzgeber wurden im Birgerlichen Gesetzbuch
(BGB) bereits entsprechende Vorgaben fir den relevanten Wohnungsbestand festge-
legt. Daneben werden entsprechende Empfehlungen bzw. Ausschlusskriterien zum
mietspiegelrelevanten Bestand in der Broschire ,Hinweise zur Erstellung von Miet-
spiegeln® des Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR; 3. aktuali-
sierte Auflage 2020) detailliert dargelegt. Daneben kdnnen sich unter Berlcksichti-
gung besonderer, 6rtlicher Gegebenheiten weitere Einschrankungen ergeben.

Ein Mietspiegel kann fir das Gebiet einer Gemeinde, fur die Gebiete mehrerer Ge-
meinden oder fur Teile von Gemeinden erstellt werden. Die Erstellung eines Mietspie-
gels fur Teile von Gemeinden kann sinnvoll sein, wenn sehr landlich oder gewerblich
gepragte Teilorte zum Gemeindegebiet gehdren, die bei Mietspiegelerstellung nicht
berucksichtigt werden sollen.

Bei der Erstellung eines Mietspiegels sollten grundsatzlich nur Wohnungen zugrunde
gelegt werden, die sich in dem Gebiet befinden, fir das der Mietspiegel erstellt wird.

Der qualifizierte Wuppertaler Mietspiegel gilt entsprechend dem Beschluss des
Arbeitskreises Mietspiegel fir das gesamte Stadtgebiet der Stadt Wuppertal.

Bei der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete diirfen nach § 558 Abs. 2 BGB
nur diejenigen Wohnungen beriicksichtigt werden, bei denen die Miete in den letzten
sechs Jahren neu vereinbart (Neuvertragsmieten) oder, von Veranderungen der Be-
triebskosten nach § 560 BGB abgesehen, geandert worden ist (geanderte Bestands-
mieten).

MalRgeblich fur die Erstellung des Mietspiegels sind Mieten, die an einem konkreten,
vom Mietspiegelersteller festgelegten Stichtag, dem Stichtag der Datenerhebung, be-
zahlt werden. Die Sechsjahresfrist bezieht sich auf diesen Stichtag. Die erhobenen
Wohnungsdaten im qualifizierten Wuppertaler Mietspiegel beziehen sich auf den
Stichtag 1. April 2020, also sind diejenigen Wohnungen bericksichtigt worden, deren
Miete in dem Zeitraum von Mai 2014 bis April 2020 neu vereinbart oder geandert
wurde.

Bei der Erstellung eines Mietspiegels darf gemal dem Burgerlichen Gesetzbuch
Wohnraum nicht beriicksichtigt werden, bei dem die Miethéhe durch Gesetz oder im
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Zusammenhang mit einer Férderzusage festgelegt worden ist. Unter einer Festlegung
in diesem Sinn sind nur Falle zu verstehen, in denen die Miethtéhe unmittelbar festge-
legt wurde, nicht hingegen Falle, in denen sich aus Regelungen zur Miete allenfalls
mittelbare Auswirkungen auf die Hohe der Miete ergeben.

Besteht bei einer offentlich geférderten Wohnung vor dem Stichtag der Datenerhe-
bung die Mietpreisbindung nicht mehr, so kommt es fiir die Berlcksichtigung bei der
Mietspiegelerstellung darauf an, ob nach Fortfall der Preisbindung ein neuer Mietver-
trag geschlossen wurde oder zumindest eine Mietanderung stattgefunden hat. Wurde
weder ein neuer Mietvertrag geschlossen noch die Miete innerhalb der Sechsjahres-
frist geandert, darf die Wohnung bei der Mietspiegelerstellung nicht bertcksichtigt
werden. Es reicht auch nicht aus, wenn die Méglichkeit, die Miete zu erhéhen, zwar
bestanden hat, jedoch nicht genutzt worden ist.

Wohnungen, bei denen Férderungen ohne Mietbegrenzung gewéhrt wurden, und bei
denen die Auswirkungen auf die Miete allenfalls mittelbar sind, sind dagegen im Miet-
spiegel zu berlcksichtigen. Dies ist der Fall, wenn aufgrund von Foérderungen Kir-
zungsbetrage nach § 558 Abs. 5 in Verbindung mit § 559a BGB zu beriicksichtigen
sind. Hierzu zahlen insbesondere Wohnungen, bei denen ausschlie3lich zinsverbil-
ligte Darlehen im Rahmen von KfW-Férderprogrammen vergeben worden sind.

Bei der Erstellung eines Mietspiegels sind solche Wohnungen nicht zu bertcksichti-
gen, auf die das gesetzliche Mieterhéhungsverfahren bis zur ortsiiblichen Vergleichs-
miete nach § 558 ff. BGB, dem Hauptanwendungsfeld von Mietspiegeln, nicht an-
wendbar ist.

Hierbei handelt es sich um

= Wohnungen, die nicht vermietet sind, z. B. vom Eigentiimer selbst genutzte oder
leerstehende Wohnungen

= Wohnungen, die nicht als Wohnraum vermietet sind, z. B. gewerblich genutzte
Wohnungen

= Wohnraum, der nur zum voribergehenden Gebrauch vermietet ist, § 549 Abs. 2
Nr. 1 BGB (z. B. Ferienwohnungen)

=  Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den
der Vermieter Giberwiegend mit Einrichtungsgegenstéanden auszustatten hat, so-
fern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Fami-
lie oder mit Personen Uberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt fiihrt, § 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB

= Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu tberlassen, wenn sie den Mieter bei Ver-
tragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von
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bestimmten, in § 549 Abs. 2 genannten Vorschriften des BGB hingewiesen hat,
8§ 549 Abs.2 Nr. 3 BGB

=  Wohnraum in Studenten- oder Jugendwohnheimen, § 549 Abs. 3 BGB.

Wohnraum, der zwar nicht vom Anwendungsbereich des Mieterh6hungsverfahrens
nach 88 558 ff. BGB ausgenommen ist, bei dem die Vertragsgestaltung jedoch vom
Ublichen abweicht und deshalb keinen geeigneten VergleichsmaRstab fiir einen Miet-
spiegel darstellt, sollte fur die Erstellung eines Mietspiegels nicht herangezogen wer-
den.

Bei den mietspiegelrelevanten Wohnungen gibt es eine Reihe von Mietvertragsver-
héaltnissen, die sich durch objektive wohnungs- oder vertragshezogene Merkmale
deutlich von der tblichen Wohnnutzung unterscheiden oder selten auftreten. Solche
Wohnungen kénnen zwar grundsatzlich bei der Datenermittlung mit erhoben werden.
Der Mietspiegelersteller sollte aber anhand der Bedeutung solcher Wohnungen fir
den ortlichen Wohnungsmarkt entscheiden, ob diese aufgenommen werden sollen.

Vor dem Hintergrund der 6rtlichen Gegebenheiten wurden durch die Festlegung des
Arbeitskreises folgende Wohnungen nicht im qualifizierten Wuppertaler Mietspiegel
bericksichtigt:

= Wohnungen, die sich in Ein- und Zweifamilienhausern befinden

= Moblierter oder teilméblierter Wohnraum (Hierunter fallen jedoch nicht Wohnun-
gen, die fir den Wohnungsmarkt typische Moblierungen aufweisen, wie z. B. Ein-
bauktichen.)

= Wohnungen, die an einen gewerblichen Zwischenvermieter vermietet wurden

=  Wohnraum in Heimen, Wohnheimen, Internaten und Fortbildungseinrichtungen,
soweit die Mietzahlung Giberwiegend Serviceleistungen abdeckt

= Gefalligkeitsmietverhéltnisse, z. B. Vereinbarung von besonders niedrigen Mie-
ten zwischen Verwandten

®=  Wohnungen ohne ein innenliegendes WC oder Bad, d. h. das Bad und/oder WC
wird von mehreren Mietern, die jeweils einen eigenen Mietvertrag mit dem Woh-
nungseigentiimer abgeschlossen haben, gemeinsam genutzt

= Wohnungen, bei denen Sonderkonditionen vereinbart wurden, z. B. aufgrund von
mietmindernden Vorleistungen der Mieter oder Dienstverhéaltnisse mit Mietern
(z. B. Hausmeistertatigkeiten) oder bei werksgebundenen Wohnungen oder
Dienstwohnungen

= Wohnungen, die nicht abgeschlossen sind, also Wohnungen ohne eine eigene
Wohnungstur

=  Wohnungen mit einer Wohnflache von weniger als 17,5 m2 oder mit mehr als
150 m2 Wohnflache.
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5 DATENERHEBUNG

Die Datenerhebung wurde von der Abteilung Statistik und Wahlen der Stadt Wupper-
tal durchgefiihrt und betreut. Der eingehende Datenriicklauf wurde anschlieRend an
F+B Ubersendet und dort erfasst sowie zur weiteren Datenaufbereitung und
- auswertung in einer einheitlichen Datenbank zusammengefasst.

Grundgesamtheit und Stichprobe

Fur den Aufbau der Befragungsgrundgesamtheit wurden mehrere Datenquellen her-
angezogen, damit nicht mietspiegelrelevanter Wohnungsbestand bereits herausgefil-
tert werden konnte. Das mehrstufige Verfahren zum Aufbau der Befragungsgrundge-
samtheit und die nachfolgende Stichprobenziehung erfolgten durch die Abteilung Sta-
tistik und Wahlen der Stadt Wuppertal. Die Basis fir die Erstellung der Befragungs-
grundgesamtheit ist die aktuelle Gebaudedatei der Stadt Wuppertal.

Bei der Aufbereitung der Befragungsgrundgesamtheit wurden die Gebaude eliminiert,
die ausschlieZlich nicht zu Wohnzwecken genutzt werden. Zusétzlich erfolgte eine
Bereinigung um Gebaude, welche als Wohnheime genutzt werden. Bei diesen Ge-
bauden handelt es sich um nicht mietspiegelrelevanten Bestand. Wohnungen in
Wohnheimen sind nicht fir die Erstellung eines Mietspiegels heranzuziehen, da es
sich hierbei nicht um einen frei zuganglichen Wohnungsbestand handelt.

AulRerdem basiert die Mietpreisbildung auf Sonderkonditionen und kann daher nicht
als ortsliblich angesehen werden. Zusatzlich wurden Gebaude aus der Befragungs-
grundgesamtheit entfernt, die weniger als drei Wohnungen aufweisen, d. h. Ein- und
Zweifamilienhauser.

Auf Basis der vorliegenden Informationen wurden zuséatzlich auch die Wohngebéaude
aus der Befragungsgrundgesamtheit eliminiert, welche durch 6ffentliche Mittel finan-
ziert worden sind. Diese Wohnungsbesténde sind nicht Bestandteil des mietspiegel-
relevanten Wohnungsbestandes (vgl. Kapitel 4).

Nach der erfolgten Datenbereinigung stand eine Befragungsgrundgesamtheit von
21.480 Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen zur Verfugung (vgl. Tab. 5.1 und
Tab. 5.2).

Auf der Basis der Grundgesamtheit auf Ebene der Gebaude erfolgte durch die Abtei-
lung Statistik und Wahlen der Stadt Wuppertal die Stichprobenziehung. Aufgrund der
Baubhistorie sind die Baujahre bis 1977 dominant auf dem Wuppertaler Wohnungs-
markt (mehr als 90 % aller Wohngebaude). Um fiir die jingeren Baujahre eine aus-
reichende Anzahl an Wohnungen fir die Auswertung und die Besetzung der Mietspie-
geltabelle zu gewahrleisten, wurden die Wohnungsbestande ab 1978 starker in der
Stichprobe beriicksichtigt (vgl. Tab. 5.1 und Tab. 5.2).
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Tab. 5.1 Grundgesamtheit und Stichprobe nach Struktur der Baualtersbereiche

Grundgesamtheit Stichprobe
Anzahl Anteil Anzahl Anteil
Gebaude Gebaude insge- Gebaude Gebaude insge-
Baualtersbereich samtin % samtin %
bis 1948 9.647 44,9 1.608 26,1
1949 bis 1960 5.722 26,6 1.430 232
1961 bis 1977 4.466 20,8 1.489 24,2
1978 bis 1989 679 3,2 679 11,0
1990 bis 2004 733 34 733 11,9
2005 und spéter 217 1,0 217 35
unbekannt 16 0,1 0 0,0
Insgesamt 21.480 100,0 6.156 100,0

Tab. 5.2 Grundgesamtheit und Stichprobe nach Stadtteilen

Grundgesamtheit Stichprobe
Anzahl Anteil Anzahl Anteil
Gebaude Gebaude insge- Gebaude Gebaude insge-
Stadtteil samt in % samtin %
Elberfeld 4.371 20,3 1.113 18,1
Elberfeld West 2.024 9,4 539 8,8
Uellendahl-Katernberg 1.491 6,9 559 9.1
Vohwinkel 1.613 75 459 75
Cronenberg 1.218 57 445 7,2
Barmen 3.883 18,1 1.038 16,9
Oberbarmen 2.726 12,7 707 11,5
Heckinghausen 1.435 6,7 422 6,9
Langerfeld-Beyenburg 1.399 6,5 414 6,7
Ronsdorf 1.320 6,1 460 7,5
Insgesamt 21.480 100,0 6.156 100,0

In einem weiteren Schritt hat die Abteilung Statistik und Wahlen der Stadt Wuppertal
die Gebaudedatei mit der Grundsteuerdatei und dem Melderegister verglichen, damit
selbstnutzende Eigentimer aus der Befragungsgrundgesamtheit weitestgehend eli-
miniert werden konnten. Zusatzlich wurde durch diesen Arbeitsschritt der Eigentimer
fur die Befragung ermittelt. Bei Wohneigentumsanlagen ergaben sich durch dieses
Verfahren mehrere Eigentimer innerhalb eines Geb&dudes. Damit ist die Zahl der tat-
sachlichen Befragungsfalle hoher als die Zahl der in der Stichprobe ausgewahlten
Gebaude. Daneben reduzierte sich die Zahl der Gebaude in der Stichprobe durch
vollstandig selbstgenutzte Wohnimmobilien mit drei oder mehr Wohnungen (vgl. Tab.
5.3). AuRerdem konnte fiir einige Gebaude kein Eigentiimer eindeutig identifiziert wer-
den.

Nach der Datenbereinigung und der Zuspielung der Eigentimerdaten durch die Ab-
teilung Statistik und Wahlen stand eine Stichprobe von 5.584 Gebauden bzw. 11.023
Befragungsfallen zur Verfiigung.
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Tab. 5.3 Basis- und Erhebungsstichprobe nach Stadtteilen

Basis-Stichprobe Erhebungs-Stichprobe
Anzahl Anteil Anzahl Anteil
Gebaude Gebaude insge- Gebaude Gebaude insge-
Stadtteil samtin % samtin %
Elberfeld 1.113 18,1 1.071 19,2
Elberfeld West 539 8,8 493 8,8
Uellendahl-Katernberg 559 9,1 494 8,8
Vohwinkel 459 75 406 7,3
Cronenberg 445 7,2 375 6,7
Barmen 1.038 16,9 951 17,0
Oberbarmen 707 11,5 629 11,3
Heckinghausen 422 6,9 390 7,0
Langerfeld-Beyenburg 414 6,7 366 6,6
Ronsdorf 460 7,5 409 7,3
Insgesamt 6.156 100,0 5.584 100,0

Durch die erfolgten Datenbereinigungen konnten nicht alle nicht mietspiegelrelevan-
ten Wohnungen entfernt werden, da die dazu bendtigten Informationen nicht vorhan-
den sind (z. B. Mietverhaltnisse zwischen Angehdrigen). Die weitere Bereinigung um
diesen nicht mietspiegelrelevanten Wohnungsbestand erfolgt im Rahmen der Daten-
erhebung durch entsprechende Fragen im Fragebogen (Filterfragen, siehe Anlage Er-
hebungsunterlagen).

5.2 Erhebungsunterlagen

Fir die Datenerhebung bei den Eigentimern von Wohnraum in der Stadt Wuppertal
wurden von F+B entsprechende Erhebungsunterlagen erstellt und mit dem Arbeits-
kreis Mietspiegel abgestimmt und beschlossen. Die endguiltige Erstellung der Befra-
gungsgrundgesamtheit sowie die Versendung erfolgte durch die Abteilung Statistik
und Wahlen der Stadt Wuppertal.

5.2.1 Anschreiben

Fur die Befragung der Eigenttiimer fir den Wuppertaler Mietspiegel wurde das vorlie-
gende Anschreiben im Fragebogen der Stadt Wuppertal auf der Grundlage des Fra-
gebogens aus der Mietspiegelerstellung 2016 modifiziert (siehe Anlage Erhebungs-
unterlagen). Dabei gliederte sich das Anschreiben in vier Schwerpunkte:

= Ansprache der befragten Eigentimer mit Erlauterungen zum Zweck der Daten-
erhebung
= Erlauterung zu den Méglichkeiten der Datenlibermittlung

— Online Uber einen Direktzugang (QR-Code) oder uiber die entsprechende
Kennnummer auf dem Fragebogen auf dem angegebenen Link
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— Elektronisch in einer Excel-Liste, welche zum Download den Eigenti-
mern auf der Homepage von F+B zur Verfiigung stand

— Elektronisch als Datei eines Scans oder Fotos des Fragebogens an die
daflr eingerichtete email-Adresse von F+B

- Postalische Ubersendung des Fragebogens.

Den Befragungsunterlagen wurde ein Freiumschlag beigefiigt, so dass die befragten
Eigentiimer den beantworteten Fragebogen kostenfrei zurlicksenden konnten.

Auf Basis der Unterlagen der Mietspiegelerstellung der letzten Datenerhebung aus
dem Jahr 2016 erfolgte eine Uberarbeitung der Erhebungsunterlagen fur den Wup-
pertaler Mietspiegel 2020. Ziel der Uberarbeitung war es, nur die fiir die Erstellung
des Mietspiegels relevanten Daten zu erheben, damit die Wohnungseigentiimer nicht
Ubermafig belastet werden. Die Reduzierung der unbeantworteten Fragen sollte zu-
dem die Datenqualitat entsprechend erhéhen.

Aufgrund der Methodenkonstanz zum bestehenden qualifizierten Mietspiegel wurde
auf eine Ausweitung der abgefragten Merkmale zur Wohnung und zum Wohnumfeld
verzichtet. Auf der Grundlage der Ergebnisse der letzten Datenerhebung entschied
sich der Arbeitskreis Mietspiegel, einzelne Fragen aus dem Fragebogen zu entfernen
(detaillierte Abfrage zu den Betriebskostenarten und Fragen zum Energieausweis).
Ziel bei der Anpassung war die Sicherstellung des Datenriicklaufs durch die Vermie-
ter.

Im Rahmen der Datenerhebung wurden die folgenden Dateninhalte erhoben, welche
sich in zwolf Befragungsblocke untergliederten (siehe Anlage Erhebungsunterlagen):
= Filterfragen zur Feststellung der Mietspiegelrelevanz
= Allgemeine Angaben zum Gebé&ude
— Lage im Gebaude
— Baujahr
— Fragen zur Kernsanierung
— Anzahl der Wohnungen und Geschosse im Objekt
= Allgemeine Angaben zum Mietpreis und zu den Mietnebenkosten
= Allgemeine Angaben zu den Wohnungen
— Fertigstellungsjahr nachtraglich im Gebaude errichteten Wohnraums
— Wohnflache
— Anzahl der Wohnrdume
— besondere Wohnungsarten (Apartment, Maisonette-/Galeriewohnung)
= Angaben zur Beheizung der Wohnung
= Angaben zur Qualitat der Fenster
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= Angaben zur Ausstattung und Beschaffenheit der Sanitarraume
= Angaben zur Qualitat der Bodenbelage

= Angaben zur Qualitat von nutzbaren Auf3enflachen

= Weitere Ausstattungsmerkmale der Wohnung

= Angaben zur Barrierefreiheit des Gebaudes und der Wohnung

= Fragen zu vom Vermieter durchgefiuihrten Modernisierungsmaf3nahmen unter
Berlcksichtigung der jeweils geltenden Warmeschutzverordnung.

Neben dem schriftlichen Fragebogen wurde zuséatzlich eine Excel-Abfragemaske er-
stellt, welche die gleichen Befragungsinhalte umfasste wie der schriftliche Fragebo-
gen. Zusatzlich wurde von F+B eine entsprechende Online-Version des Fragebogens
erstellt, damit die befragten Eigentiimer entsprechend die Daten eingeben konnten.
Insbesondere die Mdglichkeit, die Daten online in eine entsprechende Erfassungs-
maske einzugeben, wird immer bedeutender.

Durchfuhrung der Datenerhebung

Die Datenerhebung zum Wuppertaler Mietspiegel 2020 erfolgte auf der Ebene der
Objekte, also auf einer Adresse. Insgesamt wurden 11.023 Befragungsféllen in 5.584
Gebaude befragt. Bei einem Befragungsfall handelt es sich um die Kombination des
Gebaudes mit den entsprechenden Eigentiimern. Durch die Einbeziehung von Wohn-
eigentumsanlagen liegt die Zahl der Befragungsfélle damit deutlich Uber der Zahl der
erfassten Gebéaude.

Im Rahmen der Datenerhebung wurden die angeschriebenen Eigentimer gebeten,
Angaben fir alle im angegebenen Gebaude vermieteten Wohnungen zu machen.
D. h. fur einen Befragungsfall liegen somit mehrere vermietete Wohnungen vor. Ins-
besondere bei den institutionellen Vermietern ergibt sich daraus ein héherer Daten-
ricklauf zu den abgefragten Wohnungen als die Zahl der abgefragten Geb&aude indi-
Ziert.

Datenrucklauf

Von den insgesamt 11.023 versendeten Befragungsfallen wurden 4.619 Befragungs-
falle oder 41,9 % zuriickgesendet oder entsprechende Informationen zum Ausfall te-
lefonisch, per Mail oder postalisch Ubermittelt. Durch das Online-Portal sind davon
rund 1.000 Rickmeldungen erfolgt, d. h. Gber ein Finftel der erfassten Befragungs-
falle konnte durch die direkte elektronische Dateneingabe des Eigentimers erfasst
werden.
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Tab. 5.4 Ausschépfung der Stichprobe - Befragungsfalle

Anzahl Anteil

Stichprobe — Befragungsfalle (Gebaude und Eigentimer) 11.023 | 100,0 %
Keine Riickmeldung 6.404 58,1 %
Rucklauf insgesamt 4619 41,9 %

- davon positive (mietspiegelrelevante) Fragebogen 2.241 20,3 %
) - davon negative (nicht mietspiegelrelevante)Fragebogen (Filteraus- 2.378 216 %
alle ’
Tab. 5.5 Ausfallgriinde komplett nicht mietspiegelrelevanter Fragebogen

Anzahl Anteil

Foérderwohnung 1" 0,5%
Leerstand 156 6,6 %
selbstnutzender Eigentiimer 587 24,7 %
Dienstwohnung 8 0,3%
Mablierung 60 25%
gewerbliche Nutzung 23 1,0 %
6-Jahresregel 664 27,9 %
nicht abgeschlossen 2 0,1%
Wohnheim 4 0,2 %
keine Wohnnutzung, Garage usw. 91 3,8 %
keine Zeit/ nicht im Stande, den Fragebogen auszufiillen 229 9,6 %
Verweigerung 131 55%
Keine Angaben im Fragebogen gemacht 219 9,2 %
Wohnung/Objekt verkauft 70 29%
Mietspiegelrelevante Fragen im Fragebogen wurden unvollstdndig ausgefillt 69 29 %
Sonstige Ausfallgriinde 54 23%
Nicht mietspiegelrelevante Datenséatze nach Sichtpriifung 2.378 | 100,0 %

Bei der Uberprifung der eingegangenen Fragebogen erfolgte im ersten Schritt eine
sorgfaltige Sichtprifung. Dabei wurde nach drei Teilgruppen differenziert:

= Die Fragebogen, welche nach der Uberpriifung der Fragen zur Mietspiegelrele-
vanz komplett als mietspiegelrelevant identifiziert wurden. Hier wurden die Anga-

ben zu allen Wohnungen erfasst.

= Die Fragebogen, welche nach der Uberpriifung der Fragen zur Mietspiegelrele-
vanz teilweise als mietspiegelrelevant identifiziert wurden, d. h. der Fragebogen
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enthielt mietspiegelrelevante und nicht mietspiegelrelevante Wohnungen. Hier
wurden die Angaben zu den mietspiegelrelevanten Wohnungen erfasst.

* Die Fragebogen, welche nach der Uberpriifung der Fragen zur Mietspiegelrele-
vanz komplett als Ausfall identifiziert wurden, wurden nicht erfasst. Hier erfolgte
nur eine Aufnahme der Ausfallgriinde.

Fur die 2.378 zuriickgesendeten Fragebogen (Befragungsfalle), die komplett als nicht
mietspiegelrelevant identifiziert wurden, ergaben sich die in der Tab. 5.5 dargestellten
Ausfallgrinde.
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6 STRUKTURANALYSEN

Gewichtung nach Eigentumergruppen

Insgesamt konnte ein Datenrlicklauf von 4.619 ausgesendeten Befragungsfallen ver-
zeichnet werden (Geb&ude und Eigentimer), womit rund 42 % der Stichprobe erfasst
wurden. Die Zahl der erfassten Gebaude betragt 2.889. Die Differenz ergibt sich aus
den Gebauden mit mehreren Eigentimern.

Aufgrund des unterschiedlichen Antwortverhaltens der angeschriebenen Vermieter ist
eine Datengewichtung nach institutionellen bzw. Vermietern mit einem gréf3eren Woh-
nungsbestand (sogenannte GrolRvermieter) und den privaten Vermietern notwendig.
Das bei sozialwissenschaftlichen Erhebungen auftretende Problem der gegebenen-
falls auftretenden Ausfélle (,Non-Response-Problem®) muss entsprechend kompen-
siert werden.

Die Grundlage fir die Datengewichtung ist dabei die Stichprobe mit den 11.023 Be-
fragungsfallen. Die dort festgestellte Verteilung nach den Vermietertypen muss sich
auch in der Ergebnisstichprobe finden. Falls es hier zu einer Abweichung kommt, so
muss eine Datengewichtung erfolgen. Dabei miissen neben den positiven auch die
negativen Ruckmeldungen mitin die Datengewichtung eingehen, da die BezugsgroRle
alle moglichen Befragungsfalle umfasst.

Tab. 6.1 Gewichtung der Ergebnisstichprobe

Stichprobe erfasste Ge- gewichtete erfasste
(Befragungsfalle) Befragungsfalle wicht/ Befragungsfalle

Vermietertyp Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil | Faktor Anzahl Anteil
private 10270 | 932% | 4.266 | 92,4 % 2,26 9.641 93,2 %
Eigentlimer (4.266 * 2,26)
Institutionelle 753 6,8 % 353 7,6 % 2,00 706 6,8 %
Vermieter bzw. (353 *2,00)
GroRvermieter
Insgesamt 11.023 | 100,0% | 4.619 | 100,0 % 10.347 100,0 %

Datenplausibilisierung Wohnungsebene

Nach der durchgefiihrten ersten Uberpriifung und Plausibilisierung auf Ebene der Be-
fragungsfalle erfolgte die Erfassung der Wohnungsdaten der eingegangenen Frage-
bogen sowie die Ubernahme der Daten aus dem Online-Tool und den iibersendeten
Excel-Dateien der Wohnungswirtschaft.

Die nachfolgende Datenbereinigung erfolgte auf der Ebene der 7.137 erfassten Woh-
nungen und nicht auf der Ebene der 4.619 Befragungsfalle. Aufgrund des Verfahrens
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der Datenerhebung ergaben sich noch weitere Ausfalle im Filterbereich, d. h. Ausfalle
aufgrund der fehlenden Mietspiegelrelevanz. Ein weiterer Grund fiir die teilweise ho-
heren Ausfille auf Ebene der Wohnungen resultierte aus der direkten Ubernahme der
durch einige Eigentimer Ubersendeten Excel-Dateien. Fir diese Daten erfolgte keine
Sichtprifung und die Mietspiegelrelevanz wurde erst bei der Datenplausibilisierung

auf Wohnungsebene vorgenommen.

Tab. 6.2 Ubersicht der Ausfallgriinde auf Wohnungebene

Anzahl Anteil
Erfasste Datensétze insgesamt 7437 100%
Ausfalle aufgrund der Filterfragen
Angaben bei den Filterfragen fehlen 139 1,9%
offentlich geforderte Wohnung 1 <0,1%
Leerstand am 1. April 2020 118 1,7%
Selbstnutzender Eigentlimer oder Eigentiimer ist Angehériger 43 0,6%
Mietverhaltnisse mit Sonderkonditionen (z. B. Dienstwohnungen) 5 0,1%
Wohnung mébliert vermietet 30 0,4%
Gewerbliche (Teil)-Nutzung der Wohnung 9 0,1%
ohne Vertragsdaten 556 7,8%
6-Jahres-Regel 577 8,1%
Wohnung nicht abgeschlossen 0 -
Heim oder Wohnheim 0 -
Ausfalle aufgrund fehlender oder unplausibler Angaben
keine Kennnummer angegeben 23 0,3%
keine Nettokaltmiete angegeben 28 0,4%
keine Wohnflache 309 4,3%
Wohnflache < 17,5 m? oder > 150,0 m? 25 0,4%
keine Heizungsart vorhanden 51 0,7%
kein Innen-WC vorhanden 23 0,3%
kein Bad vorhanden 35 0,5%
Nettokaltmiete pro Quadratmeter unter 6,00 bei Barrierefreiheit 10 0,1%
Nettokaltmiete pro Quadratmeter unter 2,50 oder liber 25 Euro 0 -
Ausfall gesamt 1.982 27,8%
Mietspiegelrelevant 5.155 72,2%

Durch die Datenbereinigung ergab sich ein Ausfall von 1.982 Wohnungen bzw. rund
28 % der erfassten Daten. Fur die weiteren Arbeitsschritte zur Erstellung des qualifi-
zierten Wuppertaler Mietspiegels standen somit 5.155 Wohnungsdaten zur Verfi-

gung.
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Struktur der Erhebungsdaten

Nach der Durchfuhrung der Gewichtung der Daten nach den Vermietertypen erfolgte
eine differenzierte Auswertung nach der regionalen Struktur, nach den Baualtersbe-
reichen und den Grol3enklassen. Dabei basiert die Auswertung auf den 5.155 erfass-
ten und plausibilisierten Wohnungsangaben (vgl. Kapitel 6.2) und nicht auf den 4.619
Befragungsfallen.

Insgesamt ergibt sich fur die Stadt Wuppertal nach der durchgefiihrten Datenbereini-
gung unter Berucksichtigung der Datengewichtung ein Median von 6,19 €/m? und ein
arithmetisches Mittel von 6,48 €/m2. Damit liegt der Median um 0,59 €/m? und das
arithmetische Mittel um 0,62 €/m? hoéher als bei der letzten Datenerhebung zum Wup-
pertaler Mietspiegel aus dem Jahr 2016.

Abb. 6.3 Histogramm der gewichteten Ergebnisstichprobe
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Die Verteilung der Mieten entspricht anndhernd einer Normalverteilung, sie ist leicht
linkssteil oder rechtsschief. Die Schiefe ergibt sich aus der Charakteristik eines Miet-
wohnungsmarktes. Nach unten wird die Miete begrenzt, da es keine negativen Miet-
werte gibt und zudem eine Mindestmiete immer vorhanden ist. Am oberen Ende der
Verteilung ergibt sich durch die unterschiedliche Ausstattung der Wohnungen und des
Gebaudes sowie der Lage immer eine héhere Ausdifferenzierung. Daher ist das arith-
metische Mittel in der Regel bei der Betrachtung einer Mietverteilung immer héher als
der Median.
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Tab. 6.4 Deskriptive Statistik der gewichteten Ergebnisstichprobe

Anzahl 11.258
Median 6,19 €/m?
Arithmetisches Mittel 6,48 €/m?
Minimum 2,50 €/m?
Maximum 14,81 €/m?
Standardfehler 0,01 €/m?
Standardabweichung 1,37 €/lm?

Die nachfolgenden Strukturauswertungen nach Stadtteilen, Baualtersbereichen und
GroRRenklassen erfolgte auf Basis der tatsachlich erhobenen und als mietspiegelrele-
vant identifizierten 5.155 Wohnungen und den 11.258 Wohnungen, die sich aus der
Datengewichtung ergeben. In den Tabellen sind die absoluten und relativen Haufig-
keiten ausgewiesen.

6.3.1 Regionale Struktur

Durch die Datengewichtung kommt es nur zu einer sehr geringen Verénderung in der
regionalen Verteilung in der Stadt Wuppertal. Die Auswertungen zeigen, dass die Ver-
teilung der Ergebnisstichprobe reprasentativ fur den Wuppertaler mietspiegelrelevan-
ten Wohnungsmarkt ist, was auch durch den Arbeitskreis Mietspiegel bestatigt wurde.

Tab. 6.5 Erfasste Wohnungen - gewichtet und ungewichtet nach Stadtteilen

gewichtet ungewichtet

Stadtteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil

Elberfeld 2.556 22,7% 1.161 22,5%
Elberfeld West 1.021 9,1% 469 9,1%
Uellendahl-Katernberg 744 6,6% 331 6,4%
Vohwinkel 771 6,8% 365 7,1%
Cronenberg 627 5,6% 283 5,5%
Barmen 2.036 18,1% 933 18,1%
Oberbarmen 1.184 10,5% 550 10,7%
Heckinghausen 737 6,5% 333 6,5%
Langerfeld-Beyenburg 745 6,6% 348 6,8%
Ronsdorf 838 7,4% 382 7,4%
Insgesamt 11.258 100,0% 5.155 100,0%

6.3.2 Struktur nach Baualtersbereichen

Auch bei der Differenzierung nach den Baualtersbereichen zeigt sich, dass die mit
dem Arbeitskreis Mietspiegel abgestimmten Baualtersbereiche in einem ausreichen-
den Umfang vertreten sind. Damit kann auch fur die Differenzierung nach den Baual-
tersbereichen eine représentative Abbildung des Wuppertaler mietspiegelrelevanten
Wohnungsmarkts angenommen werden, welches durch die Mitglieder des Arbeits-
kreises bestatigt wurde.
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Tab. 6.6 Erfasste Wohnungen - gewichtet und ungewichtet nach Baualtersbereichen

gewichtet ungewichtet

Baualtersbereich Anzahl Anteil Anzahl Anteil

bis 1948 2.025 18,0% 918 17,8%
1949 bis 1960 3.120 21,7% 1.451 28,1%
1961 bis 1977 3.178 28,2% 1.458 28,3%
1978 bis 1994 1.298 11,5% 581 11,3%
1995 bis 2001 813 7,2% 368 7,1%
2002 bis 2013 402 3,6% 190 3,7%
2014 bis 2019 424 3,8% 189 3,7%
Insgesamt 11.258 100,0% 5.155 100,0%

6.3.3 Struktur nach GroRenklassen

Auch eine Strukturanalyse der Verteilung nach den im Mietspiegel ausgewiesenen
und mit dem Arbeitskreis Mietspiegel abgestimmten GréRenklassen zeigt eine repra-
sentative Verteilung der Ergebnisstichprobe fiir den mietspiegelrelevanten Wupperta-
ler Wohnungsmarkt. Dieses wurde durch die Mitglieder des Arbeitskreises Mietspiegel
bestatigt.

Tab. 6.7 Erfasste Wohnungen - gewichtet und ungewichtet nach GréRenklassen

gewichtet ungewichtet
GroRenklasse Anzahl Anteil Anzahl Anteil
17,5 m? bis 50 m? 2.554 22,7% 1.163 22,6%
uber 50 m? bis 90 m? 7.207 64,0% 3.315 64,3%
uber 90 m? bis 150 m? 1.498 13,3% 677 13,1%
Insgesamt 11.258 100,0% 5.155 100,0%
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{ REGRESSIONSANALYTISCHE
DATENAUSWERTUNG

Methodische Vorgehensweise

Der qualifizierte Wuppertaler Mietspiegel 2020 basiert auf einer multiplen Regressi-
onsanalyse auf Basis der durch den Fragebogen erfassten Merkmale zur Ausstattung
der Wohnung, der Wohnlageneinstufung sowie den mit dem Arbeitskreis abgestimm-
ten Komplexmerkmalen, also einer Zusammenfassung einzelner erfasster Merkmale.
Damit werden die vom Gesetzgeber geforderten Wohnwertmerkmale Art, GroR3e, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage der Wohnung sowie energetische Gebaudemerk-
male im Mietspiegel berlcksichtigt.

Bei dem gewabhlten statistischen Analyseverfahren handelt es sich um eine Regres-
sion auf Basis der metrischen Variablen Grundmiete bzw. Nettokaltmiete pro Qua-
dratmeter Wohnflache und den kategorialen Ausstattungsmerkmalen und der Wohn-
lage. Fur die Datenauswertung wurden die mehrkategorialen Merkmale Baualtersbe-
reich und GrolRenklasse und Wohnlage in entsprechende sogenannte Dummy-Vari-
ablen umgewandelt. D. h. fur die Wohnlage werden aus einer Variablen vier Variablen
— einfache, mittlere, gute und sehr gute Wohnlage — mit der Merkmalsauspragung
Lvorhanden® oder ,nicht vorhanden®. Damit sind diese vier zentralen Merkmale direkt
vergleichbar mit den restlichen im Modell verwendeten Ausstattungsmerkmalen zur
Wohnung und dem Gebaude, welche bereits eine entsprechende Merkmalsauspra-
gung aufweisen.

Das Regressionsmodell wurde schrittweise erweitert und dabei die Signifikanz der
einzelnen neu aufgenommenen Merkmale betrachtet. Durch die schrittweise manuelle
Aufnahme weiterer Merkmale konnten damit Interaktionen zwischen bereits im Modell
enthaltenen Merkmalen und den neuen Merkmalen identifiziert werden. Bei Verande-
rungen in der Signifikanz oder der Wirkungsrichtung der bereits vorhandenen Merk-
male erfolgte eine detaillierte Analyse des vorhandenen Datenmaterials.

In das Regressionsmodell wurden nur die Merkmale aufgenommen, die einen nach-
weisbaren Einfluss auf die Mieth6he haben und eine der subjektiven Wahrnehmung
entsprechende Wirkungsrichtung aufweisen.

Vor der Berechnung des Regressionsmodells sind die vorliegenden Merkmale noch
einer eingehenden statistischen Uberprifung zu unterziehen. Dafiir gibt es entspre-
chende statistische Prifverfahren, welche nachfolgend erlautert werden.
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Bei einem Regressionsmodell ist darauf zu achten, dass Variablen/Merkmale, welche
einen hohen Erklarungsgehalt (hoher Varianzanteil) haben, vernachlassigt werden
(sogenanntes underfitting). Daneben sollte aber auch darauf geachtet werden, dass
nicht zu viele Merkmale in das Regressionsmodell einbezogen werden. Durch das
sogenannte overfitting kann die Signifikanz von Variablen mit einem zu erwartenden
hohen Einfluss beeinflusst werden, und somit kann kein klares Ergebnis mehr erzielt
werden.

Bei den in das Modell einbezogenen Merkmalen handelt es sich um kategoriale Vari-
ablen (,vorhanden® oder ,nicht vorhanden®), weshalb nicht das ubliche Verfahren der
Varianzanalyse herangezogen werden kann. Im Rahmen der Uberpriifung der Merk-
male erfolgte die Varianzanalyse uber den nicht parametrischen Test der Rangvari-
anzanalyse. Diese ermoglicht es auch fur kategoriale Variablen eine entsprechende
Aussage zu ermitteln.

VVon Heteroskedastizitat spricht man, wenn die Streuung der Residuen in einer Reihe
von Werten der prognostizierten abhéngigen Variablen nicht konstant ist. Heteroske-
dastizitat liegt vor, wenn die StorgréRe im Regressionsmodell aufgrund der beobach-
teten Residuen von der abhangigen Variablen ist, d. h. sich mit zunehmenden Werten
der Grundmiete verringert oder erhoht.

Grafisches Bild flir eine Heteroskedastizitat

Durch das Vorliegen einer Heteroskedastizitéat wird der Standardfehler des Regressi-
onskoeffizienten verféalscht und die Schatzung des Konfidenzintervalls ungenau.

Die Uberpriufung auf ein Vorliegen von Heteroskedastizitat erfolgte visuell auf Basis
entsprechender grafischer Auswertungen (Streudiagramme). Dabei wurde die ge-
schatzte standardisierte Grundmiete pro Quadratmeter gegen die standardisierten
Residuen abgebildet. Fir das Merkmal ,Einfachverglasung“ wurde eine entspre-
chende Heteroskedastizitat festgestellt. Fir die anderen Merkmale haben sich keine
Anhaltspunkte fiir ein Vorliegen von Heteroskedastizitat ergeben.
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Das Regressionsmodell der linearen multiplen Regression basiert auf der Annahme,
dass die Regressoren (Variablen) nicht exakt linear abhéngig voneinander sind. D. h.
ein Regressor darf sich nicht als lineare Funktion eines oder mehrerer anderer Re-
gressoren darstellen lassen. Bei empirischen Daten liegt in der Regel immer ein ge-
wisses Mal3 an Multikollinearitat vor. Diese muss sich nicht stérend auf die Giite des
Modells auswirken. Eine hohe Multikollinearitat fihrt aber dazu, dass die Standard-
fehler der Regressionskoeffizienten zunehmen und die Schatzung ungenauer wird.

Die Multikolliniearitat wird im Allgemeinen durch die Toleranz und deren Kehrwert,
den sogenannten Variance Iflation Factor (VIF) bestimmt. Die Toleranz wird ermittelt,
indem eine Regression jeder unabhéngigen Variablen auf die tGbrigen unabhangigen
Variablen durchgefiihrt und das Bestimmtheitsmall beobachtet wird. Die Toleranz
ergibt sich, wenn man von 1 den Wert des Bestimmtheitsmales abzieht. Eine Tole-
ranz von Null bedeutet, dass sich die beobachtete unabhangige Variable vollstandig
durch die anderen unabhangigen Variablen erklaren bzw. abbilden lasst. In diesem
Fall ist die Aufnahme dieser Variablen Uberfliissig und misste aus dem Modell ent-
fernt werden.

Eine ernsthafte Multikollinearitat liegt in der Regel vor, wenn die Toleranz < 0,1 bzw.
ab einem Wert von VIF > 10 ist. In diesem Fall kann davon ausgegangen werden,
dass fur ein oder mehrere der beobachteten Regressoren eine Multikollinearitat vor-
liegt. In der Literatur finden sich auch andere Grenzwerte, jedoch wurden bei der Er-
stellung des qualifizierten Wuppertaler Mietspiegels die Grenzwerte des letzten Miet-
spiegels angewendet (Methodenkonstanz).

Alle in das Regressionsmodell ibernommenen Variablen weisen eine Toleranz auf,
die deutlich hoher, bzw. einen VIF, der deutlich niedriger ist, als die festgelegten
Grenzwerte.

Zusétzlich erfolgte eine Uberprifung von moglicherweise vorhandenen Multikollinea-
ritaten auf Basis der Kollinearitatsdiagnostik, einer entsprechenden Teststatistik,
wodurch eingehendere Uberpriifungen erméglicht werden. Dabei wird iiber den Kon-
ditionsindex tUberprtft, ob fur die einzelnen Dimensionen ein Wert von Uber 15 auftritt.
Dieses ist der in der Regel verwendete Grenzwert fiir eine vorhandene Multikollinea-
ritat. Bei entsprechenden Hinweisen auf Basis des Konditionsindex werden die Vari-
anzanteile der einzelnen Merkmale des Modells Uberprift. Dabei gilt als Grenzwert
ein Varianzanteil von mehr als 0,9 als Indiz fur eine Multikollinearitéat. Wird nur bei
einem Merkmal dieser Wert Uberschritten, ist dieses nicht relevant. Ergeben sich je-
doch bei mehreren Merkmalen in einer Dimension entsprechend hohe Varianzanteile,
so ist das ein Indiz fur eine Multikollinearitat zwischen diesen Merkmalen.

Die Uberpriifung auf Basis der Kollinearitatsdiagnostik hat keine Hinweise fiir eine
vorhandene Multikollinearitat ergeben.
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Im Rahmen der Modellkonstellation ist es notwendig, einige Merkmale als Konstante
zu definieren. Aufgrund der Verwendung von rein kategorialen Merkmalen, mit Aus-
nahme der abhéngigen Variable Netto-Kalt-Miete (Grundmiete), ist es notwendig, bei
einigen Merkmalen einzelne Auspragungen nicht im Modell zu verwenden. Dabei han-
delt es sich meistens um den Standard im jeweiligen Sachgebiet.

Folgende Merkmale wurden bei der Modellkonstellation als Konstante oder Referenz-
grolRe verwendet:

= Baualtersbereich ,1961 bis 1977

=  GroRenklasse ,uber 50 m? bis 90 m**
= Zentralheizung

= Mehrfachverglasung

= ein WC in der Wohnung

= Bad mit Wanne oder Dusche

= Standard-Bodenbelag

= Kkein Balkon/Loggia oder nur Austritt

= mittlere Wohnlage

Die ReferenzgréRen charakterisieren die Standardwohnung, welche in der Mietspie-
geltabelle abgebildet wird. Ausnahme sind hierbei die Baualtersbereiche und die Gro-
Benklassen, da diese separat im Tabellenraster erfasst werden. Fir die Berechnung
der Mietkennwerte in der Mietspiegeltabelle (vergleiche Kapitel 8.1) hat das keine
Auswirkungen bzw. die im Regressionsmodell ausgewiesene Konstante (vergleiche
Tab. 7.1) kann als entsprechende Basismiete herangezogen werden, welche um die
entsprechenden Zu- und Abschlage noch entsprechend verandert wird (vergleiche
Kapitel 7.2.2).

Bereits bei der Erstellung des letzten qualifizierten Mietspiegels fur Wuppertal erfolgte
eine Zusammenfassung von zwei Merkmalen zu einem sogenannten Komplexmerk-
mal. Dabei handelt es sich um die Merkmale ,Géaste-WC* und ,Dusche in zweitem
Badezimmer vorhanden®. Dieses Komplexmerkmal wurde in Abstimmung mit dem Ar-
beitskreis Mietspiegel beibehalten und wird entsprechend im Regressionsmodell be-
riicksichtigt.

Zur genaueren Beschreibung des Merkmals ,Zentralheizung“ erfolgte in Abstimmung
mit dem Arbeitskreis Mietspiegel eine Zusammenfassung einzelner Beheizungsarten.
Nach der Entscheidung des Arbeitskreises werden die Merkmale ,Fernwarme®,
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.Blockheizkraftwerk (Nahwarme; aufRerhalb des Gebaudes bzw. fir mehrere Ge-
baude)* und ,Zentral-/ Etagenheizung“ als Bestandteile des Merkmals ,Zentralhei-
zung" festgelegt.

Im Rahmen der Datenerhebung zum qualifizierten Mietspiegel 2020 wurde ein neues
Merkmal erfasst. Dabei handelt es sich um die ,grof3e Terrasse oder Dachterrasse:
mind. 7,5 m2 tatsachliche Flache oder mind. 2 m Tiefe“. Die Datenanalysen haben ge-
zeigt, dass ein hoher Zusammenhang mit dem Merkmal ,Garten zur alleinigen Nut-
zung durch die Mietpartei“ besteht. Die Einzelmerkmale weisen keinen signifikanten
Einfluss auf die Miete auf (vgl. 7.1.4). Durch die Zusammenfassung der beiden Merk-
male zum Komplexmerkmal ,grof3e Terrasse oder Dachterrasse: mind. 7,5 m? tat-
sachliche Flache oder mind. 2 m Tiefe und/oder Garten zur alleinigen Nutzung durch
die Mietpartei“ ergab sich fur das neue Merkmal eine signifikante und plausible Wir-
kungsrichtung. Der Arbeitskreis Mietspiegel stimmte dieser Zusammenfassung zu.

Im Rahmen der Modellerstellung war es notwendig, zwei weitere Merkmale zu kom-
binieren, da die Einzelmerkmale keinen signifikanten Einfluss aufwiesen: ,Wohnung
ist mit einem Rollstuhl/Rollator barrierefrei erreichbar“ und ,Wohnung wurde barriere-
arm erstellt bzw. modernisiert oder angepasst®. In das Regressionsmodell sind in Ab-
stimmung mit dem Arbeitskreis Mietspiegel die beiden Komplexmerkmale:

= ,Wohnung mit Rollstuhl/Rollator barrierefrei erreichbar und Wohnung barrierearm
erstellt oder modernisiert‘und

= ,Wohnung mit Rollstuhl/Rollator barrierefrei erreichbar oder Wohnung barriere-
arm erstellt oder modernisiert*

verwendet worden.

Zur Ermittlung eines signifikanten Einflusses wurden nur die Merkmale ins Modell auf-
genommen, welche das 5 %-Signifikanzniveau nicht Uberschritten haben. D. h., alle
ins Mietspiegelmodell aufgenommenen Merkmale haben mit einer mindestens 95%-
tigen Wahrscheinlichkeit einen Einfluss auf die Miete. Es erfolgt keine unterschiedli-
che Behandlung fur Ab- und Zuschlage wie bei der Erstellung des Wuppertaler Miet-
spiegels 2016. Eine differenzierte Behandlung innerhalb eines Modells lasst sich wis-
senschaftlich nur in Ausnahmefallen begriinden.

Bei empirischen Datenerhebungen in Verbindung mit statistischen Auswertungen
kénnen immer Ergebnisse auftreten, welche nicht der Wahrnehmung entsprechen.
Dieses ergibt sich im Rahmen des Regressionsmodells, da durch die Datenerhebung
nicht alle relevanten Merkmale erhoben werden kénnen oder zum Teil aufgrund der
gesetzlichen Vorgaben auch nicht beriicksichtigt werden dirfen.
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Daneben handelt es sich bei der Anmietung einer Wohnung haufig um eine subjektive
Entscheidung, bei der einige Merkmale nicht entscheidend sind fir die Wahl der Woh-
nung. Im Regressionsmodell wird versucht, einen mathematischen Zusammenhang
herzustellen, der aufgrund der sehr unterschiedlichen subjektiven Entscheidungen
nicht eindeutig herausgearbeitet werden kann.

Bei der Erstellung von vielen Mietspiegeln hat F+B festgestellt, dass der Einfluss der
Wohnlage nicht immer eindeutig erkennbar war. Dieses tritt insbesondere in engen
Wohnungsmarkten auf. Viele Neubirger mieten erst einmal eine Wohnung an. Diese
findet sich haufig in der einfachen Wohnlage. Die Neuvermietung von Wohnraum ist
far den Vermieter die Mdglichkeit, die Miete deutlich nach oben anzupassen. Daher
ergeben sich in diesem Fall in der einfachen Wohnlage hohere Mieten als in der mitt-
leren Wohnlage. Dieses entspricht jedoch nicht dem Verstandnis, nach dem etwas
Besseres auch immer teurer sein muss. Dieses ist nur ein Beispiel und trifft fir den
Wuppertaler Wohnungsmarkt nicht zu.

D. h., die sich ergebenden unplausiblen Wirkungsrichtungen entstehen durch eine Be-
einflussung des im Modell verwendeten Merkmals durch andere im Modell befindliche
oder nicht befindliche Merkmale. Im Rahmen der Modellkonstellation wurde versucht,
fur die identifizierten Merkmale Erklarungen aus dem vorliegenden Datenmaterial zu
erlangen. Trotz eingehender Datenanalyse wurden einige Merkmale mit einer fal-
schen Wirkungsrichtung festgestellt, welche nach Beschluss des Arbeitskreises Miet-
spiegel nicht mehr im endgtiltigen Regressionsmodell verwendet wurden (vgl. Kapitel
7.1.6).

Nach den durchgefiihrten statistischen Prifverfahren (vgl. Kapitel 7.1.1), der Prifung
auf einen signifikanten Einfluss auf die Miethohe (vgl. Kapitel 7.1.4) und die Uberprii-
fung auf eine plausible Wirkungsrichtung (vgl. Kapitel 7.1.5) wurden die nachfolgen-
den Merkmale nicht im Regressionsmodell beriicksichtigt.

Im Rahmen der Datenerhebung zum Wuppertaler Mietspiegel wurde die Geschoss-
lage der Wohnung abgefragt. Dabei erfolgte eine Unterteilung in vier Kategorien:

= Untergeschoss

= Erdgeschoss

= Obergeschoss

= Dachgeschoss

Die Analyse der Daten hat gezeigt, dass die Fragestellung fir die Befragten nicht ein-

deutig gewesen ist. Insbesondere bei der Lage ,Untergeschoss® ergeben sich Unplau-
sibilitaten. Das Merkmal war im letzten Wuppertaler Mietspiegel ein Abschlagsmerk-
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mal. Die Analyse der Daten hat gezeigt, dass das Merkmal in diesem Mietspiegel po-
sitiv wirken wirde. Aufgrund der besonderen Topographie der Stadt Wuppertal ist da-
von auszugehen, dass die Befragten nicht das klassische ,Untergeschoss” angege-
ben haben. Durch das Relief bedingt ist eine Wohnung vom Eingang als ,Unterge-
schoss® anzusehen, es kann sich dennoch (auch aufgrund einer Hanglage) um ein
sogenanntes ,Gartengeschoss” handeln. Diese weisen aufgrund der Terrassen- und
Gartennutzung natirlich eine bessere Qualitat auf und sind daher auch zumeist teu-
rer.

Auch fur das Merkmal ,Erdgeschoss® ergeben sich Unklarheiten, da der Anteil der
erfassten Wohnungen deutlich zu hoch erscheint. Hier stellt sich die Frage, ob die
Wohnungen im ,Hochparterre® als Wohnungen im ,Erdgeschoss” angegeben wurden
und nicht korrekterweise im ,Obergeschoss®.

Der Arbeitskreis einigte sich aufgrund der Datenunsicherheit, die Merkmale nicht im
Regressionsmodell zu beriicksichtigen. Fir die nachste Datenerhebung wird eine
bessere Definition, gegebenenfalls mit entsprechender grafischer Darstellung, ange-
strebt.

Im Wuppertaler Mietspiegel werden auch die beiden Sonderwohnformen , Apartment*
und ,Maisonette-/Galeriewohnung® erfasst. Auch bei diesen beiden Merkmalen wur-
den im Rahmen der Datenerhebung unplausible Angaben festgestellt, obwohl eine
entsprechende Erlduterung in den Befragungsunterlagen enthalten war.

So wurden von einigen Befragten sehr grof3e Einraumwohnungen als Apartment-
Wohnungen angegeben, welche nicht als klassische Apartments angesehen werden
konnen. Hier konnte aus dem vorliegenden restlichen Datenmaterial keine Klarung
herbeigefuhrt werden.

Bei den Maisonette-/Galeriewohnungen wurden von einigen Befragten sehr kleine
Wohnungen (unter 40 m2) als dieser Wohnungstyp angegeben, welche aufgrund der
Treppenflachen und der Zahl der angegebenen Raume nicht realistisch erscheinen.
Auch hier konnte aus den weiteren Angaben zu den Wohnungen keine Klarung her-
beigefihrt werden. Aufgrund des Erhebungsverfahrens bestand auch keine Méglich-
keit der Ruckfrage bei den Befragten, da F+B aus datenschutzrechtlichen Griinden
die Kontaktinformationen der Befragten nicht vorlagen.

Auch bei diesen beiden Merkmalen hat sich der Arbeitskreis Mietspiegel entschieden,
diese nicht im Wuppertaler Mietspiegel 2020 zu beriicksichtigen.

Im Rahmen des statistischen Tests vor der Berechnung des Regressionsmodells
wurde fur das Merkmal ,Einfachverglasung” festgestellt, dass eine starke Heteroske-
dastizitat vorhanden ist (vgl. Kapitel 7.1.1). Aus diesem Grund wurde das Merkmal
,Einfachverglasung“ in der weiteren Datenauswertung nicht mehr bericksichtigt.
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Fur die Merkmale ,Wohnung nur teilweise beheizt“ und ,Heizung nicht vom Vermieter
gestellt* konnte im Rahmen der Datenerhebung nur eine geringe Anzahl von Daten
erhoben werden. Vor dem Hintergrund der Methodenkonstanz wurden die Merkmale
nicht mehr in der weiteren Auswertung beriicksichtigt, da die Grenze fiir eine Modell-
bertcksichtigung bei mindestens 30 Datensétzen liegt.

Im Rahmen der schrittweisen Konstruktion des Regressionsmodells wurde fir das
Merkmal ,Einzeldfen® kein ausreichender signifikanter Einfluss auf die Miete festge-
stellt. Daher wird das Merkmal nicht im Regressionsmodell berlicksichtigt.

Fir die beiden erfassten Merkmale ,Garten zur Nutzung durch mehrere Mietparteien®
und ,allgemeine Grunflachen (z. B. Vorgarten, Abstandsgriin)“ konnte im Rahmen der
Modellkonstruktion ein ausreichend signifikanter Einfluss auf die Miete festgestellt
werden.

Der sich ergebende Koeffizient wiirde jedoch einen Abschlag bedingen. Beide Merk-
male sind jedoch im Verstandnis der Nutzer eher als ein positives Merkmal anzuse-
hen. Vor diesem Hintergrund wurde auf Empfehlung von F+B durch den Arbeitskreis
Mietspiegel entschieden, diese Merkmale nicht im Regressionsmodell zu berticksich-
tigen.

Bei den im Rahmen der Datenerhebung zum Wuppertaler Mietspiegel erhobenen wei-
teren Merkmalen konnte fir ,Rollladen/Fensterladen an allen Fenstern“ und ,Gegen-
sprechanlage mit Turéffner” kein ausreichend signifikanter Einfluss auf die Miete fest-
gestellt werden, weshalb diese Merkmale nicht weiter im Regressionsmodell verwen-
det werden. Bei Merkmal ,Gegensprechanlage mit Turoffner” ergibt sich die festge-
stellte fehlende Signifikanz daraus, dass der Anteil der Wohnungen mit diesem Merk-
mal bereits bei 2/3 liegt. In anderen Mietspiegeln in Deutschland wird ein Merkmal,
welches in 2/3 aller Wohnungen vorhanden ist, als Standard angesehen.

FUr das Merkmal ,Keller oder auf3erhalb der Wohnung gelegener Abstellraum® konnte
im Rahmen der Modellkonstruktion ein signifikanter Einfluss auf die Miete festgestellt
werden. Es ergibt sich jedoch fir dieses Merkmal ein Abschlag. Aufgrund des hohen
Anteils dieses Merkmals am Gesamtbestand (knapp 90 %) kann das Merkmal als
Standard angesehen werden. Nach Ansicht des Arbeitskreises Mietspiegel erscheint
die Ausweisung eines Abschlags jedoch nicht der Erwartungshaltung fiir ein positives
Merkmal zu entsprechen. Daher wird dieses Merkmal nicht mehr im Regressionsmo-
dell berlicksichtigt.
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Fir das Merkmal ,Wohnung insgesamt barrierefrei gemaf DIN 18040, Teil 2 erstellt
oder modernisiert* konnte im Rahmen der Modellkonstruktion kein ausreichend signi-
fikanter Einfluss auf die Miete festgestellt werden. Aus diesem Grund wird das Merk-
mal nicht mehr im Regressionsmodell berticksichtigt.

Die Datenauswertungen haben gezeigt, dass die befragten Eigentimer haufig Anga-
ben gemacht haben, welche nicht der Fragestellung entsprechen. Es wurden Moder-
nisierungen angegeben, die deutlich vor der im Fragebogen angegebenen Jahreszahl
von 1990 erfolgt sind. Es ist zusatzlich fraglich, ob es sich im Sinne der Fragestellung
auch tatsachlich um durchgefuhrte MalRhahmen vor dem Hintergrund der Warme-
schutzverordnung oder der jeweils geltenden Energieeinsparverordnung (EnEV) er-
folgt ist.

Der Arbeitskreis Mietspiegel hat daher entschieden, die erfassten Merkmale nach ei-
nem festen Zeitlauf, ab wann eine Modernisierung fur die unterschiedlichen Gewerke
durchgefuhrt wird, zu beriicksichtigen (vgl. Kapitel 7.2.5).

Nach der Neustrukturierung der Merkmale konnte fir drei Merkmale ein signifikanter
Einfluss auf die Miethdhe festgestellt werden, jedoch ergab sich im Rahmen der Re-
gressionsrechnung jeweils ein Abschlag. Bei diesen Merkmalen handelt es sich um:

= Dammung des Daches oder der oberen Geschossdecke
= Dammung der Kellerdecke

= Erneuerung aller Fenster

Vor dem Hintergrund der Verbesserung der bestehenden Gebaude- und Wohnungs-
qualitat ist ein Abschlag jedoch nicht zu rechtfertigen. Daher wurde vom Arbeitskreis
Mietspiegel auf Empfehlung von F+B entscheiden, diese Merkmale nicht weiter im
Regressionsmodell zu berticksichtigen.

Regressionsmodell

Nach der Durchfiihrung aller statistischen Uberpriifungen der erfassten Merkmale, der
Bereinigung um AusreiRer, dem Nachweis eines signifikanten Einflusses der Merk-
male auf die Miethéhe (Grund- oder Nettokaltmiete pro Quadratmeter Wohnflache)
sowie einer plausiblen Wirkungsrichtung der ermittelten Merkmale erfolgte die multiple
Regressionsanalyse zur Berechnung der Regressionskoeffizienten fur die verbleiben-
den Merkmale.

Die Regressionskoeffizienten reprasentieren die jeweiligen durchschnittlichen Cent-
Betrage fur die einzelnen Merkmale. Es handelt sich dabei um ein mathematisches
Modell zur Abbildung der Wirkung der einzelnen Merkmale auf die Miete und nicht um
die tatsachliche Wirkung. Der abgebildete Koeffizient stellt einen Mittelwert dar, so
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dass die tatsachliche Wirkung eines Merkmals sowohl niedriger, aber auch héher aus-
fallen kann.

Vor der Ermittlung der Mietkennwerte bzw. der Koeffizienten im Regressionsmodell
sollte eine Bereinigung um sogenannte Ausreil3erwerte erfolgen. Bei Ausreil3erwerten
handelt es sich um Mietwerte, die nicht als marktiblich anzusehen sind bzw. signifi-
kant von den anderen Mietwerten eines Tabellenfeldes abweichen und deshalb nicht
in die weitere Berechnung einbezogen werden sollen. Dabei handelt es sich um in der
Realitat tatsachlich auftretende Mietwerte, jedoch kdnnen diese die Giite des Regres-
sionsmodells und die Koeffizienten negativ beeinflussen.

Bei der Erstellung des qualifizierten Wuppertaler Mietspiegels 2020 wurde zur Ermitt-
lung von Ausreil3erwerten auf die im Rahmen der Modellrechnung identifizierten Miet-
werte abgestellt (fallweise Diagnose), bei denen sich eine deutliche Abweichung zwi-
schen der tatsachlichen Miete und der Modellmiete auf Basis des jeweiligen Regres-
sionsmodells ergeben hat. Dabei wird auf Basis der statistischen Kennzahlen fir Aus-
reiBerwerte von drei oder mehr Standardabweichungen der standardisierten Resi-
duen ausgegangen. Dieses Verfahren der Bereinigung um die Ausreil3erwerte wird
solange durchgefiihrt, bis das endgultige Modell keine derartigen Mietwerte mehr auf-
weist.

Die im Mietspiegel ausgewiesenen Mietkennwerte basieren auf dem Regressionsmo-
dell, weshalb es daher sinnvoll ist, bereits in diesem Arbeitsschritt eine entsprechende
Bereinigung um Ausreil3erwerte vorzunehmen. Durch dieses Verfahren der Ermittlung
der AusreilRerwerte ist das abschlielBende Regressionsmodell stabiler und hat einen
deutlich héheren Erklarungswert als mit der Einbeziehung der Ausrei3erwerte.

Insgesamt ergaben sich durch dieses Verfahren 127 AusreiRerwerte, welche bei der
Erstellung des qualifizierten Mietspiegels nicht berticksichtigt wurden.

Nach den durchgefiihrten statistischen Prifverfahren (vgl. Kapitel 7.1.1), der Prifung
auf einen signifikanten Einfluss auf die Miethéhe (vgl. Kapitel 7.1.4) und der Uberpri-
fung auf eine plausible Wirkungsrichtung (vgl. Kapitel 7.1.5) wurden die verbleibenden
Merkmale im Regressionsmodell berticksichtigt.

Das multiple Regressionsmodell basiert auf der abhangigen metrischen Variablen, die
durch die tatsachliche Grund- bzw. Nettokaltmiete pro Quadratmeter Wohnflache re-
prasentiert wird, und den unabhangigen Variablen (Merkmalen der Wohnung, Baual-
tersbereichen, GroRenklassen, Wohnlagen), die als kategoriale Variable (,vorhanden*
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oder ,nicht vorhanden®) verwendet werden. D. h., die im Rahmen des Regressions-
modells ausgewiesenen Regressionskoeffizienten sind fiir eine Wohnung entweder
anzuwenden, falls das Merkmal vorhanden ist, oder nicht anzuwenden, falls das Merk-
mal nicht vorhanden ist.

Tab. 7.1 Regressionsmodell fiir den Wuppertaler Mietspiegel 2020

Merkmale Nicht Standardisierte Standardi- T-Wert | Sig. Kollinearitats-
Koeffizienten sierte statistik
Regres- Standard- Koeffizienten Tole- VIF
sions- fehler Beta ranz
koeffi-
zient
Konstante 5,54 ,024 231,686 | 0,000
Baualtersbereich bis 1948 0,08 ,025 0,024 3,054 | 0,002 0,634 | 1,578
Baualtersbereich 1949 bis 1960 0,16 ,022 0,057 6,964 | 0,000 0,594 | 1,683
Baualtersbereich 1978 bis 1994 0,70 ,029 0,181 24,406 | 0,000 0,710 | 1,408
Baualtersbereich 1995 bis 2001 1,09 ,035 0,229 31,265 | 0,000 0,729 | 1,373
Baualtersbereich 2002 bis 2013 1,31 ,054 0,195 24,202 | 0,000 0,604 | 1,655
Baualtersbereich 2014 bis 2019 2,27 ,057 0,349 39,707 | 0,000 0,507 | 1,971
GroRenklasse 17,5 m? bis 50 m? 0,45 ,020 0,151 22,442 | 0,000 0,862 | 1,160
GroRenklasse . 90 m? bis 150 -0,18 ,027 -0,049 -6,494 | 0,000 0,698 | 1,432
mZ
Bad mit Badewanne und 0,06 ,065 -0,044 2,090 | 0,037 0,978 | 1,023
separater Dusche
Gaste-WC oder Dusche in 0,12 ,027 0,016 4,313 | 0,000 0,680 | 1,470
zweitem Bad
ohne Bodenbelag vermietet -0,36 ,028 0,034 | -17,372 | 0,000 0,636 | 1,572
hochwertiger Bodenbelag 0,41 ,021 -0,116 16,797 | 0,000 0,875 | 1,142
(z.B. Echtholzparkett, Naturstein
hohen Standards)
Nachtstromspeicher -0,45 ,024 0,125 -6,953 | 0,000 0,708 | 1,412
FuRbodenheizung 0,30 ,019 0,090 6,820 | 0,000 0,693 | 1,443
Balkon/Loggia mit mindestens 0,23 025 0,118 11,941 | 0,000 0,663 | 1,509
5 m? tatsachlicher Flache oder
mindestens 1,50 Meter Tiefe
GroRer Balkon/Loggia mit min- 0,39 ,040 0,017 15,349 | 0,000 0,944 | 1,059
destens 7,5 m? tatsachlicher
Flache oder mindestens
2 Meter Tiefe
Terrasse oder Dachterrasse mit 0,11 ,029 0,080 2,677 | 0,007 0,838 | 1,194
mindestens 5 m? tatsachlicher
Flache oder 1,50 m Tiefe
Garten zur alleinigen Nutzung 0,33 ,023 -0,023 11,676 | 0,000 0,880 | 1,137
durch die Mietpartei und/oder
grole Terrasse/Dachterrasse
mit mindestens 7,5 m? tatséachli-
cher Flache oder mindestens
2 Meter Tiefe
Wohnung ist barrierefrei mit ei- 0,37 ,044 0,062 6,788 | 0,000 0,482 | 2,074
nem Rollator oder Rollstuhl er-
reichbar und die Wohnung
wurde barrierearm erstellt bzw.
modernisiert
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Merkmale Nicht Standardisierte Standardi- T-Wert Sig. Kollinearitéts-
Koeffizienten sierte statistik
Regres- Standard- Koeffizienten Tole- VIF
sions- fehler Beta ranz
koeffi-
zient
Wohnung ist barrierefrei mit ei- 0,12 ,033 0,039 2,884 | 0,004 0,547 | 1,829
nem Rollator oder Rollstuhl er-
reichbar oder die Wohnung
wurde barrierearm erstellt bzw.
modernisiert
Wohnung iiber einen Aufzug 0,15 ,035 0,047 4,641 | 0,000 0,895 | 1,117
erreichbar
Ein oder mehrere ,gefangene” -0,08 ,054 0,058 -3,397 | 0,001 0,542 | 1,846
Réume
(Wohnraum nur direkt tiber vor-
gelagerte Wohnraume erreich-
bar)
Einbaukiiche gehobener Quali- 0,25 ,042 0,020 7,160 | 0,000 0,813 | 1,230
tat (inklusive Elektrogerate)
einfache Wohnlage -0,20 ,028 -0,046 -7,002 | 0,000 0,920 | 1,086
gute Wohnlage 0,50 ,023 0,150 | 21,832 | 0,000 0,826 | 1,211
exklusive Wohnlage 1,09 ,060 0,122 18,180 | 0,000 0,866 | 1,155
Nachtragliche Dammung der 0,16 ,024 0,045 6,666 | 0,000 0,878 | 1,138
AuBenwande seit 2000
Erneuerung der Heizungsanlage 0,18 ,023 0,056 7,958 | 0,000 0,801 | 1,249
seit 1990
Modernisierung der 0,07 ,020 0,025 3,225 | 0,001 0,670 | 1,492
Sanitareinrichtung seit 1985
Modemisierung der 0,11 ,025 0,035 4,553 | 0,000 0,657 | 1,522
Elektroinstallation seit 1985
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= Regressionskoeffizient:
Im Rahmen der Regressionsanalyse lasst sich tUber den Regressionskoeffizien-
ten der Beitrag eines Regressors bzw. einer unabhéngigen Variablen (Merkmal)
fur die Erklarung der abhéngigen Variablen heranziehen (Miete).

= Standardfehler:
Der Standardfehler gibt das Streuungsmal der Schéatzfunktion fir einen unbe-
kannten Parameter der Grundgesamtheit (mietspiegelrelevanter Wohnungsbe-
stand) an.

= Sig.:
Die Signifikanz gibt den Unterschied zwischen den Variablen wieder und liegt
unter dem festgelegten Signifikanzniveau von 0,05.

= Toleranz:
Die Multikollinearitéat wird durch die Toleranz abgeschéatzt. Ist die Toleranz kleiner
als 0,2 wird allgemein von einer starken Multikollinearitat ausgegangen.

= VIF:
Der VIF ist der Varianzinflationsfaktor. Ist der VIF gré3er als 5 wird eine starke
Multikollinearitat angenommen. In der Literatur finden sich jedoch auch Meinun-
gen, dass ein Faktor von grof3er als 10 noch als akzeptabel anzusehen ist.

Die Giite des Regressionsmodells zeigt an, wie viel der Streuung der Mietwerte durch
das Modell erklart wird. D. h., bei einem Wert von 1 erklart das Regressionsmodell die
gesamte Streuung der Mietwerte.

Die Glte eines Regressionsmodells wird durch das Bestimmtheitsmald R-Quadrat
nachgewiesen. Das endgultige Regressionsmodell zum qualifizierten Mietspiegel
Wuppertal weist ein Bestimmtheitsmal von R-Quadrat = 0,571 auf. Das bedeutet,
dass rund 57 % der Miete durch die im Modell verwendeten Regressoren (Merkmale)
erklart wird. Das ist fir den Untersuchungsgegenstand eines heterogenen Wohnungs-
marktes ein guter Wert, da insbesondere stark mietbeeinflussende Merkmale durch
die gesetzlichen Vorgaben nicht berlicksichtigt werden dirfen (z. B. Mietvertragslauf-
zeit, Vermietertypen).

Tab. 7.2 Zusammenfassung des Regressionsmodells - Giite

R R-Quadrat Korrigiertes Standardfehler
R-Quadrat des Schatzers
0,756 0,571 0,570 0,80829

Qualifizierter Wuppertaler Mietspiegel 2020 - Dokumentation 33

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H



Das Baualter wird in der Praxis zur Charakterisierung des Wohnwertmerkmals ,Be-
schaffenheit* im Sinne des § 558 Abs. 2 BGB herangezogen. Die unterschiedlichen
Bauvorschriften im Laufe der Zeit bedingten haufig auch eine entsprechende Beschaf-
fenheit der Gebaude, aber auch der Grundrissgestaltung. Das Baujahr ist ein wesent-
licher Faktor fur die Mietpreisbildung. Insbesondere die Verschéarfung der Bauvor-
schriften im Rahmen der Energieeinsparverordnung (EnEV) in den letzten Jahren,
bedingen héhere Baukosten und somit in der Folge auch hdéhere Mieten. Der klassi-
sche Altbau, der sich zumeist in den Innenstéadten befindet, wurde in den letzten Jah-
ren durch Modernisierungen deutlich aufgewertet und ist aufgrund seiner zentralen
Lage haufig ebenfalls ein Wohnungsmarktsegment mit héheren Mieten.

Im Fragebogen zum qualifizierten Mietspiegel Wuppertal wurde das Baujahr der Fer-
tigstellung des Gebaudes oder das Fertigstellungsjahr fiir nachtraglich errichteten
Wohnraum, wie zum Beispiel ein Dachgeschossausbau, abgefragt (vgl. Anlage Erhe-
bungsunterlagen).

Im Rahmen der Auswertung wurden im Wesentlichen die bestehenden Baualtersbe-
reiche des Wuppertaler Mietspiegels beibehalten. Aufgrund der Verscharfung der
EnEV und der bereits sehr gro3en Neubauklasse erfolgte eine Aufteilung des neues-
ten Baualtersbereiches in zwei Baualtersbereiche. In diesem Zusammenhang wurde
auch der ehemalige Baualtersbereich ,,1995 bis 2004 entsprechend angepasst. Ins-
gesamt ergeben sich daraus sieben Baualtersbereiche, die im Rahmen des Regres-
sionsmodells als kategoriale Variable verwendet wurden.

Als ReferenzgroRe bzw. zur Charakterisierung der Standardwohnung (vgl. Kapitel
7.1.2) wurde der Baualtersbereich ,1961 bis 1977 ausgewabhlt, d. h. die ausgewiese-
nen Regressionskoeffizienten der Baualtersbereiche zeigen die Abweichung von die-
sem Baualtersbereich an. Alle Baualtersbereiche sind hochsignifikant, und es ergeben
sich fir alle sechs Baualtersbereiche im Regressionsmodell positive Abweichungen
zur Referenzgrolie.

Tab. 7.3 Signifikante Einflussmerkmale — Baualtersbereiche

Baualtersbereich Regressions- Signifi- Anzahl Anteil Anzahl Anteil
koeffizient kanz gew. gew. ungew. | ungew.t
bis 1948 0,08 0,002 1.971 18,0% 894 17,8%
1949 bis 1960 0,16 0,000 3.082 281 % 1.434 28,5 %
1961 bis 1977 ReferenzgroRe 3.065 27,9 % 1.408 28,0 %
1978 bis 1994 0,70 0,000 1.266 11,5 % 567 11,3 %
1995 bis 2001 1,09 0,000 795 7,3% 360 72 %
2002 bis 2013 1,31 0,000 384 3,5% 182 3,6 %
2014 bis 2019 2,27 0,000 410 3.7 % 183 3,6 %

gew. = gewichtet; ungew. = ungewichtet
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Die Ergebnisse der Regressionsanalyse zeigen deutlich, dass die neueren Baualters-
bereiche eine deutlich héhere Miete aufweisen als die Referenzgréfe. Je neuer das
Gebéaude ist, desto hoher ist auch die Miete. Auch fur die beiden alteren Baualtersbe-
reiche kann eine positive Abweichung in der Miethéhe gegeniiber der Referenzgréf3e
ermittelt werden. Im klassischen Altbau ,bis 1948“ ergibt sich in Wuppertal die ge-
ringste Abweichung zur Referenzgrolle.

Entsprechend dem im qualifizierten Wuppertaler Mietspiegel gewéhlten Verfahren
werden die sich aus dem Regressionsmodell ergebenden Zuschlage nicht gesondert
im Mietspiegel ausgewiesen (vgl. 8.1). Die Baualtersbereiche sind eine der Merkmale
fur das Tabellenraster der Mietspiegeltabelle.

Der Gesetzgeber hat neben den finf Wohnwertmerkmalen in § 558 Abs. 2 BGB auch
die energetische Ausstattung und Beschaffenheit aufgeflihrt. Damit sollten in einem
Mietspiegel auch entsprechende Merkmale integriert werden, wodurch dieses zusétz-
lich genannte Wohnwertmerkmal bericksichtigt wird.

Die in den letzten Jahren durchgefiihrten Modernisierungen haben einen Einfluss auf
die Beschaffenheit der Gebaude. Teilweise erfolgen durch diese MalBhahmen ent-
scheidende Veranderungen an den Gebauden und Wohnungen. Das Gerust des Ge-
béaudes und die damit in Verbindung stehende Beschaffenheit bleiben weitestgehend
bestehen. Jedoch insbesondere auch die in den letzten Jahren verstéarkt durchgefihr-
ten warmetechnischen MalRnahmen haben einen erheblichen Einfluss auf die Qualitét
und Beschaffenheit der AuRenhille der Gebaude.

Im Rahmen der Datenerhebung zum Wuppertaler Mietspiegel wurden entsprechende
Merkmale zur warmetechnischen Verbesserung der Gebdude sowie auch umfas-
sende Modernisierungen abgefragt. Dabei wurden neben der Art der Malnahme auch
das Jahr der Mal3nahme abgefragt (vgl. Anlage Erhebungsunterlagen).

= Dammung des Daches oder der obersten Geschossdecke

= D&mmung der Kellerdecke

= D&mmung aller AuRenwéande

= Erstmaliger Heizungseinbau

= Erneuerung/Austausch der gesamten Heizungsanlage
(Heizkessel, Rohrleitungen und Heizkdrper)

=  Erneuerung/Austausch des Heizungskessels (ohne Rohrleitungen)
=  Erstmaliger Dusch- oder Badeinbau
= Baderneuerung/-modernisierung (mind. Erneuerung aller Sanitarteile)

= Erneuerung aller Fenster
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= Vollstandige Erneuerung der Elektroinstallationen
(Austausch vorhandener Leitungen und/oder Verstarkung der Leitungsquer-
schnitte)

Die Analyse der Daten hat gezeigt, dass die befragten Eigentimer die Fragen nicht
korrekt beantwortet haben. Es sollten nur MaBnahmen aufgeftihrt werden, die nach
1990 unter der zu dem Zeitpunkt bestehenden Warmeschutzverordnung oder EnEV
ausgefihrt worden sind. Es wurden jedoch auch MafRhahmen aufgefiihrt, welche
deutlich vor 1990 erfolgt sind. Daher kann auch nicht sichergestellt werden, dass die
angegebenen MaRnahmen nach den entsprechenden Warmeschutzverordnungen er-
folgt sind.

Damit entsprechende Merkmale zur warmetechnischen Ausstattung und zur umfas-
senden Modernisierung im Wuppertaler Mietspiegel beriicksichtigt werden konnten,
hat sich der Arbeitskreis Mietspiegel auf eine entsprechende zeitliche Eingrenzung
der MalRnahmen geeinigt. Dabei wurde von den Mitgliedern des Arbeitskreises Miet-
spiegel eine aus wirtschaftlicher Sicht notwendige Durchfihrung der MaZnahmen vor-
gegeben. Dabei einigte sich der Arbeitskreis fur die einzelnen Gewerke auf die folgen-
den Zeitablaufe, wann eine MaRnahme noch als ,neu” im Sinne einer Modernisierung
angesehen werden kann.

=  Dammung: 20 Jahre
= Sanitaranlagen: 35 Jahre
= Heizungsanlagen: 30 Jahre
= Elektroinstallationen: 35 Jahre
= Fenster: 30 Jahre

Tab. 7.4 Signifikante Einflussmerkmale - Modernisierung

Modernisierung Regressions- Signifi- Anzahl Anteil Anzahl Anteil
koeffizient kanz gew. gew. ungew. | ungew.t

Nachtragliche Dammung 0,16 0,000 1.541 14,0 % 728 14,5 %
der AuRenwande seit
2000

Erneuerung der Heizungs- 0,18 0,000 1.945 17,7 % 896 17,8 %
anlage seit 1990

Modernisierung der 0,07 0,001 3.410 311 % 1.554 30,9 %
Sanitareinrichtung seit

1985

Modernisierung der 0,11 0,000 1.947 17,7 % 904 18,0 %
Elektroinstallation seit

1985

gew. = gewichtet; ungew. = ungewichtet

Der Datensatz wurde entsprechend aufbereitet und die unterschiedlichen Mal3nah-
men im Regressionsmodell als kategorialer Variablen verwendet. Dabei haben sich
nur fir vier der erfassten Merkmale signifikante und plausible Wirkungen auf die Miete
ermitteln lassen. Fur die anderen sechs Merkmale konnte im Rahmen des Regressi-
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onsmodells kein signifikanter Einfluss festgestellt werden, jedoch kénnen diese Mal3-
nahmen ein Abweichen vom Mittelwert der Mietspiegeltabelle innerhalb der Spannen-
grenzen rechtfertigen.

Die WohnungsgroRRe ist ebenfalls ein Wohnwertmerkmal im Sinne von 8§ 558 Abs. 2
BGB. Die WohnungsgrofR3e ist ein bedeutendes Merkmal flr die Hohe der Miete. Ins-
besondere da im Regressionsmodell die Miete pro Quadratmeter Wohnflache die ent-
scheidende metrische GroRe ist.

Dabei weisen zumeist kleine Wohnungen eine héhere Miete auf als grof3ere Wohnun-
gen. Wobei aufgrund der Struktur der Wohnungsbestande und dem klassischen An-
satz der Marktwirtschaft Angebot und Nachfrage die Miete beeinflussen. Daher kommt
es in vielen Wohnungsmarkten ab einer bestimmten Wohnungsgrél3e auch wieder zu
einem Anstieg der Quadratmetermiete.

Im Sinne der Methoden- und Strukturkonstanz hat der Arbeitskreis Mietspiegel ent-
schieden - wie auch beim letzten Mietspiegel -, die WohnungsgréRe nicht als Zu- oder
Abschlag im Mietspiegel auszuweisen. Die drei abgestimmten WohnungsgroRenklas-
sen bilden das zweite Merkmal zur Strukturierung der Mietspiegeltabelle.

Neben den drei bestehenden WohnungsgroRenklassen werden auch die Begrenzun-
gen am unteren Rand (17,5 m2) und am oberen Rand (150 m?) beibehalten. Im Rah-
men des Regressionsmodells werden die WohnungsgréRenklassen als kategoriale
Variablen verwendet, wobei die Grélkenklasse ,Uber 50 m2 bis 90 m2“ als Referenz-
groéRe bzw. zur Charakterisierung der Standardwohnung verwendet wird.

Im Rahmen der Regressionsrechnung konnten fur die Wohnungen der GroRenklasse
»17,5 m2 bis 50 m* eine positive Abweichung und fiir die Gréf3enklassen ,iber 90 m2
bis 150 m# eine negative Abweichung zur Referenzgrdf3e festgestellt werden.

Tab. 7.5 Signifikante Einflussmerkmale - WohnungsgroRe

GroRenklasse Regressions- Signifi- Anzahl Anteil Anzahl Anteil
koeffizient kanz gew. gew. ungew. | ungew.t
17,5 m? bis 50 m? 0,45 0,000 2.408 22,0 % 1.098 219 %
tber 50 m? bis 90 m? Referenzgrofie 7.115 64,8 % 3.274 65,1 %
uber 90 m? bis 150 m? 0,18 0,000 1.451 13,2 % 656 13,0 %

gew. = gewichtet; ungew. = ungewichtet

Wie auch bei dem bisherigen Wuppertaler Mietspiegel wurden im Rahmen der Daten-
erhebung und der Berechnung des Regressionsmodells weitere Merkmale zur Aus-
stattung der Wohnung erfasst (vgl. Anlage Erhebungsunterlagen).
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Dabei wurden neben den im Kapitel 7.1.2 dargestellten Merkmalen der Grund- und
Normalausstattung eine Vielzahl von Sonderausstattungsmerkmalen analysiert. Da-
bei konnte aufgrund der Plausibilitat der Daten, der Zahl der erhobenen Falle zu den
Kriterien sowie im Rahmen des Regressionsmodells fir einige Merkmale kein Einfluss
auf die Miete ermittelt werden (vgl. Kapitel 7.1.6). Diese Merkmale kdnnen ein Abwei-
chen vom Mittelwert der Mietspiegeltabelle innerhalb der Spannengrenzen rechtferti-
gen.

Nachfolgend sind fiir die einzelnen Ausstattungsmerkmale, in entsprechenden thema-
tischen Zusammenhangen, die Ergebnisse der Analysen und des Regressionsmo-
dells erlautert.

Mit dem Merkmal Bad werden im Wuppertaler Mietspiegel die rdumliche Struktur der
Béader und die Grundelemente eines Bades — Badewanne, Dusche, WC — erfasst (vgl.
Anlage Erhebungsunterlagen). Zusatzliche Badausstattungsmerkmale wurden im
Rahmen der Datenerhebung nicht erhoben, kdnnen aber das Abweichen vom Mittel-
wert der Mietspiegeltabelle innerhalb der Spannengrenzen rechtfertigen.

Die Standardausstattung eines Bades im Wuppertaler Mietspiegel ist, dass dieses
Uber eine Badewanne oder Dusche und ein WC verfugt. Das WC kann sich jedoch
auch in einem separaten Raum befinden, d. h. Bad und WC sind in getrennten Rau-
men. Damit ist nicht das zusétzliche, sogenannte Géaste-WC gemeint.

Der Arbeitskreis Mietspiegel entschied sich - wie auch im bisherigen Mietspiegel -, in
der Datenauswertung und im Mietspiegel die beiden Merkmale ,Gaste-WC* und ,Du-
sche in einem zweiten Bad“ zu einem Merkmal zusammenzufassen. Im Rahmen des
Regressionsmodells konnte fur dieses Merkmal ein signifikanter Zuschlag auf die
Miete ermittelt werden. Auch fir das Merkmal ,Bad mit Badewanne und Dusche®
ergab sich im Rahmen der Datenanalyse ein Zuschlag. Insgesamt werden diese bei-
den Merkmale als gehobene Badausstattung im Mietspiegel ausgewiesen.

Fur Wohnungen mit einem Auf3en-WC konnte keine ausreichende Zahl an Daten er-
mittelt werden. GemalR der im Arbeitskreis abgestimmten Definition gilt der Wupper-
taler Mietspiegel nicht fir Wohnungen mit einem WC aulR3erhalb der Wohnung.

Tab. 7.6 Signifikante Einflussmerkmale — Bad

Bad Regressions- Signifi- Anzahl Anteil Anzahl Anteil
koeffizient kanz gew. gew. ungew. ungew.t

Bad mit Badewanne und 0,06 0,037 1.579 14,4 % 701 13,9 %

separater Dusche

Géste-WC oder Dusche in 0,12 0,000 1.535 14,0 % 694 13,8 %

zweitem Bad

gew. = gewichtet; ungew. = ungewichtet
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Im Rahmen der Datenerhebung zum Mietspiegel wurden drei Angaben zur Qualitat
der Bodenbelage, die Uberwiegend in den Wohn- und Schlafraumen vom Vermieter
gestellt wurden, abgefragt:

= ohne Bodenbelag vermietet
= Standard-Bodenbelag
= Hochwertiger Bodenbelag (z.B. Echtholzparkett, Naturstein hohen Standards)

Durch die abgefragten Merkmale wurden alle Qualitdten der Bodenbelage im Miet-
spiegel erfasst. Die in der Mietspiegeltabelle abgebildeten Mietkennwerte (Mittelwert
und Spannen) beziehen sich auf den Standard-Bodenbelag, also auf Bodenbelage
des einfachen und mittleren Standards.

Im Rahmen der Regressionsanalyse konnte fir Wohnungen, die ohne Bodenbelag
vermietet wurden, ein Abschlag (= negativer Regressionskoeffizient) und fir Wohnun-
gen mit einem hochwertigen Bodenbelag ein Zuschlag ermittelt werden.

Tab. 7.7 Signifikante Einflussmerkmale - Bodenbeldge

Bodenbelag Regressions- Signifi- Anzahl Anteil Anzahl Anteil
koeffizient kanz gew. gew. ungew. ungew.t

ohne Bodenbelag -0,36 0,000 2.128 19,4 % 1.031 20,5 %

vermietet

hochwertiger Bodenbelag 0,41 0,000 1.881 171 % 846 16,8 %

(z.B. Echtholzparkett, Na-

turstein hohen Standards)

gew. = gewichtet; ungew. = ungewichtet

Die Datenerhebung zum Wuppertaler Mietspiegel hat gezeigt, dass die acht abgefrag-
ten Merkmale zur Heizungsart nicht eindeutig genug gewesen sind (vgl. Anlage Erhe-
bungsunterlagen). Trotzdem ermdéglichen die erfassten Merkmale eine Aussage zu
der Beheizung der Wohnungen in Wuppertal.

Als Standard fur eine Wohnungsheizung in Wuppertal wird vom Arbeitskreis Mietspie-
gel die ,Zentralheizung“ definiert (vgl. Kapitel 7.1.2). Dabei wurde beschlossen, die
folgenden Erhebungsmerkmale zum Merkmal ,Zentralheizung“ zusammen zu fassen:
= Fernwéarme

=  Blockheizkraftwerk
(Nahwarme; au3erhalb des Gebaudes bzw. fir mehrere Gebaude)

= Zentral-/ Etagenheizung

Fur die Beheizung der Wohnung mit einer Nachtstromspeicherheizung konnte ein Ab-
schlag von der Standardwohnung ermittelt werden. Dagegen ergab sich fiir eine Ful3-
bodenheizung ein signifikanter Zuschlag.
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Tab. 7.8 Signifikante Einflussmerkmale - Beheizungsart

Beheizungsart Regressions- Signifi- Anzahl Anteil Anzahl Anteil
koeffizient kanz gew. gew. ungew. ungew.t

Nachtstromspeicher -0,45 0,000 159 14 % 72 14 %

FuBbodenheizung 0,30 0,000 745 6,8 % 341 6,8 %

gew. = gewichtet; ungew. = ungewichtet

Fir die zusatzlich erfassten Merkmale ,Wohnung nur teilweise beheizt* und ,Heizung
nicht vom Vermieter, sondern vom Mieter gestellt* konnten nur weniger als 30 Woh-
nungen im Rahmen der Datenerhebung erfasst werden. Die vom Arbeitskreis Miet-
spiegel festgelegte Mindestgrenze eines Merkmals betragt mindestens 30 Wohnun-
gen.

Fir das Merkmal ,Einzel6fen” konnte im Rahmen der statistischen Datenanalyse kein
statistisch ausreichender Zusammenhang mit der Miete ermittelt werden, jedoch kann
bei vorhandenen Einzeltfen das Abweichen vom Mittelwert der Mietspiegeltabelle in-
nerhalb der Spannengrenzen gerechtfertigt sein.

Die Aul3enflachen sind haufig ein wichtiger Grund fir die Anmietung einer Wohnung,
wobei diese aufgrund der Baustruktur und der Lage der Wohnung im Gebaude unter-
schiedlich ausfallen kénnen. Insgesamt wurden im Rahmen des Wuppertaler Miet-
spiegels acht Merkmale zu den Aul3enflachen erhoben.

Als Standard gilt im Wuppertaler Mietspiegel, wenn kein Balkon oder eine Loggia oder
nur ein Austritt vorhanden ist. Wahrend bei allen anderen erfassten Merkmalen zum
Balkon, der Loggia, der Terrasse eine Gro3enangabe vorhanden ist, fehlt diese beim
Standardmerkmal. Aufgrund der vom Arbeitskreis Mietspiegel festgelegten tatsachli-
chen Flachen und Mindesttiefen kdnnen andere Balkone (z. B. mit 1,30 m Tiefe und
einer Flache von 4,5 m?) eine Abweichung vom Mittelwert der Mietspiegeltabelle in-
nerhalb der Spannengrenzen rechtfertigen.

Fur die ,groRe Terrasse/Dachterrasse mit mindestens 7,5 m2 tatséachlicher Flache o-
der mindestens 2 Meter Tiefe* und dem ,Garten zur alleinigen Nutzung durch die Miet-
partei“ konnte als Einzelmerkmal kein ausreichender signifikanter Zusammenhang mit
der Miete festgestellt werden. Aus diesem Grund wurden diese beiden Merkmale zum
Komplexmerkmal ,gro3e Terrasse/Dachterrasse mit mindestens 7,5 m2 tatsachlicher
Flache oder mindestens 2 Meter Tiefe und/oder Garten zur alleinigen Nutzung durch
die Mietpartei“ zusammengefasst.

Fur die vier Merkmale zum Thema AuRenflachen konnte ein signifikanter positiver
Zusammenhang zur Miete im Rahmen des Regressionsmodells ermittelt werden. Fur
alle Merkmale ergab sich damit ein Zuschlag gegentiber der Standardwohnung. Dabei
scheint die Grol3e des Balkons oder der Loggia und auch die der Terrasse oder Dach-
terrasse entscheidend fir die Héhe des Zuschlags zu sein. Je gréRer die Flache,
desto groRer ist auch der Zuschlag.
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Tab. 7.9 Signifikante Einflussmerkmale — AuBenflachen

AuRenflachen Regressions- Signifi- Anzahl Anteil Anzahl Anteil
koeffizient kanz gew. gew. ungew. ungew.t
Balkon/Loggia mit mindes- 0,23 0,000 4.291 39,1 % 1.968 39,1 %

tens 5 m? tatsachlicher
Flache oder mindestens
1,50 Meter Tiefe
GrolRer Balkon/Loggia mit 0,39 0,000 1.891 172 % 872 17,3 %
mindestens 7,5 m?
tatsachlicher Flache oder
mindestens 2 Meter Tiefe
Terrasse oder Dachter- 0,11 0,007 457 42 % 204 41%
rasse mit mindestens 5 m?
tatsachlicher Flache oder
1,50 m Tiefe

Garten zur alleinigen 0,33 0,000 1.059 9,6 % 476 9,5 %
Nutzung durch die Miet-
partei und/oder grofe
Terrasse/Dachterrasse mit
mindestens 7,5 m?
tatsachlicher Flache oder
mindestens 2 Meter Tiefe

gew. = gewichtet; ungew. = ungewichtet

Fir die Merkmale ,Garten zur Nutzung durch mehrere Mietparteien® und ,allgemeine
Grinflachen (z. B. Vorgarten und Abstandsgriin)® konnte kein signifikanter Zusam-
menhang mit der Miete ermittelt werden. Auch fir diese Merkmale gilt, dass ein Ab-
weichen vom Mittelwert der Mietspiegeltabelle innerhalb der Spannengrenzen ge-
rechtfertigt sein kann. Jedoch sind diese Merkmale nicht ausreichend definiert und
missverstandlich, welches eine entsprechende Anwendung erschwert.

In den letzten Jahren sind der barrierefreie Zugang zur Wohnung und zum Gebaude
sowie die barrierefreie oder barrierearme Ausstattung immer wichtiger geworden. Der
Anstieg der Bevolkerungsgruppen mit Bewegungseinschrankungen erhoht die Nach-
frage nach einer entsprechenden Geb&aude- und Wohnungsausstattung.

Fur insgesamt barrierefrei gemaf3 DIN 18040, Teil 2 erstellte oder modernisierte Woh-
nungen konnte mangels Fallzahl im Datensatz keine Aussage ermittelt werden. Das
Vorliegen dieses Merkmals kann ein Abweichen vom Mittelwert innerhalb der Spanne
rechtfertigen.

Die zwei weiteren Merkmale ,Wohnungen mit Rollator oder Rollstuhl barrierefrei er-
reichbar“ und ,Wohnung barrierearm erstellt bzw. modernisiert oder angepasst*
konnte kein ausreichend signifikanter Zusammenhang auf die Miete festgestellt wer-
den. Die Datenanalyse hat aber gezeigt, dass diese beiden Merkmale haufig gepaart
auftreten, aber es auch Gebéaude/Wohnungen gibt, wo nur ein Merkmal vorhanden ist.
Damit kommt es zu einer starken Beeinflussung dieser beiden Merkmale im Rahmen
der statistischen Datenanalyse. Daher wurden fur die Ermittlung von Zuschlégen zwei
neue Variablen gebildet:
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= Wohnung ist barrierefrei mit einem Rollator oder Rollstuhl erreichbar und die
Wohnung wurde barrierearm erstellt bzw. modernisiert

= Wohnung ist barrierefrei mit einem Rollator oder Rollstuhl erreichbar oder die
Wohnung wurde barrierearm erstellt bzw. modernisiert

Fir diese neuen Merkmale konnte jeweils ein signifikanter Zusammenhang mit der
Miete ermittelt werden, da der die Analyse beeinflussende Einfluss durch die Kombi-
nation mit ,und“ sowie ,oder* entsprechend aufgeltst wurde. Wenn beide Merkmale
vorliegen, ergibt sich ein hdherer Zuschlag, welcher aufgrund seiner inhaltlichen Aus-
sage auch gerechtfertigt gegeniber dem anderen Merkmal erscheint.

Tab. 7.10 Signifikante Einflussmerkmale - barrierefreie/barrierearme Ausstattung

Barrierefreil Regressions- Signifi- Anzahl Anteil Anzahl Anteil
barrierearm koeffizient kanz gew. gew. ungew. ungew.t
Wohnung ist barrierefrei 0,37 0,000 433 39% 198 3,9%

mit einem Rollator oder
Rollstuhl erreichbar und
die Wohnung wurde
barrierearm erstellt bzw.
modernisiert

Wohnung ist barrierefrei 0,12 0,004 466 4,2 % 212 42 %
mit einem Rollator oder
Rollstuhl erreichbar oder
die Wohnung wurde
barrierearm erstellt bzw.
modernisiert

gew. = gewichtet; ungew. = ungewichtet

Neben den bereits aufgefiihrten Merkmalen wurden zusatzlich weitere Merkmale der
Wohnungsausstattung im Rahmen der Datenerhebung zum Wuppertaler Mietspiegel
erfasst (vgl. Anlage Erhebungsunterlagen).

Die Standardwohnung in Wuppertal ist mit einer Mehrfachverglasung ausgestattet.
Das im Rahmen der Datenerhebung erfasste Merkmal ,Einfachverglasung“ konnte
aufgrund des durchgefiihrten statistischen Tests nicht im Regressionsmodell beriick-
sichtigt werden (vgl. Kapitel 7.1.6). Das Vorliegen des Merkmals ,Einfachverglasung®
kann ein Abweichen vom Mittelwert innerhalb der Spanne rechtfertigen.

Fur die Merkmale ,,Gegensprechanlage mit Turéffner, ,Rollladen/Fensterladen an al-
len Fenstern“ und ,Keller oder auRerhalb der Wohnung gelegener Abstellraum®
konnte kein ausreichend signifikanter bzw. kein plausibler Zusammenhang auf die
Miete ermittelt werden. Das Vorliegen dieser Merkmale kann auch ein Abweichen vom
Mittelwert innerhalb der Spanne rechtfertigen.

Zur Charakterisierung einer gehobenen Kichenausstattung wurde das Merkmal ,Ein-
baukiche gehobener Qualitét (inklusive Elektrogerate)“ im Wuppertaler Mietspiegel
erhoben. Eine eindeutige Definition des wertenden Aspektes ,gehoben® wurde nicht
vorgenommen. Der Arbeitskreis Mietspiegel hat sich dazu entschieden, das Merkmal
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im Wuppertaler Mietspiegel auszuweisen. Jedoch sollte im Einzelfall entschieden wer-
den, ob die vorhandenen Kuchengeréate einen Zuschlag in der vollen Héhe rechtferti-
gen. Moglicherweise kann der Zuschlag bei einer ,Luxusausstattung” mit sehr vielen
Kichengeraten auch einen héheren Zuschlag rechtfertigen, da der ausgewiesene Re-
gressionskoeffizient einen Mittelwert fir das Merkmal représentiert.

Fur das Merkmal ,ein oder mehrere gefangene Raume* wurde ein geringer Abschlag
und fur eine Wohnung, die tGber einen Aufzug erreichbar ist, ein Zuschlag ermittelt.

Tab. 7.11 Signifikante Einflussmerkmale — weitere Merkmale der Ausstattung

Barrierefreil Regressions- Signifi- Anzahl Anteil Anzahl Anteil
barrierearm koeffizient kanz gew. gew. ungew. ungew.t
Wohnung (iber einen 0,15 0,000 1.251 11,4 % 577 11,5 %
Aufzug erreichbar
Ein oder mehrere -0,08 0,001 1.704 15,5 % 805 16,0 %

,gefangene” Raume
(Wohnraum nur direkt
liber vorgelagerte Wohn-
raume erreichbar)
Einbaukiiche 0,25 0,000 642 5,8 % 284 56 %
gehobener Qualitat
(inklusive Elektrogeréte)
gew. = gewichtet; ungew. = ungewichtet

Im Rahmen von § 558 Abs. 2 BGB wird als eines der Wohnwertmerkmale auch die
Lage aufgefuhrt. Dabei handelt es sich neben der Lage in der Wohnumgebung auch
um die Lage im Gebaude. Wie die Analyse der Daten gezeigt hat, konnte die Lage im
Gebaude aufgrund der von den Befragten nicht korrekt angegeben Lagen nicht be-
ricksichtigt werden (vgl. Kapitel 7.1.6).

Die Lage der Wohnung im Wohnumfeld wird klassisch durch die sogenannte Wohn-
lage charakterisiert. Dabei wird im Wuppertaler Mietspiegel auf die unabhangig von
der Erstellung des Mietspiegels vorgenommene Einstufung des Gutachterausschus-
ses fiuir Grundstiickswerte zuriickgegriffen. Die Wohnlagenkarte ist im Internet auf der
Seite http://qutachterausschuss.wuppertal.de abrufbar.

Im Rahmen des Regressionsmodells werden die vier Wohnlagen als kategoriale Va-
riablen verwendet, wobei die mittlere Wohnlage als Referenzgré3e bzw. als Merkmal
der Standardwohnung herangezogen wird.

Im Rahmen des Regressionsmodells konnte fur die drei verbleibenden Wohnlagen
ein signifikanter und plausibler Einfluss auf die Miete ermittelt werden. Dabei ergab
sich fur die einfache Wohnlage ein Abschlag und fir die gute sowie exklusive Wohn-
lage ein Zuschlag.
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http://gutachterausschuss.wuppertal.de/

Tab. 7.12 Signifikante Einflussmerkmale — Wohnlage

Wohnlage Regressions- Signifi- Anzahl Anteil Anzahl Anteil
koeffizient kanz gew. gew. ungew. ungew.t
einfache 0,20 0,000 1.002 9,1% 457 9,1 %
mittlere Referenzgrole 7.952 725 % 3.667 729 %
gute 0,50 0,000 1.804 16,4 % 809 16,1 %
exklusive 1,09 0,000 215 20% 95 1,9 %
gew. = gewichtet; ungew. = ungewichtet
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8 WUPPERTALER MIETSPIEGEL 2020

Mietspiegeltabelle

Die Mietspiegeltabelle des Wuppertaler Mietspiegels weist neben dem arithmetischen
Mittel differenziert nach den mit dem Arbeitskreis Mietspiegel abgestimmten sieben
Baualtersbereichen und drei Grof3enklassen auch noch den oberen und unteren Wert
der 2/3-Spanne aus.

Die Baualtersbereiche orientieren sich an den bisher im Wuppertaler Mietspiegel aus-
gewiesenen Baualtersbereichen. Nur fiir die neuesten Baualtersbereiche erfolgte eine
Aufteilung in zwei Baualtersbereiche, da durch die neuen Bauvorschriften der War-
meschutzverordnung eine Teilung notwendig war. In diesem Zusammenhang wurde
der bisherige Baualtersbereich ,1995 bis 2004 auch entsprechend angepasst.

Die folgenden sieben Baualtersbereiche werden in der Mietspiegeltabelle im Wupper-
taler Mietspiegel ausgewiesenen:

» bis 1948

= 1949 bis 1960

» 1961 bis 1977

= 1978 bis 1994

= 1995 bis 2001

= 2002 bis 2013

= 2014 bis 2019

Neben der Unterteilung nach den Baualtersbereichen erfolgt auch eine Unterteilung
nach drei GréRenklassen. Die bisher bestehenden GréRenklassen in der Mietspiegel-
tabelle des Wuppertaler Mietspiegels werden beibehalten. Gegeniiber der bisherigen
Darstellung erfolgt nur eine Konkretisierung in der Darstellung. Die bisherigen ,offe-
nen® Klassen werden entsprechend den abgestimmten Grenzwerten entsprechend
dargestellt:

= 17,5 m?2 bis 50 m2
= {iber 50 m2 bis 90 m?
= {iber 90 m2 bis 150 m2
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Mietkennwerte

Bei den in der Tabelle ausgewiesenen Mietkennwerten handelt es sich um die Miet-
werte in Euro pro Quadratmeter Wohnflache.

Es werden die tatsachlichen Mieten fur die Berechnung der Mietkennwerte der Miet-
spiegeltabelle verwendet, nachdem eine entsprechende Normierung der Miete um die
Betrage des Regressionsmodells der in der jeweiligen Wohnung vorhandenen Aus-
stattungsmerkmale berlicksichtigt wurde (vgl. Kapitel 8.3). Dabei missen die Zu-

schlage von der tatséachlichen Miete abgezogen und die Abschlage addiert werden.

Das nachfolgende Beispiel verdeutlicht die Normierung der tatsachlichen Miete auf

Basis der Koeffizienten des Regressionsmodells:

= tatsachliche Miete der Wohnung

= hochwertiger Bodenbelag

= GrolRer Balkon/Loggia oder Austritt
= gefangene Raume

= gute Wohnlage

= normierte Miete

Tab. 8.1 Mietspiegeltabelle Wuppertal 2020

+0,08 €/m?

6,50 €/m?
-0,41 €/m?
-0,39 €/m?

-0,50 €/m?
5,28 €/m?

Baualtersbereiche

bis 1949 1961 1978 1995 2002 2014
1948 bis bis bis bis bis bis
Wohnflache 1960 1977 1994 | 2001 2013 2019
AM 6,18 6,06 6,14 6,74 6,65 * *

A | 17.5m? 539 | 537 | 528 | 558 | 564
bis 50 m? SP bis bis bis bis bis * *

7,27 6,80 722 7,88 7,60
AM 5,59 5,75 5,50 6,19 6,75 6,85 7,68
B tiber 50 m? und 4,83 5,08 4,89 5,36 6,12 6,48 6,92
bis 90 m? SP bis bis bis bis bis bis bis
6,40 6,45 6,14 715 7,39 7,36 8,35
AM 5,37 5,31 5,41 6,20 6,33 6,73 7,70
C tber 90 m? und 4,64 4,54 4,69 5,22 5,59 5,88 6,84
bis 150 m? SP bis bis bis bis bis bis bis
6,22 6,16 6,21 7,27 714 7,53 8,36

* Fir die Tabellenfelder ,Baualtersbereich 2002 bis 2013“/“17,5 m? bis 50 m? Wohnflache“ und
,Baualtersbereich 2014 bis 2019/“17,5 m? bis 50 m? Wohnflache“ konnte keine ausreichende
Menge an mietspiegelrelevanten Wohnungen erhoben werden, so dass fir diese Tabellenfel-
der keinerlei Aussagen im Hinblick auf die ortstibliche Vergleichsmiete in Wuppertal méglich

ist.

AM = Arithmetisches Mittel; SP = Spanne — unterer und oberer Wert der 2/3-Spanne
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Nach der Normierung erfolgt die Berechnung der durchschnittlichen normierten Miete
(arithmetisches Mittel) differenziert nach dem Tabellenraster der Mietspiegeltabelle
(vgl. Tab. 8.1). Bei den zur Normierung der Miete bertcksichtigten Ab- und Zuschléage
handelt es sich um die modellhaft ermittelten Mittelwerte. Daher sind Abweichungen
nach oben und unten méglich, welche in der ausgewiesenen Mietpreisspanne beriick-
sichtigt werden kénnen.

Anwendung der Mietpreisspannen

In der Mietspiegeltabelle des Wuppertaler Mietspiegels werden neben dem Arithmeti-
schen Mittel auch noch Mietpreisspannen berlcksichtigt. Dabei wird die in der Bro-
schire des Bundesministeriums zur Erstellung von Mietspiegeln aufgefiihrte 2/3-
Spanne angewendet.

Die malR3gebliche Spanne im Wuppertaler Mietspiegel bildet sich aus der Mietspiegel-
tabelle unter Beriicksichtigung der ermittelten Zu- und Abschlage (vgl. Kapitel 8.3).
Dabei kann ein Abweichen vom Mittelwert innerhalb der so ermittelten Mietpreis-
spanne nach oben oder unten gerechtfertigt sein. Entscheidende Kriterien sind hier-
bei:

— wenn in Bezug auf die Ausstattung von der jeweiligen durchschnittlichen Qualitat
und dem durchschnittlichen Umfang erheblich abgewichen wird,

— wenn Merkmale den Mietpreis beeinflussen, die durch die aufgefiihrten Zu- und
Abschlagsmerkmale nicht oder nur ungenau beschrieben sind,

— bei besonders gutem bzw. schlechtem Erhaltungszustand des Gebaudes und/
oder der Wohnung,

— Unterschiede, die sich aus konkreten Standortmerkmalen (Mikrolagen) ergeben
und die von den Wohnlageneinstufungen (Makrolagen) nicht ausreichend erfasst
wurden.

Zu- und Abschlage

Bei den aufgefuhrten Merkmalen flr die Zu- und Abschlage handelt es sich um die
durch das Regressionsmodell ermittelten Abweichungen (vgl. 7.2.2) von der definier-
ten Standardwohnung (vgl. 7.1.2). Die Ausstattungsmerkmale sind nur zu berticksich-
tigen, wenn sie vom Vermieter eingebracht bzw. zur Verfigung gestellt wurden. Die
Zu- und Abschlage sind mit jedem der Ubrigen Zu- und Abschlage bei Vorliegen der
jeweiligen Merkmale kombinierbar.

Die Zu- und Abschlage werden — falls zutreffend — fir die entsprechenden Merkmale
sowohl zu dem Mittelwert als auch zu den entsprechenden Spannenwerten des je-
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weils zutreffenden Baualtersbereichs und der WohnungsgréRenklasse hinzugerech-
net bzw. abgezogen. Bei den Zu- und Abschldgen handelt es sich um Durchschnitts-
werte. Sie stellen auf eine jeweilige Durchschnittsqualitat des Merkmals ab. Abwei-
chungen von dieser Durchschnittsqualitat sind méglich und kénnen im Rahmen der
Anwendung der Mietspannen berticksichtigt werden.

Besonderheiten einer konkreten Wohnung (besondere Ausstattungs- und Beschaf-
fenheitsmerkmale, starke Umweltbeeintrachtigungen, Mikrolage der Wohnung im
Stadtgebiet usw.), die bislang noch nicht bewertet wurden, kénnen das Abweichen
vom errechneten Mittelwert innerhalb der Mietspannen rechtfertigen.

8.3.1 Bad-Ausstattung

Fur eine gehobenere Bad-Ausstattung ergeben sich folgende Zuschlage:

Merkmal Zuschlag pro m?
Wohnflache

Bad mit Badewanne und separater Dusche +0,06 €

Gaste-WC oder Dusche in zweitem Badezimmer +0,12€

Wohnungen ohne WC innerhalb der Wohnung waren aufgrund der geringen Fallzahl
nicht Bestandteil des zur Auswertung genutzten Datensatzes. Fir dieses Segment
kann der Mietspiegel daher keine Aussage treffen.

8.3.2 Bodenbelage

Fur hochwertige, in der fraglichen Wohnung tGberwiegend verwendete Bodenbelage
in den Wohn- und Schlafraumen konnte ein Zuschlag ermittelt werden. Fir Wohnun-
gen, die ohne Bodenbelag vermietet werden, ergab sich dagegen ein Abschlag.

Merkmal Zu- oder Abschlag
pro m* Wohnflache

ohne Bodenbelag vermietet -0,36 €

hochwertiger Bodenbelag (z.B. Echtholzparkett, Naturstein hohen Stan-

dards) +041€

8.3.3 Beheizungsart

Fur die Beheizungsart Uiber eine Nachtstromspeicherheizung (alle Aufenthaltsraume
wie Wohn- und Schlafriume) ergibt sich ein Abschlag sowie fiir eine Fu3bodenhei-
zung ein Zuschlag.

Merkmal Zu- oder Abschlag
pro m* Wohnflache

Nachtstromspeicherheizung -045€

FuBbodenheizung +0,30 €
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Fir Wohnungen mit Einzeloéfen (Gas, Kohle, Ol) oder Wohnungen, die nur teilweise
beheizt werden, oder Wohnungen, bei denen keine Heizung vom Vermieter gestellt
wird, konnte aufgrund der geringen Fallzahl keine Aussage getroffen werden.

8.3.4 AuBenflachen

Fur die unterschiedlichen Aul3enflachen, wie Balkon, Loggia, Dachterrasse oder einen
Garten nur fur die betreffende Mietpartei, konnten entsprechende Zuschlage ermittelt
werden.

Merkmal Zuschlag pro m?
Wohnflache
Balkon/Loggia mit mindestens 5 m? tats&chlicher Flache oder mindestens +023€

1,50 Meter Tiefe
Groler Balkon/Loggia mit mindestens 7,5 m? tatsachlicher Flache oder

mindestens 2 Meter Tiefe +0,39€
Terrasse oder Dachterrasse mit mindestens 5 m? tatsachlicher Flache oder

' +0,11€
1,50 m Tiefe
Garten zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei und/oder grole Ter-
rasse/Dachterrasse mit mindestens 7,5 m? tatsachlicher Flache oder min- +0,33€

destens 2 Meter Tiefe

8.3.5 Altersgerechte Wohnungsausstattung

Fur Wohnungen, die barrierefrei mit einem Rollator oder Rollstuhl erreichbar sind
und/oder barrierearm erstellt oder modernisiert bzw. angepasst wurden, ergeben sich
entsprechende Zuschlage. Eine Wohnung ist barrierearm, wenn Barrieren reduziert
oder vermieden werden: z.B. durch den Einbau einer méglichst bodengleichen (max.
6 cm Hohe) Dusche mit rutschhemmender Emaillierung, das Anbringen von Halterun-
gen oder Handlaufen, die Vergro3erung von Tirbreiten und sonstigen Verkehrsfla-
chen, den schwellenfreien Zugang zu Balkonen/Terrassen, die Installation techni-
scher Hilfsmittel etc..

Merkmal Zuschlag pro m?
Wohnflache
Wohnung ist barrierefrei mit einem Rollator oder Rollstuhl erreichbar und
. . . +0,37 €
die Wohnung wurde barrierearm erstellt bzw. modernisiert
Wohnung ist barrierefrei mit einem Rollator oder Rollstuhl erreichbar oder +012€
die Wohnung wurde barrierearm erstellt bzw. modernisiert ’

Das Vorhandensein von Einzelmerkmalen der Barrierefreiheit (wie z. B. bodengleiche
Dusche, runterfahrbarer Waschtisch, erhéhtes WC, Mindest-Turbreiten) wurde nicht
im Detail erhoben und kann deshalb zu einem Zuschlag innerhalb der Spannen fiih-
ren.

Fur insgesamt barrierefrei gemaf3 DIN 18040, Teil 2 erstellte oder modernisierte Woh-
nungen konnte mangels Fallzahl im Datensatz keine Aussage ermittelt werden. Das
Vorliegen dieses Merkmals kann ein Abweichen vom Mittelwert innerhalb der Spanne
rechtfertigen.
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8.3.6 Weitere Merkmale der Wohnung / des Gebaudes

Fir weitere Merkmale der Wohnung und des Gebé&udes konnten entsprechende Zu-
oder Abschlage ermittelt werden.

Merkmal Zu- oder Abschlag
pro m? Wohnflache

Wohnung Uber einen Aufzug erreichbar +0,15€

Ein oder mehrere ,gefangene” Raume -008€

(Wohnraum nur direkt iiber vorgelagerte Wohnréaume erreichbar) '

Einbaukiiche mit gehobener Qualitét (inklusive Elektrogerate) +0,25 €

Fur eine Einfachverglasung konnte kein statistisch gesicherter Abschlag ermittelt wer-
den. Fir dieses Segment kann daher der qualifizierte Wuppertaler Mietspiegel 2020
keine Aussage treffen.

8.3.7 ModernisierungsmafRnahmen

Fur folgende Modernisierungsmafinahmen haben sich Zuschlage ergeben. Diese sind
jedoch nur zu berlcksichtigen, wenn sie vom Vermieter durchgefiihrt wurden.

Merkmal Zuschlag pro m?
Wohnflache

Nachtragliche Dammung aller Aufenwande seit 2000 +0,16 €
Erneuerung/Austausch der gesamten Heizungsanlage (Heizungskessel, +018€
Rohrleitungen und Heizkérper) seit 1990 ’
Vollstandige Ermeuerung der Elektroinstallationen (Austausch der vorhan- +011€
denen Leitungen und/oder Verstarkung der Leitungsquerschnitte) seit 1985 ’
Baderneuerung/-modernisierung (mind. Erneuerung aller Sanitérteile) seit +0,07€

1985

8.3.8 Wohnlage

Den Auswertungen zum Mietspiegel liegt die unabhéangig von der Mietspiegel-Erstel-
lung vorgenommene Wohnlagen-Einteilung des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte der Stadt Wuppertal zugrunde. Fir alle vom definierten Standard abwei-
chenden Wohnlagen ergeben sich gemal des Regressionsmodells folgende Zu- oder
Abschlage:

Merkmal Zu-/Abschlag pro
m? Wohnflache
Einfache Wohnlage -0,20 €
Gute Wohnlage +0,50 €
Exklusive Wohnlage +1,09€

Konkrete Standortmerkmale (Mikro-Lage), die von den Beschreibungen der einzelnen
Wohnlage-Typen nicht erfasst werden, kdnnen Abweichungen vom Mittelwert inner-
halb der Spanne rechtfertigen.

Qualifizierter Wuppertaler Mietspiegel 2020 - Dokumentation 50

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 m B H



UUUUUUUUU

HHHHHHHH
UUUUUUUUU
IIIIIIIIII

ANLAGE ERHEBUNGSUNTERLAGEN

Qualifizierter Wuppertaler Mietspiegel 2020 - Dokumentation 51



EEEEE“”M!’ Seite

1von?2

Stadt Wuppertal - 105.3 - 42269 Wuppertal

20.04.2020

Vermieterbefragung zur Mietspiegelerstellung Wuppertal 2020

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Vermieterinnen und Vermieter,

dank lhrer Hilfe gibt es in Wuppertal einen qualifizierten Mietspiegel, der sich als we-
sentliches Informationsinstrument im Mieter- und Vermieterkreis in unserer Stadt etab-
liert hat.

Gemal den gesetzlichen Vorgaben muss der Mietspiegel nach vier Jahren auf Basis einer
Datenerhebung neu erstellt werden, um sein Qualifizierungsmerkmal nicht zu verlieren.
Deshalb werden zum Stichtag 01.04.2020 bei einem zuféllig ermittelten Teil der Woh-
nungen in der Stadt Wuppertal die aktuellen Mietpreise ermittelt.

Fiir die Durchfiihrung der Befragung und die wissenschaftliche Auswertung haben wir
das erfahrene Hamburger Forschungsinstitut F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen,
Immobilien und Umwelt GmbH beauftragt.

Im Rahmen des Zufallsverfahrens wurden eine oder mehrere Ilhrer Wohnungen fiir die
neue Erhebung ausgewahlt. Im Namen des Arbeitskreises Mietspiegel mdchte ich Sie
daher bitten, sich an der diesjahrigen Erstellung des Mietspiegels bis spatestens zum
22.05.2020 zu beteiligen.

Die Fragen konnen sich auf eine oder mehrere lhrer Wohnungen im Gebaude mit der
postalischen Anschrift

Musterstralle 1, 42279 Wuppertal

beziehen.

STADT WUPPERTAL / BAUEN UND WOHNEN
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Alle Informationen zu den Mdéglichkeiten der Datenlibermittlung an die Firma F+B GmbH
finden Sie in den Erlduterungen zum Fragebogen. Diese Unterlagen sind meinem Schrei-
ben beigefigt.

Bitte geben Sie stets die folgende Fragebogennummer an:

Es kann nur ein Fragebogen pro Immobilie ausgefiillt werden. Sollten Sie mehrere Im-
mobilien besitzen, kann es sein, dass Sie mehrere Fragenbogen erhalten.

Selbstverstandlich ist die Teilnahme an der Befragung freiwillig. lhre Adresse ist aus-
schliefRlich der Stadt Wuppertal bekannt. Diese Gbernimmt deshalb in einem sogenann-
ten ,Adressermittlungsverfahren” den Versand der Briefe. Der Datenschutz ist gewahrt
und eine anonymisierte Auswertung zugesichert. Bitte senden Sie den Fragebogen daher
unbedingt ohne Deckblatt und ohne Adressangaben an die Stadt Wuppertal zuriick oder
machen Sie Gebrauch von dem Angebot, den Fragebogen direkt online auszufllen.

Wenn Sie keine Zeit fir die Beantwortung der Fragen aufwenden kdnnen oder wollen,

bitte ich Sie ebenfalls um eine kurze Riickmeldung unter Angabe der Fragebogennum-
mer.

Ich bitte Sie sehr herzlich: Nehmen Sie sich bitte die Zeit fir die Beantwortung und Riick-
sendung des Fragebogens. Es ist mir ein grolRes Anliegen, dass das wichtige Instrument
des Mietspiegels auch weiterhin den Wuppertaler Vermietern und Mietern zur Verfi-
gung steht.

Ich bedanke mich sehr herzlich fiir Ihre Mithilfe und Ihre Mihe!
Und: Bleiben Sie gesund!

Mit freundlichen GriilRen

Andreas Mucke

STADT WUPPERTAL / BAUEN UND WOHNEN
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Vermieterfragebogen zur Erstellung des Mietspiegels Wuppertal 2020

Fragebogennummer:

Anschrift des Gebdudes, auf das sich die Befragung bezieht:

Alle Angaben beziehen sich auf den Stichtag 1. April 2020!

Liebe Eigentilimerin, lieber Eigentiimer!

Der neue Mietspiegel 2020 fir die Stadt Wuppertal soll dem aktuellen Mietpreisgeflige und den
Anspriichen an einen ,qualifizierten" Mietspiegel entsprechen. Die Erstellung eines qualifizierten
Mietspiegels liegt insbesondere auch im Interesse der Immobilieneigentiimer, denn dieses Instrument
ermoglicht eine objektive Beurteilung von Mietpreisen und dient als Orientierungshilfe bei der
Festsetzung der Miete.

Der folgende Fragebogen fragt nach GréRe, Baujahr, Ausstattung, Modernisierungen und dem Mietpreis
der Ihnen gehoérende(n) Wohnung(en) im o.g. Gebaude. Sie kdnnen sich die Arbeit erleichtern, wenn Sie
z.B. Mietvertrage, Unterlagen zur letzten Mieterhéhung sowie zu etwaigen
Modernisierungsmallnahmen, Betriebskostenabrechnungen und Wohnflachenberechnungen zu dem
oben genannten Gebaude hinzuziehen. Je genauer Sie die folgenden Fragen beantworten, desto exakter
kénnen wir die ortsiliblichen Vergleichsmieten berechnen.

Die eingedruckte Fragebogennummer dient dazu, zu erkennen, wer von den angeschriebenen Personen
bereits geantwortet hat. Weiterhin ist die Fragebogennummer das erforderliche Kennwort zum
Einloggen in den Online-Fragebogen.

lhre Moglichkeiten der Dateniibermittlung:

1. Nutzen Sie vorzugsweise den Service, Ihre Daten online zu libermitteln.
Der Fragebogen steht lhnen unter dem Link
https://www.soscisurvey.de/Mietspiegel-Wuppertal-2020/ digital zur

Verfligung. Mithilfe des QR-Codes gelangen Sie direkt zum Fragenbogen;

die Fragebogennummer — ohne den Bindestrich — ermoglicht lhnen das
Login.

Damit vermeiden Sie auch die schwierige Handhabung der Riickumschladge, die aus technischen
Grinden nur in der bekannten GréRe bereitgestellt werden kdnnen.

2. Haben Sie mehrere Frageb6gen zu verschiedenen Gebauden erhalten, bitten wir Sie, alle
erhaltenen Fragebogen auszufillen. Auf Wunsch bekommen Sie einen (Excel-)Fragebogen
zugesandt (Kontakt siehe Riickseite) oder Sie laden diesen selbststandig herunter. Bitte nutzen Sie
pro Wohnung eine Zeile.

Download: https://www.f-und-b.de/beitrag/Mietspiegel-Wuppertal-2020.html|
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3. Den Papierfragebogen fiillen Sie am besten mit einem schwarzen oder blauen Kugelschreiber gut
leserlich aus und senden ihn im beigefiigten Freiumschlag zuriick.

4. Sie konnen die Seiten des Fragebogens auch vollstindig einscannen oder abfotografieren und an die
im Kasten auf der Riickseite genannte E-Mail-Adresse senden.

5. Im Fragebogen ist die Eingabe fiir bis zu 8 Wohnungen vorgesehen. Verfiigt das Gebaude Uber
mehr als 8 Wohneinheiten in Ihrem Besitz, bitten wir Sie, den Fragebogen vor dem Ausfiillen
selbststandig zu kopieren und die zusatzlichen Wohnungen mit fortlaufender Nummerierung (9.
Whg. usw.) einzutragen. Sie kdnnen sich auch einen Excel-Fragebogen von der Internetseite
https://www.f-und-b.de/beitrag/Mietspiegel-Wuppertal-2020.html herunterladen.

Hinweise zur Befragung:

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

 Fillen Sie den Fragebogen bitte nur fiir die in Ihrem Besitz befindliche(n) eigene(n) Wohnung(en)
aus. Angaben zu Wohnungen in dem benannten Gebaude, die nicht Ihnen gehoren, brauchen Sie
nicht zu machen. Gehort Ihnen bspw. innerhalb eines Gebdudes nur eine Eigentumswohnung, tragen
Sie bitte Angaben fiir nur diese eine Wohnung in der Spalte ,,1. Whg." ein; bei zwei Wohnungen ,,1.
Whg." und ,2. Whg." usw.

» Sollte(n) Ihre Immobilie(n) von einer Hausverwaltung betreut werden, konnen die Befragungs-
unterlagen gerne auch von Ihrer Hausverwaltung ausgefillt werden.

¢ Sind Sie nicht oder nicht mehr Eigentiimer des oben genannten Gebaudes oder einer vermieteten
Eigentumswohnung unter der genannten Adresse, bitten wir Sie dennoch um eine kurze Mitteilung
unter Angabe der Fragebogennummer.

+ Senden Sie bitte bis zum 22. Mai 2020 den vollstdndig ausgefiillten Fragebogen digital oder mit dem
beigefligten Riickumschlag an die Stadt Wuppertal zuriick. Das Porto zahlt der Empfanger.

« Bitte senden Sie nur die Seiten 1 bis 6 — also den Fragebogen — vollstandig zuriick.

Falls Sie Fragen haben, weitere Informationen zu dem Fragebogen oder der Befragung an sich
wiinschen, kdnnen Sie sich telefonisch oder per E-Mail an F+B wenden:

Telefon-Hotline zur Befragung: 0800/3863244
(fiir Anrufer kostenlos, Montag bis Freitag, 9 bis 17 Uhr)
oder

E-Mail: mietspiegel.wuppertal@f-und-b.de

(Jederzeit. Bitte geben Sie lhre Fragebogennummer mit an.)

Datenschutzrechtlicher Hinweis:

Alle Angaben werden strikt vertraulich behandelt und — vollstdandig anonymisiert — nur zum Zweck der
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmieten von der F+B GmbH im Auftrag des Arbeitskreises
Mietspiegel Wuppertal 2020 ausgewertet. Es wird keine personenbezogene Zuordnung der Daten aus
dem Fragebogen vorgenommen. Die einzelnen Fragebdgen werden keinem Dritten zugdnglich gemacht
und die erfassten Daten nach Abschluss der Arbeiten geldscht.

Ihre Teilnahme an der Befragung ist freiwillig!
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Fragebogennummer:

1.

Ermittlung der mietspiegelrelevanten Wohnungen

1.1 Ausschlusskriterien:

Zutreffendes bitte ankreuzen!

Whg.

Whg.

Whg.

Whg.

Whg.

Whg.

Whg.

Whg.

Gibt es Wohnungen, bei denen die Miete durch Gesetz
oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage
festgelegt worden ist (z.B. 6ffentlich geférderte sog.
,Sozialwohnungen" oder Wohnungen, die anderen
Mietpreisbindungen unterliegen)?

Gibt es in dem Gebdude Wohnungen, die am Stichtag
01.04.2020 nicht vermietet waren?

Werden Wohnungen ganz oder teilweise vom
Eigentiimer selbst oder dessen Familienangehérigen
genutzt?

Gibt es Mietverhdltnisse mit Sonderkonditionen, wie
z.B. mietmindernde Vorleistungen von Mietern oder
Dienstverhaltnisse mit Mietern (z.B.
Hausmeistertatigkeiten, Gartenpflege etc.) oder wie bei
werksgebundenen Wohnungen/Dienstwohnungen?

[]

[]

[]

[
[]

Werden Wohnungen mdébliert vermietet?

Mobliert heillt: Mehr Mobiliar als eine einfache Kiichen-
ausstattung (Kuhlschrank, Spule, Herd), eine
ausgestattete Kochnische oder Einbaukiiche.

VL.

Werden Wohnungen ganz oder teilweise gemaf}
Mietvertrag gewerblich genutzt?

VILI.

Gibt es Wohnungen, bei denen die Miete seit dem
01.04.2014 nicht neu festgelegt (neu vereinbart oder -
abgesehen von Veranderungen der Betriebs-/
Nebenkosten - gedndert) worden ist?

VIIL.

Sind Wohnungen nicht abgeschlossen, d.h. haben sie
keine eigene Wohnungstir?

Gehoren die Wohnungen zu einem Heim oder
Wohnheim? (Studenten-, Jugendwohnheim, Betreutes
Wohnen etc.)

N 0 I I I O I B

N I 0 O A T R B

I O T I I I N R B

I I I A

I O T I I I N R B

1.2 Mietspiegelrelevante Wohnungen:

Welche Wohnungen kommen in dem Gebaude fir den
Mietspiegel in Betracht?

Tragen Sie hier nur die Wohnungen ein, fir die Sie keine der
unter 1.1 genannten Fragen angekreuzt haben.

Whg.

Whg.

Whg.

Whg.

Whg.

[]

[]

[

Keine mietspiegelrelevante Wohnung

L

Hinweis: Fir die Erstellung des Mietspiegels werden nur diejenigen Wohnungen verwendet, die Sie als

"mietspiegelrelevant” bezeichnet haben. Sollte keine Wohnung fiir den Mietspiegel relevant sein, so ist diese
Befragung fiir Sie beendet. Wir bitten Sie in diesem Fall, den Fragebogen dennoch an uns zuriickzusenden.

Sofern sich eine oder mehrere Wohnungen als ,,mietspiegelrelevant" herausgestellt haben, setzen Sie die

Befragung mit Frage 2 fort, die sich mit allgemeinen Angaben zum Gebadude beschaftigt.
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Fragebogennummer:

2. Aligemeine Angaben zum Gebdude

2.1 Bitte geben Sie in der folgenden Aufstellung an, wo genau die jeweiligen mietspiegelrelevanten Wohnungen im
Gebéaude liegen, indem Sie jeweils das Geschoss (z.B. Untergeschoss, 1. OG fir Obergeschoss usw.) ankreuzen und

Lage im Gebdude 1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. | 4.Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. | 8.Whg.

Untergeschoss ] ] [] [] [] ] [] []

Erdgeschoss I:I I:I I:‘ I:l |:| I:l I:I I:I

Stockwerkzahl bei
Obergeschoss (z.B. 1.,2.,,3.)| L_1 1 L1 1 L1 1 L1 1 L1 1 L1 1 L1 1 L1 1

Dachgeschoss [] ] [] [] [] [] [] [l

2.2 In welchem Jahr wurde das Gebaude fertiggestellt?

Baujahr
(Gemeint ist das tatsachliche Baujahr bzw. das Jahr des Wiederaufbaus) y L
2.3 Falls eine Kernsanierung des Gebaudes stattgefunden hat (vollstdndige Sanierung und
Modernisierung des Gebaudes in unbewohntem Zustand, vergleichbar einem Neubau - Jahr der

mind. Austausch der Fenster sowie Erneuerung von Elektroinstallation, Wasser- und
Heizungsleitungen, Innenputz sowie Anpassung der Grundrisse bzw. der
Raumaufteilung), tragen Sie bitte das Jahr der Vollendung der Sanierung ein.

Sanierung | |1 | | |

2.4 Wie viele bewohnbare Geschosse hat das Gebaude (einschl. Leerstand, Untergeschoss, Anzahl
Erdgeschoss und Dachgeschoss)?

2.5 Wie viele Wohnungen befinden sich insgesamt in dem Gebdude? Anzahl
L1 1

Hinweis: Bitte achten Sie darauf, dass Sie bei allen folgenden Fragen die oben gewdhlte Reihenfolge der Wohnungen
beibehalten. Die Wohnung, die Sie mit 1. Wohnung benennen, muss auch fiir alle weiteren Fragen die 1.
Wohnung sein.

3. Aligemeine Angaben zum Mietpreis und zu den Mietnebenkosten

Der Mietspiegel ist eine Orientierungshilfe, die den Vertragspartnern die Moglichkeit bietet, die Miethéhe im Rahmen
ortsliblicher Entgelte eigenverantwortlich zu vereinbaren. Fir eine verldssliche Ermittlung dieser ist es wichtig, die
nachfolgenden Angaben zur monatlichen Miete |hrer Wohnung(en) und zum Zeitpunkt des Mietbeginns sowie der
letzten Mietdnderung zu beantworten.

Ohne diese Angaben ist die Ermittlung der ortsliblichen Mieten nicht moglich.

3.1 Wie hoch war die monatliche Grundmiete/Nettokaltmiete ohne Nebenkosten (Betriebskosten), Garagen- und
Stellplatzmiete am 01.04.2020? (Angaben in Euro pro Monat)

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

3.2 Wann wurde der Mietvertrag mit dem jetzigen Mieter geschlossen? Monat und Jahr des Vertragsabschlusses
(z. B. 10/17 fiir Oktober 2017)

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

3.3 Wann wurde die Héhe der Miete zuletzt neu festgelegt (neu vereinbart oder geandert — abgesehen von
Veranderungen der Betriebskosten)? (Die neue Stufe einer Staffel- bzw. Indexmiete zahlt als Veranderung.)
Monat und Jahr der Neufestlegung

1. Whg. 2. Whg. 3. Whg. 4. Whg. 5. Whg. 6. Whg. 7. Whg. 8. Whg.
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Fragebogennummer:

4. Allgemeine Angaben zu den Wohnungen

4.1 Falls nach Fertigstellung des Gebaudes im Nachhinein zusatzliche Wohnungen geschaffen wurden, tragen Sie bitte
deren Fertigstellungsjahr ein.

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

4.2 Wie viele Quadratmeter Wohnflache hat die Wohnung? Angabe in Quadratmetern

2 2 2 2 2 2 2 2
(A T T LU I T T L T T LU T T T L S T N L T N I LU I I N 0 LU O I B B L

4.3 Wie viele Wohnraume hat die Wohnung (ohne Kiiche, Bad, Flur, WC, Abstellkammer)?
Hinweis: ,,Halbe Zimmer” werden abgerundet. Bspw. wird aus einer Wohnung mit 1,5 Zimmern eine 1-Zimmer
Wohnung

L+t r ; -t |y -y I | LI | r--r | -1 | L1 1

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

o Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar...
e

Zutreffendes bitte ankreuzen! 1. 2. 3. 4, 5. 6. 7. 8.
Wohnungen
Whg.| Whg.| Whg.| Whg.| Whg.| Whg.| Whg.| Whg.

4.4.1 Apartment (abgeschl. Einziimmerwohnung mit

Bad oder Dusche sowie WC und einer |:| D |:| |:| D D |:| D D

ausgestatteten Kochnische)

4.4.2 Maisonette- oder Galerie-Wohnung

(Wohnraum tiber mind. zwei Etagen mit |:| |:| D D D D D D D

Treppe innerhalb der Wohnung)

Hinweis: Bei den folgenden Fragen zur Ausstattung bzw. zu Merkmalen der Wohnungen bitte nur vermieterseitige
Einbauten bzw. die gesamte Finanzierung oder Leasing einer MaRnahme nur vom Vermieter bericksichtigen.
Eigenleistungen durch den Mieter gehdren nicht dazu.

5. Angaben zur Beheizung der Wohnungen

Wie wird die Wohnung liberwiegend geheizt (alle Aufenthaltsraume wie Wohn- und Schlafrdume)?

Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar...

Alle

Wohnungen 4

Whg.

o
N
©

Zutreffendes bitte ankreuzen!

s
5
g
(‘L]
=
(‘L]

5.1 Fernwarme

5.2 Blockheizkraftwerk (Nahwarme; auBerhalb des
Gebaudes bzw. flir mehrere Gebdude)

5.3 Zentral-/ Etagenheizung

5.4 Nachtstromspeicher

5.5 Einzeldfen (Gas, Kohle, OI)

5.6 Wohnung nur teilweise beheizt

5.7 Heizung nicht vom Vermieter, sondern vom
Mieter gestellt

O | OO o))
O|Ogoggldg:
O Oj0ogooodg:
O O0ogoondge:
O dojoo g
O Og00ggidgs
OO O Qo) o) o
OO oo oo
HpIEE NN
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Fragebogennummer:

6. Angaben zur Qualitat der Fenster der Wohnungen

Wohnung versehen?

Mit welcher Verglasung sind samtliche Fenster und AuRentiren (z.B. Tiren zu Balkonen und Laubengédngen) der

Zutreffendes bitte ankreuzen!

Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar...

Alle
Wohnungen

1.

Whg.

2.

Whg.

3.

Whg.

4.

Whg.

5.

Whg.

6.

Whg.

7.

Whg.

Whg.

6.1 Einfachverglasung

[

[

[

6.2 Mehrfachverglasung

[

[

[

1] O
[ O
1) O
1] O
1) O
1) O

7. Angaben zur Ausstattung und Beschaffenheit der Sanitarraume

7.1 Gibt es mindestens ein WC in der Wohnung (auch im Badezimmer gelegen)?

7.1.1 Ja

[

[

7.1.2 Nein

[

[

7.2 Wie ist das Badezimmer der Wohnung ausgestattet?

7.2.1 Nur Badewanne oder Dusche vorhanden

[

7.2.2 Badewanne und separate Dusche
vorhanden

[]

7.2.3 Dusche in zweitem Badezimmer vorhanden

[

oo g

Qoo g

Qoo g

Qoo g

Qoo g

Qoo g

Qoo g

8. Angaben zur Qualitat der Bodenbeldge

Welcher Bodenbelag wurde von Seiten des Vermieters in den Wohn- und Schlafrdumen der Wohnung verwendet?
(Bitte geben Sie den Bodenbelag an, der GUberwiegend verwendet wurde.)

8.1 Ohne Bodenbelag vermietet

[]

[

[]

[]

[]

[

[]

[

8.2 Standard Bodenbelag

[]

[

[]

[]

[]

[]

[]

[

8.3 Hochwertiger Bodenbelag (z.B. Echtholzparkett,

Naturstein hohen Standards)

[

[l

[

[

[

[l

L]

[l

HEnn

9. Angaben zur Qualitit von nutzbaren AuRenflichen (Balkon/Loggia, Terrasse, Garten)

Welche Beschaffenheit weisen zu der Wohnung gehérende, nutzbare AuBBenflachen auf?

9.1 Kein Balkon/Loggia oder nur Austritt

[]

[l

[l

[

[

[

9.2 Standard-Balkon/Loggia: mind. 5 m?

tatsachliche Flache oder mind. 1,5 m Tiefe

9.3 GroBRer Balkon/Loggia: mind. 7,5 m? tatsichliche

Flache oder mind. 2 m Tiefe

Terrasse oder Dachterrasse: mind. 5 m?
tatsachliche Flache oder mind. 1,5 m Tiefe

9.4

9.5 GroRe Terrasse oder Dachterrasse: mind. 7,5 m?

tatsachliche Flache oder mind. 2 m Tiefe

9.6 Garten zur alleinigen Nutzung durch die

Mietpartei

9.7 Garten zur Nutzung durch mehrere

Mietparteien

9.8 Allgemeine Griinflache (z. B. Vorgarten,

Abstandsgriin)

OO oo o)

Odiodoglb

g oglb

Odod gl

Odod ot

Ododoglb

g oo

Odod oo o

oo oo o
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Fragebogennummer:

10. Weitere Merkmale der Wohnung (durch den Vermieter gestellt oder eingebaut)

Zutreffendes bitte ankreuzen!

Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar...

Alle
Wohnungen

1.

Whg.

2.

Whg.

3.
Whg.

4.
Whg.

5.

Whg.

6.

Whg.

7.
Whg.

Wh

il

10.1 Ein oder mehrere "gefangene" Radume (Wohn-
raum nur direkt Gber vorgelagerte Wohnrdaume
erreichbar)

[

10.2 Gegensprechanlage mit Tiir6ffner

10.3 Rollldden/Fensterldden an allen Fenstern

10.4 FuBbodenheizung

10.5 Gaste-WC

10.6 Wohnung tber einen Aufzug erreichbar

10.7 Einbaukiiche gehobener Qualitat (inkl.
Elektrogerate)

OO Oa

Oogogo) 4

Oogodgo)

10.8 Keller oder
auBerhalb der Wohnung gelegener
Abstellraum

[]

[]
[]

O djidodod .
O jgdjigdodod .
O gdjgodod .
O djdodod .
O gdjgodod .
O gdigodod O

11. Merkmale der Barrierefreiheit des Gebdaudes und der Wohnungen

11.1 Ist die Wohnung mit einem Rollstuhl/Rollator
barrierefrei erreichbar?

[]

[]

[]

[

L]

[l

]

[l

]

Hinweis zu Frage 11.2: Barrierearme Erstellung bzw. Modernisierung oder Anpassung

Eine Wohnung ist barrierearm, wenn Barrieren reduziert oder vermieden werden: z.B. durch den Einbau einer
moglichst bodengleichen Dusche mit rutschhemmender Emaillierung, das Anbringen von Halterungen oder

Handldufen, VergroRerung von Tirbreiten und sonstigen Verkehrsflachen, schwellenfreier Zugang zu
Balkonen/Terrassen, Installation technischer Hilfsmittel etc.

11.2 Wurde die Wohnung barrierearm erstellt bzw.
modernisiert oder angepasst?

[]

[l

[

[

[

[

[

[

[

Wohnungen wird unterschieden zwischen

- barrierefrei nutzbaren Wohnungen und

- barrierefrei und uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbaren Wohnungen.

Hinweis zu Frage 11.3: Barrierefreiheit gemaR DIN 18040-2 im Gebdude und den Wohnungen

Die DIN 18040-2 ,Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 2: Wohnungen" gilt fiir die barrierefreie
Planung, Ausfiihrung und Ausstattung von Wohnungen, Gebdauden mit Wohnungen und deren AufRenanlagen, die
der ErschlieRung und wohnbezogenen Nutzung dienen. Die Anforderungen an die Infrastruktur der Gebaude mit
Wohnungen berticksichtigen grundsatzlich auch die uneingeschrankte Nutzung mit dem Rollstuhl. Innerhalb von

Weitere Informationen zum Thema Barrierefreiheit finden Sie auch im Internet auf der Seite www.nullbarriere.de.

11.3 Wurde die Wohnung insgesamt barrierefrei
gemaR DIN 18040 Teil 2 erstellt oder
modernisiert?

[]

]

[

[

[

[

[

[

[
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Fragebogennummer:

12. Vom Vermieter durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen am Gebaude bzw. in der Wohnung

Welche der unten aufgefiihrten MalRnahmen wurden nach 1990 vorgenommen? Geben Sie bitte das Jahr an, in dem die
einzelnen MaBBnahmen fertiggestellt wurden. Sind mehrere gleichartige MafRnahmen durchgefiihrt worden (z.B.
mehrmalige Baderneuerung), geben Sie bitte das Jahr an, in dem die letzte dieser MaRnahmen fertiggestellt wurde.
Durchgefiihrte WarmedammmaBnahmen gelten nur, wenn Sie entsprechend der jeweils glltigen
Warmeschutzverordnung oder EnEV-Stufe vorgenommen wurden.

Am Gebdude
12.1 Dammung des Daches oder der obersten Geschossdecke
Ll 11
12.2 Dammung der Kellerdecke
Ll 11
12.3 Dammung aller AuBenwidnde
[
Alle Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar...
I/Am Gebaude oder in der Wohnung Wohnungen| 1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8.
Whg. | Whg. | Whg. | Whg. | Whg. | Whg. | Whg. | Whg.
12.4 Erstmaliger Heizungseinbau
12.5 Erneuerung/Austausch der gesamten
Heizungsanlage (Heizkessel, Rohrleitungen und
Heizkorper) I Y O Y Y PUEDIY FENUNENS P PN P
12.6 Erneuerung/Austausch des Heizungskessels
(ohne Rohrleitungen) I PSRRI PRRPEITY PRTINY FRUTETINY UVEPITIT] PRI F
12.7 Erstmaliger Dusch- oder Badeinbau
12.8 Baderneuerung/-modernisierung
(mind. Erneuerung aller Sanitérteile) T ) SRS FPRRPTY ESPUEIY PUPRITY FERTEINY U] PRI N
12.9 Erneuerung aller Fenster
12.10 Vollstéandige Erneuerung der
Elektroinstallationen
(Austausch vorhandener Leitungen und/oder
Verstarkung der Leitungsquerschnitte) I POSPRISY FPRRY PRRPRETINTY PRTITY FRUTETINY FAVRPITIT] PRSI N

Wir danken lhnen ganz herzlich fiir lhre Mithilfe!

Bitte senden Sie den Fragebogen in dem beigefligten Riickumschlag an die Stadt Wuppertal
bis zum 22. Mai 2020 zuriick.

Bitte entfernen Sie zuvor das Anschreiben vom Fragebogen!
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