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1. Vorbemerkungen

Der vorliegende qualifizierte Mietspiegel der Stadt Wuppertal 2026 wurde im Auf-
trag der Stadt Wuppertal, Ressort Bauen und Wohnen durch IGES Mobility GmbH
(im Folgenden IGES Mobility) erstellt. Der Wuppertaler Mietspiegel 2026 ist, wie
seine Vorganger, ein nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden erstellter
»qualifizierter Mietspiegel” gemaR § 558d Biirgerliches Gesetzbuch (BGB).

Die Fortschreibung des Wuppertaler Mietspiegels 2026 beruht auf einer reprasen-
tativen Erhebung in Form einer Eigentlimer- bzw. Vermieterbefragung und wurde
durch die Vertreter des Arbeitskreises Mietspiegel (Mietspiegelersteller) aner-
kannt, der aufgrund seiner Zusammensetzung den gesetzlichen Anspriichen des
BGB fiir die Anerkennung entspricht. An der Erstellung des Mietspiegels fir die
Stadt Wuppertal waren mehrere Akteure beteiligt, die die einzelnen Arbeits-
schritte bearbeitet haben. Die Stichprobenziehung und die Datenerhebung erfolg-
ten durch die Stadt Wuppertal. Das Institut IGES Mobility fiihrte die statistische
Auswertung und fachliche Beratung durch, die als Grundlage fiir die Festlegung der
im qualifizierten Wuppertaler Mietspiegel ausgewiesenen Mietkennwerte durch
den Arbeitskreis Mietspiegel dienten.

1.1 Gesetzliche Grundlage des qualifizierten Mietspiegels

Der Mietspiegel findet seine Grundlage im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB). Er stellt
eine Ubersicht der in Wuppertal am 1. April 2026, dem Stichtag der Erhebung, ge-
zahlten Mieten flr nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Grol3e,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlielSlich der energetischen Ausstat-
tung und Beschaffenheit dar.

Nach den gesetzlichen Vorschriften sind in den Mietspiegel nur solche Mieten ein-
bezogen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart (Neuvertriage) oder ange-
passt worden sind (Mietdanderungen). Ausgenommen sind Verdnderungen der
Mieten nach § 560 BGB (Betriebskostenanderung). Die ausgewiesenen Mieten
werden kurz ,,ortsibliche Vergleichsmieten” genannt.

Der Mietspiegel bietet den Mietvertragsparteien bei bestehenden Mietverhaltnis-
sen die Moglichkeit, in eigener Verantwortung die ortsiibliche Vergleichsmiete
nach § 558 BGB zu ermitteln ohne selbst Vergleichsobjekte benennen oder erheb-
liche Kosten und Zeit fur Gutachten aufwenden zu mussen. Die Mieter kbnnen an-
hand des Mietspiegels unproblematisch prifen, ob ein Mietanderungsbegehren
des Vermieters gerechtfertigt ist.

1.2 Bedeutung des qualifizierten Mietspiegels

Flr einen qualifizierten Mietspiegel spricht, dass dieser durch die breite Informa-
tionsbasis den ortlichen Mietwohnungsmarkt im Rahmen der gesetzlichen Vor-
schriften abbildet. Liegt ein qualifizierter Mietspiegel vor, so 16st dies besondere
Rechtsfolgen aus:
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Enthdlt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben fir eine Wohnung, so hat der Ver-
mieter diese Angaben auch dann mitzuteilen, wenn sich die Mietanderung auf ein
anderes Begrindungsmittel stltzt (§ 558 a Abs. 3 BGB; Mitteilungspflicht).

In einem gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im qualifi-
zierten Mietspiegel ausgewiesenen Entgelte die ortsibliche Vergleichsmiete wie-
dergeben (§ 558 d Abs. 3 BGB; Vermutungswirkung).

Dieser Methodenbericht entspricht der vom Gesetzgeber geforderten Dokumen-
tationspflicht flr qualifizierte Mietspiegel. Er enthalt Erlauterungen und Darstel-
lungen der Arbeitsschritte und -ergebnisse, die fir die Erstellung des qualifizierten
Mietspiegels angewendet wurden.
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2. Arbeitskreis Mietspiegel

Die Vorbereitung, Durchflihrung und Auswertung der Erhebung wurden durch den
Arbeitskreis Mietspiegel begleitet. In diesem wirkten aufler den Vertretern von
IGES Mobility Vertreter folgender Organisationen mit:

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

¢ Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein in
Wuppertal und Umgebung e.V.

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

+ WBL - Die Wohnungsunternehmen Bergisches Land

+ Stadt Wuppertal, Abteilung Statistik und Wahlen

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

* Der Gutachterausschuss fiir 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 2026 wurde von allen stimmberechtigten Mitglie-
dern des Arbeitskreises Mietspiegel im September 2026 anerkannt.

Der Mietspiegel wird am 01.12.2026 veroffentlicht und kann auf der Homepage
der Stadt Wuppertal unter https://www.wuppertal.de/mietspiegel abgerufen wer-
den. Er hat eine Laufzeit bis zum 30.11.2028.



https://www.wuppertal.de/vv/produkte/105/102370100000364921.php
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3. Datenschutz

Die Datenschutzbestimmungen wurden von IGES Mobility bei der Erstellung des
qualifizierten Mietspiegels der Stadt Wuppertal strikt eingehalten und in einem
Vertrag zur Auftragsdatenverarbeitung (AV-Vertrag) festgelegt, welcher mit dem
Datenschutzbeauftragten der Stadt Wuppertal abgestimmt wurde. Die Bearbei-
tung des Mietspiegels erfolgte nach den derzeit geltenden Vorschriften des Bun-
desdatenschutzgesetzes (BDSG) sowie der EU-Datenschutz-Grundverordnung
(DSGVO).

Im Vertrag zur Auftragsdatenverarbeitung zwischen der Stadt Wuppertal, Ressort
Bauen und Wohnen, und der IGES Mobility GmbH, vertreten durch den Bereichs-
leiter Wohnen, wurden insbesondere Gegenstand, Art, Zweck und Dauer der Da-
tenverarbeitung, Pflichten von IGES Mobility und der Auftraggeberin sowie Rege-
lungen zur datenschutzkonformen Loschung und Vernichtung der Daten
vereinbart. Im AV-Vertrag wurden u. a. der Umgang mit personenbezogenen Daten
und die Berticksichtigung datenschutzrechtlicher Belange, insbesondere die MaR-
nahmen zur datenschutzkonformen Loschung und Vernichtung der Daten zu Erhe-
bungs- und Projektende, beschrieben. Des Weiteren sind technisch-organisatori-
sche MaRnahmen festgeschrieben, die von IGES Mobility garantiert werden. Dies
betrifft u. a. die Sicherung der Vertraulichkeit, Integritat und Verflgbarkeitder Sys-
teme sowie der personenbezogenen Daten nach dem aktuellen Stand der Technik.

Die Mitarbeiter von IGES Mobility sind im Rahmen ihrer Tatigkeit auf die Einhaltung
des Datenschutzes und auf Verschwiegenheit verpflichtet.

Die datenschutzrechtlichen Belange wurden von IGES Mobility durch folgende
MaRnahmen gewaéhrleistet:

¢ Der Zugriff auf die datenschutzrechtlich relevanten Grundlagen- und Er-
hebungsdaten erfolgte ausschlieBlich durch die mit der Erstellung des
Mietspiegels der Stadt Wuppertal betrauten Mitarbeiter durch definierte
Benutzerrechte.

+ Bei IGES Mobility erfolgte die Bearbeitung der Erhebungsunterlagen tags-
Uber in abschlieRbaren Bliroraumen, aulRerhalb der Arbeitszeiten wurden
die Unterlagen in einem gesonderten Datenschutzraum mit begrenztem
Zugangsrecht gelagert.

+ Die zur Identifizierung der Befragten generierte Kennung wurde nach Ab-
schluss dieser Arbeiten geldscht, und es besteht keine Moglichkeit eines
Rickschlusses aus dem Erhebungsdatensatz auf die befragten Personen.

¢ Die Auswertung der Erhebungsdaten erfolgte auf Basis der anonymisier-
ten Daten. Die Ausweisung der Ergebnisse erfolgt nur in aggregierter
Form. Ein Rickschluss auf den Einzelfall ist hierdurch nicht moglich.

GemalR Art. 13 und 14 der DSGVO wurden die Vermieterinnen und Vermieter im
Anschreiben der Stadt Wuppertal dariiber informiert, welche ihrer personenbezo-
genen Daten verarbeitet werden und welche Rechte sie nach geltendem
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Datenschutzrecht haben. Die datenschutzrechtlichen Hinweise waren Teil des Fra-
gebogens (siehe Anhang).

Die Erstellung der Befragungs-Grundgesamtheitsdatei basierte auf Daten des Mel-
deregisters und der Grundsteuer, die von der Stadt Wuppertal aufbereitet wurden.
Die Stichprobenbildung fiir die Fortschreibung 2026 wurde auf dieser Grundlage
von IGES Mobility vorgenommen.

Der Versand der Erhebungsunterlagen wurde unter Zuhilfenahme eines externen
Dienstleisters durch die Verwaltung der Stadt Wuppertal durchgefiihrt.
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4, Definition des beriicksichtigten Wohnungsbestands

Im qualifizierten Mietspiegel Wuppertal 2026 wird nicht der gesamte Wohnungs-
markt der Stadt Wuppertal abgebildet. Vom Gesetzgeber wurden im Biirgerlichen
Gesetzbuch (BGB) bereits Vorgaben fiir den relevanten Wohnungsbestand festge-
legt. Daneben werden Empfehlungen bzw. Ausschlusskriterien zum mietspiegelre-
levanten Bestand in der Broschiire ,Handlungsempfehlungen zur Erstellung von
Mietspiegeln” des Bundesinstituts flir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR;
Stand Januar 2024) detailliertdargelegt. Darlber hinaus kénnen sich unter Berlick-
sichtigung besonderer, ortlicher Gegebenheiten weitere Einschrankungen erge-
ben.

4.1 Raumliche Anforderungen

Ein Mietspiegel kann flir das Gebiet einer Gemeinde, fiir die Gebiete mehrerer Ge-
meinden oder fiir Teile von Gemeinden erstellt werden. Die Erstellung eines Miet-
spiegels fiir Teile von Gemeinden kann sinnvoll sein, wenn sehr landlich oder ge-
werblich gepragte Teilorte zum Gemeindegebiet gehoren, die bei
Mietspiegelerstellung nicht berlicksichtigt werden sollen.

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

Der qualifizierte Mietspiegel Wuppertal gilt fiir das gesamte Stadtgebiet der
Stadt Wuppertal.

4.2 Betrachteter Zeitraum der Mietvertragsverhaltnisse

Bei der Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete dlirfen nach § 558 Abs. 2 BGB
nur diejenigen Wohnungen bericksichtigt werden, bei denen die Mietein den letz-
ten sechs Jahren neu vereinbart (Neuvertragsmieten) oder, von Verdnderungen
der Betriebskosten nach § 560 BGB abgesehen, gedandert worden ist (gednderte
Bestandsmieten).

MalRgeblich fiir die Erstellung des Mietspiegels sind Mieten, die an einem konkre-
ten, vom Mietspiegelersteller festgelegten Stichtag, dem Stichtag der Datenerhe-
bung, gezahlt werden.

Die Sechsjahresfrist bezieht sich auf diesen Stichtag. Die erhobenen Wohnungsda-
ten im qualifizierten Mietspiegel Wuppertal 2026 beziehen sich auf den Stichtag
1. April 2026, also sind diejenigen Wohnungen berlicksichtigt worden, deren
Miete in dem Zeitraum von Mai 2020 bis zum April 2026 neu vereinbart oder ver-
andert wurden.
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4.3 Geforderte Wohnungen

Bei der Erstellung eines Mietspiegels darf gemall § 558 Abs. 2 BGB Wohnraum
nicht berticksichtigt werden, bei dem die Miethdhe durch Gesetz oder im Zusam-
menhang mit einer Férderzusage festgelegt worden ist. Unter einer Festlegung in
diesem Sinne sind nur Falle zu verstehen, in denen die Miethohe unmittelbar fest-
gelegt wurde, nicht hingegen Falle, in denen sich aus Regelungen zur Miete allen-
falls mittelbare Auswirkungen auf die Hohe der Miete ergeben.

Ist eine geférderte Wohnung vor dem Stichtag der Datenerhebung aus der Miet-
preisbindung gefallen, so kommt es fiir die Beriicksichtigung in der Mietspiegeler-
stellung darauf an, ob nach Fortfall der Preisbindung ein neuer Mietvertrag ge-
schlossen wurde oder eine Mietdnderung stattgefunden hat. Wurde weder ein
neuer Mietvertrag geschlossen noch die Miete innerhalb der Sechsjahresfrist ge-
andert, darf die Wohnung bei der Mietspiegelerstellung nicht berlicksichtigt wer-
den. 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 gewahrt wurden und
die Auswirkungen auf die Miete allenfalls mittelbar sind, sind dagegen im Miet-
spiegel zu berilicksichtigen. Dies ist der Fall, wenn aufgrund von Forderungen Kiir-
zungsbetrage nach § 558 Abs. 5 oder § 559a BGB zu beriicksichtigen sind. Hierzu
zahlen insbesondere Wohnungen, bei denen ausschlieBlich zinsverbilligte Darle-
hen im Rahmen von KfW-Férderprogrammen vergeben worden sind.

4.4 Aufgrund gesetzlicher Vorgaben nicht zu beriicksichtigende
Wohnungen

Bei der Erstellung eines Mietspiegels sind solche Wohnungen nicht zu berticksich-
tigen, auf die das gesetzliche Mieterhéhungsverfahren bis zur ortsliblichen Ver-
gleichsmiete nach §§ 558 ff. BGB, dem Hauptanwendungsfeld von Mietspiegeln,
nicht anwendbar ist.

Hierbei handelt es sich um

* Wohnungen, die nicht vermietet sind, z. B. vom Eigentiimer selbst ge-
nutzte oder leerstehende Wohnungen

¢ Wohnungen, die nicht als Wohnraum vermietet sind, z. B. gewerblich ge-
nutzte Wohnungen

¢ Wohnraum, der zum vorlibergehenden 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 iberwiegend mit Einrichtungsgegenstianden aus-
zustatten hat, sofern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden
Gebrauch mit seiner Familie oder mit Personen Uberlassen ist, mit denen
er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fihrt,
§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB
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¢ Wohnraum, den eine juristische Person des offentlichen Rechts oder ein
anerkannter Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Perso-
nen mit dringendem Wohnungsbedarf zu tberlassen, wenn sie den Mie-
ter bei Vertragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und
die Ausnahme von bestimmten, in § 549 Abs. 2 genannten Vorschriften
des BGB hingewiesen hat, § 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB

¢ Wohnraum in Studierenden- oder Jugendwohnheimen, § 549 Abs. 3 BGB.

4.5 Aufgrundortlicher Gegebenheiten nicht zu beriicksichtigende
Wohnungen

Wohnraum, der zwar nicht vom Anwendungsbereich des Mieterhéhungsverfah-
rens nach §§ 558 ff. BGB ausgenommen ist, bei dem die Vertragsgestaltung jedoch
vom Ublichen abweicht und deshalb keinen geeigneten VergleichsmaRstab fiir ei-
nen Mietspiegel darstellt, sollte fiir die Erstellung eines Mietspiegels nicht heran-
gezogen werden.

Bei den mietspiegelrelevanten Wohnungen gibt es eine Reihe von Mietvertrags-
verhéltnissen, die sich durch wohnungs- oder vertragsbezogene Merkmale deut-
lich von der Ublichen Wohnnutzung unterscheiden. Solche Wohnungen kénnen
zwar grundsatzlich bei der Datenermittlung erhoben werden. Der Mietspiegeler-
steller sollte aber anhand der Bedeutung solcher Wohnungen fiir den ortlichen
Wohnungsmarkt entscheiden, ob diese in die Auswertung aufgenommen werden
sollen.

Vor dem Hintergrund der o6rtlichen Gegebenheiten wurden durch Festlegung des
Arbeitskreises folgende Wohnungen nicht im qualifizierten Mietspiegel Wuppertal
bericksichtigt:

+ Wohnungen, die sich in Ein- und Zweifamilienhdusern befinden.

¢+ Moblierter oder teilmoblierter Wohnraum. Hierunter fallen jedoch nicht
Wohnungen, die fiir den Wohnungsmarkt typische Moblierungen aufwei-
sen.

¢ Wohnungen, die an einen gewerblichen Zwischenvermieter vermietet
wurden.

¢ Wohnraum in Heimen, Wohnheimen, Internaten und Seminaren, soweit
die Mietzahlung iberwiegend Serviceleistungen abdeckt.

+ Gefalligkeitsmietverhaltnisse, z. B. Vereinbarung von besonders niedrigen
Mieten zwischen Verwandten.

¢+ Wohnungen ohne innenliegendes WC oder Bad, d. h. das WC bzw. Bad
wird von mehreren Mietern, die jeweils einen eigenen Mietvertrag abge-
schlossen haben, gemeinsam benutzt.

¢ Wohnungen, bei denen Sonderkonditionen vereinbart wurden, z. B. auf-
grund von mietmindernden Vorleistungen der Mieter oder
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Dienstverhéltnisse mit Mietern (z. B. Hausmeistertatigkeiten) oder bei
werksgebundenen Wohnungen oder Dienstwohnungen.

+ Wohnungen mit einer Wohnflache von weniger als 17,5 m? oder mit mehr
als 150 m2 Wohnflache

+ Wohnungen, die nicht abgeschlossen sind, also Wohnungen ohne eine ei-
gene Wohnungstir.
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5. Datenerhebung

Die Datenerhebung wurde von der Stadt Wuppertal durchgefiihrt und betreut. Der
Datenricklauf wurde direkt an die IGES Mobility (ibersendet und dort erfasst sowie
zur weiteren Datenaufbereitung und -auswertung in einer einheitlichen Daten-
bank zusammengefasst.

5.1 Grundgesamtheit und Stichprobe

Als Grundlage fir die Erhebung der Daten fir den Mietspiegel Wuppertal wurde
die komplette Stichprobe der Datenerhebung aus 2024 verwendet. Fir die Stich-
probenziehung wurde die Grundsteuerdatei verwendet, die mit Daten aus der Ein-
wohnermeldedatei erganzt wurde. Die Stichprobenziehung erfolgte durch die
Stadt Wuppertal.

Datenschutzrechtliche Anforderungen gelten auch, wenn die Datenquelle nicht
vollstandig, sondern nur zum Teil genutzt wird. Dieser Aspekt ist wichtig, da es le-
diglicherforderlich war, Informationen lber die Anschrift des betreffenden Gebau-
des, den Objekttyp (soweit dies aus der Datengrundlage hervorging) sowie Namen
und Anschrift des Eigentlimers zu ermitteln. Weitere Angaben, die in der Daten-
grundlage zum Zweck der ordnungsgemafRen Erhebung der Grundsteuer gespei-
chert sind, wurden weder ausgetauscht noch eingesehen. Sie waren fir die Stich-
probenziehung nicht erforderlich und damit nicht Gegenstand des Zugriffs.

Es stand eine Befragungsgrundgesamtheit bei den privaten Vermieterinnen und
Vermietern sowie den institutionellen Vermietern von 10.720 Befragungsfallen in
Wuppertal zur Verfligung (Gebduden/Adressen nach Eigentiimer).

5.2 Erhebungsunterlagen

Fir die Datenerhebung bei den Vermietern von Wohnraum in der Stadt Wuppertal
wurden von der IGES Mobility in Zusammenarbeit mit der Stadt Wuppertal Erhe-
bungsunterlagen entworfen, mit dem Arbeitskreis Mietspiegel abgestimmt und
beschlossen.

Die Befragungsunterlagen bestanden aus einem/einer
¢ Anschreiben im Namen der Oberbiirgermeisterin der Stadt Wuppertal,
¢ Fragebogen zur schriftlichen Beantwortung,
¢ Freiumschlag fur die Riicksendung,
¢ Online-Version des Fragebogens,
* Excel-Tabelle zur digitalen Datenlieferung der institutionellen Vermieter,

¢ Erinnerungsschreiben.
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Das Anschreiben, der Fragebogen und das Erinnerungsschreiben sind im Anhang
beigefugt. Bei den Online-Versionen sowie der Excel-Tabelle handelt es sich um 1-
zu-1-Umsetzungen des Papierfragebogens.

5.3 Durchfiihrung der Datenerhebung

Die Datenerhebung erfolgte auf Ebene der Objektadresse in zwei parallel verlau-
fenden Schritten:

¢ Einerseits wurden die zuféllig ausgewahlten, privaten (Einzel-)Eigentimer
mittels eines Online-Fragebogens und eines Papierfragebogens um Anga-
ben zu ihren in der Stichprobe befindlichen 9.882 Objekten innerhalb
Wuppertals gebeten.

¢ Gleichzeitig wurden die gewerblichen Vermieter mittels eines Excel-ba-
sierten Fragebogens um Angaben zu ihren in der Stichprobe befindlichen
838 Objekten innerhalb Wuppertals gebeten.

Beiden Befragungsgruppen wurden dieselben Fragen zu ihren jeweiligen Objekten
bzw. Wohneinheiten gestellt. In beiden Fallen erfolgten explizite Hinweise zur Teil-
nahmeverpflichtung an der Erhebung und zum datenschutzrechtlich konformen
Umgang mit den erteilten Angaben.

Die Versendung der Befragungsunterlagen erfolgte Ende Marz, verbunden mit ei-
ner Ricksendefrist bis 15. Mai 2026.

Mitte April 2026 wurden die privaten (Einzel-)Eigentiimer, die bis zu diesem Zeit-
punkt keinerlei Reaktion auf die Befragung gezeigt hatten, nochmals schriftlich an
die Befragung erinnert und erneut um Mitwirkung gebeten.

Dem Erinnerungsschreiben lag kein Fragebogen bei. Die Befragten konnten auf
Wunsch einen Fragebogen erneut zugesendet bekommen. Fiir den Fall, dass das
Zielobjekt tGber mehr als acht Einheiten im Eigentum des angeschriebenen Eigen-
timers verfigte, konnten die Befragten bei IGES Mobility einen Excel-basierten
Fragebogen per E-Mail zur Verfliigung gestellt bekommen.

AuRerdem hatten die privaten Vermieter die Moglichkeit, die Daten weiterhin on-
line einzugeben. Hierzu musste der im Anschreiben angegebene Link aufgerufen
werden. Unter Angabe der Fragebogennummer konnten die Daten eingegeben
werden.

5.4 Riicklauf der Datenerhebung

Die Datenerhebung erfolgte auf Ebene der Objekte bzw. der Kombination aus Ob-
jektadresse und Eigentiimer, da in Wohneigentumsanlagen auch mehrere private
(Einzel-)Eigentimer angeschrieben wurden.
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5.4.1 Datenriicklauf auf Objektebene

Von den insgesamt 10.720 versendeten Objektadressen bzw. Befragungsfillen
wurden zu 7.093 Objekten Informationen erfasst oder weiterfiihrende Informati-
onen telefonisch, per E-Mail oder postalisch libermittelt (66 % der Stichprobe). Da-
bei wurden von den privaten (Einzel-)Eigentiimern zu 6.326 Objekten und von den
gewerblichen Vermietern zu 767 Objekten Informationen zuriickgemeldet. Uber
das Online-Tool sind dabei von den privaten (Einzel-)Eigentimern Daten zu rund
41 % der Befragungsfalle eingegangen.

Tabelle 1: Datenricklauf auf Objektebene
Stichprobe Riicklauf Anteil an der Stichprobe
private (Einzel-)Eigentliimer 9.882 6.326 64 %
gewerbliche Vermieter 838 767 92 %
Insgesamt 10.720 7.093 66 %

Wahrend der Datenerhebung konnten die privaten (Einzel-)Eigentimer sich bei
der Hotline oder Funktions-Mail melden und ihre Ausfallgriinde angeben. Die
nachfolgende Tabelle zeigt die Ausfalle auf Objektebene differenziert nach den
Ausfallgriinden auf.

Tabelle 2: Ausfall Hotline und Mail

Ausfall — Griinde 1.039 100,0 %
Haus/Wohnung verkauft 384 37,0%
Selbstnutzende Eigentlimer 218 21,0 %
Gewerbliche Nutzung / keine Wohnnutzung (z. B. Garage) 92 89 %
Gesundheitliche Griinde / Alter 75 72 %
Freund/Angehériger/Verwandtschaft 48 4,6 %
Leerstand 45 43 %
Verstorben 41 39%
Nicht im Stande (z. B. fehlende Unterlagen) 21 2,0%
Restliche Filterfragen (z.B. moblierte Wohnung, Wohnheim, gefér-

derte Wohnung) 12 1,2%
Sonstige Griinde (z. B. verzogen, Verweigerung, Dublette) 103 9,9 %

Der haufigste Ausfallgrund war mit 37 % der Ausfille (384 Stichprobenfille) der
Verkauf des Hauses/der Wohnung. Die zweithdufigsten Ausfalle beruhen auf
selbstnutzenden Eigentiimern (21 % der Stichprobe).
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5.4.2  Datenriicklauf auf Wohnungsebene

Die Daten aus den drei Erhebungswegen Online-Tool, Papierfragebogen und
Exceltabellen wurden in einer Gesamttabelle zusammengefasst. Es erfolgte die
EDV-basierte Priifung auf Ebene der Wohnungen. Die digital gelieferten Daten wur-
den hierbei erstmals geprift und der Ausfall ermittelt.

Insgesamt ergab sich auf Ebene der Wohnungen ein erfasster Riicklauf von 20.220
Datensatzen (ohne Dubletten und Hotline/Mail). Nach der Datenbereinigung stan-
den fir die Erstellung des qualifizierten Mietspiegels der Stadt Wuppertal fir
12.246 Wohnungen Daten zur Verfiugung. Durch die Datenbereinigung wurden
7.974 Wohnungen aus der weiteren Datenauswertung ausgeschlossen.

Hiervon mussten rund 46 % der erfassten Daten aufgrund der gesetzlich vorge-
schriebenen 6-Jahresregel bereinigt werden. Beirund 17 % des Ausfalls auf Woh-
nungsebene handelt es sich um selbstnutzende Eigentiimer und bei rund 13 % um
Leerstand.
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Tabelle 3: Datenricklauf auf Wohnungsebene — erfasste Daten

Erfasster Wohnungsbestand 20.220 100,0 %

Ausfall 7.974 39,4 %
davon (Filterfragen):

Selbstnutzender Eigentimer 1.351 6,7 %

Leerstand 1.041 51%

Mietverhaltnis mit Sonderkonditionen 185 0,9%

Moéblierte Wohnung 210 1,0%

Gewerbenutzung 156 0,8%

Wohnung nicht abgeschlossen 40 0,2%

Heim oder Wohnheim o0.4. 56 0,3%

preisgebundene Wohnungen 50 0,2%

6-Jahresregel 3.675 18,2 %

keine Nettokaltmiete angegeben oder nicht plausibel 496 2,5%

keine Heizung oder fehlende Angabe 243 12%

zfg;;eexih:;cfize angeben oder kleiner als 17,5 m? oder 199 10%

keine Vertragsdaten angegeben 144 0,7%

Mietvertragsdatum vor Baujahr 100 0,5%

kein WC oder fehlende Angabe 28 0,1%

Mietspiegelrelevante Fille 12.246 60,6 %
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6. Datenauswertung

Nach der durchgefiihrten Datenbereinigung erfolgte die Datenauswertung der er-
hobenen Wohnungsdaten fir den Wuppertaler Mietspiegel 2026.

6.1 Gewichtung nach Eigentiimergruppen

Die Datenerhebung basierte auf einer Zufallsstichprobe aller fir den Mietspiegel
relevanten Mietwohnungen. In der von der Stadt Wuppertal zur Verfligung gestell-
ten Bruttostichprobe werden die ortlichen Strukturen entsprechend der Wahr-
scheinlichkeitstheorie reprasentativ abgebildet. Nach der Befragung sowie der Da-
tenplausibilisierung ist es erforderlich, zu prifen, ob die Ergebnisstichprobe den
urspriinglichen Strukturen entspricht.

Das in der Stadt Wuppertal angewendete Erhebungsdesign umfasst in der Befra-
gung alle Eigentimergruppen. Aufgrund der Teilnahmebereitschaft der unter-
schiedlichen Eigentlimergruppen und des zu erwartenden unterschiedlichen Ver-
mietungsverhaltens (z. B. Miethéhe und Mietdnderungsverhalten) weicht die
Eigentiimerstruktur in den erhobenen Daten deutlich von der Eigentlimerstruktur
der Befragungsgrundgesamtheit ab. Um die sich daraus ergebenden Verzerrungen
zu bereinigen, muss eine entsprechende Datengewichtung erfolgen.

Bei der Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln ist fir die reprasentative Abbil-
dung der ortlichen Gegebenheiten die Nachbildung der Vermieterstruktur auch in
der Ergebnisstichprobe zwingend erforderlich, um die vom Gesetzgeber geforder-
ten wissenschaftlichen Grundsatze zu erfillen. D. h. die Verteilung nach Vermie-
tertypen in der Ergebnisstichprobe sollte der Bruttostichprobe entsprechen.

Damit die Vermieterstruktur der Bruttostichprobe auch der Vermieterstruktur der
Ergebnisstichprobe entspricht, erfolgte nach der Datenerhebung und -plausibili-
sierung ein Vergleichder Bruttostichprobe mit der Ergebnisstichprobe in Bezug auf
die Vermietertypen. Entsprechend der Systematik des letzten Mietspiegels erfolgt
eine Datengewichtung auf Ebene der versendeten Anfragen. Damit wird die Ver-
teilung in der Befragungsstichprobe 2026 wiederhergestellt.

Tabelle 4: Gewichtungskoeffizienten auf Objektebene
Anzahl in  Anteil an Anzahl im  Anteil Gewich- Priifung
Grund- Grund- Ruicklauf am Riick-  tungs- nach
gesamt- gesamt- lauf koeffi- Gewich-
heit heit zient tung
private 9.882 92,2 % 6.326 89,2% 1,033596 92,2 %
Eigentimer
institutionelle 838 7,8 % 767 10,8% 0,722909 7,8 %
Vermieter

10.720 100,0 % 7.093 100,05 100,0 %
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6.2 Mittlere Nettokaltmiete

Im Anschluss an die Datengewichtung nach Vermietertypen erfolgte eine differen-
zierte Auswertung anhand der regionalen Struktur, nach den Baualtersklassen und
den GroRenklassen. Dabei basierte die Auswertung auf den 12.246 erfassten, plau-
sibilisierten und gewichteten Wohnungsangaben (vgl. Kapitel 5.4.2).

Die mittlere Nettokaltmiete wird aus allen Daten der Erhebung berechnet und ist
der mathematische Mittelwert aller mietspiegelrelevanten Wohnungsdaten.

Auf Basis der aus der Mietenverteilung abgeleiteten Durchschnittsmiete pro Quad-
ratmeter Wohnflache und Monat wird die Entwicklung auf dem Wuppertaler Woh-
nungsmarkt bestimmt. Bezogen auf die mietspiegelrelevanten Mieten, unabhan-
gig von den Wohnwerkmalen Wohnflache, Baualter, Wohnlage und anderen
Ausstattungsmerkmalen, betragt die mittlere Nettokaltmiete 7,45 Euro/m? pro
Monat. Damit steigt die mittlere Nettokaltmiete 2026 gegeniiber der mittleren
Nettokaltmiete der Datenerhebung 2024 um 0,53 Euro/m? bzw. 7,7 %.

Die mittlere Nettokaltmiete besitzt keine Aussagekraft in Bezug auf individuelle
Mietverhiltnisse. D. h. die ausgewiesene Steigerung zwischen den durchschnittli-
chen Mietenist nicht auf den Einzelfall Gbertragbar: Hierzu ist die Anwendung des
Mietspiegels mit der Basistabelle und den ausgewiesenen Ab- und Zuschldagen
zwingend erforderlich. Die individuelle ortsiibliche Vergleichsmiete fiir ein konkre-
tes Mietverhdltnis oder einen Neuvertrag orientiert sich ander im Mietspiegel aus-
gewiesenen Basismiete und den Ab- und Zuschlagen fiir Baualtersklasse, Lage und
Ausstattungsmerkmale.

Gewichtetes Histogramm der Nettokaltmiete pro m?
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Die Verteilung der Mieten entspricht annahernd einer Normalverteilung und ist
leicht linkssteil oder rechtsschief. Die Schiefe ergibt sich aus der Charakteristik ei-
nes Mietwohnungsmarktes. Nach unten wird die Miete begrenzt, da es keine ne-
gativen Mietwerte gibt und eine Mindestmiete immer vorhanden ist. Am oberen
Ende der Verteilung ergibt sich durch die unterschiedlichen Ausstattungen der
Wohnungen und der Gebaude sowie der Lage immer eine héhere Ausdifferenzie-
rung. Daher ist in der Regel bei der Betrachtung einer Mietverteilung das arithme-
tische Mittel immer hoher als der Median.

6.3 Anderungen der Mietkennwerte von 2024 zu 2026

Der Arbeitskreis Mietspiegel hat beschlossen, die Steigerung der mittleren Netto-
kaltmiete 2026 gegeniiber 2024 um 0,53 Euro/m? bzw. 7,7 % als Grundlage der Be-
rechnung der Mietkennwerte 2026 zu verwenden. Eine neue statistische Auswer-
tung der erhobenen Merkmale erfolgte aufgrund der Vorgaben fiir eine
stichprobenbasierte Fortschreibung nicht. Damit gibt es keine Veranderung der
ausgewiesenen Ab- und Zuschlagsmerkmale, nur eine entsprechende Anpassung
der ausgewiesenen Werte um die ermittelte Marktentwicklung.
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7. Wauppertaler Mietspiegel 2026

7.1 Mietspiegeltabelle

Die Struktur der Mietspiegeltabelle des Wuppertaler Mietspiegels 2024 wurde bei-
behalten: Sie weist neben dem arithmetischen Mittel differenziert nach den im
Arbeitskreis Mietspiegel abgestimmten acht Baualtersbereichen und drei Gréfien-
klassen auch noch den oberen und unteren Wert der 2/3-Spanne aus.

7.1.1 Baualtersbereiche

Die Baualtersbereiche orientieren sich an den bisher im Wuppertaler Mietspiegel
2024 ausgewiesenen Baualtersbereichen.

Die folgenden acht Baualtersbereiche werden in der Mietspiegeltabelle Wuppertal
ausgewiesenen:

¢ bis 1948

¢ 1949 bis 1960
¢ 1961 bis 1977
¢ 1978 bis 1994
¢ 1995 bis 2001
¢ 2002 bis 2013
+ 2014 bis 2020
¢ 2021 bis 2023

7.1.2 GroRenklassen

Neben der Unterteilung nach den Baualtersbereichen erfolgt auch eine Untertei-
lung nach drei GroRenklassen. Die bisher bestehenden GroRenklassen in der Miet-
spiegeltabelle des Wuppertaler Mietspiegels werden beibehalten. Die GroRenklas-
sen werden entsprechend den abgestimmten Grenzwerten dargestellt:

¢ 17,5 m? bis 50 m?
¢ (ber 50 m? bis 90 m?

* {ber 90 m? bis 150 m?

7.1.3 Mietkennwerte

Bei den in der Tabelle ausgewiesenen Mietkennwerten (arithmetisches Mittel, un-
terer und oberer Wert der 2/3-Spanne) handelt es sich um die Mietwerte in Euro
pro Quadratmeter Wohnflache.
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Tabelle 5: Mietspiegeltabelle Wuppertal 2026 (Basistabelle)

Baualtersklasse bis 1949 1961 1978 1995 2002 2014 2021
1948 bis bis bis bis bis bis bis

GroRenklasse 1960 1977 1994 2001 2013 2020 2023
17,5 m? bis AM 7,70 7,55 7,67 8,03 9,67 7,84
50 m?
us 6,58 6,42 6,52 6,70 7,70 6,91
oS 8,62 8,66 8,77 9,25 11,92 8,76
iber 50 m? AM 6,98 7,04 6,99 7,45 7,89 7,65 8,41 11,15
bis 90 m?
us 6,02 6,18 6,03 6,40 6,85 6,44 6,82 9,88
oS 7,94 7,93 7,92 8,45 8,63 8,61 9,59 12,57
iber 90 m? AM 6,70 6,60 6,89 7,56 7,47 7,61 9,09 10,52
bis 150 m?
us 5,74 5,59 6,18 6,32 6,62 6,68 7,81 9,47
oS 7,80 7,45 7,70 8,85 8,35 8,62 10,24 11,80

Ausgewiesen je Tabellenfeld: Mittelwert (AM), unterer und oberer Wert der 2/3-Spanne (US und OS)

7.2 Anwendung der Mietpreisspannen

In der Mietspiegeltabelle des Wuppertaler Mietspiegels werden neben dem arith-
metischen Mittel (AM) auch noch Mietpreisspannen (SP) berlicksichtigt. Dabei
wird die in der Broschiire ,Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspie-
geln” des Bundesinstituts flir Bau-, Stadt- und Raumforschung (im Bundesamt fir
Bauwesen und Raumordnung) aufgefiihrte 2/3-Spanne angewendet.

Die maRgebliche Spanne im Wuppertaler Mietspiegel bildet sich aus der Mietspie-
geltabelle unter Bericksichtigung der ermittelten Zu- und Abschlage (vgl. Kapitel
7.3). Dabei kann ein Abweichen vom Mittelwert innerhalb der so ermittelten Miet-
preisspanne nach oben oder unten gerechtfertigt sein. Entscheidende Kriterien
sind hierbei:

¢ Die Ausstattung weicht erheblich von der jeweiligen durchschnittlichen
Qualitat und dem durchschnittlichen Umfang ab,

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

* besonders guter oder schlechter 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.
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7.3 Zu- und Abschlage

Die Zu- und Abschlage werden —falls zutreffend — fiir die Merkmale sowohl zu dem
Mittelwert als auch zu den entsprechenden Spannenwerten der jeweils zutreffen-
den Baualters- und WohnungsgroRenklasse hinzugerechnet bzw. abgezogen. Bei
den Zu- und Abschlagen handelt es sich um Durchschnittswerte. Sie stellen auf
eine jeweilige Durchschnittsqualitat des Merkmals ab. Abweichungen von dieser
Durchschnittsqualitat sind moglich und kénnen im Rahmen der Anwendung der
Mietspannen berlcksichtigt werden.

Besonderheiten einer konkreten Wohnung (besondere Ausstattungs- und Beschaf-
fenheitsmerkmale, starke Umweltbeeintrachtigungen, Mikrolage der Wohnung im
Stadtgebiet etc.), die bislang noch nicht bewertet wurden, kénnen das Abweichen
vom errechneten Mittelwert (Tabellenwert zzgl. Summe der Zu- und Abschlage)
innerhalb der Mietspannen (Tabellenwerte zzgl. Summe der Zu- und Abschlége)
rechtfertigen.

Die Zu- und Abschldge sind mit jedem der ibrigen Zu- und Abschlage bei Vorliegen
der jeweiligen Merkmale kombinierbar.

Ausstattungsmerkmale sind nur zu bericksichtigen, wenn sie vom Vermieter ein-
gebracht bzw. zur Verfiigung gestellt wurden.
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Tabelle 6: Zu- und Abschlage 2026

Merkmal Zu- und Ab-
schlage
pro m?

Wohnflache

Besondere Wohnungsart

Maisonette-Wohnung oder Galerie-Wohnung: Wohnraum tber min- +0,24

destens zwei Etagen mit Treppe innerhalb der Wohnung

Bad-Ausstattung

Dusche in zweitem Badezimmer und/oder Gaste-WC +0,15

Badezimmer mit Badewanne und separater Dusche +0,17

Bodenbelige

Hochwertiger Bodenbelag (Fliesen, Kork) +0,12

Hochwertiger Bodenbelag (Holz, Parkett, Stein) +0,45

Beheizungsart

Nachtstromspeicherheizung -0,83

FuRbodenheizung +0,38

AuBenflachen

GroRer Balkon/Loggia mit mindestens 7,5 m? tatsachlicher Fliche +0,19

oder mindestens 2 Metern Tiefe

Terrasse oder Dachterrasse mit mindestens 5 m? tatsachlicher Flache +0,23

oder mindestens 1,5 m Tiefe

Garten zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei und/ oder groRe +0,27

Terrasse/Dachterrasse mit mindestens 7,5 m? tatsichlicher Flache

oder mindestens 2 Metern Tiefe

Alters- und behindertengerechte Wohnungsausstattung

Wohnung ist barrierefrei mit einem Rollator oder Rollstuhl erreichbar +0,11

oder die Wohnung wurde barrierearm erstellt bzw. modernisiert

Weitere Zu- und Abschldge

Rollldden/Fensterladen an allen Fenstern +0,12

Wohnung lber einen Aufzug erreichbar +0,31

Einbaukliche gehobener Qualitat (inklusive Elektrogerate) +0,44
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Merkmal Zu- und Ab-
schlage

pro m?

Wohnflache

ModernisierungsmaBnahmen

Erneuerung/Austausch der gesamten Heizungsanlage (Heizungskessel, +0,09
Rohrleitungen und Heizkdrper) seit 1994

Baderneuerung/-modernisierung (mind. Erneuerung aller Sanitarteile) +0,11
seit 1989

Einbau einer Warmepumpe +0,20
Wohnlage

einfache Wohnlage -0,17
gute Wohnlage +0,41

exklusive Wohnlage +1,16
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8.

Anlagen: Erhebungsunterlagen
¢ Anschreiben der Stadt
+ Vermieterfragebogen

* Erinnerungsschreiben
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Wuppertal, Marz 2026

Vermieterbefragung zur Fortschreibung des qualifizierten Wuppertaler
Mietspiegels 2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

dank lhrer Hilfe gibt es in Wuppertal einen qualifizierten Mietspiegel,
der sich als wesentliches Informationsinstrument zur Hohe der ortsubli-
chen Mieten in unserer Stadt etabliert hat. Sie waren schon bei der Da-
tenerhebung 2024 bereit, Informationen zu lhren Mietwohnungen zur
Verfligung zu stellen. Hierflir méchte ich mich nochmal herzlich bei
Ihnen bedanken.

Nach den gesetzlichen Vorgaben muss der Mietspiegel im Abstand von
zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst werden, um sein Qualifi-
zierungsmerkmal nicht zu verlieren. Deshalb werden zum Stichtag
01.04.2026 erneut bei dem im Rahmen der Stichprobe ermittelten Teil
der Wohnungen, die bereits 2024 abgefragt und erfasst wurden,

o die aktuellen Mietpreise ermittelt und
e Verdanderungen abgefragt.

Fiir die Durchfiihrung der Befragung und die wissenschaftliche Auswer-
tung hat die Stadt Wuppertal das erfahrene Institut IGES Mobility GmbH
beauftragt, dessen Projektleiter seit dem Jahr 2020 auch die Erstellung
und Fortschreibung der Wuppertaler Mietspiegel mit Erfolg begleitet
hat.

Im Rahmen des Stichprobenverfahrens wurden eine oder mehrere lhrer
Wohnungen fiir die Erhebung ausgewahlt. Im Namen des Arbeitskreises
Mietspiegel bitte ich Sie daher, sich an der diesjahrigen Erstellung des
Mietspiegels bis spdtestens zum 15.05.2026 zu beteiligen.

Die Fragen beziehen sich auf die in Ihrem Eigentum befindlichen Woh-
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nungen (eine oder mehrere) in dem Gebadude mit der postalischen Anschrift:

Musterstralle 1, 42279 Wuppertal

Alle Informationen zu den Mdglichkeiten der Datenilibermittlung an die Firma IGES Mo-
bility GmbH finden Sie in den Erlduterungen zum Fragebogen. Diese Unterlagen sind
meinem Schreiben beigefligt. Am besten machen Sie Gebrauch von dem Angebot, den
Fragebogen direkt online auszufillen.

Bitte geben Sie stets die folgende Fragebogennummer an: 123456789

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

Die Teilnahme an der Befragung zum Mietspiegel ist seit dem 01.07.2022 aufgrund
des Mietspiegelreformgesetzes verpflichtend. Die Angaben missen vollstandig und
korrekt gemacht werden. Wird die Auskunft nicht, nicht rechtzeitig, nicht richtig oder
nicht vollstandig erteilt, so handelt der zur Auskunft Verpflichtete ordnungswidrig.

Ich gehe davon aus, dass Sie selbstverstandlich auch ohne eine solche Verpflichtung zur
Teilnahme an der Befragung bereit sind, da die Erstellung eines qualifizierten Mietspie-
gels gerade auch lhren Interessen dient.

Bei weiteren Fragen und fiur Informationen zur Befragung finden Sie die Kontaktdaten
der Firma IGES Mobility GmbH in den Erlauterungen zum Fragebogen.

Hier finden Sie auch Informationen zum Datenschutz, der durch das Mietspiegelreform-
gesetz ebenfalls neu geregelt wurde.

Gerne kénnen Sie natrlich auf freiwilliger Basis Ihre Kontaktdaten fiir evtl. notwendige
Rickfragen angeben.

Neu ist dieses Mal, dass der Fragebogen deutlich kiirzer gefasst wurde, um lhnen die
Arbeit zu erleichtern. Damit soll der lokale Mietpreisindex im Vergleich zur letzten Neu-
erhebung 2024 ermittelt werden. Dies ist im Rahmen der Fortschreibung zuldssig.

Nehmen Sie sich bitte die Zeit fiir die Beantwortung und Riicksendung des Fragebogens.
Es ist mir ein groBes Anliegen, dass das wichtige Instrument des Mietspiegels auch wei-
terhin den Wuppertaler Vermieter*innen und Mieter*innen (das heiRt letztlich auch
Ihnen und lhren Vertragspartnern) zur Verfligung steht.

Ich bedanke mich sehr herzlich fur lhre Mithilfe und Ihre Mihe!

Mit freundlichen GriilRen

', ) —~ : (),
(' M 2 D A
VT QCIEAT
b Cocd

Miriam Scherff
Oberbiirgermeisterin
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Vermieterfragebogen zur Erstellung des Mietspiegels Wuppertal 2026

Fragebogennummer:

Anschrift des Gebaudes, auf das sich die Befragung bezieht:

Alle Angaben beziehen sich auf den Stichtag 1. April 2026!

Liebe Eigentiimerin, lieber Eigentiimer!

Der neue Mietspiegel 2026 fiir die Stadt Wuppertal soll dem aktuellen Mietpreisgefiige und den
Anspriichen an einen qualifizierten Mietspiegel entsprechen. Die Erstellung eines qualifizierten
Mietspiegels liegt insbesondere auch in lhrem Interesse als Immobilieneigentimerinnen und
- eigentiimer, denn dieses Instrument ermdglicht eine objektive Beurteilung von Mietpreisen und dient
als Orientierungshilfe bei der Festsetzung der Miete.

Der folgende Fragebogen fragt nach GroRe, Baujahr, Ausstattung, Modernisierungen und dem Mietpreis
der lhnen gehoérende(n) Wohnung(en) im oben genannten Gebdude. Sie kdnnen sich die Arbeit
erleichtern, wenn Sie z.B. Mietvertrage, Unterlagen zur letzten Mieterh6hung sowie zu etwaigen
Modernisierungsmalnahmen, Betriebskostenabrechnungen und Wohnflachenberechnungen zu dem
oben genannten Gebaude hinzuziehen. Je genauer Sie die folgenden Fragen beantworten, desto exakter
kénnen wir die ortsiiblichen 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 Datenlibermittlung:

1. Nutzen Sie vorzugsweise den Service, lhre Daten online zu libermitteln. Der

Fragebogen steht Ihnen unter https://www.mietspiegel-wuppertal.de/ digital zur

Verfligung. Mithilfe des QR-Codes gelangen Sie direkt zum Fragenbogen; die
Fragebogennummer erméglicht Ihnen das Login.

2. Haben Sie mehrere Fragebégen zu verschiedenen Gebduden erhalten, bitten wir

Sie, alle erhaltenen Fragebdgen auszufiillen.
Auf Wunsch bekommen Sie einen (Excel-) Fragebogen zugesendet.

3. Den Papierfragebogen fiillen Sie am besten mit einem schwarzen oder blauen Kugelschreiber gut
leserlich aus und senden ihn im beigefligten Freiumschlag zurick.

4. Sie konnen die Seiten des Fragebogens auch vollstiandig 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. Vermieten Sie mehr als 8
Wohneinheiten in diesem Gebaude, bitten wir Sie, den Fragebogen vor dem Ausfiillen zu kopieren
und die zusatzlichen Wohnungen mit fortlaufender Nummerierung (9. Whg. usw.) einzutragen.



Hinweise zur Befragung:

e Fillen Sie den Fragebogen bitte nur fir die in Ihrem Besitz befindliche(n) Wohnung(en) aus. Sie
brauchen keine Angaben zu Wohnungen zu machen, die lhnen in dem genannten Gebaude nicht
gehoren. Gehort lhnen beispielsweise im Gebadude nur eine Eigentumswohnung, tragen Sie bitte
Angaben fir nur diese eine Wohnung in der Spalte ,, 1. Whg." ein; bei zwei Wohnungen ,, 1. Whg." und
»2. Whg." usw.

+ Sollte(n) lhre Immobilie(n) von einer Hausverwaltung betreut werden, kénnen die Befragungs-
unterlagen gerne auch von lhrer Hausverwaltung ausgefiillt werden.

¢ Sind Sie nicht oder nicht mehr Eigentiimerin oder Eigentlimer des genannten Gebaudes oder einer
vermieteten Eigentumswohnung unter der genannten Adresse, bitten wir Sie um eine kurze
Mitteilung unter Angabe der Fragebogennummer vorzugsweise per E-Mail.

+ Senden Sie bitte bis zum 15. Mai 2026 den vollstdandig ausgefiillten Fragebogen digital oder mit dem
beigefligten Rickumschlag an IGES Mobility zuriick. Das Porto zahlt der Empfanger.

+ Bitte senden Sie nur die Seiten 1 bis 3 — also den Fragebogen - vollstindig zuriick.

Falls Sie Fragen haben oder weitere Informationen bendtigen, wenden Sie sich an IGES Mobility unter:

Telefon-Hotline zur Befragung: 040/28081041
(fiir Anrufer kostenlos, Montag bis Freitag, 9 bis 16 Uhr)

oder

E-Mail: mietspiegel.wuppertal@mobility.iges.com

(Jederzeit. Bitte geben Sie lhre Fragebogennummer an.)
oder
auf der Internetseite unter FAQ (Haufige Fragen)
https://mobility.iges.com/aktuelles__ projekte/mietspiegel_wuppertal/

Datenschutzrechtlicher Hinweis:

Ihre personenbezogenen Daten werden zum Zwecke der Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels
(Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmieten) und der Erstellung eines schliissigen Konzepts zur
Ermittlung angemessener Kosten der Unterkunft (flr Blrgergeld- und Grundsicherungsleistungen)
verarbeitet. Rechtsgrundlage dieser Verarbeitung ist das Mietspiegelreformgesetz, insbesondere § 558 c
und § 558 d Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in Verbindung mit Artikel 238 §§ 1-4 Einfiilhrungsgesetz zum
BGB (EG BGB) sowie Artikel 6 Abs. 1 ¢ Datenschutzgrundverordnung (DSGVO). lhre Daten hat die Stadt
Wuppertal bei der Verwaltung der Grundsteuer (nach Artikel 238 § 1 Abs. 1 EG BGB) und der Meldestelle
(nach Artikel 238 § 1 Abs. 2 EG BGB) erhoben.

Alle Angaben werden strikt vertraulich behandelt und fiir den vorgenannten Zweck von IGES Mobility im
Auftrag des Arbeitskreises Mietspiegel Wuppertal 2026 anonymisiert ausgewertet. Es wird keine
personenbezogene Zuordnung der Daten aus dem Fragebogen vorgenommen. Die einzelnen Fragebdgen
werden keinem Dritten zugdnglich gemacht. Nach Abschluss der Arbeiten werden die Fragebdgen
datenschutzkonform vernichtet. Die erfassten Daten werden im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben nach
Artikel 238 § 1 Abs. 4 EG BGB gel6dscht.

Die anonymisierte Auswertungsdatei darf nach den neuen gesetzlichen Vorgaben auch fir
wissenschaftliche Zwecke, wie z.B. die Untersuchung der statistischen Methodik zur Erstellung von
Mietspiegeln, verwendet werden (Artikel 238 § 3 Abs. 4 EG BGB).
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Fragebogennummer:

1. Ermittlung der mietspiegelrelevanten Wohnungen

1.1 Ausschlusskriterien

Zutreffendes bitte ankreuzen!

j=ja/n =nein

A Stand die Wohnung am Stichtag 01.04.2026 leer?
D. h. sie war nicht vermietet?

B Wird die Wohnung ganz oder teilweise vom Eigentiimer
selbst oder dessen Familienangehdorigen genutzt?

C Handelt es sich um ein Mietverhaltnis mit Sonder-
konditionen, also mit mietmindernden Vorleistungen vom
Mieter oder um ein Mietverhaltnis auf Basis eines
Dienstverhaltnisses?

Hierzu zéihlen beispielsweise Hausmeistertdtigkeiten,
Gartenpflege etc. oder eine werksgebundene
Wohnung/Dienstwohnung.

D Wird die Wohnung mdbliert vermietet?
Hierzu zéhlen beispielsweise Bett, Tisch, Schrdnke und
dhnliches. Dies ist oft verbunden mit einem Aufschlag auf
die Miete. Nicht gemeint sind Einbauktichen.

E Wird die Wohnung ganz oder teilweise gemal} Mietvertrag
gewerblich genutzt?
Hierzu zéihlen Praxis- und Biiroréiume, aber nicht hdusliche
Arbeitszimmer.

F Ist die Wohnung nicht abgeschlossen?
Es fehlt die eigene Wohnungsttir, der Zugang ist nur durch
eine andere Wohnung méglich.

G Gehort die Wohnung zu einem Heim oder Wohnheim?
Hierzu zéhlen Studierenden-, Seniorenwohnheime,
Betreutes Wohnen und dhnliche Wohnformen.

1.2 Mietspiegelrelevante Wohnungen:

Welche Wohnung(en) kommen in dem Gebaude fiir den
Mietspiegel in Betracht?

Waihlen Sie hier die Wohnung(en) aus, fiir die Sie alle der
oben genannten Fragen mit ,NEIN“ beantwortet haben.

Whg.

Whg.

Whg.

Whg.

Whg.

Whg.

Whg.

Whg.

[

[

[

[l

[

[

[l

[

Hinweis: Fir die Erstellung des Mietspiegels werden nur diejenigen Wohnungen verwendet, die Sie unter Frage 1.2. angekreuzt
haben. Sollte keine Wohnung fiir den Mietspiegel relevant sein, also keine Wohnung unter 1.2 angekreuzt sein, ist die
Befragung fiir Sie beendet. Wir bitten Sie in diesem Fall, den Fragebogen dennoch an uns zurtickzusenden. Es hilft uns
bei der Auswertung der Befragung und dokumentiert lhre Teilnahme.

Sofern sich eine oder mehrere Wohnungen als ,, mietspiegelrelevant" herausgestellt haben, also Frage 1.2 angekreuzt
wurde, setzen Sie die Befragung fur diese mit Frage 2 fort.
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Fragebogennummer:

2. Angaben zum Gebdude

1 Wie viele Wohnungen befinden sich insgesamt in dem Gebaude? Anzahl
L1 1 1 1
2 In welchem Jahr wurde das Gebaude fertiggestellt? .
S . s . . Baujahr
Gemeint ist das tatsdchliche Baujahr bzw. das Jahr des Wiederaufbaus.
3 Falls eine Kernsanierung des gesamten Gebaudes stattgefunden hat, tragen Sie bitte das Jahr
der Vollendung der Sanierung ein. Das bedeutet die vollstandige Sanierung und Modernisierung
. . . . . Jahr der
des Gebaudes in unbewohntem Zustand, vergleichbar einem Neubau - mindestens Austausch .
Sanierung

der Fenster, Erneuerung von Elektroinstallationen, Wasser- und Heizungsleitungen, Innenputz
sowie evtl. Anpassung der Grundrisse bzw. der Raumaufteilung.

4 Falls nach Fertigstellung des Gebdudes 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.

Bitte achten Sie darauf, dass Sie bei allen folgenden Fragen die oben gewahlite Reihenfolge der Wohnungen beibehalten.

Die Wohnung, die Sie mit 1. Whg. bezeichnen, muss auch fiir alle weiteren Fragen die 1. Wohnung sein (usw.).

3. Allgemeine Angaben zum Mietpreis und zu den Mietnebenkosten am 01.04.2026

1 Wie hoch war die monatliche Grundmiete ohne Betriebskosten, Garagen- und Stellplatzmiete? (in Euro pro Monat)

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

8. Whg.

2 Wie hoch war die monatliche Pauschale/Vorauszahlung fiir kalte Betriebskosten? (in Euro pro Monat)

3 Wie hoch war die monatliche Pauschale/Vorauszahlung fiir Heizung und Warmwasser? (in Euro pro Monat — soweit mit der

Miete abgerechnet)

4 Falls die Nebenkosten als Gesamtbetrag gezahlt werden: Wie hoch sind diese Vorauszahlungen? (in Euro pro Monat)

5 Sind in den Betriebskosten die wesentlichen Betriebskostenarten enthalten?
Dies sind Wasserversorgung, Entwisserung, Miillgebiihren, Sach-/Haftpflichtversicherung und Grundsteuer.

Kreuzen Sie nur ,Ja“ an, wenn alle genannten Betriebskostenarten in lhrer Vorauszahlung/Pauschale enthalten sind.

Jald| Nein| Jaldd| Neind | Jald| Neind| Jald| Neind | Jald| Nein(d| Jald| Neind | Jald| Neind

Jald| Neind

6 Handelt es sich um eine Wohnung mit einer preisgebundenen Miete?

Hiermit sind offentlich geforderte sogenannte ,,Sozialwohnungen" oder Wohnungen gemeint, die anderen Mietpreisbindungen

unterliegen. Die Miete ist durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden.

Jald| Nein| Jald| Neind| Jald| Neinl| Jald| Neinld | JaldJ| Nein[| Jald | Neind| Jald | Nein[

Jald | NeinJ
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Fragebogennummer:

7 Wann wurde der Mietvertrag mit dem jetzigen Mieter geschlossen?
Monat und Jahr des Vertragsabschlusses (z. B. 10/19 fiir Oktober 2019)

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

8 Wann wurde die Grundmiete zuletzt neu festgelegt, neu vereinbart oder gedndert — abgesehen von Verdanderungen der
Betriebskosten?
Die neue Stufe einer Staffel- bzw. Indexmiete zahlt als Verdnderung. Monat und Jahr (z. B. 10/19 fir Oktober 2019)

4. Allgemeine Angaben zu den Wohnungen

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

2| 2 2 2 2 2 2 2
I T T L T T T L T T L T T LU T T L N T T LU N T T B AL L1 1 m

2 Wie viele Wohnriaume hat die Wohnung, ohne Kiiche, Bad, Flur, WC, Abstellkammer?
»,Halbe Zimmer”“ werden abgerundet. Daher wird aus einer Wohnung mit 1,5 Zimmern eine 1-Zi-Wohnung.

L+t J+5» ( -+ | -1+ 4y L+ { b+ ;b r | 41 | L1 1

Bei den folgenden Fragen zur Ausstattung der Wohnung(en) bitte nur vermieterseitige Einbauten berticksichtigen. Das gilt auch fir
MaRnahmen, die vom Vermieter finanziert oder geleast werden. Eigenleistungen durch den Mieter gehéren nicht dazu.

5. Wie wird die Wohnung iiberwiegend geheizt (alle Aufenthaltsraume wie Wohn- und Schlafraume)?

Betrifft folgende Wohnung(en), und zwar...

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

1 Zentral- oder Sammelheizung:

Warme wird zentral erzeugt und innerhalb eines I:] I:l I:l I:‘ I:‘ I:I I:I

Gebaudes auf mehrere Verbraucher verteilt

[]

2 Etagenheizung: Heizung fir ein Geschoss oder
eine Wohnung (auch tber mehrere Etagen)

3 Warmepumpe

4 Nachtstromspeicher

5 Einzel6fen (Gas, Kohle, Ol)

6 Wohnung nur teilweise beheizt oder Heizung
vom Mieter gestellt, nicht vom Vermieter

o od|
Ooog g
OO og
H NN
O o od|
Ooog g
H NN
H NN

6. Angaben zu den Sanitarraume

1 Gibt es mindestens ein WC in der Wohnung (separat oder im Badezimmer gelegen)?

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

Jald| NeinJ| Jald | NeinlJ| Jald | NeinOJ| Jald | Nein[dJ| Jald | Nein(J| Jald | Neinld| Jald | Nein(J| Jald | Nein[J

Wir danken lhnen ganz herzlich fiir Ihre Mithilfe!
Bitte senden Sie den Fragebogen in dem beigefligten Riickumschlag bis zum 15. Mai 2026 an IGES Mobility zuriick.
Nach diesem Termin eingehende Fragebdgen konnen leider bei der Auswertung nicht mehr bericksichtigt werden.

Bitte entfernen Sie zuvor das Anschreiben und die Erlauterungen zum Fragebogen!

Kontaktdaten fiir evtl. Riickfragen (Angabe freiwillig):

Tel.Nr.:

E-Mail-Adresse:
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\f \r Stadt Wuppertal

Die Oberbiirgermeisterin
Ressort 105.3

Bauen und Wohnen
Hofaue 89

42103 Wuppertal

:

Telefon-Hotline

040/28081041
o Internet
Stadt Wuppertal - 105.3 - Mietspiegel - 42269 Wuppertal . .
. . .. www.mietspiegel-
«fertiger_Name_Eigentimer» wuppertal.de

«Eigentimer_Adresse»
«Eigentiimer_Plz» «Eigentiimer_Ort» Newsletter

. . - - www.wuppertal.de/news
«Eigentimer_LAND»

Wuppertal, April 2026

Vermieterbefragung zur Fortschreibung des qualifizierten Wuppertaler
Mietspiegels 2026

lhre Fragebogennummer:
«Zugangscode_und_Fragebogennummer»
Zum Gebaude mit der postalischen Anschrift:

«Objekt_Adresse», «Objekt_PLZ» «Objekt_Ort»

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

vor einiger Zeit haben Sie Post von der Oberblirgermeisterin der Stadt Wup-
pertal erhalten. Darin wurden Sie gebeten, sich an der Befragung zur Erstellung
des qualifizierten Mietspiegels flr die Stadt Wuppertal zu beteiligen.

Viele Vermieterinnen und Vermieter sind dieser Bitte bereits nachgekommen
und unterstiitzen uns dabei, die aktuellen Mietpreise zu ermitteln. Von lhnen
haben wir bislang keine Riickmeldung erhalten — moglicherweise weil Sie noch
nicht dazu gekommen sind. Eventuell befindet sich Ihr ausgefiillter Fragebogen
auch gerade auf dem Postweg. Sollten Sie bereits geantwortet haben, be-
trachten Sie dieses Schreiben bitte als gegenstandslos.

Falls das nicht der Fall sein sollte, mdchte ich Sie noch einmal darum bitten,
den Fragebogen bis spdtestens zum 15. Mai 2026 auszufiillen. lhre Teilnahme
an der Befragung ist fiir die Mietspiegelerhebung und damit gerade fir Sie als
Eigentlimer oder Eigentimerin von vermietbarem Wohnraum wichtig. Auf-
grund der Bedeutung dieser Erhebung hat der Gesetzgeber auch eine Pflicht
zur Teilnahme festgeschrieben und bei Nichtteilnahme sogar die Moglichkeit
eroffnet, ein BulRgeld verhangen zu konnen.

STADT WUPPERTAL / BAUEN UND WOHNEN


http://www.mietspiegel-wuppertal.de/
http://www.mietspiegel-wuppertal.de/
http://www.wuppertal.de/news
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Falls Ihnen der Fragebogen nicht mehr vorliegt, konnen Sie diesen von dem beauftragten Insti-
tuts IGES Mobility GmbH erhalten. Melden Sie sich dazu bei der kostenfreien Telefon-Hotline
(Tel.Nr. siehe unten) und lassen sich einen neuen Fragebogen zusenden.

Der Fragebogen steht Ihnen darliber hinaus unter dem Link E: E
https://www.mietspiegel-wuppertal.de/ 3
digital zur Verfiigung. Die Fragebogennummer ermoglicht lhnen das Login. ]

Bitte teilen Sie auch mit, wenn die Wohnung(en) fir die Erhebung zum Miet- E o
spiegel nicht relevant sind (z.B. weil keine Wohnungen vermietet werden, die Wohnungen Fami-

lienangehorigen Uberlassen werden etc.). Denn auch mit dieser Information helfen Sie weiter.
Sie kdnnen sich telefonisch oder per E-Mail an die IGES Mobility GmbH wenden (Kontakt siehe
unten).

Ist Ihnen aus besonderen persénlichen Griinden eine Teilnahme an der Befragung ausnahmswei-
se nicht moglich, teilen Sie dies bitte unter Angabe der Fragebogennummer(n) kurz mit.

Zur Beantwortung lhrer Fragen steht lhnen folgende kostenlose Rufnummer oder E-Mail-
Adresse des beauftragten Forschungsinstitutes IGES Mobility GmbH zur Verfligung:

Telefon-Hotline zur Befragung: 040/28081041
(fiir Anrufer kostenlos, Montag bis Freitag, 9 bis 16 Uhr)
oder
E-Mail: mietspiegel.wuppertal@mobility.iges.com
(Jederzeit. Bitte geben Sie Ihre Fragebogennummer an.)
oder
auf der Internetseite unter FAQ (Haufige Fragen)

https://mobility.iges.com/aktuelles projekte/mietspiegel wuppertal/

Mit freundlichen GrifRRen

Mobius

STADT WUPPERTAL / BAUEN UND WOHNEN
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