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Die Erstellung des ersten qualifizierten Mietspiegels in Marburg

Dr. Johannes Promann, Geschaftsfiihrer ALP (Mietspiegelersteller)
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Ubersicht Mietspiegel Universitatsstadt Marburg /-‘.w)

und Stadtentwicklung

Kurzvorstellung beauftragtes Institut: ALP
Rechtliche Grundlage und Mietspiegelreform
Einberufung eines Arbeitskreises Mietspiegel
Durchfihrung der Befragung

Auswertung als Regressionsmietspiegel

Weiterer Zeitplan

No U hkwn =

. Fragen?
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Institut fir Wohnen

1. Kurzvorstellung beauftragtes Institut: ALP
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1. Kurzvorstellung ALP: Portfolio /-‘!vha

und Stadtentwicklung

Wohnungsmarkt- & Prognosen & Mietspiegel &
Daseinsvorsorgekonzepte Bedarfsanalysen Kosten der Unterkunft
Flachenbewertungen Marktforschung Marktdaten

& Standortanalysen & Befragungen & Monitoring
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1. Kurzvorstellung ALP: Portfolio

Al P

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

it

Mietspiegel &
Kosten der Unterkunft

Regressionsmietspiegel
Tabellenmietspiegel
Schliissige Konzepte
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1. Kurzvorstellung ALP: Team fiir den Mietspiegel Marburg /-‘.w)

und Stadtentwicklung

Dr. Johannes Promann | Dipl.-Okonom

» Geschaftsfuhrer
(stellvertretender Projektleiter)

» Aufgaben im Projekt:
Allgemeine Beratung

» Projektleiterin

» Aufgaben im Projekt:
Koordination und Planung,
Stichprobenziehung,
Datenauswertung und Dokumentation

Mietspiegel | Runder Tisch Preiswerter Wohnraum | Marburg | 17.06.2024



A Lo
1. Kurzvorstellung ALP: Team fiir den Mietspiegel Marburg /-‘.w)

und Stadtentwicklung

Konstantin Schmunk | M.A. Stadt- und Regionalentwicklung
» Berater
» Aufgaben im Projekt:

Datenerhebung bei den
Mieter:innen und Vermieter:innen
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1. Kurzvorstellung ALP: Mietspiegelprojekte

Al P

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung
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Institut fir Wohnen

2. Rechtliche Grundlage und
Mietspiegelreform
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2. Mietspiegel: Begriindungsmittel im Mieterhohungsverlangen l-‘.wa

und Stadtentwicklung

O Vermieter:innen kdnnen eine Anpassung der Miete an die ortsubliche
Vergleichsmiete verlangen, mussen dies aber begriinden

O Begrindungsmittel sind:

(1) Mietspiegel (§ 558c und § 558d BGB)

(2) Ausklnfte aus einer Mietdatenbank (§ 558e BGB)
(3) Sachverstandigengutachten

(4) Entgelte von drei Vergleichswohnungen

O Die ortsubliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den tiblichen Entgelten, die in
der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer
Art, GroBBe, Ausstattung, Beschaffenheit (einschl. der Energetik) und Lage in
den letzten 6 Jahren gezahlt wurden. (siehe § 558 Abs. 2 BGB)
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2. Ausziige Mietspiegelreform seit 1. Juli 2022 ,A‘.w)

und Stadtentwicklung

O Pflicht zur Erstellung von Mietspiegeln fir Gemeinden mit mehr als 50.000
Einwohner:innen

O Einwohnermeldedaten und Grundsteuerdaten dirfen explizit fir Mietspiegel
genutzt werden

O Es besteht im Rahmen der Erhebung eine Auskunftspflicht fir Mieter:innen und
Vermieter:innen
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»
2. Mietspiegelverordnung (MsV) /A‘ . )

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

O Gleichzeitig Einfuhrung der Mietspiegelverordnung (MsV) zum 1. Juli 2022,
u.a. gilt fur qualifizierte Mietspiegel:

—> Priméardatenerhebung

—> Auswertung von in der Regel mind. 500 Wohnungen bzw. wenigstens einem
Prozent der Wohnungen im Geltungsbereich des Mietspiegels

Tabellen- oder Regressionsmethode oder eine Kombination daraus oder eine
andere geeignete Methode sind zulassig

Ausfuhrliche Dokumentation

Kostenfreie Verdffentlichung des Mietspiegels und der Dokumentation im
Internet

Veroffentlichung des qualifizierten Mietspiegels soll binnen einer Frist von 9
Monaten nach dem Stichtag der Datenerhebung erfolgen (Stichtag in Marburg
1. Januar 2024, Veroffentlichung also bis 1. Oktober 2024 also in Ordnung)

N2 2 2 2
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Institut fir Wohnen

3. Einberufung eines Arbeitskreises Mietspiegel
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3. Arbeitskreis Mietspiegel /-‘.w)

und Stadtentwicklung

O Besteht aus Vertreter:innen
o der Stadt Marburg
o der Vermieter:innen
o der Mieter:innen

O Berat etwa bei der Formulierung der Fragen im Fragebogen
und in Bezug auf das Erhebungsverfahren

O Kann den Mietspiegel als qualifizierten Mietspiegel anerkennen
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Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

4. Durchfihrung der Befragung
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»
4: Durchfiihrung der Befragung ANAZD

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

O Erhebungsgrundgesamtheit (EGG):
o Haushaltsgenerierung unter den gemeldeten Einwohner:innen (lUber 18 Jahre)
o Bereinigt um selbstnutzende Eigentimer:innen (aus Grundsteuerdaten), sozial
geférderte Wohnungen und Heime
= EGG = 33.323 Mietwohnungen
—> Zufallsstichprobe von 3.000 Wohnungen

Befragung:
o Stichtag 1. Januar 2024
o Postalische Befragung von Mieter:innen
o Januar/Februar 2024
o Teilnahme online oder beiliegender Papier-Fragebogen
O Konsekutive Vermieter:innenbefragung
o Marz/April 2024

o Teilnahme online, Papier-Fragebdgen auf Anfrage, Excel-Abfragemaske
O Auskunftspflicht
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4: Durchfiihrung der Befragung /A‘Hha

und Stadtentwicklung

O Auf den folgenden Folien:

o Fragebogen Mieter:innen

o Fragebogen der konsekutiven Befragung der Vermieter:innen
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Frage 15: Welche Ausstattungsmerkmale weist die Wohnung/das Haus auf? (durch Vermieter*in gestellt,
Mehrfachnennungen maglich)

O Komplette Einbaukiiche (Herd, Spiile, Schréinke
und Einbaukdihlschrank)

O

Aufzug vorhanden

i Wohnung stufenfrei erreichbar
[0 Warmwasserversorgung in der Kiiche

Hochwertiger FuBbodenbelag in mindestens der Alle Tiren mind. 90 cm breit

Halfte der Raume vorhanden (z. B. Parkettboden,
Holzdielen, Marmor oder gleichwertige Natursteine,
Kork, Designbéden)

O

Wohnung ist schwellenfrei

Rollladen, Fensterladen, Schiebeladen oder AuBerjalousien

Sonstiger FuBbodenbelag in mindestens der Halfte in mindestens der Halfte der Raume vorhanden

der Rdume vorhanden
FuBbodenheizung in mindestens der Halfte der Raume
Zweites WC (Gdiste-WC)
Mindestens ein Zimmer ohne fest installierte Heizung

Einbauschranke aufierhalb der Kiiche (Nicht dazu zahlen Kiiche, Flur, Bad, WC und Abstellréume)

Video- oder Gegensprechanlage mit Taréffner Durchgangszimmer (Wohnraum, der zum Frreichen eines

anderen Wohnraums durchquert werden muss)
Abstellraum in der Wohnung (kein Einbauschrank,
mindestens 1 m?) Installationsleitungen (Strom, Wasser, Gas) Uberwiegend

freilliegend tiber Putz verlegt
Zugehgriger Abstellraum auBerhalb der Wohnung

(abschlieBbarer Keller- oder Speicherraum bzw.
Dachboden)

Balkon / (Dach-)Terrasse / Loggia (mit ausreichend Platz
fiir Tisch / Stiihle)

OO O ooo o

Trockenraum im Haus vorhanden

OO O 0O o0 o 0 ooao

Garten zur alleinigen Nutzung

m| Uberdachte und verschlieBbare Abstellméglichkeit

0 Auf dem Grundstiick zur Wohnung gehérende Garage
fir Fahrrader auf dem Grundstiick nutzbar

bzw. Stellplatz vorhanden

Mieterfragebogen zum qualifizierten Mietspiegel fiir Marburg 2024

Der Fragebagen kann von jeder volljahrigen Person ausgefiillt werden, die zuverlassig Angaben zum Mietverhaltnis und zur Wohnung
treffen kann. Die Teilnahme an Mietspiegelbefragungen ist seit dem 1. Juli 2022 verpflichtend (Art. 238 § 2 des Einfilhrungsgesetzes
zum Biirgerlichen Gesetzbuch). Bitte fiillen Sie den Fragebogen bis spétestens 29. Februar 2024 aus.

Sie kénnen lhre Angaben auch cnline unter https://www.alp-institut.de/marburg vornehmen. |hr Zugangscode lautet: 123456789

Bitte Zutreffendes ankreuzen. Bei Erreichen eines ,— Ende” m Ussen die weiteren Fragen nicht beantwortet werden. Ansonsten fillen Sie
den Fragebogen bitte bis zur letzten Frage aus. Egal ob Sie ein .= Ende” erreichen oder den gesamten Fragebogen ausfillen, bitte senden
Sie den Fragebogen in jedem Fall an uns zurtick. Nutzen Sie hierfiir den beigelegten Umschlag. Das Porto zahlen wir. Falls Sie bei einer
Frage unsicher sind, lassen Sie die Frage leer oder ziehen Sie evtl. auch |hre*n Vermieter*in zu Rate.

Hat bereits ein anderes Mitglied in lhrem Haushalt an der Befragung teilgencmmen? O Ja—ende [ Nein — weiter

Frage A: Nutzt Ihr Haushalt die Wohrung, in der Sie wohnen, als ...
[ Mietertin — weiter O Eigentimer*in — Ende
Frage B: Haben Sie |hre Wohnung nach dem 01.01.2018 angemietet?

O Untermietertin — Ende

O ja-~ Frage C O nNein

Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.01.2018 verédndert?
(Nettokaltmiete oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben- / Betriebskosten, ggf. O
inkl Modernisierungsumiage, reine Betriebskostendnderungen sind hier nicht gemeint)

Ja —weiter [] Nein — Ende

Frage C: Bezahlen Sie aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder

Frage 16: Wie wird die Wohnung tberwiegend beheizt? (durch Vermieter*in gestellt, nur eine Antwort méglich)

O Keine von Vermieter*in gestellte Heizung (auch, wenn [ cinzelsfen
Heizung auf Kosten von Mieter*in beschafft wurde)

O Zentralheizung (eine Heizung fiir das ganze Gebdlide) [ sonstiges, und zwar:

O Etagenheizung (eine Hetzung fiir die ganze Wohnung
oder die ganze Etage)

Frage 17: Welche Energietrager / Versorgungsarten werden zum Heizen verwendet? (Mehrfachnennungen maglich)

O ol [ strom
O Gas [ Holz/Pellets

D Fernwarme D Solarenergie

O Kohle

O Warmepumpe

[ Sonstige Energietrager ~ [] Unbekannt

Freundschaftsverhéltnisses (etwa Hausmeister*innentatigkeit) eine ermiBigte oder O Ja ~Ende [ Nein - weiter

keine Miete?

Frage D: Ist die Wohnung aktuell mietpreisgebunden? (Offentlich geférderter . .

Wohnraum, etwa "Sozialwohnung" oder sonstige Mietpreisbindung) O Ja ~Ende [ Nein - weiter

O unbekannt — weiter

Frage E: Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes? (z. B. Pflegeheim, , Betreutes

Wohnen") [ Ja - Ende Nein — weiter

Frage F: Ist fUr die Wohnung eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag . .
L L - Nein — it

vorgesehen? (Arbeitszimmer zéhlen nicht dazu) O sa—~Ende [ Nein - weiter

Frage G: Haben Sie die Wohnung mébliert oder teilmébliert gemietet? (Gilt nicht fiir . .

Einbaukiiche und / oder Einbauschrdinke) 0 Ja ~ weiter [ Nein Frage H

Falls ja : Ist eine separate Mietzahlung fir die Mobelierung im Mietvertrag . Nein — End

ausgewiesen? 0 Ja - weiter L1 Nein nee

Frage H: Handelt es sich um ein Einzelzimmer, das Teil einer kompletten Wohnung ist
oder fehlt der Wohnung ein eigener Eingang? (vom Treppenhaus, vom Hausflur, von
atBen)

Ja—=Ende [ Nein - weiter

Frage 18: Welche Eigenschaften weisen die Fenster in der Wohnung tiberwiegend auf? (nur eine Antwort méglich)
O 3-Scheiben-Warmeschutzfenster (drei fest verbundene Scheiben)
|:| 2-Scheiben-Verbundglasfenster (Standard) (zwei fest verbundene Scheiben)
[ Kastenfenster / Doppelfiigelfenster (zwei hintereinanderliegende Fensterrahmen)

O Einfa chverglasung (eine einzige Scheibe ohne Zwischenschichten)

Frage I: Haben Sie die Wohnung laut (Zeit-)Mietvertrag nur maximal ein Jahr O

Y | Nein — weiter
angemietet? (zum voriibergehenden Gebrauch, kein Kiindigungsausschluss)

Ja — Ende D

Frage 1: Wann hat das Mietverhaltnis begonnen?
Monat ‘ | ‘ Jahr

Frage 19: Durfen wir Sie bei Unklarheiten zu lhren Angaben in diesem Fragebogen kontaktieren? (freiwillig)

0 saretefornummens | | [ | [ 1 [ T ][ T[T TTITITTTT]Onen
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Frage 2: Wie hoch ist die fUr Januar 2024 vereinbarte Miete? (gemdB Mietvertrag bzw. letzter Mietdnderungserkléirung)

Ich bezahle insgesamt an die/den Vermieter*in (Gesamtbetrag): | ‘ ‘ | \ \ | I
(Der Betrag entspricht der monatlichen Uberweisung!) ! €
Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:
a) Nettokaltmiete (oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben- / Betriebskosten, | ‘ ‘ | ‘ ‘ | | €
ggf. inkl. Modernisierungsumlage): !
b) Heiz- / Neben- / Betriebskosten (Monatliche Pauschale / Vorauszahlung) === | ‘ ‘ | ‘ , ‘ | | €
c) Mabelierungszuschlag: - | ‘ ‘ | ‘ ) ‘ | | €
d) Garage / Stellplatz: | ‘ ‘ | ‘ s ‘ | | €
e) Andere Kosten / Zuschlage fir | ‘ ‘ | ‘ y ‘ | | €
D M'\etminderungen (Z.B. wegen Schimme!): [ RO SR POTTNTDRTE | ‘ ‘ | y | | €

Frage 7: Wie viele Wohnungen sind vom Hauseingang aus insgesamt erreichbar?
Wenn mindestens 4 Wohnungen erreichbar — weiter zu Frage 8
Anzah Wohnungen: . i ) )
Wenn weniger als 4 Wohnungen erreichbar — weiter mit der nichsten Frage

Befindet sich die Wohnung in einem freistehenden Einfamilienhaus, einer Doppelhaushalfte, einem Zweifamilienhaus oder
einem Reihenhaus?

|:| Ja, in einem freistehenden Einfamilienhaus
O Ja. ineiner Doppelhaushalfte

[ Ja, ineinem Zweifamilienhaus

O Ja, ineinem Reihenhaus

|:| Nein, Wohnung befindet sich in: (z. B. im Mehrfamilienhaus, Wohn- und Geschdftshaus)

Wohnen Sie in einer Einliegerwohnung? (die Wohnung ist nachrangig zur Hauptwohnung,
d.h. in der Regel kleiner)

DJa

Anzahl Geschosse: D:l

O Nein

Frage 8: Wie viele Geschosse hat das Gebaude? (Hier sind alle ausgebauten Geschosse zu
zahlen. Dazu zahlen auch Frdgeschoss/Hochparterre und Dachgeschoss. Nicht gezahlt
werden Untergeschosse (Souterrain) und Kellergeschosse.)

Frage 3: Wann wurde die Nettokaltmiete das letzte Mal geandert?
(ausgenommen sind reine ﬁinderungen der Betriebskosten)

Monat‘ ‘ |Jahr‘ | ‘ | ‘

[0 Nettokaltmiete wurde seit dem Einzug nicht gedndert

Frage 4: Wie grof ist die Wohnfliche der gesamten Wohnung laut aktuellem Mietvertrag bzw.
aktueller Betriebskostenabrechnung?

LT

Frage 5: Wer ist Ihr*e Vermieter*in?

GWH Wohnungsges.mbH
O 9s9

O Gemeinniitz. Wohnungs- u.
Hessen

[ Nass. Heimstitte | Wohnstadt GmbH Siedlungsbaugenossenschaft eG

Andere*r Vermieter*in

O Marburger Spar- und Bauverein eG (bitte unten angeben)

O GewoBau Marburg

Name Vermieter*in:

Vorname:

Nachname:

Unternehmen:

Adresse Vermieter*in:

StraBe: Hnr:

PLZ

Ort

Frage 9: In welchem Geschoss liegt die Wohnung? (nur eine Amtwort méglich)

Erdgeschoss /

Hochparterre [0 Mehrere Geschosse

[ Keller / Souterrain / Untergeschoss [ O obergeschoss

Frage 10: Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor?

Maiscnette-Wohnung (Wohnung ist auf zwei Etagen

0 Dachgeschosswohnung
verteilt und iiber eine interne Treppe verbunden)

(Dachschrdgen vorhanden)

[ penthouse-/ Staffelgeschoss-Wohnung (freistehendes Wohngebdude auf dem Dach eines mehrgeschossigen Hauses)

Frage 11: Wann wurde die Wohnung fertig gestellt? (bel spéter errichteten Wohnungen in
bestehenden Gebéuden - z. B. Dachgeschossausbau - bitte das Jahr des Ausbaus angeben;
Modernisierungsmahahmen wie z. B. neue Béden oder ein neues Bad beeinflussen nicht das

s | | | ]

Frage 6: Wie viele Zimmer hat die Wohnung? (Nicht dazu zdhlen Kliche, Flur, Bad, WC und
Abstellrdume)

Zimmeranzahl: Dj

Seite 2
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Baujahr!)
Wenn Sie das Baujahr der Wohnung nicht genau bestimmen kénnen, in welche Baujahresklasse fallt die Wohnung?
O eis 1918 O 1949-1960 [ 19781983 [0 1995-2001 O 20102015 [ 2020-2023
O 19191948 [ 19611977 [ 19841994 [0 20022000 [ 20162019 [ Unbekannt
Frage 12: Befindet sich das WC in der Wohnung? O Ja O Nein
Frage 13: Gibt es in der Wohnung mindestens ein Badezimmer? .
O Ja [ Nein — weiter zu Frage 15

Frage 14: Wie ist das Badezimmer ausgestattet? (Bei mehreren Béidern das am besten ausgestattete Bad beschreiben. Bitte nur

ankreuzen, was durch Vermieter*in gestellt wird. Eigenletstungen durch Mieter*in gehdren nicht dazu. Mehrfachnennungen maéglich)
Wande im Spritzwasserbereich der

O Sanitarobjekte (Badewanne, Dusche,
Waschbecken, Toilette) geschutzt z. B. durch
Fliesen

[J warmwasserversorgung
[ Handtuchheizkarper

Badewanne (auch ankreuzen,
[0 wenn Duschméglichkeit in der

Wanne gegeben ist) 0 [ FuBbodenheizung

Bodenfliesen oder gleichwertiger Bodenbelag

O Dusche (der Duschkopf befindet O

Fenst
sich nicht (iber der Badewanne) |:| enster

Mindestens zwei Waschbecken
O Liftungsanlage (mindestens

Bodengleiche / ebenerdige Dusche
| o 9 O Abluf)

Heizméglichkeit
(ohne Schwelle ) elrzmoglichie
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Frage 12: Existiert fir das Haus, in dem sich die Wohnung befindet, ein Energieausweis?

Ja, ein Bedarfsausweis. Bitte tragen Sie den Endenergiebedarfeim.
(siehe Seite 2 im Energieausweis) : :

Ja, ein Verbrauchsausweis. Bitte tragen Sie den Energieverbrauchskennwert ein:
(siehe Seite 3 im Energieausweis)

Energieverbrauch fur Warmwasser [] enthalten [ nicht enthalten

Ausstellungsdatum (siehe Seite 7 unten im Energieausweis)

Tag | | ‘ Monat ‘ ‘ | Jahr‘ | ‘ | |

Wie groB ist die Gebaudenutzflache? (siehe Seite 1 im Energieausweis)

Gebaudenutzflache: | | ‘ ‘ |. | l ]mz

[0 Nein, es ist kein Energieausweis vorhanden./Ist mir nicht bekannt.
Frage 13: Wurden nach dem 01.01.2002 folgende energetische MalBBnahmen nachtraglich am Geb&ude durchgeflihrt?
Vollmodernisierung nach Kfw-Standard: Ja, nach Kfw 40
Ja, nach KfW 55
Ja, nach KfW 70
Ja, nach Kfw 85

Nicht oder nach schlechterem Standard modernisiert

OO0ooga

Unbekannt

Ja, Jahr: D]:I:l O Nein O unbekanrt

D]jj O Nein [0 unbekannt
Fenst . h:
Do || | [ | Onen O onbsame

Erneuerung der Heizungsinstallation (Wérmeerzeuger): 0 [ nei 0
(z. B. Heizkessel, Gastherme, Anschluss an Fernwérme) Ja, Jahr: Nein Unbekannt

AuBenwanddammung:

O

Dammung von Dach / oberster Geschossdecke: .............. [] Ja, Jahr:

Kellerdeckendammung: - O Ja, sabr:

Vermieterfragebogen zum qualifizierten Mietspiegel fiir Marburg 2024

Die Teilnahme an Mietspiegelbefragungen ist seit dem 1. Juli 2022 verpflichtend (Art. 238 § 2 des Einfiihrungsgesetzes zum
Biirgerlichen Gesetzbuch). Bitte filllen Sie den Fragebogen bis spitestens 26. April 2024 aus.

Sie kénnen lhre Angaben auch online unter https://www.alp-institut.de/marburg varnehmen.

Bitte Zutreffendes ankreuzen. Bei Erreichen eines ,,— Ende” missen die weiteren Fragen nicht beantwortet werden. Ansonsten fllllen Sie
den Fragebogen bitte bis zur letzten Frage aus. Egal ob Sie ein ,,— Ende” erreichen oder den gesamten Fragebogen ausfilllen, bitte senden
Sie den Fragebogen in jedem Fall an uns zurtick. Nutzen Sie hierfir den beigelegten Umschlag. Das Porto zahlen wir.

Ihr Zugangscode: Wohnungs-ID:
Frage A: War die Wohnung im Januar 2024 vermietet?

[ Ja, an ein‘e Mieter*in — weiter [ Ja, an ein*e Untermieter*in — Ende [ Nein — Ende

ANAZD

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Frage B: Haben Sie die Wohnung nach dem 01.01.2018 neu vermietet?

O

Ja - Frage C O Nein

Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.01.2018 verdndert?
(Nettokaltmiete oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben- / Betriebskosten, ggf.
inkl Modernisierungsumiage, reine Betriebskostendinderungen sind hier nicht gemeint)

O

Ja - weiter [] Nein — Ende

Frage C: Bezahlt der/die Mieter*in aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- . .
oder Freundschaftsverhaltnisses (etwa Hausmeister*innentatigkeit) eine ermaBigte [0 Ja ~Ende [ Nein - weiter
oder keine Miete?

Frage D: Ist die Wohnung aktuell mietpreisgebunden? (Offentlich geférderter

: ] I M Ja »Ende [ Nein - weiter
Wohnraum, etwa "Sozialwohnung™ oder sonstige Mietpreisbindung)

Unbekannt — weiter

Frage E: Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes? (z. B Pflegeheim, ,Betreutes

Wohnen”) Ja»Ende [ Nein - weiter

O O 0ood

Frage F: Ist flr die Wohnung eire (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag

P L Ja »Ende [ Nein - weiter
vorgesehen? (Arbeitszimmer zédhlen nicht dazu)

Frage G: Haben Sie die Wohnung maébliert oder teilmabliert vermietet? (Gilt nicht fur O

Einbaukiiche und / oder Einbauschrdnke) Ja - weiter [] Nein - Frage H

Falls ja : Ist eine separate Mietzahlung fiir die Mébelierung im Mietvertrag 0

ji Ja - weiter i
ausgewiesen? O Nein - Ende

Frage H: Handelt es sich um ein Einzelzimmer, das Teil einer kompletten Wohnung ist . .
oder fehlt der Wohnung ein eigener Eingang? (vom Treppenhaus, vom Hausflur, von 0 Ja »Ende [ Nein - weiter
atiBen)

Frage I: Haben Sie die Wohnung laut (Zeit-)Mietvertrag nur maximal ein Jahr 0

, b Ja - End Nein — weiter
vermietet? (zum vortibergehenden Gebrauch, kein Kiindigungsausschiuss) @ nde [

Frage 14: Wurden seit dem 01.01.2010 ModernisierungsmafBnahmen, die zu einer qualitativen Verbesserung der
Wohnungsnutzung flihrten, durch Vermieter*in durchgefthrt?

Sanitareinrichtungen (mind. Fliesen im Bad,

Frage 1: Wann hat das Mietverhaltnis begonnen?
Monat

[ e L] ]

Badewanne / Duschtasse, Waschbecken) e O Ja, Jahe D]jj O Nein [0 Unbekannt
Elektroinstallation o [ Jahr D]jj O] Nein [ Unbekarnt
Frage 15: Durfen wir Sie bei Unklarheiten zu lhren Angaben in diesem Fragebogen kontaktieren? (freiwillig)
0 sa, vetefornumnmers | [ [ [T [T T T TTTTTTTTITTT )0 N

| ] Seite 4
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Frage 2: Wie hoch ist die fir Januar 2024 vereinbarte Miete? (gemdB Mietvertrag bzw. letzter Mietinderungserklirung)

Ich erhalte insgesamt von der/dem Mieter*in (Gesamtbetrag): | ‘ ‘ | ‘ ‘ I | €

(Der Betrag entspricht der monatlichen Uberweisung!) .

Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:
a) Nettokaltmiete (oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben- / Betriebskosten, | ‘ ‘ | ‘ ‘ | | €
ggf. inkl Modernisierungsumlage): .
b) Heiz- / Neben- / Betriebskosten (Monatliche Pauschale / Vorauszahlung): = | ‘ ‘ | ‘ y ‘ | | €
¢) Méblierungszuschlag: e | ‘ ‘ | i | | €
d) Garage / Stellplatz: | ‘ ‘ | ‘ s ‘ | | €
e) Andere Kosten / Zuschlage fir | ‘ ‘ | ‘ ' ‘ | | €
f) Mietminderungen (z.B. wegen Schimmel): - | ‘ ‘ | ‘ ) ‘ | | €

Frage 3: Wann wurde die Nettokaltmiete das letzte Mal geandert?
(ausgenommen sind reine /inderungen der Betriebskosten)

Monat| ‘ |Jahr‘ | ‘ | |

[0 Nettokaltmiete wurde seit dem Einzug nicht geandert

Frage 4: Wie groB ist die Wohnflache der gesamten Wohnung laut aktuellem Mietvertrag bzw.
aktueller Betriebskostenabrechnung?

[ L e

Frage 5: Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor?

Dachgeschosswohnung
(Dachschrégen vorhanden)

Maiscnette-Weohnung (Wohnung ist auf zwei Etagen
verteilt und tiber eine interne Treppe verbunden)

[ Penthouse-/Staffelgeschoss-Wohnung (freistehendes Wohngebéiude auf dem Dach eines mehrgeschossigen Hauses)
Frage 6: Wann wurde die Wohnung fertig gestellt? (bei spater errichteten Wohnungen in
bestehenden Gebduden - z. B. Dachgeschossausbau - bitte das Jahr des Ausbaus angeben; Baujahr: Dj]:l
ModernisiertingsmaBnahmen wie z. B. neue Béden oder ein neues Bad beeinflussen nicht das

Baujahr!)

Wenn Sie das Baujahr der Wohnung nicht genau bestimmen kénnen, in welche Baujahresklasse fallt die Wohnung?
O Bis 1918 [ 1949-1960 [ 1978-1983 O 1995-2001 3 2010-2015 O 2020-2023
O 1919-1948 [ 1961-1977 [ 1984-1994 [ 2002-2009 [ 2016-2019 O unbekanrt

Frage 7: Wie ist das Badezimmer ausgestattet? (Bei mehreren Biidern das am besten ausgestattete Bad beschreiben. Bitte nur
ankreuzen, was durch Vermieter*in gestellt wird. Eigenletstungen durch Mieter*in gehéren nicht dazu. Mehrfachnennungen méglich)

Waénde im Spritzwasserbereich der
Sanitérobjekte (Badewanne, Dusche,
Waschbecken, Toilette) geschitzt z. B. durch
Hiesen

[ warmwasserversorgun
guna D D Handtuchheizkorper

Badewanne (auch ankreuzen,

[ wenn Duschméglichkeit in der [ FuBbodenheizung

Wanne gegeben ist [J Bodenfliesen oder gleichwertiger Bodenbelag
Dusche (der Duschkopf befindet O Fenster
sich nicht (ber der Badewanne) Mindestens zwei Waschbecken
0O Bodengleiche / ebenerdige Dusche O Heizmoglichkeit | Luftungsanlage (mindestens

(ohne Schwelle ) Abluft)

Frage 8: Welche Ausstattungsmerkmale weist die Wohnung/das Haus auf? (durch Vermieter*in gestelit,

Mehrfachnennungen méglich)

O Komplette Einbaukliche (Herd, Spiile, Schréinke
und Einbaukiihlschrank)

|:| Warmwasserversorgung in der Kiiche

Hochwertiger FuBbodenbelag in mindestens der
Halfte der Rdume vorhanden (z. B. Parkettboden,

Holzdielen, Marmor oder gleichwertige Natursteine,
Kork, Designbéden)

O

Sonstiger FuBbodenbelag in mindestens der Halfte
der Réume vorhanden

Zweites WC (Gdste-WC)
Einbauschranke auBerhalb der Kiiche

Video- oder Gegensprechanlage mit Turéffner

Abstellraum in der Wohnung (kein Einbauschrank,
mindestens 1 m?)

O OoOoo0o d

Zugehoriger Abstellraum auBerhalb der Wohnung
|:| (abschlieBbarer Keller- oder Speicherraum bzw.
Dachboden)

D Trockenraum im Haus vorhanden

| Uberdachte und verschlieBbare Abstellméglichkeit
fur Fahrrader auf dem Grundstiick nutzbar

O

Aufzug vorhanden

Wohnung stufenfrei erreichbar

Alle Tiren mind. 90 cm breit

Wohnung ist schwellenfrei

Rollladen, Fensterladen, Schiebeladen oder AuBenjalousien
in mindestens der Halfte der Rdume vorhanden

FuBbodenheizung in mindestens der Halfte der Raume

Mindestens ein Zimmer ohne fest installierte Heizung
(Nicht dazu zahlen Kiiche, Flur, Bad, WC und Abstellrdume)

Durchgangszimmer (Wohnraum, der zum Erreichen eines
anderen Wohnraums durchquert werden muss)

Installationsleitungen (Strom, Wasser, Gas) (iberwiegend
freiliegend tiber Putz verlegt

Balkon / (Dach-)Terrasse / Loggia (mit qusreichend Platz
fiir Tisch / Stiihle)

OO0 0o 0o o0 0ooao

Garten zur alleinigen Nutzung

O Auf dem Grundstuick zur Wohnung gehérende Garage
bzw. Stellplatz vorhanden

Frage 9: Wie wird die Wohnung tberwiegend beheizt? (durch Vermieter*in gestellt, nur eine Antwort méglich)

O Keine von Vermieter*in gestellte Heizung (auch, wenn
Heizung auf Kosten von Mieter*in beschafft wurde)

O Zentralheizung (eine Heizung fiir das ganze Gebdiude)

O Etagenheizung (eine Heizung fiir die ganze Wohnung
oder die ganze Ftage)

|:| Einzeléfen

|:| Sonstiges, und zwar:

Frage 10: Welche Energietrager / Versorgungsarten werden zum Heizen verwendet? (Mehrfachnennungen maglich)

O o
[ Gas

O strom
O Holz/Pellets

O rernwarme

[J Kohle

O Warmepumpe
[ unbekannt

O Solarenergie
[ sonstige Energietrager

Frage 11: Welche Eigenschaften weisen die Fenster in der Wohnung tberwiegend auf? (hur eine Antwort méglich)

|:| 3-Scheiben-Warmeschutzfenster (drei fest verbundene Scheiben)

O 2-Scheiben-Verbundglasfenster (Standard) (zwe fest verbundene Scheiben)

O «astenfenster / Doppelfliigelfenster (zwei hintereinanderliegende Fensterrahmen)

[ cinfachverglasung (eine einzige Scheibe ohne Zwischenschichten)

WAL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung
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4: Ruicklaufstatistik: Befragung Mieter:innen

Bruttostichprobe Mieter:innenbefragung

Unzustellbar

Sonstiger Ausschluss (z. B. Umzug, gesundheitliche Griinde)
bereinigte Bruttostichprobe

Keine Reaktion

leer

Nettostichprobe (Riicklauf insgesamt)

Ricklaufquote

Selbstnutzende Eigentiimer:innen

Ausschluss 6-Jahres-Regel

WG-Zimmer

Moblierung ohne ausgewiesenen Méblierungszuschlag
Ausschluss durch sonstige Filterfragen

Unplausible Angaben

Minderausstattung (kein Bad / kein WC / keine Heizung)
Ausreiler

Bereinigte Nettostichprobe

138
13
2.849
1.298
17
1.534
~53,8 %
235
223
92

61
169

ANAZD

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung
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A »
4: Riicklaufstatistik: Befragung Vermieter:innen l-‘.w)

und Stadtentwicklung

Bruttostichprobe Vermieter:innenbefragung

Anzahl Vermieter:innen 511 Verm.

Unzustellbar 26 Wohng.

Sonstiger Ausschluss (z.B. gesundheitliche Griinde,

Mieter:in nicht bekannt) 18 Wohng.
Nettostichprobe (Riicklauf insgesamt) 541 Wohng.
Rucklaufquote ~81,8 %
Ausschluss durch Filterfragen 92 Wohng.
Anteil Falle mit Vermieter:inneninformationen ~69,0 %
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Institut fir Wohnen

5. Auswertung als Regressionsmietspiegel
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5. Wohnlagemerkmale Al P

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

O Geodaten, die von der Stadt Marburg zur Verfligung gestellt werden kénnen, werden in
Geoinformationssystem verarbeitet

O Geoinformationen werden an die Datensatze aus der Befragung herangespielt:

o Stadtteile

o Bodenrichtwerte

o Entfernung zu bedeutsamer Infrastruktur (z.B. OPNV)
o Larmdaten

O AnschlieBend Prufung auf signifikanten Einfluss von Merkmalen der Lage
(z.B. Entfernung zu Bushaltestellen)
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A »
5. Erlauterung der Auswertungsmethode ,-‘.w)

und Stadtentwicklung

O Regressionsanalyse ist statistisches Verfahren, das Beziehungen zwischen
abhangiger Variable (z.B. Nettokaltmiete) und unabhangigen Variablen (z. B.
Wohnflache, Baujahr, Ausstattung, etc.) modelliert

O Grafisch wird bei linearer Regression eine Gerade durch alle erhobenen
Datenpunkte gelegt

O Gerade trifft nicht jeden Punkt genau, ihre Position wird so gewahlt, dass die
Entfernungen der erhobenen Datenpunkte zu der Geraden mdglichst klein ist

400 €

300 €

50 m? 100 m?
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A »
5. Auswertung der Daten (1/2) l-‘.wa

und Stadtentwicklung

Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettokaltmiete nur in Abhangigkeit von der Wohnflache
Basis- Basis- ; i

Wissenschaftliche Auswertung der Daten
auf Basis der Regressionsmethode

21| 10,68 € 54| 7,07¢€ 87| 7,06€| 120| &,83€
. . 22| 10,56 € 55| 7.93€ 88| 7,05€| 121| &682€
Schritt 1: 23| 10,44 € 56| 7.88€ 80| 7.04€| 122] &81€
. . . 24| 10,33 € 57| 7,83€ 90| 7,03€| 123| &,80€
Ermlttlung der BaS|s—Nettoka|tm|ete pro 25| 10,22 € 58| 7.79€ 91| 7.02¢ 124] 679€
2 : - . . - . 26| 10,11 € 59| 7.75€ 92| 7.01€| 125] 678¢€
m< in Abhangigkeit von der Wohnflache: S RTT W e B R e T
. . .. 28| 9,90€ 61| 7.67¢€ 04| 6,99€| 127| 6,76€
9 Welchen ElnﬂUSS hat dle WOhnﬂaChe 29| 9.80€ 62| 7.63€ 95| 6,98€ 128 675€
. . 30| 9.70€ 63| 7.59¢€ 96| 6,98€| 129| &74€
auf die Nettomiete? 31| 9.60€ 64| 7,56€ 97| 697€| 130| &73€
.. . . . . 32| 951€ 65| 7.53€ 98| 6,96€| 131] &71€
9 Belsplel hler: Mletsplegel G|eBen 2024 33| 942¢€ 66| 749€ 99| 696€ 132| 670€
34| 9.33€ 67| 7.46€| 100| 6,95€| 133| 668¢€
35| 9,24€ 68| 7.43€| 101| 6,94€| 134| 667€
36| 9.16€ 69| 7.40€| 102| 6,94€| 135| 6.65€
37| 9.07€ 70| 738€| 103| 493€| 13&| 663€
28| 899€ 71| 7.35€| 04| 693€| 137| 661€
29| 891€ 72| 733€| 105| 692€| 138| 660€
40| 8.84€ 73| 7.30€| 106| 692€| 139| 658€
41| 876€ 74| 728€| 107| 691€| 140| &55€
42| 8,69€ 75| 7,26€| 108| 690€| 141| 653€
8,62 € 76| 724€| 109| 690€| 142| 651€
8,55€ 77| 721€|  110| 689€| 143| &48€
8,49 € 78| 7.20€| 111| 6,89€| 144| 6,46€
842¢€ 79| 718€| 112| 6,88€| 145| 643€
47| 8.36€ 80| 7.16€| 113| 6,88€| 146| 6,40€
48| 8.30€ 81| 7.14€| 114| 687€| 147| 6238¢€
49| 8.24€ 82| 7.13€| 115| 6.86€| 148| 6,35€
50| 8,18€ 83| 701€| 116] 686€| 149] 631¢€
51| 8.13€ 84| 7,0€| 117| 6.85€| 150| 6,28€

52| 8,08€ 85| 7.09€| 118| 6.84€
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5. Auswertung der Daten (2/2)

ANAZD

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

(2) Ermittlung der Zu-/Abschlage: Welchen Einfluss haben alle weiteren
abgefragten Merkmale auf die Nettomiete?
(Beispiel hier: Auszug Mletsplegel GleBen 2024)

y A TR T \I"E"nl‘mmig

Bauvjahr*
Bavjahr bis 2001 +0,00€
Bavjahr 2002 bis 2015 +0,89€
Bavjahr 2016 bis 2019 +105¢€
Bavjahr 2020 bis 2023 +1,54€
Wohnlage
(bitte entnehmen Sie die Wohnlagenparameter dem Adressverzeichnis in Abschnitt 7)
Wohnlage 1 + 0,00 €
Wohnlage 2 0,64 €
Eglh}rerrsorgungs.zimmm bzw. 1age bis 500m +0,29€

aufig zu erreichen
Wohnungstyp
Einliegerwohnung™* * -0,80€
Penthouse Wohnung +075€
Sanitarausstattung
Durchschnittliches Bad [0 Punkte) +0,00 €
leicht Uberdurchschnitiliches Bad (1 Punki) +0,17€
Uberdurchschnitliches Bad |2 Punkte) +0,35€
Deutlich Uberdurchschnitiliches Bad [mehr als +052€
2 Punkte)

Zwischensumme der Zu- und Abschlage =
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Al P

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

6. Weiterer Zeitplan
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ANAZD

6. Weiterer Zeitplan MR U fir Wonnen
und Stadtentwicklung

m Arbeitsschritt

Heute Prasentation der Ergebnisse im Arbeitskreis Mietspiegel

Bis Juli 2024 Ggf. Berechnung weiterer Varianten
Lieferung der Texte flir die Mietspiegel-Broschire
Mdglichkeit zu Anerkennung durch die Interessenvertreter von Vermietern und Mietern

Bis September Ggf. Beschlussfassung in der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Marburg,
2024 optionale Programmierung und Bereitstellung des Online-Mietspiegels, Ubermittlung
der Dokumentation zum Mietspiegel

Bis 1. Oktober

2024 Mietspiegel tritt in Kraft
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Al P

Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

/. Fragen?
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Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung

7. Fragen? /A‘ . 2
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Vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit!

ALP Institut fiir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH
Schopenstehl 15 | 20095 Hamburg

Telefon 040 3346476-0

Telefax 040 3346476-99
E-Mail  info@alp-institut.de
Internet  www.alp-institut.de




TOP 3 - BurgerGIS:
das Geoportal der Stadt Marburg

Marius Thielemann, Leiter des stadtischen
Fachdienstes Bauverwaltung & Vermessung
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TOP 3 - BurgerGIS:
das Geoportal der Stadt Marburg
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https://www.marburg.de/leben-in-marburg/buergerservice/buergergis-das-geoportal/

Die Themen

Altglas-, Altkleider- und Wertstoffabgabe

Bebauungsplan

Betreuungsangebote

Beutelspender fir Hundekot

Bodenrichtwerte

Fitnesspfade

Friedhdfe

Haltestellen (RMV)

Historische Stadtplane

Kinderspiel-, Bolz- und Bouleplatze

17.06.2024

Klima

Liegenschaften

Menschen mit Behinderung

Mobilitat

Mobilitatsfrequenzen

Probier mal Marburg

Schulen

SolarPotenzialAnalyse

Stadiplan FAIRKAUFEN, FAIRSPEISEN, FAIRKLEIDEN
Stadtteile

Trinkbrunnen

Wahlen

Wahlergebnisse Landtagswahl 2023

Dieser Themenbereich enthalt die
Standorte der Marburger Schulen.

Link ,zu den Schulen®
( [/ INGRADA online
Marburg\WebMap)

MARBURG

Die Universitatsstadt
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Legende Schlagwortsuche Meniileiste der Karte

Q N # @ + [ @ o basemapde(Fabe) <~ < i ® ?

MARBURG

Die Universitatsstadt
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Hintergrundkarten
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Thema Bauleitplanung

m

Marburgs Geoportal

Baustellen >
Haltestellen >
Sensoren (Testbetrieb) >

Liegenschaften

Stadtteile >

Bebauungsplan

Bodenrichtwerte >
Historische Stadtplane >
Kiima >
Leben in Marburg >
marburgGUTSCHEIN >
Menschen in Trauer >
Menschen mit Behinderung >
Mobilitat >
Wahlen >

X
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v Bebauungsplan

Rec Hochwert
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Runder Tisch , Preiswerter Wohnraum"

m

50.81100, 8.77228 Q] v

Sachdaten X

Anzahi: 2

Bebauungsplan
2013/12/16

Plan Name

Campus Firmanei - Deutscher Sprachatlas
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Themen Baustellen und Sensordaten
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Thema Klima und Starkregenanalyse
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Thema Leben in Marburg
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Externe Datenquellen
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Uber Dienste kénnen auch externe Datenquellen in der Karte dargestellt werden.
Beispielsweise die Landschaftsschutzgebiete, Vogelschutzgebiete und Naturschutzgebiete der Landesverwaltung.
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Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!

Unterlagen und Protokolle des Runden Tisches
https://www.marburg.de/wohnen

Geschaftsstelle des Runden Tisches
Monique Meier, 06421-201 1933

Aufnahme in den E-Mail-Verteiler:
monigue.meier@marburg-stadt.de
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