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1 VORBEMERKUNG

Der vorliegende qualifizierte Mietspiegel der Stadt Minden 2020 wurde im Auftrag der
Stadt Minden - Vermessung und Geoservice - und dem Arbeitskreis Mietspiegel durch
F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH erstellt. Der
Mindener Mietspiegel 2020 ist, wie seine Vorganger, ein nach anerkannten wissen-
schaftlichen Methoden erstellter ,qualifizierter Mietspiegel* gemaf § 558d BGB.

Der qualifizierte Mindener Mietspiegel wurde durch die Vertreter des Arbeitskreises
Mietspiegel anerkannt, der Aufgrund seiner Zusammensetzung den gesetzlichen An-
spruchen des BGB fir die Anerkennung entspricht. Das Institut F+B fuhrte die Stich-
probenziehung, die Datenerhebung, die statistische Auswertung und die fachliche Be-
ratung durch. Diese Verfahren dienen als Grundlage fiir die Festlegung der im quali-
fizierten Mindener Mietspiegel ausgewiesenen Mietkennwerte und der Ab- und Zu-
schlage durch den Arbeitskreis Mietspiegel.

Der Mietspiegel findet seine Grundlage im Burgerlichen Gesetzbuch (BGB). Er stellt
eine Ubersicht der in Minden am 1. Juni 2020, dem Stichtag der Erhebung, gezahlten
Mieten fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Grof3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlie3lich der energetischen Ausstattung und Beschaf-
fenheit dar.

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

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

Der Gesetzgeber sieht vor, dass qualifizierte Mietspiegel im Abstand von zwei Jahren
der Marktentwicklung angepasst werden sollen. Beim qualifizierten Mindener Miet-
spiegel 2020 handelt es sich um eine Neuerhebung auf Basis einer reprasentativen
Zufallsstichprobe mit dem Erhebungsstichtag 1. Juni 2020.
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Fur einen qualifizierten Mietspiegel spricht, dass dieser durch die breite Informations-
basis den 6értlichen Mietwohnungsmarkt im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften ab-
bildet. Liegt ein qualifizierter Mietspiegel vor, so 16st dieser besondere Rechtsfolgen
aus:

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

= In einem gerichtlichen Verfahren wird widerleglich vermutet, dass die im qualifi-
zierten Mietspiegel ausgewiesenen Entgelte die ortsubliche Vergleichsmiete wie-
dergeben (8 558d Abs. 3 BGB; Vermutungswirkung).

Dieser Methodenbericht entspricht der vom Gesetzgeber geforderte Dokumentations-
pflicht fur qualifizierte Mietspiegel, durch die ausfuhrliche Erlauterung und Darstellung
der Arbeitsschritte und -ergebnisse, die fiir die Erstellung des qualifizierten Mietspie-
gels der Stadt Minden 2020 angewendet wurden.
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2 ARBEITSKREIS MIETSPIEGEL

Die Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung der Erhebung wurden durch den Ar-
beitskreis Mietspiegel begleitet. In diesem wirkten aul3er den Vertretern von F+B Ver-
treter folgender Organisationen mit:
= stimmberechtigte Mitglieder

— Haus & Grund Minden e.V.

— Mieterverein fur Minden und Umgebung e.V.,
= beratende Mitglieder

— Genossenschaft fur Siedlungsbau und Wohnen Minden eG,

— Wohnhaus Minden GmbH

— LEG NRW GmbH

— Stadt Minden

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 Verfigung gestellt, sodass
eine effektive und zielgerichtete Zusammenarbeit moglich war. Die Sitzungen wurden
von Vertretern der Abteilung Vermessung und Geoservice der Stadt Minden geleitet.

Der Mietspiegel Minden 2020 wurde von den stimmberechtigten Mieter- und Ver-
mietervertretern des Arbeitskreises Mietspiegel im Dezember 2020 - coronabe-
dingt im Umlaufverfahren - als qualifizierter Mietspiegel anerkannt.

Qualifizierter Mietspiegel Minden 2020 - Dokumentation 3

FORSCHUNG

BERATUNG
FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
6 M B H



3 DATENSCHUTZ

Die Datenschutzbestimmungen wurden von F+B bei der Erstellung des qualifizierten
Mindener Mietspiegels 2020 strikt eingehalten und in einem Datenschutzkonzept fest-
gelegt. Die Bearbeitung des Mietspiegels Minden 2020 erfolgte nach den derzeit gel-
tenden Vorschriften des Bundesdatenschutzgesetzes (BDSG) sowie der EU-Daten-
schutz-Grundverordnung (DSGVO).

Im Vertrag zur Auftragsdatenverarbeitung vom 7. April 2020 zwischen der Stadt Min-
den, vertreten durch den Birgermeister, und F+B wurden insbesondere Gegenstand,
Art, Zweck und Dauer der Datenverarbeitung, Pflichten von F+B sowie der Auftragge-
berin sowie Regelungen zur datenschutzkonformen Loschung und Vernichtung der
Daten vereinbart. Im Datenschutzkonzept wurden u. a. der Umgang mit personenbe-
zogenen Daten und die Berlicksichtigung datenschutzrechtlicher Belange, insbeson-
dere die MalBnhahmen zur datenschutzkonformen Léschung und Vernichtung der Da-
ten zu Erhebungs- und Projektende beschrieben. Im Datensicherungskonzept sind
technisch-organisatorische MaBhahmen festgeschrieben, die F+B garantiert. Dies be-
trifft u. a. die Sicherung der Vertraulichkeit, Integritéat und Verfugbarkeit der Systeme
sowie der personenbezogenen Daten nach dem aktuellen Stand der Technik.

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

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

= Der Zugriff auf die datenschutzrechtlich relevanten Grundlagen- und Erhebungs-
daten erfolgte durch die mit der Erstellung des Mindener Mietspiegels betrauten
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit personengebundenen, individuellen Kenn-
wortern.

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

= Die zur ldentifizierung der oder des Befragten generierte Kennung wurde nach
Abschluss dieser Arbeiten geldscht und es besteht keine Mdglichkeit eines Rick-
schlusses aus dem Erhebungsdatensatz auf die befragten Personen mehr.

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

Gemal Art. 13 und 14 der DSGVO wurden die Mieterinnen und Mieter sowie die Ver-
mieterinnen und Vermieter im Anschreiben der Stadt Minden dartber informiert, wel-
che ihrer personenbezogenen Daten verarbeitet werden und welche Rechte sie nach
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geltendem Datenschutzrecht haben. Ausfuhrliche Erklarungen zum Datenschutz wa-
ren auf der Internetseite www.minden/mietspiegel hinterlegt.

Die Erstellung der Befragungs-Grundgesamtheitsdatei basiert auf Einwohnermelde-
amtsdaten und ALKIS-Daten, die von der Stadt Minden aufbereitet wurden. Die Stich-
probenziehung wurde auf dieser Grundlage von F+B vorgenommen.

Im Rahmen der Erhebung wurde der Datenschutz bzw. die informationelle Selbstbe-
stimmung der Befragten durch den Hinweis auf die Freiwilligkeit der Teilnahme an der
Erhebung zum Mindener Mietspiegel 2020 im Anschreiben gewahrt.
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4 DEFINITON DES BERUCKSICHTIGTEN
WOHNUNGSBESTANDS

Im qualifizierten Mietspiegel Minden 2020 wird nicht der gesamte Wohnungsmarkt der
Stadt Minden abgebildet. Vom Gesetzgeber wurden im Birgerlichen Gesetzbuch
(BGB) bereits Vorgaben fir den relevanten Wohnungsbestand festgelegt. Daneben
werden entsprechende Empfehlungen bzw. Ausschlusskriterien zum mietspiegelrele-
vanten Bestand in der Broschure ,Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln“ des Bun-
desinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR; 3. aktualisierte Auflage 2020)
detailliert dargelegt. Daneben kénnen sich unter Berticksichtigung besonderer, 6rtli-
cher Gegebenheiten weitere Einschrankungen ergeben.

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

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

Der qualifizierte Mietspiegel Minden gilt gemafl dem Beschluss des Arbeitskrei-
ses Mietspiegel fir das gesamte Stadtgebiet der Stadt Minden.

Bei der Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete diirfen nach 8 558 Abs. 2 BGB
nur diejenigen Wohnungen beriicksichtigt werden, bei denen die Miete in den letzten
sechs Jahren neu vereinbart (Neuvertragsmieten) oder, von Veranderungen der Be-
triebskosten nach § 560 BGB abgesehen, geandert worden ist (geanderte Bestands-
mieten).

MalRgeblich fiir die Erstellung des Mietspiegels sind Mieten, die an einem konkreten,
vom Mietspiegelersteller festgelegten Stichtag, dem Stichtag der Datenerhebung, be-
zahlt werden.

Die Sechsjahresfrist bezieht sich auf diesen Stichtag. Die erhobenen Wohnungsdaten
im qualifizierten Mietspiegel Minden 2020 beziehen sich auf den Stichtag 1. Juni
2020, also sind diejenigen Wohnungen bertcksichtigt worden, deren Miete in dem
Zeitraum vom 1. Juli 2014 bis zum 1. Juni 2020 neu vereinbart oder verandert wurden.
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Bei der Erstellung eines Mietspiegels darf gemaR BGB Wohnraum nicht bertcksichtigt
werden, bei dem die Miethéhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer For-
derzusage festgelegt worden ist. Unter einer Festlegung in diesem Sinn sind nur Falle
zu verstehen, in denen die Mieththe unmittelbar festgelegt wurde, nicht hingegen
Falle, in denen sich aus Regelungen zur Miete allenfalls mittelbare Auswirkungen auf
die Hohe der Miete ergeben.

Ist eine geférderte Wohnung vor dem Stichtag der Datenerhebung aus der Mietpreis-
bindung gefallen, so kommt es flr die Berlicksichtigung in der Mietspiegelerstellung
darauf an, ob nach Fortfall der Preisbindung ein neuer Mietvertrag geschlossen wurde
oder eine Mietanderung stattgefunden hat. Wurde weder ein neuer Mietvertrag ge-
schlossen noch die Miete innerhalb der Sechsjahresfrist gedndert, darf die Wohnung
bei der Mietspiegelerstellung nicht bertcksichtigt werden. Es reicht auch nicht aus,
wenn die Mdglichkeit, die Miete zu erhdhen, zwar bestanden hat, jedoch nicht genutzt
worden ist.

Wohnungen, bei denen Férderungen ohne Mietbegrenzung gewdahrt wurden und die
Auswirkungen auf die Miete allenfalls mittelbar sind, sind dagegen im Mietspiegel zu
bertcksichtigen. Dies ist der Fall, wenn aufgrund von Férderungen Kiirzungsbetrage
nach § 558 Abs. 5 oder § 559a BGB zu berticksichtigen sind. Hierzu z&hlen insbeson-
dere Wohnungen, bei denen ausschlielilich zinsverbilligte Darlehen im Rahmen von
KfW Forderprogrammen vergeben worden sind.

Bei der Erstellung eines Mietspiegels sind solche Wohnungen nicht zu berlcksichti-
gen, auf die das gesetzliche Mieterh6hungsverfahren bis zur ortstiblichen Vergleichs-
miete nach § 558 ff. BGB, dem Hauptanwendungsfeld von Mietspiegeln, nicht an-
wendbar ist.

Hierbei handelt es sich um

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

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

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

=  Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den
der Vermieter Giberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat, so-
fern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Fami-
lie oder mit Personen Uberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt fihrt, § 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB.
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=  Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein aner-
kannter Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen mit drin-
gendem Wohnungsbedarf zu Uberlassen, wenn sie den Mieter bei Vertrags-
schluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von be-
stimmten, 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.

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

Bei den mietspiegelrelevanten Wohnungen gibt es eine Reihe von Mietvertragsver-
haltnissen, die sich durch wohnungs- oder vertragsbezogene Merkmale deutlich von
der Ublichen Wohnnutzung unterscheiden. Solche Wohnungen kénnen zwar grund-
satzlich bei der Datenermittiung erhoben werden. Der Mietspiegelersteller sollte aber
anhand der Bedeutung solcher Wohnungen fur den ortlichen Wohnungsmarkt ent-
scheiden, ob diese in die Auswertung aufgenommen werden sollen.

Vor dem Hintergrund der ortlichen Gegebenheiten wurden durch Festlegung des Ar-
beitskreises folgende Wohnungen nicht im qualifizierten Mietspiegel Minden bertick-
sichtigt:

= Wohnungen, die sich in Ein- und Zweifamilienhausern befinden.

= Moblierter oder teilmdblierter Wohnraum. Hierunter fallen jedoch nicht Wohnun-
gen, die fir den Wohnungsmarkt typische Moblierungen aufweisen.

= Wohnungen, die an einen gewerblichen Zwischenvermieter vermietet wurden.

= Wohnraum in Heimen, Wohnheimen, Internaten und Seminaren, soweit die Miet-
zahlung Uberwiegend Serviceleistungen abdeckt.

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

= Wohnungen ohne innenliegendes WC oder Bad, d. h. das WC bzw. Bad wird von
mehreren Mietern, die jeweils einen eigenen Mietvertrag abgeschlossen haben,
gemeinsam benutzt.

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

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

Die Datenerhebung wurde von F+B durchgefiihrt und betreut. Der eingehende Daten-
rucklauf wurde gesichtet und zur weiteren Datenbearbeitung in einer Datenbank zu-
sammengefasst.

Grundgesamtheit und Stichprobe

Fur den Aufbau der Befragungsgrundgesamtheit wurden mehrere Datenquellen (Mel-
deregister, ALKIS-Daten) herangezogen, damit insbesondere nicht mietspiegelrele-
vanter Wohnungsbestand im Vorweg gefiltert werden konnte.

Bei der Aufbereitung der Befragungsgrundgesamtheit wurden die Gebaude heraus-
genommen, die ausschlieBlich nicht zu Wohnzwecken genutzt werden.

Es erfolgte eine Bereinigung um Gebaude, welche als Wohnheime genutzt werden.
Wohnungen in Wohnheimen sind nicht fir die Erstellung eines Mietspiegels heranzu-
ziehen, da es sich hierbei nicht um einen frei zuganglichen Wohnungsbestand han-
delt. AuRerdem basiert deren Mietpreisbildung auf Sonderkonditionen und kann daher
nicht als ortsiiblich angesehen werden.

Zusatzlich wurden Gebaude aus der Befragungsgrundgesamtheit entfernt, die weni-
ger als drei Wohnungen aufwiesen, d. h. Ein- und Zweifamilienhauser.

Auf Basis vorliegender Informationen wurden zusatzlich auch die Wohnungen aus der
Befragungsgrundgesamtheit eliminiert, welche durch 6ffentliche Mittel finanziert wor-
den sind. Diese Wohnungsbestande sind ebenfalls nicht Bestandteil des mietspiegel-
relevanten Wohnungsbestandes (vgl. Kapitel 4).

Nach der Datenbereinigung stand eine Befragungsgrundgesamtheit von 20.806 miet-
spiegelrelevanten Haushalten in Minden zur Verfligung.

Daraus wurde die gesamte Stichprobe mit 7.000 Haushalte gezogen. Der Versand
erfolgte an
= 5.000 Mieterhaushalte in Wohnungen der privaten Vermieter

— Befragungszeitraum 5. Juni 2020 bis 21. August 2020
(Endtermin verlangert und angepasst an die Vermieterbefragung)

= 2.000 Haushalte in der Vermieterbefragung
— Befragungszeitraum 22. Juli 2020 bis 21. August 2020
— Postalisch an Vermieter mit bis zu 49 Wohnungen in der Stichprobe

— Per E-Mail und Exceltabelle an drei Gro3vermieter
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Erhebungsunterlagen

Fur die Datenerhebung bei den Mietern und Vermietern von Wohnraum in der Stadt
Minden wurden von F+B Erhebungsunterlagen erstellt, mit dem Arbeitskreis Mietspie-
gel abgestimmt und beschlossen.

Die Erhebungsunterlagen wurden adressatenbezogen fiur die jeweilige Befragungs-
gruppe — Mieter und Vermieter - formuliert. Die Befragungsunterlagen bestanden aus:
= Anschreiben an Mieter und Vermieter

= Fragebogen fur Mieter oder Vermieter zur schriftlichen Beantwortung

= Online-Versionen der Fragebdgen

= Excel-Tabelle zur digitalen Datenabgabe aus der Verwaltungssoftware der Un-
ternehmen

Fur die Befragung der Mieter und Vermieter zum Mindener Mietspiegel wurde das
Anschreiben aus Sicht der Stadt Minden formuliert (siehe Anlage Erhebungsunterla-

gen).

Dabei gliederte sich das Anschreiben in vier Schwerpunkte:

= Ansprache der befragten Mieter und Vermieter mit Erlauterungen zum Zweck der
Datenerhebung

= Anleitung zum Ausfillen des Fragebogens und Erlauterungen zu den Moglich-
keiten der Datenubermittlung:

— Online Uber einen Direktzugang (QR-Code) oder tUber den Link mithilfe
der Kennung auf dem Fragebogen,

— digital als Scan oder Foto des Fragebogens an die Ansprechpartnerin bei
F+B,

— postalische Ubersendung des Fragebogens mithilfe des Riickum-
schlags,

— nur fur die Vermieter, die digitale Ubersendung einer Excel-Liste, welche
den Vermietern zunadchst zugesendet wurde und auf der Internetseite
von F+B blanko zum Download zur Verfligung stand.

= Datenschutzrechtliche Hinweise

= Erreichbarkeiten von Ansprechpartnerinnen bei der Stadt Minden und F+B.

Auf Basis der Unterlagen der letzten Datenerhebung im Jahre 2016 erfolgte eine
Uberarbeitung der Erhebungsunterlagen fur den Mindener Mietspiegel 2020. Ziel der
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Uberarbeitung war es, nur die fir die Erstellung des Mietspiegels relevanten Daten zu
erheben, um die Befragten nicht lbermafig zu belasten. Die Reduzierung der Fragen
sollte die Teilnahmebereitschaft und die Datenqualitat erhohen.

Aufgrund der Methodenkonstanz zum bestehenden qualifizierten Mietspiegel wurde
auf eine Ausweitung der abgefragten Merkmale zur Wohnung und zum Wohnumfeld
verzichtet. Auf der Grundlage der Ergebnisse der letzten Datenerhebung entschied
sich der Arbeitskreis Mietspiegel, einzelne Fragen aus dem Fragebogen zu entfernen.

Im Rahmen der Datenerhebung wurden die folgenden Dateninhalte erhoben, welche
sich in elf Befragungsblocke untergliedern (siehe Anlage Erhebungsunterlagen):
= Filterfragen zur Feststellung der Mietspiegelrelevanz,
= Allgemeine Angaben zum Gebé&ude,
— Lage im Gebéaude,
— Baujahr,
— Anzahl der Wohnungen und Geschosse im Objekt,
— Vorhandensein eines besonderen Wohnungstyps
= Grolke der Wohnung,

= Angaben zu den Mietvertragsdaten sowie zum Mietpreis und zu den Mietneben-
kosten,

= Angaben zur Beheizung und Warmwasserversorgung der Wohnung,
= Sanitrausstattung der Wohnung,
= Angaben zur zusatzlichen Ausstattung der Wohnung,
— Kuichenausstattung
— Ausstattung der Fenster- und Rollladen
— Fulbodenbelag
— Angaben zur Qualitat nutzbarer Au3enflachen,
= Angaben zur Barrierearmut und/oder -freiheit des Geb&audes und der Wohnung,
= Angaben zu AuRenanlagen und Gemeinschaftseinrichtungen,

= Fragen zu vom Vermieter durchgefuihrten ModernisierungsmalRinahmen nach
Gewerken,

= Fragen zur energetischen Gebaudequalitat.

Zusatzlich wurden von F+B Online-Versionen der Fragebégen erstellt, damit die Be-
fragten die Daten digital abgeben konnten. Die Méglichkeit, die Daten online in einer
Erfassungsmaske abzugeben wird immer bedeutender.

Neben dem schriftlichen Fragebogen wurde fiir die Vermieter zusatzlich eine Excel-
Abfragemaske erstellt, welche die gleichen Befragungsinhalte umfasste wie der Fra-
gebogen. Damit war es den GroRvermietern mdoglich, die Daten EDV-gestitzt aus ih-
ren Verwaltungssystemen zu Ubertragen.
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5.3 Durchfiihrung der Datenerhebung

Die Datenerhebung zum Mindener Mietspiegel 2020 erfolgte auf der Ebene der Ad-
resse. Insgesamt wurden 7.000 Wohnungen befragt, davon entfielen 5.000 Adressen
auf die Mieter- und 2.000 auf die Vermieterbefragung.

Der Befragungszeitraum der Mieterbefragung dauerte vom 5. Juni 2020 bis 21. Au-
gust 2020. Der Endtermin wurde aufgrund des zdgerlichen Ricklaufs verlangert und
an die Vermieterbefragung angepasst.

Die Vermieterbefragung startete zeitversetzt am 22. Juli 2020 und dauerte bis zum
21. August 2020.

5.4 Datenriicklauf

Von den insgesamt 7.000 versendeten Befragungsfallen wurden 2.038 Befragungs-
falle oder 29,1 % zuriickgesendet oder Informationen zum Ausfall telefonisch, per E-
Mail oder postalisch iibermittelt. Uber die Online- Versionen der Fragebogen sind rund
13 % der Rickmeldungen erfolgt.

Tab. 5.1 Ausfallgriinde nicht mietspiegelrelevanter Fragebdgen bei der Befragung

Negativer Riicklauf nach Griinden Anzahl Anteil

Retouren 290 40,4 %
6-Jahresregel 99 13,8 %
Selbstnutzende Eigentimer/Miteigentimer 99 13,8 %
Gebaude mit weniger als 3 Wohnungen 84 11,7 %
fehlende Kennung 59 8,2 %
Sonstige Griinde (zu alt, keine Zeit 34 47 %
niedrigere/gar keine Miete 19 2,6 %
Untermieter 12 1,6 %
mobliert oder teilmdbliert 7 1,0 %
Wohnheim 7 1,0 %
Sozialwohnung 4 0,6 %
Verweigerung 2 0,3%
nicht abgeschlossene Wohnung 1 0,1%
Mietvertrag gewerblich 1 0,1%
Werk-, Dienst-, Geschaftsmietwohnung 1 0,1%
Nicht mietspiegelrelevante Datensétze nach Sichtpriifung 718 | 100,0 %
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Bei der Uberpriifung der eingegangenen Fragebdgen erfolgte im ersten Schritt eine
sorgfaltige Sichtpriifung. Dabei wurde nach zwei Teilgruppen differenziert:

=  Fragebdgen, die nach der Uberpriifung der Fragen zur Mietspiegelrelevanz als
mietspiegelrelevant identifiziert wurden.

* Fragebdgen, die nach der Uberpriifung der Fragen zur Mietspiegelrelevanz als
Ausfall identifiziert wurden, wurden nicht erfasst. Hier erfolgte nur die Aufnahme
der Ausfallgriinde.

Die 718 zuruickgesendeten Fragebogen, die nicht mietspiegelrelevant waren, wurden
aus den in der Tab. 5.1 dargestellten Griinde ausgeschlossen.

Nach der Sichtprifung wurde eine weitere Datenbereinigung nach Zusammenfiihren
in den Auswertungsdatensatz vorgenommen. Hier werden insbesondere die digitalen
Rucklaufer kontrolliert, die bisher keiner Prifung unterzogen wurden.

Tab. 5.2 Digitale Datenbereinigung des Riicklaufs zum Mindener Mietspiegel 2020

Datenbereinigung - Ausfall nach Griinden Anzahl Anteil
erfasste Datensatze nach Sichtpriifung 1.320 | 100,0%
keine Kennung vorhanden 39 3,0%
Filterausfalle 60 4,5%
- davon weniger als drei Wohnungen 25 1,9%
- davon selbstnutzende Eigentiimer 10 0,7%
- davon geforderte Wohnungen 13 1,0%
- davon restliche Filterfragen 12 0,9%
kein Baujahr oder keine Wohnflache angegeben 23 1,7%
keine Nettokaltmiete angegeben 5 0,4%
keine Heizung oder nur Einzeldfen vorhanden 2 0,2%
kein Bad vorhanden 7 0,5%
6-Jahresregel 37 2,8%
doppelt erfasste Haushalte 21 1,6%
Mietspiegelrelevante Datensitze nach digitaler Datenbereinigung 1.126 85,3%

Nach der Datenbereinigung standen fur die Erstellung des qualifizierten Mietspiegel
Mindens noch fiir 1.126 Wohnungen Daten zur Verfugung. Der Ausfall von 194 Woh-
nungen resultiert tberwiegend aus Ausfallen durch Filterfragen sowie aus Fragebdo-
gen ohne Kennung, sodass die raumliche Zuordnung unmdoglich war. Daneben muss-
ten aus der weiteren Datenauswertung auch 28 Datensétze entfernt werden, in denen
fur den Mietspiegel wichtige Angaben fehlten. Durch den gesetzlich vorgeschriebenen
Betrachtungszeitraum von sechs Jahren (,6-Jahresregel”) fielen 37 weitere Daten-
satze aus der Auswertung heraus.
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Betrachtet man den Rucklauf nach den Mindener Stadtbezirken betrégt dieser zwi-
schen 0,1 % in Papinghausen und 25,9 % in der Innenstadt. 39 Fragebégen wurden
ohne Kennung zuriickgesendet, sodass sie raumlich nicht zugeordnet werden konn-

ten (vgl. Tab. 5.3).

Tab. 5.3 Datenriicklauf nach Stadtbezirken

Stadtbezirk Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
gliltiger in ungiilti- in Falle in
Félle Prozent ger Prozent insge- Prozent
Félle samt

- ohne Kennung - 0 0,0% 39 20,1% 39 3,0%
Bérenkampen 152 13,5% 18 9,3% 170 12,9%
Bolhorst 1 0,1% 1 0,5% 2 0,2%
Dankersen 19 1,7% 1 0,5% 20 1,5%
Ditzen 21 1,9% 5 2,6% 26 2,0%
Haddenhausen 3 0,3% 0 0,0% 3 0,2%
Hahlen 14 1,2% 3 1,5% 17 1,3%
Haverstadt 11 1,0% 4 2,1% 15 1,1%
Innenstadt 292 25,9% 32 16,5% 324 24.5%
Konigstor 226 20,1% 24 12,4% 250 18,9%
Kutenhausen 6 0,5% 0 0,0% 6 0,5%
Leteln / Aminghausen 20 1,8% 5 2,6% 25 1,9%
Meilen 41 3,6% 5 2,6% 46 3,5%
Minderheide 6 0,5% 1 0,5% 7 0,5%
Nordstadt 114 10,1% 20 10,3% 134 10,1%
Papinghausen 1 0,1% 1 0,5% 2 0,2%
Rechtes Weserufer 37 3,3% 14 7,2% 51 3,9%
Rodenbeck 150 13,3% 14 7,2% 164 12,4%
Stemmer 4 0,4% 3 1,5% 7 0,5%
Todtenhausen 8 0,7% 4 2,1% 12 0,9%
Summen 1.126 100% 194 100% 1.320 100%
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6 UBERPRUFUNG DER
REPRASENTATIVITAT

Nach der Datenerhebung und Datenplausibilisierung standen fur die Berechnungen
zum neuen qualifizierten Mietspiegel Minden vollstandige und rechtsgultige Daten zu
1.126 Wohnungen zur Verfligung.

Die Datenerhebung basierte auf einer Zufallsstichprobe aller fir den Mietspiegel rele-
vanten Mietwohnungen. In der von der Stadt Minden zur Verfiigung gestellten Brutto-
stichprobe werden die ortlichen Strukturen entsprechend der Wahrscheinlichkeitsthe-
orie reprasentativ abgebildet.

Nach der Befragung der Mieter und Vermieter sowie der Datenplausibilisierung, ist es
erforderlich, zu prifen, ob die Ergebnisstichprobe den urspriinglichen Strukturen ent-
spricht. Der wesentliche Faktor fir eine reprasentative Abbildung der ortlichen Gege-
benheiten ist bei einer kombinierten Mieter- und Vermieterbefragung der Vermieter-

typ.

Aufgrund des unterschiedlichen Antwortverhaltens innerhalb der Vermieter, entspricht
die Verteilung nach Vermietertypen in der Ergebnisstichprobe nicht der urspriingli-
chen Verteilung nach Vermietertypen in der Bruttostichprobe. Es ergeben sich zu-
meist deutliche Verzerrungen zwischen den Vermietertypen ,institutioneller Vermie-
ter* und ,Kleinvermieter*.

Bei den institutionellen Vermietern kann davon ausgegangen werden, dass der Uber-
wiegende Teil der befragten Unternehmen an der Befragung teilnimmt, wahrend von
den privaten Vermietern lediglich zwischen 10 % und 20 % an der Befragung teilneh-
men.

Das Antwortverhalten der Mieter ist in der Regel nicht am Vermietertyp orientiert.

Bei der Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln ist fur die reprasentative Abbildung
der ortlichen Gegebenheiten die Nachbildung der Vermieterstruktur auch in der Er-
gebnisstichprobe zwingend erforderlich, um die vom Gesetzgeber geforderten wis-
senschaftlichen Grundséatze zu erfillen. D. h. die Verteilung nach Vermietertypen in
der Ergebnisstichprobe muss der Bruttostichprobe entsprechen.

Diese Fragestellung und die Differenzierung nach Vermietertypen wurden mit dem
Arbeitskreis Mietspiegel diskutiert. In Abwagung der Moglichkeiten der Datengrund-
lage fur Minden wurde vom Arbeitskreis Mietspiegel eine Differenzierung nach funf
Vermietertypen, basierend auf der Zahl der Wohnungen in der Befragungsgrundge-
samtheit beschlossen.
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Klassifizierung der Vermietertypen im Mietspiegel Minden 2020:

= bis 6 Wohnungen

= mebhr als 6 bis 10 Wohnungen

= mehr als 10 bis 50 Wohnungen

= mehr als 50 Wohnungen

= Objekte mit mehreren Eigentimern, Uberwiegend Wohneigentumsanlagen

Der Arbeitskreis Mietspiegel einigte sich darauf, dass die Vermieterstruktur der Brut-
tostichprobe auch der Vermieterstruktur der Ergebnisstichprobe entsprechen soll. Da-
her erfolgte nach der Datenerhebung und -plausibilisierung ein Vergleich der Brutto-
stichprobe mit der Ergebnisstichprobe in Bezug auf die Vermietertypen (vgl. Tab. 6.1).

Aufgrund der deutlichen Abweichungen zwischen der Brutto- und Ergebnisstichprobe
wurde vom Arbeitskreis das von F+B vorgeschlagene, anerkannte Verfahren der Da-
tengewichtung beschlossen (vgl. Tab. 6.1). Dadurch wird das bei sozialwissenschaft-
lichen Erhebungen auftretende Problem der mdglicherweise auftretenden Ausfalle bei
einzelnen Teilgruppen (,Non-Response-Problem*) kompensiert.

Tab. 6.1 Gewichtung des Datenriicklaufs

Datenbasis Datenriicklauf * Ge- gewichtete

. wicht/ Ergebnis-

Vermietertyp Faktor stichprobe
Anzahl Anteil Anzahl Anteil Anzahl Anteil

bis 6 Wohnungen | 4.308 | 207% | 332 | 163% | 1,804 629 | 207 %
mehr als 6 bis 1497 | 72% | 206 | 101% | 1,061 219 | 72%
10 Wohnungen
mehr als 10 bis 2559 | 123% | 249 | 122% | 1501 374 | 12.3%
50 Wohnungen
mehr als 5473 | 263% | 799 | 392% | 1000 | 799 | 263%
50 Wohnungen
mehrere Eigentd- | g gsq | 33509 | 450 | 222% | 2250 | 1017 | 335%
mer je Objekt
Insgesamt 20.806 | 100,0% | 3.739 | 100,0 % 3.038 | 100,0 %

*inklusive des negativen Datenriicklaufs

Durch die Datengewichtung werden in der Datenauswertung die 6rtlichen Strukturen
der Vermietertypen entsprechend der Bruttostichprobe beriicksichtigt. Die Mieten der
Vermieter mit mehr als 50 Wohnungen, mit einem deutlich Gberhéhten Anteil im Da-
tenricklauf (39,2 %), gehen durch die Anwendung des Gewichtungsfaktors in die
nachfolgend dargestellten Ergebnisse nur mit den in der Bruttostichprobe festgestell-
ten Anteil ein (26,3 %).
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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 1.126 erfassten und plau-
sibilisierten und gewichteten Wohnungsangaben (vgl. Kapitel 5.4).

Auf Basis der aus der Mietenverteilung abgeleiteten Durchschnittsmiete pro Quadrat-
meter Wohnflache und Monat wird die Entwicklung auf dem Mindener Wohnungs-
markt bestimmt. Bezogen auf die mietspiegelrelevanten Mieten, unabhdngig von den
Wohnwerkmalen Wohnflache, Baualter, Wohnlage und anderen Ausstattungsmerk-
malen, betragt die mittlere Nettokaltmiete 6,68 Euro/m2 pro Monat. Damit steigt die
mittlere Nettokaltmiete (gewichtet) gegeniiber der mittleren Nettokaltmiete der Daten-
erhebung 2016 (nicht gewichtet) um 1,03 Euro/m2 bzw. rund 18 %.

Die mittlere Nettokaltmiete besitzt keine Aussagekraft in Bezug auf individuelle Miet-
verhaltnisse. D. h. die ausgewiesene Steigerung zwischen den durchschnittlichen
Mieten ist nicht auf den Einzelfall Gbertragbar: Hierzu ist die Anwendung des Mietspie-
gels mit der Basistabelle und den ausgewiesenen Ab- und Zuschlagen zwingend er-
forderlich. Die individuelle ortstibliche Vergleichsmiete fiir ein konkretes Mietverhéltnis
oder_einen Neuvertrag orientiert sich an der im Mietspiegel ausgewiesenen Basis-
miete und den Ab- und Zuschlagen fur Baualtersklasse, Lage und Ausstattungsmerk-
male.

Die mittlere Nettokaltmiete wird aus allen Daten der Erhebung berechnet und ist der
mathematische Mittelwert aller mietspiegelrelevanten Wohnungsdaten. Der Durch-
schnittswert représentiert die sich aus dem erfassten mietspiegelrelevanten Bestand
ergebenden Strukturen nach GroRRe, Lage der Wohnung sowie weiterer charakterisie-
render Merkmale.

Im Vergleich zur letzten Datenerhebung zum Mietspiegel 2016 kdnnen sich durch die
Veranderungen am Wohnungsmarkt Veranderungen ergeben, welche einen deutli-
chen Einfluss auf die mittlere Nettokaltmiete haben. Insbesondere gehen in die aktu-
elle Datenerhebung auch Wohnungsbestande ein, die zum Zeitpunkt der letzten Er-
hebung noch nicht erstellt worden waren. Daneben sind in den letzten Jahren umfas-
sende Modernisierungen oder warmetechnische Verbesserungen an den Gebauden
und Wohnungen vorgenommen worden. Auch die gesetzlich vorgeschriebene Veran-
derung des zu berticksichtigen Zeitraums von vier auf sechs Jahre wirkt sich auf die
mittlere Nettokaltmiete aus.
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Abb. 1 Mietspiegelrelevante Bestand gewichtet — Histogramm
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Die Verteilung der Mieten entspricht anndhernd einer Normalverteilung ist leicht links-
steil oder rechtsschief. Die Schiefe ergibt sich aus der Charakteristik eines Mietwoh-
nungsmarktes. Nach unten wird die Miete begrenzt, da es keine negativen Mietwerte
gibt und zudem eine Mindestmiete immer vorhanden ist. Am oberen Ende der Vertei-
lung ergibt sich durch die unterschiedliche Ausstattung der Wohnungen und der Ge-
baude sowie der Lage immer eine hdhere Ausdifferenzierung. Daher ist das arithme-
tische Mittel in der Regel bei der Betrachtung einer Mietverteilung immer héher als der
Median.
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{ REGRESSIONSANALYTISCHE
DATENAUSWERTUNG

Methodische Vorgehensweise

Der qualifizierte Mietspiegel Minden 2020 basiert auf einer multiplen Regressionsana-
lyse auf Basis der durch den Fragebogen erfassten Merkmale sowie den durch die
vom Arbeitskreis festgelegten Merkmale zur Wohnungsgrof3e, Baualter, Ausstattung
der Wohnung, der Lageneinstufung sowie den mit dem Arbeitskreis abgestimmten
Komplexmerkmale, also einer Zusammenfassung einzelner erfasster Merkmale. Da-
mit werden die vom Gesetzgeber geforderten Wohnwertmerkmale Grof3e, Art, Be-
schaffenheit und Lage der Wohnung sowie energetische Gebaudemerkmale im Miet-
spiegel beriicksichtigt.

Bei dem gewahlten statistischen Analyseverfahren handelt es sich um eine Regres-
sion auf Basis der metrischen Variablen Grundmiete bzw. Nettokaltmiete pro Quad-
ratmeter Wohnflache sowie den kategorialen Ausstattungsmerkmalen und der Wohn-
lage. Fir die Datenauswertung wurden die mehrkategorialen Merkmale Baualters-
und GréRenklasse in sogenannte Dummy-Variablen umgewandelt. D. h. fur die Bau-
altersklasse werden aus einer Variablen sechs Variablen mit der Merkmalsauspra-
gung ,vorhanden® oder ,nicht vorhanden® gebildet. Damit sind diese zwei zentralen
Merkmale direkt vergleichbar mit den restlichen im Modell verwendeten Ausstattungs-
merkmalen zur Wohnung und dem Gebdaude, welche bereits eine entsprechende
Merkmalsauspragung aufweisen.

Das Regressionsmodell wurde in zwei Stufen durchgefuihrt. In der ersten Stufe wur-
den die Merkmale der Basistabelle ,GroRenklasse” und ,Baualtersklasse” auf ihre sig-
nifikante Wirkung auf die Miethéhe Uberprift und entsprechende statistische Kenn-
werte ermittelt.

In der zweiten Stufe wurde auf Basis der vorhandenen Reststreuung ein zweites Re-
gressionsmodell fur die Ableitung von signifikanten und plausiblen Ab- und Zuschla-
gen angewendet. Dabei erfolgte eine schrittweise Aufnahme der durch den Arbeits-
kreis Mietspiegel festgelegten Ausstattungsmerkmale und es wurde die Signifikanz
der einzelnen neu aufgenommenen Merkmale betrachtet. Durch die schrittweise ma-
nuelle Aufnahme weiterer Merkmale konnten Interaktionen zwischen bereits im Modell
enthaltenen Merkmalen und den neuen Merkmalen identifiziert werden. Bei Veradnde-
rungen in der Signifikanz oder der Wirkungsrichtung der bereits vorhandenen Merk-
male erfolgte eine detaillierte Analyse des vorhandenen Datenmaterials.

In das Regressionsmodell wurden nur die Merkmale aufgenommen, die einen nach-
weisbaren Einfluss auf die Miethéhe haben und eine der subjektiven Wahrnehmung
entsprechende Wirkungsrichtung aufweisen.
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Vor der Berechnung des Regressionsmodells sind die vorliegenden Merkmale zu-
nachst einer eingehenden statistischen Uberpriifung zu unterziehen. Dafiir gibt es sta-
tistische Prufverfahren, welche nachfolgend erlautert werden.

Bei einem Regressionsmodell ist darauf zu achten, dass Variablen/Merkmale, die ei-
nen hohen Erklarungsgehalt (hoher Varianzanteil) haben, vernachlassigt werden (so-
genanntes ,underfitting“). Daneben sollte aber auch darauf geachtet werden, dass
nicht zu viele Merkmale in das Regressionsmodell einbezogen werden. Durch das
sogenannte ,overfitting“ kann die Signifikanz von Variablen mit einem zu erwartenden
hohen Einfluss beeinflusst werden und somit kann kein klares Ergebnis mehr erzielt
werden.

Bei den in das Modell einbezogenen Merkmalen handelt es sich um kategoriale Vari-
able (vorhanden oder nicht vorhanden), weshalb nicht das tbliche Verfahren der Va-
rianzanalyse herangezogen werden kann. Im Rahmen der Uberpriifung der Merkmale
erfolgte die Varianzanalyse Uber den nicht parametrischen Test der Rangvarianzana-
lyse. Diese ermdglicht es auch fur kategoriale Variablen eine entsprechende Aussage
zu ermitteln.

Von Heteroskedastizitéat spricht man, wenn die Streuung der Residuen in einer Reihe
von Werten der prognostizierten abhangigen Variablen nicht konstant ist. Heteroske-
dastizitat liegt vor, wenn die Storgré3e im Regressionsmodell aufgrund der beobach-
teten Residuen von der abhéangigen Variablen ist, d. h. sich mit zunehmenden Werten
der Grundmiete verringert oder erhoht.

Abb. 2 Grafisches Bild fiir eine Heteroskedastizitat
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Durch das Vorliegen einer Heteroskedastizitat wird der Standardfehler des Regressi-
onskoeffizienten verfalscht und die Schatzung des Konfidenzintervalls ungenau.

Die Uberpriifung auf ein Vorliegen der Heteroskedastizitat erfolgte visuell auf Basis
grafischer Auswertungen (Streudiagramme). Dabei wurde die geschatzte standardi-
sierte Grundmiete pro Quadratmeter gegen die standardisierten Residuen abgebildet.
Fir das Merkmal ,,Aufzug im Treppenhaus” wurde eine entsprechende Heteroskeda-
stizitat festgestellt. Fur die anderen Merkmale haben sich keine Anhaltspunkte fir ein
Vorliegen von Heteroskedastizitat ergeben.

Das Regressionsmodell der linearen multiplen Regression basiert auf der Annahme,
dass die Regressoren (Variablen) nicht exakt linear abhéngig voneinander sind. D. h.
ein Regressor darf sich nicht als lineare Funktion eines oder mehrerer anderer Re-
gressoren darstellen lassen. Bei empirischen Daten liegt in der Regel immer ein ge-
wisses Mal3 an Multikollinearitat vor. Diese muss sich nicht stérend auf die Giite des
Modells auswirken. Eine hohe Multikollinearitat fihrt aber dazu, dass die Standard-
fehler der Regressionskoeffizienten zunehmen und die Schatzung ungenauer wird.

Die Multikolliniearitéat wird im Allgemeinen durch die Toleranz und deren Kehrwert,
den sogenannten Variance Inflation Factor (VIF) bestimmt. Die Toleranz wird ermittelt,
in dem eine Regression jeder unabhangigen Variablen auf die tbrigen unabhangigen
Variablen durchgefiihrt und das Bestimmtheitsmal3 beobachtet wird. Die Toleranz
ergibt sich, wenn man von 1 den Wert des Bestimmtheitsmaf3es abzieht. Eine Tole-
ranz von Null bedeutet, dass sich die beobachtete unabhangige Variable vollstandig
durch die anderen unabhangigen Variablen erklaren bzw. abbilden lasst. In diesem
Fall ist die Aufnahme dieser Variablen Uberfliissig und musste aus dem Modell ent-
fernt werden.

Eine ernsthafte Multikollinearitat liegt in der Regel vor, wenn die Toleranz < 0,1 bzw.
ab einem Wert von VIF > 10. In diesem Fall kann davon ausgegangen werden, dass
fur ein oder mehrere der beobachteten Regressoren eine Multikollinearitat vorliegt.

Alle in das Regressionsmodell tbernommenen Variablen weisen eine Toleranz die
deutlich héher bzw. einen VIF der deutlich niedriger ist, als die festgelegten Grenz-
werte.

Zusaétzlich erfolgte eine Uberprifung von moglicherweise vorhandenen Multikollinea-
ritdten auf Basis der Kollinearitatsdiagnostik, einer Teststatistik, wodurch eingehen-
dere Uberpriifungen ermoglicht werden. Dabei wird tiber den Konditionsindex (iber-
pruft, ob fir die einzelnen Dimensionen ein Wert von tber 15 auftritt. Dieses ist der in
der Regel verwendete Grenzwert fir eine vorhandene Multikollinearitat. Bei Hinwei-
sen auf Basis des Konditionsindex werden die Varianzanteile der einzelnen Merkmale
des Modells tberpruft. Dabei gilt als Grenzwert ein Varianzanteil von mehr als 0,9 als
Indiz fur eine Multikollinearitéat. Wird nur bei einem Merkmal dieser Wert Uberschritten
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ist dieses nicht relevant. Ergeben sich jedoch bei mehreren Merkmalen in einer Di-
mension entsprechend hohe Varianzanteile, so ist dieses ein Indiz fiir eine Multikolli-
nearitat zwischen diesen Merkmalen.

Die Uberpriifung auf Basis der Kollinearitatsdiagnostik hat keine Hinweise fiir eine
vorhandene Multikollinearitat ergeben.

Aufgrund der Verwendung von rein kategorialen Merkmalen, mit Ausnahme der ab-
hangigen Variable Nettokaltmiete, ist es notwendig bei einigen Merkmalen einzelne
Auspragungen nicht im Modell zu verwenden. Dabei handelt es sich meistens um den
Standard im jeweiligen Sachgebiet.

Folgende Merkmale wurden bei der Modellkonstellation als Konstante, Standard oder
Referenzgrof3e verwendet:

= Baualtersklasse ,1961 bis 1980 (Referenzgrofie Modell 1)

= GroRenklasse ,uber 50 m? bis 65 m?** (Referenzgrof3e Modell 1)
= Zentralheizung vorhanden

= Bad mit Wanne oder Dusche vorhanden

=  WC in der Wohnung (kann ein Teil des Bads sein oder auch ein zusatzlicher
separater Raum, falls kein WC im Bad integriert ist)

Die Referenzgrof3en charakterisieren die Standardwohnung, welche in der Basistab-
elle abgebildet wird (vgl. Tab. 7.2). Fir alle in der Basistabelle ausgewiesenen Woh-
nungen gilt der angegebene Mindeststandard fur eine Wohnung. Die in der zweiten
Stufe ermittelten Ab- und Zuschlage sind entsprechend auf die Mieten der Basistab-
elle anzuwenden.

Der Arbeitskreis Mietspiegel hat entschieden, aus den einzelnen erhobenen Merkma-
len sogenannte Komplexmerkmale zu bilden, welche dann im Regressionsmodell
Uberprft werden.

Im Rahmen der Datenerhebung zum qualifizierten Mindener Mietspiegel 2020 wurden
Bodenbelage sehr detailliert erhoben. Der Arbeitskreis hat entschieden, dass die Bo-
denbeléage zur Charakterisierung eines besseren Standards herangezogen werden.
Daher wurde entschieden, dass die Einzelmerkmale ,Parkettfulboden” und ,aufgear-
beitete Holzdielen zu einem Merkmal der besseren Ausstattung zusammengefasst
werden.

Nach der Entscheidung des Arbeitskreises erfolgte zusatzliche eine Kombination der
Merkmale ,Dammung der AulRenwande® mit dem Merkmal ,Qualitat der Fenster. Das
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in der zweiten Stufe des Regressionsmodell verwendete Merkmal lautete ,Dammung
der AuRenwéande mit einer 2- oder 3-fach Verglasung der Fenster*.

Zur Ermittlung eines signifikanten Einflusses wurden nur die Merkmale ins Modell auf-
genommen, welche das 5 %-Signifikanzniveau nicht Uberschritten haben. D. h. alle
ins Mietspiegelmodell beriicksichtigten Merkmale haben mit einer mindestens 95%-
igen Wahrscheinlichkeit einen Einfluss auf die Miete. Es erfolgt keine unterschiedliche
Behandlung fur Ab- und Zuschléage, wie bei der Erstellung des Mindener Mietspiegels
2016, in den auch Merkmale mit einem héheren Signifikanzniveau aufgenommen wur-
den. Eine differenzierte Behandlung innerhalb eines Modells lasst sich wissenschaft-
lich nur in Ausnahmeféllen begriinden.

Bei empirischen Datenerhebungen in Verbindung mit statistischen Auswertungen
kénnen immer Ergebnisse auftreten, welche nicht der subjektiven Wahrnehmung ent-
sprechen. Dieses ergibt sich im Regressionsmodell, wenn durch die Datenerhebung
nicht alle relevanten Merkmale erhoben werden kénnen oder zum Teil aufgrund der
gesetzlichen Vorgaben nicht berticksichtigt werden dirfen. Auch besondere Situatio-
nen auf dem Wohnungsmarkt oder der Vermietungspraxis kénnen Griinde fur solche
Ergebnisse sein.

Daneben handelt es sich bei der Anmietung einer Wohnung haufig um eine subjektive
Entscheidung, bei der einige Merkmale nicht entscheidend sind fir die Wahl der Woh-
nung. Im Regressionsmodell wird versucht, einen mathematischen Zusammenhang
herzustellen, der Aufgrund der sehr unterschiedlichen subjektiven Entscheidungen
nicht eindeutig herausgearbeitet werden kann.

D. h., die unplausiblen Wirkungsrichtungen ergeben sich durch eine Beeinflussung
des im Modell verwendeten Merkmals durch andere im Modell befindliche oder nicht
befindliche Merkmale. Im Rahmen der Modellkonstellation wurde versucht fur die
identifizierten Merkmale Erklarungen aus dem vorliegenden Datenmaterial zu erlan-
gen. Trotz eingehender Datenanalyse wurden einige Merkmale mit einer falschen Wir-
kungsrichtung festgestellt, welche nach Beschluss des Arbeitskreises Mietspiegel
nicht mehr im endgultigen Regressionsmodell verwendet wurden (vgl. Kapitel 7.1.6).

Nach den statistischen Prufverfahren (vgl. Kapitel 7.1.1), der Prufung auf einen signi-
fikanten Einfluss auf die Miethéhe (vgl. Kapitel 7.1.4) und die Uberprifung auf eine
plausible Wirkungsrichtung (vgl. Kapitel 7.1.5) wurden die nachfolgenden Merkmale
nicht im Regressionsmodell berticksichtigt.
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Durch die statistischen Prifverfahren konnte nur fur das Merkmal ,Aufzug im Trep-
penhaus® eine Verletzung der statistischen Grundlagen fir die Verwendung im Re-
gressionsmodell festgestellt werden.

Von den nach der statistischen Vorpriifung verbliebenen Merkmalen konnte im Rah-
men der Regressionsanalyse fur einige Merkmale kein signifikanter Zusammenhang
mit der Mieth6he auf dem 5 %-Signifikanzniveau festgestellt werden. Diese Merkmale
werden in der Berechnung des abschlieBenden Regressionsmodells zur Ermittlung
der Ab- und Zuschlage nicht mehr beriicksichtigt.

Bei den Merkmalen handelt es sich um:

= Dammung der AuBenfassade mit einer 2- oder 3-fach Verglasung der Fenster
= freies WLAN

= versiegelter ParkettfuBboden oder aufgearbeiteter Holzdielenboden

= zweites WC in der Wohnung

= Garage/Carport/Stellplatz unentgeltlich

Die Datenauswertungen haben gezeigt, dass fur einzelne Merkmale zwar ein signifi-
kanter Zusammenhang mit der Miete auf dem 5 %-Signifikanzniveau ermittelt werden
konnte, aber dass im Regressionsmodell kein plausibler Zusammenhang hergestellt
werden konnte. Hier ist davon auszugehen, dass diese Merkmale durch andere Merk-
male bedingt werden oder es sich um Besonderheiten in der Vermietungspraxis in
Minden handelt.

Diese Merkmale werden im abschlieRenden Regressionsmodell der zweiten Stufe
nicht mehr bertcksichtigt. Fir die beiden Merkmale ,unentgeltlicher Abstellraum (Kel-
ler und/oder Speicher)“ und ,Barrierearmut” wurde in einer Vorstufe des endgiltigen
Modells ein signifikanter Einfluss auf die Miethohe festgestellt, es ergaben sich jedoch
Abschlage. Bei beiden Merkmalen handelt es sich in der Regel um wohnwerterho-
hende Merkmale, daher ist die Ausweisung von Abschlagen nicht zielfihrend und min-
dert die Akzeptanz des neuen Mietspiegels.

Regressionsmodell

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

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

Das multiple Regressionsmodell der ersten Stufe basiert auf der abhangigen metri-
schen Variablen, die durch die tatsachliche Grund- bzw. Nettokaltmiete pro Quadrat-
meter Wohnflache reprasentiert wird und den unabhangigen Merkmalen Baualters-
klassen und Grol3enklassen die als kategoriale Variable (,vorhanden® oder ,nicht vor-
handen®) verwendet werden.

Bei der Baualters- und GroRenklasse handelt es sich um die beiden Strukturmerk-
male, die die Basistabelle des Mindener Mietspiegels charakterisieren. Zudem handelt
es sich um die Merkmale, die in der Regel den héchsten Einfluss auf die Miethéhe
aufweisen.

In der Regressionsanalyse der ersten Stufe wurden die vom Arbeitskreis Mietspiegel
festgelegten

= flinf Baualtersklassen sowie

= sechs GréRenklassen beriicksichtigt.

Bei der Berechnung dienten die Baualtersklasse ,,1961 bis 1980 und die GréRen-
klasse ,51 m? bis unter 65 m** als ReferenzgréfRen. Fur diese Wohnungen gilt die im
Modell ausgewiesene Standardwohnung (vgl. Kapitel 7.1.2).

In einer ersten Modellkonstruktion konnte fir die Baualtersklasse ,2003 bis 2011“ kein
signifikanter Zusammenhang ermittelt werden. Daher wurde in einem zweiten Schritt
diese Baualtersklasse mit der neusten Baualtersklasse ,,2012 bis 2020 zur Baualters-
klasse ,2003 bis 2020 zusammengefasst. Nach dieser Anpassung konnte auch fur
diese Baualtersklasse ein signifikanter Zusammenhang mit der Miethéhe auf dem
5 %-Signifikanzniveau festgestellt werden (vgl. Tab. 7.1).
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Tab. 7.1 Regressionsmodell — erste Stufe fiir die Basistabelle des Mindener Mietspiegels 2020

Merkmale Nicht standardisierte Stan- T-Wert Sig. Kollinearitats-
Koeffizienten dardi- statistik
Regressions- Stan- sierte Tole- VIF
koeffizient dard- Koeffi- ranz
fehler zienten
Beta
Konstante 6,29 0,097 64,739 | 0,000
Baualtersklassen
bis 1948 0,35 0,127 0,068 2,715 | 0,007 | 0,736 1,360
1949 bis 1960 0,60 0,094 0,171 6,412 | 0,000 | 0,661 1,512
1961 bis 1980 ReferenzgréRe, wird durch die Konstante bestimmt
1981 bis 2002 0,69 0,122 0,137 5628 | 0,000 [ 0,795 1,259
2003 bis 2020 1,55 0,160 0,228 9,695 | 0,000 | 0,844 1,184
GroRenklassen
15 m?bis unter 35 m? 3,89 0,218 0,403 17,822 | 0,000 | 0,916 1,092
35 m? bis unter 50 m? 1,06 0,122 0,218 8,702 | 0,000 | 0,747 1,338
50 m* bis unter 64 m* Referenzgrofie, wird durch die Konstante bestimmt
65 m? bis unter 80 m? 1,540 0,103 0,088 -3,231 | 0,001 0,629 1,590
80 m?bis unter 100 m? 0,47 0,120 0,107 -3,946 | 0,000 | 0,637 1,571
100 m? bis unter 120 m? 0,59 0,147 0,107 -4,000 | 0,000 | 0,649 1,540

= Regressionskoeffizient:
Im Rahmen der Regressionsanalyse lasst sich Uber den Regressionskoeffizien-
ten der Beitrag eines Regressors bzw. einer unabhéngigen Variablen (Merkmal),
fur die Erklarung der abhéngigen Variablen heranziehen (Miete).

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

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

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

= VIF:
Der VIF ist der Varianz-Inflations-Faktor. Ist der VIF groR3er als 5 wird eine starke
Multikollinearitdt angenommen.

Zur Beurteilung der Qualitat des Ergebnisses dient die Gite eines Regressionsmo-
dells, womit aufgezeigt wird, wie viel der Streuung der Mietwerte durch das Modell
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erklart wird. D. h., bei einem Wert von 1 erklart das Regressionsmodell die gesamte
Streuung der Mietwerte.

Die Giite eines Regressionsmodells wird durch das Bestimmtheitsmal} R-Quadrat
nachgewiesen. Das Regressionsmodell fir die Baualters- und GroRRenklassen weist
ein Bestimmtheitsmaf3 von R-Quadrat = 0,592 auf. Das bedeutet, dass rund 59 % der
Miete durch die im Modell verwendeten Regressoren (Merkmale) erklart wird. Das ist
fur den Untersuchungsgegenstand eines heterogenen Wohnungsmarktes und die
Verwendung von Klassen ein guter Wert.

Auf Grundlage der Ergebnisse der ersten Regressionsrechnung kann die Basistabelle
fur den Mietspiegel Minden 2020 erstellt werden. Die Referenzwohnung (,1961 bis
1980“ und ,50 m? bis unter 65 m**) wird durch die Konstante des Modells bestimmt
(vgl. Tab. 7.1).

Tab. 7.2 Basistabelle Mietspiegel Minden — Ergebnisse Regressionsrechnung - 1. Stufe

Baualtersklassen
bis 1948 1949 bis 1961 bis 1981 bis 2003 bis

GroRenklasse 1960 1980 2002 2020
bis unter 35 m? 9,83 10,78 10,18 10,87 11,73
35 m? bis unter 50 m? 7,00 7,95 7,35 8,04 8,90
50 m? bis unter 65 m? 5,94 6,89 6,29 6,98 7,84
65 m? bis unter 80 m? 5,61 6,56 5,96 6,65 7,51
80 m? bis unter 100 m? 5,47 6,42 5,82 6,51 7,37
100 m? bis unter 200 m? 5,35 6,30 5,70 6,39 7,25

S = Referenzwohnung

Die Wohnwertmerkmalen WohnungsgréRe und Baujahr sind die bedeutendsten Fak-
toren fir die Bestimmung der Miethéhe. Daneben gibt es aber zahlreiche weitere Fak-
toren, welche die Hohe der Nettokaltmiete bestimmen. Diese zuséatzlichen Faktoren
werden durch den § 558 BGB bereits in den dort aufgefuhrten Wohnwertmerkmalen
Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlie3lich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit genannt. Hierbei handelt es sich um Oberbegriffe,
welche durch eine Vielzahl von Teilfaktoren bestimmt werden.
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Im Rahmen einer zweiten Regressionsanalyse wird versucht, die nach der Berech-
nung der Basismiete verbleibende Streuung zu erklaren. Dabei wird zunachst die Dif-
ferenz zwischen der tatsédchlichen Miete und der Modellmiete (Basismiete aus der
ersten Stufe) ermittelt. AnschlieBend wird auf Basis der erhobenen Merkmale Uber-
pruft, welches Merkmal eine signifikante Wirkung auf die Wirkung auf die Hohe der
Nettokaltmiete pro Quadratmeter aufweist.

Die Grundlage fur die Ermittlung der Ab- und Zuschlage, also die Abweichung von der
im ersten Schritt ermittelten Basismiete, ist der sogenannte Nettomietfaktor. Der Net-
tomietfaktor (NMF) zeigt die Abweichung zwischen der tatsachlichen Miete und der
Basismiete fiir jeden einzelnen Fall auf.

Der Nettomietfaktor berechnet sich aus der tatséachlichen Nettokaltmiete (NM) und der
regressionsanalytisch geschétzten Basismiete (BM). Im Mietspiegel Minden werden
die Ab- und Zuschlage als absolute Abweichung zur Basismiete ausgewiesen, wes-
halb die beiden Mietwerte fir jeden Fall subtrahiert werden:

Nettomietfaktor = tatsachliche Nettokaltmiete — Modellmiete 1. Stufe

Der aus dieser Berechnung ermittelte Nettomietfaktor streut um den Wert 0. Ein Net-
tomietfaktor von 0,05 bedeutet, dass die tatsdchliche Nettokaltmiete um 0,05 Euro
Uber der geschatzten Modellmiete der 1. Stufe liegt. Bei einem Nettomietfaktor von -
0,05 liegt die tatséchliche Nettokaltmiete 0,05 Euro unter der geschatzten Modellmiete
der 1. Stufe. Diese absoluten Abweichungen zeigen, dass es weitere Merkmale gibt,
welche die Miethdhe beeinflussen.

Es kann jedoch nicht die komplette tatséachliche Nettokaltmiete durch die zweite Re-
gressionsanalyse erklart werden, da fir einige Merkmale kein statistisch ausreichen-
der Einfluss ermittelt werden kann oder es Merkmale gibt, welche aufgrund der ge-
setzlichen Vorgaben nicht bertcksichtigt werden durfen (z. B. Dauer des Mietvertrags,
subjektive Wohnwiinsche unterschiedlicher Bevélkerungsschichten). Diese restliche
Streuung wird gemaf den Vorgaben in der Spanne im Mietspiegel zum Ausdruck ge-
bracht.

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

In das Regressionsmodell wurden nur die Merkmale aufgenommen, die einen nach-
weisbaren Einfluss auf die Miethéhe haben (5%-Signifikanzniveau) und eine der sub-
jektiven Wahrnehmung entsprechende Wirkungsrichtung aufweisen.
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Bei den Merkmalen handelt es sich um:

= kein komplettes Bad

= Kein Fenster im Bad

= FuRbodenheizung im Bad
= Balkon/Loggia/Terrasse

Daneben werden nach dem Beschluss des Arbeitskreises Mietspiegel als Reprasen-
tanten flr das Wohnwertmerkmal Lage die Stadtbezirke in die Berechnung einbezo-
gen. Dieses Verfahren wurde auch bei den bisherigen Mindener Mietspiegeln ange-
wendet. Aufgrund der teilweise geringen Fallzahlen in einzelnen Stadtbezirken, er-
folgte eine mit dem Arbeitskreis Mietspiegel abgestimmte Gruppierung von Stadtbe-
zirken.

= Bdlhorst, Haverstadt, Dutzen

= Dankersen, Mei3en

= Papinghausen, Leteln/Aminghausen

= Todtenhausen, Kutenhausen, Stemmer, Haddenhausen
= Minderheide, Hahlen

=  Barenkampen

*= Innenstadt

= Nordstadt

= Rechtes Weserufer

= Rodenbeck

= Konigstor

Fur die Stadtbezirke Konigstor und Rodenbeck konnte durch das Regressionsmodell
kein signifikanter Zusammenhang auf dem 5%-Signifikanzniveau ermittelt werden.
Fir diese beiden Stadtbezirke wird im Mindener Mietspiegel daher, gemaR dem Be-
schluss des Arbeitskreises kein Ab- oder Zuschlag ausgewiesen. Jedoch werden die
Stadtbezirke in der Mietspiegelbroschire aufgefihrt, damit alle Stadtbereiche durch
den neuen Mietspiegel abgedeckt werden.

Das multiple Regressionsmodell basiert auf der abhéngigen metrischen Variablen, die
durch den Nettomietfaktor (absolute Abweichung zwischen tatséchlicher Nettokalt-
miete und der modellhaften Basismiete der Basistabelle) reprasentiert wird, und den
unabhéngigen Variablen (Stadtlagen, Merkmale der Wohnung und des Geb&audes so-
wie des Wohnumfeldes), die als kategoriale Variable (,vorhanden® oder ,nicht vorhan-
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den®) verwendet werden. D. h., die im Rahmen des Regressionsmodells ausgewiese-
nen Regressionskoeffizienten sind fur eine Wohnung entweder anzuwenden, falls das
Merkmal vorhanden ist, oder nicht anzuwenden, falls das Merkmal nicht vorhanden
ist.

Die ermittelten Regressionskoeffizienten reprasentieren die jeweiligen durchschnittli-
chen absolute Abweichungen von der Basistabelle fur die einzelnen Merkmale (vgl.
Kapitel 7.2.2). Es handelt sich dabei um ein mathematisches Modell zur Abbildung der
Wirkung einzelner Merkmale auf die Miete und nicht um die tatséchliche Wirkung. Der
abgebildete Koeffizient stellt einen Mittelwert dar, sodass die tatsachliche Wirkung ei-
nes Merkmals sowohl niedriger als auch héher ausfallen kann.

Tab. 7.3 Regressionsmodell — zweite Stufe fiir Ab- und Zuschlage

Merkmale Nicht Standardisierte Stan- T-Wert Sig. Kollinearitats-
Koeffizienten dardi- statistik
Regressions- Stan- sierte Tole- VIF
koeffizient dard- Koeffi- ranz
fehler zienten
Beta
Lage
Dankersen und MeilRen -1,04 0,154 0,177 -6,770 | 0,000 0,923 1,083
Leteln / Aminghausen und -0,85 0,250 -0,087 -3,403 | 0,001 0,967 1,034
Papinghausen
Haddenhausen, Kutenhausen, 0,88 0,239 -0,095 -3,666 | 0,000 0,947 1,055
Stemmer und Todtenhausen
Minderheide und Hahlen -0,68 0,242 0,074 -2,797 | 0,005 0,900 1,111
Barenkampen 0,64 0,103 0,169 6,204 | 0,000 0,852 1,173
Innenstadt 0,18 0,076 0,070 2,386 | 0,017 0,729 1,372
Nordstadt -,043 0,115 0,099 -3,749 | 0,000 0,900 1,111
weitere Merkmale
kein Fenster im Bad 0,36 0,126 0,083 -2,883 | 0,004 0,755 1,325
kein komplettes Bad 0,41 0,200 -0,056 2,031 0,042 0,824 1,213
FuBbodenheizung im Bad 0,51 0,135 0,111 3,783 | 0,000 0,731 1,369
Balkon, Loggia, Terrasse oder ei- 0,15 0,058 0,090 2,643 | 0,009 | 0,532 1,881
gene Gartennutzung

Das Regressionsmodell zur Ermittlung der Ab- und Zuschlage zum qualifizierten Miet-
spiegel Minden weist ein Bestimmtheitsmaf von R-Quadrat = 0,131 auf. Das bedeu-
tet, dass rund 13 % der nach der Berechnung der Basismiete verbleibenden restlichen
Streuung (41 %) durch die im Modell verwendeten Regressoren (Merkmale) erklart
wird. Damit wird durch die Basismiete (Regressionsmodell erste Stufe) und die ermit-
telten Ab- und Zuschlage (Regressionsmodell zweite Stufe) rund 64 % der Streuung
der Nettokaltmieten erklart.
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8 MINDENER MIETSPIEGEL 2020

8.1 Mietspiegeltabelle

Die Tabelle des Mindener Mietspiegels weist neben dem arithmetischen Mittel diffe-
renziert nach den mit dem Arbeitskreis Mietspiegel abgestimmten finf Baualtersklas-
sen und sechs GroRenklassen auch noch den oberen und unteren Wert der 2/3-

Spanne aus.

Tab. 8.1 Mindener Mietspiegeltabelle 2020 (Basistabelle)

Baujahr GroRe Miete/m? Spanne von - bis €/m?
m? €/m?

Bis 1948 bis unter 35 9,83 8,85-10,81
35 bis unter 50 7,00 6,30-7,70
50 bis unter 65 5,94 5,35-6,53
65 bis unter 80 5,61 5,05-6,17
80 bis unter 100 547 4,92 -6,02
100 bis unter 200 5,35 4,82 -5,89

1949 bis 1960 bis unter 35 10,78 9,70 - 11,86
35 bis unter 50 7,95 7,16 -8,75
50 bis unter 65 6,89 6,20 - 7,58
65 bis unter 80 6,56 590-7,22
80 bis unter 100 6,42 5,78 - 7,06
100 bis unter 200 6,30 5,67 -6,93

1961 bis 1980 bis unter 35 10,18 9,16 — 11,20
35 bis unter 50 7,35 6,62 — 8,09
50 bis unter 65 6,29 5,66 — 6,92
65 bis unter 80 5,96 5,36 — 6,56
80 bis unter 100 5,82 5,24 - 6,40
100 bis unter 200 5,70 513-6,27

1981 bis 2002 bis unter 35 10,87 9,78 - 11,96
35 bis unter 50 8,04 7,24 - 8,84
50 bis unter 65 6,98 6,28 - 7,68
65 bis unter 80 6,65 599-7,32
80 bis unter 100 6,51 586 -7,16
100 bis unter 200 6,39 575-7,03

2003 bis 2020 35 bis unter 50 11,73 10,56 — 12,90
50 bis unter 65 8,90 8,01-9,79
65 bis unter 80 7,84 7,06 — 8,62

80 bis unter 100 7,51 6,76 — 8,26
100 bis unter 200 7,37 6,63 -8,11

35 bis unter 50 7,25 6,53-7,98
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Die Baualtersklassen orientieren sich an den bisher im Mindener Mietspiegel ausge-
wiesenen Baualtersbereichen. Die alteste Baualtersklasse wurde allerdings von ,bis
1945 auf ,bis 1948“ erweitert. Die Baualtersklasse ,1981 bis 2000“ wurde in ,1981
bis 2002 geandert. Damit wird bertcksichtigt, dass die EnEV im Februar 2002 in Kraft
trat und die geénderten Bauauflagen im Folgejahr auf dem Wohnungsmarkt einge-
preist wurden. Fur die jingste Baualtersklasse erfolgte eine Anderung der offenen
Fligelklasse ,ab 2001“ in ,2003 bis 2020"“.

Die funf Baualtersklassen werden in der Mietspiegeltabelle im Mindener Mietspiegel
2020 folgendermaf3en ausgewiesen:

= bis 1948

= 1949 bis 1960

= 1961 bis 1980

= 1981 bis 2002

= 2003 bis 2020

Neben der Unterteilung nach Baualtersklassen erfolgt in der Mietspiegeltabelle eine
Unterteilung nach sechs Grof3enklassen. Die bisher bestehenden Gréf3enklassen in
der Mietspiegeltabelle des Mindener Mietspiegels werden beibehalten. Gegeniber
der bisherigen Darstellung erfolgt lediglich eine Konkretisierung in der Darstellung.
Die bisher offene Klasse ,ab 100m?* wird entsprechend den abgestimmten Grenzwer-
ten dargestellt:

=  bis unter 35m2

= 35 bis unter 50m?2

= 50 bis unter 65m2

» 65 bis unter 80m2

= 80 bis unter 100m?
= 100 bis unter 200m?

Durch die regressionsanalytische Ermittlung der Basismiete auf der Grundlage des
ersten Regressionsmodells und der Ab- und Zuschlage auf der Grundlage des zwei-
ten Regressionsmodells wird nicht die gesamte Streuung der tatsdchlichen Mieten
erklart. Hierfir gibt es mehrerer Griinde:
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= Durch den Gesetzgeber sind einige Merkmale, die die Miethdhe beeinflussen, bei
der Erstellung eines Mietspiegels nicht zugelassen (z. B. Dauer des Mietvertrags,
subjektive Entscheidungen unterschiedlicher Altersgruppen).

= Im Rahmen einer Datenerhebung werden nie alle Merkmale erhoben, welche ei-
nen Einfluss auf die Miethhe haben.

= Aufgrund subjektiver Entscheidungen der Mieter werden sich fiir quasi identische
Wohnungen niemals die gleichen Mietpreise ergeben, wenn es sich nicht um Ver-
mieter mit einer entsprechenden Vermietungspolitik handelt (z. B. Genossen-
schaften).

= Daneben werden im Regressionsmodell nicht alle erhobenen Merkmale abgebil-
det, da aufgrund der Statistischen MaRRzahlen (5%-Signifikanzniveau) viele miet-
preisbeeinflussende Merkmale nicht im Mietspiegel ausgewiesen werden.

= Das Gleiche gilt fur die Merkmale, welche aufgrund des Widerspruchs zur erwar-
teten Wirkungsrichtung des statistisch ermittelten Ab- oder Zuschlags nicht aus-
gewiesen werden.

Fur diese, nicht durch die angewandten wissenschaftlichen Grundsétze in der berech-
neten Miete abgebildete, vorhandene restliche Streuung sieht der Gesetzgeber die
Ausweisung einer Spanne im Mietspiegel vor. Die Mietpreisspanne soll so gewahlt
werden, dass die ,blichen“ Mietwerte von dieser erfasst werden. Die Spannbreite
wird durch den Gesetzgeber nicht vorgegeben.

Aufgrund der noch verbleibenden, deutlichen restlichen Streuung ist davon auszuge-
hen, sollte die Spanne entsprechend gewahlt werden. Daher wird als Spannbreite die
Abweichung von der sich aus der Basistabelle vorhergesagten Nettokaltmiete von
+/- 10 % festgelegt. Durch diese Spannbreite ist es moglich, weitere Merkmale und
Besonderheiten, die durch die Basismiete der Basistabelle und die ausgewiesenen
Ab- und Zuschlage nicht abgebildet werden, bei der Festlegung der ortstblichen Ver-
gleichsmiete zu bericksichtigen.

Im Mietspiegel Minden werden Beispiele fir Merkmale aufgefuhrt, die eine Abwei-
chung von der - mithilfe der Standardwerte der Basismiettabelle und den Ab- und Zu-
schlagen ermittelte ortstibliche Vergleichsmiete - rechtfertigten kénnen. Diese Merk-
male konnten im Mietspiegel aufgrund der fehlenden ausreichenden Signifikanz oder
einer festgestellten unplausiblen Wirkungsrichtung nicht in Form von Ab- oder Zu-
schlagen ausgewiesen werden. Die aufgefuhrten Beispiele, die auch in der Broschire
zum Mietspiegel Minden ausgewiesen werden, gehdren nicht zum qualifizierten Teil
des Mietspiegels.

Solche besonderen wohnwertmindernden bzw. wohnwerterhéhenden Merkmale sind
nachfolgend aufgefuhrt. Es sei ausdrucklich darauf hingewiesen, dass diese Liste nur
Beispiele auffiihrt und nicht abschliel3end ist.
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= Dammung der AuBenwande, Fenster mit 2- oder 3-fach Verglasung
= Freies WLAN
= Zweites WC in der Wohnung

= Wohnung liegt an einer stark befahrenen StralRe oder Bahntrasse

= FuBboden im Bad nicht gefliest und/oder nicht mit vergleichbarem Bodenbelag
versehen (z. B. Vinyl-Design oder Linoleum)

= Fenster Uberwiegend nur mit 1-fach Verglasung

Zu- und Abschlage

Bei den aufgefihrten Merkmalen fir die Zu- und Abschlage gelten, handelt es sich
um die durch das Regressionsmodell ermittelten Abweichungen (vgl. Tab. 7.3) von
den in der Basistabelle ausgewiesenen Mietwerten (vgl. Tab. 7.2). Die Ausstattungs-
merkmale sind nur zu beriicksichtigen, wenn sie vom Vermieter eingebracht bzw. zur
Verfiigung gestellt wurden. Die Zu- und Abschléage sind mit jedem der tbrigen Zu- und
Abschlage bei Vorliegen der jeweiligen Merkmale kombinierbar.

Die Zu- und Abschlage werden — falls zutreffend — sowohl zu dem Mittelwert als auch
zu den entsprechenden Spannenwerten der jeweiligen Baualtersklasse und Woh-
nungsgroéRenklasse hinzugerechnet bzw. abgezogen. Bei den Zu- und Abschlagen
handelt es sich um Durchschnittswerte. Sie stellen auf eine jeweilige Durchschnitts-
qualitat des Merkmals ab. Abweichungen von dieser Durchschnittsqualitat sind mog-
lich und kénnen im Rahmen der Anwendung der Mietspannen beriicksichtigt werden.

Besonderheiten einer konkreten Wohnung (besondere Ausstattungs- und Beschaf-
fenheitsmerkmale, starke Umweltbeeintréachtigungen, Mikrolage der Wohnung im
Stadtgebiet usw.), die bislang noch nicht bewertet wurden, kénnen eine Abweichung
vom errechneten Mittelwert innerhalb der Mietspannen rechtfertigen (vgl. Kapitel
8.1.3).

Fur die Sanitérausstattung der Wohnung ergaben sich drei Merkmale fir die ein sig-
nifikanter Zusammenhang mit der Miethéhe auf dem 5%-Signifikanzniveau ermittelt
werden konnte. Fir diese Merkmale werden Zu- bzw. Abschlage im Mietspegel Min-
den ausgewiesen.
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Fur Wohnungen, die ,kein Fenster im Bad® und/oder ,kein komplettes Bad® haben,
ergeben sich folgende Abschlage:

Merkmal Abschlag pro m?
Wohnfldche

Kein Fenster im Bad - 0,36€

Kein komplettes Bad -0,41€

Bei einem kompletten Bad handelt es sich um ein Bad mit Dusche und/oder Wanne
und Waschbecken. Fehlt ein Ausstattungsmerkmal, ist der Abschlag fur ,kein kom-
plettes Bad“ anzuwenden.

Fur Wohnungen, die Uber eine FuBbodenheizung im Bad verfiigen, ist folgender Zu-
schlag zu berlcksichtigen:

Merkmal Zuschlag pro m?
Wohnflache
FuBbodenheizung im Bad +0,51€

Aus der Erhebung weiterer Ausstattungsmerkmale der Wohnung oder des Gebaudes
ergab sich fur ein Merkmal ein positiver Zusammenhang auf die Miethéhe, so dass
daflr ein Zuschlag ausgewiesen wird. Fir das Vorhandensein eines Balkons, einer
Loggia, Dachterrasse oder einer Gartennutzung nur fur die betreffende Mietpartei
konnte folgender Zuschlag ermittelt werden.

Merkmal Zuschlag pro m?
Wohnflache
Balkon, Loggia, Terrasse oder eigene Gartennutzung +0,15€

Den Auswertungen zum Mietspiegel liegt die durch den Arbeitskreis Mietspiegel fest-
gelegte Einteilung der Stadt Minden nach Stadtbezirken zugrunde. Fur die Stadtbe-
zirke, fur die kein signifikanter Zusammenhang ermittelt werden konnte, wird keine
Abweichung von der in der Basistabelle ausgewiesenen Modellmiete angesetzt. Hier-
bei handelt es sich um die Stadtbezirke Kénigstor und Rodenbeck.
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Fur die Stadtbezirke ergeben sich gemaR des Regressionsmodells folgende Zu- oder
Abschlage:

Tab. 8.2 Zu- und Abschlage fiir die Lage nach Stadtbezirken in Minden

Lage der Wohnung Zu-/Abschlag pro
m? Wohnflache

Dankersen, Meilten -1,03€
Haddenhausen, Kutenhausen, Stemmer und Todtenhausen -0,91€
rechtes Weserufer - 0,86€
Leteln/Aminghausen und Papinghausen - 0,84€
Minderheide und Hahlen -0,70€
Bolhorst, Ditzen, Haverstadt -0,49€
Nordstadt -0,45€
Kobnigstor 0,00€
Rodenbeck 0,00€
Innenstadt +0,18€
Barenkampen +0,63€

Konkrete Standortmerkmale, die von den Beschreibungen der einzelnen Wohnlagen
nicht erfasst werden, kénnen Abweichungen vom Mittelwert innerhalb der Spanne
rechtfertigen (vgl. Kapitel 8.1.3).

8.3 Beispiel fiir die Anwendung des
Mietspiegels Minden

Die Mietspiegeltabelle ist die Grundlage fur die Ermittlung der Basismiete nach der
Wohnflache und dem Baujahr. Dies ist der erste Schritt bei der Berechnung der orts-
Ublichen Vergleichsmiete.

Auf die Basiswerte der Mietspiegeltabelle werden Ab- und Zuschlage in Eurocent-
Betragen angewendet.

Zur Verdeutlichung der Anwendung des qualifizierten Mindener Mietspiegels dient die
nachfolgende Berechnungstibersicht. Diese gliedert sich in drei Berechnungsschritte:

=  Ermittlung der Basismiete (Tab. 8.1)
=  Ermittlung der absoluten Ab- und Zuschlage (Tab. 8.2)

=  Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete

Beispielwohnung

Wohnung Stadtbezirk Innenstadt
Wohnungsgrol3e 74mz
Baujahr 1985
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zusatzlicher Balkon

Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete:

Nettokaltmiete pro Quadratmeter 6,65 €
Zuschlag Lage 0,18 €
Zuschlag Balkon 0,15 €
Daraus ergibt sich eine ortsubliche Vergleichsmiete von 6,98 €/m?

Weitere besondere wohnwertmindernde oder wohnwerterhdhende Merkmale kénnen
im Rahmen der Spanne von 6,32 €/m? bis 7,65 €/m? berlcksichtigt werden.
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ANLAGE:
ERHEBUNGSUNTERLAGEN

= Anschreiben der Stadt Minden zur Mieterbefragung

= Mieterfragebogen

=  Erlauterungen zum Mieterfragebogen

= Anschreiben der Stadt Minden zur Vermieterbefragung
= Anschreiben von F+B zur Vermieterbefragung

= Vermieterfragebogen

= Erlauterungen zum Vermieterfragebogen
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Minden g »

H )stfach 3080 . 32387 Minden Stadt Minden Der Burgermeister
Name Vermessung und Geoservice
Anschrift
PLZ . Dienstgebaude:

Regierungsgebdude am
Weserglacis

Zimmer: 235

Telefon: +49 571 89277
Auskunft: Sarah Stockmann
statistikstelle@minden.de
Datum: 27.05.2020

Mietobjekt: StraBe, Hs. Nr.
Kennung: ... (auf den beigefligten Fragebogen Ubertragen)

Mietspiegel 2020 fiir die Stadt Minden

Sehr geehrte Mieterinnen und Mieter,

im Herbst 2020 veréffentlichen wir einen neuen Mietspiegel fir die Stadt Minden. Daflr
bendtigen wir Ihre Unterstitzung.

Der Mindener Mietspiegel ist seit Jahren ein rechtssicheres Instrument und gibt den
Mindener Biirgerinnen und Biirgern einen wissenschaftlich abgesicherten Uberblick
Uber die ortsliblichen Vergleichsmieten in der Stadt. In der Praxis hat sich der
Mietspiegel seit Jahren bewahrt und flir Transparenz auf dem Wohnungsmarkt der
Stadt gesorgt.

Die Stadt Minden hat das Institut F+B Forschung und Beratung fir Wohnen,
Immobilien und Umwelt GmbH aus Hamburg mit der Mietspiegelerstellung 2020
beauftragt. F+B ist ein unabhangiges Forschungs- und Beratungsinstitut, das bereits
in der Vergangenheit eine Reihe von qualifizierten Mietspiegeln erstellt hat.

Sie erhalten heute Post von uns mit der Bitte den anliegenden Fragebogen auszufillen.
Die Teilnahme an der Befragung ist freiwillig, aber Ihre Mitwirkung ist sehr wichtig flr
uns. Nur mit Ihrer Hilfe kdnnen wir einen neuen qualifizierten Mietspiegel erstellen.

Wir haben aus den Datenbestdnden des Melderegisters und des Amtlichen
Liegenschaftskatasters (ALKIS) der Stadt Minden eine Zufallsstichprobe gezogen.
Dabei sind auch Sie zufallig ausgewahlt worden.

Anleitung zum Ausfiillen des Fragebogens und Madoglichkeiten der
Dateniibermittiung

Wir mochten Sie bitten, den beigefigten Fragebogen sorgfédltig auszufillen.
Bitte beachten Sie dabei folgende Schritte:


mailto:statistikstelle@minden.de

1. Bitte Ubertragen Sie zundachst die vierstellige Kennung auf den beiliegenden
Fragebogen und flillen Sie den Fragebogen mit Hilfe Ihres Mietvertrages aus.

2. Nutzen Sie den beigefluigten Freiumschlag und senden Sie den Fragebogen bis
zum 10.07.2020 an unseren Partner, die F+B GmbH, zurlck.

a. Alternativ koénnen Sie den Fragebogen auch online ausflllen:
WWW.soscisurvey.de/Mietspiegel-Minden-2020/
Mit dem QR-Code gelangen Sie direkt zum Fragenbogen.
Einloggen kénnen Sie sich mit Hilfe der genannten vierstelligen Kennung,
welche sich oben im Anschreiben befindet. Bitte beachten Sie, dass Sie sich
mit der Kennung nur ein einziges Mal anmelden kdnnen.

b. Sie koénnen die Seiten des Fragebogens auch einscannen oder
abfotografieren und an die E-Mail-Adresse mietspiegel.minden@f-und-b.de
senden.

Datenschutzrechtlicher Hinweis

Alle Angaben werden strikt vertraulich behandelt und - vollstandig anonymisiert — nur
zum Zweck der Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmieten 2020 von der F+B GmbH
im Auftrag der Stadt Minden ausgewertet. Es wird keine personenbezogene Zuordnung
der Daten aus dem Fragebogen vorgenommen. Die einzelnen Fragebégen werden
keinem Dritten zuganglich gemacht und die erfassten Daten nach Abschluss der
Arbeiten geléscht. Um zu erfahren, wie Ihre Daten gespeichert und verarbeitet
werden, besuchen Sie die Internetseite der Stadt Minden: www.minden.de/mietspiegel

Durch Ihre Teilnahme tragen Sie entscheidend zum Erfolg des neuen qualifizierten
Mietspiegels und der damit verbundenen Rechtssicherheit auf dem Mietwohnungs-
markt bei. Wir wissen, dass unter den derzeitigen Bedingungen der Covid-19-
Pandemie zeitliche Abldufe schwer kalkulierbar und die Lebensumstande schwierig
sind. Wir bitten Sie dennoch, die Erhebung zum neuen Mietspiegel flr die Stadt Minden
aktiv zu unterstitzen.

Sollten zum Befragungsstichtag 1. Juni 2020 aufgrund der Corona-Pandemie
geanderte Mietzahlungen erfolgt sein, bitten wir Sie, die vertraglich vereinbarte Miete
anzugeben und nicht die auBergewdhnliche Miete.

Als Ansprechpartner*innen stehen Ihnen zur Verfligung:

Frau Stockmann, Stadt Minden, Telefonnummer 0571/89 - 277,
E-Mail: statistikstelle@minden.de

Frau Tervoert, F+B GmbH, Telefonnummer 040/280810-14,
E-Mail: dtervoert@f-und-b.de

Wir bedanken uns bereits jetzt ganz herzlich bei Ihnen flr das von Ihnen
entgegengebrachte Vertrauen und Ihre Mithilfe.

Mit herzlichen GriBen

Michael Jacke

Bl ool


http://www.soscisurvey.de/Mietspiegel-Minden-2020/
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Kennung: , , |, |

Ja Nein

Liegt die Wohnung in einem Geb&ude mit weniger als 3 Wohnungen (pro Hauseingang)?

O

O

Sind Sie Eigentimer/Miteigentimer dieser Wohnung?

(]

O

Sind Sie Untermieter der Wohnung (also nicht der Hauptmieter der Wohnung)?
(Erlauterung: Als Untermieter gelten nicht Lebenspartner des Hauptmieters. Bei Untermietverhéltnissen
liegt ein gesonderter Mietvertrag vor.)

Gehort die Wohnung oder das Geb&ude z. B. einem Freund, Angehdrigen oder nédheren Ver-
wandten von lhnen oder einem Haushaltsmitglied und zahlen Sie deshalb eine niedrigere Miete
(Gefélligkeitsmiete) oder gar keine Miete?

Handelt es sich bei der Wohnung um eine Sozialwohnung oder um eine Wohnung, die im Rahmen
der vertraglich vereinbarten Férderung oder der einkommensorientierten Férderung errichtet wurde
und ist heute noch eine Mietpreisbindung vorhanden oder erfolgte nach Ende der Mietpreisbindung
keine Mieterh6hung?

Ist die Wohnung ein Teil eines Wohnheimes, eines sonstigen Heimes oder einer heimahnlichen
Unterkunft (z.B. Studenten-, Senioren-, Aussiedler-, Schwesternwohnheim, Behinderteneinrichtung,
Pflege-, Obdachlosenheim, soziale Wohngruppe)?

Handelt es sich bei der Wohnung um eine Werk-, Dienst- oder Geschaftsmietwohnung (auch
Hausmeisterwohnung oder Landes-/Bundesbedienstetenwohnung) fiir die eine ermaigte Miete
gezahlt wird?

Wird die Wohnung oder ein Teil der Wohnung gemaf Mietvertrag gewerblich genutzt?

Haben Sie die Wohnung als mdblierte oder teilmoblierte Wohnung gemietet?
(Nicht gemeint sind Einbaukiichen, Kiichenmébel und/oder Einbauschranke o. 4.)

Handelt es sich um eine nicht abgeschlossene Wohnung, also z. B. fehlt ein WC in
der Wohnung oder werden Teile der Wohnung auch von anderen Mietern des Hauses genutzt
(Gemeinschaftskiiche, Durchgang zu anderen Wohnungen/zum Speicher o. &.)?

Ist die Wohnung nur flr einen kurzen Zeitraum zum vortibergehenden Gebrauch
— maximal 6 Monate — gemietet (z. B. als Ferienwohnung)?

Gebaude, Baualter und Wohnung allgemein

Wann wurde die Wohnung das erste Mal bezugsfertig?
(Baujahr des Gebaudes oder bei spater errichteten Wohnungen in
bestehenden Gebauden, z.B. Dachgeschossausbau das Baujahr der e ——

Wohnung) - Baujahr

Falls Sie nicht genau wissen, wann die Wohnung das erste Mal bezugsfertig geworden
ist, geben Sie bitte an, in welche Baualtersklasse die Wohnung fallt.

] bis 1948 1 1961 bis 1980 ] 2003 bis 2011 [J nicht bekannt

[] 1949 bis 1960 [] 1981 bis 2002 ] 2012 bis 2020

Wie viele Wohnungen gibt es in diesem Haus bzw. Hauseingang?
[J 3 bis 6 Wohnungen [ 7 bis 10 Wohnungen [ mehr als 10 Wohnungen

3a

3b

Wie viele Geschosse hat das Gebaude (inkl. Erdgeschoss und

zu Wohnzwecken ausgebautem Dachgeschoss)? LI I Geschosse

In welchem Geschoss liegt die Wohnung?
(Erdgeschoss = 0, Hochparterre = Erdgeschoss, Unterge-
schoss/Souterrain = -1 usw.)

L—L—! Geschoss

Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor? (Mehrfachnennungen maoglich)
[1 Dachgeschoss mit schragen Wanden
[ Maisonette (Wohnung iiber zwei Etagen) L1 Einliegerwohnung

[] Sonstiges 1 Appartement-Wohnung

[1 Galerie (balkonartiger Vorbau in der 2. Etage)
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Il Grole der Wohnung (Bitte mit Einsicht in die Mietunterlagen eintragen.)

5 Wie grof3 ist die Wohnflache der gesamten Wohnung laut Mietvertrag/

letzter Mietanderungserklarung und/oder Betriebskostenabrechnung? E T T S S m?
6 Wie viele Zimmer mit mindestens 6 m2 gehdren zu der Wohnung?
(ohne Kiiche, Bad/WC, Abstellraum oder Flur) L—L 1 Zimmer

Il Mietvertragsdaten: Mietpreis und Nebenkosten (Bitte mit Einsicht in die Mietunterlagen eintragen.)

7 Wann hat das Mietverhéltnis laut Mietvertrag begonnen?
Bitte geben Sie Monat und Jahr des Mietvertragsabschlusses an: — —
(Monat) (Jahr)
8 Seit wann zahlen Sie an den Vermieter die jetzige Nettokaltmiete (Juni 2020)?

(Gemeint ist die Wohnungsmiete ohne Betriebs- und Heizkosten, aber einschlie3lich von Modernisierungs-
zuschlagen und/oder Zuschlagen wegen Kapitalkostenerhéhung. Nicht gemeint sind dagegen Erhéhungen
der monatlichen Pauschalen von Heiz- und Betriebskosten.).

Bitte geben Sie Monat und Jahr der letzten Nettokalt-Mietenerhdhung
an.
Ist die Miete seit Einzug unverandert? Bitte Mietvertragsdatum einsetzen. (Monat) (Jahr)

9 Wie hoch ist die vertraglich festgelegte Miete zum Stichtag 1. Juni 2020 gewesen?

Nettokaltmiete bzw. Grundmiete
(Grundmiete und ggf. Modernisierungsumlage, ohne Kosten fur Hei-
zung und Warmwasser sowie ohne kalte Betriebskosten und ohne

weitere Zuschlage z. B. fir Garagen- und/oder Gartennutzung) L 1 1 o1 s Euro
Vorauszahlungen/Pauschalen fir kalte Betriebs-/Nebenkosten L1 Euro
Vorauszahlungen/Pauschalen fur Heizung und/oder Warmwasser Loy L Euro
Vorauszahlungen/Pauschalen fur kalte Betriebs-/Nebenkosten und

Heizung und/oder Warmwasser, falls nicht getrennt ausgewiesen I N S R oy N S Euro
Weitere Betrage, soweit nicht in den Vorauszahlungen/Pauschalen

fur kalte Betriebskosten oder fiir Heizung/Warmwasser enthalten L1 1 Euro
Garagenmiete/Stellplatzmiete L1y 1 Euro
Sonstige Betrage: L+ 1oy 1 Euro

Ist die Grundmiete im Einverstandnis mit dem Vermieter ermagigt?

(z. B. wegen Mieterdarlehen, Gartenarbeit, Baukostenzuschuss, Min-

derung wegen Wohnungsmangeln, eigener Modernisierungsmali3-

nahmen) Wenn Ja, in welcher Héhe? Loy L Euro

[\ Beheizung und Warmwasserversorgung der Wohnung

Bitte geben Sie an, welche vom Vermieter gestellte Grundheizungsausstattung, Warmwasserversorgung
oder zusétzlichen Heizungsarten die Wohnung aufweist.

10 Bei mehreren vorhandenen Heizungsarten bitte nur die Uberwiegende Heizungsart ankreuzen.
[ Zentralheizung oder Wohnungsheizung (beheizt mittels Gas, Ol, Fernwarme, Sonstiges (Pellets o. &.))
[1 Elektrospeicherheizung
L1 Einzeléfen mit Brennstoffnachfiillung von Hand
[1 keine vom Vermieter gestellte Heizung (z. B. Heizung vom Mieter auf eigene Kosten eingebaut)

11 Bei mehreren vorhandenen Versorgungsarten bitte nur die tberwiegende Art ankreuzen.
[1 Zentrale Warmwasserversorgung
[ Durchlauferhitzer oder ausreichend groRRer Boiler
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[J keine oder unzureichende Warmwasserversorgung (z. B. keine Versorgung in Kiiche oder Bad)
12 Ist die Wohnung mit zusatzlichen Heizungsarten ausgestattet?

] FuRbodenheizung in mindestens einem Wohnraum

] zusatzliche Heizanlage fiir feste Brennstoffe (z. B. Kachelofen, offener Kamin)

\% Sanitarausstattung der Wohnung

13 Wie ist die Wohnung im Hinblick auf die RGumlichkeiten des Bades ausgestattet?
[1 kein Bad in der Wohnung
[1 Bad mit Duschkabine/Badewanne, Waschbecken und WC
] Bad und WC getrennt
] zweites WC in der Wohnung (z. B. zusétzliche Gastetoilette)

14 Wie ist das Bad der Wohnung ausgestattet?

[ Badewanne [1 kein Fenster
[ Duschkabine L] elektronischer (zuséatzlicher) Liifter
[] Bidet ] FuRbodenheizung
O zweites Waschbecken im Bad 0 FuRboden im Bad nicht gefliest und nicht mit vergleichba-
0 . ) rem Bodenbelag versehen (z. B. Vinyl-Design-Belag, Lino-
grof3ziigiges Bad (mind. 8 m2) leum)
Vi Zusatzliche Ausstattung der Wohnung

Bitte nur ankreuzen, was vom Vermieter gestellt wird. Eigenleistungen des Mieters gehdren nicht dazu!

15 Wie ist die Wohnung im Hinblick auf die Kliche ausgestattet? (Mehrfachnennungen méglich)
O separate Kiiche als eigener Raum (dazu z&hlt auch eine offene Wohnkiiche)
O Kochnische/Pantry-Kiiche (meist in Appartements)

[] komplette Einbaukiiche mit mindestens zwei Einbauelektrogeraten (z. B. Herd, Kihlschrank, Gefrier-
schrank, Geschirrspilmaschine), Spilbecken mit Unterschrank und ausreichend Kiicheneinbauschréan-
ken

[1 Einbaukiche mit mindestens einem Einbauelektrogerat, Spiilbecken und einigen Kiichenschranken

16 Wie ist die Wohnung im Hinblick auf die Fenster ausgestattet? (Mehrfachnennungen méglich)

] uberwiegend Isolier-/Schallschutzverglasung [ uberwiegend einfache Rollladen mit Gurt
] uberwiegend Doppel-/Kastenfenster [ uberwiegend elektrische Rollladen
(] uberwiegend Einfachverglasung [ keine Rollladen

17 Wie ist die Wohnung im Hinblick auf den FuBbodenbelag ausgestattet? (Maximal eine Auswahl)

[1 versiegelter ParkettfuRboden [ Kachel- oder Fliesenboden
[1 versiegelter KorkfuBboden [] Naturstein- oder Marmorboden
[1 aufgearbeiteter Holzdielenboden [1 Teppichboden

[] Laminatboden [] PVC- oder Linoleumboden

18 Welche der weiteren Ausstattungsmerkmale weist die Wohnung auf? (Mehrfachnennungen maoglich)
Balkon, Loggia, (Dach-)Terrasse oder eigene Gartennutzung

Installationsleitungen (z. B. Elektro, Wasser, Gas) uberwiegend freiliegend sichtbar tiber Putz
Gegensprechanlage mit elektrischem Tur6ffner

elektrischer Turoffner

Kabelanschluss oder Satellitenanschluss

Internetanschluss bzw. freies WLAN

ODooogod

Waschmaschinenanschluss innerhalb der Wohnung
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[J Waschmaschinenanschluss auferhalb der Wohnung

Vii

Barrierearme Ausstattung der Wohnung

Ja Nein

19

20

Ist die Wohnung barrierearm erreichbar (stufenlos und/oder mit Aufzug
erreichbar vom o6ffentlichen Verkehrsraum)?

Sind folgende Merkmale einer barrierearmen Wohnung vorhanden?
bodentiefe Dusche

Bad mindestens 7 m2 grof3

alle Tiren (Wohnungstiir, Bad- und Zimmertiiren) mindestens 90 cm breit
ebener Balkonzugang (sofern Balkon vorhanden)

O
O

Odod
Odod

Viii

AulRenanlagen und Gemeinschaftseinrichtungen

21

Gehdéren zu der Wohnung folgende Zusatzausstattungen und wenn Ja,
ist die Nutzung bereits in der Miete enthalten?

[1 eigener Kellerraum

[] eigener Speicher-/Dachbodenanteil
[ Garage/Carport auf dem Grundstiick
[] Kfz-Stellplatz auf dem Grundstiick

In der Miete enthalten?

Ja
Ja
Ja
Ja

Oodod

Nein
Nein
Nein

Odod

Nein

22

Welche der weiteren Merkmale weist das Geb&aude/die Wohnanlage auf?
(1 Aufzug (zur Nutzung im Treppenhaus innerhalb des Geb&udes)

[ Trockenraum auRerhalb der Wohnung

[ allgemeine Fahrradabstellgelegenheit/Fahrradkeller

Modernisierung

23

23a

23b

Wurde die Wohnung in den letzten 5 Jahren durch bauliche Maf3-

nahmen vom Vermieter saniert oder modernisiert? Ja [ Nein

Falls Ja, welche Modernisierungsmaflinahmen, die zu einer wesentlichen Wohnwerterhdhung im Vergleich

zum urspriunglichen Zustand der Wohnung fuhrten, wurden durchgefuhrt?

O

[ ganze Wohnung komplett saniert (entspricht Neuzustand zum Sanierungszeitpunkt)

Folgende Ausstattungsmerkmale wurden erneuert:

[ komplette Badsanierung L1 FuRboden
[] Fenster und Fensterrahmen

O Wohnungseingangs- sowie Innentiiren

[] Art und Umfang der MaRnahmen unbekannt

0 Heizanlage/Warmwasserversorgung
[] Elektroinstallationen

unbekannt [

Energetische Gebaudequalitéat

24

25

Wurden MalRnahmen zur Verbesserung der energetischen Gebaudequalitat durchgefiihrt?

Dammung aller AulRenwande Ja
Dammung des Daches Ja
Dammung des Dachbodens Ja
Dammung der Kellerdecke Ja
Erneuerung der Heizungsanlage Ja
Fenster mit

[1 3-fach Isolierung
[] 2-fach Isolierung ] unbekannt

Odoodg

Nein
Nein
Nein
Nein
Nein

[1 1-fach Isolierung

Odoodg

unbekannt
unbekannt
unbekannt
unbekannt

Odoodg

unbekannt
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Der Fragebogen zur Erstellung des Mindener Mietspiegels 2020 fragt nach GroRRe, Baujahr, Ausstattung,
Modernisierungen und dem Mietpreis der von lhnen gemieteten Wohnung.

Sie kdnnen sich die Arbeit erleichtern, wenn Sie z.B. den Mietvertrag, Unterlagen zur letzten Mieterh6hung
sowie Betriebskostenabrechnung und ggf. zur Wohnflachenberechnungen der Wohnung hinzuziehen.

Erlauterungen zu den Fragen A bis K

Um sicherzustellen, dass in die Erhebung nur mietspiegelrelevante Wohnungen eingehen, werden nicht
relevanten Wohnungen ausgesondert. Die Fragen A-K dienen dieser Uberprifung.

Nachfolgend finden Sie die Fragen wie im Fragebogen aufgefuhrt. Die Antwortméglichkeiten bei den Fra-
gen A bis K beschranken sich auf ,Ja“ oder ,Nein“. Unter der Frage steht jeweils ein kurzer Erlaute-
rungstext, der die Fragestellung verdeutlicht.

A Liegt die Wohnung in einem Geb&aude mit weniger als 3 Wohnungen (pro Hauseingang)?

Befinden sich in dem Geb&ude nur eine oder zwei Wohnungen, handelt es sich z.B. um ein Ein-, Zweifami-
lien- oder Reihenhaus. In einem Zweifamilienhaus befinden sich maximal zwei abgeschlossene Wohnun-
gen mit separaten Wohnungseingangen.

B Sind Sie Eigentimer/Miteigentimer dieser Wohnung?

Es kann sich bei der Wohnung um eine Eigentumswohnung handeln, die aber nicht vom Eigentimer oder
einem Angehdrigen bewohnt wird, sondern vermietet ist. Die Wohnung ist nur mietspiegelrelevant, wenn
keine Selbstnutzung durch den Eigentimer vorliegt.

C Sind Sie Untermieter der Wohnung (also nicht der Hauptmieter) der Wohnung?
(Erlauterung: Als Untermieter gelten nicht Lebenspartner des Hauptmieters. Bei Untermietverhaltnis-
sen liegt ein gesonderter Mietvertrag vor.)

Ist der Befragte ein Untermieter, hat er einen gesonderten Mietvertrag, evtl. mit dem Hauptmieter, und be-
zahlt nur Miete fur einen Teil der Wohnung.

D  Gehort die Wohnung oder das Gebéaude z. B. einem Freund, Angehdrigen oder naheren Ver-
wandten von lhnen oder einem Haushaltsmitglied und zahlen Sie deshalb eine niedrigere
Miete(Gefélligkeitsmiete) oder gar keine Miete?

Diese Frage ist mit nur dann mit ,Ja“ zu beantworten, wenn die Wohnung dem Mieter von einem Angehdri-
gen oder ndheren Verwandten zur Nutzung Uiberlassen worden ist und die Miete deshalb niedriger als tb-
lich ist.

E Handelt es sich bei der Wohnung um eine Sozialwohnung oder um eine Wohnung, die im Rah-
men der vertraglich vereinbarten Forderung oder der einkommensorientierten Férderung errichtet
wurde und ist heute noch eine Mietpreisbindung vorhanden oder erfolgte nach Ende der Miet-
preisbindung keine Mieterhéhung?

Es handelt sich um eine Sozialwohnung, wenn Folgendes zutrifft: Die Wohnung ist mit 6ffentlichen Mitteln
im Rahmen eines Forderprogramms geférdert. Falls die Wohnung mit 6ffentlichen Mitteln geférdert ist, wird
eine festgelegte Miete, die sogenannte Kostenmiete, verlangt. Dabei kann es sich um die Férderung der
gesamten Miete handeln oder um eine Teilférderung, wie z. B. bei einer Modernisierungsférderung.

F Ist die Wohnung ein Teil eines Wohnheimes, eines sonstigen Heimes oder einer heimahnlichen
Unterkunft (z.B. Studenten-, Senioren-, Aussiedler-, Schwesternwohnheim, Behinderteneinrich-
tungen, Pflege-, Obdachlosenheim, soziale Wohngruppe)?

Gemeint sind Wohnungen in Wohnheimen, soziale Wohngruppen oder besondere Wohnformen. Diese
Wohnungstypen entsprechen nicht dem Wohnungsbestand, der in einem Mietspiegel abgebildet werden
soll. Meist handelt es sich um eine nicht abgeschlossene Wohnung mit allen notwendigen Bestandteilen
und/oder Zusatzleistungen werden in der Miete abgegolten.

G Handelt es sich bei der Wohnung um eine Werks- oder Dienst- oder Gesché&ftsmietwohnung

(auch Hausmeisterwohnung oder Landes-/Bundesbedienstetenwohnung) fur die Sie eine erméa-
Bigte Miete zahlen?

Bei Werks-, Dienst oder Geschaftswohnungen wird von dem Mieter, der zumeist Beschéftigter des Woh-
nungseigentumers ist, eine verringerte Miete verlangt.
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Die Bundesrepublik Deutschland z. B. ist Eigentiimerin von so genannten Landes-/ Bundesbediensteten-
wohnungen, die an Beamte, Angestellte oder sonstige Beschéftigte des Bundes oder Landes vermietet
sind. Fur diese Wohnungen gelten Verwaltungsvorschriften der Bundesfinanzverwaltung. Auch hier wird
eine verringerte Miete verlangt.

Hierunter fallen nicht Wohnungen von Mietern, die eine Hausmeistertatigkeit austiben, fur die sie getrennt
einen im Mietvertrag fixierten Mietnachlass oder eine Bezahlung vom Vermieter erhalten.

H  Wird die Wohnung oder ein Teil der Wohnung gemaR Mietvertrag gewerblich genutzt?

Die gewerbliche Nutzung muss ausdrucklich im Mietvertrag vereinbart sein. Wird die Wohnung z. B. im
Zusammenhang mit einer freiberuflichen Tatigkeit nicht nur zum Wohnen, sondern auch zu gewerblichen
Zwecken genutzt, ohne dass dies im Mietvertrag erwahnt ist, ist die Frage mit ,,Nein“ zu beantworten.
Auch hausliche Arbeitszimmer gelten nicht als gewerbliche Nutzung.

| Haben Sie die Wohnung als mdblierte oder teilmdblierte Wohnung gemietet?
(nicht gemeint sind Einbauktichen, Kiichenmébel und/oder Einbauschranke o. &a.)

Bei moblierten oder teilmdblierten Wohnungen wird dies im Mietvertrag erwéhnt. Fir méblierte oder teil-
moblierte Wohnungen wird in der Regel eine héhere Miete verlangt, da die zur Verfligung gestellten Mdbel
abgenutzt werden und der Vermieter beim Mieterwechsel moglicherweise Ersatz beschaffen muss. Einbau-
kiichen, Kiichenmdbel (Ober-/Unterschranke) oder Einbauschranke sind damit nicht gemeint, sondern frei-
stehende Md&bel wie Tische, Schranke oder Betten.

J Handelt es sich um eine nicht abgeschlossene Wohnung, also z. B. fehlt ein WC in
der Wohnung oder werden Teile der Wohnung auch von anderen Mietern des Hauses ge-
nutzt (Gemeinschaftskiiche, Durchgang zu anderen Wohnungen/zum Speicher o. &.)?

Eine Wohnung gilt als nicht abgeschlossen, wenn nicht tber einen eigenen Eingang verfligt oder wenn es
sich lediglich um ein Zimmer innerhalb einer anderen Wohnung handelt. Auch Einliegerwohnungen, die
Uber keinen eigenen Zugang aus dem Treppenhaus oder von aulRerhalb verfugt, zahlen dazu.

K Ist die Wohnung nur flr einen kurzen Zeitraum zum vorubergehenden Gebrauch
— maximal sechs Monate — vermietet (z. B. als Ferienwohnung)?

Die Wohnung wird nur fur einen kurzzeitigen Gebrauch, z. B. als Ferien- oder Monteurwohnung, vermietet.

Hinweis zu den Fragen 1 bis 25:

Die nachfolgenden Fragen 1 bis 25 beziehen sich auf Angaben zum Geb&ude, zum Mietvertrag und der
Wohnungsausstattung. Bitte beachten Sie bei Ihren Angaben zur Ausstattung, dass es wichtig ist, ob die
Ausstattung von Ihnen stammt oder vom Vermieter gestellt wird. Es werden nur Ausstattungsmerkmale
beriicksichtigt, die vom Vermieter gestellt werden.

Haben Sie zu diesem Teil der Befragung Riickfragen, setzen Sie sich gerne mit uns in Verbindung:

Telefon-Hotline zur Befragung: 0800/3863244
(fir Anrufer kostenlos, Montag bis Freitag, 9 bis 15 Uhr)
oder

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

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

Vielen Dank fur lhre Teilnahmel!
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Stadt Minden . Postfach 3080 . 32387 Minden Stadt Minden Der BUrgermeister
Name Vermessung und Geoservice
Anschrift
PLZ Dienstgebaude:

Regierungsgebdude am
Weserglacis

Zimmer: 235

Telefon: +49 571 89277
Auskunft: Sarah Stockmann
s.stockmann@minden.de
Datum: 22.07.2020

Mietobjekt: StraBe, Hs. Nr.
Kennung: ... (auf den beigefligten Fragebogen Ubertragen)

Mietspiegel 2020 fiir die Stadt Minden

Sehr geehrte Vermieterinnen und Vermieter,

im Herbst 2020 verdffentlichen wir einen neuen Mietspiegel flr die Stadt Minden.
Daflr bendtigen wir Ihre Unterstitzung.

Der Mindener Mietspiegel ist seit Jahren ein rechtssicheres Instrument und gibt den
Mindener Biirgerinnen und Biirgern einen wissenschaftlich abgesicherten Uberblick
Uber die ortstblichen Vergleichsmieten in der Stadt. In der Praxis hat sich der
Mietspiegel seit Jahren bewahrt und flir Transparenz auf dem Wohnungsmarkt der
Stadt gesorgt.

Die Stadt Minden hat das Institut F+B Forschung und Beratung fur Wohnen,
Immobilien und Umwelt GmbH aus Hamburg mit der Mietspiegelerstellung 2020
beauftragt. F+B ist ein unabhangiges Forschungs- und Beratungsinstitut, das bereits
in der Vergangenheit eine Reihe von qualifizierten Mietspiegeln erstellt hat.

Sie erhalten heute Post von uns mit der Bitte den anliegenden Fragebogen filr jede
Wohnung einzeln auszuflillen. Die Teilnahme an der Befragung ist freiwillig, aber Ihre
Mitwirkung ist sehr wichtig far uns. Nur mit Ihrer Hilfe kdnnen wir einen neuen
qualifizierten Mietspiegel erstellen.

Wir haben aus den Datenbestanden des Melderegisters und des Amtlichen
Liegenschaftskatasters (ALKIS) der Stadt Minden eine Zufallsstichprobe gezogen.
Dabei sind auch Sie zufallig ausgewahlt worden.

Anleitung zum Ausfiillen des Fragebogens und Méglichkeiten der
Dateniibermittiung

Wir moéchten Sie bitten, den beigefligten Fragebogen sorgfaltig auszufillen.
Bitte beachten Sie dabei folgende Schritte:

1. Sie fordern bei F+B die Unterlagen im Digitalformat (Excel-Datei) an, so dass
Sie die Eingaben in einer Exceltabelle machen kdénnen.


mailto:s.stockmann@minden.de

2. Sie rufen den Online-Fragebogen im Internet unter folgendem Link auf:
https://www.soscisurvey.de/vermieterbefragung-minden/ und fillen diesen fiir
jeden Befragungsfall einzeln aus. Mit der dazugehdérigen Kennung, die Sie in
der Objektliste in der ersten Spalte finden, kénnen Sie sich fallweise einloggen.

3. Sie nutzen den beigefligten Fragebogen als Kopiervorlage. Bitte Gbertragen
Sie nur die Kennung fur die aufgefihrten Stichprobenfalle auf jeweils einen
Fragebogen und flllen das Formular aus. Flr die Ricksendung liegt ein
Freiumschlag bei.

Weitere Informationen und die Befragungsunterlagen - auch eine Tabellenvorlage -
finden Sie auf folgender Internetseite unter:
https://www.f-und-b.de/beitrag/vermieterbefragung-minden-2020.html

Bitten senden Sie alle Fragebégen mit den entsprechenden Angaben bis zum
21. August 2020 an F+B zuriick. Auch Fragebogen in denen Filterfragen mit ,ja"
beantwortet wurden, werden flr die Kontrolle der Stichprobe benétigt.

Datenschutzrechtlicher Hinweis

Alle Angaben werden strikt vertraulich behandelt und - vollstdandig anonymisiert -
nur zum Zweck der Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmieten 2020 von der F+B
GmbH im Auftrag der Stadt Minden ausgewertet. Es wird keine personenbezogene
Zuordnung der Daten aus dem Fragebogen vorgenommen. Die einzelnen
Frageb6gen werden keinem Dritten zuganglich gemacht und die erfassten Daten
nach Abschluss der Arbeiten geldéscht. Um zu erfahren, wie Ihre Daten gespeichert
und verarbeitet werden, besuchen Sie die Internetseite der Stadt Minden:
www.minden/mietspiegel

Durch Ihre Teilnahme tragen Sie entscheidend zum Erfolg des neuen qualifizierten
Mietspiegels und der damit verbundenen Rechtssicherheit auf dem Mietwohnungs-
markt bei.

Wir wissen, dass unter den derzeitigen Bedingungen der Covid-19-Pandemie zeitliche
Ablaufe schwer kalkulierbar und die Lebensumstande schwierig sind. Wir bitten Sie
dennoch, die Erhebung zum neuen Mietspiegel flr die Stadt Minden aktiv zu
unterstutzen.

Sollten zum Befragungsstichtag 1. Juni 2020 aufgrund der Corona-Pandemie
geanderte Mietzahlungen erfolgt sein, bitten wir Sie, die vertraglich vereinbarte Miete
anzugeben und nicht die auBergewohnliche Miete.

Als Ansprechpartner*innen stehen Ihnen zur Verfiigung:

Frau Tervoert: Tel.: 040-280810-14 E-Mail: mietspiegel.minden@f-und-b.de
Herrn von Lide: Tel.: 040-280810-24 E-Mail: mietspiegel.minden@f-und-b.de

Wir bedanken uns bereits jetzt ganz herzlich bei Ihnen flir das von Ihnen
entgegengebrachte Vertrauen und Ihre Mithilfe.

Mit herzlichen GriBen

Michael Jack
- Blrgermeister -


https://www.soscisurvey.de/vermieterbefragung-minden/
https://www.f-und-b.de/beitrag/vermieterbefragung-minden-2020.html
mailto:mietspiegel.minden@f-und-b.de
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F+B GmbH + Adenauerallee 28 + 20097 Hamburg BERATUNG

FUR WOHNEN
IMMOBILIEN
UND UMWELT
G M B H

Hamburg, 23.07.2020

Mietspiegel 2020 fur die Stadt Minden

Sehr geehrte Vermieterinnen und Vermieter,

die Stadt Minden hat uns — F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und
Umwelt GmbH aus Hamburg — mit der Mietspiegelerstellung 2020 beauftragt. Wir sind ein
unabhéangiges Forschungs- und Beratungsinstitut, das bereits in der Vergangenheit eine
Reihe von qualifizierten Mietspiegeln erstellt hat.

Nach vorliegenden Daten sind Sie Eigentiimer von 20 Objekten aus der Stichprobe. Hierbei
handelt es sich um die in der beigefiigten Liste angegebene/n gemeldete/n Person/en bzw.
deren Wohnung/en.

Ihre Teilnahme ist selbstverstandlich freiwillig. Wir bitten Sie allerdings ganz herzlich, sich
an der Datenerhebung zum Mietspiegel zu beteiligen.

Bei der Teilnahme am Mietspiegel Minden haben Sie mehrere Méglichkeiten, uns die Woh-
nungsdaten zu Ubermitteln:

1. Sie fordern bei F+B die Unterlagen im Digitalformat (Excel-Datei) an, so dass Sie die
Eingaben in einer Exceltabelle machen kénnen.

2. Sie rufen den Online-Fragebogen im Internet unter folgendem Link auf:
https://www.soscisurvey.de/vermieterbefragung-minden/ und fillen diesen fiir jeden
Befragungsfall einzeln aus. Mit der dazugehorigen Kennung, die Sie in der Objektliste
in der ersten Spalte finden, kbnnen Sie sich fallweise einloggen.

3. Sie nutzen den beigeflgten Fragebogen als Kopiervorlage. Bitte tibertragen Sie nur
die Kennung fur die aufgefiihrten Stichprobenfélle auf jeweils einen Fragebogen und
fullen das Formular aus. Fir die Ricksendung liegt ein Freiumschlag bei.

Weitere Informationen und die Befragungsunterlagen — auch eine Tabellenvorlage - fin- Adenauerallee 28
den Sie auf folgender Internetseite unter: S e
(040) 28 08 10-0
Fax

(040) 28 08 10 20

https://www.f-und-b.de/beitrag/vermieterbefragung-minden-2020.html

service@f-und-b.de
www.f-und-b.de

Geschéftsfiihrer
Dr. Bernd Leutner

Hamburg HRB 49405


https://www.soscisurvey.de/vermieterbefragung-minden/
https://www.f-und-b.de/beitrag/vermieterbefragung-minden-2020.html

Als Ansprechpartner bei F+B stehen lhnen zur Verfigung:

Frau Tervoert: Tel.: 040-280810-14 E-Mail: mietspiegel.minden@f-und-b.de
Herrn von Lide: Tel.: 040-280810-24 E-Mail: mietspiegel.minden@f-und-b.de

Bitten senden Sie alle Fragebtgen mit den entsprechenden Angaben bis zum
21. August 2020 an F+B zuriick. Auch Fragebogen in denen Filterfragen mit ,ja“ beant-
wortet wurden, werden flr die Kontrolle der Stichprobe benétigt.

Wir wissen, dass unter den derzeitigen Bedingungen der Covid-19-Pandemie zeitliche Ab-
laufe schwer kalkulierbar und die Lebensumsténde schwierig sind. Wir bitten Sie den-
noch, die Erhebung zum neuen Mietspiegel fir die Stadt Minden aktiv zu unterstitzen.

Sollten zum Befragungsstichtag 1. Juni 2020 aufgrund der Corona-Pandemie gednderte
Mietzahlungen erfolgt sein, bitten wir Sie, die vertraglich vereinbarte Miete anzugeben und
nicht die aul3ergewothnliche Miete.

Wir bedanken uns bereits jetzt ganz herzlich bei lhnen fiir das von lhnen entgegenge-
brachte Vertrauen und Ihre Mithilfe.

Mit freundlichen GriRen

I56rothee Tervoert ‘ Jannis von Lide

FORSCHDNG

BIRATUNG
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P Shise

Vermieter-Fragebogen Mietspiegel Stadt Minden 2
Kennung: | , , | Ja Nein
A Liegt die Wohnung in einem Geb&ude mit weniger als 3 Wohnungen (pro Hauseingang)? ] Il
B Sind Sie Eigentiimer/Miteigentiimer dieser Wohnung und bewohnen diese selbst? O O

C Istder Mieter Untermieter der Wohnung (also nicht der Hauptmieter der Wohnung)?
(Erlauterung: Als Untermieter gelten nicht Lebenspartner des Hauptmieters. Bei Untermietverhéltnissen O O
liegt ein gesonderter Mietvertrag vor.)

D Vermieten Sie die Wohnung z. B. einem Freund, Angehdrigen oder ndheren Verwandten oder ei-
nem Haushaltsmitglied und erhalten Sie deshalb eine niedrigere Miete (Gefalligkeitsmiete) oder O O
gar keine Miete?

E Handelt es sich bei der Wohnung um eine Sozialwohnung oder um eine Wohnung, die im Rahmen
der vertraglich vereinbarten Férderung oder der einkommensorientierten Férderung errichtet wurde ] [
und ist heute noch eine Mietpreisbindung vorhanden oder erfolgte nach Ende der Mietpreisbindung
keine Mieterh6hung?

F Ist die Wohnung ein Teil eines Wohnheimes, eines sonstigen Heimes oder einer heiméhnlichen
Unterkunft (z.B. Studenten-, Senioren-, Aussiedler-, Schwesternwohnheim, Behinderteneinrichtung, L] L]
Pflege-, Obdachlosenheim, soziale Wohngruppe)?

G Handelt es sich bei der Wohnung um eine Werk-, Dienst- oder Gesché&ftsmietwohnung (auch
Hausmeisterwohnung oder Landes-/Bundesbedienstetenwohnung) fiir die eine ermaigte Miete ] |
gezahlt wird?

H Wird die Wohnung oder ein Teil der Wohnung gemaf Mietvertrag gewerblich genutzt? L] ]

| Haben Sie die Wohnung als mdblierte oder teilmdblierte Wohnung vermietet? ] [
(Nicht gemeint sind Einbaukiichen, Kiichenmébel und/oder Einbauschrénke o. 4.)

J Handelt es sich um eine nicht abgeschlossene Wohnung, also z. B. fehlt ein WC in
der Wohnung oder werden Teile der Wohnung auch von anderen Mietern des Hauses genutzt ] O
(Gemeinschaftskiiche, Durchgang zu anderen Wohnungen/zum Speicher o. &.)?

K Ist die Wohnung nur fur einen kurzen Zeitraum zum voriibergehenden Gebrauch [ [
— maximal 6 Monate — vermietet (z. B. als Ferienwohnung)?

I Gebéaude, Baualter und Wohnung allgemein

1 Wann wurde die Wohnung das erste Mal bezugsfertig?
(Baujahr des Gebaudes oder bei spater errichteten Wohnungen in Bauiahr
bestehenden Gebauden, z.B. Dachgeschossausbau das Baujahr der Woh- I
nung) I I N N
la Falls Sie nicht genau wissen, wann die Wohnung das erste Mal bezugsfertig geworden ist, geben
Sie bitte an, in welche Baualtersklasse die Wohnung fallt.
O bis 1948 ] 1961 bis 1980 0 2003 bis 2011 ] nicht bekannt
] 1949 bis 1960 ] 1981 bis 2002 0 2012 bis 2020
2 Wie viele Wohnungen gibt es in diesem Haus bzw. Hauseingang?
[ 3bis 6 Wohnungen [ 7 bis 10 Wohnungen ] mehr als 10 Wohnungen
3a Wie viele Geschosse hat das Geb&ude (inkl. Erdgeschoss und Geschosse
zu Wohnzwecken ausgebautem Dachgeschoss)? 1
3b In welchem Geschoss liegt die Wohnung?
(Erdgeschoss = 0, Hochparterre = Erdgeschoss, Unterge-
schoss/Souterrain = -1 usw.) Geschoss
4 Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor? (Mehrfachnennungen méglich)
[0 Dachgeschoss mit schragen Wanden ] Galerie (balkonartiger Vorbau in der 2. Etage)
[] Maisonette (Wohnung liber zwei Etagen) [] Einliegerwohnung
[ Sonstiges ] Appartement-Wohnung
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Grofle der Wohnung (Bitte mit Einsicht in die Mietunterlagen eintragen)

Wie grol3 ist die Wohnflache der gesamten Wohnung laut Mietvertrag/
letzter Mietdnderungserkléarung und/oder Betriebskostenabrechnung? L e g

Wie viele Zimmer mit mindestens 6 m2 gehodren zu der Wohnung?
(ohne Kiche, Bad/WC, Abstellraum oder Flur) 1 Zimmer

Mietvertragsdaten: Mietpreis und Nebenkosten (Bitte mit Einsicht in die Mietunterlagen eintragen)

Wann hat das Mietverhdltnis laut Mietvertrag begonnen?

Bitte geben Sie Monat und Jahr des Mietvertragsabschlusses an:

(Monat) (Jahr)

Seit wann erhalten Sie als Vermieter die jetzige Nettokaltmiete (Juni 2020)?

(Gemeint ist die Wohnungsmiete ohne Betriebs- und Heizkosten, aber einschlie3lich von Modernisierungszuschla-
gen und/oder Zuschlagen wegen Kapitalkostenerh6hung. Nicht gemeint sind dagegen Erhéhungen der monatli-
chen Pauschalen von Heiz- und Betriebskosten.)

Bitte geben Sie Monat und Jahr der letzten Nettokalt-Mietenerhéhung
an. L1 1 I R N N
Ist die Miete seit Einzug unverandert? Bitte Mietvertragsdatum einsetzen. (Monat) (Jahr)

Wie hoch ist die vertraglich festgelegte Miete zum Stichtag 1. Juni 2020 gewesen?

Nettokaltmiete bzw. Grundmiete

(Grundmiete und ggf. Modernisierungsumlage, ohne Kosten fir Heizung

und Warmwasser sowie ohne kalte Betriebskosten und ohne weitere Zu-

schlage, z. B. fur Garagen- und/oder Gartennutzung) L+ 11 Euro

Vorauszahlungen/Pauschalen fir kalte Betriebs-/Nebenkosten 1 1 FEuro

Vorauszahlungen/Pauschalen fur Heizung und/oder Warmwasser L+ 11 Euro

Vorauszahlungen/Pauschalen fur kalte Betriebs-/Nebenkosten und
Heizung und/oder Warmwasser, falls nicht getrennt ausgewiesen 11 FEuro

Weitere Betrage, soweit nicht in den Vorauszahlungen/Pauschalen fur
kalte Betriebskosten oder fur Heizung/Warmwasser enthalten L 1+ 1 v 1 yFEuro

Garagenmiete/Stellplatzmiete L 111 1 yFEuro

Sonstige Betrage: 1 FEuro

Ist die Grundmiete im Einverstandnis mit dem Vermieter ermaRigt?

(z. B. wegen Mieterdarlehen, Gartenarbeit, Baukostenzuschuss, Minde-

rung wegen Wohnungsmangeln, eigener Modernisierungsmal3nahmen)

Wenn Ja, in welcher Hohe? L+ 11 Euro

v

Beheizung und Warmwasserversorgung der Wohnung

Bitte geben Sie an, welche vom Vermieter gestellte Grundheizungsausstattung, Warmwasserversorgung
oder zuséatzlichen Heizungsarten die Wohnung aufweist.

10

Bei mehreren vorhandenen Heizungsarten bitte nur die Uberwiegende Heizungsart ankreuzen.

[ Zentralheizung oder Wohnungsheizung (beheizt mittels Gas, Ol, Fernwarme, Sonstiges (Pellets o. 4.))
[0 Elektrospeicherheizung

[ Einzeléfen mit Brennstoffnachfiillung von Hand

] keine vom Vermieter gestellte Heizung (z. B. Heizung vom Mieter auf eigene Kosten eingebaut)

11

Bei mehreren vorhandenen Versorgungsarten bitte nur die iberwiegende Art ankreuzen.
[] Zentrale Warmwasserversorgung

] Durchlauferhitzer oder ausreichend groRRer Boiler

[ keine oder unzureichende Warmwasserversorgung (z. B. keine Versorgung in Kiiche oder Bad)

Seite 2
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12 Ist die Wohnung mit zusétzlichen Heizungsarten ausgestattet?
[] FuBbodenheizung in mindestens einem Wohnraum
0 zusatzliche Heizanlage firr feste Brennstoffe (z. B. Kachelofen, offener Kamin)

\% Sanitarausstattung der Wohnung

13 Wie ist die Wohnung im Hinblick auf die RAumlichkeiten des Bades ausgestattet?
[J kein Bad in der Wohnung
[0 Bad mit Duschkabine/Badewanne, Waschbecken und WC
0 Bad und WC getrennt
0 zweites WC in der Wohnung (z. B. zusétzliche Géastetoilette)

14 Wie ist das Bad der Wohnung ausgestattet?
Badewanne kein Fenster
Duschkabine
Bidet

zweites Waschbecken im Bad

elektronischer (zusatzlicher) Lufter
FuRbodenheizung

O OO0

FuRRboden im Bad nicht gefliest und nicht mit vergleichbarem
Bodenbelag versehen (z. B. Vinyl-Design-Belag, Linoleum)

Ododmg

grof3ziigiges Bad (mind. 8 m?)

Vi Zusatzliche Ausstattung der Wohnung

Bitte nur ankreuzen, was vom Vermieter gestellt wird. Eigenleistungen des Mieters gehdren nicht dazu!

15 Wie ist die Wohnung im Hinblick auf die Kiiche ausgestattet? (Maximal eine Auswabhl)
[ separate Kiiche als eigener Raum (dazu z&hlt auch eine offene Wohnkiiche)
[] Kochnische/Pantry-Kiiche (meist in Appartements)

[] komplette Einbaukiiche mit mindestens zwei Einbauelektrogeraten (z. B. Herd, Kihlschrank, Gefrierschrank,
Geschirrspllmaschine), Spulbecken mit Unterschrank und ausreichend Kiicheneinbauschranken

[J Einbaukiiche mit mindestens einem Einbauelektrogerat, Spiilbecken und einigen Kiichenschranken

16 Wie ist die Wohnung im Hinblick auf die Fenster ausgestattet? (Maximal eine Auswabhl)

O uberwiegend Isolier-/Schallschutzverglasung O uberwiegend einfache Rollladen mit Gurt
] Gberwiegend Doppel-/Kastenfenster ] tberwiegend elektrische Rollladen
[ uberwiegend Einfachverglasung [ keine Rollladen

17 Wie ist die Wohnung im Hinblick auf den Ful3bodenbelag ausgestattet? (Maximal eine Auswahl)

O versiegelter ParkettfuRboden O Kachel- oder Fliesenboden
O versiegelter KorkfuRboden O Naturstein- oder Marmorboden
[] aufgearbeiteter Holzdielenboden [] Teppichboden

[] Laminatboden [] PVC- oder Linoleumboden

18 Welche der weiteren Ausstattungsmerkmale weist die Wohnung auf? (Mehrfachnennungen mdoglich)
Balkon, Loggia, (Dach-)Terrasse oder eigene Gartennutzung

Installationsleitungen (z. B. Elektro, Wasser, Gas) uberwiegend freiliegend sichtbar tber Putz
Gegensprechanlage mit elektrischem Turoffner

elektrischer Turoffner

Kabelanschluss oder Satellitenanschluss

Internetanschluss bzw. freies WLAN

Waschmaschinenanschluss innerhalb der Wohnung

Oooogoogao

Waschmaschinenanschluss auRerhalb der Wohnung
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Vii

Barrierearme Ausstattung der Wohnung

Ja Nein

19

Ist die Wohnung barrierearm erreichbar (stufenlos und/oder mit Aufzug
erreichbar vom o6ffentlichen Verkehrsraum)?

U U

20

Sind folgende Merkmale einer barrierearmen Wohnung vorhanden?

bodentiefe Dusche

Bad mindestens 7 m2 grof3

alle Tiren (Wohnungstir, Bad- und Zimmerttren) mindestens 90 cm breit

ebener Balkonzugang (sofern Balkon vorhanden)

OO0 0
O0dod

VIiI

AuRenanlagen und Gemeinschaftseinrichtungen

21

Gehéren zu der Wohnung folgende Zusatzausstattungen und wenn Ja,

ist die Nutzung bereits in der Miete enthalten?
L] eigener Kellerraum Ja
[] eigener Speicher-/Dachbodenanteil Ja
[l Garage/Carport auf dem Grundstiick Ja
O Kfz-Stellplatz auf dem Grundstiick Ja

Oodod

In der Miete enthalten?

Nein
Nein
Nein

O O000

Nein

22

Welche der weiteren Merkmale weist das Gebaude/die Wohnanlage auf?

L] Aufzug (zur Nutzung im Treppenhaus innerhalb des Geb&udes)

(] Trockenraum auRerhalb der Wohnung

L] allgemeine Fahrradabstellgelegenheit/Fahrradkeller

Modernisierung

23

23a

23b

Wurde die Wohnung in den letzten 5 Jahren durch bauliche Maf3nah- _
men vom Vermieter saniert oder modernisiert? Ja [ Nein [

Falls Ja, welche Modernisierungsmaf3nahmen, die zu einer wesentlichen Wohnwerterh6hung im Vergleich zum

urspriinglichen Zustand der Wohnung fuihrten, wurden durchgefiihrt?

O ganze Wohnung komplett saniert (entspricht Neuzustand zum Sanierungszeitpunkt)

Folgende Ausstattungsmerkmale wurden erneuert:

[ komplette Badsanierung ] FuRboden

[ 1 Fenster und Fensterrahmen

[J Wohnungseingangs- sowie Innentiiren [] Elektroinstallationen

] Art und Umfang der MaRnahmen unbekannt

[] Heizanlage/Warmwasserversorgung

unbekannt [

Energetische Gebaudequalitat

24

Wurden MaRRnahmen zur Verbesserung der energetischen Gebaudequalitat durchgefiihrt?

Dammung aller AuRenwande Ja
Dammung des Daches Ja
Dammung des Dachbodens Ja
Dammung der Kellerdecke Ja
Erneuerung der Heizungsanlage Ja

Nein
Nein
Nein
Nein

OOoodgao
OOoodgao

Nein

unbekannt
unbekannt
unbekannt
unbekannt

OOoodgao

unbekannt

25

Fenster mit

O 3-fach Isolierung 0 1-fach Isolierung

[ 2-fach Isolierung ] unbekannt

Seite 4
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Der Fragebogen zur Erstellung des Mindener Mietspiegels 2020 fragt nach GroRRe, Baujahr, Ausstattung,
Modernisierungen und dem Mietpreis der von lhnen gemieteten Wohnung.

Sie kdnnen sich die Arbeit erleichtern, wenn Sie z.B. den Mietvertrag, Unterlagen zur letzten Mieterh6hung
sowie Betriebskostenabrechnung und ggf. zur Wohnflachenberechnungen der Wohnung hinzuziehen.

Erlauterungen zu den Fragen A bis K

Um sicherzustellen, dass in die Erhebung nur mietspiegelrelevante Wohnungen eingehen, werden nicht
relevanten Wohnungen ausgesondert. Die Fragen A-K dienen dieser Uberpriifung.

Nachfolgend finden Sie die Fragen wie im Fragebogen aufgefuhrt. Die Antwortmdglichkeiten bei den Fra-
gen A bis K beschranken sich auf ,Ja“ oder ,Nein®. Unter der Frage steht jeweils ein kurzer Erlaute-
rungstext, der die Fragestellung verdeutlicht.

A Liegt die Wohnung in einem Geb&aude mit weniger als 3 Wohnungen (pro Hauseingang)?

Befinden sich in dem Gebaude nur eine oder zwei Wohnungen, handelt es sich z.B. um ein Ein-, Zweifami-
lien- oder Reihenhaus. In einem Zweifamilienhaus befinden sich maximal zwei abgeschlossene Wohnun-
gen mit separaten Wohnungseingangen.

B Handelt es sich bei der Wohnung um eine selbstgenutzte Eigentumswohnung?

Es kann sich bei der Wohnung um eine Eigentumswohnung handeln, die aber nicht vom Eigentimer oder
einem Angehdrigen bewohnt wird, sondern vermietet ist. Die Wohnung ist nur mietspiegelrelevant, wenn
keine Selbstnutzung durch den Eigentiimer vorliegt.

C st der Mieter Untermieter der Wohnung?

Ist der Befragte ein Untermieter, hat er einen gesonderten Mietvertrag, evtl. mit dem Hauptmieter, und be-
zahlt nur Miete fiir einen Teil der Wohnung. Als Untermieter gelten nicht Lebenspartner des Hauptmieters.

D Ist der Mieter der Wohnung mit dem Vermieter z. B. befreundet oder ndher verwandt und zahlt
deshalb eine niedrigere Miete (Gefalligkeitsmiete)?

Diese Frage ist mit nur dann mit ,Ja“ zu beantworten, wenn die Wohnung dem Mieter von einem Angehdri-
gen oder ndheren Verwandten zur Nutzung Uberlassen worden ist und die Miete deshalb niedriger als tb-
lich ist.

E Handelt es sich bei der Wohnung um eine Sozialwohnung oder um eine Wohnung, die im Rah-
men der vertraglich vereinbarten Férderung oder der einkommensorientierten Forderung errichtet
wurde und ist heute noch eine Mietpreisbindung vorhanden oder erfolgte nach Ende der Miet-
preisbindung keine Mieterhéhung?

Es handelt sich um eine Sozialwohnung, wenn Folgendes zutrifft: Die Wohnung ist mit 6ffentlichen Mitteln
im Rahmen eines Forderprogramms geférdert. Falls die Wohnung mit 6ffentlichen Mitteln gefordert ist, wird
eine festgelegte Miete, die sogenannte Kostenmiete, verlangt. Dabei kann es sich um die Férderung der
gesamten Miete handeln oder um eine Teilférderung, wie z. B. bei einer Modernisierungsférderung.

F Ist die Wohnung ein Teil eines Wohnheimes, eines sonstigen Heimes oder einer heimahnlichen
Unterkunft (z.B. Studenten-, Senioren-, Aussiedler-, Schwesternwohnheim, Behinderteneinrich-
tungen, Pflege-, Obdachlosenheim, soziale Wohngruppe)?

Gemeint sind Wohnungen in Wohnheimen, soziale Wohngruppen oder besondere Wohnformen. Diese
Wohnungstypen entsprechen nicht dem Wohnungsbestand, der in einem Mietspiegel abgebildet werden
soll. Meist handelt es sich um eine nicht abgeschlossene Wohnung mit allen notwendigen Bestandteilen
und/oder Zusatzleistungen werden in der Miete abgegolten.
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G Handelt es sich bei der Wohnung um eine Werk- oder Dienst- oder Geschaftsmietwohnung
(auch Hausmeisterwohnung oder Landes-/Bundesbedienstetenwohnung) fur die Sie eine erma-
Rigte Miete zahlen?

Bei Werk-, Dienst oder Geschéftswohnungen wird von dem Mieter, der zumeist Beschéftigter des Woh-
nungseigentumers ist, eine verringerte Miete verlangt.

Die Bundesrepublik Deutschland z. B. ist Eigentiimerin von so genannten Landes-/ Bundesbediensteten-
wohnungen, die an Beamte, Angestellte oder sonstige Beschéftigte des Bundes oder Landes vermietet
sind. Fir diese Wohnungen gelten Verwaltungsvorschriften der Bundesfinanzverwaltung. Auch hier wird
eine verringerte Miete verlangt.

Hierunter fallen nicht Wohnungen von Mietern, die eine Hausmeistertatigkeit austiben, fir die sie getrennt
einen im Mietvertrag fixierten Mietnachlass oder eine Bezahlung vom Vermieter erhalten.

H Wird die Wohnung oder ein Teil der Wohnung gemaR Mietvertrag gewerblich genutzt?

Die gewerbliche Nutzung muss ausdricklich im Mietvertrag vereinbart sein. Wird die Wohnung z. B. im
Zusammenhang mit einer freiberuflichen Tatigkeit nicht nur zum Wohnen, sondern auch zu gewerblichen
Zwecken genutzt, ohne dass dies im Mietvertrag erwahnt ist, ist die Frage mit ,,Nein“ zu beantworten.
Auch héausliche Arbeitszimmer gelten nicht als gewerbliche Nutzung.

| Haben Sie die Wohnung als mdblierte oder teilmdblierte Wohnung vermietet?
(nicht gemeint sind Einbaukiichen, Kiichenmdbel und/oder Einbauschranke o. &.)

Bei moblierten oder teilmdblierten Wohnungen wird dies im Mietvertrag erwahnt. Fir moblierte oder teil-
mdblierte Wohnungen wird in der Regel eine héhere Miete verlangt, da die zur Verfligung gestellten Mébel
abgenutzt werden und der Vermieter beim Mieterwechsel moglicherweise Ersatz beschaffen muss. Einbau-
kichen, Kiichenmdbel (Ober-/Unterschranke) oder Einbauschranke sind damit nicht gemeint, sondern frei-
stehende Mobel wie Tische, Schrénke oder Betten.

J Handelt es sich um eine nicht abgeschlossene Wohnung, also z. B. fehlt ein WC in
der Wohnung oder werden Teile der Wohnung auch von anderen Mietern des Hauses ge-
nutzt (Gemeinschaftskiiche, Durchgang zu anderen Wohnungen/zum Speicher o. 4.)?

Eine Wohnung gilt als nicht abgeschlossen, wenn nicht tGber einen eigenen Eingang verfugt oder wenn es
sich lediglich um ein Zimmer innerhalb einer anderen Wohnung handelt. Auch Einliegerwohnungen, die
Uber keinen eigenen Zugang aus dem Treppenhaus oder von aul3erhalb verfiigt, zahlen dazu.

K Ist die Wohnung nur flr einen kurzen Zeitraum zum vortbergehenden Gebrauch
— maximal sechs Monate — vermietet (z. B. als Ferienwohnung)?

Die Wohnung wird nur fur einen kurzzeitigen Gebrauch, z. B. als Ferien- oder Monteurwohnung, vermietet.

Hinweis zu den Fragen 1 bis 25:

Die nachfolgenden Fragen 1 bis 25 beziehen sich auf Angaben zum Gebé&ude, zum Mietvertrag und der
Wohnungsausstattung. Bitte beachten Sie bei Ihren Angaben zur Ausstattung, dass es wichtig ist, ob die
Ausstattung von lhnen stammt oder vom Mieter stammt. Es werden nur Ausstattungsmerkmale bericksich-
tigt, die vom Vermieter gestellt werden.

Haben Sie zu diesem Teil der Befragung Riickfragen, setzen Sie sich gerne mit uns in Verbindung:

Telefon-Hotline zur Befragung: 0800/3863244
(fir Anrufer kostenlos, Montag bis Freitag, 9 bis 15 Uhr)
oder

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

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

Vielen Dank fur lhre Teilnahme!
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