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Dokumentation derFortschreibung

Unter Koordinatiorder Fachabteilung Wertermittlung und Bodenordnung im Fachbereich Vermessung
und Geoinformation der Universitatsstadt Tubingerfolgte im September 2022 diklietspieget
Fortschreibung unter Beteiligung d€ertreterinnen und Vertretevom / von der

Deutscher Mieterbund Reutlingehiibingen e. V.

Haus, Wohnungsund Grundeigentiimerverein Tlbingen e. V.

Amtsgericht TUubingen

Kreisbaugesellschaft Tlbingen als Vertreterin\@hnungsbaugesellschaften
Geschéftsbereich "Hauptind Bauverwaltung, Ordnungsamt” der Gemeinde Dettenhausen
Fachbereich "Bauen und Liegenschaften" der Gemeinde Kirchentellinsfurt

1 Fachbereich "Vermessung und Geoinformation" der Universitatsstadt Tubingen

=A =4 =4 4 -8 =9

Hinsichtlich deAufstellung de MietspiegelDettenhausen / Kirchentellinsfurt / Tibingen 2022 wurde
vereinbart, die bisherig gultigen Mietspiegeit dem VerbraucherpreisinderrtzuschreibenMit der
Fortschreibung beauftragt wurdélrich Stein, freie6tatistker, Steinbruchstr. 24, 70186 Stuttgart

Fur die Fortschreibung gemalRl 558d BGB Absatz 2 Setzrde der Verbraucherpreisindex fir
Deutschland (VPIherausgegeben vom Statistischen Bunde3amgrwendet. Datenstandder
bisherigemgualifizierten Mietspiegealvar derJanuar 2020ftr diesen Monat wurde in der Mietspiegel
Befragung die Kaltmiete erhobeber VPIstieg zwischen dnuar 2020 und &nuar 2022 von 105,2
Punkte aufl11,5Punkte (Basis: 2G1= 100). Die Preissteigerung in sken 2JahresZeitraum betrug
somit6,0% (1115/105,2-1).

5AS C2NIaOKNBAOdzy3 SNF nidéhijeweiligeh MiBtspiegeldijéveils6%l a A a4 Y A
erhoht wurden. Die Punktewerte fir die im Mietspiegel beriicksichtigten Lagend
Ausstattungsmerkmalaind die Lagekartam Mietspiegel Tibingerblieben unverdndert da die

bisherige Zonierung auch zwischenzeitlich neu gebaute Gebaude umfasste

Die Art der Fortschreibung fuhrt dazu, dass fiir jeden im Mietspiegel unterschiedenen Wohnungstyp
die Preissteigamgsrate jeweils gleich hocusfallt und mit leichten Rundungsdifferenzen st
betragt.

Stuttgart, imSeptember2022
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Vorbemerkung

Die vorliegenee Kurzfassung der MietspiegBbkumentation dient dazu, die Hintergrinde rzu
Aufstellung de MietspiegelTubingen, Kirchentellinsfurt und Dettenhauslkeurz und verstandliclau
erlautern.

Diekomplette Dokumentation kann bezogen werden unter:

Universitatsstadt Tubingen

Fachbereich Vermssing und Geoinformation
BrunnenstralRe 3

72074 Tibingen

Telefon: 07071/204£2569

E-Mail: mietspiegel@tuebingen.de
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Tell 1. Organisation, Stichprobenziehung und Plausibilisierung
der Daten

Projektverantwortliche und Mietspiegelbeteiligung

Die Aufstellung de qualifizierten Mietspiegelim Jahr 2020fr Tubingen, Kirchentellinsfurt und
Dettenhausen wurde von einer Arbeitsgruppe aus Interessenvertretern unBxperten der
StadtverwaltungTubingenund den Gemeindeverwaltungen Kirchentellinsfuridu Dettenhausen
fachlich begleitet.

Koordiniert wurde das Projekvon der Fachabteilung Wertermittiung und Bodenordnung im
Fachbereich Vermessung und Geoinformatiem Universitatsstadt Tubingerin derArbeitsgruppe
aaASialLAS3Sérieeningranf A Adzy 3 4

=A =4 =4 =4 -8 =9

T

Deutscher Mieterbund Reutlingehilbingen e. V.

Haus, Wohnungsund Grundeigentiimerverein Tlbingen e. V.

Amtsgericht Tubingen

Kreisbaugesellschaft Tubingen als Vertreterin der Wohnungsbaugesellschaften
Geschéftsbereich "Hauptind Bauverwaltung, Ordmgsamt” der Gemeinde Dettenhausen
FachbereicliBauen und Liegenschafteder Gemeinde Kirchentellinsfurt

Fachbereich "Vermessung und Geoinformation" der Universitatsstadt Tubingen

Mit der Datenerhebung uneauswertung warlUlrich Stein, freier Statister, Steinbruchstr. 24, 70186
Stuttgartbeauftragt.

Rahmensetzungerfir die Mietspiegelufstellung
Der Mietspiegel basiert auf eingsostalischenMieterbefragung (Stichprobenbefragunglind ist
mithilfe einer Regressionsrechnung aufgestetirdend a wS I BB A SN AYIA SISt a0

DieRechenschrittdei derAufstellung des Mietspiegetsnd diese

(1) Im ersten Schrittverden oBasismietederrechnet.Dabeihandelt sich undas Mietniveau, das

vonder Wohnflache und dem Baujahr einer Wohnung abhaisgig

(2) Im folgenden<hritt erfolgendie Kartierung deiWohnlageund die Bestimmunglesmit der

Wohnlageverbundenen Preiseffeki®er Preiseffekt der Lageird dabeiinterpretiert als die

durch Flache und Baujahr nicht erklarten Preisunterschiede von Wohnurigen
unterschiedichen Wohngebieten Als Grundlage fiir dieGebietsabgrenzungerin der
Wohnlagenkartewurden die Grenzziehungen in desBodenrichtwertkart@é verwendet
(herausgegeben vom ortlichen Gutachterausschuds) den Gemeindegebieten von
Kirchentellinsfurt und Dettemausen sollte ahnliclvie in Tubingervorgegangen werden (es
zeigte sich aber spater, dass eine innerdrtliche Zonierung mit den zur Verfligung stehenden
Fallzahlen nicht mdglich war).
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(3) Auch werderin dieser Stuf@ie preislichen Auswirkungen von Ausstattumgskmalen auf die
Miethdhe bestimmtMithilfe der Ausstattungmerkmalesollen die durclFlache, Baujahr und
Lage nochichterklarten Mietpreisunterschiedewischen Wohnungen erklart werden

(4) Die Ergebnisse aus den einzelnen Rechenschritezdem zuletzt m einemGesaminodellzur
Schatzung der Nettokaltmiete fur eine Wohnungsammengefasst.

Hinsichtlich der von Vermieterinnen/Vermietern gestellten Kichenausstattung wurde in der
Mietspiegelbeteiligundpeschlossendass dignicht fest verbauteKiichenausstéung als Moblierung
anzusehen istalsokein Bestandteitler Wohnungund damit auch fur die Hohe der Nettaltmiete
nicht relevant istIn den Fallen, in denen dielichenmiete in deMietzahlungenthalten ist soll die
Mietzahlungentsprechendereinigtwerden

Konzeption derMieterbefragung

Wunsch / Vorgabeler Stadtverwaltungliibingenund den Gemeindeverwaltungen Kirchentellinsfurt
und Dettenhausenvar esetwa 1400 mietspiegelrelevante Fallaus Tibingen, Kirchentellinsfurt und
Dettenhausen insgesamt bei der Mietspiegelaufstellung berlcksichtigen zu kénnen
Mietspiegelrelevant sindemalf der Bestimmungen im B& Falle, bei denen das Mietverhaltnis im
freien Wohnungsmarkeéingegangen wurdéMietwohnungen auf3erhalb von Heimen, die nicht sozial
gefardert, keine Werkswohnungen oder Ferienwohnungen und Wohnungen, die nicht zu
Sonderkonditionen vermietet sind)nd ein Vertragsabschluss oder Anpassung der Kaltmiete in den
letzten 6 Jahren vor der Datenerhebung erfolgt ist. Entsprechend der EmpfehlurigBi&R sollte ein
Mietspiegel auf mindestens 500 Fallen basieren ddérdes relevanteMietwohnungsbestans einer
Stadt (falls siclyemaf diesem Kriteriureine Fallzahl von mehr als 500 ergeben soll@@r freie
Mietwohnungsmarkt im Untersuchungsgebiet (Tubingen, Kirchentellinsfurt, Dettenhausen
zusammen)dirfte etwa 2.900 Wohnungen umfassen, 4D0 mietspiegelrelevante Falle in der
Auswertung entsgichen somit etwé,1% de Mietwohnungen dedreien Mietwohnungsmarktes.

Die Grundgesamtheit potenzieller Mierhaushalte, aus der dann digtichprobenziehungrfolgen
sollte,wurde auf Basis folgendeDatenhergeleitet

1 Abzug deg&inwohnerregistes (Stand 31.12.208) A Einwohneradressen

9 Ergebnisse eines auf die Einwohnerregisterdaten aufgesetzten
HaushaltsgeneerungsverfahrenHHGen A nach diesem Rechenschritt sind die Einwohner
zu Haushaltsverbanden zusammengefasst

1 Gebaudeeigentimerdatdy Ist eines der Haushaltsmitglieder an der Wohnadresse
grundsteuerpflichtig? Dann ist dieser Haushalt kein Mieterhaushalt

1 Verzeichnis von Wohnheimefy Wohnungen in Wohnheimen sind nicht mietspiegelrelevant

1 Verzeichnis sozial geférderter Wohnunggnebensosind essozial geférderte Wohnungen
nicht

Ein Haushalt wurde in die Grundgesamtheit aufgenommen, wenn keines seiner déitdtigentimer

des Gebaudes / der Wohnung war und es sich um keine Wohnung in einem Heim oder eine sozial
geforderte Wohnung handedt Die zu befragenden Haushalte wurden dann in einem Zufallsverfahren
ausgewanhlt.
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Insgesamt wurden fir die Befragung 8700Gsétmiften in TUbingen, 750 in Kirchentellinsfurt und 610

in Dettenhausen ausgewahlt. Der Anteil der Féalle in der Stichprobe in Kirchentellinsfurt und
Dettenhausen war dabei gegeniber dernteil der Mietwohnungen der Gemeinden im
Untersuchungsgebiet verdopti.

Befragungsverlauf
Die Befragung fand vawitte Februarbis Ende Juni 220 statt:

14.02.2020:  Befragungsstart, Zustellung von Fragebtdgen im Zeitraum vom 14.2. bis zum 29.2.

02.03.2020:  Beginn der Zustellung der Erinnerungsschreiben

Rucklauf
Die Eckwee zumRicklausind in derfTabellel zusammengestellt

Tabellel: Versendete und zuriickerhaltene Fragebdgen

Tiibingen Kir_chen Detten
tellinsfurt hausen

Angeschriebene / versendete Fragebdgen 8700 750 610
Nicht zustellbare Schreiben -549 -6 -26
KeineMietwohnung im freien Markt /
Mietpreis fur Wohnung nicht bekannt
Haushalt ist Eigentiimer / wohnt mietfrei -300 -23 -35
Wohngemeinschaft mZimmemietvertragen -217 -2 -0
Wohnung ist nicht Teil des freien Marktes -152 -8 -9
Nichtteilnahmen
Erklarte Nichtteilnahmen / leere Fragebdgen -16 -0 -1
Nicht-Reaktionen -5.534 -597 -384
Er.fasste Fragebdgen (Auskiinfte fir 1932 114 155
Mietwohnungen)

Das Anschreiben val0.060 Haushalterihrte letztlich zu einem Rucklauf v@R201 Fragebdgen, die
sich auf im freien Markt vermietetdietwohnungen bezogenind bei denen ein Mietpreis fir die
gesamte Wohnung den Antwortenden bekannt w@ies war z.B. bei Wohngemeinschaften mit
Zimmermietvertragen nicht der Fall)Eine Ricklaufquote(Antwortende / zu ereichten
Mieterhaushalten im freien Marktlasst sich aus den Daten nicht ableiten, da aufgrund der grofl3en
Zahl an Nichtreaktiogn nicht bekannt ist, wie viele Mieter im freien Markt tatséchlibki der
Befragungsaktiorerreicht wurden bzw.wie viele Hausalte unndétig/ versehentlichangeschrieben
wurden Eine ReaktiomufirgendeineWeisekam von 3,3% der HaushaltdJnter der Annahme, dass
sich auch unter den nichkeagierenden Haushaltanteilig gleich viele fur die Befragung nieht
relevante Haushalte éfanden wie unter den reagierenden, wurden etwa 7.600 tatsachlich fur die
Befragung relevante WohnHaushalte erreicht (=freier = Mietwohnungsmarkt, keine
Wohngemeinschaft miZimmemietvertragen) Auf diese Schatzungon 7600 erreichten, relevanten
Mieterhaushalte bezogererrechnete sich eindeilnahmdereitschaftvon 26%.

‘tein .
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Dateneafassungund Plausibilisierung

Die zurlickgesandtertrragebdgen wurderingescannt und diangekreuzterAntworten maschinell
eingelesen Zweifehafte / unklare Blle wurden von derSotware erkannt undim Rahmen des
Einlesevorgangmanuell geprift. AnschlieBend wurdedie Daten plausibilisiertBei den meisten
Plausibilisierungsschrittewurden kleinere Datenlickemefillt, in wenigen Fallen auch im Kontext
unstimmige Angaberkorrigiert. Insgesamt ist die Qualitat der gegebenen Antworten als hoch
anzusehen.

Bereinigung der Mietzahlung von Nebenkostennd Stellplatzmieten

Im Mietspiegel ausgewiesewird als ortstibliche Vergleichsmiete die Nettokaltmieti@r eine
Wohnung. Das ist dieein fiir die Uberlassung des Wohnraums gezahlte Miete. Diesdungmuss
frei von Neben und Betriebskostebestandteilen oder MéblierungszuschlagenKichen und
Stellplatzmietersein

In Fallen, in denen die Zahlungen fur Nebenkosten und die Stellplatzmiet8anze oder teilweise

mit der Kaltmietzahlung zusammen erfolgen und nicht von der Kaltmietzahlung getrennt werden
konnen, erfolgten entsprechendBereinigungender im Fragebogen eingetragenen Mietzahlung.
Abzlige von der Mietzahlung aufgrund von mit déiete verrechneten Stellplatzmieten oder Teilen
der Nebenkostenwurden in 26,9% der Fallevorgenommen Im Schnitt sank durch die
NebenkostenbereinigungAbzug der Stellplatzmieten von dbfietzahlungdas mittlere Mietniveau

in der Stichprobeim 2,4%

Bereinigung der Mietzahlung von der Kiichenmiete

In der Kaltmiete enthaltene Kiichenmieten flir vom Vermieter gestellte Kiichenausstattung wurden
von der Mietzahlung abgezogen, wenn die Kiichenausstattung jinger als 10wkahralso die
Anschaffungskosten furel Ausstattungnoch nicht vollstandig abgeschrieberar. Dies betrafl9,4%

der Féalle Bei der Bereinigungvurde von der Kaltmietzahlung der kalkulatorische Wertder
KiichenausstattungbgezogenkFirvom Vermieter gestellt&ichenausstattung, die alter al® Jahre

ist, wurdeeine kalkulatorischeKlichenmietevon Oe angenommen.

Im Schnitt wurde in den Fallen, in denen die Kiichenausstattung nicht von der Mietzahlung getrennt
abgerechnet wirdgine Kiichenmiete von 33,60 Eupoo Monatzum Ansatz gebrach{tier letztlich
angesetzteAbschlag vaierte mit der Zahl der gestellten Ausstattungsgegenstanbey Abzug der
Kiichenmieten von dekaltmietzahlungfiihrte zu einemallgemeinenSinken des Kaltmietniveawsn

0,9%
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Teil 2: Aufstellung des Mietspiegels

Auswertungsschritte

Fir die Ermittlung dr ortsublichen Vergleichsmietesind die Nettokaltmieten aus
Vertragsverhaltnisserelevant in denen das Mietverhaltnis innerhalb ein8schgmhreszeitraums vor

der Datenerhebung (im Faler Mietspiegel Tubingen, Kirchentellinsfurt und Dettenhauakdaruar

2014) entweder neu eingegangen wurde oder die Nettokaltmiete in diesem angepasst wurde
(@YASGALASISE NB f S58IBEE)Dtes taf knf Unt& suchangsyewidiuf 79,9%der Falle

im freien Wohnungsmarktu (vgl. Tabellg).

Tabelle2: Zahl derFalle (=Wohnungen im freien Marktes) nach dem Datum der Anpassung der
Nettokaltmiete / Abschluss des Mietvertrags

aASiS GSNBAYyOl NI k| Fale

Bis unter 2 Jahre 811
Innerhalb der letzten 2 bis unter 4 Jahre 655
Innerhalb der letzter bis 6 Jahre 293
Mehr als 6 Jahre 442
Insgesamt 2201

Die Auswertungsschritte waresie oben bereits geschildert

(1) Entwicklung eines Regressionsmodells zur Ermittlung des Einflusses von Wohnil&the

Baujahr auf die Nettokaltmiete (zur Ermittlungdes + a A A YA SOy A @St dzaaovo owS3

(2) Entwicklung einer Lagekarte / Ableitung von MietspiegelzoriBreisabstandsmessung
zwischen Gebieten figemanRFlacheund Baujahr vergleichbare Wohnungen)

(3) Ermittlung der Preiszuund -abschlage auf / vomBasismietniveau flumpreisrelevante
Ausstattungmerkmale(Regressionsmodell 2).

Da zu Beginn der Analysen noch nicht feststand, Wbhngemeinschaften mit bekannter
Gesamtwohnungsmiete in den Mietspiegel aufgenommen werden koénnen, fanden alle die Analysen
der Schritte (1bis (3) ohne die Wohnungen der Wohngemeinschaften sbigt\WWohngemeinschaften
wurdennach Prifung ihres Preisabstands zu den sonstigen Wohnungltem Mietspiegelbeteijung

per Beschluss almusétzliches Marktsegent in die Mietspiegelanwendungufgenommen Denn es

stellte sich heraus, dass sich das Mietniveau zwischen Wohngemeinschaften und den sonstigen
Wohnungen (beriicksichtigt man Flache, Baujahr, Lage und Ausstattung) kaum unterscheidet.

‘tein 0
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Fallzahlenund Gewichtung
Insgesamt wirden 2201 zurtickgesandte Fragebdgen erfad3tivon wurdem17 Fallegrundsatzlich
von der Auswertung ausgeschlossen. Die Ausschlussgriinde sind in Balodédiefuhrt:

Tabelle3: Griinde fur den Ausschluss eines Falls aus der Auswertung

Ausschlussgrund Zahl der Falle
Mietvertragsabschluss / Mietanpassung vor mehr als 6 Jahren 328
Keine Gesamtmiete fur Wohnung bekannt / keine Angabe zur Mieth6he 25
Keine Angabe Wohnflache 36
Wohnung mobliert 28
Summe 417

Fur die Analyse dePreiseinflusses vafiWohrflache und des Baujahrs wurden Ausreil3erwerte aus der
Analyse enthommen, wm offensichtliche Datenfehler vorlagenZudem wurden in einem
statistischen Verfahremur AusreiRerermittlung (Grubbbest)die Falle mitQuadratmetermietervon
mehr als 43,6% unter, bzw. 43,5% Uber der erwarteten Miete\Wohnungen ahnlicher Flache und
Baujahrs lagerDies betraf 93 degrundséatzlichmietspiegelrelevanten Félle.

Aufgrund ihrer Seltenheit wurden fir Wohnungen unter 25gm im spéateren Mietspiegel keine
ortsiblichen Vergleichsmieten veroéffentlicht. In den Auswagen warenjedoch die Wohnungen ab
13gmeinbezogen Sehr grof3flachige Mietwohnungen (mit mehr als 160gm) wurden sowohl aus der
Veroffentlichung als auch der Auswertung ausgeschlossen, weil nach fachlicher Einschatzung in der
Mietspiegelbeteiligung die Mtbhdhen fir diese sehr haufig in Einfamilienhdausern liegenden
Wohnungen erfahrungsgemal stark durch im Mietspiegel nicht abbildbare Sondereinfliisse gepragt
sind (z.B. stark abweichende Grundstlcksflachen oder seltene, nur in grof3flachigen Wohnungen
anzutrefende Merkmale).

In der im Vorfeld der Befragung zur Ermittlung der Grundgesamtheit an potenziellen Mieterhaushalten
durchgefihrten Haushaltsgerierung lieen sich Wohngemeinschaften nicht zu Wohnhaushalten
zusammenfihrenim Normalfall werden die erwasbhnen Bewohnerlnnen von Wohngemeinschaften
als Singlehaushalte eingestuft (was sie aus wirtschaftlicher 8icder Regelsind). Da die von
Wohngemeinschaften bewohnten Wohnungen dadurch eine erhéhte Auswahlwahrscheinlichkeit in
der Befragung hatten, wugrh in der Auswertunglie Angaben deiWohngemeinschaén in ihrem
Einflussauf das Egebnisreduziert Ak Gewichtwurde der Kehrwert derin der Wohngemeinschatft
wohnenden Erwachsenewerwendet wurde (im Falle von 4 Bewohnern der WG wurde also ein
Fallgewicht von 0,25 verwendet)

In Dettenhausenund Kirchentellinsfurt wurden doppelt so viele potenzielle Mieterhaushalte
angeschriebenyie es dem Mietwohnungsanteil im Untersuchungsgebiet entsprach. Ziel dabei war es,
die Einschatzung zum lokalen Mietpreisniveau auf ausreichend grof3e Fallzahlzenstid die
Chance auf innerértliche Zonenabgrenzungen wahren zu kénhenden fir das gesamte
Untersuchungsgebiet erfolgenden Auswertungen wurden die Falle aus Dettenhausen und
Kirchentellinsfurt deshalb mit einem Fallgewicht von¥eEehen
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Regressionsmodell zur Ermittlung von Einflissen der Wohnflache und des
Baujahrs auf die Miehthe

Fir die Falle, dien die Ermittlung des Preiseffekts der Flachad des Baujahrs auf die Mieth6he
eingingen, ergaben sich @inerlinearenRegres®ngechrungfolgende Modellparameter / Einflisse
auf die Miethéhe(Tabelled):

Tabelle 4: Modellparameter: Quadratmetermieten in Abhangigkeit von Baujahr und Flache der
Wohnung

Wert Standard Unter- Ober
Quelle _(Euro fehler t Pr > |t| grenze grenze
je gm) (95%) (959

Achsenabschnitt 8,972 0,177 50,747 < 0,0001 8,625 9,318
Flache 10 bis 19gm 7,147 0,486 14,721 < 0,0001 6,195 8,100
Flache 20 bis 24gm 6,891 0,397 17,375 < 0,0001 6,113 7,669
Flache 25 bis 29gm 3,127 0,357 8,765 < 0,0001 2,427 3,827
Flache 30 bis 340 2,257 0,305 7,407 < 0,0001 1,659 2,854
Flache 35 bis 44gm 1,956 0,241 8,119 < 0,0001 1,483 2,428
Flache 45 bis 54gm 1,277 0,224 5,708 < 0,0001 0,838 1,716
Flache 55 bis 64gm 0,489 0,213 2,297 0,022 0,071 0,906
Flache 65 bis 74gm 0,327 0,212 1,542 0,123 0,089 0,743
Flache 75 bis 84gm 0,000

Flache 85 bis 94gm 0,033 0,247 0,134 0,894 0,451 0,517
Flache 95 bis 104gm 0,205 0,262 0,782 0,434 -0,309 0,718
Flache 105 bis 159gm 0,088 0,212 0,416 0,678 -0,328 0,504
Baujahr bis 1969 0,000

Baujdr 1970 bis 1977 0,014 0,166 -0,085 0,932 -0,340 0,312
Baujahr 1978 bis 1985 0,170 0,173 0,984 0,326 -0,169 0,510
Baujahr 1986 bis 1993 0,190 0,208 0,912 0,362 -0,218 0,597
Baujahr 1994 bis 2001 0,568 0,180 3,157 0,002 0,215 0,920
Baujahr 2002 bis 260 1,152 0,227 5,083 < 0,0001 0,707 1,596
Baujahr 2010 bis 2014 1 662 0,254 6,538 < 0,0001 1,163 2,161
Baujahr 2015 bis 2020 3,034 0,275 11,044 < 0,0001 2,495 3,573

Der Baujahrskategorier . I dz2 I K Bda 0disa Rlaehdnkategoriei75 bis 84lj Y dvurde dn
Preiseinfluss von 8 k lj Y 1 dzaMeskmakeyhi$der niedrigsten Preiswirkunglie vollstandig als
Linearkombinatiorausden UbrigenMerkmalen ableitbarsind)
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Die Haufigkeitender im Regressionsmodell bertcksichtigtéfategoriensind der Tabelle 9 zu
entnehmen

Tabelle 5: Haufigkeiten von Wohnungsmerkmalenprivat oder von Wohnungsunternehmen
vermietete Wohnungen)

Falle Anteil

Kategorie (ungewichtet)  Falle

Flache 10 bis 19gm 16 1,3%
Flache 20 bis 24gm 26 2,1%
Flache 25 bis 29gm 34 2,7%
Flache 30 bis 34gm 52 4,1%
Flaches3s bis 44gm 105 8,3%
Flache 45 bis 54gm 152 12,1%
Flache 55 his 64gm 179 14,2%
Flache 65 bis 74gm 179 14,2%
Flache 75 bis 84gm 147 11,7%
Flache 85 his 94gm 103 8,2%
Flache 95 bis 104gm 83 6,6%
Flache 105 bis 159gm 184 14,6%
Baujahr bis 1969 380 302%
Baujahr 1970 bis 1977 207 16,4%
Baujahr 1978 bis 1985 183 14,5%
Baujahr 1986 bis 1993 118 9,4%
Baujahr 1994 bis 2001 167 13,3%
Baujahr 2002 bis 2009 88 7,0%
Baujahr 2010 bis 2014 65 5,2%
Baujahr 2015 bis 2020 52 4,1%

Um hinsichtlich der spatere Abgrenzungen von Flacheoader Baujahrskategorien im Mietspiegel
maoglichstfrei / flexibel zu sein, wurden die fur die Regressionsrechnung gebitd&tategorien
aufgeldst und mittels Interpolatione(BesselSplinefunktioneniie Mietkostenverlaufe verstat. Es
ergaben sich diese Kurvenverlaufe:
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Grafik 1: Preiseinflisse von Wohnflache und Baujahr auf die Miethéhe
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Mithilfe dieser InterpolationenvarenSchéatzungen daron Flache und Baujahr abhangidgasismiete
fur beliebige Flacherund Baujahrskagorienmdglich Um eine erwartete Miete flr eine Wohnung
besimmter Rache und bestimmten Baujahzsi ermitteln,missenzumoAchsembschnitti(8,97 Euro
/ gm, s. Tabelle Anoch die Preiseinflisse fur Wohnflache und Baugisprechend deiGrafik 1
hinzugerechnetverden.

Mietrelationen

Fur jeden mietspiegelrelevanten Fall wurde in den folgenden Auswertungen mithilfausedem
obigen Regressionsmodellabgeleiteten Erkenntnissedie erwartete Miethdhe berechnet.
AnschlieRend wurde der Quotient aus tatsich OK SNJ dzy R SNB I NISGSNJ aASiSz
Diese ist groRer 1, wenn die tatsachliche Miete héher als die erwartete Miete ist; eine Mietrelation
von 1,02 bedeutet, dass die tatsachliche Miete die erwartete um 2% Ubersteigt. Die Miete dieser
Wohnung ist also unter Berticksichtigung ihrer Flache und ihrem Baujahr Uber Erwartung hoch. Bei
einer Mietrelation unter 1 liegt das tatsachliche Preisniveau unter der Erwartung. Im Fall einer
Mietrelation von genau 1 entsprechen sich die tatsachliche dligtd die erwartete. Ziel der weiteren
Auswertungen war, tbeoder unterdurchschnittlich hohe Mieten durch Einflisse der Wohnlage oder
der Ausstattungsqualitat einer Wohnung zu erklaren.

Kartierung der Wohnlage

Als Grundlagéir die Wohnlagekarte wurdenie in TUbigen, Kirchentellinsfurt und Dettenhausen vom
jeweiligen Gutachterausschuss abgegrenzten Gebiete aus der Bodenrichtweh&eatejezogen, die

in der Beteiligun@lsdafir geeignet angesehewurden. Insgesamt gab es zum Stand Méarz 2020 362
Bodemichtwertgebiete im Untersuchungsgebiet (323 in Tdbingen, 20 in Kirchentellinsfurt, 19 in
Dettenhausen).

Die Gebietsabgrenzungen in einer Bodenrichtwertkart@erden von den Ortlichen
Gutachteraussdissen beschlosseBie Abgrenzungrfolgt vor dem Hintergund, dassnnerhalb eines
Gebietesbeim Kauf eines Grundsticjeswveilsein vergleichbar hoheGrundstiickspreis zu erwarten
ist. Die resultiereden Gebietesind zum Teilrelativ kleinrAumig abgegrenzt, sodass innerhalb des
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Gebiets von einer einheitlich guten Lagequalitat auszugeherLégjemerkmalewie de Nahe zu
Einkaufsgelegenheitendie Infrastrukturausstattung, der Freizeit und Erholungswertwerden
zwischenWohnungen, dieim gleichenBodenrichtwertgebietliegen, somit nicht stark abweichen
kénnen Markante Unterschiede in der Lagequaliherhalb eines Bodenrichtwertgebietegerden
somit nur durchdie sichstarker lokal aiswirkende Larmkelastung durch Verkehoder andere
Larmquellenhervorgerufen werdenDas istz.B.der Fall, wenn ein Bodenrichtwertgebietvon einer
Hauptverkehrsstral3e geschnitten odgraufiger durch eine Hauptverkehrsstral3e dpenztwird. Weil
dadurch Wterschiede in der Lagequalitat von Wohnungen des gleichen Bodenrichtwertgebiets
resultieren kénnen, wurde die Verkehrsbelastung in der Befragung erfragid bei der
Mietspiegelaufstellungls Merkmaletztlich auchberiicksichtigt

Aufgrund derim Verhéltnis zu derauswertbaren Fallervielen Bodenrichtwertgebieterwaren
Berechnungendes lokalen Preismdaus auf Ebene deeinzelnen Bodenrichtwertgebieta nicht
moglich  Vor der Analyse der Preisabstdnde zwischen Wohngebieten wurden die
Bodenrichtwertgebiete deshalb in der Mietspiegelbeteiligungunter Heranziehung geeigneter
Indikatoren (Wohneigentimeranteile, EinwohnerdichteBodenrichtwerte) und in Kenntnis der
bisherigen Zonierungen im Mietspiegel Tubingegutachterlich zu gréReren Gebietseinheiten
zusammepgefasst

In diesem Schritzeigte sich, dass die Fallzahlen aus Kirchentellinsfurt und Dettenhausen (120, bzw. 88
auswertbare Falle) fur eine innerértliche Analyse nicht ausreidhiger Mietspiegelbeteiligungurde
daherbeschlossenin Kirchentellinsfurtind Dettenhausewon einer Lagezonierung abzusehen

Letzlich wurde also nur das Stadtgebiet von Tlbingen fur Mietspiegelzwecke zonied die
lagebedingten  Preisunterschiede ermittelt Bei der Zonenbildung angestrebt wurden
Preisunterschiede vomaximald4 Prozent zwischen den Zonen.

Derim Mietspiegel zugeteilt®unktwert entsprichder prozentualen Abweichung maler mittleren
Mietrelation in TlbingenAllerdings wurén die Punktwerte so gewahlt, dass der Zone A 0 Punkte
zugeordnet sind und allen anderen Zonen positive Punktwerte. Dies fuhrt dazu, dass es bei der
Bepunktung lagebedingt keine "Abwertungeith Mietspiegel gibt. Im Gegenzug wurden die
Basismieten (nach &the und Baujahr unterschiedenen Mieten) auf das Preisniveau der Zone A
"geeicht".Die Basismieten im Mietspiegel Tubingen entsprechen also dem Mietndezalkeilorte in

der Zone ARuhI, Kilchberg, Weil, Hirschau und Unterjesingen
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Karte 1: Mietspiegelzonerim MietspiegelTubingen

Regressionsmodell zuiErmittlung des Preiseinflussesvon

Ausstattungslementen
Nun wurde n einemletzten Schrittdie Preiswirkung von Ausstattungsmerkmalen auf die Héhe der
Mietrelation geschatztFir den Mietspiegel entwickelt werden solké Punktesystem aus dembei

Vorliegen des jeweiligen Ausstattungsmerkmedis prozentuale Abweichung von der Basismiete

hervorgeht
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Tabelle 6: Haufigkeiten von Ausstattungsmerkmaler(mietspiegelrelevante Falle, gesamtes
Untersuchungsgebiet, ohne Wohngemeitsdgten)

Falle
Merkmal (ungewichtet) Anteil
institutioneller Vermieter 192 13,1%
Gebaudetyp
Einfamilienhaus 78 5,3%
Maisonette, Loft, Penthouse 86 5,9%
Hochhaus (6 Geschosse und mehr) 124 8,5%
Lage im Gebaude
Erdgeschosswohnung (ohne Einfamilienéer) 338 23,0%
Souterrainwohnung 77 5,2%
Heizungsart
FuRbodenheizung 196 13,4%
Einzeltfen, Elektrospeicheréfen, keine Heizung 71 4.8%
Sanitarausstattung
Bad weder am Boden noch an Wénden gefliest 92 6,3%
Badboden nicht gefliest 125 8,5%
kein Bademmmer in der Wohnung 17 1,2%
Gastebad 100 6,8%
Toilette auRerhalb der Wohnung 14 1,0%
Badsonderausstattung: Urinal, Bidet, Ful3bodenheizung, Strukturheizkdrper 426 29,0%
Bodenbelage
Vinyl, Parkett, Fliesen, Naturstein 618 42.1%
PVC, Linoleum bis 200<«in Bodenbelag 194 13,2%
Teppich, Kork 136 9,3%
Fenster
Hochwertige Isolierverglasung 786 53,6%
Verbund/Kastenfenster / Einfachverglasung 152 10,4%
Kuchenraum und Kiichenboden
offene Kiiche 381 26,0%
kein hochwertiger Kiichenboden (=PVC, Linoleum) 240 16,4%
Sonstige Merkmale
Aufzug im Gebaude 207 14,1%
keine Gegensprechanlage 382 26,0%
Leitungen auf Putz 82 5,6%
Starke, sehr starke Verkehrsbelastung 150 10,2%
Sanierungen / Modernisierungen
FuRbodenbelagseit 2014 230 15,7%
Sanitarausstattungeit 2009 247 16,8%
Elektroinstallatiorseit 2009 97 6,6%
Umfassende Energetische Sanierseg 1997 54 3,7%

Die in der Auswertung beriicksichtigten Merkmale sind in Taléeflefgefuhrt. Die sonstigen in der
Befragung erfragten Merkmale waren entwexdso selten, dass sie fur die Verwendung im Mietspiegel
nicht in Frage kameroder lieRen in Voranalysen keine Preiswirksamkeit erkenireW.oranalysen
wurde auch festgestellt, welche Merkmale (z.B. Bodenbeldage) zusammengefasst (weil sich eine
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Preiswirkamkeit in &hnlicher Starke erwarten lasst) oder gebildet werden missen (z.B. Kombination
g2y {FYASNYzyIaYl 0yl Knm&senddSdES NBASNA ¥OKS of | y A SNYzy 3
Preiseffekt messen zu kdnnen.

Fur das nun aufzustellende Modell wurden wiedar MietrelationenherangezogenDie tatséachliche
Miete wurde dafirin jedem Einzelfalwieder durch die erwartete Miete dividiert, wobei die erwartete
Miete aus dem Flachemund Baujahrseffekt und dem Einfluss der Wohnlage (prozentualeodar
Abschlag fur daWohngebiet) berechnet wurde. Die Modellparameter sind in der Taballégelistet.
Ebenso die Punktwerte, die in der Mietspiegelbeteiligungsrdatglich festgelegtvurden.

Tabelle7: Modellparameter zur Erklarung des Preiseinflussvon Ausstattungsmerkmalenauf die
Mietrelation

Quelle Wert Stfi?]?;rd t Pr> |t Uzrét?g%rozr)l ggigg;r; Punkte
Achsenabschnitt 1,005 0,017 58,828| < 0,000 0,972 1,039
institutioneller Vermieter -0,121 0,021 -5,738| < 0,000 -0,162 -0,079
Gebéaudetyp
Einfamilienhaus 0,072 0,022 3,270 0,001 0,029 0,116 7
Maisonette, Loft, Penthouse 0,056 0,020 2,772 0,006 0,016 0,095
Hochhaus (6 Geschosse und meh 0,010 0,017 0,562 0,574 -0,024 0,043 0
Lage im Gebaude
Efff%enfﬁ.';ﬂiivﬁig?””g (ohne 0,003 0012 0217 0828 0021 0,026 0
Souterrainwohnung -0,048 0,021 -2,293 0,022 -0,089 -0,007 -5
Heizungsart
FuRbodenheizung 0,010 0,017 0,568 0,570 -0,024 0,043 0
Eé?rf:'ﬁz;hﬁéek”os"e":hemfe”’ 0034 0021 -1,568] 0117 -0076| 0,008 3
Sanitérausstattung
\E,;V?n‘(’j"g::'éﬁirzs?‘)de” noch an -0,043| 0020 -2146| 0032 0,081 -0,004 4
Badboden nicht gefliest -0,026 0,016 -1,611 0,107 -0,058 0,006 0
kein Badezimmer in der Wohnung -0,120 0,044 -2,752 0,006 -0,206 -0,0%6 -12
Gastebad 0,029 0,019 1,503 0,133 -0,009 0,067 3
Toilette auRerhalb der Wohnung -0,027 0,047 -0,567 0,571 -0,119 0,066 -6
Badsonderausstattung: Urinal,
Bidet, FuBbodenheizung, 0,019 0,012 1,544 0,123 -0,005 0,043 2
Strukturheizkdrper
Bodenbelage
Vinyl, Parkett, Fliesen, Naturstein -0,018 0,011 -1,699 0,089 -0,039 0,003
gggén"tlgggum bis 2004, kein 0,072| 0015| -4815| <0000l -0,101 -0,042 7
Teppich, Kork -0,053 0,017 -3,195 0,001 -0,086 -0,021 -5
Fenster
Hochwertige Isodirverglasung 0,006 0,010 0,634 0,526 -0,013 0,026
\éﬁ]rft;‘ém TSEES;Z”SW / 0003 0016 -0197| 0844 0035 0,028
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Quelle Wert Stfae?](lj;rd t Pr > |t Uzr;t?ggSrozr)\ Sge(;gsr;; Punkte
Kichenraum und Kiichenboden

offene Kiiche 0,015 0,011 1,306 0,192 -0,007 0,037
'(‘:eé,”vrgcﬂ‘;]";gf% Klchenboden | 031]  0013] -2400| 0016| -00s6| -0,006 3
Sonstige Merkmale

Aufzug im Gebaude 0,024 0,014 1,657 0,098 -0,004 0,052 2
keine Gegensprechanlage 0,001 0,011 0,054 0,957 -0,021 0,022

Leitungen auf Putz -0,004 0,020 -0,186 0,853 -0,042 0,035
\S;tear:('fh;i)g;;f‘ﬁge 0028 0015 1,920 0055 0057 0001 5
Sanierungen / Modernisierungen

FulRbodenbelagseit 2014 0,021 0,014 1,510 0,131 -0,006 0,047 2
Sanitarausstattungeit 2009 0,024 0,014 1,703 0,089 -0,004 0,052 2
Elektroinstallatiorseit 2009 0,058 0,023 2,488 0,013 0,012 0,104 4
gerﬂfi‘gze;’”de Energetische Saniery 4 506|  0,030|  0857] 0392|0034 0,086 3

Uber Merkmale die sich alsicht stark signifikant bei einemSignifikanzniveau von 10%) erwiesen,
wurde in der Beteiligungsrunde jeweils Beschluss gefadstaus fachlicher Sicht ein Punktwert
zugeordnet werden sollDie Hohe der Punkte (letzte Spalte) orientierte gieimdsatathan de Hohe
der Koeffizienten Im Einzelfalwurden aus fachlichen Grinden die Punktwesteggepasst, wobeiid
durch dieKonfidenzinterva#l vorgezeichneten Grenzen eingehaltenrden.

In der Mietspiegelverdffentlichung sind Stral3enziige mit starker/sedrker Verkehrsbelastung der
Lagekarte markiertin der Befragung wurden keine Geb&audeadressen erhoben. Es war also nur das
(Bodenrichtwert)'Gebiet" bekannt, aus dem eine Antwort stammtEs konntealso nur eine
Durchschnittd.armbelastung in den einzelnen Gebietmittelt werden. Jedoclagenfir bestimmte
"Referenz“Gebiete in denen ausreichend viele Wohnungen allesamt an einer starker befahrenen
Stralle lagengermittelt werden, als wie stark die Larmbelastungeingestuft wurde.So konnte
beispielsweise die Durchggsstrale in Pfrondorf ("In der Gass") oder der Hagellocher Weg
(Weststadt) alsStraBenbestimmt werden, bedenen die Larmbelatung an déintergrenzeeiner als
"stark" empfundenenBelastungliegt. Die Stadtverwaltung Tibingen ermittelte sodann fign
Mietspiegel die StralBen, die eine Verkehrsbelastung auf oder oberhalb des Niveaus der
"IndikatorstraRen” aufweisen (gemall Verkehrszahlungen / Larmkartierungee)Verlaufe dieser
Stral3en sind dann auch in der Wohnlagenkarte markiert worden. Dies dientaazdnwenderinnen

und Anwenderinnen des Mietspiegels dBeurteilung des Verkehrslarmmu erleichtern und im
Streitfall einen Orientierungsmaf3stab zu bieterotzdem sollte eine Einschatzung zur
Verkehrsbelastung bei der Mietspiegelanwendung in jedenedfiall durch die Vertragsparteien
selbst erfolgenin der Mietspiegelbeteiligung wurde diesem Vorgehen zugestimmt

Gute des Modells und Mietspiegelspannen

Im Mittel entsprichtim Stadtgebiet Tubingedas durchschnittliche Mietniveal0,07¢ « ljiny Januar
2020(nettokalt, Stichprobenmittelwert)=ur Kirchentellinsfurt und Dettenhausen ist eine Aussage zum
durchschnittlichen Mietniveau aufgrund der Uberschaubar grof3en Fallzahlen nicht sinnvoll.
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Die durchschnittlichen Abweichungen datsachlichen von deprognostizierten sind in der Tabele
fur die Baujahrsund Wohnflachenkategorien des Mietspiegels und die Mietspiegelzoneder als
Mietrelationenzusammengefasst.

Tabelle 8: Durchschnittliche Abweichungen der prognostizierten von der tatsachlicMiathohe
nach Baujahrskategorien, Wohnflachenkategorien und MietspiegelzomanMietspiegel Tlbingen
(mietspiegelrelevante Falle, innerhalb der Mietspiegelzonen gelegen, 25 bis 160gm)

Mietrelation
Kategorie Fille Gewichtete Zahl dgf (gemaf Modell
9 Falle berechneteMiete /

tatsachliche Miete)
Baujahrskategorien
bis 1973 689 610,7 0,99
1974 bis 1981 81 76,9 1,00
1982 bis 1989 155 1411 1,01
1990 bis 1993 105 97,5 1,01
1994 bis 1997 93 86,1 1,01
1998 bis 2001 68 64,5 1,02
2002 bis 2005 21 17,9 1,02
2006 bis 2009 72 66,2 1,02
2010 bis 2013 55 51,2 1,00
2014 bis 2015 29 28,5 1,02
2016 bis 2017 22 20,8 1,04
2018 17 17,0 0,99
2019 20 20,0 1,02
Flachenkategorien
25-26 qm 16 16,0 0,94
27-28 gqm 12 12,0 1,01
29-30 gm 23 22,5 1,06
31-32qm 19 19,0 0,93
33-34gm 17 17,0 0,98
35-36 qm 29 28,5 1,05
37-38 gm 16 16,0 0,99
39-40 gm 39 38,0 1,01
41-42 gm 14 14,0 1,02
43-44 qm 16 15,5 1,07
45-46 qm 37 36,0 1,05
47-48 qm 21 19,6 1,00
49-50 gm 61 55,7 1,04
51-52 gm 33 30,3 0,98
53-54 qm 31 29,0 1,04
55-56 qm 75 68,5 0,99
57-59 qm 40 38,0 1,02
60-62 gm 70 64,7 1,00
63- 65 gqm 65 59,8 0,98
66-79 qm 57 51,5 1,03
70-74 gm 113 104,8 1,01
75-49 qm 89 81,7 0,96
80-89 gm 139 120,4 1,01
90-99 gm 123 108,3 0,99
100- 119 gm 166 139,3 1,00
120- 160 gm 106 92,3 0,98
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Mietrelation
Kategorie Fille Gewichtete Zahl dgf (gemaR Modell
g Falle berechneteMiete /

tatsachliche Miete)*
Zonen
Zone A 118 1143 0,98
Zone B 392 347,0 1,01
Zone C 438 396,4 1,00
Zone D 208 199,7 1,01
Zone E 194 166,5 0,99
Zone F 77 74,5 1,02
Ausstattungspunkte
-8 Punkte und weniger 169 152,5 0,99
-7 bis-3 Punkte 340 301,8 1,00
-2 bis-2 Punkte 551 506,9 1,01
2 bis 7 Punkte 244 227,3 1,00
8 Punkte und mehr 123 109,9 0,99
insgesamt 1427 1298,5 1,00

*

Werte unterl: Im Schnitt ist die prognostizierte Mietéedrigerals die tatséchliche
Werte Uberl: Im Schnitt ist digorognostizierte Miete héher als die tatséchliche

Mietrelationen unter lbedeuten, dass die Miethomgemarl dem Mietspiegelmodéth Schnittunter

den tatsachlichen Mieten liegerietrelationen Uber 1 dass die Miethéhenprognosegemaf
Mietspiegelim Schnitt zth6herenMieth6hen als den tatséchlichen flihrelBei der Interpretation der
Abweichungen sinddie z.T. niedrigen Fallzahlen und auch die unterschiedlichen Anteile von
Wohnungen deinstitutionellen Vermietelin den Kategorien zu berticksichtigen. Generell lassen sich
im Mietspiegel in dieser Betrachtung keine Verzerrungen EezisPrognosendes Midspiegels
erkennen.

Der Anteil dedurch das Mietspiegelmodedrklarten Streuung der Mieten an der gesamten Streuung
(R) betragt 4%. Die starken Preissteigerungen der letzten Jalmed damit starken
Preisunterschieden in den Vertragen je nach Dauer désrtrags, ein abweichendes
Preissetzungsverhalten zwischen den Vermietertypen in Kombinatiodeuttich unterschiedliche
durchschnittlichenWohndauernin den Wohnungen der einzelnen Vermietertypiéihren dazu, dass

in einem Mietspiegelmodell, das von all diesen Einflussfaktoren absehen muss, die
Preiserklarungskraft nicht héher ausfallen kann.
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Im Mietspiegel wurden die Mietspiegelspannen so gewahlt, dass sich im Schnitt 2/3 aller Mieten
innerhalb dieser Spare befindenDie Spannweiten sind alginer tblichen Mietspiegelkonventicso

gewahlt, dass wohnungstypabhangig 1/6 der héchsten und 1/6 der niedrigsten Mieten aulR3erhalb der
Preisspanne liegemiese Bedingung ist bei Abweichungen der Nettokaltmigte durchschnittlich

15,7% nach obender15,2% nachunte®@2 y RSy | dzF3INdzyR RS& a2RSffa 3Sz
erfullt. Fur den Mietspiegel wurde auf Beschluss der Mietspiegelbeteiligungsainelaymmetrische
Spannweitggewahlt und diese ayslusminusl5%gemessen von der Spannenmitte dastgelegt.

Stuttgart, imNovember2020

[l Sfe

‘tein .

# Statistik



Anhang(Fragebogen, Hinweisblatt, Andareiben,
Erinnerungsschreiben
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