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1 Einleitung: Hintergrund und Vorgaben

1.1 Hintergrund

Im April 2016 wurde GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung
vom Amt fir Liegenschaften und Wohnungswesen der Stadt Freiburg im Breis-
gau mit der Neuerstellung des Freiburger Mietspiegels 2017 beauftragt. Der
Freiburger Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsat-
zen als qualifizierter Mietspiegel nach § 558d Abs. 2 BGB erstellt. Wie alle vor-
herigen Freiburger Mietspiegel wurde auch dieser Mietspiegel nach der Regres-
sionsmethode erstellt. Auf Basis einer komplett neuen und reprasentativen
Stichprobe mit 18.000 Haushaltsadressen wurde fur die Erstellung des Freibur-

ger Mietspiegels eine Neuerhebung durchgefiihrt.

1.2 Vorgaben fiir die Erhebung

Die methodischen Rahmenbedingungen fur die Erstellung des Mietspiegels er-
geben sich aus der Ausschreibung zum Freiburger Mietspiegel 2017. Im Folgen-

den werden die Vorgaben strukturiert beschrieben.

Vorbereitung der Erhebung

= Uberarbeitung des Mieter- und Vermieterfragebogens sowie Entwurf eines
Haushaltsanschreibens in Abstimmung mit der Arbeitsgruppe Mietspiegel
2017

= Grundgesamtheit fir die Erhebung war der mietspiegelrelevante Wohnungs-
bestand in Freiburg. Nicht mietspiegelrelevante Wohnungen wurden von der

Erhebung und Auswertung ausgeschlossen.

= Das Amt fir Blrgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg
i. Br. hat fur die Erhebung eine reprasentative Stichprobe von Haushalts-

adressen zur Verfugung gestellt.



Datenerhebung

= Durchfihrung von 1.151 mietspiegelverwertbaren personlich-mundlichen

Interviews bei den Mietern

= Erhebung von 1.272 mietspiegelverwertbaren Wohnungen bei den Vermie-

tern

= Abfrage der Mietverhaltnisse bei den Vermietern Uber eine Excel-Abfrage-

maske, ein Online-Portal und durch schriftliche Befragungen
= Befragung zur energetischen Beschaffenheit bei Vermietern und Mietern

= Telefonische Qualitatskontrolle bei den erhobenen Interviews durch Abfrage

und Abgleich wesentlicher Merkmale

Auswertung

» Erstellung des Mietspiegels nach der Regressionsmethode

= Dokumentation der Ergebnisse in einem Methodenbericht

1.3 Gesetzliche Grundlagen

Nach den gesetzlichen Vorschriften kann jeder Vermieter — vorausgesetzt, es
handelt sich nicht um preisgebundene und/oder 6ffentlich geférderte Wohnun-

gen — eine Anpassung der Miete an die ortsubliche Vergleichsmiete verlangen.

Die im BGB verankerten gesetzlichen Regelungen sehen den Mietspiegel als ein
Instrument zur Bestimmung der ,ortsublichen Vergleichsmiete" vor (§§ 558c und
558d). Er kann damit als Grundlage fir Mietpreisvereinbarungen und zur Rege-
lung von Streitigkeiten Uber die Mieth6he dienen und gilt fur Mietwohnungen in
Mehrfamilienhdusern, die keiner Mietpreisbindung unterliegen und nicht mit 6f-
fentlichen Mitteln modernisiert oder geférdert worden sind. Gleiches qilt flir ehe-
malige Sozialwohnungen. Bei diesen Wohnungen ist die Mietpreisbindung aus-

gelaufen und die Wohnungen unterliegen damit der Vergleichsmietenregelung.
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Qualifizierte Mietspiegel haben im geltenden Mietrecht einen hohen Stellenwert.
Daher mussen sie bestimmte gesetzlich formulierte Anforderungen erfillen, die
gewahrleisten, dass das Preisniveau nicht preisgebundener Mietwohnungen
moglichst zutreffend wiedergegeben wird. Ein Mietspiegel ist gemal® § 558d

BGB qualifiziert, wenn er
= nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und

= von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mie-

ter anerkannt worden ist sowie

= im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst wird bzw. nach

vier Jahren neu erstellt wird.

Die Regressionsmethode ist neben der Tabellenmethode ein fir die Mietspie-
gelerstellung anerkanntes wissenschaftliches Verfahren und fand Eingang in die
»Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln“ des Bundesministeriums fir Verkehr,
Bau- und Wohnungswesen aus dem Jahr 2002. Diese Hinweise sind auch nach
der Neuauflage im Jahr 2014 durch das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung im Bundesamt fur Bauwesen und Raumordnung weiterhin aktu-
ell. Die Forderung nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen ist damit
erfullt.

14 Begleitung durch die Arbeitsgruppe Mietspiegel 2017

Die Vorbereitung, Durchfiihrung und Auswertung der Erhebung wurde durch die
Arbeitsgruppe Mietspiegel 2017 begleitet. Die Arbeitsgruppe Mietspiegel 2017
war paritatisch besetzt mit stimmberechtigten Vertreterinnen und Vertretern der
Freiburger Wohnungswirtschaft und Interessensverbanden der Mieter unter der
Moderation eines anerkannten Mietrechtsexperten, Rechtsanwalt Herrn Hanne-
mann aus Karlsruhe. Ferner nahmen in beratender Funktion jeweils eine Vertre-
terin oder ein Vertreter des Amtsgerichts Freiburg und des Landgerichts Freiburg
teil sowie Vertreterinnen und Vertreter des Dezernats IV, des Amtes flr Liegen-
schaften und Wohnungswesen, des Amtes fur Burgerservice und Informations-

verarbeitung sowie des Rechtsamtes der Stadtverwaltung Freiburg. Die Ge-
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schaftsfihrung fur die Arbeitsgruppe oblag dem Amt fir Liegenschaften und

Wohnungswesen.

Die Mitwirkung bezog sich auf methodische und rechtliche Fragestellungen. Den
Mitwirkenden wurden alle relevanten Unterlagen bereitgestellt, so dass eine ef-
fektive, zielgerichtete Zusammenarbeit mdglich war. Die Sitzungen wurden von
dem Rechtsanwalt Herrn Hannemann moderiert. Herr Hannemann wurde vor
Ubernahme der Moderatorenaufgabe von den Mitgliedern der Arbeitsgruppe

Mietspiegel 2017 als Moderator einstimmig gewahlt.

Der Hauptfragebogen wurde von der Arbeitsgruppe Mietspiegel 2017 in Zusam-
menarbeit mit GEWOS erstellt und beschlossen. Er enthielt Fragen zu folgenden

Themenschwerpunkten:

= Art des Gebdudes und der Wohnung

= GroRe, Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung
= Mietpreis und Betriebskosten

= Aulenanlagen und Gemeinschaftseinrichtungen

= Energetik

» Lagequalitaten

= Haushalt und Mietverhaltnis

» Teilnahmebereitschaft zu einer Wiederholungsbefragung



2 Datenerhebung

Der Freiburger Mietspiegel 2017 bildet die Mieten der mietspiegelrelevanten
Wohnungen in Freiburg i. Br. ab. Zu diesem Zweck wurde aus der Grundge-
samtheit aller mietspiegelrelevanten Wohnungen eine neue reprasentative

Stichprobe gezogen.

21 Grundgesamtheit

Die Grundgesamtheit des Mietspiegels setzt sich ausschlieBlich aus mietspiegel-
relevanten Wohnungen zusammen. Folgende Wohnungen sind laut Gesetz nicht

mietspiegelrelevant und wurden von der weiteren Auswertung ausgeschlossen:

= Wohnungen, die durch gesetzliche Vorschriften an Hochstbetrage gebunden

sind oder bei denen sonstige Preisbindungen gelten
= Vom Eigentimer bewohnte Wohnungen

=  Wohnungen in Wohnheimen, Sammelunterklnften oder sozialen Einrichtun-

gen
= Kurzfristig vermieteter Wohnraum (z. B. Ferienwohnungen)

Daruber hinaus wurden nur Mietverhaltnisse berlcksichtigt, die in den letzten
vier Jahren neu vereinbart oder, von einer Erhéhung nach § 560 BGB (Betriebs-

kostenanderung) abgesehen, geandert worden sind.

Aus Plausibilitats- und erhebungstechnischen Griinden wurden in Absprache mit
der Auftraggeberin und dem Arbeitskreis Mietspiegel weitere Wohnungen von

der Erhebung ausgenommen:

= Mietfrei oder verbilligt Uberlassener Wohnraum (z. B. Dienst- oder Werks-

wohnung, Wohnung gehdrt Verwandten)

= Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhaushélften oder Rei-

henhausern
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= Teilgewerblich genutzte Wohnungen (nicht sog. ,Arbeitszimmer*)

= Untermietverhaltnisse von Teilen der Wohnung

= Wohnungen mit mehrere Mietvertragen mit unterschiedlichen Personen
= Wohnungen ohne Kuchenanschliusse

= Moblierte Wohnungen (Einbauschranke und Einbaukliche zahlen nicht als

Moblierung)
=  Wohnungen im ,betreuten Wohnen*

=  Wohnungen ohne eigenen Eingang

2.2 Stichprobenziehung

Der Freiburger Mietspiegel 2017 ist eine Neuerhebung auf Basis einer komplett
neuen Stichprobenziehung. Auf Basis des Einwohnermelderegisters und der
Gebaudedatei wurde durch das Amt fur Blrgerservice und Informationsverarbei-
tung der Stadt Freiburg i. Br. eine reprasentative Stichprobe von 18.000 Haus-
haltsadressen in der Stadt Freiburg i. Br. gezogen und fur die Mietspiegelerhe-
bung zur Verfigung gestellt. Diese Stichprobe war bereits, soweit moglich, um
nicht mietspiegelrelevante Wohnungen bereinigt. 11.991 der Haushaltsadressen

wurden bei Mietern abgefragt und 6.009 bei Eigentiimern.

23 Feldphase

Alle in der Stichprobe enthaltenen Haushalte und Vermieter wurden Ende Mai
2016 mit Schreiben des Ersten Birgermeisters der Stadt Freiburg i. Br., Herrn
Neideck, Uber die Mietspiegelerhebung informiert und um Teilnahme gebeten.
Viele Adressaten nutzten die Moglichkeit, Gber die von GEWOS eingerichtete
Telefon-Hotline Kontakt aufzunehmen, um Fragen zu stellen, Termine zu verein-

baren oder mitzuteilen, dass sie an der Befragung nicht teilnehmen konnten oder
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wollten. Viele Anrufer teilten mit, dass ihr Wohnverhaltnis nicht mietspiegelrele-
vant sei. Dies war haufig bei Wohneigentum der Fall. Die Telefon-Hotline stand
den Burgern der Stadt Freiburg i. Br. wahrend der gesamten Erhebungsphase
zur Verfigung.

Die eigentliche Mieterbefragung wurde von rund 40 eigens daflir geschulten In-
terviewern personlich durchgefiihrt. Diese stammten alle aus Freiburg i. Br. oder
der ndheren Umgebung. Sie wurden von GEWOS intensiv auf ihre Aufgabe vor-
bereitet. Nach einer Einfihrungsveranstaltung wurden insgesamt 8 jeweils drei-
stiindige Schulungen in kleinen Gruppen durchgefihrt. Wahrend der Schulungen
wurden die Interviewer mit den Grundlagen des Mietspiegels, den Fragebdgen
und den Datenschutzbestimmungen vertraut gemacht. Alle Interviewer wurden
vertraglich und datenschutzrechtlich verpflichtet. Sie erhielten Fragebdgen,
Handbucher zur Befragung und Ausweise, die sie als Erhebungsbeauftragte der
Stadt Freiburg i. Br. auswiesen. Den Interviewern wurden Adressen in zusam-

menhangenden Gebieten zur Befragung zugeteilt.

Ihre erste Aufgabe bestand darin, Kontakt zu den zu befragenden Haushalten
aufzunehmen, um die Teilnahmebereitschaft der Adressaten und die Mietspie-
gelrelevanz der Wohnverhaltnisse zu ermitteln. Dies konnte zum Teil bereits

telefonisch erfolgen.

Sofern keine telefonisch ermittelten oder mitgeteilten Ausschlussgriinde vorla-
gen, suchten die Interviewer die Haushalte personlich auf. Waren die zu befra-
genden Personen nicht anzutreffen, erfolgten weitere Besuche. Die Kontaktver-
suche wurden erst nach mindestens drei vergeblichen Besuchen abgebrochen,

um eine moglichst hohe Ausschoépfung der Stichprobe zu erreichen.

Wurden die Befragten angetroffen, wiesen die Interviewer zunachst auf die Frei-
willigkeit der Teilnahme hin. Mit dem Einverstandnis der Befragten wurde zu-
nachst mit Hilfe des Filterfragebogens die Mietspiegelrelevanz des Wohnver-
haltnisses geprift. Nur wenn das Wohnverhaltnis mietspiegelrelevant war, er-

folgte das eigentliche Mietspiegelinterview mit dem Mieter.

Sofern Untermieter angetroffen wurden, wurde das Interview mit dem Hauptmie-

ter der Wohnung durchgefihrt, wenn dieser ermittelt werden konnte und teil-
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nahmebereit war. Die Vermieter wurden schriftlich, online oder Uber eine Excel-
Abfragemaske befragt. Nicht mietspiegelrelevante Mietverhaltnisse wurden zum
Teil durch die Vermieter selber gefiltert.

Wahrend der Erhebungsphase stand den Interviewern jederzeit eine Mitarbeite-
rin von GEWOS als Ansprechpartnerin zur Verfugung. Zudem wurde von
GEWOS im Amt fir Liegenschaften und Wohnungswesen der Stadt Freiburg
i. Br. ein Mietspiegelblro gefiihrt, welches als Kontaktraum mit den Interviewern
diente. Hier hat GEWOS in regelmafigen Abstanden Sprechstunden angeboten,
damit die Interviewer Uber den Stand der Erhebung berichten, ausgefillte Fra-
gebodgen abgeben und neues Material beschaffen konnten. Damit konnte eine
intensive Interviewer-Betreuung gewahrleistet und die Qualitat der Erhebung
sichergestellt werden. Die Fragebégen wurden nach einer ersten Sichtkontrolle

per EDV-System erfasst und auf Unplausibilitdten gepruft (vgl. Kapitel 2.7).

2.4 Datenschutz

GEWOS hat bei der Erstellung des Freiburger Mietspiegels 2017 die daten-
schutzrechtlichen Bestimmungen konsequent eingehalten. Die Teilnahme der
Mieter bzw. Vermieter an der Erhebung war freiwillig, die Befragten wurden dazu
ausdricklich zu Beginn der Befragung belehrt. Durch Trennung der Adressan-
gaben von den erhobenen Daten wurden die Daten nur in anonymisierter Form

ausgewertet, Rickschlisse auf Einzelpersonen sind nicht moglich.

25 Qualitatskontrolle und Nacherhebung

Zur Uberpriifung der erhobenen Daten bei den Mietern wurden telefonische Kon-
trollen bei durch Zufallsstichprobe ausgewahlten Datensatzen durchgefihrt. Nur
in Einzelfallen konnten Abweichungen festgestellt werden, die etwa durch Anga-
ben unterschiedlicher Haushaltsmitglieder und unterschiedlicher Definitionen der
Mietbegriffe zustande gekommen sind. Datenséatze, fir die nicht mindestens Da-
ten zur Mietspiegelrelevanz, der Nettokaltmiete, der Wohnungsgrofie und der

Baujahresklasse Daten vorlagen, wurden von der Auswertung ausgeschlossen.



2.6 Erhebungsstatistik

Das Amt fur Blrgerservice und Informationsverarbeitung der Stadt Freiburg i. Br.
stellte GEWOS 18.000 Haushaltsadressen zur Verfigung. Davon waren 6.009

Eigentumeradressen und 11.991 Mieteradressen.

Aus den 6.009 Eigentimeradressen konnten 1.272 verwertbare Datensatze ge-
wonnen werden. Bezogen auf die Eigentimer lag der Rucklauf mietspiegelrele-

vanter Haushalte bei 21,2 %.

Bei den Mietern wurden in der Feldphase 7.734 (64,5 % der Haushaltsadressen)
durch die Interviewer bearbeitet und 1.151 vollgtltige Interviews gefihrt. Dies
entspricht einem Ricklauf von 14,9 %. Tabelle 1 gibt einen Uberblick tber die
Rucklaufstatistik der Mieterbefragung. In 1.330 Fallen wurde die Befragung auf-
grund einer fehlenden Mietspiegelrelevanz abgebrochen und in 5.253 Fallen
(67,9 %) war keine Befragung mdéglich. Dieses geht sowohl auf das mehrfache

Nicht-Antreffen von Haushalten als auch auf Teilnahmeverweigerungen zurick.
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Tabelle 1: Rucklaufstatistik Mieterbefragung

Haushaltskontakte Absolut Prozentual
Bruttostichprobe (ausgegebene Adressen) 7.734 100,0 %
Mietspiegelrelevante Haushalte 1.151 14,9 %
Nicht mietspiegelrelevante Haushalte 1.330 17,2 %
Nicht zustande gekommene Kontakte 5.253 67,9 %
© GEWOS

610 Wohnungen wurden aufgrund der Vierjahresregel von der Erhebung ausge-
schlossen. Diese Regelung ist in § 558 BGB Absatz 2 festgeschrieben und bei
der Erstellung von Mietspiegeln einzuhalten. Demnach sind im Mietspiegel Ent-
gelte fir Wohnraum zu berticksichtigen, die ,in den letzten vier Jahren vereinbart
oder [...] geandert worden sind®. Die detaillierten Ausfallgriinde sind Tabelle 2 zu

entnehmen.
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Tabelle 2: Ausfallgriinde Mieterbefragung
Ausfille Absolut Prozentual
Nicht mietspiegelrelevante Haushalte 1.330 100,0%
Miete ist seit mindestens vier Jahren unverandert 610 45,9%
und der Vertrag wurde vor dem 01.07.2012 ge-
schlossen
Von Eigentimern bewohnte Wohnungen 329 247%
Wohnungen mit mehreren Mietvertrdgen mit unter- 107 8,0%
schiedlichen Personen
Untermietverhaltnisse von Teilen der Wohnung 83 6,2%
Mietfrei oder verbilligt Uberlassener Wohnraum 72 5,4%
Wohnungen in Wohnheimen, Sammelunterklnften 44 3,3%
oder sozialen Einrichtungen
Preisgebundene Wohnung 39 2,9%
Moblierte Wohnungen 21 1,6%
Teilgewerblich genutzte Wohnungen 11 0,8%
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, 8 0,6%
Doppelhaushélften oder Reihenhdusern
Wohnungen ohne Kuchenanschlisse 4 0,3%
Mietpreisobergrenze wegen Modernisierungspro- 1 0,1%
gramm
Wohnungen im ,betreuten Wohnen* 1 0,1%
Wohnungen ohne eigenen Eingang 0 0,0%
Kurzfristig vermieteter Wohnraum (z. B. Ferien- 0 0,0%
wohnungen)

© GEWOS

Die Rucklaufquote fiel trotz des vergleichsweise hohen Ricklaufs bei der Grup-

pe der Eigentimer geringer aus als bei der vorangegangenen Neuerhebung.

Eine Ursache fir diesen Rlckgang ist die vielerorts zunehmende Tendenz, die

Teilnahme an Mietspiegelerhebungen zu verweigern. Dazu tragt auch ein bei

vielen Burgern negatives Image als ,Mieterhohungsinstrument” bei.

Insgesamt konnten im Rahmen der Befragung 2.423 mietspiegelrelevante Da-

tensatze erhoben werden. Dies entspricht 17,6 % der fur die Befragung ver-

wandten 13.743 Adressen.
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2.7 Verarbeitung und Priifung der erhobenen Daten

Die Fragebdgen wurden durch GEWOS im Vorfeld der Erhebung unter dem As-
pekt der Maschinenlesbarkeit entworfen und getestet. Die Erfassung der Daten
in einer Datenbank erfolgte nach Eingang bei GEWOS durch ein bewahrtes
technisches Verfahren, das durch GEWOS regelmaRig fur die Datenverarbei-
tung von Fragebogen genutzt und standig weiterentwickelt wird. Dabei konnte
GEWOS auf die jahrelange Erfahrung bei der Erfassung groRer empirisch erho-

bener Datenmengen zurlckgreifen.

In diesem Schritt erfolgten auch erste Vollstandigkeits- und Plausibilitdtskontrol-
len sowie eine Prufung der Angaben fur die Datenbereinigung. Durch telefoni-
sche Nachfassaktionen und Rucksprache mit den Interviewern konnte der Uber-
wiegende Teil der Datenlicken und Unplausibilitaten bereits zu diesem Zeitpunkt
geklart werden. Falls die fehlenden oder unplausiblen Daten nicht nacherhoben
werden konnten, flhrte dies zum Ausschluss des jeweiligen Datensatzes aus
dem weiteren Auswertungsverfahren. Fir die endglltige Auswertung fir den
Mietspiegel standen 2.423 vollglltige Datensatze zur Verfiigung (Nettostichpro-
be).

2.8 Mietbegriff

Im Fragebogen wurden neben der Nettokaltmiete auch die gesamten monatli-
chen Zahlungen an den Vermieter sowie die Betriebskosten erhoben. Der Miet-
spiegel wird jedoch ausdrticklich auf Basis der Nettokaltmiete ausgewiesen (vgl.
Abbildung 1). Die Erhebung der weiteren Mietenbestandteile diente der Plausibi-

lisierung der gemachten Angaben.
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3 Datenauswertung und -analyse

3.1 Verteilung der Mieten

Zu Beginn der Datenauswertung erfolgte eine Reihe statistischer Untersuchun-
gen des Datenmaterials. Dies geschah mittels deskriptiver statistischer Verfah-
ren wie beispielsweise der Haufigkeitsanalyse. Die Verteilung der Nettomieten je

Quadratmeter ist in Diagramm 1 dargestellt.

Diagramm 1: Verteilung der Nettomieten (EUR/m?)

4007

300

Haufigkeit

200 / I i

100

o | T T = T
00 5,00 10,00 15,00 20,00 25,00 30,00

Nettomiete (EUR/m?)
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Ein wichtiger Indikator fur den Freiburger Wohnungsmarkt ist die Entwicklung

der mittleren Nettomiete je Quadratmeter im Monat:

= Bezogen auf alle erhobenen Mieten und unabhangig von Wohnwertmerkma-

len wie Wohnflache, Baualter und weiteren Wohnwertmerkmalen betragt die

mittlere Nettomiete pro Monat und Quadratmeter 8,25 €.

= Im Vergleich zum Vorgangermietspiegel ist somit ein Anstieg um 0,50 € bzw.

6,5 % zu verzeichnen (vgl. Diagramm 2).

Diagramm 2: Entwicklung der mittleren Nettomiete (EUR/m?)

20,00€
18,00€
16,00€
14,00€
12,00€
10,00€
8,00€
6,00€
4,00€
2,00€

0,00€

3.2

1993

14,7%

1995

Methodik

1997

1999

mmm Durchschnittliche Nettokaltmiete je m2

=—\/eranderung zum Vorgangermietspiegel

2001

2003

2006

2008

Jahr der Datenerhebung

2010

2012

2014

8,25

2018

15,00%

13,00%

11,00%

9,00%

7.00%

5,00%

3,00%

1,00%

-1,00%

Der Freiburger Mietspiegel 2017 wurde wie in den Vorjahren nach der Regressi-

onsmethode erstellt, die in der Fachwelt wissenschaftliche Anerkennung genief3t

und seit Uber 30 Jahren bei der Erstellung von Mietspiegeln zum Einsatz kommt.

Die Methodenkontinuitdt ermdglicht die Vergleichbarkeit mit vorangegangenen

Mietspiegeln. Dariiber hinaus werden Briiche durch methodische Anderungen

vermieden. In diesem Sinne hat sich GEWOS bei der Erstellung des Freiburger

Mietspiegels 2017 an der Methodik der Vorjahre orientiert und diese weiterent-

wickelt.
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Grundsatzlich sei gesagt, dass es sich bei einer Regression um ein statistisches
Verfahren handelt, mit dem ein gesuchter Wert (in diesem Fall die ortstbliche
Nettomiete) mit Hilfe von einzelnen bekannten Merkmalen (hier: Merkmale mit
Einfluss auf den Wohnwert wie Art, Grolze, Beschaffenheit, Ausstattung und La-
ge) ermittelt werden kann. Dabei werden die bekannten Merkmale (unabhangige
Variablen) in eine Formel eingesetzt, mit der sich die ortsubliche Nettomiete (ab-
hangige Variable) optimal schatzen lasst. Die Formel fir das gewahlte Regressi-

onsmodell lautet:
NM = f(wfl) - (1 +axqs + ... + anxp)

Diese Darstellung verdeutlicht den multiplikativ-additiven Ansatz des Modells.
Die Nettomiete (NM) wird Uber die multiplikative Verknupfung der beiden Fakto-
ren berechnet. Der erste Faktor reprasentiert die Basismiete. Er enthalt eine
Funktion, die in Abhangigkeit von der Wohnflache (wfl) die mittlere Nettomiete
optimal schatzt. Der zweite Faktor enthalt die addierten prozentualen Zu- und
Abschlage der Wohnwertmerkmale (as, ... , a,) sowie zugeordnete Dummyvari-
ablen (x4, ..., X»). Ist ein Wohnwertmerkmal vorhanden, so erhalt die Dummyva-
riable den Wert 1, ansonsten 0. Die Herleitung dieser Formel gliedert sich in vier

Arbeitsschritte und wird im Folgenden genauer beschrieben.

3.3 Ermittlung der Basismiete

Die Basismiete (BM) bzw. das durchschnittliche Mietniveau entspricht dem ers-
ten Faktor der zuvor genannten Formel. Die GréR3e einer Wohnung hat den mit
Abstand grofiten Einfluss auf die Nettomiete. Die Basismiete wird durch die Re-
gressionsfunktion f(wfl) dargestellt. Die Ermittlung dieser Funktion erfolgt durch
explorative Datenanalyse. In Diagramm 3 sind die Wohnflache (Abszisse) und
die Nettokaltmiete (Ordinate) in einem Streudiagramm dargestellt. Ziel ist es,
einen mdglichst gut angepassten Verlauf einer Funktion durch diese Punktwolke
zu ermitteln. Um einen Eindruck zu erlangen, wie diese Funktion verlaufen sollte,

wurden Wohnflachenklassen gebildet und die Mittelwerte der Nettomieten be-
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rechnet. Die Mittelwerte der Wohnflachenklassen sind ebenfalls in Diagramm 3

dargestellt.

Diagramm 3: Mittelwerte in den Wohnflachenklassen
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Wohnflache in m?

Diagramm 3 zeigt, dass der nichtlineare Verlauf der Mittelwerte nicht sehr aus-
gepragt ist: Da sich aber im mittleren GrélRenbereich weiterhin eine leichte Ab-
weichung von einem linearen Zusammenhang zwischen Wohnflache und Miete
ergibt, wurde wie in den Vorjahren eine nichtlineare Regressionsfunktion ge-
wahlt. In einem iterativen Prozess wurden verschiedene Regressionen getestet

und schlieflich die optimale Funktion ermittelt.
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Diagramm 4: Regressionsfunktion der Basismiete
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Wohnflache in m?

Diagramm 4 stellt das Ergebnis des beschriebenen Verfahrens dar. Die (gerun-

dete) Basismietenfunktion lautet:

BM = 323,018 — 12,930 - wfl + 0,829 -wfI? — 0,0187361 -
wfl® + 0,0002132 - wfl* — 1,1311401-107° - wfl®> + 2,235 -
1079 - wflS

Der Verlauf der Regressionskurve deckt sich dabei sehr gut mit den Mittelwerten

der einzelnen Wohnflachenklassen.

Im Mietspiegel wird die Berechnung anhand der Nettomiete je Quadratmeter
durchgeflihrt. Daher wird das Ergebnis der Regression der Basismiete in die

Einheit NM/m? umgerechnet (vgl. Diagramm 5).
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Diagramm 5: Regressionsfunktion der Basismiete/m?
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Wohnflache in m?

Aufgrund der geringen Fallzahlen in den Bereichen mit einer Wohnflache von
weniger als 20 m? und mehr als 150 m? sind dort keine gesicherten statistischen
Aussagen moglich. Der Geltungsbereich des Mietspiegels wird daher auf Woh-

nungen zwischen 20 m? und 150 m? beschrankt.

Fir die Anwendung des Mietspiegels ist die Grofle der Wohnflache nach der
Wohnflachenverordnung beziehungsweise nach der Verordnung uber wohnwirt-
schaftliche Berechnungen (Il. Berechnungsverordnung) auszurechnen: Sie be-
zieht sich auf die ganze Wohnung einschlieBlich Kiiche, Bad, WC, Nebenrau-
men in der Wohnung, Flur, anrechenbarer Balkon- oder Terrassenflachen und

untervermieteter Raume.
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34 Darstellung des durchschnittlichen Mietniveaus

Mit der ermittelten nichtlinearen Regressionsfunktion ist es mdglich, fir jede
Wohnungsgréfe ein durchschnittliches Mietniveau (Basismiete) auszuweisen.

Die folgende Tabelle 3 weist alle Werte von 20 m? bis 150 m? aus.

Tabelle 3: Basismiete in Abhangigkeit von der Wohnflache
Wfl. m? EUBRI\;ImZ Wfl. m? EUBRI\;ImZ Wfl. m? EUBRI\;ImZ Wfl. m? EUBRI\;ImZ

20 13,84 53 8,22 86 7,77 119 8,83
21 13,36 54 8,16 87 7,80 120 8,84
22 12,94 55 8,10 88 7,83 121 8,86
23 12,56 56 8,05 89 7,86 122 8,87
24 12,22 57 8,00 90 7,89 123 8,89
25 11,92 58 7,95 91 7,92 124 8,90
26 11,64 59 7,91 92 7,95 125 8,91
27 11,39 60 7,87 93 7,99 126 8,91
28 11,15 61 7,83 94 8,02 127 8,92
29 10,94 62 7,80 95 8,06 128 8,92
30 10,74 63 7,76 96 8,09 129 8,92
31 10,56 64 7,74 97 8,13 130 8,92
32 10,38 65 7,71 98 8,17 131 8,91
33 10,22 66 7,69 99 8,20 132 8,90
34 10,07 67 7,67 100 8,24 133 8,90
35 9,92 68 7,65 101 8,28 134 8,89
36 9,79 69 7,64 102 8,31 135 8,87
37 9,66 70 7,62 103 8,35 136 8,86
38 9,54 71 7,62 104 8,39 137 8,84
39 9,42 72 7,61 105 8,42 138 8,82
40 9,31 73 7,61 106 8,46 139 8,80
41 9,20 74 7,60 107 8,49 140 8,78
42 9,10 75 7,61 108 8,53 141 8,76
43 9,00 76 7,61 109 8,56 142 8,73
44 8,90 77 7,62 110 8,59 143 8,71
45 8,81 78 7,63 111 8,62 144 8,68
46 8,73 79 7,64 112 8,65 145 8,65
47 8,65 80 7,65 113 8,68 146 8,62
48 8,57 81 7,67 114 8,71 147 8,59
49 8,49 82 7,68 115 8,74 148 8,56
50 8,42 83 7,70 116 8,76 149 8,53
51 8,35 84 7,73 117 8,79 150 8,50
52 8,28 85 7,75 118 8,81
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3.5 Berechnung von Zu- und Abschlidgen

Neben der Wohnflache wird die Miete einer Wohnung durch zahlreiche weitere
Faktoren bestimmt, die sich in die Kategorien Art, Beschaffenheit, Ausstattung
und Lage einteilen lassen. Diese finden sich als Faktor in der unter Punkt 3.2
dargestellten Formel wieder (ay, ..., an). In einem weiteren Rechenschritt werden
zuerst Merkmale identifiziert, die flr eine regressionsanalytische Auswertung
geeignet sind. Anschlielend wird ihr Einfluss auf die Miethdhe regressionsanaly-

tisch ermittelt.

Bildung von Nettomietfaktoren

Als Basis fur die Analyse der Zu- und Abschlage wird zunachst der Einfluss aller
sonstigen Faktoren neben der Wohnflache auf die Miete isoliert. Dazu werden
die so genannten Nettomietfaktoren (NMF) berechnet. Dabei wird die empirisch
erhobene Nettomiete (NM) durch die regressionsanalytisch geschatzte Basis-
miete (BM) dividiert:

NMF = NM/BM

Die so ermittelten Nettomietfaktoren streuen um den Wert 1, wobei ein Netto-
mietfaktor von 1,05 bedeutet, dass die empirisch erhobene Miete um 5 % Uber
der geschatzten Basismiete liegt, die aus der Wohnflache abgeleitet wurde (vgl.
Diagramm 6). Der Anteil der einzelnen Wohnwertmerkmale an dieser Abwei-

chung wird im Folgenden ermittelt.

. Beratung
Flanung
Farichung

GEWOS
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Diagramm 6: Nettomietfaktoren
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Wohnfliche in m?

Auswahl von Wohnwertteilmerkmalen

Zur Erklarung der Nettomietfaktoren wurden zunachst geeignete Merkmale fir
die Regressionsanalyse ausgewahlt. Eine gewisse Vorauswahl wurde bereits
durch den Fragebogen getroffen, der in Abstimmung mit der Arbeitsgruppe Miet-
spiegel 2017 durch GEWOS erstellt wurde. Dabei wurden im Sinne der Metho-
denkontinuitat und Vergleichbarkeit bewahrte Fragestellungen aus vorangegan-

genen Mietspiegelbefragungen tibernommen und sinnvoll erganzt.

Ein weiteres Auswahlkriterium war eine Haufigkeit von mindestens 25 Fallen.
Regressionen mit weniger Fallen liefern keine belastbaren Ergebnisse, da an-

sonsten die Gefahr einer Verzerrung durch die Stichprobe (Stichprobenfehler) zu
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grol® wird. Teilmerkmale, die in mehr als 50 % der Datensatze auftraten, wurden
ebenfalls nicht ausgewertet, da es sich hierbei um Merkmale einer Standard-

wohnung handelt.

Die bewahrte Irrtumswahrscheinlichkeit von 5 % aus dem Mietspiegel 2013 wur-
de beibehalten. Merkmale, die im Rahmen der Regression héhere Werte auf-

wiesen, wurden nicht weiter untersucht.

Priifung von Interaktionen

Da das Regressionsmodell additive Zu- und Abschlage fur die Wohnwertmerk-
male ausweist, ist sicherzustellen, dass Interaktionseffekte zwischen einzelnen
Merkmalen hinreichend berucksichtigt werden. Durch intensive Korrelations- und
Kreuzanalysen aller relevanten Merkmale konnten Interaktionen im Vorfeld iden-
tifiziert und bei der regressionsanalytischen Berechnung einbezogen werden.
Letztendlich sind keine Merkmale in die Regression eingeflossen, die wesentli-

che Korrelationen aufweisen.

Bestimmung der Zu- bzw. Abschlagshohe

Fur die ausgewahlten Merkmale wurde ermittelt, wie stark die Miete von der Ba-
sismiete abweicht, wenn ein bestimmtes Merkmal auftritt. Die Vorgehensweise
lasst sich am Beispiel des Baujahres 2009 bis 2016 anschaulich darstellen. In
Diagramm 7 ist dargestellt, wie die Nettomietfaktoren in Abhangigkeit des Bau-
jahres 2009 bis 2016 um den Durchschnittswert von 1 streuen. Es ist deutlich zu
erkennen, dass Wohnungen mit einem Baujahr zwischen 2009 und 2016, tber-
durchschnittlich hohe Nettomietfaktoren aufweisen. Der genaue Zuschlag be-
tragt 18 % und wurde durch eine Regression ermittelt. Er liegt niedriger, als das
Diagramm suggeriert, da die Wohnungen im Durchschnitt noch Uber weitere
Eigenschaften verfligen, die mietpreiserhéhend wirken — etwa die Lage in einem
bestimmten Stadtgebiet oder das Vorhandensein von Dreifachverglasung. Im
Rahmen der multiplen Regression kdnnen diese Effekte voneinander isoliert

werden, da die Korrelationen zwischen diesen Merkmalen nicht zu hoch sind.

. Beratung
Flanung
Farichung

GEWOS
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Diagramm 7: Nettomietfaktoren fiir das Merkmal ,,Baujahr 2009 bis 2016“
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Zunachst wurden bei der Datenanalyse alle moglichen Wohnwertmerkmale und
komplexen Merkmalskombinationen des Vorgangermietspiegels gebildet und
regressionsanalytisch untersucht. Aufgrund des Erhebungszeitpunkts, Verande-
rungen der Haufigkeiten auf dem Wohnungsmarkt sowie Neu- und Umformulie-
rungen werden einige dieser Merkmale im Mietspiegel 2017 nicht mehr ausge-
wiesen. Zusatzlich wurden alle weiteren Merkmale erneut geprift und neue
Merkmalskombinationen gebildet und analysiert, so dass auch einige neue

Merkmale hinzugekommen sind.

Uber eine auf den Nettomietfaktor durchgefiihrte Regression wurde fir alle
Merkmale ein Zu- bzw. Abschlag ermittelt. Eine Ubersicht der Zu- und Abschlage
befindet sich in Tabelle 4.
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Tabelle 4: Zu- und Abschlage Mietspiegel Freiburg i. Br. 2017

Zu-/

Mo.dell- Héufig- Kt?effi- T Signifi- Ab-
variable keit zient kanz schlag

in %
(Konstante) - 0,997 110,676 0,000 --
BJ_BIS_18 253 -0,079 -6,469 0,000 -8
%’ BJ19 48 218 -0,126 -9,201 0,000 -13
:g BJ49 60 375 -0,101 -9,219 0,000 -10
% BJ61_77 855 -0,073 -8,903 0,000 -7
é BJ78_94 252 0,032 2,608 0,009 +3
-g BJ95 01 225 0,072 5,684 0,000 +7
% BJ02_08 115 0,095 5,573 0,000 +9
§ BJ_AB_09 130 0,181 9,847 0,000 +18
GRDL_MODO02 89 0,056 2,542 0,011 +6
E GEB10ETA 84 -0,060 -2,585 0,010 -6
EBKGANZ 307 0,150 11,764 0,000 +15
EINSCH 300 0,029 2,266 0,024 +3
GUTBALKLOG 509 0,048 4,735 0,000 +5
g GARTEN 95 0,049 2,380 0,017 +5
g FENSTER3F 124 0,057 2,759 0,006 +6
§ WARMERZ10 241 0,028 2,017 0,044 +3
KSPRECH 612 -0,026 -2,577 0,010 -3
KABSTELLRAD 743 -0,033 -3,468 0,001 -3
KHEIZEINZ 150 -0,079 -4,622 0,000 -8
® WLZ1 289 0,120 11,969 0,000 +12
E WLZ2 604 0,089 10,596 0,000 +9
% WLZ3 683 0,001 0,190 0,849 +0
_g WLZ4 538 -0,065 -7,750 0,000 -7
= |wLzs 309 -0,145 -13,659 0,000 -15
oo HVSTRLARM 150 -0,033 -1,990 0,047 -3
i.?g GRUN1000M 404 -0,025 -2,195 0,028 -2
+ o INFRA300M 944 0,025 2,937 0,003 +2
< E BERGW300M 269 0,046 3,493 0,000 +5
© GEWOS

Die Konstante des zweiten Regressionsmodells (0,997) wird wie in den vergan-
genen Mietspiegel der Stadt Freiburg i. Br. nicht fur die Anwendung des Miet-

spiegels berucksichtigt, da sie hinreichend nahe an 1 liegt und es im konsekuti-
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ven zweistufigen Regressionsmodell keine Rickkopplung auf die Ergebnisse der

ersten Regressionsgleichung (der Basismiettabelle) gibt.

Baujahr und Modernisierung / Beschaffenheit

Neben der Wohnflache ist das Baualter ein Faktor fur die Mietpreisbildung. Da
Mieter nicht immer ein genaues Baujahr nennen konnen, war im Fragebogen
neben der Angabe des Baujahres auch die Einordnung in eine Baualtersklasse
madglich. Waren dennoch keine Angaben zum Baualter vorhanden, konnten die
fehlenden Angaben durch Daten des Amtes flr Burgerservice und Informations-
verarbeitung der Stadt Freiburg i. Br. erganzt werden. Die verwendeten Klas-
sengrenzen flr die Baujahre orientieren sich am Inkrafttreten der Warmeschutz-

und Energieeinsparverordnungen des Bundes.

Die Mietwohnung ist in das Baujahr einzuordnen, in dem das Gebaude bezie-
hungsweise die Wohnung fertig gestellt wurde. Wenn aufgrund von Aus- oder
Anbau nachtraglich neuer Wohnraum entstanden ist, ist flr die entsprechenden
Wohnungen das Baujahr zu verwenden, in dem die BaumalRnahme abgeschlos-

sen wurde.

Neben der Zu- bzw. Abschlagen auf Basis der Baualtersklassen konnte ein Zu-
schlag fiur eine ,grundlegende Modernisierung nach 2001“ ermittelt werden. Ge-
meint sind umfangreiche Arbeiten, die den technischen Standard und ggf. auch
gestalterische Malnahmen betreffen und nicht ausschlieRlich Einzelmalinah-
men. Eine grundlegende Modernisierung umfasst dabei mindestens eine Moder-
nisierung der Sanitareinrichtung und Elektroinstallationen sowie zwei der folgen-
den vier Merkmale: Modernisierung der Kiche, Verbesserung des Grundrisses,
Einbau eines Schallschutzes oder barrierefreie, altersgerechte Ausstattung (DIN
18040 2. Teil).
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Tabelle 5: Baujahr und Modernisierung
Modellvariable | Beschreibung Zu-/Abschlag
BJ BIS 18 Baujahr bis 1918 -8 %
BJ19_48 Baujahr von 1919 bis 1948 -13 %
BJ49_60 Baujahr von 1949 bis 1960 -10 %
BJ61_77 Baujahr von 1961 bis 1977 -7 %
BJ78 94 Baujahr von 1978 bis 1994 +3 %
BJ95 01 Baujahr von 1995 bis 2001 +7 %
BJ02_08 Baujahr von 2002 bis 2008 +9 %
BJ_AB_09 Baujahr ab 2009 +18 %
GRDL_MODO02 | Grundlegende Modernisierung, die 2002 oder +6 %
spater durchgefiihrt wurde
© GEWOS
Art

Die Art des Gebaudes und der Wohnung wird zunachst Uber die Anzahl der

Wohnungen bestimmt. Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihenhduser und

Doppelhaushélften wurden bereits durch den Filterfragebogen von der Auswer-

tung ausgeschlossen, da sie nicht mietspiegelrelevant sind und der Mietspiegel

auf sie keine Anwendung findet. Es wurde das Merkmal ,,Gebdude mit mindes-

tens 10 Etagen” gebildet, das einen senkenden Einfluss auf die Miethéhe hat.

Tabelle 6: Art

Modellvariable

Beschreibung

Zu-/Abschlag

GEB10ETA

Gebdude mit mindestens 10 Etagen

-6 %

© GEWOS
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Ausstattung

Die konkrete Ausstattung der Wohnung bezieht sich ausschlieRlich auf Merkma-
le, die vermieterseitig gestellt wurden. Nachtraglich durch den Mieter getragene
Einbauten wie zum Beispiel Kiichenmdblierung oder Parkett wurden nicht be-

ricksichtigt und sind somit nicht Teil des Mietspiegels.

Die in Tabelle 7 aufgefuhrten Ausstattungsmerkmale wirken sich signifikant posi-

tiv auf den Mietpreis aus:

Tabelle 7: Ausstattung (positiv)

Modellvariable | Beschreibung Zu-/Abschlag
EBKGANZ Gehobene Kiichenausstattung +15 %
EINSCH Einbauschrank / Einbauschranke +3 %

(nicht Kiichenbereich)

GUTBALKLOG | Gut nutzbarer Balkon bzw. gut nutzbare Log- +5 %

gia (mindestens 8m? groR)

GARTEN Ausschlie3lich eigene Gartennutzung +5 %
FENSTERS3F Uberwiegend Dreifachverglasung +6 %
WARMERZ10 Modernisierung bzw. Einbau des Warmwas- +3 %

sererzeugers nach 2009 (Baujahr vor 2002)

© GEWOS

Erlduterungen:

Die gehobene Kichenausstattung zeichnet sich durch eine vom Vermieter (ohne
Mietzuschlag) gestellte Spule, einen Herd, einen Geschirrspller, einen Kihl-

schrank und eine ausreichende Zahl von Kiicheneinbauschranken aus.

Sind aufRerhalb des Kiichenbereichs noch ein Einbauschrank oder mehrere Ein-

bauschranke vorhanden, wird dies Uber einen separaten Zuschlag erfasst.

Ein vorhandener Balkon bzw. eine vorhandene Loggia ist dann gut nutzbar,
wenn besondere Eigenschaften gegeben sind (Grundflache mindestens 8 m?,

Tisch/Stuhle haben ausreichend Platz, ruhige Sonnenlage).
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Die ausschlieBlich eigene Gartennutzung besagt, dass ein Mieter Uber einen
Garten(teil) verfugt, der nur ihm zur Nutzung Uberlassen ist. Ein Garten ist ein
abgegrenztes, meist eingezauntes oder mit Hecken umgebenes, bepflanztes
Stick Land, das zum Anbau von Nahrungsmitteln und/oder zur Freizeitgestal-

tung und Erholung dient.

Eine Dreifachverglasung der Fenster liegt vor, wenn die Fensterscheiben aus
einem Drei-Scheiben-Verbundglas bestehen. Diese Art der Fenster sind sehr
energiesparend und werden in der Regel bei Neubauten oder Modernisierungen

eingebaut.

Fir die Modernisierung bzw. den Einbau des Warmwassererzeugers ist ein Zu-
schlag zu berechnen, wenn die Modernisierung bzw. der Einbau nach 2009
durchgeflihrt wurde und das Baujahr des Gebaudes vor 2002 liegt. Die Warm-

wasserbereitung kann separat oder zusammen mit der Heizungsanlage erfolgen.

Die in Tabelle 8 aufgefihrten Ausstattungsmerkmale wirken sich signifikant ne-

gativ auf den Mietpreis aus:

Tabelle 8: Ausstattung (negativ)

Modellvariable | Beschreibung Zu-/Abschlag

KSPRECH Keine Gegensprechanlage mit Turdffner -3 %

KABSTELLRAD | Keine Abstellgelegenheit fur Fahrrader / Kin- -3%
derwagen

KHEIZEINZ Einzel6fen oder mindestens ein Wohnraum -8 %
ohne Heizung

© GEWOS

Eine Abstellgelegenheit fur Fahrrader / Kinderwagen bezeichnet speziell hierfir
vorgesehene R&aume innerhalb des Gebaudes oder ein separates Gebaude

(z. B. Fahrradschuppen), nicht aber Fahrradstander am Hauseingang.

Der mdgliche Einfluss weiterer Ausstattungsmerkmale wurde intensiv getestet,

darunter auch von denjenigen, die im letzten Mietspiegel einen Einfluss hatten.
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Es konnte jedoch kein signifikanter und plausibler Einfluss dieser Merkmale auf

die Mieth6he nachgewiesen werden.

Wohnlage

Das mit Abstand komplexeste Merkmal der Mietpreisbildung ist die Wohnlage.
Die genaue Einordnung einer Adresse in eine Wohnlage erweist sich in der Pra-
xis regelmafig als eine groRe Herausforderung und stellt eine umfangreiche
Aufgabe dar. Letztendlich ist die Wohnlage auch durch die subjektiven Vorlieben
der Nachfrager bestimmt und hangt stark von sozialen Faktoren wie dem Le-

bensstil oder dem Alter ab.

Im Mietspiegel 2007 wurde erstmals eine (Makro-)Wohnlage eingeflihrt, die auf
Ebene der Freiburger Stadtteile regressionsanalytisch und unabhangig von Fak-
toren wie Wohnflache, Baualter, Art, Beschaffenheit und Ausstattung aus der
Abweichung der Nettomietfaktoren abgeleitet wurde. Der Mietpreis dient damit
als Indikator fur die (Makro-)Lagequalitat. Einige Stadtteile weisen einen so ge-
ringen Bestand an mietspiegelrelevanten Wohnungen auf, dass ihr Anteil an
einer reprasentativen Nettostichprobe zu wenige Datensatze umfasst, um eine
Einordnung in eine bestimmte Wohnlage vorzunehmen. Dies kann in Stadtteilen
der Fall sein, in denen sich allgemein nur wenige Wohnungen befinden oder in
solchen, die strukturbedingt wenige mietspiegelrelevante Wohnungen aufweisen
(sozialer Wohnungsbau, tberwiegend Eigentum). Diese Stadteile wurden flr die

Wohnlageeinstufung mit Nachbarstadtteilen zusammengefasst.

Zur Ermittlung der ,Makrowohnlage“ wurden anhand der durchschnittlichen Ab-
weichung von der Basismiete auf Ebene der Stadtteile Wohnlagezonen gebildet.
Wie in den vorherigen Mietspiegeln ergab auch die diesjahrige Untersuchung,
dass die Einteilung in finf Wohnlagenklassen die Lagedifferenzierung der Stadt-
teile in Freiburg i. Br. gut darstellt. Auch wenn bei diesem Mietspiegel erneut flnf
Wohnlagezonen gebildet wurden, ergaben sich einige Veranderungen bei der
Eingruppierung der Stadtteile. Die Stadtteile wurden entsprechend ihrem Mietni-
veau und ihrer Bodenrichtwerte in diese Zonen eingeordnet. Die Zugehorigkeit
zu einer Wohnlagezone wurde im weiteren Verfahren auf den Nettomietfaktor
regressiert. VVon den funf Wohnlagezonen (WLZ 1 bis WLZ 5) stellt die WLZ 1
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-30-

wurde in der Regression ein Zu- bzw. Abschlag von der Basismiete ermittelt.
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Tabelle 9: Wohnlagezonen

Modellvariable | Stadtteile Zu-/Abschlag
WLZ 1 Altstadt, Herdern, Neuburg +12 %
WLZ 2 Oberau, Rieselfeld, Vauban, Wiehre +9 %
WLZ 3 Betzenhausen, Ebnet, Glinterstal, Kappel, 10 %

Lehen, Littenweiler, St. Georgen, Stuhlinger,

Waldsee, Zahringen
WLZ 4 Brihl, Haslach, Landwasser -7 %
WLZ 5 Hochdorf, Mooswald, Munzingen, Opfingen, -15 %

Tiengen, Waltershofen, Weingarten

© GEWOS

Eine Verfeinerung der Wohnlageneinordnung erfolgt anschliefend Uber klein-
raumige Lagemerkmale (die ,Mikrolage®), die mit moglichst objektiven Fragestel-

lungen erhoben wurden. In den Mietspiegel 2017 gehen vier dieser Teilmerkma-

le ein (vgl. Tabelle 10).

Tabelle 10: Kleinrdumige Lagemerkmale

Modellvariable

Beschreibung

Zu-/Abschlag

HVSTRLARM

GRUN1000M

INFRA300M

BERGW300M

Hauptverkehrsstral’e mit starkem Verkehrs-

aufkommen und hohem bis sehr hohem Larm-
pegel

Erreichbarkeit Griinanlage, Park (mindestens
so grofd wie ein FulRballfeld) dber 1.000m

Erreichbarkeit Infrastruktur (durchschnittliche
Nahe zu Arzt, Apotheke, Schule, Kindergarten)
bis 300m

Erreichbarkeit Bergwaldgebiete am Rand von
Freiburg bis 300m

-3 %

-2 %

+2 %

+5 %

© GEWOS
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Erlduterungen:

Hauptverkehrsstrallen mit starkem Verkehrsaufkommen beziehen sich nicht auf
Durchgangsstraflien mit schwankendem Verkehrsaufkommen und nicht auf
Wohnungen, die an einer stark befahrenen Bahntrasse liegen. Ein hoher bis
sehr hoher Larmpegel bezieht sich beispielsweise auf Straflen-, Bahn- oder In-

dustrielarm usw. Fur einen Abschlag mussen beide Merkmale vorliegen.

Die Erreichbarkeit von Grinanlagen bzw. Parks (mindestens so grol} wie ein
Fullballfeld) muss fur die Anwendung eines Abschlags mindestens 15 Gehminu-

ten betragen.

Die Infrastruktur (durchschnittliche Nahe zu Arzt, Apotheke, Schule, Kindergar-
ten) und Bergwaldgebiete sollten fir die Anwendung von Zuschlagen in maximal

funf Minuten zu Fuld erreichbar sein.
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3.6 Spannbreiten

Die regressionsanalytische Bestimmung von Mieten ist ein komplexes Schéatz-
verfahren, das sich bei der Erstellung von Mietspiegeln bewahrt hat. Dennoch
verbleibt wie in jedem Schatzmodell ein unerklarter Rest, der sich durch keine
Formel darstellen lasst. Einerseits ist dies dem Umstand geschuldet, dass in
einem Mietspiegel nie samtliche Merkmale erhoben werden kdnnen, die einen
Anteil an der Mietpreisbildung haben. Andererseits sind Wohnungsmarkte un-
vollkommene Markte, in denen es beispielsweise moglich ist, dass fur quasi

identische Wohnungen unterschiedliche Preise verlangt werden.

Aus diesem Grund sollten in Mietspiegeln Spannen ausgewiesen werden, mit
denen weitere Merkmale berlcksichtigt werden kdnnen. Die Spannen sollten so
gewahlt sein, dass in ihnen die ,ublichen® Mietwerte liegen. Die Wahl der

Spannbreite ist dabei nicht durch den Gesetzgeber vorgegeben.

In Anlehnung an die Methodik in den vergangenen Mietspiegeln wird die Spann-
breite Uber das Konfidenzintervall des Regressionsansatzes bestimmt: Die ma-
ximale Abweichung vom mittleren vorhergesagten Wert betragt bei einem Kon-
fidenzintervall von 95 % gerundet + 5%. Dieser Wert bewegt sich im Ublichen
Rahmen im Vergleich mit anderen Regressionsmietspiegeln, die dieses Verfah-

ren zur Bestimmung der Spannbreite einsetzen.

Sofern fur eine Wohnung weitere Merkmale oder Besonderheiten vorliegen, die
durch den Mietspiegel nicht abgebildet werden kénnen oder bei denen die Quali-
tat und der Zustand eines der im Mietspiegel ausgewiesenen Wohnwertmerkma-
le erheblich vom Standard abweichen, ist es mdglich, diese im Rahmen der

Spanne zu berlcksichtigen.

Um einen Eindruck zu vermitteln, welche Merkmale dies sein konnen, werden im
Folgenden Merkmale des Mietspiegels genannt, die aus Signifikanz- oder Hau-
figkeitsgrunden nicht in Form von Zu- oder Abschldgen im Mietspiegel bertck-
sichtigt werden konnten. Es sei ausdrucklich darauf hingewiesen, dass diese

Liste nicht abschlieRend sein kann.
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Merkmale zur Spanneneinordnung mit positivem Mietpreiseinfluss:
= Maisonette- / Galerie- / Penthouse- oder Attikawohnungen

= Besonders hochwertige Bodenbeldge in gutem Zustand (Naturstein wie

Marmor oder Granit, Massivparkett oder Massivdielen)

= Wintergarten (beheizt oder unbeheizt)

Merkmale zur Spanneneinordnung mit negativem Mietpreiseinfluss:

» Weder Kabel- noch Gemeinschaftsantennenanschluss vom Vermieter ge-

stellt
= Wohnung liegt an einer stark befahrenen Bahntrasse

= Wohnung liegt in unmittelbarer Nahe zu Industrie-/ Gewerbegebieten

Untenstehende Merkmale waren in weniger als 25 Wohnungen vorhanden. Fur
sie konnte auch im Rahmen der Spanneneinordnung kein Einfluss auf die Miete

nachgewiesen werden:
e Kein abgeschlossenes Bad in der Wohnung vorhanden
e AusschlieRlich Aulken-WC

¢ Mangelhafte Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel (z. B. Fahrtakt)
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3.7 Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Von zentraler Wichtigkeit fur den Freiburger Mietspiegel ist die anwenderfreund-
liche Darstellung, aus der in wenigen Schritten die ortsibliche Vergleichsmiete

berechnet werden kann.

Berechnungsschritte

Zunachst ist die Ermittlung der Basismiete nach Wohnflache vorzunehmen. In
den folgenden Schritten werden die Zu- und Abschlage nach Baualter und Mo-
dernisierung (Beschaffenheit), Art, Ausstattung und Lage zusammengetragen.
Anschliellend werden die Zu- und Abschlage summiert, sodass zusammen mit

der Basismiete die durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete entsteht.

Die Berechnungsweise illustriert Tabelle 11.

Tabelle 11: Berechnungsschema

Schritt Bezeichnung Prozent Euro/m?
1 Basismiete je Wohnflache (Tabelle 3) (a)
2 Baujahr und Modernisierung (Tabelle 5)

Art (Tabelle 6)
Ausstattung (Tabellen 7 + 8)

Wohnlagenzone (Tabelle 9)

Kleinrdumige Lagemerkmale (Tabelle 10)

Summe der prozentualen (b)

Zu- und Abschlage
3 Umrechnung: Zu- und Abschlage (axb/100) (c)
4 Durchschnittliche ortstibliche Vergleichs- (a+c)

miete

© GEWOS

3.8 Energetische Beschaffenheit

Fur diesen Mietspiegel wurden umfangreiche Daten zu Teilmerkmalen der ener-
getischen Beschaffenheit bei Vermietern und Mietern abgefragt. Abgesehen von
den dreifachverglasten Fenstern und der Modernisierung bzw. dem Einbau des

Warmwassererzeugers nach 2009 (Baujahr vor 2002) konnte jedoch kein plau-
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sibler und signifikanter Einfluss auf die Miethdhe nachgewiesen werden. Dabei
wurden auch komplexe Merkmale gebildet und die energetischen Sanierungen
nur auf bestimmte Baualtersklassen bezogen. Zum Teil kommt die energetische
Beschaffenheit in den vergleichsweise hohen Aufschlagen fir jingere Baual-

tersklassen zum Ausdruck.

Insbesondere konnte fir folgende getestete Merkmale kein signifikant positiver

Einfluss auf die Miethdhe nachgewiesen werden:

e Warmedammung der Aulenwande, der Kellerdecke, des Dachs/der

obersten Geschossdecke

o sowohl einzeln getestet als auch bei Vorliegen aller oder zwei von

drei Merkmalen

o sowohl bezogen auf alle Miethéhen als auch auf jene aus be-

stimmten Baujahresklassen

o sowohl ohne Beschrankung auf das Jahr der Modernisierung als
auch mit Beschrankung auf den Zeitraum seit 1995 bzw. seit 2002

bzw. seit 2010 (Inkrafttreten von Warmeschutzverordnungen)
o Kombinationen der genannten Merkmalseingrenzungen

Es wird angeraten, die energetische Beschaffenheit vor dem Hintergrund der
fortwahrenden Sensibilisierung von Vermietern und Mietern auf diesem Gebiet
im nachsten Mietspiegel wieder auf den Einfluss auf die Miethéhe zu untersu-

chen.
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4 Schlussbemerkung

Der vorliegende Methodenbericht stellt anschaulich die einzelnen Berechnungs-
schritte des Regressionsmietspiegels dar. Dadurch soll der Fachéffentlichkeit
und dem interessierten Anwender ein tieferer Einblick in die Vorgehensweise bei
der Erstellung des Mietspiegels gegeben und die Akzeptanz des Instrumentes

Mietspiegel erhdht werden.

Neben dem Methodenbericht wird die Stadt Freiburg i. Br. eine Broschiire verof-
fentlichen, in der die anwendungsrelevanten Inhalte in kompakter Form zusam-

mengefasst und erlautert dargestellt werden.
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Mieterfragebogen

Mietspiegel Freiburg 2017 — Filterfragebogen Mieter
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Eingangs ist zu kldren, ob lhr Haughalt fiir die Mietspiegelerhebung in Frage kommt.
Bitte beantworten Sie dazu nachfolgende Filterfragen hinsichilich lhrer Wohnung.

Sind Sie mit der Durchfiihrung des Interviews einverstanden? Ja MNein
{Falis Nein, inferview abbrechen)

ID:

Sind Sie vor dem 01.07.2012 in die Wohnung eingezogen?
(Bei Mein weiter mit Frage C, bei Ja weiter mit Frage B)

Ist die Hohe der Nettomiete seit dem 01.07.2012 unverSndert? (Ausgenommen sind reine
Anderungen der Betriebskosten nach § 560 BGB)

s die Fragen A und B mit ,,Ja* beantwortet wurden, Interview abbrechen.

Sind Sie Mieterfin der Wohnung?
Hinweis: Wenn nein, dann Interview beenden! Wenn ja, dann weiter mit Fragen D-P.

Wird lhnen der Wohnraum mietfrei oder verbilligt (z.B. Dienst- oder Werkswohnung, Wohnung
gehdrt Versandten) dberlassen?

Handelt ez =zich bei lhrer Wohnung um eine preisgebundene Wohnung? Ist lhre Wohnung
durch gesetzliche Yorschriften an Hochstbetrage gebunden? (z.B. bei Soziahwohnungen und
Wohnungen, fir die eine Bestitigung oder Genehmigung des Wohnungsamies worliegen
musz, zB. ein Wohnberechiigungsschein, eine Benuitzungsgenehmigung oder eine
Einkommensbestatigung).

Handelt ez sich bei lhrer Wohnung um ein Einfamilienhaus, eine Doppelhaushilfie, ein
Reihenhaus oder ein Zweifamilienhaws 7

Nutzen Sie lhre Wohnung teilweize zu Geschafiszwecken? (das =0 genannte Arbeitzzimmer”
ist damit nicht gemeint)

Handelt ez =ich bei lhrem Mietverirag um einen Untermietverirag, aufgrund dessen Sie nur
einen Teil der Wohnung nutzen durfen? [(Hinweis: Falls Hauptmieter in derselben Wohnung
wohnt, Interview mit dem Hauptmieter fortsetzen!)

|Hes-tehen fiir die Wohnung mehrere Mietervertrage mit unterschiedlichen Personen?

Stromanschiuss)

Wurde lhnen die Wohnung moblied vermietet? (Einbaukidche und Enbauschranke zahlen
nicht als Mablierung!)

Handelt ez sich um eine Wohnung ohne Kichenanzchlisse? (z.B. Wasser- und|J

Izt lhre Wohnung Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichiung oder einer
Sammelunterkunft (z.B. Studenten-, Alten-, Awussiedler-  Schwesternwohnhein,
Behinderteneinrichtung, Pflege-, Obdachlozenheim, soziale Wohngruppe)?

| Fallt lhre Wohnung unter den Begriff ,Betreutes Wohnen™?

Ist die Wohnung nur Kkurzfristip - maximal =2echs Monate - vermietst
{z B. Feriemwvohnung}?

|FE|‘I|t Ihrer Wohnung ein eigener Eingang (vom Treppenhaus, vom Hausfiur, von Aullen)?

Mietanderung eine Mieipreisobergrenze aufgrund einer Forderung im Rahmen eines
Modernigierungsprogramms?

Folgen der Fiferfragen: Wenn mindestens eine der Fragen D bis P bejaht wurde, isf die Wohnung nichf
mietspiegelrelevant und die Befragung damit beendetf.

Bestand fir lhre Wohnung zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses bzw. der letzten|.J
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B  Mietspiegel Freiburg 2017 - Protokoll i
ID: Interviewernummer: Datum (TT.MM): . . 2016
Kontakthistorie
1. Versuch am . Uhr 4. Versuch am . Uhr
2_Versuch am . Uhr 5. Versuch am ) Uhr
3. Versuch am . Uhr 6. Versuch am . Uhr
I. Interview oder Ausfall IL Izt der angegebene Name des
. . _ Mieterhaushalts kormmekt oder handelt es
PR T e =T gich um einen Nachfolgehaushalt?
Hauptinterview mit Nachfolgehaushal durchgefihrt Angegebener Name korrekt
(Siehe Punkt N}
Machfolgehaushalt:
Hauptinterview nicht durchgefiihrt, weil: sl b A
Ausschiuzs durch Filterfragebogen
Kein Kontakt mbglich gewesen
Begrindung:
Niemand oder ungeeignete Auskunfizperson angetroffen Keine Verstandigung mdglich
Telefonnummer falzch AdrezzefMohnung nicht gefunden

Auskunftsverweigerung Datenschutz
Sonstige Gninde:

Ilch versichere, die Bearbeitung entsprechend den Ameeisungen nach bestem Wissen und Gewissen
komekt durchgefiihrt zu haben!

Freiburg, den

{Tag der Erhebung) {Mame des Inberviewers) {Ltbarschriit)

Hach Ausfiillen des Haupiiragebogens durch den Interviewer auszufiillen:

34 | Wie viele ausgebauie Stockwerke hat das Gebaude? - Etagen (EG = 0)
{Viam Haupfeingang ausgeher)

35 |lIst ein Aufzug vorhanden? Ja Mein

36 | Wie viele Wohnungen befinden sich in dem Haus? Par=ien

37 | Welche Bezchreibung trifft am besten auf den Grad der Begrunung der direkiten Umgebung im Umkreis von

50 m zu? (Nour eine Amwort maghich!)

Uberhaupt keine Begrinung der Umgebung Regelmalige Begrinung

{z_B. Garten, Strafenbegrunung)
Punktuelle Begrinung Hoher Gninbestand
(z.B. Grinstreifen [ Viorgarten) {z.B. Parkanlagen. atter Baumbestand)

28

An wie vielen Seiten grenzen Nachbargebaude direkt an das Gebaude?
an keiner Seite (freistehend) an einer Seite an zwei oder mehr Seiten

29

Welche Form hat der Grundrizs des Gebiudes?

Kompakt (Linge max. 3-fache Breite) [ ] O Lang gestreckt oder o
gewinkelt oder komplex L
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Mietspiegel Freiburg 2017 — Hauptfragebogen Mieter ] B
1D: Interviewermummer : Datum (TT.MM) . . 2016
|1 |a] Ist der Mietverirag einsehbar? Ja Mein
b) Wann wurde der Mietverirag abgeschloszen? Monat Jahr
|‘l|- Art des Gebdudes und der Wohnung
2 |a) Wann wurde das Gebdude mit der Wohnung urspringlich ermrichtet?
(Baujahr)} {Weiter mif Frage 3) Baujahr unbekannt (Weiker mi# Frage 2b)
b) Falls lhnen das Baujahr unbekannt ist, ordnen Sie es bitte in eine der folgenden Baujahresklassen ein
(Evtl. schatzen):
B 1918 1949 - 1960 1975 - 1985 1995 - 2001 2009 - 2016
19159 - 1948 1961 - 1977 1986 - 1994 2002 - 2008
3 |a) Sofern die Wohnung spater emichtet wurde als das Gebaude, wann wurde die Wohnung emichtet?
(Baujahr) {Weiter mif Frage 4) Baujahr unbekannt { Weier mi Frage 3b)
b) Falls lhnen das Baujahr unbekannt ist, ordnen Sie es bitte in eine der folgenden Baujahresklassen ein
(Ewvtl. schatzen):
Bi=s 1918 19439 - 1960 1978 - 1985 1895 - 2001 20049 - 2016
19159 - 1948 1961 - 1977 1986 - 1994 2002 - 2008
4 |a}) Wurde die Wohnung zu einem spateren Zeitpunkt grundlegend modernisiert? (Micht gemeint sind die
ublichen Instandhalungs- und Renovierungsarbeiten!)
Ja Mein Weils nicht
b} Fallz ja: Welche Modemizierungzsmalknahmen, die zu einer wesentlichen Gebrauchswerterhéhung im
Vergleich zum urspriinglichen Zustand der Wohnung fihrien, wurden durchgefiihrt?
{Mehrfachnennungen moghich)
Sanitareinrichtung modemisiert Schallschutz eingebaut
Kiiche modemisiert Elekiroinzstallation emeuwert
Grundriss verbessert Bamerefreie, altersgerechte Ausstatiung (DIN 18040 2 Teil)
c) Falls ja, wann wurden die Hauptmodernigierungsarbeiten abgeschloszen?
{Jahr) (Weier mit Frage 5) Jahr unbekannt (Weifer mit Frage 4d)
d} Falls Ihnen das Jahr unbekannt ist, ordnen Sie es bitte in eine der folgenden Jahresklaszen ein
(Extl. schétzen):
Biz 1960 1978 - 1985 1995 - 2001 2009 - 2016
1961 - 1977 1986 - 1994 2002 - 2008
3 |Inwelcher Etage liegt die Wohnung (Erdgeschozss = 0)7?
Etage Hochparierme UntergeschossSoutermain
6 Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor?
Ja, und zwar: (Mehrfachnennungen moaglich) MNein
Dachgeschoss-Wohnung (Zimmer haben teilweize schrage Wande) Penthouse- [ Attika-Wohnung
Maizonette (Wohnung Gber 2 Etagen) Einzelzimmer-Appartement
Galeriewohnung
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2) Groke, Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung

T |a)Wie grof ist die Wohnflache? (Gerundef)
m* gemald
Mietverirag Betriebzkostenabrechnung Eigener Angabe Sonstiges
b) Wie viele Zimmer hat die Wohnung? .
{ohne Kiche, Flur, Wohndiele, Bad und Abstellréume - Zimmer urder 8 m® zahien als halbe Zimmer)
8 |a)Welcher Art ist die Heizungsanlage?
Femheizung Machizpeicherheizung
Blockheizkraftwerke Einzelifen mit zentraler Versorgung
Mahheizung (Gewerbliche Lieferung) Einzelifen mit Brennstoffnachfillung von Hand
Zentralheizung (Heizanlage im Gebaude, Verschiedene Beheizungsarten
die vom Vermieter betrieben wird) T
Gasetagenheizung Weifl nicht
b) Wann wurde die Heizungsanlage (Warmeerzeuger) modemisiert bzw. eingebaut?
Bis 2004 2005 - 2003 2010 - 2014 ab 2015 Weil nicht
c) Welche Energietrager / Versorgungsarten werden verwendet? (Mehrfachantworten maglich)
0l Holz / Pellets
Gas Solarthermizche Anlage zur Unterstiizung der Heizung
Kohle Sonstige Enemgietrager
Sirom Wamnepumpe (Luft, Was=ser, Erdreich)
Weill nicht
d) Bezonderheiten bei der Heizungzausstatiung:
Mindestens ein Wohnraum, Kiiche ocder Bad ohne installierte Heizung
{Heizstrahler ist keine Heizung)
Zugatzliche Heizanlage fur feste Brennstoffe (z.B. Kachelofen, offener Kamin, Kaminofen)
FuBbodenheizung in mindegtens der Halfte der Wohnraume vorhanden
Keine Besonderheiten
9 |(a)Wie wird das Warmwaszer aufbereitet? (Mehrfachamtworten mdglich)

Kombiniert mit Heizung / Etagenheizung

Separat von Heizungzankage:
elekirizch Gas Solarthermizche Anlage zur Wamwasseraufbereiung
Sonstiges:
Weilk nicht

) Wann wurde die Art der Warmwasserbereitung modemiziert bew. eingebaut?
Biz 2004 2005 - 2009 2010 - 2014 ab 2015 Weilk nicht




Kein abgezschloszenes Badezimmer in der Wohnung vorhanden, es gibt lediglich in einem
anderen Wohnraum ein(e) (Mehrfachnennungen maglich)
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10 |a) Welcher Art sind die Wohnungsfensier?
Uberwiegend Einfachverglasung
Uberwiegend Verbundfenster
Uberwiegend lzolierverglasung
Uberwiegend Warmeschutzverglasung Zweifach
Uberwiegend Dreifachverglasung
Sonstiges: Weilk nicht
b) Wann wurden die Fenster modemisiert bzw. eingebaut? (Angabe des jingsten Jahres)
Jahr Weilk nicht
11 |Welche Art der Liftung ist vorhanden?
Keine Zu-Abluftanlage mit VWamerickgewinnung
Abluftaniage (kontinuierlich betrieben) Weilk micht
.12 .Welt:he Eigenschafien weizen die Rollladen auf?
Einfache Rollléden / Fensterladen Aulenjalousien
Hochwertige Rolll&den (z_B. elekirisch, einbruchzicher) Keine RolllEden
13 | Trifft eine der folaenden FuBbodeneigenschaften auf den iberwiegenden Teil des Wohn- / Schlafbereichs,
abgesehen vom Flur f Bad, zu? (vom Vermieter gesteli!)
Besonders hochwertige Bodenbeldge in gutem Zustand
(Maturstein wie Marmor oder Granit, Massivparkett oder Massivdielen)
Kein Bodenbelag vom Yermieter gestellt (Esirich)
.14 .Welt:he Sanitarraumlichkeiten weist die Wohnung auf? (Vom Yermieter gestellt!)

Duschkabine Badewanne Waschbecken
Ein abgeschlozzenes Badezimmer vorhanden mit folgender Ausstattung:
Mehrfach Salich)
Badewanne JJ N Fenszter im Bad J M
Einzelduschkabine N N Fukboden gefliest o M
. Wandkachelung im
FuBbodenheizung JJ g | Nassbereich J g |
Wazchmaschinenanschluzs JJ Ly | Zweites Waschbecken J g |
Toilette inn Badezimmer J N Handtuchtrockner-Heizkérper |J N
Grundfiéche des Bades ca. m* {Gerundet)

Zweites abgeschlozzenes Badezimmer vorhanden Separates WC vorhanden
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15 | Wie Iasst sich die Kiichenrdumlichkeit am besten beschreiben? {Nur eine Antwort maglich!)
Wohnkiche (grof genug fur Sitzmoglichkeit und Esstisch)
Kochkilche (zu klein fur Sitzmaglichkeit und Essfisch)
Integrierte: Kiiche {zum Wohnraum hin offene Kuche, keine Kochnische)
Kochnizche (oft in Appartements)
16 (Wurden Kiichensinbaugegenstinde vom Vermieter gestelit? Ja Mein
Falls ja, welche Kicheneinbaugegenstiande wurden gestellt?: (Mehrfachnemungen maghich)
Spule Kahlschrank Ausreichend Kicheneinbauschranke
Herd mit Backofen Gefriertruhe [~schrank
Geszchimrsplulmaschine Kompletie Einbaukiche

17 [Welche der folgenden Ausstattungzmerkmale weist die Wohnung auf? {vom Vermnieter gestellt und fest
installieri!) {Mehrfachnennmungen maglich)

Einbauschrank/-schrénke (aulferhalb des Kichenbereichs) Wintergarten (beheizt)
Gegensprechanlage mit Targffner Wintergarten (unbeheizt)
Speizekammer Hauswirtschafizraum Verglaster Balkon
Alersgerechie Ausstattung (bamerefreie Wohnung nach DIN 18040, 2. Teil) Erker Keine

18 |verfugt die Wohnung dber Balkone, Terrasse oder Loggia? Ja Mein

Fallz ja, wie sind diese gestaltet?

Gute Mutzbarkeit [geraumig,
Art TischiStiihle haben ausreichend Platz, Grundflache (in m? ca., gerundet)
ruhige Sonnenlage)
Balkon Ja Nein m*
Loggia Ja Mein m
Temasse im EG Ja Nein m*
Dachterrazsse Ja Mein e
18 |Welche Einschrankungen weist die Wohnung auf? (Mehrfachnennungen maglich)
Inztallation (z.B. Strom, Wasser, Gas)in Gefangenes Zimmer - Wohnraum
Wohnréumen (Schiaf-, Wohn-, Kinder-
und Esszimmer) dberwiegend Gefangenes Bad, wenn einziges Bad
sichtbar liber Putz
Weder Kabel- noch Gemeinschafts- WC aulierhalb der Wohnung
antennenanschluss vom Vermieter gestelit Keine der genannten Einzchrinkungen

Dunkle, schlecht belichtete Réaume
(tagziber meizt elekirizches Licht
erforderlichl)
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a) Erfolgie seit 1995 nachiréglich eine zusatzliche Warmedammung zur vorhandenen Bausubstanz?
Ja Mein Weill nicht

b) Wenn ja, welche Malknahmen wurden durchgefuhrt und wann erfolgte die zusatzliche Warmedammung
{Angabe des jingsten Jahres)?

Nachtraglich aufgebrachte Dammstoffdicke in cm

Aulenwande unter 2 2 bis 5§ Bbis 12 13 bis 20 dber 20 Baujahr  Weill nicht
Kellerdecke unter 2 Jbis5  Bhis12 13bis20  dber20 Bauishr  WeiE nicht
Dachioberste

Gifg:& unter 2 2 bis 5§ Bhis 12 13 bis 20 fiber 20 Baujshr  #Veil nicht

c) Handelt ez sich um ein MNiedrigenergie- oder Pagsivhaus?
ja, Niedrigenergichaus ja, Passivhaus

NEin Weill nicht

|3] AuBenanlagen, Gemeinschaftseinrichtungen
21 | a) SchiieRt die Miete die Benutzung eines Gartens mit ein? Ja Mein
Fallg ja, AusschlieBlich eigene Gartennutzung

Gemeinschaftliche Nutzung mit anderen

Groke: m* ca. (genutzte Gartenflache)
b} Schliet die Miete die Benutzung einer Grinflache mit ein? Ja Mein
Fallz ja, AusschlieBlich eigene Grinflachennutzung

Gemeinschaftliche Nutzung mit anderen

Grike: m* ca. (genuizte Grinflache)

22 | Gehdren zu der Wohnung folgende Zusatzausstattungen? [Zutreffendes ankreuzen, Mehrfachnennungen moghich)
Eigener Kellerraum Eigener Speicherraum

Abstellraum aulerhalb der Wohnung Reservierter Stellplatz mit zusatzlichern Entgelt
Keine der genannten Jusatzausstatiungen Resemnvierier Stellplatz ohne zusatzlichem Entgelt
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23 |Existieren {gemeinschafiiiche) Einrichtungen, die zur Verfilgung gestellt werden? (Mehrfachnennungen
méglich)
MNicht rezservierte PEKW-Parkplétze Aufzug

werden kostenfrei bereitgestelit

MNicht reservierte PEW-Parkplatze
werden gegen Entgelt bereitgestellit

Eigener Kinderspielplatz (Sandplatz
und mindestens drei Spielgerate)

Waschetrockenraum, Waschkiche

Sauna baw. Schwimmbad

Sonstige Gemeinaschafizsraume (z.B. Werkstatt,
Tischtennisraunm)

Keine der genannten Enrchiungen

Abzsteligelegenheit fur Fahrrader f
Kinderwagen

4) Mietpreis und Nebenkosten (Bitte im Mietvertrag liberpriifen!)

24 | Wie viel Euro betrégt die gesamte monatliche Zahlung im Juni 2016 an den Vermieter einschlieflich
Mebenkosten und Zuschldge (der Betrag entspricht der monatlichen Abschlagszahlung!)?

Euro gesamite monatliche Mietzahlung (Nwr volle Eurabetrige einfragen!)

25 |Wie teilt sich obiger Betrag (Frage 24) an den Vermieter auf? {Nur volle Eurobeirige einfragen!)
Eurc monatliche Nettokalkmiete (Grundmiste)

Eurc Betriebskostenpauschale /~vorauszahlung

Eurc Mietanteil fr (Anzahl) Garage(n), fallz vorhanden

Euro Mietanteil fir (Anzahl) PKW-Abztellplatzi-platze, fallz vorhanden

Eurc Modemisierungsumilage, falls zutreffend

Eurc Zuschlag fur Untermiete, falls vorhanden

Eurc Zuschlag fiir Einbaukiiche oder Sonstiges, fallz vorhanden

26 |Erhalten Sie eine schriftliche, jahrliche Betriebzkostenabrechnung?
(Bitte die akivefiste Abrechnung zur Hand mehmen!)

Ja =9 Abrechnung betrifft 2014 2015
(Weiter mit Frage 27)

Nein (Weier mit Frage 28)
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Spalte 1: Spalte 1 Spalte 2 Spalte 3
Biite geben Sie in jedem Fall an, ob und | 1. Regelmalige Abrechnung mit Hohe der Falls mehrere Be-
wie lhre Beiriebskosien abgerechnet dem Vermieter Betriebskosten triebskostenarten
werden! 2. Pauschal beglichen an pro Jahr gemaE | zusammen
Spalte 2 und 3: den Vermister schriftlicher abgerechnet werden,
Wenn eine schriftiche jghriliche 3. In Grundmiete enthalten, Jahresah- hitte die Kennzahlen
Betriebskostenabrechnung vorliegt, ohne Abrechnung rechnung A bis O der
geben Sie bitte die Hohe einzelner 4. Direkt mit Drtten abgerechnet | {nur volle zusammengefassien
Betriebskostenpositionen an. 5. Betriebskostenart trifft nicht zu | Eurcbeirage) Befriebs-kostenarien
8. Weilk ich nicht angeben.
Grundsteuer (laufende Kosten 3 _ .
A des Grund I_ﬂks-}l {obige fiffer 1 — B eintragen + +
Wasserversorgung / ine Ziffer 1 — B aint + +
B | Entwasserung (Kanal, Grube) (otége ZiTer 1 — G eitimgen)
Kosten fir Heizung und {obige Ziffer 1 — B eintragen) + +
c Warmwaszeraufbereitung
0 Schomsteinreinigung (auch {obige Ziffer 1 — B eintragen) - A
Abgasmessungen)
E Au{zug (Strom, Pflege, {obige fiffer 1 — 6 eintragen) + +
Reinigung, etc.)
F |Strabenreinigung (an Kommune {obige Ziffer 1 — B eintragen) . B
oder privat)
Hausreinigung / {obige Ziffer 1 — 8 sintragen) + +
= Ungezieferbekampfung
Gartenpflege (Gartenanlagen, {obige Ziffer 1 — & eintragen) + +
H | gpielplatze, ete.)
Aligemeinbeleuchtung / -strom ) )
| |{Keller, Treppe, etc.) {obige Ziffer 1 — & eintragen) + +
Sach- und Hafipflicht- ) )
J |versicherungen (obige Ziffer 1 — & eintragen) + +
(Gebaudeversicherungen)
K Hw f Hmim_r {obige fiffer 1 — 6 eintragen) + +
(Verguiung, Sozialbeitrage)
Gemeinschaftzantenne (Miete, ine Ziffer 1 — B eint a o
L Strom, Pllege, etc.) (obige ' einirmgen)
Kabelanzchluss (Grundgebdhr, ine Ziffer 1 — B aint < A
= Vereillermnetz, etc.) (obige ' einirmgen)
N |Gemeinschaftswaschmaschine (obige Ziffer 1 — & eintragen) + +
Sonstige Betriebskosten obige Ziffer 1 — 6 eintra < A
e (Feuerlischerprifung, etc.) (ot4g gen)
Millentzorgung (falls nicht vom obige Ziffer 1 — 6 eintra < A
P | Mieter selbst bezahit) (e =
Summe aller Betriebzskosten geméEl schriftlicher
Jahresabrechnung:
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.0 gm Weilk nicht

28 Wie grof ist die Wohn- und Sewerbefliche des Gebaudes? (Angabe z.B. aus Betriebskostenabrechnung)

29 | An welcher Art von Stralie liegt die Wohnung? {(Mur eine Antwort moglich!)
Hauptverkehrssirate mit starkem Verkehrzaufkommen

Verkehrzberuhigter Bereich/Spielztralke

Durchgangssiralie mit schwankendem Verkehrsaufkommen
Anliegersirate
An einer stark befahrenen Bahnirazsse

FuBgangerzone
Gebaude liegt nicht an einer Strale (z.B. an Garten, Grinanlage, Park)

Wohnung liegt in einem Wohngebiet
Wiohnung liegt in unmittelbarer Néhe zu Industrie-f Gewerbegebieten
Wohnung liegt unmittelbar an Wald-, Wiesen- oder Parkflachen
Unverbaute Fernsicht

Direkter Blick auf besondere historische Bauten

30 |Welche Lagekriterien treffen auf Ihre Wohnung zu? (Mehrfachrennungen mogiich)

Wohnung liegt im Hinterhaus

31 |Beureilen Sie bitte die fuBl&ufige Emreichbarkeit von Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen in Metem:
(S Gehminuten = 300 Meter, 15 Gehminuten = 1.000 Meter)
a) Einkaufsmbglichkeiten fir den taglichen Bedarf biz 300 m 300 — 1.000 m uber 1.000 m
b) Offentliche Freizeiteinrichtungen {allgemein . _ _
2ugéngiich, z B, Bad / Sportantagen) biz 300 m 300 — 1.000 m Uber 1.000 m
c) Machste Haliesielle Stralenbahn bis 300 m 300 — 1.000 m uber 1.000 m
d) Machste Haltestelle Stadibus biz 300 m 300 — 1.000 m dber 1.000 m
e} Grinanlage, Park {mindestens so grofl wie ein bis 300 m 300 — 1.000 m diber 1.000 m
FuBballfeld)
f} Bergwaldgebiete am Rand von Freiburg biz 300 m 300 — 1.000 m uber 1.000 m
g} Infrastrukiur (durchschnittliche Nahe zu Arzt, . _
Apotheke, Schule, Kindergarien) biz 300 m 300 — 1.000 m uber 1.000 m
32 |Beurtsilen Sie bitte folgende Kriterien der Wiohngegend mit Schulnoten:
(Mote 3 = Freiburger Durchachnitt) 1 2 3 4 5 Beureilung nicht maglich
sehrgut ==ge mangehaft

Anbindung an Gffentliche Verkehramittel (z.B. Fahriakt)

Larmpegel (z.B. Siraken-, Bahn-, Indusirieldm, wusw.)

Grad sonstiger Beeintrachtigungen (z.B. durch Rauch,
Staub, Geruch, Schmutz, Erschifterungen, usw.)

sehr niedrig =3 sehrhoch

33 | Sind Sie einverstanden, in 2 Jahren fur den Freiburger Mietspiegel wieder befragt zu werden unter der

Ja Mein
Herzlichen Dank fir lhre bereftwilige Mitarbeit bei der Mietspiegelerhebung!

Bedingung, dass lhre Adresse den datenschutzrechtlichen Bestimmungen entzprechend verwahirt wird?

Falls noch Rickfragen nitig sind: Bitte geben Sie uns (freiwillig) Thre Telefonnummer an!
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Vermieterfragebogen
1 |
Mietspiegel Freiburg 2017 - Filterfragebogen Vermieter IPEL‘.ZT.'.:‘.;“"
Sreehung
Eingangs ist zu kldren, ob die Wohnung fiir die Mietspiegelerhebung in Frage kommt.
Bitte beantworten Sie dazu nachfolgende Filterfragen hinsichtlich der Wohnung.
Sind Sie mit der Durchfiihmung des Interviews einverstanden? Ja Hein
{Falts Nein, Inferview abbrechen)
ID:

A |Wurde das Mietvertrageverhalinis vor dem 01.07 2012 abgeschlossen? J M
{Bei Mein weiter mit Frage C, bei Ja weiter mit Frage B)

B |lst die Hohe der Nettomiete seit dem 01.07 2012 unverandert? (Ausgenommen sind reine |J M
Anderungen der Betriebskosten nach § 560 BGB)

Falls die Fragen A und B mit ,.Ja* beantwortet wurden, Befragung abbrechen.

C |5ind Sie der Vermieter der Wohnung? J M

D |Uberlassen Sie den Wohnraum an den Mieter mietfrei oder verbilligh (z.B. Dienst- oder J i
Werkswohnung, Wohnung wird an Verwandie vermietet)?

E |Handelt es sich bei der Wohnung um eine preisgebundens Wohnung? Ist die Wohnung | J M
durch gesetzliche Viorschriften an Hochstbetrége gebunden? (z.B. bei Sozialwohnungen
und Wohnungen, fir die eine Bestatigung oder Genehmigung des Wohnungsamies
vorliegen muss, z.B. ein Wohnberechtigungsschein, eine Benutzungzgenehmigung oder
eine Einkommenzbestatigung).

F |Handelt es sich bei der Wohnung um ein Einfamilienhaus, eine Doppelhaushalfte, ein J M
Reihenhaus oder ein Zweifamilienhaus?

G |Wird die Wohnung zum Teil gewerblich vermietet? (das so genannte Arbeitzzimmer” izt |J M
damit nicht gemeint)

H |Haben Sie iber die Wohnung mehrere Mietvertrage mit unterschiedlichen Personen J i
abgeschlossen?

I Handelt es sich um eine Wohnung ohne Kichenanschlizze? { z B. Wasser- und J M
Stromanschluzs)

J |Haben Sie die Wohnung mébliert vermietet? (Einbaukiiche und Einbauschrénke zihlen |J M
nicht alz Mablierung!)

K |Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder einer J i
Sammelunterkunft (z.B. Studenten-, Alten-, Aussiedler-, Schwestermwohnheim,
Behinderteneinrichtung, Pilege-, Obdachlosenheim, soziale Wohngruppe)?

L |Falit die Wohnung unter den Begriff Betreutes Wohnen™? J M

M |Ist die Wohnung nur kurzfristig — maximal sechz Monate — vermietet (z.B. J M
Ferienwohnung)?

N |Fehlt der Wohnung ein eigener Eingang (vom Treppenhaus, vom Hausflur, von aulten)? |J M

O |Bestand fur die Wohnung zum Zeitpunkt dez Mietveriragzabschlusses bzw. der letzten J M
Mietanderung eine Mietpreizobergrenze aufgrund einer Forderung im Rahmen eines
Modemizierungsprogrammes?

Folgen der Fiferfragen: Wenn mindestens eine der Fragen D bis O bejaht wurde, ist die Wohnung nicht

mietspiegelrelevant. Sofern es sich um eine preisgebundene Wohnung handelf, werden die Angaben Fir die

Ermittiung der Kosten der Unferkuri herangezogen.
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[ Mietspiegel Freiburg 2017 — Hauptfragebogen Vermieter [l
ID: Datum {TT.MM) . . 2016
U Wann wurde der Mietverirag abgeschlossen? Monat Jahr
|l| Art des Gebaudes und der Wohnung
2 |a) Wann wurde das Gebaude mit der Wohnung urspringlich errichitet?
{Baujahr) {Weiter mit Frage 3) Baujahr unbekannt (Weiker mi# Frage 25}
b) Fallz Ihnen das Baujahr unbekannt ist, ordnen Sie es bitte in eine der folgenden Baujahresklaszen ein
(Ewvtl. schétzen):
Bis 1918 1949 - 1960 1978 - 1985 1995 - 2001 2009 - 2016
19159 - 1948 1961 - 1977 1986 - 1994 2002 - 2008

3 |a) Sofern die Wohnung spater errichtet wurde als das Gebdude, wann wurde die Wohnung ermichtet?

{Baujahr) {Weiter mit Frage 4} Baujahr unbekannt { Weier mi# Frage 35}
b) Fallz Ihnen das Baujahr unbekannt ist, ordnen Sie es bitte in eine der folgenden Baujahresklaszen ein
(Ewvtl. schétzen):
Biz 1918 1949 - 1960 1978 - 1985 1995 - 2001 2009 - 2016
1919 - 1948 1961 - 1977 1986 - 1994 2002 - 2008

4 |a) Wurde die Wohnung zu einem spateren Zeitpunkt grundiegend modemisiert? (Micht gemeint sind die
ublichen Instandhaltungz- und Renovierungzarbeiten!)

Ja Mein Weilk nicht

b) Falls ja: Welche Modernisierungsmalnahmen, die zu einer wesentlichen Gebrauchswerterhohung im
Yergleich zum urspriunglichen Zustand der Wohnung fuhrien, wurden durchgefihit?

{Mehdachnennungen maglich)
Sanitareinrichtung modernisiert Schallschutz eingebaut
Kiiche modemnisiert Elekiroinstallation emeuert
Grundrizs verbessert Bamerefreie, altersgerechte Ausstattung (DIN 18040 2. Teil)
c) Wenn ja, wann wurden die Hauptmodernisierungsarbeiten abgeschlossen?
{Jahr) {Weiter mit Frage 5) Jahr unbekannt (Weifer mit Frage 4d)
d) Falls Ihnen das Jahr unbekannt ist, ordnen Sie ez bitte in eine der folgenden Jahresklazsen ein
(Evtl. schétzen):
Biz 1960 1978 - 1985 1985 - 2001 2009 - 2016
1961 - 1977 1586 - 19594 2002 - 2008

3 |In welcher Etage liegt die Wohnung (Erdgeschoss = 0)?
Etage Hochparteme UntergeschosslSoutermain

6  |Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor?

Ja, und zwar. ({Mehrfachnennungen moglich) Nein

Dachgeschoss-Wohnung (Zimmer haben teilweise schrige Wande) Penthouse- / Attika-\Wohnung
Maizonetie (Wohnung dber 2 Etagen) Einzelzimmer-Appariement
Galeriewohnung
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2) Groke, Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung

T |a) Wie grofi ist die Wohnflache? (Gerundef)
m* gemald
Mietvertrag Betriebskostenabrechnung Eigener Angabe Sonstiges

b} Wie viele Zimmer hat die Wohnung? '
{ofne Kiche, Flur, Wohndiele, Bad und Abstelirdume - Zimmer urier 8 m* zahien als halbe Zimmer)

8 |a)Welcher Art ist die Heizungsanlage?

EE I Machtzspeicherheizung

Blockheizkraftwerke
Mahheizung (Gewerbliche Lieferung)

Einzeldfen mit zentraler Versorgung
Einzelifen mit Brennstoffnachiiliung von Hand

W hied Behei rie:
Zentralheizung (Heizanlage im Gebaude, s et GRS
die vom Vemieter betrieben wird) Sonstiges:
Gasetagenheizung Weilk nicht

b) Wann wurde die Heizungzanlage (Wameerzeuger) modemisiert bzw. eingebaut?

Bis 2004 2005 - 2009 2010 - 2014 ab 2015 Weild micht

c) Welche Energietrager [ Versorgungszarten werden venwendet? (Mehrfachantworten moglich)

Ol Holz | Pellets

Gas Solarthermische Anlage zur Unterstitzung der Heizung
Kohle Sonztige Energietrager

Strom Wamepumpe (Luft, Wasser, Erdreich)

Weilk nicht

d) Besonderheiten bei der Heizungzausstatiung:

Mindeztens ein Wohnraum, Kiche oder Bad ohne installierte Heizung
(Heizstrahler ist keine Heizung)

Zuzatzliche Heizanlage fir feste Brennstoffe (z.B. Kachelofen, offener Kamin, Kaminofen)
Futbodenheizung in mindestens der Halfte der Wohnraume vorhanden
Keine Besonderheiten

9 (&) Wie wird das Warmwaszer aufbereitet? (Mehrfachantworten maglich)
Kombiniert mit Heizung / Etagenheizung
Separat von Heizungzanlkage:
elekirizch GCas Solarthermizche Anlage zur Wamwaszeraufbereitung
Sonstiges:
Weilk nicht
b) Wann wurde die Art der Wamwasserbereitung modernizsiert bew. eingebaut?

bis 2004 2005 - 2009 2010 - 2014 ab 2015 Weilk nicht
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10 . a) Welcher Art sind die Wohnungsfenster?

Uberwiegend Einfachverglazsung

Uberwiegend Verbundfenster

Uberwiegend Izolierverglasung

Uberwiegend Warmeschutzverglasung Zweifach

Uberwiegend Dreifachverglasung

Sonstiges: Weilk micht

b) Wann wurden die Fenster modemiziert bzw. eingebaut? (Angabe des jingzten Jahres)
Jahr Weilk nicht

11 (Welche Art der Liftung ist vorhanden?
Keine Zu-lAbluftaniage mit Warmerickgewinnung
Abluftanlage (kontinuierlich betrieben) Weilk nicht

12 (Welche Eigenschaften weizen die Rollliden auf?
Einfache Rollléden / Fensterladen Aulenjalousien
Hochwertige Rollladen (z.B. elekirisch, einbruchsicher) Keine Rollladen

13 | Trifft eine der folgenden Fullbodensigenschafien auf den dberwiegenden Tei des Wohn- f Schlafbereichs,
abgesehen vom Flur / Bad, zu? (vom Vermieter gestelil)

Bezonders hochwertige Bodenbelage in gutem Zustand
{Maturstein wie Mamor oder Granit, Massivparkett oder Massivdielen)

Kein Bodenbelag vom Yermieter gestellt (Estrich)

14 (Welche Sanitamaumlichkeiten weist die Wohnung auf? (Vom Vemmieter gestelitl)

Kein abgeschlossenes Badezimmer in der Wohnung vorhanden, es gibt lediglich in einem
anderen Wohnraum ein{e) (Mehrfachnennungen méglich)

Duschkabine Badewanne Waschbecken
Ein abgeschloszenes Badezimmer vorhanden mit folgender Ausstattung:
{Mehrfachnenmungen maglich]
Badewanne o M Fenster im Bad J N
Einzelduschkabine WJ M FuBboden gefliest J N
. Wandkachelung im
Fulibodenheizung N N Nassbereich J N
Waschmaschinenanzchluzs o M Zweites Waschbecken J N
Toiletie im Badezimmer WJ M Handtuchtrockner-HeizkGrper |J N
Grundfidche des Bades ca. m* (Gerundet)

Zweites abgeschlossenes Badezimmer vorhanden Separates WC vorhanden
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Wie lasst zich die Kichenraumlichkeit am besten beschreiben? {(Mur eine Amtwort moglichl)
Wohnkiiche {grofd genug fur Sitzmoglichkeit und Esstisch)
Kochkiiche (zu klein fur Sitzmaglichkeit und Esstizch)
Integrierte: Kiiche {zum Wohnraum hin offene Kuche, keine Kochnische)
Kochnizche (oft in Appartements)

16

Wurden Kicheneinbaugegenstédnde vom Vermieter gestellt? Ja Mein
Falls ja, welche Kicheneinbaugegenstiénde wurden gestelit?: (Mehrfachnennungen maglich)

Spiile Kilhlzchrank

Herd mit Backofen Gefrierfruhe [-=chrank
Geschirrspilmaschine Komplette Einbaukiiche
Ausreichend Kicheneinbauschranke

17 |Welche der folgenden Ausstattungsmerkmale weist die Wohnung auf? (vom Vemieter gestelit und fest
installiert!} (Mehrfachmenmungen moglich)
Einbauschrank/-schrinke (aulerhalb des Kichenbereichs) Wintergarten (beheizt)
Gegensprechanlage mit Tardfiner Wintergarten (unbeheizt)
Speizekammer Hauswirtzchaftsraum Verglaster Balkon
Altersgerechie Ausstattung (bamierefreie Wohnung nach DIM 18040, 2. Teil) Erker Keine
18 |Verfigt die Wohnung Gber Balkone, Temrasse oder Loggia? Ja MNein

Falls ja, wie sind diese gestaltet?

Gute Mutzbarkeit [geraumig,
Art Tisch/Stuhle haben ausreichend Platz, Grundflache (in m* ca., gerundet)
ruhige Sonnenlage)
Balkon Ja MNein i
Loggia Ja MNein e
Temasse im EG Ja Mein m
Dachterrazsse Ja Nein e
18 |Welche Einschrankungen weist die Wohnung auf? (Mehrfachnennungen maglich)
Ingtallation (z. B. Strom, Wasser, Gazg) in Gefa Fim _Woh
Wohnraumen (Schiaf-, Wohn-, Kinder- AL S raum
und Esszimmer) dberwiegend sichtbar dber Gefangenes Bad, wenn einziges Bad
Putz
Weder Kabel- noch Gemeinschafts- WC aulierhalb der Wohnung
anmtennenanzchluss vom Vermieter gestell Keine der genannten Einschrinkungen

Dunkle, =chlecht belichtete Raume
(tagziiber meist elektrisches Licht
erforderlichil)
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- a) Erfolgte nachtraglich seit 1955 eine zusatzliche Warmedammung zur vorhandenen Bausubstanz?

Ja Mein Weilk nicht

b) Wenn ja, welche Maknahmen wurden durchgefihrt und wann erfolgte die zusatzliche Warmedammung
{Angabe des jungsten Jahres)?

Nachiraglich aufgebrachte Dammstoffdicke in em

Aullenwinds unter 2 2 bis 5 Bhis 12 13 kis20 dber 20 Baujshr  Weilk micht
Kellerdecke unter 2 2 bis 5 Bbis 12 13 bis 20 Gber 20 Bauishr  Weilk nicht
Dachloberste

Gﬁ?ﬂﬂmﬂs& unier 2 2 bis 5 bis 12 13 bis 20 dber 20 Baujshr  Weilk micht

c) Handelt ez sich um ein Niedrngenergie- oder Pagsivhaus?
j&, Niedrigenergichaus ja, Passivhaus

i Weil nicht

|3] AuBenanlagen, Gemeinschaftseinrichtungen
2 a) Schiieftt die Miete die Benuizung eines Gartens mit ein’? Ja Mein
Fallz ja, Auzschliefflich eigene Gartennutzung

—

Gemeinschaftiche Nutzung mit anderen

Grolke: m* ca. (genuizte Gartenflache)
b} Schiiekt die Miete die Benuizung einer Grinflache mit ein? Ja MNein
Fallz ja, Auzschliefflich eigene Grunflachennutzung

Gemeinschaftliche Nutzung mit anderen
Groke: m* ca. (genuizie Grinflache)

22 | Gehdren zu der Wohnung folgende Zusatzausstatungen? (Zufreffendes ankreuzen, Mehrfachnenmungen magiich)
Eigener Kellermaum Eigener Speicherraum

Abztellraum aulerhalb der Wohnung Reservierter Stellplatz mit zusatzlichem Entgelt
Keine der genannten Zusatzausstattungen Reszervierter Stellplatz ohne zusatzlichem Entgelt
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Existieren (gemeinschafiliche]) Einrichtungen, die zur Verfigung gestellt werden? {Mehrfachnennungen
miglich)

Micht reservierie PKW-Parkplatze Aufzug
werden kostenfrei bereitgestelit Sauna bzw. Schwimmbad
Nicht reservierte PKW-Parkplatze Sonstige Gemeinschaftsréaume (z.B. Werkstatt,
werden gegen Entgelt bereitgestelit T e
Eigener Kinderspielplatz (Sandplatz Keine der genannten Einrichtungen
und mindestens drei Spielgerite)
Absteligelegenheit fur Fahmader /
Waschetrockenraum, Waschkiiche Kind en
4) Mietpreis und Nebenkosten
24 |\ie viel Euro betragt die gesamte monatliche Zahlung im Juni 2016 des Mieters einschliefilich Nebenkosten

und Zusgchldagen (der Betrag entspricht der monatlichen Abschlagszahlung!)?
Euro gesamte monatliche Mietzahlung (NMur volle Eurobetrage eintragen!)

25

Wie teilt sich obiger Betrag (Frage 24) auf? (Nur volle Eurcbetrage eintragen!)
Euro monatliche Mettokalimiete (Grundmiete)
Eurp Befriebskostenpauzschale ~vorauszahlung
Euro Mietanteil fir  (Anzahl) Garage(n), falls vorhanden
Euro Mietanteil fir {Anzahl) PKW-Abstellplatz/-platze, fallz vorhanden
Euro Modemisierungsumlage, falls zutreffend
Euro Zuschlag fiir Untermiete, falls vorhanden

Euro Zuschlag fiir Einbaukiiche oder Sonstiges, falls vorhanden

26

Stellen Sie eine schriftliche, jhriche Befriebskostenabrechnung aus?
(Bitte die aktuellste Abrechnung zur Hand nehmen!)

Ja = Abrechnung betrift 2014 2015 Mein (Weiter mit Frage 28)

(Weiter mif Frage 27)
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Spalte 1: Spalte 1 Spatte 2 Spale 3
Bitte geben Sie in jedem Fall an, ob und | 1. Regelmalige Abrechnung mit | Hohe der Falls mehrere Be-
wie |hre Betriebskosten abgerechnet dem Mieter Betriebskosten triebskostenarien
wenden! 2. Pauschal beglichen vom Mieter | pro Jahr gema | zusammen
Spalte 2 und 3: 3. In Grundmieie enthalien, schrifflicher abgerechnet werden,
Wenn eine schriffliche ighriche ohne Abrechnung Jdahresab- bitie die Kennzahlen
Betriebskostenabrechnung erfolgt, 4_ Direkt mit Dntten abgerechnet | rechnung A bis O der
geben Sie bitte die Hohe einzelner 5. Beinebskostenart fnfit nicht zu | (nur volle zusammengefassten
Befriebskostenpositionen an. 6. Weilk ich nichit Eurcbheirage) Betriebs-kostenarten
angeben.
A Grundsteuer (laufende Kosten {obige Ziffer 1 — & eintragen)
des Grundsiicks) "I
B Wasserversorgung / {obige Ziffer 1 — & eintragen)
Entwasserung (Kanal, Grube) i >
C Kosten fur Heizung und {obige Ziffer 1 — & eintragen)
Warmwasseraufbereitung T
D Schornsteinreinigung (auch {obige Ziffer 1 — & eintragen)
Abgasmessungen) i >
g |Aufzug (Strom, Pflege, {obige Zifer 1 — G einiragen)
Reinigundg. etc.) "I
Straienreinigung (an Kommune {obige Zifer 1 — & eintragen)
F N + +
oder privat)
e Hausreinigung [/ {obige Ziffer 1 — & eintragen)
Ungezieferbekampfung i >
Gartenpflege (Gartenanlagen, . .
H | Spielplatze, etc.) (obige Ziffer 1 — & eintragen) . .
I Allgemeinbeleuchiung f -strom {obige Zifer 1 — 6 eintragen)
{Keller, Treppe, etc) i B
Sach- und Hafipflicht- . .
J |versicherungen (obige Ziffer 1 — & eintragen) . .
(Gebaudeversicherungen)
K Hauswart / Hausmeister ({obige Zifer 1 — & einfragen)
(Vergitung, Scrialbeitrége) “
L Gemeinschaftsantenne (Miete, {obige Ziffer 1 — & eintragen)
Strom, Pllege, etc.) T
M Kabelanzschiuss (Grundgebihr, {ocbige Zifer 1 — & eintragen)
Verteilemetz, etc.) i >
N | Gemeinschaftswaschmaschine (obige Zifer 1 — 6 eintragen) n n
0 Sonstige Betriebskosten {obage Ziffer 1 — 8 eintragen)
(Feuerlizchermpriifung, etc.) i
Mullentsorgung (fallz nicht vom . i
P Mieter selbst hit) {ocbige Ziffer 1 — & siniragen) o ~
Summe aller Betriebskosten gemalk schriftlicher
Jahresabrechnung:
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5) Wohnanlage und Umfeld

An welcher Art von Strale liegt die Wohnung? (Mur eine Antwort moglich!}
Haupiverkehrzstralle mit starkem Yerkehrzaufkommen
Durchgangzstralle mit schwankendem Verkehrsaufkommen
Anliegersiralte
An einer stark befahrenen Bahntrazse

Fulgéngerzone
Gebdude liegt nicht an einer Stralfe (z.B. an Garten, Grinanlage, Park)

. Beratung
Flanung

Farichung

GEWOS

Verkehrsberuhigter Bereich/Spielziralie

29

Welche Lagekriterien treffen auf die Wohnung zu? (Mehrfachnennungen miaglich)

Wohnung liegt n einem Wohngebiet

Wohnung liegt in unmittelbarer Mahe zu Industrie-f Gewerbegebieten
Wohnung liegt unmittelbar an Wald-, Wiesen- oder Parkflachen
Unverbaute Femnsicht

Direkter Blick auf besondere historische Bauten

Wohnung liegt im Hinterhaus

20

Beurteilen Sie bitte die fullaufige Erreichbarkeit von Yersorgungs- und Freizeiteinrichitungen in Metemn:

(5 Gehminuten = 300 Meter, 15 Gehminuten = 1.000 Meter)

a) Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf big 300 m
b} f)rlfe_rnliche Freizeiteinrichiungen (allgemein bis 300 m
zuganghich, z.B. Bad [ Sportaniagen)
c) MNachste Haltestelle Strallenbahn bis 300 m
d} Nachsie Haltestelle Stadibus bis 300 m
e} Eﬂmlfi?;: Park (mindestens so grof wie ein bis 300 m
f} Bergwaldgebiete am Rand von Freiburg biz 300 m
g} Infrastrukiur (durchschnittliche Nahe zu Arzt, bis 300 m

Apotheke, Schule, Kindergarien)

300 — 1.000 m
300 — 1.000 m

300 — 1.000 m
300 — 1.000 m

300 — 1.000 m

300 — 1.000 m

300 — 1.000 m

uber 1.000 m
uber 1.000 m

uber 1.000 m
uber 1.000 m

uber 1.000 m

uber 1.000 m

uber 1.000 m

31 | Beurteilen Sie bitte folgende Kriterien der Wohngegend mit Schulnoten:
(Maote 3 = Freiburger Durchschnitt) 1 2 3 4 5 Beurteilung nicht méglich
sehr gut - mangelhaft
Anbindung an Sffentliche Verkehramittel (z.B.
Fahrtakt)
sehr niedrig sehr hoch
Larmpegel (z.B. Stralen-, Bahn-, Industriel&mm,
usw.)
Grad zonstiger Beeintrachtigungen (z.B. durch
Rauch, Staub, Geruch, Schmutz,
Erschitterungen, usw.)
32 e i &
Wie viele ausgebaute Stockwerke hat das Gebaude? Etagen (EG = 0)
33 |lst ein Aufzug vorhanden? Ja Nein
34 [Wie viele Wohnungen befinden =ich in dem Haus?

Wohnungen
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Wie grof ist die Wohn- und Gewerbeflache des Gebdudes?

L0 gm Weilk micht

36

An wie vielen Seiten grenzen Machbargebaude direkt an das Gebaude?
an keiner Seite (freistehend)

an einer Seite an zwei oder mehr Seiten

ar

Welche Formn hat der Grundrigs des Gebaudes?
Kompakt (Lange max. 3-fache Breite) o

Lang gestreckt oder —
gewinkelt oder komplex 5 d'}'

38

Welche Beschreibung trifft am besten auf den Grad der Begrinung der direkten Umgebung im Umkreis von
S50 m zu? {Nur eine Antwort moaglich!)

Uberhaupt keine Begriinung der Umgebung

Punktuelle Begrunung (z.B. Grinstreifen / Vorgarten)
Regelmakige Begrinung (z.B. Garten, Stralenbegrinung)
Hoher Grninbestand (z.B. Parkanlagen, alter Baumbestand)

39

Sind Sie einverstanden, in 2 Jahren fur den Freiburger Mietzpiegel wieder befragt zu werden unter der
Bedingung, dass Ihre Adresse den datenschutzrechtlichen Bestimmungen entsprechend veraahrt wind?

Ja Nein

Fallz noch Riickfragen nitig sind: Bitte geben Sie uns (freiwillig) Ihre Telefonnummer an!

HERZLICHEN DAMEK !
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Auszug aus dem Interviewerhandbuch
1 — Art des Gebéudes und der Wohnung

Frage 2 a: Wann wurde das Gebdude mit der Wohnung urspriinglich errichtet?

Versuchen Sie bitte, dem Mietvertrag das genaue Baualter zu entnehmen. Hier-
bei handelt es sich im Regelfall um das Baualter des Gebaudes. Hinweise kon-
nen auch Jahreszahlen an der Fassade des Hauses, das Einbaudatum eines
Aufzuges oder — bei neueren Gebauden, die noch die ersten Fenster haben —

das Datum in der Rahmeninnenseite des Fensters geben.

Frage 2 b: Falls Ihnen das Baujahr unbekannt ist, ordnen Sie es bitte in eine der

folgenden Baujahresklassen ein (EVtl. schétzen):

Falls aus dem Mietvertrag das Baualter des Gebaudes nicht genau bestimmt
werden kann, versuchen Sie bitte mit Hilfe des Mieters festzustellen, in welche
Baualtersgruppe das Gebdaude fallt und kreuzen Sie bitte eine der Baualters-

gruppen an.

Frage 3 a: Sofern die Wohnung spéter errichtet wurde als das Gebéude, wann

wurde die Wohnung errichtet?

Hierbei kann es sich zum Beispiel um einen Dachgeschossausbau zu Wohn-

zwecken handeln, der zeitlich nach der Fertigstellung des Gebaudes erfolgt ist.

Frage 3 b: Falls Ihnen das Baujahr unbekannt ist, ordnen Sie es bitte in eine der

folgenden Baujahresklassen ein (Evtl. schétzen):

Falls aus dem Mietvertrag das Baualter der Wohnung nicht genau bestimmt
werden kann, versuchen Sie bitte mit Hilfe des Mieters festzustellen, in welche
Baualtersgruppe die Wohnung fallt und kreuzen Sie bitte eine der Baualters-

gruppen an.

Frage 4 a: Wurde die Wohnung zu einem spéteren Zeitpunkt grundlegend mo-
dernisiert? (Nicht gemeint sind die liblichen Modernisierungs- und Renovie-

rungsarbeiten!)

Gemeint sind umfangreiche MalRnahmen, die den technischen Standard und ggf.
auch gestalterische Mallhahmen betreffen (Erneuerung des Bades und der K-

che etc.)
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Frage 4 b: Falls ja: Welche Modernisierungsmal3nahmen, die zu einer wesentli-
chen Gebrauchswerterh6hung im Vergleich zum urspriinglichen Zustand der

Wohnung fiihrten, wurden durchgefiihrt? (Mehrfachnennungen méglich)
— Sanitéreinrichtung modernisiert
— Kiliche modernisiert
— Grundriss verbessert
— Schallschutz eingebaut
— Elektroinstallation erneuert
— Barrierefreie, altersgerechte Ausstattung (DIN 18040 2. Teil)

Frage 4 c: Falls ja, wann wurden die Hauptmodernisierungsarbeiten abge-

schlossen?

Geben Sie bitte das Jahr an. Falls das Jahr unbekannt ist, kreuzen Sie bitte eine

der zutreffenden Jahresklassen in 4 d an.

Frage 4 d: Falls Ihnen das Jahr unbekannt ist, ordnen Sie es bitte in eine der

folgenden Jahresklassen ein (Evil. schétzen):

Falls das Modernisierungsjahr nicht genau bestimmt werden kann, versuchen
Sie bitte mit Hilfe des Mieters festzustellen, in welche Jahresklasse die Moderni-

sierung fallt und kreuzen Sie bitte eine der Jahresklassen an.
Frage 5: In welcher Etage liegt die Wohnung (Erdgeschoss = 0)?

Nummeriert wird beginnend mit ,0 fir Erdgeschoss, ,1 fur 1. Obergeschoss, ,2
fur 2. Obergeschoss usw. Einzutragen ist die Etage, in der sich die Wohnung
befindet. Bei Wohnungen, die sich Uber mehrere Wohnebenen erstrecken, ist
das Geschoss zu zahlen, in dem sich der Grofteil der Wohnflache befindet. Bei
Wohnungen, die Uber kurze hinauffihrende Treppen zu erreichen sind ist Hoch-
parterre als Etage anzugeben. Untergeschoss/Souterrain-Wohnungen befinden

sich eine Etage unter dem Erdgeschoss.
Frage 6: Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor? (Mehrfachnennungen méglich)

— Dachgeschoss-Wohnung:
Eine Dachgeschosswohnung ist durch Dachschragen gekennzeichnet.
Bei Maisonette-Wohnungen muss sich flr eine Einordnung als Dachge-

schosswohnung die Gberwiegende Flache im Dachgeschoss befinden.
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Maisonette (Wohnung (ber 2 Etagen):

Eine Maisonette-Wohnung bezeichnet eine Wohnung, die auf zwei
Stockwerke verteilt ist und deren Etagen mit einer internen Treppe ver-
bunden sind.

Galeriewohnung:
Ahnlich wie eine Maisonette-Wohnung erstreckt sich die Galeriewohnung
Uber zwei Etagen, die im Inneren der Wohnung mit mindestens einer

Treppe verbunden sind. In der oberen Etage betritt man eine Galerie -

quasi ein innenliegender Balkon.

Penthouse/ Attika-Wohnung:

Quasi ein freistehendes Wohngebdude auf dem Dach eines mehrge-
schossigen Hauses. In erster Linie werden damit exklusive Dachwoh-
nungen auf Hochhausern bezeichnet. Der so bezeichnete Gebaudeteil
tritt an mehreren Seiten aus der Flucht der darunterliegenden
Geschosse zurlick, wodurch eine umlaufende Terrasse entsteht.



http://de.wikipedia.org/wiki/Dach
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2 — GréBe, Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung

Frage 7 a: Wie groB3 ist die Wohnfldche (Gerundet)? Laut Mietvertrag, Betriebs-

kostenabrechnung, Eigener Angabe oder Sonstiges.

Die Grofe der Wohnflache ist nach der Wohnflachenverordnung beziehungs-
weise nach der Verordnung Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen (Il. Berech-
nungsverordnung) anzugeben und bezieht sich auf die ganze Wohnung ein-
schliellich Kuche, Bad, WC, Nebenraumen in der Wohnung, Flur, anrechenba-
rer Balkon- oder Terrassenflachen und untervermieteter Rdume. Hierbei ist es
wichtig, die genaue Angabe des Mietvertrages oder der Mietdnderungserklarung
zu Ubernehmen. Falls keine Angabe beziiglich der WohnungsgréfRe im Mietver-
trag vermerkt ist, finden Sie die Wohnungsgrofie ggf. in der Betriebskostenab-
rechnung oder in einer Mietdnderungserklarung. Bei Angabe des Mieters tragen

Sie bitte nach ,Eigener Angabe“ an.

Frage 7 b: Wie viele Zimmer hat die Wohnung? (ohne Kiiche, Flur, Wohndiele,

Bad und Abstellrdume - Zimmer unter 8 m? zéhlen als halbe Zimmer)
Die Anzahl der Wohn- und Schilafraume ist dem Mietvertrag zu entnehmen.
Frage 8 a: Welcher Art ist die Heizungsanlage? (Mehrfachantworten méglich)

— Fernheizung:

Fernheizungen erzeugen die Warme in einem Heizkraftwerk. Im Ver-
gleich zur Nahwarme erfolgt die Ubertragung von Warme (iber verhalt-

nismafig lange Strecken.
— Blockheizkraftwerke:

Blockheizkraftwerke sind kleine Kraftwerke, die Warme und Strom

gleichzeitig am Verbrauchsort produzieren.

— Nahheizung (Gewerbliche Lieferung):
Dem Mieter wird Heizwarme, beispielsweise aus einer Heizungsanlage in
der Nahe, zur Verfigung gestellt. Die Abrechnung erfolgt nicht tber den

Vermieter, sondern Uiber einen gewerblichen Anbieter.

— Zentralheizung (Heizanlage im Gebé&ude, die vom Vermieter betrieben
wird):
Eine Zentralheizung — auch Sammelheizung genannt — hat eine zentrale
Heizstelle und versorgt Uber Wasser bzw. Wasserdampf als Tragermedi-

um einen oder mehrere Raume oder Gebaude.
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— Gasetagenheizung:

In der Regel handelt es sich um eine Heiztherme, die in der Wohnung in-

stalliert ist und die Heizkorper der Wohnung mit Warme versorgt.

— Nachtspeicherheizung:

Nachtspeicherheizungen werden elektrisch betrieben. Sie werden zum
Teil im Vergleich zum Normaltarif durch gunstiger angebotenen elektri-

schen Strom aufgeheizt, welcher auch als Nachtstrom bezeichnet wird.

— Einzelbfen mit zentraler Versorgung:

Einzel6fen beheizen jeweils nur den Raum, in dem sie stehen. Zu Ein-

zeldfen mit zentraler Versorgung zéhlen z.B. Nachtspeicherheizungen.
— Einzeléfen mit Brennstoffnachfiillung von Hand:

Einzel6fen beheizen jeweils nur den Raum, in dem sie stehen. Zu Ein-
zeléfen mit Brennstoffnachfillung von Hand zahlen z.B. Kohle- oder be-

stimmte Olofen.

Wichtig ist, dass hier nur angekreuzt wird, was vom Vermieter zur Verfligung
gestellt wird. Beheizungsarten, die aus Eigenleistungen des Mieters resultieren,

sind hier nicht anzukreuzen.

Frage 8 b: Wann wurde die Heizungsanlage (Wé&rmeerzeuger) modernisiert

bzw. eingebaut? (Angabe des jiingsten Jahres)

Hier ist das jungste Modernisierungs- bzw. Einbaujahr des Warmeerzeugers
anzugeben. Falls das Jahr nicht genau bestimmt werden kann, kreuzen Sie
Weil} nicht an.

Frage 8 c: Welche Energietrager / Versorgungsarten werden verwendet? (Mehr-

fachantworten méglich)

- Ol —  Holz/Pellets

- Gas — Solarenergie

— Kohle — Sonstige Energietrdager

— Strom —  Warmepumpe (Luft, Wasser, Erdreich)

- Weil3 nicht
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Frage 8 d: Besonderheiten bei der Heizungsausstattung?
— Mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne installierte Heizung
(Heizstrahler ist keine Heizung)

— Zusétzliche Heizanlage fiir feste Brennstoffe (z.B. Kachelofen, offener

Kamin, Kaminofen)
— FuBbodenheizung in mindestens der Hélfte der Wohnrdume vorhanden

— Keine Besonderheiten

Hinweis: Bei der Antwortmdglichkeit ,FulRbodenheizung in mindestens der Halfte

der Wohnraume vorhanden® sind nicht Kiiche und Bad gemeint.
Frage 9 a: Wie wird das Warmwasser aufbereitet? (Mehrfachantworten méglich)

— Kombiniert mit Heizung/Etagenheizung

— Separat von Heizungsanlage: elektrisch, Gas, Solarthermie, Sonstiges
oder Weil3 nicht

Frage 9 b: Wann wurde die Art der Warmwasserbereitung modernisiert bzw.

eingebaut? (Angabe des jliingsten Jahres)

Hier ist das jungste Modernisierungs- bzw. Einbaujahr der Art der Warmwasser-
bereitung anzugeben. Falls das Jahr nicht genau bestimmt werden kann, kreu-

zen Sie ,\Weil} nicht” an.
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Frage 10 a: Welcher Art sind die Wohnungsfenster?

Uberwiegend Einfachverglasung:

Hier sind Fenster mit Einscheibenverglasung gemeint. Diese Fenster ha-
ben nur eine Glasscheibe und daher nur eine geringe Warme- und
Schallddmmung. Sie sind heute eher selten und in alteren Gebauden zu

finden.

Uberwiegend Verbundfenster:

Verbundfenster bestehen aus zwei hintereinanderliegenden Fligeln mit
einem gemeinsamen Drehpunkt, die flir Reinigungszwecke getrennt wer-
den kénnen. Die beiden Fligel kédnnen beide mit Einfachverglasung aus-
gestattet sein. Dann ist ,Verbundfenster” anzukreuzen. Sollten die Ver-
bundfenster in der Mehrzahl mit Isolierglas ausgestattet sein ist ,Isolier-
verglasung“ oder ggf. ,Warmeschutzverglasung“ anzukreuzen, wenn das

Fenster nach 1995 entsprechend ausgestattet wurde (siehe unten).

Uberwiegend Isolierverglasung:

Diese Art der Verglasung ist ein aus mehreren (meistens zwei) planparal-
lel liegenden Flachglasscheiben zusammengesetztes Glaselement. Hier

sind die alteren Isolierfenster gemeint, die bis ca. 1995 eingebaut worden
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sind und noch nicht so gute warmedammende Eigenschaften aufweisen,

wie Fenster neueren Datums.

— Uberwiegend Wérmeschutzverglasung Zweifach:

Die Warmeschutzverglasung besteht aus einem Zwei-Scheiben-
Verbundglas mit Edelgasfillung und einer so genannten Warmefunkti-
onsschicht. Am &aueren Erscheinungsbild kénnen Sie diese Fenster
kaum von alterer Isolierverglasung unterscheiden. Bei Gebauden, die ab
1995 errichtet wurden, ist davon auszugehen, dass es sich um Warme-
schutzverglasung handelt. Fragen Sie ansonsten die Mieter, wann die
Fenster eingebaut wurden. Zum Teil finden Sie auch Angaben auf den

Fensterrahmen.

Gasfillung

Begchichtung

Randearbused {Kiznss:
stoff oder Edelstahll,
il Trockenmitel
getullt

Glazzchaiban

— Uberwiegend Dreifachverglasung:

Ahnlich wie das Warmeschutz-Zwei-Scheiben-Verbundglas jedoch mit
drei Scheiben. Diese Fenster sind noch energiesparender und werden
heute in der Regel bei Neubauten und Modernisierungen eingebaut. Fra-
gen Sie den Mieter, welche Verglasung vorliegt, ansonsten kénnen Sie

am Randverbund der Fensterscheibe die Glaslagen erkennen.
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— Sonstiges
—  Weil3 nicht

Frage 10 b: Wann wurden die Fenster modernisiert bzw. eingebaut? (Angabe

des jliingsten Jahres)

Bitte geben Sie das jungste Modernisierungs- bzw. Einbaujahr der Fenster an.
Zum Teil finden Sie auch Angaben auf den Fensterrahmen. Wenn das Jahr nicht

bestimmt werden kann, ist ,Weil nicht* anzukreuzen.

Frage 11: Welche Art der Liiftung ist vorhanden?
— Keine — Zu-/ Abluftanlage mit Warmeriickgewinnung
— Abluftanlage (kontinuierlich betrieben) —  Weil3 nicht

Gemeint ist eine Beliiftungsanlage fir die gesamte Wohnung, nicht nur fir das
Bad oder die Kiiche. Diese indirekte Bellftung ist fast nur in energiesparenden

Neubauten zu finden.

Frage 12: Welche Eigenschaften weisen die Rollldden auf?

“

— Unterschied der Antwortmdéglichkeiten ,Einfache Rolldden/Fensterldden

und ,Hochwertige Rolldden (z.B elektrisch, einbruchsicher)”

Ein Rollladen ist ein Rollabschluss, der an einem Fenster oder einer
Fenstertiir als zuséatzlicher Abschluss einer Offnung dient. Im Gegensatz
zur Jalousie sind die Lamellen fest miteinander verbunden und nicht ver-
stellbar. Als hochwertig werden hier Rollldden gewertet, die besondere
Eigenschaften aufweisen. Sie kdnnen beispielsweise elektrisch betrieben
werden oder sind besonders warmedammend oder einbruchshemmend.

Die Mieter werden Ihnen entsprechend Auskunft geben kénnen.
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— AuBlenjalousien:

Eine Jalousie ist ein variabler Sicht- und Sonnenschutz mit verstellbaren
und wendbaren Lamellen. Die AulRenjalousie dient dem Sonnen- und

Witterungsschutz und ist AuRen vor dem Fenster angebracht.

— Keine Rolladen

Frage 13: Trifft eine der folgenden Fullbodeneigenschaften auf den
tiberwiegenden Teil des Wohn-/ Schilafbereichs, abgesehen vom Flur / Bad zu?

(vom Vermieter gestellt!)

Hier kommt es nur auf die Bodenbelage an, die vom Vermieter gestellt werden.
Abgefragt werden nur die beiden Extreme: der besonders hochwertige Bodenbe-
lag oder gar kein Bodenbelag bzw. Estrich (Beton). Alles andere ist Standard! In

diesem Fall kreuzen Sie nichts an!

— Besonders hochwertige Bodenbelége in gutem Zustand (Naturstein wie

Marmor oder Granit, Massivparkett oder Massivdielen)

Als besonders hochwertig gelten Natursteinbéden, Massivparkett oder Massiv-
dielen. Machen Sie ein Kreuz, wenn Sie Derartiges vorfinden. Dabei ist jedoch

der Zustand zu beachten — beispielsweise sind alte ungeschliffene Holzdielen
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mit Lackierung dem Standard zuzuordnen. Gleiches gilt fur abgenutztes, schad-
haftes Parkett, oder Steinfullbéden, die alt und schadhaft sind. In diesen Fallen

kreuzen Sie nichts an.
— Kein Bodenbelag vom Vermieter gestellt (Estrich)

Frage 14: Welche Sanitarrdumlichkeiten weist die Wohnung auf? (Vom Vermie-

ter gestellt!)

Bei dieser Frage ist anzukreuzen, ob es ein abgeschlossenes Badezimmer in
der Wohnung gibt oder nicht. Hat die Wohnung kein abgeschlossenes Bad, ist
wichtig, ob sich in einem der Wohnraume eine Duschkabine, Badewanne oder
Waschbecken befindet. Liegt ein abgeschlossenes Badezimmer vor, ist die Aus-

stattung dieses Bades anzugeben.

Frage 15: Wie ldsst sich die Kiichenrdumlichkeit am besten beschreiben? (Nur

eine Antwort méglich)

— Wohnkiiche (grol3 genug fir Sitzmdglichkeit und Esstisch):
Unter einer Wohnkiche versteht man im Allgemeinen eine Kiche, in der
ein Tisch mit mehreren Stihlen Platz findet und die von anderen Wohn-

raumen verschlieBbar abgetrennt ist.

— Kochkliche (zu klein fiir Sitzmdglichkeit und Esstisch):
Die Kochkuche stellt wie die Wohnkiche einen eigenen Raum dar, ist je-

doch zu klein fur Sitzmdglichkeiten und einen Esstisch.

— Integrierte Kiiche (zum Wohnraum hin offene Kiiche, keine Kochnische):
Die integrierte Kiiche wird auch offene Kiiche genannt. Kiiche und Wohn-
raum gehen ineinander Uber. Haufig ist der Kochbereich nur durch einen

Tresen vom Wohnbereich abgetrennt. Beide Bereiche weisen gentgend

Platz auf.
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— Kochnische (oft in Appartements):
Von einem (Wohn-)Raum abgetrennte, in einer Nische installierte, nur mit

dem Notwendigsten ausgestattete Kleinkiche. Haufig in kleinen Apart-

ments zu finden.

Frage 16: Wurden Kiicheneinbaugegenstédnde vom Vermieter gestellt? Falls ja,
welche Kicheneinbaugegenstande wurden gestellt? (Mehrfachnennungen még-
lich)

— Spiile — Kiihlschrank — Ausreichend Kiicheneinbauschrdnke
— Herd mit Backofen — Gefriertruhe/-schrank
— Geschirrspilmaschine —  Komplette Einbaukliche

Frage 17: Welche der folgenden Ausstattungsmerkmale weist Ihre
Wohnung auf? (vom Vermieter gestellt und fest installiert!) (Mehrfachnennungen

mdglich)

— Einbauschrank/-schrénke (aul3erhalb des Kiichenbereichs)
— Gegensprechanlage mit Tliréffner
— Speisekammer

— Hauswirtschaftsraum:

Gemeint ist ein Raum innerhalb der Wohnung, der beispielsweise zum

Waschen oder Bligeln dient.
— Altersgerechte Ausstattung nach DIN 18040, 2. Teil:

Die DIN-Norm DIN 18040, 2. Teil, beschreibt die baulichen Anforderun-
gen fur das barrierefreie Wohnen fiir Personen mit Einschrankungen der
Mobilitat, jedoch nicht fur Rollstuhlfahrer. Fir diese gelten die umfangrei-
cheren Vorschriften des 1. Teils der Norm. Entweder wurde die Wohnung
in einem Neubau gemald den Vorschriften errichtet oder nachtraglich

umgebaut. Entsprechende Angaben finden sie im Mietvertrag oder in ei-
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ner Mietanderungserklarung. Merkmale sind zum Beispiel Haltegriffe im
Bad, bodengleiche Dusche, Badezimmertiren, die nach Aufden zu 6ffnen
sind, gute Erreichbarkeit von Schaltern und Armaturen, breitere Turen

und keine Turschwellen zwischen den Raumen.
Wintergarten (beheizt):

Ein Wintergarten ist ein verglaster Anbau an ein Wohnhaus. In diesem

Fall kann er beheizt werden.

Wintergarten (unbeheizt):

Ein Wintergarten ist ein verglaster Anbau an ein Wohnhaus. In diesem

Fall kann er nicht beheizt werden.

Verglaster Balkon:

Ein Balkon ist ein offener Austritt an einem Obergeschoss, der aus der
Wand hervorragt. Die Verglasung erfolgte haufig nachtraglich, um den

Nutzwert zu erhohen - beispielsweise um Larmbelastung zu vermindern.

Erker:

Ein Erker ist ein geschlossener, Uberdachter, Uber ein oder mehrere Ge-
schosse reichender Vorbau an der Fassade eines Hauses.



-72-

1]
[
Farichung

GEWOS

Frage 18: Verfiigt die Wohnung (iber Balkone, Terrasse oder Loggia? Falls ja,

wie sind diese gestaltet?

Balkon:

Ein Balkon ist — in Abgrenzung zur Loggia — durch ein Heraustreten aus
der Bauflucht geprégt. Er ragt aus einem Gebdude hervor und ist zumin-
dest nach einer Seite offen.

Eine Loggia liegt in der Regel innerhalb der Bauflucht (Fassade). Unter
einer Loggia versteht man einen zu mindestens einer Seite offenen,
Uberdachten Bereich von Gebauden. Zumeist ist eine Loggia an drei Sei-

ten von den AuRenwianden des Gebaudes umschlossen.
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— Terrasse im Erdgeschoss und Dachterrasse:

Hierbei handelt es sich um eine nur dem Mieter zugangliche Terrasse
oder Dachterrasse und nicht um einen AuRenbereich, der der Allgemein-

heit zur Verfugung steht.

Frage 19: Welche Einschrénkungen weist die Wohnung auf? (Mehrfachnennun-
gen maéglich)

— Installation (z.B. Strom, Wasser, Gas) in den Wohnrdumen (Schlaf-,

Wohn-, Kinderzimmer) liberwiegend sichtbar liber Putz:

Gemeint sind Stromkabel, Gas- oder Wasserleitungen auf der Wand —
wenn sie in den Wohnraumen das Bild bestimmen. Nicht gemeint sind

die Ublichen Zuleitungen zu den Heizkdrpern.

— Weder Kabel- noch Gemeinschaftsantennenanschluss vom Vermieter

gestellt

— Dunkle, schlecht belichtete Rdume (tagsiiber meist elektrisches Licht er-
forderlich!)

— Gefangenes Zimmer — Wohnraum:

Die Bezeichnung ,gefangenes Zimmer* steht fir einen Wohnraum, der
nur durch andere Wohnraume, Kiiche oder Bad, nicht aber direkt vom

Wohnungsflur aus betreten werden kann.

— Gefangenes Bad, wenn einziges Bad:
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Wenn in der Wohnung das einzige Bad nur durch einen Wohnraum oder
die Kiche, nicht jedoch vom Flur zu erreichen ist, ist dies als Einschran-

kung zu sehen.
— WC auBerhalb der Wohnung
— Keine der genannten Einschrédnkungen

Frage 20 a: Erfolgte seit 1995 nachtraglich eine zusétzliche Wéarmedémmung

zur vorhandenen Bausubstanz?

Frage 20 b: Wenn ja, welche Malinahmen wurden durchgefiihrt und wann er-

folgte die zusétzliche Warmedammung (Angabe des jiingsten Jahres)?

Bei alteren Gebauden erfolgt haufig nachtraglich eine zusatzliche Warmedam-
mung, um die Warmeverluste zu verringern. Der Vermieter kann einen Zuschlag
zur Nettomiete bei baulichen Veranderungen verlangen, die eine nachhaltige
Energieeinsparung bewirken wie beispielsweise die nachtragliche Warmedam-
mung. Diese Mietanderung muss schriftlich begriindet sein. In der Regel finden
Sie daher Angaben zu den durchgeflihrten Modernisierungsmallnahmen in der

entsprechenden Mietanderungserklarung.

Ist der Mieter eingezogen nachdem diese Mal3nhahmen schon durchgefihrt wor-
den sind, gibt es nur den normalen Mietvertrag. In diesem Fall fragen Sie den
Mieter, ob er Angaben zur Warmedammung machen kann. Ansonsten beurteilen
Sie, ob die Fassade warmegedammt ist (nur bei alteren Gebauden!). Wenn Sie
an die Fassade klopfen, héren Sie ein dumpfes Gerausch, als ob Sie auf einen
Hohlraum stof3en wirden. Am Abstand der Fenster- oder Turlaibungen bzw. des
Sockels zur Fassade kénnen Sie in etwa abschatzen oder messen, wie dick die

Dammung ist.
Frage 20 c: Handelt es sich um ein Niedrigenergie- oder Passivhaus?

— Ja, Niedrigenergiehaus:
Ein Niedrigenergiehaus bezeichnet ein Gebaude, welches je nach Unter-
schreitung des gesetzlich (seit 2002) energietechnischen Anspruchs ge-
recht wird, in dem es jahrlich einen Verbrauch unter 100kWh/m? (in der
Regel Heizwarmebedarf) aufweist. Jedoch gibt es keine bestimmte amtli-
che Bauweise oder Bauform beim Hausbau, die einzuhalten gilt. Beim

Hausbau eines Niedrigenergiehauses wird lediglich darauf geachtet,
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Warmeverluste vorzubeugen, indem Baumaterialien mit warmedammen-

den Eigenschaften verwendet werden.

— Ja, Passivhaus:
Unter einem Passivhaus wird ein Gebaude verstanden, welches auf-
grund seiner guten Warmedammung im Winter keine klassische Heizung
bendtigt. Diese Hauser werden ,passiv‘ genannt, weil der Uberwiegende
Teil des Warmebedarfs aus ,passiven“ Quellen gedeckt wird, wie Son-
neneinstrahlung und Abwarme von Personen und technischen Geraten.
Das Ergebnis ist eine positive Raumwahrnehmung, gekoppelt mit einem
niedrigen Energieverbrauch. Die Bauweise ist nicht auf bestimmte Ge-
baudetypen beschrankt. Es ist auch durch Umbauten und Sanierungen

mdglich, diese Standards zu erreichen.
— Nein
—  Weil3 nicht

3 - AuBenanlagen, Gemeinschaftseinrichtungen

Frage 21 a: Schlie3t die Miete die Nutzung eines Gartens mit ein?

Ein Garten ist ein abgegrenztes, meist eingezduntes oder mit Hecken umgebe-
nes, bepflanztes Stiick Land, das zum Anbau von Nahrungsmitteln und/oder zur
Freizeitgestaltung und Erholung dient. Der Zugang zum Garten ist auf bestimmte
Personenkreise beschrankt — hier die Mieter bzw. Bewohner des Gebaudes oder
der Wohnanlage. Es kann sein, dass sich die Bewohner die Nutzung eines Gar-
tens teilen (gemeinschaftliche Nutzung) oder dass einzelne Mieter Uber einen
Garten(teil) verfugen, der nur ihnen zur Nutzung Uberlassen ist (Ausschliel3lich
eigene Gartennutzung). Geben Sie bitte auch die GréRRe der genutzten Garten-

flache in m? an.
Frage 21 b: Schliel3t die Miete die Nutzung einer Griinflache mit ein?

Als Grinflache ist ein bepflanztes Stick Land gemeint, das an das Wohngebau-
de grenzt, jedoch nicht vom &ffentlichen Raum abgeschlossen ist. Haufig sind
dies Rasen- oder parkartig gestaltete Flachen zwischen Wohngebauden. In der
Regel dirfen diese von allen Mietern genutzt werden (Gemeinschaftliche Nut-
zung mit anderen). Sollte der eher seltene Fall bestehen, dass nur der von lhnen

zu befragende Haushalt die Griinflache nutzen darf, ist ,AusschlieSlich eigene
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Griinflichennutzung” anzukreuzen. Geben Sie bitte auch die GréRe der genutz-

ten Gartenflache in m? an.

Frage 22: Gehéren zu der Wohnung folgende Zusatzausstattungen? (Zutreffen-

des ankreuzen, Mehrfachnennungen méglich)

— Eigener Kellerraum

— Abstellraum aul3erhalb der Wohnung

— Eigener Speicherraum

— Reservierter Stellplatz mit zusétzlichem Entgelt

— Reservierter Stellplatz ohne zusétzlichem Entgelt

— Keine der genannten Zusatzausstattungen

Frage 23: Existieren (gemeinschatftliche) Einrichtungen, die zur Verfiigung ge-

stellt werden? (Mehrfachnennungen mdéglich)

— Nicht reservierte Parkplétze werden kostenfrei bereitgestellt:
Die PKW-Stellplatze gehéren dem Vermieter und stehen den Mietern
kostenlos zur Verfugung, ohne dass sie einzelnen Mietern zugeordnet

sind.

— Nicht reservierte Parkplédtze werden gegen Entgelt bereitgestellt:
Die PKW-Stellplatze gehéren dem Vermieter und stehen den Mietern ge-
gen Entgelt zur Verfigung, ohne dass sie einzelnen Mietern zugeordnet

sind.

— Eigener Kinderspielplatz (Sandplatz und mindestens drei Spielgeréte)

—  Waschetrockenraum, Waschkliiche

— Aufzug

— Sauna bzw. Schwimmbad

— Sonstige Gemeinschaftsrdume (z.B. Werkstatt, Tischtennisraum)

— Keine der genannten Einrichtungen

— Abstellgelegenheit fiir Fahrrdder / Kinderwagen:
Hier sind speziell daflir vorgesehene Raume innerhalb des Gebaudes
oder separate Gebaude (z.B. Fahrradschuppen) gemeint, nicht Fahrrad-

stander am Hauseingang.
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4 — Mietpreis und Nebenkosten

Frage 24: Wie viel Euro betragt die gesamte monatliche Zahlung im Juni 2016
an den Vermieter einschlielich Nebenkosten und Zuschléage (der Betrag ent-

spricht der monatlichen Abschlagzahlung!)?

Die Gesamtzahlung, die an den Vermieter im Juni 2016 gezahlt wurde, entneh-
men Sie bitte dem Kontoauszug. Sie kdnnen dem Mieter anbieten, alle anderen
Angaben auf dem Uberweisungsbeleg abzudecken, wenn er Ihnen den Konto-
auszug nicht zeigen moéchte. Notfalls lassen Sie sich den Betrag vom Mieter vor-

lesen, um die gewiinschte Diskretion zu wahren.
Frage 25: Wie teilt sich obiger Betrag auf?

Monatliche Nettokaltmiete (Grundmiete) _ €

Die Grundmiete/Nettokaltmiete umfasst nur die reine Miete, die im Juni gezahlt
wurde, also keine kalten Betriebs-/Nebenkosten, keine Kosten fur Heizung oder
Warmwasser, keine Kosten fiir Garagennutzung oder Ahnliches. Die Angaben
der Nettokaltmiete enthnehmen Sie bitte dem Mietvertrag oder der letzten Mie-

tanderungserklarung.

Betriebskostenpauschale/-vorauszahlung _ €

Entnehmen Sie bitte den Pauschal-/Umlage-/Vorauszahlungsbetrag fir die Be-
triebskosten dem Mietvertrag, der letzten Mietadnderungserklarung, einer Be-
triebskostenerhéhungserklarung oder der letzten Betriebskostenabrechnung.
Verwenden Sie die Angaben aus der Betriebskostenabrechnung nur dann, wenn
dort die neuen — auch im Juni gultigen — monatlichen Vorauszahlungen vermerkt
sind. Bitte tragen Sie dann den neuen monatlichen Betrag fiir kalte Betriebskos-
ten ein. Eine Ubersicht (iber die kalten Betriebskosten und deren Definitionen
befindet sich zum Teil als Anlage im Mietvertrag. Die Definitionen sind nach der
Betriebskostenverordnung vom 25. November 2003 geregelt. Die genauen Be-
zeichnungen und Inhalte entnehmen Sie bitte dem Anhang (Aufstellung der Be-

triebskosten).

Mietanteil flir Anzahl ___ Garage(n) _ _ _ €

Der Mieter hat zusatzlich zur Wohnung eine oder mehrere Garagen angemietet.

Tragen Sie bitte die Anzahl und den Mietbetrag ein. Sie finden diese Angabe im
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Mietvertag zur Wohnung oder ggf. in einem gesonderten Mietvertrag fir die Ga-

rage(n). Trage Sie den Betrag und die Anzahl ein.
Mietanteil fiir Anzahl __ PKW-Abstellplatz/-pldtze = €

Der Mieter hat zusatzlich zur Wohnung eine oder mehrere PKW-Abstellplatze
angemietet. Tragen Sie bitte die Anzahl und den Mietbetrag ein. Sie finden diese
Angabe im Mietvertrag zur Wohnung oder ggf. in einem gesonderten Mietvertrag

fur den Stellplatz. Tragen Sie den Betrag und die Anzahl ein.
Modernisierungsumlage _ €

Fur die Modernisierung der Wohnung oder des Gebaudes kann der Vermieter
nach § 559ff. BGB seine Kosten anteilig auf die Miete umlegen. Ist eine oder
sind mehrere Mietanderungen gemafl § 559ff. BGB wegen Modernisierungs-
maflnahmen erfolgt, dann tragen Sie bitte den entsprechenden Betrag ein. Diese
Angabe kdénnen Sie der Modernisierungsankiindigung oder der letzten Mietande-

rungserklarung entnehmen.

Zuschlag fir Untermiete _ _ €

Der Mieter zahlt wegen der Untervermietung eines Zimmers oder eines Teils der

Wohnung einen Untermietzuschlag an den Vermieter.
Zuschlag fiir Einbaukiiche oder Sonstiges _ _ _ €

Der Mieter zahlt fiir die Nutzung einer vom Vermieter gestellten Einbaukliche

oder Sonstigem ein montéagiges Entgelt an den Vermieter.

Frage 26: Erhalten Sie eine schriftliche, jéhrliche Betriebskostenabrechnung?

(Bitte die aktuellste Abrechnung zur Hand nehmen!)
Kreuzen Sie das Jahr der letzten Betriebskostenabrechnung an.
Frage 27: Betriebskostenauflistung

Gehen Sie bitte die Positionen der letzten Betriebskostenabrechnung durch und

schauen Sie in den Mietvertrag.

Es kann sein, dass alle oder einzelne Betriebskosten bereits in der Grundmiete
enthalten sind und nicht abgerechnet werden. Man nennt dies (Teil-)Inklusiv-

miete. In diesem Fall finden Sie die Angaben im Mietvertrag. Tragen Sie fur jede
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Position der Betriebskosten (Spalte 1) ein, wie die Zahlung bzw. Abrechnung

erfolgt und ob Angaben dazu vorhanden sind (Spalte 2).

Spalte 1

1. RegelméBlige Abrechnung mit dem Vermieter:

Der Mieter erhalt jahrlich Betriebskostenabrechnungen.

2. Pauschal beglichen an Vermieter:

Der Mieter zahlt eine festgelegte Pauschale flir die Betriebskostenart.
3. In Grundmiete enthalten, ohne Abrechnung :

(Teil-)Inklusivmiete. Der Mieter zahlt nur die vereinbarte Miete ohne dass

(einzelne) Betriebskosten abgerechnet werden.
4. Direkt mit Dritten abgerechnet:

Der Mieter zahlt beispielsweise die Strom- oder Gasrechnung an den lo-
kalen Versorger. Mdglicherweise werden auch die Heizkosten direkt mit

einem Warmelieferanten abgerechnet (Warmecontracting).
5. Betriebskostenart trifft nicht zu:

Maoglicherweise fallen einzelne hier aufgefiihrte Betriebskosten nicht an

oder werden nicht mit aufgefuhrt. Tragen Sie in diesem Fall eine 5 ein.
6. Weil3 ich nicht:

Falls aus den Unterlagen nichts dazu hervorgeht und auch der Mieter

Ihnen keine Auskunft geben kann, tragen Sie die 6 ein.

Spalte 2

Héhe der Betriebskosten pro Jahr gemal3 schriftlicher Jahresabrechnung (nur

volle Eurobetrdge).

Schauen Sie in der letzten Betriebskostenabrechnung nach und tragen Sie die

Betrage ein.
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Spalte 3

Manchmal werden einzelne Betriebskosten auch zusammengefasst. Es steht
dann z.B. in der Betriebskostenabrechnung: Kosten fir Heizung und Warmwas-
seraufbereitung und Schornsteinreinigung 110 EUR. Tragen Sie in diesem Fall
die Summe nur einmal unter einer Position ein und geben Sie in Spalte 3 an, auf

welche Einzelpositionen sich die Summe bezieht (Hier z. B.: _ +C+ D)
Summe aller Betriebskosten gemal3 schriftlicher Jahresabrechnung:

Tragen Sie hier die Gesamtsumme ein, die in der letzten Betriebskostenabrech-

nung genannt wird.
5 — Wohnlage und Wohnumfeld

Diese Frage sollten direkt vom Mieter beantwortete werden. Lesen Sie die Fra-

gen dem Mieter vor und kreuzen Sie entsprechend an.

Frage 28: Wie groR ist die Wohn- und Gewerbefldche des Gebdudes? (Angabe

z. B. aus Betriebskostenabrechnung)

Frage 29: An welcher Art von Stral3e liegt die Wohnung? (Nur eine Antwort
moglich!)

— Hauptverkehrsstral3e mit starkem Verkehrsaufkommen
— Durchgangsstral3e mit schwankendem Verkehrsaufkommen
— Anliegerstral3e
— Gebéaude liegt nicht an einer Stralle (z.B. an Garten, Griinanlage, Park)
— An einer stark befahrenen Bahntrasse:
Hierbei handelt es sich nicht um eine Stralenbahntrasse.
— Verkehrsberuhigter Bereich/Spielstral3e:

Ein verkehrsberuhigter Bereich ist eine offentliche Verkehrsflache, auf
der der FuRgangerverkehr bevorrechtigt ist. Sie dient als Aufenthalts-
und Bewegungsraum fir alle Verkehrsarten und -teilnehmer, soweit sie

dort zugelassen sind. Eine Spielstrale ist eine Verkehrsflache, die flr
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den Fahrzeugverkehr (also nicht nur fur Kraftfahrzeuge) gesperrt ist (Vgl.
§ 41 Abs. 2 Nr. 6 StVO)

— FuBgéngerzone

Frage 30: Welche Lagekriterien treffen auf lhre Wohnung zu? (Mehrfachnen-

nungen méglich)
— Wohnung liegt in einem Wohngebiet
— Wohnung liegt in unmittelbarer Néhe zu Industrie-/Gewerbegebiten
— Wohnung liegt unmittelbar an Wald-, Wiesen- oder Parkflachen
— Unverbaute Fernsicht
— Direkter Blick auf besondere historische Bauten
— Wohnung liegt im Hinterhaus
Frage 31: Beurteilen Sie die fuBldufige Erreichbarkeit von Versorgungs- und

Freizeiteinrichtungen in Metern (56 Gehminuten = 300 Meter, 15 Gehminuten =
1.000 Meter)

a) Einkaufsmdéglichkeiten fiir den taglichen Bedarf

Unter Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf fallen z. B. Le-

bensmittelgeschéafte, Backer, Fleischer usw.

b) Offentliche Freizeiteinrichtungen (allgemein zugénglich, z. B. Bad /

Sportanlagen)
c) Néchste Haltestelle Strallenbahn
d) Né&chste Haltestelle Stadtbus
e) Griinanlage, Park (mindestens so gro3 wie ein Ful3ballfeld)
f) Bergwaldgebiete am Rand von Freiburg

g) Infrastruktur (durchschnittliche N&he zu Arzt, Apotheke, Schule, Kinder-
garten)
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Frage 32: Beurteilen Sie bitte folgende Kriterien der Wohngegend mit Schulno-

ten:
— Anbindung an éffentliche Verkehrsmittel
— Lé&rmpegel (z.B. Stral3en-, Bahn-, Industrieldrm usw.)

— Grad sonstiger Beeintrachtigungen (z.B. durch Rauch, Staub, Geruch,

Schmutz, Erschiitterungen usw.)

Frage 33: Sind Sie einverstanden, in 2 Jahren fiir den Freiburger Mietspiegel
wieder befragt zu werden unter der Bedingung, dass Ihre Adresse den daten-

schutzrechtlichen Bestimmungen entsprechend verwahrt wird?

Diese Frage dient dazu, in zwei Jahren ggf. eine weniger umfangreiche und kos-
tenglinstigere Mietspiegelerhebung zu ermdéglichen. Dann werden primar die
Haushalte wieder kontaktiert, die mit der erneuten Erhebung einverstanden wa-

ren.

GEWAOS ubergibt die Adressliste der Stadt Freiburg. Die dazugehdrigen Mietda-
ten werden nach der Auswertung fur diesen Mietspiegel getrennt, so dass von
den Adressen keine Ruckschlisse mehr auf die dazugehdrigen Daten mdéglich

sind.
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