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1 Einleitung

Der vorliegende Mietspiegel wurde in den Grundziigen analog zu den im zwei-
jahrigen Abstand erschienenen Mietspiegeln von 2000 bis 2020 erstellt. Ver-
gleiche hierzu die Statistischen Gutachten von Kiichenhoff, Breitner & Krieger
(2000, 2002 und 2004), von Kuchenhoff, Krieger & Kunz (2006) sowie von Ku-
chenhoff & Ossig (2008), Kiichenhoff, Rubenbauer & Reulen (2010), Kiichen-
hoff, Casalicchio & Molnar (2012), Kiichenhoff, DrieBlein, Maierhofer & Ot-
terbach (2014), Kichenhoff, ABenmacher, Hueck, Huey & Maierhofer (2016),
Kuchenhoff, Klima, Bort & Guderlei (2018) und Kiichenhoff, Klima, Fischer &
Nalmpatian (2020).

Es wurden kleinere Anpassungen beim Fragebogen durchgefihrt. Es wurden
die Fragen zur Entfernung der Wohnung zu Einkaufsmdéglichkeiten des tag-
lichen Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Drogerie) und Entfernung der Wohnung zu
Gaststatten, Restaurants und Cafés neu aufgenommen. Die Frage nach Art der
Warmwasserversorgung wurde nach Entfernung 2020 wieder aufgenommen.
Zudem wurde die Frage nach Erneuerung der Installation entfernt und ersetzt
durch zwei Fragen nach Erneuerung der Elektroinstallation und Erneuerung
der Sanitérinstallation.

Die Datenerhebung wurde in bewéhrter Weise wie in den Vorjahren durchge-
fihrt. Die Dateneingabe und -validierung wurde vom Statistischen Beratungs-
labor in Absprache mit der Stadt Germering durchgefiihrt. Ebenso wurde der
Modellansatz der semiparametrischen additiven Regression verwendet. Dieser
hat sich wegen seiner Flexibilitat und vergleichsweise einfachen Handhabung
bewéhrt.

2 Datenaufbereitung

2.1 Datenerhebung und Datenpriifungen

Von den befragten Mieterhaushalten in Gebauden mit mindestens vier oder
mehr Wohneinheiten beantworteten 1446 den Fragebogen. Die Qualitat der
Dateneingabe wurde durch eine zehnprozentige Zufallsstichprobe Ulberprift,
wobei die Fehlerquote der eingegebenen Fragen bei allen Eingeberinnen und
Eingebern bei unter einem Prozent lag.

Inspektion der Fragebdgen

Vorab wurden 491 der beantworteten Fragebdgen durch das Statistische Be-
ratungslabor aussortiert, da diese entweder keine Anderung der Miete in den
letzten 6 Jahren (konkret ab dem 1. Marz 2016) aufweisen, die Wohnungen
gewerblich genutzt werden, es sich um eine Sozialwohnung handelt, eine auf-
grund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandschafts- oder Freundschaftsverhaltnis-
ses ermaBigte Miete bezahlt wird, das Baujahr nicht angegeben oder die Netto-
und Bruttomiete unplausibel ist.

Alle verbleibenden Fragebdgen wurden nochmals auf diese genannten Aus-
schlussgriinde untersucht, wobei speziell die Plausibilitat der Netto- und Brutto-
miete Uberpriift wurde und auf die korrekte Trennung dieser beiden geach-



tet wurde. Bei dieser Uberpriifung fielen auch einzelne Fragebdgen mit wi-
dersprichlichen oder fehlenden Angaben zur Brutto- oder Nettomiete, zu der
Anzahl der Zimmer, sowie zur Flache auf. Auf diese Weise wurden 5 weite-
re Fragebdgen aussortiert. Des Weiteren konnten 142 Fragebdgen aufgrund
fehlender Angaben nicht in die statistische Modellbildung einbezogen werden,
sodass in die Auswertung 808 mietspiegelrelevante Fragebdgen einflossen.

In Tabelle 1 ist die Antwortbereitschaft im Vergleich zu den vorangegangenen
Mietspiegeln dargestellt.

Fragebdgen 2006|2008|2010(2012|2014|2016|2018|2020|2022
zurlickgeschickte | 1551 (1493(1558|1913|1795|1676|1648 1594|1446
aussortierte 838| 786| 819| 949| 780| 782| 873| 806| 638
verwendete 713| 707| 739| 964| 888| 894| 775| 788| 808

Tabelle 1: Vergleich der Anzahl der zurlickgeschickten, nicht nutzbaren (aussortiert)
und zur Erstellung des Mietspiegels genutzten (verwendete) Fragebogen der Jahre
2006 bis 2022

Angaben zur Wohnflache

Die minimale Flache der erhobenen Wohnungen betrdgt 2gm, die maximale
172gm. Da diese minimale Wohnflachen nicht in einem flir den Mietspiegel
plausiblen Bereich lag, wurde Sie nicht in die statistische Modellbildung einbe-
zogen. Folgende unplausiblen Flachen wurden nicht bertcksichtigt: Flache von
2gm mit 2 Zimmern und 10gm mit 5 Zimmern. Die minimale plausible Wohn-
flache betragt 21.8gm. Da nur einzelne Wohnungen mit einer Wohnflache von
weniger als 30gm oder mehr als 110gm beobachtet wurden und dies zu unsi-
cheren Ergebnissen in diesen GréBenbereichen flihrt, wurde der Anwendungs-
bereich des Mietspiegels auf Wohnungen zwischen 30gm und 110gm einge-
schrénkt, in dem die Werte auBerhalb dieses Bereichs jeweils auf 30gm bzw.
110gm winsorisiert wurden.

Angaben zum Baualter

Das Baualter der Wohnungen wurde in Kategorien erhoben (siehe Fragebogen
im Anhang). Im Vergleich zu 2020 gab es hier keine Anderungen.

Behandlung fehlender Werte

Bei einigen der Fragebdgen mit fehlenden Werten wurden die Angaben nach
Absprache mit der Stadt Germering imputiert. Eine fehlende Anzahl der Zim-
mer wurde in 9 Fallen durch einen Abgleich mit der Wohnflache erganzt.

Falls die Frage nach der Gartennutzung beantwortet wurde, obwohl kein Gar-
ten zum Geb&ude gehért, wird bei der Frage nach dem Vorhandensein eines
Gartens weiterhin von nein und bei der Gartennutzung von fehlender Angabe
ausgegangen.



2.2 Definition und Selektion von Merkmalen

Bei der Auswahl von Variablen flir das statistische Modell zeigte sich, dass es
notwendig und sinnvoll ist, Merkmale zusammenzufassen und zu reduzieren.
Im Folgenden wird dargestellt, wie die untersuchten Variablen definiert wurden.
Bezogen wird sich auf den im Anhang dargestellten, fir die Erhebung verwen-
deten Fragebogen.

Die Wohnwertmerkmale und ModernisierungsmaBnahmen wurden wie folgt
definiert:

Lift

Im Bereich Lift wurden die Fragen 3 (Stockwerk der Wohnung) und 5 (Gebdu-
de mit/ohne Lift) analysiert. Aus diesen beiden Variablen wurde das Merkmal
kein Lift ab dem 3.Stock gebildet.

Wohnlage

Die Wohnlage wurde anhand der beiden Merkmale Beldstigung durch Verkehrs-
ldrm und Richtung der Hauptwohnrdume (Fragen 6 und 7) bestimmt. Hierflr
wurden folgende drei Stufen definiert:

» Einfache Lage:
Starker Verkehrsldrm oder Lage der Hauptwohnrdume ausschlieBBlich Rich-
tung Ost oder Nord.

» Gute Lage:
Lage der Hauptwohnrdume Richtung Sid oder West und gleichzeitig ge-
ringe Beldstigung durch Verkehrslédrm.

» Durchschnittliche Lage:
Wohnungen, die nicht in die beiden anderen Kategorien fallen.

Entfernung zu Einkaufsmoglichkeiten

Bei der Frage 6.a bezlglich der Entfernung zu Einkaufsméglichkeiten des tag-
lichen Bedarfs wurden die Antwortmdglichkeiten zwischen 250 m und 750 m
und dber 750 m zu einer Variable tber 250 m zusammengefasst.

Sanitarausstattung

In Frage 11 zum Sanitarbereich wurden die Merkmale zusétzliche Toilette (nicht
im Bad), separate Bade- und Duschwanne, zweites Waschbecken im Bad,
zweites Bad, Bad und WC getrennt, FuBbodenheizung im Bad, Handtuch-
Heizkérper, Fenster im Bad und Warmwasserversorgung untersucht.



Ausstattung

In Frage 12 wurden Variablen zur Ausstattung der Wohnung (/solierverglasung,
Teppichbéden in Wohnrdumen, PVC-Bdden in Wohnrdumen, Parkettbdden in
Wohnrdumen, Vinylbéden in Wohnrdumen, Steinbéden in Wohnrdumen, Fuf3-
bodenheizung in Wohnrdumen und vom Vermieter/von der Vermieterin voll-
stdndig eingerichtete Einbaukiiche einschlieBlich Kiihlschrank) erhoben.

Terrasse/Dachterrasse/Balkon/Garten
Die Mieter*Innen sollten im Fragebogen angeben, ob ihre Wohnung eine Ter-
rasse bzw. Dachterrasse hat (Frage 14).

AuBerdem wird die Frage nach Vorhandensein eines Balkons gestellt, d.h. ob
ihre Wohnung einen Balkon hat und wenn ja, ob dieser bis 8 gm oder mehr
als 8 gm Flache hat oder zwei oder mehrere Balkone (Frage 13) vorhanden
sind. Hierbei werden jeweils zwei Kategorien aufgrund eines ahnlichen Effekts
auf den Mietpreis zusammengefasst, sodass die folgenden beiden Kategorien
im weiteren Verlauf betrachtet und in das Modell aufgenommen werden: Kein
oder nur ein kleiner Balkon bis 8 gm sowie ein groBer Balkon (iber 8 gm oder
mehrere Balkone.

Bei Frage 15 wurde die Mdglichkeit des Vorhandenseins eines Gartenanteils
mit entsprechender Nutzungsmdglichkeit (keine, alleinige oder nur gemein-
schaftliche Nutzung) untersucht. Die Frage nach dem Gartenanteil bzw. -Nutz-
ung wird folgendermaBen zusammengefasst, da die sich ergebenden Effekte
der jeweils zusammengefuhrten Kategorien auf das Ergebnis nur geringfligig
unterscheiden: Kein Gartenanteil oder Garten mit nur gemeinschaftlicher Nut-
zung sowie Eigener Gartenanteil.

Die kombinierten Kategorien - sowohl hinsichtlich des Gartenanteils, als auch
des Balkons - ermdglichen eine vereinfachte Darstellung der Ergebnisse sowie
bessere Interpretierbarkeit.

Anzahl der Zimmer
In Frage 25 wurde die Anzahl der Wohnrdume ohne Kiiche und Bad untersucht.
Dabei sollten sogenannte halbe Zimmer als ganze Rdume gezahlt werden.

ModernisierungsmaBnahmen

In Frage 16 wurden ModernisierungsmaBnahmen durch den Vermieter/die Ver-
mieterin innerhalb der letzten flnf Jahre erfragt. Hierzu zahlten die Erneuerung
der Heizungsanlage (komplett), Elektroinstallation, Sanitdrinstallation, Fenster
(mindestens die Hélfte der Fenster der Wohnung), Bad (komplett), Toilette
(komplett) und Vollwdrmeschutz des Gebdudes (alle AuBenwénde).

Die Variablen Erneuerung der Elektroinstallation und Sanitdrinstallation wurden
zur Variable Erneuerung der Installation zusammengefasst. Erneuerung der
Installation war zutreffend sofern einer der beiden Kategorien erflllt war.



Weitere Anmerkungen zu den Merkmalen

In Anlehnung an die friheren Mietspiegel wurden die Zu- und Abschlags-
merkmale fur die Baujahreskategorien alt (bis 1977) und neu (ab 1978)
getrennt Uberprift. In Tabelle 2 werden die Haufigkeiten verschiedener
Wohncharakteristika dargestellt. Tabelle 3 gibt die Haufigkeiten der im Frage-
bogen erhobenen Wohnwertmerkmale an. Die Tabelle 4 zeigt die Haufigkeiten
der ModernisierungsmaBnahmen. Aufgrund der Mdglichkeit von Mehrfach-
nennungen je Frageblock summieren sich die Anteile in den Tabellen 3 und 4
nicht zu 100 % auf.

Die folgenden Merkmale wurden vor der Variablenselektion ausgeschlossen,
da diese zu niedrige Haufigkeit in der jeweiligen Baujahreskategorie aufgewie-
sen und/oder einen unplausiblen Effekt auf das Ergebnis verursacht haben:
Dachgeschoss-/ Souterrain-Wohnung, FuBbodenheizung in den Wohnrdumen,
Erneuerung der Heizungsanlage (komplett), Vollwdrmeschutz des Gebdudes
(alle AuBenwdédnde) und Warmwasserversorgung fir die Baujahreskategorie
bis 1977 sowie Dachgeschoss-/ Souterrain-Wohnung, Modernisierung des
Bades (komplett) und Warmwasserversorgung fir die Baujahreskategorie ab
1978.

Wie im letzten Mietspiegel wurde bei der beidseitigen Variablenselektion nicht
nur mit den Merkmalen Wohnfldche und Baujahr, sondern mit dem gesamten
Modell vom Mietspiegel 2020 begonnen (eine Ausnahme stellt eine Veradnde-
rung beziglich des Merkmals Garten dar (siehe Erlduterung im Abschnitt Ver-
gleich mit dem Mietspiegel von 2020). Hierdurch soll eine bessere Vergleich-
barkeit mit dem Modell 2020 erzielt werden.



Baujahr Baujahr Gesamt
Merkmal bis 1977 ab 1978
Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil
Einfache Lage 93 18 % 47 16 % 140 17 %
Durchschnittliche Lage 148 29 % 78 26 % 226 28 %
Gute Lage 265 52 % 170 57 % 435 54 %
Gesamt 509 | 100 % 299 | 100 % 808 | 100 %
Baujahr Baujahr Gesamt

Merkmal bis 1977 ab 1978

Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil | Anzahl| Anteil
Kein oder ein kleiner Bal- 393 77 % 235 79 % 628 78 %
kon
Ein groBer oder mehrere 114 22 % 61 20 % 175 | 22 %
Balkone
Gesamt 509 | 100 % 299 | 100 % 808 | 100 %

Baujahr Baujahr Gesamt

Merkmal bis 1977 ab 1978

Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil
1 bis 3 Zimmer 457 90 % 267 89 % 724 90 %
4 und mehr Zimmer 52 10 % 32 1% 84 10 %
Gesamt 509 | 100 % 299 | 100 % 808 | 100 %

Tabelle 2: Haufigkeiten der Charakteristika der Wohnungen




Baujahr

Baujahr

? Gesamt

Merkmal bis 1977 ab 1978

Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil | Anzahl | Anteil
Kein Lift ab dem 3. Stock 43 8 % 6 2% 49 6 %
Souterrain-Wohnung 1 0% 5 2% 6 1%
Zusétzliche Toilette (nicht 89 17 % 79 26 % 168 21 %
im Bad)
Separate Bade- und 57 11 % 93 31 % 150 19 %
Duschwanne
Zweites Waschbecken im 10 2% 16 5% 26 3%
Bad
Zweites Bad 4 1% 29 10 % 33 4%
Bad und WC getrennt 124 | 24 % 44 15 % 168 | 21 %
FuBbodenheizung im Bad 17 3% 114 | 38 % 131 16 %
Handtuch-Heizkdrper 113 | 22% 135 | 45% 248 | 31 %
Fenster im Bad 180 | 35% 141 47 % 321 40 %
Isolierverglasung 404 | 79% 258 | 86 % 662 | 82 %
Teppichbéden in  Wohn- 71 14 % 32 1% 103 13 %
rdumen
PVC-Béden in  Wohn- 207 | 41 % 43 14 % 250 | 31 %
rdumen
Parketto6den in  Wohn- 307 | 60 % 162 | 54 % 469 | 58 %
rdumen
Vinylbdden in  Wohn- 72 14 % 37 12 % 109 13 %
rdumen
Steinbéden  in Wohn- 48 9 % 87| 29% 135 17 %
rdumen
FuBbodenheizung in 9 2% 108 | 36 % 117 14 %
Wohnrdumen
Entfernung zu Einkaufs- 421 83 % 226 | 76 % 647 | 80 %
mdoglichkeiten Gber 250m
Dachgeschoss-Wohnung 37 7% 571 19% 94 12 %
Vollstdndig  eingerichtete 112 22 % 132 44 % 244 | 30 %
Einbaukiiche einschlieB-
lich Kiihlschrank
Kein Gartenanteil 330 | 65% 142 | 47 % 472 | 58 %
Garten (keine oder nur ge- 170 33 % 114 | 38 % 284 | 35%
meinschaftlicher Nutzung)
Eigener Gartenanteil 5 1% 41 14 % 46 6 %
Terrasse 17 3% 62| 21 % 79 10 %
Dachterrasse 7 1% 21 7% 28 3%

Tabelle 3: Haufigkeiten der Wohnwertmerkmale




Modernisierungs- Baujahr Baujahr

? Gesamt

maBnahme bis 1977 ab 1978

abs | rel abs | rel abs | rel
Erneuerung der Hei- 39 8 % 11 4% 50 6 %
zungsanlage (komplett)
Erneuerung der Fenster 42 8 % 17 6 % 59 7%
Erneuerung des Bades 45 9% 15 5% 60 7%
(komplett)
Erneuerung der Toilette 21 4% 11 4% 32 4%
(komplett)
Erneuerung der Installa- 50 10 % 19 6 % 69 9%
tion

Tabelle 4: Haufigkeiten der vom Vermieter/von der Vermieterin durchgefiihrten Moder-
nisierungsmaBnahmen



Mit Hilfe der Schatzung des im nachfolgenden Abschnitt beschriebenen
Modells wurden folgende Merkmale in das Modell aufgenommen:

Kategorie bis Baujahr 1977

Handtuch-Heizkérper
Teppichbdden in Wohnrdumen
PVC-Bdden in Wohnrdumen
Vollstandig eingerichtete Einbaukliche einschlieBlich Kiihlschrank
Dachterrasse

Erneuerung der Fenster
Erneuerung des Bades (komplett)
Erneuerung der Toilette (komplett)
Erneuerung der Installation

Kein Lift ab dem dritten Stock
Eigener Garten
Zweizimmerwohnung

Entfernung zu Einkaufsmdglichkeiten Gber 250m

Kategorie ab Baujahr 1978

Vinylbdden in Wohnraumen

Vollsténdig eingerichtete Einbaukiiche einschlieBlich Kihlschrank
Dachterrasse

Erneuerung der Installation

Eigener Garten

Einfache Wohnlage
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3 Das Regressionsmodell fiir den Germeringer Miet-
spiegel
3.1 Modellansatz

Die Modellierung orientiert sich im Wesentlichen an dem Vorgehen der voran-
gegangenen Mietspiegel. Wir verwenden dabei folgende Bezeichnungen:

QM : Nettomiete (in EUR) pro Quadratmeter und Monat
W fl : Wohnflaiche in Quadratmeter
B : Baujahr
My, M,,... : Indikatorvariablen fir weitere mietpreisbildende Faktoren zu

Lage und Ausstattung der Wohnung
(Zu- und Abschlagsmerkmale)

An die Daten wird ein semiparametrisches, additives Modell mit der Quadrat-
metermiete als abhangiger Variable angepasst, wobei eine beidseitige schritt-
weise Variablenselektion basierend auf dem Akaiken Informationskriterium (AIC)
beginnend mit dem Modell 2020 durchgefiihrt wurde (vergleiche Fahrmeir, Kneib
und Lang, 2007).

QM = a+ f(Wfl))+g(B)+a1My +asMs...+¢ (1)

Dabei bezeichnen a,aq,as, ... aus den Daten zu schatzende Parameter und
f(W fl) sowie g(B) nichtlineare, glatte Funktionen, die ebenfalls aus den Da-
ten geschétzt werden. Die Funktion f(W f1) gibt den Effekt der Wohnflache
und g(B) den Effekt des Baujahres auf die Nettomiete pro Quadratmeter an.
Beim Baujahr wurde jeweils die Klassenmitte der entsprechenden Kategorie
verwendet. Die GréBen M, M, ... geben Indikatorvariablen fir weitere miet-
preisbildende Faktoren an. Sie beziehen sich auf die Lage und Ausstattung der
Wohnung.

Aufgrund unterschiedlicher Einflisse auf den Mietpreis bei alteren (bis 1977)
und neueren (ab 1978) Wohnungen wurden alle Wohnwertmerkmale separat
fur diese beiden Baujahreskategorien betrachtet.

Wie im Mietspiegel 2020 wurde die Schatzung der nicht-parametrischen Ef-
fekte Baujahr und Wohnflache mit Hilfe von sog. P-Splines (siehe Eilers und
Marx, 1996) durchgefirt. Der optimale Glattungsparameter wurde mit Hilfe von
Restricted Maximum Likelihood (REML) (siehe Wood, S.N., 2011) geschatzt.
Die Schatzung der unbekannten Funktionen sowie Parameter erfolgte mit dem
statistischen Programmpaket R (siehe R Development Core Team, 2013). In
die Analyse wurden n=808 Wohnungen einbezogen.
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3.2 Gewichtung, Influenzanalyse und Spannen

Aufgrund einer méglichen Abhangigkeit des Stértermes vom Baujahr wurden
die Varianzen fir die Baujahreskategorien bis 1977 und ab 1978 getrennt ge-
schéatzt und eine gewichtete Regression durchgefiihrt.

Mit Hilfe der sogenannten Cook’s-Distanz wurden extreme Beobachtungen,
die eine verzerrende Wirkung auf die Parameterschatzung haben, identifiziert
und genau geprift. Keine der Wohnungen hatten einen kritischen Wert flr die
Cook’s-Distanz und daher blieben alle bertcksichtigt.

Nach Baujahresklassen getrennt wurden empirische 2/3-Spannen berechnet,
um die Quadratmetermiete einer Wohnung mit einer Sicherheit von 66.67% zu
bestimmen:

[Q/-Mm — Ug; Q/MI + Om}

Dabei ist Q/J\Z die im Modell (1) ermittelte Quadratmetermiete und die GréBen
ug bzw. o, sind die entsprechenden Abweichungen nach oben und unten. u,
gibt den absoluten Betrag des é-QuantiIs und o, den des %-Quantils der Resi-
duen der entsprechenden Baujahresklassen an. Wie bei dem Mietspiegel 2020
wurden einige Baujahresklassen zusammengefasst. Es handelt sich um die
Klassen 1949 - 1965, 1966 - 1977 sowie ab 1978 (zusammengefasst aus 1978
- 1983, 1984 - 1988, 1989 - 1995, 1996 - 2002, 2003 - 2009, 2010 - 2016 und
ab 2017). Sie wurden zusammengefasst, da die Fallzahlen in den Klassen re-
lativ gering waren und somit die berechneten Spannen gréBerer Unsicherheit
unterlegen waren.

3.3 Ergebnisse

In Tabelle 5 sind die Ergebnisse der Analyse des Gesamtmodells dargestellt.
Alle weiteren Wohnwertmerkmale wurden aufgrund des Akaiken Informations-
kriteriums (AIC) nicht mit in das Modell aufgenommen oder flihrten zu nicht
plausiblen Ergebnissen (vgl. Abschnitt 2.2).
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Merkmal Koeffizient Standardfehler
(Intercept) 11.456 0.182
Kategorie bis Baujahr 1977

Handtuch-Heizkérper 0.446 0.235
Teppichbdden in Wohnrdumen -0.345 0.268
PVC-Bdden in Wohnrdumen -0.591 0.194
Vollsténdig eingerichtete Einbaukiiche 1.659 0.237
Dachterrasse 2.145 0.809
Erneuerung der Fenster 0.986 0.355
Erneuerung des Bades (komplett) 1.165 0.490
Erneuerung der Toilette (komplett) 1.426 0.533
Erneuerung der Installation 1.075 0.449
Kein Lift ab dem dritten Stock -0.797 0.342
Eigener Garten 1.137 0.934
Zweizimmerwohnung 0.732 0.245
Entfernung zu Einkaufsméglichkeiten tber 250m -0.601 0.238
Kategorie ab Baujahr 1978

Vinylbéden in Wohnrdumen 0.581 0.366
Vollstandig eingerichtete Einbaukuiche 0.439 0.248
Dachterrasse 0.319 0.483
Erneuerung der Installation 1.703 0.497
Eigener Garten 0.747 0.352
Einfache Wohnlage -0.341 0.329

Tabelle 5: Geschéatzte Koeffizienten der parametrischen Regressionskomponenten fir

den Germeringer Mietspiegel 2022.

Die Abbildungen 1 und 2 zeigen die nichtparametrisch geschatzten Funktionen,
die den Zusammenhang zwischen Quadratmeterpreis und Baujahr bzw. Wohn-

flache darstellen.
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Abbildung 1: Nonparametrisch geschatzte Funktion ¢g(B), die den Effekt des Baujah-
res auf die Nettomonatsmiete widerspiegelt (durchgezogene Linie). Wahrend die
gestrichelte Linie das zugehdérige 95-prozentige Konfidenzintervall darstellt, stehen
die Striche an der x-Achse fir die Klassenmitten.

fwil)

Flache

Abbildung 2: Nonparametrisch geschatzte Funktion f(WFL), die den Effekt der
Wohnfldche auf die Nettomonatsmiete widerspiegelt (durchgezogene Linie). Wéh-
rend die gestrichelte Linie das zugehdrige 95-prozentige Konfidenzintervall darstellt,
stehen die Striche an der x-Achse fiir die beobachteten Wohnungen.
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In Tabelle 6 ist dieser Zusammenhang in Zahlen ausgedrickt. Die Darstellung
orientiert sich an friiheren Mietspiegeln.

Tabelle 7 beschreibt die Abweichungen nach unten und oben, die zur Berech-
nung der empirischen 2/3-Spannen bendtigt werden.

Baujahr
Wohnflache 1949 1966 1978 1984 1989 1996 | 2003 | 2010 ab
ingm | -1965 | - 1977 | - 1983 | - 1988 | - 1995 | - 2002 | - 2009 | - 2016 | 2017

30| 13.60 | 13.85 | 14.41 | 14.82 | 1512 | 15.36 | 16.11 | 17.72 | 19.70
31| 13.45| 13.70 | 14.26 | 14.67 | 1497 | 1521 | 1596 | 17.57 | 19.55
32| 13.30 | 13.55 | 14.11 | 1452 | 14.82 | 15.06 | 15.81 | 17.42 | 19.40
33| 13.15 | 13.40 | 13.96 | 14.37 | 14.67 | 1491 | 15.66 | 17.27 | 19.25
34 | 13.00 | 13.25 | 13.81 | 14.22 | 1452 | 14.77 | 1551 | 17.12 | 19.10
35| 1286 | 13.11 | 13.67 | 14.08 | 14.38 | 14.62 | 15.37 | 16.98 | 18.96
36 | 12.71 | 1296 | 13.52 | 13.93 | 1423 | 1448 | 1522 | 16.83 | 18.81
37 | 1257 | 12.82 | 13.38 | 13.79 | 14.09 | 1433 | 15.08 | 16.69 | 18.67
38 | 1243 | 12.68 | 13.24 | 13.65 | 13.95 | 14.19 | 1494 | 16.55 | 18.53
39| 1229 | 1254 | 13.10 | 13.51 | 13.81 | 14.05 | 14.80 | 16.41 | 18.39
40 | 1215 | 12.40 | 1296 | 13.37 | 13.67 | 13.91 | 1466 | 16.27 | 18.25
41| 12.01 | 1226 | 12.82 | 13.23 | 13.53 | 13.78 | 14.52 | 16.13 | 18.11
42 | 11.88 | 1213 | 12.69 | 13.10 | 13.40 | 13.64 | 14.39 | 16.00 | 17.98
43 | 11.75 | 12.00 | 12.56 | 12.97 | 13.27 | 13.51 | 1426 | 15.87 | 17.85
44 | 1162 | 11.87 | 1243 | 12.84 | 13.14 | 13.38 | 14.13 | 15.74 | 17.72
45| 11.49 | 11.74 | 1230 | 12.71 | 13.01 | 13.26 | 14.00 | 15.61 | 17.59
46 | 11.37 | 11.62 | 12.18 | 1259 | 1289 | 13.13 | 13.88 | 1549 | 17.47
47 | 1125 | 1150 | 12.06 | 12.47 | 12.77 | 13.02 | 13.76 | 15.37 | 17.35
48 | 1114 | 1139 | 1195 | 12.36 | 12.66 | 1290 | 13.65 | 15.26 | 17.24
49 | 11.03 | 11.28 | 11.84 | 1225 | 1255 | 1280 | 13.54 | 15.15 | 17.13
50 | 10.93 | 11.18 | 11.74 | 12.15 | 12.45 | 12,69 | 13.44 | 15.05 | 17.03
51| 10.83 | 11.08 | 11.65 | 12.05 | 12.35 | 12.60 | 13.35 | 14.95 | 16.93
52 | 10.75| 10.99 | 11.56 | 11.97 | 1226 | 1251 | 13.26 | 14.87 | 16.84
53 | 10.66 | 10.91 | 11.48 | 11.88 | 12.18 | 12.43 | 13.17 | 14.78 | 16.76
54 | 1059 | 10.84 | 11.40 | 11.81 | 12.11 | 1235 | 13.10 | 14.71 | 16.69
55| 1052 | 10.77 | 11.33 | 11.74 | 12.04 | 1229 | 13.03 | 14.64 | 16.62
56 | 10.46 | 10.71 | 11.27 | 11.68 | 11.98 | 1223 | 1297 | 14.58 | 16.56
57 | 10.41 | 10.66 | 11.22 | 11.63 | 11.93 | 12.17 | 1292 | 14.53 | 16.51
58 | 10.36 | 10.61 | 11.17 | 1158 | 11.88 | 12.12 | 12.87 | 14.48 | 16.46
59 | 10.32 | 10.57 | 11.13 | 1154 | 11.84 | 12.08 | 12.83 | 14.44 | 16.41
60 | 10.28 | 10.53 | 11.09 | 11.50 | 11.80 | 12.04 | 12.79 | 14.40 | 16.38
61| 1025 | 10.49 | 11.06 | 11.47 | 11.76 | 12.01 | 12.76 | 14.37 | 16.34
62 | 10.22 | 10.47 | 11.03 | 11.44 | 11.74 | 11.98 | 12.73 | 14.34 | 16.32
63 | 10.19 | 10.44 | 11.00 | 11.41 | 11.71 | 1196 | 1270 | 14.31 | 16.29
64 | 10.17 | 10.42 | 1098 | 11.39 | 11.69 | 11.93 | 12.68 | 14.29 | 16.27
65| 10.15 | 10.40 | 10.96 | 11.37 | 11.67 | 11.91 | 12.66 | 14.27 | 16.25
66 | 10.13 | 10.38 | 10.95 | 11.36 | 11.65 | 11.90 | 12.65 | 14.26 | 16.23
67 | 10.12 | 10.37 | 10.93 | 11.34 | 11.64 | 11.89 | 12.63 | 14.24 | 16.22
68 | 10.11 | 10.36 | 10.92 | 11.33 | 11.63 | 11.87 | 12.62 | 14.23 | 16.21
69 | 10.10 | 10.35 | 10.91 | 11.32 | 11.62 | 11.87 | 12.61 | 14.22 | 16.20
70| 10.09 | 10.34 | 1091 | 11.32 | 11.61 | 11.86 | 12.61 | 14.22 | 16.19
71| 10.09 | 10.34 | 10.90 | 11.31 | 11.61 | 11.85 | 12.60 | 14.21 | 16.19
72 | 10.09 | 10.34 | 1090 | 11.31 | 11.61 | 11.85 | 12.60 | 14.21 | 16.19
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Baujahr

Wohnflache 1949 1966 1978 1984 1989 1996 2003 2010 ab
ingm | -1965 | -1977 | - 1983 | - 1988 | - 1995 | - 2002 | - 2009 | - 2016 | 2017
73| 10.08 | 10.33 | 10.90 | 11.31 | 11.60 | 11.85 | 12.60 | 14.21 | 16.18
74| 10.08 | 10.33 | 10.90 | 11.30 | 11.60 | 11.85 | 12.59 | 14.20 | 16.18
75| 10.08 | 10.33 | 1090 | 11.31 | 11.60 | 11.85 | 12.60 | 14.21 | 16.18
76 | 10.09 | 10.34 | 10.90 | 11.31 | 11.61 | 11.85 | 12.60 | 14.21 | 16.19
77 | 10.09 | 10.34 | 10.90 | 11.31 | 11.61 | 11.85 | 12.60 | 14.21 | 16.19
78 | 10.09 | 10.34 | 1090 | 11.31 | 11.61 | 11.86 | 12.60 | 14.21 | 16.19
79| 10.09 | 10.34 | 1091 | 11.31 | 11.61 | 11.86 | 12.60 | 14.21 | 16.19
80| 10.10 | 10.35 | 10.91 | 11.32 | 11.62 | 11.86 | 12.61 | 14.22 | 16.20
81| 10.10 | 10.35 | 10.91 | 11.32 | 11.62 | 11.86 | 12.61 | 14.22 | 16.20
82| 10.10 | 10.35 | 10.91 | 11.32 | 11.62 | 11.86 | 12.61 | 14.22 | 16.20
83| 10.10 | 10.35 | 10.91 | 11.32 | 11.62 | 11.86 | 12.61 | 14.22 | 16.20
84 | 10.10 | 10.35 | 1091 | 11.32 | 11.62 | 11.86 | 12.61 | 14.22 | 16.20
85| 10.09 | 10.34 | 10.90 | 11.31 | 11.61 | 11.86 | 12.60 | 14.21 | 16.19
86 | 10.09 | 10.34 | 10.90 | 11.31 | 11.61 | 11.85 | 12.60 | 14.21 | 16.18
87 | 10.08 | 10.33 | 10.89 | 11.30 | 11.60 | 11.84 | 1259 | 14.20 | 16.18
88 | 10.07 | 10.31 | 10.88 | 11.29 | 11.58 | 11.83 | 12.58 | 14.19 | 16.16
89| 10.05 | 10.30 | 10.86 | 11.27 | 11.57 | 11.81 | 12.56 | 14.17 | 16.15
90 | 10.03 | 10.28 | 10.84 | 11.25 | 11.55 | 11.80 | 12.54 | 14.15 | 16.13
91| 10.01 | 10.26 | 10.82 | 11.23 | 11.53 | 11.78 | 12.52 | 14.13 | 16.11
92 9.99 | 1024 | 10.80 | 11.21 | 11.51 | 11.75 | 1250 | 14.11 | 16.09
93 9.96 | 10.21 | 10.77 | 11.18 | 11.48 | 11.72 | 1247 | 14.08 | 16.06
94 9.93 | 10.18 | 10.74 | 11.15| 11.45| 11.69 | 12.44 | 14.05 | 16.03
95 9.90 | 10.15 | 10.71 | 11.12 | 1142 | 11.66 | 12.41 | 14.02 | 16.00
96 9.86 | 10.11 | 1067 | 11.08 | 11.38 | 11.63 | 1237 | 13.98 | 15.96
97 9.82 | 10.07 | 10.63 | 11.04 | 11.34 | 11.59 | 1233 | 13.94 | 15.92
98 9.78 | 10.03 | 1059 | 11.00 | 11.30 | 11.54 | 1229 | 13.90 | 15.88
99 9.73 998 | 1055 | 1096 | 11.256 | 11.50 | 1225 | 13.86 | 15.83
100 9.69 9.94 | 1050 | 10.91 | 11.21 | 1145 | 1220 | 13.81 | 15.79
101 9.64 989 | 1045 | 1086 | 11.16 | 11.40 | 12.15 | 13.76 | 15.73
102 9.58 9.83 | 1039 | 10.80 | 11.10 | 11.35| 12.09 | 13.70 | 15.68
103 9.53 9.78 | 10.34 | 10.75 | 11.05| 11.29 | 12.04 | 13.65 | 15.63
104 9.47 9.72 | 10.28 | 10.69 | 10.99 | 11.23 | 11.98 | 13.59 | 156.57
105 9.41 9.66 | 10.22 | 10.63 | 1093 | 11.17 | 11.92 | 13.53 | 15.51
106 9.35 9.60 | 10.16 | 10.57 | 10.87 | 11.11 | 11.86 | 13.47 | 15.45
107 9.29 9.54 | 10.10 | 10.51 | 10.81 | 11.05| 11.80 | 13.41 | 15.39
108 9.22 9.47 | 10.03 | 10.44 | 10.74 | 1099 | 11.73 | 13.34 | 156.32
109 9.16 9.41 9.97 | 10.38 | 10.68 | 10.92 | 11.67 | 13.28 | 15.26
110 9.09 9.34 991 | 10.31 | 10.61 | 10.86 | 11.61 | 13.21 | 15.19

Tabelle 6: Zusammenhang zwischen Wohnflache, Baualter und Basismiete

Baujahr u 0
1949-1965 | 1,46 2,01
1966-1977 | 1,69 1,81

Ab 1978 1,67 1,70
Erklarungen | u: Abweichung nach unten

o: Abweichung nach oben

Tabelle 7: Untere und obere Abweichungen in Euro pro gm und Monat
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Vergleich mit dem Mietspiegel von 2020

Aufgrund von gesetzlichen Regelungen werden nur Wohnungen, bei denen
sich die Miete in den letzten sechs Jahren geéandert hat oder neu festgelegt
wurde, in die Berechnung des Mietspiegels einbezogen. Daher bezieht sich der
aktuelle Mietspiegel auf teilweise andere Wohnungen als der vorhergehende
Mietspiegel, was zu Veranderungen des Modells fiihrt.

Die mittlere Nettomiete pro Quadratmeter von 11.81 Euro im Jahr 2022 ist
verglichen mit der aus dem Jahr 2020 von 10.90 Euro um 8.3 % héher. Die
Berechnung der durchschnittlichen Monatsmiete erfolgte jeweils aus den erho-
benen Fragebdgen. Hierbei wird allerdings nicht berlicksichtigt, dass es sich
bei den beiden Erhebungen nicht um die selben Wohnungen handelt, da sich
die Grundgesamtheit der mietspiegelrelevanten Wohnungen Uber die Zeit &n-
dert. Um diesen Aspekt zu beriicksichtigen, wurde der alte Mietspiegel auf
die aktuellen Wohnungen angewendet. Dieser Vergleich ergab eine bereinigte
Steigerung des Mietniveaus um ca. 6.9 %.

Wie bereits im Mietspiegel 2020 gehen die Variablen vom Vermieter/von der
Vermieterin vollstédndig eingerichtete Einbaukiiche einschlieBlich Kiihlschrank,
Dachterrasse und eigener Garten als Zuschlag in das Modell ein. Bei Wohnun-
gen der alten Baualterskategorie gehen weiterhin die Variablen Erneuerung
des Bades (komplett), Erneuerung der Installation und Handtuch-Heizkérper
als Zuschlag und die Variablen Teppichbdden in Wohnrdumen, PVC-Béden in
Wohnrdumen und kein Lift ab dem dritten Stock als Abschlag ins Modell ein.
Ebenso fihrt in beiden Mietspiegeln bei Wohnungen neuen Baualters die Va-
riable Vinylbéden in Wohnrdumen zu einem Zuschlag und eine einfache Lage
zu einem Abschlag.

Die Erneuerung der Fenster und Erneuerung der Toilette (komplett) gehen bei
Wohnungen alten Baujahrs als zusatzliche ModernisierungsmaBnahmen ein
und statt des Abschlags durch das Merkmal Einzimmerwohnung ein Zuschlag
durch das Merkmal Zweizimmerwohnung. Die neue Variable Entfernung zu
Einkaufsméglichkeiten (ber 250m geht erstmals in das Modell mit ein. In der
neuen Baualterskategorie geht der Effekt der Variable Erneuerung der Instal-
lation neu ein.

Im Vergleich zum Mietspiegel 2020 gibt es bei dem Mitspiegel 2022 keine Un-
terscheidung zwischen der Mdéglichkeit keinen Garten und der Méglichkeit ei-
nen Garten mit keiner oder nur gemeinschaftlicher Nutzung zu haben. Aus die-
sem Grund ist die Variable Garten (keine oder nur gemeinschaftliche Nutzung)
nicht mehr im Modell des aktuellen Mietspiegels vorhanden.

Es ergaben sich nichtlineare Effekte des Baujahres und der Wohnflache auf die
Quadratmetermiete. Mit steigender Wohnflache sinkt der Quadratmeterpreis, je
neuer das Gebdude ist, desto héher ist dieser. Die nichtlinearen Zusammen-
hé&nge sind in den Abbildungen 1 und 2 dargestellt. Die Tendenz der Verlaufe
ist ahnlich wie im Mietspiegel 2020.
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3.4 AbschlieBende Bemerkungen

Das Modell und die errechneten Werte fiir Zuschlagsmerkmale wurden einer
Plausibilitatskontrolle unterzogen. Sie spiegeln die tatséchlichen Preise wider.
Dies bedeutet aber nicht, dass die entsprechenden Zuschlage genau durch
die Merkmale kausal erklart werden kénnen. Das Modell besagt nur, dass die
Wohnungen mit den entsprechenden Merkmalen im Durchschnitt teurer bzw.
billiger sind. Grund dafiir kbnnten andere nicht erhobene Merkmale sein. Dass
einige Wohnwertmerkmale in dem Modell nicht enthalten sind, kénnte durch
hohe Korrelation mit einem anderen Merkmal im Modell begriindet sein.

Die Berechnung der monatlichen Basismiete erfolgt nach dem Modell (1). Sie
kann mit Hilfe der Tabellen 5 und 6 durchgefihrt werden. Ein Beispiel fur die
konkrete Berechnung befindet sich im Mietspiegel.
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4.2 Fragebogen

Kenn-Nr.

Fragebogen
zur Feststellung der ¢rtlichen Vergleichsmiete in Germering
Stand 1. Méarz 2022

1. Gebaude:

Strale, Hausnummer

2. Wann wurde das Gebéaude fertig gestellt?
[ vor 1949 [11949 - 1965 [11966 - 1977 [11978 - 1983
[11984-1988  []1989-1995 [ 1996 - 2002 [ 2003 - 2009
[12010-2016 [ ab2017

3. In welchem Stockwerk befindet sich lhre Wohnungstir?
[ Untergeschoss [J Erdgeschoss [ 1. Obergeschoss
[ 2. Obergeschoss [ 3. Obergeschoss oder héher

4. Handelt es sich um eine Dachgeschoss-Wohnung?
O ja O nein

Handelt es sich um eine Souterrain-Wohnung? ™
O ja O nein

5. Hat das Gebaude einen Lift?
Oja [ nein

Hinweis: MaRgeblich ist, ob dies fur Ihr Treppenhaus zutrifft.

6. Beurteilen Sie die Belastung durch Verkehrslarm in den hauptséchlich
genutzten Raumen (bitte nur eine Nennung):
[ geringe Belastung [ mittlere Belastung [ starke Belastung

6.a Wie weit liegt lhre Wohnung fu3laufig von Einkaufsméglichkeiten des taglichen
Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Drogerie) entfernt?

[J unter 250 m [J zwischen 250 m und 750 m [ tber 750 m
6.b Wie weit liegt Ihre Wohnung fuBlaufig von Gaststatten, Restaurants und Cafés

entfernt?

[J unter 250 m [J zwischen 250 m und 750 m [ tber 750 m

7. Richtung der Wohnraume "2 (Mehrfachnennungen maglich):
[ sad [ West [ Ost [ Nord

8. Nutzen Sie die Wohnung oder Teile der Wohnung gewerblich?
Oja [ nein
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9. Bezahlen Sie aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts-
oder Freundschaftsverhéltnisses eine ermafigte Miete?
Oja [ nein

10. Wurde die Nettomiete seit 01. M&rz 2016 verandert? ™3
Oja [ nein

11. Welche der folgenden Sanitarausstattung ist in lhrer Wohnung vorhanden?
(Mehrfachnennungen maglich)

zusétzliche Toilette (nicht im Bad)

Oja [ nein
separate Bade- und Duschwanne
Oja [J nein
zweites Waschbecken im Bad

Oja [ nein
zweites Bad

Oja [ nein
Bad und WC getrennt

Oja [ nein
FuBbodenheizung im Bad

Oja [ nein
Handtuch-Heizkdrper

Oja [ nein
Fenster im Bad

Oja [ nein
Warmwasserversorgung

[J zentral/Therme [ Boiler/Durchlauferhitzer

[ nicht vorhanden

12. Welche Ausstattung ist in Ihrer Wohnung vorhanden? *
(Mehrfachnennungen maglich)

Isolierverglasung (2-fach- oder 3-fach-Verglasung)

Oja [ nein
Teppichboden in Wohnraumen "2
Oja [ nein
PVC-B6den in Wohnraumen 2

Oja [ nein
Parkettboden in Wohnraumen "2
Oja [ nein
Vinylboden in Wohnraumen "2

Oja [J nein
Steinbdden in Wohnraumen 2

Oja [ nein
FuRbodenheizung in Wohnraumen *2
Oja [ nein

von der Vermieterin / vom Vermieter vollstandig eingerichtete Einbaukiiche
einschlieB3lich Kihlschrank

Oja [ nein
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13.

14.

15.

16.

17. Wann haben Sie die Wohnung bezogen (Monat / Jahr)?

Balkon:
[ kein Balkon [ nur ein Balkon bis 8 m2 [ nur ein Balkon gréRer als 8 m2

[J zwei oder mehr Balkone

Terrasse:

Terrasse O ja [ nein

Dachterrasse O ja [ nein

Gehort ein Garten zu dem Gebé&ude, in dem sich die Wohnung befindet?

Oja [ nein

Falls ja: Welche Nutzungsmdglichkeiten haben Sie? (Nur eine Antwort moglich)
[0 keine Nutzungsmdglichkeit
[J alleinige Nutzung (umz&aunter Bereich)
[0 Gemeinsame Nutzungsméglichkeit der Hausbewohner unter Ausschluss der
Allgemeinheit

Welche Modernisierungsmaf3nahmen wurden in lhrer Wohnung / am Gebaude in den
letzten fiinf Jahren von der Vermieterin / vom Vermieter vorgenommen? "

Erneuerung der Heizungsanlage (komplett)

Oja [ nein

Erneuerung der Elektroinstallation

Oja [ nein

Erneuerung der Sanitérinstallation

Oja [ nein

Fenster (mindestens die Halfte aller Fenster der Wohnung)
Oja [ nein

Bad (komplett)

Oja [ nein

Toilette (komplett), soweit es sich um eine separate Toilette handelt
Oja [ nein

Vollwarmeschutz des Gebaudes (alle AuRenwande)

Oja [ nein
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18. Wurde lhnen von lhrer Vermieterin / lnrem Vermieter ein Energieausweis (in
Kopie oder im Original) zur Verfugung gestellt?
Oja O nein

Falls ja, tragen Sie bitte den entsprechenden Energiewert in das Textfeld in der
Grafik ein.

17 Endenergieverbrauch dieses Geb4udes
Vi KWh/(m2-a)

ERA] 8 [C | o | E | FINNSEEER
50 75

25 100 125 150 175 200 225 >250

[ Ikwnime-a)

\
% i Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes

19. Nettomiete (Stand 01. Marz 2022) *6 €
(ohne Nebenkosten, ohne Garage/Stellplatz)

20. Monatliche Vorauszahlung

fur Nebenkosten + €
21. Miete fur Garage/Stellplatz + €
22. Untermietzuschlag + €

23. Sonstiges, z.B. Aufschlag fur Moblierung,

Gartenbenutzung usw. + €
Monatliche Bruttomiete = €
24, Gesamte Wohnflache (It. Mietvertrag) ™ m2

25. Anzahl der Wohnraume *2 (ohne Kiiche
und Bad); sog. halbe Zimmer z&hlen
hier als ganze Zimmer Anzahl

26. Wohnungseigentiimer*in (Angaben dazu sind nicht zwingend erforderlich):

Name / Firma

Adresse

Datenschutzrechtlicher Hinweis:

Alle Angaben werden strikt vertraulich behandelt und vollstédndig anonymisiert ausschlief3lich zum Zweck der
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmieten fir den Germeringer Mietspiegel 2022 erhoben und vom
Statistischen Beratungslabor der LMU Minchen im Auftrag der Stadt Germering ausgewertet. Die einzelnen
Fragebdgen werden keinem Dritten zuganglich gemacht.
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