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1 VOfbemerkungen und Stadtentwicklung

1 Vorbemerkungen

Ein Mietspiegel ist geman § 558 Abs. 2 und § 558c Abs. 1 BGB eine Ubersicht iiber die ge-
zahlten Mieten fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Gré3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit
(=ortstibliche Vergleichsmiete). Die ortslibliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten zusam-
men, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerhéhungen
abgesehen, geéndert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen tber die ortstbliche Vergleichsmiete verschiedener Woh-
nungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen Wohnungs-
bestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien zu vermeiden,
Kosten der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmieten im Einzelfall zu verringern
und den Gerichten die Entscheidung in Streitféllen zu erleichtern. Er dient ferner der Begrin-
dung eines Erhdéhungsverlangens zur Anpassung an die ortsubliche Vergleichsmiete und der
Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Der vorliegende Mietspiegel wurde im Auftrag der Stadte Filderstadt und Leinfelden-Echterdingen
durch das ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH erstellt. Der Auftrag beinhaltete
die Beratung bei der Konzeption und Planung der Mietspiegelerstellung, die Stichprobenziehung,
die Befragung der Mieter:innen und grof3en Vermieter:innen, die Datenauswertung sowie die
Dokumentation der Mietspiegelerstellung und die Programmierung eines Online-Rechners.

Der Mietspiegel 2024 fiir die Stadte Filderstadt und Leinfelden-Echterdingen ist ein qualifizierter
Mietspiegel geman § 558d Abs. 1 BGB, wurde also nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsétzen erstellt. Der Mietspiegel 2024 ist eine Fortschreibung des neuerstellten Mietspie-
gels 2022 basierend auf einer Stichprobe. Er wurde von den nach Landesrecht zustandingen
Behdrden als qualifizierter Mietspiegel anerkannt. Er tritt zum 1. Januar 2024 in Kraft.

Die Stadte Filderstadt und Leinfelden-Echterdingen verfligen seit 2022 (iber einen qualifizierten
Mietspiegel, welcher mit einer Primardatenerhebung zum Stichtag 1. Juni 2021 neu erstellt
wurde. Am 31. Dezember 2023 verliert dieser Mietspiegel seine Giltigkeit.

Bei der Erstellung des Mietspiegels 2024 wurden die Mietspiegelverordnung (MsV), welche
zum 1. Juli 2022 in Kraft getreten ist, die ,Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln“ des Bun-
desinstitutes fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (3. Auflage 2020) sowie die ,Hinweise zur
Integration der energetischen Beschaffenheit und Ausstattung von Wohnraum in Mietspiegeln®
des ehemaligen Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) aus dem
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3 Fragebogen und Stadtentwicklung

Jahr 2013 bericksichtigt. Die Datenerhebung erfolgte unter Beriicksichtigung von Art. 238 des
Einflhrungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuch (EGBGB).

2 Ablauf der Mietspiegelerstellung

Nach Beauftragung wurde ein Fragebogenentwurf flir die Datenerhebung erstellt. Der Frage-
bogen wurde mit den Stadten Filderstadt und Leinfelden-Echterdingen abgestimmt und den
Interessenvertretern der Mieter:innen und Vermieter:innen zur Kenntnisnahme Ubersandt (siehe
Abschnitt [3). Nach der Abstimmung des Fragebogens wurde die Grundgesamtheit ermittelt und
die Stichprobe gezogen (siehe Abschnitt[d). Im Anschluss erfolgte auf Basis des beschlossenen
Fragebogens die Erhebung mit Stichtag 1. Juni 2023 (siehe Abschnitt[5). Dieser Stichtag liegt
genau zwei Jahre nach dem Stichtag der Datenerhebung fur die Neuerstellung im Jahr 2021.
Die Befragung wurde bei Mieter:innen und grof3en Vermieter:innen durchgefuhrt. Im Rahmen
der Stichprobenfortschreibung wurden die erhobenen Daten wieder als Regressionsmietspiegel
ausgewertet (siehe Abschnitt[8).

Mitte Oktober hat ALP die Ergebnisse als Prasentation den Stédten Filderstadt und Leinfelden-
Echterdingen Ubermittelt. AnschlielBend wurden die Ergebnisse den Interessenvertretungen von
Mieter:innen und Vermieter:innnen zugesandt. Am 27. November 2023 wurde der Mietspiegel
im Verwaltungsausschuss Filderstadt vorgestellt und am 5. Dezember dem Verwaltungs-, Kultur-
und Sozialausschuss Leinfelden-Echterdingen. Am 11. Dezember wurde der Mietspiegel im
Gemeinderat der Stadt Filderstadt anerkannt und am 12. Dezember im Gemeinderat der Stadt
Leinfelden-Echterdingen. Der Mietspiegel Filder 2024 ist ab dem 1. Januar 2024 als qualifizierter
Mietspiegel flr zwei Jahre giiltig.

3 Fragebogen

Das Befragungskonzept sah eine Befragung von Mieter:innen und groBen Vermieter:innen
vor, die jedoch die gleichen Fragen beantworten sollten, folglich wurde nur ein Fragebogen
entwickelt. Der Fragebogen enthielt Fragen ...

@)

zur Prifung der Mietspiegelrelevanz (Filterfragen)

O

zum Mietverhéltnis
zur Wohnungsgré3e und Zahl der Zimmer
zum Baujahr der Wohnung/des Gebaudes

o

@)
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Da es sich um eine Stichprobenfortschreibung handelt, wurden keine weitergehenden Fragen
zur Ausstattung der Wohnung/des Gebaudes und Lage der Wohnung im Gebaude sowie zum
energetischen Zustand und zu Verbesserungen der Wohnungsqualitat seit dem Bau gestellt.
Der Fragebogen ist in der Mieterversion in Anhang Bl abgedruckt.

Die Filterfragen zu Beginn des Fragebogens zielen darauf folgende Falle von der Auswertung
auszuschlie3en. Aufgrund rechtlicher Bestimmungen sind dies:

o Wohnungen, flr die in den letzten sechs Jahren kein neues Mietverhaltnis abgeschlossen
und die Miete, von Betriebskostenanderungen abgesehen, nicht geandert worden ist
(§ 558 Abs. 2 BGB);

o Preisgebundener Wohnraum, fiir den ein Berechtigungsschein notwendig ist oder Wohn-
raum mit einer Mietobergrenze (§ 558 Abs. 2 Satz 2 BGB), z.B. Sozialwohnungen;

o Wohnraum in einem Studierenden- oder Jugendwohnheim (§ 549 Abs. 3 BGB);

o Wohnraum, der nur zum vorlbergehenden Gebrauch vermietet ist (§ 549 Abs. 2 Nr. 1
BGB);

o Wohnraum, der Teil der von dem/der Vermieter:in selbst bewohnten Wohnung ist und
den der/die Vermieter:in Gberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat,
sofern der Wohnraum dem/der Mieter:in nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner/ihrer
Familie oder mit Personen Uberlassen ist, mit denen er/sie einen auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt fihrt (§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB);

o Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein anerkannter
privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen mit dringendem
Wohnungsbedarf zu Gberlassen, wenn sie den/die Mieter:in bei Vertragsschluss auf die
Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von den genannten Vorschriften
hingewiesen hat (§ 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB).

Daneben wurden weitere besondere Wohnraumverhaltnisse aus der Erhebung ausgeschlossen,
um eine méglichst gut vergleichbare ortsiibliche Vergleichsmiete ohne Eingang von Spezialfallen
zu erhalten:

o M0blierte oder teilmdblierte Wohnungen (ausgenommen Kicheneinrichtung oder Einbau-
schranke)

o Wohnungen, fir die eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag vorgesehen ist (Ar-
beitszimmer zahlen nicht dazu);

o Wohnraum, der aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder Freundschafts-
verhaltnisses (etwa Hausmeistertatigkeit) ermafigt oder kostenlos Uberlassen wird;

o Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind oder Wohnungen ohne eigenen
Eingang;
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o Wohnungen in sonstigen Heimen (z. B. Pflegeheime, ,Betreutes Wohnen®).

Wenn einer dieser Ausschlussgrinde fir eine Wohnung zutrifft, musste die befragte Person den
Fragebogen nicht weiter ausflllen, wohl aber zuriicksenden.

4 Stichprobenziehung

Die Auswertungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller mietspiegelrelevanten Wohnungen
(§ 2 MsV). Die Auswertungsgrundgesamtheit ist unbekannt, unter anderem deshalb, weil nicht
fur jede Wohnung bekannt ist, ob sie in den letzten sechs Jahren neu vermietet wurde oder
eine Anpassung der Nettokaltmiete stattgefunden hat; in Deutschland existiert auBerdem kein
zentrales Mietwohnungsregister.

Die Erhebungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller Wohnungen, aus der die Bruttostichpro-
be gezogen wird (§ 2 MsV). Es wird mit den zur Verfigung stehenden Daten eine Erhebungs-
grundgesamtheit erstellt, aus der méglichst viele Falle ausgeschlossen werden, die nicht Teil der
Auswertungsgesamtheit sind. Die vorhandenen Daten, auf die dabei aufgebaut werden kann,
unterscheiden sich von Kommune zu Kommune, ein gesetzlicher Rahmen wird durch Art. 238
EGBGB vorgegeben. Im Falle der Stadte Filderstadt und Leinfelden-Echterdingen wurden ALP
folgende Daten zur Verfligung gestellt:

o Einwohnermeldedaten (Namen, Anschriften und Einzugsdaten aller volljahrigen Einwoh-
ner:innen ohne Sperrvermerk)

o Grundsteuerdaten (Namen und Anschrift von Grundstiickseigentiimer:innen und Grund-
sticksadressen)

o Adressen von geférderten Wohnungen und Heimen

Die Erhebungsgrundgesamtheit basierte auf den Einwohnermeldedaten. Es wurde zunachst
ein Haushaltsgenerierungsverfahren durchgefiihrt. Personen mit dem gleichen Nachnamen
oder dem gleichen Einzugsdatum, die auBBerdem an der gleichen Adresse gemeldet waren,
wurden zu Haushalten zusammengefasst. Ein Haushalt wird nur einmal in die Erhebungsgrund-
gesamtheit aufgenommen, da die Haushalte in der gleichen Wohnung leben und Wohnungen
nur einmal befragt werden sollen. Die Auswahl der zu befragenden Person im Haushalt erfolgt
nach dem Zufallsprinzip.

Da der Mietspiegel ausschlieBlich fur freifinanzierten Wohnraum gelten soll, wurden aus den
Einwohnermeldedaten die Adressen mit geférderten Wohnungen entfernt. Ebenso wurden
bekannte Heime (etwa Seniorenheime) aussortiert.
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Die verbliebenen Datenséatze hat ALP mit den Grundsteuerdaten der beiden Stadte zusammen-
gefuhrt. Die Daten enthalten die Information, an welcher Adresse Personen Eigentum haben.
Mit Hilfe dieser Information konnten selbstnutzende Eigentiimer:innen identifiziert und aus der
Erhebungsgrundgesamtheit herausgenommen werden.

Im Ergebnis besteht die Erhebungsgrundgesamtheit aus 25.202 Datenséatzen (12.765 in Filder-
stadt und 12.437 in Leinfelden-Echterdingen). Laut Zensus 2011 lebten zum Stichtag 9. Mai
2011 ca. 52 % der Haushalte in Fildestadt und Leinfelden-Echterdingen zur Miete. Unter der
Annahme, dass die Mietquote sich seither nicht veréndert hat, lasst sich auf Grundlage von
Daten zur Entwicklung des Geb&ude- und Wohnungsbestandes des Statistischen Landesamtes
Baden-Wirttemberg sowie den Daten zu geférderten Wohnungen der Stadte Filderstadt und
Leinfelden-Echterdingen die ungefahre Anzahl der Miethaushalte auf dem freifinanzierten Woh-
nungsmarkt zum 1. Juni 2023 bestimmen. Sie liegt bei 22.100 (11.801 in Filderstadt und 10.299
in Leinfelden-Echterdingen).

Die Differenz zur ermittelten Erhebungsgrundgesamtheit erklart sich vor allem durch Haushalte,
die aufgrund der Datenlage nicht als selbstnutzende Eigentiimer:innen identifiziert werden konn-
ten sowie durch Personen, die gemeinsam eine Wohnung bewohnen, aber nicht zu Haushalten
zusammengefasst werden konnten, zum Beispiel, weil sie unterschiedliche Nachnamen haben.

Die Bruttostichprobe ist die Stichprobe, die fir die Befragung zum Mietspiegel kontaktiert wird.
Es ist sicherzustellen, dass die Bruttostichprobe reprasentativ ist (§ 9 MsV). Die Bruttostichprobe
ist reprasentativ, wenn sie so gestaltet ist, dass eine ausreichend grol3e bereinigte Nettostich-
probe erzielt wird (siehe dazu Abschnitt [6), zusatzlich muss die Bruttostichprobe auf einer
Zufallsauswahl beruhen, bei der jede Wohnung der Auswertungsgesamtheit eine positive und
bekannte Wahrscheinlichkeit hat, in die Bruttostichprobe einbezogen zu werden (§ 8 MsV). Im
Rahmen einer Fortschreibung mittels Stichprobe kénnen laut MsV § 23 aber vereinfachende
Annahmen getroffen werden.

Aus der Erhebungsgrundgesamtheit wurde eine Zufallsstichprobe in Héhe von 2.500 Fallen
gezogen (Bruttostichprobe). Die Bruttostichprobe teilte sich auf groBe Vermieter:innen und Mie-
ter:innen auf. Sofern mindestens 7 Wohnungen der Bruttostichprobe einem/einer Vermieter:in
zugeordnet werden konnten, wurde diese:r kontaktiert, ansonsten gingen die Wohnungen in
die Mieterstichprobe. Die Vermieterstichprobe enthielt 74 Wohnungen, die sich auf finf grof3e
Vermieter:innen aufteilten, die verbliebenen 2.426 Falle gingen in die Mieterbefragung.
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5 Befragung

Die zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels 2023 bendtigten Daten wurden zum Stichtag
1. Juni 2023 abgefragt. Die Befragung wurde durch eine Pressemitteilung, die auf den Start der
Befragungsphase aufmerksam machte und zur Teilnahme motivierte, flankiert.

5.1 Mieterbefragung

Die Mieterbefragung erfolgte postalisch. Die 2.426 Personen der Bruttostichprobe erhielten
im Juni 2023 ein Schreiben im Namen des Oberblrgermeisters der Stadt Filderstadt sowie
des Oberbiirgermeisters der Stadt Leinfelden-Echterdingen. Im Anschreiben wurde mitgeteilt,
dass die Befragten im Rahmen der Auskunftspflicht nach Art. 238 EGBGB zur Teilnahme an
der Befragung verpflichtet sind. Es wurde erlautert, wie sich online an der Befragung beteiligt
werden kann und dazu aufgefordert, bis zum 28. Juli 2023 an der Befragung teilzunehmen.
Dem Schreiben waren der Mietspiegel-Fragebogen in Papierform und ein Riickumschlag beige-
flgt, mit dem die Haushalte den Fragebogen alternativ kostenfrei an ALP zuriicksenden konnten.

Die Online-Teilnahme war mit Hilfe des Zugangscodes mdglich, der auch auf dem Fragebogen
aufgedruckt war. So konnten die Teilnehmer eindeutig identifiziert und doppelte Antworten
ausgeschlossen werden.

5.2 GroBe Vermieterbefragung

Die Vermieterbefragung wurde als Excel-Abfrage durchgefiihrt. Die flinf Vermieter:innen erhiel-
ten ebenfalls ein Anschreiben der Oberbirgermeister der Stadte Filderstadt und Leinfelden-
Echterdingen. Auch im Anschreiben der Vermieter:innen wurde mitgeteilt, dass die Befragten im
Rahmen der Auskunftspflicht nach Art. 238 EGBGB zur Teilnahme an der Befragung verpflichtet
sind. Es wurde dazu aufgefordert, sich telefonisch oder per E-Mail an das ALP Institut zu
wenden, um eine Abfragemaske anzufordern. Die Excel-Abfragemaske enthielt die Fragen zum
Mieterfragebogen; die Vermieter konnten die Fragen zu allen Wohnungen der Befragung in
einer Datei beantworten.

5.3 Datenschutz

ALP erhielt von den Stadten Filderstadt und Leinfelden-Echterdingen Uber eine passwortge-
schiitzte Cloud die unter Abschnitt [4] beschriebenen Daten zur Schaffung der Erhebungsgrund-
gesamtheit.

Dokumentation Mietspiegel Filder 2024

Seite 7



Al P

Institut fiir Wohnen

6 Aufbereitung der Daten und Bildung der bereinigten Nettostichprobe und Stadtentwicklung

Nach der Stichprobenziehung erfolgte eine Anonymisierung der personenbezogenen Daten wie
folgt: Jeder Wohnung in der Mieterstichprobe wurde durch ALP ein Zugangscode zugeordnet.
Auf den versendeten Fragebdgen befanden sich keine personenbezogenen Adressen oder Da-
ten, sondern nur der Zugangscode. Bei Eingang der Fragebdgen bei ALP per Post waren diese
also bereits nicht mehr personenbezogen. Auch beim Ausfillen des Fragebogens Uber das
Internet musste lediglich der Zugangscode, welcher im Anschreiben vermerkt war, eingegeben
werden. Die in der Vermieterbefragung versendeten Excel-Abfragemasken wurden passwortge-
schiitzt per E-Mail versendet. Das Passwort wurde telefonisch tGbermittelt. Nach Eingang der
ausgefullten Abfragemasken wurden Adressen und Namen aus der Datei geléscht und lediglich
eine Wohnungs-ID beibehalten. Alle folgenden Auswertungen fanden ausschlieBlich mit nicht
mehr personenbezogenen Daten statt. Nach Fertigstellung des Mietspiegels wurden alle Datei-
en mit Namen, Adressen und Zugangscodes bzw. IDs vernichtet. Ein Rickschluss auf den/die
einzelne(n) Mieter:innen oder Vermieter:innen ist damit nach der Erhebung ausgeschlossen.

ALP verfligt Uiber einen eigenen betrieblichen Datenschutzbeauftragten, der vom TUV Nord
zertifiziert wurde. Alle Mitarbeiter bei ALP sind nach § 5 des Bundesdatenschutzgesetzes
(BDSG) auf die Einhaltung des Datenschutzes verpflichtet worden.

6 Aufbereitung der Daten und Bildung der bereinigten Netto-
stichprobe

Die bei ALP eingegangenen Fragebdgen wurden zunéchst eingescannt und zu einem Datensatz
aufbereitet. In einem weiteren Schritt wurden fehlende oder falsche Antworten, beispielsweise
Einlesefehler beim Scannen der Fragebdgen, identifiziert. Der fertige elektronische Datensatz
wurde dann mit dem Datensatz aus der Internetbefragung und den Excel-Abfragemasken
zusammengefluhrt.

Nach dem Aussortieren von leeren Fragebdgen und doppelt abgefragten Haushalten lag ALP
eine Nettostichprobe von 1.256 Datensétzen vor (siehe Tabelle[). Basierend auf der Brutto-
stichprobe von 2.500 abziiglich der 203 stichprobenneutralen Ausfélle ergibt sich damit eine
Rucklaufquote von 54,7 %.

Anhand der in Abschnitt [3] genannten Filterfragen wurden anschlieBend die mietspiegelrele-
vanten Wohnungen herausgefiltert. Tabelle []ist zu entnehmen, wie viele Falle aufgrund der
einzelnen Filterfragen (bspw. aufgrund der 6-Jahres-Regel oder selbstnutzende:r Eigentlimer:in)
ausgeschlossen wurden. Insgesamt wurden 623 Wohnungen als nicht-mietspiegelrelevant
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ausgeschlossen.

Die zusammengefuhrte und gefilterte Datenbasis wurde auf unplausible und widerspruchliche
Angaben kontrolliert. Insbesondere die Angaben zur Nettokaltmiete wurden mit den Angaben
zur Gesamtmiete und den Betriebskosten auf Plausibilitat hin geprift. Aber auch die Wohnflache
wurde bspw. mit der angegebenen Zimmerzahl auf Unplausibilitaten gepraft. Wenn maglich,
wurden unplausible Antworten korrigiert. In vielen Féllen lag ALP die Telefonnummer von Mie-
ter:innen oder Vermieter:innen vor, so konnten viele Unstimmigkeiten geklart werden.

Insgesamt wurden 17 Datensatze aus der Auswertung ausgeschlossen, weil keine vollstandige
Angabe zur Nettokaltmiete vorlag. In 12 Féllen fehlte eine Angabe zur Wohnfldche. In weiteren
9 Fallen waren die Angaben derart unplausibel, dass die Wohnungen aus der Befragung ausge-
schlossen werden mussten.

Im Rahmen der Datenaufbereitung hat ALP gepruft, ob die Nettostichprobe Ausreil3ermieten
enthalt, also solche Mieten, die unter Berlcksichtigung wohnwertrelevanter Eigenschaften
aufgrund ihrer Héhe mit der Uberwiegenden Zahl der Ubrigen Mietwerte unvereinbar erscheinen
(§ 12 MsV). Es wurde 1 Datensatz aus der Auswertung herausgenommen, um die Ergebnisse
nicht zu verzerren. Die Wohnung wurde nach Analysen von Diagnoseplots (Cook’s Distance)
ausgeschlossen. Hierbei handelt es sich um eine auf3ergewdhnlich grof3e Mietwohnung mit
einer Wohnflache von 188 m2.

Die bereinigte Nettostichprobe, die als Grundlage fir die finale Auswertung diente, beinhaltete
somit 594 Datensétze. Die Mietspiegelverordnung schreibt vor, dass mindestens 500 Datensat-
ze flr eine Regressionsanalyse bei einer Neuerstellung des Mietspiegels bendtigt werden. Fir
Stichprobenfortschreibungen kénnen vereinfachende Annahmen getroffen werden (siehe MsV
§ 23 Abs. 1). Dennoch wird mit den erreichten 594 Datensatzen in der bereinigten Nettostich-
probe sogar die Vorgabe zur Neuerstellung erfullt.

Aus der Nettostichprobe verblieben damit 47,3 % in der bereinigten Nettostichprobe. Wie sich
die Ausschlussgriinde gegentber der Bruttostichprobe aufteilen ist Tabelle [1| zu entnehmen.
251 der Datensatze in der bereinigten Nettostichprobe stammen aus Filderstadt und 343 aus
Leinfelden-Echterdingen. Von den 594 Datensétzen in der bereinigten Nettostichprobe sind
49 aus der Vermieterbefragung, der Rest stammt aus der Mieterbefragung. Alle funf grof3en
Vermieter:innen, welche im Rahmen der Vermieterbefragung kontaktiert wurden, haben sich an
der Befragung beteiligt.
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Tabelle 1: Rucklaufstatistik

Anzahl Anteil
Bruttostichprobe 2.500 100,0 %
stichprobenneutrale Ausfalle 203 8,1 %
* nicht zustellbar 180 7,2 %
*im Ausland, krank, Sprachschwierigkeiten etc. 1 0,0 %
* Haushalt doppelt abgefragt 14 0,6 %
* Mietername unbekannt (nur Vermieterbefragung) 8 0,3 %
Bereinigte Bruttostichprobe 2297 91,9%
stichprobensystematische Ausfélle 1.041 453 %
*Keine Reaktion 1.012 441 %
*leere Datensatze 29 1,3 %
Nettostichprobe 1.256 54,7 %
Ausschluss durch Filterfragen 623 49,6 %
* Frage A (selbstnutzende:r Eigentimer:in / Untermiete) 261 20,8 %
* Frage B (6-Jahres-Regel) 221 176 %
* Frage C (ermaBigte Miete) 57 45 %
* Frage D (Mietpreisbindung) 25 2,0 %
* Frage E (Wohnheim) 0,5 %
* Frage F (Gewerbe) 0,2 %
* Frage G (Mdblierung) 38 3,0 %
* Frage H (WG-Zimmer) 12 1,0 %
* Frage | (Zeitmietvertrag) 0 0,0 %
Unvollstandige Angabe Nettokaltmiete 17 1,4 %
Fehlende Angabe Wohnflache 12 1,0 %
Unplausible Angaben 9 0,7 %
Ausreil3er 1 0,1 %
Bereinigte Nettostichprobe 594 47,3 %

7 Gewichtung

Die Datensatze wurden fiir die Auswertung nach Stadt gewichtet. Eine Gewichtung nach grof3en
Vermieter:innen wurde aufgrund des relativ geringen Anteils der grof3en Vermieter:innen an der

bereinigten Nettostichprobe nicht durchgefihrt (gréBter Vermieter ist mit 25 Fallen vertreten).

Dokumentation Mietspiegel Filder 2024
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Die Gewichtung nach Stadt wurde entsprechend der Gewichtung zur Auswertung des Mietspie-
gels 2022 vorgenommen. Grundlage fir die Gewichtung war der Anteil der beiden Stédte an der
Grundgesamtheit laut Zensus 2011 bzw. dem Statistischem Landesamt Baden-Wirttemberg
(siehe Abschnitt[4), welcher ins Verhaltnis gesetzt wurde zum Anteil der Wohnungen an der
bereinigten Nettostichprobe.

Der Anteil von Wohnungen in der bereinigten Nettostichprobe war in Filderstadt kleiner als
in der Grundgesamtheit und fir Leinfelden-Echterdingen gréBer. Dementsprechend wurden
die Datensétze aus Leinfelden-Echterdingen mit einem Faktor kleiner 1 heruntergewichtet und
die Datenséatze aus Filderstadt mit einem Faktor gréBer 1 hochgewichtet. Die Summe der
Gewichtungsfaktoren betragt 594. Alle nachfolgenden Auswertungen beziehen sich auf die
gewichteten Datensatze.

8 Auswertung mittels Regressionsanalyse

Nachdem die Befragung abgeschlossen und alle Datensatze bezlglich ihrer Plausibilitat unter-
sucht worden waren, konnte die Auswertung auf Basis der bereinigten Nettostichprobe erfolgen.
Zunachst wurde eine allgemeine Auswertung des durchschnittlichen Nettokaltmietniveaus
durchgefihrt (Abschnitt[8.1). AnschlieBend erfolgte die Auswertung fiir den Mietspiegel. Wie
beim Mietspiegel 2022 wurden die erhobenen Daten im Rahmen der Fortschreibung 2024 als
Regressionsmietspiegel ausgewertet. Die methodische Vorgehensweise wird in Abschnitt[8.2]
erlautert. Daran anschlieBend werden die Ergebnisse vorgestellt (Abschnitt[8.3).

8.1 Durchschnittliche Nettokaltmiete pro m2

Die Berechnung der durchschnittlichen Nettokaltmiete pro m2 erfolgte unter Verwendung des
arithmetischen Mittels. Eine Berucksichtigung von Wohnwertmerkmalen erfolgt dabei noch nicht.
Der Mittelwert eignet sich zum Vergleich mit den Durchschnittswerten bisheriger Mietspiegel,
um die durchschnittliche Veranderung der Nettokaltmieten pro m? festzustellen.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete im Mietspiegel 2024 fiir Filderstadt und Leinfelden-Echterdingen
betragt 10,57 €/m2 zum Stichtag 1. Juni 2023. Der Durchschnitt liegt damit 0,18 € héher als im
Mietspiegel 2022, das entspricht einem Anstieg von 1,7 %. In Filderstadt liegt die durchschnittli-
che Nettokaltmiete bei 10,19 €/m? und in Leinfelden-Echterdingen bei 11,00 €/m2. Zu beachten

ist, dass bei der Neuerstellung fir den Mietspiegel 2022 noch keine Auskunftspflicht nach Art.
238 EGBGB galt, die Ergebnisse also nur bedingt vergleichbar sind.

Dokumentation Mietspiegel Filder 2024 Seite 11
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Abbildung 1: Haufigkeitsverteilung der Nettokaltmiete in €/m?
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8.2 Modell

Analog zur Neuerstellung des Mietspiegels Filder 2022 wurde ein zweistufiges Regressions-
modell herangezogen, das seit den 1990er Jahren fir Mietspiegel in vielen verschiedenen
Kommunen Anwendung gefunden hat. Das Modell wird als ,Regensburger Modell* bezeichnet,
da es urspriinglich fur die Erstellung des Mietspiegels der Stadt Regensburg entwickelt wurde.

Der verwendete Modellansatz lautet:

NKM = f(WFL) % (1 + a1z1 + asxs + ... + apxy)

Die Nettokaltmiete (N K M) wird dabei aus dem Produkt zweier Faktoren gebildet: Aus einer
Funktion der Wohnflache (W F'L) und aus einer Funktion der restlichen Einflussfaktoren auf
die Miethéhe (Teilmerkmale der Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit).

Da die Wohnflache bezogen auf die absolute Nettokaltmiete den wichtigsten Einflussfaktor
darstellt, wird in der ersten Regressionsstufe — und im Rahmen der stichprobenbasierten Fort-
schreibung einzigen Regressionsstufe — der Einfluss der Wohnflache auf die Nettokaltmiete
bestimmt.

Dokumentation Mietspiegel Filder 2024 Seite 12
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Das Ergebnis der Regression wird verwendet, um eine Basismiettabelle zu erstellen. In der
Basismiettabelle wird fur jede Wohnflache eine Basismiete pro m2 ausgewiesen. Anschlief3end
wird im Regensburger Modell der Quotient aus empirisch ermittelter Nettokaltmiete und in der 1.
Regression geschatzter Nettokaltmiete (Basismiete) gebildet. Dieser Quotient wird Nettomiet-
faktor genannt. Der Nettomietfaktor wird anschlieBend im Rahmen einer zweiten Regression

geschatzt. Die Variablen (z1 , ..., z,) sind dabei in der Regel Dummyvariablen, die den Wert
1 annehmen, wenn ein Merkmal (z. B. eine FuBBbodenheizung) bei dem jeweiligen Datensatz
vorliegt, und den Wert 0, wenn dies nicht der Fall ist. Die zugehdrigen Schatzer (a, , ..., a,)

geben dann die absolute Hohe der Zu- oder Abschlage auf den Nettomietfaktor an. Die Zu- und
Abschlage sind durch die Gestaltung des Nettomietfaktors gleichzeitig prozentuale Zu- oder
Abschlage auf die Basismiete.

Da es sich beim Mietspiegel Filder 2024 um eine Fortschreibung handelt, wurden zwar neue Ba-
sismieten in Abhangigkeit von der Wohnflache ermittelt (1. Regression); die Zu- und Abschlage
sowie die Spannen werden aber aus dem Mietspiegel Filder 2022 Gbernommen. Die Ermittlung
neuer Zu- und Abschlage fir die Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlief3lich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit einer Wohnung (siehe § 558 Abs. 2 Satz 1 BGB)
ebenso wie die Neuberechnung der Mietspiegelspanne erfolgt bei der nachsten Neuerstellung
des Mietspiegels Filder 2026.

8.3 Ergebnisse

In Abbildung [2] wird der Zusammenhang zwischen Wohnflache und Nettokaltmiete dargestellt:
Auf der Abszisse ist die GroBe der Wohnungen in der Stichprobe abgetragen, auf der Ordinate
die absolute Nettokaltmiete in Euro. Durch die Punktewolke wurde nun Gber die Kleinste-
Quadrate-Methode die beste Anpassung einer kubischen Funktion ermittelt. Andere getestete
Funktionsansatze fihrten zu schlechteren Anpassungen. Die geschatzte Gleichung dieser
ersten Regression lautet:

NKM = 331,469516 — 0,329323 * WFL + 0,106438 x WFL* — 0,000342 x W FL?

Diese Regressionsfunktion 2024 ist in Abbildung |2/ abgebildet. Auch im Mietspiegel 2022 ergab
sich die beste Anpassung Uber eine kubische Funktion, welche ebenfalls in Abbildung [2| zu
sehen ist.
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Abbildung 2: Nettokaltmiete in € in Abhangigkeit von der Wohnflache
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Es ist zu erkennen, dass die Regressionsfunktion 2024 im Bereich sehr niedriger und sehr hoher
Wohnflachen unterhalb der Regressionsfunktion der letzten Neuerstellung liegt. Dividiert man
die oben genannte Gleichung durch die Wohnflache, erhalt man eine Funktion zur Bestimmung
der Nettokaltmiete pro m2. Dieser funktionale Zusammenhang ist in Abbildung [3| dargestellt:
Far kleine Wohnungen ist die Nettokaltmiete pro m2 deutlich héher als fur gréBere Wohnungen,
etwa weil hier die Fixkosten, die fir eine Wohnung unabhangig von der Gré3e anfallen, durch
eine vergleichsweise niedrige Wohnflache dividiert werden.
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Abbildung 3: Nettokaltmiete pro m2 in Abh&ngigkeit von der Wohnflache
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Die in Abbildung [3 dargestellte Funktion wird fur die Ermittlung der Basis-Miettabelle heran-
gezogen (siehe Tabelle [2). Diese neue Basis-Miettabelle bildet zusammen mit den Zu- und
Abschlagen sowie der Spanne aus dem Mietspiegel 2022 den neuen Mietspiegel Filder 2024.

Der Mietspiegel ist nur fiir den angegebenen Wohnfldchenbereich anwendbar. Dieser ergibt sich
analog zum Mietspiegel 2022 und aufgrund der zugrundeliegenden Daten, deren Verteilung
in den Randbereichen stark abnimmt. Die Auswertungen ergaben, dass fir Wohnungen unter
18 m? und Gber 160 m? zu wenige Datensatze vorliegen, um Aussagen fur den qualifizierten
Mietspiegel treffen zu kénnen. Die Basis-Miettabelle weist daher nur Werte fiur Wohnungen

zwischen 18 und 160 m2 aus.
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Tabelle 2: Basismiettabelle

Wohn- | Basisnetto- | Wohn- | Basisnetto- | Wohn- | Basisnetto- | Wohn- | Basisnetto-

flache | kaltmiete flache | kaltmiete flache | kaltmiete flache | kaltmiete

inm2 | in€prom?|inm2 |in€prom?|inm? |in€prom?|inm?2 | in€ prom?
18 19,89 54 10,56 90 10,17 126 10,29
19 19,02 55 10,52 91 10,17 127 10,29
20 18,24 56 10,48 92 10,17 128 10,29
21 17,54 57 10,44 93 10,18 129 10,28
22 16,91 58 10,41 94 10,18 130 10,28
23 16,35 59 10,38 95 10,19 131 10,28
24 15,84 60 10,35 96 10,19 132 10,28
25 15,38 61 10,33 97 10,20 133 10,27
26 14,96 62 10,30 98 10,20 134 10,27
27 14,57 63 10,28 99 10,21 135 10,27
28 14,22 64 10,26 100 10,21 136 10,26
29 13,90 65 10,24 101 10,22 137 10,26
30 13,61 66 10,23 102 10,22 138 10,25
31 13,33 67 10,22 103 10,23 139 10,25
32 13,09 68 10,20 104 10,23 140 10,24
33 12,86 69 10,19 105 10,24 141 10,24
34 12,64 70 10,18 106 10,24 142 10,23
35 12,45 71 10,17 107 10,24 143 10,22
36 12,27 72 10,17 108 10,25 144 10,21
37 12,10 73 10,16 109 10,25 145 10,21
38 11,94 74 10,16 110 10,26 146 10,20
39 11,80 75 10,15 111 10,26 147 10,19
40 11,67 76 10,15 112 10,26 148 10,18
41 11,54 77 10,15 113 10,27 149 10,17
42 11,43 78 10,14 114 10,27 150 10,16
43 11,32 79 10,14 115 10,27 151 10,15
44 11,23 80 10,14 116 10,28 152 10,13
45 11,13 81 10,14 117 10,28 153 10,12
46 11,05 82 10,14 118 10,28 154 10,11
47 10,97 83 10,14 119 10,28 155 10,10
48 10,90 84 10,15 120 10,28 156 10,08
49 10,83 85 10,15 121 10,29 157 10,07
50 10,77 86 10,15 122 10,29 158 10,05
51 10,71 87 10,15 123 10,29 159 10,04
52 10,66 88 10,16 124 10,29 160 10,02
53 10,61 89 10,16 125 10,29
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8.4 Giite des Regressionsmodells

Wahrend der Auswertungen fir den Mietspiegel wurden die globalen Gitemafe und die Aus-
wirkungen von Veranderungen der Modelle auf deren Glte beobachtet. Zur Beurteilung der
Modellglte des vorliegenden Regressionsmodells wird der sogenannte Determinationskoef-
fizient bzw. der Erklarungsgehalt anhand des sogenannten R2 herangezogen. Die H6he des
R2 gibt an, welcher Anteil der Variation der Nettokaltmiete durch die im Modell verwendeten
Regressoren/Variablen, in diesem Fall der Wohnflache, erklart wird. Insgesamt zeigt sich ein
Erklarungsgehalt von 65,0 %, d. h. 65,0 % der Variation der Nettokaltmiete wird allein durch die
Wohnflache erklart. Hierbei handelt es sich um einen sehr guten Wert.

9 Schlussbemerkungen

Der Mietspiegel Filder 2024 gilt ab dem 1. Januar 2024. Der Mietspiegel wurde als Broschlre
verdffentlicht und kann als PDF-Dokument auf den Internetseiten der Stadte Filderstadt und
Leinfelden-Echterdingen heruntergeladen werden. Parallel dazu wurde ein Online-Rechner
entwickelt, welcher die Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete analog zu der Mietspiegel-
Broschire als Online-Mietspiegel ermdglicht.

Nach aktueller Rechtslage ist der qualifizierte Mietspiegel nach der Neuerstellung des Miet-
spiegels im Jahr 2022 und der Stichprobenfortschreibung im Jahr 2024 im Jahr 2026 neu zu
erstellen.

Dokumentation Mietspiegel Filder 2024

Seite 17



-I
Institut fiir Wohnen

A Anhang: Haufigkeiten und Stadtentwicklung

A Anhang: Haufigkeiten

Abbildung 4: Haufigkeitsverteilung der Wohnflache in Quadratmetern

Haufigkeit
8

N
=3

101

80 100
Wohnflache in m?

Abbildung 5: Haufigkeitsverteilung der Baujahresklassen
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Abbildung 6: Haufigkeitsverteilung der Gebaudetypen
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B Anhang: Mieterfragebogen

Fragebogen fiir den qualifizierten Mietspiegel Leinfelden-Echterdingen und
Filderstadt 2024 |

Der Fragebogen kann von jeder volljahrigen Person ausgefiillt werden, die zuverlassig Angaben zum Mietverhaltnis und zur Wohnung
treffen kann. Die Beantwortung der Fragen ist seit dem 1. Juli 2022 verpflichtend (Art. 238 § 2 des Einflihrungsgesetzes zum
Burgerlichen Gesetzbuch).

Sie kénnen lhre Angaben auch online unter https://www.alp-institut.de/fle vornehmen.
Ihr Zugangsschliissel lautet:

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

Hat bereits ein anderes Mitglied in Ihrem Haushalt an der Befragung teilgenommen? [] Ja —» Ende [] Nein - weiter

Frage A: Nutzt hr Haushalt die Wohnung, in der Sie wohnen, als...

E] Mieter:in — weiter E] Untermieter:in — Ende E] Eigentiimer:in —» Ende

Frage B: Haben Sie Ihre Wohnung nach dem 01.06.2017 angemietet?
D Ja — Frage C E] Nein
Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.06.2017 verandert?

(Nettokaltmiete oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben-/Betriebskosten, ggf.
inkl Modernisierungsumlage, reine Betriebskostencinderungen sind hier nicht gemeint)

O

Ja - weiter [] Nein - Ende

Frage C: Bezahlen Sie aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder
Freundschaftsverhaltnisses (etwa Tdtigkeit als Hausmeister:in) eine erméaBigte oder
keine Miete?

Ja - Ende [] Nein - weiter

Frage D: Ist die Wohnung aktuell gemaB Mietvertrag mietpreisgebunden?
(6ffentlich geférderter Wohnraum, etwa ,Sozialwohnung” oder sonstige
Mietpreisbindung)

Ja — Ende E] Nein — weiter

Unbekannt — weiter

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

Studierendenheim, , Betreutes Wohnen”) Ja —Ende [ Nein - weiter

Frage F: Ist fir die Wohnung eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag

. - ) Ja - End Nein — weit:
vorgesehen? (Arbeitszimmer zéihlen nicht dazu) a nde [] Nein - weiter

Frage G: Haben Sie die Wohnung (teil-)mobliert gemietet? (gilt nicht fiir die

Ja - End Nein — weit
Kiicheneinrichtung und/oder Einbauschrdnke) a nde [] Nein - weiter

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

O | o0 o Oo@;oa d

Ja — Ende E] Nein — weiter

Frage I: Haben Sie die Wohnung voriibergehend angemietet? (Mietdauer laut
Vertrag unter einem Jahr, etwa Ferienwohnung)

Frage 1: Wann hat das Mietverhaltnis begonnen?
Monat Jahr

Frage 2: Wie hoch ist die flr Juni 2023 vereinbarte Miete? (gemdB Mietvertrag bzw. letzter Mietdnderungserklérung)

E] Ja - Ende E] Nein — weiter

Gesamtzahlung an den/die Vermieteriin . ’ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
(Der Betrag entspricht der monatlichen Uberweisung!) ?

Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:

a) Nettokaltmiete (oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben-/Betriebskosten, . . . ’ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
ggf. inkl Modernisierungsumlage): ’

b) Heiz-/Neben-/Betriebskosten (Monatliche Pauschale/Vorauszahlung): -« ’ ‘ ‘ ‘ ‘,‘ ‘ ‘

o Enbaukiche ll oxra qusgomiesn) T T T .TT]

d) Garage/ste”pbu: ......................................................................................................................... ’ ‘ ‘ ‘ ‘

e) Andere Kosten/Zuschlage flr: ’ ‘ ‘ ‘ ‘,‘ ‘ ‘

. Seite 1 .
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Frage 3: Wann wurde die Nettokaltmiete das letzte Mal gedndert?

(ausgenommen sind reine Anderungen der Betriebskosten) Monat D] Jahr Djj]

[0 Miete wurde seit dem Einzug nicht geandert

Frage 4: In welchem Gebé&udetyp wohnen Sie? (nur eine Antwort méglich)

[ Freistehendes Einfamilienhaus ohne Einliegerwohnung ~ [] Zweifamilienhaus

[ Freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung [ Wohn- und Geschaftshaus

O Doppelhaushalfte [0 Mehrfamilienhaus mit Wohnungen im Geb&ude
D Reihenhaus D Sonstiges, und zwar:
Frage 5: Wie groB ist die Wohnflache der gesamten Wohnung laut s
aktuellem Mietvertrag / letzter Mietdnderungserklarung bzw. Wohnflache: | ‘ ‘ ‘ ) ‘ ‘ ‘ m*
aktueller Betriebskostenabrechnung? (ggf. bitte
runden)
Frage 6: Wie viele Zimmer hat die Wohnung? (nicht dazu zéhlen Kiiche, ) . D]
Badezimmer, WC, Flur und Abstellrdume) Zimmeranzahl:

Frage 7: Wann wurde die Wohnung das erste Mal bezugsfertig?

(Bei spditer errichteten Wohnungen in bestehenden Gebduden — z. B.

Dachgeschossausbau - bitte das Jahr des Ausbaus angeben; Baujahr: Djj]
ModernisierungsmaBnahmen beeinflussen nicht das Baujahr!)

Wenn Sie das Baujahr der Wohnung nicht genau bestimmen kénnen, in welche Baujahresklasse fallt die Wohnung?

[ Bis 1948 [ 1961 bis 1977 [0 1984 bis 1994 [ 2002 bis 2009 [ ab 2016

[ 1949 bis 1960 [ 1978 bis 1983 [ 1995 bis 2001 [ 2010 bis 2015 [ unbekannt

Frage 8: Dirfen wir Sie bei Unklarheiten zu lhren Angaben kontaktieren (freiwillig)?

0 va,tetefornummer: | [ | [ [ [ [ [ [ T[T TITITIITIT] O wnen

Vielen Dank fir Ihre Teilnahme!

Seite 2
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