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1 Einleitung

Die vorliegende Dokumentation beschreibt die Methodik und die Ergebnisse
der qualifizierten Mietspiegelerstellung flr Nagold, Haiterbach, Ebhausen und
Rohrdorf fur das Jahr 2025. Die Mietspiegel beruhen auf einer Primardatenerhe-
bung, welche eigens zum Zweck der Mietspiegelerstellung durchgefUhrt wurde.
Durch das Offenlegen der einzelnen Arbeitsschritte der Erstellung und der sta-
tistischen Methodik werden die (statistischen) Anforderungen und damit die
Wissenschaftlichkeit der Ergebnisse dargelegt.

Der Hauptzweck von Mietspiegeln liegt in der Ermittlung der ortstblichen Ver-
gleichsmiete. Er dient sowohl Vermietern als auch Mietern, deren Interessens-
verbdnden, Wohnungsunternehmen, Maklern, der stadtischen Verwaltung und
nicht zuletzt den Gerichten und Sachverstandigen, indem er eine zuverlassige,
unverzerrte Ubersicht (iber den Mietwohnungsmarkt vermittelt. Die groBte Wir-
kung entfaltet ein Mietspiegel im vorprozessualen Bereich, indem er Anhalts-
punkte flr eine auBergerichtliche Einigung zwischen den Mietvertragsparteien
liefert. Durch diese Orientierungshilfe zur Mietpreisfestsetzung fur alle am
Wohnungsmarkt Interessierten werden viele gerichtliche Mietstreitigkeiten ver-
hindert.

Die in dieser Dokumentation beschriebene Verfahrensweise beachtet das
Mietspiegelreformgesetz (Bundesregierung 2021a) i. V. m. der Mietspiegelver-
ordnung (Bundesregierung 2021b). Des Weiteren folgt die hier beschriebene
Verfahrensweise den ,Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspie-
geln“ des BBSR in seiner Neuauflage aus dem Jahr 2024 (Bundesinstitut far
Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) 2024).
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2 Auftrag und zeitliche Abfolge der Mietspiegelerstellung

Am 15. August 2024 wurde das EMA-Institut fUr empirische Marktanalysen von
der Stadtverwaltung Nagold beauftragt, einen qualifizierten Mietspiegel fur
Nagold, Haiterbach, Ebhausen und Rohrdorf zu erstellen.

Am 18. November 2024 tagten die Mitglieder der Arbeitsgruppe Mietspiegel, be-
stehend aus Vertretern der Kommunalverwaltungen der beteiligten Kommunen
und des EMA-Instituts. Eswurde die grundséatzliche Konzeption und Vorgehens-
weise zur Gutachten- bzw. Mietspiegelerstellung festgelegt. Diese umfasste
vornehmlich die Festlegung der Art der Datenerhebung sowie eines ersten, rich-
tungsweisenden Fragebogenentwurfs fur die Datenerhebung. Als Art der Da-
tenerhebung wurde einvernehmlich die schriftliche Befragung per Brief in Kom-
bination mit einer Antwortoption Uber das Internet gewahlt.

Die schriftliche Befragungsaktion wurde im Zeitraum Februar bis Marz 2025 bei
Mietern durchgefuhrt. Von April bis Mai 2025 fand die Erfassung bzw. Digitali-
sierung der Papierantworten auf elektronische Datentrager statt. Es erfolgten
KontrollmaBnahmen hinsichtlich inhaltlicher Plausibilitaten der Antwortdaten-
satze, welche digitalisiert wurden, sowie derer, welche Uber die Onlinebefra-
gung abgegeben wurden. AnschlieBend erfolgte die Auswertung der Daten.
Nach der Auswertungsphase wurden die Ergebnisse dem Arbeitskreis am 7. Juli
2025 in der Arbeitskreissitzung vorgestellt. Die fertigen Mietspiegeldokumente

wurden anschlieBend an die beteiligten Kommunen Ubergeben.

An der Erstellung des Mietspiegels hat ein begleitender Arbeitskreis aus Woh-

nungsmarktexperten mitgewirkt.

Der Mietspiegel wurde am 7. Juli 2025 von den Interessensvertretern der Mieter
und Vermieter als qualifizierter Mietspiegel im Sinne des § 558d BGB anerkannt
und gilt ab 1. August 2025 bis 31. Juli 2027.
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3 Gesetzliche Grundlagen

Ein Mietspiegel ist gemaB Mietspiegelreformgesetz (kurz: MsRG, (Bundesregie-
rung 2021a)) i. V. m. der Mietspiegelverordnung (kurz: MsV, (Bundesregierung
2021b)) sowie 88 558c und 558d Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) eine Ubersicht
Uber die gezahlten Mieten fur nicht-preisgebundenen Wohnraum vergleichba-
rer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energe-
tischen Ausstattung und Beschaffenheit. Die ortstbliche Vergleichsmiete setzt
sich aus Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder,
von Betriebskostenerhohungen abgesehen, geandert worden sind (,,6-Jahres-
Frist“). Es wird seit der Mietrechtsreform 2001 zwischen qualifizierten und ein-
fachen Mietspiegeln unterschieden. An den qualifizierten Mietspiegel werden
deutlich héhere Anforderungen gestellt als an den einfachen Mietspiegel und
gleichzeitig auch weitreichendere Folgen geknupft. Qualifiziert ist ein Mietspie-
gelgemaR § 558d Abs. 1 und 2 BGB dann, wenn er

1. nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt,
2. nach zwei Jahren per Stichprobe oder Preisindex fortgeschrieben bzw.
nach vier Jahren neu erstellt wird und
3. von der Gemeinde oder den Interessenvertretern von Mietern und Ver-
mietern als qualifiziert anerkannt wird.
Ein qualifizierter Mietspiegel impliziert die Vermutungswirkung, dass er die orts-
Ublichen Vergleichsmieten richtig wiedergibt (8 558d Abs. 3). Zudem muss ein
Vermieter bei Mieterhohungsverlangen auf einen qualifizierten Mietspiegel Be-
zug nehmen, sobald der Mietspiegel Werte fur die entsprechende Wohnung
enthalt, auch wenn sich der Vermieter auf ein anderes Begrindungsmittel nach
§ 558a Abs. 2 BGB beruft.

Mit der Einfuhrung des Instruments ,,qualifizierter Mietspiegel“ hat der Gesetz-
geber die Bedeutung eines Mietspiegels hervorgehoben und dessen Qualitats-
charakter gegenuber Sachverstandigengutachten und insbesondere der Her-
anziehungvon drei Vergleichsmieten bei der Begriindung eines Mieterhdhungs-
verlangens betont. Der Gesetzgeber stellt fest, dass qualifizierte Mietspiegel
zur Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete das beste und verlasslichste

Instrument sind (Begriindung zum Kabinettsbeschluss, Abschnitt Il. 2a)’.

"Vgl. (Rips und Eisenschmid 2001, 372)
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Bei der Erstellung der neuen Mietspiegel wurden von Seiten der Mietspiegeler-
steller die Voraussetzungen fur die Anerkennung zum qualifizierten Mietspiegel
geschaffen. Dies erfolgte, indem eine Vorgehensweise nach anerkannten wis-
senschaftlichen Methodenin allen Schritten des Projekts, insbesondere jedoch
bei der Datenerhebung und der Datenauswertung gewahlt wurde.

Die Datenerhebung basierte auf einer Zufallsauswahl von Wohnungen,
wodurch aus stichprobentheoretischer Sicht ein reprasentatives Abbild des
Wohnungsmarktes gesichert wird. Aus dieser Auswahl wurden nur die gesetz-
lich vorgeschriebenen mietspiegelrelevanten Wohnungen berucksichtigt, so-
dass auch ein reprasentatives Abbild dieser Wohnungen flr den mietspiegelre-
levanten Mietwohnungsmarkt zugrunde liegt. Die Daten wurden Uber eine
schriftliche Befragung in Kombination mit einer Onlineantwortmaglichkeit ab-
gefragt. Als Auswertungsmethodik wurde die Regressionsmethode verwendet,
die in der oben erwahnten Begrindung zum Kabinettsbeschluss als ein von der
Wissenschaft anerkanntes statistisches Auswertungsverfahren genannt ist?.
Die einzelnen Arbeitsschritte im Rahmen der Mietspiegelerstellung sind in die-
ser Dokumentation detailliert festgehalten.

Durch Anerkennung des Mietspiegels entweder durch die nach Landesrecht zu-
stédndige Behdrde oder durch die Interessenvertreter der Vermieter und der Mie-
ter wird einem Mietspiegel der Status ,,qualifiziert“ zugewiesen. Haben die nach
Landesrecht zustandige Behorde und Interessenvertreter der Vermieter und
Mieter den Mietspiegel als qualifizierten Mietspiegel anerkannt, so wird vermu-
tet, dass der Mietspiegel anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen ent-
spricht (8558 d Abs 1 Satz 3). Qualifizierte Mietspiegel konnen nach zwei Jahren
mittels Verbraucherpreisindex oder einer Stichprobe fortgeschrieben werden (8
558d Abs. 2 Satz 3 BGB), wodurch der Status der Qualifizierung um weitere zwei
Jahre verlangert wird. Vier Jahre nach einer erfolgten Mietspiegelneuerstellung
muss ein Mietspiegel neu erstellt werden, um die Ausweisung von aktuellen
ortsublichen Vergleichsmieten im Mietspiegel zu gewahrleisten und den Status

»qualifiziert” zu erhalten.

2Vgl. (Rips und Eisenschmid 2001, 422)
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3.1 Zugrundelegung eines einheitlichen Mietbegriffs

Bei der Aufstellung eines Mietspiegels ist es notwendig, einen einheitlichen

Mietbegriff zugrunde zu legen, um eine Vergleichbarkeit der Mieten zu gewahr-

leisten. In Mietvertragen werden aber verschiedene Mietbegriffe verwendet, die

sich aus der unterschiedlichen Handhabung der Nebenkosten ergeben:

1.

Die Nettomiete, auch Nettokalt- oder Grundmiete genannt, stellt den ei-
gentlichen Preis fiir die Uberlassung einer Wohnung dar und enthélt keine
Betriebskosten gemaB Anlage 3zu § 27 Il. BV bzw. gemanB § 2 Betriebskosten-
verordnung, die seitdem 1. Januar 2004 gilt.

. Die Bruttomiete, auch als Bruttowarm-, Pauschal- oder Inklusivmiete be-

zeichnet, enthalt neben dem Preis flr die Wohnungsuberlassung samtliche
Betriebskosten, einschlieBlich der Heiz- und Warmwasserkosten.

. Die Bruttokaltmiete unterscheidet sich von der Bruttomiete dadurch, dass

die Heiz- und Warmwasserkosten nicht im Mietzins enthalten sind, wohl
aber die Ubrigen Betriebskosten.

. Eine Teilinklusiv- oder Teilpauschalmiete liegt vor, wenn ein Teil der Ne-

benkosten wie etwa einzelne Betriebskosten, Klichen-, Stellplatz-/Garagen-
mieten, Zuschlage fir Moblierung oder Untervermietung, Anteile flir Schon-
heitsreparaturen im Mietpreis enthalten ist, ein anderer Teil jedoch getrennt
abgerechnet wird. Die Bruttokaltmiete stellt einen Spezialfall der Teilinklu-

sivmiete dar.

Vondenin 8 2 Betriebskostenverordnung aufgezahlten Betriebskosten konnen

die umlagefahigen Kosten flr den Mieter als Nebenkosten in Frage kommen. Je

nach Art der Abrechnung werden Betriebskosten als umgelegt (einzeln abge-

rechnet) oder nicht umgelegt (undifferenziert in der Vertragsmiete enthalten)

bezeichnet. Die folgende Abbildung veranschaulicht die einzelnen Mietzinsbe-

griffe und ihre Zusammenhange.
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Abbildung 1: Mietzinsbegriffe und ihre Bestandteile

Nettomietzins Nicht umgelegte umgelegte Betriebskosten Zuschlagszahlungen
Betriebskosten Allgemeine Heiz- und (z.B. fiir Garage)
Betriebskosten ~ Warmwasserkosten

Nettomiete
— Teilinklusivmiete

— Bruttokaltmiete
—— Bruttomiete

Bruttomiete inkl.

Zuschlage

In Mietspiegeln werden uUblicherweise durchschnittliche Nettomietbetrage als
ortstbliche Entgelte ausgewiesen. Dies erweist sich auch in diesem Fall aus
mehreren Grinden als sinnvoll: Zum einen bildet die Nettomiete die Ausgangs-
basis, um durch das Hinzuaddieren von Betriebskosten die individuelle Ver-
tragsmiete berechnen zu konnen. Andererseits ist den meisten Miethaushal-
ten, ndmlich ca. 95 Prozent, die Hohe ihrer Nettomiete laut Mietspiegelerhe-
bung bekannt.

Um bei der Auswertung aber nicht auf Fragebdgen, in denen nur die monatliche
Mietzahlung angegeben war, verzichten zu mussen, war eine Ruckfuhrung der
monatlichen Mietzahlung auf die monatliche Nettomiete erforderlich. Dazu
wurden im Fragebogen die folgenden mit dem Mietpreis zusammenhangenden

GroBen erfragt:

e Die gesamte monatliche Mietzahlung (einschlieBlich Nebenkosten, Zu-

schlagen)
e Die monatliche Nettomiete (ohne Zuschlage und Nebenkosten)
e Die Hohe des Betriebskostenabschlags

e Zuschlage

MietermaBigungen

Eine der beiden erstgenannten Positionen wurde immer beantwortet. Falls die
Angabe der Nettomiete verfligbar war, so fand diese Verwendung. Sofern nur
die gesamte monatliche Mietzahlung vorlag, musste mit Hilfe von Zusatzanga-
ben auf die entsprechende Nettomiete umgerechnet werden. Fur alle Falle, in
denen sowohl die gesamte monatliche Mietzahlung als auch die Nettomiete
vorlagen, konnten die Differenzen berechnet werden. Im Rahmen einer Regres-

sionsanalyse wurde diese Differenz mit Hilfe einer Vielzahl von erklarenden
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Merkmalen (Wohnfldche, Baujahr, Ausstattungsmerkmale, Aufzug, Heizungs-
art, Hohe der Nebenkosten usw.) beschrieben. Damit konnte dann auch in den
Fallen mit fehlenden Angaben Uber die Nettomiete die geschatzte Differenz er-
mittelt und damit anhand von Durchschnittsangaben bei den Betriebskosten
auf die unbekannte Nettomiete umgerechnet werden (siehe Abschnitt 6.3).

3.2 Datenschutz

Die gesamte Vorgehensweise war mit dem Auftraggeber Uber einen Auf-
tragsverarbeitungsvertrag (Art. 28 Abs. 3 DSGVO) geregelt und mit dem Arbeits-
kreis Mietspiegel abgestimmt.

Durch Trennung der Adressangaben von den sonstigen Angaben zum Mietver-
haltnis wurde eine Anonymisierung aller Daten bei der Auswertung gewahrleis-
tet.

Das EMA-Institut erhielt von den Stadt- bzw. Gemeindeverwaltungen die beno-
tigten Meldedaten. Die Ubertragung der Meldedaten erfolgte via verschliissel-
tem Cloudlink und einem zugehorigen Passwort, welches telefonisch Uberge-
ben wurde. Nach der in Abschnitt 5 beschriebenen Bereinigung der Adressen

wurde aus den Meldedaten eine Stichprobe per Zufallsauswahl gezogen.

Sodann erfolgte eine Pseudonymisierung der personenbezogenen Daten. Je-

dem Datensatz wurde eine Identifikationsnummer zugewiesen.

Diese Identifikationsnummer diente nach Erhalt des ausgeflllten Fragebogens
dazu, dass die darin enthaltenen Informationen ab dem Zeitpunkt der EDV-Er-
fassung einer Nummer zugeordnet werden konnten. Zentraler Punkt fur die Ge-
wahrleistung der Pseudonymitat der abgefragten Daten war, dass auf den Fra-
gebogen keine personenbezogenen Daten waren, sondern nur die jeweilige
Identifikationsnummer. Ab diesem Zeitpunkt war zwischen Identifikationsnum-
mer und personenbezogenen Daten der Befragten keinerlei Beziehung mehr ge-
geben. Nach der Ubertragung des Fragebogeninhalts auf elektronische Daten-
trager waren die Datenséatze bei der Auswertung nur noch mit ihrer ldentifikati-
onsnummer, ohne Name und ohne Adresse, enthalten. Alle weiteren Analysen
fanden ausschlieBlich mit diesen nicht mehr personenbezogenen Daten statt.
Die verbliebenen Datenséatze, in denen die sogenannten Erhebungs- und Hilfs-
merkmale enthalten waren, wurden bis Abschluss des Projekts gesondert auf-
bewahrt und danach unwiderruflich geléscht.
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4 Grundgesamtheit

Die Grundgesamtheit flr die Mietspiegelerhebung bildet der vergleichsmie-
tenrelevante Mietwohnungsmarkt (Cischinsky et al. 2014). Ein Mietspiegel soll
die tatsdchlichen Mieten von mietspiegelrelevanten Wohnungen als Teilmenge
der Grundgesamtheit wiedergeben. Alle mietspiegelrelevanten Wohnungen
und deren Mietpreise zu erfassen ist sowohlim Hinblick auf ein angemessenes
Kosten-Nutzen-Verhéaltnis der Mietspiegelerstellung als auch vor dem Hinter-
grund der schieren Anzahl der anzuschreibenden Haushalte kaum umsetzbar.
Deshalb wird aus der Grundgesamtheit aller Wohnungen eine Stichprobe gezo-
gen, deren Mieter bzw. Vermieter Angaben zu mietspiegelrelevanten Fragen

machen sollen.

4.1 Geltungsbereich

Der qualifizierte Mietspiegel gilt nur fir Mietwohnungen und vermietete Hauser
auf dem nicht preisgebundenen Wohnungsmarkt in den beteiligten Kommu-

nen.

Zur Mietspiegelrelevanz von Wohnungen werden im Burgerlichen Gesetzbuch

(BGB) nahere Ausfuhrungen gemacht. Ein Mietspiegel gilt demnach nicht fur:

e Wohnungen, bei denen es sich um selbstgenutztes Eigentum handelt
oder Sie zum Haushalt des Eigentimers gehoren;

e Wohnraum, der mietfrei oder verglnstigt Uberlassen wird, ohne dass
die Hohe des Preisnachlasses bekannt ist (z.B. wegen Verwandt-
schaftsverhaltnis);

e Wohnungen, die Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung
oder einer Sammelunterkunft sind (z.B. Studenten-, Alten-, Pflege-,
Personalwohnheim, vorlaufige Unterbringung (Geflichtete), Behinder-
teneinrichtung, ,,Betreutes Wohnen®, soziale Wohngruppe);

e Wohnungen, bei denen es sich um eine preisgebundene Wohnung han-
delt (z.B. bei Sozialwohnungen und Wohnungen, fur die ein Wohnbe-
rechtigungsschein vorliegen muss);

Diese Mietverhaltnisse werden per Gesetz von der Grundgesamtheit ausge-

schlossen, da sie nicht als typische Mietverhaltnisse gelten.

12
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Aufgrund von Plausibilitits- und erhebungstechnischen Uberlegungen wur-
den einvernehmlich einzelne Sonderfalle von Wohnungen bzw. Wohnverhalt-
nissen zusatzlich ausgeklammert. Dabei handelt es sich um:

e Wohnungen, welche ganz oder teilmobliert vermietet sind (Einbauku-
che und/oder Einbauschranke zahlen nicht als Moblierung).

e Wohnungen, fur die eine gewerbliche Nutzung oder nur ein kurzfristi-
ger Gebrauch vorgesehen ist (z.B. Ferienwohnung, maximal drei Mo-
nate pro Mieter, Hinweis: Das private Arbeitszimmer oder der private
Home-Office-Bereich ist damit nicht gemeint!);

e Wohnungen, bei denen es sich um ein Einzelzimmer, das Teil einer
kompletten Wohnung ist, oder um eine nicht abgeschlossene Woh-
nung handelt (keine eigene Wohnungsture).

13
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5 Stichprobenziehung

Zur Ermittlung der Grundgesamtheit muss auf zusatzliche Daten zurlickgegrif-
fen werden (Kauermann et al. 2020). Dabei wird die fir den Zweck am besten
geeignete und aktuelle Datengrundlage gewahlt. Welche Daten das sind, kann
von Gemeinde zu Gemeinde unterschiedlich sein. Hierbei ist zu beachten, dass
gemanR Artikel 2, Mietspiegelreformgesetz (MsRG) nur die Einwohnermelde-,
Wohnungsgeber- und Grundsteuerdaten einer direkten Verwendung unterlie-
gen. Andere Datengrundlagen mussen in der Regel durch eine geeignete
Rechtsnorm definiert werden. Hierzu kann das jeweilige Landesstatistikgesetz
in Kombination mit einer kommunal erlassenen Satzung dienlich sein. Es ist ub-
lich Daten aus Einwohnermelderegistern und Grundsteuerdateien zu verwen-
den. Bei der Stromzahlersitzdatei kann davon ausgegangen werden, dass jede
Wohnung die gleiche Wahrscheinlichkeit besitzt in die Stichprobe zu gelangen.
Bei den Einwohnermelderegister- oder Grundsteuerdaten, welche nicht Woh-
nungen, sondern Haushalte als zentrale Untersuchungsvariable ausweisen, ist
dies nichtunmittelbar der Fall (Cischinsky et al. 2014), (Kauermann et al. 2020).
Leideristdie Stromzahlerdatei nichtin jeder Stadt zentral verfugbar. Daher wer-
denin ca. 90% der Falle die Einwohnermeldedaten als Auswahlrahmen fur eine
Zufallsstichprobe verwendet. Eine grobe Bereinigung der Eigentimer, welche

ihren Wohnraum selbst nutzen, kann anhand der Grundsteuerdatei erfolgen.

Das Einwohnermeldeamt sowie das Steueramt der jeweiligen Kommune uber-
mittelte dem EMA-Institut fur die Generierung einer Haushaltsdatei Abzlge der
Einwohnermelde- und Grundsteuerdaten gemaB Artikel 2, Mietspiegelreform-
gesetz (MsRG). Die Ubertragung erfolgte via verschlisseltem Cloudlink und ei-

nem zugehdrigen Passwort, welches telefonisch Ubergeben wurde.

Die Einwohnermeldedatei wurde durch die Verwaltung bereits vorab um nicht
volljahrige Personen bereinigt. Ebenfalls entfernt wurden bekanntermafen ge-
forderte Wohnungen oder Wohnraum in Heimen und Anstalten. AnschlieBend
wurde eine Haushaltsgenerierung durchgefuhrt. Diese erfolgte auf Basis der At-
tribute Nachname, StraBe, Hausnummer und Zusatz. Nach dieser Sortierung
wurden alle mit diesem Attributenschlussel vorhandenen Duplikate geldscht.
Somit war jeder Haushalt nur noch maximal einmal in der Datenbasis enthal-
ten. Bei der spateren Stichprobenziehung hat somit jedes Stichprobenelement

die gleiche Wahrscheinlichkeit in die Zufallsstichprobe zu gelangen. Auf eine
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Gewichtung der Stichprobe aufgrund von unterschiedlichen Ziehungswahr-
scheinlichkeiten pro Haushalt kann somit verzichtet werden. Das hier beschrie-
bene Verfahren ahnelt dem Programm HHGen des KOSIS-Verbunds (www.sta-
edtestatistik.de/arbeitsgemeinschaften/hhstat/hhgen).

Wesentlicher Unterschied zu diesem Programm ist, dass volljdhrige Personen
innerhalb eines Haushalts nicht als separate Haushalte generiert werden. Ein
weiterer Vorteil ist wiederum, dass aus dieser generierten Haushalts-Liste ein-
fache oder geschichtete Stichproben gezogen werden konnen. Ein Nachteil bei
beiden Vorgehensweisen ist, dass Lebensgemeinschaften mit unterschiedli-
chen Nachnamen stets als getrennte Haushalte aufgefasst werden. D. h. durch
diese theoretische Haushaltegenerierung lassen sich nicht alle real existieren-
den Haushalte exakt erzeugen (Kauermann et al. 2020). Mit dieser bereinigten
Haushaltsdatei wurde folgender Stichprobenplan umgesetzt:

Tabelle 1: Bruttostichprobe innerhalb der Kommunen

Kommune Dafiir notwendiger
Bruttostichprobenumfang

Ebhausen 750

Haiterbach 750
Nagold 2.000

Rohrdorf 250
Gesamt 3.750
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6 Datenerhebung

Zum Zwecke der Datenerhebung wurden folgende, gemaB dem zwischen Auf-
traggeber und Auftragnehmer unterzeichneten Auftragsverarbeitungsvertrag
(Art. 28 Abs. 3 DSGVO), nach 8§ 20 Absatz 3 Mietspiegelverordnung zugelasse-
nen personenbezogenen Daten erhoben: Vorname/Rufname, Nachname,
StraBe, Hausnummer, Zusatz, Postleitzahl, Ort und Ortsteil. Die Adressdaten
wurden auf Basis einer Zufallsstichprobe aus dem Einwohnermelderegister so-
wie dem Grundsteuerregister vom Auftragsverarbeiter im Sinne der DSGVO
Ubermittelt und verarbeitet. Die Adressdaten aus dem Grundsteuerregister
wurden mit den Adressen des Einwohnermelderegisters verschnitten, um

nicht-mietspiegelrelevante Adressen zu filtern (siehe Filterfragen).

Anlaufadresse fur die Mietspiegelerhebung waren private Mieterhaushalte. Die
zufallig ausgewahlten Haushalte in der Stichprobe wurden mit einem Anschrei-
ben und einem Informationsblatt gemaB Artikel 13 und 14 der Datenschutz-
Grundverordnung und einem darin enthaltenen Fragebogen vom EMA-Institut

im Namen der beteiligten Kommunen angeschrieben.

Die zufallig ausgewahlten Burger konnten den ausgefullten Fragebogen mit ei-
nem beigefugten Ruckantwortkuvert kostenlos an das EMA-Institut zuricksen-
den. Alternativ bestand die Moglichkeit den Fragebogen als Onlineformular mit
einem verschlisselten Zugang auszufullen. Der Vorteil einer schriftlichen Erhe-
bung gegenuber der mundlichen Befragung ist die hohe Flexibilitat bezuglich
des Ausfullzeitraums, da der Burger sich jederzeit mit dem Fragebogen in Pa-
pierform beschéaftigen kann. Ein Nachteil ist, dass bei der Datenbereinigung
und -aufbereitung eine hdhere Anzahl an Datensatzen mit fehlenden oder nicht
verwertbaren Angaben aussortiert werden muss, weshalb bei der Stichproben-

ziehung ein hdherer Bruttostichprobenumfang zu berlcksichtigen ist.

Der Datenerhebung lag ein Konzept mit zweiteiligem Aufbau zugrunde. Im ers-
ten Teil wurde zunachst die Mietspiegelrelevanz der angeschriebenen Woh-

nung Uberpruft. Folgende Filterfragen wurden gestellt:

e Handeltes sich bei der Wohnung um selbstgenutztes Eigentum oder ge-
horen Sie zum Haushalt des Eigentimers?

e Wird der Wohnraum mietfrei oder verglinstigt Uberlassen, ohne dass Sie
die Hohe des Preisnachlasses kennen (z.B. wegen Verwandtschaftsver-
haltnis)?
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e Handelt es sich bei lhrer Wohnung um eine preisgebundene Wohnung
(z.B. um Sozialwohnungen und Wohnungen, flr die ein Wohnberechti-
gungsschein vorliegen muss)?

e |Istdie WohnungTeil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder
einer Sammelunterkunft (z.B. Studenten-, Alten-, Pflege-, Personal-
wohnheim, vorlaufige Unterbringung (Geflichtete), Behinderteneinrich-
tung, ,,.Betreutes Wohnen“, soziale Wohngruppe)?

e Wird die Wohnung ganz- oder teilmodbliert vermietet (Einbaukuche
und/oder Einbauschranke zahlen nicht als Moblierung)?

e |[stfur die Wohnung eine gewerbliche Nutzung oder nur ein kurzfristiger
Gebrauch vorgesehen (z.B. Ferienwohnung, maximal drei Monate pro
Mieter, Hinweis: Das private Arbeitszimmer oder der private Home-
Office-Bereich ist damit nicht gemeint!)?

e Handeltes sich bei dieser Wohnung um ein Einzelzimmer, das Teil einer
kompletten Wohnung ist, oder um eine nicht abgeschlossene Wohnung

(keine eigene Wohnungsture)?

Die Zustimmung zu einer der vorangegangenen Filterfragen fuhrte zum Aus-
schluss der Wohnung aus der Mietspiegelauswertung. Nur falls sich eine Woh-
nung als mietspiegelrelevant erwies, kam der Hauptfragebogen zum Einsatz.
Der Hauptfragebogen (siehe Anlagen) enthielt Fragen zu folgenden Schwer-

punkten:
e Mietpreis, Betriebskosten, Mietverhaltnis
e Artund Alter des Gebaudes und der Wohnung
e GroBe, Ausstattung und sonstige Beschaffenheit der Wohnung

e Nachtragliche Verbesserungen der Wohnqualitat und energetischer Zu-

stand
e Wohnlage

Fur Ruckfragen wahrend der Datenerhebungsphase standen die Projektleitung
des EMA-Instituts und die Stadtverwaltungen allen Beteiligten telefonisch oder

per E-Mail zur Verfigung.
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6.1 Zahlen zum Wohnungsmarkt und Riicklaufstatistik der Datener-
hebung

Die Gesamtanzahl der Antworten lag bei 3.427 Datensatzen, welche sowohl per
Post als auch tber das Onlineportal gesammelt wurden. Diese Antworten wur-
denum die in Tabelle 4 dargestellten Datensatze bereinigt. Es verblieben 1.225
Datenséatze, mit denen die Auswertung fortgesetzt werden konnte. Eine detail-
lierte Rucklaufstatistik kann Tabelle 3 entnommen werden.

Tabelle 2: Wohnungskennzahlen lt. Zensus 2022

Kommune Art der Wohnungsnutzung
Insgesamt  Von Ei- ZuWohn- Ferien- Leer Quote
gentimer zwecken und Frei- stehend Mietan-
bewohnt vermietet zeitwoh- teil
(auch nung
mietfrei)
Ebhausen 2.191 1.369 663 16 146 30,3
Haiterbach 2.730 1.600 963 14 154 35,3
Nagold 11.494 5.756 5.133 45 561 44,7
Rohrdorf 938 541 341 4 55 36,4
Gesamt 17.353 9.266 7.100 79 916 40,9
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Die Rucklaufstatistik ist in nachfolgender Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 3: Rucklaufstatistik der angeschriebenen Haushalte

Kommune Befragun-
gen
Ebhausen 750
Haiterbach 750
Nagold 2.000
Rohrdorf 250
Gesamt 3.750

Riicklauf

gesamt

240
337
807
102
1.486

Tabelle 4: Ausschuss nicht relevanter Daten

Rucklauf
Ricklauf gesamt
Ruacklauf abzgl. Filterfragen
Racklauf abzgl. ,,6-Jahres-Frist“

Quote Stich-

probenaus-
schopfung
gesamt

32%
45%
40%
41%
40%

Ricklauf Riicklauf Ricklauf
gesamt gesamt abzuglich
Papier Online aktiver
Filterfra-
gen
148 92 115
171 166 141
463 344 512
49 53 61
831 655 829

nicht relevante Datenséatze

657
205

19

Quote Stichproben-
ausschoépfung
abziiglich

aktiver Filterfragen

15%
19%
26%
24%
22%

Rucklauf
abziiglich
aktiver
Filterfragen und
"6-Jahres-Frist"

87
110
387

40
624

Quote Stichpro-
benausschépfung
abziglich aktiver
Filterfragen und
"6-Jahres-Frist"

12%
15%
19%
16%
17%

verbleibende Datensitze

1.486
829
624
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6.2 Ubertragung der Daten und KontrollmaBnahmen

Nach Eingang der Fragebdgen beim EMA-Institut wurde deren Inhalt daten-
schutzkonform auf elektronische Datentrager Ubertragen. Dies erfolgte mit
Hilfe eines Hochleistungsscanners sowie der Datenerfassungssoftware ,,Ab-
byyFlexiCapture®, welche die weltweit fihrende Software zur Datenerfassung
darstellt. Daraufhin lief innerhalb der Software eine eigens fur die Mietspiegel
der beteiligten Kommunen programmierte Plausibilitatsprifung Gber die digi-
talisierten Daten. Dabei wurde gepruft, ob Daten vom Anwender falsch ange-
geben oder vom Scanner falsch ausgelesen wurden. Hierbei wurde insbeson-
dere jede zahlenmaBige Angabe zunachst vom Programm gepruft und an-
schlieBend noch zweimal von einer eigens flur diese Software geschulten Per-
son manuell Uberpruft. Ein sehr einfaches Beispiel fur einen derartigen Algo-
rithmus sind sogenannte Prifsummen, welche zum Beispiel die Angaben der
Bruttomiete, der Nettomiete sowie der Nebenkosten entsprechend der Logik,
dass die Nettomiete niedriger sein muss als die Bruttomiete, oder die Brutto-
miete die Summe aus Nettomiete und Nebenkosten bilden kann, untersucht
und einen Fehler bei Verletzung dieser Logik berichtet. Datensatze, in denen
im Falle eines Fehlers keine Klarung herbeigefuhrt werden konnte, wurden von

den weiteren Analysen ausgeschlossen.

Die statistische Analyse beinhaltete weitere Kontrollschritte hinsichtlich der
thematischen Logik und Plausibilitat. Ein Beispiel soll dies verdeutlichen:
Wurde sowohl die Frage ,,kein abgeschlossenes Badezimmer in der Wohnung
vorhanden?“ als auch die Frage ,,FuBbodenheizung im Bad vorhanden?“ an-
gekreuzt, lag eine nicht nachvollziehbare inhaltliche Unplausibilitat vor. Im
Falle derartiger logischer Widerspruche wurden Korrekturen vorgenommen,
wenn diese aus anderen Angaben des Fragebogens abgeleitet werden konn-
ten. Wenn die logischen Widerspruche nicht mit weiteren Angaben aus dem
Fragebogen aufgeldst werden konnten, wurde der Fragebogen aufgrund feh-
lender Plausibilisierungsmaglichkeiten nicht weiterverwendet.

Fur die Schatzung der ortsublichen Vergleichsmiete und die Erstellung des zu-
gehorigen Regressionsmodells wurde die aktuellste Version der Python-Mo-
dule ,,statsmodels” (Seabold und Perktold 2010) und ,,sklearn® (Pedregosa et
al. 2011) in Verbindung mit der aktuellsten Version der Entwicklungsumge-

bung ,,Spyder® (Raybaut 2009) verwendet. Alle Programme sind frei zuganglich
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und werden zusammen in der Software Distribution ,,Anaconda“ zur Verfu-

gung gestellt (Anaconda Software Distribution 2020).

6.3 Datenselektion

Bei einigen mietspiegelrelevanten Datensatzen fehlten teilweise Angaben zu
Wohnwertmerkmalen. Die verwendeten statistischen Auswertungsverfahren
erlauben die Berlcksichtigung von Erhebungseinheiten mit teilweise fehlen-
den Werten, sodass zumindest die vorhandene Information genutzt werden

kann.

Fur die Auswertung wesentlich fehlender Angaben wurden, dort wo es mog-
lich war, Imputationsverfahren angewandt und die Datensatze somit vervoll-
standigt. Imputationsverfahren konnen die Schatzungen der Zielvariable, hier
die Nettomiete pro Quadratmeter, erheblich stabilisieren und verbessern (van
Buuren 2019), (Little 2012), (Allison 2007). Auf die betreffenden Datenséatze
musste also nicht verzichtet werden, solange fur die zu imputierende Variable
die notigen Informationen vorhanden waren. Diese Vorgehensweise lasst sich
am einfachsten veranschaulichen, indem man die Abfrage des Baujahres als
Beispiel verwendet. War bei der Datenerhebung das Baujahr nicht exakt be-
kannt, so konnte es in eine Baujahresklasse eingeordnet werden. Jede Bau-
jahresklasse hat einen konkreten Mittelwert, welcher aus den Datenséatzen er-
rechnet werden kann. Dort wo nun das Baujahr als exakte Angabe fehlte,
konnte dann zum Beispiel der Mittelwert dieser Baujahresklasse als konkretes
Baujahr (,mean imputation®) oder als Regressions-Imputation (,regression
imputation“) imputiert werden. Das heit, man schatzt das Baujahr einer
Wohnung mit Hilfe der Regressionsanalyse anhand weiterer im Fragebogen
angegebener Ausstattungsmerkmale und vergleicht das Ergebnis mit der zu-
vor beobachteten Klassenmitte. Wurde durch diese Vorgehensweise kein
plausibles Ergebnis fur einen Datensatz erzielt, wurde der Datensatz nicht

weiterverwendet.

6.4 Gewichtung

Aufgrund einer einfachen Zufallsstichprobe auf Basis einer Haushaltsgrund-

gesamtheit ist keine Design-Gewichtung der Daten notwendig.
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6.5 Einzeldatenanalyse und Datenumkodierung

Um einen Eindruck von der Bedeutung und Haufigkeit einzelner Wohnwert-
merkmale zu bekommen, wurden Haufigkeitsanalysen vorgenommen. Kreuz-
tabellen und Korrelationsanalysen gewahrten Einblicke in die Zusammen-
hangsstruktur einzelner Merkmale. Dies diente der Identifikation potenzieller
Interaktionen einzelner Wohnwertmerkmale untereinander. Dieser Schritt ist
unabdingbar, um Uber eine Entscheidungsgrundlage flur die nachfolgende
Merkmalsauswahl, Merkmalsumkodierungen und die Bildung komplexer
Merkmalskombinationen zu verfugen. Grundsatzlich werden nach Abschluss
der Plausibilisierungsarbeiten des Datensatzes alle gesammelten Wohnwert-
merkmale in ihrer origindren Form dahingehend untersucht, ob gentgend
Haufigkeiten vorhanden sind.

Die allgemeine Faustregel liegt hier bei mindestens 30 Haufigkeiten pro Merk-
mal. Merkmale, welche unter 30 Haufigkeiten aufweisen, werden entweder
nicht weiter fur das eigentliche statistische Modell (siehe Abschnitt 8) verwen-
detund fallen somitin die Spannenregelung (siehe Abschnitt 8.9) oder werden
zu Ubergeordneten Variablen sachlogisch zusammengefasst. Liegen bei-
spielsweise fur die Bodenbelage Parkett- und Dielenholzboden 15 und 40
Haufigkeiten vor, so konnen diese Bodenbelagsarten zu einem neuen Merk-
mal zusammengefasst werden, welche als ,hochwertiger Bodenbelag” defi-
niert werden kann. Ein weiteres Beispiel fur das Zusammenfassen von Merk-
malen bilden die Baujahresklassen (siehe Abschnitt 8.4.2). In einem weiteren
Schritt werden die Merkmale dann hinsichtlich ihres Einflusses auf den Miet-
preis untersucht. Je nach Verteilung und Skalierung der Variable kommen zwei
bekannte Korrelationskoeffizienten zur Anwendung: Flr metrische Variablen
berechnet man Ublicherweise die Pearson-Korrelation. Bei kategorialen Vari-
ablen muss auf einen anderen Korrelationsbegriff zurlickgegriffen werden.
Hierflr eignet sich dann zum Beispiel der Spearman’sche Rangkorrelations-
koeffizient (Fahrmeir 2016). Der Korrelationskoeffizient ist eine Abbildung in
das reelle Intervall [-1,1]. Liegt der Korrelationskoeffizient zweier Variablen
signifikant zwischen dem Wert -0,3 und -1 oder 0,3 und 1, so kann im Mietspie-
gelkontext oft von einer mittleren bis starken Korrelation gesprochen werden.
Liegt der Wert nahe bei 0, so korrelieren die Werte nur schwach oder gar nicht

miteinander?. Flr die weitere Betrachtung von Merkmalen im statistischen

® An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass es in der Literatur verschiedene
Definitionen von starker, mittlerer und schwacher Korrelation gibt.
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Modell wurden nur Variablen verwendet, welche eine starke Korrelation mit
dem Mietpreis zeigten (vgl. Abbildung 7).

Oben genanntes Schema wurde auf alle Variablen angewandt. In einem wei-
teren Schritt wurden sodann die verwendbaren Merkmale dort zusammenge-

fasst bzw. kombiniert, wo es die statistische Sachlogik verlangte.

Erfahrungen aus der Erstellung friherer Mietspiegel in anderen Stadten und
die vorangegangene Datenanalyse zeigen, dass die Bildung einzelner neuer
mietpreisdeterminierender Merkmale aus dem Primarmerkmalsbestand von
Vorteil ist. Dies hat verschiedene Grinde. Zum einen stehen einzelne Merk-
male oft fur einen wesentlich komplexeren Sachverhalt. Zum anderen lassen
sich Stellvertretervariablen identifizieren und das Problem der Multikollineari-
tat besser Uberblicken.

Multikorrelation tritt auf, wenn mehrere unabhangige Variablen in einem Re-
gressionsmodell stark zusammenhangen. Dadurch wird es schwieriger, die
einzelnen Einflisse auf das Ergebnis zu erkennen. Das kann zu instabilen
Schatzungen fuhren und die Aussagekraft der Analyse erheblich beeintrachti-
gen. Um eines von mehreren stark korrelierten Merkmalen auszuwahlen,
kombiniert man in der Regel statistische und fachliche Uberlegungen. Haufig
erstellt man zunachst eine Korrelationsmatrix oder berechnet den Variance
Inflation Factor (VIF), um die Starke der Multikollinearitat zu quantifizieren. An-
schlieBend wird meist das Merkmal entfernt, das entweder am starksten mit
den anderen Variablen zusammenh&ngt oder aus fachlicher Sicht weniger re-
levant ist. Dartber hinaus kénnen schrittweise Auswahlverfahren (beispiels-
weise Stepwise- oder Backward-Selection) eingesetzt werden, die auf Basis
eines GutemaRBes (z. B. AIC, BIC) automatisch ermitteln, welche Variablen im
Modellverbleiben sollten. Hinsichtlich der inhaltlichen Aussagekraftist es zu-

dem oft sinnvoll, Expertenwissen in die Entscheidung einflieBen zu lassen.
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7 Deskriptive Statistik

7.1 Eigenschaften der Merkmale Nettomiete und Wohnfldache

Nach der Datenaufbereitung ist zu prufen, ob die wesentlichen Merkmale fir
das spatere Regressionsmodell geeignet und dessen zugehdrigen statisti-
schen Annahmen vorhanden sind. Die Variablen Nettomiete sowie Wohnfla-
che werden hinsichtlich ihrer Stichprobenverteilung untersucht. Die Haufig-
keitsverteilung sowie der Quantil-Quantil-Plot sind nachfolgend aufgeflihrt.

Abbildung 2: Verteilung von Nettomiete und Wohnflache fur alle Kommunen

zusammen.
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Abbildung 3: Streuung der Nettomieten entlang der Wohnflache.
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8 Regression

8.1 Der Gesamtansatz und das gewahlte Modell

Das Mietspiegelreformgesetz und das Burgerliche Gesetzbuch (BGB) definiert
die ortsubliche Vergleichsmiete als ,Ubliche Entgelte, die in einer Gemeinde
oder vergleichbaren Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstat-
tung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von Er-
hohungen [der Betriebskosten] abgesehen, verandert worden sind“ (8§ 558
Abs. 2 Satz 1 BGB). Damit werden durch den Gesetzgeber Festlegungen ge-
troffen, die aber im Einzelfall noch viel Spielraum flr weitere Prazisierungen

lassen.

(3

Die beiden Schlisselbegriffe stellen die ,,Vergleichbarkeit des Wohnraums
und die ,,Ublichkeit der Entgelte“ dar. Die Aufgabe eines Mietspiegels besteht
darin, fur vergleichbare Wohnungen einen ortsublichen Mietpreis in einem na-
her definierten Wohnungsmarkt auszuweisen. Bei der Mietspiegelerstellung
hat man im Rahmen vorgegebener auBerer Restriktionen sowohl die Ver-
gleichbarkeit des Wohnraums als auch die Ublichkeit der Entgelte nach aner-
kannten Grundsatzen der Statistik zu quantifizieren. Dazu zahlen z.B. finanzi-
elle und zeitliche Ressourcen oder Diskrepanzen in den zur Verflugung stehen-

den Datengrundlagen.

Die eingangs des Kapitels definierte Aufgabenstellung ist eine typische Frage-
stellung der Regressionsanalyse. Fundamental ist die Zugrundelegung einer
sinnvollen Abhangigkeitsstruktur von Wohnwertmerkmalen mit dem Miet-
preis. Diesem Mietspiegel liegt ein Regressionsmodell zugrunde, dasin seinen
Grundzliigen dem in der Literatur beschriebenen ,Regensburger Modell”
gleicht (Aigner et al. 1993). Dieses Modell ermdglicht die Ermittlung des vor-
liegenden lokalen Mietniveaus und den davon ortsublichen Abweichungen
Uber ein System von Zu- und Abschlagen je nach dem Vorhanden- oder Nicht-
vorhandensein spezieller signifikanter Wohnwertmerkmale. Dieser Regressi-
onsansatz wird in seiner Grundkonzeption haufig verwendet, z.B. in Augsburg,
Erding, Erlangen, Esslingen, Freiburg, Friedrichshafen, Furth, Heidelberg,
Konstanz, Landshut, Mlunster, Nurnberg, Regensburg, Trier, Ulm und Villin-

gen-Schwenningen.
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Bis zur Fertigstellung des Mietspiegels waren im Rahmen der statistischen
Auswertungen verschiedene Arbeitsschritte erforderlich:

1. Aufbereitung des erhobenen Datenmaterials fur die Auswertung

2. Umrechnung aller ermittelten Mietpreise auf einen einheitlichen Mietbe-
griff

3. Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus

4. Ermittlung von Zu- und Abschlagen fur einzelne Wohnwertmerkmale
5. Ermittlung von Spannbreiten

6. Darstellung der ermittelten Vergleichsmieten im Mietspiegel.

Die Arbeitsschritte 1 und 2 wurden in den vorigen Kapiteln behandelt, die Ar-
beitsschritte 3 bis 6 und deren Resultate sind nachfolgend in der Dokumenta-
tion dargestellt.

8.2 Die Grundstruktur des Mietpreismodells

Seit Ende der 1980er Jahre wird fur die Mietspiegelerstellung das multivariate
statistische Verfahren der Regressionsanalyse angewendet, das als wissen-
schaftliches Berechnungsverfahren anerkannt ist. Von dem damaligen Lehr-
stuhlinhaber fiir Okonometrie, Prof. Dr. W. Oberhofer der Universitat Regens-
burg und dem EMA-Institut fUr empirische Marktanalysen wurde speziell fur
die Mietspiegelerstellung eine multiplikativ-lineare Regressionsvariante ent-
wickelt, welche von der Form her einem nicht-linearen Regressionsmodell
entspricht (Aigner et al. 1993).

Dieses multiplikativ-additive Regressionsmodell entspricht einem zweiphasi-
gen Regressionsmodell mit einer Basistabelle in der ersten Phase, welche die
so genannte Basiswerte in Euro pro Quadratmeter ausweist. Alle weiteren Zu-
/Abschlage fur mietpreisbeeinflussende Wohnwertmerkmale werden als pro-
zentuale Werte bestimmt. Dieses Modell wird bei 55 Prozent der Mietspie-
gelerstellungen unter den 200 groBten deutschen Stadten angewandt (Steffen
Sebastian und Halil l. Memis 2021).

Beim multiplikativen Regressionsmodell wird der funktionale Zusammenhang
zwischen Miethohe und Wohnwertmerkmalen multiplikativ modelliert, was zu

prozentualen Zu- bzw. Abschlagen fuhrt.
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Das Modell hat die Form

J
Nettomiete; = g(Flache;, Baujahry) - | 1+ PBrqgelage; + Z,Bjdij + g
j=2
Die Basismiete, dargestellt durch die Funktion g(Flache;, Baujahr;) kann ent-
weder durch glatte Funktionen oder durch eine parametrische Form geschatzt
werden. Der Einfluss der Wohnflache kann dabei auch komplexer sein als li-
near. Der Einfluss des Baujahrs kann entweder als Polynom oder durch Bau-
jahresklassen modelliert werden. Ebenso kann eine Interaktion zwischen
Baujahr und Wohnflache vorliegen, was statistisch zu Uberprifen ist.

Die einzelnen Wohnwertmerkmale der Wohnung, in der Formel dargestellt als
d;; (mit Index i fur die Wohnung und Index j fir das entsprechende Merkmal)

ergeben die additiven Zu- bzw. Abschlége ;.

Das Modell kann auch dahingehend vereinfacht werden, als dass das Baujahr
in Form von Baujahreskategorien in den multiplikativen zweiten Term mit auf-

genommen wird, so dass sich folgendes Modell ergibt:

J

Nettomiete; = g(Flache;) - | 1+ PpayjanrBaujahr; + Zﬁjdij t+ &
j=2

Dieses Modell wird umgangssprachlich auch als ,,Regensburger Modell“ be-
zeichnet. Im zweiten Schritt wird dann auf den Quotienten aus Miete und Ba-
sismiete ein additives Regressionsmodell geschatzt. Hintergedanke dabei ist,
dass die strukturellen Komponenten des multiplikativen Modells umgeschrie-

ben werden konnen zu

J

J— . !
=1+ BBaujahrBau]ahri + Zﬁjdu + €;
j=2

Nettomiete;
g(Flache,)

Ersetzt man nun den Nenner der linken Seite durch die im ersten Schritt ge-
schatzte Funktion, wird in einem zweiten Schritt (2. Phase) die rechte Seite
durch ein additives Regressionsmodell bestimmt. Man beachte, dass in obi-
ger Gleichung der erste Term eine 1 ist und kein f8,, wie sonst Giblich in Regres-
sionsmodellen. Es folgt daraus zwingend, dass bei Anwendung einer zweistu-
figen Schatzung der Achsenabschnitt auszuweisen ist. Die Basismiete muss
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entsprechend angepasst werden, sofern der Achsenabschnitt (statistisch sig-
nifikant) von 1 verschieden ist. Ansonsten ist das geschatzte multiplikative
Modell nicht identifiziert und folglich nicht anwendbar.

Dieser Ansatz impliziert, dass die Nettomiete aus zwei Faktoren gebildet wird:
Einem ersten Faktor, der nurvon der Wohnflache abhangigistund einem zwei-
ten Faktor, der den Einfluss des Baujahres zusammen mit dem Einfluss wei-
terer Merkmale, abgeleitet aus dem Begriff der ortsiblichen Vergleichsmiete,
erfasst. Die Wohnflache liefert erfahrungsgeman den groBten Beitrag zur Er-
klarung der Nettomiete und interagiert sehr oft mit weiteren Variablen, die den
Mietpreis bestimmen. Die Wohnflache allein hat bei dieser Mietspiegelerstel-
lung ein BestimmtheitsmaB in Héhe von R? = 0,57, erklart also bereits gut
die Halfte der Variation in der Nettomiete.

Der erste Faktor bildet die ,,Basis-Nettomiete“, kurz die ,,Basismiete”. Die
multiplikative Form des Ansatzes bedingt prozentuale Zu- oder Abschlage.
Wenn zum Beispiel d, fur das Vorhandensein einer Einbaukliche steht (d; =
1: Einbauktiche vorhanden und d; = 0: keine Einbauktiche vorhanden) und
der zugehorige Koeffizient ; lautet 0,05, so bedeutet dies einen Zuschlag in
Hohe von funf Prozent fur das Vorhandensein einer Einbaukiche, bezogen auf
die Basismiete fur eine bestimmte Wohnflache. Alle anderen Summanden der
oben genannten Regressionsgleichung berechnen sich auf dieselbe Art und

Weise.

Der hier vorliegende Ansatz bedingt insbesondere Interaktionen zwischen der
GroBe der Wohnflache und allen weiteren Merkmalen (d4, d5, . ..,dj), da letz-

tere einen von der Basismiete abhangigen Beitrag zur Nettomiete liefern.

Man kann festhalten, dass bei dem phasenweisen Vorgehen die Identifikati-
onsproblematik abgemildert wird (Aigner et al. 1993), (Wooldridge 2013). Dies
liegt daran, dass der vorliegende Zuordnungskonflikt zu Gunsten von Merkma-

len der jeweils vorhergehenden Phase geldst wird.

8.3 Das Mietpreismodell fur die beteiligten Kommunen

Fur die Schatzung der Nettomiete zeigt sich in Phase 1 fur die eine Abhangig-
keit von Wohnflache und Baujahr als geeignet. Fur die Wohnfldche wird ein
kubisches und fur das Baujahr ein quadratisches Polynom herangezogen. Fur
die Funktion g ergibt sich folgende Struktur:
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g(Flache;, Baujahr;)
= P, + Fliche Br, + Fliche?Br, + Fliche3Br; + Baujahr fg,
+ Baujahr? Bg,.

Auf den erhobenen Daten angepasst, nimmt die Funktion folgende konkrete
Form an:

g(Flache;, Baujahr;)
= 221373,3912 — 4,5695 - Fliche + 0,1449 - Flache?
—0,0005 - Fliche® — 225,9290 - Baujahr + 0,0577
- Baujahr?.

Die Schatzung hat ein korrigiertes BestimmtheitsmaB von R? = 0,635. Eine
Ubersicht zur Giite des Modells ist in Abschnitt 10.1 dargestellt.

Eine Interaktion zwischen Wohnflache und Baujahr wird aufgrund fehlender
Verbesserung hinsichtlich der Anpassung bei der Schatzung von g nicht wei-
ter berucksichtigt.

Im nachfolgenden Abschnitt wird der Einfluss von Wohnflache und Baujahr
separat analysiert. Es erfolgt eine separate Darstellung, um die Einflisse ins-
besondere auch grafisch anschaulich zu gestalten und den Zusammenhang

zwischen Mietpreis, Wohnflache und dem Baujahr genauer zu erlautern.

8.4 Separate Analyse von Wohnflache und Baujahr

Neben der Wohnflache ist das Baujahr des Gebaudes, in dem sich die Woh-
nung befindet, von groBem Einfluss auf den Mietpreis. Dieser Tatsache wird
Rechnung getragen, indem die Wohnfladche und das Baujahr die Grundlage fur

die Mietniveauermittlung in allen Kommunen bilden.
8.4.1 Ermittlung des Einflusses der Wohnfldche

Die konkrete Spezifizierung des Zusammenhangs zwischen Nettomiete und
Wohnfldche (Phase 1) erfolgt im Rahmen einer explorativen Datenanalyse.
Tragt man fur alle mietspiegelrelevanten Wohnungen die Nettomiete gegen
die Wohnflache ab, so ergibt sich grafisch eine Punktewolke, aus der die Art

des funktionalen Zusammenhangs nicht ersichtlich ist.
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Abbildung 4 zeigt die geschatzte Regressionsfunktionen fur alle in die Auswer-
tung eingegangen Wohnungen im Untersuchungsgebiet.

Furdie Schatzung der Nettomiete in Abhangigkeit der Wohnflache wird ein Po-
lynom dritten Grades betrachtet. Niedrigere oder hdhere polynomielle Funkti-
onen zeigten kein besseres Schatzverhalten.

g(FléChe) = 344.2408 — 4.3410 - Flache + 0.1478
- Fliche? — 0.0005 - Fliache

Abbildung 4 zeigt die Regressionskurve der durchschnittlichen Nettomiete in
Euro in Abhangigkeit der Wohnflache durch die Punktewolke aller tatsachlich
erhobenen, mietspiegel-relevanten Nettomieten.
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Abbildung 5 zeigt die Regressionskurve der durchschnittlichen Nettomiete in
Euro pro Quadratmeter in Abhangigkeit der Wohnflache durch die Punkte-
wolke aller tatsadchlich erhobenen, mietspiegel-relevanten Nettomieten.
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Die Miethohen streuen innerhalb einzelner Wohnfldchenklassen unterschied-
lich und sind damit nicht homogen, sondern heterogen. Meist streut die Miet-
hohe bei kleineren Wohnungen weniger im Vergleich zu groBen Wohnungen.
Statistische Tests belegten die nicht gleichbleibende Streuung und damit eine
nicht einheitliche Varianz.

Nach Schatzung der Originalmieten gegen die Wohnflache (und dem Baujahr)
erfolgte daher eine Varianzanpassung, welche mit Hilfe einer Kleinste-Quad-
rate-Schatzung durchgefuhrt wurde (Fahrmeir et al. 2022): Die Varianzen wur-
den korrigiert, in dem der Abstand (Betragsfunktion) der geschatzten Netto-
mieten zu den tatsachlichen gezahlten Nettomieten nochmals gegen die
Wohnflache regressiert wurde. Die Schatzergebnisse flossen dann als rezip-
rokes Gewicht mit in die Ausgangsregression ein. Eine graphische Ubersicht
uber die Gute des zur Varianzanpassung verwendeten Regressionsmodells
findet sich in Abschnitt 10.

Die Regression wird originar mit den GroBen ,,Wohnflache“ und ,,absolute mo-
natliche Nettomiete“ durchgefuhrt. Im Mietspiegel werden dagegen die Ergeb-
nisse in der Ublichen Einheit Euro/m? ausgewiesen. Deshalb werden die Er-

gebnisse grafisch in Euro/m? veranschaulicht (vgl. Abbildung 5).
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Weitere Validierungsinformationen des o. g. Regressionsansatzes in der ers-
ten Phase sind in Abbildung 15 und Abbildung 16 dargestellt.

8.4.2 Ermittlung des Einflusses des Baualters

Das Baualter stellt fur die Bestimmung der Nettomiete nach der Wohnflache
einen weiteren wichtigen Einflussfaktor dar.

Beim Baujahr sind zwei Besonderheiten zu beachten: Erstens sind im Frage-
bogen teilweise nur eine Baualtersklasse und kein exaktes Baujahr angege-
ben und zweitens ist der Einfluss des Baualters auf den Mietpreis nicht
durchgehend monoton. Letzteres bedeutet beispielsweise, dass eine Woh-
nung, die im Jahre 1940 gebaut wurde, gegentber einer Wohnung aus dem
Jahre 1900, auch wenn beide sich hinsichtlich der anderen berlicksichtigten
Merkmale nicht unterscheiden, im Schnitt einen niedrigeren Mietpreis pro m?
aufweist (vgl. Abbildung 5).

Das erste Problem wurde in folgender Weise geldst: Falls das genaue Baujahr
vorlag, wurde dieses verwendet. War nur eine Baualtersklasse angegeben,
fand die Klassenmitte Verwendung.

Tabelle 5: Baujahresklassen original lt. Fragebogen

Nr. Baujahresklassen Haufigkeiten rel. Haufigkeit
1 bis 1918 8 1,3%
2 1919 - 1945 17 2,7%
3 1946 - 1963 89 14,3%
4 1964 - 1974 121 19,4%
5 1975- 1984 138 22,1%
6 1985 - 1994 114 18,3%
7 1995 - 2004 63 10,1%
8 2005-2012 32 5,1%
9 2013-2015 16 2,6%
10 2016 - 2020 18 2,9%
11 2021 - 2025 8 1,3%

Gesamt 624 100,0%

Als Vergleichszahlen kdénnen die nachfolgend genannten Baujahre aus den

Mikrozensus-Klassen dienen.
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Tabelle 6: Baujahresklassen lt. Mikrozensus 2022

Baujahr (Mikrozensus-Klassen) Ebhausen, Haiterbach, Nagold,
Rohrdorf
Wohnungen in Gebauden mit Anzahl %
Wohnraum
vor 1919 1.411 8,1
1919 - 1948 1.021 5,9
1949 - 1978 6.826 39,3
1979 - 1990 2.532 14,6
1991 - 2000 2.762 15,9
2001 -2010 1.054 6,1
2011 -2019 1.468 8,5
2020 und spater 283 1,6
Gesamt 17.353 100,0

Ein exakter Vergleich ist aufgrund der unterschiedlichen Festlegung der Bau-
jahresklassen nicht moglich. Eine Bewertung der Rlcklaufqualitat der Baujah-
resstruktur ist dennoch sehr gut méglich. Eine annahernde Ubereinstimmung
zeigt sich bei angepasstem Vergleich.

Um die Abhéangigkeit des Mietpreises vom Baujahr exakt zu spezifizieren, wird
eine Funktion, genannt Baujahresindikator h(Baujahr) gebildet. Die Funktion
h beschreibt den nicht-konstanten Verlauf des Baujahreseinflusses auf den
Mietpreis. Analog zu der Vorgehensweise bei der Ermittlung des Einflusses der
Wohnflache auf den Mietpreis wurden dazu Baujahresklassen gebildet. Es re-
sultiert ein Verlauf, der plausibel ist: Bis nach dem zweiten Weltkrieg nimmt
die ,,Bauqualitat” einer Wohnung, die allein dem Baujahr zuzuschreiben ist,

und damit der Mietpreis ab und danach kontinuierlich wieder zu.

Mit Hilfe einer Regressionskurve kann der funktionale Verlauf dieser Zu- und
Abschlage aufgrund des Baujahres beschrieben werden. Diese Funktion wird

durch ein quadratisches Polynom beschrieben und ist gegeben durch:
h(Baujahr) = (368,1104345 — 0,375662136 - bj + 0,0000960 - bj?)

Durch diesen funktionalen Verlauf kann jeder Wohnung Uber das entspre-
chende Baujahr ein Wert des Baujahrindikators h(Baujahr) zugeordnet wer-
den. Wahrend Wohnungen in Gebduden mit Baujahr zwischen 1900 und
1990 unterhalb der durchschnittlichen Miete liegen, liegen jungere Wohnun-
gen preislich Uber dem Schnitt. Damit kann jeder Baualtersklasse auch ein

konkreter Zu- oder Abschlag zugewiesen werden.
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Abbildung 6: Verlauf des Baujahresindikators
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8.4.3 Darstellung des durchschnittlichen Mietniveaus

Als Ergebnis dieser Berechnungen erhalt man fur die Kommunen im Mietspie-

gel die Basisnettomiettabelle in der Ublichen Dimension Euro/m?2. In der nach-

folgenden Tabelle sind die Basisnettomieten der einzelnen Kommunen darge-

stellt.

Tabelle 7: monatliche Basis-Nettomiete in Abhangigkeit der Wohnfldchen und
Baujahr fur Ebhausen

Wohn-
flache

30-<35
35-<40
40-<45
45-<50
50-<55
55- <65
65-<75
75-<95
95-<115
115-< 140

bis
1918

11,09
10,04
9,35
8,88
8,56
8,29
8,14
8,13
8,22
8,19

1919-
1945

9,60
8,76
8,21
7,86
7,65
7,49
7,45
7,57
7,77
7,82

1946-
1963

8,58
7,87
7,43
7,17
7,02
6,94
6,98
7,18
7,45
7,56

1964-
1974

8,81
8,07
7,61
7,33
7,16
7,06
7,09
7,27
7,53
7,62

Baujahr
1975- 1985- 1995-
1984 1994 2004
Euro pro m?
9,42 10,34 11,59
8,60 9,39 10,47
8,07 8,77 9,72
7,74 8,36 9,21
7,53 8,10 8,87
7,39 7,88 8,55
7,37 7,79 8,36
7,50 7,85 8,32
7,71 7,99 8,37
7,77 8,00 8,32

2005-
2012

13,00
11,69
10,80
10,17
9,74
9,31
9,01
8,85
8,81
8,67

2013-
2015

13,99
12,55
11,56
10,85
10,35
9,85
9,47
9,23
9,11
8,92

2016-
2020

14,78
13,23
12,16
11,39
10,83
10,27
9,83
9,53
9,35
9,12

Tabelle 8: monatliche Basis-Nettomiete in Abhangigkeit der Wohnfldchen und
Baujahr fur Haiterbach

Wohn-
flache

30-<35
35-<40
40-<45
45-<50
50-<55
55-<65
65-<75
75-<95
95-<115
115-<140

bis
1918

10,62
9,62
8,95
8,50
8,20
7,94
7,79
7,79
7,88
7,85

1919-
1945

9,20
8,39
7,87
7,53
7,32
7,17
7,14
7,25
7,44
7,49

1946-
1963

8,22
7,54
7,12
6,86
6,72
6,64
6,69
6,88
7,14
7,24

1964-
1974

8,44
7,73
7,29
7,02
6,86
6,76
6,79
6,96
7,21
7,30
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Baujahr
1975- 1985- 1995-
1984 1994 2004
Euro pro m?
9,02 9,90 11,10
8,24 9,00 10,03
7,73 8,40 9,32
7,41 8,01 8,83
7,22 7,76 8,49
7,08 7,55 8,19
7,06 7,46 8,01
7,18 7,52 7,97
7,39 7,66 8,02
7,45 7,67 7,97

2005-
2012

12,45
11,20
10,34
9,75
9,33
8,92
8,63
8,48
8,44
8,31

2013-
2015

13,40
12,03
11,07
10,40
9,91
9,43
9,07
8,84
8,73
8,55

2016-
2020

14,16
12,68
11,64
10,91
10,38
9,84
9,42
9,13
8,96
8,73

2021-
2025

15,84
14,15
12,96
12,11
11,48
10,84
10,32
9,93

9,68

9,38

2021-
2025

15,17
13,55
12,42
11,60
11,00
10,38
9,89
9,51
9,27
8,99
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Tabelle 9: monatliche Basis-Nettomiete in Abhangigkeit der Wohnflachen und

Baujahr fur Nagold
Wohn- bis
flache 1918
30-<35 11,47
35-<40 10,39
40-<45 9,67
45-<50 9,18
50-<55 8,86
55-<65 8,57
65-<75 8,42
75-<95 8,41

95-<115 8,51
115-<140 8,48

1919-
1945

9,93
9,06
8,50
8,13
7,91
7,74
7,71
7,83
8,04
8,09

1946-
1963

8,88
8,14
7,69
7,41
7,26
7,17
7,22
7,43
7,71
7,82

1964-
1974

9,12
8,35
7,87
7,58
7,41
7,30
7,33
7,52
7,79
7,88

Baujahr
1975- 1985- 1995-
1984 1994 2004
Euro pro m?
9,74 10,69 11,99
8,90 9,72 10,84
8,35 9,07 10,06
8,01 8,65 9,53
7,79 8,38 9,17
7,64 8,15 8,85
7,62 8,06 8,65
7,76 8,12 8,61
7,98 8,27 8,66
8,04 8,28 8,61

2005-
2012

13,45
12,10
11,17
10,53
10,07
9,63
9,33
9,16
9,11
8,97

2013-
2015

14,48
12,99
11,96
11,23
10,71
10,19
9,80
9,55
9,43
9,23

2016-
2020

15,29
13,69
12,58
11,78
11,21
10,62
10,17
9,86

9,68

9,43

Tabelle 10: monatliche Basis-Nettomiete in Abhangigkeit der Wohnflachen
und Baujahr fur Rohrdorf

Wohn-
flache

30-<35
35-<40
40-<45
45-<50
50-<55
55-<65
65-<75
75-<95
95-<115
115-<140

bis
1918

11,09
10,04
9,35
8,88
8,56
8,29
8,14
8,13
8,22
8,19

1919-
1945

9,60
8,76
8,21
7,86
7,65
7,49
7,45
7,57
7,77
7,82

1946-
1963

8,58
7,87
7,43
7,17
7,02
6,94
6,98
7,18
7,45
7,56

1964-
1974

8,81
8,07
7,61
7,33
7,16
7,06
7,09
7,27
7,53
7,62

8.5 Auswahl weiterer Kriterien

Baujahr
1975- 1985- 1995-
1984 1994 2004
Euro pro m?
9,42 10,34 11,59
8,60 9,39 10,47
8,07 8,77 9,72
7,74 8,36 9,21
7,53 8,10 8,87
7,39 7,88 8,55
7,37 7,79 8,36
7,50 7,85 8,32
7,71 7,99 8,37
7,77 8,00 8,32

2005-
2012

13,00
11,69
10,80
10,17
9,74
9,31
9,01
8,85
8,81
8,67

2013-
2015

13,99
12,55
11,56
10,85
10,35
9,85
9,47
9,23
9,11
8,92

2016-
2020

14,78
13,23
12,16
11,39
10,83
10,27
9,83
9,53
9,35
9,12

Es besteht bei der Mietspiegelerstellung ein grundsatzlicher Unterschied zwi-
schen Tabellenmethode und Regressionsmethode. Die Vorgabe fur den Sta-
tistiker lautet in beiden Fallen: Fur vergleichbare Wohnungen einen Ublichen
Mietpreis zu bestimmen. Die Konkretisierung der Vergleichbarkeit erfolgt

beim Tabellenmietspiegel durch eine Auswahl geeigneter mietpreisbestim-
mender Merkmale, mit deren Hilfe Klassen oder Wohnungstypen gebildet
werden. Wohnungen, die zu einer Klasse gehodren, sind dann ex definitione
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2021-
2025

16,38
14,64
13,41
12,53
11,88
11,21
10,68
10,27
10,01
9,71

2021-
2025

15,84
14,15
12,96
12,11
11,48
10,84
10,32
9,93

9,68

9,38
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vergleichbar. Es wird dann zu jedem Wohnungstyp ein durchschnittlicher
Mietpreis berechnet, z.B. das arithmetische Mittel innerhalb der Klasse, und
dies ist dann ex definitione der innerhalb der Klasse Ubliche Mietpreis.

Beim Regressionsmietspiegel werden keine Klassen gebildet. Im Prinzip wird
davon ausgegangen, dass Wohnungen, die sich in nur einem Merkmalswert
unterscheiden, auch nicht vergleichbar sind. Die Regressionsmethode unter-
stellt bei Wohnungen mit ahnlichen Merkmalskombinationen, die inhaltlich
nahe beieinanderliegen, einen stetigen Ubergang des Mietpreises.

Im einfachsten Falle mit nur einer Variablen, z.B. der Wohnflache, wird unter-
stellt, dass sich der Mietpreis einer Wohnung mit 40 m?> Wohnfliache wenig
vom Mietpreis einer Wohnung mit 41 m? Wohnflache unterscheidet und letz-
tere wenig vom Mietpreis einer Wohnung mit 42 m? Wohnflache.

Ein Regressionsmietspiegel modelliert genau diesen Ubergang von einer
Merkmalskombination zur ndchsten. Im eben erwahnten Beispiel konnte bei-
spielsweise unterstellt werden, dass sich die Wohnflache kontinuierlich von
40 m® tiber 41 m? bis 42 m® andert und bei entsprechenden Mietpreisen der
Ubergang linear mit der Wohnfléche erfolgt.

Wahrend beim Tabellenmietspiegel nur eine geringe Zahl von Merkmalen zur
Klassenbildung herangezogen werden kann, da bei einem begrenzten Stich-
probenumfang die Anzahl der Klassen sehr beschrankt ist, steht bei der An-
wendung des Regressionsmietspiegels eine weit groBere Zahl an Merkmalen
zur Verfugung. Insbesondere sind die Ergebnisse des Tabellenmietspiegels
von der subjektiven Festlegung der Klassen (und deren Anzahl und GroBe) ab-
hangig. Demnach ist ein Regressionsmietspiegelim Vergleich zu einem Tabel-
lenmietspiegel geeigneter auch komplexe Wohnwertmerkmalskombinatio-
nen abzubilden.

Im vorliegenden Falle steht aufgrund des ausfuhrlichen Fragebogens eine
Vielzahlvon Wohnwertmerkmalen zur Auswahl (vgl. Anlage 10.4 - Fragebogen
zum Mietspiegel). Eine Auflistung aller im Datensatz vorhandenen Merkmale
findet sich im Anhang, Abschnitt 10. Bezieht man alle im Fragebogen abge-
fragten Merkmale in ihrer origindren Form in die Auswertung mit ein, so wurde
das statistische Modell Uberladen werden.

Das bedeutet, dass das zu ldsende Gleichungssystem nicht mehr das eigent-
liche Problem schatzt, sondern ggf. andere vorliegende Zusammenhangs-
strukturen versucht zu schatzen. Dieses Problem ist in der Okonometrie auch
als sogenanntes ldentifikationsproblem bekannt. Daher mussen iterativ irre-
levante erklarenden Variablen aus der Schatzung ausgeschlossen werden.
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Empirische Untersuchungen zeigen, dass die kritische Anzahl zu bertcksich-
tigender Merkmale (bei einem Stichprobenumfang von etwa 1.000 Wohnun-
gen) bei rund 20 liegt. Damit stellt sich das Problem der Auswahlvon geeigne-
ten Merkmalen. Hierbei kann man sich nicht auf Erkenntnisse aus der Woh-
nungsmarkttheorie stutzen. Die Losung des Problems wird zur Aufgabe des
Statistikers (siehe Abschnitt 6.5).

Die vorzunehmende statistische Analyse muss explorativen Charakter haben.
Dies bedeutet, dass anfangs eine Auswahl von geeigneten, d. h. der Sache
entsprechenden Wohnwertmerkmalen getroffen wird, was in Nagold, Haiter-
bach, Ebhausen und Rohrdorf in Zusammenarbeit mit dem Arbeitskreis Miet-
spiegel in Form eines Fragebogens geschehen ist, um mit dieser Auswabhl ei-
nen Mietspiegel zu erstellen. Die Ergebnisse der Auswertung dieser Wohn-
wertmerkmale werden hinsichtlich sachlogischer Adaquatheit, Anpassungs-
glte, richtiger Vorzeichen der Parameter und statistischer Signifikanz Uber-
pruft und wie bereits im vorletzten Absatz beschrieben, aus den Berechnun-
gen ausgeschlossen, sofern diese Kriterien nicht erflllt werden konnen.

Merkmale mit Parametern, die statistisch eher unzureichend gesichert sind,
werden nur begrenzt berlcksichtigt. Dann wird der Auswahlprozess mit dem
bereinigten Datensatz wiederholt usw.

In diesem Zusammenhangist zu beachten, dass bei einem Mietspiegel der de-
skriptive Charakter eine groBe Rolle spielt. Es geht primar nicht darum, kau-
sale Zusammenhange zwischen mietpreisbestimmenden Merkmalen und
Mietpreis zu finden, sondern zu gewahrleisten, dass mit Hilfe der mietpreisbe-
stimmenden Merkmale der Mietpreis prazise geschatzt wird. Bei Parametern
von Merkmalen, die statistisch schlecht gesichert sind, ist ein Ausschluss
nicht zwingend geboten. Hauptaugenmerk liegt auf der Glite der Erklarung des
Merkmals.

Bei diesem explorativen Prozess spielt die Erklarungsgute eine zentrale Rolle.
In der Praxis tragen, abgesehen von der Wohnfldche und dem Baujahr, die ein-
zelnen Merkmale relativ wenig zur Erhohung der Erklarungsgute bei.

Es gibt auch den Fall, dass Merkmale, die im Vorhinein als eher unbedeutend
betrachtet wurden, einen groBeren Erklarungsbeitrag liefern als Merkmale,
denen bereits bei der Auswahl der Wohnwertmerkmale vor der statistischen
Auswertung ein hoherer Erklarungsbeitrag zum Mietpreis beigemessen
wurde. Offensichtlich sind diese vorher als weniger bedeutend erachteten
Merkmale Indikatoren fur komplexe Sachverhalte.

Hier bietet sich fur einzelne Bereiche wie z.B. die Badausstattung an, kom-
plexe Merkmalskombinationen zu bilden, d.h. die fur einen Bereich relevanten

39



EMA-Institut fur empirische Marktanalysen

Merkmale zu einem oder zwei Indikatoren zusammenzufassen und nur diese
Indikatoren in die Regression einzubeziehen. Von dieser Mdglichkeit wird re-
gelmaBig Gebrauch gemacht.

8.6 Ermittlung von Zu- und Abschléagen fir weitere Wohnwert-

merkmale

Neben der Wohnflache gibt es noch zahlreiche weitere mietpreisrelevante
Merkmale. Die Auswahl dieser Merkmale erfolgt ebenfalls innerhalb der zwei-
ten Phase des Regressionsverfahrens. Im Rahmen eines intensiven iterativen
Auswertungsprozesses wurde eine auf inhaltlichen und statistischen Aspek-
ten beruhende Merkmalauswahl getroffen. Bei der Auswahl kamen verschie-
dene Gesichtspunkte zum Tragen. Vorab konnte bei der Erstellung des Frage-
bogens (und damit bei der Vorauswahl der Merkmale) auf Erfahrungen aus
frGheren Mietspiegelerstellungen anderer Stadte und auf die Erfahrung der im
Arbeitskreis Mietspiegel vertretenen Mitglieder zurlckgegriffen werden. Fer-
ner wurden Erkenntnisse Uber einzelne Merkmale aus den deskriptiven statis-
tischen Analysen zur Merkmalsselektion verwendet (zum Beispiel Haufigkeit
des Auftretens). Zum Dritten wurden im Rahmen des beschriebenen explora-
tiven und iterativen Auswertungsprozesses verschiedene Merkmalskombina-
tionen untersucht und verglichen. Ebenfalls untersucht wurden die wichtigs-

ten Interaktionsmoglichkeiten von Variablen.

Bei dieser Analyse wurden die jeweiligen Ergebnisse auch hinsichtlich sach-
logischer Adaquatheit, Korrelation der Merkmale, Anpassungs- und Progno-

seglte sowie statistischer Signifikanz der Merkmale kontrolliert.

Die unter diesen Vorgaben durchgefuhrte explorative Vorgehensweise fuhrte
zur Auswahl von mietpreisbeeinflussenden Wohnwertmerkmalen in Form ei-
ner Mischung aus komplexen und einfachen Wohnwertkombinationen. Die
einzelnen Merkmale stellen eine Konkretisierung derin 8 558 Abs. 2 Satz 1 BGB
genannten Wohnwertmerkmale Art, Beschaffenheit, Ausstattung und Lage
der Wohnung dar. Das Ergebnis der Regression der zweiten Phase ist im
nachsten Abschnitt abgebildet.
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8.6.1 Ergebnis und Ubersicht der Regressionsanalyse Phase 2

Nachfolgend wird eine deskriptive Beschreibung der Merkmale geliefert, bei
welchen ein signifikanter Einfluss auf die Nettokaltmiete nachgewiesen wer-
den konnte. AnschlieBend werden die statistisch relevanten Informationen
zur Regressionsschéatzung dargestellt. Zudem wird ein grafischer Uberblick

aller Korrelationen der unabhangigen Variablen gegeben.

Tabelle 11: Variablen im Regressionsmodell (Phase 2)

Nr. Merkmal Kurzbeschrei- Min. Max. Auspra- Mittel-
bung/Kategorie gung wert
1 nmf2 Nettomietfaktoren 0,46 1,79 - 1
in Abhangigkeit von
Wohnflache und
Baujahr
2 eqpSumwW Score: Ausstattung 0 13 - 4,96
positiv
3 egnSumwW Score: Ausstattung 0 4 - 1,36
negativ
4 ebk Dummy: Einbauku- 0 1  [(O, 256),
che (1, 368)]
5 aufzugklei- Dummy/Interaktion: 0 1 [(0, 529),
nerogb Aufzug und Stock- (1,95)]
werkslage
6 eqpModSum Score: Modernisie- 0 3 - 0,52
W rung
7 lageneg Score: nachteilige 0 5 - 1,19
Lage
8 ebhausen- Lage: Ebhausen 0 1  [(0, 497),
rohrdorf (1,127)]
9 haiterbach Lage: Haiterbach 0 1  [(0,514),
(1,110)]
10 brwzone2 Lage: Bodenricht- 0 1  [(O, 443),

werte
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Tabelle 12: Koeffizienten und Kennzahlen des Regressionsmodells (Phase 2).

Results: MWeighted least sguares

WLS

Dependent Variable: nmf2
2025-87-38 14:44 BIC:

Model:

Date:

No. Observations:
Df Model:

Of Residuals:

aufzugkleinerogh

eqpModSumld
lageneg

haiterbach

brwzone2

Omnibus:
Prob(Omnibus):
Skew:

624
9
614
8.249
Coef. atd.Err.
B8.9578 B.8268
g.8187 ©.8839
-8.8377  B.Bess
8.8411 ©.8178
B.8647 B.8260
8.851e B.8138
-8.8224  B.8875
-8.8324 B.8226
-8.8752 B.8235
-8.8471 B.8284

7.369

8.825

B.266

2.8924

Adj. R-sguared: B8.238
AIC: -287.9722
-163.6167

Log-Likelihood: 113.99

F-statistic: 22.61
Prob (F-statistic): 2.42e-33
Scale: B8.841293
t P>|t] [6.825 8.975]
36.8839 0.60008 0.9867 1.80889
4.8276 8.86808 ©.8111 ©6.8263
-4.4382 0.6060 -8.8543 -8.8216
2.4232 8.8157 ©.8878 6.8745
2.4845% 6.8132 ©.8135 ©6.1158
3.9712 6.8601 ©8.8261 6.8771
-2.9775 9.688368 -8.8372 -8.8876
-1.4753 8.1466 -6.8778 ©.6116
-3.2015 9.68814 -8.1213 -8.8291
-2.3126 8.6211 -8.8871 -8.8871
Durbin-Watson: 2.839
Jargue-Bera (JB): 7.520
Prob(JB): B8.923

Condition No.: 22

Um einen Wert der Konstante ,,const” im Mietpreismodell von 1,000 zu errei-

chen, wurde die Basistabelle um durchschnittlich 4,22 Prozent (Tabelle 1,

Mietspiegeldokument) gemindert. Diese Anpassung ist fur die korrekte Aus-

weisung der durchschnittlichen ortsublichen Vergleichsmiete zwingend not-
wendig (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) 2024).
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Abbildung 7: Nicht-parametrische Korrelationen der Variablen im Regressi-
onsmodell (Phase 2).
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Die genannten Zu-/Abschlage wurden systematisch in vier Kategorien, Bau-
jahr, Wohnungsausstattung- bzw. Beschaffenheit, ModernisierungsmaBnah-
men sowie Wohnlage eingeordnet. Der Wert eines Regressionskoeffizienten
B; aus obiger Tabelle, welcher jedem der aufgefiihrten Variablen zugewiesen
ist, reprasentiert den prozentualen Zu- bzw. Abschlag dieses Merkmals der in
der Basis-Nettomiettabelle ausgewiesenen Preisangaben (€/m?) und muss
mit dem Faktor 100 multipliziert werden. Zum Beispiel entspricht der Koeffi-

zient 5; = 0,01 dabei einem Wert eines Prozents, ein Koeffizientvon ; = 0,02
einem Wert von zwei Prozent usw.
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8.6.2 Beschreibung der Variablen im Regressionsmodell - Phase 2

Von den ca. 100 im Fragebogen abgefragten verschiedenen Wohnungsaus-
stattungs- und Beschaffenheitsmerkmalen erwiesen sich, nheben dem Bau-
jahr und der Wohnflache, die in Tabelle 12 genannten Merkmale als ausrei-
chend signifikant mietpreisbeeinflussend.

Tabelle 13: Auf den Mietspreis signifikant wirkende Wohnwertmerkmale

Zu-/Abschlage fiir Wohnwertmerkmale (in %) Ubertrag
Zu- Ab- Zu- Ab-
schlag schlag schlag schlag

ModernisierungsmaBnahmen

Hinweis: ModernisierungsmaBnahmen erhohen den Gebrauchswert der Wohnung nachhaltig, ver-
bessern die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer oder bewirken nachhaltige Einsparungen von
Energie oder Wasser.

Vollsanierung, vergleichbar mit einem neuwertigen Zu- 10

stand der Wohnung zum Modernisierungszeitpunkt, durch-

gefuhrt seit dem Jahr 2011. Gilt nur fir Wohnungen mit

Baujahr vor 2000

Teilmodernisierung, wobei mind. 4 nachfolgend genann- 5

ten ModernisierungsmaBnahmen seit 2011 zutreffen mus-

sen. Gilt nur fir Wohnungen mit Baujahr vor 2000.

Elektroinstallation modernisiert, Balkon modernisiert, FuBbdden
ganz erneuert, Fenster ganz erneuert, Bad modernisiert, Elektroin-
stallation erneuert, Heizungsanlage modernisiert oder erneuert,
(Tritt-)Schallschutz eingebaut, barrierearme Modernisierung der
Wohnung (Mindestvoraussetzung: schwellenfrei, stufenloser Zu-
gang, bodengleiche Dusche), Wohnungseingangstir erneuert, In-
nentlren modernisiert, separates WC modernisiert, Dammung
Dach/oberste Decke, Dammung aller AuBenwande, Dammung
Kellerdecke, Treppenhaus modernisiert

Besonderheiten bei Art und Ausstattung der Wohnung

Gebaudetyp ist ein Wohn- und Geschaftshaus 2
Wohnungstyp ist Untergeschoss/Souterrain 4
gehobene Sanitadrausstattung: mindestens drei der folgen- 2

den Ausstattungsmerkmale missen vorhanden sein:

separate Dusche, zweites Badezimmer, FuBbodenheizung (nurim
Badezimmer), Handtuchheizkorper, bodengleiche Dusche, Fenster
im Bad (auch Lichtkuppel), zweites Waschbecken im Badezimmer

(Video-) Gegensprechanlage/Turoffner vorhanden 2

barrierearme Wohnung (Mindestvoraussetzung: schwellen- 2

frei, stufenloser Zugang, bodengleiche Dusche*)

Lademoglichkeit fur E-Auto vorhanden 2
Breitband- oder Glasfaseranbindung vorhanden (mind. 100 2
mbit/sec)
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Fahrradraum vorhanden
3-Scheiben- oder Warme-/Larmschutzfenster

FuBbodenheizung in Gebauden mit Baujahr vor 2000 in ein-
zelnen Wohnraumen vorhanden (nicht alleine im Badezim-

mer)
Aufzug in Gebauden mit weniger als fiinf Geschossen

Uberwiegend einfacher, seit 2011 nicht modernisierter PVC-,

Teppich-, Linoleumbdden, auch Rohboden ohne Belag)

Uberwiegend Parkett-, Dielenholz- oder Vinylboden vorhan-

den

Einbaukliche mit mind. drei der folgenden Merkmale:
Herd/Backofen, Kiichenschranke, Splilmaschine, Dunstabzug,
Kihlschrank (mit Gefrierfach), separater Gefrierschrank, Mikro-

welle, integrierte Beleuchtung

Installationsleitungen (z.B. Elektro, Wasser, Gas) freiliegend
sichtbar Uber Putz

Wohnung mit lichter Raumhohe tGber 3m

zentrale Heizungsversorgung wird uberwiegend betrieben
mittels Ol oder Gas (Warmeverbrauch erfolgt tiber Neben-
kostenabrechnung durch den Vermieter) — Nicht gemeint
sind Etagen-/Wohnungsheizungen wie z. B. Gastherme

Abstellraum innerhalb der Wohnung vorhanden
Uberwiegend Doppelfenster verbaut

Energiebedarfsklasse lt. Endenergieverbrauch des Gebau-
desistF, G oder H (> 150 kWh/m?a)

zusatzliche Feuerungsanlage fur feste Brennstoffe wie Holz
oder Holzkohle (Kachel-/Schwedenofen, offener Kamin etc.)

—nicht gemeint sind Pelletheizungen

Wohnlage (Distanzen stets gemessen als Luftliniendistanz)
Wohnlagenzone 1

Wohnlagenzone 2
(Bodenrichtwert kleiner oder gleich 150 €/m?)

Wohnung mit Hanglage welche innerhalb des Gebaudes
talseitig ausgerichtet

nachster offentlicher Spielplatz mehr als 500m Luftlinie
entfernt

nachste Schule mehr als 1.000m Luftlinie entfernt

nachste Freizeiteinrichtung mehr als 300 m Luftlinie ent-
fernt
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Haltestelle von 6ffentlichen Verkehrsmitteln mehr als 300 2
m Luftlinie entfernt

nachste offentliche E-Ladesdule mehr als 750m Luftlinie 2
entfernt

Punktsumme der Zuschlage
Punktsumme der Abschliage

8.6.2.1 Lage

Der Einfluss der Makro- und Mikrolage wurde anhand von georeferenzierten
Daten untersucht und dargestellt. Damit wurde auf die gesetzlichen Anpas-
sungen der Mietspiegelreform reagiert (8§ 19 MsV). Das Datenmaterial wurde
von der Stadtverwaltung Nagold sowie der Firma urban analytica GmbH mit
Sitz in Nirnberg zur Verfiigung gestellt. Eine Ubersicht tiber die verwendeten
Datenattribute sowie deren Herkunft findet sich in Tabelle 15. Die dort aufge-
fuhrten Merkmale wurden verschiedenen Analysen hinsichtlich ihres Mittel-
wertes und ihres Einflusses auf die Nettokaltmiete sowie anderen Merkmalen

unterzogen.

Alle georeferenzierten Distanzangaben sind als Luftliniendistanzen gemes-
sen. Diese Untersuchung fuhrte zu verschiedenen Darstellungen, Trennungen
und Zusammenfassung der genannten Lagemerkmale. Zum Beispiel wurden
die Bodenrichtwertzonen an die kleinraumige Gliederung und die Bebauungs-
dichte gekoppelt oder Mikrolagemerkmale wie beispielsweise die Luftlinien-
distanz zur ndchsten Bushaltestelle mit der Luftliniendistanz zum nachsten
Supermarkt kombiniert. Insgesamt wurden knapp 60 Lagemerkmale gebildet
und untersucht (vgl. Tabelle 15). Schlussendlich zeigten sich einzelne Merk-
male der Mikrolage sowie die Bodenrichtwerte als Merkmal mit dem groBten,
signifikanten Einfluss auf die Nettokaltmiete. Es konnte ein Zusammenhang
(Korrelation) mit den einzelnen Lagemerkmalen auf Mikroebene wie z. B.
Hanglage, 6ffentliche Spielplatze, Schule, Freizeiteinrichtungen, offentlichen
Verkehrsmitteln und o6ffentlich zuganglichen E-Ladesaulen gemessen wer-
den. Demnach kann unterstellt werden, dass die gewahlte Lagezonierung
auch die Infrastruktur auf Mikroebene im Hinblick auf den Mietpreis abbildet.
Die Abbildung der Lage ist in Tabelle 13, welche analog auch im Mietspiegel-
dokument abgebildet ist, ersichtlich. Eine interaktive Berechnung kann uber
das bereitgestellte Onlinetool durchgefuhrt werden.
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Abbildung 8: Ausschnitt aus der Stichprobenverteilung auf das Projektgebiet.

Kohlplatte

Abbildung 9: Ausschnitt aus der Grafik ,,Point of Interests“, welche Freizeitein-
richtungen, Spielplatze, Supermarkte, Kitas und Schulen darstellt. Hier am
exemplarisch am Beispiel von Nagold.
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8.7 Behandlung von auBergesetzlichen Merkmalen

AuBergesetzliche Merkmale sind Merkmale in Bezug auf die Wohnung oder
das Mietverhaltnis, die in § 558 Absatz 2 Satz 1 des Burgerlichen Gesetzbuchs
nicht genannt sind, aber dennoch flr die Mietpreisbildung relevant sind oder
im Erstellungsstadium des Mietspiegels relevant sein kdnnen. AuBergesetzli-
che Merkmale kénnen insbesondere zur Wahl des Regressionsmodells und
bei der Bemessung von Spannen nach § 16 Absatz 3 herangezogen werden
(Bundesregierung 2021b). Als konkrete Zu- bzw. Abschlage im Mietspiegel
durfen auBergesetzliche Merkmale nicht herangezogen werden.

AuBergesetzliche Merkmale kdnnen die Varianz und den Bias bei der Schat-
zung der Koeffizienten des Regressionsmodells beeinflussen. Eine generelle
Empfehlung, in welcher Form auBergesetzliche Merkmale zur Prognose der
ortstiblichen Vergleichsmiete herangezogen werden sollen, gibt es aus Sicht
der Statistik aktuell nicht, siehe zum Beispiel Kauermann und Windmann
(2023).

Im Rahmen der Mietspiegelneuerstellung wurden auf Grundlage des §2, Abs 1
i.V.m. § 14, Abs. 1 MsV auBergesetzliche Merkmale bei der hier durchgefihr-
ten Mietspiegelerstellung untersucht. Hierbei stand das Merkmal ,,Mietdauer®
zur Verfugung. Weitere auBergesetzliche Merkmale wie zum Beispiel Ge-
schlecht, sexuelle Orientierung, Einkommen usw. wurden aufgrund gesetzli-

cher Vorgaben nicht erhoben.

Bei der Analyse des Merkmals zeigte sich nur ein geringer Einfluss auf die
Wohnflache, das Baujahr sowie die Lageparameter im Modell. Ein signifikan-
ter Einfluss bestand bei Ausstattungskriterien wie zum Beispiel FuBbodenhei-
zung, Bodenbelag, Modernisierungszustand. Bei der Aufnahme dieser Variab-
lenin das Regressionsmodell konnte ein geringer Anstieg des (korrigierten) Be-
stimmtheitsmaBes beobachtet werden. Die Hinzunahme weiterer Merkmale
in ein Regressionsmodell hat in den meisten Fallen einen Anstieg des Be-
stimmtheitsmaBes zur Folge. Die daraus resultierende Schatzung wird
dadurch nicht zwangslaufig verbessert. Es gilt daher weitere Gutekriterien zu
prufen. Daher wurden der mittlere quadratische Fehler sowie die Standardab-
weichung des Modells, welche fur die Spannenbildung herangezogen wird,
untersucht. Die Analyse wurde mit dem gesamten Datensatz sowie mit Trai-

nings- und Testdaten durchgefuhrt.
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Es zeigte sich, dass die Streuung bzw. die Spanne unter Heranziehung der au-
Bergesetzlichen Merkmale nicht wesentlich verbessert werden kann. Daher
fiel die Wahl auf ein Regressionsmodell, welches keine auBergesetzlichen
Merkmale beinhaltet.

8.8 Behandlung von AusreiBBern

Um Datenséatze zu identifizieren, welche eine groBe Hebelwirkung (engl. ,le-
verage“) auf die Schatzgenauigkeit und Gute des statistischen Modells haben,
wird der Cook-Abstand berechnet und mit den standardisierten Residuen ver-
glichen (Fahrmeir et al. 2022). Beobachtungen, welche einen groBen Cook-
Abstand aufweisen, werden als potenzielle AusreiBer betrachtet und kdnnen
die Pradiktion (,,fit“) negativ beeinflussen (vgl. Abbildung 22). In der Praxis wer-
den solche Beobachtungen als potenzielle AusreiB3er identifiziert, welche ei-
nen Cook-Abstand groBer 4/n aufweisen, wobei n die Gesamtanzahlaller Be-
obachtungen bezeichnet. Beobachtungen, welche eine groBe Hebelwirkung
lt. Cook-Abstand aufweisen, werden nicht automatisch geldscht. Es bleibtim-
mer eine Einzelfallentscheidung, die zusammen mit der Plausibilitat der er-
fassten Daten einhergeht. Es wurden insgesamt zwei Elemente in der aus-
wertbaren Nettostichprobe anhand dieser Vorgehensweise identifiziert und
von der Regressionsanalyse ausgeschlossen. DarUber hinaus gab es keine
weitere Beobachtung, welche im Zusammenhang mit den Residuen einen gro-
Ben Cook-Abstand aufwies und auf einen AusreiBer hindeutete (siehe Abbil-
dung 22).

8.9 Ermittlung von Spannbreiten

Mietspiegel sollen die ortlichen Wohnungsmarktstrukturen maéglichst reali-
tatsnah wiedergeben. Da die erhobenen Mieten auch innerhalb einer sehr ge-
nau definierten Wohnungsklasse streuen, wird zur Orientierung in vielen Miet-
spiegeln eine Spanne ausgewiesen, innerhalb derer eine bestimmte Anzahl
vergleichbarer Wohnungen liegt. Konventionell werden dafur sogenannte 2/3-
Spannen verwendet (Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) 2024). Das bedeutet, dass jeweils unter und uber der ermittelten
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durchschnittlichen ortsublichen Vergleichsmiete ein Sechstel aller Mieten
dieser Wohnungsklasse liegen sollen.

Die 2/3-Spanne bei dieser Auswertung wird anhand der Standardabweichung
(bezeichnet mit o) der Residuen ermittelt. Unter Verwendung aller genannten
Wohnwertkriterien ergibt sich dabei eine durchschnittliche 2/3-Spanne in
Hohe von + 20 Prozent. Dies bedeutet mit anderen Worten: Bei Differenzie-
rung nach verschiedenen Wohnwertmerkmalen liegen zwei Drittel aller Woh-
nungen dieser bestimmten Wohnungskategorie innerhalb der genannten

Spannbreite.

Abbildung 10: Grafische Darstellung der 2/3-Spanne
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Die Spannbreite beruht auf Mietpreisunterschieden, die durch den freien
Markt (unterschiedliche Mieten fur Mietobjekte mit gleichen Wohnwertmerk-
malen) sowie subjektive (zum Beispiel Wohndauer, freundschaftliche Bezie-
hung zwischen Mieter und Vermieter) bzw. nicht erfasste objektive Wohnwert-

merkmale (zum Beispiel Besonderheiten wie Sauna) bedingt sind.

Abweichungen nach oben oder unten von der in diesem Mietspiegel errechne-
ten durchschnittlichen ortstblichen Vergleichsmiete innerhalb der Spann-
breite sind gemaB BGH - VIII ZR 227/10 - zu begrinden. Zur Begrundung kon-
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nen insbesondere nicht im Mietspiegel ausgewiesene Merkmale herangezo-
gen werden. Es ist zu beachten, dass bei der Mietspiegelerstellung viele
Wohnwertmerkmale erhoben und auf deren Mietpreiseinfluss analysiert wur-
den. Wohnwertmerkmale mit eindeutig nhachweisbarem signifikantem Ein-
fluss auf den Mietpreis sind in den Tabellen 1 und 2 des Mietspiegels jeweils
mit ihrem durchschnittlichen Wert enthalten.

Im Zuge der Datenerhebung zu dem hier vorliegenden Mietspiegel wurden
auch Merkmale abgefragt, welche keinen korrelativen bzw. signifikanten Ein-
fluss auf die Nettokaltmiete hatten.

Wohnwertmerkmale, die in ausreichender Anzahl fur die Auswertung vorhan-
den waren und im Mittel keinen signifikanten Mietpreiseinfluss hatten, sind

nachfolgender Auflistung zu entnehmen:

Tabelle 14: nicht signifikante Merkmale

Fragestellung Merkmal

Gebaudetyp freistehendes Einfamilienhaus/Zweifamilienhaus,

Liegt ein besonderer Wohnungs- Dachgeschoss-Wohnung (Zimmer liegen im obersten

typ vor? Geschoss und haben tUberwiegend schrage Wande); Maisonette

Verfugt die Wohnung Gber einen
Balkon, Loggia oder Terrasse?
Betriebsmittel der Heizung
Welche der folgenden Ausstat-
tungsbesonderheiten liegen vor
(vom Vermieter gestellt)?

Welche der folgenden FuBboden-
eigenschaften treffen auf den
uberwiegenden Teil des Wohn-
/Schlafbereichs, abgesehen von
Flur/Bad, zu? (vom Vermieter
gestellt)

Hat Ihre Wohnung Roll-/Fenster-
laden?

(Wohnung Uber 2 Etagen, interne Treppe); Einzimmer-Appartement
(mit Bad und Kiiche bzw. Kochnische); Terrassenhaus-Wohnung
Balkon/Loggia

Elektrospeicher/Strom; Warmepumpe;

mindestens ein Wohnraum, Kliche oder Bad ohne fest installierte Hei-
zung; Keller- oder Bilhnen/Dachbodenfladche oder -raum vorhanden
und mitvermietet; Waschetrockenraum und/oder Waschkiiche vor-
handen; Wohnung mit eigenem Gartenanteil

Laminatboden

Roll-/Fensterldden, Jalousien an allen Fenstern (auBer Badfenster,
vom Vermieter eingebaut); teilweise Roll-/Fensterladen an den Fens-
tern

Beispiele fur ein Abweichen von der ermittelten durchschnittlichen ortstbli-

chen Vergleichsmiete im Rahmen der 2/3-Spannen nach oben oder unten

durch Heranziehen besonderer Wohnwertmerkmale sind:
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a.) Merkmale wie ,,keine Heizung vom Vermieter gestellt®, , keine Internetan-
schlussmoéglichkeit® oder ,kein abgeschlossenes Badezimmer vorhan-
den“ konnen mit einem geeigneten Abschlag von bis zu maximal -20 Pro-

zent bewertet werden.

b.) Merkmale wie besonders hochwertige Ausstattung und/oder Moblierung
wie z.B. ,,Videouberwachung®, ,,.Swimmingpool“, oder besondere Wohnla-
gen kdnnen mit einem geeignheten Zuschlagvon bis zu maximal +20 Prozent

bewertet werden.

Hinweis: Alle Ausstattungskriterien einer Wohnung mussen vom Vermieter

zur Verfugung gestellt werden.

Diese Wohnwertmerkmale kdnnen somit im Rahmen der oben genannten

Spannbreitenausfullung nur mit Ausnahmebegrindung verwendet werden.
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10 Anhang

10.1 Tabellen und Grafiken

10.2 Regressionsergebnisse Phase 1 (Wohnflache und Baujahr)

Abbildung 11: Schatzung der Funktion g in Abhangigkeit von Wohnflache und

WLS Regression Results

215.8@
1.24e-132
-4894.9
8202.
8228.

3.16e+85
9.197
B.136
-1.42e-85
-149.589
B.0382

Baujahr
Dep. Variable: omney
Model: WLS
Method: Least Sguares
Date: Wed, 38 Jul 20825
Time: 14:44:19
Ho. Observations: 624
Df Residuals: 618
Df Model: 5
Covariance Type nencebust
coef std erc
intercept 2.382e+85 4.35%e+084
Wflney 2.5222 3.399
wflneu2 @.8653 @8.836
wflneul -0.0682 &.008
bineu -235.8731 43,978
bjneu2 &.0684 @8.811
Omnibus: 26.269
Prob(Omnibus): 8.000
Skew: 8.344
Kurtosis: 4.832

R-sguared:

Adj. R-sguared:
F-statistic:

Prob (F-statistic):
Log-Likelihood:
AIC:

BIC:

t P>t [B.825
5.297 B.088 1.45%e+85
8.742 g.458 -4.153
1.811 B8.a71 -8.88a5
2.885 B.a37 -B.888
5.363 g.800 -322.237
5.434 B.088 B.839

Durbin-Watson:
Jargue-Bera (JB):
Prob(JB):

Cond. No.

39.978
2.09e-89
2.52e+18
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Abbildung 12: Links zeigt die Verteilung der Residuen der Schatzung in Phase
1. Rechs zeigt die Streuung der Residuen.
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Abbildung 13: Modellnach Varianzanpassung
Results: Weighted least sguares

Model:

Dependent Variable:
Date:

No. Observations:
Of Model:

Df BResiduals:

nmst
2825-87
624

618

-38

1 2

-1 0
Regression Standardisierter vorhergesager Wert

abst  221373.3912 34813.9754

2.8547
8.8335
8.eee1
34,4554
8.ees87

wflst -4,5695
wflst2 B8.1449
wflst3 -8.6685
bjstl -225.92968
bjst2 B.8577
Omnibus:
Prob(Omnibus):
kew:

Kurtosis:

Adj. R-sguared: 8.895
AIC: 2844 6281
14:44 BIC: 268786458
Log-Likelihood: -1816.8
F-statistic: 14.11
Prob (F-statistic): 4.42e-13
Scale: 1.5346
t P>t [6.825 8.975]
SA83 6.008008 154576.4857 288176.3766
6867 B6.1166 -18.175%6 1.8366
3269 6.0660 B8.6798 8.2187
2745 B.8660 -6.8667 -6.6683
5571 6.8660 -293.5929 -158. 26568
6164 6.0660 8.84686 B8.6749
Durbin-kWatson: 1.912
Jarque-Bera (JB): 7.695
Prob(JB): B8.821
Condition No.: 25145779699
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Abbildung 14: Oben links zeigt die Normalverteilung der Schatzung fur die Va-
rianzkorrektur. Unten links zeigt die Streuung der Residuen fur die Varianzkor-
rektur. Oben rechts zeigt die Abweichung zwischen der erwarteten vs. der be-
obachteten kumulativen Wahrscheinlichkeit der Residuen aus der Schatzung
fur die Varianzkorrektur sowie die Normalverteilung im Quantil-Quantil-Plot.
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10.3 Regressionsergebnisse Phase 1 (hur Wohnflache)

Abbildung 15: Modellprognosein der ersten Phase vor Varianzanpassung.

| 0OLS Regression Results

Dep. Variable: nmney
Model: oLs
Method: Least Sguares
Date: Wed, 28 Jul 2825
Time: 14:44:19
MNo. Ohservations: 624
Df Residuals: 620
Df Model: 3
Covariance Type nenrobust
goef std err
intercept 182 .3982 186,297
wflneu 4.6021 3.667
wflneu? 8.08523 f8.839
wflneu3 -6.0082 6.000
Omnibus: 19.827
Prob(Omnibus): 6,000
Skew: 8,348
Kurtosis: 3.689

R-sguared: 8.572
Adj. R-sguared: ®.569
F-statistic: 275.7
Prob (F-statistic): 1.19e-113
Log-Likelihoaod: -4144.9
AIC: 8298.
BIC: 8316.

t P> || [8.025 8.975)
963 8.336 -106.347 311.144
255 8.218 -2.598 11.882
341 8.188 -g.824 B8.129
358 8.865 -0.000 1.44e-85
Durbin-Watson: 1.836
Jaraue-Bera (1B): 24,382
Prob(JB): 5.08e-86
Cond. No. 1.67e+07

Abbildung 16: Oben links zeigt die Normalverteilung der Residuen der Schat-
zung in Phase 1. Unten links zeigt die Streuung der Residuen. Oben rechts
zeigt die Abweichung zwischen der erwarteten vs. der beobachteten kumula-
tiven Wahrscheinlichkeit der Residuen aus der Schatzung der 1. Phase.
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Abbildung 17: Modellder Varianzanpassung
| Results: Ordinacy least sguares

Model: OLS Adj. R-sguared: B8.148
Dependent Variable: y AIC: 166896.6734
Date: 2825-84-12 19:21 BIC: 16117.1162
No. Observations: 1225 Log-Likelihond: -8044.3
Df Model: 3 F-statistic: 71.78
Df Residuals: 1221 Prob (F-statistic): 1.83e-42
R-sguared: 8.158 Scale: 29783.

Coef Std.Eror. t P>t [#.825 B8.975]
intercept 165.1498@  6£5.1417  2.5352 @.8114 37.3468 292.9511
wilney -4.3451 2.2128 -1.9643 ©.8497 -8.6848 -0.8054
wflneu? 8.08697 8.8232 3.8021 8.8827 08.8241 8.1152
wflneu3 -8.p0ee2 g.ee81 -2.9186 ©.8e37 -9.8884 -0.8801
Omnibus: 957 . 848 Durbin-Watson: 1.794
Prob(Omnibus): 8. 666 Jargue-Bera (JB): 25885.836
Skew: 3.480 Prob(JB): 8.00e
Kurtosis: 24,432 Condition Ne.: 17136413

Abbildung 18: Oben links zeigt die Normalverteilung der Schatzung flur die Va-
rianzkorrektur. Unten links zeigt die Streuung der Residuen flr die Varianzkor-
rektur. Oben rechts zeigt die Abweichung zwischen der erwarteten vs. der be-
obachteten kumulativen Wahrscheinlichkeit der Residuen aus der Schatzung
fur die Varianzkorrektur sowie die Normalverteilung im Quantil-Quantil-Plot.
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Abbildung 19: Modell nach Varianzanpassung
Results: Ordinacy least squares

Model:

Dependent Variable:
Date:

8.143
7883.5722
7981. 3168
-3937.8
35.61
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Abbildung 20: Die Analogen Plots der Nettomiete nach der Varianzkorrektur.
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Abbildung 21: Vergleich der Schatzung vor und nach der Varianzanpassung.
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10.3.1 Tabellen und Grafiken des Regressionsmodels Phase 2

Weitere Validierungsinformationen des o. g. Regressionsansatzes in der zwei-
ten Phase sind in nachfolgenden Grafiken dargestellt.

Abbildung 22: Die Grafiken auf der linken Seite zeigen die Verteilung der Resi-
duen. Auf der rechten Seite oben zeigt der Quantil-Quantil-Plot die Normal-
verteilung der standardisierten Residuen. Unten rechts wird der Cook-Ab-
stand berechnet, um potenzielle Datensatze zu identifizieren, welche eine
groBe Hebelwirkung (engl. ,leverage®) auf die Gesamtschatzung haben. In al-

len Grafiken sind die drei Datensatze markiert, welche demnach die hochste
Hebelwirkung haben.
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Tabelle 15: verwendete Geodatenattribute*

Variablenname
Id_ema

commercial
industry
nature

noise_road_high
noise_rail_high
noise_air_high

rel_building_area
dist_center
dist_commercial
dist_industry
dist_nature
dist_playground
dist_school
dist_nursery
dist_supermarket
dist_leisure

dist_gastro

Kurzbeschreibung
Identifikator

Gewerbegebiet
Industriegebiet
Grunflache

Larm, StraBenverkehr
Larm, Schienenverkehr
Larm, Luftverkehr
Anteil Gebaudeflache

Distanz zum Stadtzentrum
Distanz Gewerbegebiet
Distanz Industriegebiet
Distanz Grunflache
Distanz Spielplatz

Distanz Schule

Distanz Kita

Distanz Supermarkt
Distanz Freizeiteinrichtung

Distanz Gastro

Beschreibung
Vom EMA-Institut bereitgestellte ID

Adresse ist nicht weiter als 100m von einem Gewerbegebiet entfernt
Adresse ist nicht weiter als 100m von einem Industriegebiet entfernt
Adresse ist nicht weiter als 100m von einer groBeren Grunflache entfernt

Larm durch StraBenverkehr in Dezibel
Larm durch Schienenverkehr in Dezibel
Larm durch Luftverkehr in Dezibel

Anteil bebauter Flidche in der ndheren Nachbarschaft (H3-Hexagon, ca.
15.000m? Flache)

Distanz zur Stadtverwaltung (jeweils Stadtverwaltung/Rathaus - siehe Tabel-
lenblatt)

Distanz zum nachsten Gewerbegebiet in Metern

Distanz zum nachsten Industriegebiet in Metern

Distanz zur nachsten groBeren Grinflache in Metern

Distanz zum nachsten Spielplatz in Metern

Distanz zur ndchsten Schule in Metern

Distanz zur nachsten Kindertagesstatte in Metern

Distanz zum nachsten Supermarkt in Metern

Distanz zur ndchsten Freizeiteinrichtung in Metern

Distanz zum nachsten Gastro-Betrieb in Metern

4 pei allen Distanzen handelt es sich um Luftdistanzen; alle Distanzberechnungen werden in der UTM32-Projektion durchgefiihrt
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Datengrundlage/Quelle
EMA-Institut

OpenStreetMap (eigene Berechnun-

gen)

OpenStreetMap (eigene Berechnun-

gen)

OpenStreetMap (eigene Berechnun-

gen)
Umweltbundesamt

Umweltbundesamt

Umweltbundesamt

OpenStreetMap (eigene Berechnun-

gen)
eigene Berechnung

OpenStreetMap (eigene Berechnun-

gen)

OpenStreetMap (eigene Berechnun-

gen)

OpenStreetMap (eigene Berechnun-

gen)

OpenStreetMap (eigene Berechnun-

gen)

OpenStreetMap (eigene Berechnun-

gen)

OpenStreetMap (eigene Berechnun-

gen)

OpenStreetMap (eigene Berechnun-

gen)

OpenStreetMap (eigene Berechnun-

gen)

OpenStreetMap (eigene Berechnun-

gen)
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dist_public_transport Distanz OPNV Distanz zur ndchsten OPNV-Haltestelle in Metern Bundesamt fur Kartographie und Ge-
odasie

dist_charging_station Distanz Ladesaule Distanz zur ndchsten E-Ladesaule in Metern Bundesnetzagentur

BRW Bodenrichtwert Bodenrichtwert zur Adresse gem. gelieferten Shape-Dateien Stadtverwaltung Nagold

*bei allen Distanzen handelt es sich um Luftdistanzen

**alle Distanzberechnungen werden in der UTM32-Projektion durchgeftihrt
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EMA-Institut fUr empirische Marktanalysen
Tabelle 16: definierte Ortskern- bzw. Ortsmittelpunkte

Gemeindekennziffer Gemeinde/Stadt Anschrift Breitengrad Langengrad
08235046 Nagold MarktstraBe 27 -29, 72202 Nagold 48,5513 8,7228
08235032 Haiterbach Marktplatz 1, 72221 Haiterbach 48,5244 8,6503
08235020 Ebhausen Marktplatz 2, 72224 Ebhausen 48,5833 8,6807

08235060 Rohrdorf Komtureihof 4, 72229 Rohrdorf 48,5682 8,6935
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Tabelle 17: untersuchte Merkmale

QDW\IO\(.H-I}WNHE

N NNNNNNNNRRRRRRRRRR
0O N O U DB WNROWOWOOBWNOGOGOVLDEWNIERO

Merkmal

Id_ema
weight_all
nmneu
wflneu
nmgm
bjneu
bjklass
bj19
bj45
bj63
bj74
bj84
bjo4
bjo4
bj12
bj15
bj20
bj25
Blcl
Blc2
Bldl
B1d2
B2al
B2a2
B2a3
B2a4
B2a5
B2a6

Kurzbeschreibung/Kategorie
Identifikationsnummer

Gewichtung
Nettomiete
Wohnflache

Nettomiete pro Quadratmeter

Baujahr

Baujahresklassen kummuliert
Baujahresklasse 1
Baujahresklasse 2
Baujahresklasse 3
Baujahresklasse 4
Baujahresklasse 5
Baujahresklasse 6
Baujahresklasse 7
Baujahresklasse 8
Baujahresklasse 9
Baujahresklasse 10
Baujahresklasse 11

Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:

Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.

Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen

Fragebogen
66

Min.
22

200
28
3,77
1918

R O O 0O O 00 OO0 OoO o K

1969

1900

O O O o o o

Max.
319152
1
1700
200
16,13
2023
11

P R R R R R R R R R,

[y
N

2025
12
2025

N

Auspragung
[(1, 624)]

[(0, 616), (1, 8)]
[(0, 607), (1,17)]
[(0, 535), (1, 89)]
[(0,503), (1, 121)]
[(0, 486), (1, 138)]
[(0, 510), (1, 114)]
[(0, 561), (1, 63)]
[(0,592), (1, 32)]
[(0, 608), (1, 16)]
[(0, 606), (1, 18)]
[(0, 616), (1, 8)]

[(0, 525), (1, 99)]
[(0, 602), (1, 22)]
[(0,617), (1, 7)]
[(0, 598), (1, 26)]
[(0,579), (1, 45)]
[(0, 225), (1, 399)]

Mittelwert

676,43
79,89
8,57
1979,5
5,25

6,65
2017,91
4,76
1994,58
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Nr.

29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57

B2b1l
B2b2
B2b3
B2cl
B2c2
B2el
B2f1

B2f2

B2gl
B2g2
B2g3
B2g4
B2g5
B2h1
B2h2
B2h3
B2h4
B2h5
B2h6
B3a2
B3a3
B3bl
B3b2
B3cl
B3c2
B3c3
B3d1
B3d2
B3d3

Merkmal

Kurzbeschreibung/Kategorie

Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:

Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.

Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen

67

Min.

O O O O o o o o

1
=

O O OO0 O 0O 0O 0000000 o oo o o o

Max.

2024

12

'—\
N R

P R R R R R R R R RRRRRRRRRRR

Auspragung
[(0, 415), (1, 209)]
[(0, 542), (1, 82)]
[(0, 528), (1, 96)]

[(0, 285), (1, 339)]
[(0, 218), (1, 406)]
[(0, 427), (1, 197)]
[(0, 574), (1, 50)]
[(0, 461), (1, 163)]
[(0, 580), (1, 44)]
[(0,591), (1, 33)]
[(0, 512), (1, 112)]
[(0, 584), (1, 40)]
[(0,594), (1, 30)]
[(0, 593), (1, 31)]
[(0, 607), (1, 17)]
[(0, 586), (1, 38)]
[(0, 259), (1, 365)]
[(0, 502), (1, 122)]
[(0, 258), (1, 366)]
[(0,470), (1, 154)]
[(0, 118), (1, 506)]
[(0,594), (1, 30)]
[(0,597), (1, 27)]
[(0, 410), (1, 214)]
[(0, 433), (1, 191)]
[(0, 606), (1, 18)]

Mittelwert

904,54

3,04

1,11
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Nr.

58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86

B3d4
B3d5
B3d6
B3d7
B3d8
B3d9
B3el
B3e2
B3f1
B3f2
B3f3
B3f4
B3gl
B3g2
B3hl
B3h2
B3h3
B3il
B3i2
B3i3
B3i4
B3i5
B3i6
B3i7
B3i8
B3i9
B3i10
B3j1
B3j2

Merkmal

Kurzbeschreibung/Kategorie

Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:

Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.

Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen

68

Min.

O O OO0 O 0O 0O 0000000000000 O0ODO0OOoOOouOOoO oo oo

Max.

P R R R R RPRRPRRRRPRRRRRPRRPRRPRRLRRLRRRLRRRRRRRLRRLOLR

Auspragung
[(0,617), (1, 7)]
[(0, 624)]

[(0, 596), (1, 28)]
[(0, 588), (1, 36)]
[(0, 577), (1, 47)]
[(0,619), (1, 5)]

[(0, 205), (1, 419)]
[(0, 505), (1, 119)]
[(0, 515), (1, 109)]
[(0, 585), (1, 39)]
[(0, 327), (1, 297)]
[(0, 568), (1, 56)]
[(0, 228), (1, 396)]
[(0, 493), (1, 131)]
[(0, 73), (1, 551)]
[(0, 592), (1, 32)]
[(0, 604), (1, 20)]
[(0, 250), (1, 374)]
[(0, 277), (1, 347)]
[(0, 478), (1, 146)]
[(0,474), (1, 150)]
[(0, 484), (1, 140)]
[(0, 198), (1, 426)]
[(0, 486), (1, 138)]
[(0, 453), (1, 171)]
[(0, 549), (1, 75)]
[(0, 204), (1, 420)]
[(0, 519), (1, 105)]
[(0, 496), (1, 128)]

Mittelwert
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Nr.
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115

B3j3
B3j4
B3j5
B3j6
B3j7
B3j8
B3j9
B3j10
B3j11
B3j12
B3j13
B3j14
B3j15
B3j16
B3k1
B3k2
B3k3
B3k4
B3k5
B3k6
B3k7
B3k8
B3k9
B3k10
B3I1
B3I2
B3I3
B3m1l
B3m2

Merkmal

Kurzbeschreibung/Kategorie

Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:

Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.

Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen

69

Min.

O O OO0 O 0O 0O 0000000000000 O0ODO0OOoOOouOOoO oo oo

Max.

P R R R R R RPRRRRPRRRRRPRRRPRRRLRRRRRERRORRRLRRR

Auspragung
[(0, 591), (1, 33)]
[(0, 163), (1, 461)]
[(0, 559), (1, 65)]
[(0, 209), (1, 415)]
[(0, 516), (1, 108)]
[(0, 624)]

[(0, 597), (1, 27)]
[(0, 371), (1, 253)]
[(0, 440), (1, 184)]
[(0, 487), (1, 137)]
[(0, 530), (1, 94)]
[(0, 602), (1, 22)]
[(0, 433), (1, 191)]
[(0, 446), (1, 178)]
[(0, 455), (1, 169)]
[(0, 393), (1, 231)]
[(0,619), (1, 5)]

[(0, 604), (1, 20)]
[(0, 574), (1, 50)]
[(0, 556), (1, 68)]
[(0, 617), (1, 7)]

[(0, 603), (1, 21)]
[(0, 620), (1, 4)]

[(0, 622), (1, 2)]

[(0, 453), (1, 171)]
[(0, 594), (1, 30)]
[(0, 256), (1, 368)]
[(0,511), (1, 113)]
[(0, 377), (1, 247)]

Mittelwert
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Nr.
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144

B3m3
B3m4
B3m5
B3m6
B3m7
B3m8
B3m9
B3m10
B3nl
B3n2
B3n3
B3ol
B302
B303
B3pl
B3p2
B3ql
B3qg2
B3qg3
B3qg4
B3g5
B3qg6
B3q7
B3g8
B39g9
B3q10
B3qll
B3ql2
B3ql3

Merkmal

Kurzbeschreibung/Kategorie

Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:

Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.

Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen

70

Min.

O O OO0 O 0O 0O 0000000000000 O0ODO0OOoOOouOOoO oo oo

Max.

P R R R R RPRRPRRPRRRPRRRRRRORRLRRLRRLRRERRRRRRRRR

Auspragung
[(0, 586), (1, 38)]
[(0, 247), (1, 377)]
[(0, 565), (1, 59)]
[(0, 259), (1, 365)]
[(0, 305), (1, 319)]
[(0, 353), (1, 271)]
[(0, 253), (1, 371)]
[(0, 469), (1, 155)]
[(0, 461), (1, 163)]
[(0, 505), (1, 119)]
[(0, 543), (1, 81)]
[(0, 422), (1, 202)]
[(0, 202), (1, 422)]
[(0, 624)]

[(0, 597), (1, 27)]
[(0, 449), (1, 175)]
[(0, 602), (1, 22)]
[(0, 604), (1, 20)]
[(0, 570), (1, 54)]
[(0, 549), (1, 75)]
[(0, 557), (1, 67)]
[(0, 606), (1, 18)]
[(0,572), (1, 52)]
[(0, 615), (1, 9)]

[(0,617), (1, 7)]

[(0, 615), (1, 9)]

[(0,617), (1, 7)]

[(0, 585), (1, 39)]
[(0, 589), (1, 35)]

Mittelwert
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Nr.
145
146
147
148
149
150
151
152
153
154
155
156
157
158
159
160
161
162
163
164
165
166
167
168
169
170
171
172
173

B3ql4
B3ql5
B3ql6
B3ql7
B3q1l8
B3rl
B3r2
B3r3
B3sl
B3s2
B3s3
B3s4
B3s5
B3s6
B3s7
B3s8
B3s9
B4al
B4a2
B4a3
B4a4d
B4b1l
B4b2
B4b3
B4b4
B4cl
B4c2
B4c3
B4dAl

Merkmal

Kurzbeschreibung/Kategorie

Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:

Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.

Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen

71

Min.

O O OO0 O 0O 0O 0000000000000 O0ODO0OOoOOouOOoO oo oo

Max.

P R R R R R R R RRPRRRRRRRPRRRLRRRRRRRRRRRR

Auspragung
[(0, 592), (1, 32)]
[(0, 594), (1, 30)]
[(0, 600), (1, 24)]
[(0, 615), (1, 9)]
[(0, 616), (1, 8)]
[(0, 614), (1, 10)]
[(0, 597), (1, 27)]
[(0, 474), (1, 150)]
[(0, 613), (1, 11)]
[(0, 600), (1, 24)]
[(0, 604), (1, 20)]
[(0, 590), (1, 34)]
[(0, 583), (1, 41)]
[(0, 598), (1, 26)]
[(0, 609), (1, 15)]
[(0, 608), (1, 16)]
[(0, 613), (1, 11)]
[(0, 356), (1, 268)]
[(0, 523), (1, 101)]
[(0, 393), (1, 231)]
[(0, 525), (1, 99)]
[(0, 509), (1, 115)]
[(0, 453), (1,171)]
[(0, 389), (1, 235)]
[(0, 576), (1, 48)]
[(0, 508), (1, 116)]
[(0, 454), (1, 170)]
[(0, 375), (1, 249)]
[(0, 468), (1, 156)]

Mittelwert
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Nr.
174
175
176
177
178
179
180
181
182
183
184
185
186
187
188
189
190
191
192
193
194
195
196
197
198
199
200
201
202

Merkmal

B4dA2
B4dA3
B4dB1
B4dB2
B4dB3
B4dC1
B4dC2
B4dC3
B4dD1
B4dD2
B4dD3
B4dE1l
B4dE2
B4dE3
B4dF1
B4dF2
B4dF3
BdeAl
B4eA2
B4eA3
B4eB1
B4eB2
B4eB3
B4eC1
B4eC2
B4eC3
commercial
industry
nature

Kurzbeschreibung/Kategorie

Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:
Ausstattung:

Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.
Merkmal lt.

Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen
Fragebogen

Lage: Geodaten lt. Attributenliste
Lage: Geodaten lt. Attributenliste
Lage: Geodaten lt. Attributenliste

72

Min.

O O OO0 O 0O 0O 0000000000000 O0ODO0OOoOOouOOoO oo oo

Max.

P R R R R R R R RRPRRRRRRRPRRRLRRRRRRRRRRRR

Auspragung
[(0, 427), (1, 197)]
[(0, 401), (1, 223)]
[(0, 559), (1, 65)]
[(0, 493), (1, 131)]
[(0, 265), (1, 359)]
[(0, 226), (1, 398)]
[(0, 463), (1, 161)]
[(0, 608), (1, 16)]
[(0, 314), (1, 310)]
[(0, 431), (1, 193)]
[(0, 552), (1, 72)]
[(0, 395), (1, 229)]
[(0, 375), (1, 249)]
[(0, 543), (1, 81)]
[(0, 523), (1, 101)]
[(0, 446), (1, 178)]
[(0, 341), (1, 283)]
[(0, 345), (1, 279)]
[(0, 398), (1, 226)]
[(0, 556), (1, 68)]
[(0, 168), (1, 456)]
[(0, 551), (1, 73)]
[(0, 615), (1, 9)]
[(0, 254), (1, 370)]
[(0, 498), (1, 126)]
[(0, 591), (1, 33)]
[(0, 570), (1, 54)]
[(0, 592), (1, 32)]
[(0, 408), (1, 216)]

Mittelwert



EMA-Institut fUr empirische Marktanalysen

Nr.
203
204
205
206
207
208
209
210
211
212
213
214
215
216
217
218
219
220
221
222
223
224
225
226
227
228
229
230
231

Merkmal
noise_road_high
noise_rail_high
noise_air_high
rel_building_area
dist_center
dist_commercial
dist_industry
dist_nature
dist_playground
dist_school
dist_nursery
dist_supermarket
dist_leisure
dist_gastro
dist_public_transport
dist_charging_station
brw
dist_center0
dist_centerl
dist_center2
dist_playground1
dist_playground2
dist_playground3
dist_schooll
dist_school2
dist_school3
dist_nurseryl
dist_nursery2
dist_nursery3

Kurzbeschreibung/Kategorie

Lage: Geodaten lt.
Lage: Geodaten lt.
Lage: Geodaten lt.
Lage: Geodaten lt.
Lage: Geodaten lt.
Lage: Geodaten lt.
Lage: Geodaten lt.
Lage: Geodaten lt.
Lage: Geodaten lt.
Lage: Geodaten lt.
Lage: Geodaten lt.
Lage: Geodaten lt.
Lage: Geodaten lt.
Lage: Geodaten lt.
Lage: Geodaten lt.
Lage: Geodaten Lt.
Lage: Geodaten lt.

Attributenliste
Attributenliste
Attributenliste
Attributenliste
Attributenliste
Attributenliste
Attributenliste
Attributenliste
Attributenliste
Attributenliste
Attributenliste
Attributenliste
Attributenliste
Attributenliste
Attributenliste
Attributenliste
Attributenliste

Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:

Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion

73

Min.

45
45
45
0,02

o
w w w w b w w
O O OO OO oo o o o o

7

(921
O O OO0 O 0O 0O Oo0OOoO o oo w

Max.

75
45
45
0,59
6270
3300
2950
400
2510
4270
3320
5030
1300
2560
630
5820
730

R R R R R R R R R R R R

Auspragung

[(0, 558), (1, 66)]

[(0,376), (1, 248)]
[(0, 314), (1, 310)]
[(0, 475), (1, 149)]
[(0, 257), (1, 367)]
[(0, 516), (1, 108)]
[(0, 284), (1, 340)]
[(0, 483), (1, 141)]
[(0, 481), (1, 143)]
[(0, 474), (1, 150)]
[(0, 254), (1, 370)]
[(0, 418), (1, 206)]

Mittelwert
48,14
45
45
0,19
1443,08
600,61
723,14
97,69
344,05
756,28
797,76
843,75
228,88
630,59
158,33
945,46
239,03



EMA-Institut fUr empirische Marktanalysen

Nr.
232
233
234
235
236
237
238
239
240
241
242
243
244
245
246
247
248
249
250
251
252
253
254
255
256
257
258
259
260

Merkmal
dist_supermarketl
dist_supermarket2
dist_supermarket3
dist_leisurel
dist_leisure2
dist_leisure3

dist_public_transport1
dist_public_transport2
dist_public_transport3

rel_building_areal
rel_building_area2
rel_building_area3

dist_charging_stationl
dist_charging_station2
dist_charging_station3

noise_rail_highl
noise_rail_high2
noise_road_high1l
noise_road_high2
noise_air_highl
noise_air_high2
brwzone0
brwzonel
brwzone2
intercept

bjlneu

bj2neu

bj3neu

ebhausen

Kurzbeschreibung/Kategorie
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:
Lage:

Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion
Dummy/Interaktion

Analyse: Basismiete
Analyse: Basismiete
Analyse: Basismiete
Analyse: Basismiete
Analyse: Basismiete

Min.

P O OO0 O0OFrP OO0 O0OFr OO0 000000 Oo0OOoOOoOOo o o o

1918
3678724
7055792632
0

74

Max.

R R R P OR R RPRORRPRRPRRPRPRRRRLRRRRERRRRPRPR

2023
4092529
8279186167
1

Auspragung
[(0, 483), (1, 141)]
[(0, 282), (1, 342)]
[(0, 519), (1, 105)]
[(0, 395), (1, 229)]
[(0, 379), (1, 245)]
[(0, 474), (1, 150)]
[(0, 394), (1, 230)]
[(0, 298), (1, 326)]
[(0, 556), (1, 68)]
[(0,527), (1, 97)]
[(0, 116), (1, 508)]
[(0, 605), (1, 19)]
[(0, 438), (1, 186)]
[(0, 441), (1, 183)]
[(0, 369), (1, 255)]
[(1, 624)]

[(0, 624)]
[(0,111), (1, 513)]
[(0, 567), (1, 57)]
[(1, 624)]
[(0, 624)]
[(0, 540), (1, 84)]
[(0, 265), (1, 359)]
[(0, 443), (1, 181)]
[(1, 624)]

[(0, 537), (1, 87)]

Mittelwert

1979,5
3918837,4
7758962857



EMA-Institut fUr empirische Marktanalysen

Nr.
261
262
263
264
265
266
267
268
269
270
271
272
273
274
275
276
277
278
279
280
281
282
283
284
285
286
287
288
289

Merkmal
haiterbach
nagold
rohrdorf
ebhausenrohrdorf
wflneu2
wflneu3
nmd_r2_train
nmd_mse_train
nmd_r2_test
nmd_mse_test
nmd_ols
nmqgd_mse_train
nmqgd_r2_train
nmqgd_mse_test
nmqgd_r2_test
nmaqd_ols
nmd_wls
errs
nmd_wfl_bj _smooth
nmd_wflbj
sig2
nmst
abst
wflst
wflst2
wflst3
nmdh
bjstl
bjst2

Kurzbeschreibung/Kategorie
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:
Analyse:

Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete
Basismiete

Min.

o O o o

784
21952
303,03
327,11
327,11
213,98
267,1
5,6
4,58
6,74
5,6
6,22
244,03
-601,16
301,75
244,03
67,49
2,16

0

0,38
10,62
297,39
326,98
7,51
14510,33

75

Max.
1
1
1
1

40000
8000000
1047,74
1294,19
1294,19
1347,42
1262,47
11,68
10,82
8,87
11,68
9,54
1277,81
1065,91
1444,19
1277,81
257,59
9,43
0,01
1,12
224,61
44922,05
1285,54
29,12
57250,9

Auspragung
[(0, 514), (1, 110)]
[(0, 237), (1, 387)]
[(0, 584), (1, 40)]
[(0, 497), (1, 127)]

Mittelwert

7180,02
722428,34
668,65
676,1
676,1
676,05
676,43
8,51
8,61
8,56
8,51
8,55
676,43
8,23
676,43
676,43
128,76
5,32
0,01
0,63
50,01
4497,33
677,44
17,46
34551,37



EMA-Institut fUr empirische Marktanalysen

Nr.
290
291
292
293
294
295
296
297
298
299
300
301
302
303
304
305
306
307
308
309
310
311
312
313
314

315

316

Merkmal
nmdhwflbj
nmdhwflbjw
nmaqd
nmqdh
nmf
nmfnorm
nmf0
nmf2
nmf2norm
nmf20
bind2
bindnorm?2
bindnorm21
bjd2
bjdnorm?2
bjddnorm21
bind3
bindnorm3
bindnorm31
bind
bindnorm
bindnorm1
nmfbjklass
nmgmd_wfl_bj_smooth
md1

md?2

md3

Kurzbeschreibung/Kategorie Min.
Analyse: Basismiete 294,28
Analyse: Basismiete 294,28
Analyse: Basismiete 0,68
Analyse: Basismiete 5,84
Analyse: Basismiete 0,44
Analyse: Basismiete -0,56
Analyse: Basismiete -56,2
Analyse: Basismiete 0,46
Analyse: Basismiete -0,54
Analyse: Basismiete -54,31
Analyse: Basismiete 0,9
Analyse: Basismiete -9,68
Analyse: Basismiete -0,1
Analyse: Basismiete 614,41
Analyse: Basismiete 61340,89
Analyse: Basismiete 613,41
Analyse: Basismiete 0,9
Analyse: Basismiete -9,58
Analyse: Basismiete -0,1
Analyse: Basismiete 0,9
Analyse: Basismiete -9,68
Analyse: Basismiete -0,1
Analyse: Basismiete -8,41
Analyse: Basismiete 6,9

auBergesetzliches Merkmal: Miet- 0
dauer

auBergesetzliches Merkmal: Miet- 0
dauer

auBergesetzliches Merkmal: Miet- 0
dauer

76

Max.
1296,83
1296,83

11,03
11,68
1,89
0,89
88,82
1,79
0,79
79,48
1,35
34,76
0,35
919,29
91829,34
918,29
1,35
35
0,35
1,35
34,76
0,35
29,95
12,53
1

Auspragung

[(0, 380), (1, 244)] -
[(0,471),(1,153)] -

[(0, 547), (1, 77)] -

Mittelwert
677,56
677,56
8,52
8,56

676,43
67542,69
675,43

1

0,02

0

1

0,02

0,02
8,57



EMA-Institut fUr empirische Marktanalysen
Merkmal

Nr.
317

318

319

320

321
322
323
324
325
326
327
328
329
330
331
332
333
334
335
336
337
338
339
340
341
342

md4
md5
md6
mdklassen

efhs

efh

dhhrh

rhh
wohngeschaeft
einlieger
nmfefhs

mfh

kmfh

ug

eg

tal

berg

dg
maisonette
raumh
appartement
penthouse
terrassenhaus
balklogg

terr

zh

Kurzbeschreibung/Kategorie
auBergesetzliches Merkmal: Miet-

dauer
dauer
dauer

dauer
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score

auBergesetzliches Merkmal: Miet-
auBergesetzliches Merkmal: Miet-

auBergesetzliches Merkmal: Miet-

77

-0,56

O O OO O 0O 0O 00O oo oo o o

Max.

R R R R R R

0,51

P R R R R R R R R R R RR R R

Auspragung
[(0, 545), (1, 79)]

[(0, 557), (1, 67)]

[(0, 582), (1, 42)]

[(0, 536), (1, 88)]
[(0, 565), (1, 59)]
[(0, 610), (1, 14)]
[(0, 620), (1, 4)]
[(0,613), (1, 11)]
[(0, 618), (1, 6)]

[(0, 225), (1, 399)]
[(0, 399), (1, 225)]
[(0, 574), (1, 50)]
[(0,461), (1, 163)]
[(0, 580), (1, 44)]
[(0, 591), (1, 33)]
[(0,512), (1, 112)]
[(0, 584), (1, 40)]
[(0,594), (1, 30)]
[(0, 593), (1, 31)]
[(0, 607), (1, 17)]
[(0, 586), (1, 38)]
[(0, 258), (1, 366)]
[(0,470), (1, 154)]
[(0, 118), (1, 506)]

Mittelwert

2,56

-0,01



EMA-Institut fUr empirische Marktanalysen

Nr.
343
344
345
346
347
348
349
350
351
352
353
354
355
356
357
358
359
360
361
362
363
364
365
366
367
368
369
370
371

Merkmal
etagenh
einzelh
oel
gas
holzkohle
zhholzkohle
dzhholzkohle
nahfern
contracting
regenerativ
elektro
waermepumpe

zhwaermepumpemfhs

zhfossil
zhelektro
dzhfossilkohle
wwz

wwdlh
fenster3
fensterkasten
fenster2
doppel
rollganz
rollteil

badl

bad2

wc2

badu

baodu

Kurzbeschreibung/Kategorie

Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score

78

O O OO0 O 0O 0O 0000000000000 O0ODO0OOoOOouOOoO oo oo

Max.

P R R RPRPRRPRPRRLRRRPRRPRRRPRPRORRPRRLRRLRRLRRLROROR PR ERLRRELODO

Auspragung
[(0, 624)]
[(0, 624)]
[(0, 410), (1, 214)]
[(0, 433), (1, 191)]
[(0, 606), (1, 18)]
[(0, 611), (1, 13)]
[(0, 624)]
[(0, 617), (1, 7)]
[(0, 624)]
[(0, 596), (1, 28)]
[(0, 588), (1, 36)]
[(0, 577), (1, 47)]
[(0, 586), (1, 38)]
[(0, 263), (1, 361)]
[(0, 616), (1, 8)]
[(0, 624)]
[(0, 205), (1, 419)]
[(0, 505), (1, 119)]
[(0, 515), (1, 109)]
[(0, 585), (1, 39)]
[(0,327), (1, 297)]
[(0, 568), (1, 56)]
[(0, 228), (1, 396)]
[(0, 493), (1, 131)]
[(0, 73), (1, 551)]
[(0, 608), (1, 16)]
[(0, 604), (1, 20)]
[(0, 467), (1, 157)]
[(0, 110), (1, 514)]

Mittelwert



EMA-Institut fUr empirische Marktanalysen

Nr.
372
373
374
375
376
377
378
379
380
381
382
383
384
385
386
387
388
389
390
391
392
393
394
395
396
397
398
399
400

Merkmal
wcinbadl
badfbh
bad_score
bad_score4d
bad_scorel
kheizraum
fbh
fbhvor00
install
gegensprech
videosprech
keller
barrierearm
moebliert
kamin
waesche
fahrrad
aufzug
aufzugkleinerog5
garten
elade
abstell
internet
bodeinfmod
bodmid
bodgut
kebk
koni
ebk

Kurzbeschreibung/Kategorie

Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score

79

Min.

O O OO0 O 0O 0O 0000000000000 O0ODO0OOoOOouOOoO oo oo

Max.

P R R R R RPRRPRRPRRRPRRRRRPRRORRLRRLRRLRRERRLRRRRRLRORR

Auspragung
[(0, 493), (1, 131)]
[(0, 478), (1, 146)]
[(0, 267), (1, 357)]
[(0, 582), (1, 42)]
[(0, 519), (1, 105)]
[(0, 496), (1, 128)]
[(0, 540), (1, 84)]
[(0, 591), (1, 33)]
[(0, 163), (1, 461)]
[(0, 559), (1, 65)]
[(0, 209), (1, 415)]
[(0, 516), (1, 108)]
[(0, 624)]

[(0, 597), (1, 27)]
[(0, 371), (1, 253)]
[(0, 440), (1, 184)]
[(0, 487), (1, 137)]
[(0, 529), (1, 95)]
[(0, 530), (1, 94)]
[(0, 602), (1, 22)]
[(0, 433), (1, 191)]
[(0, 446), (1, 178)]
[(0, 581), (1, 43)]
[(0, 343), (1, 281)]
[(0, 569), (1, 55)]
[(0, 484), (1, 140)]
[(0, 594), (1, 30)]
[(0, 256), (1, 368)]

Mittelwert

2,95



EMA-Institut fUr empirische Marktanalysen

Nr.
401
402
403
404
405
406
407
408
409
410
411
412
413
414
415
416
417
418
419
420
421
422
423
424
425
426

Merkmal
ebk_score
ebk10
ebk1120
ebk21
mod_score
modscoreg3
modscoreg0
modscoreg?2
kmod
kmod70
kmod60
kmod8060
vollmod00
teilmod00
vollteilmod00
vollteilmodsum00
bedarfAB
bedarfCE
bedarfFH
lagepos
eqpSumwW
egpModSumWw
eqnSumw
lageneg
nmqgdhSpannePlus
nmqgdhSpanneMinus

Kurzbeschreibung/Kategorie

Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Dummy/Interaktion/Score
Obere 2/3-Spanne
Untere 2/3-Spanne

80

Min.

OO O0OO0OO0O0OO0O0OO0O0O0O0O0O0O0 OO0 OO0 OO0 o N

~
o
N

’

4,65

Max.

o O O

'—\
N R R R NRRRRRRRERRERPRPRWM

-
u b~ W W

14,05
9,3

Auspragung
[(0, 543), (1, 81)]
[(0, 624)]

[(0, 624)]

[(0, 569), (1, 55)]
[(0, 457), (1, 167)]
[(0, 548), (1, 76)]
[(0, 202), (1, 422)]
[(0, 495), (1, 129)]
[(0, 566), (1, 58)]
[(0, 505), (1, 119)]
[(0, 606), (1, 18)]
[(0,511), (1, 113)]
[(0, 493), (1, 131)]
[(0, 569), (1, 55)]
[(0, 529), (1, 95)]
[(0, 567), (1, 57)]

Mittelwert
1,5

0,83

0,24

0,29
4,96
0,52
1,36
1,19
10,3
6,82
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Fragebogen zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels 2025
fur:
Nagold, Haiterbach, Ebhausen, Rohrdorf

Id:

(bitte stests angeben)

Zugangsschliissel:
(Zugangsdaten fiir Onlinefrage-
bogen)

-- WICHTIGE HINWEISE --

o Diese Befragung richtet sich an den (Haupt-) Mieter.'
e Gemal § 2 Abs. 1 Mietspiegelreformgesetz (MsRG) sind Sie zur Ausfiillung verpflichtet,

e vergleichen Sie lhre Angaben mit den Mietunterlagen (Mietvertrag/Betriebskostenabrechnung),
o fiillen Sie den Fragebogen nach bestem Wissen und Gewissen aus,

o fragen Sie bitte Ihren Vermieter bei fehlenden Informationen,

e streichen Sie keine Kastchen durch, welche Sie nicht beantworten kénnen, lassen Sie sie LEER,
o mit beigefligtem Freiumschlag, kostenlos zuriickschicken,

¢ nutzen Sie alternativ auch die Online-Antwortméglichkeit unter:

https://survey.ema-institut.de/index.php/638484

Falls schriftlich, bitte senden Sie nur den Hauptfragebogen in beigefligten Freiumschlag zuruck. Bitte nur entweder
schriftlich oder Uber das Internet antworten.

Riicksendung bitte bis: 10. Marz 2025
Fragen? Telefonhotline 0941 / 4636 252 oder E-Mail an support@ema-institut.de

A AUSSCHLUSSGRUNDE

Hinweis: Nachfolgende Fragen (A1 bis A7) stellen die Mietspiegelrelevanz fest. Wird eine dieser Fragen
mit ,ja“ beantwortet, ist die Wohnung nicht mietspiegelrelevant. Wir bitten Sie, die Befragung dann um-

gehend zu beenden. Bitte senden Sie den Fragebogen trotzdem im beiliegenden Ricksendekuvert zu-
rick oder nutzen Sie die Antwortmoglichkeit durch den Onlinefragebogen. So erhalten Sie keine unnéti-
gen Erinnerungsschreiben.

Handelt es sich bei der angeschriebenen Wohnung um selbstgenutztes Eigentum oder geho- .
A1 D Ja (Ende) D

ren Sie zum Haushalt des Eigentiimers? nein

e Wird der Wohnraum mietfrei oder vergiinstigt tiberlassen, ohne dass Sie die Hohe des Preis-

nachlasses kennen (z.B. wegen Verwandtschaftsverhaltnis)? D 18 Ende) nein

@ Handelt es sich bei Ihrer Wohnung um eine preisgebundene Wohnung (z.B. bei Sozialwohnungen

und Wohnungen, fiir die ein Wohnberechtigungsschein vorliegen muss)? D 18 Ende) nein

Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder einer Sammelun-
A4 | terkunft (z.B. Studenten-, Alten-, Pflege-, Personalwohnheim, vorlaufige Unterbringung (Gefliichtete), Behindertenein- D
richtung, ,Betreutes Wohnen*, soziale Wohngruppe)?

ja (ende) nein

Wird die Wohnung ganz- oder teilmdbliert vermietet (Einbaukiiche und/oder Einbauschrénke zéhlen nicht .
A5 o n D ja (ende)
als Moblierung) ¢

Ist fiir die Wohnung eine gewerbliche Nutzung oder nur ein kurzfristiger Gebrauch vorgese-
A6 hen (z.B. Ferienwohnung, maximal drei Monate pro Mieter, Hinweis: Das private Arbeitszimmer oder der private Home- D
Office-Bereich ist damit nicht gemeint!)?

nein

Oo| OO0

nein

O

ja (ende)

Handelt es sich bei dieser Wohnung um ein Einzelzimmer, das Teil einer kompletten Woh-
nung ist, oder um eine nicht abgeschlossene Wohnung (keine eigene Wohnungstiire)?

A7

D ja (ende) D nein

- Hinweis: Bitte nur weiter ausfiillen, wenn alle Fragen (A1 bis A7) mit “nein” beantwortet wurden. Bitte senden Sie den Fragebo-

gen trotzdem im beiliegenden Ricksendekuvert zuriick oder nutzen Sie die Antwortmdglichkeit durch den Onlinefragebogen.
So erhalten Sie keine unnétigen Erinnerungsschreiben.

' Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und personenbezogenen Hauptwortern
in diesem Dokument die mannliche Form verwendet. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbe-
handlung grundsétzlich fur alle Geschlechter. Die verkirzte Sprachform hat nur redaktionelle Griinde und
beinhaltet keine Wertung.



HAUPTFRAGEBOGEN

B1

Mietpreis, Betriebskosten, Mietverhaltnis

Bla

Ist eine vollstindige Aufteilung 1
der monatlichen Mietzahlung zum
01. Februar 2025 bekannt?

D Ja (bitte die unten genannte Aufteilung vornehmen, soweit méglich)

Nein, (z. B. weil nicht bekannt oder es sich um eine Teilinklusivmiete handelt)
HINWEIS: Bitte dann nur die Bruttowarmmiete bzw. den Pauschalbetrag bei Bruttowarmmiete eintragen

> [

B1b

Bitte nennen Sie die monatliche 1

€ mtl. Nettokaltmiete

(ohne Betriebskosten, ohne Zuschlage oder Parkplatzkosten)

€ mtl. Heizkosten/Betriebskosten(-vorauszahlung)

€ mtl. Mietanteil fir (Tief-)Garage(n), falls vorhanden

€ mtl. Mietanteil fur Pkw-Abstellplatz, falls vorhanden

€ mtl. Mietanteil fUr Einbauktiche, falls vorhanden

€ sonstige mtl. Zuschlage

Bruttowarmmiete, Nettokalt- |:
miete und die nachfolgend ge- —
nannten Aufteilungen dieser Be- o 4 [ | ]
trage, welche zum 01. Februar L L |
2025 gezahlt wurden. — —
o+
L | L |7
4 + ]
L1
5 4 ]
L )
6 + ]
L )
, —
= L1

€ mtl. Bruttowarmmiete
(gesamte monatliche Mietzahlung an den Vermieter)

Bic

Seit wann besteht das Mietverhaltnis?

1 Monat |:||:| Jahr I:I 2

B1d

Wann ist die Nettokaltmiete das letzte Mal geandert bzw. angepasst
worden (z.B. wegen Mieterhhung)?

1 Monat |:||:| Jahr I:I 2

B2

Art und Alter des Gebdudes und der Wohnung

B2a

Um welchen Gebaudetyp han- 1
delt es sich bei lhrer Wohnung?

O
+ O
= O
© O

> 1

enhaus
Reihenmittelhaus

Einliegerwohnung

freistehendes Einfamilienhaus/Zweifamili-

Mehrfamilienhaus, mit wie vielen Wohnungen pro Hauseingang
(siehe Anzahl der Klingeln am Hauseingang):

2 D Doppelhaushalfte/Reihenendhaus
4 D Wohn- und Geschéftshaus

B2b [0 s O 710 [0 ap11
B2¢ | Wann wurde das Gebaude, in dem die Wohnung liegt, urspriinglich errichtet? .
(MaRgebend ist das Jahr der Bezugsfertigkeit. War die Wohnung im Krieg zerstort, gilt das Jahr des Wieder- 1 BaUJahr
aufbaus. Liegt die Wohnung in einem aufgestockten oder angebauten Gebaudeteil, gilt das Jahr der Aufsto-
ckung bzw. des Anbaus; bei Ausbau des Dachgeschosses gilt das Jahr des Ausbaus. Modernisierung/Sanie- D unbekannt
rung beeinflussen nicht das Baujahr) 2
B2d | EINE ANTWORT: Falls Ihnen das genaue | + [] bis 1918 s [ 1975-1984 s [ 2013-2015
Baujahr unbekannt ist, ordnen Sie es bitte | |, n 1919 - 1945 s [] 1985-1994 © [] 2016-2020
in eine der folgenden Zeitrdume ein:
3 D 1946 - 1963 7 D 1995 - 2004 " D 2021 - 2025
a+ [ 1964-1974 s [] 2005-2012

B2e

Wie viele Geschosse hat das Gebaude inklusive Erdgeschoss? 1

Anzahl der Geschosse (ohne UG)

B2f

O

Gibt es in dem Gebaude ein Untergeschoss? 1

Ja 2

O

Nein

B2g

In welchem Geschoss liegt Ihre Woh-
nung? (Erdgeschoss = 0)

|:||:| Geschoss-Nr.

1
3 [] Erdgeschoss

2 D Untergeschoss/Souterrain

4 |:| Talseite 5

[ Bergseite

B2h

Liegt ein beson- ; D Dachgeschoss-Wohnung (zimmer liegen im obersten
derer Wohnungs- Geschoss und haben (iberwiegend schrage Wande)

? .
typ vor? Maisonette (Wohnung iber 2 Etagen, interne Treppe)

Wohnung mit lichter Raumhdhe tUber 3 m 6

< O

s [] Penthouse/Staffelgeschoss

Einzimmer-Appartement
(mit Bad und Kiche bzw. Kochnische)

[ Terrassenhaus-Wohnung

B3

GroRe, Ausstattung und sonstige Beschaffenheit der Wohnung

B3a

Wie grof} ist die Wohnflache der Wohnung gemaR Mietvertrag

bzw. Betriebskostenabrechnung? !

m2

- HINWEIS: Zur Wohnflache zahlen, wie im Mietvertrag angegeben, alle Wohnzimmer,
Schlafzimmer, Kiiche, Bad/WC, Flur, Abstellraum in der Wohnung. Balkone, Loggien, 2
Terrassen zéhlen mit einem Viertel bis zur Halfte ihrer Grundflache.

O

geman schriftlicher Unterlagen (z.B. Mietvertrag,
Betriebskostenabrechnung)

3 D Angabe selbst ermittelt oder geschatzt

B3b

Verfugt die Wohnung Uber einen Balkon, Loggia oder Terrasse?

+ [] Balkon/Loggia

2 [] (Dach-)Terrasse




B3c | EINE ANTWORT: Mit welcher
Beheizung ist die Wohnung

zentrale Heizungsversorgung (Warmeverbrauch erfolgt iiber Nebenkostenabrechnung durch
den Vermieter)

1

oo

liberwiegend ausgestattet? 2 Etagen-/Wohnungsheizung (z.B. Gastherme)
3 Einzeléfen
> HINWEIS: Bei mehreren | p\NE ANTWORT: Die Heizung wird iiberwiegend betrieben mittels:
B3d | vorhandenen Heizungsarten bitte nur die ) .
Uberwiegende Heizungsart ankreuzen. . D o] . D regeneratwe Energ|e
(z.B. Erdwarme, Solarthermie, Photovoltaik, Pellets)
2 D Gas 7 D Elektrospeicher/Strom
3 D Holz/Kohle 8 D Warmepumpe
4 D Nah-/Fernwarme 9 D Sonstiges
s D Warme-Contracting (Heizungsanlage gehért einem externen Betreiber, der samtliche Warmekosten

(Installation und Heizstoff) gesondert abrechnet)

B3e | Erfolgt die Warmwasserversorgung zentral fiir die Wohnung? | 1 |:| ja 2 |:| nein (z.B. mittels Boiler, Durchlauferhitzer)
B3f | EINE ANTWORT: Welche * [ 3-Scheiben- oder Warme-/Larmschutzfenster 3 [] 2-Scheiben-Isolierfenster
Eigenschaften weisen die > [ Ei s O
Fenster iiberwiegend auf? Einfachverglasung/Kastenfenster Doppelfenster
B3g | EINE ANTWORT: Hat 1 [ Roll-/Fensterladen, Jalousien an allen Fenstern (auer Badfenster, vom Vermieter eingebaut)
Ihre Wohnung Roll- o .
/Fensterladen? 2 |:| teilweise Roll-/Fensterladen an den Fenstern
B3h | Mit welchen + [ ein abgeschlossenes Badezimmer vorhanden

Sanitarraumlichkeiten bzw.

Sanitargegenstanden hat der, 2 |:| zwei oder mehr abgeschlossene Badezimmer vorhanden

B3i | Vermieter die Wohnung » separates Gaste-WC vorhanden
ausgestattet? Bad- + [J Badewanne s [[] FensterimBad (auch Lichtkuppel)
> HINWEIS: Bei mehreren ausstattung: 2 [[] separate Dusche 7 [] KeinFensterim Bad
Bédern benennen Sie bitte die 3 |:| FuBbodenheizung 8 |:| Beluftungs(anlage), Ventilator
Ausstattung des gréReren/besseren — . . .
Badezimmers. 4 |:| Handtuchheizkérper o |:| zweites Waschbecken im Badezimmer
Mehrere Antworten maoglich. . . .

5 |:| bodengleiche Dusche 10 |:| WC im Badezimmer

B3j | Welche der folgenden |, mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne fest installierte Heizung
Ausstattungsbesonder- ) L . . L .
heiten liegen vor? FulRbodenheizung in einzelnen Wohnraumen vorhanden (nicht alleine im Badezimmer)

- HINWEIS: 3
Ausstattungskriterien miissen
vom Vermieter gestellt sein.

Installationsleitungen (z.B. Elektro, Wasser, Gas) freiliegend sichtbar tber Putz

IS

OoOoOoOoOooOooooooOoOn

Gegensprechanlage/Turéffner vorhanden

Videosprechanlage vorhanden

Keller- oder Bihnen/Dachbodenflache oder - raum vorhanden und mitvermietet
barrierearme Wohnung (Mindestvoraussetzung: schwellenfrei, stufenloser Zugang, bodengleiche Dusche*)
Wohnung ist Giberwiegend mobliert vermietet

zusatzliche Feuerungsanlage fiir feste Brennstoffe (Kachel-/Schwedenofen, offener Kamin etc.)
Waschetrockenraum und/oder Waschkiiche vorhanden

Fahrradraum vorhanden

Aufzug vorhanden

Wohnung mit eigenem Gartenanteil

Lademoglichkeit fiir E-Auto vorhanden

Abstellraum innerhalb der Wohnung vorhanden

Breitband- oder Glasfaseranbindung vorhanden (minds. 100 mbit/sec)

*max. 2,5 cm

B3k | EINE ANTWORT: 1 [ Parkettboden 6
Welche der folgenden FuRRbodeneigenschaften tref- > [ Laminatbod
fen auf den iiberwiegenden Teil des Wohn-/ Schiaf- aminatboden !

Naturstein, Fliesen, Kacheln

Linoleum-Boden

bereichs, abgesehen von Flur/Bad, zu? (vom Vermieter | 3 |:| Dielenholzboden 8 Teppichboden
gestell) 4 |:| PVC-Boden 9 Sonstiger Boden (z.B. Kork)
5 |:| Vinylboden 10 kein Belag oder Rohboden
B3l | Welche, vom Vermieter gestellte, Art von Kiiche existiert, ohne gesonderten Miet- | keine
zuschlag, in der Wohnung? 2 Kochnische/Pantrykiiche

ooOooOoon

Einbaukiiche




B3m | Die Kiiche ist wie folgt vom Vermieter + [ Kuahischrank s [] Backofen
ausgestattet: 2 [ Kunhischrank mit Gefrierfach 7 [ Dunstabzug
3 |:| separater Gefrierschrank 8 |:| Spilmaschine
4 |:| Herd 9 |:| Kuchenschranke
5 |:| Mikrowelle 10 |:| integrierte Beleuchtung
B3n | Alter der Kiiche: ‘ + [ 10Jahre oderjinger = [] 11 bis 20 Jahre s [ 21oderalter
B3o | Wurde lhre Wohnung durch bauliche MaRnahmen von Seiten des Vermieters mo- | + |:| ja (weiter mit Frage B3p)
ol Gl e e e W et M il - [ nein (weiter mit Frage B3s)
von Energie oder Wasser.) s [] unbekannt (weiter mit Frage B3s)
B3p | Falls ja: Welche der folgen- | + D Vollsanierung (mit einem Neubau vergleichbaren Zustand der Wohnung zum Modemisierungszeitpunkt)
gzﬂx;ﬁaﬁ’gsgt@gﬂi%ﬂ?: , D re;i;;ﬂ(r:ﬁ.ModernisierungsmaBnahmen (neuwertiger Zustand zum Modernisierungszeitpunkt),
mieter durchgefihrt? ’
B3q | Hinwels: Nicht gemeint sind dis Gib- 1 |:| Elektroinstallation modernisiert 10 |:| (Tritt-)Schallschutz eingebaut
illfehrirr]wgl;zztrabr;?t:i“ Hngs und Ren- 2 |:| Balkon modernisiert 1 |:| 23:;?%“9 Modernisierung der Woh-
3 |:| FuRbdden ganz erneuert 12 |:| Wohnungseingangstir erneuert
4 D Fenster ganz erneuert 13 |:| Innentiiren modernisiert
s [ Bad modernisiert u [[] separates WC modernisiert
s [] Elektroinstallation erneuert s [] Dammung Dach/oberste Decke
7 |:| Heizungsanlage modernisiert 1 |:| Dammung aller AuBenwéande
*Mindestvoraussetzung: schwellen- 8 D Aufzug erneuert 17 D Dammung Kellerdecke
fcrr?é ;T;iﬂfser PRI [l s [] Aufzug nachgeristet # [ Treppenhaus modernisiert
B3 | Abschlussjahr der Modernisierungen? v [ wvor1995 = [] 19962010 = [] 2011 und spater
B3s | Bitte nennen Sie die Ener- | 1 [] A+ (bis 25 kwhim?a) « [ € is 100 kwhim?a) 7 [ F (is 200 kwhim?a)
\?vieei:I(aI;:gel:{efgii?;?:r:tch 2 [ A (bis 50 kwhim?a) s [ D (is 125 kwhim?a) s [ G (is 250 kwhim?a)
des Gebaudes) 3 D B (bis 75 kWh/mZ2a) 6 D E (bis 150 kWh/m?2a) 9 D H (> 250 kWh/m?a)
B4 Wohnlage
B4a | Welche dieser Lagekri- | + [T] groRe Griinflachen in max. 100m Entfernung (wald, Wiese, Park mit mind. FuBballplatzgroRe)
ng:é’:gfiz,,am L 2 |:| Hauptwohnraume sind Giberwiegend hang- oder schattseitig ausgerichtet
. 3 |:| Uberwiegend unverbaute Weitsicht aus den Hauptwohnraumen
4 D Anmietungsmaglichkeit fiir PKW’s (auf dem Grundstiick oder im Nahumfeld; max. 100m fuBlaufig)
B4b | Welche der folgenden Beschreibungen trifft am besten auf Lage und | «+ [] Hauptverkehrsader (starkes Verkehrsaufkommen)
zlgg.tung der Hauptraume lhrer Wohnung zu? Liegen diese in Rich- 2 D Durchgangsstrafe (mittleres Verkehrsaufkommen)
’ 3 D Anliegerstrale (niedriges Verkehrsaufkommen)
4 D Garten/Griinanlage (kein Verkehrsaufkommen)
Bdc Welche B.eschreibung _ ; D geschlossene bis sehr dichte Bebauung, kaum Griinflachen (iberwiegend Geschosswohnun-
trifft auf die Bebauung in gen, z.B. Altstadt)
der direkten Umgebung 2 |:| aufgelockerte Bebauung (iiberwiegend Geschosswohnungen) mit viel Griinflachen
zu? 3 D offene Bebauung (iiberwiegend Ein-/ Zweifamilienhauser, Reihenhauser)
B4d | Beurteilen Sie bitte die fuBlaufige Erreichbarkeit der nachsten Einrichtung in m:  bis 400m  400-1000m  {ber 1000m
A Einkaufsmoglichkeit fiir taglichen Bedarf (Nahrungsmittel) 'O 2 O O
B Einkaufsmoglichkeit fiir speziellen Bedarf (z.5. Einkaufszentrum, Innenstadt) O > O O
€ Haltestelle von offentlichen Verkehrsmittel O 2 O O
P Grlnanlage, Park, Wald O O O
E  Kindergarten oder Grundschule O 2 O O
F Medizinische Versorgungseinrichtung O 2 O O
Bde | Beurteilen Sie bitte folgende Kriterien ihrer unmittelbaren Wohngegend: sehr niedrig  durchschnittlich ~ sehr hoch
A StraRen-/Bahnlarmpegel O O O
B Industrielarmpegel g O * O
C  Grad sonstiger Beeintréchtigungen (z.B. durch Rauch, Abgase, Strahlen, O 2 O * O

Feinstaub, Geruch, Erschitterungen, Schadstoffe, usw.)




