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Aus Grunden der besseren Lesbarkeit wird bei Personenbezeichnungen und per-
sonenbezogenen Hauptwortern in diesem Dokument die mannliche Form verwen-
det. Entsprechende Begriffe gelten im Sinne der Gleichbehandlung grundsatzlich
fur alle Geschlechter. Die verkurzte Sprachform hat nur redaktionelle Griinde und
beinhaltet keine Wertung.

Die Mietspiegelerstellung erfolgte im Auftrag der Stadt Backnang, den Gemeinden
Allmersbach im Tal, Althutte, Aspach, Auenwald, Burgstetten, Kirch-berg an der
Murr, Oppenweiler, Sulzbach an der Murr und Weissach im Tal, sowie der Stadt
Murrhardt. Es ist nicht gestattet, ohne ausdruckliche Genehmigung der Stadte die
Daten der Dokumentation oder Teile daraus zu vervielfaltigen und in elektroni-

schen Systemen zu speichern und anzubieten.
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1 Einleitung

Die vorliegende Dokumentation beschreibt die Methodik und die Ergebnisse der
Mietspiegelerstellung der Stadt Backnang, den Gemeinden Allmersbach im Tal,
Althutte, Aspach, Auenwald, Burgstetten, Kirchberg an der Murr, Oppenweiler,
Sulzbach an der Murr und Weissach im Tal, sowie der Stadt Murrhardt. Die Miet-
spiegel beruhen auf einer Primardatenerhebung, welche eigens zum Zweck der
Mietspiegelerstellung durchgefihrt wurde. Durch das Offenlegen der einzelnen
Arbeitsschritte der Erstellung und der statistischen Methodik werden die (statisti-
schen) Anforderungen und damit die Wissenschaftlichkeit der Ergebnisse darge-
legt.

Der Hauptzweck von Mietspiegeln liegt in der Ermittlung der ortsublichen Ver-
gleichsmiete. Er dient sowohl Vermietern als auch Mietern, deren Interessensver-
banden, Wohnungsunternehmen, Maklern, der stadtischen Verwaltung und nicht
zuletzt den Gerichten und Sachverstandigen, indem er eine zuverlassige, unver-
zerrte Ubersicht tiber den Mietwohnungsmarkt vermittelt. Die groBte Wirkung ent-
faltetein Mietspiegelim vorprozessualen Bereich, indem er Anhaltspunkte fur eine
auBergerichtliche Einigung zwischen den Mietvertragsparteien liefert. Durch diese
Orientierungshilfe zur Mietpreisfestsetzung fur alle am Wohnungsmarkt Interes-

sierten werden viele gerichtliche Mietstreitigkeiten verhindert.

Die in dieser Dokumentation beschriebene Verfahrensweise beachtet das Miet-
spiegelreformgesetz (Bundesregierung 2021a) i. V. m. der Mietspiegelverordnung
(Bundesregierung 2021b). Des Weiteren folgt die hier beschriebene Verfahrens-
weise den ,,Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln“ des BBSR
in seiner Neuauflage aus dem Jahr 2024 (Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) 2024).
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2 Auftrag und zeitliche Abfolge der Mietspiegelerstellung

Im Juli 2024 wurde das EMA-Institut fUr empirische Marktanalysen beauftragt, ei-
nen Mietspiegel fur die Stadt Backnang in Kooperation mit den Gemeinden All-
mersbach im Tal, Althutte, Aspach, Auenwald, Burgstetten, Kirchberg an der Murr,
Oppenweiler, Sulzbach an der Murr und Weissach im Tal, sowie der Stadt Murr-
hardt zu erstellen.

Am 19. Juli 2024 tagten die Mitglieder des Arbeitskreises Mietspiegel, bestehend
aus Vertretern der Stadtverwaltungen, Interessensvertretern der Vermieter und
Mieter sowie weiteren Vertretern mit Kenntnissen des lokalen Wohnungsmarktes
und des EMA-Instituts. Die Beteiligung der Interessenvertreter von Mietern und
Vermietern im Arbeitskreis Mietspiegel erhdht die Akzeptanz des Mietspiegels. Zu-
dem verfugen die Vertreter Uber Kenntnisse des lokalen Wohnungsmarktes, die es
bei Fragebogenerstellung und Auswertung der erhobenen Daten zu beachten gilt.
In der ersten Sitzung wurde die grundsatzliche Konzeption und Vorgehensweise
zur Mietspiegelerstellung festgelegt. Diese umfasste vornehmlich die Festlegung
der Art der Datenerhebung sowie eines ersten, richtungsweisenden Fragebogen-
entwurfs fur die Datenerhebung. Fur den Fragebogenentwurf hat der Arbeitskreis
die einzelnen Wohnwertmerkale gemeinsam erarbeitet und abgestimmt. Als Art
der Datenerhebung wurde einvernehmlich die schriftliche Befragung per Brief in

Kombination mit einer Antwortoption Uber das Internet gewahlt.

Die Datenerhebung wurde im Zeitraum von November 2024 bis Februar 2025 bei
Mietern und institutionellen Vermietern durchgefuhrt. Die Briefsendungen wurden
am 13. November 2024 an die Haushalte verschickt. Stichtag fur die Erhebung der
Mieten war der 01. November 2024. Wahrend und kurz nach der Erhebungsphase
fand die Erfassung bzw. Digitalisierung der Papierantworten auf elektronische Da-
tentrager statt. Es wurden gleichzeitig KontrollmaBnahmen hinsichtlich inhaltli-
cher Plausibilitaten fur alle digitalisierten und online erfassten Datensatze durch-
gefuhrt. Bis Anfang April 2025 erfolgte die Plausibilisierung und Zusammenfuh-
rung der Antwortdatensatze. AnschlieBend erfolgte die Auswertung der Daten. Im
April 2025 wurden die ersten Mietspiegelergebnisse der Stadtverwaltung tUbermit-
telt und das modifizierte Ergebnis am 06. Mai 2025 dem Arbeitskreis Mietspiegel
prasentiert.

An der Erstellung des Mietspiegels hat ein begleitender Arbeitskreis aus Woh-
nungsmarktexperten der Kommune mitgewirkt. Der Mietspiegel wurde durch die
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Stadt- bzw. Gemeindeverwaltungen als auch durch die Mieter- und Vermieterseite
(DMB Deutscher Mieterbund Backnang und Umgebung e.V. und Haus & Grundbe-
sitzerverein Backnang und Umgebung e.V.) als Mietspiegel im Sinne des § 558c
Blrgerliches Gesetzbuch (BGB) anerkannt.

Die jeweiligen Mietspiegel der Stadt Backnang sowie den Gemeinden Allmersbach
im Tal, Althatte, Aspach, Auenwald, Burgstetten, Kirchberg an der Murr, Oppen-
weiler, Sulzbach an der Murrund Weissach im Tal gelten ab dem 01. Juli 2025. Der
Mietspiegel der Stadt Murrhardt gilt ab dem 01. August 2025.
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3 Gesetzliche Grundlagen

Ein Mietspiegel ist gemaB Mietspiegelreformgesetz (MsRG, (Bundesregierung
2021a))i. V. m. der Mietspiegelverordnung (MsV, (Bundesregierung 2021b)), sowie
§8 558¢c und 558d Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) eine Ubersicht iiber die gezahl-
ten Mieten fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung
und Beschaffenheit. Die ortsubliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten zu-
sammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskosten-
erhdohungen abgesehen, geandert worden sind (,,6-Jahres-Frist“). Es wird seit der
Mietrechtsreform 2001 zwischen qualifizierten und einfachen Mietspiegeln unter-
schieden. Ein einfacher Mietspiegel kann von der nach Landesrecht zustandigen
Behorde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam
erstellt oder anerkannt werden.

An den qualifizierten Mietspiegel werden deutlich hdhere Anforderungen gestellt
als an den einfachen Mietspiegel und gleichzeitig auch weitreichendere Folgen ge-
knupft (gemaB § 558d Abs. 1 bis 3 BGB).

Mit der EinfUhrung des Instruments ,,qualifizierter Mietspiegel“ hat der Gesetzge-
ber die Bedeutung eines Mietspiegels hervorgehoben und dessen Qualitatscha-
rakter gegenuber Sachverstandigengutachten und insbesondere der Heranzie-
hung von drei Vergleichsmieten bei der Begriundung eines Mieterhdhungsverlan-
gens betont. Der Gesetzgeber stellt fest, dass qualifizierte Mietspiegel zur Ermitt-
lung der ortsublichen Vergleichsmiete das beste und verldsslichste Instrument

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

Einfache Mietspiegel sollen nach zwei Jahren mittels Verbraucherpreisindex oder
einer Stichprobe an die Marktentwicklung angepasst werden (8 558c Abs. 3 BGB).

Die Datenerhebung basierte auf einer Zufallsauswahl von Wohnungen, wodurch
aus stichprobentheoretischer Sicht ein reprasentatives Abbild des Wohnungs-
marktes gesichert wird. Aus dieser Auswahl wurden nur die gesetzlich vorge-
schriebenen mietspiegelrelevanten Wohnungen berucksichtigt, sodass auch ein
reprasentatives Abbild dieser Wohnungen fur den mietspiegelrelevanten Miet-

wohnungsmarkt zugrunde liegt. Die Daten wurden Uber eine schriftliche Befra-

Lvgl. (Rips und Eisenschmid 2001, 372)



EMA-Institut fir empirische Marktanalysen

gung in Kombination mit einer Onlineantwortmoglichkeit abgefragt. Als Auswer-
tungsmethodik wurde die Regressionsmethode verwendet, die in der oben er-
wahnten Begriindung zum Kabinettsbeschluss als ein von der Wissenschaft aner-
kanntes statistisches Auswertungsverfahren genannt ist2. Die einzelnen Arbeits-
schritte im Rahmen der Mietspiegelerstellung sind in dieser Dokumentation de-

tailliert festgehalten.

3.1 Zugrundelegung eines einheitlichen Mietbegriffs

Bei der Aufstellung eines Mietspiegels ist es notwendig, einen einheitlichen Miet-
begriff zugrunde zu legen, um eine Vergleichbarkeit der Mieten zu gewahrleisten.

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 eigentli-
chen Preis fir die Uberlassung einer Wohnung dar und enthalt keine Betriebs-
kosten gemaB Anlage 3zu § 27 Il. BV bzw. gemaB § 2 Betriebskostenverordnung,
die seitdem 1. Januar 2004 gilt.

2. Die Bruttomiete, auch als Bruttowarm-, Pauschal- oder Inklusivmiete bezeich-
net, enthalt neben dem Preis fur die Wohnungsuberlassung samtliche Be-

triebskosten, einschlieBlich der Heiz- und Warmwasserkosten.

3. Die Bruttokaltmiete unterscheidet sich von der Bruttomiete dadurch, dass die
Heiz- und Warmwasserkosten nicht im Mietzins enthalten sind, wohl aber die

ubrigen Betriebskosten.

4. Eine Teilinklusiv- oder Teilpauschalmiete liegt vor, wenn ein Teil der Neben-
kosten wie etwa einzelne Betriebskosten, Kiichen-, Stellplatz-/Garagenmieten,
Zuschlage fur Moblierung oder Untervermietung, Anteile fir Schonheitsrepara-
turen im Mietpreis enthalten ist, ein anderer Teil jedoch getrennt abgerechnet

wird. Die Bruttokaltmiete stellt einen Spezialfall der Teilinklusivmiete dar.

Von den in § 2 Betriebskostenverordnung aufgezahlten Betriebskosten konnen
die umlagefahigen Kosten fur den Mieter als Nebenkosten in Frage kommen. Je

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

2vgl. (Rips und Eisenschmid 2001, 422)
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net) oder nicht umgelegt (undifferenziert in der Vertragsmiete enthalten) bezeich-
net. Die folgende Abbildung veranschaulicht die einzelnen Mietzinsbegriffe und

ihre Zusammenhéange.

Abbildung 1: Mietzinsbegriffe und ihre Bestandteile

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

Nettomiete
— Teilinklusivmiete
—— Bruttokaltmiete
— Bruttomiete

Bruttomiete inkl.

Zuschlage

In Mietspiegeln werden uUblicherweise durchschnittliche Nettomietbetrage als

ortsubliche Entgelte ausgewiesen.
Dies erweist sich auch in diesem Fall aus mehreren Griinden als sinnvoll:

Zum einen bildet die Nettomiete die Ausgangsbasis, um durch das Hinzuaddieren
von Betriebskosten die individuelle Vertragsmiete berechnen zu kdnnen. Anderer-
seits ist den meisten Miethaushalten, namlich ca. 95 Prozent, die Hohe ihrer Net-

tomiete laut Mietspiegelerhebung bekannt.

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

fragt:

e Die gesamte monatliche Mietzahlung (einschlieBlich Nebenkosten und

Mietanteilen)
e Die monatliche Nettomiete (ohne Nebenkosten und Mietanteile)
e Die Hohe des Betriebskostenabschlags
e Mietanteile

e MietermaBigungen

10
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Eine der beiden erstgenannten Positionen wurde immer beantwortet. Falls die An-
gabe der Nettomiete verfugbar war, so fand diese Verwendung. Sofern nur die ge-
samte monatliche Mietzahlung vorlag, musste mit Hilfe von Zusatzangaben auf
die entsprechende Nettomiete umgerechnet werden. Fur alle Falle, in denen so-
wohl die gesamte monatliche Mietzahlung als auch die Nettomiete vorlagen,
konnten die Differenzen berechnet werden. Im Rahmen einer Regressionsanalyse
wurde diese Differenz mit Hilfe einer Vielzahl von erklarenden Merkmalen (Wohn-
flache, Baujahr, Ausstattungsmerkmale, Aufzug, Heizungsart, Hohe der Neben-
kosten usw.) beschrieben. Damit konnte dann auch in den Fallen mit fehlenden
Angaben Uber die Nettomiete die geschatzte Differenz ermittelt und damitanhand
von Durchschnittsangaben bei den Betriebskosten auf die unbekannte Netto-

miete umgerechnet werden (siehe Abschnitt 6.3).

3.2 Datenschutz

Die gesamte Vorgehensweise war mit der Auftraggeberin Uber einen Auftragsver-
arbeitungsvertrag (Art. 28 Abs. 3 Datenschutz-Grundverordnung (DSGVQO)) gere-
gelt.

Durch Trennung der Adressangaben von den sonstigen Angaben zum Mietverhalt-

nis wurde eine Anonymisierung aller Daten bei der Auswertung gewahrleistet.

Das EMA-Institut erhielt von den Verwaltungen die bendtigten Meldedaten. Die
Ubertragung der Meldedaten erfolgte via verschliisseltem Cloudlink und einem
zugehorigen Passwort, welches telefonisch Ubergeben wurde. Nach der in Ab-
schnitt 5 beschriebenen Bereinigung der Adressen wurde aus den Meldedaten

eine Stichprobe per Zufallsauswahl gezogen.

Sodann erfolgte eine Pseudonymisierung der personenbezogenen Daten. Jedem
Datensatz wurde eine Identifikationsnummer zugewiesen. Diese Identifikations-
nummer diente nach Erhalt des ausgefullten Fragebogens dazu, dass die darin
enthaltenen Informationen ab dem Zeitpunkt der EDV-Erfassung einer Nummer
zugeordnet werden konnten. Zentraler Punkt fur die Gewahrleistung der Pseudo-
nymitat der abgefragten Daten war, dass auf den Fragebodgen keine personenbe-
zogenen Daten waren, sondern nur die jeweilige Identifikationsnummer. Ab die-
sem Zeitpunkt war zwischen Identifikationshummer und personenbezogenen Da-
ten der Befragten keinerlei Beziehung mehr gegeben. Nach der Ubertragung des

Fragebogeninhalts auf elektronische Datentrager waren die Datensatze bei der

11
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Auswertung nur noch mit ihrer Identifikationsnummer, ohne Name und ohne Ad-
resse, enthalten. Alle weiteren Analysen fanden ausschlieBlich mit diesen nicht
mehr personenbezogenen Daten statt. Die verbliebenen Datensatze, in denen die
sogenannten Erhebungs- und Hilfsmerkmale enthalten waren, wurden bis Ab-
schluss des Projekts gesondert aufbewahrt und danach unwiderruflich geloscht.

12
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4 Grundgesamtheit

Die Grundgesamtheit fur die Mietspiegelerhebung bildet der vergleichsmietenre-
levante Mietwohnungsmarkt (Cischinsky et al. 2014). Ein Mietspiegel soll die tat-
sachlichen Mieten von mietspiegelrelevanten Wohnungen als Teilmenge der
Grundgesamtheit wiedergeben. Alle mietspiegelrelevanten Wohnungen und de-
ren Mietpreise zu erfassen ist sowohl im Hinblick auf ein angemessenes Kosten-
Nutzen-Verhaltnis der Mietspiegelerstellung als auch vor dem Hintergrund der
schieren Anzahl der anzuschreibenden Haushalte kaum umsetzbar. Deshalb wird
aus der Grundgesamtheit aller Wohnungen eine Stichprobe gezogen, deren Mieter

bzw. Vermieter Angaben zu mietspiegelrelevanten Fragen machen sollen.

4.1 Geltungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt ausschlieBlich fir Mietwohnungen und vermietete Hauser
auf dem nicht preisgebundenen Wohnungsmarkt im Wohnflachenbereich zwi-
schen 30 m? und 150 m?im jeweiligen raumlichen Geltungsbereich.

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;
e Wohnungen, die Teil eines Wohnheimes oder einer Sammelunterkunft

sind (z.B. Studenten-, Alten-, Pflege-, Personalwohnheim, vorlaufige Un-
terbringung (Gefluchtete), Behinderteneinrichtung, ,Betreutes Woh-
nen);

e Wohnungen, die mietfrei oder vergunstigt Uberlassen werden, ohne dass
Sie die Hohe des Preisnachlasses kennen (z.B. wegen Verwandtschafts-
verhaltnis);

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

e Wohnungen, die ganz- oder teilmobliert vermietet wird (Einbaukuche
und/oder Einbauschranke zahlen nicht als Moblierung);

Diese Mietverhaltnisse werden per Gesetz von der Grundgesamtheit ausgeschlos-

sen, da sie nicht als typische Mietverhaltnisse gelten.

13
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Aufgrund von Plausibilitidts- und erhebungstechnischen Uberlegungen wurden
einvernehmlich einzelne Sonderfalle von Wohnungen bzw. Wohnverhaltnissen zu-

satzlich ausgeklammert. Dabei handelt es sich um:

o Wohnungen, fur die eine gewerbliche Nutzung Wohnung eine gewerbli-
che Nutzung oder nur ein kurzfristiger Gebrauch vorgesehen (z.B. Ferien-
wohnung, maximal drei Monate pro Mieter, Hinweis: Das private Arbeits-
zimmer oder der private Home-Office-Bereich ist damit nicht gemeint);

e Wohnungen, die eine nicht abgeschlossene Wohnung oder ein Einzel-

zimmer haben, das Teil einer kompletten Wohnung ist;

14
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5 Stichprobenziehung

Zur Ermittlung der Grundgesamtheit muss auf zusatzliche Daten zurtckgegriffen
werden (Kauermann et al. 2020). Dabei wird die fir den Zweck am besten geeig-
nete und aktuelle Datengrundlage gewahlt. Welche Daten das sind, kann von Ge-
meinde zu Gemeinde unterschiedlich sein. Hierbei ist zu beachten, dass gemaB
Artikel 2, Mietspiegelreformgesetz (MsRG) nur die Einwohnermelde-, Wohnungs-
geber- und Grundsteuerdaten einer direkten Verwendung unterliegen. Andere Da-
tengrundlagen 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 ublich Daten aus Einwohner-
melderegistern und Grundsteuerdateien zu verwenden. Bei der Stromzahlersitz-
datei kann davon ausgegangen werden, dass jede Wohnung die gleiche Wahr-
scheinlichkeit besitzt in die Stichprobe zu gelangen. Bei den Einwohnermeldere-
gister- oder Grundsteuerdaten, welche nicht Wohnungen, sondern Haushalte als
zentrale Untersuchungsvariable ausweisen, ist dies nicht unmittelbar der Fall
(Cischinsky et al. 2014), (Kauermann et al. 2020). Leider ist die Stromzahlerdatei
nicht in jeder Stadt zentral verfigbar. Daher werden in ca. 90% der Falle die Ein-
wohnermeldedaten als Auswahlrahmen flr eine Zufallsstichprobe verwendet.
Eine grobe Bereinigung der Eigentumer, welche ihren Wohnraum selbst nutzen,

kann anhand der Grundsteuerdatei erfolgen.

Das Einwohnermeldeamt sowie das Steueramt der jeweiligen Kommune Ubermit-
telte dem EMA-Institut fur die Generierung einer Haushaltsdatei Abzuge der Ein-
wohnermelde- und Grundsteuerdaten. Die Ubertragung erfolgte via verschliissel-
tem Cloudlink und einem zugehorigen Passwort, welches telefonisch tUbergeben
wurde.

Die Einwohnermeldedatei wurde durch die Verwaltung bereits vorab um nicht voll-
jahrige Personen bereinigt. Ebenfalls entfernt wurden bekanntermaBen geforderte
Wohnungen oder Wohnraum in Heimen und Anstalten. AnschlieBend wurde eine
Haushaltsgenerierung durchgefuhrt. Diese erfolgte auf Basis der Attribute Nach-
name, StraBe, Hausnummer und Zusatz. Nach dieser Sortierung wurden alle mit
diesem Attributenschlussel vorhandenen Duplikate geloscht. Somit war jeder
Haushalt nur noch maximal einmal in der Datenbasis enthalten. Bei der spateren
Stichprobenziehung hat somit jedes Stichprobenelement die gleiche Wahrschein-

lichkeit in die Zufallsstichprobe zu gelangen. Auf eine Gewichtung der Stichprobe

15
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aufgrund von unterschiedlichen Ziehungswahrscheinlichkeiten pro Haushalt

kann somit verzichtet werden.

Das hier beschriebene Verfahren ahnelt dem Programm HHGen des KOSIS-Ver-
bunds (www.staedtestatistik.de/arbeitsgemeinschaften/hhstat/hhgen).

Wesentlicher Unterschied zu diesem Programm ist, dass volljahrige Personen in-
nerhalb eines Haushalts nicht als separate Haushalte generiert werden. Ein wei-
terer Vorteil ist wiederum, dass aus dieser generierten Haushaltsliste einfache
oder geschichtete Stichproben gezogen werden kénnen. Ein Nachteil bei beiden
Vorgehensweisen ist, dass Lebensgemeinschaften mit unterschiedlichen Nach-
namen stets als getrennte Haushalte aufgefasst werden. Das heiBt durch diese
theoretische Haushaltegenerierung lassen sich nicht alle real existierenden Haus-
halte exakt erzeugen (Kauermann et al. 2020). Mit dieser bereinigten Haushaltsda-
tei wurde folgender Stichprobenplan umgesetzt:

Tabelle 1: Bruttostichprobe innerhalb der Kommunen

Kommune Bruttostichprobe

Allmersbach im Tal 450
Althutte 290
Aspach (Landkreis Rems-Murr-Kreis) 160
Auenwald 450

Backnang, Stadt 8.500
Burgstetten 450
Kirchberg an der Murr 400

Murrhardt 3.300
Oppenweiler 450
Weissach im Tal 450
Sulzbach an der Murr 450

Gesamt 15.350
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6 Datenerhebung

Zum Zwecke der Datenerhebung wurden folgende, gemaB des unterzeichneten
Auftragsverarbeitungsvertrags (Art. 28 Abs. 3 DSGVO) personenbezogenen Daten
erhoben: Vorname/Rufname, Nachname, StraBe, Hausnummer, Zusatz, Postleit-
zahl, Ort und Ortsteil. Die Adressdaten wurden vom Auftraggeber an den Auf-
tragsverarbeiter im Sinne der DSGVO ubermittelt und verarbeitet.

Anlaufadresse fur die Mietspiegelerhebung waren private Mieterhaushalte der be-
teiligten Kommunen sowie die stadtische Wohnbaugesellschaft der Stadt Backn-
ang. Die zufallig ausgewahlten Haushalte in der Stichprobe wurden mit einem An-
schreiben und einem Informationsblatt gemaB Artikel 13, 14 der Datenschutz-
Grundverordnung und einem darin enthaltenen Fragebogen vom EMA-Institut im

Namen der beteiligten Kommunen angeschrieben.

Die zufallig ausgewahlten Einwohner und Einwohnerinnen konnten den ausgefull-
ten Fragebogen mit einem beigefligten Ruckantwortkuvert kostenlos an das EMA-
Institut zuricksenden. Zudem bestand die Mdglichkeit den Fragebogen online
auszufullen. Der Vorteil einer schriftlichen Erhebung gegenuber der mundlichen
Befragungist die hohe Flexibilitat bezuglich des Ausfullzeitraums. Denn der Burger
kann sich jederzeit mit dem Fragebogen in Papierform beschéaftigen. Ein Nachteil
ist, dass bei der Datenbereinigung und -aufbereitung eine hohere Anzahl an Da-
tensatzen mit fehlenden oder nicht verwertbaren Angaben aussortiert werden
muss, weshalb bei der Stichprobenziehung ein hoherer Bruttostichprobenumfang
zu berucksichtigen ist.

Der Datenerhebung lag ein Konzept mit zweiteiligem Aufbau zugrunde. Im ersten
Teilwurde zunachst die Mietspiegelrelevanz der angeschriebenen Wohnung tber-

pruft. Folgende Filterfragen wurden gestellt:

e Handelt es sich bei der Wohnung um selbstgenutztes Eigentum oder geho-
ren Sie zum Haushalt des Eigentliimers?

e Wird der Wohnraum mietfrei oder verglinstigt uberlassen (z.B. wegen Ver-
wandtschaftsverhaltnis)?

e Handelt es sich bei lhrer Wohnung um eine preisgebundene Wohnung (z.B.
bei Sozialwohnungen und Wohnungen, fir die ein Wohnberechtigungs-

schein vorliegen muss)?
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o Istdie Wohnung Teileines Wohnheimes oder einer Sammelunterkunft (z.B.
Studenten-, Alten-, Pflege-, Personalwohnheim, vorlaufige Unterbringung
(Gefluchtete), Behinderteneinrichtung, ,,Betreutes Wohnen“?

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

o Istfurdie Wohnung eine gewerbliche Nutzung oder nur ein kurzfristiger Ge-
brauch vorgesehen? (z.B. Ferienwohnung, maximal drei Monate pro Mieter
Hinweis: Das private Arbeitszimmer oder der private Home-Office-Bereich
ist damit nicht gemeint!)

e Handelt es sich bei der Wohnung um eine nicht abgeschlossene Wohnung

oder um ein Einzelzimmer, das Teil einer kompletten Wohnung ist?

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 Schwerpunkten:

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

e Nachtragliche Verbesserungen der Wohnungsqualitdt und energetischer
Zustand

Fur Ruckfragen wahrend der Datenerhebungsphase standen die Projektleitung
des EMA-Instituts und die Stadtverwaltung allen Beteiligten telefonisch oder per
E-Mail zur Verfugung.
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6.1 Zahlen zum Wohnungsmarkt und Ricklaufstatistik der Datenerhe-

bung

Tabelle 2: Wohnungskennzahlen lt. Zensus 2022

Kommune Insge- Von Ei- Zu Privat Leer ste- Quote
samt genti- Wohn-  genutzte hend Mietan-
mer/-in zwecken Ferien- teil
bewohnt vermie- oder
tet (auch Freizeit-
mietfrei) woh-
nung
Allmersbach 2.268 1.572 614 6 75 27
im Tal
Althltte 2.035 1.347 571 19 95 28
Aspach (Land- 3.885 2.307 1.394 18 168 36
kreis Rems-
Murr-Kreis)
Auenwald 3.229 2.151 898 14 163 28
Backnang, 17.844 8.904 8.210 45 682 46
Stadt
Burgstetten 1.695 980 646 4 66 38
Kirchberg an 1.821 1.063 657 3 100 36
der Murr
Murrhardt 6.746 3.605 2.763 58 317 41
Oppenweiler 2.111 1.241 758 6 108 36
Weissach im 3.594 2.215 1.193 13 171 33
Tal
Sulzbach an 2.484 1.456 885 10 140 36
der Murr
Gesamt 47.712 26.841 18.589 196 2.085 32

Die Gesamtanzahl der Antworten aus der Primardatenerhebung lag bei 2.120 Da-
tensatzen, welche sowohl per Post (1.043 Datensatze) als auch Uber das Online-
portal (1.077 Datensatze) gesammelt wurden. Diese Antworten wurden um die in
Tabelle 4 dargestellten Datenséatze bereinigt. Es verblieben 692 Datensatze, mit
denen die Auswertung fortgesetzt werden konnte. Die Rucklaufstatistik ist in

nachfolgender Tabelle zu entnehmen.
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Tabelle 3: Rucklaufstatistik der angeschriebenen Haushalte.

Kommune

Allmersbach im Tal
Althltte
Aspach

Auenwald
Backnang, Stadt
Burgstetten
Kirchberg an der Murr
Murrhardt
Oppenweiler
Weissach im Tal
Sulzbach an der Murr
Gesamt

Riicklauf
gesamt

82
44
32
101
1.176
74
49
401
44
34
83
2.120

Quote
Stichpro-
genaus-
schopfung
gesamt

18%
15%
20%
22%
14%
16%
12%
12%
10%
8%
18%
14%

Riick-
lauf ge-
samt
Papier

39
28
17
58
530
37
28
234
17
14
41
1.043

Riicklauf
gesamt
online

43
16
15
43
646
37
21
167
27
20
42
1.077

Riicklauf ab-
zliglich aktiver
Filterfragen

24
14
21
20
576
29
38
150
27
17
26
942

20

Quote Stichpro-
benausschop-
fung abziiglich

aktiver Filterfra-

gen

5%
5%
13%
4%
7%
6%
10%
5%
6%
4%
6%
6%

Ricklauf abzuglich
aktiver Filterfragen
und "6-Jahres-
Frist"

17

18
12
423
19
34
108
22
13
19
692

Quote Stichproben-
ausschopfung abzi-
glich aktiver Filter-
fragen und "6-Jahres-

Frist"

4%
2%
1%
3%
5%
4%
9%
3%
5%
3%
4%
5%
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Der oben beschriebene verwertbare Rucklauf innerhalb der gesetzlichen ,,6-

Jahres-Frist” ergibt sich durch folgende Datenreduktionen:

Tabelle 4: Ausschuss nicht relevanter Daten

Rucklauf nichtrelevante verbleibende Da-
Datensatze tensatze
Rucklauf gesamt 2.120
Rucklauf abzgl. Filterfragen 1.178 942
Rucklauf abzgl. ,,6-Jahres-Frist“, 242 700

sozial geforderter Wohnungen und
Wohngemeinschaften & Rucklauf
abzgl. ,AusreiB8er” 8 692

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 fuhrende Software zur Datenerfassung
darstellt. Daraufhin lief innerhalb der Software eine eigens fur den Mietspiegel
der beteiligten Kommunen programmierte Plausibilitatsprufung uber 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 fur diese Software geschulten Per-
son manuell Uberpruft. Ein sehr einfaches Beispiel fur einen derartigen Algo-
rithmus sind sogenannte Prifsummen, welche z.B. die Angaben der Brutto-
miete, der Nettomiete sowie der Nebenkosten entsprechend der Logik, dass
die Nettomiete niedriger sein muss als die Bruttomiete, oder die Bruttomiete
die Summe aus Nettomiete und Nebenkosten bilden kann, untersucht und ei-
nen Fehler bei Verletzung dieser Logik berichtet.

Datenséatze, in denen im Falle eines Fehlers keine Klarung herbeigeflhrt wer-

den konnte, wurden von den weiteren Analysen ausgeschlossen.
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Die statistische Analyse beinhaltete weitere Kontrollschritte hinsichtlich der
thematischen Logik und Plausibilitdt. Ein Beispiel soll dies verdeutlichen:
Wurde sowohl die Frage ,,kein Badezimmer in der Wohnung vorhanden?“ als
auch die Frage ,,FuBbodenheizung im Bad vorhanden?“ angekreuzt, lag eine
nicht nachvollziehbare inhaltliche Plausibilitat vor. Im Falle solcher logischen
Widerspruche wurden Korrekturen vorgenommen, wenn diese aus anderen
Angaben des Fragebogens abgeleitet werden konnten. Wenn die logischen
Widerspruche nicht mit weiteren Angaben aus dem Fragebogen aufgeldst
werden konnten, wurde der Fragebogen aufgrund fehlender Plausibilisie-

rungsmaoglichkeiten nicht weiterverwendet.

Furdie Schatzung der ortstblichen Vergleichsmiete und der 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
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 Berucksichtigung 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
moglich war, Imputationsverfahren angewandt und die Datensatze somit ver-
vollstandigt. 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 Daten-
satze 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 Bau-
jahres als Beispiel verwendet. War bei der Datenerhebung das Baujahr nicht
exakt bekannt, so konnte es in eine Baujahresklasse eingeordnet werden.
Jede Baujahresklasse hat einen konkreten Mittelwert, welcher aus den Da-

tensatzen errechnet werden kann.
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Dort wo nun das Baujahr als exakte Angabe fehlte, konnte dann z. B. der Mit-
telwert dieser Baujahresklasse als konkretes Baujahr (,,mean imputation®)
oder als Regressions-Imputation (,,regression imputation®) imputiert werden.
D. h. man schétzt das Baujahr einer Wohnung mit Hilfe der Regressionsana-
lyse anhand weiterer im Fragebogen angegebener Ausstattungsmerkmale
und vergleicht das Ergebnis mit der zur vor beobachteten Klassenmitte.
Wourde durch diese Vorgehensweise kein plausibles Ergebnis fur einen Daten-

satz erzielt, wurde der Datensatz nicht weiterverwendet.

6.4 Gewichtung

Per Zufall gezogene Stichproben oder Schichten aus demselben, sich uber-
lappenden oder unabhangigen Auswahlrahmen konnen Verzerrungen der
Schatzergebnisse bedingen. Sofern diese Verzerrungen mit konkretem Zah-
lenmaterial zu identifizieren sind, sollten sie anhand von (Design-) Gewichten
adaquat korrigiert werden (Kauermann et al. 2020; Mattias Sand und Tanja
Kunz 2020; Kauermann und Kiichenhoff 2011). Aufgrund einer einfachen Zu-
fallsstichprobe auf Basis einer Haushaltsgrundgesamtheit ist keine Design-

Gewichtung der Stichprobe notwendig.

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 fur die nachfolgende
Merkmalsauswahl, Merkmalsumkodierungen und die Bildung komplexer
Merkmalskombinationen zu verfigen. Grundsatzlich werden, nach Abschluss
der Plausibilisierungsarbeiten des Datensatzes, alle gesammelten Wohn-
wertmerkmale in ihrer origindren Form dahingehend untersucht, ob gentigend
Haufigkeiten vorhanden sind. Die allgemeine Faustregel liegt hier bei mindes-

tens 30 Haufigkeiten pro Merkmal.
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Merkmale, welche unter 30 Haufigkeiten aufweisen, werden entweder nicht
weiter fur das eigentliche statistische Modell verwendet und fallen somitindie
Spannenregelung (siehe Abschnitt 8.6) oder werden zu Ubergeordneten Vari-
ablen sachlogisch zusammengefasst. Liegen beispielsweise fur die Bodenbe-
lage Parkett- und Dielenholzboden 15 bzw. 40 Haufigkeiten vor, so kdonnen
diese Bodenbelagsarten zu einem neuen Merkmal zusammengefasst werden,
welche als ,,hochwertiger Bodenbelag” definiert werden kann. Ein weiteres
Beispiel fir das Zusammenfassen von Merkmalen bilden die Baujahresklas-
sen. In einem weiteren Schritt werden die Merkmale dann hinsichtlich ihres
Einflusses auf den Mietpreis untersucht. Je nach Verteilung und Skalierung
der Variable kommen zwei bekannte Korrelationskoeffizienten zur Anwen-
dung: Fur metrische Variablen berechnet man Ublicherweise die Pearson-Kor-
relation. Bei kategorialen Variablen muss auf einen anderen Korrelationsbe-
griff zurickgegriffen werden. Hierflr eignet sich dann zum Beispiel der Spe-
arman’sche Rangkorrelationskoeffizient (Fahrmeir 2016). Der Korrelationsko-
effizient ist eine Abbildung in das reelle Intervall [-1,1]. Liegt der Korrelations-
koeffizient zweier Variablen signifikant zwischen dem Wert -0,3 und -1 oder
0,3 und 1, so kann im Mietspiegelkontext 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. Fur die weitere Betrachtung
von Merkmalen im statistischen Modell wurden nur Variablen verwendet, wel-

che eine starke Korrelation mit dem Mietpreis zeigten (vgl. Abbildung 3).

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 Grunde. 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.
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7 Deskriptive Statistik

7.1 Eigenschaften der Merkmale Nettomiete und Wohnflache

Nach der Datenaufbereitung ist zu priifen, ob die wesentlichen Merkmale fur
das spatere Regressionsmodell geeignet und dessen zugehodrigen statisti-
schen Verteilungen geeignet sind. Die Variablen Nettomiete sowie Wohnfla-
che werden hinsichtlich ihrer Stichprobenverteilung untersucht. Die Haufig-
keitsverteilung sowie der Quantil-Quantil-Plot sind nachfolgend aufgefuhrt.

Tabelle 5: Normalverteilung von Nettomiete und Wohnflache

—— Mittelwert: 706.85 €

=== Nettomiete
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2 50 75 100 125 150 175 200

Wohnflache

100
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Probability Plot

®  Nettomiete .
—— Normalverteilung

Probability Plot
®  Wohnflache .
—— Normalverteilung

Ordered Values

Ordered Values

-3 -2 - 0 1 2 3
Theoretical quantiles of K-squared test with values: Statistik: 140.5; p-Wert: 0.0 0

-3 -2 -1 0 1
Theoretical quantiles of K-squared test with values: Statistik: 84.69; p-Wert: 0.0
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Ein Scatterplot der Nettomiete gegen die Wohnflache zeigt nachfolgende Ab-
bildung.

Abbildung 2: Streuung der Nettomieten entlang der Wohnflache
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8 Statistisches Modell: Regressionsanalyse

8.1 Der Gesamtansatz und das gewahlte Modell

Das Mietspiegelreformgesetz und das Burgerliche Gesetzbuch (BGB) definie-
ren die ortsubliche Vergleichsmiete als ,Ubliche Entgelte, die in einer Ge-
meinde oder vergleichbaren Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art,
GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energeti-
schen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart
oder, von Erhéhungen [der Betriebskosten] abgesehen, verandert worden
sind“ (8 558 Abs. 2 Satz 1 BGB). Damit werden durch den Gesetzgeber Festle-
gungen getroffen, die aber im Einzelfall noch viel Spielraum fur weitere Prazi-

sierungen lassen.

[

Die beiden Schlusselbegriffe stellen die ,,Vergleichbarkeit des Wohnraums
und die ,,Ublichkeit der Entgelte“ dar. Die Aufgabe eines Mietspiegels besteht
darin, furvergleichbare Wohnungen einen ortstblichen Mietpreisin 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 zum Beispiel
finanzielle und zeitliche Ressourcen oder Diskrepanzen in den zur Verfugung

stehenden 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
Grundziigen dem in der Literatur beschriebenen , Regensburger Modell”
gleicht (Aigner et al. 1993). Dieses Modell ermoglicht die Ermittlung des vor-
liegenden lokalen Mietniveaus und der 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, zum Beispiel in
Augsburg, Erding, Erlangen, Esslingen, Freiburg, Friedrichshafen, Furth, Hei-
delberg, Konstanz, Landshut, MUnster, Nurnberg, Regensburg, Trier, Ulm und

Villingen-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 hachfolgend in der Dokumenta-

tion dargestellt.

8.2 Die Grundstruktur des gewéahlten Regressionsmodells

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 Universitéat 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% der Mietspiegelerstel-
lungen unter den 200 groBten deutschen Stadten angewandt (Steffen Sebas-
tian und Halil I. Memis 2021).

Beim multiplikativen Regressionsmodell wird der funktionale Zusammenhang
zwischen Miethéhe 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 + PBregelage; + Z,Bjdij > + g
=2

wobei Nettomiete hier die Miete und nicht wie im additiven Modell Ublich die

Miete pro Quadratmeter meint.

Die Basismiete, dargestellt durch die Funktion g(Flache;, Baujahr;) kann ent-
weder durch glatte Funktionen oder durch eine parametrische Form geschatzt
werden. Im zweiten Fall zeigt sich in den meisten Mietspiegeln, dass ein poly-
nomialer Ansatz notwendig ist. Im einfachsten Fall bei einem quadratischen
Zusammenhang der Flache und einem linearen Zusammenhang zum Baujahr
ohne Interaktion ergibt sich

g(Fliche;, Baujahr;) = B, + Fliche Bry + Fliche?Br, + Baujahr By

Der Einfluss des Baujahrs wird dabei entweder als Polynom oder durch Bau-
jahresklassen modelliert. Der Einfluss der Wohnfladche kann dabei auch kom-
plexer sein als quadratisch und ebenso kann eine Interaktion zwischen Bau-
jahr und Wohnflache vorliegen, was, wie oben skizziert, statistisch zu uber-
prufen ist. Die hier verwendete Struktur kann dem Abschnitt 8.3 entnommen
werden. Die einzelnen Wohnwertmerkmale der Wohnung, in der Formel dar-
gestelltals dl-]- (mitIndex i fur die Wohnung und Index j fur das entsprechende

Merkmal) ergeben die additiven Zu- bzw. Abschlége S;.

Im zweiten Schritt wird dann auf den Quotienten aus Miete und Basismiete ein
additives Regressionsmodell geschatzt. Hintergedanke dabei ist, dass die
strukturellen Komponenten des multiplikativen Modells umgeschrieben wer-

den kdnnen zu

J
Nettomiete

=1 L . d
g(Flache;, Baujahr;) t Frogelage Zﬂf ij

j=2

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 3y, wie sonst Ublich in Regres-
sionsmodellen. Es folgt daraus zwingend, dass bei Anwendung einer zweistu-

figen Schatzung der Achsenabschnitt auszuweisen ist.
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Die Basismiete muss entsprechend angepasst werden, sofern der Achsenab-
schnitt (statistisch signifikant) von 1 verschieden ist. Ansonsten ist das ge-

schatzte multiplikative Modell verzerrt und 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 ortstiblichen Vergleichsmiete,
erfasst. Die Wohnflache liefert erfahrungsgemaB 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? = 0,55 (vor Varianzanpassung),

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; fiir das Vorhandensein einer Einbaukiiche steht (d; =
1: Einbaukliche vorhanden und d; = 0: keine Einbaukiiche vorhanden) und
der zugehorige Koeffizient B, lautet 0,05, so bedeutet dies einen Zuschlag in
Hohe von funf Prozent fur das Vorhandensein einer Einbauktche, 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 zwi-
schen der GroBe der Wohnflache und allen weiteren Merkmalen
(dy,dy,...,d;), da letztere einen von der Basismiete abhéngigen Beitrag zur

Nettomiete liefern.

8.3 Das Mietpreismodell fiir Backnang und Umland

Fur die Schatzung der Nettomiete in Abhangigkeit von Wohnflache und Bau-
jahr (Phase 1) wird fur die Wohnflache und flr das Baujahr ein quadratisches
Polynom herangezogen. Zusatzlich wurde ein Interaktionsterm flr diese bei-
den Variablen eingefligt. Fur die Funktion g ergibt sich folgende Struktur:

g(Flache;, Baujahr;)
= P, + Fliche B, + Fliche?fr, + Fliche3Br; + Baujahr By,
+ Baujahr? Bg,.+ (Fliche - Baujahr) - Brip1
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Auf den erhobenen Daten angepasst, nimmt die Funktion folgende konkrete
Form an:

g(Flache;, Baujahr;)
= 248215,5052 — 20,7942 - Fliche — 0,0203 - Fliache?
— 252,6517 - Baujahr + 0,0643 - Baujahr2 + 0,0160
- (Flache - Baujahr).

Die Schatzung hat ein BestimmtheitsmaB von R? = 0,64.

8.4 Auswahl der Merkmale

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 gehoren, sind dann ex definitione
vergleichbar. Es wird dann zu jedem Wohnungstyp ein durchschnittlicher
Mietpreis berechnet, zum Beispiel das arithmetische Mittel innerhalb der
Klasse, und dies ist dann ex definitione der innerhalb der Klasse uibliche Miet-

preis.

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, zum Beispiel der Wohnflache,
wird unterstellt, dass sich der Mietpreis einer Wohnung mit 40 m?Wohnfliache
wenig vom Mietpreis einer Wohnung mit 41 m?Wohnfliche unterscheidet und
letztere wenig vom Mietpreis einer Wohnung mit 42 m?® Wohnflache. Ein Re-
gressionsmietspiegel modelliert genau diesen Ubergang von einer Merkmals-
kombination zur nachsten. Im eben erwahnten Beispiel kdnnte beispielsweise
unterstellt werden, dass sich die Wohnflache kontinuierlich von 40 m? Gber 41
m? bis 42 m? andert und bei entsprechenden Mietpreisen der Ubergang linear
mit der Wohnflache erfolgt.
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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 Regressionsmietspiegel im Vergleich zu einem Tabel-
lenmietspiegel geeigneter auch komplexe Wohnwertmerkmalskombinatio-

nen abzubilden.

Im vorliegenden Falle steht aufgrund des ausfuhrlichen Fragebogens eine
Vielzahl von Wohnwertmerkmalen zur Auswahl (vgl. Anlage 9.1 Fragebogen
zum Mietspiegel). Bezieht man alle im Fragebogen abgefragten Merkmale in
ihrer originaren Form in die Auswertung mit ein, so wurde das statistische Mo-

dell Gberladen werden.

Das bedeutet, dass das zu losende Gleichungssystem nicht mehr das eigent-
liche Problem schatzt, sondern ggf. andere vorliegende Zusammenhangs-
strukturen versucht zu schitzen. Dieses Problem ist in der Okonometrie auch
als sogenanntes ldentifikationsproblem bekannt. Daher mussen iterativ irre-

levante erklarenden Variablen aus der Schatzung ausgeschlossen werden.

Empirische Untersuchungen zeigen, dass die kritische Anzahl zu berucksich-
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 stltzen. 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 den beteiligten
Kommunen in Zusammenarbeit mit dem Arbeitskreis Mietspiegel in Form ei-
nes Fragebogens geschehen ist, um mit dieser Auswahl einen Mietspiegel zu
erstellen. Die Ergebnisse der Auswertung dieser Wohnwertmerkmale werden
hinsichtlich sachlogischer Adaquatheit, Anpassungsgute, richtiger Vorzei-
chen der Parameter und Signifikanz Uberprift und wie bereits im vorletzten
Absatz beschrieben, aus den Berechnungen ausgeschlossen, sofern diese
Kriterien nicht erfullt werden konnen. Merkmale mit Parametern, die statis-
tisch schlecht gesichert sind, werden nur begrenzt berucksichtigt. Dann wird
der Auswahlprozess mit dem bereinigten Datensatz wiederholt usw.

32



EMA-Institut fir empirische Marktanalysen

In diesem Zusammenhangist zu beachten, dass bei einem Mietspiegelder 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 gut getroffen wird. Bei Parametern von
Merkmalen, die statistisch eher unzureichend gesichert sind, ist ein Aus-
schluss nicht zwingend geboten. Hauptaugenmerkt liegt auf der Gute der Er-

klarung des Merkmals.

Bei diesem explorativen Prozess spielt die Erklarungsgute eine zentrale Rolle.
In der Praxis tragen, abgesehen von der Wohnflache und dem Baujahr, die ein-
zelnen Merkmale relativ wenig zur Erhéhung der Erklarungsgite bei. Es gibt
auch den Fall, dass Merkmale, die im Vorhinein als eher unbedeutend be-
trachtet wurden, einen groBeren Erklarungsbeitrag liefern als Merkmale, de-
nen bereits bei der Auswahl der Wohnwertmerkmale vor der statistischen
Auswertung ein hdherer Erklarungsbeitrag zum Mietpreis beigemessen
wurde. Offensichtlich sind diese vorher als weniger bedeutend erachteten
Merkmale Indikatoren flr komplexe Sachverhalte. Hier bietet sich flr einzelne
Bereiche wie zum Beispiel die Badausstattung an, komplexe Merkmalskombi-
nationen zu bilden, d.h. die flr einen Bereich relevanten Merkmale zu einem
oder zwei Indikatoren zusammenzufassen und nur diese Indikatoren in die Re-
gression einzubeziehen. Von dieser Moglichkeit wird regelmaBig Gebrauch ge-

macht.
8.4.1 Darstellung des durchschnittlichen Mietniveaus
Als Ergebnis dieser Berechnungen erhalt man fur die Kommune im Mietspie-

gel die Basisnettomiettabelle in der Gblichen Dimension Euro/m2. In den
nachfolgenden Tabellen sind die Basisnettomieten dargestellt.
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Tabelle 6: monatliche Basis-Nettomiete in Abhangigkeit von Wohnflachen und Baujahr flir Backnang
Baujahr

Wohn-
flache

bis 40
40-<50
50-<60
60-<70
70-<80
80-<90
90-<110
ab 110

Tabelle 7: monatliche Basis-Nettomiete in Abhangigkeit von Wohnflachen und Baujahr fur Althltte, Burgstetten, Sulzbach.

Wohn-
flache

bis 40
40-<50
50-<60
60-<70
70-<80
80-<90
90-<110
ab 110

bis
1918

12,41
11,64
11,07
10,60
10,21
9,85

9,22

8,49

bis
1918

10,67
10,01
9,52
9,12
8,78
8,47
7,93
7,30

1919-
1947

10,36
10,10
9,86
9,62
9,39
9,16
8,70
8,13

1919-
1947

8,91
8,69
8,48
8,27
8,07
7,88
7,48
6,99

1948-
1960

8,73
8,92
8,97
8,93
8,84
8,72
8,43
7,98

1948-
1960

7,50
7,67
7,71
7,68
7,60
7,50
7,25
6,87

1961-
1970

8,80
9,04
9,1
9,09
9,02
8,91
8,63
8,20

1961-
1970

7,56
7,77
7,84
7,82
7,76
7,66
7,42
7,05

1971-
1980

9,40
9,55
9,56
9,50
9,40
9,27
8,95
8,49

1971-
1980

8,08
8,21
8,22
8,17
8,08
7,97
7,70
7,30

1981-
1988

10,33
10,30
10,21
10,07
9,92
9,74
9,37
8,86

1981-
1988

8,88
8,86
8,78
8,66
8,53
8,38
8,06
7,62

Euro pro m?

1989-
1995

11,70
11,41
11,14
10,89
10,64
10,41
9,94

9,35

Baujahr

Euro pro m?

34

1989-
1995

10,06
9,81
9,58
9,36
9,15
8,95
8,55
8,04

1996-
2001

13,19
12,59
12,14
11,75
11,41
11,10
10,53
9,86

1996-
2001

11,34
10,83
10,44
10,11
9,81
9,55
9,05
8,48

2002-
2011

14,31

13,48
12,88
12,40
11,98
11,61

10,96
10,22

2002-
2011

12,30
11,59
11,08
10,66
10,30
9,99
9,43
8,79

2012-
2015

14,97
14,01

13,32
12,77
12,32
11,91

11,22
10,44

2012-
2015

12,87
12,05
11,45
10,99
10,59
10,25
9,64
8,98

2016-
2019

15,67
14,56
13,78
13,17
12,67
12,23
11,48
10,66

2016-
2019

13,47
12,52
11,85
11,33
10,89
10,52
9,87
9,17

2020-
2024

16,40
15,14
14,26
13,59
13,04
12,56
11,76
10,89

2020-
2024

14,10
13,02
12,27
11,69
11,21
10,80
10,11
9,37
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Tabelle 8: monatliche Basis-Nettomiete in Abhangigkeit von Wohnflachen und Baujahr fir Auenwald, Weissach.
Baujahr

Wohn-
flache

bis 40
40-<50
50-<60
60-<70
70-<80
80-<90
90-<110
ab 110

bis
1918

10,92
10,24
9,74
9,33
8,98
8,67
8,11

7,47

1919-
1947

9,11
8,89
8,67
8,47
8,26
8,06
7,66
7,15

1948-
1960

7,68
7,85
7,89
7,86
7,78
7,68
7,42
7,02

1961-
1970

7,74
7,95
8,02
8,00
7,94
7,84
7,59
7,22

1971-
1980

8,27
8,40
8,41
8,36
8,27
8,15
7,88
7,47

1981-
1988

9,09
9,07
8,98
8,86
8,73
8,57
8,24
7,80

Euro pro m?

1989-
1995

10,30
10,04
9,80
9,58
9,37
9,16
8,75
8,23

1996-
2001

11,61
11,08
10,68
10,34
10,04
9,77
9,27
8,67

2002-
2011

12,59
11,86
11,33
10,91
10,54
10,22

9,65

9,00

2012-
2015

13,17
12,33
11,72
11,24
10,84
10,48
9,87
9,19

2016-
2019

13,79
12,81
12,13
11,59
11,15
10,76
10,10
9,38

Tabelle 9: monatliche Basis-Nettomiete in Abhangigkeit von Wohnflachen und Baujahr fir Allmersbach, Aspach, Kirchberg, Oppenweiler.
Baujahr

Wohn-
flache

bis 40
40-<50
50-<60
60-<70
70-<80
80-<90
90-<110
ab 110

bis
1918

11,66
10,94
10,40
9,97
9,59
9,26
8,66
7,98

1919-
1947

9,74
9,49
9,27
9,04
8,82
8,61
8,18
7,64

1948-
1960

8,20
8,39
8,43
8,39
8,31
8,20
7,92
7,50

1961-
1970

8,27
8,50
8,56
8,55
8,48
8,38
8,11
7,71

1971-
1980

8,83
8,97
8,99
8,93
8,83
8,71
8,41
7,98

1981-
1988

9,71
9,69
9,60
9,47
9,32
9,16
8,81
8,33

Euro pro m?
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1989-
1995

11,00
10,72
10,47
10,24
10,01
9,78
9,34
8,79

1996-
2001

12,40
11,84
11,41
11,05
10,73
10,43
9,90
9,27

2002-
2011

13,45
12,67
12,11
11,65
11,26
10,92
10,30
9,61

2012-
2015

14,07
13,17
12,52
12,01
11,58
11,20
10,54
9,81

2016-
2019

14,73
13,69
12,95
12,38
11,91
11,50
10,79
10,02

2020-
2024

14,43
13,32
12,55
11,96
11,47
11,05
10,35
9,59

2020-
2024

15,42
14,23
13,41
12,77
12,25
11,81
11,05
10,24
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Tabelle 10: monatliche Basis-Nettomiete in Abhangigkeit von Wohnflachen und Baujahr fir Murrhardt.
Baujahr

Wohn-
flache

bis 40
40-<50
50-<60
60-<70
70-<80
80-<90
90-<110
ab 110

bis
1918

10,77
10,10
9,60
9,20
8,86
8,55
8,00
7,37

1919-
1947

8,99
8,77
8,56
8,35
8,15
7,95
7,55
7,06

1948-
1960

7,57
7,75
7,78
7,75
7,67
7,57
7,31
6,93

1961-
1970

7,64
7,85
7,91
7,89
7,83
7,74
7,49
7,12

1971-
1980

8,16
8,29
8,30
8,25
8,16
8,04
7,77
7,37

1981-
1988

8,96
8,94
8,86
8,74
8,61
8,46
8,13
7,69

Euro pro m?

36

1989-
1995

10,16
9,90
9,67
9,45
9,24
9,03
8,63
8,12

1996-
2001

11,45
10,93
10,53
10,20
9,91

9,64
9,14
8,56

2002-
2011

12,42
11,70
11,18
10,76
10,40
10,08
9,51

8,87

2012-
2015

12,99
12,16
11,56
11,09
10,69
10,34
9,73

9,06

2016-
2019

13,60
12,64
11,96
11,43
11,00
10,62
9,97
9,25

2020-
2024

14,24
13,14
12,38
11,79
11,31
10,90
10,21
9,46
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8.5 Ermittlungvon Zu- und Abschlagen fiir weitere Wohnwertmerk-

male

Neben der Wohnflache und dem Baujahr gibt es noch zahlreiche weitere miet-
preisrelevante Merkmale. Die Auswahl dieser Merkmale erfolgt ebenfalls auf
der zweiten Phase des Regressionsverfahrens. Im Rahmen eines intensiven
iterativen Auswertungsprozesses wurde eine auf inhaltlichen und statisti-
schen Aspekten beruhende Merkmalauswahl getroffen. Bei der Auswahl ka-
men verschiedene Gesichtspunkte zum Tragen. Vorab konnte bei der Erstel-
lung des Fragebogens (und damit bei der Vorauswahl der Merkmale) auf Er-
fahrungen aus friheren Mietspiegelerstellungen anderer Stadte sowie auf die
Erfahrung der im Arbeitskreis Mietspiegel vertretenen Mitgliedern zurtckge-

griffen werden.

Ferner wurden Erkenntnisse Uber einzelne Merkmale aus den deskriptiven
statistischen Analysen zur Merkmalsselektion verwendet (z.B. Haufigkeit des
Auftretens). Zum Dritten wurden im Rahmen des beschriebenen explorativen
und iterativen Auswertungsprozesses verschiedene Merkmalskombinationen
untersuchtund verglichen. Ebenfalls untersucht wurden die wichtigsten Inter-

aktionsmaglichkeiten von Variablen.

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

segute sowie statistischer Signifikanz der Merkmale kontrolliert.

Die unter diesen Vorgaben durchgefihrte explorative Vorgehensweise fuhrte
zur Auswahl von mietpreisbeeinflussenden Wohnwertmerkmalen in Form ei-
ner Mischung aus komplexen und einfachen Wohnwertkombinationen. Die
einzelnen Merkmale stellen eine Konkretisierungderin § 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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8.5.1 Ergebnis und Ubersicht der Regressionsanalyse Phase 2

Nachfolgend wird das Ergebnis der Schatzung der zweiten Phase der Regres-

sion geliefert. AnschlieBend werden die Koeffizienten benannt und erlautert.

Tabelle 11: Variablen im Regressionsmodell (Phase 2)

Nr.

10

11

12

13

14

15

16

17

18

Merkmal Kurzbeschreibung/Kate- Min. Max. Auspra- Mittel-
gorie gung wert
nmf2 Nettomietfaktoren: Wohn- 0,43 2,14 - 0,99
flache und Baujahr
md1 auBergesetzliches Merk- 0 1 [(0,427), (1, -
mal: Mietdauer 271)]
md2 auBergesetzliches Merk- 0 1 [(0, 565), (1, -
mal: Mietdauer 127)]
md3 auBergesetzliches Merk- 0 1 [(0,557), (1, -
mal: Mietdauer 135)]
md4 auBergesetzliches Merk- 0 1 [(0,601), (1, -
mal: Mietdauer 91)]
md5 auBergesetzliches Merk- 0 1 [(0, 623), (1, -
mal: Mietdauer 69)]
md6 auBergesetzliches Merk- 0 1 [(0,642), (1, -
mal: Mietdauer 50)]
wb auBergesetzliches Merk- 0 1 [(0,614), (1, -
mal: Genossenschaftsbau 78)]
eqp- Score: positive Ausstattung 0 6 - 1,57
SumW
eqn- Score: negative Ausstattung 0 8 - 2,26
SumW
kmod Dummy/Interaktion: keine 0 1 [(0, 424), (1, -
Modernisierung 268)]
vollteil- Dummy: Voll- oder Teilmo- 0 2 - 0,15
mod00su dernisierung
m
vgl Dummy: Lage Vergleichs- 0 1 [(0, 653), (1, -
raum 1 39)]
vg2 Dummy: Lage Vergleichs- 0 1 [(0,661), (1, -
raum 2 31)]
vg3 Dummy: Lage Vergleichs- 0 1 [(0,601), (1, -
raum 3 91)]
backn- Dummy: Backnang AuBen- 0 1 [(0, 605), (1, -
ang_aus- bereich 87)]
sen
murr- Dummy: Lage Murrhardt 0 1 [(0, 584), (1, -
hardt 108)]
lagepos Score: Lage 0 2 - 0,08
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Tabelle 12: Koeffizienten und Kennzahlen des Regressionsmodells (Phase 2)

| Results: Weighted least squares

Model: WLS Adj. R-sguared: 0.180
Dependent Variable: nmf2 AIC: -144.3892
Date: 2025-09-09 16:43 BIC: -62.6767
No. Observations: 692 Log-Likelihood: 90.195
Df Model: 17 F-statistic: 9.912
Df Residuals: 674 Prob (F-statistic): 9.73e-24
R-squared: 0.200 Scale: 0.042688

const 1.0884 0.0327 33.2788 0.0000 1.0242 1.1526
mdl 0.0856 ©0.0266 3.2171 ©0.0014 0.0334 0.1379
md2 0.0207 0.0294 0.7026 0.4825 -0.0371 0.0784
md3 0.0014 ©0.0290 0.0482 0.9615 -0.8555 0.0583
md4 -0.0353 0.0304 -1.1630 0.2452 -0.0949 0.0243
md5 -0.0114 0.0311 -0.3656 0.7148 -0.0725 0.0497
md6 -0.0409 0.0364 -1.1240 0.2614 -0.1123 0.0305
wb -0.2933 0.0384 -7.6369 0.0000 -0.3687 -0.2179
eapSumiy 0.0213 ©0.0061 3.4839 0.0005 0.0093 ©0.0334
eanSumly -0.0260 0.0059 -4.4254 0.0000 -0.0376 -0.0145
kmod -0.0783 0.0175 -4.4694 0.0000 -0.1127 -0.0439
vollteilmod@@sum 0.0675 0.0212 3.1896 0.0015 ©0.0260 0.1091
vgl -0.1372 ©0.0357 -3.8423 0.0001 -0.2072 -0.0671
vg2 -0.1257 0.0394 -3.1889 0.0015 -0.2031 -0.0483
vg3 -0.8555 ©.0251 -2.2081 0.0276 -0.1049 -0.0062
backnang._aussen -0.0485 0.0274 -1.7714 0.0770 -0.1023 0.0053
murrchardt -0.1320 ©.0237 -5.5698 0.0000 -0.1785 -0.0855
lagepos 0.0408 ©0.0262 1.5570 0.1199 -0.0106 0.0921
Omnibus: 67.255 Durbin-Watson: 1.890
Prob(Omnibus): 0.000 Jargue-Bera (JB): 124.320
Skew: 0.617 Prob(JB): 0.000
Kurtosis: 4.670 Condition Ne.: 25

Um einen Wert der Konstante ,,const® im Mietpreismodell von 1,000 zu errei-
chen, wurde die Basistabelle (Tabelle 1, Mietspiegeldokument) um durch-
schnittlich 8,84 Prozent erhoht. Diese Anpassung ist fur die korrekte Auswei-
sung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete zwingend notwen-
dig (Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) 2024).
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Abbildung 3: Nicht-parametrische Korrelationen der Variablen im Regressionsmodell (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

aus obiger Tabelle, welcher jedem der aufgefuhrten 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 Koeffizient

B = 0,01 dabei einem Wert eines Prozents, ein Koeffizientvon f = 0,02 einem

Wert von zwei Prozent usw.
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8.5.2 Beschreibung der Variablen im Regressionsmodell - Phase 2

Von den ca. 100 im Fragebogen abgefragten verschiedenen Wohnungsaus-

stattungs- und Beschaffenheitsmerkmalen erwiesen sich, neben 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

Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des Wohn-
raums

Aufwertende Merkmale

Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte, Reihenhaus
(Dach-)Terrasse "

Einkaufsmoglichkeit fur speziellen Bedarf (Fachge-
schafte) weniger als 300 m fuBlaufig entfernt
Weiterfuhrende Schule weniger als 300 m fuBlaufig ent-
fernt

FuBbodenheizung in Wohnzimmer oder sonstigen
Hauptwohnraumen (nicht Bad/WC) vorhanden
gehobene Sanitarausstattung vorhanden ?

Wohnung weist alters-/behindertengerechte Ausstat-
tung auf (barrierearme Wohnung)

Wallbox fur PKW dem Parkplatz zugeordnet
Einbaukuche (keine Kochnische oder Pantryktiche) wird
ohne zusatzlichen Mietzuschlag oder Entgeltzahlung
des Mieters vom Vermieter zur Verfigung gestellt.”
Aufzug vorhanden

Fahrradraum vorhanden

Gebaude/Wohnung mit Baujahr vor 1990 wurde seit
2015 vollsaniert ®

Gebaude/Wohnung mit Baujahr vor 1990 wurde seit
2015 teilweise modernisiert ®

Abwertende Merkmale

Wohnung liegt im Untergeschoss/Souterrain

Wohnung liegt in einem Dachgeschoss mit schragen
Wanden

kein vom Vermieter gestellte Bodenbelag, Rohboden
oder einfacher Bodenbelag wie PVC-Boden, Linoleum-
Boden oder Teppichboden der seit 2015 nicht moderni-
siert wurde.

weder Keller- noch Dachspeicheranteil vorhanden
Erstinstallation (z.B. Strom-, Wasser-, Gasleitungen)
noch freiliegend sichtbar GUber Putz verlegt
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Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des Wohn- Punktwert
raums Zuschlag Abschlag
Turoffner vorhanden (keine Gegensprechanlage oder 3
Videosprechanlage vorhanden)

WC im Badezimmer vorhanden in Wohnungen mit nur 3
einem Badezimmer und einer Wohnfldche von mehr als

60m?

Seit 2015 keine Modernisierung/Sanierung des Gebau- 8
des oder der Wohnung durchgefuhrt mit Baujahr vor

1990

Lage: Stadtgebiete in Backnang

Backnang Kernstadt, Maubach 0
restliche umliegende Stadtteile in Backnang 5

Lage: Stadtgebiete in Murrhardt

Murrhardt Kernstadt und Fornsbach Stadtbezirk 0
Kirchenkirnberg Stadtbezirk und sonstige Teilorte, Wei- 4
ler und Wohnbauplatze

Punktsumme der Zuschlage
Punktsumme der Abschlage

Nicht gemeint sind hier Balkone oder Loggien. Balkone/Loggien haben sich bei der Auswer-
tung zur Mietspiegelerstellung als nicht mietpreisbeeinflussend herausgestellt.

Bei einer ,gehobenen Sanitarausstattung” missen mindestens zwei der folgenden Ausstat-
tungsmerkmale gegeben sein: zweites WC in der Wohnung; Badewanne und separate Du-
sche vorhanden; Handtuchheizkorper; FuBbodenheizung im Bad; Badflache mindestens 12
qm grof.

Kennzeichen einer barrierearmen Wohnung sind insbesondere: Breittlren, bodengleiche
Dusche, schwellenfreie Wohnung, stufenloser Zugang zur Wohnung oder Aufzug, Schwellen
bis max. 2,5 cm.

Voraussetzung ist, dass die vom Vermieter ohne zusatzlichen Mietzuschlag zur Verfugung
gestellte Einbaukuche folgende Mindestausstattung enthalt: zwei Einbauelektroelemente
(z.B. Herd; Gefrierschrank/-truhe; Kiihlschrank; Sptlmaschine), Spulbecken mit Unter-
schrank und Kucheneinbauschréanke.

Definition Vollsanierung: mit einem Neubau vergleichbaren Zustand der Wohnung zum Mo-
dernisierungszeitpunkt. Zusatzliche Erlauterung: Bei einer Vollsanierung wird entweder mit-
tels Teilabriss oder grundliegender Erneuerungs- und VeranderungsmaBnahmen die Bau-
substanz eines Gebaudes nachhaltig verbessert. Eine Wohnung gilt insbesondere dann als
vollsaniert, wenn in den Bereichen Heizungsanlage/Warmwasserversorgung, Warmedam-
mung/AuBenisolierung, FuBbdden, Turen, Fenster und Rahmen, Sanitareinrichtung, Elektro-
installation umfassende ModernisierungsmaBnahmen durchgefuhrt wurden.
Modernisierungen sind bauliche MaBnahmen, die den Gebrauchswert des Wohnraums
nachhaltig erhdhen, die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder nachhal-
tig Einsparungen von Heizenergie und Wasser bewirken. Sanitarbereich (mind. Fliesen,
Wanne, WC) erneuert; Elektroinstallation (zeitgemaB) erneuert; Heizanlage/Warmwasser-
versorgung erneuert; Schallschutz eingebaut; FuBbdden erneuert; Fenster-/Rahmenerneue-
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rung; Innen- und Wohnungstiren erneuert; Treppenhaus, Eingangsbereich erneuert; Grund-
riss verbessert; barrierearme Ausstattung geschaffen (Mindestvoraussetzung: schwellenfrei
bis max. 2,5 cm, stufenloser Zugang, bodengleiche Dusche). Es kann nur entweder der Zu-
schlag fur teilweise Modernisierung oder fur Vollsanierung verwendet werden.
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Behandlung von AusreiBern

Um potenzielle Datensatze zu identifizieren, welche eine groBe Hebelwirkung
(engl. ,leverage®) auf die Schatzgenauigkeit und Gute des statistischen Mo-
dells haben, wird der Cook-Abstand berechnet und mit den standardisierten
Residuen verglichen (James et al. 2017). Beobachtungen, welche groBer als
der zugehorige Cook-Abstand sind, werden als potenzielle AusreiBer betrach-
tetund konnen die Pradiktion (,fit“) negativ beeinflussen. In der Praxis werden
solche Beobachtungen als potenzielle AusreiBer identifiziert, welche einen
Cook-Abstand groBer 4/n aufweisen, wobei n die Gesamtanzahl aller Be-
obachtungen bezeichnet. Datensatze, welche eine groBe Hebelwirkung lt.
Cook-Abstand aufweisen, werden nicht automatisch geldscht. Es bleibt im-
mer eine Einzelfallentscheidung, die zusammen mit der Plausibilitat der er-
fassten Daten einhergeht. Es wurden insgesamt acht Datensatze mit Hilfe die-
ser Vorgehensweise ausgeschlossen.

8.6 Ermittlung von Spannbreiten

Mietspiegel sollen die ortlichen Wohnungsmarktstrukturen moglichst 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 daflir sogenannte 2/3-
Spannen verwendet (Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) 2024). Das bedeutet, dass jeweils unter und Uber der ermittelten
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 +21 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.
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Abbildung 4: 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 (z.B. Wohndauer, freundschaftliche Beziehung zwi-
schen Mieter und Vermieter) bzw. nicht erfasste objektive Wohnwertmerk-

male (z.B. 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-
nen insbesondere nicht im Mietspiegel ausgewiesene Merkmale herangezo-

gen werden.

Es ist zu beachten, dass bei der Mietspiegelerstellung viele Wohnwertmerk-
male erhoben und auf deren Mietpreiseinfluss analysiert wurden. Wohnwert-
merkmale mit eindeutig nachweisbarem signifikantem Einfluss auf den Miet-
preis sind in den Tabellen 1 und 2 des Mietspiegels jeweils mit ihrem durch-
schnittlichen Wert enthalten.
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Im Zuge der Datenerhebung zu dem hier vorliegenden Mietspiegel wurden
auch Merkmale abgefragt, welche keinen korrelativen bzw. signifikanten Ein-
fluss auf die Nettokaltmiete hatten. Diese Merkmale sind bei einer Anwen-

dung der 2/3-Spannbreite nicht zu berucksichtigen.
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9.1 Fragebogen
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Fragebogen zur Erstellung des einfachen Mietspiegels 2025 in:

Backnang, Allmersbach im Tal, Althiitte, Aspach, Auen- Id:
wald, Burgstetten, Kirchberg an der Murr, Oppenweiler,
Sulzbach an der Murr und Weissach im Tal Zugangsschlussel:
-- WICHTIGE HINWEISE --

e Die Beantwortung des Fragebogens ist freiwillig,

e geben Sie den Fragebogen an den Hauptmieter' der Wohnung weiter,
e vergleichen Sie lhre Angaben mit den Mietunterlagen (Mietvertrag/Betriebskostenabrechnung),
o flllen Sie den Fragebogen nach bestem Wissen und Gewissen aus,
o fragen Sie lhren Vermieter bei fehlenden Informationen,

e streichen Sie keine Kastchen durch, lassen Sie sie LEER,

e mit beigefligtem Freiumschlag, kostenlos zurlickschicken,

e nutzen Sie alternativ auch die Online-Antwortmaglichkeit unter:

https://survey.ema-institut.de/index.php/842617

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

Riicksendung bitte bis: 16. Dezember 2024

Fragen? Telefonhotline 0941 38 07 10 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 umgehend zu beenden. Bitte senden Sie den Fragebogen

trotzdem im beiliegenden Riicksendekuvert zurlick oder nutzen Sie die Antwortmaoglichkeit durch den Onlinefragebogen. So erhal-
ten Sie keine unnotigen Erinnerungsschreiben.

Handelt es sich bei der Wohnung um selbstgenutztes Eigentum oder gehdren Sie zum Haushalt I:l . .
A1 . . Ja (ende) I:l nein
des Eigentumers?
A2 Wird der Wohnraum mietfrei oder verglinstigt Giberlassen, ohne dass Sie die Hohe des Preisnach- o nein
lasses kennen (z.B. wegen Verwandtschaftsverhaltnis)? 18 (Ende)
Handelt es sich bei lhrer Wohnung um eine preisgebundene Wohnung (z.B. bei Sozialwohnungen und . .
A3 ]a (Ende) nein

Wohnungen, fiir die ein Wohnberechtigungsschein vorliegen muss)?

Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder einer Sammelunter-
A4 kunft (z.B. Studenten-, Alten-, Pflege-, Personalwohnheim, vorlaufige Unterbringung (Gefliichtete), Behinderteneinrichtung,
,Betreutes Wohnen*, soziale Wohngruppe)?

Wird die Wohnung ganz- oder teilmobliert vermietet (Einbaukiiche und/oder Einbauschréanke zahlen nicht als

0o 000

L]
[
ja (ende) D nein
L]
L]

A5 ja (Ende) nein
Méblierung)? 18 (Ene
Ist fir die Wohnung eine gewerbliche Nutzung oder nur ein kurzfristiger Gebrauch vorgesehen . .

A6 (z.B. Ferienwohnung, maximal drei Monate pro Mieter, Hinweis: Das private Arbeitszimmer oder der private Home-Office-Be- Ja (ende) nein
reich ist damit nicht gemeint!)?

A7 Handelt es sich bei dieser Wohnung um ein Einzelzimmer, das Teil einer kompletten Wohnung

. . . ja End nein
ist, oder um eine nicht abgeschlossene Wohnung (keine eigene Wohnungstiire)? I:I 18 (Ende) I:I

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

dem im beiliegenden Rucksendekuvert zurtick oder nutzen Sie die Antwortmaglichkeit durch den Onlinefragebogen. So erhalten
Sie keine unnoétigen Erinnerungsschreiben.

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


https://survey.ema-institut.de/index.php/281138
mailto:support@ema-institut.de

B HAUPTFRAGEBOGEN

B1 Mietpreis, Betriebskosten, Mietverhaltnis

Bla Istdie AUfteilung der monatlichen 1 D Ja (bitte die unten genannte Aufteilung vornehmen, soweit méglich)

Mietzahlung zum 01.11.2024
bekannt? 2 D Nein (bitte dann nur die Bruttowarmmiete bzw. den Pauschalbetrag bei Bruttowarmmiete eintragen)

B1b | Bitte nennen Sie die monatliche 1 ] ] £ mtl. Nettokaltmiete
Br,Uttowarmmlete’ Nettokalt- 9 (ohne Nebenkosten, ohne Zuschléage oder Parkplatzkosten)
miete und die nachfolgend ge- — B —
nannten Aufteilungen dieser Be- 2 4 . .
trage, welche zum 01.11.2024 ge- , € mtl. Heizkosten/Betriebskosten(-vorauszahlung)
zahlt wurden. -

3

+ , € mtl. Mietanteil fur (Tief-)Garage(n), falls vorhanden
4

+ , € mtl. Mietanteil fur Pkw-Abstellplatz, falls vorhander
s -

+ , € mtl. Mietanteil fur Einbauklche, falls vorhanden
6 4 T . ..

, € sonstige mtl. Zuschlage

7 € mtl. Bruttowarmmiete

= 9 (gesamte monatliche Mietzahlung an den Vermieter)

Blc | Seit wann besteht das Mietverhéltnis?

1 Monat Jahr 2

B1d | Wann ist die Nettokaltmiete das letzte Mal gedndert bzw. angepasst

. . 1 Monat Jahr 2
worden (z.B. wegen Mieterhohung)?

B2 Art und Alter des Gebaudes und der Wohnung

828 |Inwelchem Gebaude- | ; [T] freistehendes Einfamilienhaus

ie?
Bf TElmE F1Ek 2 D Doppelhaushalfte
3 D Reihenhaus
4 D Mehrfamilienhaus, mit wie vielen Wohnungen pro Hauseingang
(siehe Anzahl der Klingeln am Hauseingang):
B2b > [ 23 » [ 46 s [ 712 . [ ab1s
-- Bitte fragen Sie ggf. lhren Vermieter --

B2c | Wann wurde das Gebaude, in dem die Wohnung liegt, urspriinglich errichtet? .
(MaBgebend ist das Jahr der Bezugsfertigkeit. War die Wohnung im Krieg zerstort, gilt das Jahr des Wiederauf- 1 Baujahr
baus. Liegt die Wohnung in einem aufgestockten oder angebauten Gebéaudeteils, gilt das Jahr der Aufstockung
bzw. des Anbaus; bei Ausbau des Dachgeschosses gilt das Jahr des Ausbaus. Modernisierung/Sanierung beein- 5 D unbekannt
flussen nicht das Baujahr)

B2d | EINE ANTWORT: Falls Ihnen das genaue + [] bis1918 s [] 1977-1984 o [ 2013-2015
Baujahr unbekannt ist, ordnen Sie es bitte 5 D 1919-1945 6 D 1985 - 1995 10 D 2016 - 2018
in eine der folgenden Zeitraume ein:

s [] 1946-1963 7 [ 1996-2004 nw [ 2019-2021
« [ 1964-1976 s [] 2005-2012 2 [[] 2022-2024

B2e i v 5 dan
Wie viele Geschosse hat das Gebaude? 1 Anzahl der Geschosse
(Erdgeschoss = 0)

B2f | In welchem Stockwerk liegt Ihre Woh- £ I:l U hoss/S .
nung (EG = 0)? 1 tage 2 ntergeschoss/Souterrain

B2g | Liegt ein besondere Dachgeschoss-Wohnung (Zimmer liegen im Lo : )
W ! D obersten Geschoss und haben tiberwiegend schrage 3 D EmZI,mmer Appartement (it Bad

ohnungstyp vor? Wande) und Kiiche bzw. Kochnische)
2 D Maisonette (Wohnung iiber 2 Etagen, interne Treppe) 4 D Penthouse
B3 GroBe, Ausstattung und sonstige Beschaffenheit der Wohnung
B3a | Wie groB ist die Wohnflache der Wohnung? m?
1
= HINWEIS: zur Wohnflache zahlen, wie im Mietvertrag angege- ’ ceur:
ben, alle Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Bad/WC, Flur, 2 D gemaB schriftlicher Unterlagen

Abstellraum in der Wohnung. Balkone, Loggien, Terrassen zéhlen mit
einem Viertel bis zur Halfte ihrer Grundflache. 3 D

(z.B. Mietvertrag, Betriebskostenabrechnung)

Angabe selbst ermittelt oder geschatzt




B3b | Verflgt die Wohnung Uber Balkon, Loggia, (Dach-)Terrasse? | 1 |:| Balkon 2 I:l Loggia 3 I:l (Dach-)Terrasse
B3c | EINE ANTWORT: Mit welcher " [ zentrale Heizungsversorgung (z.B. Gebaudezentral)
GrUﬂdheuunghgrderYernue- 2 [] Etagen/-Wohnungsheizung
ter die Wohnung uiberwiegend s ) i
ausgestattet? [] Einzetsfen
4 D keine Heizungsversorgung in der Wohnung
B3d | > HINWEIS: Bei mehreren vorhandenen | EINE ANTWORT: Die Heizung wird Uberwiegend betrieben mittels:
Heizungsarten bitte nur die ) . . .
iiberwiegende Heizungsart ankreuzen. ] D o1 R D regenerative Energie (z.B. Erdwarme, Solarthermie, Photo-
voltaik, Pellets)
2 D Gas 7 D Elektrospeicher/Strom
3 D Holz/Kohle 8 D Warmepumpe
4 l:l Nah-/Fernwarme 9 I:l Sonstiges
. l:l Warme-Contracting (Heizungsanlage gehort einem externen Betreiber, der samtliche
Warmekosten (Installation und Heizstoff) gesondert abrechnet)
B3e | Mitwelchen 1 |:| ein abschlieBbares Badezimmer vorhanden
Sanitarraumlichkeiten 2 [] =weioder mehrabschlieBbare Badezimmer vorhanden
B3f bZW.' . ) 3 zusétzliche Toilette/Gaste-WC
Sanitargegenstanden )
hat der Vermieter die Ausstattung: 4[] Badewanne s [] FensterimBad
Wohnung ausgestattet? 2 |:| separate Dusche 7 |:| Bellftung(sanlage), Ventilator
3 [] FuBbodenheizung 8 [] zweites Waschbecken im Badezimmer
- HINWEIS: Bei mehreren . . .
Badern benennen Sie bitte die 4 I:I bodengleiche Dusche ¢ |:| WC im Badezimmer
Ausstattung des groBe-
ren/besseren Badezimmers. 5 |:| Handtuchheizkorper 10 |:||:| Grundflache m?
Mehrfachnennungen méglich
B3g | Welche der folgenden 1 I:I mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne fest installierte Heizung
Ausstattungsbesonder-
heiten liegen vor? 2 [] FuBbodenheizung in einzelnen Wohnraumen vorhanden (nicht alleine im Badezimmer)
3 I:I Erstinstallationsleitungen (z.B. Elektro, Wasser, Gas) freiliegend sichtbar Uber Putz
- HINWEIS:
Ausstattungskriterien missen | 4 D Gegensprechanlage/(Video)
vom Vermieter gestellt sein. .
5 [:] Taroéffner vorhanden
6 I:I weder Keller- noch Dachspeicheranteil vorhanden
7 D barrierearme Wohnung (Mindestvoraussetzung: schwellenfrei, stufenloser Zugang, bodengleiche Dusche*)
8 I:I Wohnung ist uberwiegend mobliert vermietet
9 [] Dachgeschosswohnung mit Dachschragen
10 I:I zusatzliche Feuerungsanlage fur feste Brennstoffe (Kachelofen, offener Kamin, Schwedenofen)
i [:] Waschetrockenraum und/oder Waschkiiche
12 [] Fahrradraum vorhanden
13 [] Aufzug vorhanden
14 I:I Anmietung einer Parkgelegenheit fir PKW im Rahmen des Mietvertrags moglich
1 [:] Wallbox fir PKW dem Parkplatz zugeordnet
16 [] E-Ladestation fiir PKW vorhanden
17 I:I Installationsmoglichkeit Balkonkraftwerk (Erlaubnis vom Vermieter vorhanden)
*max. 2,5 cm 18 I:I Mieterstrom (z. B. PV-Anlage, Blockheizkraftwerk usw.)
B3h | EINE ANTWORT: i+ [ Parkettboden s [ Naturstein, Fliesen, Kacheln
Welche der folgenden FuBbodeneigen- | , [0 Laminatboden 7 [J Linoleum-Boden
schaften treffen auf den iberwiegen- . .
den Teil des Wohn-/ Schlafbereichs, | ~ [ Dpietenholzboden o [ Teppichboden
abgesehen von Flur/Bad, zu? (vom Ver- « [ Pvc-Boden s [ sonstigerBoden (z.B. Kork)
mieter gestellt) s [] Vinylboden v [] keinBelag oder Rohboden
B3i | Welche, vom Vermieter gestellte, Art von Kiiche exisitert 1 |:| keine
in der Wohnung, ohne Entgeldzahlung an den Vermieter? ) D Kochnische/Pantrykiiche
. [ Einbaukiiche
B3j | Bitte nennen Sie die Ener- 1 |:| A+ (bis 25 kWh/m?a) 4 |:| C (bis 100 kWh/m?a) 7 |:| F (bis 200 kWh/m?a)
g,ebedarfsklassg lt."Ener- » [ A pis50 kwhimea) s [ D bis125kwh/mea) s [ G pis250 kwh/ma)
giebedarfsausweis fur lhre
3 D B (bis 75 kWh/m?a) 6 D E (bis 150 kwWh/m?a) s I:l H (> 250 kWh/m?a)

Wohnung:




B3k

Wurde die Wohnung bzw. das Ge- 1 I:I ja Falls ja: 4 I:I Dammung Innen- und/oder AuBenwand

baude durch bauliche MaBnahmen ) I:I
von Seiten des Vermieters nachtrag-

lich gedammt?

nein 5 I:I Dammung Dach/oberstes Geschoss
3 |:| unbekannt 6 |:| Dammung Kellerdecke

B3l

Wurde die Wohnung bzw. das Gebaude seit 2015 durch weitere bauliche MaBnahmen 1 |:| ja (weiter mit Frage B3m)

von Seiten des Vermieters modernisiert/saniert, die zu einer wesentlichen Gebrauchs- ) l:l nein
werterh6hung im Vergleich zum urspruinglichen Zustand der Wohnung fihrten? (Nicht

(weiter mit Frage B4a)

gemeint sind die iiblichen Instandhaltungs- und Renovierungsarbeiten) s [ unbekannt  (weiter mit Frage B4a)

B3m

B3n

Falls ja: Welche der fol-
genden Modernisie-
rungsmaBnahmen wur-
den seit 2015 durchge-
fahrt?

1 D Vollsanierung (mit einem Neubau vergleichbaren Zustand der Wohnung zum Modernisierungszeitpunkt)

2 D einzelne ModernisierungsmaBnahmen (neuwertiger Zustand zum Modernisierungszeitpunkt), ndmlich:

1 6

Sanitarbereich (mind. Fliesen, Wanne, WC)

ernevert [[] Fenster-/Rahmenerneuerung

Elektroinstallation (zeitgemaB) erneuert Innen- und Wohnungsturen erneuert

Heizanlage/Warmwasserversorgung
erneuert

Treppenhaus, Eingangsbereich
erneuert

Schallschutz eingebaut Grundriss verbessert

barrierearme Ausstattung geschaffen
(Mindestvoraussetzung: schwellenfrei*, stufenlo-
ser Zugang, bodengleiche Dusche)

FuBboden erneuert

Oooon
Oo0doad

Lage

B4a

Liegt die Wohnung in einem Weiler, Gehoft oder Bauernhof? 1 I:l ja 2 D nein

B4b

Welche dieser Lage-
kriterien treffen
auf lhre Woh-
nung zu:

1 |:| groBe Grunflachen (wald, Wiese, Park mit mind. FuBballplatzgréBe) in max. 100m Entfernung

I:l schlecht belichtete Rdume (tagsiiber meist elektrisches Licht erforderlich) oder Wohnung rein nordseitig
ausgerichtet

3 I:l unverbaute Weitsicht aus den Hauptrdumen

4 |:| Wohnung liegt in gewerblich genutztem Gebiet (Industrie-/Gewerbebetriebe)

5 |:| unmittelbare Nahe zu Gaststatten, Kino u.a.

6 |:| Wohnung liegt in ruhigem Hinterhaus oder Ruckgebaude

B4c

EINE ANTWORT: Welche Beschreibung
trifft auf die Bebauung der direkten
Umgebung im Umkreis von 50 m 5

zu?

geschlossene bis sehr dichte Bebauung (iberwiegend Geschwohnungen, z.B. Alt-
stadt), kaum Griunflachen

offene Bebauung (iiberwiegend Ein-/ Zweifamilienhauser, Reihenhauser)

keine der beiden vorgenannten Bebauungsarten trifft zu

B4d

EINE ANTWORT: Welche der folgenden
Beschreibungen trifft am besten
auf Lage und Richtung der Haupt- 2
raume lhrer Wohnung zu? Liegen 3

diese in Richtung:

Hauptverkehrsader (starkes Verkehrsaufkommen)
DurchgangsstraBBe (mittleres Verkehrsaufkommen)

AnliegerstraBe (niedriges Verkehrsaufkommen)

OOooOdO o

4 Garten/Grunanlage/Park (kein Verkehrsaufkommen)

B4e

Beurteilen Sie bitte die fuBlaufige Erreichbarkeit der nachsten Versor- bis 300m 300-1000m Uuber 1000m
gungs- und Freizeiteinrichtung in Metern:

A Einkaufsmoglichkeit fur taglichen Bedarf (Nahrungsmittel) 1
B Einkaufsmaoglichkeit fur speziellen Bedarf (Fachgeschafte) 1

c Haltestelle von 6ffentlichen Verkehrsmitteln 1

D Bahnhof

E Kita, Grundschule 1
F Weiterfuhrende Schule 1
G arztliche Versorgung, Apotheken 1

H Distanz zum Stadt- bzw. Ortszentrum (z. B. Marktplatz, Rathaus) 1

2 3

2 3

OOooooOooan
OOooooOooan
Ooooodoan

B4f

Beurteilen Sie bitte folgende Kriterien ihrer nahen sehrniedrig  niedrig durchschnittlich  hoch sehr hoch

Wohngegend:
A

durchschnittlicher Lirmpegel bei offenem Fens- ' [] N O o I A

ter

B Grad sonstiger Beeintrachtigungen (z.8.durchRauch, ' [_] > O o O N

Abgase, Strahlen, Feinstaub, Geruch, Erschutterungen, Schad-

stoffe, usw.)




Fragebogen zur Erstellung des einfachen Mietspiegels 2025 in:

Murrhardt 'd:

Zugangsschliissel:

-- WICHTIGE HINWEISE --

e Die Beantwortung des Fragebogens ist freiwillig,

e geben Sie den Fragebogen an den Hauptmieter' der Wohnung weiter,
e vergleichen Sie lhre Angaben mit den Mietunterlagen (Mietvertrag/Betriebskostenabrechnung),
o flllen Sie den Fragebogen nach bestem Wissen und Gewissen aus,
o fragen Sie lhren Vermieter bei fehlenden Informationen,

e streichen Sie keine Kastchen durch, lassen Sie sie LEER,

e mit beigefligtem Freiumschlag, kostenlos zurlickschicken,

e nutzen Sie alternativ auch die Online-Antwortmaglichkeit unter:

https://survey.ema-institut.de/index.php/451542

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

Riicksendung bitte bis: 16. Dezember 2024

Fragen? Telefonhotline 0941 38 07 10 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 umgehend zu beenden. Bitte senden Sie den Fragebogen

trotzdem im beiliegenden Riicksendekuvert zurlick oder nutzen Sie die Antwortmaoglichkeit durch den Onlinefragebogen. So erhal-
ten Sie keine unnotigen Erinnerungsschreiben.

Handelt es sich bei der Wohnung um selbstgenutztes Eigentum oder gehdren Sie zum Haushalt I:l . I:l .
nein

A1 ) .
des Eigentiimers? ja Ende)

Wird der Wohnraum mietfrei oder verglinstigt Giberlassen, ohne dass Sie die Hohe des Preisnach-
lasses kennen (z.B. wegen Verwandtschaftsverhaltnis)?

A2 ja (ende) nein

Handelt es sich bei lhrer Wohnung um eine preisgebundene Wohnung (z.B. bei Sozialwohnungen und
Wohnungen, fiir die ein Wohnberechtigungsschein vorliegen muss)?

A3 ja (ende) nein

Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder einer Sammelunter- ia
(Ende)

nein
A4 kunft (z.B. Studenten-, Alten-, Pflege-, Personalwohnheim, vorlaufige Unterbringung (Gefliichtete), Behinderteneinrichtung,

,Betreutes Wohnen*, soziale Wohngruppe)?

Wird die Wohnung ganz- oder teilmobliert vermietet (Einbaukiiche und/oder Einbauschréanke zahlen nicht als

A5
Méblierung)?

ja (Ende) nein

Ist fir die Wohnung eine gewerbliche Nutzung oder nur ein kurzfristiger Gebrauch vorgesehen ia
(Ende)

A6 (z.B. Ferienwohnung, maximal drei Monate pro Mieter, Hinweis: Das private Arbeitszimmer oder der private Home-Office-Be- nein

0o 000
0o 000

reich ist damit nicht gemeint!)?

Handelt es sich bei dieser Wohnung um ein Einzelzimmer, das Teil einer kompletten Wohnung I:l ia I:l
(Ende)

A7 | . . .
ist, oder um eine nicht abgeschlossene Wohnung (keine eigene Wohnungstiire)?

nein

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

dem im beiliegenden Rucksendekuvert zurtick oder nutzen Sie die Antwortmaglichkeit durch den Onlinefragebogen. So erhalten
Sie keine unnoétigen 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 grundsatzlich fur alle Geschlechter. Die verkirzte Sprachform hat nur redaktionelle Grinde und
beinhaltet keine Wertung.


https://survey.ema-institut.de/index.php/281138
mailto:support@ema-institut.de

B HAUPTFRAGEBOGEN

B1 Mietpreis, Betriebskosten, Mietverhaltnis

Bla Istdie AUfteilung der monatlichen 1 D Ja (bitte die unten genannte Aufteilung vornehmen, soweit méglich)

Mietzahlung zum 01.11.2024

bekannt? 2 D Nein (bitte dann nur die Bruttowarmmiete bzw. den Pauschalbetrag bei Bruttowarmmiete eintragen)

B1b | Bitte nennen Sie die monatliche T ] £ mtl. Nettokaltmiete
. , .

Br,Uttowarmmlete’ Nettokalt- 9 (ohne Nebenkosten, ohne Zuschléage oder Parkplatzkosten)

miete und die nachfolgend ge- — I —

nannten Aufteilungen dieser Be- + . .

trage, welche zum 01.11.2024 ge- 2 , € mtl. Heizkosten/Betriebskosten(-vorauszahlung)

zahlt wurden. I
st , € mtl. Mietanteil fur (Tief-)Garage(n), falls vorhanden
« F , € mtl. Mietanteil fur Pkw-Abstellplatz, falls vorhander
s+ , € mtl. Mietanteil fur Einbauklche, falls vorhanden
s T , € sonstige mtl. Zuschlage
. € mtl. Bruttowarmmiete

= 9 (gesamte monatliche Mietzahlung an den Vermieter)

Blc | Seit wann besteht das Mietverhaltnis?

1 Monat Jahr 2

B1d | Wann ist die Nettokaltmiete das letzte Mal gedndert bzw. angepasst |:||:|

1 Monat Jahr 2
worden (z.B. wegen Mieterhohung)?

B2 Art und Alter des Gebaudes und der Wohnung

828 |Inwelchem Gebaude- | ; [T] freistehendes Einfamilienhaus

ie?
Bf TElmE F1Ek 2 D Doppelhaushalfte
3 D Reihenhaus
4 D Mehrfamilienhaus, mit wie vielen Wohnungen pro Hauseingang
(siehe Anzahl der Klingeln am Hauseingang):
B2b > [ 23 » [ 46 s [ 712 . [ ab1s
-- Bitte fragen Sie ggf. lhren Vermieter --

B2c | Wann wurde das Gebaude, in dem die Wohnung liegt, urspriinglich errichtet? .
(MaBgebend ist das Jahr der Bezugsfertigkeit. War die Wohnung im Krieg zerstort, gilt das Jahr des Wiederauf- 1 Baujahr
baus. Liegt die Wohnung in einem aufgestockten oder angebauten Gebéaudeteils, gilt das Jahr der Aufstockung
bzw. des Anbaus; bei Ausbau des Dachgeschosses gilt das Jahr des Ausbaus. Modernisierung/Sanierung beein- 5 D unbekannt
flussen nicht das Baujahr)

B2d | EINE ANTWORT: Falls Ihnen das genaue + [] bis1918 s [] 1977-1984 o [ 2013-2015
Baujahr unbekannt ist, ordnen Sie es bitte 5 D 1919-1945 6 D 1985 - 1995 10 D 2016 - 2018
in eine der folgenden Zeitraume ein:

s [] 1946-1963 7 [ 1996-2004 nw [ 2019-2021
« [ 1964-1976 s [] 2005-2012 2 [[] 2022-2024

B2e i v 5 dan
Wie viele Geschosse hat das Gebaude? 1 Anzahl der Geschosse
(Erdgeschoss = 0)

B2f | In welchem Stockwerk liegt Ihre Woh- £ I:l U hoss/S .
nung (EG = 0)? 1 tage 2 ntergeschoss/Souterrain

B2g | Liegt ein besonderer Dachgeschoss-Wohnung (Zimmer liegen im Lo : )

P ! D obersten Geschoss und haben tiberwiegend schrage 3 D EmZI,mmer Appartement (it Bad
Wohnungstyp vor? Wande) und Kiiche bzw. Kochnische)
2 D Maisonette (Wohnung iiber 2 Etagen, interne Treppe) 4 D Penthouse

B3 GroBe, Ausstattung und sonstige Beschaffenheit der Wohnung

B3a | Wie groB ist die Wohnflache der Wohnung? 1 m2
= HINWEIS: zur Wohnflache zahlen, wie im Mietvertrag angege- ’ ceur:
ben, alle Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kiiche, Bad/WC, Flur, 2 D gemaB schriftlicher Unterlagen

Abstellraum in der Wohnung. Balkone, Loggien, Terrassen zéhlen mit
einem Viertel bis zur Halfte ihrer Grundflache. 3 D

(z.B. Mietvertrag, Betriebskostenabrechnung)

Angabe selbst ermittelt oder geschatzt




B3b | Verflgt die Wohnung Uber Balkon, Loggia, (Dach-)Terrasse? | 1 |:| Balkon 2 I:l Loggia 3 I:l (Dach-)Terrasse
B3c | EINE ANTWORT: Mit welcher " [ zentrale Heizungsversorgung (z.B. Gebaudezentral)
Grundheizung hat der Vermie- | , [] Etagen/-Wohnungsheizung
ter die Wohnung uiberwiegend s ) )
ausgestattet? [] Einzetsfen
4 D keine Heizungsversorgung in der Wohnung
B3d | > HINWEIS: Bei mehreren vorhandenen | EINE ANTWORT: Die Heizung wird Uberwiegend betrieben mittels:
Hei bi di -
ﬁslezrwigesgaerrtlzr; I-Ilt(:ieztr::;s;tankreuzen. ! D Ol 8 D regenerative Energie (z.B. Erdwarme, Solarthermie, Photo-
voltaik, Pellets)
2 D Gas 7 I:I Elektrospeicher/Strom
3 E] s E] i
Holz/Kohle Warmepumpe
4 D Nah-/Fernwarme ° |:| Sonstiges
I:I Warme-Contracting (Heizungsanlage gehort einem externen Betreiber, der samtliche
° Warmekosten (Installation und Heizstoff) gesondert abrechnet)
B3e | Mitwelchen 1 |:| ein abschlieBbares Badezimmer vorhanden
Sanitarraumlichkeiten 2 [] =weioder mehrabschlieBbare Badezimmer vorhanden
bzw. o . .
tzliche Toilette/Gaste-W
Baf Sanitargegenstanden Zussgttunz‘usa zliche Toilette/Gaste-WC .
hat der Vermieter die g: + [[] Badewanne s [[] FensterimBad
Wohnung ausgestattet? 2 |:| separate Dusche 7 |:| Beluftung(sanlage), Ventilator
3 [] FuBbodenheizung 8 [] zweites Waschbecken im Badezimmer
2 HINWEIS: Bei meh .
Badern benenneelnngiee I:i:f:die 4 D bodengleiche Dusche o D WC im Badezimmer
Ausstattung des groBe-
ren/besseren Badezimmers. 5 |:| Handtuchheizkorper 10 |:||:| Grundflache m?
Mehrfachnennungen méglich
B3g | Welche der folgenden 1 I:I mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne fest installierte Heizung
Ausstattungsbesonder-
heiten liegen vor? 2 [] FuBbodenheizung in einzelnen Wohnraumen vorhanden (nicht alleine im Badezimmer)
3 I:I Erstinstallationsleitungen (z.B. Elektro, Wasser, Gas) freiliegend sichtbar Uber Putz
> HINWEIS:
Ausstattungskriterien missen | 4 D Gegensprechanlage/(Video)
vom Vermieter gestellt sein. .
5 [:] Taroéffner vorhanden
6 I:I weder Keller- noch Dachspeicheranteil vorhanden
7 D barrierearme Wohnung (Mindestvoraussetzung: schwellenfrei, stufenloser Zugang, bodengleiche Dusche*)
8 I:I Wohnung ist uberwiegend mobliert vermietet
9 [] Dachgeschosswohnung mit Dachschragen
10 I:I zusatzliche Feuerungsanlage fur feste Brennstoffe (Kachelofen, offener Kamin, Schwedenofen)
i [:] Waschetrockenraum und/oder Waschkiiche
12 [] Fahrradraum vorhanden
13 [] Aufzug vorhanden
14 I:I Anmietung einer Parkgelegenheit fir PKW im Rahmen des Mietvertrags moglich
1 [:] Wallbox fir PKW dem Parkplatz zugeordnet
16 [] E-Ladestation fiir PKW vorhanden
17 I:I Installationsmoglichkeit Balkonkraftwerk (Erlaubnis vom Vermieter vorhanden)
*max. 2,5 cm 18 I:I Mieterstrom (z. B. PV-Anlage, Blockheizkraftwerk usw.)
B3h | EINE ANTWORT: i+ [ Parkettboden s [ Naturstein, Fliesen, Kacheln
Welche der folgenden FuBbodeneigen- | , [0 Laminatboden 7 [J Linoleum-Boden
schaften treffen auf den iberwiegen- . .
den Teil des Wohn-/ Schlafbereichs, | ~ [ Dpietenholzboden o [ Teppichboden
abgesehen von Flur/Bad, zu? (vom Ver- « [ Pvc-Boden s [ sonstigerBoden (z.B. Kork)
mieter gestellt) s [] Vinylboden v [] keinBelag oder Rohboden
B3i | Welche, vom Vermieter gestellte, Art von Kiiche exisitert 1 |:| keine
in der Wohnung, ohne Entgeldzahlung an den Vermieter? ) D Kochnische/Pantrykiiche
. [ Einbaukiiche
B3j | Bitte nennen Sie die Ener- 1 |:| A+ (bis 25 kWh/m?a) 4 |:| C (bis 100 kWh/m?a) 7 |:| F (bis 200 kWh/m?a)
g,ebedarfsklassg lt."Ener- » [ A pis50 kwhimea) s [ D bis125kwh/mea) s [ G pis250 kwh/ma)
giebedarfsausweis fur lhre
3 I:l B (bis 75 kWh/m?a) 6 D E (bis 150 kwWh/m?a) s I:I H (> 250 kWh/m?a)

Wohnung:




B3k | Wurde die Wohnung bzw. das Ge- v [ ja Falls ja: « [ Dammunginnen-und/oder AuBenwand
baude durch bauliche MaBnahmen > [ nein s [] DammungDach/oberstes Geschoss
von Seiten des Vermieters nachtrag- I:l bek I:l D4 Kellerdeck
3 6
lich ged&mmt? unbekannt ammung Kellerdecke
B3l | Wurde die Wohnung bzw. das Gebaude seit 2015 durch weitere bauliche MaBnahmen 1 |:| ja (weiter mit Frage B3m)
von Seiten des Vermieters modernisiert/saniert, die zu einer wesentlichen Gebrauchs- l:l . ; .
.. . . .. . .. 2 nein (weiter mit Frage B4a)
werterh6hung im Vergleich zum urspruinglichen Zustand der Wohnung fihrten? (Nicht
gemeint sind die iiblichen Instandhaltungs- und Renovierungsarbeiten) s [ unbekannt  (weiter mit Frage B4a)
B3m | Falls ja: Welche der fol- | 4 D Vollsanierung (mit einem Neubau vergleichbaren Zustand der Wohnung zum Modernisierungszeitpunkt)
genden Modernisie- 2 D einzelne ModernisierungsmaBnahmen (neuwertiger Zustand zum Modernisierungszeitpunkt), n@mlich:
Bap || UMESTEIESME O 1 ! Sanitarbereich (mind. Fliesen, Wanne, WC
den seit 2015 durchge- |:| (mind. Fllesen, Wanne, WC) |:| Fenster-/Rahmenerneuerung
fiihrt? erneuert
? |:| Elektroinstallation (zeitgemaB) erneuert 7 |:| Innen- und Wohnungsturen erneuert
3 I:I Heizanlage/Warmwasserversorgung I:l Treppenhaus, Eingangsbereich
erneuert erneuert
* [ Schallschutz eingebaut s [ Grundriss verbessert
° barrierearme Ausstattung geschaffen
D FuBboden erneuert 10 D (Mindestvoraussetzung: schwellenfrei*, stufenlo-
ser Zugang, bodengleiche Dusche)
Lage
B4a Liegt die Wohnung in einem Weiler, Gehoft oder Bauernhof? 1 I:l ja 2 D nein
B4b Welche dieser Lage 1 |:| groBe Grunflachen (wald, Wiese, Park mit mind. FuBballplatzgréBe) in max. 100m Entfernung
kriterien treffen auf ) I:l schlecht belichtete Rdume (tagsiiber meist elektrisches Licht erforderlich) oder Wohnung rein nordseitig
Ihre Wohnung zu: ausgerichtet
3 I:l unverbaute Weitsicht aus den Hauptrdumen
4 |:| Wohnung liegt in gewerblich genutztem Gebiet (Industrie-/Gewerbebetriebe)
5 |:| unmittelbare Nahe zu Gaststatten, Kino u.a.
6 |:| Wohnung liegt in ruhigem Hinterhaus oder Ruckgebaude
gac | EINE ANTWORT: Welche Beschreibung C O geschlossene bis sehr dichte Bebauung (aberwiegend Geschwohnungen, z.B. Alt-
trifft auf die Bebauung der direkten Um stadt), kaum Grunflachen
gebung im Umkreis von 50 m zu? 2 D offene Bebauung (iiberwiegend Ein-/ Zweifamilienhauser, Reihenhauser)
3 |:| keine der beiden vorgenannten Bebauungsarten trifft zu
Bad | EINE ANTWORT: Welche der folgenden . [ Hauptverkehrsader (starkes Verkehrsaufkommen)
Beschreibungen trifft am besten auf ) |:| DurchgangsstraBe (mittleres Verkehrsaufkommen)
Lage und Richtung der Hauptraume Ich
= g' . 2 o 3 |:| AnliegerstraBe (niedriges Verkehrsaufkommen)
rer Wohnung zu? Liegen diese in Rich-
4 |:| Garten/Grunanlage/Park (kein Verkehrsaufkommen)
tung:
Bde Beurteilen Sie bitte die fuBlaufige Erreichbarkeit der nachsten Versor- bis 300m 300-1000m Uber 1000m
gungs- und Freizeiteinrichtung in Metern:
A Einkaufsmoglichkeit fur taglichen Bedarf (Nahrungsmittel) 1 |:| 2 |:| 3 I:I
B Einkaufsméglichkeit fiir speziellen Bedarf (Fachgeschéfte) O [ S |
c Haltestelle von offentlichen Verkehrsmitteln 1 |:| 2 |:| 3 I:I
D Bahnhof O [ 3 |
E Kita, Grundschule 1 I:l 2 I:l 8 I:I
F Weiterfuhrende Schule 1 |:| 2 |:| 3 I:I
G arztliche Versorgung, Apotheken 1 |:| 2 |:| 3 |:|
H Distanz zum Stadt- bzw. Ortszentrum (z. B. Marktplatz, Rathaus) 1 |:| 2 |:| 3 |:|
BAf Beurteilen Sie bitte folgende Kriterien ihrer nahen sehrniedrig  niedrig  durchschnittlich  hoch  sehrhoch
Wohngegend:
A~ durchschnittlicher Larmpegel bei offenem Fens-
1 2 3 4 5
O O O O: O

B Grad sonstiger Beeintrachtigungen (z.B. durch Rauch,

Abgase, Strahlen, Feinstaub, Geruch, Erschutterungen, Schad- 1 D 2 D 3 D 4 D 5 D

stoffe, usw.)




