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1 Auftrag und zeitliche Abfolge der Mietspiegelerstellung

Am 2. Juni 2022 wurde das EMA-Institut fir empirische Marktanalysen von der
Stadt Ludwigsburg beauftragt, einen qualifizierten Mietspiegel fiir die Stadt Lud-
wigsburg und deren Kooperationspartnerin, der Stadt Kornwestheim, zu erstellen.

Am 22. Juni 2022 fand ein erster vorbereitender interner Austausch zwischen Ver-
tretern der Stadte Kornwestheim und Ludwigsburg sowie Vertretern des EMA-In-
stituts statt. Hierbei wurde der zeitliche und inhaltliche Rahmen der Mietspie-
gelerstellung konkretisiert.

Am 27. Juli 2022 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. Erstmalig vertreten war auch das Amtsgericht Ludwigs-
burg. Die Beteiligung der Interessenvertreter von Mietern und Vermietern im Ar-
beitskreis Mietspiegel erhoht die Akzeptanz des Mietspiegels. Zudem verfligen die
Vertreter Gber Kenntnisse des lokalen Wohnungsmarktes, die es bei Fragebogen-
erstellung und Auswertung der erhobenen Daten zu beachten gilt. In der ersten
Sitzung wurde die grundsatzliche Konzeption und Vorgehensweise zur Mietspie-
gelerstellung festgelegt. Diese umfasste vornehmlich die Festlegung der Art der
Datenerhebung sowie eines ersten, richtungsweisenden Fragebogenentwurfs fir
die Datenerhebung. Fiir den Fragebogenentwurf hat der Arbeitskreis die einzelnen
Wohnwertmerkale gemeinsam erarbeitet und abgestimmt. Als Art der Datenerhe-
bung wurde einvernehmlich die schriftliche Befragung per Brief in Kombination
mit einer Antwortoption Uber das Internet gewahlt.

In der zweiten Sitzung des Arbeitskreises Mietspiegel am 6. Oktober 2022 wurde
der Fragebogen final abgestimmt und der Umstieg auf eine GIS-Daten gestitzte
Lagebewertung beschlossen.

Die Datenerhebung wurde im Zeitraum von Oktober 2022 bis November 2022 bei
Mietern durchgefiihrt. Die Briefsendungen wurden am 31. Oktober 2022 an die
Haushalte verschickt. Stichtag fiir die Erhebung der Mieten war der 1. Dezember
2022. Am 14. Dezember 2022 wurde ein Erinnerungsschreiben an die Befragten,
welche sich noch nicht bei der ersten Befragungswelle zuriickgemeldet hatten,
verschickt. Die Datenerhebung des Erinnerungsschreibens wurde im Zeitraum von
Dezember 2022 bis Januar 2023 bei den Mietern durchgefiihrt. Wahrend und kurz
nach der Erhebungsphase fand die Erfassung bzw. Digitalisierung der Papierant-
worten auf elektronische Datentrager statt. Es wurden gleichzeitig KontrollmafR-
nahmen hinsichtlich inhaltlicher Plausibilitaten fiir alle digitalisierten und online
erfassten Datensatze durchgefiihrt. Bis Februar 2023 erfolgte die Plausibilisierung
und Zusammenfihrung der Antwortdatensatze. Im Marz 2023 erfolgte die Aus-
wertung der Daten. Am 27. Marz 2023 wurden die ersten Mietspiegelergebnisse
4
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den Stadtverwaltungen lUbermittelt und das modifizierte Ergebnis am 25. April
2023 dem Arbeitskreis Mietspiegel prasentiert. Das finale Mietspiegeldokument
wurden den Stadtverwaltungen am 6. Juni 2023 tGbermittelt. Die Mietspiegel bei-
der Stadte wurden am 9. Juni 2023 von dem DMB Mieterbund fiir Stadt und Kreis
Ludwigsburg e. V., dem Verband der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer
Haus & Grund Region Ludwigsburg e. V. und dem Immobilienverband Deutschland
IVD Siid e. V. als qualifizierter Mietspiegel anerkannt. Zudem wurde der Kornwest-
heimer Mietspiegel am 18. Juli 2023 und der Ludwigsburger Mietspiegel am 26.
Juli 2023 jeweils vom Gemeinderat anerkannt. Somit haben die nach Landesrecht
zustandigen Behorden und Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter die
Mietspiegel als qualifizierte Mietspiegel anerkannt und es wird nach § 558d Biir-
gerliches Gesetzbuch (BGB) vermutet, dass die Mietspiegel anerkannten wissen-
schaftlichen Grundsatzen entsprechen.

Die Mietspiegel der Stadte Kornwestheim und Ludwigsburg besitzen ihre Giiltig-
keit als qualifizierte Mietspiegel vom 1. August 2023 an fiir den Zeitraum von zwei
Jahren, d.h. bis zum 31. Juli 2025.
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2 Gesetzliche Grundlagen

Ein Mietspiegel ist gemaR Mietspiegelreformgesetz (MsRG, (Bundesregierung
2021a)) i. V. m. der Mietspiegelverordnung (MSV, (Bundesregierung 2021b)), so-
wie §§ 558c und 558d Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) eine Ubersicht tiber die ge-
zahlten Mieten flr nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroRRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstat-
tung und Beschaffenheit. Die ortslibliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten
zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskos-
tenerhéhungen abgesehen, gedandert worden sind (,,6-Jahres-Frist“). Es wird seit
der Mietrechtsreform 2001 zwischen qualifizierten und einfachen Mietspiegeln
unterschieden. An den qualifizierten Mietspiegel werden deutlich hohere Anfor-
derungen gestellt als an den einfachen Mietspiegel und gleichzeitig auch weitrei-
chendere Folgen geknipft. Qualifiziert ist ein Mietspiegel gemal § 558d Abs. 1
und 2 BGB dann, wenn er

nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt,
nach zwei Jahren per Stichprobe oder Preisindex fortgeschrieben bzw.
nach vier Jahren neu erstellt wird und

3. vonder nach Landesrecht zustandigen Behérde oder den Interessenvertre-
tern von Mietern und Vermietern als qualifiziert anerkannt wird.

Ein qualifizierter Mietspiegel impliziert die Vermutungswirkung, dass er die orts-
Ublichen Vergleichsmieten richtig wiedergibt (§ 558d Abs. 3). Zudem muss ein Ver-
mieter bei Mieterhéhungsverlangen auf einen qualifizierten Mietspiegel Bezug
nehmen, sobald der Mietspiegel Werte fiir die entsprechende Wohnung enthalt,
auch wenn sich der Vermieter auf ein anderes Begriindungsmittel nach § 558a
Abs. 2 BGB beruft.

Mit der Einflihrung des Instruments ,,qualifizierter Mietspiegel” hat der Gesetzge-
ber die Bedeutung eines Mietspiegels hervorgehoben und dessen Qualitatscha-
rakter gegeniber Sachverstindigengutachten und insbesondere der Heranzie-
hung von drei Vergleichsmieten bei der Begriindung eines Mieterhéhungsverlan-
gens betont. Der Gesetzgeber stellt fest, dass qualifizierte Mietspiegel zur Ermitt-
lung der ortsiiblichen Vergleichsmiete das beste und verldsslichste Instrument
sind (Begriindung zum Kabinettsbeschluss, Abschnitt 1I. 2a)?.

Bei der Erstellung des neuen Mietspiegels der Stadte Kornwestheim und Ludwigs-
burg wurden von Seiten der Mietspiegelersteller die Voraussetzungen fir die An-
erkennung zum qualifizierten Mietspiegel geschaffen, indem die Erstellung des
Mietspiegels nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden bei der Datenerhe-
bung und der Datenauswertung erfolgt ist. Die Datenerhebung basierte auf einer
Zufallsauswahl von Wohnungen, wodurch aus stichprobentheoretischer Sicht ein

L vgl. (Rips und Eisenschmid 2001, 372)
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reprasentatives Abbild des Wohnungsmarktes gesichert wird. Aus dieser Auswahl
wurden nur die gesetzlich vorgeschriebenen mietspiegelrelevanten Wohnungen
berlicksichtigt, sodass auch ein reprdsentatives Abbild dieser Wohnungen fiir den
mietspiegelrelevanten Kornwestheimer bzw. Ludwigsburger Mietwohnungsmarkt
zugrunde liegt. Die Daten wurden Uber eine schriftliche Befragung in Kombination
mit einer Onlineantwortmoglichkeit abgefragt. Als Auswertungsmethodik wurde
die Regressionsmethode verwendet, die in der oben erwahnten Begriindung zum
Kabinettsbeschluss als ein von der Wissenschaft anerkanntes statistisches Aus-
wertungsverfahren genannt ist?. Die einzelnen Arbeitsschritte im Rahmen der
Mietspiegelerstellung sind in dieser Dokumentation detailliert festgehalten.

Durch Anerkennung des Mietspiegels entweder durch die nach Landesrecht zu-
standige Behorde oder durch die Interessenvertreter der Vermieter und der Mie-
ter wird einem Mietspiegel der Status ,qualifiziert” zugewiesen. Haben die nach
Landesrecht zustandige Behérde und Interessenvertreter der Vermieter und Mie-
ter den Mietspiegel als qualifizierten Mietspiegel anerkannt, so wird vermutet,
dass der Mietspiegel anerkannten wissenschaftlichen Grundsadtzen entspricht
(§558 d Abs 1 Satz 3). Qualifizierte Mietspiegel konnen gemaR nach zwei Jahren
mittels Verbraucherpreisindex oder einer Stichprobe fortgeschrieben werden (§
558d Abs. 2 Satz 3 BGB), wodurch der Status der Qualifizierung um weitere zwei
Jahre verlangert wird. Vier Jahre nach einer erfolgten Mietspiegelneuerstellung
muss ein Mietspiegel neu erstellt werden, um die Ausweisung von aktuellen orts-
Ublichen Vergleichsmieten im Mietspiegel zu gewahrleisten und den Status ,,qua-
lifiziert” zu erhalten.

2.1 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 fiir die Uberlassung einer Wohnung dar und enthilt keine Betriebs-
kosten gemald Anlage 3 zu § 27 Il. BV bzw. gemaR § 2 Betriebskostenverord-
nung, die seit dem 1. Januar 2004 gilt.

2. Die Bruttomiete, auch als Bruttowarm-, Pauschal- oder Inklusivmiete bezeich-
net, enthalt neben dem Preis fir die Wohnungsiberlassung samtliche Betriebs-
kosten, einschlieRlich der Heiz- und Warmwasserkosten.

2 Vgl. (Rips und Eisenschmid 2001, 422)
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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 Mdblierung oder Untervermietung, Anteile fiir Schénheitsrepa-
raturen im Mietpreis enthalten ist, ein anderer Teil jedoch getrennt abgerech-
net wird. Die Bruttokaltmiete stellt einen Spezialfall der Teilinklusivmiete dar.

Von den in § 2 Betriebskostenverordnung aufgezahlten Betriebskosten konnen
die umlagefahigen Kosten fiir den Mieter als Nebenkosten in Frage kommen. Je
nach Art der Abrechnung werden Betriebskosten als umgelegt (einzeln abgerech-
net) oder nicht umgelegt (undifferenziert in der Vertragsmiete enthalten) bezeich-
net. Die folgende Abbildung veranschaulicht die einzelnen Mietzinsbegriffe und
ihre Zusammenhange.

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 (blicherweise durchschnittliche Nettomietbetrdage als
ortsiibliche Entgelte ausgewiesen. Dies erweist sich auch in diesem Fall aus meh-
reren Griinden als sinnvoll: Zum einen bildet die Nettomiete die Ausgangsbasis,
um durch das Hinzuaddieren von Betriebskosten die individuelle Vertragsmiete
berechnen zu konnen. Andererseits ist den meisten Miethaushalten, namlich ca.
95 Prozent, die Hohe ihrer Nettomiete laut Mietspiegelerhebung bekannt.

Um bei der Auswertung aber nicht auf Fragebdgen, in denen nur die monatliche
Mietzahlung angegeben war, verzichten zu miissen, war eine Rickfiihrung der mo-
natlichen Mietzahlung auf die monatliche Nettomiete erforderlich. Dazu wurden
im Fragebogen die folgenden mit dem Mietpreis zusammenhangenden GroRen
erfragt:

e Die gesamte monatliche Mietzahlung (einschlieBlich Nebenkosten und
Mietanteilen)

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

Eine der beiden erstgenannten Positionen wurde immer beantwortet. Falls die An-
gabe der Nettomiete verfligbar war, so fand diese Verwendung. Sofern nur die
gesamte monatliche Mietzahlung vorlag, musste mit Hilfe von Zusatzangaben auf
die entsprechende Nettomiete umgerechnet werden. Fir 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, Héhe der Nebenkos-
ten usw.) beschrieben. Damit konnte dann auch in den Fallen mit fehlenden An-
gaben Uber die Nettomiete die geschatzte Differenz ermittelt und damit anhand
von Durchschnittsangaben bei den Betriebskosten auf die unbekannte Nettomiete
umgerechnet werden (siehe Abschnitt 5.3).
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2.2 Datenschutz

Die gesamte Vorgehensweise war mit der Auftraggeberin sowie deren Kooperati-
onspartnerin Uber jeweils separate Auftragsverarbeitungsvertrage (Art. 28 Abs. 3
Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO)) geregelt.

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 Stadten Kornwestheim und Ludwigsburg die be-
nétigten Meldedaten. Die Ubertragung der Meldedaten erfolgte via verschliissel-
tem Cloudlink und einem zugehdrigen Passwort, welches telefonisch tGbergeben
wurde. Nach der in Abschnitt 4 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 ldentifikations-
nummer diente nach Erhalt des ausgefiillten Fragebogens dazu, dass die darin ent-
haltenen Informationen ab dem Zeitpunkt der EDV-Erfassung einer Nummer zu-
geordnet werden konnten. Zentraler Punkt fiir die Gewahrleistung der Pseudony-
mitat der abgefragten Daten war, dass auf den Fragebogen keine personenbezo-
genen Daten waren, sondern nur die jeweilige Identifikationsnummer. Ab diesem
Zeitpunkt war zwischen ldentifikationsnummer und personenbezogenen Daten
der Befragten keinerlei Beziehung mehr gegeben. Nach der Ubertragung des Fra-
gebogeninhalts auf elektronische Datentrager waren die Datensatze bei der Aus-
wertung nur noch mit ihrer Identifikationsnummer, ohne Name und ohne Adresse,
enthalten. Alle weiteren Analysen fanden ausschliellich mit diesen nicht mehr
personenbezogenen Daten statt. Die verbliebenen Datensétze, in denen die soge-
nannten Erhebungs- und Hilfsmerkmale enthalten waren, wurden bis Abschluss
des Projekts gesondert aufbewahrt und danach unwiderruflich geldscht.

10
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3 Grundgesamtheit

Die Grundgesamtheit fiir 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-Verhdltnis 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 Mie-
ter bzw. Vermieter Angaben zu mietspiegelrelevanten Fragen machen sollen.

3.1 Geltungsbereich

Der qualifizierte Mietspiegel fiir die Stadte Kornwestheim und Ludwigsburg gilt
ausschlieBlich fiir Mietwohnungen und vermietete Hauser auf dem nicht preisge-
bundenen Wohnungsmarkt im Wohnflachenbereich zwischen 30 m? und 150 m?
im jeweiligen raumlichen Geltungsbereich .

Zur Mietspiegelrelevanz von Wohnungen werden im Birgerlichen Gesetzbuch
(BGB) nahere Ausfiihrungen gemacht. Ein Mietspiegel gilt demnach nicht fir:

e Preisgebundener Wohnraum (Sozialwohnungen, flr die ein Wohnbe-
rechtigungsschein vorliegen muss)

e Wohnraum, der gewerblich genutzt wird

e Wohnraum, der nur kurzzeitig (max. drei Monate) vermietet wird (z.B.
Ferienwohnung)

e Wohnraum in Studierenden-, Jugend-, Alten-, Pflegeheimen oder in
sonstigen Heimen oder Wohnungen, bei denen die Mietzahlung zusatzli-
che Leistungen abdeckt (z.B. Betreuung und Verpflegung) oder Sammel-
unterkinfte

Diese Mietverhaltnisse werden per Gesetz von der Grundgesamtheit ausgeschlos-
sen, da sie nicht als typische Mietverhaltnisse gelten.

Aufgrund von Plausibilitits- und erhebungstechnischen Uberlegungen wurden
einvernehmlich einzelne Sonderfille von Wohnungen bzw. Wohnverhaltnissen zu-
satzlich ausgeklammert. Dabei handelt es sich um:

11
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e Wohnraum, der mietfrei oder verbilligt Gberlassen wird, ohne dass die
Hohe des Preisnachlasses bekannt ist (z.B. Dienst- oder Werkswohnung,
Wohnung gehort Verwandten)

e Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind

e Nicht abgeschlossener Wohnraum (keine eigene Wohnungstiir)

e Wohnungen, die Giberwiegend mobliert vermietet werden (Einbaukiiche
und Einbauschranke zahlen nicht als Mdblierung)

12
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4 Stichprobenziehung

Zur Ermittlung der Grundgesamtheit muss auf zusatzliche Daten zuriickgegriffen
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. Es ist tGblich Daten aus Einwohnermel-
deregistern, Grundsteuer- oder Stromzahlerdateien zu verwenden. Bei der Strom-
zahlersitzdatei kann davon ausgegangen werden, dass jede Wohnung die gleiche
Wahrscheinlichkeit besitzt in die Stichprobe zu gelangen. Bei den Einwohnermel-
deregister- oder Grundsteuerdaten, bei welchen nicht Wohnungen, sondern
Haushalte als zentrale Untersuchungsvariable ausweisen, ist dies nicht unmittel-
bar der Fall ist (Cischinsky et al. 2014), (Kauermann et al. 2020). Leider ist die
Stromzahlerdatei nicht in jeder Stadt zentral verfligbar. Daher werden in ca. 90%
der Falle die Einwohnermeldedaten als Auswahlrahmen fiir eine Zufallsstichprobe
verwendet. Eine grobe Bereinigung der Eigentiimer, welche ihren Wohnraum
selbst nutzen, kann anhand der Grundsteuerdatei erfolgen.

Beide Stadte Gbermittelten dem EMA-Institut fir die Generierung einer Haushalts-
datei jeweils Abziige der Einwohnermelde- und Grundsteuerdaten gemaR Artikel
2, Mietspiegelreformgesetz (MsRG). Die Ubertragung erfolgte via verschliisseltem
Cloudlink und einem zugehorigen Passwort, welches telefonisch Ubergeben
wurde.

Die Einwohnermeldedateien wurden durch die Verwaltungen bereits vorab um
nicht volljahrige Personen bereinigt. Ebenfalls entfernt wurden bekanntermaRen
geforderte Wohnungen oder Wohnraum in Heimen und Anstalten. AnschlieBend
wurde eine Haushaltsgenerierung durchgefiihrt. Diese erfolgte auf Basis der Attri-
bute Nachname, StralRe, Hausnummer und Zusatz. Nach dieser Sortierung wurden
alle mit diesem Attributenschlissel vorhandenen Duplikate gel6scht. Somit war
jeder Haushalt nur noch maximal einmal in der Datenbasis enthalten. Bei der spa-
teren Stichprobenziehung wird somit jedem Stichprobenelement die gleiche
Wahrscheinlichkeit, in die Zufallsstichprobe zu gelangen, zugeordnet. Auf eine Ge-
wichtung der Stichprobe aufgrund von unterschiedlichen Ziehungswahrscheinlich-
keiten pro Haushalt kann somit verzichtet werden. Das hier beschriebene Verfah-
ren adhnelt dem Programm HHGen des KOSIS-Verbunds (www.staedtestatis-
tik.de/arbeitsgemeinschaften/hhstat/hhgen). Wesentlicher Unterschied zu die-
sem Programm ist, dass volljahrige Personen innerhalb eines Haushalts nicht als
separate Haushalte generiert werden. Ein weiterer Vorteil ist wiederum, dass aus
dieser generierten Haushalts-Liste einfache oder geschichtete Stichproben gezo-
gen werden kdnnen. Ein Nachteil bei beiden Vorgehensweisen ist, dass Lebensge-
meinschaften mit unterschiedlichen Nachnamen stets als getrennte Haushalte
aufgefasst werden. D. h. durch diese theoretische Haushaltegenerierung lassen
sich aber nicht alle real existierenden Haushalte erzeugen (Kauermann et al. 2020).
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Mit dieser bereinigten Haushaltsdatei wurde folgender Stichprobenplan umge-

setzt:

Tabelle 1: Bruttostichprobe innerhalb der Kommunen

Kommune Bruttostichprobe
Kornwestheim 2.000
Ludwigsburg 4.000
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5 Datenerhebung

Zum Zwecke der Datenerhebung wurden folgende, gemaR den unterzeichneten
Auftragsverarbeitungsvertragen (Art. 28 Abs. 3 DSGVO), die gemals Art. 2 MsRG,
Art. 238 EGBGB § 1 nach zugelassenen personenbezogenen Daten erhoben: Vor-
name/Rufname, Nachname, Strafle, Hausnummer, Zusatz, Postleitzahl, Ort und
Ortsteil. Die Adressdaten wurden vom Auftraggeber an den Auftragsverarbeiter
im Sinne der DSGVO Ubermittelt und verarbeitet.

Anlaufadresse fiir die Mietspiegelerhebung waren private Mieterhaushalte. Die
zufallig ausgewadhlten Haushalte in der Stichprobe wurden mit einem Anschreiben
und einem Informationsblatt gemal Artikel 13, 14 der Datenschutz-Grundverord-
nung und einem darin enthaltenen Fragebogen vom EMA-Institut im Namen der
Stadte Kornwestheim bzw. Ludwigsburg angeschrieben.

Die zufallig ausgewahlten Einwohner und Einwohnerinnen konnten den ausgefull-
ten Fragebogen mit einem beigefligten Riickantwortkuvert kostenlos an das EMA-
Institut zurticksenden. Zudem bestand die Moglichkeit den Fragebogen online aus-
zufillen. Der Vorteil einer schriftlichen Erhebung gegeniiber der miindlichen Be-
fragung ist die hohe Flexibilitdt beziiglich des Ausfillzeitraums. Denn der Blirger
kann sich jederzeit mit dem Fragebogen in Papierform beschaftigen. Ein Nachteil
ist, dass bei der Datenbereinigung und -aufbereitung eine héhere Anzahl an Da-
tensatzen mit fehlenden oder nicht verwertbaren Angaben aussortiert werden
muss, weshalb bei der Stichprobenziehung ein héherer Bruttostichprobenumfang
zu bericksichtigen ist.

Der Datenerhebung lag ein Konzept mit zweiteiligem Aufbau zugrunde. Im ersten
Teil wurde zunachst die Mietspiegelrelevanz der angeschriebenen Wohnung liber-
priift. Folgende Filterfragen wurden gestellt:

e Wird diese Wohnung von einem Eigentimer (also keinem Mieter) be-
wohnt?

e Wird Ihnen der Wohnraum mietfrei oder verbilligt Gberlassen, ohne dass
Sie die Hohe des Preisnachlasses kennen (z.B. Dienst- oder Werkswoh-
nung, Wohnung gehort Verwandten)?

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

e Handelt es sich bei dieser Wohnung um ein Einzelzimmer, das Teil einer
kompletten Wohnung ist, oder um eine nicht abgeschlossene Wohnung
(keine eigene Wohnungstiire)?
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e Ist lhre Wohnung Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder
einer Sammelunterkunft (z.B. Studenten-, Jugend-, Alten-, Pflege-, Perso-
nalwohnheim, vorldufige Unterbringung/Anschlussunterbringung (Ge-
flichtete), Behinderteneinrichtung, , Betreutes Wohnen“, soziale Wohn-
gruppe)?

e Wurde Ihnen die Wohnung Giberwiegend mobliert vermietet (Einbaukiiche
und Einbauschranke zadhlen nicht als Moblierung!)?

e Ist Ihre Wohnung gewerblich genutzt oder nur kurzzeitig (max. 3 Monate)
vermietet (z.B. Ferienwohnung)?

Die Zustimmung zu einer der vorangegangenen Filterfragen fiihrte zum Ausschluss
der Wohnung aus der Mietspiegelauswertung. Nur falls sich eine Wohnung als
mietspiegelrelevant erwies, kam der Hauptfragebogen zum Einsatz. Der Hauptfra-
gebogen (siehe Anlagen) enthielt Fragen zu folgenden Schwerpunkten:

e Mietpreis, Betriebskosten, Mietverhaltnis

e Artund Alter des Gebdudes und der Wohnung

e GroRe, Ausstattung und sonstige Beschaffenheit der Wohnung
e ModernisierungsmaRnahmen

Fiir Rickfragen wahrend der Datenerhebungsphase standen die Projektleitung
des EMA-Instituts und die Stadtverwaltungen allen Beteiligten telefonisch oder
per E-Mail zur Verfligung.

5.1 Zahlen zum Wohnungsmarkt und Riicklaufstatistik der Datenerhe-
bung

Tabelle 2: Wohnungskennzahlen It. Zensus 2011

Kom- Einwoh- Wohnun- Von Eigen- Zu Wohn- Quote Ei-
mune ner gen ge- timern be- zwecken gen-
samt wohnt vermietet tum/Miete
(auch miet-
frei)?
Korn-
. 30.901 15.345 6.494 8.356 42%/54%
westheim
t‘;‘:;”'gs' 86.139  43.430 18.330 23613 42%/54%
Summe 117.040 58.775 24.824 31.969 42%/54%

3 Quelle: Zensusdatenbank 2011: https://ergebnisse.zensus2011.de
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Die Riicklaufstatistik ist in nachfolgender Tabelle zu entnehmen.

Tabelle 3: Riicklaufstatistik der angeschriebenen Haushalte

Kommune # Befragungen Quote Stichpro- Riicklauf gesamt Riicklauf abziig- Quote Stichpro- Riicklauf abziig- Quote Stichpro-
genausschop- lich aktiver Fil- benausschép- lich aktiver Fil- benausschoép-
fung gesamt terfragen fung abziglich terfragen und fung abziiglich

aktiver Filterfra- "6-Jahres-Frist" aktiver Filterfra-
gen gen und "6-Jah-
res-Frist"

Kornwestheim 2.000 84% 1.684 939 47% 835 42%

Ludwigsburg 4.000 82% 3.289 1.718 43% 1.341 34%

Gesamt 6.000 83% 4.973 2.657 44% 2.176 36%

Tabelle 4: Riicklaufstatistik der konsekutiven Teilbefragung institutioneller. Vermieter

Gesellschaft Riicklauf abziiglich aktiver Filterfragen

# Befragungen Ricklauf gesamt und "6-Jahres-Frist"
WBL_LU 51 47 28
SWB_KWH 74 74 65
LBG_KWH 60 55 21
BBG_LU 43 43 20
BBG_KWH 50 50 37
SUMME 278 269 171

Der oben beschriebene verwertbare Riicklauf innerhalb der gesetzlichen ,,6-Jahres-Frist” ergibt sich durch folgende Datenreduktionen:
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Tabelle 5: Ausschuss nicht relevanter Daten

Rucklauf nicht relevante verbleibende Da-
Datensatze tensatze
Ricklauf gesamt 4.973
Racklauf abzgl. Filterfragen 2.316 2.657
Racklauf abzgl. ,,6-Jahres-Frist” 480 2.177
Ricklauf abzgl. ,AusreiRer” 1 2.176

Die Gesamtanzahl der Antworten lag bei 4.973 Datensatzen, welche sowohl per
Post (2.577 Datensatze) als auch Gber das Onlineportal (2.396 Datenséatze) gesam-
melt wurden. Diese Antworten wurden um die in Tabelle 5 dargestellten Datens-
atze bereinigt. Es verblieben 2.176 Datensatze, mit denen die Auswertung fortge-
setzt werden konnte.

5.2 Ubertragung der Daten und KontrollmaBnahmen

Nach Eingang der Fragebdgen beim EMA-Institut wurde deren Inhalt datenschutz-
konform auf elektronische Datentrager libertragen. Dies erfolgte mit Hilfe eines
Hochleistungsscanners sowie der Datenerfassungssoftware ,AbbyyFlexiCapture”,
welche die weltweit flihrende Software zur Datenerfassung darstellt. Daraufhin
lief innerhalb der Software eine eigens fiir den Mietspiegel der Stadte Kornwest-
heim und Ludwigsburg programmierte Plausibilitatsprifung lGber die digitalisier-
ten Daten. Dabei wurde gepriift, ob Daten vom Anwender falsch angegeben oder
vom Scanner falsch ausgelesen wurden. Hierbei wurde insbesondere jede zahlen-
maRige Angabe zundchst vom Programm geprift und anschlieBend noch zweimal
von einer eigens fiir diese Software geschulten Person manuell tiberprift. Ein sehr
einfaches Beispiel flr einen derartigen Algorithmus sind sogenannte Prifsummen,
welche z.B. die Angaben der Bruttomiete, der Nettomiete sowie der Nebenkosten
entsprechend der Logik, dass die Nettomiete niedriger sein muss als die Brutto-
miete, oder die Bruttomiete die Summe aus Nettomiete und Nebenkosten bilden
kann, untersucht und einen Fehler bei Verletzung dieser Logik berichtet.

Datensatze, in denen im Falle eines Fehlers keine Klarung herbeigefiihrt werden
konnte, wurden von den weiteren Analysen ausgeschlossen.

Die statistische Analyse beinhaltete weitere Kontrollschritte hinsichtlich der the-
matischen Logik und Plausibilitat. Ein Beispiel soll dies verdeutlichen: Wurde so-
wohl die Frage ,kein abgeschlossenes Badezimmer in der Wohnung vorhanden?“
als auch die Frage ,Fuflbodenheizung im Bad vorhanden?” angekreuzt, lag eine
nicht nachvollziehbare inhaltliche Plausibilitdt vor. Im Falle solcher logischer Wi-
derspriiche wurden Korrekturen vorgenommen, wenn diese aus anderen Angaben
des Fragebogens abgeleitet werden konnten. Wenn die logischen Widerspriiche
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nicht mit weiteren Angaben aus dem Fragebogen aufgelost werden konnten,
wurde der Fragebogen aufgrund fehlender Plausibilisierungsmoglichkeiten nicht
weiterverwendet.

Fiir die Schatzung der ortsiiblichen Vergleichsmiete und der Erstellung des zuge-
horigen Regressionsmodells wurde die aktuellste Version der Python-Module
»statsmodels” (Seabold und Perktold 2010) und ,sklearn” (Pedregosa et al. 2011)
in Verbindung mit der aktuellsten Version der Entwicklungsumgebung ,Spyder”
(Raybaut 2009) verwendet. Alle Programme sind frei zuganglich und werden zu-
sammen in der Software Distribution , Anaconda” zur Verfligung gestellt
(Anaconda Software Distribution 2020).

5.3 Datenselektion

Bei einigen mietspiegelrelevanten Datensdtzen fehlten teilweise Angaben zu
Wohnwertmerkmalen. Die verwendeten statistischen Auswertungsverfahren er-
lauben die Beriicksichtigung von Erhebungseinheiten mit teilweise fehlenden
Werten, sodass zumindest die vorhandene Information genutzt werden kann. Fir
die Auswertung wesentlich fehlender Angaben wurden, dort wo es moglich war,
Imputationsverfahren angewandt und die Datensatze somit vervollstandigt. Impu-
tationsverfahren konnen die Schatzungen der Zielvariable, hier die Nettomiete pro
Quadratmeter, erheblich stabilisieren und verbessern (van Buuren 2019), (Little
2012), (Allison 2007). Auf die betreffenden Datensdtze musste also nicht verzich-
tet werden, solange fiir die zu imputierende Variable die nétigen Informationen
vorhanden waren. Diese Vorgehensweise lasst sich am einfachsten veranschauli-
chen, indem man die Abfrage des Baujahres als Beispiel verwendet. War bei der
Datenerhebung das Baujahr nicht exakt bekannt, so konnte es in eine Baujahres-
klasse eingeordnet werden. Jede Baujahresklasse hat einen konkreten Mittelwert,
welcher aus den Datensatzen errechnet werden kann. Dort wo nun das Baujahr
als exakte Angabe fehlte, konnte dann z. B. der Mittelwert dieser Baujahresklasse
als konkretes Baujahr (,mean imputation”) oder als Regressions-Imputation (,,re-
gression imputation”) imputiert werden. D. h. man schéatzt das Baujahr einer Woh-
nung mit Hilfe der Regressionsanalyse anhand weiterer im Fragebogen angegebe-
ner Ausstattungsmerkmale und vergleicht das Ergebnis mit der zur vor beobach-
teten Klassenmitte. Wurde durch diese Vorgehensweise kein plausibles Ergebnis
fur einen Datensatz erzielt, wurde der Datensatz nicht weiterverwendet.

So verblieb es bei der Reduzierung um die in Abschnitt 5.1 dargestellten Datens-
atze. Fiur die Auswertung verblieben somit 2.176 Datensatze.
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5.4 Gewichtung

In der in Abschnitt 4 vorgestellten Art der Stichprobenziehung gab es Uberschnei-
dungen der Stichprobenelemente. Konkret bedeutet das, es gab Wohnungen, zu
welchen sowohl von Mieter- als auch institutioneller Vermieterseite eine Antwort
vorlag. Die Stichprobenelemente der Mieter werden mit ,Schicht A“ und die der
institutionellen Vermieter mit ,Schicht B“ bezeichnet. Diese Wohnungen tauchten
demnach mit doppelter Haufigkeit in der Stichprobe auf, was zu einer Verzerrung
der Schatzergebnisse fiihren kann (Horvitz und Thompson 1952). Um die auf Basis
der unterschiedlichen Ziehungswahrscheinlichkeiten herbeigefiihrte Verzerrun-
gen zu korrigieren, kamen Designgewichte zum Einsatz, welche nachfolgend be-
schrieben werden.

5.4.1 Gewichtl

Die Gewichtung mit dem Gewicht 1 erfolgte auf Basis von Auswahl- bzw. Inklusi-
onswahrscheinlichkeiten der Stichprobenelemente (Horvitz und Thompson 1952),
(Lohr 2022). Insbesondere sollen Antworten gewichtet werden, welche sowohl
von Mieter- und/oder auch Vermieterseite beantwortet wurden. Insgesamt be-
fanden sich 306 doppelte Stichprobenelemente im Datensatz. Nach Prifung auf
Antwortdiskrepanzen bei den vergleichbaren Merkmalen der jeweils doppelt vor-
liegenden Antworten konnten keine signifikanten Unterschiede festgestellt wer-
den. In der Stichprobe wurde jeweils ein per Zufall gewahltes Element der Dupli-
kate im Datensatz belassen.

Konkret setzt sich das Designgewicht aus den Wahrscheinlichkeiten zusammen,
mit welcher ein Haushalt in die Zufallsstichprobe der Schicht A oder Schicht B ge-
langt. Weiter gilt es diejenige Auswahlwahrscheinlichkeit zu beriicksichtigen, mit
welcher ein Haushalt im Uberlappungsbereich der beiden Zufallsstichproben von
A und B liegt. Mathematisch bezeichnet man die Auswahlwahrscheinlichkeit flr
ein Element aus der Stichprobe von Schicht A mit 7z, fiir ein Element aus der Stich-

probe von Schicht B mit nf, bzw. eines Elements aus dem Uberlappungsbereich
ANB

ij
den die Inversen (d; := 1/m;) als Gewichtungsfaktoren in die Schatzung des Miet-
preismodells mit aufgenommen. Die Gewichte werden jeweils fiir Kornwestheim
und Ludwigsburg errechnet und auf die entsprechende StichprobengréfRe nor-
miert. Das normierte Gewicht d; errechnet sich aus dem Quotienten des Gewichts
selbst und der Summe aller Einzelgewichte in der Stichprobe (Ricklauf, Tabelle 3,
Spalte 5). Anschliefend wird dieser Quotient mit der StichprobengréRRe der miet-
spiegel-relevanten Daten (Riicklauf, Tabelle 3, Spalte 7) multipliziert. Somit erfolgt
eine Skalierung dieser Designgewichte, sodass diese in ihrer Summe der (Netto-)
StichprobengrolRe entsprechen und einen Mittelwert von ,,1“ aufweisen.

von A und B mit ir;; °. Wir notieren dies kurz mit 4, g, m4n5. Anschlieffend wer-
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Tabelle 6: Ubersicht Gewicht 1 fiir Kornwestheim.

Auswahlwahr- Wert Gewicht d d normiert
scheinlichkeit
4 _ ( 939 ) 047 1 213 o
"4 =\2000/ = " 0,47 2.102
= 2,13 = 0,85
Tg _ ( 240 ) — 012 1 8,33 835
"5 = \2000/ =~ " 0,12 2.102
= 8,33 = 3,31
Tanp Tang = (0,47 + 0,12 — 1 8,33 835
0,43-0,17)=0,53 0,53 2.102
= 188 = 0,75

Tabelle 7: Ubersicht Gewicht 1 fiir Ludwigsburg.

Auswahlwahr- Wert Gewicht d d normiert
scheinlichkeit
u _ (1718 1 233 1341 =
= (7a0g) = 042 043
= 2,33 ’
s Ty = (ﬂ) = 0,07 ! 14,34 31
B~ \4000/ " 0,07 3.494
= 14,34 = 5,50
TAng Tang = (0,43 + 0,07 — 0,43 - 1 2,13 1341
0,07) =0,47 0,47 3.494
= 2,13 = 0,82

Eine weitere Art der Verzerrungen eines Schatzers fiir ein Mietpreismodells kann
durch die unterschiedlichen Antwortquoten von Mietern und Vermietern entste-
hen. Im Vergleich zu der letzten Mietspiegelerstellung dienten die Daten aus der
institutionellen Vermieterbefragung primar zu Plausibilisierungszwecken und wa-
ren nicht Hauptbestandteil einer konsekutiven Mieter/-Vermieterbefragung im ei-
gentlichen Sinne. Daher erfolgt keine Gewichtung in Bezug auf eine unterschiedli-
che Riicklaufquote, da kein Ubergewicht aufgrund eines unverhiltnismiRig ho-
hem Antwortverhalten der Vermieter vorlag. Diese gewdahlte Vorgehensweise hat
den Vorteil, dass die beteiligten Unternehmen nur eine per Zufall ausgewdhlte,
notwendige Anzahl an Datensatzen zur Priifung der Datenqualitat liefern missen,
was den Arbeitsaufwand enorm reduziert. Zum anderen kann auf die Errechnung
eines weiteren Designgewichts verzichtet werden.
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Abbildung 2 zeigt den Verlauf sowohl der gewichteten (orange) als auch der un-
gewichteten (griin) Schatzung der Nettomiete in Euro pro Quadratmeter nur in
Abhangigkeit der Wohnflache am Beispiel Ludwigsburg.

. Vergleich Regression Ludwigsburg 2023 gewichtet und ungewichiet
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5.5 Einzeldatenanalyse und Datenumkodierung

Um einen Eindruck von der Bedeutung und Haufigkeit einzelner Wohnwertmerk-
male zu bekommen, wurden Haufigkeitsanalysen vorgenommen. Kreuztabellen
und Korrelationsanalysen gewahrten Einblicke in die Zusammenhangsstruktur ein-
zelner Merkmale. Dies diente der Identifikation potenzieller Interaktionen einzel-
ner Wohnwertmerkmale untereinander. Dieser Schritt ist unabdingbar, um UGber
eine Entscheidungsgrundlage fir die nachfolgende Merkmalsauswahl, Merkmal-
sumkodierungen und die Bildung komplexer Merkmalskombinationen zu verfu-
gen. Grundsatzlich werden, nach Abschluss der Plausibilisierungsarbeiten des Da-
tensatzes, alle gesammelten Wohnwertmerkmale in ihrer origindren Form dahin-
gehend untersucht, ob genligend Haufigkeiten vorhanden sind. Die allgemeine
Faustregel liegt hier bei mindestens 30 Haufigkeiten pro Merkmal. Merkmale, wel-
che unter 30 Haufigkeiten aufweisen, werden entweder nicht weiter fir das ei-
gentliche statistische Modell (siehe Abschnitt 7.4) verwendet und fallen somit in
die Spannenregelung (siehe Abschnitt 7.9) oder werden zu lGbergeordneten Vari-
ablen sachlogisch zusammengefasst. Liegen beispielsweise fir die Bodenbeldge
Parkett- und Dielenholzboden 15 und 40 Héaufigkeiten vor, so kénnen diese Bo-
denbelagsarten zu einem neuen Merkmal zusammengefasst werden, welche als
,hochwertiger Bodenbelag” definiert werden kann. Ein weiteres Beispiel fiir das
Zusammenfassen von Merkmalen bilden die Baujahresklassen (siehe Abschnitt
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7.5.3). In einem weiteren Schritt werden die Merkmale dann hinsichtlich ihres Ein-
flusses auf den Mietpreis untersucht. Je nach Verteilung und Skalierung der Vari-
able kommen zwei bekannte Korrelationskoeffizienten zur Anwendung: Flr nor-
malverteilte Variablen berechnet man lblicherweise die Pearson-Korrelation. Bei
zu starken Abweichungen von der Normalverteilung muss auf einen anderen Kor-
relationsbegriff zurlickgegriffen werden. Hierflir eignet sich dann z. B. der Spe-
arman’sche Rangkorrelationskoeffizient (Fahrmeir 2016). Der Korrelationskoeffi-
zient ist eine Abbildung in das reelle Intervall [-1,1]. Liegt der Korrelationskoeffi-
zient 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 ge-
sprochen werden. Liegt der Wert nahe bei 0, so korrelieren die Werte nur schwach
oder gar nicht miteinander®. Fiir die weitere Betrachtung von Merkmalen im sta-
tistischen Modell wurden nur Variablen verwendet, welche eine starke Korrelation
mit dem Mietpreis zeigten (vgl. Abbildung 8).

Oben genanntes Schema wurde auf alle Variablen angewandt. In einem weiteren
Schritt wurden sodann die verwendbaren Merkmale dort zusammengefasst 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 miet-
preisdeterminierender Merkmale aus dem Primarmerkmalsbestand von Vorteil
ist. Dies hat verschiedene Griinde. Zum einen stehen einzelne Merkmale oft fir
einen wesentlich komplexeren Sachverhalt. Zum anderen lassen sich Stellvertre-
tervariablen identifizieren und das Problem der Multikollinearitat besser Gberbli-
cken.

4 An dieser Stelle sei darauf hingewiesen, dass es in der Literatur verschiedene
Definitionen von starker, mittlerer und schwacher Korrelation gibt.
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6 Deskriptive Statistik

6.1 Eigenschaften der Merkmale Nettomiete und Wohnflache

Nach der Datenaufbereitung ist zu prifen, ob die wesentlichen Merkmale fiir das
spatere Regressionsmodell geeignet und dessen zugehorigen statistischen Annah-
men der Normalverteilung vorhanden sind. Die Variablen Nettomiete (nmneu) so-
wie Wohnflache (wflneu) werden mit dem , K-Squared-Test” nach D’Agostino auf
Normalverteilung getestet (Ralph B. D’Agostino 1971). Die Testwerte, die Haufig-
keitsverteilung sowie der Quantil-Quantil-Plot sind nachfolgend aufgefiihrt.

—— Median: 600.0 €

Tabelle 8: Normalverteilung von Nettomiete und Wohnflache in Kornwestheim
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Tabelle 9: Normalverteilung von Nettomiete und Wohnflache in Ludwigsburg
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Flr eine spatere Modellierung der Nettomiete (Zielvariable) anhand der Wohnfla-
che (Regressand) muss weiterhin eine Korrelation zwischen Zielvariable und Re-
gressand nachgewiesen werden. Dieser Nachweis erfolgt mit einem Korrelations-
test fiir normalverteilte Variablen nach Pearson (Fahrmeir 2016).

Tabelle 10: zweiseitiger Korrelationskoeffizient am Beispiel Ludwigsburg.

Nettomiete Wohnflache
Nettomiete 1,00 0,75
Wohnflache 0,75 1,00

Abbildung 3: Streuung der Nettomieten entlang der Wohnflache. Links Kornwest-
heim, rechts Ludwigsburg.
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7 Regression

7.1 Der Gesamtansatz und das gewahlte Modell

Das Mietspiegelreformgesetz und das Blirgerliche Gesetzbuch (BGB) definiert die
ortsiibliche Vergleichsmiete als ,,libliche Entgelte, die in einer Gemeinde oder ver-
gleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, GréRe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage einschlieRlich der energetischen Ausstattung und Beschaf-
fenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen [der Betriebs-
kosten] abgesehen, verandert worden sind“ (§ 558 Abs. 2 Satz 1 BGB). Damit wer-
den durch den Gesetzgeber Festlegungen getroffen, die aber im Einzelfall noch viel
Spielraum fir weitere Prazisierungen lassen.

Die beiden Schlisselbegriffe stellen die ,, Vergleichbarkeit des Wohnraums“ und
die , Ublichkeit der Entgelte” dar. Die Aufgabe eines Mietspiegels besteht darin,
flr vergleichbare Wohnungen einen ortsiiblichen Mietpreis in einem naher defi-
nierten Wohnungsmarkt auszuweisen. Bei der Mietspiegelerstellung hat man im
Rahmen vorgegebener duRerer Restriktionen sowohl die Vergleichbarkeit des
Wohnraums als auch die Ublichkeit der Entgelte nach anerkannten Grundsitzen
der Statistik zu quantifizieren. Dazu zadhlen z.B. finanzielle und zeitliche Ressourcen
oder Diskrepanzen in den zur Verfligung stehenden Datengrundlagen.

Die eingangs des Kapitels definierte Aufgabenstellung ist eine typische Fragestel-
lung der Regressionsanalyse. Fundamental ist die Zugrundelegung einer sinnvollen
Abhangigkeitsstruktur von Wohnwertmerkmalen mit dem Mietpreis. Diesem
Mietspiegel liegt ein Regressionsmodell zugrunde, das in seinen Grundziigen dem
in der Literatur beschriebenen ,Regensburger Modell“ gleicht (Aigner et al. 1993).
Dieses Modell ermoglicht die Ermittlung des vorliegenden lokalen Mietniveaus
und den davon ortsiblichen Abweichungen lber ein System von Zu- und Abschla-
gen je nach dem Vorhanden- oder Nichtvorhandensein spezieller signifikanter
Wohnwertmerkmale. Dieser Regressionsansatz wird in seiner Grundkonzeption
haufig verwendet, z.B. in Augsburg, Erding, Erlangen, Esslingen, Freiburg, Fried-
richshafen, Fiirth, Heidelberg, Konstanz, Landshut, Miinster, Nirnberg, Regens-
burg, Trier, Ulm und Villingen-Schwenningen.

Bis zur Fertigstellung des Mietspiegels waren im Rahmen der statistischen Auswer-
tungen verschiedene Arbeitsschritte erforderlich:

1. Aufbereitung des erhobenen Datenmaterials fir die Auswertung
2. Umrechnung aller ermittelten Mietpreise auf einen einheitlichen Mietbegriff
3. Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus

4. Ermittlung von Zu- und Abschlagen fiir einzelne Wohnwertmerkmale
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5. Ermittlung von Spannbreiten
6. Darstellung der ermittelten Vergleichsmieten im Mietspiegel.

Die Arbeitsschritte 1 und 2 wurden in den vorigen Kapiteln behandelt, die Arbeits-
schritte 3 bis 6 und deren Resultate sind nachfolgend in der Dokumentation dar-
gestellt.

7.2 Die Grundstruktur des gewdhlten Regressionsmodells

Seit Ende der 1980er Jahre wird fiir die Mietspiegelerstellung das multivariate sta-
tistische Verfahren der Regressionsanalyse angewendet, das als wissenschaftli-
ches Berechnungsverfahren anerkannt ist. Von dem damaligen Lehrstuhlinhaber
fiir Okonometrie, Prof. Dr. W. Oberhofer der Universitit Regensburg und dem
EMA-Institut fir empirische Marktanalysen wurde speziell fiir die Mietspiegeler-
stellung eine multiplikativ-lineare Regressionsvariante entwickelt, welches von
der Form her einem nicht-linearen Regressionsmodell entspricht (Aigner et al.
1993).

Die gesuchte Variable im Regressionsansatz ist die ,,ortslibliche Vergleichsmiete”
in Form der Nettomiete. Der verwendete Modellansatz lautet

NM = (a + f(WFL))-(aO + ax; + ax, + ..+ apxp),

wobei insgesamt p Parameter, welche hier die Wohnwertmerkmale reprasentie-
ren, a;, i = 1, ..., p zu schatzen sind. Die Schreibweise ajx; ist eine Kurzschreib-
weise fiir a; - x;, also der Multiplikation des Koeffizienten a;j (Zu/Abschlag) mit dem
Merkmal x; (Einflussfaktor bzw. Wohnwertmerkmal). Hier bezeichnet NM die Net-
tomiete, WFL die Wohnfldche, und x; bis x, verschiedene weitere Wohnwert-
merkmale. Die GroRen (Koeffizienten) a, ay, ..., a, stellen zu schdtzende Parame-
ter und die Terme f(WFL) sowie

(ag + a1x1 + azx, + ... + apxy,)

noch naher zu spezifizierende Funktionen in Abhangigkeit der Variablen WFL
und x4, X3, ..., X, dar.

Dieser Ansatz impliziert, dass die Nettomiete aus zwei Faktoren gebildet wird: Ei-
nem ersten Faktor, der nur von der Wohnflache abhangig ist und einem zweiten
Faktor, der den Einfluss des Baujahres zusammen mit dem Einfluss weiterer Merk-
male, abgeleitet aus dem Begriff der ortsiiblichen Vergleichsmiete, erfasst. Die
Wohnflache liefert erfahrungsgemall den groRten Beitrag zur Erklarung der Net-
tomiete und interagiert sehr oft mit weiteren Variablen, die den Mietpreis bestim-
men. Die Wohnfliche allein hat bei dieser Mietspiegelerstellung ein Be-
stimmtheitsmal (entspricht dem quadrierten Korrelationskoeffizienten, der den
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Gleichlauf von zwei GroRen und damit den Zusammenhang misst) in Héhe von
R?=0,386 bzw. R?=0,359 in Kornwestheim bzw. Ludwigsburg.

Der erste Faktor bildet die ,,Basis-Nettomiete”, kurz die ,,Basismiete”. Die multipli-
kative Form des Ansatzes bedingt prozentuale Zu- oder Abschldge. Wenn z.B. x1
fir das Vorhandensein einer Einbaukiiche steht (xi=1: Einbaukiiche vorhanden
und x1=0: keine Einbaukiiche vorhanden) und der zugehorige Koeffizient a; lautet
0,05, so bedeutet dies einen Zuschlag in Hohe von finf Prozent fiir das Vorhan-
densein einer Einbaukiiche, bezogen auf die Basismiete fiir eine bestimmte Wohn-
flache. So wird der Summand aixi aus oben genannter Gleichung gebildet. Alle an-
deren Summanden berechnen sich auf dieselbe Art und Weise. Der hier vorlie-
gende Ansatz bedingt insbesondere Interaktionen zwischen der GroRe der Wohn-
flache und allen weiteren Merkmalen (x4, x5, ...,x,), da letztere einen von der
Basismiete abhangigen Beitrag zur Nettomiete liefern.

7.3 Auswahl der Merkmale

Es besteht bei der Mietspiegelerstellung ein grundsatzlicher Unterschied zwischen
Tabellenmethode und Regressionsmethode. Die Vorgabe fiir den Statistiker lautet
in beiden Fallen: Fur vergleichbare Wohnungen einen Ublichen Mietpreis zu be-
stimmen. Die Konkretisierung der Vergleichbarkeit erfolgt beim Tabellenmietspie-
gel durch eine Auswahl geeigneter mietpreisbestimmender 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 Woh-
nungstyp ein durchschnittlicher Mietpreis berechnet, z.B. das arithmetische Mittel
innerhalb der Klasse, und dies ist dann ex definitione der innerhalb der Klasse (ib-
liche Mietpreis.

Beim Regressionsmietspiegel werden keine Klassen gebildet. Im Prinzip wird da-
von ausgegangen, dass Wohnungen, die sich in nur einem Merkmalswert unter-
scheiden, auch nicht vergleichbar sind. Die Regressionsmethode unterstellt bei
Wohnungen mit ahnlichen Merkmalskombinationen, die inhaltlich nahe beieinan-
derliegen, einen stetigen Ubergang des Mietpreises. Im einfachsten Falle mit nur
einer Variablen, z.B. der Wohnflache, wird unterstellt, dass sich der Mietpreis ei-
ner Wohnung mit 40 m? Wohnflache wenig vom Mietpreis einer Wohnung mit 41
m?2 Wohnflache unterscheidet und letztere wenig vom Mietpreis einer Wohnung
mit 42 m? Wohnfliche. Ein Regressionsmietspiegel modelliert genau diesen Uber-
gang von einer Merkmalskombination zur nachsten. Im eben erwdhnten Beispiel
konnte beispielsweise unterstellt werden, dass sich die Wohnfldache kontinuierlich
von 40 m? Uber 41 m? bis 42 m? dndert und bei entsprechenden Mietpreisen der
Ubergang linear mit der Wohnfliche erfolgt.
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Wahrend beim Tabellenmietspiegel nur eine geringe Zahl von Merkmalen zur Klas-
senbildung herangezogen werden kann, da bei einem begrenzten Stichprobenum-
fang die Anzahl der Klassen sehr beschrankt ist, steht bei der Anwendung des Re-
gressionsmietspiegels eine weit groBere Zahl an Merkmalen zur Verfligung. Dem-
nach ist ein Regressionsmietspiegel im Vergleich zu einem Tabellenmietspiegel ge-
eigneter auch komplexe Wohnwertmerkmalskombinationen abzubilden.

Im vorliegenden Falle steht aufgrund des ausfiihrlichen Fragebogens eine Vielzahl
von Wohnwertmerkmalen zur Auswahl (vgl. Anlage 10.2 Fragebogen zum Miet-
spiegel). Eine Auflistung aller im Datensatz vorhandenen Merkmale findet sich im
Anhang, Tabelle 20. Bezieht man alle im Fragebogen abgefragten Merkmale in ih-
rer origindren Form in die Auswertung mit ein, so wirde das statistische Modell
Uberladen werden. Das bedeutet, dass das zu I6sende Gleichungssystem nicht
mehr das eigentliche Problem schéatzt, sondern ggf. andere vorliegende Zusam-
menhangsstrukturen versucht zu schitzen. Dieses Problem ist in der Okonometrie
auch als sogenanntes ldentifikationsproblem bekannt. Daher missen iterativ Va-
riablen ohne Korrelation und ohne Sachlogik zur Zielvariable aus der Schatzung
ausgeschlossen werden.

Empirische Untersuchungen zeigen, dass die kritische Anzahl zu berlicksichtigen-
der Merkmale (bei einem Stichprobenumfang von etwa 1.000 Wohnungen) bei
rund 20 liegt. Damit stellt sich das Problem der Auswahl von geeigneten Merkma-
len. Hierbei kann man sich nicht auf Erkenntnisse aus der Wohnungsmarkttheorie
stitzen. Die Losung des Problems wird zur Aufgabe des Statistikers (siehe Ab-
schnitt 5.5).

Die vorzunehmende statistische Analyse muss explorativen Charakter haben. Dies
bedeutet, dass anfangs eine Auswahl von geeigneten, d. h. der Sache entsprechen-
den Wohnwertmerkmalen getroffen wird, was in den Stadten Kornwestheim und
Ludwigsburg in Zusammenarbeit mit dem Arbeitskreis Mietspiegel in Form eines
Fragebogens geschehen ist, um mit dieser Auswahl einen Mietspiegel zu erstellen.
Die Ergebnisse der Auswertung dieser Wohnwertmerkmale werden hinsichtlich
sachlogischer Adaquatheit, Anpassungsgiite, richtiger Vorzeichen der Parameter
und Signifikanz Gberprift und wie bereits im vorletzten Absatz beschrieben, aus
den Berechnungen ausgeschlossen, sofern diese Kriterien nicht erfiillt werden
kénnen

Merkmale mit Parametern, die statistisch schlecht gesichert sind, werden nur be-
grenzt berlcksichtigt. Dann wird der Auswahlprozess mit dem bereinigten Daten-
satz wiederholt usw.
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In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass bei einem Mietspiegel der deskrip-
tive Charakter eine grol3e Rolle spielt. Es geht primar nicht darum, kausale Zusam-
menhange zwischen mietpreisbestimmenden Merkmalen und Mietpreis zu fin-
den, sondern zu gewahrleisten, dass mit Hilfe der mietpreisbestimmenden Merk-
male der Mietpreis gut getroffen wird. Bei Parametern von Merkmalen, die statis-
tisch schlecht gesichert sind, ist ein Ausschluss nicht zwingend geboten. Hauptau-
genmerk liegt auf der Glte der Erklarung des Merkmals.

Bei diesem explorativen Prozess spielt die Erklarungsglte eine zentrale Rolle. In
der Praxis tragen, abgesehen von der Wohnflache und dem Baujahr, die einzelnen
Merkmale relativ wenig zur Erhéhung der Erklarungsgtite bei. Es gibt auch den Fall,
dass Merkmale, die im Vorhinein als eher unbedeutend betrachtet wurden, einen
grofReren Erklarungsbeitrag liefern als Merkmale, denen bereits bei der Auswahl
der Wohnwertmerkmale vor der statistischen Auswertung ein hoherer Erklarungs-
beitrag zum Mietpreis beigemessen wurde. Offensichtlich sind diese vorher als
weniger bedeutend erachteten Merkmale Indikatoren fiir komplexe Sachverhalte.
Hier bietet sich flir einzelne Bereiche wie z.B. die Badausstattung an, komplexe
Merkmalskombinationen zu bilden, d.h. die fir einen Bereich relevanten Merk-
male zu einem oder zwei Indikatoren zusammenzufassen und nur diese Indikato-
ren in die Regression einzubeziehen. Von dieser Moglichkeit wird regelmaRig Ge-
brauch gemacht.

7.4 Die methodische Vorgehensweise bei der Schiatzung

Der zugrundeliegende Regressionsansatz
NM = ((a + f(WFL))- (ag + a1x1 + azx, + ... +a,x,)) +¢

ist seiner Struktur nach multiplikativ-additiv. Um die unbekannten Parameter zu
schatzen, wird eine zweistufige Schatzung durchgefiihrt, welche auf den einzelnen
Phasen linearen Charakter hat. Damit kann die numerische Stabilitat und damit
die Genauigkeit der Schatzungen besser kontrolliert werden. Bei den Variablen x1
bis xn handelt es sich sowohl um einfache als auch um komplexe Wohnwertmerk-
male.

Phase 1: Es wird zuerst die Nettomiete nur gegen die Wohnflache mittels klassi-
scher Regression geschatzt (Regression 1):

NM = (a + f(WFL)).
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Damit resultiert eine rudimentare Schatzung der Nettomiete nur in Abhangigkeit
der Wohnflache. AnschlieBend wird der Einfluss der Wohnflache auf die Netto-
miete durch Division der tatsachlich gezahlten Nettomiete NM durch die anhand
der WohnungsgroRe geschatzten Nettomiete NM herausgerechnet:

NMF = NM/ .

Man erhilt die sogenannten Nettomietfaktoren NMF, die um den Wert 1 streuen.

Phase 2: Auf der zweiten Phase wird der Einfluss aller restlichen Merkmale auf den
Mietpreis unabhangig von der Wohnflache regressionsanalytisch durch folgendes
Prognosemodell der allgemeinen linearen Regression geschatzt (Fahrmeir et al.
2022):

NMF = (ag + a;x; + azx, + -+ a, x,,),

Eine detaillierte Darstellung der Phase 2 erfolgt in den nachsten Abschnitten. Bei
der Durchfihrung der Schatzung ist darauf zu achten, dass a, den Wert 1 an-
nimmt.

Man kann festhalten, dass bei dem phasenweisen Vorgehen die Identifikations-
problematik abgemildert wird (Aigner et al. 1993), (Wooldridge 2013). Dies liegt
daran, dass der vorliegende Zuordnungskonflikt zu Gunsten von Merkmalen der
jeweils vorhergehenden Phase gel6st wird (hier im Falle des Einflusses der Wohn-
flache, siehe Phase 1).

7.5 Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus

Neben der Wohnflache ist das Baujahr des Gebaudes, in dem sich die Wohnung
befindet, von groRem Einfluss auf den Mietpreis. Dieser Tatsache wird Rechnung
getragen, indem die Wohnflache und das Baujahr die Grundlage fiir die Mietni-
veauermittlung in allen Kommunen bilden.

7.5.1 Ermittlung des Einflusses der Wohnflache

Die konkrete Spezifizierung des Zusammenhangs zwischen Nettomiete und Wohn-
flache (Phase 1) erfolgt im Rahmen einer explorativen Datenanalyse. Tragt man
fiir alle mietspiegelrelevanten Wohnungen die Nettomiete gegen die Wohnflache
ab, so ergibt sich grafisch eine Punktewolke, aus der die Art des funktionalen Zu-
sammenhangs nicht ersichtlich ist.

Mit Hilfe des Bestimmtheitsmalies lasst sich eine stetige, optimal durch die Punk-
tewolke der erhobenen Nettomieten laufende Regressionsfunktion legen. An-

31



EMA-Institut fir empirische Marktanalysen

schlieBend kdnnen die Werte der Funktion fir jede beliebige Wohnflache zur Be-
stimmung einer durchschnittlichen Miete nur in Abhangigkeit von der Wohnflache
verwendet werden. Abbildung 3 zeigt diese Regressionsfunktionen fiir alle in die
Auswertung eingegangen Wohnungen im Untersuchungsgebiet.

Fir die Schatzung der Nettomiete in Abhangigkeit der Wohnflache wird ein Poly-
nom ersten Grades betrachtet. Hohere polynomielle Funktionen zeigten kein bes-
seres Schatzverhalten.

Der Verlauf der Regressionsfunktionen der ersten Phase lautet:
Kornwestheim: NM(wfl) = 531,5454 — 10,4700 - wil + 0,2227 - wfl> — 0,0007 - wf I3

Ludwigsbure: NM(wfl) = 311,2184 — 0,003882 - wfl 4+ 0,1000 - wflZ — 0,00038 - wf I3

Abbildung 4 zeigt die Regressionskurve der durchschnittlichen Nettomiete in
Euro in Abhdngigkeit der Wohnflache durch die Punktewolke aller tatsachlich er-
hobenen, mietspiegel-relevanten Nettomieten. Links Kornwestheim, rechts Lud-
wigsburg.
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Abbildung 5 zeigt die Regressionskurve der durchschnittlichen Nettomiete in
Euro pro Quadratmeter in Abhangigkeit der Wohnflache durch die Punktewolke
aller tatsachlich erhobenen, mietspiegel-relevanten Nettomieten. Links Korn-
westheim, rechts Ludwigsburg.
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Abbildung 6: Vergleich der Regressionskurven 2019 und 2023. Links Kornwest-
heim, rechts Ludwigsburg
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Die Miethdhen streuen innerhalb einzelner Wohnflachenklassen unterschiedlich
und sind damit nicht homogen, sondern heterogen. Meist streut die Miethéhe bei
kleineren Wohnungen weniger im Vergleich zu groRen Wohnungen. Statistische
Tests belegten die nicht gleichbleibende Streuung und damit eine nicht einheitli-
che Varianz. Nach Schatzung der Originalmieten gegen die Wohnflache erfolgte
daher eine Varianzanpassung, welche mit Hilfe einer Kleinste-Quadrate-Schatzung
durchgefiihrt wurde (Fahrmeir et al. 2022): Die Varianzen wurden korrigiert, in
dem der Abstand (Betragsfunktion) der geschatzten Nettomieten zu den tatsach-
lichen gezahlten Nettomieten nochmals gegen die Wohnflache regressiert wurde.
Die Schatzergebnisse flossen dann als reziprokes Gewicht mit in die Ausgangsre-
gression ein. Eine graphische Ubersicht (iber die Giite des zur Varianzanpassung
verwendeten Regressionsmodells findet sich in Abschnitt 10.
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Die Regression wird originar mit den Groflen ,Wohnflache” und ,,absolute monat-
liche Nettomiete” durchgefiihrt. Im Mietspiegel werden dagegen die Ergebnisse in
der Ublichen Einheit Euro/m? ausgewiesen. Deshalb werden die Ergebnisse gra-
fisch in Euro/m? veranschaulicht (vgl. Abbildung 5).

Die Verwendung einer Regressionsfunktion hat gegeniiber der Tabellenmethode
mehrere Vorteile:

e Durch die Verwendung dieser Funktion werden Spriinge, die zwischen den Mit-
telwerten benachbarter Wohnflachenklassen auftreten und u.a. auf Zufalligkei-
ten innerhalb der Stichprobe beruhen kénnen, geglattet.

e Die Regressionsfunktion bildet die Basis flr die nachfolgende mathematische
Ermittlung der Zu- und Abschldage anhand weiterer Wohnwertmerkmale.

e Die Verwendung der Regressionsfunktion erleichtert die Fortschreibung des
Mietspiegels in den nachsten Jahren, da damit die zeitliche Verdanderung des
Mietniveaus auf einfache Weise festgestellt werden kann und die Werte im
Mietspiegel entsprechend angepasst werden kénnen.

Weitere Validierungsinformationen des o. g. Regressionsansatzes in der ersten
Phase sind in Abbildung 11 und Abbildung 12 bzw. Abbildung 16 und Abbildung 17
dargestellt.

7.5.2 Darstellung des durchschnittlichen Mietniveaus

Als Ergebnis dieser Berechnungen erhalt man fir die Kommune im Mietspiegel die
Basisnettomiettabelle in der tblichen Dimension Euro/m?2. In der nachfolgenden
Tabelle sind die Basisnettomieten dargestellt.
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Tabelle 11: monatliche Basis-Nettomiete der nur in Abhangigkeit von Wohnfla-
chen und Baujahr fir Kornwestheim

2019

Baujahr
Woh bis 1919- 1949- 1975- 1985- 1995- 2001- 2006- 2011- 2016- ab
flé(:h:- 1919 1948 1974 1984 1994 2000 2005 2010 2015 2018
m?2* Euro/m?

25-<30** 14,63 13,90 14,15 14,98 15,65 16,30 16,80 17,30 17,84 18,30
30-<35 12,46 11,84 12,05 12,76 13,33 13,88 14,31 14,74 15,19 15,58
35-<40 11,08 10,53 10,72 11,35 11,86 12,35 12,73 13,11 13,51 13,86
40-<45 10,20 9,69 9,87 10,44 10,91 11,36 11,71 12,06 12,44 12,76
45-<50 9,64 9,16 933 987 10,32 10,74 11,08 11,40 11,76 12,06
50-<55 9,31 885 900 953 99 10,37 10,69 11,01 11,35 11,64
55-<60 9,12 867 883 934 9,76 10,17 10,48 10,79 11,13 11,41
60-<70 9,04 859 875 9,26 9,67 10,08 10,39 10,70 11,03 11,31
70-<80 9,14 869 88 936 978 10,19 10,50 10,82 11,15 11,44
80-<9% 9,36 890 9,05 959 10,01 10,43 10,75 11,07 11,42 11,71
90-<120 10,01 9,52 9,69 10,25 10,71 11,16 11,50 11,84 12,21 12,53
120-150 10,12 9,62 9,79 10,37 10,83 11,28 11,63 11,97 12,35 12,66

*) Bei der Verwendung der Grenzen der Wohnflachenklassen gilt die kaufmanni-
sche Rundung auf die zweite Nachkommastelle.

**) Quadratmetermieten unterhalb der vorgegebenen Grenzen dienen nur zu Ori-
entierungszwecken und sind nicht Teil des qualifizierten Mietspiegels. Zum Zeit-
punkt der Datenerhebung lagen nicht ausreichend viele Beobachtungen von Miet-
wohnungen vor, welche eine statistisch valide Aussage zulassen.

Die durchschnittliche® Nettomiete pro m? (iber alle in Kornwestheim erfassten,
mietspiegel-relevanten Nettomieten pro m?, unabhingig von allen Wohnwert-
merkmalen, betragt in Kornwestheim zum Zeitpunkt der Datenerhebung 9,52

> wobei mit durchschnittlicher Nettomiete pro m? das arithmetische Mittel Giber
alle Nettomieten pro m? gemeint ist, welche fir die Mietpreisschatzungen her-
angezogen wurden.
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18,72
15,94
14,18
13,05
12,34
11,91
11,68
11,57
11,70
11,98
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Euro/m?2. Eine Differenzierung der Nettomiete pro m? nach den Mietpreis beein-
flussenden Wohnwertmerkmalen kann mit Hilfe der Tabellen 1 und 2 im Mietspie-
geldokument durchgefiihrt werden

Tabelle 12: monatliche Basis-Nettomiete der nur in Abhangigkeit von Wohnfla-
chen und Baujahr fur Ludwigsburg

Wohn-
fliche
mz*

25-<30**
30-<35
35-<40
40-<45
45 -<50
50-<55
55-<60
60-<70
70 -< 80
80-<90
90 -<120

120 - 150

Baujahr

vor
1919

13,93
12,54
11,62
11,00
10,58
10,28
10,09
9,92

9,83

9,84

10,00

10,03

1919

1948

13,24
11,92
11,05
10,46
10,05
9,78
9,59
9,43
9,35
9,35
9,50

9,53

1949

1974

13,48
12,13
11,25
10,64
10,23
9,95
9,76
9,60
9,51
9,52
9,67

9,70

1975

1984

14,27
12,85
11,90
11,27
10,83
10,53
10,33
10,16
10,07
10,08
10,24

10,27

1985 1995 2001

1994 2000 2005

14,90
13,42
12,44
11,77
11,32
11,00
10,80
10,61
10,52
10,53
10,70

10,73

Euro/m?

15,52
13,98
12,95
12,26
11,78
11,46
11,24
11,05
10,96
10,97
11,14

11,17

16,00
14,41
13,35
12,64
12,15
11,81
11,59
11,39
11,30
11,30
11,49

11,52

2006

2010

16,48
14,84
13,75
13,01
12,51
12,17
11,93
11,73
11,63
11,64
11,83

11,86

2011

2015

16,99
15,30
14,18
13,42
12,90
12,54
12,31
12,10
11,99
12,00
12,19

12,23

2016

2018

17,43
15,69
14,54
13,76
13,23
12,87
12,62
12,41
12,30
12,31
12,51

12,55

*) Bei der Verwendung der Grenzen der Wohnflachenklassen gilt die kaufmanni-

sche Rundung auf die zweite Nachkommastelle.

**) Quadratmetermieten unterhalb der vorgegebenen Grenzen dienen nur zu Ori-
entierungszwecken und sind nicht Teil des qualifizierten Mietspiegels. Zum Zeit-
punkt der Datenerhebung lagen nicht ausreichend viele Beobachtungen von Miet-
wohnungen vor, welche eine statistisch valide Aussage zulassen.
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ab
2019

17,83
16,05
14,88
14,08
13,53
13,16
12,91
12,69
12,59
12,59
12,80

12,83
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Die durchschnittliche® Nettomiete pro m? Uber alle in Ludwigsburg erfassten,
mietspiegel-relevanten Nettomieten pro m?, unabhingig von allen Wohnwert-
merkmalen, betragt in Ludwigsburg zum Zeitpunkt der Datenerhebung 10,01
Euro/m?. Eine Differenzierung der Nettomiete pro m? nach den Mietpreis beein-
flussenden Wohnwertmerkmalen kann mit Hilfe der Tabellen 1 und 2 im Mietspie-
geldokument durchgefiihrt werden.

7.5.3 Ermittlung des Einflusses des Baujahres

Das Baujahr stellt fiir die Bestimmung der Nettomiete nach der Wohnflache einen
weiteren wichtigen Einflussfaktor dar.

Beim Baujahr sind zwei Besonderheiten zu beachten: Erstens sind im Fragebogen
teilweise nur eine Baujahressklasse und kein exaktes Baujahr angegeben und zwei-
tens ist der Einfluss des Bau auf den Mietpreis nicht durchgehend monoton. Letz-
teres bedeutet beispielsweise, dass eine Wohnung, die im Jahre 1940 gebaut
wurde, gegeniiber einer Wohnung aus dem Jahre 1900, auch wenn beide sich hin-
sichtlich der anderen bericksichtigten Merkmale nicht unterscheiden, im Schnitt
einen niedrigeren Mietpreis pro m? aufweist (vgl. Abbildung 7).

Das erste Problem wurde in folgender Weise gelost: Falls das genaue Baujahr vor-
lag, wurde dieses verwendet. War nur eine Baujahresklasse angegeben, fand die
Klassenmitte Verwendung.

Tabelle 13: Baujahresklassen original It. Fragebogen

# Baujahresklassen Haufigkeiten relative Haufigkeit
1 bis 1918 136 0,06
2 1919 - 1948 216 0,10
3 1949 - 1963 502 0,23
4 1964 - 1974 353 0,16
5 1975 -1984 232 0,11
6 1985 - 1994 241 0,11
7 1995 - 2000 119 0,05
8 2001 - 2005 81 0,04
9 2006 - 2010 70 0,03
10 2011 - 2015 123 0,06
11 2016 - 2018 44 0,02
12 2019 - 2022 59 0,03
Summe 2176 1,00

& wobei mit durchschnittlicher Nettomiete pro m? das arithmetische Mittel Giber
alle Nettomieten pro m? gemeint ist, welche fir die Mietpreisschatzungen her-
angezogen wurden.
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Damit war jeder Wohnung ein konkretes Baujahr, kurz bj, zugeordnet.

Um die Abhangigkeit des Mietpreises vom Baujahr exakt zu spezifizieren, kann ein
Baujahrindikator ,bind“’ gebildet werden, der den nichtmonotonen Verlauf des
Baujahreseinflusses auf den Mietpreis modelliert. Analog zu der Vorgehensweise
bei der Ermittlung des Einflusses der Wohnflache auf den Mietpreis wurden dazu
Baujahresklassen gebildet. Es resultiert ein Verlauf, der plausibel ist: Bis nach dem
zweiten Weltkrieg nimmt die ,, Bauqualitét” einer Wohnung, die allein dem Bau-
jahr zuzuschreiben ist, und damit der Mietpreis ab und danach kontinuierlich wie-
der zu. Mit Hilfe einer Regressionskurve kann der funktionale Verlauf dieser Zu-
und Abschlage aufgrund des Baujahres beschrieben werden. Diese Funktion wird
ebenfalls durch ein kubisches Polynom beschrieben und ist gegeben durch:

bind = (287,704070 — 0.29548278 - bj + 0.000076097 - bj?)

Durch diesen funktionalen Verlauf kann jeder Wohnung (iber das entsprechende
Baujahr bj ein Wert des Baujahrindikators ,bind“ zugeordnet werden. Wahrend
Wohnungen in Gebdauden mit Baujahr zwischen 1900 und 1980 unterhalb der
durchschnittlichen Miete liegen, liegen jingere Wohnungen preislich tiber dem
Schnitt. Damit kann jeder Baujahresklasse auch ein konkreter Zu- oder Abschlag
zugewiesen werden.

Abbildung 7: Verlauf des Baujahresindikators

125 prozentualer Abstand zur mittleren Miete

geschatztes Baujahr
100 —— geschatzte Miete

[+

Abstand zu geschatzter durchschnittlicher Miete in %
L]

1800 1920 1840 1860 1880 2000 2020
Baujahr

’ Die Variable ,,bind“ nimmt in dem in Abschnitt 7.2
beschriebenen Regressionsansatz die Rolle eines der x;,i € {1, ...,n} ein.
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7.6 Ermittlung von Zu- und Abschlagen fiir weitere Wohnwertmerkmale

Neben der Wohnflache gibt es noch zahlreiche weitere mietpreisrelevante Merk-
male. Die Auswahl dieser Merkmale erfolgt ebenfalls auf der zweiten Phase des
Regressionsverfahrens. Im Rahmen eines intensiven iterativen Auswertungspro-
zesses wurde eine auf inhaltlichen und statistischen Aspekten beruhende Merk-
malauswahl getroffen. Bei der Auswahl kamen verschiedene Gesichtspunkte zum
Tragen. Vorab konnte bei der Erstellung des Fragebogens (und damit bei der Vor-
auswahl der Merkmale) auf Erfahrungen aus frilheren Mietspiegelerstellungen
von Ludwigsburg, Kornwestheim und anderer Stadte sowie auf die Erfahrung der
im Arbeitskreis Mietspiegel vertretenen Mitgliedern zurilickgegriffen werden. Fer-
ner wurden Erkenntnisse Uber einzelne Merkmale aus den deskriptiven statisti-
schen Analysen zur Merkmalsselektion verwendet (z.B. Haufigkeit des Auftretens).
Zum Dritten wurden im Rahmen des beschriebenen explorativen und iterativen
Auswertungsprozesses verschiedene Merkmalskombinationen untersucht und
verglichen. Ebenfalls untersucht wurden die wichtigsten Interaktionsmoglichkei-
ten von Variablen.

Bei dieser Analyse wurden die jeweiligen Ergebnisse auch hinsichtlich sachlogi-
scher Adaquatheit, Korrelation der Merkmale, Anpassungs- und Prognosegiite so-
wie statistischer Signifikanz der Merkmale kontrolliert.

Die unter diesen Vorgaben durchgefiihrte explorative Vorgehensweise fihrte zur
Auswahl von mietpreisbeeinflussenden Wohnwertmerkmalen in Form einer Mi-
schung aus komplexen und einfachen Wohnwertkombinationen. Die einzelnen
Merkmale stellen eine Konkretisierung der in § 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 ndachsten Abschnitt abgebil-
det.

7.6.1 Ergebnis und Ubersicht der Regressionsanalyse Phase 2

Nachfolgend wird das Ergebnis der Schatzung zweiten Phase der Regression ge-
liefert. AnschlieBend werden die Koeffizienten benannt und erlautert.

Tabelle 14: Variablen im Regressionsmodell (Phase 2)

# Merkmal Kurzbeschrei- Mini- Maxi- Haufigkeit n
bung mum mum

1 egmfh EG-Wohnungim 0 1 {0: 1704, 1: 472} 2176
Mehrfamilien-
haus

2 equip_neg negative Aus- 0 1 {1: 1107, O: 2176
stattungmerk- 1069}
male
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10

11

12

13

14

15

16

equip_pos

ofeneinzkbad

ebk
pantry
badscore3
bodgut
bodeinf

aufzuu4

kmod60

kmod6085

modganz
modteil

dist_centerhbf0

dist_centerhbf2

positive Ausstat-
tungmerkmale
Einzelofen oder
kein Badezim-
mer
Einbaukiche
vorhanden
Pantrykiiche
vorhanden
Score Badaus-
stattung
gehobener Bo-
denbelag
einfacher Bo-
denbelag
Aufzug in Ge-
bauden mit we-
niger als 5 Eta-
gen

keine Moderni-
sierung bei Ge-
bduden mit Bau-
jahr vor 1960
keine Moderni-
sierung bei Ge-
bduden mit Bau-
jahr zwischen
1960 und 1985
Vollmodernisie-
rung
Teilmodernisie-
rung
Entfernung zum
Marktplatz Lud-
wigsburg oder
Personenbahn-
hof Kornwest-
heim kleiner
1.500 m
Entfernung zum
Marktplatz Lud-
wigsburg oder
Personenbahn-
hof Kornwest-
heim groRer
3.500 m

40

0

0

{0: 1079, 1:
1097}

{0: 2003, 1: 173}
{0: 1430, 1: 746}
{0: 2082, 1: 94}
{1: 432, 0: 1744}
{0: 1876, 1: 300}
{1: 478, 0: 1698}

{0: 1791, 1: 385}

{0: 1813, 1: 363}

{0: 1918, 1: 258}

{1: 156, 0: 2020}
{0: 1970, 1: 206}

{0: 849, 1: 1327}

{0: 2136, 1: 40}

2176

2176

2176

2176

2176

2176

2176

2176

2176

2176

2176

2176

2176

2176
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17 lusued
18 eglosheim

19 micro_area_score_neg
20 rel_building_areal

Ludwigsburg 0 1
Sud

Ludwigsburg 0 1
Eglosheim

Score Lage 0 1
Sehr niedrige 0 1
Bebauungs-

dichte

{0: 2125, 1: 51}
{0: 1994, 1: 182}

{0: 2030, 1: 146}
{0: 1891, 1: 285}

Tabelle 15: Koeffizienten und Kennzahlen des Regressionsmodells (Phase 2)

Results: Weighted least squares

Model: WLS Adj. R-squared: B.378
Dependent Variable: nmt AIC: -577.6257
Date: 2823-86-87 12:41 BIC: -452.5584
MNo. Observations: 2176 Log-Likelihood: 318.81
Df Model: 21 F-statistic: 63.92
Df Residuals: 2154 Prob (F-statistic): 1.79e-288
R-squared: B8.384 Scale: B.11898
Coef. S5td.Err t P> t] [8.825 ©.975]
const 1l.0000 ©.9138 72.6703 9.0000 ©.9738 1.8269
bindnorml B8.6978 ©.8438 15.9307 0.0000 ©.6112 ©.7828
egmfh -8.8159 ©.8187 -1.4882 8.1368 -0.0368 ©.8050
equip_neg -8.8265 ©.8897 -2.7337 8.0063 -0.8455 -8.8875
equip_pos 8.8187 ©.e897 1.9277 8.0540 -0.0083 ©.8377
ofeneinzkbad -8.8588 ©.9167 -3.4764 0.0005 -0.0987 -0.8253
ebk B.0862 ©.0899 8.6753 0.0000 ©.8667 0.1@57
pantry B.0500 ©.8228 2.1924 8.0285 0.8853 0.8947
badscore3 ©.0280 ©.9129 2.1660 8.0304 ©.0026 ©.8533
bodgut 8.8356 ©.8149 2.3942 8.0167 0.0064 ©.8648
bodeinf -8.8423 ©.8189 -3.8845 0.0001 -0.8637 -0.82180
aufzuud 8.8479 ©.9132 3.56300 9.0003 ©.8228 ©.8738
kmod6g -8.8693 ©.8132 -5.2442 0.0000 -0.0952 -0.8434
kmod6B85 -8.8363 B6.8145 -2.4925 0.0128 -0.0648 -0.8877
modganz 8.8638 ©.9177 3.6065 8.0083 ©.8291 ©.8985
modteil 8.8624 ©.9158 3.9602 8.0001 ©.8315 ©.8933
dist_centerhbf@ @.8415 ©.e9lee 4.1274 0.0000 ©.0218 ©.8612
dist_centerhbf2 -8.8586 ©.8339 -1.7293 8.0839 -0.1251 ©.8879
lusued 8.8537 ©.8296 1.8144 8.0698 -0.0043 8.1117
eglosheim -8.8411 ©.8162 -2.5340 8.0113 -0.8729 -9.8893
micro area score neg -8.8684 6.8189 -3.1974 0.8814 -8.8974 -8.8233
rel building_ areal -8.8288 ©.8135 -2.1389 8.0332 -0.8554 -9.80823
Omnibus: 288.831 Durbin-Watson: 1.338
Prob(Omnibus): 8.6006 Jarque-Bera (JB): 1131.349
Skew: 8.275 Prob(JB): 8.668
Kurtosis: 6.489 Condition MNo.: 15

2176

2176

2176
2176
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Um einen Wert von 1,000 der Konstante ,,const” im Mietpreismodell zu erreichen,
wurde der Einfluss des Baujahres um durchschnittlich -5,2% gemindert.

Abbildung 8: Nicht-parametrische Korrelationen der Variablen im Regressionsmo-
dell (Phase 2). Auffallig ist die mittlere Korrelation der Ausstattungsgegenstande
mit dem Baujahr.
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Die genannten Zu-/Abschlage wurden systematisch in vier Kategorien, Baujahr,
Wohnungsausstattung- bzw. Beschaffenheit, ModernisierungsmaRnahmen sowie
Wohnlage eingeordnet. Der Wert eines Regressionskoeffizienten a aus obiger Ta-
belle, welcher jedem der aufgefiihrten Variablen zugewiesen ist, reprasentiert den
prozentualen Zu- bzw. Abschlag dieses Merkmals der in der Basis-Nettomietta-
belle ausgewiesenen Preisangaben (€/m?) und muss mit dem Faktor 100 multipli-
ziert werden. Zum Beispiel entspricht der Koeffizient a=0,01 dabei einem Wert ei-
nes Prozents, ein Koeffizient von a=0,02 einem Wert von zwei Prozent usw.

7.6.2 Beschreibung der Variablen im Regressionsmodell - Phase 2

Von den ca. 100 im Fragebogen abgefragten verschiedenen Wohnungsausstat-
tungs- und Beschaffenheitsmerkmalen erwiesen sich, neben dem Baujahr und der
Wohnflache, die in Tabelle 15 genannten Merkmale als ausreichend signifikant
mietpreisbeeinflussend.
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Tabelle 16: Auf den Mietspreis signifikant wirkende Wohnwertmerkmale

Wohnwertmerkmale Punktwert
Zuschlag Abschlag

kein abgeschlossenes Badezimmer in der Wohnung 6

Wohnung wird iberwiegend mit Holz-/Kohle-/Gas-/Olein- 6

zel6fen beheizt bzw. keine vom Vermieter oder der Vermie-
terin gestellte Heizung vorhanden

kein Bodenbelag vom Vermieter oder der Vermieterin ge- 4
stellt (nur Estrich) oder in den letzten 10 Jahren nicht mo-

dernisierte PVC-/Linoleum-/Teppich-Béden bei mehr als 50

% der Wohnflache vorhanden

keine zeitgemale Elektroinstallation (z. B. kein gleichzeitiger 3
Betrieb leistungsstarker Gerate moglich, Leitungen vor 1960

verlegt)

weder Balkon, Loggia noch (Dach-)Terrasse vorhanden 3
einfache Sanitarausstattung: Fullboden im Bad nicht ge- 4

fliest/kein fliesengleiches Material oder kein Fenster bzw.
sonstige Luftungsmoglichkeit (Anlage) oder keine zentrale
Warmwasserversorgung in der Wohnung (z. B. nur Kleinboi-
ler)

Erstinstallation (z. B. Gas, Wasser) sind freiliegend sichtbar 3

Uber Putz und wurden bei Gebduden/Wohnungen mit Bau-
jahr vor 1995 seit 2012 nicht modernisiert/saniert

Wohnung liegt im Erdgeschoss bei Mehrfamilienhdausern 2
(auch Hochparterre)

Souterrain-Wohnung (= Untergeschoss) 3
Einbaukiiche wird vom Vermieter oder der Vermieterin ge- 9

stellt, mit mindestens fiinf der nachfolgend aufgefiihrten
Ausstattungskriterien (sortiert nach Haufigkeit): Kiihl-
schrank (mit oder ohne Gefrierfach), Herd, Backofen, Dunst-
abzug, Spilmaschine, separater Gefrierschrank

Pantrykiiche/Minikliche wird vom Vermieter oder der Ver- 5
mieterin gestellt, mit mindestens zwei der nachfolgend auf-
gefiihrten Ausstattungskriterien (sortiert nach Haufigkeit):
Kihlschrank (mit oder ohne Gefrierfach), Herd, Backofen,
Dunstabzug, Splilmaschine, separater Gefrierschrank

gehobene Sanitdrausstattung: Standardausstattung® plus 3
drei der folgenden Ausstattungsmerkmale:

- bodengleiche Dusche

- FuRbodenheizung

- Handtuchwarmer

- Fenster im Bad

- separater WC-Raum vorhanden

- groBes Badezimmer: Badezimmer grofRer als neun Quad-
ratmeter mit Badewanne und Dusche

Balkon/Loggia mit mehr als 5 m? Flache vorhanden 2

Aufzug in Gebdude mit maximal 4 Gbereinander liegenden 5
Etagen (= Erdgeschoss bis max. 3. Stock) vorhanden

2 Badewanne oder Dusche, WC im Badezimmer, Boden gefliest (oder fliesengleiches Material), Wand im Nass-
bereich gefliest (oder fliesengleiches Material), mindestens sonstige Liftungsmoglichkeit (Anlage)
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Uberwiegend hochwertiger FuRboden (insb. Dielen, Parkett, 3
Vinyl, Steinboden wie z. B. Marmor)
PKW-Stellplatz in Tiefgarage, Einzelgarage, Carport oder im 2

Freien vorhanden, im Mietvertrag enthalten (unabhangig
von einem eigenen Mietanteil)

Hinweis: Der Zuschlag kann nur angesetzt werden, wenn
der entsprechende Stellplatz auch tatsachlich vom
Mieter oder der Mieterin in Anspruch genommen

wird.
Teilmodernisierung Kategorie | (bis 3 Punktwerte in Tabelle 0 0
17)°
Teilmodernisierung Kategorie Il (4 - 6 Punktwerte in Tabelle 2
17)
Teilmodernisierung Kategorie Ill (7 - 10 Punktwerte in Ta- 4
belle 17)

Teilmodernisierung Kategorie IV (mindestens 11 Punktwerte 6
in Tabelle 17) oder Vollsanierung seit 2012 (Gebdude ent-
spricht Neubau zum Zeitpunkt der Sanierung)

Wohnung liegt in einem Gebaude mit Baujahr zwischen 0 0
1985 und 1994 und es wurden seit 2012 keinerlei Moderni-
sierungsmalinahmen durchgefiihrt (Gesamtpunktwert 0 in

Tabelle 17)

Wohnung liegt in einem Gebdude mit Baujahr zwischen 4
1960 und 1984 und es wurden seit 2012 keinerlei Moderni-
sierungsmalRnahmen durchgefiihrt (Gesamtpunktwert 0 in

Tabelle 17)

Wohnung liegt in einem Gebaude mit Baujahr vor 1960 und 7
es wurden seit 2012 keinerlei Modernisierungsmallnahmen

durchgefiihrt (Gesamtpunktwert 0 in Tabelle 17)

Ludwigsburg Sud 5
Ludwigsburg Eglosheim 4
Entfernung zum Marktplatz Ludwigsburg oder Personen- 4

bahnhof Kornwestheim kleiner 1.500 m

Entfernung zum Marktplatz Ludwigsburg oder Personen- 0 0
bahnhof

Kornwestheim zwischen 1.500 m und 3.500 m

Entfernung zum Marktplatz Ludwigsburg oder Personen- 6
bahnhof Kornwestheim groBer 3.500 m

StralBenlarm im Tagesdurchschnitt > 65 dB 6
Entfernung zur nichsten OPNV-Haltestelle > 300 m 6
Sehr niedrige Bebauungsdichte?® 3

° Entspricht dem durchschnittlichen Modernisierungsstandard und ist durch den Wert der Basis-
Nettomiete in Tabelle 1 in den entsprechenden Baujahresklassen vor 1995 schon abgedeckt

10 pefinition: weniger als 15% der ,ndheren” Umgebung ist bebaut. Ndhere Umgebung bedeutet hierbei um-
liegendes H3-Hexagon der GroRe 15.000 m?
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Tabelle 17: Punktesystem zur Bewertung der Modernisierungsmallnahmen von
Gebduden mit Baujahr vor 1995, die seit 2012 durchgefiihrt worden sein miissen.
Modernisierungen vor 2012 sind bereits in der Basismiettabelle Tabelle 1 des
Mietspiegels abgebildet

ModernisierungsmaBnahmen Punkte Ubertrag
Fenstererneuerung mit Warmeschutzfenstern 1
nachtragliche Ddmmung der Aullenwand 1
nachtragliche Dammung Dach/oberste Geschossdecke 1
nachtragliche Dammung Kellerdecke 1
Erneuerung aller FuBbdden in der Wohnung 1
Erneuerung aller FuBbdden mit FukRbodenheizung in ein- 2

zelnen Wohnraumen (auBer Badezimmer)
Erneuerung aller Innen- und Wohnungstiiren 1

Elektroinstallation zeitgemal erneuert (inkl. Leitungs- 1
guerschnitt verstarkt)

Grundriss maRgeblich verbessert 1

Modernisierung Sanitarbereich (mind. Fliesen, Bade- 1
oder Duschwanne, Waschbecken)

Modernisierung Sanitarbereich (mind. Fliesen, Bade- 2
oder Duschwanne, Waschbecken) mit FuRbodenheizung

AuBenanlagen (iberwiegend erneuert 1
Erneuerung des Warmeerzeugers (z.B. Heizkessel, Gas- 1
therme)

Schaffung einer barrierefreien Ausstattung 1

(insbesondere stufenlos erreichbare Wohnung, boden-
gleiche Dusche, Tiren mind. 80 cm breit)

Modernisierung von Treppenhaus samt Eingangstiir 1

Sonstige Modernisierungsmallnahme 1
(Voraussetzung ist, dass die ModernisierungsmaBnahme
mind. 50 % des Merkmals betrifft)

Gesamtpunktwert Modernisierung

45



EMA-Institut fir empirische Marktanalysen

7.6.2.1 Lage

Im Vergleich zu den Vorgangermietspiegeln wurde der Einfluss der Makro- und
Mikrolage erstmalig ausschlielSlich anhand von georeferenziertem Datenmaterial
untersucht und dargestellt. Damit wurde ebenfalls auf die gesetzlichen Anpassun-
gen der Mietspiegelreform reagiert (§ 19 MSV). Das Datenmaterial wurde von den
Stadtverwaltungen sowie der Firma urban analytica mit Firmensitz in Nirnberg zur
Verfligung gestellt. Eine Ubersicht Giber die verwendeten Datenattribute sowie de-
ren Herkunft findet sich in Tabelle 19. Die dort aufgefiihrten Merkmale wurden
verschiedenen Analysen hinsichtlich ihres Mittelwertes und ihres Einflusses auf
die Nettokaltmiete sowie anderen Merkmalen unterzogen. Alle dort enthaltenen
Distanzangaben sind als Luftliniendistanzen gemessen. Diese Untersuchung flhrte
zu verschiedenen Darstellungen, Trennungen und Zusammenfassung der genann-
ten Lagemerkmale. Z. B. wurden Bodenrichtwertzonen an Stadtteile und der Be-
bauungsdichte gekoppelt oder Mikrolagemerkmale wie beispielsweise die Luftli-
niendistanz zur nachsten Bushaltestelle mit der Luftliniendistanz zum nachsten Su-
permarkt kombiniert. Insgesamt wurden knapp 50 Lagemerkmale gebildet und un-
tersucht (vgl. Tabelle 20). Schlussendlich zeigte sich als wesentlicher Einfluss die
Zentrumsnahe. Als Zentrum wurde der Marktplatz in Ludwigsburg bzw. der Perso-
nenbahnhof in Kornwestheim definiert. Bis auf einige Stadtteile in Ludwigsburg
und eines gesonderten Einflusses des Lirmpegels, der OPNV-Anbindung sowie der
Bebauungsdichte in beiden Stadten, beanspruchte diese Zentrumsnahe den we-
sentlichen Anteil des Lageeinflusses mit hoher Signifikanz. Vereinfacht ausge-
drickt, kann im Mittel demnach festgestellt werden, dass der Mietpreis bei zuneh-
mender Distanz zum Zentrum abnimmt.
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Abbildung 9: Ausschnitt aus der Larmwertkarte fir Ludwigsburg und Kornwest-
heim. Auf der rechten Seite findet sich die farbliche Legende des ,Larmwertflus-
ses” in Dezibel.
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7.7 Behandlung von auBBergesetzlichen Merkmalen

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

AuBergesetzliche Merkmale kénnen die Vorhersagegiite und den Bias bei der
Schatzung der Koeffizienten des Regressionsmodells beeinflussen. Eine generelle
statistische Empfehlung, in welcher Form die auRergesetzlichen Merkmale ge-
nutzt werden sollen, kann kaum gegeben werden (Kauermann und Windmann
2023).

Im Rahmen der Mietspiegelneuerstellung wurden erstmals auf Grundlage des § 2,
Abs1i.V.m. § 14, Abs. 1 MSV auch aulRergesetzliche Merkmale bei der hier durch-

47



EMA-Institut fir empirische Marktanalysen

gefiihrten Mietspiegelerstellung untersucht. Hierbei standen die Merkmale ,Miet-
dauer” sowie die Stichproben verschiedener groferer institutioneller Wohnungs-
unternehmen, kurz ,inst. Vermieter®, zur Verfliigung. Weitere aulRergesetzliche
Merkmale wie z. B. Geschlecht, sexuelle Orientierung, Einkommen usw. konnten
aufgrund von datenschutzrechtlichen Aspekten nicht erhoben werden.

Bei der Analyse dieser beiden Merkmale zeigte sich nur ein geringer Einfluss auf
die Wohnflache, das Baujahr sowie die Lageparameter im Modell. Ein signifikanter
Einfluss dieser Merkmale auf Ausstattungskriterien wie z. B. FuRbodenheizung,
Bodenbelag, Modernisierungszustand usw. konnte gemessen werden. Bei der Auf-
nahme in das Regressionsmodell dieser Variablen konnte ein geringer Anstieg des
(korrigierten) BestimmtheitsmaRes beobachtet werden. Die Hinzunahme weiterer
Merkmale in ein Regressionsmodell hat in den meisten Fallen ein Ansteigen des
Bestimmtheitsmalles zur Folge. Insbesondere muss die daraus resultierende
Schatzung nicht zwangslauft verbessert worden sein. Es gilt daher weitere Glte-
kriterien zu prifen. Daher wurde der mittlere quadratische Fehler sowie die Stan-
dardabweichung, welche fiir die Spannenbildung herangezogen wird, untersucht.
Auf dem Gesamtdatensatz, sowie auf Trainings- und Testdaten zeigten sich unter-
schiedliche Resultate. Z. B. konnte beobachtet werden, dass die Standardabwei-
chung anstieg, wahrend der mittlere quadratische Fehler geringer wurde. Derar-
tige Phanomene treten oft in Folge von Beobachtungen auf, welche eine grofle
Hebelwirkung auf den Datensatz bzw. die Schatzung haben kénnen. Derartige Be-
obachtungen wurden jedoch eingehend anhand von verschiedenen Test unter-
sucht und konnten als Griinde fiir das beschriebene Resultat ausgeschlossen wer-
den (vgl. Abschnitt 7.8).

Es zeigte sich schlieBlich, dass die Streuung bzw. die Spanne unter Heranziehung
der aullergesetzlichen Merkmale deutlich anstiegt. Daher fiel die Wahl auf ein Re-
gressionsmodell, welches keine aullergesetzlichen Merkmale beinhaltet.
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7.8 Behandlung von AusreiRern

Um potenzielle Datensatze zu identifizieren, welche eine grole Hebelwirkung
(engl. ,leverage”) auf die Schatzgenauigkeit und Glite des statistischen Modells
haben, wird der Cook-Abstand berechnet und mit den standardisierten Residuen
verglichen (James et al. 2017). Beobachtungen, welche groRer als der zugehorige
Cook-Abstand sind, werden als potenzielle AusreiBer betrachtet und kénnen die
Pradiktion (,fit“) negativ beeinflussen (vgl. Abbildung 22). In der Praxis werden
solche Beobachtungen als potenzielle AusreiRer identifiziert, welche einen Cook-
Abstand groRer 4 /n aufweisen, wobei n die Gesamtanzahl aller Beobachtungen
bezeichnet. Datensatze, welche eine groRe Hebelwirkung It. Cook-Abstand auf-
weisen, werden nicht automatisch geldscht. Es bleibt immer eine Einzelfallent-
scheidung, die zusammen mit der Plausibilitdt der erfassten Daten einhergeht.

7.9 Ermittlung von Spannbreiten

Mietspiegel sollen die 6rtlichen Wohnungsmarktstrukturen moéglichst realitatsnah
wiedergeben. Da die erhobenen Mieten auch innerhalb einer sehr genau definier-
ten Wohnungsklasse streuen, wird zur Orientierung in vielen Mietspiegeln eine
Spanne ausgewiesen, innerhalb der eine bestimmte Anzahl vergleichbarer Woh-
nungen liegt. Konventionell werden daflir sogenannte 2/3-Spannen verwendet,
die auch vom Bundesbauministerium angegeben werden (Bundesinstitut flir Bau-
, Stadt- und Raumforschung (BBSR) 2020). Das bedeutet, dass jeweils unter und
Uber der ermittelten mittleren durchschnittlichen ortsiblichen Vergleichsmiete
ein Drittel aller Mieten dieser Wohnungsklasse liegen sollen.

Dieser Spannenbildung entspricht die Berechnung eines 1- O -Sicherheitsintervalls
bei der hier gewahlten regressionsanalytischen Vorgehensweise. Unter Verwen-
dung aller genannten Wohnwertkriterien ergibt sich dabei eine durchschnittliche
2/3-Spanne in Hohe von T 21 Prozent. Dies bedeutet mit anderen Worten: Bei
Differenzierung nach verschiedenen Wohnwertmerkmalen liegen zwei Drittel aller
Wohnungen dieser bestimmten Wohnungskategorie innerhalb der genannten
Spannbreite.
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Abbildung 10: Grafische Darstellung der 2/3-Spanne
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Die Spannbreite beruht auf Mietpreisunterschieden, die durch den freien Markt
(unterschiedliche Mieten fiir Mietobjekte mit gleichen Wohnwertmerkmalen) so-
wie subjektive (z.B. Wohndauer, freundschaftliche Beziehung zwischen Mieter
und Vermieter) bzw. nicht erfasste objektive Wohnwertmerkmale (z.B. Besonder-
heiten wie Sauna) bedingt sind.

Abweichungen nach oben oder unten von der in diesem Mietspiegel errechneten
durchschnittlichen ortsiblichen Vergleichsmiete innerhalb der Spannbreite sind
gemaR BGH - VIII ZR 227/10 - zu begriinden. Zur Begrindung kénnen insbesondere
nicht im Mietspiegel ausgewiesene Merkmale herangezogen werden. Es ist zu be-
achten, dass bei der Mietspiegelerstellung viele Wohnwertmerkmale erhoben und
auf deren Mietpreiseinfluss analysiert wurden. Wohnwertmerkmale mit eindeutig
nachweisbarem signifikantem Einfluss auf den Mietpreis sind in den Tabellen 1
und 2 des Mietspiegels jeweils mit ihrem durchschnittlichen Wert enthalten.

Im Zuge der Datenerhebung zu dem hier vorliegenden Mietspiegel wurden auch
Merkmale abgefragt, welche keinen korrelativen bzw. signifikanten Einfluss auf
die Nettokaltmiete hatten.
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Tabelle 18: nicht signifikante Merkmale

Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte, Reihenhaus

Besonderer Wohnungstyp: Dachgeschoss-Wohnung (mit schragen Wan-
den), Maisonette/Galerie-Wohnung (Wohnung liber 2 Etagen, mit inter-
ner Treppe), Einzimmer-Appartement (mit Bad und Kiiche — bzw. Koch-
nische)

Anzahl der Wohnungen in einem Mehrfamilienhaus

Uberwiegende Heizungsversorgung oder Heizmittel: Elektrospei-
cher/Nachtspeicher, Nah-/Fernwarme, regenerative Energien (Warme-
pumpe Hackschnitzel, Pellets)

nicht alle Wohnraume, Kiiche oder Bad sind gleichmaRig beheizbar
zusatzliche Feuerungsanlage fir feste Brennstoffe (z. B. Kachelofen, of-
fener Kamin)

zweites Bad in der Wohnung

teilweise/uberall/keine Rollladen/Fensterladen an den Fenstern
eigener Keller- oder Speicheranteil

Durchgangszimmer vorhanden (d.h., ein weiterer Hauptwohnraum kann
ausschlieRBlich tGber dieses Durchgangszimmer begangen werden)
Wohnung mit alters-/behindertengerechter Ausstattung (Breittlren,
bodengleiche Dusche, keine Stufen/Schwellen inkl. Wohnungszugang),
auBer bei Modernisierungen Tabelle 2a

hochwertige 3-Scheiben- oder Warme-/Larmschutzfenster, auBer bei
Modernisierungen Tabelle 2a, 2-Scheiben- Verbundglasfenster/Isolier-
glas (Standard), Kastenfenster/Doppelfenster, Fenster mit zusatzlichem
Vorfenster, Einscheibenverglasung

Uberwiegend Kachel-/Fliesenboden oder Laminatboden in der Wohnung
Garten vorhanden, unabhangig von der Nutzungsmoglichkeit (alleine
oder gemeinschaftlich durch Mieter oder Mieterinnen)
gemeinschaftliche Einrichtungen wie Waschetrockenraum, Waschki-
che, Fahrradraum

freie, nicht reservierte Parkplatze vom Vermieter oder der Vermieterin
bereitgestellt, Parkplatze, welche aufgrund des Angebots des Vermie-
ters zur Verfligung standen, aber nicht genutzt wurden, Elektroladeinf-
rastruktur fir Pkw-Stellplatze

Nachfolgende Distanzangaben entsprechend immer der Luftlinie:

Adresse ist nicht weiter als 100 m von einem Gewerbegebiet entfernt
Adresse ist nicht weiter als 100 m von einem Industriegebiet entfernt
Adresse ist nicht weiter als 100 m von einer grofReren Griinfliche ent-
fernt

Distanz zum nachsten Spielplatz in Metern

Distanz zur nachsten Schule in Metern

Distanz zur ndchsten Kindertagesstatte in Metern
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e Distanz zum nachsten Supermarkt in Metern

e Distanz zur nachsten Freizeiteinrichtung in Metern
e Bodenrichtwertin €

e Larm durch Schienenverkehr in Dezibel, tagsiber
e Larm durch Schienenverkehr in Dezibel, nachts

Diese Merkmale sind bei einer Anwendung der 2/3-Spannbreite nicht zu berick-
sichtigen.
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8 Schlussbemerkung

Die vorliegende Dokumentation beschreibt die Methodik und die Ergebnisse der
Mietspiegelerstellung der Stadte Kornwestheim und Ludwigsburg zum Mietspie-
gel 2023. Der Mietspiegel beruht auf einer reprasentativen empirischen Erhebung,
welche eigens zum Zweck der Mietspiegelerstellung durchgefiihrt werden. Durch
das Offenlegen der einzelnen Arbeitsschritte der Erstellung und der statistischen
Methodik werden die (statistischen) Anforderungen und damit die Wissenschaft-
lichkeit der Ergebnisse dargelegt.

Der Hauptzweck von Mietspiegeln liegt in der Ermittlung der ortsiblichen 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 gréRte Wirkung
entfaltet ein Mietspiegel im vorprozessualen Bereich, indem er Anhaltspunkte fir
eine auBergerichtliche Einigung zwischen den Mietvertragsparteien liefert. Durch
diese Orientierungshilfe zur Mietpreisfestsetzung fiir alle am Wohnungsmarkt In-
teressierten werden viele gerichtliche Mietstreitigkeiten verhindert.
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10 Anhang

10.1 Tabellen und Grafiken
10.1.1 Tabellen und Grafiken des Regressionsmodels Phase 1 fiir Kornwestheim

Abbildung 11: Modellprognose in der ersten Phase vor Varianzanpassung.

Results: Ordinary least squares

Model: oLs Adj. R-squared: 8.386
Dependent Variable: nm AIC: 11644.9611
Date: 2023-86-88 14:48 BIC: 11663.8788
No. Observations: 835 Log-Likelihood: -5818.5
Df Model: 3 F-statistic: 175.7
Df Residuals: 831 Prob (F-statistic): 3.17e-88
R-squared: 8.388 Scale: 66397,
Coef. Std.Err. t P>l [@.825 8.975]
intercept 553.0075 137.8385 4.8357 0.0001 284.0410 821.9740
wflneu -13.7128 5.8515 -2.7144 @.8068 -23.6272 -3.7968
wflneu? @.2685 @8.8577 4.6498 ©.0000 8.1552 @.3819
wflneu3 -8.0889 B.0082 -4.6632 ©.80@ -0.0013 -B.80e5
Omnibus: 147.937 Durbin-Watson: 1.259
Prob(Omnibus): 6.000 Jarque-Bera (JB): 572.635
Skew: -8.789 Prob(JB): B.680
Kurtosis: 6.738 Condition No.: 11479929

56



EMA-Institut fir empirische Marktanalysen

Abbildung 12: Oben links zeigt die Normalverteilung der Residuen der Schatzung
in Phase 1. Unten links zeigt die Streuung der Residuen. Oben rechts zeigt die Ab-
weichung zwischen der erwarteten vs. der beobachteten kumulativen Wahr-
scheinlichkeit der Residuen aus der Schatzung der 1. Phase.
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Abbildung 13: Modell der Varianzanpassung

WLS Regression Results

Dep. Variable:

8.601

nmst R-squared:

Model: WLS  Adj. R-squared: -g.8e3
Method: Least Squares F-statistic: 8.2483
Date: Thu, 88 Jun 2823 Prob (F-statistic): B.863
Time: 14:58:47 Log-Likelihood: -1371.6
No. Observations: 835  AIC: 2751.
Df Residuals: 831 BIC: 2778.
Of Model: 3
Covariance Type: nonrobust

coef std err t P> |t] [6.825 8.975]
abst 531.5454 82.917 6.613 8.600 385.610 711.113
wflst -18.4780 3.515 -3.158 8.802 -17.996 -4.2080
wflst2 8.2226 B.846 4.958 8.0600 8.138 B.320
wflst3 -0.00087 B.000 -4.086 8.000 -8.001 -0.000
Omnibus: 68.825 Durbin-Watson: 8.197
Prob(Omnibus): 0.880  Jarque-Bera (JB): 83.988
Skew: B8.749  Prob(JB): 5.78e-19
Kurtosis: 3.411 Cond. MNo. 6.14e+86
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Abbildung 14: Oben links zeigt die Normalverteilung der Schatzung fiir die Varianz-
korrektur. Unten links zeigt die Streuung der Residuen fiir die Varianzkorrektur.
Oben rechts zeigt die Abweichung zwischen der erwarteten vs. der beobachteten
kumulativen Wahrscheinlichkeit der Residuen aus der Schatzung fiir die Varianz-

korrektur sowie die Normalverteilung im Quantil-Quantil-Plot.
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Abbildung 15: Die Analogen Plots der Nettomiete nach der Varianzkorrektur.
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10.1.2 Tabellen und Grafiken des Regressionsmodels Phase 1 fiir Ludwigsburg

Abbildung 16: Modellprognose in der ersten Phase vor Varianzanpassung.

Results: Ordinary least squares

Model: oLs Adj. R-squared: ©.359
Dependent Variable: nm AIC: 19166.3354
Date: 2023-06-06 23:51 BIC: 19187.1401
No. Observations: 1345 Log-Likelihood: -9579.2
Df Model: 3 F-statistic: 251.3
Df Residuals: 1342 Prob (F-statistic): 2.56e-129
R-squared: 0.361 Scale: 94062.

Coef.  Std.Err. t P>t [0.025 0.975]
intercept 80.7575 81.2012 9.9945 ©.3201 -78.5382 248.0533
wflneu 6.0545 2.5069 2.4151 ©.0159 1.1366 10.9723
wflneu2 0.0392 0.0235 1.6649 ©.0962 -0.00870 0.0853
wflneu3 -0.0002 9.0001 -2.4553 ©.0142 -0.0003 -0.0000
Omnibus: 251.059 Durbin-Watson: 1.049
Prob(Omnibus): 0.000 Jarque-Bera (JB): 603.327
Skew: -1.017 Prob(JB): ©.000
Kurtosis: 5.581 Condition No.: 12513125

Abbildung 17: Oben links zeigt die Normalverteilung der Residuen der Schatzung
in Phase 1. Unten links zeigt die Streuung der Residuen. Oben rechts zeigt die Ab-
weichung zwischen der erwarteten vs. der beobachteten kumulativen Wahr-
scheinlichkeit der Residuen aus der Schatzung der 1. Phase.
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residual plot
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Abbildung 18: Modell der Varianzanpassung

WLS Regression Results

Dep. Variable: nmst  R-squared:

Model: WLS  Adj. R-squared:
Method: Least Squares  F-statistic:

Date: Tue, 86 Jun 2823 Prob (F-statistic)
Time: 23:32:82 Log-Likelihood:
No. Observations: 1341  AIC:

Df Residuals: 1337 BIC:

Df Model: 3

Covariance Type: nonrobust

13.72

: 8.16e-09

-2160.0
4328.
4349,

Abbildung 19: Oben links zeigt die Normalverteilung der Schatzung fir die Varianz-
korrektur. Unten links zeigt die Streuung der Residuen fiir die Varianzkorrektur.
Oben rechts zeigt die Abweichung zwischen der erwarteten vs. der beobachteten
kumulativen Wahrscheinlichkeit der Residuen aus der Schatzung fiir die Varianz-
korrektur sowie die Normalverteilung im Quantil-Quantil-Plot.
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Regression Standardisiertes Residuum
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Abbildung 20: Die Analogen Plots der Nettomiete nach der Varianzkorrektur.

Probability Plot
— inktionsverlauf der Residuenverteilung 1000
®  Verisilung der Residuen .
— Normalverteilung
00020 Q
500
00015
0
o E
£ g o
5
=1 =l
00010 £
5
—500
.
0.0005 o
.
-1000
00000 .
~1000 500 0 500 1000
Verteilung der Residuen -3 -2 -1 o 1 2 3
Theoretical quantiles of K-squared test with values: Statistik: 55.73; p-Wert: 0.0
residual plot
000 geschatze Werte . .

#»  beobachtete Werte:

Residuen in €

500

—1000

400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800
Nettomiete in €

Abbildung 21: Vergleich der Schatzung vor und nach der Varianzanpassung. Links
Kornwestheim, rechts Ludwigsburg.
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10.1.3 Tabellen und Grafiken des Regressionsmodels Phase 2

Weitere Validierungsinformationen des o. g. Regressionsansatzes in der zweiten
Phase sind in nachfolgenden Grafiken dargestellt.

Abbildung 22: Die Grafiken auf der liken Seite zeigen die Verteilung der Residuen.
Auf der rechten Seite oben zeigt der Quantil-Quantil-Plot die Normalverteilung der
standardisierten Residuen. Unten rechts wird der Cook-Abstand berechnet, um
potenzielle Datensdtze zu identifizieren, welche eine groRe Hebelwirkung (engl.
»leverage”) auf die Gesamtschatzung haben. In allen Grafiken sind die drei Datens-
atze markiert, welche demnach die hochste Hebelwirkung haben.
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Tabelle 19: verwendete Geodatenattribute

Variablenname
Id_ema
commercial
industry

nature
dist_center_LU
dist_center KWH
dist_station_LU
dist_station_KWH
dist_playground
dist_school
dist_nursery
dist_supermarket
dist_leisure
dist_public_trans-
port
rel_building_area

brw

brw_cat
noise_rail_day
noise_rail_night
noise_road_day
noise_road_night

Kurzbeschreibung

Identifikator

Gewerbegebiet

Industriegebiet

Grunflache

Distanz Stadtzentrum (Marktplatz) LU
Distanz Stadtzentrum (Marktplatz) KWH
Distanz Hauptbahnhof LU

Distanz Hauptbahnhof KWH

Distanz Spielplatz

Distanz Schule

Distanz Kita

Distanz Supermarkt

Distanz Freizeiteinrichtung

Distanz OPNV

Anteil Gebaudeflache

Bodenrichtwert
Bodenrichtwert, Kategorie
Larm, Schienenverkehr, Tag
Larm, Schienenverkehr, Nacht
Larm, StraBenverkehr, Tag
Larm, StraBenverkehr, Nacht

Beschreibung (Distanzen als Luftlinie gemessen)

Vom EMA-Institut bereitgestellte ID

Adresse ist nicht weiter als 100m von einem Gewerbegebiet entfernt
Adresse ist nicht weiter als 100m von einem Industriegebiet entfernt
Adresse ist nicht weiter als 100m von einer groReren Griinflache entfernt

Distanz zum Stadtzentrum in Metern LU
Distanz zum Stadtzentrum in Metern KWH
Distanz zum Hauptbahnhof in Metern LU

Distanz zum Hauptbahnhof in Metern KWH

Distanz zum nachsten Spielplatz in Metern
Distanz zur nachsten Schule in Metern

Distanz zur nachsten Kindertagesstatte in Metern
Distanz zum nachsten Supermarkt in Metern
Distanz zur nachsten Freizeiteinrichtung in Metern
Distanz zur ndchsten OPNV-Haltestelle in Metern

Anteil bebauter Flache in der ndheren Nachbarschaft (H3-Hexagon, ca.

15.000m? Flache)
Bodenrichtwert in EUR
Bodenrichtwert kategorisiert

Larm durch Schienenverkehr in Dezibel, tagstiber
Larm durch Schienenverkehr in Dezibel, nachts
Larm durch StraRenverkehr in Dezibel, tagstiber
Larm durch StraBenverkehr in Dezibel, nachts
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Tabelle 20: untersuchte Merkmale

#

v b WN =

(=))]

Variablenname

nmneu
wflneu
bjneu
nmagm
nmgmLU

nmgmKWH

B2al
B2a2
B2c

B2d1
B2d2
B2el
B2e2
B2e3
B2e4
B2f1
B2f2
B2f3
B2f4
B2gl

Kurzbeschreibung, Kategorie

Nettokaltmiete
Wohnflache
Baujahr
Nettokaltmiete pro Quadratmeter

Nettokaltmiete pro Quadratmeter in Ludwigs-

burg

Nettokaltmiete pro Quadratmeter in Kornwest-

heim

vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.

Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)

64

Mini-
mum
190
14
1900
2,66
2,66

4,13

o O o

1
[

O OO O OO0 o o o

Maxi-
mum
2688
280
2023
23,93
23,93

20,51

S L I

Haufigkeit

{1:

{0:
{0:
{0:
{0:
{1:
{0:
{0:
{0:
{1:
{o:

989, 0: 1187}

2089, 1:
2114, 1:
2137, 1:
2098, 1:
1787, 0:
2083, 1:
: 386}
1256, 1:

1790, 1

87}
62}
39}
78}
389}
93}

920}

328, 0: 1848}

1769, 1:

407}

An-

zahl

2176
2176
2176
2176
1341

835

2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176

Mittel-
wert
722,04
73,58
1971,46
9,94
10,01

9,52
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21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
a1
42
43
a4
45
46

B2g2
B2g3
B3b1l
B3cl
B3c2
B3c3
B3c4
B3c5
B3c6
B3c7
B3c8
B3c9
B3c10
B3d1
B3d2
B3d3
B3dd1
B3dd2
B3dd3
B3dd4
B3dd5
B3dd6
B3el
B3e2
B3e3
B3f1

vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.

Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
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2035, 1: 141}
2065, 1: 111}
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2020, 1: 156}
130, 0: 2046}
2143, 1: 33}
1694, 0: 482}
2011, 1: 165}
2154, 1: 22}
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2169, 1: 7}
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26, 0: 2150}
1711, 1: 465}
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47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70

B3f2
B3gl
B3g2
B3g3
B3h1l
B3h2
B3h3
B3h4
B3h5
B3h6
B3h7
B3h8
B3h9
B3h10
B3h11
B3h12
B3h13
B3il
B3i2
B3i3
B3i4
B3i5
B3j1
B3j2

vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
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vgl.
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71
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. Attribute Geodaten, Lage
vgl.
. Attribute Geodaten, Lage
vgl.
. Attribute Geodaten, Lage
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.

vg

Vg

vg

vg

vg

Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Attribute Geodaten, Lage

Attribute Geodaten, Lage

Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage

Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage

Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
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150
101
93
117
13
30
24

Ul

45
45
45
45
0,02

N N N e

6606
6045
8502
8349
1774
2000
892
3710
1773
726
69
74
75
69
0,65
3700
6606

{0: 2047, 1: 129}
{0: 2094, 1: 82}
{0: 1942, 1: 234}
{0: 2024, 1: 152}
{1: 192, 0: 1984}
{1: 590, 0: 1586}

{0: 2003, 1: 173}
{0: 525, 1: 1651}
{1:352, 0: 1824}

2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176

2558,94
2670,67
3116,23
3189,19
199,69
392,76
253,31
415,33
152,88
147,41
47,21
49,01
47,32
45,88
0,23
825,78
1562,63
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148
149
150
151
152
153
154
155
156
157
158
159
160
161
162
163
164
165
166
167
168
169
170
171
172
173

dist_center
dist_centerl
dist_center2
dist_center3
dist_playground_short
dist_playground_long
dist_nurseryl
dist_nursery2
dist_nursery3
dist_supermarketl
dist_supermarket2
dist_supermarket3
dist_leisurel
dist_leisure2
dist_leisure3
dist_public_transport1
dist_public_transport2
dist_public_transport3
rel_building_areal
rel_building_area2
rel_building_area3
noise_rail_dayl
noise_rail_day2
noise_rail_night1l
noise_rail_night2
noise_road_day1l

vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.
vgl.

Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
Attribute Geodaten, Lage
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{1:
{0:
{1:
{1:
{0:
{0:
{1:
{0:
{0:
{1:
{0:
{0:
{1:
{0:
{0:
{1:
{0:
{0:
{1:
{o:
{1:
{0:
{1:
{0:
{1:

410, 0: 1766}

2136, 1:

40}

314, 0: 1862}
794, 0: 1382}

2060, 1:
1935, 1:
1788, 0:
2029, 1:
1305, 1:
1267, 0:
2138, 1:
1544, 1:
1427, 0:
2059, 1:
1513, 1:
1400, O:
2063, 1:
1891, 1:
1702, 0:
1987, 1:
1660, O:
1966, 1:
1758, 0:
2126, 1:
1897, 0:

116}
241}
388}
147}
871}
909}
38}

632}
749}
117}
663}
776}
113}
285}
474}
189}
516}
210}
418}
50}

279}

2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176

1411,78
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174
175
176
177
178
179
180
181
182

183
184
185
186
187
188
189
190
191
192
193
194
195
196
197
198

noise_road_day2
noise_road_nightl
noise_road_night2
zone0

zonel

zone2

nmf

nmfnorm

nmfO0

bjklass

bj18

bj48

bj63

bj74

bj84

bjo4

bjo0

bjo5

bj10

bj15

bj22

bind2
bindnorm?2
stockwerk01
stockwerkgeq4

vgl. Attribute Geodaten, Lage
vgl. Attribute Geodaten, Lage
vgl. Attribute Geodaten, Lage
vgl. Attribute Geodaten, Lage
vgl. Attribute Geodaten, Lage
vgl. Attribute Geodaten, Lage

Nettomietfaktoren

Nettomietfaktoren normiert
Nettomietfaktoren normiert in %

Baujahresklassen, vgl. Fragebogen (Anhang)
Baujahresklasse, vgl.
Baujahresklasse, vgl.
Baujahresklasse, vgl.
Baujahresklasse, vgl.
Baujahresklasse, vgl.
Baujahresklasse, vgl.
Baujahresklasse, vgl.
Baujahresklasse, vgl.
Baujahresklasse, vgl.
Baujahresklasse, vgl.
Baujahresklasse, vgl.

Baujahresindikator

Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)
Fragebogen (Anhang)

Baujahresindikator (normiert auf Null)
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
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0,28
-0,72
-72,12

O O O OO 000 o0 o -

0,87
-13,29
0

0
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2,22
1,22
121,6

00
N
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(=Y

1,39
38,65
1

1

{o:
{1:
{0:
{0:
{1:
{0:

{0:
{0:
{0:
{0:
{0:
{0:
{0:
{o:
{0:
{0:
{1:

{0:
{1:

2148, 1:
2023, 0:
2149, 1:
1996, 1:
1961, 0:
2147, 1:

2132, 1:
1960, 1:
1674, 1:
1823, 1:
1944, 1:
1935, 1:
2057, 1:
2095, 1:
2106, 1:
2053, 1:

28}
153}
27}
180}
215}
29}

44}

216}
502}
353}
232}
241}
119}
81}

70}

123}

59,0: 2117}

2161, 1:

15}

878, 0: 1298}

2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176

2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176

-0,01
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199
200
201
202
203
204
205
206
207
208
209
210
211
212
213
214
215
216
217

218
219
220
221
222
223

kbad
bad10mfh
bad_score
kitchen_score

kitchen_score_pos

kkitch
balklogg15mfh
terr15mfh
aufzug5
mod_score
kmod
bodkflie
klueft
wawadez
badeinf
ksprmfh
ofeneinzkbad
elekalt
barriere

fensdoei
souterr
baloter
kbaloter
pantry
ebk

vgl. Fragebogen (Anhang)

Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit

Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
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{0: 2157, 1: 19}
{0: 2051, 1: 125}
{0: 1371, 1: 805}
{0: 2176}

{0: 2128, 1: 48}
{0: 2121, 1: 55}
{0: 1899, 1: 277}
{0: 1531, 1: 645}
{0: 1708, 1: 468}
{1: 556, 0: 1620}
{0:1791, 1: 385}
{1: 1564, 0: 612}
{0: 2003, 1: 173}
{0: 2024, 1: 152}
{1: 1019, oO:
1157}

{0: 645, 1: 1531}
{0: 2089, 1: 87}
{1: 1606, 0: 570}
{0: 1606, 1: 570}
{0: 2082, 1: 94}
{0: 1430, 1: 746)

2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176
2176

2176
2176
2176
2176
2176
2176
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224
225
226
227
228
229
230
231
232
233
234
235
236
237
238
239
240
241
242
243
244
245
246
247
248
249

ebkscore
wanndu
hvl
badgflie
lueft
badgut
badgr
badlueft
badscore
badscore3
modscore
modscore3
fbhalt
fbhneu
modteil
bodgut
pvcalt
bodeinf
pvcvinylalt
pvcvinylneu
garbek
garubek
tgarbek
tgarubek
carportbek
carportubek

Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
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1773, 1: 403}

1553, 0: 623}
1994, 1: 182}
2105, 1: 71}
2099, 1: 77}
556, 1: 1620}

432,0:1744}

1492, 1: 684}
2074, 1:102}
208, 0: 1968}
1970, 1: 206}
1876, 1: 300}
2037,1: 139}
478, 0: 1698}
2008, 1: 168}
2120, 1: 56}
1990, 1: 186}
2078, 1: 98}
1691, 1: 485}
2065, 1: 111}
2153, 1: 23}
2144, 1: 32}

2176
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2176
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250
251
252
253
254
255
256
257
258
259
260

261
262
263
264
265

266
267
268
269
270
271
272
273

stellbek
stellubek
parkenbek
parkenubek
aufzuu4
kmod60
kmod6085
kmod8594
modganz
equip_modO0
equip_neg

maismfh
parkenfrei
balkgr
terrgr

equip_pos

equip_pos_neu
whgk50

lunord

lusued
suedlinks
suedrechts
luwest

luost

Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit

Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit

Ausstattung & Beschaffenheit
Ausstattung & Beschaffenheit
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
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{0: 1912, 1: 264}
{0: 1974, 1: 202}
{0: 1257, 1: 919}
{0: 1794, 1: 382}
{0: 1791, 1: 385}
{0: 1813, 1: 363}
{0: 1918, 1: 258}
{0: 2091, 1: 85}
{1: 156, 0: 2020}
{0: 831, 1: 1345}
{1: 1107, oO:
1069}

{0: 2082, 1: 94}
{0: 2015, 1: 161}
{0: 1672, 1: 504}
{0: 2082, 1: 94}
{0: 1079, 1:
1097}

{1:321, 0: 1855}
{0: 2129, 1: 47}
{0: 2125, 1: 51}
{0: 2154, 1: 22}
{0: 2147, 1: 29}
{0: 1986, 1: 190}
{0: 1938, 1: 238}
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298
299

eglosheim

gruenbueh

hoheneck

weihingen

ossweil

pflugfelden
poppenweiler
pattonville

kwhost

kwhmitte

kwhwest
dist_center0
dist_center_hbf
dist_centerhbf0
dist_centerhbfl
dist_centerhbf2
dist_centerLUO
dist_centerLU1
dist_centerLU2
dist_kwh_station3000
dist_centerKWHO
dist_centerKWH1
noise_road2
micro_area_score_pos
micro_area_score_neg
micro_area_score

Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
Lage
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Lage
Lage
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75

O O O OO 00 0o oo o

Yo

3

O OO OO0 0000 oo o

1
=

P R R R PR PR OR R OR

6045

L L

8502

o I S R T

{o:
{0:
{0:
{0:
{0:
{0:
{0:
{0:
{0:
{0:
{0:
{0:

{0:
{1:
{0:
{0:
{1:
{0:

{o:
{0:
{0:

{0:

1994, 1: 182}
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2113, 1: 63}
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2176}

2108, 1: 68}
2138, 1: 38}
2150, 1: 26}
2025, 1: 151}
1681, 1: 495}
2013, 1: 163}
794, 1: 1382}

849, 1: 1327}
393, 0: 1783}
2136, 1: 40}
1311, 1: 865}
391, 0: 1785}
2136, 1: 40}

1707, 1: 469}
2150, 1: 26}
2143, 1: 33}

2030, 1: 146}
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2176
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2635,81
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300 micro_area_score_neglU  Lage 0 1 {0: 2093, 1: 83} 2176 -
301 eg Lage 0 1 {0: 1558, 1: 618} 2176 | -
302 egmfh Lage 0 1 {0: 1704, 1: 472} 2176 -
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10.2 Fragebogen
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Fragebogen zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels flr ~ zugangsschiissel:
Ludwigsburg und Kornwestheim 2023

Id:

Beachten Sie, dass die Teilnahme an der Mietspiegelbefragung seit dem 01.07.2022 nach dem Mietspiegelreformgesetz
§ 2 Abs. 1 verpflichtend ist. Bitte nutzen Sie die Antwortmdglichkeit zum Onlinefragebogen unter dem Link:

Ol

www.ludwigsburg.de/mietspiegelbefragung +E|=.ﬁ?, H

Falls Sie schriftlich antworten méchten, senden Sie den ausgefiilliten Fragebogen im beigefligten, voradressierten
Freiumschlag kostenlos zurtick. Bitte antworten Sie entweder nur tber den Onlinefragebogen oder schriftlich.

Ricksendung bitte bis: 25. November 2022

Fur Nachfragen ist eine Telefonhotline (Montag - Freitag von 8 - 18 Uhr) unter +49 941 38 07 10 erreichbar oder per
E-Mail an support@ema-instiut.de

Allgemeine Hinweise zur Beantwortung des Fragebogens:

¢ Sind Sie nicht der Hauptmieter* dieser Wohnung, bitten wir Sie, den Fragebogen an den Hauptmieter der Wohnung
weiterzuleiten.
Bitte schreiben Sie keinen zusétzlichen Text oder Kommentar auf3erhalb der vorgegebenen Kastchen hinzu.
Wenn Sie Ihr Kreuz lieber an einer anderen Stelle setzen méchten, schwérzen Sie bitte das ,falsche® Kastchen.

e Bitte moglichst Mietvertrag, Kontoauszug, Betriebskostenabrechnung sowie den Vermieter fur die Ausfillung zu
Rate ziehen.

A: Filterfragen

- Hinweis: Nachfolgende Fragen (A1l bis A7) stellen die Mietspiegelrelevanz fest. Falls Sie eine der Filterfragen mit "Ja" beantwor-
tet haben, ist die Befragung fir Sie an dieser Stelle beendet. Bitte schicken Sie den Fragebogen trotzdem im beigeflugten, vor-

adressierten Freiumschlag kostenlos zurtick.

Al | Wird diese Wohnung von einem Eigentiimer (also keinem Mieter) bewohnt? O jaeuedersenagmg []  nein
A Wird Ihnen der Wohnraum mietfrei oder verbilligt iberlassen, ohne dass Sie die Hohe des ) .
Preisnachlasses kennen (z.B. Dienst- oder Werkswohnung, Wohnung gehért Verwandten) ? D J& (Ende der Befragung) D nen
8 Handelt es sich bei Ihrer Wohnung um eine preisgebundene Wohnung (z.B. bei I:l . I:l .
Sozialwohnungen und Wohnungen, fiir die ein Wohnberechtigungsschein vorliegen muss)? 18 (Ende der Befragung) nein
” Handelt es sich bei dieser Wohnung um ein Einzelzimmer, das Teil einer kompletten I:l . I:l .
Wohnung ist, oder um eine nicht abgeschlossene Wohnung (keine eigene Wohnungstiire)? 18 (Ende der Befragung) nein
Ist Ihre Wohnung Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder einer ) )
As | Sammelunterkunft (z.B. Studenten-, Jugend-, Alten-, Pflege-, Personalwohnheim, vorlaufige D J@ (Ende der Befragung) D nein
Unterbringung/Anschlussunterbringung (Gefliichtete), Behinderteneinrichtung, ,Betreutes Wohnen*, soziale
Wohngruppe)?
G Wourde Ihnen die Wohnung Uiberwiegend mabliert vermietet (Einbaukiiche und Einbauschranke O | O .
zahlen nicht als Moblierung!)? J& (Ende der Befragung) nein
e Ist Ihre Wohnung gewerblich genutzt oder nur kurzzeitig (max. 3 Monate) vermietet (z.B. . .
Ferienwohnung)? D ja (Ende der Befragung) D nein

- Hinweis: Bitte nur den Hauptfragebogen weiter ausfiillen, wenn alle Fragen (A1 bis A7) mit “Nein” beantwortet wurden.

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

| 1 |


http://www.ludwigsburg.de/mietspiegelbefragung

B: Hauptfragebogen

B1 | Mietpreis, Betriebskosten, Mietverhaltnis
Wie hoch ist die gesamte, monatliche Mietzahlung zum .
01. Dezember 2022 an den Vermieter einschliel3lich Nebenkosten | 1 EUR’ gesqmte mo
Bla ; ; ) natliche Mietzahlung
und Mietanteilen
(= monatliche Uberweisung an den Vermieter in €)?
B1b | Wie teilt sich oben genannte [ ] monatliche Nettokaltmiete (chne Heiz-/Betriebskosten und Zu-
gesamte Mietzahlung auf, sofern , schlage)
diese im Mietvertrag aufgegliedert | — — — —
ist? 2 monatliche Heizkosten/Betriebskosten(-vorauszahlung)
N S | S | S— |
s T T 1 monatlicher Mietanteil fiir (Tief-)Garage(n), falls vorhan-
Ly den
P monatlicher Mietanteil fiir (alle) Pkw-Abstellplatz
| . (-platze), falls vorhanden
° monatlicher Mietanteil fir Einbaukiche, falls vorhanden
N S | S | S— |
Ist Ihre Nettomiete im Einverstandnis mit dem 1 I:l nein 2 D ja
Vermieter ermafigt? (z.B. wegen Verwandtschaft,
Blc | Hausmeistertatigkeit, Gartenarbeit, Mieterdarlehen, . .
Baukostenzuschuss, Minderung wegen nicht behebbarer falsja: 3 > ErmaRigungshdhe (€):
Wohnungsmangel) )
Bid | Wann ist der Haushalt in die Wohnung eingezogen? 1 Monat |:||:| Jahr |:| 2

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

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

Bif | Besteht der Haushalt aus einer Wohngemeinschaft? ¢ [ nein > ija
B2 |Art und Alter des Gebaudes und der Wohnung
B2a | Wann wurde das Gebaude mit lhrer Wohnung ur- b bek
sprunglich errichtet? ! Baujahr > [  unbekannt
HINWEIS: MaRgebend ist das Jahr der Bezugsfertigkeit. War die Wohnung im Krieg zerstort, gilt das Jahr des Wiederaufbaus. Liegt die Wohnung in einem
aufgestockten oder angebauten Gebaudeteil, gilt das Jahr der Aufstockung bzw. des Anbaus; bei Ausbau des Dachgeschosses gilt das Jahr des Ausbaus.
B2b | NUR EINE ANTWORT: v [ bis 1918 s [] 1975-1984 s [ 2006 -2010
Falls Ihnen das Baujahr unbekannt ist, ) D s D D
ordnen Sie es bitte in eine der folgen- 1919 - 1948 1985 -1994 10 2011 - 2015
den Baujahresklassen ein: > [ 1949-1963 7 [ 1995 - 2000 » [ 2016-2018
s [ 1964-1974 » [ 2001 - 2005 = [ 2019-2022
B2¢ | wieviele ausgebaute Wohnetagen einschlieRlich Erdgeschoss und ausgebautem !
.. . Anzahl der Etagen
Dachgeschoss hat das Geb&ude (Ausgangspunkt Haupteingang)?
B2d Untergeschoss/
In welcher Etage liegt lhre Wohnung? Hinweis: ErdgeschoR = Etage 0 Etage .
g g g7 Hinweis: Erdgeschol age 1 g 2 D Souterrain
B2e | In welchem Geb&udetyp Einfamilienhaus
. (evtl. Doppelhaus- .
wohnen Sie? 1 D mit Einliegerwhg.) halfte 3 D Reihenhaus
4 D Mehrfamilienhaus, mit wie vielen Wohnungen pro Hausnummer (siehe Klingelbrett):
B2f > s [ 2 s [1 34 , O 510 s [ uber10
B2g | Liegt ein besonderer K , ) ) Einzimmer-Appartement (mit
Wohnungstyp vor? + [ Dachgeschoss-Wohnung it schagen wanden) s [] Bad und Kiiche- bzw. Kochnische)
2 D Maisonette/Galerie-Wohnung (Wohnung tiber 2 Etagen, mit interner Treppe)
B3 | Grol3e, Ausstattung und sonstige Beschaffenheit der Wohnung
B3a | Wie groR ist die Wohnflache der gemieteten Wohnung? 1 m2
HINWEIS: Zur Wohnflache zéhlen alle Hauptwohnraume, Kiiche, Bad, WC, Ab- '
stellraum in der Wohnung sowie untervermietete Raume. Balkonflachen, Terrassen ) gemaR schriftlicher Unterlagen
zahlen nur mit einem Viertel bzw. max. der Halfte ihrer Grundflache, Wintergarten D i )
i) SeliiEe 2 RERE, (z.B. Mietvertrag, Betriebskostenabrechnung)
8 |:| Angabe selbst ermittelt oder geschatzt
[ | [ | 2 [ |




B3b | Wie viele Wohnrdume tber 6 gm (dazu zéhlen nicht Kiche, .
Bad/WC, Abstellkammer, Flur!) hat lhre Wohnung? 1 nge?hk?;ftzvggsgirgrﬂgis(;jh'af" Wohn-,
B3¢ | NUR EINE ANTWORT: 1 [ Parkettboden s [] Teppichboden
Welche der folgenden FuRbodenei- . .
genschaften treffen auf den iiber- 2 [[] Dielenholzboden 7 [ Laminatboden
wiegenden Teil des Wohn-/ Schlaf- | s [T] Steinboden (z.B. Marmor) ¢ [] PVC-Boden
bereichs zu? (vom Vermieter gestellt, un-
abhangig von Alter und Zustand) + [] Fliesen-, Kachelboden o [ Linoleum-Boden
s [] Vinyl-/Designboden o [] kein Belag (Rohboden/Estrich)
B3d i i .
Mit WelCh_er Grundhelzung hat 1 D zentrale Helzungsversorgung (z.B. Geb&udezentral- oder Etagen/-Wohnungsheizung)
der Vermieter lhre Wohnung
ausgestattet? 2 D Einzeltfen
Hinweis: Wenn die Heizungsversor-
gung von Ihnen selbst eingebaut wor- 3 I:I keine Heizung vom Vermieter gestellt
den ist, ist der urspriingliche Zustand
B3dd | anzugeben. Die Heizung wird betrieben mittels:
N ) : A regenerative Energien (warmepumpe,
Hinweis: Bei mehreren verschiedenen | * D Gas/Ol 4 D .
Heizungsarten bitte NUR EINE (die Hackschnitzel, Pellets)
uberwiegende) ankreuzen! 2 |:| Holz/Kohle 5 |:| Elektrospeicher/Nachtspeicherdfen
s [ Nah-/Femnwarme s [] Sonstiges
B3e | Besonderheiten in Zu- . [] nicht alle Wohnraume, Kiiche oder Bad sind gleichmaRig beheizbar
sammenhang mit der Hei- o )
zungsausstattung: » [] zusétzliche Feuerungsanlage fiir feste Brennstoffe (Kachelofen, offener Kamin, Schwedenofen)
. [_] FuBbodenheizung im Wohnbereich vorhanden
B3f i .
ZE::]OtI'gtl (fillﬁ (\j/\i/:(lr\llw(\)lxﬁsussg)ersorgung 1 D Ja z D Nein (d.h. mehrere Einzelgeréte, Klein-Boiler)
B3g | Mit welchen Sanitarraum- | 1 [T] kein abgeschlossenes Badezimmer in der Wohnung vorhanden
lichkeiten bzw- Sanitarge- ) )
genstanden hat der Ver- 2 [ ein abgeschlossenes Badezimmer vorhanden
mieter lhre Wohnung aus- . .
gestattet? g 3 |:| zwei oder mehr abgeschlossene Badezimmer (mit mind. Dusche, Waschbecken) vorhanden
Ausstattung des Badezimmers:
- HINWEIS: Bei mehre- .
EE0 | o e eranan Sl 1 |:| Badewanne 8 |:| Handtuchwarmer
bitte die Ausstattung des 2 [] separate Einzeldusche ° ] Fenster im Bad vorhanden
groReren/besseren Bade-
zimmers. Mehrfachnen- 3 |:| bodengleiche Dusche 10 |:| sonstige Luftungsmaoglichkeit (Anlage)
nungen moglich . _
¢ D Fuibodenheizung - D Boden gefliest (oder fliesengleiches Material)
5 |:| zweites Waschbecken 12 |:| Wand im Nassbereich gefliest (oder fliesenglei-
ches Material)
[ wcim Badezimmer " m2 Grundflache des Bades
7 |:| separater WC-Raum
B3i | Welche Besonderheiten . [] keine Gegensprechanlage mit Turéffner vorhanden
weist Ihre Wohnung auf? o ) )
2 |:| kein eigener Keller- oder Speicheranteil
3 |:| Erstinstallation (z.B. Strom, Wasser, Gas) freiliegend sichtbar Uber Putz
4 D mindestens ein gefangener Wohnraum (der nur tber einen anderen Wohnraum oder die Kiiche
erreichbar ist)
5 D keine zeitgemé&Re Elektroinstallation (z.B. kein gleichzeitiger Betrieb leistungsstarker Geréte mog-
lich, Leitungen vor 1960 verlegt, keine FI-Schalter)
B3j | Verfuigt die Wohnung Uber eine alters-/behindertengerechte Ausstattung (stufenlose Wohnung, | I:l nein » I:l ia
insbesondere mit Breittiiren, bodengleicher Dusche, keine Stufen/Schwellen incl. Wohnungszugang) ]
B3k | NUR EINE ANTWORT: Welche, vom Vermieter gestellte . . . .
Art von Kiiche existiert in der Wohnung? (dauerhaftes Nut- ! I:I keine Klchenausstattung vom Vermieter vermietet
zungsrecht; Instandsetzungspflicht des Vermieters) ) D Kochnische/Minikiiche
3 D Einbaukiiche, mit folgender Ausstattung (siehe B3l):
B3 | . [ Kiihlschrank « O Herd 7 [  spulmaschine
2 |:| Kuhlschrank mit Gefrierfach 5 |:| Backofen
3 |:| separater Gefrierschrank 6 |:| Dunstabzug
n 3 n




[ | [ |
B3m | NUR EINE ANTWORT: Wel- . D 3-Scheiben- oder hochwertige 5 D Kastenfenster/Doppelfenster, Fens-
che Eigenschaften tiberwie- Warme-/Larmschutzfenster ter mit zusatzlichem Vorfenster
gen bei den Fenstern? . |:| 2-Scheiben- Verbundglasfens- |:| Einscheibenverglasung (einfach ver-
ter/Isolierglas (Standard) glast)
B3n | NUR EINE ANTWORT: ) I:I Roll-/Fensterladen/Auf3enjalousien . I:I keine Roll-/Fensterladen/
Hat Ihre Wohnung Roll-/Fens- an allen Fenstern (auBer Bad/wC) AufRenjalousien
terladen/AuRenjalousien? Lo . . .
l 2 [ teilweise Roll-/Fensterladen/AuRenjalousien
B3o | Verfuigt die Wohnung tber Balkon, . i )
Loggia oder Terrasse? 1 D Balkon/Loggia 3 Grundflache (ganze m?)
2 D (Dach-)Terrasse 4 Grundflache (ganze m?)
B3p | SchlieRt der Mietvertrag die Nut- 1 |:| nein
zung eines mittels Zaun oder He- . .
cke abgegrenzten Gartens ein? 2 [ Ja undzwar mit
B3q 1 |:| ausschlielich eigengenutzter Gartenanteil
2 |:| gemeinschaftliche Gartennutzung mit anderen Hausparteien
B3r | Existieren gemeinschaftliche Ein- 1 |:| freie, nicht reservierte Parkplatze
rlchtyngen, die'vom Vermieterzur 2 |:| Waschetrockenraum, Waschkiiche mit Trocknungsmaoglichkeit, Fahrradraum
Verfligung gestellt werden?
3 |:| Aufzug
4 |:| Elektroladeinfrastruktur fir Pkw-Stellplatze
B3s | |st [hrer Wohnung eine Pkw- v [ Ja Parkgelegenheit ist im Mietvertrag enthalten
Parkgelegenheit durch den , D i ) i ) i
Vermieter fest zugewiesen? Ja, es liegt ein gesonderter Parkplatzmietvertrag mit dem Vermieter vor
3 |:| Ja, Angebot des Vermieters lag vor, aber kein Bedarf
4 |:| Nein
B3t | Kosten und An- Wenn ja und bekannt, bitte die Hohe der gesamten monatlichen Miete angeben:
zahl der Parkge- 1 ) €
. i , ganzer Eurobetra 1 Anzahl
legenheiten fiir [ Einzelgarage €9 9) L
B3u | |hren Pkw? ]
(Fortsetzung Frage z D Stellplatz in Tiefgarage 2 (€, ganzer Eurobetrag) 2 Anzahl
B3s) —
B3v 3 D Uberdachter Stellplatz (Car- 3 (€, ganzer Eurobetrag) 3 Anzahl
port) —
* O offener Pkw-Stellplatz 4 (€, ganzer Eurobetrag) 4 Anzahl
B4 ModernisierungsmaBnahmen (Hinweis: Sie kénnen Ihren Vermieter zu Rate ziehen)
B4a | Wurde lhre Wohnung seit 2012 durch bauliche Mal3nahmen von Seiten des Ver- | , O ja (weiter mit Frage B4b)
mieters modernisiert/saniert?
(ModernisierungsmafRnahmen erhéhen den Gebrauchswert der Wohnung nachhaltig, verbessern die 2 D nein (Ende)
allgemeinen Wohnverhéaltnisse auf Dauer oder bewirken nachhaltige Einsparungen von Energie oder
Wasser. Nicht gemeint sind die tiblichen Instandhaltungs- und Renovierungsarbeiten). 3 D unbekannt (Ende)
B4b | Welche der folgenden | 1 D Vollsanierung (vergleichbar mit einem neuwertigen Zustand zum Modernisierungszeitpunkt)
Modernisierungsmaf3-
nahmen wurden seit 2 |:| einzelne Modernisierungsmafinahmen, namlich:
2012 durchgefuhrt?
Bdc Sanitarbereich (mind. Fliesen, Bade- oder . .
! D Duschwanne, Waschbecken) modernisiert D AuBenanlagen tiberwiegend erneuert
2 I:l alle FuBbéden erneuert 9 |:| Fenstererneuerung mit Warmeschutz-
fenster
» [] alle Innen- und Wohnungstiiren er- [J Erneuerung des Warmeerzeugers (z.8.
neuert Heizkessel, Gastherme)
« [[] barrierefreie Ausstattung geschaffen 1 nachtragliche Dammung der AuRen-
: ! | g g
(insbesondere stufenlos erreichbare Wohnung, d
bodengleiche Dusche, Tiren mind. 80 cm breit) wan ]
s [] Elektroinstallation zeitgemaR erneu- 12 [] nachtragliche Dammung Dach/oberste
ert (incl. Leitungsquerschnitt verstarkt) Geschossdecke
s [ Grundriss maRgeblich verbessert 15 [] nachtragliche Dammung Kellerdecke
7 [] Treppenhaus samt Eingangstir 1 [ sonstige ModernisierungsmaRnahme
modernisiert

B Fur Ruckfragen wenden Sie sich bitte an die Telefonhotline +49 941 38 07 10 oder per E-Mail an
support@ema-institut.de, wir helfen Ihnen gerne weiter. Vielen Dank fur Ihre Teilnahme.
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