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1 Vorbemerkungen

Ein Mietspiegel ist gemaB §§ 558 und 558c¢ Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) eine Ubersicht
Uber die gezahlten Mieten fir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art,
GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstat-
tung und Beschaffenheit (= ortsiibliche Vergleichsmiete). Die ortsiibliche Vergleichs-
miete setzt sich aus Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart
oder, von Betriebskostenerhéhungen abgesehen, gedndert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen tber die ortstibliche Vergleichsmiete verschiedener
Wohnungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien
zu vermeiden, Kosten der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmieten im Ein-
zelfall zu verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitféllen zu erleichtern. Er
dient ferner der Begriindung eines Erhéhungsverlangens zur Anpassung an die ortsubli-
che Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Die Stadt Herzogenaurach hat erstmals einen qualifizierten Mietspiegel erstellen lassen,
dafir wurde das ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH im November
2023 beauftragt.

Die Mietspiegelerstellung in Herzogenaurach erfolgte nach den Anforderungen des
§ 558d Abs. 1 BGB. Es wurden die Mietspiegelverordnung (MsV) sowie die ,Handlungs-
empfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln” des Bundesinstitutes fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (2024) berlicksichtigt. Die Datenerhebung erfolgte unter Berticksichti-
gung von Art. 238 des Einfiihrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuche (EGBGB).
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2 Ablauf der Mietspiegelerstellung

Nach Beauftragung fand im Januar 2024 zunachst eine Sitzung des Arbeitskreises Miet-
spiegel statt. Dem Arbeitskreis gehorten folgende Mitglieder an:

e ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH
e Deutscher Mieterbund Nurnberg und Umgebung e.V.
e Haus- und Grundbesitzerverein Herzogenaurach e.V.
e Joseph-Stiftung, Kirchliches Wohnungsunternehmen
e Stadt Herzogenaurach

Die Beteiligung der Interessenvertreter von Mietenden und Vermietenden im Arbeitskreis
Mietspiegel erhoht die Akzeptanz des Mietspiegels. Zudem verfligen die Mitglieder des
Arbeitskreises tUber Kenntnisse des lokalen Wohnungsmarktes, die es bei Fragebogener-
stellung und Auswertung der erhobenen Daten zu beachten gilt.

Auf der Sitzung des Arbeitskreises am 11. Januar 2024 stellte ALP das Konzept fir die
Mietspiegelerstellung sowie den Fragebogenentwurf (siehe Abschnitt 3) vor. Im An-
schluss an die Sitzung wurde der Fragebogen final abgestimmt.

Parallel zur Abstimmung des Fragebogens wurde die Grundgesamtheit ermittelt und eine
zu befragende Stichprobe gezogen (siehe Abschnitt 4). Im Anschluss erfolgte auf Basis
des Fragebogens die Erhebung (siehe Abschnitt 5). Auf Wunsch der Auftraggeberin
wurde der Mietspiegel dann mittels Regressionsanalyse erstellt (siehe Abschnitt 7).

Am 18. Juni 2024 hat ALP dem Arbeitskreis Mietspiegel die Ergebnisse im Rahmen einer
Prasentation vorgestellt. Nach weiteren Auswertungen wurde der finale Entwurf der Stadt
Herzogenaurach am 31. Juli 2024 zugesendet.

Der Deutsche Mieterbund Nirnberg und Umgebung e.V. als Interessenvertretung der
Mietenden und der Haus- und Grundbesitzerverein Herzogenaurach e.V als Interessen-
vertretung der Vermietenden sowie der Stadtrat der Stadt Herzogenaurach haben den
Mietspiegel als qualifizierten Mietspiegel anerkannt, sodass dieser am 1. Oktober 2024
in Kraft treten konnte.
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3 Erstellung des Fragebogens

Das Befragungskonzept sah eine Befragung von Mietenden und Vermietenden vor. Sie
wurden zu identischen Sachverhalten befragt, die Fragebdgen unterschieden sich folg-
lich nur redaktionell.

Der Fragebogen der Mieter- und der Vermieterbefragung wurde in Zusammenarbeit mit
dem Arbeitskreis entwickelt. Der Mieterfragebogen ist im Anhang angefigt.

Der Fragebogen enthielt Fragen...

... zur Prifung der Mietspiegelrelevanz (Filterfragen)

... zum Mietverhaltnis

... zur Art, GroBe, Beschaffenheit und Ausstattung der Wohnung/des Gebaudes
...zum energetischen Zustand und zu Verbesserungen der Wohnungsqualitat seit
dem Bau

O OO0O0

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen sind folgende Falle vor der Auswertung auszuschlie-
Ben:

O Wohnungen, fir die in den letzten sechs Jahren kein neues Mietverhaltnis abge-
schlossen und die Miete, von Betriebskostenanderungen abgesehen, nicht gean-
dert worden ist (§ 558 Abs. 2 BGB);

O Preisgebundener Wohnraum, fir den ein Berechtigungsschein notwendig ist,
oder Wohnraum mit einer Mietobergrenze (§ 558 Abs. 2 Satz 2 BGB), z. B. Sozial-
wohnungen;

O Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim (§ 549 Abs. 3 BGB);

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

O Wohnraum, der Teil der vom Vermieter oder der Vermieterin selbst bewohnten
Wohnung ist und den der Vermieter oder die Vermieterin Gberwiegend mit Ein-
richtungsgegenstanden auszustatten hat, sofern der Wohnraum dem Mieter oder
der Mieterin nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Familie oder mit Personen
Uberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt
fahrt (8§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB);

O Wohnraum, den eine juristische Person des &ffentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu tUberlassen, wenn sie den Mieter oder die
Mieterin bei Vertragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die
Ausnahme von den genannten Vorschriften hingewiesen hat (§ 549 Abs. 2 Nr. 3
BGB).
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Daneben wurden weitere besondere Wohnraumverhaltnisse aus der Erhebung ausge-
schlossen, um eine mdglichst gut vergleichbare ortstbliche Vergleichsmiete ohne Ein-
gang von Spezialfallen zu erhalten:

©)

O

O

O

Wohnungen, fir die eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag vorgesehen
ist (Arbeitszimmer zdhlen nicht dazu);

Wohnungen, fur die aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder
Freundschaftsverhaltnisses (etwa Hausmeisterinnen-/ Hausmeistertatigkeit) er-
maBigte Mieten vereinbart wurden;

Wohnungen, die (teil-) mobliert vermietet werden (gilt nicht fir die Klichenein-
richtung und/oder Einbauschranke) und fir die keine separate Mietszahlung fur
die Moblierung im Mietvertrag ausgewiesen ist;

Wohnungen, die vollstandig untervermietet sind;

Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind oder Wohnungen ohne
eigenen Eingang (vom Treppenhaus, vom Hausflur, von auBen);

Alten(pflege)-, Obdachlosen- oder sonstige Heime.

Die Filterfragen am Anfang des Fragebogens dienten dazu, entsprechende Wohnungen
aus der Befragung auszuschlieBen. Wenn ein Ausschlussgrund fiir eine Wohnung zutraf,
musste die befragte Person den Fragebogen nicht weiter ausfillen, aber an ALP zurlick-
senden.
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4 Ziehung der Stichprobe

Qualifizierte Mietspiegel missen auf Basis einer Primardatenerhebung bei Mietenden
und/oder Vermietenden erstellt werden (§ 8 MsV). Die Befragung einer Stichprobe ist
dabei ausreichend, eine Vollerhebung ist nicht notwendig, solange ein ausreichend ho-
her verwertbarer Ricklauf erzielt werden kann.

Die Auswertungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller mietspiegelrelevanten Woh-
nungen (§ 2 MsV). Die Auswertungsgrundgesamtheit ist unbekannt, unter anderem des-
halb, weil nicht fir jede Wohnung bekannt ist, ob sie in den letzten sechs Jahren neu
vermietet wurde oder eine Anpassung der Nettokaltmiete stattgefunden hat; in Deutsch-
land existiert auBerdem kein zentrales Mietwohnungsregister.

Die Erhebungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller Wohnungen, aus der die Brutto-
stichprobe gezogen wird (§ 2 MsV). Es wird mit den zur Verfligung stehenden Daten eine
Erhebungsgrundgesamtheit erstellt, aus der moglichst viele Falle ausgeschlossen wer-
den, die nicht Teil der Auswertungsgesamtheit sind. Die vorhandenen Daten, auf die da-
bei aufgebaut werden kann, unterscheiden sich von Kommune zu Kommune, ein gesetz-
licher Rahmen wird durch Art. 238 EGBGB vorgegeben. Im Falle der Stadt Herzo-
genaurach wurden ALP folgende Daten zur Verfligung gestellt:

O Einwohnermeldedaten zum Stichtag 28. Februar 2024 (Namen, Adressen und Ein-
zugsdaten aller volljahrigen Einwohner ohne Sperrvermerk)

O Grundsteuerdaten (Namen und Anschriften von Grundstiickseigentimern sowie
Grundstlicksadressen)

O Adressen mit besonderen (nicht mietspiegelrelevanten) Wohnverhaltnissen (z.B.
Wohnheime, geforderter Wohnraum)

Die Erhebungsgrundgesamtheit basierte auf den Einwohnermeldedaten. Es wurde zu-
nachst ein Haushaltsgenerierungsverfahren durchgefiihrt. Personen mit dem gleichen
Nachnamen oder dem gleichen Einzugsdatum, die auBerdem an der gleichen Adresse
gemeldet waren, wurden zu Haushalten zusammengefasst. Ein Haushalt wird nur einmal
in die Erhebungsgrundgesamtheit aufgenommen, da die Haushaltsmitglieder in der glei-
chen Wohnung leben und Wohnungen nur einmal befragt werden sollen. Die Auswabhl
der Person eines Haushalts erfolgt nach dem Zufallsprinzip.

Da der Mietspiegel ausschlieBlich fir freifinanzierten Wohnraum gelten soll, wurden die
Einwohnermeldedaten um Adressen mit geférderten Wohnungen bereinigt.” Ebenso
wurden Einwohner an Adressen mit bestimmten Wohnformen (etwa in Seniorenheimen)
aussortiert, da diese Wohnformen fiir den Mietspiegel nicht relevant sind.

1 Naheres zu den Ausschlussgriinden in Abschnitt 3.
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Die verbliebenen Datensadtze wurden mit den Grundsteuerdaten zusammengefihrt. Die
Grundsteuerdaten enthalten die Information, an welcher Adresse Personen Uber Eigen-
tum verfligen. Mit Hilfe dieser Information konnten selbstnutzende Eigentiimer identifi-
ziert und aus der Erhebungsgrundgesamtheit herausgenommen werden.

Die Grundsteuerdaten ermdglichten es auch, einen Teil der Vermietenden zu identifizie-
ren. Sofern fiir eine Adresse nur ein Eigentiimer angegeben ist, wird angenommen, dass
dieser Eigentimer samtliche Objekte an der entsprechenden Adresse besitzt. Sobald
mehrere Eigentlimer fiir eine Adresse vorliegen, ist eine eindeutige Zuordnung der Woh-
nungen zu den Eigentimern nicht mehr maglich.

Im Ergebnis besteht die Erhebungsgrundgesamtheit aus 5.844 Datensatzen.

Die Bruttostichprobe ist die Stichprobe, die fir die Befragung zum Mietspiegel kontak-
tiert wird. Es ist sicherzustellen, dass die Bruttostichprobe reprasentativ ist (§ 9 MsV). Die
Bruttostichprobe ist reprasentativ, wenn sie so gestaltet ist, dass eine ausreichend groBe
bereinigte Nettostichprobe erzielt wird (siehe dazu Abschnitt 5), zusatzlich muss die Brut-
tostichprobe auf einer Zufallsauswahl beruhen, bei der jede Wohnung der Auswertungs-
gesamtheit eine positive und bekannte Wahrscheinlichkeit hat, in die Bruttostichprobe
einbezogen zu werden (§ 8 MsV).

Aus der Erhebungsgrundgesamtheit wurde eine Zufallsstichprobe in Hohe von 2.000 Fal-
len gezogen (Bruttostichprobe). Es wurde keine Schichtung bei der Stichprobenziehung
vorgenommen. Die Bruttostichprobe wurde auf die Mieterbefragung und die Befragung
der Vermietenden aufgeteilt. Es ergab sich eine Mieterstichprobe in Hohe von 799 Fallen
und eine Stichprobe der Vermietenden von 1.201 Fallen, die sich auf 616 Vermietende
aufteilte.
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5 Befragung

Die zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels 2024 benoétigten Daten wurden im Rah-
men einer Mieter- und Vermieterbefragung zum Erhebungsstichtag 1. Marz 2024 abge-
fragt. Die Befragung wurde durch eine Pressemitteilung der Stadt Herzogenaurach, die
auf den Start der Befragungsphase aufmerksam machte und zur Teilnahme motivieren
sollte, flankiert.

5.1 Mieterbefragung

Die Kontaktaufnahme zu den Mietenden erfolgte schriftlich. Die Personen der Brutto-
stichprobe erhielten im Marz 2024 ein Schreiben im Namen des Ersten Blrgermeisters
der Stadt Herzogenaurach. Im Anschreiben wurde mitgeteilt, dass die Befragten im Rah-
men der Auskunftspflicht nach Art. 238 EGBGB zur Beteiligung an der Befragung ver-
pflichtet sind. Es wurden zwei Mdglichkeiten zur Teilnahme angeboten. Im Anschreiben
wurde einerseits erlautert, wie die Befragung online ausgefiillt werden kann. Dem Schrei-
ben waren auBerdem der Mietspiegel-Fragebogen in Papierform und ein Riickumschlag
beigefligt, mit dem die Haushalte den Fragebogen kostenfrei an ALP zurlcksenden
konnten. Die Befragten wurden im Anschreiben aufgefordert, bis zum 12. April 2024 an
der Befragung teilzunehmen.

Nach Ablauf der Teilnahmefrist wurden die Personen aus der Bruttostichprobe, die sich
bisher nicht zuriickgemeldet hatten, in einem Erinnerungsschreiben erneut kontaktiert.
Das Erinnerungsschreiben wies erneut auf die Auskunftspflicht hin und erlduterte, wie
online an der Befragung teilgenommen werden kann. AuBerdem wurde angeboten, auf
Wunsch erneut einen Papier-Fragebogen zuzusenden. Es wurde im Erinnerungsschreiben
der 17. Mai 2024 als Riickmeldefrist genannt.

Die Online-Teilnahme war mit Hilfe des Zugangscodes mdglich, der auch auf dem An-
schreiben aufgedruckt war. Durch diesen konnten die Teilnehmer eindeutig identifiziert
und somit doppelte Antworten ausgeschlossen werden. Die Online-Teilnahme war auch
komplett in Englisch mdglich. Im Anschreiben wurde in einem kleinen, englischen Absatz
darauf hingewiesen.

5.2  Kleine Vermieterbefragung

Die Vermietenden der Vermieterbefragung mit relativ wenigen Wohnungen in der Stich-
probe erhielten ebenfalls im Marz 2024 ein Schreiben im Namen des Ersten Blrgermeis-
ters der Stadt Herzogenaurach. Auch im Anschreiben an die Vermietenden wurde mit-
geteilt, dass die Befragten im Rahmen der Auskunftspflicht nach Art. 238 EGBGB zur Teil-
nahme an der Befragung verpflichtet sind. Als Teilnahmefrist wurde ebenfalls der 12. April
2024 genannt. Es wurde erlautert, wie sich online an der Befragung beteiligt werden kann.
Das Anschreiben enthielt eine Liste von Wohnungen, zu denen die Befragung durchge-
fuhrt werden sollte. Den Wohnungen wurden zur eindeutigen Identifikation IDs zuge-
ordnet. Mit Hilfe eines Zugangscodes wurden auBerdem die Vermietenden eindeutig
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identifiziert. Auf Wunsch hat ALP den Vermietenden auch Papierfragebdgen samt Riick-
umschlag in der bendtigten Anzahl zugesandt.

Parallel zu den Mietenden wurden auch die Vermietenden nach Ablauf der Teilnahmefrist
in einem Erinnerungsschreiben auf die bislang fehlende Riickmeldung zur Befragung hin-
gewiesen. Die neue Riickmeldefrist war wie bei den Mietenden der 17. Mai 2024.

5.3 Institutionelle Vermieterbefragung

Auch die institutionellen Vermietenden erhielten im Méarz 2024 ein Anschreiben, in dem
sie zur Kontaktaufnahme mit ALP bis zum 29. Marz 2024 aufgefordert wurden. Auch sie
wurden auf die Auskunftspflicht und die Teilnahmefrist hingewiesen.

Um den Aufwand fir diese Gruppe der Vermietenden mdoglichst klein zu halten, wurden
sie gebeten, sich mit ALP in Verbindung zu setzen, um eine Excel-Abfragemaske zu er-
halten. Die Excel-Abfragemaske enthielt die Fragen des Fragebogens. Die Vermietenden
konnten die Fragen zu allen Wohnungen der Befragung in einer Datei beantworten. Es
wurden individuelle Fristen flr die Riicksendung der Abfragemasken vereinbart.
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6 Datenaufbereitung

Wahrend der Erhebungsphase wurde bereits damit begonnen, die erhobenen Daten auf-
zubereiten. Dabei wurden zunachst Datensatze von der Auswertung ausgeschlossen, die
fur die Erstellung des Mietspiegels nicht relevant sind, anschlieBend wurden die verblie-
benen Datensatze auf Plausibilitat untersucht. Sofern es mdglich war, wurden unplausible
Angaben korrigiert und fehlende Angaben ergénzt. Zum Teil konnten Mietende und Ver-
mietende dafiir kontaktiert werden, wenn diese in der Befragung freiwillig ihre Telefon-
nummer zur Verfliigung stellten.

6.1 Bereinigung der Nettostichprobe

Insgesamt lagen nach der Befragung zu 1.503 Wohnungen Datensatze bzw. Fragebdgen
bei ALP vor. Diese Datensatze bildeten die Nettostichprobe. ALP hat durch den Abgleich
der auf den Fragebdgen aufgedruckten Zugangscodes dabei sichergestellt, dass Woh-
nungen nicht doppelt in die Nettostichprobe eingehen. In der Nettostichprobe waren
nicht alle Datensatze verwertbar. Unter ihnen befanden sich Fragebdgen selbstnutzender
Eigentliimer, weitere konnten aufgrund der Sechs-Jahres-Regel oder aufgrund weiterer
Filterfragen nicht beriicksichtigt werden, andere fielen aufgrund fehlender oder unplau-
sibler Angaben zur Hohe der Nettokaltmiete oder Wohnflache heraus.

Im Rahmen der Plausibilitatspriifung wurden fehlende oder falsche Antworten, beispiels-
weise Einlesefehler beim Scannen der Fragebdgen, identifiziert. Ebenfalls wurden die Da-
ten auf unmdgliche und widerspriichliche Angaben kontrolliert. So wurden beispiels-
weise Falle aufgedeckt, in denen Ziffern vergessen wurden.

Bei der Befragung wurde konkret darauf abgestellt, die Nettokaltmiete zu ermitteln, also
nicht die Bruttokaltmiete, die noch kalte Betriebskosten enthalt, und auch nicht die Brut-
towarmmiete, die zusatzlich noch die Kosten fiir Heizung und/oder Warmwasser bein-
haltet. Zuschlage etwa fiir die Anmietung von Garagen oder Stellplatzen wurden fir die
Auswertung nicht herangezogen. Mietverhaltnisse, fur die die Nettokaltmiete nicht er-
mittelbar ist, wurden von der Auswertung ausgeschlossen.

Im Rahmen der Plausibilitatsprifung wurden Datensatze ausgeschlossen, bei denen nicht
mit Sicherheit auf die Nettokaltmiete abgestellt werden konnte. AuBerdem wurden keine
Datensatze berucksichtigt, fur die die Wohnflache fehlte oder offensichtlich falsch ange-
geben wurde.

Insgesamt wurden letztlich 82 Datensatze aus der Auswertung ausgeschlossen, weil keine
vollstandigen Angaben wichtiger GroBen vorlagen. SchlieBlich wurden nach der Plausi-
bilisierung drei Datensatze mit einer Minderausstattung (etwa kein Badezimmer in der
Wohnung) aus der Datenbasis entfernt.
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Im Rahmen der Datenaufbereitung hat ALP gepriift, ob die Nettostichprobe AusreiBer-
mieten enthielt, also solche Mieten, die unter Berticksichtigung wohnwertrelevanter Ei-
genschaften aufgrund ihrer Hohe mit der Uberwiegenden Zahl der Ubrigen Mietwerte
unvereinbar erscheinen (§ 12 MsV).

Die AusreiBerbereinigung erfolgte mittels einer Betrachtung der Residuen. Es wurde ein
Modell fir den Mietspiegel zunachst inklusive der Ausreiller berechnet (siehe auch Ab-
schnitt 7). AnschlieBend wurden die Residuen als Abweichung der erhobenen Mieten von
den modellierten Mieten berechnet. Aufgrund einer im Vergleich zu anderen Datensat-
zen ungewOhnlich hohen Abweichung wurden fiinf Datensatze als AusreiBer ausge-
schlossen.

Die bereinigte Nettostichprobe, die als Grundlage fir die finale Auswertung diente, be-
inhaltete 694 Datensatze. Die Mietspiegelverordnung schreibt vor, dass mindestens 500
Datensatze fur eine Regressionsanalyse bendétigt werden. Zusatzlich soll mindestens ein
Prozent der Wohnungen im Geltungsbereich des Mietspiegels abgedeckt sein. Legt man
die in Abschnitt 4 ermittelte Zahl der 5.844 Mietwohnungen der Erhebungsgrundgesamt-
heit zugrunde, welche die tatsachliche Zahl der Mietwohnungen Uberschatzt, ergibt sich
daraus eine Mindestzahl von 58 Datensatzen. Somit wurde die Vorgabe aus der Miet-
spiegelverordnung erfillt.

Eine detaillierte Auflistung der Ausschlussgriinde ist Tab. 1 zu entnehmen. Insgesamt
gingen zu 1.503 Fallen Rickmeldungen ein, das ist ein Anteil von 82 % an der bereinigten
Bruttostichprobe.? Davon verblieben wiederum 694 Fille (46,2 % der Nettostichprobe) in
der bereinigten Nettostichprobe.

2 Die bereinigte Bruttostichprobe ist die Bruttostichprobe, bereinigt um stichprobenneutrale
Ausfalle (z.B. keine Zustellung wegen Umzugs moglich).
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Tab. 1: Ubersicht des Riicklaufs aus der Befragung

Bruttostichprobe 2000

davon Mieterbefragung 799
davon kleine Vermieterbefragung 858
davon grol3e Vermieterbefragung 343
Stichprobenneutraler Ausfall (etwa Brief 168
nicht zustellbar, Eigentimer verstorben)

Bereinigte Bruttostichprobe 1.832
Keine oder verspatete Rickmeldung 279
Leere Riickmeldung 50
Nettostichprobe 1.503
Rucklaufquote 82 %
(ohne stichprobenneutrale Ausfalle)

davon Mietende 578
davon Vermietende 925
Ausschluss durch Filterfragen 719
Selbstnutzende Eigenttimer 234
Sechs-Jahres-Regel 240
Sonstige Filterfragen 245
Unplausible Angaben 82
Minderausstattung 3
AusreiBBer 5
Bereinigte Nettostichprobe 694

6.2 Datenschutz

ALP verfuigt iber einen eigenen betrieblichen Datenschutzbeauftragten, der vom TUV
Nord zertifiziert wurde. Alle Mitarbeiter bei ALP sind nach § 5 des Bundesdatenschutzge-
setzes (BDSG) auf die Einhaltung des Datenschutzes verpflichtet worden.

Der Name und die Anschrift der Mietenden wurden nach Abschluss der Plausibilitatspru-
fung von den Fragebdgen getrennt und nach Fertigstellung des Mietspiegels vernichtet.
Dies gilt ebenso fiir den Namen und die Anschrift der Vermietenden. Ein Riickschluss auf
einzelne Mietende oder einzelne Vermietende ist damit nach der Erhebung ausgeschlos-
sen.
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7 Auswertung

Nachdem die Befragung abgeschlossen und alle Datensatze beziiglich ihrer Plausibilitat
untersucht wurden, konnte die Auswertung auf Basis der bereinigten Nettostichprobe
erfolgen. Zunachst wurden die Datensatze gewichtet. Dies war notwendig, da Mietende
und Vermietende unterschiedlich zuverlassig geantwortet haben. AnschlieBend folgte
eine allgemeine Auswertung des durchschnittlichen Niveaus der ortstblichen Vergleichs-
miete (Abschnitt 7.2). Danach wurde die Auswertung der Datensdtze vorgenommen.

Die Auswertung kann sowohl mittels Tabellen- als auch mittels Regressionsanalyse erfol-
gen; eine Kombination der beiden Methoden ist ebenfalls denkbar (§ 7 MsV). Bei der
Tabellenanalyse werden die erhobenen Daten nach Wohnwertmerkmalen gruppiert, bei
der Regressionsanalyse wird ein Rechenmodell zur Bestimmung des Einflusses der
Wohnwertmerkmale auf die Miethdhe verwendet. Bei beiden Methoden handelt es sich
um anerkannte wissenschaftliche Auswertungsverfahren. Die fir den Mietspiegel der
Stadt Herzogenaurach erhobenen Daten wurden mittels Regressionsanalyse ausgewer-
tet. Die methodische Vorgehensweise wird in Abschnitt 7.3 erlautert. Daran anschlieBend
werden die Ergebnisse vorgestellt.

7.1 Gewichtung der Datensatze

Fur die Auswertung ist sicherzustellen, dass befragte Gruppen im Riicklauf nicht zu stark
oder zu schwach reprasentiert werden. Die Befragung von sowohl Vermietenden als auch
Mietenden mit jeweils unterschiedlichem Riicklaufverhalten erfordert daher eine Gewich-
tung.

GroB3e Vermietende haben in der Erhebung zuverlassiger Riickmeldungen gegeben als
die befragten Mietenden bzw. Vermietende mit relativ wenigen Wohnungen. Die unter-
schiedlichen Rucklaufquoten wurden tGber Gewichtungsfaktoren ausgeglichen, indem die
Rickmeldungen in der Nettostichprobe auf ihren Anteil an der Bruttostichprobe hin ge-
wichtet wurden.

7.2 Durchschnittliche Nettokaltmiete pro m?

Die Berechnung der durchschnittlichen Nettokaltmiete pro m? erfolgte unter Verwen-
dung des arithmetischen Mittels. Die Auswertung erfolgte unabhdngig von weiteren
Merkmalen der Wohnungen. Die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m?
im Mietspiegel 2024 betragt fur Herzogenaurach 9,11 €. Die Verteilung der Werte ist in
dem Histogramm in Abbildung 1 dargestellt.
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Abbildung 1: Verteilung der Nettokaltmieten pro m? in Herzogenaurach
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7.3  Regressionsmodell

Fir den Mietspiegel von Herzogenaurach wurde ein einstufiges Regressionsmodell ver-
wendet. Die Ergebnisse des Mietspiegels werden in einer Basismiettabelle und Tabellen
mit Zu- und Abschlagen dargestellt. Die Basismiettabelle gibt den Einfluss der Wohnfla-
che auf die ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? an. Alle weiteren Einflussfaktoren der
Miethéhe werden in Form von absoluten Zu- und Abschlagen ausgewiesen. Es wurde
sich daflr entschieden, die auBergesetzlichen Merkmale Mietdauer und Vermietertyp bei
der Auswertung indirekt zu berlicksichtigen (8§ 12 u. 14 MsV).

Die Berechnung aller Einflisse erfolgte in dem einstufigen Modellansatz simultan. Die zu
prifenden Merkmale bzw. Merkmalsgruppen ergaben sich unmittelbar aus den gesetz-
lichen Anforderungen laut § 558 Abs. 2 BGB: Art, GroB3e, Lage, Ausstattung und Beschaf-
fenheit (einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit). Zusatzlich
wurden die auBergesetzlichen Merkmale ,Mietdauer” und ,Vermietertyp” in einem ersten
Berechnungsschritt berlcksichtigt.
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7.3.1  Berechnungsschritt 1

Im Rahmen einer Regressionsanalyse wird der Zusammenhang zwischen einer abhangi-
gen Variable (der Nettokaltmiete in Euro pro m? (NKMgm)) und einer oder mehreren
unabhdngigen Variablen ermittelt. Fir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
pro m? (abhangige Variable) ergibt sich in Abhangigkeit der genannten Merkmale (un-
abhangige Variablen) daraus ein Regressionsmodell mit folgender Formel:

NKMgm = f(WFL) + B1gxX1,gt...+ Bmg Xmg + BraX 1,0t + Pna Xna

NKMqgm: Nettokaltmiete pro m?

f(WFL): Funktion in Abhangigkeit von der Wohnflache

Big: Zu-/Abschlag des gesetzlichen Merkmals x ; auf die Nettokaltmiete pro m?

x; g- Wohnwertmerkmale i. S. d. § 558 Abs. 2 BGB (Art, Ausstattung, Beschaffenheit,
Lage)

m: Anzahl der berlcksichtigten gesetzlichen Merkmale

Bj.a: Zu-/Abschlag des auBergesetzlichen Merkmals x ; auf die Nettokaltmiete pro m?
x; 4. auBergesetzliche Wohnwertmerkmale (Vermietertyp, Mietdauer)

n: Anzahl der berlicksichtigten auBergesetzlichen Merkmale

Aus der Funktion in Abhangigkeit von der Wohnflache ergibt sich die Basismiettabelle.
Die Funktion hat die folgende Form:

fWFL) = ag + a; WFL'+... +a,WFLP

a,: Konstante, die unabhangig von der Wohnflache ist

ay: Regressionskoeffizient des k-ten Polynoms der Wohnflache
WFLE: k-tes Polynom der Wohnflache

p: Anzahl der berlcksichtigten Polynome

Da der Einfluss der Wohnflache auf die Nettokaltmiete nicht linear verlauft, werden Po-
lynome der Wohnflache in die Funktion mit aufgenommen. Das zweite Polynom der
Wohnflache entspricht beispielsweise der Wohnflache zum Quadrat.

Die auBergesetzlichen Merkmale sind zundchst mit in die Analyse eingeflossen. Sie die-
nen dazu, die gesetzlichen Merkmale (nach § 558 Abs. 2 BGB) mdglichst verzerrungsfrei
auszuweisen. Es wurden Variablen fur institutionelle Vermietende sowie die Dauer des
Mietverhaltnisses gebildet und geprift. Folgende Variablen sind in das Modell nach dem
ersten Berechnungsschritt eingegangen:

o 4 Variablen, die jeweils den Einfluss von Vermietenden wiedergeben
o Mietdauer: weniger als 1 Jahr
o Mietdauer: 10 oder mehr Jahre
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7.3.2 Berechnungsschritt 2

Die auBergesetzlichen Merkmale dirfen nicht als Wohnwertmerkmale zur Berechnung
der ortstiblichen Vergleichsmiete herangezogen werden. Sie konnen also nicht Bestand-
teile des Mietspiegels sein.

Daher wird in einem zweiten Berechnungsschritt eine Regression berechnet, in der samt-
liche Koeffizienten der gesetzlichen Merkmale, die in der umfassenden Analyse mit den
auBergesetzlichen Merkmalen berechnet wurden (Berechnungsschritt 1), konstant gehal-
ten werden. Die auBergesetzlichen Merkmale werden im zweiten Berechnungsschritt
nicht weiter beriicksichtigt. In der Regression verandert sich folglich nur die Konstante
der Wohnflachenfunktion (a,) und die Residuen werden grofBer, d.h. die Streuung nimmt
Zu.

NKMqm = f(WFL)' + By gX1gF...F Bmg Xmg

NKMqgm: Nettokaltmiete pro m?

f(WFL)": neu berechnete Funktion in Abhangigkeit von der Wohnflache

Big: Zu-/Abschlag des gesetzlichen Merkmals x ; auf die Nettokaltmiete pro m?

x; g: Wohnwertmerkmale i. S. d. § 558 Abs. 2 BGB (Ausstattung, Beschaffenheit, Lage)
m: Anzahl der bertcksichtigten gesetzlichen Merkmale

7.4 Einfluss der Wohnflache

Die GréBe der Wohnung ist der wichtigste Einflussfaktor auf die Nettokaltmiete pro m?
Daher wird der Einfluss der GréBe auf die Nettokaltmiete pro m? zuniachst isoliert be-
trachtet.

Auf Grundlage der Nettokaltmiete pro m? wurde im zuvor beschriebenen Modell die
beste Anpassung einer kubischen Funktion ermittelt. Andere getestete Funktionsansatze
(z.B. eine quadratische Funktion) fiihrten zu schlechteren Anpassungen oder es bestand
die Tendenz zu einer Uberanpassung (Overfitting). Die Gleichung der Wohnflachenfunk-
tion lautet nach dem ersten Berechnungsschritt wie folgt:

f(Wohnflache) = 12,33305 - 0,08747 - Wohnflache + 0,000553 - Wohnflache?
- 0,0000013899 - Wohnflache?

In Berechnungsschritt 2 reduzierte sich der Wert der Konstanten auf 12,086492. Die Funk-
tionen in der folgenden Abbildung entspricht dem Ergebnis nach dem zweiten Berech-
nungsschritt.
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Nettokaltmiete/m? in €

Abbildung 2: Einfluss der Wohnflache auf die Nettokaltmiete in €/m?
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Die in Abbildung 2 dargestellte Funktion wird flr die Ermittlung der Basismiettabelle her-
angezogen (siehe Tab. 2).

Der Mietspiegel ist nur fur einen eingeschrankten Wohnflachenbereich anwendbar. Die-
ser ergibt sich aufgrund der zugrundeliegenden Daten, deren Fallzahl in den Randberei-
chen stark abnimmt. Die Auswertungen ergaben, dass fiir Wohnungen unter 30 m? und
iber 150 m? zu wenige Datensétze vorliegen, um Aussagen fiir die qualifizierten Miet-
spiegel treffen zu kdnnen. Die Basismiettabelle weist daher nur Werte flir Wohnungen
zwischen 30 und 150 m? aus.
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Tab. 2: Monatliche Basis-Nettokaltmiete in Abhangigkeit von der Wohnflache

Basis- Basis- Basis- Basis-
Wohn- Netto- Wohn- Netto- Wohn- Netto- Wohn- Netto-

flache in kalt- flache in kalt- flache in kalt- flache in kalt-

2 2 2

miete in )] miete in )] miete in ] miete in
30 9,92 € 61 8,49 € 92 7,64 € 123 7,11 €
31 9,86 € 62 8,46 € 93 7,62 € 124 7,09 €
32 9,81 € 63 8,42 € 94 7,60 € 125 7,08 €
33 9,75 € 64 8,39 € 95 7,57 € 126 7,06 €
34 9,70 € 65 8,36 € 96 7,55 € 127 7,05 €
35 9,64 € 66 8,32 € 97 7,54 € 128 7,03 €
36 9,59 € 67 8,29 € 98 7,52 € 129 7,02 €
37 9,54 € 68 8,26 € 99 7,50 € 130 7,01€
38 9,48 € 69 8,23 € 100 7,48 € 131 6,99 €
39 9,43 € 70 8,20 € 101 7,46 € 132 6,98 €
40 9,38 € 71 8,17 € 102 7,44 € 133 6,96 €
41 9,33 € 72 8,14 € 103 7,42 € 134 6,95 €
42 9,29 € 73 8,11€ 104 7,41 € 135 6,93 €
43 9,24 € 74 8,08 € 105 7,39 € 136 6,92 €
44 9,19 € 75 8,05 € 106 7,37 € 137 6,91 €
45 9,14 € 76 8,02 € 107 7,35 € 138 6,89 €
46 9,10 € 77 7,99 € 108 7,34 € 139 6,88 €
47 9,05 € 78 7,97 € 109 7,32 € 140 6,86 €
48 9,01€ 79 7,94 € 110 7,30 € 141 6,85 €
49 8,96 € 80 7,92 € 111 7,29 € 142 6,83 €
50 8,92 € 81 7,89 € 112 7,27 € 143 6,82 €
51 8,88 € 82 7,87 € 113 7,26 € 144 6,80 €
52 8,84 € 83 7,84 € 114 7,24 € 145 6,79 €
53 8,80 € 84 7,82 € 115 7,23 € 146 6,78 €
54 8,76 € 85 7,79 € 116 7,21€ 147 6,76 €
55 8,72 € 86 7,77 € 117 7,19 € 148 6,75 €
56 8,68 € 87 7,75 € 118 7,18 € 149 6,73 €
57 8,64 € 88 7,72 € 119 7,16 € 150 6,71 €
58 8,60 € 89 7,70 € 120 7,15 €
59 8,56 € 90 7,68 € 121 7,13 €
60 8,53 € 91 7,66 € 122 7,12 €

*Es qgilt die kaufmannische Rundung.
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7.5  Zu- und Abschldge

Neben der WohnungsgroBe als relevante EinflussgroBe auf die Basismiete sind im Rah-
men des Regressionsmodells alle weiteren wohnwertbestimmenden Merkmale simultan
gepriift und deren Koeffizienten berechnet worden. Dazu zdhlen neben der Baujahres-
klasse ebenfalls die Lage, die Art, konkrete Ausstattungsmerkmale und die (energetische)
Beschaffenheit der Wohnung. In der Modellgleichung werden die Merkmale durch den
Term By gx1,g+... + B gX m,g integriert (sieche Abschnitt 7.3.2).

Alle im Fragebogen erfragten Wohnwertmerkmale wurden zunachst in das Modell ein-
gefiigt und auf ihren Einfluss auf die Nettokaltmiete pro m? hin gepriift. Es wurde auBer-
dem geprift, inwieweit Merkmale zusammengefasst werden kdnnen, um ggf. Kombina-
tionsvariablen zu bilden. Nur Merkmale, die sich sowohl als statistisch signifikant erwie-
sen als auch hinsichtlich ihrer Wirkungsrichtung plausibel waren, wurden im Modell be-
halten und im Mietspiegel ausgewiesen. Diese Merkmale werden im Folgenden darge-
stellt.

Der t-Wert wird ebenfalls angegeben. Je hoher der Betrag des t-Wertes ist, desto eher
kann die fir jede unabhdngige Variable angenommene Nullhypothese, dass es keinen
Zusammenhang zwischen der jeweiligen Variablen und der Nettokaltmiete pro m? gibt,
verworfen werden. Folglich wird bei betragsmaBig hohen t-Werten ein Zusammenhang
ermittelt.

Die t-Werte korrespondieren mit der ermittelten Signifikanz: Diese stellt die Irrtumswahr-
scheinlichkeit daftir dar, dass die Nullhypothese, dass kein Zusammenhang zwischen ei-
ner Modellvariablen und dem Nettomietfaktor vorliegt, falschlicherweise verworfen wird.

Die einzelnen Modellvariablen — mit genauer Definition und Hintergriinden zu ihrer Aus-
wahl —werden in den folgenden Unterabschnitten vorgestellt. Die Berechnungen wurden
mit den exakten Koeffizienten durchgefiihrt, anschlieBend wurden die Werte gerundet.
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Tab. 3: Ubersicht Ergebnisse der Zu- und Abschlage

Koeffizient
Modellvariable (Zu-/Ab-

schlag)
Baujahr? bis 1960 -044€ -2492 0,013
Baujahr 1978 bis 1983 +042 € 1,808 0,071
Baujahr 2002 bis 2015 +039 € 2,093 0,037
Baujahr 2016 bis 2019 +139€ 5,737 0,000
Baujahr 2020 bis 2024 + 1,72 € 6,951 0,000
Haundorf und Beutelsdorf -0,74€ -2302 0,022
Herzobase + 0,88 € 2,003 0,046
Niederndorf -052€ -2726 0,007
Z:;/ﬁifelsheim, Hofen, Steinbach und Burg- 071€ -1968 0,049
Dachgeschosswohnung -032€ -2231 0,026
Erdgeschosswohnung -024€ -1,997 0,046
FuBbodenheizung im Badezimmer + 0,69 € 4,086 0,000
Ezg;hrl]eDrusche als auch Badewanne im Ba- +034¢€ 2 455 0,014

Mitvermietete Einbaukiiche mit mindestens
zwei Einbauelektrogeraten (z.B. Herd, Kiihl-
schrank, Spilmaschine), Spulbecken mit Un- +084 € 6,910 0,000
terschrank und Kicheneinbauschranken
(keine Kochnische)

Hochwertiger FuBbodenbelag in mindestens
der Halfte der Raume vorhanden (z.B. Par-
kettboden, Holzdielen, Marmor oder gleich-
wertige Natursteine)

Abstellraum in der Wohnung (kein Einbau-
schrank, mindestens 1 m?)

+0,29 € 2,257 0,024

+0,29 € 2,508 0,012

Alle Tiiren mindestens 90 cm breit + 0,26 € 2,192 0,029

Durchgangszimmer (Wohnraum, der zum
Erreichen eines anderen Wohnraums durch- -034€ -2168 0,030
quert werden muss)

Keine Video- oder Gegensprechanlage mit

Turoffner in Mehrfamilienhaus -0E2Q =2 fione

8 Jahr der Fertigstellung (bei spditer errichteten Wohnungen in bestehenden Gebduden - z.B. Dach-
geschossausbau - gilt das Jahr des Ausbaus; ModernisierungsmalBnahmen wie z.B. neue Béden
oder ein neues Bad beeinflussen nicht das Baujahr)
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Koeffizient

Modellvariable (Zu-/Ab-
schlag)

Kein Balkon/(Dach-)Terrasse/Loggia (mit aus-
reichend Platz fiir Tisch/Stiihle)

Garten zur alleinigen Nutzung + 1,07 € 6,113 0,000

-041€ -3,036 0,002

Fenster in der Wohnung sind Gberwiegend
3-Scheiben-Warmeschutzfenster (drei fest + 0,30 € 2,009 0,045
verbundene Scheiben)

AuBenwanddammung ab 2002 in Gebaude,
das vor 2002 errichtet wurde, durchgefiihrt - B SR g

7.5.1  Baujahr

Tab. 4: Ubersicht der Zu- und Abschlidge der Baujahresklassen

Koeffizient
Modellvariable (Zu-/Ab-

schlag)
Baujahr bis 1960 -044 € -2492 0,035
Baujahr 1978 bis 1983 + 0,42 € 1,808 0,071
Baujahr 2002 bis 2015 + 0,39 € 2,093 0,037
Baujahr 2016 bis 2019 + 1,39 € 5,737 0,000
Baujahr 2020 bis 2024 + 1,72 € 6,951 0,000

Ein besonderes Augenmerk bei der Berechnung des Regressionsmietspiegels gilt der Be-
ricksichtigung der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit. Ihre Abbildung ge-
lingt auch Uber gut gewahlte Klassengrenzen bei den Baujahren, die sich am Inkrafttreten
von Warmeschutz- bzw. Energieeinsparverordnungen orientieren. Die Baujahresklassen
bilden somit auch implizit das Merkmal energetische Beschaffenheit ab.

Im Fragebogen wurden elf unterschiedliche Baujahresklassen abgefragt (Frage 10). Im
Rahmen der Auswertung konnte nicht fir alle abgefragten Baujahresklassen ein statis-
tisch signifikanter Einfluss ermittelt werden. Im Ergebnis werden Zuschlage fiir finf Bau-
jahresklassen ausgewiesen. Die Zuschlage fir die einzelnen Baujahresklassen sind Tab. 4
zu entnehmen. Die Baujahresklasse von 1961 bis 1977 sowie die Baujahresklasse von
1984 bis 2001 sind nicht separat in das Regressionsmodell eingegangen, sie werden folg-
lich nicht in Tab. 4 aufgefihrt. Fir diese Baujahresklassen gibt es keinen Zu- oder Ab-
schlag.
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7.5.2 Art des Gebaudes und der Wohnung

Tabelle 5: Ubersicht der Zu- und Abschlage der Art des Gebdudes und der Wohnung

Koeffizient
Modellvariable (Zu-/Ab-

schlag)
Dachgeschosswohnung -032€ -2231 0,026
Erdgeschosswohnung -024€ -1997 0,046

Die Fragen 6 bis 9 des Fragebogens haben Informationen bezlglich der Art des Gebau-
des und der Wohnung erfasst. Die Fragen zielten unter anderem auf besondere Woh-
nungs- oder Hausertypen und auf die GroBe des Wohngebaudes ab. In der Auswertung
ergaben sich Abschlage fir Dachgeschosswohnungen und Erdgeschosswohnungen.

7.5.3 Ausstattungsmerkmale

Tab. 6: Ubersicht der Zu- und Abschldge der Ausstattungsmerkmale

Koeffizient

Modellvariable (Zu-/Ab-
schlag)

FuBbodenheizung im Badezimmer + 0,69 € 4,086 0,000

Sowohl Dusche als auch Badewanne im Ba-

dezimmer +0,34 € 2,455 0,014

Mitvermietete Einbaukliche mit mindestens

zwei Einbauelektrogeraten (z.B. Herd, Ktih!-

schrank, Spiilmaschine), Spulbecken mit Un- +0,84 € 6,910 0,000
terschrank und Kiicheneinbauschranken

(keine Kochnische)

Hochwertiger FuBbodenbelag in mindes-
tens der Halfte der Raume vorhanden (z.B.
Parkettboden, Holzdielen, Marmor oder
gleichwertige Natursteine)

+0,29 € 2,257 0,024

Abstellraum in der Wohnung (kein Einbau-

schrank, mindestens 1 m?) +029¢€ 2,508 0,012

Alle Tdren mindestens 90 cm breit + 0,26 € 2,192 0,029

Durchgangszimmer (Wohnraum, der zum
Erreichen eines anderen Wohnraums durch- -034€ -2,168 0,030
quert werden muss)

Keine Video- oder Gegensprechanlage mit

Turoffner in Mehrfamilienhaus -032¢€ | -2410 0,016

Kein Balkon/(Dach-)Terrasse/Loggia (mit
ausreichend Platz fiir Tisch/Stiihle)

Garten zur alleinigen Nutzung + 1,07 € 6,113 0,000

-041€ -3,036 0,002
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Koeffizient

Modellvariable (Zu-/Ab-
schlag)

Fenster in der Wohnung sind tberwiegend
3-Scheiben-Warmeschutzfenster (drei fest +0,30¢€ 2,009 0,045
verbundene Scheiben)

Die Ausstattungsmerkmale wurden im Fragebogen der Mieterbefragung durch die Fra-
gen 11 bis 17 erfasst. Die Fragen zur Ausstattung umfassen allgemeine Ausstattungs-
merkmale, die Sanitdrausstattung, die FuBbodenbeldge, Stellplatze, die Art der Heizung
sowie die Art der Fenster. Die Ausstattungsmerkmale einer Wohnung, fir die ein Einfluss
auf die Miethhe nachgewiesen werden konnte, sind in Tab. 6 aufgefihrt. Es wurde fir
den Mietspiegel auBerdem eine Mindestausstattung festgelegt. Wohnungen ohne Bade-
zimmer oder WC in der Wohnung sind nicht in die Auswertung eingegangen: Der Miet-
spiegel gilt fur solche Wohnungen nicht.

7.54 Modernisierung und energetische Sanierung

Tab. 7: Ubersicht der Zu- und Abschldge der Modernisierung und energetische Sanierung

Koeffizient

Modellvariable (Zu-/Ab-
schlag)

+ 0,60 € 3,047 0,002

AuBenwanddammung ab 2002 in Gebaude,
das vor 2002 errichtet wurde, durchgefihrt

Zusatzlich zu den Baujahresklassen kénnen Modernisierungs- und energetische Sanie-
rungsmaBnahmen die Beschaffenheit abbilden. Im Fragebogen wurden energetische
MaBnahmen und ModernisierungsmaBnahmen abgefragt (Frage 18 und 19), wobei sich
trotz der Untersuchung von abgefragten Einzelmanahmen sowie verschiedenen Kom-
binationsvariablen bei den nicht-energetischen ModernisierungsmaBnahmen kein signi-
fikanter Einfluss zeigte.

Energetische Sanierung

Es wurden auch die durchgefiihrten energetischen Sanierungen abgefragt. Dadurch wird
dem seit 1. Mai 2013 geltenden Mietanderungsgesetz, das eine Berlicksichtigung von
energetischen Beschaffenheits- und Ausstattungsmerkmalen bei der Ermittlung der orts-
Ublichen Vergleichsmiste fordert, Rechnung getragen.

Fur die energetischen Sanierungen wurden die abgefragten EinzelmaBnahmen getestet,
zusatzlich wurden verschiedene Kombinationsvariablen untersucht. Im Regressionsmo-
dell hat sich ein statistisch signifikanter Einfluss auf die Miethohe fir die Dammung der
AuBenwand ab dem Jahr 2002 ergeben. In der Analyse wurden auch andere Jahres-
grenzen untersucht. Dieser Zuschlag gilt nur fir Gebadude, die vor dem Jahr 2002 errich-
tet wurden.
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7.5.5 Wohnlage

Tab. 8: Ubersicht der Zu- und Abschlidge der Wohnlage

Koeffizient
Modellvariable (Zu-/Ab-

schlag)
Haundorf und Beutelsdorf -0,74 € -2,302 0,022
Herzobase + 0,88 € 2,003 0,046
Niederndorf -052€ -2726 0,007
Ztv;/ﬁlfelshelm, Hofen, Steinbach und Burg- 071€ -1968 0,049

Im Rahmen der Auswertung fand die Prifung der Wohnlage auf Grundlage von externen
Lagedaten statt, die von der Stadt Herzogenaurach zur Verfligung gestellt wurden. Kon-
kret wurden folgende Daten genutzt:

Raumliche Gliederung (u.a. Gemeindeteile)

Bushaltestellen

Adresskoordinaten

Versorgungszentren

Art der Bebauung (Reihenhduser, Geschosswohnungsbau und Einwohneranzahl
pro Adresse)

Schulen

Bodenrichtwerte

o O O O O

Auf Grundlage der Adressen wurden den Datensatzen die Lagedaten zugespielt. Flr die
raumliche Gliederung, Reihenhduser- und Geschosswohnungsbau sowie Bodenricht-
werte lagen Informationen fir das gesamte Stadtgebiet vor, jeder Adresse wurde die
konkrete Auspragung zugeordnet. Fur Schulen, Bushaltestellen und Versorgungszentren
wurde hingegen von jeder Adresse aus die kiirzeste Entfernung gemessen.

Herzogenaurach gliedert sich in 19 Gemeindeteile. In der Auswertung gab es einen Zu-
schlag fir den Gemeindeteil Herzobase sowie drei Abschldage unterschiedlicher Hohe fir
die Gemeindeteile Haundorf und Beutelsdorf, Niederndorf sowie Zweifelsheim, Hofen,
Steinbach und Burgstall. Fur alle anderen Gemeindeteile (darunter die Kernstadt) wurde
kein Zu- oder Abschlag ermittelt.

Die signifikanten Merkmale der Wohnlage sind auf der Karte in Abbildung 3 grafisch
dargestellt. Fir weitere Lagemerkmale konnte kein signifikanter Zu- oder Abschlag er-
mittelt werden.
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Abblldung 3 Kartlerung der Lagemerkmale

TR iwm

Il Haundorf und Beutelsdorf
Il Herzobase

2 Bl Niederndorf i
Bl Zweifelsheim, Hofen Stelnbach und Burgstall -

_,n...
i i o 7] ‘ 3 ; rg.‘an e - Sty T

Quelle Grundlagedaten: Stadt Herzogenaurach Amt flr Planung, Natur und Umwelt; © OpenStreetMap
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7.6  Spanne

Nach § 16 Abs. 3 MsV ist die ortsubliche Vergleichsmiete im Mietspiegel als Spanne aus-
zuweisen (2/3-Spanne). Die Spanne ergibt sich unter anderem aus folgenden Griinden:

O Die Wohnwertmerkmale unterscheiden sich im Hinblick auf die Qualitat: So ist
etwa bei Wohnungen mit dem Baujahr 2015 von einer hoheren Miete als von
Wohnungen mit dem Baujahr 2002 auszugehen. Diese Wohnungen befinden sich
aber aufgrund der begrenzten Fallzahlen in der gleichen Klasse fiir die Berech-
nung von Zu- bzw. Abschlagen.

O Beim Mietwohnungsmarkt handelt es sich um einen sogenannten unvollkomme-
nen Markt, d. h. es werden auch flir nahezu identische Wohnungen unterschied-
lich hohe Mieten gezahlt.

O Es sind nicht alle mietpreisbeeinflussenden Merkmale mit einem statistisch signi-
fikanten Effekt in den Mietspiegel eingegangen.

Der Spannenumfang wird Uber die Abweichung (nach oben oder unten) der tatsachlich
vorgefundenen Mieten von den nach der Regressionsformel errechneten Mieten ermit-
telt (Residuen).

ALP hat die Spannen so bestimmt, dass von den ermittelten und gréBengeordneten Ab-
weichungen je ein Sechstel am oberen und am unteren Ende entfernt werden, sodass
zwei Drittel aller erhobenen Mieten durch das Rechenmodell abgedeckt werden. Ein sol-
ches Verfahren wird etwa auch in § 16 Abs. 3 der MsV genannt.

Da die Berlcksichtigung der auBergesetzlichen Merkmale flir die Bemessungen von
Spannen laut Mietspiegelverordnung erlaubt ist (§ 14 Abs. 1), wurden die Spannen nach
dem ersten Berechnungsschritt ermittelt (siehe Abschnitt 7.3.1).

Die Spannengrenzen sind in Form von Zu- und Abschlagen auf die ermittelte durch-
schnittliche ortslbliche Vergleichsmiete anzuwenden. Der Abschlag fir die untere Span-
nengrenze liegt bei - 1,20 €. Der Zuschlag fir den oberen Spannenwert bei + 1,12 €. Die
Spanne ist in Abbildung 4 grafisch dargestellt.
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Residuen

Abbildung 4: Residuen und Spanne des Mietspiegels

4 Residuen
—— Spannengrenzen

4‘0 6|D BID lCIﬁO l2|0 1t|10
Wohnflache in m?

7.7  Giite des Regressionsmodells

Fur die Anwendung der Regressionsanalyse und die Beurteilung der Ergebnisse sind An-
forderungen zu beachten bzw. Kriterien zu priifen und zu erfillen. Hierbei handelt es sich
um:

O Gewahrleistung eines ausreichend hohen BestimmtheitsmaBes bzw. Erklarungs-
gehalts (R?) des Modells

Prifung auf Homoskedastizitdat/Heteroskedastizitat der Residuen

Ausschluss zu hoher Korrelationen zwischen den Merkmalen/Regressoren
Gewahrleistung einer ausreichend hohen Signifikanz hinsichtlich der ermittelten
Einflisse.

O OO0

Wahrend der Auswertungen fiir den Mietspiegel wurden die globalen GiitemaRBe und die
Auswirkungen von Veranderungen der Modelle auf deren Giite beobachtet. Zur Beurtei-
lung der Modellgute des vorliegenden Regressionsmodells wird der sogenannte Deter-
minationskoeffizient R?> herangezogen. Die Héhe des R? gibt an, welcher Anteil der Vari-
ation der Nettokaltmiete durch die im Modell verwendeten Regressoren/Variablen er-
klart wird. Insgesamt zeigt sich ein Erklarungsgehalt von 64,8 %, d. h. 64,8 % der Variation
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der Nettokaltmiete pro m? wird durch die Modellvariablen des Regressionsmodells im
ersten Berechnungsschritt erklart. Die Korrektur der Konstanten in Berechnungsschritt 2
reduziert diesen Wert auf 46,2 %. Die Verschlechterung des Wertes hangt unter anderem
damit zusammen, dass das Modell im zweiten Berechnungsschritt ohne die auBergesetz-
lichen Merkmale berechnet wurde, die einen Teil der Variation erklaren, zudem werden
die Koeffizienten der gesetzlichen Merkmale aus dem ersten Berechnungsschritt beibe-
halten und nicht neu geschatzt. Es ist auBerdem zu bedenken, dass die Nettokaltmiete
pro m? als abhangige Variable betrachtet wird. In anderen Mietspiegeln wird die gesamte
Nettokaltmiete als abhangige Variable herangezogen, die zu einem groBen Teil durch
die Wohnfliche erklart werden kann. Dieses Vorgehen hat folglich auch héhere R* Werte
zur Folge.

Heteroskedastizitat liegt vor, wenn die StorgréBe (beobachtet durch die Residuen) im
Regressionsmodell von der abhangigen Variable abhangig ist, d.h. sich mit zunehmen-
den Werten der Nettokaltmiete verringert oder erhéht. Dadurch wird der Standardfehler
des Regressionskoeffizienten verfalscht und die Schatzung des Konfidenzintervalls un-
genau. ALP hat die Residuen visuell in einem Streudiagramm gepruft (Abbildung 4). Es
haben sich daraus keine Anhaltspunkte fiir das Vorliegen von Heteroskedastizitat erge-
ben.

Korrelationen zwischen den einzelnen Merkmalen (Regressoren) wurden mithilfe von
Kollinearitatsstatistiken (Toleranz, VIF) sowie einer erganzenden Korrelationsstatistik
(Korrelationen zwischen den einzelnen Regressoren) untersucht. Als Grundannahme bei
der Regression gilt, dass die Regressoren auch untereinander unabhangig sein sollten.
D. h. ein Regressor darf sich nicht als lineare Funktion der Gibrigen Regressoren darstellen
lassen. Bei empirischen Daten liegt in der Regel ein gewisses MaB3 an Multikollinearitat
vor, das sich nicht storend auf die Glte des Modells auswirken muss. Eine hohe Multiko-
llinearitat flhrt aber dazu, dass die Standardfehler der Regressionskoeffizienten zuneh-
men und die Schatzung ungenauer wird.

Im Allgemeinen wird Multikollinearitat durch die Toleranz und deren Kehrwert, den so-
genannten Variance Inflation Factor (VIF) bestimmt. Die Toleranz wird ermittelt, indem
eine Regression jeder unabhdngigen Variable auf die tibrigen unabhangigen Variablen
durchgefiihrt und das Bestimmtheitsmal beobachtet wird. Die Toleranz ergibt sich, wenn
man von 1 den Wert des BestimmtheitsmaBes abzieht. Eine Toleranz von Null bedeutet,
dass sich die beobachtete unabhangige Variable vollstandig durch die anderen unab-
hangigen Variablen erklaren bzw. abbilden lasst. Sie ware damit Gberflissig und musste
aus dem Modell entfernt werden. Ein solcher Fall trat jedoch nicht auf. Die Priifung der
Kennziffern (Toleranz, VIF etc.) zeigte, dass keine Multikollinearitdt und somit keine ver-
zerrenden Korrelationen vorliegen. Alle Variablen zeigten einen Variable Inflation Factor
(VIF) von unter 5 und eine Toleranz von mehr als 0,2.

Darliber hinaus sind die berechneten Einflussbeitrdge (Regressionskoeffizienten) hin-
sichtlich ihres Signifikanzniveaus gepruft worden. Als Grenzwert flir eine ausreichende
Signifikanz ist ein Signifikanzniveau von < 0,05 gewahlt worden, also einer mindestens
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95-prozentigen Sicherheit (Null-Hypothese: ,das Merkmal hat keinen Einfluss” und kann
mit einer 95-prozentigen Sicherheit verworfen werden). Die Auswahl der Einflussfaktoren
erfolgte mittels Backward Selection. Das bedeutet, dass zunachst alle potenziellen Ein-
flussfaktoren in das Regressionsmodell hineingegeben werden. In einem iterativen Pro-
zess wird jeweils das Merkmal mit der niedrigsten Sicherheit des Einflusses so lange aus
dem Modell ausgeschlossen, bis fir alle verbliebenen Merkmale das Signifikanzniveau
von < 0,05 vorliegt.
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8 Anwendung des Mietspiegels

Die Berechnung der ortsliblichen Vergleichsmiete erfolgt fiir eine konkrete Wohnung,
indem ausgehend von der Wohnflache der Wohnung die Basismiete aus der Basismietta-
belle ausgewahlt wird. Die Zu- und Abschlage der Wohnung werden dann mit der Basis-
miete verrechnet. Es ergibt sich die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete in € pro

m2.

Die ortsubliche Vergleichsmiete einer konkreten Wohnung liegt innerhalb der ermittelten
Spanne. Um diese Spanne zu bestimmen, werden die Spannengrenzen zu der durch-
schnittlichen ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? hinzugerechnet. Um die absolute
Spanne der ortstiblichen Vergleichsmiete in € zu erhalten, missen die Spannengrenzen
in € pro m? mit der Wohnflache multipliziert werden. Entsprechend kann auch die abso-
lute durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete berechnet werden.

Der Mietspiegel wurde in Form einer Mietspiegelbroschire veroffentlicht, in der die Er-
gebnisse der Regressionsanalyse anschaulich in Tabellen dargestellt werden. Die Defini-
tion der Wohnwertmerkmale ergibt sich aus den Fragestellungen in den Fragebdgen. Die
Berechnungsschritte werden in der Broschire textlich erlautert und kdnnen anhand eines
Anwendungsbeispiels nachvollzogen werden. Die Mietspiegelbroschiire kann als PDF-
Dokument auf der Internetseite der Stadt Herzogenaurach heruntergeladen werden.

Zusatzlich zu der Broschire wurde ein Online-Rechner zur Verfligung gestellt, mit dem
die ortsuibliche Vergleichsmiete berechnet werden kann. Er ist ebenfalls auf der Home-
page der Stadt Herzogenaurach zu finden.
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9 Schlussbemerkungen

Der Mietspiegel wurde von den Interessenvertretern der Mietenden und Vermietenden
im Arbeitskreis Mietspiegel sowie vom Stadtrat der Stadt Herzogenaurach als qualifizier-
ter Mietspiegel anerkannt. Der Mietspiegel trat zum 1. Oktober 2024 in Kraft. Die Aner-
kennung als qualifizierter Mietspiegel durch die nach Landesrecht zustandige Behdérde
und/oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter ist neben der Einhaltung
anerkannter wissenschaftlicher Grundsatze bei der Erstellung des Mietspiegels nach
§ 558d Abs. 1 BGB eines der beiden Kriterien fir einen qualifizierten Mietspiegel.

Nach aktueller Rechtslage ist der qualifizierte Mietspiegel nach § 558d Abs. 2 BGB im
Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Dabei kann die Befragung
einer Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten
Preisindexes fir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland zugrunde ge-
legt werden. Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel in jedem Fall neu zu erstel-
len.
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Anlage

1. Fragebogen Mieterbefragung

2. Adressverzeichnis zur Wohnlage
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Mieter*-Fragebogen zum qualifizierten Mietspiegel fiir Herzogenaurach 2024

Der Fragebogen kann von jeder volljahrigen Person ausgefullt werden, die zuverlassig Angaben zum Mietverhaltnis und zur Wohnung
treffen kann. Die Teilnahme an Mietspiegelbefragungen ist seit dem 1. Juli 2022 verpflichtend (Art. 238 § 2 des Einfiihrungsgesetzes
zum Biirgerlichen Gesetzbuch). Bitte fiillen Sie den Fragebogen bis spatestens 12. April 2024 aus. Informationen zum Datenschutz
finden Sie unter www.herzogenaurach.de/datenschutz/informationspflichten.

Sie kénnen Ihre Angaben auch online unter https://www.alp-institut.de/herzo vornehmen. lhr Zugangscode lautet:

Bitte Zutreffendes ankreuzen. Bei Erreichen eines ,,— Ende” mussen die weiteren Fragen nicht beantwortet werden. Ansonsten fiillen Sie
den Fragebogen bitte bis zur letzten Frage aus. Egal ob Sie ein ,,— Ende* erreichen oder den gesamten Fragebogen ausftillen, bitte senden
Sie den Fragebogen in jedem Fall an das ALP Institut zurlick. Nutzen Sie hierflr den beigelegten Umschlag. Das Porto zahlt der Empfanger.
Falls Sie bei einer Frage unsicher sind, lassen Sie die Frage leer oder ziehen Sie evtl. auch lhren Vermieter* zu Rate.

Frage 0: Hat bereits ein anderes Mitglied in Ihrem Haushalt an der Befragung

teilgenommen? [] Ja - Ende [0 Nein - weiter

Frage A: Nutzt |hr Haushalt die Wohnung, in der Sie wohnen, als ...
[0 Mieter* - weiter [J Eigentimer* - Ende [0 untermieter* — Ende

Frage B: Haben Sie lhre Wohnung nach dem 01.03.2018 angemietet?
9 9 g [J Ja - Frage € [ Nein — weiter

Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.03.2018 verandert?

(Nettokaltmiete oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben- / Betriebskosten, ggf. [ Ja - weiter [ Nein - Ende

inkl Modernisierungsumlage, reine Betriebskostendnderungen sind hier nicht gemeint)

Frage C: Bezahlen Sie aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder [1 Ja—Ende [] Nein — weiter
Freundschaftsverhaltnisses (etwa Hausmeister*tatigkeit) eine ermaBigte oder keine
Miete?
Frage D: Ist die Wohnung aktuell mietpreisgebunden? (Offentlich geférderter [] Ja - Ende [ Nein — weiter
Wohnraum, etwa ,Sozialwohnung" oder sonstige Mietpreisbindung) [T Unbekannt it

nbekannt — weiter

Frage E: Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes? (z. B. Pflegeheim, ,Betreutes Wohnen”) [[] ja — Ende [] Nein — weiter

Frage F: Ist fUr die Wohnung eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag [J Ja —Ende [ Nein — weiter

vorgesehen? (Arbeitszimmer zdhlen nicht dazu)

Frage G: Haben Sie die Wohnung mébliert oder teilmobliert gemietet? (gilt nicht fur 7]
Einbaukiiche und/oder Einbauschrinke)

Falls ja: Ist eine separate Mietzahlung fiir die Méblierung im Mietvertrag ausgewiesen? [ ] Ja — weiter [] Nein — Ende

Ja - weiter [] Nein — Frage H

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

Ja - Ende [ Nein - weiter

Frage I: Haben Sie die Wohnung laut (Zeit-)Mietvertrag nur maximal ein Jahr n

. ) ) Ja = End Nein — weiter
angemietet? (zum vortibergehenden Gebratich, kein Kiindigungsausschluss) a nde [

. . ot -
Frage 1: Wann hat das Mietverhéltnis begonnen? Monat Jahr

Frage 2: Wie hoch ist die flr Marz 2024 vereinbarte Miete? (gemdB Mietvertrag bzw. letzter Mietdnderungserkldrung)

Ich bezahle insgesamt an den Vermieter* (Gesamtbhetrag):

(Der Bet_rag en tSPrlCh t der mOHGt[!C hen UberWElsung f) ................................................... y €

Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:
a) Nettokaltmiete (oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben- / Betriebskosten, €
ggf. inkl Modernisierungsumlage): ’
b) Heiz- / Neben- / Betriebskosten (Monatliche Pauschale / Vorauszahlung): «.....cocovvveve , €
C) Mobllerungszuschlag, ............................................................................................................ , €
d) Garage / Stellpfatz; ....................................................................................................................... , €
e) Andere Kosten / Zuschlage fir : ) €

* Bezieht sich auf Personen jeden Geschlechts Seite 1




Frage 3: Wann wurde die Nettokaltmiete das letzte Mal gedndert?
(ausgenommen sind reine Anderungen der Betriebskosten) Monat Jahr

[J Nettokaltmiete wurde seit dem Einzug nicht geandert

Frage 4: Wie grof ist die Wohnflache der gesamten Wohnung laut aktuellem Mietvertrag bzw.

aktueller Betriebskostenabrechnung? ’ m
Frage 5: Wie viele Zimmer hat die Wohnung? (Nicht dazu zéhlen Kiiche, Flur, Bad, WC und
Abstellrédume) Zimmeranzahl:
Frage 6: Wie viele Wohnungen sind vom Hauseingang aus erreichbar?
Wenn mindestens 4 Wohnungen erreichbar — weiter zu Frage 7
Anzahl Wohnungen: . _ . . .
Wenn weniger als 4 Wohnungen erreichbar — weiter mit der nachsten Frage
Befindet sich die Wohnung in einem freistehenden Einfamilienhaus, einer Doppelhaushélfte, einem Zweifamilienhaus oder
einem Reihenhaus?
[ Ja, in einem freistehenden Einfamilienhaus
O Ja, in einer Doppelhaushalfte
[ Ja, in einem Zweifamilienhaus
[ Ja, in einem Reihenhaus
[0 Nein Wohnung befindet sich in (z. B. im Mehrfamilienhaus, Wohn- und Geschdiftshaus)

Wohnen Sie in einer Einliegerwohnung? (die Wohnung ist nachrangig zur Hauptwohnung, d.h. in der [1Ja [ Nein
Regel kleiner)

Frage 7: Wie viele Geschosse hat das Gebaude? (Hier sind alle ausgebauten Geschosse zu
zdhlen. Dazu zdhlen auch Erdgeschoss/Hochparterre und Dachgeschoss. Nicht gezdhlt
werden Untergeschosse (Souterrain) und Kellergeschosse.)

Anzahl Geschosse:

Frage 8: In welchem Geschoss liegt die Wohnung? (hur eine Antwort méglich)

[ Keller / Souterrain / Untergeschoss | Erdgeschoss / Hochparterre | Obergeschoss [ Mehrere Geschosse

Frage 9: Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor?

Dachgeschosswohnung Maisonette-Wohnung (Wohnung ist auf zwei Etagen

(Dachschrdgen vorhanden) verteilt und (iber eine interne Treppe verbunden) O Penthouse-Wohnung

Frage 10: Wann wurde die Wohnung fertig gestellt? (bei spditer errichteten Wohnungen in
bestehenden Gebduden - z. B. Dachgeschossausbau — bitte das Jahr des Ausbaus angeben;
ModernisierungsmalBnahmen wie z. B. neue Bdden oder ein neues Bad beeinflussen nicht das
Baujahr!)

Baujahr:

Wenn Sie das Baujahr der Wohnung nicht genau bestimmen k&énnen, in welche Baujahresklasse féllt die Wohnung?
[ Bis 1918 [ 1949-1960 [ 1978-1983 [ 1995-2001 [J 2010-2015 [0 2020-2024
[0 1919-1948 [0 1961-1977 [ 1984-1994 [ 2002-2009 [ 2016-2019 [0 unbekannt

Frage 11: Befindet sich das WC in der Wohnung? [ Ja [] Nein

. . i . - ;
Frage 12: Gibt es in der Wohnung mindestens ein Badezimmer? [ Ja [] Nein - weiter zu Frage 14

Frage 13: Wie ist das Badezimmer ausgestattet? (Bel mehreren Bddern das am besten ausgestattete Bad beschreiben.
Bitte kreuzen Sie nur an, was von dem Vermieter* gestellt wird. Eigenleistungen des Mieters* gehGren nicht dazu.
Mehrfachnennungen méglich)

Badewanne (auch ankreuzen, Waénde im Spritzwasserbereich der ] Heizmaglichkeit
D wenn Duschmdglichkeit in der ] Sanitarobjekte (Bgdewanne, Dusche, ] Handtuchheizkérper
Wanne gegeben ist) Waschbecken, Toilette) geschiitzt [ Fusbodenhei
: uBbodenheizun
] Dusche (der Duschkopf befindet z. B. durch Fliesen 9
sich nicht (iber der Badewanne) | Bodenfliesen oder gleichwertiger L1 Fenster
| Bodengleiche / ebenerdige Dusche Bodenbelag ] Luftungsanlage

(ohne Schwelle) [0 Mindestens zwei Waschbecken (mindestens Abluft)

Seite 2




Frage 14: Welche Ausstattungsmerkmale weist die Wohnung/das Haus auf? (vom Vermieter* gestellt, Mehrfachnennungen

mdoglich)

Mitvermietete Einbaukliche mit mindestens zwei
Einbauelektrogeraten (z. B. Herd, Kihlschrank,
Spulmaschine), Spulbecken mit Unterschrank und
Klicheneinbauschranken (keine Kochnische)

O

Hochwertiger FuBbodenbelag in mindestens der
Hélfte der Raume vorhanden (z. B. Parkettboden,
Holzdielen, Marmor oder gleichwertige Natursteine)

Sonstiger FuBbodenbelag in mindestens der Halfte
der Rdume vorhanden

O

Zweites WC (Gdéste-WC)

Einbauschranke auBerhalb der Kiiche

Video- oder Gegensprechanlage mit Tardffner

Abstellraum in der Wohnung (ketn Einbauschrank,
mindestens 1 m?)

O 0O 0O 0O

Zugehoriger Abstellraum auBerhalb der Wohnung
(abschlieBbarer Keller- oder Speicherraum bzw.
Dachboden)

O

Trockenraum im Haus vorhanden

Abstellraum far Fahrrader (geschlossener, vor
Diebstahl und Witterungseinfluss geschiitzter Raum
mit zwei und mehr Stellpliitzen je Wohnung, von der
dffentlichen Verkehrsfliche liber eine fiir Rollstiihle
geeignete Rampe oder liber maximal drei
Treppenstufen zu erreichen)

O

Aufzug vorhanden

Wohnung stufenfrei erreichbar

Alle Tiren mindestens 90 cm breit

Wohnung ist schwellenfrei

Rollladen, Fensterladen, Schiebeladen oder
AuBenjalousien in mindestens der Halfte der Raume
vorhanden

FuBbodenheizung in mindestens der Halfte der Raume

Mindestens ein Zimmer ohne fest installierte Heizung
(nicht dazu zdhlen Kiiche, Flur, Bad, WC und Abstellréiume)

Durchgangszimmer (Wohnraum, der zum Erreichen eines
anderen Wohnraums durchquert werden muss)

Installationsleitungen (Strom, Wasser, Gas) Uberwiegend
freiliegend Uber Putz verlegt

Balkon/(Dach-)Terrasse/Loggia (mit ausreichend Platz fiir
Tisch/Stiihle)

Garten zur — [] alleinigen Nutzung

O

gemeinschaftlichen/anteiligen
Nutzung mit anderen

Auf dem Grundstlck zur Wohnung gehérende Garage
bzw. Stellplatz vorhanden

Frage 15: Wie wird die Wohnung Uberwiegend beheizt? (von dem Vermieter* gestellt, nur eine Antwort méglich)

] keine vom Vermieter* gestellte Heizung (auch, wenn Heizung auf Kosten des Mieters* beschafft wurde)

[0 Zentralheizung (eine Heizung fiir das ganze Gebciude)

[ Etagenheizung (eine Heizung fiir die ganze Wohnung oder die ganze Ftage)

|:| Einzelofen

[ sonstiges, und zwar:
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Frage 16: Welche Energietrager/Versorgungsarten werden zum Heizen verwendet? (Mehrfachnennungen méglich)

D ol D Fernwarme D Strom D Solarenergie D Warmepumpe

O Gas ] Kohle [ Holz/Pellets  [] Sonstige Energietrager ~ [] Unbekannt

Frage 17: Welche Eigenschaften weisen die Fenster in der Wohnung Uberwiegend auf? (Nur eine Antwort méglich)
[0 3-scheiben-Warmeschutzfenster (drel fest verbundene Scheiben)

O 2-Scheiben-Verbundglasfenster (Standard) (zwei fest verbundene Scheiben)

[ Kastenfenster/Doppelfligelfenster (zwei hintereinanderliegende Fensterrahmen)

[0 Einfachverglasung (eine einzige Scheibe ohne Zwischenschichten)

Frage 18: Wurden folgende energetische MalBnahmen nachtraglich am Gebaude durchgefihrt?

Ja Nein Unbekannt

O O

AuBenWanddémmung: ............................................................
Dammung von Dach/oberster Geschossdecke: -vvvvevee.
Ke”erdeckendammung. .........................................................

Erneuerung der Heizungsinstallation (Warmeerzeuger):
(z. B. Heizkessel, Gastherme, Anschluss an Fernwérme)

O 0O 0O 0d

O O
O O
O O

Falls ja: Wurden die folgenden energetischen MaBBnahmen ab 2002 durchgefihrt?

Ja Nein Unbekannt
AUBENWANAAEAMMUNG: wrvvvereveessreeissiiseii s O | |
Dammung von Dach/oberster Geschossdecke: ............... O | O
KeIIerdeckendémmung: ......................................................... D D D
Erneuerung der Heizungsinstallation (Warmeerzeuger): | | |

(z. B. Heizkessel, Gastherme, Anschluss an Fernwéirme)

Frage 19: Wurden seit dem 01.01.2010 ModernisierungsmaBBnahmen vom Vermieter* durchgefiihrt, die zu einer qualitativen
Verbesserung der Wohnungsnutzung fihrten?

Sanitareinrichtungen (mind. Fliesen im Bad, Badewanne/Duschtasse, ... [ Ja ] Nein ] uUnbekannt
Waschbecken)
Elektroinstallation  -----w--rrereemrermmmrrereem e D Ja D Nein D Uﬂbekanﬂt

Frage 20: Wenn wir Sie bei Unklarheiten zu lhren Angaben noch kontaktieren durfen, kénnen Sie uns freiwillig lhre
Telefonnummer angeben. Flr die Erfassung Ihrer Telefonnummer ist eine Einwilligung nach Art. 6 Abs. 1 lit.a DSGVO notwendig.

[ Ja, ich willige ein, dass meine Telefonnummer fiir Riickfragen und bis zum Erhebungsende gespeichert werden darf.

[ Nein, ich méchte keine Telefonnummer hinterlassen.

re Tetefornummer: || | [ | [ [ [ [ L] ][] ][ ]]]

Vielen Dank fiir Ihre Teilnahme!
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AL P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

Anlage

Wohnlagenverzeichnis

Im Mietspiegel fir Herzogenaurach hat auch die Lage der Wohnung Einfluss auf die orts-
ubliche Vergleichsmiete. Der anzuwendende Zu-/Abschlag kann dem Wohnlagever-
zeichnis entnommen werden. Wenn im Verzeichnis fiir eine StraBBe keine Hausnummer
angegeben ist, gilt der Zu-/Abschlag fir die gesamte Strale. Bei Hausnummer-Interval-
len (z.B. Lohhofer StraBe 1-41) gilt der Zu-/ Abschlag nur fiir jede zweite Hausnummer
(z.B. Lohhofer Stral3e 1, 3, 5 usw.).
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Adresse
Adalbert-Stifter-Strale
Adam-Kraft-Stralle
Adi-Dassler-Platz
Adi-Dassler-Stralte
Adlerstrale
Adolf-Kolping-StraRe
Ahornstrale

Albert-Schweitzer-Stralte

Albrecht-Direr-StraRe
Alfred-Fried-Strale
Am Behalterberg

Am Birkenbihl

Am Buck

Am Burgwald

Am Friedhof

Am Gemeindeweiher
Am Goldberganger
Am Griindla

Am Hallertirlein

Am Hans-Ottenberg
Am Hasengarten

Am Hirtengraben
Am Rahmberg

Am Rehweg

Am SchloRgraben
Am Stiegelein

Am Stockberg

Am Viehtrieb

Am Wasserwerk

Am Weihersbach

Am Wiwaweiher
Amselweg

An der Aurach

An der Bieg

An der Kirche

An der Schiitt
Anemonenweg
Anna-Herrmann-StraRe
Anna-Seghers-Stralle
Ansbacher StralRe
Antwerpenstralle
Aristide-Briand-StraRRe
AthenstralRe

Auf der Nutzung
Badener Weg
Badgasse

Wohnlage
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,74€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,88€
+0,00€
+0,88€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
-0,71€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,52€
-0,74€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,71€
-0,52€
+0,00€
-0,74€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,88€
+0,00€
+0,88€
+0,88€
+0,88€
+0,00€
-0,52€
+0,00€

Adresse
Bahnhofstralle
Bamberger StraRe
BayernstralSe
Beethovenstrale
Benzstralde
Bergstralle

Berliner Strale
Berneisstralle
Bernhard-Dietz-Weg
Bertha-von-Suttner-Stralie
Bertolt-Brecht-Stralle
Beutelsdorfer StralRe
Biberweg

Birkenweg
Blobenstrale
Blumenstrale
Brahmsstralle
Brentanostrale
Breslauer Strale
BrucknerstraRe
Brunnenweg
Buchenstralle
Bunzlauer StraRe
Burgstall

Burgstaller Weg
Bussardweg
Blichenbacher Stralle
Cadolzburger StralRe
Carl-von-Ossietzky-StraRe
Christoph-DaRler-Stralle
CyprianstralRe
Dachsweg
Dahlienstrale
Daimlerstrale
Damaschkestrale
DambachstraRe
Dechsendorfer Stralie
DieselstraRe
Dietrich-Bonhoeffer-Stralle
Dohnwaldstralie
Dondorflein
Dr.-DaRler-Stralle
Dr.-Fréhlich-StralRe
Dr.-Pezold-Stralle
Dr.-Rihl-Stralte
Dr.-Walther-Strale

Wohnlage
+0,00€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,88€
+0,00€
+0,00€
+0,88€
+0,88€
-0,74€
-0,52€
+0,00€
-0,74€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,71€
+0,00€
-0,52€
-0,52€
+0,00€
+0,88€
+0,00€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,71€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
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Adresse

Dr.-Wilhelm-Schaeffler-Stralle

Dr.-Wolfel-Strale
Ebrachweg
Eckenmihle

Edergasse
Edith-Stein-Strale
Egerlander StralRe
EgkstraRe
EichelmUhlgasse
Eichenberg
Eichendorffstralle
Eichholzstrale
Einsteinstralle
Elisabethstralle
Engelgasse

Erlanger StraRe
ErlenstralRe
Eschenstralle
Falkendorfer StralRe
Falkenweg
Fasanenweg
Feldstralle
FichtestralRe
FliederstraRe
FlurstralBe

Forststrale
Frankenstrale
Franz-HuRenether-Stralle
Frauenauracher Stral3e
Fridtjof-Nansen-StralRe
Friedrich-Weiler-Platz
Fuchsweg

Fohrenberg

Flrther StraRe
Galgenhofer Strale
Gartenstralle
Georg-Elser-StraRe
Gerhart-Hauptmann-Stralle
Geschwister-Scholl-StralRe
Ginsterweg
GladiolenstralRe
Glatzer StralRe
Gleiwitzer StralRe
Glockengasse
Gluckstrale
GoethestraRe

Wohnlage
+0,00€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
+0,88€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,71€
-0,52€
-0,74€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,74€
-0,52€
-0,74€
-0,52€
+0,88€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
+0,88€
+0,00€
+0,00€
+0,88€
+0,00€
+0,88€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€

Adresse

Graf-von-Stauffenberg-Stralle

Gustav-Hertz-StralRe
Gustav-Stresemann-Strale
Gutenbergstrale
Ganseblimchenweg
Gorlitzer Stralle
Habichtweg
Hammerbacher StraRe
Hannberger Stralle
Hans-Herold-StralRe
Hans-Sachs-StraRe
Hans-Sterzl-StraRe
Haundorfer StralRe
Hauptendorfer StraRe
Hauptstralle
HaydnstraRe
HeinestraRe
Heinrichsmuhle
HeinrichstraRe
Helsinkistralle
Henri-Dunant-Stralle
Hermann-Miller-StraRe
Hessenstralle
Hintere Gasse
Hirschberger Stralle
Hirtenbuckstralle
Hirtenwiesen
Hofwiesenstralle
Holsteiner Weg
Holunderweg
Holzackerstralle
Horst-Dassler-StraRe
HubertusstralRe
Hutweg
HandelstraRe
Hauslinger Weg
Hochstadter Weg
Hofener Stralle
Hattendorfer StraRe
INA-Ring

Im Espan

In der Reuth

In der Rote
Industriestralie
Jane-Addams-Strale
Jean-Mandel-Stralle

Wohnlage
+0,88€
+0,00€
+0,88€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,74€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,88€
+0,88€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,74€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
-0,74€
-0,74€
+0,00€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,88€
+0,88€
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Adresse Wohnlage Adresse Wohnlage

Johann-Raab-Weg 10,00€ Liegnitzer StraRe 10,00€
Johann-Sebastian-Bach-Strale  +0,00€ LilienstralRe +0,00€
Julius-Leber-StraRRe +0,88€ Lindenweg +0,00€
JupiterstralRe -0,52€ Lion-Feuchtwanger-StralRe +0,88€
Jagerweg +0,00€ LisztstraRe +0,00€
KantstrafRe +0,00€ Lohhof +0,00€
KapellenstralRe -0,74€ Lohhofer Stralle 1-41 -0,52€
Kardinal-Dépfner-Stralie +0,00€ Lohhofer Stral3e 2-36 -0,52€
Kardinal-Faulhaber-Stral3e +0,00€ Lohhofer Stralle 40-48 +0,00€
Karl-Broger-StralRe +0,00€ Lohhofer Stralle 43-69 +0,00€
Karlsbader Stralle +0,00€ Lohstralie +0,00€
Kastanienweg +0,00€ LondonstraRe +0,88€
Katscherstralle +0,00€ Lortzingstralle +0,00€
Kellergasse +0,00€ Ludwig-Quidde-StraRe +0,88€
Kiefernberg +0,00€ Luitpold-Maier-Stralle +0,00€
Kiesgrube -0,52€ LupinenstralRe +0,00€
Kiliansplatz 10,00€ Lowenzahnweg 10,00€
Kirchenplatz +0,00€ MainstralRe -0,52€
KleiststraRe +0,00€ MargeritenstraRe +0,00€
Klingenweiherstralle -0,74€ Maria-Lerch-StraRRe +0,00€
KlosterwaldstraRe -0,74€ Maria-Ward-Stralte +0,00€
Klummgasse +0,00€ Marktplatz +0,00€
Kolbstralle +0,00€ MarsstralSe -0,52€
Konrad-GroR-StralRe +0,00€ Martin-Luther-Platz +0,00€
Konrad-Scheidler-StrafSe +0,00€ Mater-Rosalie-Weg +0,00€
Konrad-Wormser-Stral3e -0,74€ Mausdorfer StralRe -0,71€
KornblumenstraRle +0,00€ Max-Planck-Stralte +0,00€
Kosbacher StraRe -0,74€ Meisenweg -0,71€
Kriegenbrunner Stralle -0,52€ MelbournestraRe +0,88€
KrohackerstraRe -0,74€ Membacher StralRe -0,74€
KrokusstralSe +0,00€ Mercedes-Gleitze-StraRe +0,00€
Kunigundenstralle +0,00€ MerkurstraRe 1-17a -0,52€
Kupferbergstralle -0,74€ MerkurstraRe 2-18 -0,52€
KurrstralRe +0,00€ MerkurstraRe 21-25 +0,00€
Kurt-Tucholsky-Stral3e +0,88€ MerkurstraRe 22 +0,00€
Karntner StraRe +0,00€ Michael-KreR-Weg +0,00€
Kathe-Dassler-Stralle -0,74€ Michelbacher Weg -0,71€
Lange Striche +0,00€ Mohnblumenweg +0,00€
Langenzenner StralSe +0,00€ MontrealstralRe +0,88€
Langer Platz +0,00€ MoskaustraRe +0,88€
LeharstraRRe +0,00€ MozartstraRe +0,00€
Leitenackerstrale -0,74€ Mohrendorfer StraRe -0,52€
Lenzenbergstralle +0,00€ Monaustralle -0,74€
Leonhard-Ritter-Stralle +0,00€ Mihlgasse +0,00€
Lerchenweg -0,71€ Miinchauracher StralSe -0,52€
Lessingstrale +0,00€ Mdinchener StraRe +0,88€
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Adresse

Nankendorfer Strale
Nelkenstralle
Nelly-Sachs-Strale
Neptunstrale
Neundorfer StralSe
Neuseser StralRe
Niederndorfer HauptstraRe
Noppengasse
Noppenplatz
NutzungstraRe
Nirnberger Stralle
OffenbachstraRe
OhmstralRe
Olympiaring 1-3
Olympiaring 2
Olympiaring 18-90
Olympiaring 100
OrffstraRe

OrionstralSe

Ottostralle

PUMA Way

Pappelweg

Parisstrale

Parkstrale
Pater-Loyson-Strale
Paul-Lincke-StraRe
Peter-Fleischmann-StraRe
Peter-Vischer-StraRe
Pfalzer StraRe
Pirckheimerstralle
Plonergasse
Puschendorfer Stralle 1-1a
Puschendorfer Strafle 2
Rathgeberstralie
RegerstraRe
Regnitzweg
Reichenberger Stralle
Reichenfelser Stralle
ReisigstraRe
Reytherstralle
Richard-Wagner-StralSe
Rilkestrale

RingstralRe

Ritzgasse

Romstrale
Rosenstralle

Wohnlage
+0,00€
+0,00€
+0,88€
-0,52€
-0,71€
-0,74€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,88€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,74€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,88€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,71€
+0,00€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
-0,74€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,88€
+0,00€

Adresse

Rote Klinge
Rudelsacker Weg
Rudolf-Dassler-StraRe
Ruppertstralle
Rontgenstralle
Rickertstralle
Sachsenstrale
Sandstrale
Sandacker
SaturnstraRe
SchieBhausstraRe
SchillerstralRe
Schlaffhdusergasse
Schlehenweg
Schleifmiihle
Schlesierstralle
SchmiedstraRe
SchreberstraRe
Schubertring
Schulstrale
Schumannstralle
SchwarzholzstraRe
Schwedenstralle
Schonthalstralle
Schiirrstrale
Schiitzengraben
SchiitzstraRe
Sesselmannstralie
Siedlung
Sonnenstrale
Sperberweg
Spiegelgartenstralle
St.-Josefs-Platz
Stegerstralle
Steggasse
Steinbacher Strale
Steinweg
Sternstrale
Steudacher StralRe
StockholmstralRe
StolzstralRe
StrauRstraRe
StraRenacker
StoércherstraRe
Sudetenring
Tachauer Weg

Wohnlage
+0,00€
-0,74€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,52¢€
+0,00€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,52€
-0,74€
+0,00€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
-0,74€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
+0,00€
-0,71€
+0,00€
-0,52€
-0,74€
+0,88€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
+0,00€
-0,52€
+0,00€
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Adresse Wohnlage Adresse Wohnlage

Tannenweg 10,00€ ZiehrerstraRe +0,00€
TelemannstraRe +0,00€ Zum Flughafen +0,00€
Theodor-Heuss-StralRe +0,00€ Zum Kopfwasen +0,00€
Thomas-Christian-Fink-Weg -0,52€ Zum Schwalbennest +0,00€
Thiringer StraRe -0,52€ Zum Voltensteg -0,52€
Tiroler StraRe -0,52€ Zweifelsheimer Strafle 1-1a +0,00€
Tokiostralte +0,88€ Zweifelsheimer Stralle 4 +0,00€
Trosslerstralle +0,00€ Zweifelsheimer Stralle 22-44 -0,71€
Tuchenbacher Stralle -0,52€ Zweifelsheimer Strafle 25-49 -0,71€
Tuchmachergasse +0,00€
Tulpenstrale 10,00€
Turnerweg +0,00€
Uhlandstrale 10,00€
UlmenstraRe +0,00€
Vacher StralSe 3-27 -0,52€
Vacher StraRe 6-24 -0,52€
Vacher StraRe 40 +0,00€
VeilchenstralRe +0,00€
Veit-StoR-Stralle +0,00€
Veitsbronner Strafle +0,00€
Venusweg -0,52€
Von-Andechs-Weg +0,00€
Von-Brauneck-Strale 10,00€
Von-Erthal-StralRe +0,00€
Von-Hauck-StraRRe +0,00€
Von-Hohenlohe-StralRe +0,00€
Von-Ketteler-Stralde 10,00€
Von-Schonborn-StralRe +0,00€
Von-Seckendorff-Stralle +0,00€
Von-Weber-StraRe +0,00€
Wacholderweg +0,00€
WaldstraRle +0,00€
Weidenweg +0,00€
Welkenbacher Kirchweg +0,00€
Werner-Heisenberg-Stralle +0,00€
WielandstraRe +0,00€
Wiesengrund +0,00€
Wiesenstralle +0,00€
Wilhelm-L6he-StralRe +0,00€
Willy-Brandt-Platz +0,88€
Wolfsberger Stralle +0,00€
Wolfsleite +0,00€
WydhosselstralRe +0,00€
Wirzburger StraRe +0,00€
Zellerstralle +0,00€
Zeppelinstrale +0,00€
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ALP Institut fiir Wohnen
und Stadtentwicklung GmbH
Schopenstehl 15 | 20095 Hamburg

Telefon: 040 3346476-0
Fax: 040 3346476-99
E-Mail: info@alp-institut.de

Homepage: www.alp-institut.de



