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1 Einleitung

Die vorliegende Dokumentation beschreibt die Methodik und die Ergebnisse der
Mietspiegelfortschreibung per Stichprobe (Stichprobenindex) fur Roth, Abenberg, Al-
lersberg, Blichenbach, Georgensgmund, Heideck, Hilpoltstein, Kammerstein,
Schwanstetten, Rednitzhembach, Roéttenbach, Thalmassing und Wendelstein. Die
Fortschreibung beruht auf einer reprasentativen empirischen Erhebung, welche ei-
gens zum Zweck der Mietspiegelfortschreibung durchgefuhrt wurde. Durch das Of-
fenlegen der einzelnen Arbeitsschritte der Erstellung und der statistischen Methodik
werden die (statistischen) Anforderungen und damit die Wissenschaftlichkeit der Er-
gebnisse dargelegt.

Der Hauptzweck von Mietspiegeln liegt in der Ermittlung der ortstblichen Vergleichs-
miete. Er dient sowohl Vermietern als auch Mietern, deren Interessensverbanden,
Wohnungsunternehmen, Maklern, der stadtischen Verwaltung und nicht zuletzt den
Gerichten und Sachverstandigen, indem er eine zuverlassige, unverzerrte Ubersicht
Uberden Mietwohnungsmarkt vermittelt. Die groBte Wirkung entfaltet ein Mietspiegel
im vorprozessualen Bereich, indem er Anhaltspunkte fur eine auBergerichtliche Eini-
gung zwischen den Mietvertragsparteien liefert. Durch diese Orientierungshilfe zur
Mietpreisfestsetzung fur alle am Wohnungsmarkt Interessierten werden viele ge-

richtliche Mietstreitigkeiten verhindert.

Die in dieser Dokumentation beschriebene Verfahrensweise beachtet das Mietspie-
gelreformgesetz (Bundesregierung 2021a) i. V. m. der Mietspiegelverordnung (Bun-
desregierung 2021b). Des Weiteren folgt die hier beschriebene Verfahrensweise den
»Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln®“ des BBSR in ihrer Neu-
auflage aus dem Jahr 2024 (Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) 2024).
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2 Auftrag und zeitliche Abfolge der Mietspielneuerstellung
2023

Bei den hier vorliegenden Mietspiegeln 2025 fur Roth, Abenberg, Allersberg, Bichen-
bach, Georgensgmund, Heideck, Hilpoltstein, Kammerstein, Schwanstetten, Red-
nitzhembach, Rottenbach, Thalmassing und Wendelstein handelt es sich um eine

Fortschreibung per Stichprobenindex.

Die vorliegende Fortschreibung 2025 basiert wesentlich auf den Mietspiegeln 2023,
dessen Erstellung in ,Der qualifizierte Mietspiegel 2023 fur Roth, Abenberg, Allers-
berg, Buchenbach, Georgensgmund, Heideck, Hilpoltstein, Kammerstein,
Schwanstetten, Rednitzhembach, Rottenbach, Thalmassing und Wendelstein — Do-
kumentation der Mietspiegelerstellung® detailliert beschrieben ist, vgl. (Trinkaus und
Schmidt 2023) Fir Details zur Mietspiegelneuerstellung im Jahr 2023 wird auf die zu-
gehorige Dokumentation verwiesen.

Nachfolgend ein kurzer Abriss der Mietspiegelerstellung: Im September 2021 wurde
das EMA-Institut fir empirische Marktanalysen beauftragt, einen qualifizierten Miet-
spiegel fur Roth, Abenberg, Allersberg, Buchenbach, Georgensgmund, Heideck, Hil-
poltstein, Kammerstein, Schwanstetten, Rednitzhembach, Rottenbach, Thalmas-

sing und Wendelstein zu erstellen.

Am 17. Februar 2022 tagten die Mitglieder des Arbeitskreises Mietspiegel, bestehend
aus Vertretern der Stadtverwaltungen, der lokalen Interessensverbande der Vermie-
ter und Mieter mit Kenntnissen des lokalen Wohnungsmarktes und des EMA-Insti-
tuts. Die Beteiligung der Interessenvertreter von Mietern und Vermietern im Arbeits-
kreis Mietspiegel erhdht die Akzeptanz des Mietspiegels. Zudem verfluigen die Vertre-
ter Uber Kenntnisse des lokalen Wohnungsmarktes, die es bei Fragebogenerstellung
und Auswertung der erhobenen Daten zu beachten gilt. In der ersten Sitzung wurde
die grundsatzliche Konzeption und Vorgehensweise zur Mietspiegelerstellung festge-
legt. Diese umfasste vornehmlich die Festlegung der Art der Datenerhebung sowie
eines ersten, richtungsweisenden Fragebogenentwurfs fur die Datenerhebung. Fur
den Fragebogenentwurf hat der Arbeitskreis die einzelnen Wohnwertmerkale ge-
meinsam erarbeitet und abgestimmt. Als Art der Datenerhebung wurde einvernehm-
lich die schriftliche Befragung per Brief in Kombination mit einer Antwortoption Uber
das Internet gewahlt.
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Am 18. Februar 2022 fand ein interner Austausch zwischen Vertretern der Stadtver-
waltung Roth und des EMA-Instituts statt. Hierbei wurde der zeitliche und inhaltliche
Rahmen der Mietspiegelerstellung konkretisiert.

Die Datenerhebung wurde im Zeitraum von November 2022 bis Dezember 2022 bei
Mietern durchgefuhrt. Die Briefsendungen wurden am 30. November 2022 an die
Haushalte verschickt. Stichtag fur die Erhebung der Mieten war der 1. Dezember
2022. Wahrend und kurz nach der Erhebungsphase fand die Erfassung bzw. Digitali-
sierung der Papierantworten auf elektronische Datentrager statt. Es wurden gleich-
zeitig KontrollmaBnahmen hinsichtlich inhaltlicher Plausibilitaten flr alle digitalisier-
ten und online erfassten Datensatze durchgefuhrt. Bis Februar 2023 erfolgte die
Plausibilisierung und Zusammenfuhrung der Antwortdatensatze. Im Februar 2023
und Marz 2023 fand die Auswertung der Daten statt. Am 6. April 2023 wurden die ers-
ten Mietspiegelergebnisse der Stadtverwaltung Roth Ubermittelt und das Ergebnis
am 11. Mai 2023 dem Arbeitskreis Mietspiegel prasentiert. Die finalen Mietspiegeldo-
kumente wurden den Stadtverwaltungen am 21. Juni 2023 Ubermittelt. Die Mietspie-
gel wurden durch die Interessensvertreter am 26. Mai 2023 bzw. 14. Juni 2023 als

qualifizierte Mietspiegel anerkannt.

Die Mietspiegel besitzen ihre Gultigkeit als qualifizierte Mietspiegel vom 1. Juli 2023

an fur den Zeitraum von zwei Jahren, d.h. bis zum 30. Juni 2025.
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3 Die Fortschreibung 2025 per Stichprobenindex

Die beteiligten Kommunen haben beschlossen, ihre Mietspiegel per Stichprobenin-
dexund nicht perVerbraucherpreisindex fortzuschreiben. Beide Fortschreibungsver-
fahren sind per Gesetz legitimierte Moglichkeiten zur zeitlichen Anpassung eines
qualifizierten Mietspiegels nach zwei Jahren (8§ 558d Abs. 1 und 2 BGB).

Im Juli 2024 wurde das EMA-Institut fur empirische Marktanalysen beauftragt, die
Fortschreibung per Stichprobenindex des Mietspiegel 2023 fir Roth, Abenberg, Al-
lersberg, Blichenbach, Georgensgmund, Heideck, Hilpoltstein, Kammerstein,
Schwanstetten, Rednitzhembach, Rottenbach, Thalmassing und Wendelstein

durchzufuhren.

Die Befragungsaktion fand im Zeitraum von Dezember 2024 bis Januar 2025 bei Mie-
tern statt. Wahrend und kurz nach der Erhebungsphase fand die Erfassung bzw. Di-
gitalisierung der Papierantworten auf elektronische Datentrager statt. Es wurden
gleichzeitig KontrollmaBnahmen hinsichtlich inhaltlicher Plausibilitaten fur alle digi-
talisierten und online erfassten Datensatze durchgeflihrt. AnschlieBend erfolgte die

Auswertung der Daten.

Die Mietspiegel wurden durch die Interessensvertreter am 15. Mai 2025 als qualifi-
zierte Mietspiegel anerkannt. Sie besitzen ihre Gultigkeit als qualifizierte Mietspiegel
vom 1. Juli 2025 an fur den Zeitraum von zwei Jahren, d.h. bis zum 30. Juni 2027.
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4 Gesetzliche Grundlagen

Ein Mietspiegel ist gemaB Mietspiegelreformgesetz (kurz: MsRG, (Bundesregierung
2021a)i. V. m. der Mietspiegelverordnung (kurz: MsV, (Bundesregierung 2021b)) so-
wie 88 558c und 558d Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) eine Ubersicht Giber die gezahl-
ten Mieten fur nicht-preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Groe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Be-
schaffenheit. Die ortsubliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten zusammen, die
in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerh6hungen ab-
gesehen, gedndert worden sind (,,6-Jahres-Frist®). Es wird seit der Mietrechtsreform
2001 zwischen qualifizierten und einfachen Mietspiegeln unterschieden. An den qua-
lifizierten Mietspiegel werden deutlich hdhere Anforderungen gestellt als an den ein-
fachen Mietspiegel und gleichzeitig auch weitreichendere Folgen geknupft. Qualifi-
ziert ist ein Mietspiegel gemaB § 558d Abs. 1 und 2 BGB dann, wenn er

1. nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt,
2. nach zwei Jahren per Stichprobe oder Preisindex fortgeschrieben bzw. nach
vier Jahren neu erstellt wird und
3. vonder Gemeinde oder den Interessenvertretern von Mietern und Vermietern
als qualifiziert anerkannt wird.
Ein qualifizierter Mietspiegel impliziert die Vermutungswirkung, dass er die ortsubli-
chen Vergleichsmieten richtig wiedergibt (8 558d Abs. 3). Zudem muss ein Vermieter
bei Mieterhohungsverlangen auf einen qualifizierten Mietspiegel Bezug nehmen, so-
bald der Mietspiegel Werte fur die entsprechende Wohnung enthalt, auch wenn sich

der Vermieter auf ein anderes Begrundungsmittel nach 8 558a Abs. 2 BGB beruft.

Mit der Einfuhrung des Instruments ,,qualifizierter Mietspiegel® hat der Gesetzgeber
die Bedeutung eines Mietspiegels hervorgehoben und dessen Qualitatscharakter ge-
genuber Sachverstandigengutachten und insbesondere der Heranziehung von drei
Vergleichsmieten bei der Begrindung eines Mieterhohungsverlangens betont. Der
Gesetzgeber stellt fest, dass qualifizierte Mietspiegel zur Ermittlung der ortsublichen
Vergleichsmiete das beste und verlasslichste Instrument sind (Begrindung zum Ka-
binettsbeschluss, Abschnitt Il. 2a).

Lvgl. (Rips und Eisenschmid 2001, 372)
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Bei der Erstellung der neuen Mietspiegel von Roth, Abenberg, Allersberg, Bluchen-
bach, Georgensgmund, Heideck, Hilpoltstein, Kammerstein, Schwanstetten, Red-
nitzhembach, Rottenbach, Thalmassing und Wendelstein wurden von Seiten der
Mietspiegelersteller die Voraussetzungen fur die Anerkennung zum qualifizierten
Mietspiegel geschaffen, indem die Erstellung des Mietspiegels nach anerkannten
wissenschaftlichen Methoden bei der Datenerhebung und der Datenauswertung er-
folgt ist. Die Datenerhebung basierte auf einer Zufallsauswahl von Wohnungen,
wodurch aus stichprobentheoretischer Sicht ein reprasentatives Abbild des Woh-

nungsmarktes gesichert wird.

Aus dieser Auswahl wurden nur die gesetzlich vorgeschriebenen mietspiegelrelevan-
ten Wohnungen berucksichtigt, sodass auch ein reprasentatives Abbild dieser Woh-
nungen fur den mietspiegelrelevanten Mietwohnungsmarkt der beteiligten Kommu-
nen zugrunde liegt. Die Daten wurden Uber eine schriftliche Befragung in Kombina-
tion mit einer Onlineantwortmoglichkeit abgefragt. Als Auswertungsmethodik wurde
die Regressionsmethode verwendet, die in der oben erwahnten Begrundung zum Ka-
binettsbeschluss als ein von der Wissenschaft anerkanntes statistisches Auswer-
tungsverfahren genannt ist. Die einzelnen Arbeitsschritte im Rahmen der Mietspie-

gelerstellung sind in diesem Arbeitsbericht detailliert festgehalten.

Durch Anerkennung des Mietspiegels entweder durch die Gemeinde oder durch die
Interessenvertreter der Vermieter und Mieter wird einem Mietspiegel der Status ,,qua-
lifiziert” zugewiesen. Qualifizierte Mietspiegel kdnnen gemaR § 558d Abs. 2 S. 3 BGB
nach zwei Jahren mittels Verbraucherpreisindex oder einer Stichprobe fortgeschrie-
ben werden, wodurch der Status der Qualifizierung um weitere zwei Jahre verlangert
wird. Vier Jahre nach einer erfolgten Mietspiegelneuerstellung muss ein Mietspiegel
neu erstellt werden, um die Ausweisung von aktuellen ortsublichen Vergleichsmie-
ten im Mietspiegel zu gewahrleisten und den Status ,qualifiziert” zu erhalten.

4.1 Zugrundelegung eines einheitlichen Mietbegriffs

Bei der Aufstellung eines Mietspiegels ist es notwendig, einen einheitlichen Mietbe-
griff zugrunde zu legen, um eine Vergleichbarkeit der Mieten zu gewahrleisten. In
Mietvertragen werden aberverschiedene Mietbegriffe verwendet, die sich aus der un-

terschiedlichen Handhabung der Nebenkosten ergeben:



EMA-Institut fir empirische Marktanalysen

1. Die Nettomiete, auch Nettokalt- oder Grundmiete genannt, stellt den eigentli-
chen Preis fiir die Uberlassung einer Wohnung dar und enthélt keine Betriebskos-
ten gemaB Anlage 3 zu § 27 Il. BV bzw. gemaRB § 2 Betriebskostenverordnung, die
seitdem 1. Januar 2004 gilt.

2. Die Bruttomiete, auch als Bruttowarm-, Pauschal- oder Inklusivmiete bezeichnet,
enthalt neben dem Preis fur die Wohnungsuberlassung samtliche Betriebskosten,
einschlieBlich der Heiz- und Warmwasserkosten.

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

rigen Betriebskosten.

4. Eine Teilinklusiv- oder Teilpauschalmiete liegt vor, wenn ein Teil der Nebenkos-
ten wie etwa einzelne Betriebskosten, Kuchen-, Stellplatz-/Garagenmieten, Zu-
schlage flir Moblierung oder Untervermietung, Anteile fir Schonheitsreparaturen
im Mietpreis enthalten ist, ein anderer Teil jedoch getrennt abgerechnet wird. Die

Bruttokaltmiete stellt einen Spezialfall der Teilinklusivmiete dar.

Von den in § 2 Betriebskostenverordnung aufgezahlten Betriebskosten konnen die
umlagefahigen Kosten flr den Mieter als Nebenkosten in Frage kommen. Je nach Art
der Abrechnung werden Betriebskosten als umgelegt (einzeln abgerechnet) oder
nicht umgelegt (undifferenziert in der Vertragsmiete enthalten) bezeichnet. Die fol-
gende Abbildung veranschaulicht die einzelnen Mietzinsbegriffe und ihre Zusam-
menhange.

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 Ublicherweise durchschnittliche Nettomietbetrage als orts-

Ubliche Entgelte ausgewiesen.

Dies erweist sich auch in diesem Fall aus mehreren Griinden als sinnvoll: Zum einen
bildet die Nettomiete die Ausgangsbasis, um durch das Hinzuaddieren von Betriebs-

kosten die individuelle Vertragsmiete berechnen zu kénnen.

10
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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 Miet-
zahlung angegeben war, verzichten zu mussen, war eine Ruckfuhrung der monatli-
chen Mietzahlung auf die monatliche Nettomiete erforderlich. Dazu wurden im Fra-

gebogen die folgenden mit dem Mietpreis zusammenhangenden GroBen erfragt:

e Die gesamte monatliche Mietzahlung (einschlieBlich Nebenkosten, Zuschla-
gen)

e Die monatliche Nettomiete (ohne Zuschlage und Nebenkosten)

Eine der beiden erstgenannten Positionen wurde immer beantwortet. Falls die An-
gabe der Nettomiete verfligbar war, so fand diese Verwendung. Sofern nur die ge-
samte monatliche Mietzahlung vorlag, musste mit Hilfe von Zusatzangaben auf die
entsprechende Nettomiete umgerechnet werden. Fur alle Falle, in denen sowohl die
gesamte monatliche Mietzahlung als auch die Nettomiete vorlagen, konnten die Dif-
ferenzen berechnet werden. Im Rahmen einer Regressionsanalyse wurde diese Dif-
ferenz mit Hilfe einer Vielzahl von erklarenden Merkmalen (Wohnflache, Baujahr,
Hohe der Nebenkosten usw.) beschrieben. Damitkonnte dann auchin den Fallen mit
fehlenden Angaben Uber die Nettomiete die geschatzte Differenz ermittelt und damit
anhand von Durchschnittsangaben bei den Betriebskosten auf die unbekannte Net-

tomiete umgerechnet werden (siehe Abschnitt Datenselektion).

4.2 Datenschutz

Die gesamte Vorgehensweise war mit dem Auftraggeber Gber einen Auftragsverarbei-
tungsvertrag (Art. 28 Abs. 3 DSGVO) geregelt und mit dem Arbeitskreis Mietspiegel

abgestimmt.

Durch Trennung der Adressangaben von den sonstigen Angaben zum Mietverhaltnis

wurde eine Anonymisierung aller Daten bei der Auswertung gewahrleistet.

Das EMA-Institut erhielt von den Stadt- bzw. Gemeindeverwaltungen das bendétigte
Adressdatenmaterial. Die Ubertragung der Meldedaten erfolgte via verschliisseltem
Cloudlink und einem zugehdrigen Passwort, welches telefonisch ubergeben wurde.
Nach der in Abschnitt Stichprobenziehung beschriebenen Bereinigung der Adressen

wurde aus den Meldedaten eine Stichprobe per Zufallsauswahl gezogen.

11
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Sodann erfolgte eine Pseudonymisierung der personenbezogenen Daten. Jedem Da-
tensatz wurde eine ldentifikationsnummer zugewiesen. Diese ldentifikationsnum-
mer diente nach Erhalt des ausgefullten Fragebogens dazu, dass die darin enthalte-
nen Informationen ab dem Zeitpunkt der EDV-Erfassung einer Nummer zugeordnet
werden konnten. Zentraler Punkt fur die Gewahrleistung der Pseudonymitat der ab-
gefragten Daten war, dass auf den Fragebogen keine personenbezogenen Daten wa-
ren, sondern nur die jeweilige Identifikationsnummer. Ab diesem Zeitpunkt war zwi-
schen Identifikationsnummer und personenbezogenen Daten der Befragten keinerlei
Beziehung mehr gegeben. Nach der Ubertragung des Fragebogeninhalts auf elektro-
nische Datentrager waren die Datensatze bei der Auswertung nur noch mitihrer Iden-
tifikationsnummer, ohne Name und ohne Adresse, enthalten. Alle weiteren Analysen
fanden ausschlieBlich mit diesen nicht mehr personenbezogenen Daten statt. Die
verbliebenen Datensatze, in denen die sogenannten Erhebungs- und Hilfsmerkmale
enthalten waren, wurden bis Abschluss des Projekts gesondert aufbewahrt und da-

nach unwiderruflich geléscht.

12
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5 Grundgesamtheit

Ein Mietspiegel soll die tatsachlichen Mieten von mietspiegelrelevanten Wohnungen
wiedergeben. Alle mietspiegelrelevanten Wohnungen und deren Mietpreise zu erfas-
senistsowohlim Hinblick auf ein angemessenes Kosten-Nutzen-Verhaltnis der Miet-
spiegelerstellung als auch vor dem Hintergrund der schieren Anzahl der anzuschrei-
benden Haushalte kaum umsetzbar. Deshalb wird aus der Grundgesamtheit aller
Wohnungen eine Stichprobe gezogen, deren Mieter bzw. Vermieter Angaben zu miet-

spiegelrelevanten Fragen machen sollen.

Die Grundgesamtheit fur die Mietspiegelerhebung bilden alle mietspiegelrelevanten
Wohnungen. Zur Mietspiegelrelevanz von Wohnungen werden im Burgerlichen Ge-
setzbuch (BGB) nahere Ausfiihrungen gemacht. Ein Mietspiegel gilt demnach nicht

far:

e Wohnraum, bei dem es sich um selbstgenutztes Eigentum handelt;

e Preisgebundene Wohnungen, deren Nettomiete an Hochstbetrage gebun-
denist (z.B. bei Sozialwohnungen);

e Wohnungen, die gewerblich genutzt oder nur kurzzeitig vermietet sind (z.B.
max. drei Monate, Ferienwohnungen);

e Wohnungen, die Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder
einer Sammelunterkunft sind (z.B. Studenten-, Jugend-, Alten-, Pflege-,
Personalwohnheim, vorlaufige Unterbringung/Anschlussunterbringung
(Gefluchtete), Behinderteneinrichtung, ,Betreutes Wohnen“, soziale
Wohngruppe);

e Wohnraum, der Teil einer vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist.
Diese Mietverhaltnisse werden per Gesetz von der Grundgesamtheit ausgeschlos-

sen, da sie nicht als typische Mietverhaltnisse gelten.

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

satzlich ausgeklammert.
Dabei handelt es sich um:

e Wohnraum, der mietfrei oder verbilligt iUberlassen wird, ohne dass die Ver-
gunstigung der Miete bekannt ist (z.B. Dienst-/Werkswohnung, Wohnung
gehort Verwandten oder Lebenspartnerln, Mietminderung);

e Wohnungen, die uberwiegend mobliert vermietet sind (Einbaukliche und
Einbauschranke zahlen nicht als Moblierung);

13



EMA-Institut fir empirische Marktanalysen

AuBerdem durfen ausschlieBlich diejenigen Mietverhaltnisse gemaB § 558 Abs. 2
BGB fur die Berechnung der ortstublichen Vergleichsmiete herangezogen werden, bei
denenin denvergangen sechs Jahren die Miete neu vereinbart oder geandert worden
ist. Da der Stichmonat fur die Erhebung der Dezember 2024 war, wurden alle Woh-
nungen nicht berucksichtigt, bei denen in den sechs zurtckliegenden Jahren weder
das Mietverhéltnis neu begonnen hat noch eine Anderung der Miete vorgenommen
wurde.
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6 Stichprobenziehung

Zur Ermittlung der Grundgesamtheit muss auf zusatzliche Daten zurlickgegriffen
werden (Kauermann et al. 2020). Dabei wird die fur den Zweck am besten geeignete
und aktuelle Datengrundlage gewahlt. Welche Daten das sind, kann von Gemeinde
zu Gemeinde unterschiedlich sein. Esist ublich Daten aus Einwohnermelderegistern
oder Grundsteuerdateien zu verwenden. Bei der Stromzahlersitzdatei kann davon
ausgegangen werden, dass jede Wohnung die gleiche Wahrscheinlichkeit besitzt in
die Stichprobe zu gelangen. Bei den Einwohnermelderegister- oder Grundsteuerda-
ten, bei welchen nicht Wohnungen, sondern Haushalte zentrale Untersuchungsvari-
ablen ausweisen, ist dies nicht unmittelbar der Fall (Cischinsky et al. 2014), (Kauer-
mann et al. 2020). Eine Alternative ware die Stromzahlersitzdatei. Leider ist die
Stromzahlerdatei aufgrund von gesetzlichen Vorgaben nicht verwendbar. Zum ande-
ren ist sie nicht in jeder Stadt zentral verfliigbar. Daher werden, insbesondere nach in
Kraft treten der Mietspiegelreform (Bundesregierung 2021a), in fast allen Fallen die
Einwohnermeldedaten als Auswahlrahmen fur eine Zufallsstichprobe verwendet.
Eine grobe Bereinigung der Eigentimer, welche ihren Wohnraum selbst nutzen, kann

anhand der Grundsteuerdatei erfolgen.

Die Stadt- bzw. Gemeindeverwaltungen ubermittelten dem EMA-Institut fur die Ge-
nerierung einer Haushaltsdatei Abzlige der Einwohnermelde- und Grundsteuerdaten
gemaB Artikel 2, Mietspiegelreformgesetz (MsRG) (Bundesregierung 2021a). Die
Ubertragung erfolgte via verschliisseltem Cloudlink und einem zugehérigen Pass-

wort, welches telefonisch Ubergeben wurde.

Die jeweilige Einwohnermeldedatei wurde durch die Verwaltung bereits vorab um
nicht volljahrige Personen bereinigt. Ebenfalls entfernt wurden bekanntermaBen ge-
forderte Wohnungen oder Wohnraum in Heimen und Anstalten. AnschlieBend wurde
eine Haushaltsgenerierung durchgefuhrt. Diese erfolgte auf Basis der Attribute Nach-
name, StraBe, Hausnummer und Zusatz. Nach dieser Sortierung wurden alle mit die-
sem Attributenschlussel vorhandenen Duplikate geloscht. Somit war jeder Haushalt
nur noch maximal einmalin der Datenbasis enthalten. Bei der spateren Stichproben-
ziehung wird somit jedem Stichprobenelement die gleiche Wahrscheinlichkeit zuge-
wiesen, in die Zufallsstichprobe zu gelangen. Auf eine Gewichtung der Stichprobe
aufgrund von unterschiedlichen Ziehungswahrscheinlichkeiten pro Haushalt kann
somit verzichtet werden.
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Das hier beschriebene Verfahren ahnelt dem Programm HHGen des KOSIS-Ver-

bunds (www.staedtestatistik.de/arbeitsgemeinschaften/hhstat/hhgen). Wesentli-

cherUnterschied zu diesem Programm ist, dass volljahrige Personen innerhalb eines
Haushalts nicht als separate Haushalte generiert werden. Ein weiterer Vorteil ist,
dass aus dieser generierten Haushalts-Liste einfache oder geschichtete Stichproben
gezogen werden konnen. Ein Nachteil bei beiden Vorgehensweisen ist, dass Lebens-
gemeinschaften mit unterschiedlichen Nachnamen stets als getrennte Haushalte
aufgefasstwerden. D. h. durch diese theoretische Haushaltegenerierung lassen sich
aber nicht alle real existierenden Haushalte erzeugen (Kauermann et al. 2020). Mit
dieser bereinigten Haushaltsdatei wurde folgender Stichprobenplan umgesetzt:

Tabelle 1: Bruttostichprobe innerhalb der Kommunen.

Kommune Bruttostichprobe
Abenberg, St 150
Allersberg, M 150
Buchenbach 150

Georgensgmund 150
Heideck, St 150
Hilpoltstein, St 200
Kammerstein 150
Rednitzhembach 150
Roth, St 1.000
Rottenbach (Landkreis Roth) 150
Schwanstetten, M 150
Thalmassing, M 150
Wendelstein, M 400
Gesamt 3.100
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7 Datenerhebung

Zum Zwecke der Datenerhebung wurden folgende, gemaB dem zwischen Auftragge-
ber und Auftragnehmer unterzeichneten Auftragsverarbeitungsvertrag (Art. 28 Abs. 3
DSGVO), nach § 20 Absatz 3 Mietspiegelverordnung zugelassenen personenbezoge-
nen Daten erhoben: Vorname/Rufname, Nachname, StraBe, Hausnummer, Zusatz,
Postleitzahl, Ort und Ortsteil. Die Adressdaten wurden auf Basis einer Zufallsstich-
probe aus dem Einwohnermelderegister sowie dem Grundsteuerregister vom Auf-
traggeber an den Auftragsverarbeiter im Sinne der DSGVO ubermittelt und verarbei-
tet. Die Adressdaten aus dem Grundsteuerregister wurden mit den Adressen des Ein-
wohnermelderegisters verschnitten, um nicht-mietspiegelrelevante Adressen zu fil-

tern (siehe Filterfragen).

Anlaufadresse flr die Mietspiegelerhebung waren private Mieterhaushalte. Die zufal-
lig ausgewahlten Haushalte in der Stichprobe wurden mit einem Anschreiben und ei-
nem Informationsblatt gemaB Artikel 13, 14 der Datenschutz-Grundverordnung und
einem darin enthaltenen Fragebogen vom EMA-Institut im Namen der jeweiligen
Kommune angeschrieben.

Die zufallig ausgewahlten Haushalte konnten den ausgeflllten Fragebogen mit ei-
nem beigeflugten Ruckantwortkuvert kostenlos an das EMA-Institut zuricksenden.
Alternativ bestand die Moglichkeit den Fragebogen als Onlineformular mit einem ver-
schlusselten Zugang auszufullen. Der Vorteil einer schriftlichen Erhebung gegenuber
der mundlichen Befragungist die hohe Flexibilitat beztglich des Ausfullzeitraums, da
der Burger sich jederzeit mit dem Fragebogen in Papierform beschaftigen kann. Ein
Nachteil ist, dass bei der Datenbereinigung und -aufbereitung eine hohere Anzahl an
Datensatzen mit fehlenden oder nicht verwertbaren Angaben aussortiert werden
muss, weshalb bei der Stichprobenziehung ein hoherer Bruttostichprobenumfang zu

berlcksichtigen ist.
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Der Datenerhebung lag ein Konzept mit zweiteiligem Aufbau zugrunde. Im ersten Teil

wurde zunachst die Mietspiegelrelevanz der angeschriebenen Wohnung uberpruft.

Folgende Filterfragen wurden gestellt:

Handelt es sich bei der Wohnung um selbstgenutztes Eigentum?

Ist Ihre Wohnung Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder ei-
ner Sammelunterkunft (z.B. Studenten-, Jugend-, Alten-, Pflege-, Personal-
wohnheim, vorlaufige Unterbringung/Anschlussunterbringung (Obdachlo-
senheim, Gefllichtete), Behinderteneinrichtung, ,,Betreutes Wohnen®, soziale
Wohngruppe)?

Wird der Wohnraum mietfrei oder verbilligt Gberlassen, ohne dass die Ver-
gunstigung der Miete bekannt ist (z.B. Dienst-/Werkswohnung, Wohnung ge-
hort Verwandten oder Lebenspartnerin, Mietminderung)?

Handelt es sich bei lhrer Wohnung um eine preisgebundene Wohnung, deren
Nettomiete an Hochstbetrage gebunden ist (z.B. bei Sozialwohnungen)?
Wird die Wohnung Uberwiegend mobliert vermietet (Einbaukiche und Einbau-
schranke zahlen nicht als Moéblierung)?

Ist die Wohnung gewerblich genutzt oder nur kurzzeitig vermietet (max. drei
Monate, z.B. Ferienwohnungen)?

Ist dieser Wohnraum Teil einer vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung?

Die Zustimmung zu einer der vorangegangenen Filterfragen fuhrte zum Ausschluss

der Wohnung aus der Mietspiegelauswertung. Nur falls sich eine Wohnung als miet-

spiegelrelevant erwies, kam der Hauptfragebogen zum Einsatz. Der Hauptfragebo-

gen (siehe Anlagen) enthielt Fragen zu folgenden Schwerpunkten:

Mietpreis, Betriebskosten, Mietverhaltnis
Wohnflache und Alter des Gebaudes und der Wohnung
Zeitpunkt des Einzugs in die Wohnung und das Datum einer ggf. erfolgten An-

passung der Miete.

Fur Ruckfragen wahrend der Datenerhebungsphase standen die Projektleitung des

EMA-Instituts und die Stadtverwaltungen allen Beteiligten telefonisch oder per E-Mail

zur Verfagung.
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7.1 Zahlen zum Wohnungsmarkt und Riicklaufstatistik der Datenerhebung

Tabelle 2: Wohnungskennzahlen lt. Zensus 2022

Kommune

Abenberg, St
Allersberg, M
Bluchenbach
Georgensgmund
Heideck, St
Hilpoltstein, St
Kammerstein
Rednitzhembach
Roth, St
Rottenbach (Landkreis Roth)
Schwanstetten, M
Thalmassing, M
Wendelstein, M
Gesamt

Einwohner

5.525
8.374
5.416
6.769
4.616
13.594
3.063
6.908
25.281
3.176
7.276
5.245
16.247
111.490

Wohnungen

2.561
3.854
2.465
3.176
2.044
5.980
1.335
3.512
3.358
1.465
12.217
2.352
7.875
52.194

Eigentum

1.667
2.260
1.539
1.985
1.428
3.655
920
2.297
2.028
894
5.872
1.671
4.656
30.872

Mietwohnung Quote
Mietanteil

750 29%
1.421 37%
823 33%
1.014 32%
495 24%
2.026 34%
354 27%
1.095 31%
1.194 36%
508 35%
5.812 48%
497 21%
2.949 37%
18.938 36%

Bruttostichprobe

150
150
150
150
150
200
150
150
1.000
150
150
150
400
3.100
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Tabelle 3: Rucklaufstatistik der Datenerhebung

Kommune Brutto- Rucklauf Quote Rucklauf Ruck- Rucklauf ab- Quote Stich- Rucklauf ab- Quote Stich-
stich- gesamt Stichpro- gesamtPa- laufge- zuglich akti- probenaus- zuglich akti- probenaus-
probe genaus- pier samt ver Filterfra-  schopfung  ver Filterfra-  schopfung

schop- online gen abzuglich gen und "6- abzuglich
fung ge- aktiver Fil-  Jahres-Frist"  aktiver Fil-
samt terfragen terfragen
und "6-Jah-
res-Frist"
Abenberg, St 150 76 51% 50 26 61 41% 15 10%
Allersberg, M 150 77 51% 43 34 51 34% 26 17%
Buchenbach 150 83 55% 50 33 67 45% 16 11%
Georgensgmund 150 80 53% 46 34 59 39% 21 14%
Heideck, St 150 67 45% 39 28 42 28% 25 17%
Hilpoltstein, St 200 110 55% 56 54 66 33% 44 22%
Kammerstein 150 66 44% 31 35 49 33% 17 11%
Rednitzhembach 150 83 55% 45 38 42 28% 41 27%
Roth, St 1.000 532 53% 295 237 333 33% 199 20%
Rottenbach 150 80 53% 50 30 49 33% 31 21%
(Landkreis Roth)

Schwanstetten, M 150 87 58% 51 36 70 47% 17 11%
Thalmassing, M 150 81 54% 54 27 60 40% 21 14%
Wendelstein, M 400 142 36% 61 81 94 24% 48 12%

Gesamt 3.100 1.564 50% 871 693 1.043 34% 521 17%

Die Gesamtanzahl der Antworten lag bei 1.564 Datenséatze, welche sowohl per Post (Antworten 871) als auch uber das Onlineportal (Antworten 693)
gesammelt wurden. Diese Antworten wurden, um die in Tabelle 4 dargestellten Datensatze bereinigt. Es verblieben 521 Datensatze, mit denen die
Auswertung fortgesetzt werden konnte.
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Tabelle 4: Ausschuss nicht relevanter Daten

Ricklauf nicht relevante verbleibende
Datensitze Datensitze
Rucklauf gesamt 1.564
Rucklauf abzgl. 521 1.043
Filterfragen
Rucklauf abzgl. 522 521

,6-Jahres-Frist”

7.2 Ubertragung der Daten und KontrollmaBnahmen

Nach Eingang der Fragebdgen beim EMA-Institut wurde deren Inhalt auf elekt-
ronische Datentrager ubertragen. Dies erfolgte mit Hilfe eines Hochleistungs-
scanners sowie der Datenerfassungssoftware ,,AbbyyFlexiCapture”, welche
die weltweit fuhrende Software zur Datenerfassung darstellt. Daraufhin lief in-
nerhalb der Software eine eigens fur die beteiligten Kommunen program-
mierte Plausibilitatsprufung uber die digitalisierten Daten. Dabei wurde ge-
pruft, ob Daten vom Anwender falsch angegeben oder vom Scanner falsch
ausgelesen wurden. Hierbei wurde insbesondere jede zahlenmaBige Angabe
zunachst vom Programm gepruft und anschlieBend noch zweimal von einer
eigens fur diese Software geschulten Person manuell Uberpruft. Ein sehr ein-
faches Beispiel flr einen derartigen Algorithmus sind sogenannte Prufsum-
men, welche z. B. die Angaben der Bruttomiete, der Nettomiete sowie der Ne-
benkosten entsprechend der Logik, dass die Nettomiete niedriger sein muss
als die Bruttomiete, oder die Bruttomiete die Summe aus Nettomiete und Ne-
benkosten bilden kann, untersucht und einen Fehler bei Verletzung dieser Lo-
gik berichten. Datensatze, in denen im Falle eines Fehlers keine Klarung her-
beigefuhrt werden konnte, wurden von den weiteren Analysen ausgeschlos-

sen.

Fur die statistischen Arbeiten wurde die aktuelle Version der Python-Module
»statsmodels” (Seabold und Perktold 2010) und ,,sklearn“ (Pedregosa et al.
2011) in Verbindung mit der aktuellen Version der Entwicklungsumgebung
»opyder” (Raybaut 2009) verwendet.

Alle Programme sind frei zuganglich und werden zusammen in der Software
Distribution ,,Anaconda“ zur Verfuigung gestellt (Anaconda Software Distribu-
tion 2020).
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7.3 Datenselektion

Bei einigen mietspiegelrelevanten Datensatzen fehlten teilweise Angaben zu
den Wohnwertmerkmalen Baujahr und Wohnflache. Die verwendeten statis-
tischen Auswertungsverfahren erlauben die Berlcksichtigung von Erhebungs-
einheiten mit teilweise fehlenden Werten, sodass zumindest die vorhandene
Information genutzt werden kann. Fur die Auswertung wesentlich fehlender
Angaben wurden, dort wo es maglich war, Imputationsverfahren angewandt
und die Datensatze somit vervollstandigt. Imputationsverfahren konnen die
Schatzungen der Zielvariable, hier die Nettomiete pro Quadratmeter, erheb-
lich stabilisieren und verbessern (van Buuren 2019). Auf die betreffenden Da-
tensatze musste also nichtverzichtet werden, solange fur die zu imputierende
Variable die ndtigen Informationen vorhanden waren. Diese Vorgehensweise
lasst sich am einfachsten veranschaulichen, indem man die Abfrage des Bau-
jahres als Beispiel verwendet. War bei der Befragung das Baujahr nicht exakt
bekannt, so konnte es in eine Baujahresklasse eingeordnet werden. Jede Bau-
jahresklasse hat einen konkreten Mittelwert, welcher aus den Datensatzen er-
rechnet 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 (,,regression imputa-
tion“) imputiert werden. Wurde durch diese Vorgehensweise kein plausibles
Ergebnis fur einen Datensatz erzielt, wurde der Datensatz nicht weiterverwen-
det.
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8 Deskriptive Statistik

8.1 Eigenschaften der Merkmale Nettomiete und Wohnflache

Nach der Datenaufbereitung ist zu prufen, ob die wesentlichen Merkmale fur

das spatere Regressionsmodell geeignet und dessen zugehorigen statisti-

schen Annahmen vorhanden sind. Die Variablen Nettomiete sowie Wohnfla-

che werden hinsichtlich ihrer Stichprobenverteilung untersucht. Die Haufig-

keitsverteilung sowie der Quantil-Quantil-Plot sind in nachfolgender Tabelle

aufgefuhrt.

Tabelle 5: Verteilung von Nettomiete und Wohnflache fur alle Kommunen zu-

sammen.
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Ein Scatterplot der Nettomiete gegen die Wohnflache zeigt nachfolgende Ab-
bildung.

Abbildung 2: Streuung der Nettomieten entlang der Wohnflache
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9 Regression

9.1 Der Gesamtansatz und das gewéhlte Modell

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

lassen.

g

Die beiden Schlisselbegriffe stellen die ,,Vergleichbarkeit des Wohnraums*
und die ,,Ublichkeit der Entgelte“ dar. Die Aufgabe eines Mietspiegels besteht
darin, furvergleichbare Wohnungen einen ortstiblichen Mietpreis in einem na-
her definierten Wohnungsmarkt auszuweisen. Bei der Mietspiegelerstellung
hat man im Rahmen vorgegebener auBerer Restriktionen sowohl die Ver-
gleichbarkeit des Wohnraums als auch die Ublichkeit der Entgelte nach aner-
kannten Grundsatzen der Statistik zu quantifizieren. Dazu zahlen z. B. finanzi-

elle und zeitliche Ressourcen sowie die Datenlage.

Die eingangs des Kapitels definierte Aufgabenstellung ist eine typische Frage-
stellung der Regressionsanalyse. Fundamental ist die Zugrundelegung einer
sinnvollen Abhangigkeitsstruktur von Wohnwertmerkmalen mit dem Miet-
preis. Diesem Mietspiegel liegt ein Regressionsmodell zugrunde, dasin seinen
Grundziigen dem in der Literatur beschriebenen , Regensburger Modell”
gleicht (Aigner et al. 1993). Dieses Modell ermoglicht die Ermittlung des vor-
liegenden lokalen Mietniveaus und den davon ortsublichen Abweichungen
uber ein System von Zu- und Abschlagen je nach dem Vorhanden- oder Nicht-
vorhandensein spezieller signifikanter Wohnwertmerkmale. Dieser Regressi-
onsansatz wird in seiner Grundkonzeption haufig verwendet, z.B. in Augsburg,

Nurnberg, Munster usw.
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Bis zur Fertigstellung der neuerstellten Mietspiegel 2023 waren im Rahmen

der statistischen Auswertungen verschiedene Arbeitsschritte erforderlich:
1. Aufbereitung des erhobenen Datenmaterials fur die Auswertung

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

3. Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus

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

6. Darstellung der ermittelten Vergleichsmieten im Mietspiegel.

Bei einer Stichprobenfortschreibung eines Mietspiegels, der auf dem Regens-
burger Modell beruht, entfallen die Schritte 4. und 5. Prozentuale Zu- und Ab-

schlage sowie Spannen bleiben hier in ihrer Hohe unverandert.

Die Arbeitsschritte 1 und 2 wurden in den vorigen Kapiteln behandelt. Das me-
thodische Vorgehen und die Ergebnisse der durchgefuhrten Fortschreibung
(Schritte 3 und 6) werden in den folgenden Abschnitten detailliert beschrie-

ben.

9.2 Die methodische Vorgehensweise bei der Fortschreibung

per Stichprobe

Fur die Anpassung mittels einer Stichprobe kdnnen nach § 22 Abs. 1 MsV ver-
einfachende Annahmen getroffen werden. Diese diurfen mit der Indexanpas-
sungvergleichbar sein. So kann zum Beispiel angenommen werden, dass sich
die Mieten unterschiedlicher Teilmarkte ahnlich entwickelt haben. Demnach
ist es zulassig, einen einheitlichen Anpassungsfaktor flr eine Gemeinde zu
berechnen, der dann fur alle Teilmarkte der Gemeinde in gleicher Hohe ver-
wendet wird (BR-Drs. 776/20, S. 47).

Dazu werden neue Daten von zum Stichtag der Fortschreibung mietspiegelre-
levanten Mietwohnungen erhoben. Aus den neu erhobenen Daten wird ein lo-
kaler Index der Mietpreisentwicklung bestimmt und das Mietniveau des aktu-
ell gultigen Mietspiegels angepasst. Bei dieser Methode bleiben die Zu- und
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Abschlagsmerkmale und die Struktur des Mietspiegelmodells vollstandig er-

halten, lediglich deren Hohe wird an das aktuelle Niveau angepasst.

Zu Beginn wird der Datensatz in zwei Teile geteilt, wobei der groBere Teil fur
das Training des Regressionsmodells verwendet wird und der kleinere Teil fur
das Testen des Modells reserviert wird. Durch das Trainieren des Modells auf
den Trainingsdaten kann es die Beziehung zwischen den Eingangsvariablen
und der Zielvariable erlernen. AnschlieBend wird das Modell auf den Testda-
ten angewendet, um zu prufen, wie gut es in der Lage ist, neue Daten vorher-
zusagen, die es wahrend des Trainings nicht gesehen hat. Dieses Vorgehen

macht man sich bei der Fortschreibung per Stichprobe zu Nutzen.

Bei der Fortschreibung von Mietspiegeln Ubernimmt die ursprungliche Daten-
erhebung (hier fur den Mietspiegel 2023) die Rolle der Trainingsdaten. Das da-
raus angepasste Modell wird spater auf die neuen Daten aus der Stichproben-
erhebung fur die Fortschreibung angewandt. Die Daten der Erhebung zur Fort-
schreibung 2025 ubernehmen die Rolle der Testdaten. Aus dem Verhaltnis
zwischen beobachteter und vorhergesagter Miete wird eine mittlere prozentu-
ale Steigerungsrate errechnet. Diese Steigerungsrate lasst sich dann auf die
ortsublichen Vergleichsmieten aus der ursprunglichen Mietspiegelneuerstel-

lung anwenden.

Im vorliegenden Fall eines Regensburger Modells mit prozentualen Zu- und
Abschlagen der Wohnwertmerkmalen ist es ausreichend nur die Basismiete
des Mietspiegels fortzuschreiben. Das heif3t, fur alle Wohnungen der neuen
Stichprobe werden nur Baujahr und Wohnflache, als auch alle Variablen, die
zur Bestimmung der Nettokaltmiete notwendig sind, erhoben. Aus den Daten
des bestehenden Mietspiegels wird ein einfaches Modell einer “vereinfach-
ten, ublichen Miete" nur mit Baujahr und Wohnflache als EinflussgroBen ge-
schatzt. Fur alle Wohnungen werden die Nettokaltmiete und die vereinfachte,
Ubliche Miete berechnet. Der Quotient aus Nettokaltmiete und vereinfachter,
ublicher Miete gibt die Entwicklung der Miete einer Wohnung zum bestehen-
den Mietspiegel an. Der Index der Gesamtentwicklung berechnet sich dann
als geometrisches Mittel aller Quotienten aus Nettokaltmiete und (geschatz-
ter) ortstblicher Vergleichsmiete. Eine notwendige Gewichtung, die sich z. B.
aus dem Stichprobendesign ergibt, kann bei der Berechnung des Mittelwertes

berlucksichtigt werden.
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9.3 Das Regressionsmodell der Mietspiegelfortschreibung in
Abhéngigkeit von Wohnflache und Baujahr

Das multiplikative Regressionsmodell der Mietspiegelneuerstellung ist in
(Trinkaus und Schmidt 2023) beschrieben und hat die Form

J
Nettomiete; = g(Flache;, Baujahr;) - | 1+ ZBde- + &
j=3

Far die Errechnung des Stichprobenindex nur in Abhangigkeit von Wohnflache

und Baujahr (Basismiete) wird die Funktion g im Modell wie folgt angepasst:
Nettomiete; = g(Flache;, Baujahr;).

Alle restlichen Merkmale werden auBBen vorgelassen werden. Fur die Wohn-
flache wird ein kubisches und flr das Baujahr ein quadratisches Polynom her-
angezogen. Fur die Funktion g wurde demnach bei der Mietspiegelfortschrei-

bung folgende mathematische Struktur verwendet:

g(Flache, Baujahr)
= Bo + Flache B, + Fliche?By, + Fliche®Br; + Baujahr B,
+ Baujahr? Bg,.

Anhand der erhobenen Daten der Neuerstellung des Mietspiegels 2023 wurde
der Effekt von Wohnflache und Baujahr wie folgt geschatzt:

Landkreis Roth g(Flache, Baujahr)

(Roth, Abenberg, - Allers- = 188598,5944 — 1,185869901
berg, Bluchenbach, Geor-

gensgmiind, - Flache + 0,087003275 - Flache?
Heideck, Hilpoltstein,

Kammerstein, —0,000302398 - Flache?
Schwanstetten, Rednitz- .

hembach, Rottenbach, - 193’2918355 ) Bau]ahr
Thalmassing und Wendel- + 0,049573218 - Baujahrz.

stein)

Die Schatzung hat ein BestimmtheitsmaB von R? = 0,62.
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9.4 Ermittlung des Stichprobenindex

Dasin Abschnitt Das Regressionsmodell der Mietspiegelfortschreibungin Ab-
hangigkeit von Wohnflache und Baujahr erstellte und auf den Daten zum Zeit-
punkt t = 2022 angepasste Modell wird nun auf die zum Zeitpunkt t +1 =
2024 erhobenen Daten angewendet (Stichtag 1. Dezember 2022 bzw.
1. Dezember 2024). Aus dem Mittelwert des Verhaltnisses aller in Relation ge-

setzter Werte lasst sich nun ein Stichprobenindex berechnen.

Der hierdurch entstehende Wert beschreibt die Steigerungsrate, welche von
dem Wert 1 (positiv) abweicht, und somit eine Erhohung der Nettokaltmiete
beschreibt. Fur die beteiligten Kommunen ergab sich eine Steigerung von
4,897 Prozent. Der entsprechende Kerndichteschatzer inklusive der resultie-

renden Steigerungsrate kann nachfolgender Abbildung 3 entnommen werden.

Abbildung 3: Kerndichte der Steigerungsrate alle beteiligten Kommunen

2.00
—— Dichtefuntion

178 —-—— geometrisches Mittel; 1,0487 = 4.897 %

1.50
1.25

1.00

Dichte

0.75

0.50

0.25

0.00
0.5 1.0 1.5 2.0 25
Verhéltnis von Beobachtung zu Prognose bei Auswertung zum Zeitpunkt t und t+1

Als Mittelwert wurde das geometrische Mittel gewahlt, da sich dieser zum ei-
nen robust gegenuber sehr groBen und sehr kleinen Verhaltnissen anpasst
und auf der anderen Seite die lokale Situation innerhalb der beteiligten Kom-
munen adaquat beschreibt.
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9.4.1 Darstellung des durchschnittlichen Mietniveaus

Als Ergebnis dieser Berechnungen erhalt man die Basisnettomiettabelle in der
Ublichen Dimension Euro/m?. In den nachfolgenden Tabellen sind die Basis-

nettomieten der verschiedenen Gemeinden dargestellt.

Hinweis: Die Angabe der Basisnettomiete flir Wohnflachen kleiner als 25 m?
bzw. Wohnflachen groBer als 140 m?2sind nicht Teil des qualifizierten Mietspie-
gels. Im Rahmen der Datenerhebung lagen wie schon zur Neuerstellung 2023
fur valide statistische Aussagen nicht genugend Mietverhaltnisse vor. Die an-

gegebenen Werte kénnen als Orientierung dienen.

Tabelle 6: monatliche Basis-Nettomiete fur Abenberg nur in Abhangigkeit von
Wohnflache und Baujahr

Baujahr
Wohnflache bis 1919- 1949- 1975- 1985- 1996- 2006- 2014-
1918 1948 1974 1984 1995 2005 2013 2017

Euro pro m?

< 25* 7,91 7,70 7,76 8,11 8,43 8,82 9,23 9,53
25-<30 7,18 6,99 705 7,36 7,65 8,01 8,38 8,65
30-<35 6,87 6,68 6,74 7,04 7,31 7,66 8,01 8,27
35-<40 6,64 6,46 6,52 6,81 7,07 7,41 7,75 8,00
40-<45 6,48 6,30 6,35 6,64 690 7,22 755 7,80
45-<50 6,35 6,18 6,23 6,51 6,76 7,08 7,41 7,65
50-<60 6,21 6,04 6,09 6,37 6,61 692 7,24 7,48
60-<70 6,08 592 596 6,23 647 6,78 7,09 7,32
70-<80 599 5,83 588 6,14 6,38 6,68 6,99 7,22
80-<90 593 5,76 5,81 6,07 6,31 6,61 691 7,14

90-<100 587 5,71 5,76 6,02 6,25 6,55 6,85 7,08
100-<110 583 5,67 5,72 598 6,21 6,50 6,80 7,02
110-<120 580 564 569 594 6,17 6,46 6,76 6,98
120-<130 5,76 5,61 5,65 591 6,14 6,42 6,72 6,94
130- <=140 5,73 5,57 5,62 587 6,10 6,39 6,68 6,90
>140* 5,66 5,51 5,55 580 6,03 6,31 6,60 6,82

* nicht qualifiziert

30

2018-
2024

9,78
8,88
8,49
8,21
8,00
7,85
7,67
7,51
7,40
7,32
7,26
7,21
7,16
7,12
7,08
6,99
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Tabelle 7: monatliche Basis-Nettomiete fur Allersberg nurin Abhangigkeitvon

Wohnflache und Baujahr

Wohnflache

< 25*
25-<30
30-<35
35-<40
40-<45
45-<50
50-<60
60-<70
70-<80
80-<90
90-<100
100-<110
110-<120
120-<130

130-<=140
>140*

bis
1918

9,98
9,06
8,66
8,38
8,17
8,01
7,83
7,66
7,55
7,47
7,40
7,35
7,31
7,26
7,22
7,14

* nicht qualifiziert

1919-

1948

9,71
8,81
8,42
8,15
7,94
7,79
7,62
7,46
7,35
7,27
7,20
7,15
7,11
7,07
7,02
6,94

1949-
1974

9,79
8,88
8,49
8,22
8,01
7,85
7,68
7,52
7,41
7,33
7,26
7,21
7,17
7,13
7,08
7,00

31

Baujahr
1975- 1985- 1996-
1984 1995 2005
Euro pro m?
10,23 10,62 11,12
9,28 9,64 10,10
8,88 9,22 9,65
8,59 8,92 9,34
8,37 8,70 9,10
8,21 8,52 8,93
8,02 8,34 8,73
7,86 8,16 8,55
7,74 8,04 8,42
7,66 7,95 8,33
7,59 7,88 8,26
7,54 7,83 8,20
7,49 7,78 8,15
7,45 7,73 8,10
7,40 7,69 8,05
7,31 7,60 7,95

2006-
2013

11,63
10,56
10,10
9,77
9,52
9,34
9,13
8,94
8,81
8,71
8,63
8,57
8,52
8,47
8,42
8,32

2014-
2017

12,02
10,91
10,43
10,09
9,84
9,64
9,43
9,23
9,10
9,00
8,92
8,86
8,80
8,75
8,70
8,59

2018-
2024

12,32
11,19
10,70
10,35
10,09
9,89
9,67
9,47
9,33
9,23
9,15
9,08
9,03
8,97
8,92
8,81
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Tabelle 8: monatliche Basis-Nettomiete fur Biichenbach nur in Abhangigkeit
von Wohnflache und Baujahr

Wohnflache

< 25*
25-<30
30-<35
35-<40
40-<45
45-<50
50-<60
60-<70
70-<80
80-<90
90-<100
100-<110
110-<120
120-<130

130-<=140
>140*

bis
1918

8,92
8,10
7,74
7,49
7,30
7,16
7,00
6,85
6,75
6,68
6,62
6,57
6,53
6,49
6,46
6,38

* nicht qualifiziert

1919-

1948

8,68
7,88
7,53
7,29
7,10
6,96
6,81
6,67
6,57
6,50
6,44
6,40
6,36
6,32
6,28
6,21

1949-
1974

8,75
7,94
7,60
7,35
7,16
7,02
6,87
6,72
6,62
6,55
6,50
6,45
6,41
6,37
6,33
6,26

32

Baujahr
1975- 1985- 1996-
1984 1995 2005
Euro pro m?
9,14 9,50 9,95
8,30 8,62 9,03
7,94 8,24 8,63
7,68 @ 7,97 8,35
7,48 @ 7,77 8,14
7,34 7,62 7,98
7,18 7,45 7,80
7,03 7,30 7,64
6,92 7,19 7,53
6,85 7,11 7,45
6,79 7,05 7,38
6,74 7,00 7,33
6,70 6,96 7,28
6,66 6,92 7,24
6,62 6,87 7,20
6,54 6,79 7,11

2006-
2013

10,40
9,44
9,03
8,73
8,51
8,35
8,16
7,99
7,87
7,79
7,72
7,67
7,62
7,57
7,53
7,44

2014-
2017

10,74
9,75
9,32
9,02
8,79
8,62
8,43
8,25
8,13
8,04
7,97
7,92
7,87
7,82
7,78
7,68

2018-
2024

11,02
10,01
9,56
9,25
9,02
8,84
8,65
8,47
8,34
8,25
8,18
8,12
8,07
8,02
7,98
7,88
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Tabelle 9: monatliche Basis-Nettomiete flir Georgensgmiind nurin Abhangig-
keit von Wohnflache und Baujahr

Wohnflache

< 25*
25-<30
30-<35
35-<40
40-<45
45-<50
50-<60
60-<70
70-<80
80-<90
90-<100
100-<110
110-<120
120-<130

130-<=140
>140*

bis
1918

8,79
7,98
7,63
7,38
7,19
7,05
6,90
6,75
6,65
6,58
6,52
6,48
6,44
6,40
6,36
6,29

* nicht qualifiziert

1919-

1948

8,55
7,76
7,42
7,18
7,00
6,86
6,71
6,57
6,47
6,40
6,35
6,30
6,26
6,23
6,19
6,12

1949-
1974

8,62
7,83
7,48
7,24
7,06
6,92
6,77
6,62
6,53
6,45
6,40
6,35
6,31
6,28
6,24
6,17

33

Baujahr
1975- 1985- 1996-
1984 1995 2005
Euro pro m?
9,01 9,36 9,80
8,18 @ 8,50 8,90
7,82 8,12 8,50
7,56 7,86 8,23
7,37 7,66 8,02
7,23 7,51 7,86
7,07 7,34 7,69
6,92 7,19 7,53
6,82 7,08 7,42
6,74 7,01 7,34
6,69 6,95 7,27
6,64 6,90 7,22
6,60 6,85 7,18
6,56 6,81 7,13
6,52 6,77 7,09
6,44 6,69 7,01

2006-
2013

10,25
9,30
8,89
8,60
8,39
8,22
8,04
7,87
7,76
7,67
7,61
7,55
7,51
7,46
7,42
7,33

2014-
2017

10,59
9,61
9,19
8,89
8,66
8,49
8,31
8,13
8,01
7,93
7,86
7,80
7,75
7,71
7,66
7,57

2018-
2024

10,86
9,86
9,42
9,12
8,89
8,71
8,52
8,34
8,22
8,13
8,06
8,00
7,95
7,91
7,86
7,77
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Tabelle 10: monatliche Basis-Nettomiete fur Heideck nur in Abhangigkeit von
Wohnflache und Baujahr

Baujahr
Wohnflache bis 1919- 1949- 1975- 1985- 1996- 2006- 2014-
1918 1948 1974 1984 1995 2005 2013 2017

Euro pro m?

< 25% 79 769 7,75 8,10 8,41 8,81 9,21 9,51
25-<30 717 6,98 7,04 7,35 7,64 8,00 8,36 8,64
30-<35 6,86 6,67 6,73 7,03 7,30 7,64 8,00 8,26
35-<40 6,63 6,45 6,51 6,80 7,06 7,39 7,73 7,99
40-<45 6,47 6,29 6,34 6,63 689 7,21 754 7,79
45-<50 6,34 6,177 6,22 6,50 6,75 7,07 7,39 7,64
50-<60 6,20 6,03 6,08 6,35 6,60 691 7,23 7,47
60-<70 6,07 5,90 595 6,22 646 6,77 7,08 7,31
70-<80 598 5,82 5,87 6,13 6,37 6,67 6,97 7,20
80-<90 5,91 575 580 6,06 6,30 6,59 6,90 7,12

90-<100 586 5,70 5,75 6,01 6,24 6,54 6,84 7,06
100-<110 5,82 5,66 5,71 597 6,20 6,49 6,79 7,01
110-<120 579 5,63 568 593 6,16 6,45 6,75 6,97
120-<130 575 5,60 564 590 6,12 6,41 6,71 6,93
130- <=140 5,72 5,56 5,61 5,86 6,09 6,37 6,67 6,89
>140* 565 5,50 5,54 5,79 6,02 6,30 6,59 6,80

* nicht qualifiziert

34

2018-
2024

9,76
8,86
8,47
8,19
7,99
7,83
7,66
7,50
7,39
7,31
7,24
7,19
7,15
7,11
7,06
6,98
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Tabelle 11: monatliche Basis-Nettomiete fur Hilpoltstein nur in Abhangigkeit
von Wohnflache und Baujahr

Wohnflache

< 25*
25-<30
30-<35
35-<40
40-<45
45-<50
50-<60
60-<70
70-<80
80-<90
90-<100
100-<110
110-<120
120-<130

130-<=140
>140*

bis
1918

9,18
8,33
7,97
7,70
7,51
7,36
7,20
7,05
6,95
6,87
6,81
6,76
6,72
6,68
6,64
6,56

* nicht qualifiziert

1919-

1948

8,93
8,11
7,75
7,50
7,31
7,16
7,01
6,86
6,76
6,68
6,63
6,58
6,54
6,50
6,46
6,39

1949-
1974

9,00
8,17
7,81
7,56
7,37
7,22
7,06
6,92
6,81
6,74
6,68
6,63
6,59
6,55
6,52
6,44

35

Baujahr
1975- 1985- 1996- 2006-
1984 1995 2005 2013
Euro pro m?
9,41 9,77 10,23 10,70
8,54 8,87 9,29 9,72
8,16 @ 8,48 8,88 9,29
7,90 8,20 8,59 8,98
7,70 = 8,00 8,38 8,76
7,55 7,84 8,21 8,59
7,38 7,67 8,03 8,40
7,23 7,51 7,86 8,22
7,12 7,40 7,75 8,10
7,04 7,32 7,66 8,01
6,98 7,25 7,59 7,94
6,93 7,20 7,54 7,89
6,89 7,16 7,49 7,84
6,85 7,11 7,45 7,79
6,81 7,07 7,41 7,75
6,73 6,99 7,32 7,65

2014-
2017

11,05
10,04
9,59
9,28
9,05
8,87
8,67
8,49
8,37
8,28
8,20
8,15
8,09
8,05
8,00
7,91

2018-
2024

11,34
10,29
9,84
9,52
9,28
9,10
8,90
8,71
8,58
8,49
8,42
8,36
8,30
8,25
8,21
8,11
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Tabelle 12: monatliche Basis-Nettomiete fir Kammerstein nur in Abhangig-
keit von Wohnflache und Baujahr

Wohnflache

< 25*
25-<30
30-<35
35-<40
40-<45
45-<50
50-<60
60-<70
70-<80
80-<90
90-<100
100-<110
110-<120
120-<130

130-<=140
>140*

bis
1918

8,95
8,12
7,76
7,51
7,32
7,18
7,02
6,87
6,77
6,70
6,64
6,59
6,55
6,51
6,47
6,40

* nicht qualifiziert

1919-

1948

8,70
7,90
7,55
7,31
7,12
6,98
6,83
6,69
6,59
6,52
6,46
6,41
6,37
6,34
6,30
6,22

1949-
1974

8,78
7,97
7,62
7,37
7,18
7,04
6,89
6,74
6,64
6,57
6,51
6,47
6,43
6,39
6,35
6,28

36

Baujahr
1975- 1985- 1996-
1984 1995 2005
Euro pro m?
9,17 9,53 9,97
8,33 8,65 9,06
7,96 @ 8,27 8,66
7,70 = 8,00 8,37
7,51 7,80 8,16
7,36 7,64 8,00
7,20 7,47 7,83
7,05 7,32 7,66
6,94 7,21 7,55
6,87 7,13 7,47
6,81 7,07 7,40
6,76 7,02 7,35
6,72 6,98 7,30
6,68 6,94 7,26
6,64 6,89 7,22
6,56 6,81 7,13

2006-
2013

10,43
9,47
9,05
8,76
8,54
8,37
8,19
8,01
7,90
7,81
7,74
7,69
7,64
7,60
7,55
7,46

2014-
2017

10,77
9,78
9,35
9,05
8,82
8,65
8,45
8,28
8,16
8,07
8,00
7,94
7,89
7,85
7,80
7,71

2018-
2024

11,05
10,03
9,59
9,28
9,05
8,87
8,67
8,49
8,37
8,27
8,20
8,14
8,09
8,05
8,00
7,90
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Tabelle 13: monatliche Basis-Nettomiete fiir Rednitzhembach nur in Abhan-
gigkeit von Wohnflache und Baujahr

Wohnflache

< 25*
25-<30
30-<35
35-<40
40-<45
45-<50
50-<60
60-<70
70-<80
80-<90
90-<100
100-<110
110-<120
120-<130

130-<=140
>140*

bis
1918

9,88
8,97
8,58
8,30
8,09
7,93
7,76
7,59
7,48
7,40
7,34
7,28
7,24
7,20
7,15
7,07

* nicht qualifiziert

1919-

1948

9,62
8,73
8,35
8,07
7,87
7,72
7,54
7,39
7,28
7,20
7,14
7,09
7,04
7,00
6,96
6,88

1949-
1974

9,70
8,80
8,41
8,14
7,94
7,78
7,61
7,45
7,34
7,26
7,20
7,15
7,10
7,06
7,02
6,93

37

Baujahr
1975- 1985- 1996-
1984 1995 2005
Euro pro m?
10,13 10,52 11,02
9,20 9,55 10,00
8,79 9,13 9,56
8,51 8,84 9,25
8,29 8,61 9,02
8,13 8,45 8,84
7,95 8,26 8,65
7,78 @ 8,09 8,47
7,67 7,97 8,34
7,58 7,88 8,25
7,52 7,81 8,18
7,47 7,76 8,12
7,42 7,71 8,07
7,38 7,66 8,02
7,33 7,62 7,97
7,25 7,53 7,88

2006-
2013

11,52
10,46
10,00
9,68
9,43
9,25
9,04
8,85
8,72
8,63
8,55
8,49
8,44
8,39
8,34
8,24

2014-
2017

11,90
10,81
10,33
9,99
9,74
9,55
9,34
9,15
9,01
8,91
8,84
8,77
8,72
8,67
8,62
8,51

2018-
2024

12,21
11,08
10,60
10,25
9,99
9,80
9,58
9,38
9,24
9,14
9,06
9,00
8,94
8,89
8,84
8,73
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Tabelle 14: monatliche Basis-Nettomiete fur Roth nur in Abhangigkeit von

Wohnflache und Baujahr

Wohnflache

< 25*
25-<30
30-<35
35-<40
40-<45
45-<50
50-<60
60-<70
70-<80
80-<90
90-<100
100-<110
110-<120
120-<130

130-<=140
>140*

bis
1918

9,48
8,60
8,23
7,96
7,76
7,61
7,44
7,28
7,17
7,10
7,03
6,98
6,94
6,90
6,86
6,78

* nicht qualifiziert

1919-

1948

9,22
8,37
8,00
7,74
7,55
7,40
7,23
7,08
6,98
6,90
6,84
6,79
6,75
6,71
6,67
6,59

1949-
1974

9,30
8,44
8,07
7,80
7,61
7,46
7,29
7,14
7,04
6,96
6,90
6,85
6,81
6,77
6,73
6,65

38

Baujahr
1975- 1985- 1996-
1984 1995 2005
Euro pro m?
9,71 10,09 10,57
8,82 9,16 9,59
8,43 8,76 9,17
8,16 = 8,47 8,87
7,95 @ 8,26 8,65
7,80 8,10 8,48
7,62 7,92 8,29
7,46 7,75 8,12
7,35 7,64 8,00
7,27 7,55 7,91
7,21 7,49 7,84
7,16 7,44 7,79
7,11 7,39 7,74
7,07 7,35 7,69
7,03 7,30 7,65
6,95 7,22 7,56

2006-

2013

11,05
10,03
9,59
9,28
9,05
8,87
8,67
8,49
8,36
8,27
8,20
8,14
8,09
8,05
8,00
7,90

2014-

2017

11,41
10,36
9,91
9,58
9,34
9,16
8,96
8,77
8,64
8,55
8,47
8,41
8,36
8,31
8,26
8,16

2018-
2024

11,71
10,63
10,16
9,83
9,58
9,40
9,19
8,99
8,86
8,77
8,69
8,63
8,57
8,52
8,47
8,37
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Tabelle 15: monatliche Basis-Nettomiete fir Réttenbach nur in Abhangigkeit
von Wohnflache und Baujahr

Wohnflache

< 25*
25-<30
30-<35
35-<40
40-<45
45-<50
50-<60
60-<70
70-<80
80-<90
90-<100
100-<110
110-<120
120-<130

130-<=140
>140*

bis
1918

8,44
7,66
7,33
7,09
6,91
6,77
6,62
6,49
6,39
6,32
6,27
6,22
6,18
6,15
6,11
6,04

* nicht qualifiziert

1919-

1948

8,21
7,46
7,13
6,89
6,72
6,59
6,44
6,31
6,22
6,15
6,10
6,05
6,01
5,98
5,94
5,87

1949-
1974

8,28
7,52
7,19
6,95
6,78
6,65
6,50
6,36
6,27
6,20
6,15
6,10
6,06
6,03
5,99
5,92

39

Baujahr
1975- 1985- 1996-
1984 1995 2005
Euro pro m?
8,65 8,99 9,41
7,86 8,16 8,54
7,51 7,80 8,17
7,26 7,55 7,90
7,08 7,36 7,70
6,94 7,21 7,55
6,79 7,05 7,39
6,65 6,91 7,23
6,55 6,80 7,12
6,48 6,73 7,05
6,42 6,67 6,99
6,38 6,62 6,94
6,34 6,58 6,89
6,30 6,54 6,85
6,26 6,51 6,81
6,19 6,43 6,73

2006-
2013

9,84
8,94
8,54
8,26
8,06
7,90
7,72
7,56
7,45
7,37
7,31
7,25
7,21
7,17
7,12
7,04

2014-
2017

10,17
9,23
8,82
8,54
8,32
8,16
7,98
7,81
7,70
7,61
7,55
7,49
7,45
7,40
7,36
7,27

2018-
2024

10,43
9,47
9,05
8,76
8,54
8,37
8,18
8,01
7,89
7,81
7,74
7,69
7,64
7,59
7,55
7,46
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Tabelle 16: monatliche Basis-Nettomiete flir Schwanstetten nur in Abhangig-
keit von Wohnflache und Baujahr

Wohnflache

< 25*
25-<30
30-<35
35-<40
40-<45
45-<50
50-<60
60-<70
70-<80
80-<90
90-<100
100-<110
110-<120
120-<130

130-<=140
>140*

bis
1918

9,78
8,88
8,49
8,21
8,01
7,85
7,68
7,52
7,41
7,32
7,26
7,21
7,17
7,12
7,08
7,00

* nicht qualifiziert

1919-

1948

9,52
8,64
8,26
7,99
7,79
7,64
7,47
7,31
7,20
7,13
7,06
7,01
6,97
6,93
6,89
6,81

1949-
1974

9,60
8,71
8,33
8,06
7,86
7,70
7,53
7,37
7,27
7,19
7,12
7,07
7,03
6,99
6,95
6,86

40

Baujahr
1975- 1985- 1996-
1984 1995 2005
Euro pro m?
10,03 10,42 10,91
9,11 9,46 9,90
8,70 9,04 9,47
8,42 8,75 9,16
8,21 8,53 8,93
8,05 8,36 8,75
7,87 8,17 8,56
7,71 8,00 8,38
7,59 7,89 8,26
7,51 7,80 8,17
7,44 7,73 8,10
7,39 7,68 8,04
7,34 7,63 7,99
7,30 7,59 7,94
7,26 7,54 7,89
7,17 7,45 7,80

2006-
2013

11,41
10,36
9,90
9,58
9,34
9,16
8,95
8,77
8,64
8,54
8,47
8,41
8,36
8,31
8,26
8,16

2014-
2017

11,78
10,70
10,23
9,89
9,65
9,46
9,25
9,05
8,92
8,82
8,75
8,68
8,63
8,58
8,53
8,43

2018-
2024

12,09
10,97
10,49
10,15
9,89
9,70
9,48
9,29
9,15
9,05
8,97
8,91
8,85
8,80
8,75
8,64
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Tabelle 17: monatliche Basis-Nettomiete fur Thalmassing nurin Abhangigkeit

von Wohnflache und Baujahr

Wohnflache

< 25*
25-<30
30-<35
35-<40
40-<45
45-<50
50-<60
60-<70
70-<80
80-<90
90-<100
100-<110
110-<120
120-<130

130-<=140
>140*

bis
1918

8,43
7,65
7,32
7,08
6,90
6,77
6,62
6,48
6,38
6,31
6,26
6,21
6,17
6,14
6,10
6,03

* nicht qualifiziert

1919-

1948

8,20
7,45
7,12
6,89
6,71
6,58
6,44
6,30
6,21
6,14
6,09
6,04
6,01
5,97
5,94
5,87

1949-
1974

8,27
7,51
7,18
6,94
6,77
6,64
6,49
6,35
6,26
6,19
6,14
6,09
6,06
6,02
5,99
5,91

41

Baujahr
1975- 1985- 1996-
1984 1995 2005
Euro pro m?
8,64 8,98 9,40
7,85 8,15 8,53
7,50 7,79 8,16
7,26 7,54 7,89
7,07 7,35 7,69
6,94 7,20 7,54
6,78 7,04 7,38
6,64 6,90 7,22
6,54 6,80 7,11
6,47 6,72 7,04
6,41 6,66 6,98
6,37 6,62 6,93
6,33 6,57 6,88
6,29 6,54 6,84
6,25 6,50 6,80
6,18 6,42 6,72

2006-
2013

9,83
8,93
8,53
8,25
8,05
7,89
7,71
7,55
7,44
7,36
7,30
7,24
7,20
7,16
7,11
7,03

2014-
2017

10,15

9,22
8,81
8,52
8,31
8,15
7,97
7,80
7,69
7,60
7,54
7,48
7,44
7,39
7,35
7,26

2018-
2024

10,41
9,46
9,04
8,74
8,53
8,36
8,17
8,00
7,88
7,80
7,73
7,68
7,63
7,58
7,54
7,45
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Tabelle 18: monatliche Basis-Nettomiete fliir Wendelstein nurin Abhangigkeit

von Wohnflache und Baujahr

Baujahr
Wohnflache bis 1919- 1949- 1975- 1985- 1996-
1918 1948 1974 1984 1995 2005

Euro pro m?

< 25% 10,66 10,37 10,46 10,93 11,35 11,89
25-<30 968 9,42 950 9,92 10,31 10,79
30-<35 9,25 9,00 9,08 949 9,85 10,32
35-<40 895 8,71 8,78 9,18 9,53 9,98
40-<45 8,73 8,49 8,56 8,95 929 9,73
45-<50 8,56 8,33 8,39 8,77 9,11 9,54
50-<60 8,37 8,14 8,21 8,58 8,91 9,33
60-<70 8,19 7,97 8,04 8,40 8,72 9,13
70-<80 8,07 7,856 7,92 8,27 8,59 9,00
80-<90 798 7,77 7,83 8,18 8,50 8,90

90-<100 7,91 7,70 7,76 8,11 8,43 8,82
100-<110 7,86 7,65 7,71 8,06 8,37 8,76
110-<120 7,81 7,60 7,66 8,00 8,32 8,71
120-<130 7,76 7,55 7,62 7,96 8,27 8,66
130- <=140 7,72 7,51 7,57 7,91 8,22 8,60
>140* 7,683 7,42 7,48 7,82 8,12 8,50

* nicht qualifiziert

42

2006-
2013

12,43
11,29
10,79
10,44
10,18
9,98
9,76
9,55
9,41
9,31
9,23
9,16
9,11
9,05
9,00
8,89

2014-
2017

12,84
11,66
11,15
10,78
10,51
10,31
10,08
9,87
9,72
9,62
9,53
9,46
9,41
9,35
9,30
9,19

2018-
2024

13,17
11,96
11,43
11,06
10,78
10,57
10,34
10,12
9,97
9,86
9,78
9,71

9,65
9,59
9,53
9,42
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11 Anhang - Fragebogen
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Fragebogen zur Erstellung des qualifizierten Id:
Mietspiegels 2025 fiir (bitte stets angeben)
Roth, Abenberg, Allersberg, Buchenbach, Georgensgmund, Zugangsschliissel:
Heideck, Hilpoltstein, Kammerstein, Schwanstetten, Rednitz- (i onlinebefragung)
hembach, Réttenbach, Thalmassing und Wendelstein

1" ACHTUNG WICHTIG !!!

Gemal § 2 Abs. 1 Mietspiegelreformgesetz (MsRG) sind Sie seit dem 01.07.2022 verpflichtet, den Fragebogen nach
bestem Wissen und Gewissen auszufillen und mit beigefugtem Freiumschlag zuriickzuschicken. Das Porto liber-
nimmt die Stadtverwaltung. Bitte nutzen Sie alternativ auch die Antwortmdglichkeit durch den Onlinefragebogen unter
dem Link:

https://survey.ema-institut.de/index.php/964847

Falls Sie den nachfolgenden Bogen schriftlich beantworten, senden Sie bitte nur diesen Fragebogen im beigefugten Frei-
umschlag zurlck. Bitte nur entweder schriftlich oder online im Internet antworten!

Bitte:
e geben Sie den Fragebogen an den Hauptmieter' der Wohnung weiter,
e streichen Sie keine Kastchen durch, lassen Sie sie LEER,
o vergleichen Sie lhre Angaben mit den Mietunterlagen (Mietvertrag/Betriebskostenabrechnung) oder
o fragen Sie den Vermieter.

Riicksendung bitte bis: 20. Januar 2025

Bei Fragen: Telefonhotline 0941 38 07 10 oder E-Mail an support@ema-institut.de

A FILTERFRAGEBOGEN

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

den Fragebogen trotzdem im beiliegenden Riicksendekuvert zurlick oder nutzen Sie die Antwortmdglichkeit durch den
Onlinefragebogen. So erhalten Sie keine unnétigen Erinnerungsschreiben.

A1 | Handelt es sich bei der angeschriebenen Wohnung um Ihr selbstgenutztes Eigentum? ] ja (Ende) |:| nein

Wird der Wohnraum mietfrei oder verbilligt Gberlassen, ohne dass die Vergunstigung der Miete

A2 . i
bekannt ist (z.B. Dienst-/Werkswohnung, Wohnung gehort Verwandten oder Lebenspartnerin, Mietminderung)? D Ja Ense

nein

Ist Ihre Wohnung Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder einer Sammelunter-
A3 kunft (z.B. Studenten-, Jugend-, Alten-, Pflege-, Personalwohnheim, vorlaufige Unterbringung/Anschlussunterbringung (Ge- D
flichtete), Behinderteneinrichtung, ,Betreutes Wohnen*, soziale Wohngruppe)?

ja (ende) nein

A Handelt es sich bei Ihrer Wohnung um eine preisgebundene Wohnung, deren Nettomiete an [

Hochstbetrédge gebunden ist (z.B. bei Sozialwohnungen)?

Wird die Wohnung tiberwiegend maébliert vermietet (Einbaukiiche und Einbauschranke zahlen nicht als Mob-

A5 . .
lierung)? |:| Jja (nde) nein

L]

[]
jaene [] nein

[]

A6 | Ist die Wohnung gewerblich genutzt oder nur kurzzeitig vermietet? (max. drei Monate, Ferienwohnungen) |:| ja (Ende) |:| nein

A7 | Ist dieser Wohnraum Teil einer vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung? [] jaews [] nein

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

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

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




B HAUPTFRAGEBOGEN
B1 Mietpreis, Betriebskosten, Mietverhaltnis
B1a | Bitte nennen Sie die mo- |1 1 £ mtl. Nettokaltmiete
na,t“Che ,Bruquesamt' y (ohne Betriebskosten, ohne Zuschlége oder Parkplatzkosten)
miete, die Nettokalt- -
IS LI C1 nachfol-' : o+ mtl. Heizkosten/Betriebskosten(-vorauszahlung)
gend genannten Auftei- L s
lungen dieser Betrage, |, + —
soweit vorhanden und , mtl. Mietanteil fur (Tief-)Garage(n), falls vorhanden
bekannt, welche an den —
Vermieter im 4+ . S
mtl. Mietanteil fiir Pkw-Abstellplatz, falls vorhanden
Dezember 2024 gezahlt LI ! furFew platz, v
wurden. s 4 ]
, mtl. Mietanteil flir Einbauklche, falls vorhanden
°o+ , sonstige mtl. Zuschlage
7 ] ] € mtl. Bruttowarmmiete
= L L y (gesamte monatliche Mietzahlung an den Vermieter)
B1b | Wann ist der Haushalt in die Wohnung . Monat Jah [ ] ,
eingezogen? ona ar ||
Bic | Wann ist die Nettokaltmiete das letzte Mal : Monat Jahr s
geandert bzw. angepasst worden (z.B. we-
gen Mieterhdhung)?
B2 GroRe, Art und Alter des Gebaudes und der Wohnung
B2a | Wann wurde das Gebaude, in dem die Wohnung liegt, urspriinglich errichtet? )
(MaRgebend ist das Jahr der Bezugsfertigkeit. War die Wohnung im Krieg zerstort, gilt das Jahr des Wiederauf- 1 BaUJahr
baus. Liegt die Wohnung in einem aufgestockten oder angebauten Gebaudeteils, gilt das Jahr der Aufstockung
bzw. des Anbaus; bei Ausbau des Dachgeschosses gilt das Jahr des Ausbaus. Modernisierung/Sanierung be-
; ) ) 2 |:| unbekannt
einflussen nicht das Baujahr)
B2b | Falls lhnen das exakte Baujahr unbekannt | |, [] bis 1918 « [] 1966-1982 7 [] 2006-2013
ist, ordnen Sie es bitte in eine der folgen-
den Zeitrdume ein! (nur eine Antwort még- | 2 [] 1919-1948 s [] 1983-1996 s [] 2014-2017
licht) 2 [ 1949-1965 o [] 1997 -2005 o [] 2018-2024
B2c | Wie groB ist die Wohnflache der Woh- 1 m2
nung gemaR Mietvertrag bzw. Betriebs- ,
kostenabrechnung? 2 gemaR schriftlicher Unterlagen
- HINWEIS: Zur Wohnflache zahlen, wie im Miet- (z.B. Mietvertrag, Betriebskostenabrechnung)
vertrag angegeben, alle Wohnzimmer, Schlafzimmer, i .
Kiiche, Bad/WC, Flur, Abstellraum in der Wohnung. 3 D Angabe selbst ermittelt oder geschatzt
Balkone, Loggien, Terrassen zahlen mit einem Viertel
bis zur Halfte ihrer Grundflache.




