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1. Vorbemerkung

Der vorliegende Bericht skizziert das methodische Vorgehen bei der Erstellung des Pforzheimer
Mietspiegels (mit Gultigkeit ab dem 1. April 2021) und dessen Fortschreibung (mit Gultigkeit ab
dem 1. April 2023). Die Statistikstelle der Stadt Pforzheim bemuht sich fortwahrend um die groRt-
mogliche Aktualitdt und die bestmodgliche Qualitat bei der Erstellung und Konzeptionierung des
Pforzheimer Mietspiegels. In enger Kooperation mit den Interessensvertretern Bau und Grund
Pforzheim e.V. sowie dem Mieterverein Pforzheim und Enzkreis e.V. arbeitet die Stadt Pforzheim
an einer permanenten Optimierung des Pforzheimer Mietspiegels. Aus diesem Grund ergeben sich
dfter Neuerungen oder Anderungen fUr den Pforzheimer Mietspiegel. Die Vergleichbarkeit der im
Mietspiegel ausgewiesenen ortstiblichen Vergleichsmieten bleibt mit den vorangegangenen Miet-
spiegeln der Stadt Pforzheim jedoch stets gewahrt, sodass die direkten Mietpreisdnderungen fur

Wohnungen derselben Kategorie transparent und vergleichbar bleiben.

Auch gegenlber den vorherigen Mietspiegeln gab es bei dem aktuellen Mietspiegel (mit Gultigkeit
ab dem 1. April 2021) einige Neuerungen. So wurde zum Beispiel der Fragebogen flr die Befra-
gung der Mieter insbesondere zu den Einzelaspekten in den Bereichen Ausstattung, Modernisie-
rungen und Lage an die aktuellen Standards zu den jeweiligen Aspekten angepasst. Insbesondere
die vom Vermieter vorgenommenen Modernisierungen in der Wohnung ké&nnen nun auch durch
die Mieter einfacher und zutreffender beantwortet werden, aber auch moderne Ausstattungs-
merkmale und erweiterte Lagekriterien kbnnen nun umfassender und genauer durch die Revision
des Fragebogens erfasst werden. Wohnungen, welche zu einem nennenswerten Teil seit dem Jahr
2000 durch die Vermieter modernisiert wurden, konnten hierdurch in der Mietspiegeltabelle nun
separat ausgewiesen werden, wodurch die aufwandige Umrechnung auf das sogenannte miet-
spiegelrelevante Baualter komplett entfallen konnte. Zudem erfuhr auch das Stichprobendesign
eine Uberarbeitung. Es folgt nun dem sogenannten Dual-Frame Ansatz, was konkret bedeutet,
dass nicht mehr nur Mieterangaben die Grundlage der Berechnungen bilden, sondern nun auch
Angaben der Vermieter entsprechend ihres Anteils am mietspiegelrelevanten freien Mietwoh-
nungsmarkt in Pforzheim in die Berechnungen der ortsUblichen Vergleichsmiete einflieRen. Auch
die Umfragemethode wurde grundlegend modernisiert. Neben der klassischen Teilnahmemdg-
lichkeit per Papierfragebogen und vorfrankiertem RUckversand per Post, konnten die Teilneh-
menden ihre Angaben nun auch elektronisch Uber einen Online-Fragebogen tatigen. Die Verwen-
dung individueller Verifizierungscodes sicherte hierbei die Anonymitat der Teilnehmenden und

verhinderte zugleich mégliche Datenmanipulationen.

Im Anschluss an diesen Methodenbericht folgt eine Darstellung zur Methode der Fortschreibung

des Mietspiegels zur Gultigkeit ab dem 1. April 2023.
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2. Vorgaben fur empirische Mietspiegel

2.1 Gesetzliche Grundlagen

§558d BGB

Bei dem Mietspiegel der Stadt Pforzheim (MSP) handelt es sich um einen sogenannten qualifizier-
ten Mietspiegel gemaf § 558d BGB. Er wurde anhand anerkannter wissenschaftlicher Methoden
erstellt und wird vom Haus- und Grundbesitzerverein Pforzheim e.V. sowie dem Mieterverein
Pforzheim und Enzkreis e.V. in Form eines Beschlussprotokolls mitgetragen (vgl. Mietspiegel 2021,
S. 14). Der Pforzheimer Mietspiegel wird alle vier Jahre neu erstellt. Nach jeweils zwei Jahren er-
folgt eine Fortschreibung des Mietspiegels anhand einer Stichprobe oder der Entwicklung des
vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindexes flr die Lebenshaltung aller privaten Haus-
halte in Deutschland. Nach einem fortgeschriebenen Mietspiegel aus dem Jahr 2019 erfolgte eine

Neuauflage des Pforzheimer Mietspiegel mit Gultigkeit ab April 2021.

Mietspiegelreformgesetz—MsRG

Zum 01.07.2021 ist das Mietspiegelreformgesetz (MsRG) in Kraft getreten. Seitdem sind Gemein-
den mit mehr als 50.000 Einwohnern zur Erstellung eines Mietspiegels verpflichtet. Dabei bleibt
es den Gemeinden Uberlassen, ob Sie sich fUr einen einfachen oder qualifizierten Mietspiegel ent-
scheiden. Sie sind lediglich dazu verpflichtet, bis zum 01.01.2023 mindestens einen einfachen Miet-
spiegel zu erstellen. Eine Ubergangsfrist 1auft noch bis zum 01.01.2024. Bereits seit dem 01.01.2020
wurde der Betrachtungszeitraum fur die ortsUbliche Vergleichsmiete von vier auf sechs Jahre
verlangert. Mietspiegel sind auBerdem nach zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen und

nach vier Jahren neu zu erstellen.

Eine der wichtigsten Anderungen betrifft die neu eingefiihrte Auskunftspflicht fir Mieter und Ver-
mieter (Art 238, §§ 1-4 EGBGB in der durch Art. 2 des Mietspiegelreformgesetzes (MsrG) vom 10.
August 2021 geanderten Fassung). Mieter und Vermieter sind dazu verpflichtet, fUr die Erstellung

des Mietspiegels Auskunft Uber Miete und Merkmale der Wohnung zu geben.

DSGVO

Bei der Erstellung des Pforzheimer Mietspiegel wurden personenbezogene Daten verarbeitet. Die
Befragten wurden gemaR Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) § 13 und § 14 Uber Ihre Rechte
hingewiesen. Ein dem Fragebogen (FB) angefligter Text zum Datenschutz gemal DSGVO ent-
hielt Passagen Uber die Kategorien von personenbezogenen Daten, deren Erhebung, Speicherung

so wie Art und Zweck der Verarbeitung.



Die Verarbeitung personenbezogener Daten ist nach Art. 6 Abs. 1S.1lit. b DSGVO zur Erfullung
des Vertragszwecks oder zur Durchflihrung vorvertraglicher MaBnahmen notwendig. Die Verar-
beitung der Daten erfolgte auBerdem aufgrund von 6ffentlichem Interesse geman Art. 6 Abs. 1S.
1lit. e DSGVO der Kommune.

Die Befragten wurden auf lhre Betroffenenrechte gemaf Kapitel 3 DSGVO hingewiesen. Dazu
gehdren das Auskunftsrecht der betroffenen Person, das Recht auf Berichtigung, das Recht auf
L&éschung, das Recht auf Einschrankung der Verarbeitung, die Mitteilungspflicht im Zusammen-
hang mit der Berichtigung oder Loschung personenbezogener Daten oder der Einschrankung der

Verarbeitung sowie das Recht auf DatenUbertragbarkeit.

Die Befragten wurden ebenfalls auf die Widerspruchsrechte der Betroffenen nach (Art. 21 Abs. 1

bis 6 DSGVO) gegen die geplante Datenverarbeitung sowie Ldschfristen hingewiesen.

Bereits nach Abschluss der Erhebungs- und Plausibilisierungsphase wurden sédmtliche personen-
bezogene Daten von allen anderen Daten getrennt und anonymisiert. Nach Abschluss der Erhe-
bung, spatestens jedoch zur Verdffentlichung des Mietspiegels wurden samtliche personenbezo-

genen Daten (enthalten in den so genannten Hilfsmerkmalen) vollumfanglich geldscht.

2.2 Gemeinsame BeschlUsse mit den Interessensgruppierungen

Die Statistikstelle der Stadt Pforzheim arbeitet seit Jahren mit dem Mieterverein Pforzheim und
Enzkreis e.V. und dem Haus - und Grundbesitzerverein Pforzheim e.V. vertrauensvoll zusammen,
um das gemeinsame Ziel weiterzufUhren, den Mietspiegel der Stadt Pforzheim, auf eine wissen-
schaftliche und den freien Mietmarkt adaguat abbildende Basis zu stellen. Flr die Neuauflage des
Pforzheimer Mietspiegel trafen sich die Vertreter der Interessensgruppierungen und der Statistik-
stelle erstmals im Februar 2020. Grundsatzlich wurde eine Weiterentwicklung des bereits erfolg-
reichen und akzeptierten Tabellenmietspiegels beschlossen. Der Fokus der Weiterentwicklung
sollte auf einer breiteren Berlcksichtigung und einfacheren Anwendungsweise der Ausstattungs-
merkmale und Modernisierungsmafnahmen liegen. Diesbezlglich wurde auch eine Uberarbeitung
des Fragebogens beschlossen. Im Laufe der Vorbereitungsarbeiten trafen sich die Mitarbeiter der
Statistikstelle mit den Interessensvertretern regelmafig und diskutierten den jeweiligen Stand und

die Ziele des Mietspiegel fur die Stadt Pforzheim

2.3 Charakterisierung der ortstblichen Vergleichsmiete

Ziel des Pforzheimer Mietspiegel ist die Ausweisung der sogenannten ortsUblichen Vergleichs-
miete gemaB §558d BGB in den einzelnen Tabellenfeldern. Unter der ortsUblichen Vergleichs-
miete wird die Nettokaltmiete in Wohnungen des freien Wohnungsmarktes in Pforzheim fur
Wohnraum vergleichbarer Art, Groe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage verstanden, deren

Miete in den letzten sechs Jahren vereinbart oder geandert worden ist.



Nicht Teil der ortstiblichen Vergleichsmiete sind:

U Wohnungen, die nicht vermietet sind, z. B. vom EigentUmer selbst genutzte oder leerste-
hende Wohnungen.

U Vermietete Wohnungen, welche in den letzten sechs Jahren (bezogen auf den Stichtag 1.
Oktober 2020) nicht neu vermietet wurden oder deren Mietzins in diesem Zeitraum nicht
verandert wurde

U Moblierte Wohnungen mit Uberwiegend vom Vermieter gestellten Mdbeln. Hierunter fallen
jedoch nicht Wohnungen, die - teilweise aufgrund landesgesetzlicher Regelungen -fur den
Wohnungsmarkt typische Moblierungen aufweisen, z. B. Einbauklchen. Diese sollen bei
der Mietspiegelerstellung herangezogen werden.

U im Mietpreis verglnstigte Wohnungen, z.B. Dienstwohnungen oder durch Verwandte ver-
mietete Wohnungen mit sogenannten Gefalligkeitsmieten

U Heimwohnungen, wie z.B. Wohnungen in Studenten- oder Jugendwohnheimen, Betreutes
Wohnen, Alten- und Pflegewohnheimen u.a.

i Sozialwohnungen: Wohnungen, welche durch Unterstitzungsleistungen der Offentlichen
Hand verglnstigt an bedurftige Personen vermietet werden

U Untermietverhéaltnisse, wie z.B. oft in Wohngemeinschaften

Zusammengefasst ausgedrickt soll die ortstbliche Vergleichsmiete einer aktuellen Miete des
freien Wohnungsmarktes entsprechen. Mal3gebliche Faktoren, welche einen Einfluss auf diese
Miete haben kdnnen, wie z.B. GréRe, Ausstattung und Lage der Wohnung oder Modernisierungs-

maflnahmen, sollen hierbei berlcksichtigt werden.

2.3 Umsetzung der Vorgaben im Pforzheimer Mietspiegel

In Pforzheim wurden die o.g. Vorgaben inklusiver aller der dort aufgefUhrten Bedingungen zur
ortsUblichen Vergleichsmiete direkt umgesetzt. Stichtag fur die ortstbliche Vergleichsmiete war
der 1. Oktober 2020, bzw. die Nettokaltmiete fur den Monat Oktober des Jahres 2020. Es wurden
ausschlieBlich Mieten in den vergangenen sechs Jahren, also neu abgeschlossene Mietvertrage
oder Mietvertrage des freien Wohnungsmarktes, bei welchen sich der Mietzins zwischen Oktober
2014 und Oktober 2020 anderte, bertcksichtigt. Um die Unterscheidung der ortstblichen Ver-
gleichsmiete fUr Wohnraum vergleichbarer Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage zu

berlcksichtigen, differenziert der Pforzheimer Tabellenmietspiegel nach

i 9 Baualtersklassen (von 1948 bis 2009 in Jahrzehnten, danach 5 -Jahres Schritte und einer
Kategorie ab 2015)

0 3 WohnungsgrodBenklassen (unter 60 gm, 60-80 gm, Uber 80 gm)

U 2 Ausstattungsklassen (standard, gehoben)

U 2 Modernisierungskategorien (nicht modernisiert, (teil)modernisiert)

U 2 Wohnlageklassen (standard, gehoben)



Es wurde angestrebt, fur alle der 216 mdglichen Kombinationen (9*3*2*2*2) eine Mindestfallzahl
von 30 Fallen pro Tabellenfeld zu erreichen. Wenn dies nicht méglich war, sollten moglichst ahn-
liche Kombinationen anhand statistischer Methoden zusammengefihrt werden, um die ange-
strebte Mindestfallzahl zu erreichen. Als statistisches Lagemal fUr die ortstibliche Vergleichsmiete
in den entsprechenden Tabellenfeldern sollte, wie bislang in Pforzheim Ublich, der arithmetische

Mittelwert herangezogen werden.

3. Datengrundlagen fur den empirischen Mietspiegel

3.1 Datenlieferungen der genossenschaftlichen Vermietergesellschaften

Bei den gemeinsamen Besprechungen mit den Interessensvertretern wurde der Statistikstelle die
Unterstitzung des Haus- und Grundbesitzerverein Pforzheim e.V. zur Befragung der gréfRten
Baugenossenschaften in Pforzheim zugesichert. Nach Recherche von Ansprechpartnern wurden
die Baugenossenschaften mit der Bitte kontaktiert, die Statistikstelle dahingehend zu unterstut-
zen. Alle kontaktierten Ansprechpartner sicherten der Statistikstelle ihre UnterstUtzung zu und

fUllten einen Testdatensatz aus, welcher gréBtenteils dem Mieterdatensatz entsprach.

In einem zweiten Schritt lieferten die Baugenossenschaften der Statistikstelle die Anschriften inrer
Gesamtdatenbestande, sodass die Statistikstelle diese aus der Grundgesamtheit der Mieterdaten
herausfiltern konnte (weiteres dazu siehe unten). Auch bei den Vermieterdaten wurden nicht
samtliche Bestande fUr die Mietspiegelerstellung bendtigt - insofern dienten die Gesamtdatenbe-

stande zudem noch als Grundlage fur die Ziehung einer Zufallsstichprobe fur die Vermieterdaten.

Die eigentliche Befragung der Baugenossenschaften erfolgte in etwa zeitgleich mit der Mieterbe-
fragung zwischen Oktober 2020 und Dezember 2020. Der Stichprobenumfang der Vermieterda-
ten entsprach dem geschatzten mietspiegelrelevanten Anteil der genossenschaftlichen Wohnun-
gen in Pforzheim - relativ zu deren Marktanteilen untereinander. Je nach Rucklauf der Mieterbe-
fragung wurden die Baugenossenschaften bereits zum Zeitpunkt der Stichprobenziehung dar-
Uber informiert, dass eventuell eine Nachstichprobe notwendig ware, um die Reprasentativitat
zwischen Mieter- und Vermieterangaben zu gewahrleisten (weitere AusfUhrungen dazu siehe Ka-

pitel 5).



4. Grundgesamtheit und Stichprobe

Im Pforzheimer Mietspiegel werden ausschlieRlich die Mieten des mietspiegelrelevanten Wohn-
raums berichtet. Im folgenden Abschnitt wird das Vorgehen zur Ermittlung mietspiegelrelevanten

Wohnraums erlautert.

4.1 Darstellung der Grundgesamtheit

Laut dem Statistischen Jahrbuch der Stadt Pforzheim lag der Wohnungsbestand in Pforzheim im
Jahr 2019 (neuere Daten waren zum damaligen Zeitpunkt nicht verflgbar) bei 61.678 Wohnungen.
Ergebnisse der Gebaude- und Wohnungszahlung des Zensus 2011 ergaben, dass 59,2% des Pforz-
heimer Wohnungsbestandes zu Wohnzwecken vermietet sind. Somit ergibt sich ein geschatzter
Bestand von 36.513 Mietwohnungen in Pforzheim. Zieht man von diesen 36.513 Mietwohnungen
die der Stadt Pforzheim bekannten 1.158 Sozial- und die 1.236 Heimwohnungen ab, so ergibt sich
eine Grundgesamtheit fur den freien Pforzheimer Wohnungsmarkt von 34.19 Wohnungen. Da die
Mietspiegeldaten auf Basis eines sogenannten Dual-Frame-Ansatzes bei Mietern und Vermietern
eingeholt wurden, ist die Gewichtung der beiden Teilsegmente wichtig, um am Ende eine Aus-
wertung mit reprasentativen Ergebnissen durchfUhren zu kénnen. Es ist bekannt, dass 8.836
Wohnungen bzw. knapp 26% des Gesamtbestandes von Wohnungen des freien Wohnungsmarkts

in Besitz der befragten Vermieter bzw. Genossenschaften sind.

Tabelle 1. Wohnungsbestand in Pforzheim

Merkmal Anzahl Wohnungen / Anteile
Wohnungsbestand (Quelle: Statistisches Jahrbuch 2019, S. 36, Tab. 2) 61678

Anteil der zu Wohnzwecken vermietete Wohnungen aus Zensus 2011 59,2%

Geschatzte Anzahl der zu Wohnzwecken vermietete Wohnungen 36.513

Wohnungen mit Mietpreisbindung

zum Zeitpunkt der Mietspiegelerhebung (Sozialwohnungen) -8

Heimwohnungen 1.236

Wohnungen des freien Wohnungsmarkts 34119

Wohnungsbestande der Genossenschaften 8.836

Grundgesamtheit Wohnungen Mieterbefragung 25.283

4.2 Ziehung der Stichprobe und Rucklauf
Die Stichprobenziehung fur die Mietspiegelerstellung erfolgte auf Basis der volljdhrigen Haus-
haltsvorstande aus dem Einwohnermelderegister. In dieser Datei befanden sich 68.188 Datensatze

von Personen, die als Haushaltsvorstand gekennzeichnet waren.

4.2.1 Ausschluss nicht-mietspiegelrelevanter Anschriften
Vor der Stichprobenziehung wurden die Anschriften der Baugesellschaften sowie Anschriften von

Heim- und Sozialwohnungen entfernt. Aus den Haushalten der Ubrigen Anschriften wurde eine
8




einfache Zufallsstichprobe von 15.000 Haushalten mit dem Statistikprogramm SPSS gezogen. Da
leider der adressbezogene Bestand an Eigentumswohnungen nicht vorlag, konnten diese nicht

abgefiltert werden, weshalb auch Eigentimer angeschrieben wurden.

4.2.2 Reprasentativitat der Stichprobe auf Stadtteilebene
In einer Auswertung der Verteilung der Anschriften auf die Stadtteile in der Stichprobe konnten
keine nennenswerten Abweichungen zur Grundgesamtheit festgestellt werden. Die Stichprobe

kann damit als reprasentativ angesehen werden.

Tabelle 2. Reprasentativitat der Stichprobe nach Stadtteilen

Grundgesamtheit Stichprobe Abweichung

. Anzahl Haus- | Anteil an allen | Anzahl Haus- | Anteil an allen der Anteile
Stadttel halte Haushalten halte Haushalten in %-Punkten
Oststadt 3.367 6,02% 929 6,19% 0,2
Innenstadt 1137 2,03% 308 2,05% 0,0
Weststadt 4.001 7,15% 1.064 7,09% -0,1
Stdweststadt 7.046 12,59% 1.907 12,71% 01
Au 2.022 3,61% 541 3,61% 0,0
SlUdoststadt 2130 3.81% 530 3,53% 0,3
Buckenberg 4533 8,10% 1.234 8,23% 0,1
Nordstadt 1.635 20,80% 310 20,73% -0,1
Brotzingen 4.295 7,68% 1160 7,73% 01
Dillweif3enstein 4.009 717% 1.054 7,03% -0,1
Warm 1.410 2,52% 376 2,51% 0,0
Hohenwart 770 1,28% 206 1,37% 0,0
Buchenbronn 3.429 6,13% 920 6,13% 0,0
Huchenfeld 2.043 3,65% 570 3,80% (O
Eutingen 4120 7,36% 1.091 7,27% -0,1

eS3 94 00,0% 000 00,0%

4.2.3 Rucklauf der Mieterbefragung
Mieterbefragung (per Fragebogen und Online)

Am 5. Oktober 2020 startete die Mietspiegelbefragung. Insgesamt 15.000 Haushalte wurden pos-
talisch kontaktiert, der Fragebogen lag dem Anschreiben bei. Erstmals hatten Befragte die Mdg-
lichkeit auch online zu antworten. Durch das vorherige Abfiltern der meisten Heim- und Sozial-
wohnungen, konnte der Versand gezielter an Haushalte des freien Wohnungsmarkts versandt
werden, wodurch der Rucklauf, absolut gesehen, im Vergleich zu vorherigen Mietspiegelerhebun-
gen in Pforzheim gestiegen ist. Auch die Tatsache, dass viele Befragte aufgrund von Coronaein-

schrankungen besser zu Hause erreichbar waren und mehr Zeit hatten, kdnnte positiven Einfluss



auf den Rucklauf gehabt haben. Der Anteil verwertbarer Fragebogen fiel hingegen geringer aus
(vgl. Tabelle 3). Die Onlinequote betrug 26% der Stichprobe (vgl. Abbildung 1).

Abbildung 1. Mieterbefragung: Rucklauf nach Art der Beteiligung

493; 26%

1.440; 74%

Papierfragebogen

Tabelle 3. Historische Entwicklung des Rucklaufs

online

Mieterbefragung Absolut Mieterbefragung Anteile
Jahr Stichproben- verwertbare Stichproben- verwertbare
Rucklauf Rucklauf
grodfe Fragebogen grodie Fragebogen
2004 11.000 1.717 1.485 11.000 15,6% 86,5%
2008 15.000 1.800 1.627 15.000 12,0% 90,4%
2012 12.500 1.624 1.424 12.500 13,0% 87,7%
2016 15.000 1522 1.272 15.000 10,1% 83,6%
2020 15.000 1.933 1184 15.000 12,9% 61,3%
Abbildung 2. Rucklauf und verwertbare Fragebogen im Zeitverlauf
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5. Gewichtungen der Dual-Frame Stichproben

Seit 2016 basiert der Pforzheimer Mietspiegel auf einem Dual-Frame Ansatz, d.h. es flieBen sowohl
Daten aus einer Mieterbefragung als auch Datenlieferungen der Vermieter in den Mietspiegel ein.
Dieser erfolgreiche Ansatz wurde auch 2020 beibehalten. Um reprasentative Ergebnisse zu er-
halten, ist die Gewichtung der beiden Frames (Mieter und Vermieter) wichtig. Hierfur werden im
folgenden Absatz zunachst die mietspiegelrelevanten Wohnungen der Mieterstichprobe identifi-
ziert, bevor im Anschluss der korrespondierende Anteil der Vermieterdaten als Stichprobe aus

dem Gesamtbestand der Vermieterdaten bestimmt wird.

5.1 Mietspiegelrelevanz

Abgeleitet von den Verhaltnissen des Mieterdatensatzes betragt der Anteil mietspiegelrelevanter
Datensatze an allen Datensatzen von Wohnungen des freien Wohnungsmarktes 70%. Entschei-
dend fur diesen Orientierungswert aus der Mieterbefragung ist der Anteil der tatsachlich miet-
spiegelrelevanten Datensatze an dem Teil des freien Mietwohnungsmarktes. Weiterhin missen
fur diesen Wert auch die vergunstigten und moéblierten Wohnungen des freien Mietwohnungs-
marktes berlcksichtigt werden, da auch diese dem freien Wohnungsmarkt hinzuzurechnen sind.
Da Eigentumswohnungen sowie Sozial- und Heimwohnungen ohnehin nicht Teil des freien Miet-
wohnungsmarktes sind, sind diese Rucklaufer neutral zu betrachten und haben damit keinen Ein-
fluss auf den Anteil der mietspiegelrelevanten Wohnungen. Somit betragt der Anteil der insge-
samt 1.184 mietspiegelrelevanten Wohnungen an allen 1.686 Wohnungen im Datensatz der Mieter-

befragung 70%.

Tabelle 4. Ermittlung mietspiegelrelevanter Datensatze

Kategorie Anzahl Papier-FB | Anzahl Online-FB | Gesamt

Freier Mietwohnmarkt

Mietspiegelrelevante Datensatze 882 302 1184
Mietpreis alter als 10/2014 234 121 355
verglnstigte und moblierte Wohnungen 116 31 147
Summe freier Mietwohnmarkt 1.232 454 1.686

Sonstiger Wohnraum

Eigentum 148 33 181
Sozial- und Heimwohnungen 26 2 28
leere FB und ohne ausreichende Angaben 34 4 38
Summe sonstiger Wohnraum 208 39 247

Summe insgesamt 1.440 493 1.933
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5.2 Anteile von Vermieterdaten und Mieterdaten

Um Verzerrungen durch die Vermieterdaten bei der Auswertung und den Ergebnissen zu vermei-
den, ist es wichtig, dass die Zusammensetzung der Wohnungen nach deren Anteilen am Miet-

spiegelrelevanten Wohnungsmarkt erfolgt.

Ziel der Gewichtungen der jeweiligen Frames der Stichprobe ist es demnach, dass sich die Anteile
von Vermieter- und Mieterangaben in den jeweiligen mietspiegelrelevanten Anteilen von Gesamt-

population und Gesamtstichprobe wie in der untenstehenden Grafik wiederfinden.

Abbildung 3. GegenUberstellung Vermieter- und Mieteranteile

Gesamtpopulation

Stichprobe

= Mieter

Vermieter = Mieter

Vermieter

53 Ermittlung der notwendigen Fallzahlen

Die Ermittlung der fur die Dual-Frame Stichprobe notwendigen Fallzahlen kann anhand der un-

tenstehenden Tabelle 5 direkt nachvollzogen werden.

Im Vorfeld der Gewichtungen der Dual-Frame Stichprobe und zur Vorbereitung des Stichpro-
bendesigns fur den Mietspiegel, haben die genossenschaftlichen Vermieter der kommunalen Sta-
tistikstelle ihre Datenbestande zu den aktuell in Vermietung befindlichen Wohnungen (Spalte A)
mitsamt den wichtigsten Grunddaten zur Verfligung gestellt (Anschriften, Datum der letzten Mi-
etanderung, Art des Mietverhaltnisses u.a.), sodass durch die Statistikstelle die mietspiegelrele-

vanten Anteile der jeweiligen Vermieterdatenbestande (Spalte D) ermittelt werden konnten.

Die Gewichtungsschritte zur Ermittlung der jeweiligen Mieter- und Vermieteranteile in der Dual-

Frame Stichprobe geschahen analog zur untenstehenden Tabelle wie folgt:

Wie in Tabelle 1in Kapitel 4.1 bereits dargestellt, betragt die geschatzte Anzahl an Mietwohnungen
in Pforzheim 36.513 Wohnungen. AbzUglich der stadtisch bekannten Wohnungen mit Mietpreis-

bindungen und Heimwohnungen ergibt sich eine geschatzte Gesamtpopulation von 34.119 Woh-
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nungen des freien Wohnungsmarktes in Pforzheim (Summe Spalte A). Die Bestande (und An-
schriften) der gro3en genossenschaftlichen Vermieter (Spalte A) sind ebenfalls bekannt, woraus

sich eine Gesamtpopulation von 25.283 Wohnungen flr die Mieterbefragung ergibt.

In Spalte B finden sich zur Vollstandigkeit noch die aus Spalte A ermittelten Anteile der Wohnun-

gen am freien Mietwohnungsmarkt.

In Spalte C finden sich die im Kapitel 5.1 ermittelten Anteile mietspiegelrelevanter Mietverhéaltnisse
aus der Mieterbefragung sowie die jeweiligen mietspiegelrelevanten Anteile aus den Datenliefe-

rungen der Baugenossenschaften.

Spalte D zeigt nun durch die Kombination der bekannten mietspiegelrelevanten Anteile der Be-
stande (Spalte C) und der Gesamtbestande der Wohnungen am freien Wohnungsmarkt (Spalte
A) den hierdurch ermittelten Gesamtbestand an mietspiegelrelevanten Wohnungen auf. Somit
ergeben sich zum Beispiel aus den 25.283 Wohnungen in der Gesamtpopulation der Mieterbefra-
gung und der Quote von 70% mietspiegelrelevanten Wohnungen ein mietspiegelrelevanter Ge-
samtbestand an Wohnungen in der Mieterbefragung von 17.698 Mietverhaltnissen (Formel: 25.283
* 0,7 =17.698). Dieselben Berechnungen wurden ebenfalls fur die Genossenschaften (Stadtbau,
Arlinger, Bau- und Grund, Huchenfeld) angestellt. In der Summe ergibt sich somit eine mietspie-
gelrelevante Gesamtpopulation von 24.202 Mietverhaltnissen in Pforzheim. Das ist der Bezugs-
rahmen fUr die Gewichtungen der Dual-Frame Stichprobe. In Spalte E finden sich die aus Spalte

D ermittelten Anteile (oder Gewichte).

Diese Verhaltnisse finden sich reduziert auf die Stichprobengrdfe nun final in Spalte F. Referenz-
punkt ist hier wieder der Rucklauf der 1184 mietspiegelrelevanten Datensatze aus der Mieterbe-
fragung (vgl. Tabelle 4 in Kapitel 5.1). Anhand dieser so ermittelten GroBen wurden die mietspie-
gelrelevanten Datensatze per Zufallsstichprobe aus den Datenlieferungen der jeweiligen Bauge-

nossenschaften gezogen.

Tabelle 5. Fallzahlen und Anteile der Dual-Frame Stichprobe

Wohnungen Anteil am Mietspiegel- | Mietspiegel- | Anteil am Miet-
Wohnungen
am freien Miet- | freien Woh- | relevanter An- relevante spiegelrelevanten
Marktsegment . . Auswertungs-
wohnungs- nungsmarkt teil des Be- Wohnun- freien Woh-
datensatz (F)
markt! (A) B stands (C) gen? (D) nungsmarkt (E)
Mieterbefragung | 25.283 741% 70,0% 17.698 731% 1184
Stadtbau 2.817 8,3% 72,5% 2.042 8,4% 138
Arlinger 2.766 8,1% 77.8% 2.151 8,9% 144
Bau und Grund | 3.048 8,9% 70,6% 2.151 8,9% 144
BG Huchenfeld | 205 0,6% 78,0% 160 0,7% 10
Gesamt 3419 100,0% 70,9% 24.202 100,0% 1.619

1 Die Zahlen beziehen sich auf alle im Bestand befindlichen Mietwohnungen abzUglich Heim- und Sozialwohnungen.

2 Es handelt sich um eine Schatzung fur die Wohnungen des freien Wohnungsmarkts abzUglich verglnstigter und mob-

lierter Wohnungen sowie Wohnungen, deren Mietpreis schon langer als sechs Jahr Bestand hat.
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6. Datenaufbereitung und Ausreif3erbereinigung

Nachdem nur noch mietspiegelrelevante Datensatze im Datensatz enthalten waren, wurden um-
fangreiche Plausibilisierungen durchgefthrt. Insbesondere wurden die Angaben zur Nettomiete
und Gesamtmiete, zur WohnungsgrofRe sowie zum Baualter auf unplausible Werte gepruft. Die
Prufung erfolgte sowohl mittels graphischer (Streudiagramme, Boxplots) als auch statistischer
Identifikationsverfahren (3-Sigma-Regel, Cook-Distanz - siehe Infokasten) um einen automati-
schen ,willkUrlichen” Ausschluss auffalliger Daten zu verhindern. Insgesamt lassen sich so Falle
identifizieren, die sowohl nach objektiven Kriterien als auch mit dem Wissen um den Pforzheimer
Wohnungsmarkt als unplausibel erscheinen. Dabei handelt es sich bspw. um sehr kleine Wohnun-
gen mit sehr hohen Mieten, die darauf schlieen lassen, dass es sich hier um Wohnarrangements

auf Zeit oder um Zimmer innerhalb einer Wohngemeinschaft handelt.
Letztendlich wurden auf diese Art 14 Falle eliminiert.

Beispiele:

35gm, Nettokaltmiete je gm = 18,57€, Baualtersklasse 1 = vor 1948
22agm, Nettokaltmiete je gm = 17,91€, Baualtersklasse 6 = 1990-1999
240gm, Nettokaltmiete je gm = 5,83€, Baualtersklasse 5 = 1980-1989

Neben den Ausreiflern wurden auch weitere nicht mietspiegelrelevante Datensatze in den weite-
ren Berechnungen nicht mehr berlcksichtigt. Dazu zahlen bspw. Datensdtze ohne Kernangaben
(Baujahr, Gréfe, Miete, Ausstattung, Modernisierung, Lage), die nicht nachtraglich ermittelt oder

imputiert werden konnten, aber zum Beispiel auch Angaben zu gemieteten Einfamilienhdusern.
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Informationen zur 3-Sigma-Regel und Cook Distanz:

3-Sigma-Regel: Die Standardabweichung ist eine der gebrauchlichsten Methoden um die Streu-
ung der Daten um den Mittelwert der Verteilung zu messen. In der Statistik wird die Standardab-
weichung (einer Grundgesamtheit) als Sigma bezeichnet (o). Bei einem (anndhernd) normalver-
teilten Merkmal besagt eine Faustregel, dass ca. 68% der Werte innerhalb einer Standardabwei-
chung, 95% innerhalb von zwei Standardabweichungen und 99,7% der Werte innerhalb von drei
Standardabweichungen liegen. In der AusreiBerdiagnostik wurden die Werte innerhalb der ver-

schiedenen Grenzen auf ihre Plausibilitat hin Uberpruft.

Cook Distanz: Die Cook Distanz ist ein Verfahren, dass in der multiplen linearen Regression zur
Identifikation bedeutsamer Datenpunkte eingesetzt wird. Sie ist ein Maf fUr den Einfluss, den ein
einzelner Fall auf das gesamte Modell nimmt. Im Kern gibt die Cook Distanz an, wie stark sich alle
angepassten Werte im Modell andern, wenn der Fall geldscht wird. Ein groRer Wert flr die Cook
Distanz gibt an, dass der Fall das angepasste Modell stark beeinflusst. Falle mit Werten groRer 1
sollten naher untersucht werden. Eine andere Faustregel definiert Falle mit einem Cook Abstand

von 4/n (wobei n = Gesamtzahl der Datenpunkte) als Ausreifer, die geprift werden sollten.’?

6.1 Umgang mit Iltem-Nonresponse: Imputation

Im Zuge der Datenaufbereitung wurden die Angaben zu den Aspekten Modernisierung, Ausstat-
tung und Lage imputiert, wenn diese fehlten und nicht ausdricklich als ,nicht bekannt” vermerkt
wurden. Entscheidender Bezugsrahmen fUr die Imputationen der Modernisierungs- und Ausstat-
tungsmerkmale war die Baualtersklasse der Gebadude, fur die Lage wurden die Angaben umlie-
gender Gebaude genutzt: Anhand der Verifizierungscodes® konnte die kleinrdumige Lage der Ge-
baude auf Ebene der Baubldcke ermittelt werden. Fehlende Angaben zu den Lagekriterien in den
Fragen 19 und 20 (Entfernungen zu bestimmten Einrichtungen bzw. Einschatzung zur Qualitat
der Wohnlage) wurden durch den &rtlich dominanten Modalwert, den am haufigsten vorkommen-

den Wert einer Verteilung, ersetzt.

Fehlende Angaben zur Ausstattung der Wohnung wurden ebenfalls imputiert. Statt der kleinrau-
migen Gliederung auf Ebene der Baubldcke bildete hier die jeweilige Baualtersklasse den entspre-
chenden Referenzrahmen fUr die Imputationen. Auch hier wurden fehlende Angaben durch den

Modalwert ersetzt.

Vgl Cook, R, & Weisberg, S. (1982). Criticism and Influence Analysis in Regression. Sociological Methodol-
ogy, 13, 313-361.

2Hardin, J. W., & Hilbe, J. M. (2007). Generalized linear models and extensions, S. 49.

3 Die Verifizierungscodes und Adressen wurden direkt nach Abschluss der Feldphase von den Namen der
Befragten getrennt, so dass keine nachtragliche Identifikation einzelner Personen moglich war.
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Ahnlich wurde mit den Imputationen der Modernisierungsangaben verfahren. Auch hier bildete
die jeweilige Baualtersklasse den entsprechenden Referenzrahmen flr die Imputationen der Mo-
dernisierungsangaben, da Gebaude ahnlichen Alters dhnlichen Modernisierungsvorhaben unter-
zogen werden. Allerdings wurde fur die Imputation hier der Mittelwert der Baualtersklassentypi-
schen Modernisierungsindizes verwendet, da je nach Alter der Gebaude der Modalwert der Mo-

dernisierungen oftmals bei Null lag.

Neben den Imputationen fur die Aspekte Lage, Ausstattung und Modernisierungen fanden noch
weitere Imputationen mehrerer Merkmale wie z. B. zur vom Vermieter gestellte Einbauklche oder
der Geschossanzahl, Uber Interplausibilitdten - also rein logische Ableitungen aus anderen Anga-

ben innerhalb des Fragebogens - statt.

6.2 Deskriptive Analyse

Im Folgenden werden die wichtigsten statistischen Auswertungen zur ortsUblichen Vergleichs-

miete in Bezug zur WohnungsgréRe kurz dargestellt.

Abbildung 4 zeigt die Dichteverteilung der Nettokaltmiete pro gm. Die Variable ist weitestgehend
normalverteilt, aber leicht rechtsschief bzw. links etwas steiler im Vergleich mit der Standardnor-
malverteilung. Der Mittelwert und der Median der Verteilung liegen 27 Cent auseinander (Mittel-

wert: 7,87 €/gm; Median:7,60 €/am). Die Standardabweichung betragt 1,54 €.

Abbildung 4. Histogramm der Nettokaltmiete pro gm mit Standardnormalverteilung
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In der untenstehenden Abbildung 5 ist der Zusammenhang zwischen der Nettokaltmiete je Quad-
ratmeter und der Wohnflache abgebildet. Die Nettokaltmiete scheint insbesondere bei kleineren
Wohnungen hdéher auszufallen, fUr mittelgroRe Wohnungen liegt sie etwas niedriger und steigt
dann far gréBere Wohnungen wieder leicht an. Insbesondere bei mittelgroen und gréBeren Woh-

nungen sind die Unterschiede jedoch gering.

Abbildung 5. Verteilung der Nettokaltmiete pro gm nach Wohnflache

14,00

12,00

E
G
o °
-
% 10,00 -
2 °
E
=
©
R ® ® .
o ° ®
£ s % ®
© °
= o @
L ]
@
5,00 3 - .
b L]
°
o
400
0 150 200 250 300

Wohnflache in gm

Betrachtet man die drei im Mietspiegel verwendeten WohnungsgréRenklassen, liegt die durch-
schnittliche Nettokaltmiete je gm in der untersten WohnungsgrdfBenklasse (unter 60 gm) am
hochsten, der Median betragt hier 7,78 € pro gm. Am geringsten fallt die Nettokaltmiete je Quad-
ratmeter mit 7,44 € pro gm in der mittleren Wohnungsgréenklasse (60 bis unter 80 gm) aus. In
der hochsten WohnungsgrdBenklasse (80 gm und grdfRer) liegt der ermittelte Medianwert mit

7,52 € pro gm dazwischen.

Im weiteren Verlauf wird das Vorgehen zur Bildung der Indizes fur Ausstattung, Lage und Moder-
nisierung beschrieben, die fUr die Einordnung der Wohnungen im spateren Tabellenmietspiegel

nétig sind.

6.3 Indexbildung
Der Pforzheimer Mietspiegel als Tabellenmietspiegel differenziert die ortstibliche Vergleichsmiete
nach den Faktoren Baualtersklasse, WohnungsgréfRenklasse, Ausstattung, Lage und Modernisie-

rungsstand der Wohnung. Baualtersklassen und Wohnungsgréfenklassen wurden ex ante mit
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den Interessensvertretern (Pforzheimer Mieterverein sowie Haus- und Grundbesitzerverein Pforz-
heim) definiert. FUr die drei letztgenannten Faktoren (Ausstattung, Lage und Modernisierungs-
stand) wurden verschiedene Aspekte insbesondere ab Frage 17 von den befragten Mietern und
Vermietern erfasst, in Einzelfallen nach o.g. Methoden und Kriterien imputiert und zu entspre-

chenden (additiven) Indizes zusammengefasst.

Modernisierungen wurden dichotom erfasst: Fur eine nach dem Jahr 2000 durchgefluhrte Moder-
nisierung wurde ein Punkt vergeben. Wurde der genannte Aspekt nicht modernisiert, wurde kein

Punkt vergeben. Alle Punkte wurden gleichwertig zu einem Modernisierungsindex addiert.

Die Beurteilung der Ausstattung floss differenzierter in den Ausstattungsindex ein. Nicht vorhan-
dene Ausstattungsmerkmale ergaben null Punkte, schlecht bewertete Ausstattungsmerkmale
ergaben einen Punkt, durchschnittlich bewertete Ausstattungsmerkmale ergaben zwei Punkte,

gut bewertete drei Punkte.

Die Bepunktung der Lagekriterien in Frage 19 und 20 erfolgte ahnlich wie die Erstellung des Aus-
stattungsindex. Gut bewertete und nahegelegene Einrichtungen ergaben einen Punkt, schlecht
bewertete und weit entfernte Einrichtungen ergaben einen Minuspunkt. Einrichtungen, die magig
weit entfernt lagen und durchschnittlich beurteilt wurden ergaben null Punkte. Gaben die Befrag-
ten an, dass sie das Lagekriterium nicht beurteilen kénnen, wurde diese Angabe als neutral ge-

wertet, um madgliche Verzerrungen zu vermeiden.

AbschlieBend wurden die Indizes zur Unterscheidung in die Kategorien (teil)-modernisiert vs.
nicht modernisiert bzw. gehobene Ausstattung vs. Standard-Ausstattung bzw. gehobene Wohn-
lage vs. Standard-Wohnlage entlang des Medians der Indizes geteilt. Der Median ist der Wert, der

den jeweiligen Index in genau zwei gleich grof3e Teile trennt.

6.4 Feldbesetzung
Das Bundesinstitut fUr Bau- Stadt- und Raumforschung (BBSR) empfiehlt in seiner Verdéffentli-

chung ,Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln” bei einem qualifizierten Tabellenmietspiegel
eine Belegung von mindestens 30 erhobenen Wohnungen je Tabellenfeld. Bei der Bertcksichti-
gung mehrerer Kriterien ist dies jedoch nicht immer mdglich. Bei Feldern mit zu geringer Fallzahl
wurden benachbarte Felder zu einem gemeinsamen Typ zusammengefasst; dabei wichen die
Ausgangsmietwerte der zusammengefassten Felder nur geringfligig voneinander ab. In Einzelfal-
len konnten auch dadurch nicht die anvisierten 30 Falle erreicht werden. In diesen Fallen empfiehlt
das BBSR folgendermafen vorzugehen: ,Es kann bei der Erstellung von Mietspiegeln vorkommen,
dass die Besetzung einzelner Tabellenfelder nicht ausreicht, um bestimmte Teilméarkte reprasen-
tativ abzubilden. Die ortstbliche Vergleichsmiete kann fur solche Tabellenfelder selbstverstand-
lich dennoch ausgewiesen werden. Allerdings ist durch eine deutlich sichtbare Kennzeichnung

unter Angabe der Fallzahl darauf hinzuweisen, dass diese Tabellenfelder nicht die Anforderungen

18



eines qualifizierten Mietspiegels erfullen” (BBSR, 2020, S.27). Werte, auf die dies zutrifft, sind im
vorliegenden Pforzheimer Mietspiegel mit einem * gekennzeichnet. Sie weisen weniger als 30 Falle

aus, mindestens jedoch 20.

24 Felder der 216 Mietspiegelfelder weisen eine Feldbesetzung von weniger als 30 Fallen auf,

jedoch mindestens 20.

6.5 Zusammenlegung von Feldern
Die Einordnung der Wohnungen fand nach den Kriterien Baualtersklasse, Wohnungsgroie, Aus-
stattung, Wohnlage und Modernisierung statt. Alle fUr die Einordnung relevanten Merkmale wur-

den hinsichtlich inrer Kategorisierung mittels Clusteranalyse gepruft.

Die sogenannte Two-Step-Clusteranalyse aus dem statistischen Fachverfahren SPSS erlaubt es,
Falle (hier: alle mietspiegelrelevanten Datensatze) anhand unterschiedlichster Einflussvariablen in
verschiedene Cluster zu gruppieren. Die einzelnen Falle wurden innerhalb der erfassten Baual-
tersklassen nach den jeweiligen WohnungsgroRenklassen, Ausstattungskriterien, der Wohnlage
und nach (Teil)modernisierungen geclustert. Die Two-Step Clusteranalyse produzierte somit

erste Orientierungswerte fUr mégliche Zusammenfassungen in Tabellenfeldern.

Damit wird gewahrleistet, dass die Tabellenfelder in sich méglichst homogen sind und sich deut-
lich gegenlber anderen Tabellenfelder abgrenzen. Die Zusammenlegung der Felder erfolgte so-
mit nach dem Prinzip, den Wohnungsmarkt nach den erwdhnten Kriterien moglichst detailliert
wiederzugeben und zugleich moglichst deutliche Unterschiede nach WohnungsgréRe, Ausstat-
tung, Wohnlage und Modernisierung herauszuarbeiten. Hierbei wurde zudem darauf geachtet, die
individuellen Eigenheiten des Pforzheimer Wohnungsmarktes zu bertcksichtigen und die Homo-
genitadt der Baualtersklassen zu berlcksichtigen. Es fand somit keine Clusterung Uber Baualters-

klassengrenzen hinweg statt.

6.6 Berechnung der Durchschnittsmieten

In den einzelnen Feldern oder in den zusammengefassten Feldkombinationen, wurden in einem
weiteren Schritt die jeweiligen Durchschnittsmieten ermittelt. Hierbei wurden die jeweiligen arith-
metischen Mittelwerte berechnet und ausgewiesen. Auch hier wurde nach dem Prinzip der gréit-
moglichen Homogenitat innerhalb kombinierter Felder und der maximalen Unterscheidung ge-
genlUber anderen Tabellenfeldern verfahren. Neben finalen Plausibilitadtsprifungen wurde auch die
Mindestfallzahl (siehe oben) berlcksichtigt. Die in diesem Verfahren ermittelten Durchschnitts-

mieten finden sich in der Mietspiegeltabelle.



/. Darstellung der ortstblichen Vergleichsmieten in der
Mietspiegeltabelle

Um eine Wohnung in die entsprechende Lage, Ausstattungs- und Modernisierungskategorie ein-

zuordnen, muss die Anleitung (siehe Anhang) herangezogen werden.

Tabelle 6. Mietspiegeltabelle 2020

Baualter 1: vor dem 21.06.1948

Wohnlage

Standard

gehoben

Wohnungsgréfie

Modernisie

rung

nicht modernisiert

Ausstattun

Standard

g
gehoben

(teil)modernisiert

Ausstattung

Standard

gehoben

unter 60 gm 6,62 €/gm 6,62 €/am 7,21 €/gm 7,21 €/gm
60 - 80 gm 6,76 €/am 6,76 €/am 6,79 €/am 6,79 €/am
Uber 80 gm 6,14 €/gm 6,14 €/gm 6,79 €/am 6,79 €/am
unter 60 gm 6,62 €£/gm 6,62 €£/gm 7,21 €/gm 7,21 €/gm
60 - 80 am 6,81 €/gm 6,81 €/gm 7,21 €/gm 7,21 €/gm
Uber 80 gm 6,81 €/gm 6,81 €/gm 7,21 €/gm 7,21 €/gm

Baualter 2: 21.06.1948 - 31.12.1959

Modernisierung

nicht modernisiert (teil)modernisiert

Wohnlage Wohnungsgréfie

Ausstattung Ausstattung

Standard

gehoben

Standard

gehoben

Standard

gehoben

unter 60 gm 6,66 €/am 6,66 €/am

60 - 80 gm 6,39 €/gm 6,39 €/gm 6,96 €/gm 6,96 €/gm
Uber 80 gm 6,39 €/gm 6,39 €/gm 6,96 €/gm 6,96 €/gm
unter 60 gm 6,66 €/am 6,66 €/gm 7,46 €/gm 7,46 €/gm
60 - 80 am 6,39 €/gm 6,39 €/gm 6,96 €/gm 6,96 €/gm
Uber 80 gm 6,39 €/gm 6,39 £€/gm 6,96 €/gm 6,96 €/gm

20



Baualter 3: 01.01.1960 - 31.12.1969

Wohnlage

unter 60 gm 712 €/gm 712 €/gm 7.86 €/am 7,86 €/am
Standard 60 - 80 am 6,67 €/am 6,67 €/am 6,94 €/am 6,94 €/am
Uber 80 gm 6,42 €/gm 6,42 €/gm 6,67 €/am 6,67 €/am
unter 60 gm 712 €/gm 712 €/gm 7.86 €/am 7.86 €/am
gehoben 60 - 80 am 6,67 €/am 6,67 €/am 6,94 €/am 6,94 €/am
Uber 80 gm 6,42 €/gm 6,42 €/gm 6,67 €/am 6,67 £€/am

Wohnungsgréfie

Modernisierung

nicht modernisiert

Ausstattung

Standard

gehoben

(teih)modernisiert

Ausstattung

Standard

gehoben

Baualter 4: 01.01.1970 - 31.12.1979

Wohnlage

unter 60 gm 7,27 €/am 7,93 €/am 7,27 €/am
Standard 60 - 80 gm 6,92 €/gm 6,92 €/gm 6,92 €/am 6,92 €/am
Uber 80 gm 6,76 €/am 6,86 €/gm 6,76 €/am 6,86 €/gm
unter 60 gm 7,27 €/am 7,93 €/gm 7,27 €/am 7,93 €/am
gehoben 60 - 80 am 719 €/am 719 €/am 719 €/am 719 €/am
Uber 80 gm 6,76 €/am 6,86 €/gm 6,76 €£/am 6,86 €/gm

Wohnungsgréfie

Modernisierung

nicht modernisiert

Ausstattung
Standard

gehoben

(teil)modernisiert

Ausstattung

Standard

gehoben

Baualter 5: 01.01.1980 - 31.12.1989

Modernisierung
nicht modernisiert (teih)modernisiert
Wohnlage Wohnungsgréfie

Ausstattung Ausstattung

unter 60 gm 7,86 €/am 7,86 €/am

Standard 60 - 80 gm 7.52 €/gm 7.52 €/gm 7,52 €/gm 752 €/gm
Uber 80 gm 6,98 €/gm 6,98 €/gm 6,98 €/gm 6,98 €/gm
unter 60 gm 7.86 €/gm 7.86 €/gm 7.86 €/am 7.86 €/am
60 - 80 gm 7.52 €/gm 7.52 €/gm 7,52 €/gm 752 €/gm
Uber 80 gm 6,98 €/gm 6,98 €/gm 6,98 £€/am 6,98 €/gm

Standard

gehoben

Standard

gehoben
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Baualter 6: 01.01.1990 - 31.12.1999

Wohnlage

Standard

gehoben

WohnungsgroBRe

Modernisierung

nicht modernisiert

Ausstattung

Standard

gehoben

(teih)modernisiert

Ausstattung

Standard

gehoben

unter 60 gm 8,38 £/am 8,38 €£/am 8,38 £/am 8,38 €£/am
60 - 80 am 725 €/gm 725 €/gm 725 €/gm 7,25 €/gm
Uber 80 gm 725 €/gm 725 €/gm 7,25 €/gm 725 €/gm
unter 60 gm 8,38 £/am 8,38 £/am 8,38 £/am 8,38 £/am
60 - 80 gam 7,41 €/gm 7,41 €/gm 7,41 €/gm 7,41 €/gm
Uber 80 gm 7,41 €/gm 7,41 €/gm 7,41 €/gm 7,41 €/gm

Baualter 7: 01.01.2000 - 31.12.2009

Modernisierung
nicht modernisiert (teil)modernisiert
Wohnlage Wohnungsgréffe

Ausstattung Ausstattung

Standard

Standard

gehoben

Standard

gehoben

unter 60 gm 7,94 €/gm 7,94 €/gm 7.94 €/gm
60 - 80 gm 7,94 €/gm 7,94 €/gm 7.94 €/gm 7.94 €/gm
Uber 80 gm 8,04 €/gm* 8,04 €/gm* 8,04 €/gm* 8,04 €£/gm*
unter 60 gm 7,94 €/gm 7,94 €/gm 7.94 €/gm 7.94 €/gm
60 - 80 am 7,94 €/gm 7,94 €/gm 7.94 €/gm 7.94 €/gm
Uber 80 gm 8,04 €£/gm* 8,04 €£/gm* 8,04 £/gm* 8,04 £/gm*

Baualter 8. Ab dem 01.01.2010 - 01.01.2014

Wohnlage

Standard

gehoben

Wohnungsgréfie

Modernisierung

nicht modernisiert

Ausstattung

Standard

gehoben

(teil)modernisiert

Ausstattung

Standard

gehoben

unter 60 gm 10,11 €/gm* 10,11 €/gm* 10,11 €/gm* 10,11 €/gm*
60 - 80 gm 9,10 €/am 9,10 €/am 9,10 €/am 9,10 €/am
Uber 80 gm 8,88 £/gm 8,88 £/gm 8,88 £/gm 8,88 £/gm
unter 60 gm 10,11 €/gm* 10,11 €/gm* 10,11 €/gm* 10,11 €/gm*
60 - 80 am 9,10 £€/am 9,10 £€/am 9,10 €£/am 9,10 €£/am
Uber 80 gm 8,88 €£/am 8,88 €£/am 8,88 £/gm 8,88 €£/gm
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Baualter 9: Ab dem 01.01.2015
Modernisierung

nicht modernisiert (teih)modernisiert

Wohnlage

WohnungsgroBRe

Ausstattung Ausstattung

Standard

gehoben

unter 60 gm

Standard
10,11 €/am*

gehoben
10,11 €/am*

Standard
10,11 €/gm*

gehoben
10,11 €/gm*

60 - 80 am 9,710 €/am 9,710 €/am 9,10 €/am 9,710 €/am
Uber 80 gm 9,20 €£/gm 9,20 €£/gm 9,20 £€/gm 9,20 £€/gm
unter 60 gm 10,11 €/gm* 10,11 €/gm* 10,11 €/gm* 10,11 €/gm*
60 - 80 am 9,10 £/am 9,10 £€/am 9,10 €£/am 9,10 £€/am
Uber 80 gm 9,20 €£/gm 9,20 €£/gm 9,20 £€/gm 9,20 £€/gm
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8. Fortschreibung

Qualifizierte Mietspiegel sind im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen (&
558d abs. 2 BGB). Dabei kann die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Ver-
braucherpreisindex (VPI) fur Deutschland zugrunde gelegt werden oder mittels einer Stichprobe
fortgeschrieben werden. Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen. Der

Pforzheimer Mietspiegel wurde 2020 erhoben und 2022 mittels einer Stichprobe fortgeschrieben.

In der Vergangenheit wurde der Pforzheimer Mietspiegel mittels VPI fortgeschrieben. Diese Me-
thode ist im Vergleich deutlich einfacher und glinstiger fur die Gemeinden, da der Aufwand und
die Kosten einer erneuten Datenerhebung entfallen. Diese Vorgehensweise ist jedoch nicht ohne
Kritik, da der VPI maRgeblich von der Entwicklung der Energiepreise sowohl direkt als auch indi-
rekt bestimmt wird. Insbesondere vor dem Hintergrund der seit Jahresbeginn 2022 stark steigen-
den Energiepreise und der damit verbundenen Inflation stand die BefUrchtung im Raum, dass
durch eine Anpassung des Mietspiegels mittels des VPI die Entwicklung der Mietpreise am freien
Mietwohnmarkt in Pforzheim nicht angemessen abgebildet werden kann. Zudem bestand die Ge-
fahr, dass es durch eine gegebenenfalls Uberhdhte Anpassungsguote zu einem sogenannten Le-
verage-Effekt kommen kéonnte. Mieterinnen und Mieter konnten durch diesen Inflationsgetriebe-
nen Hebeleffekt einerseits durch indirekt energiepreisverursachte zu hoch angepasste Nettokalt-
mieten und andererseits durch direkt stark gestiegene Nebenkosten gewissermafen doppelt be-
troffen sein. Der Mietspiegel als Instrument zur Wahrung des sozialen Friedens auf dem freien

Mietwohnmarkt in Pforzheim kdnnte hierdurch in die Kritik geraten.

Die Kommunale Statistikstelle hat daher im Einvernehmen mit den Vertretern des Haus- und
Grundbesitzervereins sowie des Pforzheimer Mietervereins beschlossen, die Fortschreibung mit-
tels Stichprobe zu wahlen, um ein mdglichst realistisches Abbild der Preisentwicklung der Mieten
in Pforzheim zu erhalten und in Zeiten der hohen Inflation die Pforzheimer Mietpreisentwicklung

angemessen und bestmdglich zu untersuchen.

8.1 Datenerhebung

Die Datenerhebung fur die Fortschreibung des Pforzheimer Mietspiegels 2023 erfolgte im Rah-
men der Mietspiegelbefragung in den Monaten Februar und Marz 2023. Dafur wurden 7.500 Per-
sonen per Post angeschrieben. Wie bereits in der Erhebung 2020 konnte der Fragebogen entwe-
der schriftlich beantwortet und mit einem beigeflgten vorfrankierten Umschlag zurlckgeschickt
werden oder die Teilnehmenden konnten den Fragebogen online ausfullen. Fur Einzelfalle wurde
zudem eine telefonische oder UnterstUtzung vor Ort bei der Beantwortung des Fragebogens in

der Kommunalen Statistikstelle durchgefuhrt.
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Die Stichprobe wurde nach dem Zufallsprinzip auf Basis des Einwohnermelderegisters der Stadt
Pforzheim unmittelbar vor der Datenerhebung gezogen. Aus dem Abzug der Haushaltsvorstande
wurden Adressen von Altersheimen, Studierendenwohnheimen und Asylunterklnften entfernt.
Aus den verbliebenen Datensatzen wurden 7.500 Haushaltsvorstande (nur Personen die 18 Jahre
oder alter sind) gezogen. Ein Abgleich der Verhaltniswerte mit der Grundgesamtheit zeigte keine

auffallenden Unterschiede bezlglich der Verteilung Uber die Stadtteile.

Durch die im Mietspiegelreformgesetz beschlossene Auskunftspflicht hat sich der Rucklauf im
Vergleich zu vorangegangenen Erhebungen erheblich verbessert. Allerdings konnte ein Teil der
Ruckmeldungen nicht verwertet werden, weil die Fragebogen, sowohl online als auch schriftlich,
nach dem Ende der Erhebung eingingen. Der resultierende Datensatz umfasst 6.057 Datenséatze,

was einem Rucklauf von 80,1% entspricht.

8.2 Datenaufbereitung

Nach Abschluss der Erhebungsphase und dem Einpflegen der Papierfragebogen in einen gemein-
samen Datensatz, wurde dieser anschlieBend um nicht mietspiegelrelevante Wohnungen sowie
um unplausible Datensatze bereinigt. Gemafl den gesetzlichen Vorgaben (§558 Abs. 2 BGB) gin-
gen in die Analyse nur Mietverhaltnisse ein, bei denen die Grundmiete in den letzten sechs Jahren
neu vereinbart oder angepasst wurde (Anderungen der Betriebskosten nach & 560 BGB ausge-
nommen). Wie bisher wurden nur Wohnungen des freien Wohnungsmarkts bertcksichtigt. Sozial
geférderter Wohnraum, Heimwohnungen, mdblierte Wohnungen, Werks- oder Dienstwohnungen

oder Gefalligkeitsmieten zahlen nicht dazu.

8.3 Auswertungen & Anpassung an die Marktentwicklung

Ziel der Auswertungen zur Fortschreibung des aktuellen Mietspiegels war es, mit den neu erho-
benen Stichprobendaten aus dem Jahr 2023 die Veranderungen anhand der Mietspiegelrelevan-
ten Wohnungen auf dem Pforzheimer Mietwohnmarkt, unter Berlcksichtigung der grundlegen-
den Klassifizierungen des Pforzheimer Mietspiegels, bestmdglich zu untersuchen. Hierzu sollten
die Durchschnittsmieten der im Mietspiegel 2020 verwendeten Baualtersklassen und Wohnungs-
grodfBenklassen ermittelt und entsprechend Ihrer Gewichte mit den Mittelwerten des Mietspiegels
2023 verglichen werden. Die Auswertung und Anpassung an die Marktentwicklung erfolgte in

mehreren Schritten:

1. Reduktion der Analysedaten auf mietspiegelrelevante Datensatze und Plausibilisierung
dieser Datensatze zu einem finalen Auswertungsdatensatz (siehe oben).
2. Generierung von WohnungsgrofRenklassen und Baualtersklassen analog zum Mietspiegel

2020, Ermittlung der Zielvariable ,Miete/am*“ (Nettokaltmiete).
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3. ldentifizierung und Bereinigung von statistischen AusreiBern bei der Miete/gm in allen ver-
wendeten Wohnungsgréfen- und Baualtersklassen.

4. Ermittlung der Durchschnittsmieten je WohnungsgréBen und Baualtersklasse fur die
Stichprobenfortschreibungsdaten 2023.

5. Gegenuberstellung dieser Daten mit den Mietspiegeldaten 2020. Gewichtung der aktuel-
len Daten anhand der Verteilungen nach Baualtersklassen und WohnungsgrofRenklassen
im Mietspiegel 2020.

6. Ermittlung einer globalen Durchschnittsmiete Uber alle finalen und gewichteten Falle der
Stichprobenerhebung 2023. Diese betrug 7,87 €.

7. Gegenuberstellung dieser globalen Durchschnittsmiete mit der Durchschnittsmiete Uber
alle Falle aus dem Jahr 2020 (7,30 €) und Berechnung der Mietpreissteigerung sowie Aus-
weisung dieser Veranderung als Quotient bzw. Anpassungsfaktor.

8. Anwendung des so ermittelten Anpassungsfaktors auf die Werte aus der Mietspiegeltab-
elle 2020 durch einfache Multiplikation.

Der in den ersten sieben Schritten ermittelte Quotient kann als Index- oder Inflationswert fur die
mietspiegelrelevanten Wohnungen in Pforzheim interpretiert werden, da hier mit den Daten aus
der aktuellen Stichprobe ein mdglichst exaktes Abbild des Mietspiegels 2020 erstellt wurde. Der
Verhaltniswert zwischen beiden globalen Durchschnittsmieten stellt die Preissteigerung der miet-
spiegelrelevanten Wohnungen in den letzten zwei Jahren dar und kann deshalb gleichermafen
auf alle Tabellenfelder des vergangenen Mietspiegels angewandt werden, um eine realitatsge-
treue Schatzung der aktuellen Marktlage zu erreichen. Die Steigerung der ortsUblichen Ver-

gleichsmiete in den letzten zwei Jahren lag demnach bei + 7,81%.

26



8.4 Fortgeschriebene Mietspiegeltabelle

Entsprechend des ermittelten Anpassungsfaktors von 1,078082192 (gerundet: +7,81%, siehe oben)
wurden die Mieten des Mietspiegels mit Gultigkeit ab dem 1. April 2023 fortgeschrieben. Die Miet-
preise der in Kapitel 7 abgebildeten Mietspiegeltabelle aus dem Jahr 2021 wurde demensprechend

gleichermafen um 7,81% angehoben und auf volle Centbetrage gerundet.

Tabelle 7. Fortgeschriebene Mietspiegeltabelle 2022
Baualter 1: vor dem 21.06.1948

Modernisierung

nicht modernisiert (teil)modernisiert

Wohnlage

Wohnungsgréfie

Ausstattung Ausstattung

Standard

gehoben

Standard

gehoben

unter 60 gm 714 €/gm 714 €/gm 777 €/am 777 €/am
Standard 60 - 80 gm 7,29 €/gm 7,29 €/am 7,32 €/gm 7,32 €/gm
Uber 80 gam 6,62 €/am 6,62 €/am 7,32 €/gm 7,32 €/gm
unter 60 gm 714 €/gm 714 €/gm 777 €/am 777 €/am
gehoben 60 - 80 gm 7,34 €/am 7,34 €/gm 777 €/am 777 €/am
Uber 80 am 7,34 €/am 7,34 €/gm 777 €/am 777 €/am

Baualter 2: 21.06.1948 - 31.12.1959
Modernisierung
nicht modernisiert (teil)modernisiert
Wohnlage | Wohnungsgrdie

Ausstattung Ausstattung

Standard

gehoben

unter 60 gm

Standard
718 €/gm

gehoben
718 €/am

Standard

gehoben
8,04 €/gm

60 - 80 gm 6,89 €/gm 6,89 €/gm 7,50 €/gm 7,50 €/gm
Uber 80 gm 6,89 €/gm 6,89 €/gm 7,50 €/gm 7,50 €/gm
unter 60 gm 718 €/gm 718 €/am 8,04 €£/gm 8,04 €/gm
60 - 80 gm 6,89 €/gm 6,89 €/gm 7,50 €/am 7,50 €/gm
Uber 80 am 6,89 €/gm 6,89 €/gm 7,50 €/am 7,50 €/gm
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Baualter 3: 01.01.1960 - 31.12.1969

Wohnlage

Standard

gehoben

Baualter 4: 01.01.1970 - 31.12.1979

Wohnlage

Wohnungsgrofile

unter 60 gm

Modernisierung

nicht modernisiert

Ausstattung

Standard
7,68 €/am

gehoben
7,68 €/am

(teil)modernisiert

Ausstattung

Standard
8,47 €/am

gehoben
8,47 €/am

60 - 80 gm 719 €/am 719 €/am 7,48 €/gm 7,48 €/gm
Uber 80 am 6,92 €/am 6,92 €/gm 719 €/am 719 €/am
unter 60 gm 7,68 €/am 7,68 €/am 8,47 €£/am 8,47 €/am
60 - 80 gm 719 €/am 719 €/am 7,48 €/gm 7,48 €/gm
Uber 80 am 6,92 €/am 6,92 €£/gm 719 €/am 719 €/am

Wohnungsgréfie

Modernisierung

nicht modernisiert

Ausstattung

Standard

gehoben

(teil)modernisiert

Ausstattung

Standard

gehoben

Standard

gehoben

Baualter 5: 01.01.1980 - 31.12.1989

Wohnlage

Standard

unter 60 gm

7,84 €/gm

8,55 €/gm

7,84 €/gm

8,55 €/gm

60 - 80 gm 7,46 €/gm 7,46 €/gm 7,46 €/gm 7,46 €/gm
Uber 80 gm 7,29 €/gm 7,40 €/gm 7,29 €/gm 7,40 €/gm
unter 60 gm 7.84 €/am 8,55 €/am 7.84 €/gm 8,55 €/gm
60 - 80 gm 775 €/am 7,75 €/am 775 €/am 775 €/am
Uber 80 am 7,29 €/gm 7,40 €£/gm 7,29 €/gm 7,40 €/am

Wohnungsgrofie

unter 60 gm

Modernisierung

nicht modernisiert

Ausstattung

Standard
8,47 €/am

gehoben
8,47 €/gm

(teil)modernisiert

Ausstattung

Standard
8,47 €£/am

gehoben
8,47 €/am

60 - 80 gm 811 €/am 8,11 €/gm 811 €/am 811 €/gm
Uber 80 gm 7,53 £€/gm 7,53 €/gm 7,53 €/am 7,53 €/gm
unter 60 gm 8,47 €/am 8,47 €/gm 8,47 €£/am 8,47 €/am
60 - 80 gm 811 €/am 8,11 €/gm 811 €/am 811 €/gm
Uber 80 am 7,53 €/am 7,53 €/gm 7,53 €/am 7,53 €/am
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Baualter 6: 01.01.1990 - 31.12.1999

Wohnlage

Standard

gehoben

Wohnungsgrofile

unter 60 gm

Modernisierung

nicht modernisiert

Ausstattung

Standard
9,03 €£/gm

gehoben
9,03 €£/am

(teil)modernisiert

Ausstattung

Standard

gehoben
9,03 €£/gm

60 - 80 gm 7.82 €/am 7,82 €/am 7,82 €/am 7,82 €/am
Uber 80 am 7.82 €/gm 7,82 €/gm 7,82 €/am 7,82 €/gm
unter 60 gm 9,03 €£/gm 9,03 €£/am 9,03 €£/gm 9,03 €£€/am
60 - 80 gm 7.99 €/am 7,99 €£/gm 7,99 €/am 7,99 €/am
Uber 80 am 7.99 €/am 7,99 €£/gm 7,99 €/am 7,99 €/am

Baualter 7: 01.01.2000 - 31.12.2009

Wohnlage

Standard

Wohnungsgréfie

unter 60 gm

Modernisierung

nicht modernisiert

Ausstattung

Standard
8,56 €£/am

gehoben
8,56 €/gm

(teil)modernisiert

Ausstattung

Standard

gehoben
8,56 €/am

60 - 80 gm 8,56 €£/am 8,56 €/gm 8,56 €/am 8,56 €/am
Uber 80 gm 8,67 €/am 8,67 €/am 8,67 €/am 8,67 €/am
unter 60 gm 8,56 £/am 8,56 £/gm 8,56 £/am 8,56 £/gm
60 - 80 gm 8,56 £/am 8,56 £/gm 8,56 £/am 8,56 £/gm
Uber 80 am 8,67 €/am 8,67 £/am 8,67 €/am 8,67 €£/am

Baualter 8: Ab dem 01.01.2010 - 01.01.2014

Wohnlage

Standard

gehoben

Wohnungsgréfie

unter 60 gm

Modernisierung

nicht modernisiert

Ausstattung

Standard
10,90 €/gm

gehoben
10,90 €/gm

(teil)modernisiert

Ausstattung

Standard
10,90 €/gm

gehoben
10,90 €/gm

60 - 80 gm 9,81 €/gm 9,81 €/gm 9,81 €/gm 9,81 €/am
Uber 80 gm 9,57 €£/am 9,57 €/gm 9,57 €£/am 9,57 €£/am
unter 60 gm 10,90 €/gm 10,90 €/gm 10,90 €/gm 10,90 €/gm
60 - 80 gm 9,81 €/am 9,81 €/gm 9,81€/am 9,81 €/am
Uber 80 am 9,57 €£/am 9,57 €/gm 9,57 €£/am 9,57 €/am

29




Baualter 9: Ab dem 01.01.2015
Modernisierung

nicht modernisiert (teil)modernisiert

Wohnlage

Wohnungsgréfie

Ausstattung Ausstattung

Standard

gehoben

unter 60 gm

Standard
10,90 €/gm

gehoben
10,90 €/gm

Standard
10,90 €/gm

gehoben
10,90 €/gm

60 - 80 gm 9,81 €/agm 9,81 €/gm 9,81 €/gm 9,81 €/am
Uber 80 gm 9,92 €/gm 9,92 €£/am 9,92 €/gm 9,92 €/gm
unter 60 gm 10,90 €/gm 10,90 €/gm 10,90 €/gm 10,90 €/gm
60 - 80 gm 9,81 €/am 9,81 €/gm 9,81 €/agm 9,81 €/am
Uber 80 gm 9,92 €/gm 9,92 €/am 9,92 €/gm 9,92 €/gm
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9. Zeitliche Entwicklung der ortstblichen Vergleichsmiete in
Pforzheim

Betrachtet man die Entwicklung der ortstblichen Vergleichsmiete in Pforzheim seit dem Jahr
1994, kann eine Steigerung von Uber 50% (7,87 Euro im Jahr 2022 gegenUber 5,22 Euro im Jahr
1994) in den letzten 28 Jahren festgestellt werden. Die hdchsten Mietpreissteigerungen fanden
ab dem Jahr 2016 statt. In diesem Jahr konnte auch der grofRte Sprung (+ 11,93%) Uber alle Falle
gegenUber dem vorhergehenden Mietspiegel festgestellt werden. Betrachtet man nur die Ent-
wicklung der fortgeschriebenen Mietspiegel, fand mit dem aktuellen Mietspiegel die dahingehend
gréBte Mietpreissteigerung (+ 7,81%) statt. Nicht berlUcksichtigt bei der Interpretation dieser
Werte sind entscheidende Faktoren, wie z.B. die Verbraucherpreisindizes fur Wohnen und Mieten
oder die Kaufpreisentwicklung von Wohngebauden, so dass diese Zahlen allein fur sich betrachtet

werden sollten.

Abbildung 6. Ortstbliche Vergleichsmiete in Pforzheim seit 1994

ofl®
™~ 4
ONQON’.E)
— 6] [ NS A G~
g,\%mgggggggoggl\'\.o"{g@&@w
N e - Y M M) M I B P ()
S M M W M M B OB R W
SHBBCBCB-BoBCBeRe BB BB R R R
¥ L O N 0 O 0O 7z N M ¥ W O N ® * * N ¥ © * O *
mmmmmmooOOOOOOOmQBvaooNN
222222 9 3R89 88 L8 L 8¢ oo &S
N NNNNNNNgN ~ C\INN

* Fortgeschriebene Mietspiegel Uber Verbraucherpreisindex (2022 Fortschreibung via Stichprobe)
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10. Ausblick auf den Mietspiegel 2025

Der Mietspiegel der Stadt Pforzheim genief3t seit vielen Jahrzehnten die Anerkennung der Bur-
gerschaft, der Gerichte und der Interessensvertreter auf der Vermieter- und Mieterseite. Die Sta-
tistikstelle als Herausgeberin und Erstellerin des Pforzheimer Mietspiegels war stets bemuUht, mit
besonderer Berlcksichtigung der aktuellen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt und der ge-
setzlichen Vorgaben, einen aktuellen, gerichtssicheren, methodisch fortschrittlichen und allge-
mein gut verstandlichen Mietspiegel zu verdffentlichen. Diesen Prinzipien fUhlt sich die Statistik-
stelle verpflichtet und es wird trotz des sehr hohen Standards des Pforzheimer Mietspiegels ver-
sucht, diesen mit jeder Neuauflage noch zu verbessern.

Der nachste Mietspiegel fUr die Stadt Pforzheim wird spatestens 2025 erscheinen. Es liegen durch
das erst vor kurzem in Kraft getretenen Mietspiegelreformgesetz und moglicherweise durch die
Daten der Gebaude- und Wohnungszahlung des Zensus 2022 weitere und sehr grof3e Potentiale
offen, den kommenden Mietspiegel noch einmal deutlich weiterzuentwickeln. Dies gilt insbeson-
dere fUr die Qualitdt und Belastbarkeit der Datensatze aber auch fur das Stichprobendesign und
eine geringstmogliche Belastung der kooperierenden Pforzheimer Blrgerschaft fUr die Befragung
zum kommenden Mietspiegel. Auch die Digitalisierung, insbesondere bei der Erstellung und Er-
reichbarkeit von Online-Fragebogen, wird weiter voranschreiten. Datenbanken und Online-Ser-
vices zum kommenden Mietspiegel zeigen noch viel mehr Méglichkeiten auf, den Mietspiegel auch

langfristig nachhaltig weiterzuentwickeln.

Anhang: aktueller Mietspiegel -Fragebogen und Bewertungskriterien
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