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1. Vorbemerkung

Die kommunale Statistikstelle der Stadt Pforzheim bemuht sich fortwdhrend um die gréBtmogliche Aktuali-
tat und die bestmdgliche Qualitat bei der Erstellung und Konzeptionierung des Pforzheimer Mietspiegels. In
enger Kooperation mit den Interessensvertretern Haus- und Grundbesitzerverein 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 des Ofteren Neuerungen oder Anderungen
fUr den Pforzheimer Mietspiegel. Die Vergleichbarkeit der im Mietspiegel ausgewiesenen ortstblichen Ver-

gleichsmieten bleibt mit den vorangegangenen Mietspiegeln der Stadt Pforzheim jedoch stets gewahrt.

Auch gegenUber den vorherigen Mietspiegeln gab es bei dem aktuellen Mietspiegel (mit Gultigkeit ab dem
1. April 2025) einige Neuerungen. So wurde bei der Vorbereitung der Stichprobenziehung versucht, még-
lichst viele Wohnungseigentimer abzufiltern, um idealerweise nur Mieter zu befragen. Darlber hinaus be-
steht seit dem Inkrafttreten des Mietspiegelreformgesetzes eine Auskunftspflicht bei der Erhebung zum
Mietspiegel. Dadurch war es mdglich, die Stichprobe von 15.000 auf 5.000 zu befragende Personen zu re-
duzieren. Als zweite groBe Anderung erfolgte in diesem Jahr die Umstellung von einem Tabellenmietspiegel
zU einem Regressionsmietspiegel. Ein Regressionsmietspiegel basiert auf einem statistischen Regressions-
modell, welches eine prazisere Berechnung der ortslblichen Vergleichsmiete erlaubt, als es mit einer Tabelle
mdglich ist. Zudem wurde der bereits in der letzten Erhebung eingeschlagene Weg von Fragebogen auf
Papier hin zu einer hauptsachlich online durchgeftuhrten Befragung weiterverfolgt. Dies spart nicht nur Pa-
pier und schont so die Umwelt, es reduziert auch die Kosten flr die Stadt und verbessert den Datenfluss bei
der Erhebung. Durch die elektronische Erfassung der Daten kann das Risiko von Falschangaben durch ent-
sprechende Checks im Fragebogen minimiert werden. Zudem reduziert sich der Aufwand der Eingabe von

Papierfragebogen, was ebenfalls Zeit spart.

Gleichzeitig wurden bewahrte Vorgehensweisen beibehalten. Zum Beispiel wurde der Fragebogen der letz-
ten Erhebung nur leicht angepasst. Auch beim Stichprobendesign wird dieses Mal wieder ein Dual-Frame
Ansatz verwendet, was konkret bedeutet, dass nicht nur Mieterangaben die Grundlage der Berechnungen
bilden, sondern auch Angaben der Vermieter entsprechend ihres Anteils am mietspiegelrelevanten freien

Mietwohnungsmarkt in Pforzheim in die Berechnungen der ortstblichen Vergleichsmiete einflieRen.

Ihre Kommunale Statistikstelle Pforzheim



2. Vorgaben fur empirische Mietspiegel

2.1.Gesetzliche Grundlagen

Im Folgenden werden die flr die Erstellung des Mietspiegels relevanten Gesetzestexte in Auszigen be-
schrieben.

211, §558d BGB
Bei dem Mietspiegel der Stadt Pforzheim (MSP) handelt es sich um einen sogenannten qualifizierten Miet-
spiegel gemafl & 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 2025, S. 15). Der Pforzheimer Mietspiegel wird
alle vier Jahre neu erstellt. Nach jeweils zwei Jahren erfolgt eine Fortschreibung des Mietspiegels anhand
einer Stichprobe oder der Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisindex
in Deutschland. Nach einem fortgeschriebenen Mietspiegel aus dem Jahr 2023, erfolgte eine Neuauflage des

Pforzheimer Mietspiegels mit Gultigkeit ab dem 1.April 2025.

2.1.2. Mietspiegelreformgesetz—MsRG
Zum 01.07.2022 ist das Mietspiegelreformgesetz (MsRG) in Kraft getreten. Seitdem sind Gemeinden 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 entscheiden. Sie sind lediglich dazu
verpflichtet, bis zum 01.01.2023 mindestens einen einfachen Mietspiegel zu erstellen. Eine Ubergangsfrist lief
noch bis zum 01.01.2024. Bereits seit dem 01.01.2020 wurde der Betrachtungszeitraum fur die ortsibliche
Vergleichsmiete von vier auf sechs Jahre verlangert. Mietspiegel sind auRerdem nach zwei Jahren der Mark-

tentwicklung anzupassen und nach vier Jahren neu zu erstellen.

Eine der wichtigsten Anderungen betrifft die neu eingefihrte Auskunftspflicht fur Mieter und Vermieter (Art
238, 88 1-4 EGBGB in der durch Art. 2 des Mietspiegelreformgesetzes (MsrG) vom 10. August 2021 gednder-
ten Fassung): Mieter und Vermieter sind dazu verpflichtet, fUr die Erstellung des Mietspiegels Auskunft Uber

Miete und Merkmale der Wohnung zu geben.

21.3. DSGVO

Bei der Erstellung des Pforzheimer Mietspiegels wurden personenbezogene Daten verarbeitet. Die Befragten
wurden gemal Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) § 13 und & 14 Uber |hre Rechte informiert. Ein dem
Fragebogen angeflugter Text zum Datenschutz gemanl DSGVO enthielt Passagen Uber die Kategorien von

personenbezogenen Daten, deren Erhebung, Speicherung sowie Art und Zweck der Verarbeitung.

Die Verarbeitung personenbezogener Daten ist nach Art. 6 Abs. 1, S. 1 lit. b DSGVO zur Erfullung des Ver-
tragszwecks oder zur Durchfihrung vorvertraglicher Malnahmen notwendig. Die Verarbeitung der Daten
erfolgte auBerdem aufgrund von éffentlichem Interesse gemal Art. 6 Abs. 1, S. 11it. e DSGVO der Kommune
sowie aufgrund von Art. 6 Abs. 1, S. 1lit. ¢ DSGVO zur Erfullung einer rechtlichen Verpflichtung (Pflicht zur

Mietspiegelerstellung fur Gemeinden ab 50.000 Einwohnern).

Die Befragten wurden auf Ihre Betroffenenrechte gemafi Kapitel 3 DSGVO hingewiesen. Dazu gehdren das

Auskunftsrecht der betroffenen Person, das Recht auf Berichtigung, das Recht auf Loéschung, das Recht auf
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Einschrankung der Verarbeitung, die Mitteilungspflicht im Zusammenhang mit der Berichtigung oder L&-
schung personenbezogener Daten oder der Einschrankung der Verarbeitung sowie das Recht auf Daten-
Ubertragbarkeit. Die Befragten wurden ebenfalls auf die Widerspruchsrechte der Betroffenen nach (Art. 21

Abs. 1 bis 6 DSGVO) gegen die geplante Datenverarbeitung sowie auf Ldschfristen hingewiesen.

Bereits nach Abschluss der Erhebungs- und Plausibilisierungsphase wurden samtliche personenbezogene
Daten von allen anderen Daten getrennt und anonymisiert. Nach Abschluss der Erhebung, spatestens jedoch
zur Veroffentlichung des Mietspiegels wurden sédmtliche personenbezogenen 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 wissenschaftliche und den freien Mietmarkt
adaguat abbildende Basis zu stellen. Flr die Neuauflage des Pforzheimer Mietspiegels trafen sich die Ver-
treter der Interessensgruppierungen und der Statistikstelle erstmals im Februar 2024. Grundséatzlich wurden
die Méglichkeiten einer Weiterentwicklung des bereits erfolgreichen und akzeptierten Tabellenmietspiegels

auf die bundesweit etablierte Regressionsmethode besprochen.

Der Fokus der Weiterentwicklung sollte auf einer breiteren BerUcksichtigung von Einflussfaktoren und einer
mdglichst umfassenden Berucksichtigung von Ausstattungsmerkmalen und Modernisierungsmafnahmen
liegen. DiesbezUglich wurden auch Kritikpunkte am bisher verdffentlichten Tabellenmietspiegel bertcksich-
tigt. Im Laufe der Vorbereitungsarbeiten trafen sich die Mitarbeitenden der Statistikstelle mit den Interes-
sensvertretern regelméanrig und diskutierten den jeweiligen Stand und die Ziele des Mietspiegels fur die Stadt

Pforzheim.

2.3. Charakterisierung der ortstblichen Vergleichsmiete
Ziel des Pforzheimer Mietspiegels ist die Ausweisung der sogenannten ortstblichen Vergleichsmiete geman

§558d BGB. Unter der ortstblichen Vergleichsmiete wird die Nettokaltmiete in Wohnungen des freien Woh-
nungsmarktes in Pforzheim fUr Wohnraum vergleichbarer Art, Gréie, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage

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

Nicht Teil der ortstblichen Vergleichsmiete sind (vgl. 8558 BGB und die in §549 BGB genannten Wohnver-

haltnisse):

> Wohnungen, die nicht vermietet sind, z. B. vom Eigentlmer selbst genutzte oder leerstehende Woh-
nungen.

> Vermietete Wohnungen, welche in den letzten sechs Jahren (bezogen auf den Stichtag 1. Oktober
2024) nicht neu vermietet wurden oder deren Mietzins in diesem Zeitraum nicht verandert wurde.

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

angezogen werden.



» Im Mietpreis verglnstigte Wohnungen, z.B. Dienstwohnungen oder durch Verwandte vermietete
Wohnungen mit sogenannten Gefalligkeitsmieten.

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

» Sozialwohnungen: Wohnungen, welche durch UnterstlUtzungsleistungen der éffentlichen Hand ver-
glnstigt an bedurftige Personen vermietet werden.

» Untermietverhéltnisse, wie z.B. oft in Wohngemeinschaften.

Zusammengefasst ausgedrlckt soll die ortstbliche Vergleichsmiete einer aktuellen Miete des freien Woh-
nungsmarktes entsprechen. MaRgebliche Faktoren, welche einen Einfluss auf diese Miete haben kdnnen, wie
z.B. GrofRe, Ausstattung und Lage der Wohnung oder Modernisierungsmaflnahmen, sollen hierbei berlck-

sichtigt werden.

Die gesetzlichen Grundlagen fur den Ausschluss bestimmter Wohnungen werden in der vom BBSR heraus-
gegebene Handlungsempfehlung zur Erstellung von Mietspiegeln S.30ff aufgelistet und erklart. Die wesent-

liche Vorschrift findet sich in 8549 BGB und dessen Ublicher juristischer Interpretation.

2.4 Umsetzung der Vorgaben im Pforzheimer Mietspiegel
In Pforzheim wurden die o0.g. Vorgaben inklusiver aller der dort aufgefihrten Bedingungen zur ortstblichen

Vergleichsmiete umgesetzt. Stichtag flr die ortstbliche Vergleichsmiete war der 1. Oktober 2024, bzw. die
Nettokaltmiete fur den Monat Oktober des Jahres 2024. Es wurden ausschlie3lich Mieten der vergangenen
sechs Jahre, also neu abgeschlossene Mietvertrage oder Mietvertrage des freien Wohnungsmarktes, bei wel-
chen sich der Mietzins zwischen Oktober 2018 und Oktober 2024 anderte, berlcksichtigt (siehe §558 BGB
in der durch das ,,Gesetz zur Verldngerung des Betrachtungszeitraums fUr die ortsibliche Vergleichsmiete”

(2019) und das ,Mietspiegelreformgesetz” (2021) gednderten Fassung).



3. Datengrundlagen fur den empirischen Mietspiegel
Um die Datenqualitat zu steigern und die Belastung der Pforzheimer Bevdlkerung durch die Befragung zum

Mietspiegel auf ein Minimum zu reduzieren, wurde im Vorfeld der Mietspiegelerhebung evaluiert, welche der
zur Verflgung stehenden Datenbestande hilfreich sein kdnnten, um diese Ziele zu erreichen. Eine abge-
schottete Statistikstelle hat den gro3en Vorteil, dass dort sensible Einzeldatensatze gespeichert und verar-
beitet werden dlrfen. Durch die Neuerungen im Mietspiegelreformgesetz und die Einzeldatenlieferungen
des Zensus 2022, konnten die Befugnisse bzw. Mdglichkeiten der Statistikstelle bei der Vorbereitung und

Erstellung des neuen Mietspiegels zusatzlich deutlich erweitert werden.

3.1 Melderegister der Stadt Pforzheim
Das Melderegister der Stadt Pforzheim bildet seit Jahren die Basis fUr die Mietspiegelbefragungen. Auch im

Oktober 2024 arbeitete die Statistikstelle mit einem mdglichst stichtagsnahen Abzug des Melderegisters,
um hiervon die Stichprobe fur die Mietspiegelbefragung zu ziehen. Ziehungsebene der Stichprobe waren
(durch zusétzliche BerUcksichtigung des Nachnamens und Alters) generierte Haushaltsvorstande mit Haupt-

wohnsitz in den potenziellen Mieteranschriften in Pforzheim.

3.2. Grundsteuerdaten von Eigentimern
Das Mietspiegelreformgesetz (MsRG) ermdéglicht den Mietspiegelerstellenden Stellen unter anderem die

Nutzung von Grundsteuerdaten (vgl. auch Artikel 238, 81 EGBGB in der durch das MsRG geanderten Fas-
sung): . Zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels dirfen die nach Landesrecht zustandigen Behdrden
bezogen auf das Gebiet, fUr das der Mietspiegel erstellt werden soll, die bei der Verwaltung der Grundsteuer
bekannt gewordenen Namen und Anschriften der Grundstickseigentimer von den fur die Verwaltung der
Grundsteuer zustandigen Behdrden erheben und in sonstiger Weise verarbeiten”. Entsprechend dieser Be-
fugnisse hat die kommunale Statistikstelle einen Abzug der Grundsteuerdaten seitens der Pforzheimer Kadm-
merei erhalten, um hiermit anhand des Melderegisters die Anschriften zu identifizieren (Namensgleichheit),
die ausschlie3lich von Eigentimern und ihren Familienmitgliedern bewohnt werden. Diese Anschriften wur-

den aus der Mietspiegelstichprobe herausgeldst.

3.3. Einzeldatenlieferung des Zensus 2022
Im Jahr 2022 fand der Zensus 2022 in Deutschland statt. Bei dieser Volkszahlung wurden nicht nur die Mel-

deregisterbestande der Kommunen Uberprift und korrigiert sowie weitere Daten zur Sozialstruktur der Be-
volkerung erhoben; Es fand auch eine Gebaude- und Wohnungszahlung (GWZ) - also eine bundesweite
Vollerhebung des Gebaude- und Wohnungsbestandes - statt. Der in Pforzheim gewonnene GWZ-Datenbe-
stand auf Einzeldatenebene stand der Statistikstelle ab Juli 2024 zur VerfUgung. Fur jedes Gebaude, jede
Wohnung und jeden Haushalt in Pforzheim standen zahlreiche Informationen bereit, die das grof3e Potential

hatten, die Datengrundlage flUr den Mietspiegel 2025 erheblich zu verbessern.

So konnte die Statistikstelle Gber die Angaben, ob die Wohnung vom Eigentimer bewohnt war, wie viele
Wohnungen und Haushalte sich im Gebaude befanden und weitere Merkmale, die nun zur Verflgung stan-

den, die Stichprobenziehung erheblich optimieren. Uberdies bestand mit den GWZ-Datensatzen eine her-



vorragende Datenbasis fur Plausibilisierungen am finalen Auswertungsdatensatz zur Verfligung. Die Ver-
wendung dieser Daten ist im EGBGB Artikel 238 &1 Absatz 5 in der durch das MsRG gednderten Fassung
geregelt.

3.4. Datenlieferungen der grof3en Vermietergesellschaften
Bei den gemeinsamen Besprechungen mit den Interessensvertretern wurde der Statistikstelle die UnterstUt-

zung des Haus- und Grundbesitzervereins Pforzheim e.V. zur Befragung der gréof3ten Wohnungsgesellschaf-
ten in Pforzheim zugesichert. Nach Recherche von Ansprechpartnern wurden die Wohnungsgesellschaften
mit der Bitte kontaktiert, die Statistikstelle durch die Bereitstellung von Daten zu unterstUtzen. Alle An-

sprechpartner sicherten der Statistikstelle ihre Unterstitzung zu.

In einem ndachsten Schritt lieferten die Wohnungsgesellschaften der Statistikstelle die Anschriften ihrer Ge-
samtdatenbestande, sodass die Statistikstelle diese aus der Grundgesamtheit des Anschriftenbestandes her-
ausfiltern konnte (vgl. Kap. 4.2.1). Auch bei den Vermieterdaten wurden nicht samtliche Bestande fur die
Mietspiegelerstellung bendtigt - insofern dienten die Gesamtdatenbestande zudem noch als Grundlage fur

die Ziehung einer Zufallsstichprobe flr die Vermieterdaten.

Die eigentliche Befragung der Wohnungsgesellschaften erfolgte in etwa zeitgleich mit der Mieterbefragung
zwischen November 2024 und Januar 2025. Der Stichprobenumfang der Vermieterdaten entsprach dem
geschatzten mietspiegelrelevanten Anteil der Wohnungen der Wohnungsgesellschaften in Pforzheim - re-

lativ zu deren Marktanteilen untereinander (weitere AusfUhrungen dazu siehe Kapitel 5).



4. Grundgesamtheit und Stichprobe

Im Pforzheimer Mietspiegel werden ausschlie3lich die Mieten des mietspiegelrelevanten Wohnraums berich-

tet. Im folgenden Kapitel wird das Vorgehen zur Ermittlung mietspiegelrelevanten Wohnraums erlautert.

4.1, Darstellung der Grundgesamtheit

Laut dem Statistischen Landesamt Baden-WdUrttemberg lag der Wohnungsbestand in Pforzheim im Jahr
2023 (neuere Daten waren zum damaligen Zeitpunkt nicht verflgbar) bei 63.483 Wohnungen. Ergebnisse
der Gebaude- und Wohnungszahlung des klrzlich erfolgten Zensus 2022 ergaben, dass 62,4% des Pforzhei-
mer Wohnungsbestandes in Wohngebduden zu Wohnzwecken vermietet sind. Es ergibt sich ein erfasster
Bestand von 39.613 Mietwohnungen in Pforzheim. Zieht man von diesen 39.613 Mietwohnungen die der Stadt
Pforzheim bekannten 1.048 Sozial-, die 1.270 Heimwohnungen und die 944 Sonderanschriften aus dem Zen-
sus 2022 ab, so ergibt sich eine Grundgesamtheit fUr den freien Pforzheimer Wohnungsmarkt von 36.351
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 durchflhren zu kdnnen. Es ist bekannt, dass 9.717 Wohnungen
bzw. knapp 31% des Gesamtbestandes von Wohnungen des freien Wohnungsmarkts in Besitz der befragten
Vermieter sind. Durch die BerUcksichtigung einer weiteren grofen Wohnungsgesellschaft erhéhte sich der

Anteil gegenlUber dem Mietspiegel 2021 um 6,5 %.

Tabelle 2. Wohnungsbestand in Pforzheim

Wohnungsbestand am 31.12.2023 (Quelle: Statistisches Landesamt BW) 63.483
Anteil der zu Wohnzwecken vermietete Wohnungen aus Zensus 2022 62,4%
Anzahl der zu Wohnzwecken vermieteten Wohnungen 39.613
Wohnungen mit Mietpreisbindung _ 1048
zum Zeitpunkt der Mietspiegelerhebung (Sozialwohnungen)

Heimwohnungen 1270
Sonderanschriften laut Zensus 2022 944
Wohnungen des freien Wohnungsmarkts 36.351
Wohnungsbestande der groRen Vermieter 9.717
Grundgesamtheit Wohnungen Mieterbefragung 26.634

4.2. Ziehung der Stichprobe und Rucklauf

Die Stichprobenziehung fur die Mietspiegelerstellung erfolgte auf Basis der volljahrigen Haushaltsvorstande
aus dem Einwohnermelderegister zum Stichtag 21.10.2024. In dieser Datei befanden sich 69.498 Datensatze

von Personen, die als Haushaltsvorstand gekennzeichnet waren.

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

Heim- und Sozialwohnungen entfernt. Weiterhin wurden die Haushaltsvorstdnde nach Namensgleichheit an
denselben Anschriften plausibilisiert und die generierten Haushalte nach dem Nachnamen, aber auch nach

dem Alter der Haushaltsvorstande optimiert. Dies wurde insbesondere dann notwendig, wenn mehrere
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Haushaltsvorstande an einer Adresse gemeldet waren. Dabei handelte es sich zumeist um erwachsene Kin-
der oder Grof3eltern, die im selben Haushalt wie der eigentliche Haushaltsvorstand wohnen. Durch eine Dop-
pelfallorifung (NamensUbereinstimmung an der Adresse) und die Berlcksichtigung des Alters konnte si-
chergestellt werden, dass nur ein Haushaltsvorstand pro Adresse herangezogen wurde. Somit ergab sich fur

jeden Haushalt eine identische Auswahlwahrscheinlichkeit.

Die Wohnungsunternehmen haben der Kommunalen Statistikstelle ihren Bestand an Wohnungen des freien
Wohnungsmarktes im Vorfeld der Stichprobenziehung zugesendet. Alle von den Wohnungsunternehmen
genannten Anschriften wurden aus dem Gesamtdatensatz abgefiltert. Es wurden stets gesamte Gebaude

aus dem Datensatz entfernt, da in der Regel die gesamten Gebaude einem Wohnungsunternehmen gehéren.

Zudem konnte die Grundgesamtheit dank der GWZ-Einzeldaten des Zensus 2022 sowie der Grundsteuer-
daten weitestgehend von selbstgenutztem Wohneigentum befreit werden: In den Einzeldaten der GWZ ist
u.a. vermerkt, ob es sich bei einer Wohnung um selbstgenutztes Eigentum handelt oder ob sie vermietet
wird. Alle Adressen mit einer Wohneinheit (Einfamilienhauser), die im Zensus als selbstgenutzt vermerkt
sind, wurden aus der Grundgesamtheit entfernt. Zusatzlich wurden alle Adressen entfernt, an denen alle
Wohneinheiten als selbstgenutzt vermerkt sind. Im Gegensatz zu den Grundsteuerdaten sind in den Zensus-
daten keine Namen enthalten, sodass nicht festgestellt werden kann, welcher Zensusdatensatz zu welcher

Person im Melderegister gehort, wenn es mehr als eine Wohneinheit an einer Adresse gibt.

Grundsteuerdaten beinhalten den Namen der grundsteuerzahlenden Person sowie deren Anschrift. Bei
Ubereinstimmung des Namens mit der laut Melderegister im Haushalt an der Anschrift lebenden Person kann
davon ausgegangen werden, dass es sich um selbstgenutztes Wohneigentum handelt. So konnten z.B. zahl-
reiche Eigenheimbesitzer mit Einfamilienhdusern, aber auch Wohnungseigentimer in Mehrfamilienhausern

aus der Grundgesamtheit ausgesteuert werden.

Als Letztes wurden bekannte Sonderanschriften (Altenheime, Wohnungslosenunterklinfte, Asylbewerber-
heime u.v.m.), die nicht Teil des freien Wohnungsmarktes sind, aus der Grundgesamtheit entfernt. Zusatzlich

wurden alle Anschriften entfernt, in welchen ausschlieBlich geférderter Wohnraum bekannt ist.

Somit blieben von den 69.498 Datensatze der generierten Haushaltsvorstdnde aus dem Melderegisterabzug
nach den oben beschriebenen Bereinigungsschritten 35.508 Datensatze als Grundgesamtheit fur die Stich-
probenziehung Ubrig. Diese Zahl Ubersteigt zwar die geschatzten 26.634 Haushalte aus Tabelle 1, diese Dif-
ferenz kann jedoch durch vielfaltige Faktoren (z.B. verschiedene Schreibweise von Vor- und Nachnamen,

Namensanderungen durch Heirat u.v.a.) erklart werden.

Schlussendlich konnte eine durch Eigentumsverhaltnisse und den Ausschluss nicht relevanter Wohnungen
optimierte Grundgesamtheit fur die Ziehung einer Zufallsstichprobe von 5.000 Adressaten flr die Mieterbe-

fragung des Mietspiegels hergestellt werden.

4.2.2. Rucklauf der Mieterbefragung
Am 1. November 2024 startete die Mietspiegelbefragung. Die Teilnehmenden hatten bis zum 13. Dezember

2024 Zeit, sich an der Befragung zu beteiligen. Insgesamt 5.000 Haushalte wurden postalisch kontaktiert.
Anfang Dezember wurde ein Erinnerungsschreiben versendet. Anders als bei der Erhebung zum Mietspiegel
2021 wurde in der aktuellen Erhebung eine ,online-first“-Strategie verfolgt. Mithilfe der Software LimeSurvey
wurde der Fragebogen mit 20 Fragen programmiert. Der Link zum Onlinefragebogen wurde den Befragten
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in einem Anschreiben zusammen mit weiteren Informationen zum Mietspiegel, ihrer Auskunftspflicht sowie
zum Datenschutz zugeschickt. Mit dem Anschreiben erhielten die Befragten einen persdnlichen Verifizie-
rungscode, mit dem sie den Onlinefragebogen aufrufen konnten. Die Verifizierungscodes wurden nach der
Erhebungsphase von den Adressdaten der Befragten getrennt, so dass einzelne Antworten nicht bestimm-
ten Personen zugeordnet werden konnen. Das Anschreiben enthielt ebenfalls einen QR-Code, Uber den die
Befragten direkt den Onlinefragebogen aufrufen konnten. Zudem wurde auf die Mdglichkeit hingewiesen,
einen Papierfragebogen zu bestellen. Ziel war es, dass moglichst viele Befragte den Fragebogen online aus-

fullen.

Die detaillierte Rucklaufstatistik ist in Tabelle 3 dargestellt. Von den 5.000 Erstanschreiben konnten 253
nicht zugestellt werden, bspw. weil die Personen zwischenzeitlich verzogen waren. Dadurch reduziert sich
die bereinigte Bruttostichprobe auf 4.747 Falle. Nach Ablauf des Befragungszeitraums und der Nacherfas-
sung der postalisch eingegangenen Papierfragebogen enthielt der finale Datensatz 3.787 Falle. Der Rucklauf

der Mieterbefragung betrdgt demnach 79,8%.

Von den 3.787 Fallen sind die stichprobenneutralen Ausfélle (nicht mietspiegelrelevante Datensatze) abzu-
ziehen. Stichprobenneutrale Ausfalle treten zufallig in der Stichprobe auf und beeinflussen daher die Ergeb-
nisse des Mietspiegels nicht. Nach Abzug der stichprobenneutralen Ausfalle verbleiben 2.709 Falle im Da-
tensatz. Im Gegensatz dazu treten stichprobensystematische Ausfalle, wie Verweigerung oder doppelte An-
gaben, nicht zufallig auf, sondern hangen von der individuellen Antwortbereitschaft der Befragten ab. Diese
Falle werden im Rucklauf zwar berlcksichtigt, mUssen aber von der weiteren Analyse ausgeschlossen wer-
den, weil sie die Ergebnisse systematisch verzerren kdnnten. Insgesamt lagen im Datensatz 1.271 solcher Falle
vor. Der Datensatz reduziert sich dadurch auf 1.438 mietspiegelrelevante Félle, was einer Ausschdpfungs-

guote von 53,1 % entspricht.

Die Rucklaufguote fallt deutlich héher aus als in vergangenen Mietspiegelerhebungen (vgl. Tabelle 3 und
Abbildung 2), was vor allem auf die EinfGhrung der Auskunftspflicht zurtckzufUhren ist. Absolut gesehen
fallt auch die Anzahl der verwertbaren Fragebogen hdher aus, allerdings nicht anteilig. Teilweise ist das dem
Methodenwechsel weg von einer schriftlichen Befragung und verstarkt hin zu einer Onlinebefragung ge-
schuldet! (Unsicherheiten in der Bedienung des Onlinefragebogens, Uberschneidungen mit Erinnerungs-
schreiben, etc.). Es liegen Untersuchungen vor, die zeigen, dass die Antwortqualitat schriftlicher Befragun-
gen im Vergleich zur Onlinevariante besser ausfallt, dass also die Angaben vollstandiger sind und auch ein
hoherer Rucklauf erreicht wird (Shih, Fan, 2008; Manfreda et al. 2008; Daikeler, Bosnjak & Manfreda, 2020;
Cehovin, Bosnjak & Lozar Manfreda, 2022). Die Onlinequote betrug in der Mieterbefragung 57,6 % (vgl. Ab-
bildung 1). Auch hier zeigt sich die eher zurlckhaltende Nutzung des Onlinefragebogens durch die Befrag-
ten. Fur kiinftige Befragungen werden die Handhabung des Onlinefragebogens weiter verbessert und auch
flankierende MafRnahmen zur Unterstitzung der Teilnehmenden wahrend der Befragung entwickelt, um de-

ren Motivation und Engagement zu erhdhen.

1 Die hohe Anzahl doppelter Angaben zeugt bspw. von Unsicherheiten in der Bedienung des Fragebogens. Viele Be-
fragte schauten sich den Fragebogen erst an und stellten dann fest, dass sie Angaben erst recherchieren mussen. An-
statt ihre Angaben zu speichern und spéater fortzufahren, begannen diese Personen von vorne. Auch Personen, die we-
nig technikaffin sind, haben den Onlinefragebogen abgebrochen und stattdessen einen Papierfragebogen ausgefullt.
Manche Befragte wollten auch sichergehen, dass ihre Angaben in jedem Fall ankommen und nahmen mehrmals teil.
Werden allein diese doppelten Falle herausgerechnet, verbessert sich die Ausschépfungsquote deutlich, der Ricklauf
wirde sich aber etwas verschlechtern.
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Tabelle 2 Rucklauf der Mieterbefragung

Mieterbefragung ‘ Anzahl
Bruttostichprobe 5.000
Nicht zustellbar 253
Keine Antwort 960
Bereinigte Bruttostichprobe (ohne nicht zustellbar) 4.747
Rucklauf 3.787
Rucklaufquote 79,8%
Stichprobenneutrale Ausfalle:

- Keine Angaben zu Miete/Eigentum 278

- Keine Wohnung des freien Wohnungsmarktes 249

- Beginn bzw. letzte Anderung des Mietverhaltnisses alter als 6 Jahre 482

- Gemietete Einfamilienh&user 69
Bereinigte Nettostichprobe (RlUcklauf ohne stichprobenneutrale Ausfalle) 2.709
Stichprobensystematische Ausfalle:

- Doppelte Angaben 510

- Unvollstdndige Angaben/Verweigerungen 630

- Sonstige Bereinigungsschritte (kein Verifizierungscode, zu viele imputierte 131

Werte, Wohnungen kleiner 14 m2)
Finaler Datensatz der Mieterbefragung 1.438
Ausschoépfungsquote 53,1%
Tabelle 3. Historische Entwicklung des Rucklaufs
Jahr . Mieterbefragung absolut . Mieterbefragung Anteile
SPer | oo | periertee | SO T o | e

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 1.522 1.272 15.000 10,1% 83,6%
2020 15.000 1.933 1184 15.000 12,9% 61,3%
2024 4.747 3.787 1.438 4747 79,8% 53,1%
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Abbildung 4. Mieterbefragung: Rucklauf nach Art der Beteiligung (in Prozent)
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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 Ansatz wurde
auch 2024 beibehalten. Um reprasentative Ergebnisse zu erhalten, ist die Gewichtung der beiden Frames
(Mieter und Vermieter) wichtig. Hierfur werden im folgenden Absatz zunachst die mietspiegelrelevanten
Wohnungen der Mieterstichprobe identifiziert, bevor im Anschluss der korrespondierende Anteil der Ver-

mieterdaten als Stichprobe aus dem Gesamtbestand der Vermieterdaten bestimmt wird.

51 Mietspiegelrelevanz
Abgeleitet von den Verhdltnissen des Mieterdatensatzes betrdgt der Anteil mietspiegelrelevanter Datens-

atze an allen Datensatzen von Wohnungen des freien Wohnungsmarktes 78,3%. Entscheidend fur diesen
Orientierungswert aus der Mieterbefragung ist der Anteil der tatsachlich mietspiegelrelevanten Datensatze
an dem Teil des freien Mietwohnungsmarktes. Weiterhin mUssen fUr diesen Wert auch die vergtnstigten und
mbblierten Wohnungen des freien Mietwohnungsmarktes berlcksichtigt werden, da auch diese dem freien
Wohnungsmarkt hinzuzurechnen sind. Nicht berlcksichtigt hingegen werden Eigentumswohnungen sowie
Sozial- und Heimwohnungen, die nicht Teil des freien Mietwohnungsmarktes sind und keinen Einfluss auf
den Anteil der mietspiegelrelevanten Wohnungen haben. Somit betragt der Anteil der insgesamt 1.986 miet-

spiegelrelevanten Wohnungen an allen 2.535 Wohnungen im Datensatz bei 78,3%.

Die hier genannten Zahlen weichen von denen im Kapitel 4.2.2 Rucklauf der Mieterbefragung ab, da hier die
teilweise vorkommenden doppelten Antworten vor der Zahlung entfernt wurden und hier der Fokus auf den
eigentlichen Wohnungen liegt und nicht auf dem Antwortverhalten der Befragten. Nicht alle als Mietspiegel-
relevant erkennbaren Falle sind im Fragebogen vollstandig genug ausgeflllt, um sie fur die Modellbildung

zu verwenden, so dass die Anzahl der am Ende verwendeten Falle geringer ist.

Tabelle 4. Ermittlung mietspiegelrelevanter Datensatze
Kategorie Wohnungen

Freier Mietwohnmarkt

Mietspiegelrelevante Datensatze 1.986
Mietpreis alter als 10/2018 327
verglnstigte und moblierte Wohnungen 222
Summe freier Mietwohnmarkt 2.535

Sonstiger Wohnraum

Eigentum 271
Sozial- und Heimwohnungen n7
leere FB und ohne ausreichende Angaben 354
Summe sonstiger Wohnraum 742
Summe insgesamt 3.277
5.2. Anteile von Vermieterdaten und Mieterdaten

Um Verzerrungen durch die Vermieterdaten bei der Auswertung und den Ergebnissen zu vermeiden, ist es
wichtig, dass die Zusammensetzung der Wohnungen entsprechend ihrer Anteile am mietspiegelrelevanten

Wohnungsmarkt erfolgt.
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Ziel der Gewichtungen der jeweiligen Frames der Stichprobe ist es demnach, dass sich die Anteile von Ver-
mieter- und Mieterangaben in den jeweiligen mietspiegelrelevanten Anteilen von Gesamtpopulation und Ge-
samtstichprobe wiederfinden. In der Stichprobe betragt der Anteil der Vermieterdaten an der Gesamtstich-
probe 31,5%. In der Gesamtpopulation haben die beteiligten Wohnungsgesellschaften einen Anteil von 31,5%
an den mietspiegelrelevanten Wohnungen in Pforzheim. Die Anteile weichen um weniger als 0,003%-Punkte

voneinander ab.

5.3. Ermittlung der notwendigen Fallzahlen
Die Ermittlung der fur die Dual-Frame Stichprobe notwendigen Fallzahlen kann anhand der untenstehenden

Tabelle 5 direkt nachvollzogen werden.

Im Vorfeld der Gewichtungen der Dual-Frame Stichprobe und zur Vorbereitung des Stichprobendesigns fur
den Mietspiegel, haben die beteiligen Vermieter der kommunalen Statistikstelle inre Datenbestande zu den
aktuell in Vermietung befindlichen Wohnungen (Spalte A) mitsamt den wichtigsten Grunddaten zur Verfu-
gung gestellt (Anschriften, Datum der letzten Mietdnderung, Art des Mietverhaltnisses u.a.), sodass die miet-
spiegelrelevanten Anteile der jeweiligen Vermieterdatenbestdnde (Spalte D) ermittelt werden konnten. Die
Gewichtungsschritte zur Ermittlung der jeweiligen Mieter- und Vermieteranteile in der Dual-Frame Stich-

probe geschahen analog zur untenstehenden Tabelle wie folgt:

Wie in Tabelle 1 in Kapitel 4.1 bereits dargestellt, betragt die ermittelte Anzahl an Mietwohnungen in
Pforzheim 39.613 Wohnungen. AbzUglich der stadtisch bekannten Wohnungen mit Mietpreisbindung und
Heimwohnungen ergibt sich eine geschatzte Gesamtpopulation von 36.351 des freien Wohnungsmarktes in
Pforzheim (Summe Spalte A). Die Bestande (und Anschriften) der groRen Vermieter (Spalte A) sind eben-
falls bekannt, woraus sich eine Gesamtpopulation von 26.634 Wohnungen fur die Mieterbefragung ergibt.
Vergleiche hierzu auch Tabelle 2 in Kapitel 4.1 (5. 10).

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

nungsgesellschaften.

Spalte D zeigt die anhand der Mieterbefragung geschatzten mietspiegelrelevanten Anteile der Bestande und
der Gesamtbestande der Wohnungen am freien Wohnungsmarkt (Spalte A) den hierdurch ermittelten Ge-
samtbestand an mietspiegelrelevanten Wohnungen auf. Somit ergeben sich zum Beispiel aus den 26.634
Wohnungen in der Gesamtpopulation der Mieterbefragung und der Quote von 78% mietspiegelrelevanten
Wohnungen ein mietspiegelrelevanter Gesamtbestand an Wohnungen in der Mieterbefragung von 20.775.
Dieselben Berechnungen wurden ebenfalls fUr die Wohnungsgesellschaften (Stadtbau, Arlinger, Bau- und
Grund, Huchenfeld, Familienheim) angestellt. In der Summe ergibt sich somit eine mietspiegelrelevante Ge-
samtpopulation von 30.346 Mietverhaltnissen in Pforzheim. Das ist der Bezugsrahmen 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 Stichprobengréfe nun final in Spalte F. Referenzpunkt ist
hier die Anzahl der 1.438 vollstandigen mietspiegelrelevanten Datensatzen aus der Mieterbefragung (vgl.
Kapitel 4.2.2). Anhand dieser so ermittelten GréBen wurden die mietspiegelrelevanten Datensatze per Zu-

fallsstichprobe aus den Datenlieferungen der jeweiligen Wohnungsgesellschaften gezogen.



Zur Gewichtung der Dual Frame Stichprobe wird die Groe des tatsachlich flr die Auswertung verwendeten
Datensatzes aus der Mieterstichprobe verwendet. Nicht bei allen als mietspiegelrelevant identifizierbaren
Wohnungen in der Mieterstichprobe waren die weiteren Angaben vollstandig genug ausgefullt, um sie fOr
die Modellierung zu verwenden (siehe dazu auch Kapitel 6). Durch das Referenzieren auf die genutzte Stich-
probe entspricht der Anteil der Wohnungsgesellschaften in den Auswertungsdaten genau dem Anteil in der

Grundgesamtheit.

Tabelle 5. Fallzahlen und Anteile der Dual-Frame Stichprobe
Mietspiegel- Anteil am miet-

Wohnungen am Mietspiegelrele- Wohnungen
relevanter spiegelrelevan-
Marktsegment freien Mietwoh- vante Wohnun- Auswertungs-
Anteil des ten freien Woh-
nungsmarkt3 (A) gen23(D) datensatz (F)
Bestands (C) nungsmarkt (E)
Mieterbefragung 26.634 78,0% 20.775 68,5% 1.4384
BG Arlinger * 89,5% * 7,0% 146
Bau und Grund * 93,6% * 10,3% 218
Familienheim * 95,6% * 6,7% 141
Huchenfeld * 80,1% * 0,7% 15
Stadtbau * 81,6% * 6,9% 145
Summe 37.280 81,4% 30.346 100,0% 2.102

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

2 Es handelt sich um eine Schatzung fur die Wohnungen des freien Wohnungsmarkts abzuglich vergtnstigter und moblierter Wohnungen
sowie Wohnungen, deren Mietpreis schon langer als sechs Jahr Bestand hat.

 Die absoluten Werte der Wohnungsgesellschaften werden aus Grinden des Datenschutzes nicht angegeben.

4 Die hier angegebene Zahl entspricht den fur die Auswertung verwendeten Wohnungen. Nicht alle mietspiegelrelevanten Wohnung kén-

nen zur Modellierung verwendet werden sieh dazu auch Kapitel 6.

* Zellwert aus Datenschutzgrinden gesperrt
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6. Datenaufbereitung
Eine Bereinigung der Daten nach Ausrei3ern und Extremwerten fand nicht statt, sieht man von der Tippfeh-

lerkorrektur, die in Kapitel 6.1 beschrieben ist, ab. Sollte es auffallige Einzelwerte geben, werden diese bei

der Modellbildung des Regressionsmodells (siehe Kapitel 7) bertcksichtigt.

6.1. Betrachtung von Einzelfallen
Zur Betrachtung von Einzelfallen wurden verschiedene Teildatensatze erzeugt und in diesen dann alle Be-

obachtungen einzeln auf Plausibilitdt geprift. Dabei wurde nach extremen Werten, widersprlchlichen An-
gaben und sachlogisch unrealistischen Angaben gesucht. Durch diese Uberpriifungen konnten unrealistische

Einzelfalle identifiziert und gegebenenfalls korrigiert oder aus den Auswertungsdaten geldscht werden.

0.2. Allgemeine Datenaufbereitungsschritte
Zur Bildung eines Regressionsmodells kénnen nur vollstandige Falle verwendet werden. Alle Falle, bei denen

eine Angabe fehlt, welche nicht interpoliert werden kann, werden aus dem Auswertungsdatensatz entfernt.
Folgende Falle wurden aus den Auswertungsdaten vor weitergehenden Imputationen geldscht:

e Personen, die angegeben haben, dass sie der EigentUmer der angeschriebenen Wohnung sind (bzw.
mit dem Eigentimer zusammenwohnen und keine Miete zahlen)

e Personen, die keine Angaben zur Nettokaltmiete oder zur Gesamtzahlung an den Vermieter ge-
macht haben

e Personen bei denen die Angaben zur Gesamtzahlung denen der Nettokaltmiete entsprechen

e Personen bei denen die Angaben zu den Nebenkosten der Gesamtzahlung entsprechen

e Personen, die angegeben haben, O€ Miete zu zahlen

e Personen, die keine Angaben zur Fldche der Wohnung gemacht haben

e Personen, die keine Angaben zur Modernisierung gemacht haben

e Personen, die keine Angaben zur Ausstattung gemacht haben

e Nicht mietspiegelrelevante Wohnungen (zur Mietspiegelrelevanz siehe Kapitel 2.3)

Bei den folgenden Variablen wurden fehlende oder unvollstdndige Werte auf Basis der GWZ des Zensus

imputiert:

e Etage der Wohnung
e Anzahl der Wohnungen im Gebaude

e  Baujahr der Wohnung
Bei den folgenden Variablen wurden fehlende Werte durch Verwenden eines Standardwertes Imputiert:

e Angaben zur Art der Heizung (Standard: Wandheizung)

e Angaben zum Aufzug (Standard: kein Aufzug im Gebdude vorhanden)

e Angaben zur Klche (Standard: keine vom Vermieter gestellte Kliche vorhanden)
e Angaben zur Modernisierung (Standard: ist mir nicht bekannt)

e Angaben zur Ausstattung (Standard: durchschnittliche Ausstattung)
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Bei den folgenden Variablen wurden fehlende Werte durch den haufigsten Wert raumlich benachbarter

Wohnungen imputiert:

e Angaben zur Lage der Wohnung

e Angaben zur Entfernung zu verschiedenen Einrichtungen
Nach der Interpolation der Werte wurden noch folgende Falle aus den Daten entfernt:

e Gemietete Hauser (Haustyp Auspragung: Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte, Reihenhaus, kombi-
niertes Wohn- und Geschaftshaus) werden aus den Daten entfernt.

¢ Wohnungen unter 14 Quadratmeter werden aus den Daten entfernt. Nach einer gangigen Definition
ist ein Mikroapartment 14 bis 32 m? grof3. Bei Wohneinheiten, die noch kleiner sind, handelt es sich
mit hoher Wahrscheinlichkeit nur um einzelne Zimmer z.B. in WGs oder Einrichtungen, die nicht
mietspiegelrelevant sind.

e Falle aus der Mieterbefragung, bei denen mehr als 1/5 (20%) aller Variablen imputiert worden sind,
werden aus den Daten entfernt. Bei der Vermieterbefragung waren alle Angaben vollstandig, nur
die Angaben zur Einschatzung der Lage und Entfernung (Frage 19 und 20) wurden imputiert. Bei

den Vermieterdaten wird wegen der Imputation kein Fall ausgeschlossen.

Wie in Kapitel 5 bereits beschrieben wurde ein Dual Frame Ansatz verwendet: Mietende der grof3en Pforz-
heimer Wohnungsgesellschaften wurden aus der Grundgesamtheit der Mieterstichprobe entfernt und ihre
Wohnungsdaten wurden stattdessen von den Vermietern bezogen. Die kooperierenden Wohnungsbauge-
sellschaften mussten dieselben Fragen beantworten, wie die Mieter. Ausnahmen sind Einschatzungen von
Lage und Entfernung (Frage 19 und 20), die fur alle Beobachtungen im Vermieterdatensatz imputiert wur-
den. Dabei werden die Angaben durch die haufigsten Werte von Beobachtungen aus der Mieterstichprobe

in raumlicher Nahe imputiert.



7. Regressionsmodelle

7.1. Allgemeines zu Regressionsmodellen
Bei einem Regressionsmodell wird diejenige mathematische Funktion gesucht, die den Zusammenhang zwi-

schen einer Zielvariablen und einer oder mehrerer Einflussvariablen am besten erklart. Die Funktion wird so
gewahlt, dass sie den quadratischen Abstand zu allen Beobachtungen minimiert. Bei einem Regressionsmo-

dell fur einen Mietspiegel ist die Miete pro Quadratmeter die Zielvariable.

Bei einem gegebenen Datensatz, in dem sowohl die Zielvariable als auch alle erhobenen Einflussvariablen
vorhanden sind (zur Datenerhebung siehe Kapitel 5 und zur Parametrisierung siehe Kapitel 7.3), kann in
einem ersten Schritt ein Modell berechnet werden, dass alle erhobenen Einflussvariablen bertcksichtigt. In
einem zweiten Schritt kénnen diejenigen Einflussvariablen, die keinen signifikanten Einfluss auf das Modell

haben, entfernt werden (zur Modellwahl siehe Kapitel 7.5).

Das resultierende Modell stellt nun den Zusammenhang zwischen Zielvariable (Miete pro Quadratmeter) und
den signifikanten Einflissen dar, der in den erhobenen Daten erkennbar ist. Mit dem angepassten Modell
kann nun auch die Zielvariable berechnet werden, wenn alle signifikanten EinflussgréRen bekannt sind. Diese

berechnete (vorhergesagte) Miete ist die ortsiUbliche Vergleichsmiete bei einem Regressionsmietspiegel.

7.2. Spline Modellierung

Wie in Kapitel 7.1 beschrieben wird bei einem Regressionsmodell eine mathematische Funktion angepasst,
um den Zusammenhang von Ziel- und Einflussvariablen zu beschreiben. Dabei kommen verschiedene ma-
thematische Funktion in Frage. Die einfachste denkbare Funktion ist die der Geraden, also einem streng
linearen Zusammenhang zwischen zwei oder mehrerer Variablen, die sehr vielen Regressionsmodellen zu-
grunde liegt. Es kd&nnen aber auch guadratische Funktionen, kubische Funktionen, Wurzelfunktionen oder
andere verwendet werden, um den Zusammenhang zu beschreiben. Ein Problem dabei ist, dass der tatsach-
liche Zusammenhang zwischen der Zielvariable und einer oder mehrerer Einflussvariablen mdglicherweise
nicht oder nur ungenau durch solch eine Funktion oder auch eine Kombination mehrerer Funktionen be-

schrieben werden kann.

Um einen beliebigen Zusammenhang zwischen der Zielvariablen und einer Einflussvariablen darzustellen,
kdnnen sogenannte Splines verwendet werden. Eine Spline Funktion entsteht durch die geglattete Uberla-
gerung mehrerer Einzelfunktionen. Bei diesem Mietspiegel wird zur Modellierung der Wohnungsgrdfi3e eine
thin spline basis verwendet. Bei diesen Splines wird zuerst jeder Beobachtung ein eigener Spline zugeordnet.
Das entspricht dem schrittweisen Verbinden aller Punkte mit einer Linie. Von der Matrix, die diese Uberan-
gepassten Splines darstellt, werden die Eigenvektoren der k groften Eigenwerte verwendet. Diese Eigen-
vektoren stellen den wesentlichen Verlauf der Splines dar. Die Spline-Funktion fUr einen einzelnen Wert der
WohnungsgroRe ist die Summe der k Eigenvektoren fur genau diesen Wert. Anders ausgedrlickt: Es werden
durch den Computer mehrere Funktionen gebildet, die zusammengerechnet den Verlauf des Zusammen-

hangs von WohnungsgroRe und Miete am besten beschreiben.
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7.3. Parametrisierung der Variablen
Folgende Variablen wurden bei der Modellbildung berlcksichtigt:

Wohnungsgrofie in m? (Frage Nr.8 im Fragebogen)
Baualter in Altersklassen (Frage Nr.4 im Fragebogen)

o ,vordem 21.06.1948"

o ,21.06.1948 bis 31.12.1959*

o 01011960 bis 31.12.1969"

o 01011970 bis 31121979

o 01011980 bis 31.12.1989"

o 01011990 bis 31.12.1999"

o ,01.01.2000 bis 31.12.2009"

o 01012010 bis 31.12.2019"

o ,ab dem 01.01.2020"
Art der Wohnung (Frage Nr. 3 im Fragebogen)

o ,Mehrparteienhaus”

o ,Penthouse Wohnung”

o ,Souterrain/Einliegerwohnung”

o ,Maisonettewohnung”

o ,Reihenhaus”

o ,Doppelhaushalfte”

o (freistehendes) Einfamilienhaus”

o ,Kombiniertes Wohn- und Geschéftshaus®,

o ,Freie Angaben”
Anzahl der Wohnungen an der Adresse (Frage Nr. 5 im Fragebogen)
Geschoss der Wohnung als Zahl (Frage Nr. 6 im Fragebogen)
Aufzug im Gebdude vorhanden in den Auspragungen: ,Ja"“, ,Nein, kein Aufzug vorhanden”, ,Nein,
Aufzug halt nicht auf dem Geschoss der Wohnung” (Frage Nr. 7 im Fragebogen)
Wird zu der Wohnung ein PKW-Stellplatz oder ein Garagenstellpatz vermietet in den Auspragungen:
.Nein“, ,Ja, Stellplatz im Freien”, ,Ja, Uberdachter Stellplatz”, ,Ja, Garagenstellplatz” (Frage Nr. 13 im
Fragebogen)
Wird vom Vermieter eine Klche gestellt in den Auspragungen: ,Ja" oder ,Nein“ (Frage Nr. 14 im
Fragebogen)
Art der Heizung in der Wohnung in den Auspragungen: ,Heizkdérper an der Wand®, ,,FuBbodenhei-
zung“, ,Nachtspeicherheizung”, ,Einzel6fen” (Frage Nr. 16 im Fragebogen)
Ausstattung der Wohnung in den Abstufungen ,gut”, , durchschnittlich”, ,,schlecht” und ,nicht vor-
handen” und mit folgenden Einzelfragen (Frage Nr. 18 im Fragebogen)

o Zustand des/r Balkons /Terrasse / Gartens

o Zustand des/r Fahrradkellers / -garage

o Zustand des Mullstandortes / -containers

o Zustand des Abstellraums

o Zustand der Rollladen /Jalousien
Ausstattung der Wohnung in den Abstufungen ,,gut”, ,durchschnittlich” und ,schlecht” und mit fol-
genden Einzelfragen (Frage Nr. 18 im Fragebogen):

o Zustand des/r Bades / der Sanitarraume

o Zustand des FuBbodenbelags
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o Zustand der Fenster / TUren
o Helligkeit in der Wohnung
o Aussicht aus der Wohnung
o Schallddmmung der Wohnung
o Zustand der Wande und Decken in der Wohnung
o Zustand der Auflenfassade
o Zustand des Eingangsbereichs des Hauses
e  Modernisierung der Wohnung seit dem Jahr 2000 in den Abstufungen ,,wurde modernisiert”, ,wurde
nicht modernisiert” und ,ist mir nicht bekannt” bei den Wohnungsbestandteilen (Frage Nr. 17 im
Fragebogen):
o Badund Sanitarbereich
o Heizung und Warmwasserversorgung
o Elektroinstallation
o  Warmeddmmung der AuBenwande
o  Warmeddmmung des Daches
o  Warmedadmmung der Kellerdecke
o Fenster
o Eingangstlre der Wohnung
o Eingangstlre des Hauses
e Entfernung in den Abstufungen ,zu Ful? gut erreichbar (unter 500m)“, ,zu FufB noch erreichbar
(500-1500mM)*, ,,zu FuB kaum bis gar nicht erreichbar (Uber 1500m)" und , kann ich nicht beurteilen”
zu folgenden Einrichtungen (Frage Nr. 19 im Fragebogen):
o Kultureinrichtungen / Gastronomie
o Einkaufsméglichkeiten fur den taglichen Bedarf
o Medizinische Versorgung (Arzte, Apotheke)
o OPNV-Haltestellen
o Schulen / Kinderbetreuungseinrichtungen
o Freizeitanlagen (z.B. Grunflachen, Sportanlagen oder Kinderspielplatze)
e Qualitat der Umgebung der Wohnung in den Abstufungen ,gut”, ,,durchschnittlich”, ,,schlecht” und
LJkann ich nicht beurteilen® und mit folgenden Einzelfragen (Frage Nr. 20 im Fragebogen):
o Gestaltung der Straf3en und Hauser
o Ruhe im Wohngebiet
o Parkplatzsituation
o Sauberkeit
o Einkaufsméglichkeiten flur den taglichen Bedarf
o Sicherheit bei Dunkelheit

o Freizeitanlagen (z.B. Grunflachen, Sportanlagen oder Kinderspielplatze)

Bei den Einflussvariablen gibt es mehrere Variablen (die Variablen aus den Fragen zur Ausstattung Frage 18,
die Variablen aus den Fragen zur Lage Frage 20 und den Variablen aus den Fragen zur Entfernung Frage
19), die in drei oder vier Stufen vorkommen. Bei der Modellwahl werden diese Variablen als Ganzes (alle drei
bis vier Auspragungen in einer Variable) und als Einzelvariable (jede Auspragung in eine eigene Variable mit

den Auspragungen ,Ja“” und ,Nein“) auf ihren Einfluss getestet.

Um dafur zu sorgen, dass die Varianz-Kovarianz-Matrix definit ist, wird bei der Verwendung der Einzelvari-
able immer die mittlere Auspragung z.B. ,durchschnittlich” weggelassen. Die Variablen, die in dieser Weise

bearbeitet werden, haben drei Auspragungen: ,gut”, ,durchschnittlich” oder ,schlecht” bzw. ,nah”, ,mittel”
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oder ,fern”. Bei einigen Variablen kommt noch eine vierte Auspragung hinzu, die entweder ,nicht vorhanden*”
oder ,kannich nicht beurteilen” lautet. Bei den Variablen zur Ausstattung und den Variablen zur Qualitat der
Umgebung werden keine Werte zusammengefasst. Bei den Variablen zur Entfernung werden alle denkbaren

und sinnvollen Zusammenlegungen von Klassen verwendet.

Bei der Frage zum Aufzug (Frage 7) wurden die Auspragungen ,Nein, kein Aufzug im Gebaude vorhanden”
und ,Nein, Aufzug halt nicht direkt auf dem Geschoss meiner Wohnung (z. B. auf einem Zwischengeschoss)”

zu ,Nein” zusammengelegt. Die dritte Auspragung dieser Variable ,Ja” wurde nicht verandert.

Die Frage zu Garage und Stellplatz (Frage 13) wurde in vier Einzelvariablen aufgeteilt. Ist ein Parkplatz vor-
handen ,Ja“ oder ,Nein“ (hier wurden die Auspragungen im Vergleich zum Originaldatensatz neu codiert,
denn ein ,Ja“ in den Originaldaten bedeutet, dass kein Parkplatz vorhanden ist. In den Auswertungsdaten
bedeutet hingegen ein ,,Ja“, dass ein Parkplatz vorhanden ist). Handelt es sich um einen Parkplatz im Freien,
gibt es die Auspragungen ,Ja” oder ,Nein”. Handelt es sich um einen Uberdachten Stellplatz, gibt es die
Auspragungen ,Ja“ oder ,Nein“. Handelt es sich um einen Garagenstellplatz, gibt es die Auspragungen ,Ja"“

oder ,Nein“.

Bei den Fragen zur Kliche (Frage 14 und 15) wurde nur die Frage ,,Gibt es eine vom Vermieter gestellte Kliche

(vgl. Frage 14)?" mit den Auspragungen ,Ja“ oder ,Nein” berlcksichtigt.

Die Frage zur Heizungsart (Frage 16) wurde in Einzelvariablen jeweils mit der Auspragung ,Ja“ oder ,Nein”
aufgeteilt. Die Einzelvariablen wurden in die Frage zur Uberwiegenden Heizungsart im Haus: ,mit Heizkor-
pern an der Wand", ,als FuBbodenheizung”, ,Nachtspeicherheizungen” und ,Einzeléfen” umcodiert. Um si-
cherzustellen, dass die Varianz-Kovarianz-Matrix definit ist, wird die Variable ,Wandheizung” weggelassen,

wenn alle Auspragungen betrachtet werden.

Bei der Frage zur Wohnungsart (Frage 3) gibt es die Auspragungen: ,Mehrparteienhaus”, ,Maisonettewoh-
nung®, ,,“Penthouse-Wohnung” und ,Souterrain/Einliegerwohnung”. Da umféanglich gemietete Hauser aus
den Daten entfernt worden sind, kommen die anderen méglichen Auspragungen dieser Frage nicht vor. Die
vorkommenden Auspragungen werden als Einzelvariablen mit der Auspragung ,Ja“ und ,Nein” verwendet.
Um sicherzustellen, dass die Varianz-Kovarianz-Matrix definit ist, wird die Variable ,Mehrparteienhaus” aus-

gelassen, wenn alle Auspragungen betrachtet werden.

Die Frage zur Modernisierung seit dem 01.01.2000 (Frage 17) gibt es in den Auspragungen ,wurde moder-
nisiert”, ,wurde nicht modernisiert” und ,ist mir nicht bekannt”. Die Modernisierungsvariablen liegen in drei
Versionen vor: Einmal mit jeder Auspragung als Einzelvariable, einmal mit ,ist mir nicht bekannt” und ,wurde
nicht modernisiert” zusammengefasst und einmal mit ,ist mir nicht bekannt” und ,,wurde modernisiert” zu-

sammengefasst.

Die Frage zur Baualtersklasse (Frage 4) wurde zur Modellbildung nicht weiterbearbeitet und kommt als
Variable mit 9 Auspragungen vor. Die Einzelangaben zum Baujahr waren nicht vollstdndig genug ausgefullt,

um sie zur Analyse zu verwenden.
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7.4, Indexbildung mit PLSPM

Es werden Indizes gebildet, um den Einfluss bestimmter Themenbereiche zusammen zu fassen. Die Indizes
wurden durch eine Voranalyse der Daten mit Hilfe von PLSPM (partial least square path models) vorgenom-

men. Dazu wurde die Statistik Software R2 und das R-Package plspm?3 verwendet.

Bei einem PLSPM wird eine Gruppe von gemessenen Variablen einer angenommenen latenten Variable zu-
geordnet. AnschlieBend werden die EinflUsse der latenten Variablen untereinander und die der gemessenen
Variablen auf ihre jeweilige latente Variable betrachtet. In dieser Analyse gab es eine latente Variable ,Miete”,
die nur durch die gemessene Variable ,Miete pro m?“ gebildet wird (d.h. die latente und die gemessene
Variable sind identisch, eine Aufteilung erfolgt nur aus technischen Grinden). Im Modell wird nun der Einfluss
aller anderen latenten Variablen auf die Miete betrachtet, andere Zusammenhange der latenten Variablen
werden hier nicht modelliert. Die angenommenen latenten Variablen stellen die untersuchten Indizes dar. Es
wird jeweils einzeln der Einfluss auf die Miete von Modernisierung (Frage Nr. 17 im Fragebogen), Ausstattung
insgesamt (Frage Nr. 18 im Fragebogen), Ausstattung aufRerhalb der Wohnung (Frage Nr. 18 im Fragebo-
gen), Ausstattung innerhalb der Wohnung (Frage Nr. 18 im Fragebogen), Entfernung zu wichtigen Orten
(Frage Nr. 19 im Fragebogen), Qualitat der Umgebung und Entfernung zu wichtigen Orten zusammen (Frage

Nr. 19 und 20 im Fragebogen).

Bei der Modellwahl werden fur jede latente Variable nun nach und nach diejenigen gemessenen Variablen
aus dem Modell ausgeschlossen, deren Loading unter 0.7 liegt (auf die erste Nachkommastelle gerundet).
Die Loadings reprasentieren das Ausmal der durch die gemessene Variable erklarten Varianz. Ein Loading
von 0,7 ist dabei ein etablierter und bewdhrter Grenzwert. Bei der Modellwahl wird mit dem betragsmafiig
geringsten Wert der Loadings angefangen und die entsprechende Variable aus dem Modell entfernt. Es wird

weiter so verfahren bis alle Loadings Uber 0,7 liegen.

Aus der Weight-Variable des resultierenden PLSPM kann anschlieBend ein Index abgeleitet werden. Die
Weight-Variable des PLSPM reprasentiert den Einfluss der jeweiligen gemessenen Variable auf die zugeho-
rige latente Variablet. Wenn der Index flr eine konkrete Beobachtung berechnet werden soll, werden die
Punktwerte aller gemessenen Variablen, die zum entsprechenden Index gehdren und in der Beobachtung
die Auspragung ,Ja“ haben, aufsummiert. Die Signifikanz des Index wird bei der eigentlichen Modellbildung

Uberpruaft.
Nach diesem Vorgehen wurden folgende Indizes gebildet, die im finalen Modell verwendet werden:
Modernisierungsindex

Eine erste Modellierung (mit PLSPM) der Modernisierung mit Einzelvariablen (jeweils die Auspragungen
Jwurde modernisiert”, ,wurde nicht modernisiert” und ,ist mir nicht bekannt”) zeigte, dass die Auspragung
Jwurde nicht modernisiert” den starksten Effekt hat. Zur Bestimmung des eigentlichen Index wurden daher

die Modernisierungsvariablen verwendet, bei denen die weiteren Auspragungen zur Kategorie ,,wurde mo-

2R Core Team (2024). _R: A Language and Environment for Statistical Computing_. R Foundation for Statistical Com-
puting, Vienna, Austria.
3 Sanchez G, Trinchera L, Russolillo G (2024). _plspm: Partial Least Squares Path Modeling (PLS-PM). R package ver-
sion 0.5.1
4 Die Weight-Variable liegt zahlenmaBig zwischen -1 und 1. Um einen Index daraus zu konstruieren, kann die Zahl mit 10
multipliziert werden und auf ,0 und ,5 gerundet werden.
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dernisiert” zusammengelegt wurden. Um eine doppelte Verneinung (ein Abschlag auf die Miete fUr Woh-
nungen, die nicht modernisiert worden sind) zu vermeiden, wird beim Modernisierungsindex immer das zu-

sammengefasste ,wurde modernisiert” genannt.

Vier der zur Bildung des urspringlichen Index verwendeten Einzelvariablen zur Modernisierung zeigten in
einigen Modellierungen im spateren Verlauf einen zwar signifikanten, aber negativen Effekt. Da fUr einen
einheitlichen Index die Wirkrichtungen aller Teilvariablen dieselben sein mussen, wurde ein zweiter Moder-
nisierungsindex gebildet, in dem diese vier Einzelvariablen nicht vorkommen. Zusatzlich hat sich gezeigt,
dass das Vorhandensein einer Fuf3bodenheizung stark mit der Modernisierung korreliert, so dass diese Vari-

able ebenfalls in den Index aufgenommen wurde.

Es hat sich folgender Index ergeben:

e Das Bad wurde modernisiert 15 Punkte
e Die Elektroinstallation wurde modernisiert 2 Punkte
e Die Dammung der Wand wurde modernisiert 2,5 Punkte
e Die Dd&mmung des Daches wurde modernisiert 25 Punkte
e Die Wohnungstlr wurde modernisiert 2 Punkte
e Die Wohnung wird Uberwiegend mit Fu3bodenheizung beheizt 3 Punkte

Ausstattungsindex fur alle Ausstattungsmerkmale.

Bei der Modellierung wurden auch getrennte Indizes fUr die Ausstattung auBerhalb des Hauses und innerhalb

des Hauses verwendet. Diese Indizes habe sich im Laufe der Modellierung als nicht signifikant herausgestellt.

Es hat sich folgender Index fUr alle Ausstattungsmerkmale ergeben:

e Der Balkon ist in einem gutem Zustand 0,5 Punkte
e Der Fahrradkeller ist in einem guten Zustand 15 Punkte
e Der Abstellraum ist in einem guten Zustand 15 Punkte
e Die Rollldden sind in einem guten Zustand 1 Punkt

e Die Auf3enfassade ist in einem guten Zustand 2 Punkte
e Das Bad ist in einem guten Zustand 2,5 Punkte
e Der FuB3boden ist in einem guten Zustand 1,5 Punkte
e Die Fenster sind in einem guten Zustand 2 Punkte
e Die Schallddmmung ist in einem guten Zustand 1,5 Punkte
e Es gibtim Haus einen Aufzug 1 Punkt

Der Index zur Entfernung und der kombinierte Index zur Entfernung und Qualitat der Umgebung haben im

Modell keinen signifikanten Einfluss gezeigt und werden daher hier nicht weiter betrachtet.
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7.5. Modellwahl
Die Modellbildung wird mit der Statistik Software R®> unter Verwendung des R-Package mgcvé durchgefuhrt.

Es werden gam (generalised additive models) verwendet mit der Identity Linkfunktion. Die EinflussgréRe

der Wohnungsgrofe wird nichtlinear mit thin plate splines’ modelliert.
Anzahl der Splines

Zur Festlegung der Anzahl an verwendeten Splines wurde ein vereinfachtes Modell nur mit der (Spline mo-
dellierten) Wohnungsgrtfe und der Baualtersklasse als Variablen verwendet. Beginnend mit 10 Splines
wurde die Anzahl schrittweise erhdht bis sich die edf (estimated degrees of freedom) in drei aufeinander-
folgenden Schritten in der ersten Nachkommastelle nicht mehr verandert haben. Wenn genltgend Splines
verwendet werden, sollte sich die edf nicht mehr verandern, da weitere Splines auf null gesetzt werden.
Dabei wurden eher mehr als weniger Splines verwendet, da eine zu grof3e Anzahl an Splines lediglich die
Rechendauer bei der Modellierung erhéht, die Qualitadt des Modells aber nicht negativ beeinflusst. Die Anzahl
der Splines wurde fir Modelle mit den Zielvariablen Nettokaltmiete, Miete pro m?, logarithmierte Nettokalt-

miete und logarithmierte Miete pro m? festgelegt.
Zielvariable

FUr diese vier Zielvariablen wurde ein kreuzvalidierter RSME (routed mean squared error) berechnet, mit
dem vereinfachten Modell mit Wohnungsgrdfie und Baualtersklasse als Einflussvariablen. Dabei wurden die
geschatzten Werte so umgerechnet, dass sie der Dimension der Nettokaltmiete entsprechen, um Vergleich-
barkeit zu erzeugen. Die Kreuzvalidierung wurde fur jede Zielvariable 100-mal wiederholt und dann der Mit-
telwert aller berechneten RMSE gebildet. Bei diesem Vergleich stellte sich keines der Modelle bzw. keine der
Zielvariablen als besser heraus (alle RSME lagen bei 140, Unterschiede gab es nur im Nachkommabereich).
Es wird daher die Zielvariable verwendet, die fur die Ergebnisdarstellung am geeignetsten ist und die das

einfachste Modell erzeugt. Es wird die Miete pro m? verwendet, alle anderen Zielvariablen werden verworfen.
Kreuzvalidierter RSME

Bei der Berechnung des Kreuzvalidierten RSME werden die vorhandenen Daten zufallsbasiert in 20 anna-
hernd gleich grof3e Gruppen geteilt. Eine dieser Gruppen wird als Testdatensatz festgelegt, die anderen 19
dieser Gruppen bilden zusammen den Trainingsdatensatz. Mit dem Trainingsdatensatz werden dann die Mo-
dellparameter des festgelegten Modells geschatzt. Mit diesem Modell wird die Zielvariable fUr den Testda-
tensatz vorhergesagt, diese Vorhersage mit den gemessenen Werten verglichen und die Abweichungen
berechnet. AnschlieRend wird eine andere Gruppe der Daten als Testdatensatz verwendet und die Ubrigen
19 Gruppen werden zum Trainingsdatensatz. Dies wird wiederholt, bis alle Gruppen einmal der Testdatensatz
waren. Anschlielend werden die so berechneten Abweichungen guadriert und es wird das arithmetische
Mittel berechnet, danach wird aus dem Ergebnis wieder die Wurzel gezogen, um die Zahlenwerte auf die
Dimension der Zielvariablen zu bekommen (es wird der RSME berechnet). Bei diesem RSME wurde als Ziel-
variable immer die Nettokaltmiete verwendet, die geschatzten Werte der anderen Zielvariablen wurden ent-
sprechend umgerechnet. Bei den logarithmierten Werten wurde die Exponentialfunktion angewendet und

die Werte pro m? wurden mit der WohnungsgrdBe multipliziert.

5 R Core Team (2024). _R: A Language and Environment for Statistical Computing_. R Foundation for Statistical Com-
puting, Vienna, Austria.
6 Wood, S.N. (2017) Generalized Additive Models: An Introduction with R (2nd edition). Chapman and Hall/CRC.
7 Wood, S.N. (2003) Thin-plate regression splines. Journal of the Royal Statistical Society (B) 65(1):95-114.
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Modellwahl

Zur Modellwahl wurde der F-Test einer ANOVA verwendet. Die Variablen wurden auf Signifikanz hin selek-
tiert, dabei wurde immer das Signifikanzniveau von 0,05 (5% tolerierbarer Fehler) verwendet. Es wird eine

automatische Modellwahl mit Rickwartsselektion verwendet.

Tabelle 6. ANOVA des finalen Modells

Einflussvariable Teststatistik (F-Wert) p-Wert
Baualtersklassen 18,66 < 0,000001
Index zu Modernisierung und Energie 5,75 0,0166
Ausstattungsindex 8,82 0,0030
Parkplatzsituation in naherer Umgebung ist schlecht 11,94 00,0006
Es gibt eine vom Vermieter gestellte Klche 59,67 < 0,000001
Spline modellierte Wohnungsgroie 29.75 < 0,000001

In einem ersten Schritt wurden mit automatisierter Modellwahl ausgehend von einem vollstdndigen Modell
(ein Modell mit allen betrachteten Variablen) in der Rickwartsselektion schrittweise diejenige Variable ent-
fernt, die den hdéchsten p-Wert im F-Test einer ANOVA hatte, bis nur noch Variablen Ubrigblieben, deren p-
Wert unter dem gewaéahlten Signifikanzniveau lagen. Da es verschiedene Parametrisierungen ein und dersel-
ben Variable gibt, die nicht gleichzeitig in einem Modell sein k&nnen, wurde diese Modellwahl fUr verschie-
dene Versionen von vollstandigen Modellen durchgeflhrt. Diese automatisiert erzeugten Modelle dienten als
Ausgangsbasis fur weitere Schritte. Zuerst wurde der Einfluss der Parametrisierung auf die Modelle betrach-
tet. Dabei wurde verglichen, welche Variablen in welchen Parametrisierungen in den Ausgangsmodellen ver-
blieben sind und ob und wie stark diese die anderen Parameter beeinflussen. Nach diesem Schritt wurde fur
jede Variable festgelegt, welche die fur die Modellbildung glinstigste Parametrisierung ist. Mit diesen Versi-
onen der Variablen wurde dann ein neues Modell mit automatisierter Modellwahl und Ruckwartsselektion
erzeugt. In diesem Modell wurden einzeln alle Variablen, die bei der automatisierten Modellwahl entfernt
worden sind, wieder in das Modell eingefigt. Dabei wurde insbesondere auf Interaktionen der Variablen
untereinander geachtet. Alle Variablen, die beim einzelnen Hinzunehmen einen signifikanten Einfluss zeigten,
wurden, nachdem alle Variablen durchgetestet waren, dem Modell hinzugeflugt. Variablen, die in diesem er-
weiterten Modell nicht signifikant sind, wurden einzeln aus dem Modell entfernt; angefangen mit der Variable

mit dem hdchsten p-Wert.

In dem so erzeugten Modell hat die Variable ,gute Qualitat der Freizeitanlagen in der ndheren Umgebung*”
einen stark negativen Einfluss auf die Miete. Nach Expertenmeinung ist dieser Effekt nicht nachvollziehbar.
Es scheint eine Korrelation zwischen dem negativen Effekt von qualitativ hochwertigen Freizeitanlagen und
anderen die Miete verandernden Parametern vorzuliegen, der nicht durch die Fragestellung adadqguat erfasst

wurde. Daher wurde beschlossen, diese Variable aus dem Modell zu nehmen.

Tabelle 7. Das finale Regressionsmodell

Einflussvariable Modell Parameter p-Wert
Intercept 8.408247 < 0,000001
Baualtersklassen vor dem 21.06.1948 0.286420 0.054150
Baualtersklassen 21.06.1948 bis 31121959 0.083868 0.498031
Baualtersklassen 01.01.1970 bis 31121979 0.343366 0.007813
Baualtersklassen 01.01.1980 bis 31.12.1989 0.495295 0.000949
Baualtersklassen 01.01.1990 bis 31.12.1999 0.837023 < 0,000001
Baualtersklassen 01.01.2000 bis 31.12.2009 0.861306 < 0,000001
Baualtersklassen 01.01.2010 bis 31.12.2019 1.751009 < 0,000001
Baualtersklassen ab dem 01.01.2020 3.069032 < 0,000001
Index zu Modernisierung und Energie 0.025272 0.016560
Ausstattungsindex 0.027875 0.003017
Parkplatzsituation in naherer Umgebung ist schlecht -0.280864 0.000561
Es gibt eine vom Vermieter gestellte Klche 0.804037 < 0,000001
Spline modellierte Wohnungsgréie Spline Funktionen < 0,000001
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Modellgite

Zur Betrachtung der Modellqualitat wurde die R Funktion gam.check verwendet. Das Modell ist konvergiert
und die Hessematrix ist positiv definit. Somit sind die Schatzungen der Modellparameter eindeutig. Der Test
zur Uberprifung der Dimension der nichtlinearen Modellierung ist zum Signifikanzniveau von 0,05 nicht sig-
nifikant. Dies spricht daflr, dass genligend Spline-Funktionen bei der nichtlinearen Modellierung verwendet
wurden. Das adjustierte R? liegt bei 0,312. FiUr eine auf einer Umfrage basierenden Analyse ist dieser Wert
akzeptabel und Ublich bei Modellen zur Erstellung von Mietspiegeln. Der RSME des verwendeten Modells
liegt bei 1,798.

Abbildung 3. Histogramm der Modellresiduen
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Das Histogramm sollte mdglichst gut die Form einer Normalverteilung abbilden. In diesem Fall ist das Histo-
gramm rechtsschief und linkssteil und hat zu schwere Rander. Dies spricht daflr, dass es bei den Residuen
Abweichungen von der Normalverteilung gibt, die insbesondere Richtung hohe Residuen geht. Da die Ab-

weichungen aber noch im akzeptablen Bereich liegen, ist das Modell gut geeignet fur die Auswertung.
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7.6. Darstellung der Ergebnisse

Um die Ergebnisse des Mietspiegels in Papierform verodffentlichen zu kénnen, musste die Spline-modellierte
WohnungsgrofBe tabelliert werden. Dazu wurde fUr jede WohnungsgrdBe zwischen 20 m? und 150 m? eine
Modellvorhersage gerechnet. Dabei wurden die anderen Variablen auf null bzw. auf die jeweilige Referenz-
kategorie gesetzt. Um die Menge an Tabellen in der Mietspiegelbroschire zu begrenzen, wurde in der Dar-
stellung auch der aus dem Modellparametern abgeleitete Zuschlag flr verschiedene Baualtersklassen mit-
berlcksichtigt. Diese Tabelle ist in der Mietspiegelbroschlre auf Seite 7 und 8 zu finden. Um die Effekte der
verwendeten Indizes tabellarisch darstellen zu kédnnen, wurde fur jeden moglichen Wert, den ein Index an-
nehmen kann, der entsprechende Effekt angegeben (Berechnet mit Indexwert mal geschatztem Modellpa-
rameter). Die Indizes fUr Ausstattung und Modernisierung und Energie werden in einer gemeinsamen Tabelle
dargestellt, die in der Mietspiegelbroschire auf Seite 10 zu finden ist. Alle anderen vorkommenden Einfluss-
gréRen sind Einzelparameter, zu denen jeweils ein Zu- oder Abschlag angegeben ist. Dieser entspricht dem
auf zwei Nachkommastellen gerundeten Modellparameter der entsprechenden Variablen. Die Anwendung
des Mietspiegels wird in der Mietspiegelbroschlre auf Seite 5 und 6 ausfUhrlich erklart. Unter www.pforz-

heim.de/mietspiegelrechner kann eine Rechenhilfe zum einfacheren Ausflllen des Mietspiegels abgerufen

werden.
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8. Zeitliche Entwicklung der ortstblichen Vergleichsmiete in Pforz-
heim

Wird die Entwicklung der ortsUblichen Vergleichsmiete in Pforzheim seit dem Jahr 1994 betrachtet, kann
eine Steigerung von beinahe 65 % (8,58 Euro im Jahr 2024 gegenlber 5,22 Euro im Jahr 1994) in den letzten
30 Jahren festgestellt werden. Die héchsten Mietpreissteigerungen fanden ab dem Jahr 2016 statt. Betrach-
tet man nur die Entwicklung der fortgeschriebenen Mietspiegel, fand mit dem Mietspiegel 2022 die dahin-
gehend grofte Mietpreissteigerung (+ 7,81%) statt. Nicht berlcksichtigt bei der Interpretation dieser Werte
sind entscheidende Faktoren, wie z.B. die Verbraucherpreisindizes fur Wohnen und Mieten oder die Kauf-
preisentwicklung von Wohngebaduden, so dass diese Zahlen allein fUr sich betrachtet werden sollten. Die

prozentuale Steigerung des aktuellen Mietspiegels gegenlber dem Mietspiegel 2022 betragt 9,02 Prozent.

Abbildung 6. Ortstbliche Vergleichsmiete in Pforzheim seit 1994
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* Fortgeschriebene Mietspiegel Gber Verbraucherpreisindex (2022 Fortschreibung via Stichprobe)

Anhang: aktueller Mietspiegel -Fragebogen und Bewertungskriterien
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PF — Stadt
— Pforzheim

die Pforzheimer Blrgerbefragung zum Mistspiegel 2025 flir Mietwohnungen des freien Wohnungsmarkts liefert wichti-
ge Erkenntnisse Ober den Pforzheimer Wohnraum., Wenn es flr Sie maglich ist, nehmen Sie bitte unter
www.pforzheim.de/mietspiegel online an dieser Umfrage teil. Alternativ kénnen Sie die Umfrage auch mit diesem Pa-
pierfragebogen beantwarten. Bitte nehmen Sie sich einige Minuten Zeit, den Fragebogen auszufillen und lhrer Aus-
kunftsl,(pﬂicht nachzukommen. Senden Sie den Fragebogen kitte maglichst bald, spatestens aker zum 13122024 an uns
zurtick.

Liebe Teilnehmerin, lieber Teilnehmer,

lhre Antworten werden anonym verarbeitet. Die Auswertung und Speicherung der Daten erfolgt in der Kommunalen
Statistikstelle der Stadt Pforzheim, die aus Grinden des Datenschutzes von anderen Dienststellen der Verwaltung
raumlich und technisch getrennt ist. Hinweise zur Auskunftspflicht und zum Datenschutz finden Sie auf der letzten Sei-
te des Fragebogens und im Anschreiben.

Flr Fragen und Anregungen zur Mietspiegelbefragung stehen lhnen dis Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der Kommu-
nalen Statistikstelle gerne per E-Mail unter statistiki@pforzheim.de ader telefonisch unter 07231 338-2018 zur Verfligung.

Fir Ihre Teilnahme bedanken wir uns schon heute recht herzlich.

Bitte flllen Sie den Fragebogen nach Moglichkeit online unter www.pforzheim.de/mietspiegel aus.

Bitte tragen Sie hier lhren Werifizierungscade ain. Cies ist zur Tellnahme unbedngt natig.

‘ D (Sie finden den achtstelligen Verifizierungscode auf dem Anschreiloen)

Ist lhre Wohrnung in lhrem Eigenturn oder ist sie gemietet?

|:| Mietwohnung D Eigentum (Hinweise zur Auskunftspflicht bei Eigentum siehe Ruckseite des Anschreibens)

U welche Art von Wohnung,/Haus handelt es sich bei lhrer Wohnung?

D Waohnung in einem Mehrparteienhaus D FPenthousewohnung

|:| Souterrain/Einliegerwohnung l:' Reihenhaus

|:| Coppelhaushalfte I:l Maisonettewohnung

|:| (freistehendes) Einfamilienhaus I:‘ Kombiniertes Wohn- und Geschaftshaus

D Sonstiges

Wann wurde lhr Haus bzw. lhre ‘Wohnung erbaut bzw. fertiggestellt? (Wenn Sie es nicht genau wissen, bitte schatzen.)

vor dem 21.06.1948 I:l 21061948 bis 31121959
01011960 bis 21121969 I:' 01011270 bis 31121979
01011980 bis 3112.1989 \:' 01011990 bis 3112.1999
01.01.2000 bis 31122009 I:l 01.01.2010 bis 3112.2019
ab dem 01.01.2020

Wenn Sie das Baualter lhrer Wohnung genau kennen, tragen Sie es bitte hier ein; |:|

Wie viele Wohnungen sind an der Adresse vorhanden?

Wohnungen an der Adresse:

In welchem Geschoss befindet sich die Wohrnung? (UG/Souterrain: -1, Erdgeschoss/Hochparterre =0, 1. QG =1 usw.)

Geschoss: DD

|st das Geschoss, in dem sich lhre Wohnung befindet, mit einem Aufzug erreichbar?

D Ja D Mein, kein Aufzug im Gebdude vorhanden

Mein, Aufzug halt nicht direkt auf dem Geschoss meiner
Wohnunag (z. B, auf einem Zwischengeschoss)




Wie viele Quadratmeter ist lhre Wohnung arolR? (Bilgentimer bitte weiter zu Frage 197

Gréfe der Wohnung: am

Berechnunag der Wohnflache: Mach der Wohnflachenverordnung (wWoF b urrfasst die Wohnflache einer Wohnung die Grundflache der
Raurme, die ausschliellich zu dieser Wohnung gehéren. Wenn sie ausschlieBlich zu der “Wohnung gehéren, zahlen dazu auch Wintergarten,
Balkone, Dachgarten, Loggien und Terrassen. Diese Flachen sind in der Regel zu einemViertel, héchstens jedoch zur Halfte anzurechnen.
Bei Dachschragen sind Grundflachen von Raurren und Raumteilen mit einer Héhe von mrindestens zwei Metern vollstandig, bei einer Hohe
von mindestens einerm Meter und weniger als zwei Metern zur Halfte anzurechnen. Micht zur Wohnflache gehéren Grundflachen von Keller-
raurmen, Abstellraurmen aulferhalb der wohnung, Waschkiichen, Bodenraurren, Trockenraumen, Heizungsraurmen und Garagen.

Welche Form von Mietverhaltnis liegt fur lhre Wohnung wvor?

\:l Eine “Wohnung des freien Wohnungsmarktes Em?:#q;g"r'.igpgdeg 'y;%rr?#ir;?g?é?;;;'ohnung (z.B. Dienstwohnung,

I:I Eine Sozialwohnung (preisgebunderd ggnget;ﬁ.tc;l%||ﬁégé?»n?hnung (mit Uberwiegend vom Yermieter

I:l Eine Heimwaohnunag |:| Sonstiges:

Wie hoch war im Oktober 2024 die monatliche Miete?

Grundmiete / Mettokaltmiete (n der Grundmiete sind keinerlei Nebenkosten wie Kosten fir
Heizung, Garage, Mollaxfubr, Hausmreisterkosten, Strom-, Gas- und Wasserverbrauch enthalten)

Heiz-, Meben-, Betriebskostenvorauszahlung (monatliche Pauschale oder Vorauszahlung)

Garage / Stellplatz (falls Teil des Mietvertrags bzw. vom Yermieter gestellt)

Einbauklche (falls Teil des Mietvertrags, separat ausgewiesen und vom Vermieter gestellt)

Andere Kosten / Zuschlage (monatlich) fur

Maonatliche Gesamtkosten (Die monatlichen Gesartkosten entsprechen der monatlichen Uber-
weisung an den Vermieter)

Seit wann gilt der zum Cktober 2024 bezahlte Mietpreis bzw. wann wurde lhre Grundmiete zum letzten Mal erhdht?

Der Mietpreis im Oktober 2024 qilt seit / D

(Manat) {Jahry

Seit wann wohnen Sie in lhrer Wohnung?

lch wohne in der Wohnung seit / D

(Monat? {Jahry

Wird zu der Wohnung ein PKW-5tellplatz oder ein Garagenstellplatz vermietet?
[ ] wein
D Ja, ein nicht Uberdachter PKW-5Stellplatz im Freien
D Ja, ein Uberdachter PKW-Stellplatz (z. B. Carport)

D Ja, ein Garagenstellplatz (z. B. Einzelgarage, Tiefgarage)

Befindet sich in der Wohnung eine vom Vermieter gestellte moderne Bnbaukiche? (dauerhaftes Mutzungsrecht; Instand-
setzungspflicht des Yermieters)

|:| Ja D Mein {(weiter zu Frage 16)

Weoelche Art vom Yermieter gestellte Kiche existiert in der Wohnung?

. . - el Eine vollwertige Enbauklche inklusive mehrerer Binbauge-
|:| Eine einfache Kochnische/Pantrykuche rate (z. B. Herd, Spdlmaschine oder Kuhlschrank)
D Sonstige:




[ Wie wird lhr Haus bzw. lhre Wohnung Gberwiegend beheizt? (Bitte alles Zutreffende ankreuzen)
Zentralheizung/ Fernheizung/Etagenheizung I:l Einzelafen (z. B. Elektro, Gas, O oder Kohle)
|:| mit Heizkérpern an der Wand I:l Machtspeicherheizung
|:| als FuRbodenheizung I:l Sonstiges:

17 Welche Modernisierungsmalikznahmen, die zu einer wesentlichen Gebrauchswerterhéhunag im Yergleich zum ursprinalichen
Zustand der Wohnung fuhrten, wurden seit dem 01.01.2000 vom Eigentimer durchaefdhrt?

wiurde wiurde nicht ist mir nickt
Maodernisierungskbereich modernisiert | modernisiert bekannt

Bad und Sanitarbereich

Heizung und Warmwasserversorgung
Elektroinstallationen
Warmedammung der AulBenwande
Warmedammunag des Daches
Warmedammung der Kellerdecke
Fenster

Eingangstlre fir die Wohnung

T
N
R

Einganastlre fUr das Haus

Bitte geben Sie an, was auf lhre Wohnung zutrifft und bewerten Sie bitte den Zustand des jeweiligen Aspektes. Bewerten
Sie dabei nur den Zustand der Wohnung wie vom Vermieter gestellt ohne |hre eigenen Renovierungen und Investitionen.

- richt
Merkral gut durchschnittlich schlecht vorhanden

Balkonie) / Terrasse(n) / Garten
Fahrradkeller /~-garage

Mullstandort /~container

Abstellraume (z. B. Keller, Dachboden)
Rollladen / Jalousien

Bad / Sanitarraume

FuRbodenbelag

Fenster / Taren

Helligkelt in der Wohnung

Aussicht aus der Wohnung
Schalldammung nach innen und aulZen
Wande und Decken in der Wohnung

AuBenfassade

Eingangsbereich des Hauses (einschl. Briefkasten, Klingel- und
ggf. Sprechanlage)

] []
L L]
] ]
[] [ ]
] ]
] ]
L L]
[] []
[] []
[ ] []
il il
[ ] []
L] L]
[ L]

O

Bitte schatzen Sie ein, wie Sie folgende Einrichtungen zu Ful? von zu Hause erreichen kdnnen.
zu Fuld gut zu Ful® noch zu Ful kaum bis
arreich bar arreichbar gar nicht erreichbar beurtail
H H eurtel en
Einrichtung {unter 500m) | (500 - 1500m) (ber 1500 m)

lkann ich nicht

Kultureinrichtungen / Gastronomie
EBinkaufsméaglichkeiten fir den taglichen Bedarf
Madizinische Versorgung (Arzte, Apotheke)
Offentlicher Nahverkehr (Bus- und Bahnhaltestellen)
Schulen / Kinderbetreuungseinrichtungen

Freizeitanlagen (z. B. Grinflachen, Sportanlage, Kinderspielplatze)




Wie bewerten Sie die Qualitat folgender Aspekte in lhrem Wohngebiet?

karn ich nicht
Wohnlagenkriterium gut durchschnittlich schlecht beurteilen

Gestaltung der StralRen und Hauser

Ruhe im Wohngekiet

Parkplatzsituation

Sauberkeit

Einkaufsmaglichkeiten fur den taalichen Bedarf

Sicherheit bai Dunkelheit

LOOHOOe
(.

Freizeitanlagen (z. B. Granfladchen, Sportanlage oder Kinderspielplatze)

Herzlichen Dank fiir lhre Tellnahme an der Bilirgerbefragung zum Mietsplegel 2025!
Bitte senden Sie den ausgefiillten Fragebogen mit dem beiliegenden Riickumschlag portofrei
moglichst bald, jedoch spatestens zum 13. Dezember 2024 an uns zuriick.

Datenschutzhinweise nach Artikel 15 & 14 Datenschutzarundverordnung (DSGWYO)

Zur Durchfiibrung einer reprasentativen Befragung und Erstellung eines qualifizier ten Mietspiegels in Pfor zheim

Die im Rahrmen der Mietspiegelerhebung ca, 5.000 angeschriebenen Haushalte wurden mittels Zufallsstichprobe aus derm Einwohnermelde-
register der Stadt Pforzheim gezogen.
1. Marme und Kontaktdaten der verantwortlichen Stelle i.5d. DSGY O

Verantwortlich: Stadt Pforzheirm, Marktplatz 1, 75175 Pforzheirm

Vertreten durch den Oberbiargermeister Peter Boch

Armt for Digitalisierung und Crganisation, Abteilung Kormmmunale Statistik

2. Kategarien von personenbezogensn Daten, deren Erhebung, Speicherung sowie Art und Zweck der Verarbeitung

Die Y erarbeitung ist nach Art. 6 Abs. 151 lit. ¢ und e) DSGYO fir die Wahrnehmung einer Aufgabe erforderlich, die im éffentlichen Interesse
liegt. Zweck der Erhebung ist die Erstellung eines Mietspiegels fiir die Stadt Pforzheire. Ohne die Angaben dieser Daten ware die Durchfiih-
rung nicht méglich. Nach §558c Abs. 4 BGE sollen Germeinden Mietspiegel erstellen, wenn hierfir ein Bedirfnis besteht und dies mit einern
vertretbaren Aufwand méglich ist. Nach & 5584 BGE ist der Mietspiegel alle vier Jahre neu zu erstellen.

Bereits nach Abschluss der Erhebungs- und Plausibilisierungsphase werden sarmtliche perscnenbezogenen Daten von allen anderen Daten
getrennt und anomymisiert Mach Abschliuss der Erhebung, spatestens jedoch zur Verdffentlichung des Mietspiegels, werden samtliche perso-
nenbezogene Daten (enthalten in den so genannten Hilfsmerkmalen) v ollummfanglich geléscht. Ein Rickschluss auf hre Person bzw. [hre
Wiohnung ist somit nicht mehr méglich.

3. Ubermittlung von Daten an Dritte

Eine Ubermittlung der Daten an Dritte erfolgt nicht.

4 lhre Betroffenenrechte

Als Betroffener haben Sie folgende Rechte gegentiber der Stadt Pforzheirm, Abteilung Kormmunale Statistikstelle: Das Auskunftsrecht (Art.
153, das Recht auf Berichtigung (Art. 16), das Recht auf Léschung (Art 173, das Recht auf Einschrankung der Verarbeitung (Art 183, das Wi-
dergaruchsrecht (Art. 21, Gegenober der unten genannten Aufsichtsbehdrde besitzen Sie das Beschwerderacht (Art 77).

5. Zustandige Aufsichtsbehérde

Der Landesbeauftragte fir den Datenschutz und die Inforrmationsfreibeit

Hausanschrift: Lautenschlagerstralie 20, 70173 Stuttgart Postanschrift: Postfach 10 29 32, 70025 Stuttgart

Tel: OFN/E15541-0 E-Mail: poststelle@|fdi bwl.de Internet: www. baden-wuertterrberg.datenschutz.de

Erlauterungen zur Auskunfispficht

Ihre Auskunftspflicht fir die Mietspiegelbe fragung auf Stichprobenbasis ergibt sich aus Art 2 5 1-4 des Mietspiegelreformgesetzes (Msra)
vorm 10, August 2021 bzw. Art 238, §51-4 BGEEG. Auf die Auskunftspflicht fur Eigentirmer wird gesondert im Anschreiben eingegangen.
Mach 52 Auskunftspflichten Absatz 2 sind Wermieterinnen und Vermieter sowie Mieterinnen und Mieter von Wohnraum verpflichtet, aufver-
langen Auskunft Ober verschiedene Merkmmale der Wohnung zu erteilen. Dazu zahlen ebenfalls die dort genannten Hilfsrmerkrnale | \Marmen und
Anschriften von Mieter und ermieter”.
MNach &4 Msric bzw. 54 BGBEG Bullgeldy orschrift

(1) handelt ordnungswidria, wer vorsatzlich oder fahrlassig entgegen §2 Absatz 1 oder 2, jeweils auch in Verbindung mit

Absatz 3 eine Auskunft nicht, nicht rechtzeitio nicht richtig oder nicht v ollstandig erteilt.

(23 Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer GeldbuRe bis zu finftausand Euro geahndet werden.

For Fragen zur Verarbeitung lhrer Daten stehen wir lhnen gerne jederzeit zur Verfligung.
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