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Institut fiir Wohnen

1 VOfbemerkungen und Stadtentwicklung

1 Vorbemerkungen

Ein Mietspiegel ist geman § 558 Abs. 2 und § 558c Abs. 1 BGB eine Ubersicht iiber die ge-
zahlten Mieten fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Gré3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit
(=ortstibliche Vergleichsmiete). Die ortslibliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten zusam-
men, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenanderungen
abgesehen, geéndert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen tber die ortstbliche Vergleichsmiete verschiedener Woh-
nungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen Wohnungs-
bestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien zu vermeiden,
Kosten der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmieten im Einzelfall zu verringern
und den Gerichten die Entscheidung in Streitféllen zu erleichtern. Er dient ferner der Begrin-
dung eines Erhdéhungsverlangens zur Anpassung an die ortsubliche Vergleichsmiete und der
Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Der vorliegende Mietspiegel wurde im Auftrag der Stadt Hof durch das ALP Institut fir Wohnen
und Stadtentwicklung GmbH erstellt. Der Auftrag beinhaltete die Beratung bei der Konzeption
und Planung der Mietspiegelerstellung, die Stichprobenziehung, die Befragung der Mieter:innen
und Vermieter:innen, die Datenauswertung sowie die Dokumentation der Mietspiegelerstel-
lung. AuBerdem wurde auf Grundlage der Daten aus der Mietspiegelerhebung ein Schllissiges
Konzept fur die Festlegung der Angemessenheitsgrenzen gemafi SGB Il und SGB Xl erstellt.
Hierzu liegt eine gesonderte Dokumentation vor.

Der Mietspiegel 2024 fiir die Stadt Hof ist ein qualifizierter Mietspiegel gemafn § 558d Abs. 1
BGB, wurde also nach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt. Der Mietspiegel
2024 basiert auf einer reprasentativen Primardatenerhebung und wurde von der nach Landes-
recht zustandigen Behoérde anerkannt. Der Mietspiegel ist ab dem 1. Juni 2024 gultig.

Die Stadt Hof besaf3 bereits einen qualifizierten Mietspiegel, welcher im Jahr 2020 neu erstellt
und im Jahr 2022 mit dem Verbraucherpreisindex fortgeschrieben wurde.

Die Erstellung des Mietspiegels 2024 erfolgte nach den ANforderungen des §558d Abs. 1 BGB.
Es wurden die Mietspiegelverordnung (MsV) sowie die ,Handlungsempfehlungen zur Erstellung
von Mietspiegeln” des Bundesinstitutes fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (2024) bertcksich-
tigt. Die Datenerhebung erfolgte unter Berlicksichtigung von Art. 238 des Einflihrungsgesetzes
zum Burgerlichen Gesetzbuche (EGBGB).
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2 Ablauf der Mietspiegelerstellung und Stadtentwicklung

2 Ablauf der Mietspiegelerstellung

Nach Beauftragung fand zun&chst eine Sitzung des Arbeitskreises Mietspiegel am 30. Oktober
2023 statt. Dem Arbeitskreis gehorten Vertreter:innen folgender Interessenvertretungen an:

@)

Stadtverwaltung Hof

Mieterverein Hof und Umgebung e.V.
Haus & Grund Hof e.V.
Baugenossenschaft Hof eG
Jobcenter Hof

@)

@)

O

o

Die Beteiligung der Interessenvertretungen von Mieter:innen und Vermieter:innen in einem
Arbeitskreis erhdht die Akzeptanz des Mietspiegels. Zudem verfligen die Vertreter:innen Gber
Kenntnisse des lokalen Wohnungsmarktes, die es bei Fragebogenerstellung und Auswertung
der erhobenen Daten zu beachten gilt.

Auf der ersten Arbeitskreissitzung mit Beteiligung des ALP Instituts am 30. Oktober 2023
stellte ALP das Konzept fir die Mietspiegelerstellung sowie einen Fragebogenentwurf vor. Im
Anschluss an die Sitzung wurde der Fragebogen final abgestimmt.

Nach der Abstimmung des Fragebogens wurde die Grundgesamtheit ermittelt und die Stich-
probe gezogen (siehe Abschnitt[d). Im Anschluss erfolgte auf Basis des beschlossenen Frage-
bogens die Erhebung mit Stichtag 1. Januar 2024 (siehe Abschnitt[5). In Abstimmung mit der
Auftraggeberin wurde der Mietspiegel als Regressionsmietspiegel erstellt (Auswertung siehe
Abschnitt[10).

Am 30. April 2024 wurden die Ergebnisse dem Arbeitskreis im Rahmen einer Prasentati-
on vorgestellt. Die Interessenvertretung der Vermieter:innen stimmte dem Entwurf im Anschluss
an die Préasentation zu. Die Interessenvertretung der Mieter:innen stimmte dem Mietspiegel
nicht zu. Die Zustimmung zum Mietspiegel durch den Stadtrat der Stadt Hof erfolgte am 13. Mai
2024. Die Anerkennung als qualifizierter Mietspiegel durch die Stadt und/oder von Interessen-
vertretungen der Vermieter:innen und der Mieter:innen ist neben der Einhaltung anerkannter
wissenschaftlicher Grundséatze bei der Erstellung des Mietspiegels nach § 558d Abs. 1 BGB
eines der beiden Kriterien flr einen qualifizierten Mietspiegel. Der Mietspiegel ist ab dem 1. Juni
2024 gultig.
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3 Erstellung der Fragebdgen
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und Stadtentwicklung

3 Erstellung der Fragebogen

Das Befragungskonzept sah eine kombinierte Mieter:innen- und Vermieter:innenbefragung vor.

Der Fragebogen flr die Mieter:innen enthielt inhaltlich die gleichen Fragen wie der Fragebogen
flr die Vermieter:innen. Er ist in der Mieter:innenversion im Anhang Bl angeflgt.

Der Fragebogen enthielt Fragen zur ...

o

O

@)

@)

PrGfung der Mietspiegelrelevanz (Filterfragen)

zum Mietverhaltnis

zur Beschaffenheit und zur Ausstattung der Wohnung/des Gebaudes

zum energetischen Zustand und zu Verbesserungen der Wohnungsqualitat seit dem Bau

Die Filterfragen zu Beginn des Fragebogens zielen darauf, bestimmte Falle von der Auswertung
auszuschlieBen. Da jede Wohnung nur einmal in die Auswertung eingehen soll, wird zun&chst
gefragt, ob der Haushalt bereits an der Befragung teilgenommen hat. Aufgrund rechtlicher
Bestimmungen werden auBerdem folgende Falle ausgeschlossen:

o

Wohnungen, fur die in den letzten sechs Jahren kein neues Mietverhaltnis abgeschlossen
und die Miete, von Betriebskostendnderungen abgesehen, nicht geandert worden ist
(§ 558 Abs. 2 BGB);

Wohnraum in einem Studierenden- oder Jugendwohnheim (§ 549 Abs. 3 BGB);
Wohnraum, der nur zum voribergehenden Gebrauch vermietet ist (§ 549 Abs. 2 Nr. 1
BGB);

Wohnraum, der Teil der von dem/der Vermieter:in selbst bewohnten Wohnung ist und
den der/die Vermieter:in Gberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat,
sofern der Wohnraum dem/der Mieter:in nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner/ihrer
Familie oder mit Personen Uberlassen ist, mit denen er/sie einen auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt fihrt (§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB);

Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein anerkannter
privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen mit dringendem
Wohnungsbedarf zu tGberlassen, wenn sie den/die Mieter:in bei Vertragsschluss auf die
Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von den genannten Vorschriften
hingewiesen hat (§ 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB).

Preisgebundener Wohnraum, fir den ein Berechtigungsschein notwendig ist oder Wohnraum
mit einer Mietobergrenze (§ 558 Abs. 2 Satz 2 BGB) wurde zunachst nicht von der Erhebung
ausgeschlossen, da diese Wohnungen zur Berechnung der Angemessenheitsgrenzen gemaf
SGB Il und SGB Xl miterhoben wurden.
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3 Erstellung der Fragebogen und Stadtentwicklung

Daneben wurden auf Beschluss des Arbeitskreises Mietspiegel weitere besondere Wohnraum-
verhaltnisse aus der Erhebung ausgeschlossen, um eine méglichst gut vergleichbare ortstbliche
Vergleichsmiete ohne Eingang von Spezialfallen zu erhalten:

o Wohnungen, fur die eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag vorgesehen ist (Ar-
beitszimmer zahlen nicht dazu);

o Wohnungen, fur die aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder Freund-
schaftsverhaltnisses (etwa Tatigkeit als Hausmeister:in) eine erméagigte oder keine Miete
gezahlt wird;

o Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind oder Wohnungen ohne eigenen
Eingang (vom Treppenhaus, vom Hausflur, von auf3en);

o vollstandig untervermieteter Wohnraum;

o Wohnraum, der mébliert oder teilmébliert vermietet wurde (ausgenommen Einbaukiche
und/oder Einbauschrénke), aber keine separate Mietzahlung fir die Méblierung ausweist;

o Wohnungen in sonstigen Wohnheimen (z. B. Pflegeheim);

o Wohnungen im ,Betreuten Wohnen*.

Wenn ein Ausschlussgrund flr eine Wohnung zutraf, musste die befragte Person den Fragebo-
gen nicht weiter ausfullen, aber zurlicksenden.

Dokumentation Mietspiegel Hof 2024
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4 SthhprObGnZlthﬂg und Stadtentwicklung

4 Stichprobenziehung

Qualifizierte Mietspiegel missen auf Basis einer Primardatenerhebung bei Mieter:innnen
und/oder Vermieter:innen erstellt werden (§ 8 MsV). Die Befragung einer Stichprobe ist dabei
ausreichend, eine Vollerhebung ist nicht notwendig, solange ein ausreichend hoher verwertbarer
Rucklauf erzielt werden kann.

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

Stattdessen wird die Erhebungsgrundgesamtheit gebildet, welche die Gesamtheit aller Wohnun-
gen ist, aus der die Bruttostichprobe gezogen wird (§ 2 MsV). ALP hat mit den zur Verfligung
stehenden Daten eine Erhebungsgrundgesamtheit erstellt, aus der moglichst viele Félle aus-
geschlossen wurden, die nicht Teil der Auswertungsgesamtheit sind. Die vorhandenen Daten,
auf die dabei aufgebaut werden kann, unterscheiden sich von Kommune zu Kommune, ein
gesetzlicher Rahmen wird durch Art. 238 EGBGB vorgegeben. Im Falle der Stadt Hof wurden
ALP folgende Daten zur Verfligung gestellt:

o Einwohnermeldedaten der Stadt Hof (Namen und Anschriften der volljahrigen Einwoh-
ner:innen ohne Sperrvermerk)

o Grundsteuerdaten (Namen und Anschrift von Grundstiickseigentiimer:innen und Grund-
stlicksadressen) der Stadt Hof

o Adressen von 6ffentlich geférderten Wohnungen und Heimen

Die Erhebungsgrundgesamtheit basierte auf den Einwohnermeldedaten. Es wurde zunachst
ein Haushaltsgenerierungsverfahren durchgefihrt. Personen mit dem gleichen Nachnamen, die
auBerdem an der gleichen Adresse gemeldet waren, wurden zu Haushalten zusammengefasst.
Ein Haushalt wird nur einmal in die Erhebungsgrundgesamtheit aufgenommen, da die Haushalte
in der gleichen Wohnung leben und Wohnungen nur einmal befragt werden sollen. Die Auswahl
der zu befragenden Person im Haushalt erfolgt nach dem Zufallsprinzip.

Aus den Einwohnermeldedaten wurden die Adressen von bekannten Heimen (etwa Seniorenhei-
me, Studentenwohnheime etc.) entfernt, da diese nicht mietspiegelrelevant sind. Adressen mit
geférderten Wohnungen wurden zunéachst nicht entfernt, da diese Wohnungen zur Berechnung
der Angemessenheitsgrenzen geman SGB Il und SGB Xl miterhoben wurden.
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4 SthhprObGnZlthﬂg und Stadtentwicklung

Die verbliebenen Datensatze hat ALP mit den Grundsteuerdaten zusammengeflihrt. Die Daten
enthalten die Information, an welcher Adresse Personen Eigentum haben. Mit Hilfe dieser
Information konnten selbstnutzende Eigentliimer:innen identifiziert und aus der Erhebungsgrund-
gesamtheit herausgenommen werden.

Im Ergebnis besteht die Erhebungsgrundgesamtheit aus 21.116 Datensatzen. Laut dem Zensus
2011 gab es zum Stichtag 9. Mai 2011 15.221 Mietwohnungen auBBerhalb von Wohnheimen
in Hof. Unter der Annahme, dass die Mietquote sich seither nicht verandert hat, Iasst sich auf
Grundlage der Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestandes des Bayerischen
Landesamtes flr Statistik die ungefahre Anzahl der Mietwohnungen bestimmen. Sie liegt bei
17.706 zum 31. Dezember 2023. Die Differenz zur ermittelten Erhebungsgrundgesamtheit
erklart sich vor allem durch Haushalte, die aufgrund der Datenlage nicht als selbstnutzende
Eigentlimer:innen identifiziert werden konnten sowie durch Personen, die gemeinsam eine Woh-
nung bewohnen, aber nicht zu Haushalten zusammengefasst werden konnten, zum Beispiel,
weil sie unterschiedliche Nachnamen haben.

Die Bruttostichprobe ist die Stichprobe, die fir die Befragung zum Mietspiegel kontaktiert wird.
Es ist sicherzustellen, dass die Bruttostichprobe reprasentativ ist (§ 9 MsV). Die Bruttostichprobe
ist reprasentativ, wenn sie so gestaltet ist, dass eine ausreichend grol3e bereinigte Nettostich-
probe erzielt wird (siehe dazu Abschnitt [7), zusatzlich muss die Bruttostichprobe auf einer
Zufallsauswahl beruhen, bei der jede Wohnung der Auswertungsgesamtheit eine positive und
bekannte Wahrscheinlichkeit hat, in die Bruttostichprobe einbezogen zu werden (§ 8 MsV).

Aus der Erhebungsgrundgesamtheit wurde eine Zufallsstichprobe in Hohe von 4.999 Fallen ge-
zogen (Bruttostichprobe). Wenn Eigentiimer:innen eindeutig einer Adresse zugeordnet werden
konnten, wurde die Adresse der Vermieter:innenbefragung zugeordnet (4.027). Alle Ubrigen
Falle wurden Uber die Mieter:innenbefragung angeschrieben (972 Wohnungen). Die 4.027
Wohnungen der Vermieter:innenbefragung gehorten 1.378 Eigentimer:innen, darunter 1.332
Vermieter:innen mit 7 oder weniger Wohnungen und 46 grdBere Vermieter:innen.
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Seite 8



Al P

Institut fiir Wohnen

5 Befrag U ng und Stadtentwicklung

5 Befragung

Die zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels 2024 bendtigten Daten wurden zum Stichtag
1. Januar 2024 abgefragt. Die Befragung wurde durch eine Pressemitteilung, die auf den Start
der Befragungsphase aufmerksam machte und zur Teilnahme motivierte, flankiert.

5.1 Mieter:innenbefragung

Die Mieter:innenbefragung erfolgte postalisch. Die 972 Mieter:innen der Bruttostichprobe er-
hielten im Januar 2024 ein Schreiben im Namen der Oberbirgermeisterin der Stadt Hof. Im
Anschreiben wurde mitgeteilt, dass die Befragten im Rahmen der Auskunftspflicht nach Art. 238
EGBGB zur Teilnahme an der Befragung verpflichtet sind. Es wurde erldutert, wie sich online
an der Befragung beteiligt werden kann und dazu aufgefordert, bis zum 20. Januar 2024 an der
Befragung teilzunehmen. Dem Schreiben waren der Mietspiegel-Fragebogen in Papierform und
ein Rickumschlag beigefugt, mit dem die Haushalte den Fragebogen kostenfrei an ALP zurlck-
senden konnten. Die Online-Teilnahme war mit Hilfe des Zugangscodes maoglich, der auf dem
Anschreiben und auch auf dem Fragebogen aufgedruckt war. So konnten die Teilnehmer:innen
eindeutig identifiziert und doppelte Antworten ausgeschlossen werden.

Im Februar 2024 erfolgte eine Erinnerungsaktion bei allen angeschriebenen Mieter:innen, die
bis dahin nicht geantwortet hatten. 376 Mieter:innen wurden erneut mit einem Anschreiben
mit Hinweis auf die Auskunftspflicht angeschrieben. Die neue Frist zur Beantwortung war der
2. Marz 2024.

5.2 Vermieter:innenbefragung

Die Vermieter:innen erhielten ebenfalls im Januar 2024 ein Anschreiben der Oberbirger-
meisterin der Stadt Hof, in dem um Unterstlitzung bei der Befragung zum Mietspiegel 2024
geworben wurde und auf die Verpflichtung zur Teilnahme aufmerksam gemacht wurde. Die
4.027 Wohnungen in der Vermieter:innenstichprobe verteilten sich unterschiedlich auf die
einzelnen Vermieter:innen. Die Vermieter:innenbefragung erfolgte daher getrennt fir gréBere
Vermieter:innen, sowie flr kleinere, hauptsachlich private Vermieter:innen, die im Besitz relativ
weniger Wohnungen sind. Kleinere Vermieter:innen konnten ebenso wie Mieter:innen einen
Online-Fragebogen pro Wohnung ausfillen oder auf Wunsch Papier-Fragebdgen erhalten.
GrofBe Vermieter:innen (mit mehr als 7 Wohnungen in der Stichprobe) erhielten nach Ruck-
meldung eine Excel-Abfragemaske. Insgesamt gab es 46 in der Stadt Hof als grof3 eingestufte
Vermieter:innen und 1.332 kleine Vermieter:innen in der Stichprobe.
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5 Befragung und Stadtentwicklung

Auch bei den Vermieter:innen erfolgte im Februar 2024 eine Erinnerungsaktion bei allen Vermie-
ter:innen, die bis dahin nicht geantwortet hatten. 420 kleine Vermieter:innen wurden erneut mit
einem Anschreiben mit Hinweis auf die Auskunftspflicht und der neuen Frist zur Beantwortung
angeschrieben.
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6 Datenschutz

Nach der Stichprobenziehung erfolgte eine Pseudonymisierung der personenbezogenen Daten
wie folgt: Jeder Wohnung in der Stichprobe wurde durch ALP ein Zugangscode zugeordnet. Auf
den versendeten Fragebdgen befanden sich keine personenbezogenen Adressen oder Daten,
sondern nur der Zugangscode. Bei Eingang der Fragebdgen bei ALP per Post waren diese
also bereits nicht mehr personenbezogen. Auch beim Ausflillen des Fragebogens Uber das
Internet musste lediglich der Zugangscode und bei kleinen Vermieter:innen die Wohnungs-ID,
welche im Anschreiben vermerkt waren, eingegeben werden. Eine separate Datei mit Adressen
und Zugangscodes bzw. Wohnungs-IDs wurde an einem anderen Ort gespeichert. Diese Datei
wurde zur Plausibilisierung (bspw. der Baujahresklassen) verwendet und zur Zuordnung der
Datensatze zu einer Wohnlage. Alle folgenden Auswertungen fanden ausschlief3lich mit nicht
mehr personenbezogenen Daten statt. Nach Fertigstellung des Mietspiegels wurde die Datei mit
den Namen, Adressen und Zugangscodes vernichtet. Ein Rickschluss auf den/die einzelne(n)
Mieter:innen oder Vermieter:innen ist damit nach der Erhebung ausgeschlossen.

ALP verfligt Uiber einen eigenen betrieblichen Datenschutzbeauftragten, der vom TUV Nord
zertifiziert wurde. Alle Mitarbeiter:innen bei ALP sind nach § 5 des Bundesdatenschutzgesetzes
(BDSG) auf die Einhaltung des Datenschutzes verpflichtet worden.

Dokumentation Mietspiegel Hof 2024
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7 Aufbereitung der Daten

Die bei ALP eingegangenen Fragebdgen der Befragung wurden zunachst eingescannt und zu

einem Datensatz aufbereitet. In einem weiteren Schritt wurden fehlende oder falsche Antworten,
beispielsweise Einlesefehler beim Scannen der Fragebdgen, identifiziert. Der fertige elektroni-

sche Datensatz wurde dann mit dem Datensatz aus der Internetbefragung zusammengefthrt.

Nach dem Aussortieren von leeren Fragebdgen lag ALP eine Nettostichprobe von 3.551 Daten-

sétzen vor (siehe Tabellen[f]und[2). Basierend auf der Bruttostichprobe von 4.999 abzuglich der
519 stichprobenneutralen Ausfalle (bereinigte Bruttostichprobe = 4.480 Falle) ergibt sich damit

eine Rlcklaufquote von 79,3 % (78,9 % bei Vermieter:innen und 81,3 % bei Mieter:innen).

Tabelle 1: Rucklaufstatistik Mieter:innenbefragung

Anzahl Anteil
Bruttostichprobe 972 100,0 %
stichprobenneutrale Ausfalle 204 21,0%
* nicht zustellbar 136 14,0%
*im Ausland, krank, Sprachschwierigkeiten etc. 68 7,0 %
Bereinigte Bruttostichprobe 768 79,0 %
stichprobensystematische Ausfélle 144 18,8 %
* Keine Reaktion 135 17,6 %
* leere Datensétze 9 1,2 %
Nettostichprobe 624 81,3%

Tabelle 2: Rucklaufstatistik Vermieter:innenbefragung

Anzahl Anteil
Bruttostichprobe 4.027 100,0 %
stichprobenneutrale Ausfalle 315 7,8 %
* nicht zustellbar 34 0,8 %
* Mietername nicht bekannt 145 3,6 %
* verzogen, verhindert etc. 136 3,4 %
Bereinigte Bruttostichprobe 3.712 92,2 %
stichprobensystematische Ausfélle 785 211 %
* Keine Reaktion 735 19,8 %
* leere Datensatze 50 1,3 %
Nettostichprobe 2927 78,9 %
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7 Aufbereitung der Daten und Stadtentwicklung

Mietspiegelrelevante Wohnungen Anhand der in Abschnitt [3|genannten Filterfragen wurden
anschlieBend die mietspiegelrelevanten Wohnungen herausgefiltert. Tabelle [3|ist zu entneh-
men, wie viele Falle aufgrund der einzelnen Filterfragen (bspw. aufgrund der 6-Jahres-Regel
oder selbstnutzende:r Eigentimer:in) ausgeschlossen wurden. Zunachst wurden (noch ohne
Beriicksichtigung der geférderten Wohnungen) 1.396 Wohnungen als nicht-mietspiegelrelevant
anhand der Filterfragen ausgeschlossenﬂ

Tabelle 3: Bildung Bereinigte Nettostichprobe

Nettostichprobe 3.551 100,0 %
Ausschluss durch Filterfragen 1.396 39,3 %
* Haushalt doppelt abgefragt 29 0,8 %
* Frage A (selbstnutzende:r Eigentimer:in / Untermiete) 413 11,6 %
* Frage B (6-Jahres-Regel) 626 17,6 %
* Frage C (ermaBigte Miete) 87 2,5%
* Frage D (Wohnheim) 7 0,2 %
* Frage E (Gewerbe) 11 0,3 %
* Frage F (Moblierung) 177 5,0 %
* Frage G (WG-Zimmer) 35 1,0 %
* Frage H (Zeitmietvertrag) 11 0,3 %
Unvollstandige Angabe Nettokaltmiete 44 1,2 %
Fehlende Angabe Wohnflache 12 0,3 %
Unplausible Angaben 8 0,2 %
Minderausstattung (kein Bad/WC, keine Heizung) 8 0,2 %
geférderte Wohnungen 243 6,8 %
Ausreil3er 2 0,1%
Bereinigte Nettostichprobe 1.838 51,8%

Plausibiliserung und Umgang mit fehlenden Werten Die zusammengefiihrte und gefilterte
Datenbasis wurde auf unplausible und widersprichliche Angaben kontrolliert. Insbesondere die
Angaben zur Nettokaltmiete wurden mit den Angaben zur Gesamtmiete und den Betriebskosten
auf Plausibilitat hin geprift. Auch die Wohnflache wurde bspw. mit der angegebenen Zimmerzahl
auf Unplausibilitaten untersucht. Wenn maéglich, wurden unplausible Antworten korrigiert. In
vielen Fallen lag ALP die Telefonnummer von Mieter:innen oder Vermieter:innen vor, so konnten
viele Unstimmigkeiten geklart werden.

"Einige dieser Mieter:innen bzw. Vermieter:innen hatten keinen Fragebogen zuriickgeschickt oder online
ausgefullt, sondern telefonisch den Ausschlussgrund angegeben.
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Angaben zur Miethdéhe und zur Wohnflache sind unverzichtbar, sodass Wohnungen zu denen
diese Angabe nicht vorlag aus der Untersuchung ausgeschlossen werden. Insgesamt wurden
44 Datensatze aus der Auswertung ausgeschlossen, weil keine Angabe zur Nettokaltmiete
vorlag. In 12 Féllen fehlte eine Angabe zur Wohnflache. In weiteren 8 Fallen waren die Angaben
derart unplausibel, dass die Wohnungen aus der Datenbasis entfernt wurden.

Ebenfalls unverzichtbar ist die Angabe zur Baujahresklasse. Gab es hier eine fehlende Angabe,
wurde zunachst geprift, ob es eine weitere Wohnung an der Adresse in der Datenbasis gab flr
die eine Angabe zum Baujahr vorliegt. AnschlieBend wurde eine Liste mit Adressen von Woh-
nungen mit fehlenden Baujahren an die Stadt Hof weitergeleitet, um die Baujahre der Geb&ude
zu recherchieren. Nach diesem Vorgehen lag fur alle Falle der bereinigten Nettostichprobe
eine Angabe zur Baujahresklasse vor. Fehlende Werte bei anderen Merkmalen zur Art und
Ausstattung wurden durch den Mittelwert des Merkmals in der bereinigten Nettostichprobe
ersetzt (,Mean Substitution®). Bei Merkmalen der Modernisierung und energetischen Sanierung
wurden fehlende Werte durch den Wert 0 ersetzt, in der Annahme, dass hier mit einer héheren
Wahrscheinlichkeit keine Modernisierung/Sanierung stattfand.

Die Datensatze wurden auf eine Minderausstattung hin gepruft, d. h. ob die Wohnung ver-
mieter:innenseitig mindestens mit einem WC, einem Bad und einer Heizung ausgestattet ist.
In drei Fallen gab es nach eigenen Angaben kein Badezimmer und in funf Fallen keine vom
Vermietenden gestellte Heizung in der Wohnung. Diese Falle wurden aus der Datenbasis
entfernt. Der Mietspiegel ist flr entsprechende Falle nicht anwendbar.

Geforderte Wohnungen Die Datenbasis nach Ausschluss der Minderausstattung entspricht
der Datengrundlage, welche flr die Berechnung der Angemessenheitsgrenzen gemai SGB |l
und SGB XlI verwendet wurde. Zur Berechnung des Mietspiegels miissen entsprechend § 558
Abs. 2 Satz 2 BGB noch solche Wohnungen entfernt werden, deren Miethdhe durch Gesetz
oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist. Hierzu hat ALP die
Adressen der Wohnungen in der Datenbasis abgeglichen mit den Adressen, an denen sich
laut Auskunft der Stadt Hof geférderter Wohnraum befindet. Bei Ubereinstimmung wurden die
Daten entfernt. Zusatzlich erhielt ALP von der groBten Vermieterin in der Stadt Hof zu jeder
abgefragten Wohnung die Angabe, ob diese gefbérdert oder freifinanziert ist. Insgesamt wurden
243 Datensatze aussortiert.

AusreiBerbereinigung Im Rahmen der Datenaufbereitung hat ALP geprft, ob die Nettostich-
probe AusreiBermieten enthalt, also solche Mieten, die unter Berlcksichtigung wohnwertrele-
vanter Eigenschaften aufgrund ihrer H6he mit der Uberwiegenden Zahl der tUbrigen Mietwerte
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unvereinbar erscheinen (§ 12 MsV). Die Ausrei3erbereinigung erfolgte mittels eines Vergleichs
der Residuen. Es wurde ein Modell fir den Mietspiegel zunachst inklusive der Ausreil3er be-
rechnet (siehe auch Abschnitt[10). AnschlieBend wurden die Residuen als relative Abweichung
der erhobenen Mieten von den modellierten Mieten berechnet. Hierbei fielen keine Wohnungen
mit einer besonders hohen Abweichung auf. Zwei Wohnungen fielen jedoch durch eine unge-
wohnlich groBe Wohnflache auf (200 m2 bzw. 275 m?). Diese Datenséatze wurden als Ausreil3er
aus der Auswertung ausgeschlossen.

Bereinigte Nettostichprobe Aus der Nettostichprobe verblieben 51,8 % in der bereinigten
Nettostichprobe. Die bereinigte Nettostichprobe, die als Grundlage fir die finale Auswertung
diente, beinhaltete somit 1.838 Datensatze. Die Mietspiegelverordnung schreibt vor, dass
mindestens 500 Datensatze fir eine Regressionsanalyse bendtigt werden. Zusétzlich soll
mindestens ein Prozent der Wohnungen im Geltungsbereich des Mietspiegels abgedeckt
sein. Legt man die in Abschnitt[4 genannte Zahl der 17.706 Mietwohnungen in Hof zugrunde,
ergibt sich daraus eine Mindestzahl von 177 Datensatzen. Folglich greift die Vorgabe von
mindestens 500 Datensatzen. Diese Vorgabe wurde in der bereinigten Nettostichprobe mit
1.838 Datensatzen erflillt.
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8 Gewichtung

Aufgrund der kombinierten Mieter:innen- und Vermieter:innenbefragung mit unterschiedlichem
Antwortverhalten, war eine Gewichtung der Datensétze erforderlich. Uber die Gewichtung wird
ausgeglichen, dass im Rucklauf aufgrund des zuverlassigeren Antwortverhaltens relativ mehr
Datensatze von groBen Vermieter:innen, wie Wohnungsbaugenossenschaften oder privatwirt-
schaftlichen Unternehmen, vertreten sind als von kleineren, eher privaten Vermieter:innen.
Grundlage fur die Gewichtung war der Anteil der Vermieter:innen an der Bruttostichprobe (siehe
Abschnitt [4] zur Herleitung der Bruttostichprobe). Dieser wurde ins Verhéltnis gesetzt zum Anteil
der Vermieter:innen im Racklauf (Nettostichprobe vor Filterfragen).

Fir vier gro3e Vermieter:innen war der Anteil an der Nettostichprobe so hoch, dass diese
Wohnungen mit einem individuellen Gewichtungsfaktor kleiner eins heruntergewichtet wurden.
Alle restlichen Wohnungen bekamen entsprechend einen Gewichtungsfaktor gré3er als eins. Die
Summe der Gewichtungsfaktoren betragt 1.838. Alle nachfolgenden Auswertungen beziehen
sich auf die gewichteten Datensatze.
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9 Nonresponse-Analyse

Durch eine Nonresponse-Analyse wurde der Frage nachgegangen, ob die raumliche Verteilung
der in der Nettostichprobe enthaltenen Wohnungen auf das Stadtgebiet woméglich durch
ungleichmaBige Ausfalle verzerrt sein kdnnte. Die folgende Tabelle |4| zeigt den Anteil der
Stadtteile von Hof an der Bruttostichprobe gegentibergestellt zur Nettostichprobe und zur

gewichteten Nettostichprobe.

Tabelle 4: Nonresponse-Analyse: Anteil des Stadtteils an Brutto- und Nettostichprobe

Staditteil Bruttostichprobe Nettostichprobe Nettostichprobe

ungewichtet gewichtet
Anspann 1,02 % 1,23 % 1,15 %
Bahnhofsviertel 13,16 % 11,67 % 12,02 %
Enoch-Widman-Viertel 10,84 % 12,36 % 11,16 %
Eppenreuth 0,24 % 0,24 % 0,26 %
Epplas 0,04 % 0,05 % 0,06 %
Fabrikvorstadt 7,10 % 7,50 % 7,15 %
Geigengrund 9,38 % 7,29 % 7,57 %
Haidt 0,26 % 0,32 % 0,35 %
Hohensaas 0,46 % 0,48 % 0,52 %
Innenstadt 6,74 % 5,98 % 6,38 %
Krétenbruck 11,24 % 11,83 % 12,02 %
Leimitz - Jagersruh 0,76 % 0,91 % 0,99 %
Moschendorf 8,32 % 9,16 % 8,90 %
Minsterviertel 4,38 % 4,56 % 4,62 %
Neuhof 3,24 % 3,10 % 3,22 %
Nordliche Saale 1,64 % 1,71 % 1,63 %
Osseck 0,32 % 0,27 % 0,29 %
Pirk - Flughafen 0,12 % 0,16 % 0,17 %
Studentenberg 0,68 % 0,69 % 0,76 %
Sudliche Saale 0,30 % 0,29 % 0,32 %
Theresienstein 0,92 % 0,83 % 0,90 %
Unterkotzau 0,78 % 0,75 % 0,82 %
Vogelherd 2,10 % 2,38 % 2,50 %
Wartturmviertel 3,86 % 4,35 % 3,93 %
Westend 8,00 % 6,97 % 7,58 %
Woélbattendorf 0,64 % 0,72 % 0,79 %
Ziegelacker - Hofeck 3,46 % 4,22 % 3,93 %

Die gréBte Differenz ist hier im Geigengrund und im Bahnhofsviertel zu erkennen, wo die
Nonresponse-Raten etwas Uberdurchschnittlich waren. Niedrige Nonresponse-Raten lassen

sich in Krétenbruck und Moschendorf erkennen. Die Ricklaufgewichtung nach Vermieter:innentyp
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gleicht die Verzerrungen durch Nonresponse teilweise wieder aus. Insgesamt sind die verblei-
benden Verzerrungen relativ gering, sodass von einer weiteren Gewichtung nach Stadtteil
abgesehen wird.
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10 Auswertung

Nachdem die Befragung abgeschlossen und alle Datensétze beziglich ihrer Plausibilitat unter-
sucht worden waren, konnte die Auswertung auf Basis der bereinigten Nettostichprobe erfolgen.
Zunachst wurde eine allgemeine Auswertung des durchschnittlichen Nettokaltmietniveaus durch-
gefuhrt (Abschnitt[10.7). AnschlieBend erfolgte die Auswertung flr den Mietspiegel. Die flr den
Mietspiegel der Stadt Hof erhobenen Daten wurden mittels Regressionsanalyse ausgewertet.
Die methodische Vorgehensweise wird in Abschnitt[10.2]erldutert. Daran anschlieBend werden
die Ergebnisse vorgestellt (Abschnitt[10.3).

10.1 Durchschnittliche Nettokaltmiete pro m2

Die durchschnittliche Nettokaltmiete als arithmetisches Mittel im Mietspiegel Hof 2024 betragt
5,71 €/m2 zum Stichtag 1. Januar 2024. Der Median der Nettokaltmieten liegt bei 5,45 €/m?2.

Abbildung 1: Haufigkeitsverteilung der Nettokaltmiete in €/m?
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10.2 Regressionsmodell

Die Auswertung kann sowohl mittels Tabellen- als auch mittels Regressionsanalyse erfolgen,
eine Kombination der beiden Methoden ist ebenfalls denkbar (§ 7 MsV). Bei der Tabellenanalyse
werden die erhobenen Daten nach Wohnwertmerkmalen gruppiert, bei der Regressionsana-
lyse wird ein Rechenmodell zur Bestimmung des Einflusses der Wohnwertmerkmale auf die
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Miethéhe verwendet. Bei beiden Methoden handelt es sich um anerkannte wissenschaftliche
Auswertungsverfahren. Die flr den Mietspiegel der Stadt Hof erhobenen Daten wurden mittels
Regressionsanalyse ausgewertet.

Flr den Hofer Mietspiegel wurde ein einstufiges Regressionsmodell verwendet. Die Ergebnisse
des Mietspiegels werden in einer Basismiettabelle mit der Angabe einer Nettokaltmiete pro m2
nach GréBe der Wohnung dargestellt. Alle weiteren Einflussfaktoren der Mieth6he werden in
Form von absoluten Zu- und Abschlagen ausgewiesen. Die Berechnung aller Einflisse erfolgt
in dem einstufigen Modellansatz simultan.

Die zu prufenden Merkmale bzw. Merkmalsgruppen ergeben sich unmittelbar aus den gesetzli-
chen Anforderungen laut §558 Abs. 2 BGB: Art, Groé3e, Lage, Ausstattung und Beschaffenheit
(einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit). Da auch weitere Faktoren
einen Einfluss auf die Héhe der Miete haben kénnen (bspw. Preispolitik der Vermieter:innen,
Laufzeit des Mietvertrags bzw. Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses), werden solche Merkma-
le, die nicht zur Legaldefinition der ortstblichen Vergleichsmiete gehéren (sogenannte ,auf3erge-
setzliche Merkmale®) im Rahmen der Analyse ebenfalls berlcksichtigt. Nur dadurch kdnnen die
Einfllisse der gesetzlichen Merkmale ohne Verzerrungen geschéatzt und ausgewiesen werden.

10.2.1 Berechnungsschritt 1

Im Rahmen einer Regressionsanalyse wird der Zusammenhang zwischen einer abhangigen
Variable (hier: Nettokaltmiete pro m2 in Euro) und einer oder mehreren unabhangigen Variablen
ermittelt. FUr die Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete (abhangige Variable) ergibt sich
in Abh&ngigkeit der genannten Merkmale (unabhangige Variablen) ein Regressionsmodell mit
folgender Formel:

NEMgm = a+ BW I+ ..+ BW 1P+ By12g1 + oo + BymTgm + - + BagnTagm +€ (1)

N K Mqm: Nettokaltmiete pro m?2

W f1: Wohnflache in mz2

Br: Regressionskoeffizient des k-ten Polynoms der Wohnflache

p: Grad des berticksichtigten Polynoms

x4 Wohnwertmerkmale i. S. d. §558 Abs. 2 BGB (Art, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage)
B,,i- Regressionskoeffizient des gesetzlichen Merkmals z ;

T,4,;- auBergesetzliches Merkmal

Bag,;- Regressionskoeffizient des auBergesetzlichen Merkmals 4 ;
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m: Anzahl der berlcksichtigten gesetzlichen Merkmale
n: Anzahl der bericksichtigten au3ergesetzlichen Merkmale

Da der Einfluss der Wohnflache auf die Nettokaltmiete in den meisten Fallen nicht linear verlauft,
werden Polynome der Wohnflache in die Funktion mit aufgenommen. Das zweite Polynom der
Wohnflache entspricht beispielsweise der Wohnflache zum Quadrat.

Die auBergesetzlichen Merkmale z,, ; sind zun&chst mit in die Analyse eingeflossen. Sie dienen
dazu, die gesetzlichen Merkmale z,, (nach §558 Abs. 2 BGB) mdglichst verzerrungsfrei zu
schatzen.

10.2.2 Berechnungsschritt 2

Die auBBergesetzlichen Merkmale durfen nicht als Wohnwertmerkmale zur Berechnung der
ortstblichen Vergleichsmiete herangezogen werden. Sie kénnen also nicht Bestandteil des Miet-
spiegels sein. Daher wird abschlieBend ein Modell gebildet (Berechnungsschritt 2), in dem diese
auBergesetzlichen Merkmale nicht mehr auftreten. Sdmtliche Koeffizienten der gesetzlichen
Merkmale, die in der Regressionsanalyse mit den auB3ergesetzlichen Merkmalen berechnet
wurden (Berechnungsschritt 1), bleiben jedoch bestehen. Die Konstante («) wird neu berechnet.

Folgende Formeln zeigen die Berechnung des finalen Modells, welches zur Berechnung der
Basismiettabelle verwendet wird:

NEMaqm =o' + W I + ..+ BW P + Byrzigs + .. + BymZgm 2)

wobei:

o =a+ Bag,ljfag,l +o Tt Bagvmfagvm )

Nf]\?qm: im 1. Berechnungsschritt geschéatzte Nettokaltmiete pro m2

o’: neu berechnete Konstante

:im 1. Berechnungsschritt geschatzte Konstante

: geschatzte Koeffizienten aus dem 1. Berechnungsschritt

T,4,;- gewichtetes arithmetisches Mittel des auBBergesetzlichen Merkmals j

= ©

Die Konstante des finalen Modells ist demnach die Summe aus der im 1. Berechnungsschritt
geschéatzten Konstanten und den gemittelten auBergesetzlichen Merkmalen multipliziert mit
den dazugehdérigen geschatzten Koeffizienten. Dieses finale Modell erklart die Nettokaltmiete
pro m2 nur anhand der gesetzlichen Merkmale. Die Residuen sind grdB3er als im ursprangli-
chen Regressionsmodell, d. h. die Streuung nimmt zu. Dass die auBBergesetzlichen Merkmale
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einen nicht unerheblichen Einfluss haben und somit auch einen héheren Erklarungsbeitrag flr
die Zusammensetzung der Nettokaltmieten leisten, wird anhand der regressionsanalytischen
Ergebnisse deutlich (siehe hierzu Unterabschnitt{10.3.1).

10.2.3 Auswahl der Einflussfaktoren

Alle im Fragebogen erfragten Wohnwertmerkmale sowie die vorliegenden Daten zum Vermie-
ter:innentyp, zur Mietdauer und zur Wohnlage werden auf ihren Einfluss auf die Nettokaltmiete
pro m2 hin in Berechnungsschritt 1 gepruft. Es wird auBerdem geprift, inwieweit Merkmale
zusammengefasst werden kdnnen, um ggf. Kombinationsvariablen zu bilden. Nur Merkmale,
die sich sowohl als statistisch signifikant erweisen (p-Wert < 0,05) als auch hinsichtlich ihrer
Wirkungsrichtung plausibel sind, werden im Mietspiegel ausgewiesen. Die Auswahl der Einfluss-
faktoren erfolgte mittels Backward Selection. Das bedeutet, dass zunéchst alle potenziellen
Einflussfaktoren in das Regressionsmodell hineingegeben werden. In einem iterativen Prozess
wird das Merkmal mit der niedrigsten Sicherheit des Einflusses (h6chster p-Wert) so lange aus
dem Modell ausgeschlossen, bis fur alle verbliebenen Merkmale das Signifikanzniveau von
< 0,05 vorliegt. Diese Merkmale werden im Folgenden dargestellt.

10.3 Ergebnisse
10.3.1 Einfluss der auBergesetzlichen Merkmale

Wie in Abschnitt [10.2] bereits erlautert, sind im Rahmen der Modellierung die auBergesetzlichen
Merkmale Mietvertragslaufzeit und der Vermieter:innentyp in Berechnungsschritt 1 berlcksich-
tigt worden. In der Gleichung in Unterabschnitt[10.2.] sind diese Merkmale durch den Term
BagmTagn integriert. Folgende Tabelle 5] zeigt die Ergebnisse der Regressionsanalyse fir diese
Merkmale.

Zusatzlich zum Koeffizienten wird der Standardfehler ausgewiesen, welcher ein Maf3 fir die
Variabilitat des geschatzten Koeffizienten ist. Je niedriger der Standardfehler, desto praziser
ist der geschatzte Koeffizient. Aus Standardfehler und Koeffizient Iasst sich dann anhand der
t-Statistik der p-Wert berechnen. Dieser zeigt an, ob das Merkmal statistisch signifikant ist.
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Tabelle 5: Regressionsergebnisse auBergesetzliche Wohnwertmerkmale

Modellvariable Koeffizient Standardfehler p-Wert
Mietvertragslaufzeit < 1 Jahr 1,216 0,079 0,000
Mietvertragslaufzeit > 1 Jahr < 2 Jahre 0,815 0,074 0,000
Mietvertragslaufzeit > 2 Jahr < 3 Jahre 0,513 0,081 0,000
Mietvertragslaufzeit > 3 Jahr < 5 Jahre 0,376 0,067 0,000
Mietvertragslaufzeit > 5 Jahr < 10 Jahre 0,293 0,065 0,000
Vermieter:in 1 -0,431 0,059 0,000
Vermieter:in 2 -0,747 0,132 0,000

In dynamischen Markten mit steigenden Mieten zeigt sich in der Regel ein entsprechender
Einfluss des Mietvertragsjahres auf die Nettokaltmiete. Tabelle [5]ist ein deutlich zunehmend
groBer positiver Einfluss einer kiirzeren Vertragsdauer auf die Mieth6he zu entnehmen. Eine
Mietvertragslaufzeit von mehr als 10 Jahren ist die Referenzkategorie. Die Haufigkeiten der
gebildeten Variablen ist Anhang [A] zu entnehmen.

Zusétzlich zur Mietvertragslaufzeit sind zwei grof3e Vermieter:innen in Dummy-Codierung in
die Regression eingegangen. Beide zeigten einen signifikant negativen Zusammenhang mit
der Mieth6he. Die Referenzkategorie sind entsprechend alle anderen Vermieter:innen von
Wohnungen und Hausern in Hof. Auf eine Auflistung der Haufigkeiten der Vermieter:innen wird
aus Datenschutzgriinden verzichtet.

10.3.2 Einfluss der Wohnflache

Die Gré3e der Wohnung ist der wichtigste Einflussfaktor auf die Nettokaltmiete pro m2. Daher
wird der Einfluss der Gré3e auf die Nettokaltmiete pro m? zun&chst isoliert betrachtet. Im zuvor
beschriebenen Berechnungsschritt 1 wurde die beste Anpassung einer kubischen Funktion
ermittelt. Andere getestete Funktionsansatze (z. B. eine quadratische Funktion) fihrten zu
schlechteren Anpassungen. Die Gleichung der Wohnflachenfunktion lautet nach dem ersten
Berechnungsschritt wie folgt:

NKMgm = 7,6107 — 0,07975 % W £1 + 0,000667 * W fI2 — 0,00000196 * W fI3  (4)

Im finalen Modell (Berechnungsschritt 2) erhdht sich der Wert der Konstanten auf 8,0297. Hierzu
wurde die Summe aus der Konstanten in Funktion 4| und den gemittelten auf3ergesetzlichen
Merkmalen multipliziert mit den dazugehdérigen geschatzten Koeffizienten (siehe Tabelle
gebildet. Anhand der Funktion [4] mit angepasster Konstanten wird die Basismiete bestimmt,
welche nur den Einfluss der Wohnflache berlcksichtigt (alle anderen Variablen nehmen den
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Wert 0 an). Die Basismiete ist demnach nicht die generelle Durchschnittsmiete, sondern die
mittlere Miete fir Wohnungen, bei denen alle Variablen (die gesetzliche Merkmale abbilden)
auf3er der Wohnflache 0 sind. Der Verlauf dieser Funktion ist in der nachfolgenden Abbildung
dargestellt:

14

12
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S}
s

L]

Nettokaltmiete/m? in €

= ®os

2‘0 4‘0 6‘0 Bb 160 12‘(1 lf‘lﬂ 160
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Abbildung 2: Geschétzte Basis-Nettokaltmiete pro m2 in Abhangigkeit von der Wohnflache

Die in Abbildung [2 dargestellte Funktion wird fiir die Ermittlung der Basis-Miettabelle herange-
zogen (siehe Tabelle [6).

Der Mietspiegel ist nur fir den angegebenen Wohnflachenbereich anwendbar. Dieser ergibt
sich aufgrund der zugrundeliegenden Daten, deren Verteilung in den Randbereichen stark
abnimmt. Die Auswertungen ergaben, dass fir Wohnungen unter 25 m2 und Gber 170 m2 zu
wenige Datensétze vorliegen, um Aussagen fur den qualifizierten Mietspiegel treffen zu kénnen.
Die Basis-Miettabelle weist daher nur Werte fur Wohnungen zwischen 25 m2 und 170 m? aus.
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Tabelle 6: Basismiettabelle

Wohn- Nettokalt- Wohn- Nettokalt-
fliche miete in flache | miete in

25 6,42 62
26 6,37 63
27 6,32 64
28 6,28 65
29 6,23 66
30 6,18 67
31 6,14 68
32 6,10 69
33 6,05 70
34 6,01 71
35 5,97 72
36 5,93 73
37 5,89 74
38 5,86 75
39 5,82 76
40 5,78 77
41 5,75 78
42 5,71 79
43 5,68 80
44 5,65 81
45 5,61 82
46 5,58 83
47 5,55 84
48 5,52 85
49 5,49 86
50 5,47 87
51 5,44 88
52 5,41 89
53 5,39 90
54 5,36 91
55 5,34 92
56 5,31 93
57 5,29 94
58 5,27 95
59 5,24 96
60 5,22 97
61 5,20 98

5,18
5,16
5,14
5,13
5,11
5,09
5,08
5,06
5,04
5,03
5,01
5,00
4,99
4,97
4,96
4,95
4,94
4,93
4,92
4,91
4,90
4,89
4,88
4,87
4,86
4,85
4,84
4,83
4,83
4,82
4,81
4,81
4,80
4,79
4,79
4,78
4,78

Wohn-
flache

Nettokalt-
miete in

4,77
4,77
4,76
4,76
4,75
4,75
4,74
4,74
4,73
4,73
4,72
4,72
4,72
4,71
4,71
4,70
4,70
4,69
4,69
4,69
4,68
4,68
4,67
4,67
4,66
4,66
4,65
4,65
4,64
4,64
4,63
4,63
4,62
4,62
4,61
4,60
4,60

Wohn-
flache

Nettokalt-
miete in

4,59
4,58
4,57
4,57
4,56
4,55
4,54
4,53
4,52
4,51
4,50
4,49
4,48
4,47
4,46
4,44
4,43
4,42
4,40
4,39
4,38
4,36
4,35
4,33
4,31
4,29
4,28
4,26
4,24
4,22
4,20
4,18
4,16
4,14
4,11
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10.3.3 Einfluss gesetzlicher Wohnwertmerkmale

Neben der Wohnungsgrdie als relevante EinflussgréBe und den auBBergesetzlichen Merkmalen
sind im Rahmen des Regressionsmodells alle weiteren wohnwertbestimmenden Merkmale si-
multan geprift und deren Koeffizienten berechnet worden. Dazu zahlen neben dem Baujahr und
der Wohnlage ebenfalls konkrete Ausstattungsmerkmale und die (energetische) Beschaffenheit
der Wohnung. In die Gleichung des 1. Berechnungsschritts werden die Merkmale durch den

Term By 1241 + ... + BgmTym integriert (siehe Abschnitt[10.2).

Die in Tabelle [7]dargestellten geschatzten Koeffizienten kdnnen direkt als absolute Einflussgré-
Ben in Euro auf die Nettokaltmiete pro m? interpretiert werden. Sie gehen auf volle Cent-Betrage
gerundet als Zu- oder Abschlag auf die Basismiete in den Mietspiegel ein. Im Folgenden wird

genauer auf diese gesetzlichen Merkmale eingegangen.

Tabelle 7: Regressionsergebnisse gesetzliche Wohnwertmerkmale

Modellvariable Koeffizient Standardfehler p-Wert
Baujahr bis 1948 -0,185 0,064 0,004
Baujahr 1949-1960 -0,144 0,067 0,031
Baujahr 1984-2015 0,421 0,080 0,000
Baujahr 2016-2019 0,622 0,200 0,002
Baujahr 2020-2023 0,726 0,205 0,000
Wohnlage 1 0,296 0,067 0,000
Wohnlage 3 -0,369 0,166 0,026
StraBenlarm > 55 dB -0,272 0,092 0,003
Ein- oder Zweifamilienhaus 0,437 0,083 0,000
Einbaukuche 0,127 0,060 0,034
Hochwertiger Ful3bodenbelag 0,237 0,065 0,000
FuBbodenheizung 0,619 0,241 0,010
Balkon/(Dach-)Terrasse/Loggia 0,406 0,056 0,000
Solarenergie zum Heizen 0,612 0,296 0,039
Einzeléfen -0,386 0,093 0,000
Bad: Handtuchheizkérper 0,244 0,070 0,001
Bad: FuBbodenheizung 0,353 0,156 0,023
Modernisierung Elektroinstallation 0,283 0,059 0,000
Mindestens drei energetische MaBnahmen 0,266 0,056 0,000
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Baujahre Als ein mafBgebliches Merkmal fir die Héhe einer Miete ist das Baujahr der Wohnun-
gen gepruft worden. Die Baujahre wurden zu Baujahresklassen gruppiert und hinsichtlich des
Einflusses geprift. Baujahresklassen mit einem &hnlich hohen Einfluss auf die Miethdhe werden
zusammengefasst. Im Fragebogen wurden 11 unterschiedliche Baujahresklassen abgefragt
(Frage 10). Im Ergebnis werden Zuschlage fur finf Baujahresklassen ausgewiesen, dazu kommt
eine Referenzklasse. Die geschatzten Koeffizienten — wie in Tabelle [/|ausgewiesen — werden
auf ganze Cent-Betrage gerundet. Der Koeffizient der Baujahresklasse bis 1948 liegt bei 0,1845
und wurde auf 0,18 € abgerundet. Die Haufigkeiten der Baujahresklassen sind folgender Tabelle
zu entnehmen:

Tabelle 8: Zu-/Abschlag und Haufigkeit der Baujahresklassen

Merkmal Zu- / Abschlag ungz\/avlilc:z;[:’: gevﬁgr:?ei’:
Baujahr bis 1948 -0,18 € 561 31,4 %
Baujahr 1949 — 1960 -0,14 € 385 19,7 %
Baujahr 1961 — 1983 +0€ 548 28,6 %
Baujahr 1984 — 2015 +042 € 256 15,1 %
Baujahr 2016 — 2019 +0,62€ 39 2,4 %
Baujahr 2020 — 2023 +0,73 € 49 2,8 %

Modernisierung und Energetik Im Rahmen der Befragung wurden auch die Energiekenn-
werte laut Energieausweis (Frage 18) und MaBnahmen zur energetischen Sanierung (Frage 19)
sowie Modernisierungen (Frage 20) abgefragt. Dadurch wird dem seit 1. Mai 2013 geltenden
Mietédnderungsgesetz, das eine Berlcksichtigung von energetischen Beschaffenheits- und
Ausstattungsmerkmalen bei der Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete fordert, Rechnung
getragen. Erfahrungen in vielen Kommunen zeigen, dass der Einfluss dieser Merkmale (noch?)
gering ist. Da sich die Energiekennwerte schwer vergleichbar darstellen lassen, wurde sich fir
Hof dafir entschieden die Anzahl der energetischen Sanierungen ins Modell eingehen zu las-
sen. Wurden mindestens drei der abgefragten energetischen Sanierungen nach dem 1.1.2002
nachtraglich am Gebaude durchgefihrt, konnte ein signifikanter positiver Effekt auf die Mietho-
he festgestellt werden. Zu diesen energetischen MalBnahmen z&hlen: AuBenwanddammung,
Dammung von Dach / oberster Geschossdecke, Kellerdeckenddmmung, Fensteraustausch,
Erneuerung der Heizungsinstallation / Warmeerzeuger (z. B. Heizkessel, Gastherme, Anschluss
an Fernwarme). AuBBerdem wurde ein mietpreiserhéhender Effekt durch eine Modernisierung
der Elektroinstallation durch den/die Vermieter:in nach dem 1.1.2010 festgestellt. Diese Moder-
nisierung muss laut Fragestellung zu einer qualitativen Verbesserung der Wohnungsnutzung
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gefihrt haben.

Tabelle 9: Zu-/Abschlag und Haufigkeit der Energetischen MaBnahmen

Merkmal Zu- / Abschlag Fa!lzahl Antell

ungewichtet gewichtet
Mindestens drei energetische MaBnahmen +0,27 € 471 23,6 %
Modernisierung Elektroinstallation +0,28 € 524 28,8 %

Art der Wohnung Als ein gesetzliches Merkmal ist die Art der Wohnung zu berUcksichtigen.
In der Befragung zum Mietspiegel wurden Wohnungen in allen Gebaudetypen berlcksichtigt.
In Frage 6 des Fragebogens wurde die Anzahl der Wohnungen, die vom Hauseingang aus
erreichbar sind, abgefragt und die Art des Gebaudes bei weniger als vier Wohnungen. Aus der
Kombination der Antwortmdglichkeiten ,freistehendes Einfamilienhaus” und ,,Doppelhaushélfte,
Zweifamilienhaus oder Reihenhaus” wurde das Merkmal Ein- oder Zweifamilienhaus gebildet.
Nicht einbezogen wurden diejenigen, die angaben, in einer Einliegerwohnung (nachrangig zur
Hauptwohnung, d.h. in der Regel kleiner) zu wohnen. Entspricht die Mietwohnung einem Ein-
oder Zweifamilienhaus fuhrt dies zu einem Zuschlag von 0,44 €.

Tabelle 10: Zu-/Abschlag und Haufigkeit des Gebaudetyps

Merkmal Zu- / Abschlag Fa!lzahl Antell
ungewichtet gewichtet
Ein- oder Zweifamilienhaus +0,44 € 145 8,6 %

Wohnlage Fur die Auswertung der Wohnlage wurden externe Lagedaten ausgewertet, welche
durch die Stadt Hof bzw. das Bayerische Landesamt fir Umwelt zur Verfliigung gestellt wurden:

o Stadtteil-, Bezirks-, Blockgrenzen

o Bodenrichtwerte

o Umgebungslarmkartierung an den HauptstraBen 2022 (Bayerisches Landesamt fir Um-
welt)

o Naherholungsgebiete

o Parks

o Spielplatze

o Schulen

o Bahnhoéfe und Bushaltestellen

o Nahversorgungszentren
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o Gewerbe- und Industriegebiete

Auf Grundlage dieser Daten wurden Lagevariablen gebildet. Dabei wurden unter anderem
Zuordnungen zu Stadtteilen vorgenommen und die Entfernungen (fuBlaufig und Luftlinie) zu
Parkanlagen, OPNV-Haltestellen, Versorgungszentren, Naherholungsgebieten, Schulen und
Spielplatzen sowie zu Gewerbe- und Industriegebieten ermittelt. Es wurden verschiedene kom-
plexe Variablen gebildet und unterschiedliche Grenzwerte, zum Beispiel fir die fuBBlaufigen
Entfernungen zu Spielplatzen, getestet.

Makrolage Als Grundlage fur die Bestimmung der groBraumigen Wohnlage hat ALP auf die
Einteilung der Stadt Hof in Stadtteile zuriickgegriffen. Zur Bestimmung des Einflusses der Stadt-
teile wurde das Regressionsmodell zunachst ohne die groBBraumigen Einflisse (die Stadtteile
und Bodenrichtwerte) geschatzt. AnschlieBend wurden die Residuen berechnet. Residuen sind
die Abweichungen der erhobenen Mieten von den Mieten, die das vorlaufige Mietspiegel-Modell
vorhersagt. Da die groBraumige Wohnlage noch nicht als erklarende Gré3e in das Modell
eingegangen ist, wird unterstellt, dass sich die Residuen durch sie erklaren lassen. ALP hat die
Residuen zusammen mit den zur Verfligung stehenden groBraumigen Geodaten ausgewertet.
Dabei wurde beispielsweise untersucht, ob sich Stadtt mit vergleichbaren Residuen zu Wohnla-
gen zusammenfassen lassen. Diese Wohnlagen wurden anschlieBend in Dummy-Codierung in
der Regression getestet. Im Ergebnis konnte flir insgesamt drei Wohnlagen (darunter eine Refe-
renzlage) ein signifikanter Einfluss auf die Miethéhe nachgewiesen werden. Die entsprechenden
Zuschlage sind Tabelle[T T]zu entnehmen. Eine Karte der Wohnlagen ist in Abbildung[3|zu sehen.

Mikrolage Neben der Analyse der Wohnlage auf Stadtteilebene wurden auch Lagemerkmale im
direkten Wohnumfeld untersucht. Darunter bspw. die oben genannten Geodaten zur Nahver-
sorgungslage und OPNV-Anschluss. ALP hat die Lagemerkmale einzeln und in kombinierter
Form hinsichtlich ihres Einflusses auf die Nettokaltmiete untersucht. Daraus ergab sich ein
signifikanter negativer Einfluss, wenn Wohnungen von Stra3enldrm von mindestens 55 dB laut
Umgebungslarmkartierung 2022 (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Umwelt) betroffen sind.
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Abbildung 3: Wohnlagen Hof
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Grin: Wohnlage 1, Orange: Wohnlage 2, Blau: Wohnlage 3;
Quellen: OpenStreetMap und Mitwirkende, CC-BY-SA (Hintergrundkarte und Geb&ude),
Stadt Hof (Stadtteilgrenzen)

Tabelle 11: Einfluss und Haufigkeit der Wohnlage

Merkmal Zu-/Abschlag ungz\?vli::zﬁz,: gevﬁ:r:fei‘:
StraBenlarm > 55 dB -0,27 € 87 4,9 %
Wohnlage 1 +0,30 € 259 14,7 %
Wohnlage 2 +t0€ 1.551 83,6 %
Wohnlage 3 -0,37 € 28 1,7 %

Sanitarausstattung Zur Beschreibung der Sanitarausstattung wurden die Antworten zu Fra-
ge 13 des Fragebogens herangezogen (Bei mehr als einem Badezimmer sollte das am besten
ausgestattete Badezimmer betrachtet werden). Au3erdem wurde die Frage zum Vorhanden-
sein eines Gaste-WCs aus Frage 14 herangezogen. Aus den abgefragten Merkmalen wurden
verschiedene Kombinationsvariablen erzeugt und eine Variable mit verschiedenen Ausstat-
tungsklassen gebildet und getestet. Ein plausibler und signifikanter Einfluss auf die Miethéhe
konnte jedoch nur far die fur sich stehenden Merkmale FuBbodenheizung und Handtuchheizkor-
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per ermittelt werden. Die ermittelten Zuschlage und die zugrundeliegenden Haufigkeiten sind
Tabelle [{2 zu entnehmen.

Tabelle 12: Einfluss und Haufigkeit der Sanitarausstattung

Fallzahl Anteil
Merkmal Zu-/Abschiag ungewichtet gewichtet
FuBbodenheizung +0,35€ 97 5,7 %
Handtuchheizkérper +0,24 € 348 20,2 %

Sonstige Ausstattung Auch folgende Ausstattungsmerkmale zeigten einen signifikanten Ein-
fluss auf die Miethéhe. Tabellegibt einen Uberblick Giber Zu- und Abschlage und Haufigkeiten
dieser Merkmale.

Einbauklche Die Befragten wurden in Frage 14 gebeten, anzugeben, ob die Wohnung mit einer
kompletten Einbaukliche (mit Herd, Splle, Schranke und Einbaukihlschrank) ausgestattet ist,
mit dem Hinweis, dass nur die Ausstattungen gemeint sind, die von Vermieter:innen gestellt
sind. Hier zeigte sich, dass 29,6 % der Wohnungen Uber eine Einbaukiiche verfligen.

FuBbodenheizung Weiterhin wurde in Frage 14 erfragt, ob die Wohnung Uber eine FuBboden-
heizung in mindestens der Halfte der Raume verfugt. Dies war fir 2,9 % der Wohnungen der Fall.

Hochwertiger FuBbodenbelag Die Befragten wurden in Frage 14 gebeten anzugeben, ob die
Wohnung tber einen hochwertigen Fuf3bodenbelag in mindestens der Halfte der RaGume verflgt.
Als Beispiele wurden Parkettb6den, Holzdielen, Marmor oder gleichwertige Natursteine, Kork,
Vinyl-/Designbdden genannt. Dies war in 23,2 % der Wohnungen der Fall.

Balkon / (Dach-)Terrasse / Loggia In Frage 14 wurde weiterhin gefragt, ob die Wohnung tber
einen Balkon, eine (Dach-)Terrasse oder eine Loggia verfugt, mit dem Hinweis, dass der Bereich
Uber ausreichend Platz fur Tisch und Stihle verfigen sollte. 46,7 % der Wohnungen in der
Datenbasis verfiigen demnach tber einen solchen Bereich.

Einzelofen (Gas oder Strom) In Frage 15 wurde gefragt, wie die Wohnung Uberwiegend beheizt
wird. In 4,2 % der Wohnungen wird demnach mit Einzel6fen (Gas oder Strom) geheizt. Der
Standard ist hier die Zentralheizung mit 72,0 %.

Solarenergie Die Befragten wurden in Frage 16 gebeten anzugeben, welche Energietrager
/ Versorgungsarten zum Heizen verwendet werden. Mehrfachnennungen waren maglich. In
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1,2 % der Wohnungen wird demnach (auch) Solarenergie zum Heizen genutzt. Der am meisten
verwendete Energietrager war Gas mit 68,2 %.

Tabelle 13: Zu-/Abschlag und Haufigkeit der Ausstattungsmerkmale

Merkmal Zu-/Abschlag unngvli::zr?tz: gevﬁgr:fei':
Einbaukiche +0,13€ 505 29,6 %
FuBbodenheizung +0,62€ 51 2,9 %
Hochwertiger FuBbodenbelag +0,24 € 399 23,2 %
Balkon/(Dach-)Terrasse/Loggia +041 € 877 46,7 %
Einzel6fen -0,39 € 83 4,2 %
Solarenergie zum Heizen +0,61€ 21 1,2 %
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10.4 Spanne

Nach § 16 Abs. 3 MsV kann die Schwankungsbreite der ortsiblichen Vergleichsmiete im
Mietspiegel durch Spannen berlcksichtigt werden. Die Spannen ergeben sich unter anderem
aus folgenden Griinden:

o Die Wohnwertmerkmale unterscheiden sich im Hinblick auf die Qualitat: So ist etwa bei
Wohnungen mit dem Baujahr 2015 von einer héheren Miete als von Wohnungen mit dem
Baujahr 1984 auszugehen. Diese Wohnungen befinden sich aber in der gleichen Klasse
far die Berechnung von Zu- bzw. Abschlagen.

o Neben den getesteten Wohnwertmerkmalen Art, GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit, Mietdauer und
Vermieter:innentyp kann es noch weitere Wohnwertmerkmale geben, die einen Einfluss
auf die Miethéhe haben.

o Beim Mietwohnungsmarkt handelt es sich um einen sogenannten unvollkommenen Markt,
d. h. es werden auch fur nahezu identische Wohnungen unterschiedlich hohe Mieten
gezahlt.

Im Mietspiegel Hof 2024 wird der Spannenumfang tUber die Abweichung (nach oben oder unten)
der tatséchlich vorgefundenen Mieten von den nach der Regressionsformel errechneten Mieten
ermittelt. ALP hat diese Spanne so bestimmt, dass von den ermittelten und gré3engeordne-
ten prozentualen Abweichungen je ein Sechstel am oberen und am unteren Ende entfernt
wird, sodass zwei Drittel aller erhobenen Mieten durch das Rechenmodell abgedeckt werden
(2/3-Spanne). Ein solches Verfahren wird etwa auch in § 16 Abs. 3 der MsV genannt. Da die
BerUcksichtigung der auBBergesetzlichen Merkmale fir die Bemessungen von Spannen laut
Mietspiegelverordnung erlaubt ist (§14 Abs. 1), wurden die Spannen nach dem 1. Berechnungs-
schritt ermittelt (siehe Abschnitt[10.2.7). Es ergibt sich eine auf ganze Prozentpunkte gerundete
Spanne in H6he von - 15 % und + 14 %.

Abbildung [5] zeigt die prozentualen Residuen und die Spanne, in der 2/3 dieser Abweichungen
liegen.
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Abbildung 4: Prozentuale Residuen und Spanne des Mietspiegels
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10.5 Giute des Regressionsmodells

FUr die Beurteilung der Ergebnisse der Regressionsanalyse sind Anforderungen zu beachten
bzw. Kriterien zu prifen und zu erfillen. Hierbei handelt es sich um:

o Gewahrleistung eines ausreichend hohen Bestimmtheitsmal3es bzw. Erklarungsgehalts
(R?) des Modells;

o Prifung auf Homoskedastizitat/Heteroskedastizitat der Residuen;

o Ausschluss zu hoher Korrelationen zwischen den Merkmalen/Regressoren.

Erklarungsgehalt (R?) Wahrend der Auswertungen fir den Mietspiegel wurden die globalen G-
temaBe und die Auswirkungen von Veréanderungen der Modelle auf deren Glte beobachtet. Zur
Beurteilung der Modellgute des vorliegenden Regressionsmodells wird der sogenannte Deter-
minationskoeffizient bzw. der Erklarungsgehalt anhand des sogenannten R? herangezogen. Die
Hoéhe des R2 gibt an, welcher Anteil der Variation der Nettokaltmiete pro m2 durch die im Modell
verwendeten Regressoren/Variablen erklart wird. Insgesamt ergibt sich ein Erklarungsgehalt
von 44,7 %, d. h. 44,7 % der Variation der Nettokaltmiete pro m? wird durch die Modellvariablen
des Regressionsmodells im ersten Berechnungsschritt erklart. Die Korrektur der Konstanten in
Berechnungsschritt 2 reduziert diesen Wert auf 28,5 %. Die Verschlechterung des Wertes hangt
unter anderem damit zusammen, dass das Modell im zweiten Berechnungsschritt ohne die
auBergesetzlichen Merkmale berechnet wurde, die einen Teil der Variation erklaren, auf3erdem
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werden die Koeffizienten der gesetzlichen Merkmale aus dem ersten Berechnungsschritt beibe-
halten und nicht neu geschatzt. Es ist aul3erdem zu bedenken, dass die Nettokaltmiete pro m?
als abhangige Variable betrachtet wird. In anderen Mietspiegeln wird die absolute Nettokaltmiete
als abhangige Variable herangezogen, die zu einem grof3en Teil durch die Wohnflache erklart
werden kann. Dieses Vorgehen hat folglich auch héhere R2-Werte zur Folge.

Heteroskedastizitat Heteroskedastizitat liegt vor, wenn die StérgréBe (beobachtet durch die
Residuen) im Regressionsmodell von der abhangigen Variable abhéngig ist, d. h. sich mit
zunehmenden Werten der Nettokaltmiete pro m? verringert oder erhéht. Dadurch wird der Stan-
dardfehler des Regressionskoeffizienten verfélscht und die Schatzung des Konfidenzintervalls
ungenau. Die Residuen wurden visuell in einem Streudiagramm geprift, in dem die geschatzte
Nettokaltmiete pro m? gegen die standardisierten Residuen abgebildet wurden. In Abbildung 5]
ist zu erkennen, dass die Streuung der Resisuen mit zunehmender Nettokaltmiete pro m?
groBer wird. Ein Breusch-Pagan-Test bestéatigte das Vorliegen von Heteroskedastizitat. Zur
Korrektur der Heteroskedastizitat wurde eine gewichtete Regression verwendet, bei der jedem
Datenpunkt basierend auf der geschatzten Varianz des Fehlerterms ein Gewicht zugewiesen
wird. So werden Beobachtungen mit kleinerer Varianz der Residuen hochgewichtet.

standardisierte Residuen

—4 4

6 7 8
geschatzte Nettokaltmiete pro m?

Abbildung 5: Standardisierte Residuen in Abhangigkeit der geschatzten Nettokaltmiete pro m2
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Korrelationen Korrelationen zwischen den einzelnen Merkmalen (Regressoren) wurden mithilfe
der Kollinearitatsstatistik (Toleranz, VIF) sowie einer erganzenden Korrelationsstatistik (Korrela-
tionen zwischen den einzelnen Regressoren) untersucht. Als Grundannahme bei der Regression
gilt, dass die Regressoren auch untereinander unabhangig sein sollten. D. h. ein Regressor
darf sich nicht als lineare Funktion der Ubrigen Regressoren darstellen lassen. Bei empirischen
Daten liegt in der Regel ein gewisses Maf an Multikollinearitat vor, das sich nicht stérend auf
die Gute des Modells auswirken muss. Eine hohe Multikollinearitat fihrt aber dazu, dass die
Standardfehler der Regressionskoeffizienten zunehmen und die Schatzung ungenauer wird. Im
Allgemeinen wird Multikollinearitat durch die Toleranz und deren Kehrwert, den sogenannten
Variance Inflation Factor (VIF) bestimmt. Die Toleranz wird ermittelt, indem eine Regression
jeder unabhangigen Variable auf die Ubrigen unabhangigen Variablen durchgefiihrt und das
Bestimmtheitsmal3 beobachtet wird. Die Toleranz ergibt sich, wenn man von 1 den Wert des
Bestimmtheitsmalles abzieht. Eine Toleranz von Null bedeutet, dass sich die beobachtete unab-
hangige Variable vollstandig durch die anderen unabhangigen Variablen erklaren bzw. abbilden
lasst. Sie ware damit Uberflissig und misste aus dem Modell entfernt werden. Ein solcher
Fall trat jedoch nicht auf. Die Prifung der Kennziffern (Toleranz, VIF und Korrelationsstatistik)
zeigte keine verzerrenden Korrelationen. Alle Variablen zeigten einen VIF von unter 5 und eine
Toleranz von mehr als 0,2.
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11 Anwendung des Mietspiegels

Die Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete erfolgt fur eine konkrete Wohnung, indem
ausgehend von der Wohnflache der Wohnung die Basismiete aus Tabelle [6|ausgewahlt wird.
Die Zu- und Abschlage der Wohnung werden dann mit der Basismiete verrechnet. Es ergibt
sich die ortslbliche Vergleichsmiete in € pro m2. Die absolute ortslibliche Vergleichsmiete in €
ergibt sich durch Multiplikation mit der Wohnflache.

Aufgrund von qualitativen und nicht erfassten Unterschieden der Wohnwertmerkmale kann die
ortsubliche Vergleichsmiete innerhalb der Spanne nach oben oder unten abweichen. Um die
Untergrenze der Spanne zu bestimmen, wird von der durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichs-
miete pro m? 15 % abgezogen (Multiplikation der ortstblichen Vergleichsmiete mit 0,85). Zur
Bestimmung der oberen Spannengrenze wird zur durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichs-
miete pro m? 14 % addiert (Multiplikation der ortstblichen Vergleichsmiete mit 1,14).

Der Mietspiegel wurde in Form einer Mietspiegelbroschiire veroffentlicht, in der die Ergebnisse
der Regressionsanalyse anschaulich in Tabellen dargestellt werden. Die Definition der Wohn-
wertmerkmale ergibt sich aus den Fragestellungen in den Fragebdgen. Die Berechnungsschritte
werden in der Broschire textlich erlautert und kénnen anhand eines Anwendungsbeispiels
nachvollzogen werden. Die Mietspiegelbroschiire kann als PDF-Dokument auf der Internetseite
der Stadt Hof heruntergeladen werden.

Zusatzlich zu der Broschtire wurde ein Online-Rechner zur Verfigung gestellt, mit dem die
ortsubliche Vergleichsmiete berechnet werden kann. Er ist ebenfalls auf der Homepage der
Stadt Hof verlinkt.
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12 Schlussbemerkungen

Der Mietspiegel wurde von der nach Landesrecht zustandigen Behorde als qualifizierter Miet-
spiegel anerkannt. Der Mietspiegel gilt ab dem 1. Juni 2024. Die Anerkennung als qualifizierter
Mietspiegel durch die nach Landesrecht zustandige Behdrde und/oder von Interessenver-
tretungen der Vermieter:innen und der Mieter:innen ist neben der Einhaltung anerkannter
wissenschaftlicher Grundsatze bei der Erstellung des Mietspiegels nach §558d Abs. 1 BGB
eines der beiden Kriterien fiir einen qualifizierten Mietspiegel.

Nach aktueller Rechtslage ist der qualifizierte Mietspiegel nach § 558d Abs. 2 BGB im Abstand
von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Hierbei ist der Stichtag der Befragung
1. Januar 2024 als Referenzdatum heranzuziehen. Dabei kann eine Stichprobe oder die Ent-
wicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindexes fir die Lebenshaltung aller
privaten Haushalte in Deutschland zugrunde gelegt werden. Nach vier Jahren ist der qualifizierte
Mietspiegel in jedem Fall neu zu erstellen.
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A Anhang: Haufigkeiten

Abbildung 6: Haufigkeitsverteilung der Wohnflache in Quadratmetern
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Abbildung 7: Haufigkeitsverteilung der Baujahresklassen
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*

Tabelle 14: Haufigkeiten der Mietvertragslaufzeiten

Modellvariable Fallzahl gewichteter Anteil
Mietvertragslaufzeit < 1 Jahr 329 18,5 %
Mietvertragslaufzeit > 1 Jahr < 2 Jahre 296 16,5 %
Mietvertragslaufzeit > 2 Jahr < 3 Jahre 197 11,1 %
Mietvertragslaufzeit > 3 Jahr < 5 Jahre 291 15,8 %
Mietvertragslaufzeit > 5 Jahr < 10 Jahre 277 15,1 %
Mietvertragslaufzeit > 10 Jahre 441 22,5 %

*In 7 Féllen lag keine Angabe zur Mietvertragslaufzeit vor.
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B Anhang: Mieter:innenfragebogen

Fragebogen zum qualifizierten Mietspiegel fiir Hof 2024

Der Fragebogen kann von jeder volljahrigen Person ausgefiillt werden, die zuverlassig Angaben zum Mietverhaltnis und zur Wohnung
treffen kann. Die Teilnahme an Mietspiegelbefragungen ist seit dem 1. Juli 2022 verpflichtend (Art. 238 § 2 des Einfiihrungsgesetzes
zum Biirgerlichen Gesetzbuch). Bitte fiillen Sie den Fragebogen bis spatestens 20. Januar 2024 aus.

Sie kénnen Ihre Angaben auch online unter https://www.alp-institut.de/hof vornehmen. Ihr Zugangscode lautet:
Bitte Zutreffendes ankreuzen. Bei Erreichen eines ,,— Ende” missen die weiteren Fragen nicht beantwortet werden. Ansonsten fiillen Sie
den Fragebogen bitte bis zur letzten Frage aus. Egal ob Sie ein ,,— Ende” erreichen oder den gesamten Fragebogen ausfullen, bitte senden

Sie den Fragebogen in jedem Fall an uns zurtick. Nutzen Sie hierfiir den beigelegten Umschlag. Das Porto zahlen wir. Falls Sie bei einer
Frage unsicher sind, lassen Sie die Frage leer oder ziehen Sie evtl. auch lhren Vermieter zu Rate.

Hat bereits ein anderes Mitglied in Inrem Haushalt an der Befragung teilgenommen? [] Ja - Ende [ Nein — weiter

Frage A: Nutzt Ihr Haushalt die Wohnung, in der Sie wohnen, als ...

[ Mieter - weiter [ Eigentiimer* - Ende [ untermieter* —» Ende

Frage B: Haben Sie Ihre Wohnung nach dem 01.01.2018 angemietet?

E] Ja — Frage C E] Nein

Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.01.2018 verandert?
(Nettokaltmiete oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben- / Betriebskosten, ggf. O
inkl Modernisierungsumlage, reine Betriebskostenénderungen sind hier nicht gemeint)

—

a — weiter [ ] Nein — Ende

vorgesehen? (Arbeitszimmer zdhlen nicht dazu)

Frage C: Bezahlen Sie aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder [] Ja—Ende [ Nein — weiter
Freundschaftsverhaltnisses (etwa Tatigkeit als Hausmeister*) eine ermaBigte oder keine

Miete?

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

Frage E: Ist fur die Wohnung eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag [] Ja—Ende [ Nein — weiter

Frage F: Haben Sie die Wohnung mébliert oder teilmobliert gemietet? |
(Gilt nicht fir Einbauktiche und / oder Einbauschrdnke)

Falls ja: Ist eine separate Mietzahlung fir die Moblierung im Mietvertrag ausgewiesen? O

Ja E] Nein — Frage G

Ja - weiter [] Nein - Ende

Frage G: Handelt es sich um ein Einzelzimmer, das Teil einer kompletten Wohnung ist

angemietet? (zum vortibergehenden Gebrauch, kein Kiindigungsausschluss)

oder fehlt der Wohnung ein eigener Eingang? (vom Treppenhaus, vom Hausflur, von [J ja ~ Ende [ Nein - weiter
auBen)
Frage H: Haben Sie die Wohnung laut (Zeit-)Mietvertrag nur maximal ein Jahr [] Ja—Ende [J Nein — weiter

Frage 1: Wann hat das Mietverhaltnis begonnen? Monat | ‘ ‘ Jahr | ‘ ‘ ‘ ‘

Frage 2: Wie hoch ist die fir Januar 2024 vereinbarte Miete? (gemdB Mietvertrag bzw. letzter Mietinderungserkldrung)

Ich bezahle insgesamt an den Vermieter* (Gesamtbetrag): | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
(Der Betrag entSprlCht def' mOnthlChen UbeI’WelSung’) ............................................................ N €

Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:

a) Nettokaltmiete (oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben- / Betriebskosten, | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
ggf. inkl. Modernisierungsumlage): ’ €

b) Heiz- / Neben- / Betriebskosten (Monatliche Pauschale / Vorauszahlung): - | ‘ ‘ ‘ ‘ , ‘ ‘ ‘ €

*Bezieht sich auf Personen jeden Geschlechts Seite 1
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a. davon kalte BetriebskoSten:  -oroeeerermmmmiiii | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ €
Beinhaltet Kosten flr (ggf. bitte in Betriebskostenabrechnung nachschlagen)
i. Grundsteuer/laufende 6ffentliche Lasten - -eemeenee D Ja D Nein D Unbekannt
i1, WaSSEr/ADWASSEI +wrsrevesemssessiressneisinissesisiessississ s  sa O Nein [ unbekannt
Wi, Mu”bese|t|gung ..................................................................... D Ja D Nein D Unbekannt
iv. Hausbeleuchtung (Allgemeinstrom) « e  sa [ Nein [J unbekannt
v. Sach- und Haﬁ:pﬂicht\/ersicherung ....................................... D Ja D Nein D Unbekannt
b. davon Heizkosten (ggf. inkl. Kosten fiir Warmwasserbereitung): ... ... .. | ‘ ‘ ‘ ‘ , ‘ ‘ ‘ €
C) Méblierungszuschlag: ................................................................................................................ | ‘ ‘ ‘ ‘ , ‘ ‘ ‘ €
d) Andere Kosten / Zuschlage fiir : | ‘ ‘ ‘ ‘ ) ‘ ‘ ‘ €
Frage 3: Wann wurde die Nettokaltmiete das letzte Mal gedndert?
(ausgenommen sind reine Anderungen der Betriebskosten) Monat | ‘ ‘ Jahr | ‘ ‘ ‘ ‘
[ Nettokaltmiete wurde seit dem Einzug nicht geandert
Frage 4: Wie grof ist die Wohnflache der gesamten Wohnung laut aktuellem Mietvertrag bzw.
aktueller Betriebskostenabrechnung? | ‘ ‘ ‘ s ‘ ‘ ‘ m?
Frage 5: Wie viele Zimmer hat die Wohnung? (Nicht dazu zéhlen Kiiche, Flur, Bad, WC und
Abstellrdume) Zimmeranzahl: D]
Frage 6: Wie viele Wohnungen sind vom Hauseingang aus erreichbar?
Wenn mindestens 4 Wohnungen erreichbar — weiter zu Frage 7
Anzahl Wohnungen: . . . X
Wenn weniger als 4 Wohnungen erreichbar — weiter mit der niachsten Frage
Befindet sich die Wohnung in einem freistehenden Einfamilienhaus, einer Doppelhaushalfte, einem Zweifamilienhaus oder
einem Reihenhaus?
D Ja, in einem freistehenden Einfamilienhaus
D Ja, in einer Doppelhaushalfte, einem Zweifamilienhaus oder einem Reihenhaus
[0 Nein, Wohnung befindet sich in: (z. B. im Mehrfamilienhaus, Wohn- und Geschdiftshaus)
Wohnen Sie in einer Einliegerwohnung? (die Wohnung ist nachrangig zur Hauptwohnung, m O] Nei
d.h. in der Regel kleiner) Ja en
Frage 7: Wie viele Geschosse hat das Gebaude? (Hier sind alle ausgebauten Geschosse zu
zéhlen. Dazu zéhlen auch Erdgeschoss/Hochparterre und Dachgeschoss. Nicht gezéhlt Anzahl Geschosse: D]
werden Untergeschosse (Souterrain) und Kellergeschosse.)
Frage 8: In welchem Geschoss liegt die Wohnung? (nur eine Antwort méglich)
. Erdgeschoss /
[ Keller / Souterrain / Untergeschoss [ Hochparterre [0 obergeschoss [0 Mehrere Geschossen
Frage 9: Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor?
Dachgeschosswohnung Maisonette-Wohnung
D (Dachschréigen vorhanden) D QNohnyng ist auf zwei Etagen verteilt und D Penthouse-Wohnung
liber eine interne Treppe verbunden)

. Seite 2
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Baujahr!)
O sis 1918 [ 1949-1960 [ 1978-1983
[ 1919-1948 [ 1961-1977 [ 1984-1994

[ 1995-2001
[ 2002-2009

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

Wenn Sie das Baujahr der Wohnung nicht genau bestimmen kénnen, in welche Baujahresklasse féllt die Wohnung?

[ 2020-2023
D Unbekannt

[ 2010-2015
[ 2016-2019

Frage 11: Befindet sich das WC in der Wohnung?

|:| Ja |:| Nein

Frage 12: Gibt es in der Wohnung mindestens ein Badezimmer?

|:|Ja

[ Nein - weiter zu Frage 14

D Warmwasserversorgung

Badewanne (auch ankreuzen,
O wenn Duschméglichkeit in der
Wanne gegeben ist)

D Dusche (der Duschkopf befindet

[ Bodenfliesen oder gleichwertiger Bodenbelag

sich nicht iiber der Badewanne) [] Mindestens zwei Waschbecken

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

[ Bodengleiche / ebenerdige Dusche (ohne Schwelle) [ Heizmsglichkeit

Wiénde im Spritzwasserbereich der Sanitdrobjekte [7] Handtuchheizkdrper
[ (Badewanne, Dusche, Waschbecken, Toilette)
geschitzt z. B. durch Fliesen

[ FuBbodenheizung
D Fenster

D Liftungsanlage (mindestens
Abluft)

méglich)

D Komplette Einbaukiiche (Herd, Spiile, Schréinke
und Einbaukiihlschrank)

[0 warmwasserversorgung in der Kiiche

Hochwertiger FuBbodenbelag in mindestens der
Halfte der Rdume vorhanden (z. B. Parkettboden,

Holzdielen, Marmor oder gleichwertige Natursteine,
Kork, Vinyl-/Designbdden)

(i

Sonstiger FuBbodenbelag in mindestens der Halfte
der Raume vorhanden

Zweites WC (Gdste-WC)
Einbauschréanke auBerhalb der Kiiche
Video- oder Gegensprechanlage mit Turoffner

Abstellraum in der Wohnung (kein Einbauschrank,
mindestens 17 m?

Zugehoriger Abstellraum auBerhalb der Wohnung
(abschlieBbarer Kellerraum bzw. Dachboden)

Trockenraum im Haus vorhanden

Waschraum im Haus vorhanden (mit separaten
Wasseranschliissen)

Uberdachte und verschlieBbare Abstellméglichkeit
fir Fahrréader auf dem Grundsttick nutzbar

O O OO0 Oooogo O

Aufzug vorhanden

a

O 0ooo o o o o0 o000

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

Wohnung stufenfrei erreichbar
Alle Tiren mind. 90 cm breit

Wohnung ist schwellenfrei

Rollldden, Fensterladen, Schiebeldden oder AuBenjalousien
in mindestens der Halfte der Raume vorhanden

FuBbodenheizung in mindestens der Halfte der Rdume

Mindestens ein Zimmer ohne fest installierte Heizung
(Nicht dazu zéhlen Kiiche, Flur, Bad, WC und Abstellrdume)

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

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

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

Garten zur alleinigen Nutzung

Auf dem Grundstlck zur Wohnung gehérende Garage
bzw. Stellplatz vorhanden

Separater, fUr Postzusteller zuganglicher Briefkasten fiir
die Wohnung

Gesonderter Abstellplatz fur Mlltonnen (nicht im
Treppenhaus)
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Frage 15: Wie wird die Wohnung Uberwiegend beheizt? (vom Vermieter* gestellt, nur eine Antwort méglich)

Etagenheizung (eine Heizung fiir die ganze Wohnung
oder die ganze Etage)

D Einzelofen

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

O Zentralheizung (eine Heizung fiir das ganze Gebdude) )
[ sonstiges, und zwar:

Frage 16: Welche Energietrédger / Versorgungsarten werden zum Heizen verwendet? (Mehrfachnennungen méglich)

D ol D Fernwarme D Strom D Solarenergie D Warmepumpe
D Gas D Kohle D Holz/Pellets D Sonstige Energietrager D Unbekannt

Frage 17: Welche Eigenschaften weisen die Fenster in der Wohnung Gberwiegend auf? (nur eine Antwort méglich)

Kastenfenster / Doppelflligelfenster (zwei

D 3-Scheiben-Warmeschutzfenster (drei fest verbundene Scheiben) |:| hintereinanderliegende Fensterrahmen)

0 2-Scheiben-Verbundglasfenster (Standard) (zwei Einfachverglasung (eine einzige Scheibe ohne
fest verbundene Scheiben) Zwischenschichten)

Frage 18: Existiert fir das Haus, in dem sich die Wohnung befindet, ein Energieausweis?

Ja, ein Bedarfsausweis. Bitte tragen Sie den Endenergiebedarf ein: ...

2
(siehe Seite 2 im Energieausweis) | ‘ ‘ ‘ ’ ‘ ‘kWh/ (ma)

O Ja, ein Verbrauchsausweis. Bitte tragen Sie den Energieverbrauchskennwert ein:

...... 2
(siehe Seite 3 im Energieausweis) | ‘ ‘ ‘ ’ ‘ ‘kWh/ (m*a)

Energieverbrauch fiir Warmwasser [] enthalten [ nicht enthalten

Ausstellungsdatum (siehe Seite 1 unten im Energieausweis)

o [ wows [ ] oo [ T[]

Wie groB ist die Gebaudenutzflache? (siehe Seite 1 im Energieausweis)

Gebaudenutzﬂache:| ‘ ‘ ‘ “ ‘ ‘mz

D Nein, es ist kein Energieausweis vorhanden. / Ist mir nicht bekannt.

Frage 19: Wurden nach dem 01.01.2002 folgende energetische MaBnahmen nachtréglich am Gebaude durchgefiihrt?

Nein Unbekannt

(| (|
a a
(| (|
(| (|

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

AUBenWanddémmUng: .................................................................................................
Démmung von Dach / oberster Geschossdecke: ---«+ - weeeeemmmmmmmmis

Ke”erdeckendémmung: ...............................................................................................

O000s

Fensteraustausch. ........................................................................................................

Frage 20: Wurden seit dem 01.01.2010 ModernisierungsmaBnahmen vom Vermieter* durchgefiihrt, die zu einer qualitativen
Verbesserung der Wohnungsnutzung fiihrten?

Sanitareinrichtungen (mind. Fliesen im Bad, Badewanne / Duschtasse, .
Waschbecken) D Ja D Nein D Unbekannt
ElektroiNStallation ......coeiceeie ettt O Ja [0 Nein [ Unbekannt

Frage 21: Dirfen wir Sie bei Unklarheiten zu lhren Angaben in diesem Fragebogen kontaktieren? (freiwillig)

0 sa,etefonnummer: | | | [ [ [ [ [ [ T[T [TITTTTT[]]0 nen

Vielen Dank fiir Ihre Mithilfe!
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