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Anwendung Regressionsmethode
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Stadtgebiet Hagen
23.10.2025

01.10.2025 bis 30.09.2027

Mietwohnungen in Mehrfamilienhausern
(freifinanziert ab 3 Wohneinheiten),
vermietete Eigentumswohnungen

Ein- und Zweifamilienhduser
Sozialwohnungen (6ffentlich geférdert)
Mietspiegel 2025, Dokumentation, Fragebogen und
Wohnlagenkarte:
www.gars.nrw/hagen/produkte-ha/mietspiegel-ha

Blirgeramter und Interessensverbande
(Geb[]hr Druckexemplar 10,00 €) Eigendruck der Stadt Hagen

02331/ 207 -5585, 3033, 2566
gutachterausschuss@stadt-hagen.de

Zufallsstichprobe aus Daten der Stadt Hagen
- Einwohnermeldedatei (rd. 8.000 Mieter)
- Grundbesitzabgabendatei (rd. 8.000 Vermieter)

erstellt durch Fachbereich fir Informationstechnologie und Zentrale Dienste

Mieter und Vermieter

einheitlicher Fragebogen fir Mieter und Vermieter
Anschreiben mit Fragebogen und Riickumschlag
(portofreie Riicksendung)

Januar bis Juni 2025

01.01.2025

Bereitstellung online-Fragebogen
https://umfragen.hagen.de/715333

Ricklaufer der Fragebdgen in Papierform durch Mitarbei-
ter der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses und
Mitarbeiter des Fachbereich Geoinformation und Liegen-
schaftskataster der Stadt Hagen Uber Nutzung des on-
line-Fragebogens erfasst.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
Berliner Platz 22 (Rathaus Il), 58089 Hagen
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Art

Interessensverbande Vermieter

Mieter
Ersteller
Herausgeber
Datenschutz Zustandigkeit

Gesetzliche Grundlagen

Veroffentlichungen BBSR

Excel - Tool fir Wohnungsgesellschaften

mietspiegel@stadt-hagen.de

Nettokaltmiete in €/m? Wohnflache fur die
Standardwohnung
Regressionsergebnis und Mietspanne (Q1, Q3)

Haus & Grund Hagen und Umgebunge.V.,
Dahlenkampstr. 5, 58095 Hagen
Mieterverein Hagen, Frankfurter Str. 74, 58095 Hagen

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte
in der Stadt Hagen
Berliner Platz 22 (Rathaus Il), 58089 Hagen

Stadt Hagen —im Auftrag des Oberbilirgermeisters,
Fachbereich Geoinformation und Liegenschaftskataster
Berliner Platz 22, 58089 Hagen

Mitwirkung des Datenschutzbeauftragten der Stadt Ha-
gen durch Prifung des Fragebogens und des Verfahrens.
Die Zufallsstichprobe wurde durch den Fachbereich Infor-
mationstechnologie und Zentrale Dienste (FB 15) erstellt.

Blirgerliches Gesetzbuch — BGB (insb. § 558 BGB)
Einflhrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuche — EGBGB
(insb. Art. 238 EGBGB)

Mietspiegelverordnung — MsV

Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln

Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
Deichmanns Aue 31-37 53179 Bonn

Stand: Januar 2024

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
Berliner Platz 22 (Rathaus Il), 58089 Hagen
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Gesetzliche Grundlagen

1.1  Verfahrensstand Mietrecht - Mietspiegelerstellung

Der Mietspiegel ist eine nach § 558 BGB vorgesehene Orientierungshilfe zur Ermittlung der
ortsublichen Vergleichsmiete (auch als Nettomiete, Nettokaltmiete oder Grundmiete be-
zeichnet). Den Mietparteien kann dieser Mietspiegel als Grundlage dienen, die Nettomiete
fir frei finanzierten Wohnraum eigenverantwortlich auszuhandeln.

Qualifizierte Mietspiegel sind hinsichtlich ihrer Folgen gegenlber einfachen Mietspiegeln
privilegiert. Fur sie wird gesetzlich vermutet, dass sie die ortsiibliche Vergleichsmiete wie-
dergeben (§ 558d Abs. 3 BGB). AulRerdem sind die Angaben eines qualifizierten Mietspiegels
gemald § 558a Abs. 3 BGB in einem Mieterhéhungsverlangen stets mitzuteilen, auch wenn
die Mieterhohung auf ein anderes Begriindungsmittel gestitzt wird.

Der qualifizierte Mietspiegel erfillt folgende gesetzlichen Aufgaben:

e Orientierungshilfe zur Ermittlung der Vergleichsmiete
z.B. bei Abschluss eines neuen Mietverhaltnisses (Neuvertragsmieten)

e Mietanpassung bei Bestandsmieten (Begriindungsmittel)

Die im Mietspiegel dargestellte ortsiibliche Vergleichsmiete ist MaRstab fur die
Mieterhéhung von Wohnraum im Bestand (§ 558 Abs. 1 BGB).

e Bemessungsgrundlage fiir die Mietpreisbremse
Die ortsiibliche Vergleichsmiete ist seit dem 1. Juni 2015 auch Grundlage fiir die zu-
lassige Neuvertragsmiete in Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt, die von
den Landesregierungen durch Rechtsverordnung bestimmt wurden (§ 556d BGB —
sogenannte , Mietpreisbremse*). Die Stadt Hagen ist in der Rechtsverordnung nicht
aufgefihrt, daher findet die Mietpreisbremse hier keine Anwendung.

e Grundlage fur die Ermittlung der angemessenen Kosten der Unterkunft nach SGB
Dariber hinaus wird das einem Mietspiegel zugrundeliegende Datenmaterial auch
in anderen Bereichen herangezogen, etwa fiir die Ermittlung der angemessenen
Kosten der Unterkunft nach dem Zweiten Buch Sozialgesetzbuch (SGB Il) und dem
Zwolften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XII).

Mit dem Mietspiegelreformgesetz (MsRG) wurde die Erstellung von qualifizierten Mietspie-
geln weiter gefordert, indem die malRgeblichen Gesetze (BGB, EGBGB, SGB Il & SGB XIl) zur
Verbesserung der rechtlichen Rahmenbedingungen geandert worden sind. Begleitend zum
MsRG wurde die Mietspiegelverordnung (MsV) erstellt, die gleichzeitig mit dem MsRG am
01.07.2022 in Kraft trat.

Mit dem MsRG sind traten folgende Regelungen in Kraft:

e Fiir Gemeinden Uber 50.000 Einwohner sind Mietspiegel zu erstellen. (§ 558c Abs. 4
S. 2 BGB)

e Ermachtigung der Bundesregierung zum Erlass weiterer Vorschriften (MsV) (§ 558c
Abs. 5 BGB)

e Auskunftspflicht aus der Grundsteuer- und Einwohnermeldedatei zur Erstellung einer
Zufallsstichprobe und Verwendung von Daten aus der Gebdude- und Wohnungszah-
lung des Zensus (Art. 238 § 1 EGBGB)

e Auskunftspflicht von Mietern und Vermietern zu wesentlichen Erhebungsmerkmalen
z.B. Beginn Mietverhdltnis, Miethohe, Art, GroRRe, Ausstattung und Beschaffenheit

Gutachterausschuss fir Grundstilickswerte in der Stadt Hagen
Berliner Platz 22 (Rathaus Il), 58089 Hagen
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und Lage des vermieteten Wohnraums einschlieBlich seiner energetischen Ausstat-
tung und Beschaffenheit. BuRgeldvorschriften sind vorgesehen. (Art. 238 § 2 EGBGB)

1.2 Mietspiegelverordnung — MsV

Die MsV enthalt Regelungen zur Erstellung von Mietspiegeln, zum Inhalt von Mietspiegeln
und zur Veroffentlichung, Dokumentation und Anpassung von Mietspiegeln.

Die Grundsatze der MsV wurden fiir die Erstellung des qualifizierten Mietspiegels der Stadt
Hagen zugrunde gelegt. Die in der MsV genannten Vorgaben wurden bereits bei den vorhe-
rigen qualifizierten Mietspiegeln der Stadt Hagen in den letzten Jahren erfillt.

In der Dokumentation wird entsprechend MsV nachfolgend erldutert, nach welchen Grunds-
atzen der qualifizierte Mietspiegel 2025 fir frei finanzierte Wohnungen in der Stadt Hagen
(nachfolgend ,Mietspiegel Hagen” genannt) im Sinne des § 558c Abs. 1 BGB durch den Gut-
achterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen erstellt worden ist.

1.2.1 Anforderungen Dokumentation

In § 20 MsV wird festgelegt, welche Inhalte fiir den qualifizierten Mietspiegel notwendig sind
und welche Erlduterungen in der beizufligenden Dokumentation aufzufiihren sind.

In den durch das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) herausgegebe-
nen ,Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln”“ (2024) wird hierzu folgende
Empfehlung gegeben:

»In der Dokumentation sollten die Datengrundlage, ggf. die Datenerhebung und das Verfah-
ren der Datenauswertung dargestellt werden. Es kénnen auch Angaben liber den oder die
Ersteller des Mietspiegels gemacht werden. Die Dokumentation ist von dem stets erforderli-
chen Textteil eines Mietspiegels zu unterscheiden, der die zur Anwendung des Mietspiegels
erforderlichen Angaben enthiilt. Soll die Erstellung des Mietspiegels nur knapp dokumentiert
werden, kann dies selbstverstdndlich auch im Textteil des Mietspiegels geschehen.”

1.2.2 Auftrag

In der Sitzung des Verwaltungsvorstands vom 25.06.2024 wurde folgender Beschluss gefasst:

Auftrag:
Der Verwaltungsvorstand beauftragt den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der
Stadt Hagen mit der Neuaufstellung eines qualifizierten Mietspiegels.

1.2.3 Methode Datenauswertung

Qualifizierte Mietspiegel kénnen nach § 7 MsV mittels Regressions- oder mittels Tabellen-
analyse oder durch eine Kombination beider Methoden oder durch eine vergleichbar geeig-
nete Methode erstellt werden. Die Mietspiegelauswertung des qualifizierten Mietspiegels
2025 der Stadt Hagen erfolgte mit Hilfe der Regressionsmethode.

Gutachterausschuss fir Grundstilickswerte in der Stadt Hagen
Berliner Platz 22 (Rathaus Il), 58089 Hagen
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1.2.4 Zeitablauf Mietspiegelverfahren

21.05.2024 Geschaftsstelle, Zeitplan und Aufgaben fiir die Mietspiegelerstellung 2025
Bildung Arbeitsgruppe Mietspiegel (Vorsitzende, vier Sachverstandige, Ge-
schaftsstelle)

16.-17.07.2024 Geschaftsstelle, Regensburger Mietspiegel-Seminar, ,,Erstellung und An-
wendung von Mietspiegeln”
Referenten Emmert, Prof. Dr. Heuermann, Trinkaus, Prof. Dr. Sebastian

29.07.2024 Abstimmung des Verfahrens Fragebogen online mit dem Datenschutzbe-
auftragten der Stadt Hagen

14.08.2024 Geschiftsstelle in Zusammenarbeit mit dem Fachbereich Offentliche Si-
cherheit und Ordnung, Abteilung Statistik und Wahlen, Fertigstellung Fra-
gebogen online mit der Software ,,Limesurvey” auf der Grundlage des Fra-
gebogens zum Mietspiegel 2021

29.08.2024 AG Mietspiegel (Prasenzsitzung)
Der Fragebogen (online) wird einstimmig beschlossen;
Anregungen zur Anpassung

18.09.2024 Konzept des Fragebogens mit den Interessenverbanden abgestimmt

24.09.2024 Abstimmung und Nutzungsgenehmigung fir Zufallsstichprobe aus Grundbe-
sitzabgaben- und Einwohnermeldedatei

ab 18.10.2024 Test Online-Fragebogen durch Mitarbeiter der Geschaftsstelle und des Fach-
bereich Geoinformation und Liegenschaftskataster sowie Sachverstandige
der AG Mietspiegel hinsichtlich Verstandlichkeit, Beantwortungszeit, Erkla-
rungsbedarf

09.-19.11.2024 Benachrichtigung der Hagener Biirgerinnen und Blirger zur Mietdatenerhe-
bung Uber Radio Hagen und den lokalen Zeitungen und Versand der Frage-

bogen

Dezember 2024 Einrichtung Auskunftsmaoglichkeiten

E-Mail mietspiegel@stadt-hagen.de
Telefon 207 — 5585, 2659, 2667, 2660
FAQ Antworten auf hdufig auftretend Fragen

13.12.2024 Anleitungsveranstaltung zur Erfassung analoger Fragebogen fir Mitarbeiter
der Geschaftsstelle und des Fachbereich Geoinformation und Liegenschafts-
kataster

07.02.2025 Erinnerungsschreiben an die Beteiligten aus der Zufallsstrichprobe, die die
Beantwortung des Fragebogens noch nicht zugestellt haben sowie Aufruf zur
Beteiligung (iber Radio Hagen

Gutachterausschuss fir Grundstilickswerte in der Stadt Hagen
Berliner Platz 22 (Rathaus Il), 58089 Hagen
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April bis Juni 2025

10.- 29.06.2025

30.06.2025

Erstellung einer Auswertedatenbank im Programmsystem PS-Explore.
Migration der Informationen (Excel-Tool und Beschreibungen) der Woh-
nungsbaugenossenschaften und privaten Wohnungsunternehmen in die
Mietpreisdatenbank

AbschlieRende Arbeiten zur Migration von Daten aus der Umfragedaten-
bank in die Auswertedatenbank, automatisierte Zuordnung der Wohnlagen
zu den Mietdatensatzen, aktuelle Wohnlagen flachendeckend fir alle
Wohngebiete unter www.boris.nrw.de eingestellt

Prasenzsitzung der AG Mietspiegel:
Besprechung Datenbestand und Vorgehensweise Auswertung

Juli bis September 2025

05.09.2025

06.-23.09.2025

24.09.2025

Mathematisch statistische Auswertung der Mietdatenzusammenstellung,
Modellbildungen, Auswertungen, Untersuchung von Modellausreiern,
Plausibilitatsuntersuchung der Modelle, Modellfestlegung

Prasenzsitzung der AG Mietspiegel:
Beratung der Auswertungsergebnisse, Einfluss der Ausstattung, Gestaltung
des Mietspiegels und der Dokumentation

Umsetzung der Beratungsergebnisse vom 05.09.2025

Vollsitzung Gutachterausschuss (Prasenzsitzung)

Anhorung der Interessensverbdande (Anregungen und Bedenken),
Anerkennung des qualifizierten Mietspiegels durch die Interessensver-
bande,

anschliefend Beratung und Beschlussfassung des Mietspiegels durch den
Gutachterausschuss in nicht 6ffentlicher Sitzung

Gutachterausschuss fir Grundstilickswerte in der Stadt Hagen
Berliner Platz 22 (Rathaus Il), 58089 Hagen
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1.2.5 Beteiligte und Mitwirkende

Die Interessensverbande und die Wohnungsbaugesellschaften waren an der Erstellung des
qualifizierten Mietspiegels beteiligt. Die Beteiligung umfasste die Erstellung des Fragebogens
und das Einbringen von Anregungen und Bedenken tiber den Mietspiegelentwurf. Dariber hin-
aus stellten die Wohnungsbaugesellschaften als Vermieter Mietdaten auf der Grundlage der
Zufallsstichprobe bereit.

Mit den Wohnungsbaugesellschaften wurde daher abgestimmt, in welcher Form die Menge
der Mietdaten wirtschaftlich erhoben werden kann. Hierzu wurde ein Excel-Tool als Abbild des
Fragebogens zur Verfligung gestellt. Die Mietdatenilbertragung erfolgte digital und wurde in
die Mietdatenbank eingepflegt.

Hinsichtlich der Frage, wann die angefragten Mietverhaltnisse angepasst worden sind, wurde
von den nachfolgenden Wohnungsbaugesellschaften mitgeteilt, dass alle Mietangaben inner-
halb der letzten 6 Jahre hinsichtlich der Nettokaltmiete angepasst worden sind. Diese Daten-
menge ist daher vollstandig hinsichtlich des 6-Jahre Zeitraums fiir die Auswertung verwendbar.

Das Excel-Tool stand als Download wahrend der Erhebung zur Verfiigung. Es wurde ebenfalls
von groRReren privaten Hausverwaltungen genutzt.

Beteiligte Interessensvertreter:
e Haus & Grund Hagen und Umgebung e.V., Dahlenkampstr. 5, 58095 Hagen
e Mieterverein Hagen, Frankfurter Str. 74, 58095 Hagen

Erstellung des Mietspiegels durch:
e Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen - Geschéftsstelle
Berliner Platz 22, 58089 Hagen
(Organisation, Telefonreport, Ausschlusskriterien, Datenerfassung, Erstellung Excel-
tool, Erarbeitung Wohnlagenkarte, Datenaufbereitung und Migration externer Infor-
mationen, Datenauswertung mit mathematisch statistischen Methoden nach wissen-
schaftlichen Grundsatzen)

Unter Mitwirkung von:

e Fachbereich des Oberbiirgermeisters (Presse- und Offentlichkeitsarbeit, Biirgerkom-
munikation) — FB 01/2
Rathausstr. 13, 58095 Hagen

e Behordlicher Datenschutz und IT-Sicherheit - OB/DSB,
RathausstralRe 11, 58095 Hagen
(Verfahrensprifung, Erstellung Zufallsstichprobe und Fragebogen)

e Fachbereich fiir Informationstechnologie und Zentrale Dienste — FB 15
Eilper Str. 132 - 136, 58091 Hagen
(Erstellung der Zufallsstichprobe fiir Mieter und Vermieter,
Druck und Versand der Fragebogen
Einrichtung E-Mail-Postfach mietspiegel@stadt-hagen.de fiir Fragen)

Gutachterausschuss fir Grundstilickswerte in der Stadt Hagen
Berliner Platz 22 (Rathaus Il), 58089 Hagen
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e Fachbereich Finanzen und Controlling (Fachdienst Steuern) - FB 20/2
RathausstralRe 11, 58095 Hagen
(Grundbesitzabgabendatei fiir die Erstellung der Zufallsstichprobe Vermieter)

e Fachbereich Offentliche Sicherheit und Ordnung (Biirgerdmter/Personenstandswesen)
- FB32/3
RathausstralRe 11, 58095 Hagen
(Einwohnermeldedatei fiir die Erstellung der Zufallsstichprobe Mieter)

e Fachbereich Offentliche Sicherheit und Ordnung (Statistik und Wahlen) — FB 32/4
Freiheitstr. 3, 58119 Hagen
Erstellung online-Fragebogen mit Erfassungsdatenbank (stadthagen.limesurvey.net)

e Fachbereich Verkehr, Immobilien, Bauverwaltung und Wohnen (Abteilung Wohnen)
-FB 60/2,
RathausstralRe 11, 58095 Hagen
(Anschriften Gebdaude mit 6ffentlich geférderten Wohnungen fiir Ausschlusskriterien,
Wohnungsmarktbeobachtung)

e Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und Bauordnung, - FB 61/20
RathausstralRe 11, 58095 Hagen
(Wohnlagenbeurteilung Stadtteilen, Stadtentwicklung Wohnen, Flachennutzungsplan)

e Fachbereich Geoinformation und Liegenschaftskataster — FB 62
Berliner Platz 22, 58089 Hagen
(Datenerfassung analoger Fragebdgen in Mietdatenbank)

1.2.6 Anerkennung

Die Interessensverbande Haus & Grund Hagen und Umgebung e. V. sowie Mieterverein Hagen
e. V. wurden an der Erstellung des qualifizierten Mietspiegels 2025 beteiligt. Dies gilt flr die
Erstellung des Fragebogens, als auch fir die Vorstellung des Mietspiegel-Entwurfs. Der Miet-
spiegel wurde nach Anhorung der Interessensvertreter in der Vollsitzung des Gutachteraus-
schusses (nicht 6ffentlich) beraten und beschlossen.

Der beschlossene Mietspiegel wurde durch den Oberbiirgermeister der Stadt Hagen anerkannt
und herausgegeben.

Wahrend der Erstellung des Mietspiegels und vor dessen Veroffentlichung hat ein fachlicher
Austausch zwischen den Interessensvertretungen, groflen Wohnungsbaugesellschaften und
der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses stattgefunden. Beide Interessensvertretungen
haben dem Entwurf des qualifizierten Mietspiegels vor der Vollsitzung des Gutachterausschus-
ses erhalten und ihre Anregungen und Bedenken mitgeteilt. Die Anerkennung des nach wis-
senschaftlichen Grundsatzen erstellten Mietspiegels wurden von beiden Interessensverbanden
dem Gutachterausschuss vor der Veréffentlichung des Mietspiegels bestatigt. Der qualifizierte
Mietspiegel 2025 entspricht den Anforderungen der MsV (s. § 558d BGB).

Gutachterausschuss fir Grundstilickswerte in der Stadt Hagen
Berliner Platz 22 (Rathaus Il), 58089 Hagen
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Die Anerkennung starkt den Mietspiegel, da die Beweislast somit bei demjenigen liegt, der die
Qualifizierung des Mietspiegels anzweifelt. Der Ersteller des Mietspiegels muss nicht beweisen,
dass der Mietspiegel qualifiziert ist.

1.2.7 Information der Biirgerinnen und Biirger

Die Versendung der Fragebdgen mit Anschreiben an Mieter und Vermieter wurde Uber die
Pressestelle der Stadt Hagen bei der oOrtlichen Presse bekannt gegeben. Die Interessensver-
bande haben ihre Mitglieder Uber die Verbandszeitschriften und in deren Geschaftsstellen tGber
die Neuerstellung des Mietspiegels informiert.

1.2.8 Datenschutz

Der Gutachterausschuss hat das Verfahren der Datenerhebung und Auswertung fiir den Hage-
ner Mietspiegel mit dem Datenschutzbeauftragten der Stadt Hagen abgestimmt. Die Daten
wurden ausschlieBlich zum Zweck der Mietspiegelerhebung genutzt. Die datenschutzrechtli-
chen Bestimmungen wurden eingehalten.

1.2.9 Arbeitsgruppe Mietspiegel

Die Erstellung des Mietspiegels wurden von den vorbereitenden Arbeiten (Fragebogen) bis hin
zur Auswertung der Mietdaten von einer Arbeitsgruppe Mietspiegel (AG Mietspiegel) begleitet.
Die Arbeitsgruppe besteht aus der Vorsitzenden und vier weiteren Mitgliedern des Gutachter-
ausschusses. Alle Beteiligten sind Sachverstandige fir Grundstlickswertermittlung und verfa-
gen (ber Kenntnisse zum Hagener Wohnungs- und Immobilienmarkt. Die Ergebnisse der Ar-
beitsstande wurden in bestimmten Abschnitten beraten (siehe Zeitablauf unter 1.2.4).

1.2.10 Veroffentlichung - Bekanntmachung

Der qualifizierte Mietspiegel und seine Dokumentation sind nach § 21 MsV kostenfrei im
Internet zu veroffentlichen. Fir die Abgabe in gedruckter Form kdnnen angemessene Ent-
gelte verlangt werden. Die Veréffentlichung des qualifizierten Mietspiegels soll binnen einer
Frist von neun Monaten nach dem Stichtag, auf den sich die Erhebung bezieht, erfolgen.

Der qualifizierte Mietspiegel 2025 wurde am 24.09.2025 beschlossen und im Oktober 2025
bekanntgegeben. Zwischen Erhebungsstichtag 01.01.2025 und Veroéffentlichung liegen 9
Monate. Die Mietdatenerhebung endete zum 10.06.2025. Der qualifizierte Mietspiegel
2025, die dazugehorige Dokumentation und der Erhebungsbogen sind jeweils als pdf-Datei
geblihrenfrei und unter http://www.gars.nrw/hagen veroffentlicht (siehe § 20 und § 21 der
MsV). Ebenso kdnnen hier die Wohnlagenkarten eingesehen werden. Ferner sind die Lage-
beurteilungen zu jeder Bodenrichtwertzone Wohnen unter www.boris.nrw.de verzeichnet.
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Datengrundlage, Aufbereitung und Auswertung

Nach § 8 MsV miussen qualifizierte Mietspiegel auf der Grundlage einer direkten Datenerhe-
bung durch Befragung von Vermietern oder Mietern oder von beiden Gruppen erstellt werden
(Primardatenerhebung). Eine Vollerhebung ist nicht erforderlich.

Qualifizierte Mietspiegel sind auf der Basis einer reprdsentativen Stichprobe zu erstellen, um
die Auswertungsgrundgesamtheit moglichst wirklichkeitsgetreu abzubilden. Eine Stichprobe
gilt als reprasentativ, wenn sie nach § 11 MsV Uber eine ausreichende Datenmenge verfiigt und
auf einer Zufallsauswahl basiert. Dabei muss jede Wohnung der Auswertungsgrundgesamtheit
eine positive und bekannte Wahrscheinlichkeit haben, in die Erhebung einbezogen zu werden.

2.1 Strichprobenumfang

Die Datenerhebung fiir den Mietspiegel 2025 erfolgte auf der Grundlage einer reprasentativen
Zufallsstichprobe. Mieter und Vermieter wurden {iber einen einheitlichen Erhebungsbogen be-
fragt. Zur besseren Beurteilung der Reprasentativitat wird im Folgenden die Erstellung der Zu-
fallsstichprobe in Verbindung mit der Beschreibung des ortlichen Hagener Wohnungsmarktes
dargestellt:

Wohnungen und Einwohner im Stadtgebiet (Zensus2022 / Stadtteildaten Stand 2018):

Einwohner (08/2024) 197.515 Einwohner 100,0 %
Haushalte (Stand 2018) rd. 97.200 Haushalte 100,0 %
Wohngebdude in der Stadt Hagen 29.971 Gebaude 100,0 %
davon Ein- und Zweifamilienhduser - 18.330 Gebadude 61,2 %
- Mehrfamilienhduser 11.641 Gebaude 38,8 %
Wohnungsanzahl

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden 101.079 Wohnungen 100,0 %
davon Wohnungen in Vorkriegsbauten bis 1949 25.798 Wohnungen 25,5%
davon Wohnungen ab 1990 11.220 Wohnungen 11,1 %
durchschnittliche WohnungsgrélRe 82,8 m?

Von den nach Ausschluss der Ein- und Zweifamilienhauser verbleibenden rd. 11.700 Gebaude-
anschriften (StralRe, HsNr. — Stand 2024) wurden vor Erstellung der Zufallsstichproben fir Mie-
ter und Vermieter folgende Objekte ausgeschlossen:

e Wohnungseigentumsanlagen mit tiberwiegend
selbstgenutzten Eigentumswohnungen
o Offentlich geférderte Wohngebiude innerhalb der Bindungsfrist
e Hotels, Pensionen, Jugendherberge
e Einrichtungen fir Menschen mit Behinderungen, Kurzzeitpflege
Pflegeeinrichtungen, Wohngemeinschaften, Tagespflege, Hospiz
e Problemimmobilien, hoher Leerstand, Abbruchobjekte
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Die verbleibenden rd. 8.400 Anschriften dienten als Grundgesamtheit fiir eine EDV-gestiitzte
ungeschichtete Zufallsstichprobe.

Aufgrund einer geringen Anzahl von Neubauten im Stadtgebiet, wurden hier Wohnungsmieten
von bekannten Neubauten durch gezielte Nachfrage bei den Vermietern nacherhoben.

Zufallsstichprobe aus der Einwohnermeldedatei Mieter 7.315 Fragebogen
Zufallsstichprobe aus der Grundbesitzabgabendatei ~ Vermieter 7.832 Fragebbgen
insgesamt 15.174 Fragebogen

Bei rd. 8.400 Gebdudeanschriften und einem Versand an rd. 7.300 Mieter und rd. 7.800 Ver-
mieteradressen wurde in fast jedem Mehrfamilienhaus ein Fragebogen an den Vermieter und
an einen zufallig ausgewahlten Mieter verschickt. Beide Fragebogen waren inhaltlich gleich. Der
Vermieter wurde gebeten, Angaben zu einem mietspiegelrelevanten aktuellen Mietverhaltnis
seiner Wahl zu machen.

In der Zufallsstichprobe waren auch 1.973 Wohnungen groRRer Wohnungsbaugesellschaften
enthalten. Um bei der Datenmenge eine praktikablere Datenerhebung zu gewahrleisten, wurde
diesem Teilnehmerkreis ein Excel-Tool fiir ihre jeweiligen Wohnungen zur Verfligung gestellt.
Dieses Excel-Tool weist denselben Inhalt wie der Fragebogen auf.

Es gingen rd. 25 % der Vermieterfragebdgen in Form von Excel-Dateien an die Wohnungsbau-
gesellschaften und wurden dem Gutachterausschuss digital beantwortet.

Nach Abzug der Wohnungsbaugesellschaften wurden rd. 13.201 Fragebdgen mit einem An-
schreiben des Gutachterausschusses auf die Postwege an Mieter und Vermieter verschickt.

Gesamtanzahl der Zufallsstichprobe (100 %) 15.174 Fragebogen
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2.2 Bruttostichprobe

Die analog ausgefillten Fragebdgen gingen per Riickumschlag ohne Angabe personlicher Da-
ten auf dem Postweg in der Geschéftsstelle ein. Hier wurden die Mietdaten in der Online-Er-
hebungsdatenbank erfasst. Die Angaben, die Mieter und Vermieter direkt tiber den online-
Fragebogen getatigt haben, gelangten direkt in diese Erhebungsdatenbank.

Ricklaufer, die keine Mietangaben enthielten oder nicht zugestellt werden konnten wurden
nicht erfasst.

Ricklaufer nicht erfasster Fragebogen:

- Fragebogen konnte nicht zugestellt werden, falsche Anschrift 379 Fragebogen
- Fragebogen konnte nicht ausgefiillt werden unter Nennung von Griinden 653 Fragebdgen
Diese Fragebogen wurden in der Mietdatenbank nicht erfasst 1.032 Fragebogen
Mietdatensdtze in der Mietdatenbank (Bruttostichprobe) 9.649 Fragebogen
begriindet nicht erfasste Riicklaufer 1.032 Fragebdgen
somit Bruttoriicklaufquote der Stichprobe von rd. 70 % 10.681 Fragebdgen

Der Riicklauf von 10.681 Fragebdgen teilt sich hinsichtlich der Beantwortungsart auf in:

- Riicksendung analoger Fragebogen 28,2% 3.012 Fragebogen
- Nutzung online-Fragebogen durch Mieter und Vermieter 43,1% 4.600 Fragebdgen
- Nutzung Excel-tool Wohnungsbaugesellschaften u.a. 19,1% 2.037 Fragebogen
- begriindet nicht erfasste Riicklaufer 9,6 % 1.032 Fragebdgen
Bruttoriicklauf insgesamt 100,0 % 10.681 Frageboégen

Die in der Mietdatenbank enthaltenen 9.649 Mietdatensatze teilen sich auf in:

- Fragebogen Mieter 23,3% 4.167 Fragebogen

- Fragebogen Vermieter 45,7 %  3.445 Fragebdgen

- Vermieter Wohnungsbaugesellschaften 31,0% 2.037 Fragebdgen

Bruttostichprobe insgesamt 100,0% 9.649 Frageboégen

Bruttoriicklauf 10.681 Fragebogen

e abziiglich begriindet nicht erfasste Ricklaufer -1.032 Fragebogen
e abzlglich Fragebdgen mit Ausschlussgriinde:

Es handelt sich bei der Wohnung um o&ffentl. geférderten Wohnraum. - 156 Fragebogen

Die angefragte Wohnung wird von lhnen selbst als Eigentimer bewohnt. - 566 Fragebogen

Die Mietzahlung ist durch besondere Konditionen vermindert / erhoht. - 382 Fragebogen

Die Wohnung ist Uberwiegend mobliert vermietet. - 59 Fragebogen

e Gebdudetyp Einfamilienhaus (Frage 2.1) - 63 Fragebogen

e Gebaudetyp Zweifamilienhaus (Frage 2.1) - 205 Fragebogen

e Gewerbeobjekt, z.B. Betriebswohnung (Frage 2.1) - 21 Fragebogen

e Abspaltung Wohnungen mit Wohnflachen bis 15 m? und ab 200m? - 168 Fragebogen

e Fehlende Nettokaltmiete und/oder Wohnflachenangabe - 841 Fragebdgen

Ergebnisstichprobe der auswertbaren Fille (Nettostichprobe) 7.188 Fragebogen

Die Nettostichprobe hat eine Grof3e von rd. 47 % der Zufallsstichprobe und entspricht rd. 74 %
der Bruttostichprobe
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2.3 Nettostichprobe

Stichprobenumfang nach § 11 MsV:

Die dem Mietspiegel zugrunde zu legenden Daten miissen reprasentativ sein, d. h. ein getreues
Abbild des Wohnungsmarktes liefern, flir den der Mietspiegel gelten soll.

Nach § 11 Abs. 3 MsV gilt, dass bei Regressionsanalysen die bereinigte Nettostichprobe Woh-
nungen in einer Anzahl enthalten soll, die wenigstens ein Prozent der Wohnungen im Geltungs-
bereich entspricht. Die Wohnungsanzahl in Mehrfamilienhdusern (ab 3 WE) betragt in Hagen
rd. 80.000 Wohnungen.

Die Vorgabe des § 11 MsV wird mit der Ergebnisstichprobe von 3.818 Fragebdgen erfiillt, womit
ein realistisches Abbild des Hagener Wohnungsmarktes unterstellt werden kann.

Flr die Mietspiegelauswertung diirfen nur Mieten verwendet werden, die in den letzten sechs
Jahren neu vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560 BGB abgesehen, geandert worden sind
(§ 558 Abs. 2 BGB).! Uber die Fragen 1.1 und 1.2 des Erhebungsbogens wurde der 6-Jahres
Zeitraum (Neubegriindung oder Mietanpassung) abgefragt.

Mietverhaltnis wurde ab Januar 2015 neu begriindet im (Neuvertragsmieten):

- Vertragsjahr 2019 276 Mietangaben
- Vertragsjahr 2020 379 Mietangaben
- Vertragsjahr 2021 544 Mietangaben
- Vertragsjahr 2022 813 Mietangaben
- Vertragsjahr 2023 1.642 Mietangaben
- Vertragsjahr 2024 1.626 Mietangaben

- Vertragsjahr 2025 (bis April)
insgesamt Neuvertragsmieten:

175 Mietangaben
5.455 Mietangaben rd. 76 % Nettostichprobe

Anteil der Bestandsmieten:
Nettokaltmiete angepasst

388 Mietangaben rd. 5 % Nettostichprobe
Nettokaltmiete nicht angepasst 1.198 Mietangaben rd. 17 % Nettostichprobe
Anpassung Bestandsmiete nicht bekannt 147 Mietangaben _rd. 2 % Nettostichprobe
insgesamt 7.188 Mietangaben 100 % Nettostich-
probe

Aus 5.455 Neuvertragsmieten und 388 angepassten Bestandsmieten steht somit fiir die Miet-
spiegelauswertung nach § 558 Abs. 2 BGB eine Nettostichprobe von 5.843 Mietangaben zur
Verfiigung. Die Ergebnisstichprobe der mietspiegelrelevanten Falle des Mietspiegels 2021 lag
bei 3.093 Mietdaten.

1 Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den iiblichen Entgelten, die in der Gemeinde oder einer
vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage ein-
schlielRlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von
Erhéhungen nach § 560 abgesehen, gedndert worden sind. Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miet-
héhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist.”
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Die fur die Mietauswertung verwendbaren 5.843 Nettokaltmieten teilen sich zwischen Mieter-
und Vermieterangaben wie folgt auf:

Angabe von arithm.Mittel / Median Anzahl Anteil 5.843 Mietanga-
ben

Mieter 6,10 €/m? /5,80 €/m? 2.080 Mietangaben rd.36 %

Vermieter 6,10 €/m? / 6,00 €/m? 3.763 Mietangaben  rd. 64 %

insgesamt 6,10 €/m? / 6,00 €/m? 5.843 Mietangaben

Die fur den Mietspiegel aufgrund der 6-Jahres Frist nicht verwendbaren alten Bestandsmieten
weisen zwischen Mieter- und Vermieterangaben folgende geringere Nettokaltmieten auf:

Angabe von arithm.Mittel / Median Anzahl  Anteil 1.345 Mietanga-
ben

Mieter 5,50 €/m? /5,30 €/m? 880 Mietangaben rd. 65 %

Vermieter 5,40 €/m? /5,30 €/m? 465 Mietangaben  rd.35%

insgesamt 5,40 €/m? /5,30 €/m? 1.345 Mietangaben

2.4  Aufbereitung und Priifung der erhobenen Daten

Die Basis der Auswertung ist die fortschreibungswirksame Nettostichprobe mit 5.843 Da-
tensatzen.

Nettokaltmiete €/m? / Wohnfliche

Nach § 12 Abs. 1 MsV werden die erhobenen Mietwerte (Abfrage der absoluten vereinbarten
monatlichen Nettokaltmiete in € - Frage 4.2) so aufbereitet, dass eine einheitliche Auswei-
sung der ortsiiblichen Vergleichsmiete im qualifizierten Mietspiegel als Nettokaltmiete in
€/m? Wohnflache dargestellt wird.

Die angegebene monatliche Nettokaltmiete in € wird durch die angegebene Wohnflache
(Frage 3.1) dividiert. Um die Wohnflachenangabe besser qualifizieren zu kénnen, wurde er-
fragt, ob die Wohnflache bekannt ist (z.B. aus Betriebskosten, Vertrag oder Wohngeldbe-
scheid). Letztendlich kann fiir die Mietspiegelerstellung nur die Richtigkeit der Wohnflache
unterstellt werden. Das Ergebnis wird auf Plausibilitat untersucht.

Wohnlage

Neben der Migration von externen Mietdaten wurden die Datensatze mit Informationen aus
dem Geoinformationssystem verschnitten, um Informationen tiber die Wohnlage der Miet-
werte innerhalb der Bodenrichtwertzonen mit den darin enthaltenen Wohnlagepunkten zu
erhalten. Die Wohnlagepunkte wurden zuvor mit sozio6konomischen Informationen, Entfer-
nungen zu Infrastruktureinrichtungen und Emissionsangaben tberprift und harmonisiert.

Wohnungsausstattung

Zur Ermittlung des Ausstattungszustandes wurden die differenzierten Angaben der Beteilig-
ten durch Korrelationsuntersuchungen und Hilfsregressionen ausgewertet. Diese wurden
sachverstandig zusammengefasst bzw. kombiniert und Gber einen Punkterahmen als An-
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wendungshilfe zur Beurteilung des Ausstattungsstandards dem Mietspiegel als Anlage 2 bei-
gefligt. Datensatze, deren Informationen nicht eindeutig waren, wurden von der Ausstat-
tungsbepunktung ausgeschlossen.

Eine Gegeniiberstellung der Ergebnisgrundlage fur die Anwendungshilfe zur Beurteilung des
Ausstattungsstandards lber die Einzelangaben zu den Modernisierungs- und Ausstattungs-
elementen zu den Angaben Uber den Ausstattungszustand der Wohnung in Frage 3.11 ergab
eine deutliche Ubereinstimmung.

gehobener Ausstattungs - 94

guter Ausstattungszust G {TOVTD) 1570

mittlerer Ausstattungs | [0

2958

einfacher Ausstattungs O 725
E #‘ }~ @] 7
25 455 6.5 8.5 105 Fallzahlen
0A_rel_Kaltmieten
Median — 5%-getrimmtes Mittel arithmet. Mittel

Aufgrund der geringen Anzahl an fehlenden Informationen bei der Beantwortung der Frage
3.11 und der hohen Ubereinstimmung mit der Bewertung der Einzelinformationen zur Aus-
stattung, wird die Frage 3.11 als Merkmal bei der folgenden Modellbildung mit aufgenom-
men.

Baujahr - Baualtersklasse

Ein weiterer Schwerpunkt der Datenliberprifung lag auf der Zuordnung in die richtige Bau-
altersklasse des Ursprungsbaujahres. Das Baujahr ist neben den Merkmalen Wohnlage und
Ausstattung / Modernisierung das Merkmal mit dem deutlichsten Einfluss auf die Hohe der
Nettokaltmiete.

Die richtige Zuordnung der Objekte zu Vorkriegsbauten (bis 1948) und Nachkriegsbauten (ab
1949) erfolgte unter Einbeziehung der Kriegsschadensgradkartei der Stadt Hagen. Gebdude
mit einem Schadensgrad von iber 50% wurden als Wiederaufbau der Klasse ab 1949 zuge-
ordnet. Nach Einsicht in die Bauakten der Stadt Hagen waren weitere Korrekturen notwen-
dig, wenn das Jahr einer Grund- bzw. Kernsanierung als Baujahr angegeben wurde. Objekte
mit einer Kernsanierung im Sinne dieses Begriffes konnten nicht festgestellt werden. Der
Einfluss durch eine Grundsanierung spiegelte sich in einer hdheren Punktsumme bei den An-
gaben zu den Einzelelementen der Modernisierungsmalinahmen und bei den Angaben zur
Gesamteinschatzung der Ausstattung (Frage 3.11) wider.
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Balkon / Terrasse

Ein weiterer Schwerpunkt bei der Datenaufbereitung war die Sicherstellung der Angaben
zum Vorhandensein eines Balkons, einer Loggia oder einer Terrasse durch Uberpriifung nach
den Bauakten der Stadt Hagen und Sichtung von Luftbildaufnahmen. Dieses Merkmal hat
ebenfalls einen signifikanten Einfluss auf die Nettokaltmiete. Die Angabe zur Nutzungsquali-
tat wurde mit den Auspragungen des Merkmals ,Vorhandensein eins/r Balkon / Loggia, Ter-
rasse” kombiniert.

Klasseneinteilung / Umrechnungskoeffizienten

Zur Ableitung von Umrechnungskoeffizienten (siehe 3.5) ist eine Klasseneinteilung der wert-
beeinflussenden Merkmale notwendig. Bis auf die Merkmale Baujahr und Wohnflache liegen
alle Informationen als kategoriale Informationen vor. Sie entsprechen sinngemaR klassierten
Variablen.

Das Ursprungsbaujahr wurde sowohl als originares Datum, als auch bei nicht genauer Kennt-
nis als Baujahresklasse abgefragt. Diese Baujahresklassen in Anlehnung an bauhistorischen
Zasuren haben sich in vorherigen Mietspiegeln bewadhrt und wurden ebenfalls bei dieser
Datenerhebung statistisch Uberpriift (Student-Test / ANOVA).

Ebenfalls die Klasseneinteilung der Wohnflache, entsprechend vorheriger durch den Gut-
achterausschuss erstellter Mietspiegel, wurden mittels t-Test / ANOVA statistisch Gberprift
und der folgenden Modellbildung zugrunde gelegt. Die Wohnflache wurde vorab zwischen
19 m? und 200 m? begrenzt, wobei diese Grenzen sich durch Einsicht in die Bauakten der
Stadt Hagen bestatigen lieRen. Abweichende Datensadtze wurden aus der Untersuchung aus-
geschlossen.

Variablen / Normalverteilung / Varianzhomogenitat / AusreiBer

Alle zur Modellbildung verwendbaren Variablen wurden auf Normalverteilung / Varianzho-
mogenitat, Klassenbesetzung und AusreilRer untersucht. Abweichungen bzw. Verletzung von
Voraussetzungsbedingungen wurden bei den entsprechenden Testverfahren berlicksichtigt
oder bereinigt (siehe auch folgendes Kapitel 3).

Datenauswertung, Regressionsanalyse und Normierung

3.1 Aligemeines zur Regressionsmethode

Die Regressionsmethode bietet gegeniiber der tabellarischen Auswertung den Vorteil, dass
immer mit dem gesamten Stichprobenumfang gearbeitet werden kann und AusreiBer durch
Untersuchung von Residuen bei Betrachtung aller untersuchten Merkmale identifiziert wer-
den kénnen. Weiterhin konnen auch Merkmale berlicksichtigt werden, die einen geringeren
Einfluss auf die Miethéhe haben, als die ersten zwei bis drei Hauptmerkmale einer Kreuzta-
bellenbetrachtung. Zudem bestehen i.d.R. auch zwischen den Hauptmerkmalen Abhangig-
keiten (Interaktionen), die bei vorbereitenden Untersuchungen zu einer Regressionsanalyse
z. B. durch Betrachtung mittels einer Korrelationsmatrix beurteilt und ggf. aufbereitet wer-
den kdénnen. Klassenspriinge, die bei tabellarischer Darstellung zwangslaufig entstehen, wer-
den durch die empirisch ermittelten Funktionsgleichungen einer Regressionsanalyse wei-
testgehend ausgeschlossen. Folgende Voraussetzungen wurden bei der Durchfiihrung der
multiplen linearen Regression (Methode der kleinsten Quadrate) beachtet:
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e Linearer Zusammenhang der EinflussgroBen mit der ZielgroRRe

e Weitestgehende Unabhangigkeit der EinflussgréRen voneinander

e Weitestgehende Normalverteilung der ZielgréRe, der EinflussgréBen und der Resi-
duen

3.2 Normierungsverfahren

Bei der Ableitung von Zu- und Abschldagen und zur Dampfung von Einfllissen aus Interaktio-
nen zwischen den EinflussgroRen wird das Normierungsverfahren angewendet. Dazu wer-
den i.d.R. samtliche Auspragungen der klassierten EinflussgroBen mit den haufigsten Vor-
kommnissen als Ausgangsauspragung auf den Faktor 1 gesetzt. Fir die Gbrigen Auspragun-
gen werden Umrechnungskoeffizienten ermittelt, mit denen die ZielgroRe auf die Ausgangs-
auspragung angepasst wird. Diese Umrechnungskoeffizienten werden mittels einer multip-
len Regressionsanalyse mit partieller Auflésung der Regressionsgleichung und Gewichtung
der Regressionskoeffizienten mit der Anzahl der Vorkommnisse je Auspragung ermittelt.
Voraussetzungen sind die Normalverteilung der Werte innerhalb der kategorialen Auspra-
gungen sowie die Varianzhomogenitat der Auspragungen untereinander. Letzteres ist haufig
nicht gewahrleistet, womit die Aussagekraft der Testergebnisse (Signifikanztest, Konfiden-
zintervalle) beeintrachtigt ist. Die Regressionskoeffizienten, die zur Ableitung der Umrech-
nungskoeffizienten bendtigt werden, bleiben bei Einhaltung der Normalverteilung soweit
glltig. Bei vorliegender Heteroskedastizitat werden Methoden zur Korrektur (White-Stan-
dardfehler, Transformationen) angewendet, bzw. robuste statistische Verfahren gewahlt
(z.B. Welch-t-Test / Welch-ANOVA) um die Aussagekraft der Regressionskoeffizienten unver-
zerrt zu testen.

3.3  Vorbereitung zur Modellbildung

Zur vorlaufigen Identifizierung von Ausreilern werden die Datensatze mittels multipler
linearer Regressionsanalyse untersucht, wobei die ZielgréRe (relative Nettokaltmiete €/m?)
mit den folgenden vermuteten HaupteinflussgréRen untersucht werden:

e Baujahresklasse

e Wohnlage

e Wohnflachenklasse

e Vorhandensein von Balkon / Loggia oder Terrasse

e Llageim Gebdude

e Vorhandensein eines Kfz-Stellplatzes

e Vom Vermieter gestellte Besonderheiten mit der Wohnung (Frage 3.2)
e Beheizung der Wohnung (Frage 3.9)

e Ausstattung (subjektive Einschatzung der Befragten, Frage 3.11)

e Jahr der ModernisierungsmaRnahmen in der Wohnung (Frage 3.13)
e Jahr der ModernisierungsmaRnahmen am Gebaude (Frage 3.16)

e Erneuerungen durch den Mieter (Frage 3.14)
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Eine Normalverteilung der Residuen wurde bei dieser Vorabuntersuchung nicht angestrebt,
da die Verteilung der Residuen ebenfalls Hinweise tiber die Einheitlichkeit der Struktur des
Mietmarktes geben soll.

Residuendiagranm
7 rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr PR R e S i SELERLLEEE LD DEEE
e Wi napiianints
Y | R T I SN S S S S

Residuen

Die Objekte mit einer residualen Standardabweichung von (y) = 2,5 s wurden fiir eine sach-
verstande Ermittlung von AusreiBern untersucht. Alternativ wurden Ausreiler nach der
Methode Grubbs und iterativer Verfahren der Statistik-Software PS-Explore ermittelt und
betrachtet. Es ergaben sich bei 322 Fillen sachverstdandig nicht erklarbare Mietwerte. Diese
wurden fir die weitere Modellbildung aus dem Datenbestand entfernt, sodass fiir die fol-
gende Modellbildung 5.511 Fille beibehalten wurden, deren Mietwerte zwischen 2,69 €/m?
und 15,01 €/m? liegen.

An der Verteilung der Residuen ist eine Storung der Varianzgleichheit (Homoskedastizitat)
erkennbar, da die Punktwolke mit wachsenden Werten der Residuen sich verandert. Dieses
ist damit zu erkldren, dass im untersuchten Datenbestand unterschiedliche Wohnungs-
markte enthalten sind. Diese unterschiedlichen Wohnungsmarkte werden in Abhangigkeit
des Baujahres und der Ausstattung festgestellt, die separat bei der folgenden Auswertung
zu betrachten sind:
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Baujahresklasse Zustand / Modernisierung

. Vorkriegsbauten mit Giberhohen Geschossen und tGberwiegend
bis 1948 .
Holzbalkendecken, Modernisierungen
Gebdude mit hohen Anteilen an Modernisierungen am
Gebdude und in der Wohnung
Gebdude mit erhohten Anteilen an Modernisierungen am
Gebaude und in der Wohnung

Gebaude- und Wohnungsbestand mit liberwiegend baujahres-

1949 bis 1977

1978 bis 1994

1995 bis 2007 typischer Ausstattung und guter energetischer Bauausfiihrung,
teilweise erste Modernisierungen

2008 bis 2015 neuere Gebaude verfligen teilweise liber barrierefreie Ausstat-
tungen (Bader, Aufzug u.a.) und (iber eine gute energetische

ab 2016 Bauausfiihrung

3.4  Vorbetrachtung zur Datenauswertung

Die Mietdaten des Hagener Mietspiegels wurden fiir die beiden Mietdatenbestdande (Mieten
der Baujahre bis 1994, Mieten der Baujahre ab 1995) getrennt abgeleitet.

Flr die 5.354 Objekte bis Baujahr 1994 werden aufgrund der héheren Anzahl an Datensdtzen
mehrere EinflussgrofRen mit ihren Auspragungen untersucht.

Eine getrennte Untersuchung der 157 Objekte der Baujahre ab 1995 ist nur mit weniger Ein-
flussgrofRen methodisch korrekt moglich.

Entsprechend des jlingeren Alters dieser Objekte fallt der Einfluss aus den Merkmalen zur
Modernisierung nach Untersuchung mit Hilfsregressionen nur gering aus (im Wesentlichen
bei der Baujahresgruppe 1995 bis 2007wurden tlw. bereits die Bider modernisiert).

Statistische Tests konnen bei der geringen Anzahl der Objekte ab Baujahr 1995 teilweise nur
unzureichend interpretiert werden. Als weiteres Indiz fir die Anwendbarkeit der fiir die
Merkmalsauspragungen ermittelten Faktoren dieser Objekte kann auch die Ahnlichkeit der
Ergebnisse mit den Ergebnissen der Faktoren aus den zahlreichen Objekten bis Baujahr 1994
gewertet werden.

Weiterhin wurden Einzelbetrachtungen der Mieten zur Plausibilisierung durchgefiihrt.

3.5 Datenauswertung mittels Regressionsmethode und Normierung

Vor der Entwicklung des Mietdatenmodells wurde der von Ausreil3ern vorbereinigte Daten-
bestand mit 5.511 Datensatzen erneut auf Ausreier untersucht. Diese Ermittlung erfolgte
unter Einbeziehung der Aufteilung des Datenbestandes in die o.g. Bauklassengruppen me-
thodisch wie die vorhergehende AusreiRerermittlung (siehe 3.3.).

Es ergaben sich keine weiteren mathematisch-statistischen AusreiRer.
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Fiir die Normierung der Datensatze der 5.354 Objekte bis Baujahr 1994 mit Zu- und Abschla-
gen fir die Einflisse durch die Merkmalsausprdagungen wurden vorab die Unabhéangigkeit
der EinflussgréRen, die im Fragebogen (siehe Anlage 2) ermittelt wurden, untereinander und
die Abhdngigkeit mit der ZielgroRe innerhalb einer Korrelationsmatrix untersucht. Bei unab-
hdngigen Variablen, die miteinander eine starkere Beziehung bildeten wurde geprift, ab
diese als Moderator-, Mediator- oder Suppressorvariable eine positive Auswirkung auf das
Modell haben kdonnte. Weiterhin wurden kategoriale Auspragungen, die sich nicht signifikant
untereinander unterschieden und thematisch zusammenpassten, zusammengefasst. Eben-
falls wurden Variablen gebildet, bei denen Auspragungen von verschiedenen Variablen kom-
biniert wurden, wie z.B. Balkon / Terrasse mit Qualitat der Nutzung.

Folgende Variablen wurden fiir eine hinreichend aussagekraftige Modellbildung ermittelt:

e Baujahresklasse

e Ausstattungszustand Wohnung

e Wohnlage

e Wohnflachenklasse

e Balkon/Terrasse vorhanden, mit Nutzungsqualitat
e Alter Badeinrichtung

e Kfz-Abstellmoéglichkeit zur Wohnung

e Besonderheiten zur Wohnung

e Beheizung der Wohnung

e Erneuerungen durch den Mieter

e Jahr Vertragsabschluss / Mietanpassung

Um eine Multikollinearitat innerhalb des Modellansatzes auszuschlieRen wurde der Varian-
zinflationsfaktor ermittelt. Dieser Faktor liegt unter 5, sodass davon ausgegangen werden
kann, dass keine schadlichen Wechselwirkungen der EinflussgroRen vorliegen.

Die ermittelten Variablen mit den Korrelationskoeffizienten innerhalb einer Korrelations-
matrix werden in Anlage 1 dargestellt.

Die Korrelationskoeffizienten sind teilweise gering, dennoch sind die Variablen bei einer Irr-
tumswahrscheinlichkeit von 5 % auf einem hohen Niveau signifikant. Neben der hohen Sig-
nifikanz liegt die Relevanz (Effektstarke) nach Cohen zwischen einem kleinen Effekt (f2=0,02)
und einem mittleren Effekt (f>= 0,15).

Die Linearitat des Modells |asst sich graphisch am Residuendiagramm tberprifen.
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Residuendiagramm
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Schatzung

Das Residuendiagramm lasst weder einen systematischen Verlauf der Punkteverteilung,
noch einen Wechsel der Bandbreite erkennen. Somit kann von einer Linearitat des Modells
ohne Stérung der Varianzgleichheit ausgegangen werden.

Das Modell mit einem BestimmtheitsmaR von R? = 31,01 % bei einem adjustierten R? von
30,27 % wird durch den F-Test (5 %-Niveau) als signifikant ausgewiesen. Die multiple Korre-
lation betragt 0,56 und der Standardfehler 0,76.

Die Mietausgangswerte der monatlichen Nettokaltmieten einer Standardwohnung werden
zur besseren Anwendbarkeit tabellarisch gestaltet. Dazu werden zur Vornormierung die
Haupteinflussgrofien ,,Baujahresklasse” und , Ausstattungszustand Wohnung“ nicht mit
aufgenommen.

In einem zweiten Schritt werden die mit den verbliebenen Merkmalen und dessen Auspra-
gungen vornormierten Mietwerte mit den Haupteinflussgroflen modelliert und mit der er-
mittelten empirischen Formel als Tabellenwerte errechnet.
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Aus den Regressionskoeffizienten und der Gewichtung mit der Anzahl der Vorkommnisse
folgender Regressionsformel wurden die Umrechnungskoeffizienten fiir die Vornormierung
ermittelt:

0OA rel Kaltmieten = 6.355 + 0.68*0Aa Wohnlageklasse klassisch.sehr gut (26-27) -
0.00*0Aa Wohnlageklasse klassisch.gut (23-25) - 0.24*0Aa Wohnlageklasse klas-
sisch.mittel (16-22) - 0.43*0RAa Wohnlageklasse klassisch.einfach (8-15) + 0.41*0Ad

WEF Klassen.l1l9 m? bis 45 m? - 0.02*0Ad WF Klassen.46 m? bis 119 m? - 0.38*0Ad WF
Klassen.120 m? bis 200 m? + 0.40*0Ae Aussenteil.Quali.3.7u3.8.Balkon u. Terrasse,
ggf Garten + 0.15*0Ae Aussenteil.Quali.3.7u3.8.Terrasse, ggf Gartennutzung -
0.01*0Ae Aussenteil.Quali.3.7u3.8.Balkon/Loggia/DachTerrasse gut - 0.20*0Ae Aus-
senteil.Quali.3.7u3.8.Balkon/Loggia/DachTerrasse mies - 0.34*0Ae Aussen-—
teil.Quali.3.7u3.8.nichts fiir draufen + 0.29*0Ai Badsanierung3.6.bis ca. 10 Jahre
- 0.07*0Ai1 Badsanierung3.6.ca. 11 bis 20 Jahre - 0.27*0Ai1 Badsanierung3.6.alter

als 20 Jahre + 0.05*%0Ai Badsanierung3.6.- - 0.04*0An KfzAbstell.nichts + 0.10*0An
KfzAbstell.vorhanden - 0.06*0An KfzAbstell.- - 0.17*0Aoa Beso.Zusammenf Diet-
mar.Kellerraum + 0.45*0Aca Beso.Zusammenf Dietmar.Einbaukiiche - 0.30*0Aoca Beso.Zu-
sammenf Dietmar.Durchgangszimmer - 0.07*0Aca Beso.Zusammenf Dietmar.ohne Keller +
0.10*0Aoa Beso.Zusammenf Dietmar.sonstiges - 0.05*0Aqg HeizZusammenfassung3.9.Zent-
ralheizung - 0.13*0Ag HeizZusammenfassung3.9.Fernwarmeheizung - 0.21*0Ag HeizZu-
sammenfassung3.9.Gasetagenheizung i.d. Whng. - 0.27*0Ag HeizZusammenfas-
sung3.9.Elektronachtspeicher / ElektrofuBbodenheizung + 0.05*0Ag HeizZusammenfas-
sung3.9.Zentralheizung als FuBbodenheizung - 0.12*0Aq HeizZusammenfassung3.9.sons-

tige moderne Heizungsanlagen + 0.77*0Aqg HeizZusammenfassung3.9.regenerative Heiz-
quellen + 0.28*0Agq HeizZusammenfassung3.9.Zentralheizung mit unterst. Heizquellen
- 0.32*0Aq HeizZusammenfassung3.9.leer + 0.22*0Ay Eigenleistung.000 - 0.14*0Ay Ei-
genleistung.alles - 0.18*0Ay Eigenleistung.Maler u Boden - 0.01*0Ay Eigenleis-
tung.Maler u Divers + 0.04*0Ay Eigenleistung.Boden u Divers + 0.08*0Ay Eigenleis-
tung.Maler + 0.02*0Ay Eigenleistung.Boden - 0.02*0Ay Eigenleistung.Divers -
0.11*0Az Indexjahre.2019 - 0.07*0Az Indexjahre.2020 - 0.03*0Az Indexjahre.2021 +
0.02*0Az Indexjahre.2022 + 0.08*0Az Indexjahre.2023 + 0.28*0Az Indexjahre.2024 +
0.28*0Az Indexjahre.2025 - 0.46*0Az Indexjahre.-
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5354
5,96
Klasse Anzahl Gewichte Merkmal Faktor | Koeffizie
Betrag
sehr gut (26-27) 0,67 49 0,01 6,86 0,8684 1,15
gut (23-25) 0,00 528 0,00 6,19 0,9624 1,03
mittel (16-22) -0,23 4057 -0,17 5,96 0,9996 1,00
einfach (8-15) -0,43 720 -0,06 5,76 1,0343 0,96
19 m? bis 45 m? 0,41 382 0,03 6,38 0,9310 1,07
46 m? bis 119 m? -0,03 4823 -0,03 5,94 1,0000 1,00
120 m? bis 200 m? -0,38 149 -0,01 5,59 1,0626 0,94
Balkon u. Terrasse, ggf Garten 0,38 62 0,00 6,45 0,9391 1,06
Terrasse, ggf Gartennutzung 0,16 250 0,01 6,23 0,9722 1,02
Balkon/Loggia/DachTerrasse gut -0,01 3055 -0,01 6,06 0,9995 1,00
Balkon/Loggia/DachTerrasse mies -0,20 450 -0,02 5,87 1,0318 0,96
nichts fir drauRen -0,33 1537 -0,09 574 1,0552 0,94
bis ca. 10 Jahre 0,29 2057 0,11 6,23 0,9375 1,06
ca. 11 bis 20 Jahre -0,10 1964 -0,04 5,84 1,0001 0,99
alter als 20 Jahre -0,27 1133 -0,06 5,67 1,0301 0,97
- 0,09 200 0,00 6,03 0,9686 1,03
nichts -0,02 1309 0,00 5,96 1,0007 0,99
vorhanden 0,09 1181 0,02 6,07 0,9825 1,01
- -0,07 2864 -0,04 5,91 1,0091 0,99
Kellerraum -0,17 3568 -0,11 5,93 0,9999 1,00
Einbaukiiche 0,45 161 0,01 6,55 0,9053 1,10
Durchgangszimmer -0,31 542 -0,03 5,79 1,0241 0,97
Géste-WC / 2. Bad -0,06 877 -0,01 6,04 0,9817 1,01
sonstiges 0,08 206 0,00 6,18 0,9595 1,04
Zentralheizung -0,07 3230 -0,04 6,01 1,0005 0,99
Fernwarmeheizung -0,16 294 -0,01 5,92 1,0157 0,98
Gasetagenheizung i.d. Whng. -0,23 1629 -0,07 5,85 1,0278 0,97
Elektronachtspeicher / Elektrofulbodenheizung -0,30 73 0,00 5,78 1,0403 0,96
Zentralheizung als FuRbodenheizung 0,01 16 0,00 6,09 0,9873 1,01
sonstige moderne Heizungsanlagen -0,13 47 0,00 5,95 1,0106 0,98
regenerative Heizquellen 0,79 29 0,00 6,87 0,8752 1,14
Zentralheizung mit unterst. Heizquellen 0,30 22 0,00 6,38 0,9424 1,06
leer -0,21 14 0,00 5,87 1,0243 0,97
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Zur Tabellierung der monatlichen Nettokaltmieten als Ausgangswerte fiir eine Standard-
wohnung bis Baujahr 1994 wird mit den zuvor vornormieren Mietwerten und den Haupt-
einflussgrofen ,, Baujahresklasse” und Ausstattungszustand der Wohnung” die folgende
empirische Formel ermittelt und die Mietwerte damit errechnet:

Kontrollrechnung Vornorm Doku = 6,076 - 0,25*0Ac Baujahresklassen MSP.bis 1948 -
0,01*0Ac Baujahresklassen MSP.1949 - 1977 + 0,26*0Ac Baujahresklassen MSP.1978 -
1994 + 0,51*Frage3.11.gehobener Ausstattungszustand + 0,14*Frage3.ll.guter Aus-
stattungszustand + 0,01*Frage3.ll.mittlerer Ausstattungszustand -
0,12*Frage3.ll.einfacher Ausstattungszustand - 0,54*Frage3.11.-

Zur Uberpriifung der Normierungen werden die mit allen Umrechnungskoeffizienten ange-
passten Mieten in einem Gesamtmodell untersucht.

Es ergeben sich keine weiteren Einfliisse auf die normierten Mietwerte aus den untersuch-
ten EinflussgroRRen, sodass von einer Vollstandigkeit des Modells mit den zur Verfliigung
stehenden Informationen und einer korrekten Anpassung der Mietwerte mit den ermittel-
ten Umrechnungskoeffizienten ausgegangen werden kann.

Fir die Ermittlung der monatlichen Nettokaltmieten als Ausgangswerte fir eine Standard-
wohnung ab Baujahr 1995 mit 157 Objekten wird auf gleiche Weise verfahren wie bei der
Ermittlung der Ausgangswerte bei den Objekten bis Baujahr 1994.

Folgende Variablen wurden fir eine hinreichend aussagekraftige Modellbildung ermittelt:

e Baujahresklasse

e Ausstattungszustand Wohnung

e Wohnlage

e Balkon/Terrasse vorhanden, mit Nutzungsqualitat
e Artvon Sanitarrdaumen

e Alter Badeinrichtung

e Kfz-Abstellmoglichkeit zur Wohnung

e Barrierefreie Elemente

e Beheizung der Wohnung

Um eine Multikollinearitat innerhalb des Modellansatzes auszuschlieRen wurde der Varian-
zinflationsfaktor ermittelt. Dieser Faktor liegt unter 5, obwohl einige unabhangige Variablen
hoch miteinander korreliert sind, sodass davon ausgegangen werden kann, dass keine schad-
lichen Wechselwirkungen der EinflussgroRen vorliegen.

Die nachfolgende Abbildung stellt die ermittelten Variablen mit den Korrelationskoeffizien-
ten innerhalb einer Korrelationsmatrix dar:
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’0A_re|_Kaltmieten 1,00 { 061§ [ 054§ { 038§ ’ 0.60 § { 051§ [ 0,61 ’ 073§

‘0Aa_Wohnlageklane_klassisch 0,618 ’ 1,00 ’ 033§ ’ 0,28 § ’ 0,40 ’ 0,35 ’ 0.43 ’ 0,69 §

’OAe_AussenteiI.Quali.3.7u3.8 054§ ’ 033§ ‘ 1,00 ’ 0,34 ‘ 0.41 ’ 0,26 ‘ 0,16 l 0,36 §

‘OAi_BadsanierunglG 0,60 § ’ 0,40 ’ 0.41 ’ 0,74 § ’ 1,00 ’ 0.41 ’ 0,53 ’ 0,59 §

’0An_Kszbstell 051§ { 0,35 ’ 0.26 { 047§ ’ 0.41 { 1,00 ’ 0,23 ’ 039§

’0Ap_BarriereZusammenfassun93.3 0,61 ’ 043 ‘ 0,16 ’ 0,16 ‘ 0,53 ’ 0,23 ‘ 1,00 ’ 0,68 §

|
i
‘OAh_Alt_Sanitaelﬂ.A ; 038§ { 028 § ‘ 0.34 { 1,00 ’ 0,74 § { 047§ ’ 0,16 ’ 042§
|
|
|

‘OAq_HeizZusammenfasunQSS 073§ { 069§ ‘ 036§ ’ 042§ ’ 059§ { 039§ ’ 0.68 § ’ 1,00

Die Korrelationskoeffizienten sind hoch und bei einer 5 %igen Irrtumswahrscheinlichkeit auf
einem hohen Niveau signifikant. Neben der hohen Signifikanz liegt die Relevanz nach Cohen
bei einem mittleren Effekt (f2= 0,15).

Die Linearitat des Modells lasst sich graphisch am Residuendiagramm tberprifen.

Residuendiagramm

Schatzung
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Das Residuendiagramm lasst weder einen systematischen Verlauf der Punkteverteilung,
noch einen Wechsel der Bandbreite erkennen. Somit kann von einer Linearitat des Modells
ohne Storung der Varianzgleichheit ausgegangen werden.

Das Modell mit einem BestimmtheitsmalR von R? = 64,03 % bei einem adjustierten R? von
52,94 % wird durch den F-Test (5 %-Niveau) als signifikant ausgewiesen. Die multiple Korre-
lation betragt 0,80 und der Standardfehler 1,32.

Die Mietausgangswerte der monatlichen Nettokaltmieten einer Standardwohnung werden
zur besseren Anwendbarkeit tabellarisch gestaltet. Dazu werden zur Vornormierung die
Haupteinflussgrofien ,,Baujahresklasse” und , Ausstattungszustand Wohnung“ nicht mit
aufgenommen.

In einem zweiten Schritt werden die mit den verbliebenen Merkmalen und dessen Auspra-
gungen vornormierten Mietwerte mit den Haupteinflussgroflen modelliert und mit der er-
mittelten empirischen Formel als Tabellenwerte errechnet.

Aus den Regressionskoeffizienten und der Gewichtung mit der Anzahl der Vorkommnisse
folgender Regressionsformel wurden die Umrechnungskoeffizienten fir die Vornormierung
ermittelt:

Protokoll zur Schatzung per Kovarianzanalysemodell:

0OA rel Kaltmieten = 8,723 + 0,88*0Aa Wohnlageklasse klassisch.sehr gut (26-27) +
0,40*0Aa Wohnlageklasse klassisch.gut (23-25) - 0,56*0Aa Wohnlageklasse klas-
sisch.mittel (16-22) - 0,72*0Aa Wohnlageklasse klassisch.einfach (8-15) + 0,55*0Ae
Aussenteil.Quali.3.7u3.8.Balkon u. Terrasse, ggf Garten - 0,17*0Ae Aussen-

teil.Quali.3.7u3.8.Terrasse, ggf Gartennutzung - 0,14*0Ae Aussen-
teil.Quali.3.7u3.8.Balkon/Loggia/DachTerrasse gut - 0,25*0Ae Aussen-
teil.Quali.3.7u3.8.Balkon/Loggia/DachTerrasse mies - 0,00*0Ae Aussen-
teil.Quali.3.7u3.8.nichts fiir drauRen - 0,55*0Ah Art Sanitaerr3.4.2 getrennte Ba-
der - 0,18*0Ah Art Sanitaerr3.4.Bad mit / ohne Fenster, zus. Gaste WC - 0,39*0Ah
Art Sanitaerr3.4.Bad mit / ohne Fenster + 1,13*0Ah Art Sanitaerr3.4.keine Angabe +
0,89*0A1 Badsanierung3.6.bis ca. 10 Jahre + 0,24*0Ai Badsanierung3.6.ca. 11 bis 20
Jahre - 0,19*0Ai Badsanierung3.6.dlter als 20 Jahre - 0,94*0Ai Badsanierung3.6.- -
0,27*0An KfzAbstell.nichts + 0,30*0An KfzAbstell.vorhanden - 0,03*0An KfzAbstell.-
+ 0,38*0Ap BarriereZusammenfassung3.3.barrierefrei - 0,26*0Ap BarriereZusammenfas-
sung3.3.Aufzug - 0,13*0Ap BarriereZusammenfassung3.3.nichts - 0,71*0Aq HeizZusam-
menfassung3.9.Zentralheizung - 2,02*0Ag HeizZusammenfassung3.9.Gasetagenheizung
i.d. Whng. + 0,61*0Aq HeizZusammenfassung3.9.Elektronachtspeicher / Elektrofubbo-
denheizung + 0,51*0Ag HeizZusammenfassung3.9.Zentralheizung als FuBbodenheizung -
0,01*0Ag HeizZusammenfassung3.9.sonstige moderne Heizungsanlagen + 1,61*0Aq Heiz-
Zusammenfassung3.9.regenerative Heizquellen + 0,00*0Aq HeizZusammenfas-
sung3.9.Zentralheizung mit unterst. Heizquellen
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157
8,13
Klasse Anzah | Gewich Merkmal Merkmal | Fakto | Koeffizie
te ohne Betrag r nt
sehr gut (26-27) | 0,88 7| o004 8,49 9,37 | %8¢ | 11809
gut (23-25) | 0,40 24 0,06 889 | 98921 11204
. - 1,000
mittel (16-22) 0,56 108 -0,39 7,93 5 0,9995
infach (8-15) > 18 -0,08 7,77 1,021 0,9793
einfacl 0.72 ) B 1 B
Balkon u. Terrasse, ggf 0,922
Garten 0,55 4 0,01 8,25 8,80 0 1,0846
- 1,004
Terrasse, ggf Gartennutzung 017 27 -0,03 8,08 1 0,9959
Balkon/Loggia/DachTerrasse - 1,000
gut | 0,14 105 -0,09 8,11 4 0,9996
Balkon/Loggia/DachTerrasse - 1,014
mies | 0,25 11 -0,02 8,00 > 0,9860
i G 1,051
nichts fiir drauen | 0,00 10 0,00 7,85 3 0,9512
" - 1,020
2 getrennte Bader 6 -0,02 8,43 7,88 0,9801
0,55 3
Bad mit / ohne Fenster, zus. - 0,974
Gaste WG | 0,18 55 -0,06 8,25 6 1,0261
. - 1,000
Bad mit / ohne Fenster 94 -0,23 8,04 1,0000
0,39 (0]
keine Angabe | 1,13 2| o001 956 | %8411 11890
bis ca. 10 Jahre | 0,89 64| 036 7.77 8e6 | %999 | 1,000
ca. 11 bis 20 Jahre | 0,24 46| 007 801 | "9 | 09255
alter als 20 Jahrt : 44 -0,05 7,58 1141 0,8758
alter als ahre 0,19 f ’ 8 ’
- 1,267
- | 0,04 3 -0,02 6,83 2 0,7891
. - 1,073
nichts 0,27 23 -0,04 7,99 7,72 6 0,9314
vorhanden | 0,30 97| o019 8,20 | %992 | 10002
. 1,041
- 0,03 37 -0,01 7,96 2 0,9604
barrierefrei | 0,38 | 32| 0,08 8,18 856 | %940 | 10639
. - 0,999
nichts 013 97 -0,08 8,05 5 1,0005
. - 1,000
Zentralheizung 0.71 93 -0,42 8,38 7,67 0 1,0000
Zentralheizung als 0,862
FuRbodenheizung | %" 27 0.09 8,89 g | 11591
sonstige moderne - 0,916
Heizungsanlagen | 0,01 " 0,00 8,37 4 (0913
regenerative Heizquellen | 1,61 13| 0413 9,99 | %767 | 13025
Zentralheizung mit unterst. 0,915
Heizquellen 0,00 5 0,00 8,38 3 1,0926
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Zur Tabellierung der monatlichen Nettokaltmieten als Ausgangswerte fiir eine Standard-
wohnung ab Baujahr 1995 wird mit den zuvor vornormieren Mietwerten und den Haupt-
einflussgrofen ,, Baujahresklasse” und Ausstattungszustand der Wohnung” die folgende
empirische Formel ermittelt und die Mietwerte damit errechnet:

Protokoll zur Schatzung per Kovarianzanalysemodell:

Kontrollrechnung Vornorm Doku = 7,732 - 0,17*0Aca Bjk Alternative.1995 bis 2007 +
0,04*0Aca Bjk Alternative.2008 bis 2015 + 0,13*0Aca Bjk Alternative.ab 2016 +
0,14*Frage3.ll.gehobener Ausstattungszustand + 0,36*Frage3.ll.guter Ausstattungs-
zustand + 0,07*Frage3.ll.mittlerer Ausstattungszustand - 0,58*Frage3.1ll.einfacher
Ausstattungszustand

Zur Uberpriifung der Normierungen werden die mit allen Umrechnungskoeffizienten ange-
passten Mieten in einem Gesamtmodell untersucht.

Es ergeben sich keine weiteren Einfliisse auf die normierten Mietwerte aus den untersuch-
ten EinflussgroRRen, sodass von einer Vollstandigkeit des Modells mit den zur Verfliigung
stehenden Informationen und einer korrekten Anpassung der Mietwerte mit den ermittel-
ten Umrechnungskoeffizienten ausgegangen werden kann.

3.6 Darstellungsmethode

Die HaupteinflussgroBen auf die Nettokaltmiete sind im Wesentlichen das Gebaudealter
(dargestellt in Form der Baujahresklassen) und die Wohnungsausstattung (dargestellt in den
4 Ausstattungsklassen). Die Nettokaltmieten der Standardwohnung (mittlere Wohnlage,
Wohnflache 46 m? bis 119 m? und Balkon / Terrasse vorhanden) werden in den Kreuztabellen
1 (bis Baujahr 1994) und 3 (ab Baujahr 1995) auf der Grundlage der beschriebenen als Re-
gressionsergebnis und unter Angabe der Quartile der zugrundeliegenden Datengrundlage
(Quartil Q1 / Q 3) dargestellt.

Die signifikant ermittelten Zu- und Abschldge aus der Regression befinden sich in den Tabel-
len 2 (bis Baujahr 1994) und 4 (ab Baujahr 1995).

3.7 Beschreibung der Standardwohnung

Um unterschiedliche Nettomieten des Mietdatenbestandes vergleichbar zu machen, wurden
diese mit Hilfe der signifikanten und statistisch ermittelten EinflussgroRen (Ausstattung,
Lage, GroRe, Art / Wohnungstyp, Beschaffenheit) auf eine Standardwohnung normiert. Ne-
ben der Wohnungs- und Gebdudeausstattung wirken die Einflussgroflen Lage, GroRe, Art
und Sonstige Besonderheiten auf die Nettomiete, die durch Zu- und Abschlage in den Tabelle
2 (Baujahr bis 1994) und Tabelle 4 (Baujahr ab 1995) berlicksichtigt werden kénnen.

Gutachterausschuss fir Grundstilickswerte in der Stadt Hagen
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EinflussgroBen auf die Nettomiete: Standardwohnung
Ausstattungs- | Wohngebaude bis Baujahr 1994 mittel
zustand Wohngebdude mit Baujahr 1995 - 2007 Baujahrestypisch (gut)
Wohngebadude ab Baujahr 2008 Neubaustandard (gut)
Lage Wohnlage (einfach, mittel, gut, sehr gut) mittel
GrolRe Wohngebaude bis Baujahr 1994: .
Wohnflache (drei Wohnflachenklassen) 46 bis 99 m*
Balkon / Log- | Bei den Nettomieten in Tab. 2 und 4 wird da-
gia / Ter- von ausgegangen,
rasse, ggf. dass ein Balkon 0.4. vorhanden ist. Balkon, Terrasse
mit Garten- und/oder Garten
nutzung Je nach Nutzwert sind in Tab. 2 (bis 1994) Zu- vorhanden
oder Abschldge ermittelt worden.
Grundriss Wohngebaude bis Baujahr 1994: Normaler Zuschnitt, keine

Abschlag fur unglinstig, gefangene Raume

gefangenen Rdume

Sanitdrraume

Wohngebaude bis Baujahr 1994
Zu- oder Abschlag, je nach Zustand

Zeitgemalle Badeinrichtung

Wohngebdude ab Baujahr 1995
Abschlag fir altere Bader

Badeinrichtung neuwertig

Gaste-WC, Zuschlag, wenn vorhanden Nicht vorhanden
2. Bad
Energetischer | Zuschlag bei umfangreicher energetischer Sa- . .
. . . . . | Keine besondere energeti-
Gebdudezu- | nierung und bei Nutzung von regenerativer Hei- :
- sche Sanierung
stand zenergie
Kfz-Abstell- Zuschlag bei Anmietung bzw. Uberlassung eines |  Keine Anmietung mit der
moglichkeit Stellplatzes / Garage mit der Wohnung maglich Wohnung moglich
Barrierefreie | Wohngebdude ab Baujahr 1995
Elemente Zuschlag fiir stufenfreien Zugang von der Strafle | Keine besonderen Vorrich-
bis ins Bad der Wohnung, Benutzung mit Roll- tungen vorhanden
stuhl moglich
Sonstige barrierefreie Ausstattung bei Wohnungen bis
Besonder- Baujahr 1934, keine Besonderheiten
heiten Sonstige Besonderheiten / Beeintrachtigungen

mussen je nach Einzelfall beurteilt werden.

Die nachfolgend angegebenen Nettomieten beziehen sich auf eine Standardwohnung, die
zusatzlich zu den o.g. EinflussgroRen folgende Wohnungseigenschaften erfillt:

e Wohnung mit Heizung, Bad mit WC und Kiiche,
e Wohnung ist abgeschlossen (keine Rdume aullerhalb der Wohnung),
e Wohnrdaume mit ausreichender (Tages-)Belichtung

(innenliegende Bader oder Abstellkammern mit kiinstlicher Belichtung moglich),
e Keller- oder Kellerersatzraum vorhanden,
e Fernseh- und Rundfunkempfang tiber Kabel oder SAT-Anlage moglich, Internetnut-

zung moglich (Nutzungsgebihren tragt Mieter, nicht in Nettomiete enthalten),

Berliner Platz 22 (Rathaus Il), 58089 Hagen
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e Wohnrdume ohne Mdblierung vermietet,

e Schonheitsreparaturen (z.B. Malerarbeiten) nicht in Nettomiete enthalten
(erbringt Mieter),

e Es waren keine Erneuerungen, die der Mieter beim Einzug selber ausfiihren musste
notwendig

e keine umfassenden alten- oder behindertengerechten Einrichtungen,
keine barrierearmen Einrichtungen,

e keine wesentlichen und umfassenden energetischen Modernisierungen am Ge-
badude
(bauliche Veranderungen nur im Zuge der Instandhaltung).

3.8 Lage — Wohnlage

Die Wohnlagenbeurteilung wurde 2011 auf der Grundlage eines Punkteschemas durch den
Gutachterausschusses mit der Einfihrung der zBRW im Jahre 2010 durchgefiihrt. In 2020
wurden alle Wohnlagen flaichendeckend im Stadtgebiet (auler Gewerbe- und AulRenbe-
reichslagen) im Zuge einer Bachelor-Arbeit an der Hochschule Bochum unter Einbeziehung
objektiver Kriterien (Larmkarten, Bebauungsdichte, Infrastruktureinrichtungen u.a.) statis-
tisch ausgewertet und tUberpriift. Die urspriingliche Beurteilung wurde im Wesentlichen be-
statigt. Gebiete mit groReren Abweichungen wurden sachverstandig nachgeprift. Die
Wohnlagen wurden durch den Gutachterausschuss am 19.02.2021 beschlossen. In allen
wohnwertrelevanten 644 Bodenrichtwertzonen liegt eine flichendeckende Wohnlagenbe-
urteilung vor. Dies gilt ab 2021 auch fiir die Hagener Innenstadt. Die aktuelle Wohnlagen-
karte kann eingesehen werden unter www.gars.nrw/hagen .

Der Punkterahmen ist in der Legende der zBRW unter www.boris.nrw.de abgebildet. Jedem
zonalen Bodenrichtwert wurde fiir seine Lage eine Lagebeurteilung (Min. 9 bis max. 27
Punkte) zugeordnet. Jedem Mietdatensatz wurde Uber seine Bezeichnung ,StraRe, HsNr“
automatisiert eine Verbindung zu der jeweiligen Bodenrichtwertzone gegeben und somit die
jeweilige Lagebeurteilung zugeordnet.

Zu- und Abschlage
zur Nettokaltmiete der
Wohnlage | Lagepunkte Tabellen 1 und 3 in % Anteil Nettostichprobe
einfach bis 15 Punkte (Min. 9 -7 bis-3% 738 Wohnungen, 13,4 %
Punkte)
mittel 16 bis 22 Punkte -2bis+2 % 4.165 Wohnungen, 75,6 %
gut 23 bis 25 Punkte + 3 bis + 10 % 552 Wohnungen, 10,0 %
sehr gut ab 26 Punkte + 11 bis + 18 % 56 Wohnungen, 1,0 %
(Max. 27 Punkte)

Gutachterausschuss fir Grundstilickswerte in der Stadt Hagen
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Korrelationsmatrix Mietspiegel Hagen 2025 Objekte bis Baujahr 1994

Anlage 1

O0A_rel_Kaltmieten | O0Ac_Baujahresklassen_MSP | Frage3.11  0Aa_Wohnlageklasse_klassisch = OAd_WF_Klassen | O0Ae_Aussenteil.Quali.3.7u3.8 @ 0Ai_Badsanierung3.6 | O0An_KfzAbstell 0Aoa_Beso.Zusammenf_Dietmar 0Aq_HeizZusammenfassung3.9 | OAy_Eigenleistung | 0Az_Indexjahre
0A_rel_Kaltmieten 1.00 0.24 § 0.39 § 0.21§ 0.19°§ 0.25§ 0.37 § 0.16 § 0.28§ 0.35§ 0.28 § 0.23§
0Ac_Baujahresklassen_MSP 024§ 1.00 0.09 0.14 § 0.14 § 0.23§ 0.11 0.13§ 0.14 § 024§ 0.16 § 0.09
Frage3.11 0.39 § 0.09 1.00 0.10 0.12 0.26 § 0.55 § 0.18 § 022§ 0.28 § 0.18 § 0.12
0Aa_Wohnlageklasse_klassisch 0.21§ 0.14 § 0.10 1.00 0.11 0.18 § 0.17 § 0.18 § 0.11 0.13 0.12 0.08
0Ad_WF_Klassen 0.19§ 0.14 § 0.12 0.1 1.00 0.26 § 0.04 0.17 § 0.15§ 0.09 0.1 0.06
0Ae_Aussenteil.Quali.3.7u3.8 0.25§ 0.23§ 0.26 § 0.18 § 0.26 § 1.00 0.28 § 022§ 025§ 022§ 023§ 0.15
OAi_Badsanierung3.6 0.37 § 0.11 0.55 § 017 § 0.04 0.28 § 1.00 0.40 § 0.19§ 0.19°§ 0.32§ 0.21§
0An_KfzAbstell 0.16 § 0.13§ 0.18 § 0.18 § 0.17 § 022§ 040§ 1.00 0.26 § 0.20 § 032§ 022§
0Aoa_Beso.Zusammenf_Dietmar 0.28 § 0.14 § 022§ 0.11 0.15§ 0.25§ 0.19§ 0.26 § 1.00 0.22§ 0.28 § 0.18 §
0Aq_HeizZusammenfassung3.9 035§ 0.24 § 0.28 § 0.13 0.09 022§ 0.19§ 020§ 022§ 1.00 025§ 021§
OAy_Eigenleistung 0.28 § 0.16 § 0.18 § 0.12 0.11 0.23 § 0.32§ 032§ 0.28§ 0.25§ 1.00 0.30 §
0Az_Indexjahre 0.23 § 0.09 0.12 0.08 0.06 0.15 0.21§ 022§ 0.18 § 021§ 0.30 § 1.00
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Mietspiegel 2025 fiir frei finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Hagen
XXXX Str. XX, - Ifd.Nr. 14808  XI0sqadj

Erlduterung der Symbole im Fragebogen:
* = Pflichtangabe, O Mehrfachnennungen méglich, © eindeutige Antwort ja / nein, Eintrag

- Bitte zutreffende Antworten ankreuzen bzw. eintragen. -

Ich nehme an der Befragung teil, als... * O Mieter O Vermieter

Ausschlussgriinde * (Mehrfachnennungen méglich)

0O Es handelt sich bei der ausgewahlten Wohnung um o6ffentlich geférderten Wohnraum.
(Nur ankreuzen, wenn der Mieter z.B. einen Wohnberechtigungsschein der Stadt Hagen bendtigt.)

O Die angefragte Wohnung wird von Ihnen selbst als Eigentiimer bewohnt. (z.B. Eigentumswohnung)

Die Mietzahlung ist durch besondere Konditionen vermindert / erhoht.
| (Besondere Konditionen sind z.B. verwandtschaftliche Verhaltnisse, Mietreduzierungen aufgrund von Hausmeistertatigkeiten,
unentgeltliches Wohnrecht des Mieters, gewerbliche Nutzung, altengerechtes Wohnen mit Serviceleistungen.)

O Die Wohnung ist Gberwiegend mobliert vermietet. (Einbaukiiche zahlt nicht als ,Mobiliar)

Sofern eine der o.g. Aussagen zutrifft, brauchen Sie den Fragebogen nicht weiter auszufiillen.
Bitte senden Sie dennoch den Fragebogen in dem beiliegenden Freiumschlag zuriick.

% Als Vermieter kénnen Sie aus dem Mehrfamilienhaus eine geeignete Wohnung auswahlen,

1. A"gememe Fragen die Sie zuletzt neu vermietet oder bei der Sie die Nettokaltmiete angepasst haben.

1.1 Vermieter der Wohnung ist : *

o Hagener Wohnungsbaugesellschaft (z.B. Wohnungsverein, o Privater Vermieter
hagewe, Hohenlimburger Bauverein, GWG, EWG Hagen) o Wohnungseigentimer
o Auswartige Wohnungsbaugesellschaft (z.B. Vivawest, LEG) (von vermieteter Eigentumswohnung)
O Privates Wohnungsunternehmen o Sonstige Vermieter:
1.2 Wohnen Vermieter und Mieter im gleichen Haus? * O ja Onein
1.3 In welchem Kalenderjahr wurde der Mietvertrag abgeschlossen?* Kalenderjahr: 4-stellig

1.4 Ist die Nettokaltmiete fiir diese Wohnung aufgrund einer Mieter-
hohung oder durchgefiihrter Modernisierungen ab 2019 (also O ja oOnein O nicht bekannt
innerhalb der letzten 6 Jahre) verdndert worden? *

1.5 Wann wurde die Nettokaltmiete (ohne Betriebs- und Heizkosten)
fiir diese Wohnung verdandert? * Sollten Sie bisher keine Mietanpas- Kalenderjahr: 4-stellig
sung erhalten haben, geben Sie bitte das Kalenderjahr ihres Einzuges an.

2. Wohnungs- und Gebaudeinformationen

2.1 In welchem Gebaudetyp befindet sich die Wohnung? *
O Einfamilienhaus O Mehrfamilienhaus
o Zweifamilienhaus O Wohn- und Geschaftshaus

o

Gewerbeobjekt (z.B. Betriebswohnung)

2.2 Wie viele Wohnungen sind liber lhren Hauseingang zu erreichen? *
O bis 3 Wohnungen O 7 -12 Wohnungen
O 4 — 6 Wohnungen 0 13 — 34 Wohnungen

o

35 — 60 Wohnungen
uber 60 Wohnungen

O

2.3 In welchem Geschoss liegt die Wohnung? *
O Souterrain / Kellergeschoss O 1. bis 2. Obergeschoss
O Erdgeschoss O 3. bis 7. Obergeschoss

O

8. Obergeschoss oder héher
Dachgeschoss

o

2.4 Wie viele Etagen hat das Gebaude?
(ohne KG, ohne DG, EG z&hlt als Etage mit) Anzahl Etagen:




2.5 Ist das Ursprungsbaujahr des Gebaudes bekannt? * O ja Onein
2.6 Wann wurde das Gebaude urspriinglich erbaut? Ursprungsbaujahr: 4-stellig
2.7 Falls das Ursprungsbaujahr nicht bekannt ist, ordnen Sie es schatzungsweise in eine dieser

Baujahresklassen ein: *

O bis 1948 O 1978 — 1982 o 2002 - 2015
O 1949 - 1960 O 1983 - 1994 O Neubau ab 2016
o 1961 -1977 O 1995 — 2001

2.8

Wurde das Gebaude einschlieBlich aller Wohnungen nach 1970 kernsaniert? *
Durch eine Kernsanierung werden das Gebaude und die Wohnungen in einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen Gebaude entspricht.
Voraussetzung fur das Vorliegen einer Kernsanierung ist insbesondere die Erneuerung der Dacheindeckung, der Fassade und der Fenster
nach den heutigen energetischen Auflagen. Ebenso werden alle Wohnungsausstattungen (z.B. Sanitareinrichtungen) sowie samtliche techni-
schen Systeme (z.B. Heizung, Elektroinstallation, Wasser- und Abwasserleitungen, ggf. Aufzug) erneuert.

O nein O ja, welche Baumalinahmen ?

3. Wohnungsausstattung und Gebaudemodernisierung
3.1 Wie grobB ist die Wohnflache der Wohnung? * (z.B. aus Betriebskosten, Vertrag, Wohngeldbescheid)
Die Wohnflache ist eine zwingend notwendige Angabe. Hieraus wird die
Nettomiete in €/m? abgeleitet. Wenn die Wohnflache nicht genau bekannt ist, Wohnflache: m?2
kann diese auch geschatzt werden. (gerundet ohne Nachkommastellen)
3.2 Welche vom Vermieter gestellten Besonderheiten weist die Wohnung auf? * (Mehrfachnennungen méglich)
O Kellerraum aufderhalb der Woh- [0 Hobbyraum / Spitzboden O Ladestation fir Elektroautos
nung (oder Kellerersatzraum im DG) O Kamin / Kaminofen
O Durchgangszimmer O Einbaukiche O keine Besonderheiten
(nicht alle Rdume vom Flur erreichbar)
3.3 Welche barrierearmen oder barrierefreien Elemente weist die Wohnung auf? * (Mehrfachnennungen méglich)
O Aufzug O bodengleiche Dusche O breite Wohnungsinnentiren
O stufenfreier Zugang von der O schwellenloser Zugang zum (lichte Trbreite mindestens 86 cm)
StraRe bis in die Wohnung Balkon / Terrasse O keine Kriterien treffen zu
3.4 Welche Art von Sanitdarraume(n) hat lhre Wohnung? * O Bad mit Fenster (Tageslichtbad)
. C o o . . O Bad innenliegend ohne Fenster
Beschreiben Sie die Raumlichkeiten. e 9 .
O zusatzliches Gaste-WC
O 2 getrennte eigenstandige Bader
3.5 Wie wiirden Sie die Badausstattung der Wohnung einordnen? * _
einfach  z.B. insgesamt einfache Ausfiihrungen von Wand- und Bodenfliesen O einfach
sowie Sanitarobjekte, alter als 30 Jahre
mittel Standardausstattung z.B. mit Badewanne oder Dusche, O mittel
Waschbecken, WC, kleinteilige altere Standardfliesen)
gut z.B. Badewanne und / oder bodengleiche Dusche, Vorwandinstalla-
tion mit Hange-WC und Waschbecken, Handtuchheizkérper, O gut
Baderneuerung nicht alter als 10 Jahre
3.6 Schétzen Sie das Alter der Bafieinricljtungen O bis ca. 10 Jahre
sowie der Wand- und Bodenfliesen ein. * )
O ca. 11 bis 20 Jahre
O alter als 20 Jahre
3.7 Welche Einrichtungen kénnen mit der Wohnung genutzt werden? * (Mehrfachnennungen méglich)
O Balkon /Loggia/ Dachterrasse O Garten
O Terrasse O keine (weiter 3.7)
3.8 Ist der Balkons / die Terrasse / der Garten gut nutzbar? *
O ja (z.B. ausreichende GroRe und Sichtschutz, ruhige Lage, O nein (z.B. geringe GroRe, Larm oder
begriintes Umfeld) Gewerbe, Belastigung durch Verkehr)
3.9 Wie wird die Wohnung beheizt? *
O Zentralheizung mit Heizkdrpern (eine zentrale Heizung O energieeffiziente Heizquellen
fiir alle Wohnungen z.B. im KG mit Ol oder Gas) (z.B. Luftwarmepumpe, Erdwarme)
O Zentralheizung als Fulibodenheizung O unterstlitzende Heizquellen
O Gasetagenheizung in der Wohnung (z.B. Photovoltaik, Solarthermie)
O Fernwarmeheizung O sonstige Heizungsanlagen
O Elektronachtspeicherdfen / ElektrofulRbodenheizung (z.B. Pelletheizung, Blockheizkraftwerk)




Modernisierung Wohnung

Modernisierung Gebaude

XXXX Str. XX, - Ifd.Nr. 14808 Xl0sqa4j

3.10 Wie erfolgt die Warmwasserbereitung in lhrer Wohnung? *
O dezentral (Durchlauferhitzer oder Gastherme in der Wohnung)
O zentral (Zentralheizung mit Warmwasserspeicher z.B. im KG, Warmwasseruhren fiir Verbrauch)

3.11 Wie wiirden Sie den Ausstattungszustand lhrer Wohnung beschreiben? *

O einfacher Ausstattungszustand O guter Ausstattungszustand
seit Errichtung des Gebaudes (hier sind vornehmlich Gebaude zeitgemalRe Ausstattung bei neueren Gebauden ab Baujahr
vor 1960 gemeint) keine wesentliche Modernisierung der Woh- 1990 oder bei dlteren Gebauden nach grundlegender Moderni-
nung, einfache Bauausfiihrungen, altere Elektrik (wenig Steck- sierung, ggf. barrierearme / -freie Einrichtungen vorhanden, Ge-
dosen), erste Badeinrichtung mit farbigen Fliesen (z.B. gelb, gensprechanlage, viele Steckdosen, geringe Gebrauchs-spuren
grun, hellblau), altere Tlren und Fenster, insgesamt erhéhte einer Wohnabnutzung. Bei einem guten Ausstattungszustand
Abnutzung und Schaden an der Wohnungsausstattung sind Modernisierungen nur in den Bereichen von
Malerarbeiten oder neuen Bodenbelagen erforderlich.
O mittlerer Ausstattungszustand _ O gehobener Ausstattungszustand
vereinzelten Modernisierungen z.B. im Bereich der Elektrik, hochwertige Badelemente, groRflachige Fliesen, Parkettboden,
der Tdren oder der Heizung, Ausstattung in einem funktionsfa- groRe(r) Balkon/Terrasse, FuRbodenheizung iiber Zentralhei-
higen Zustand mit Gblichen Gebrauchsspuren einer Wohnab- zung (Unterstltzung durch Solar und/oder Photovoltaik),
nutzung. Dieser Ausstattungszustand ist haufig bei Gebauden barrierefreie Einrichtungen, Gegensprechanlage mit Video,
mit einem Ursprungsbaujahr zwischen 1960 bis 1990 anzutref- liberwiegend neuwertiger energieeffizienter Zustand,
fen. i.d.R bei Neubauten ab Baujahr 2000 anzutreffen
3.12 Welche Modernisierungen wurden in der Wohnung durch den Vermieter durchgefihrt? *
O Malerarbeiten (Wande, Decken) O Elektrik Unterverteilung (Steckdosen, Schalter)
O FuRbodenbelage (Laminat, Teppich, Fliesen, PVC) O Fenster Uberwiegend ausgetauscht
O Wohnungsinnentlren O Kernsanierung Wohnung (Bad, Elektro, Béden, Fenster)
O Wohnungseingangstir
O Bad saniert O keine Erneuerung (weiter mit Frage 3.14)
3.13 Wann wurde der GroBteil der Modernisierungen O in den letzten 10 Jahren
in der Wohnung durch den Vermieter durch- O vor 11 = 20 Jahren
s %
gefiihrt? O vor mehr als 20 Jahren
3.14. Welche Erneuerungen hat der Mieter in der Wohnung beim Einzug selbst ausgefiihrt? *
O Malerarbeiten (Wande, Decken) O keine Erneuerungen durch Mieter
O FuBbodenbeldge (Laminat, Teppich, Fliesen, PVC) Sonstiges:
3.15 Welche Modernisierungen wurden am Gebaude durch den Vermieter durchgefiihrt?
O Heizungsanlage erneuert O Treppenhaus und/oder Aullenanlagen erneuert
O Fassade mit Wérmedémmung versehen (z.B. neue Haustur, Anstrich Treppenhaus, neue Briefkasten,
N Beleuchtung Hauseingan
O Dammung der obersten Geschossdecke 9 9 9 . .
) o N O Erneuerung Zuleitungen der Elektroinstallation
O neue Dacheindeckung mit Warmedammung (neue Zahlerschranke und Steigleitungen bis an die Wohnung)
O Sonstiges:
3.16 Wann wurde der GroRteil der Modernisierungen O in den letzten 10 Jahren
am Gebé&ude durch den Vermieter durchgefiihrt?* O vor 11 = 20 Jahren

O vor mehr als 20 Jahren

4. Angaben zur Wohnungsmiete zum 01.01.2025 *

Hinweis: Euro-Angaben zur Miete, Betriebs- und Heizkosten bitte ohne Nachkommastellen auf volle Euro runden!

4.1 Wie hoch ist die monatliche Gesamtmiete
einschlieBlich aller Betriebs- und Heizkosten, monatl. Gesamtmiete: €
Garagen- und Stellplatzmieten und/oder (Uberweisungsbetrag an Vermieter)
sonstigen Zuschlagen? *

(gerundet auf volle Euro)

4.2 Wie hoch ist die monatliche Nettokaltmiete ohne [l‘h?]';asﬂ{rg;t.tfn'ﬁaﬁgﬁkiig n €
Nebenkosten? * vorauszahlungen)

4.3 Aus welchen Teilen setzen sich die monatlichen Betriebskostenvorauszahlung: €

Nebenkosten zusammen?

Hinweis: Bei den Heiz- und Betriebskosten geben Sie bitte die vereinbar-
ten monatlichen Vorauszahlungen an den Vermieter an. Unter Betriebs-
kosten sind alle auf den Mieter umlagefahigen Nebenkosten (z.B. Grund-
steuern, Mullabfuhr, Gebaudeversicherung u.a.) zu verstehen. Sofern die
Heizkosten vom Mieter monatlich an einen Energieversorger gezahlt wer-
den (z.B. fir die Gasetagenheizung in der Wohnung), werden fir die
Heizkosten keine Angaben benétigt. Sofern Sie zu der Aufteilung keine
Angaben machen kdnnen, gehen Sie bitte zur nachfolgenden Frage 4.4

Heizkostenvorauszahlung
(z.B. fiir Zentralheizung) €

sonstige monatl. Zuschlage
(z.B. Moblierung Einbaukiche 0.4.) €




4.4 Wie hoch sind lhre Stellplatz- und/oder Garagenmieten?

Hinweis: Sollten zur Wohnung ein oder mehrere Stellplitze oder Garagen monatl. Gesamtmiete
angemietet sein, so tragen Sie bitte die Gesamtmiete fir die jeweilige aller Garagen und
Nutzungsart ein und geben die Anzahl der Stellplatze an. Anzahl SteIIpIétze/Garagen Stellplétze in €
Tiefgaragenstellplatz €
Garage €
Carport €
Stellplatz €
4.5 Wie gut ist das Parkplatzangebot in der Nahe o gut O normal O gering

lhrer Wohnung?

5. Betriebs- und Heizkostenabrechnung des gesamten Wohnhauses (Wirtschaftseinheit)

Freiwillige Angaben zur Erstellung einer aktuellen Hagener Betriebs- und Heizkosteniibersicht:

Betriebs- und Heizkostenabrechnungen sind insbesondere bei steigenden (Energie-)Preisen komplex. Ein aktueller Hagener
Betriebskostenspiegel tragt dazu bei, die einzelnen Nebenkosten transparent darzustellen. Hierzu werden lhre jahrlichen Gesamtverbrauche der
einzelnen Betriebs- und Heizkosten und die GréRe (Wohn-/Nutzfliche) des Mehrfamilienhauses (Wirtschaftseinheit) bendtigt. Die
Wirtschaftseinheit kann auch aus mehreren Geb&duden bestehen (z.B. 3 Mehrfamilienhduser auf einem Grundstiick, welches als eine
Wirtschaftseinheit abgerechnet wird). Die Angaben finden Sie in der zuletzt erhaltenen (Mieter) oder erstellten (Vermieter) Betriebs- und
Heizkostenabrechnung. Sofern Sie diese nicht vorliegen haben, kdnnen Sie Uber die Frage 5.1 (Antwort "nein") den Themenblock Betriebs- und
Heizkostenabrechnung lberspringen und die Mietbefragung nach der abschlieRenden Frage 6 beenden.

5.1 Liegt Ihnen eine Betriebs- und Heizkostenabrechnung vor? O ja O nein (weiter mit Frage 6)
5.2 Entnehmen Sie nachfolgende Angaben lhrer letzten Wohn- und Nutzflache insg.: m?
Betriebs- und Heizkostenabrechnung: (z.B. Jahr 2023) . )
o GroRke des Gesamtobjektes (Wirtschaftseinheit) insgesamt, Heizkosteninsg.: __ = €
e Hohe der Heizkosten insg. (Abrechnungsdienst), . . ]
e Hohe der Betriebskosten insgesamt, Betriebskosteninsg.: __ €
e Jahr des Abrechnungszeitraums Abrechnungszeitraum Jahr
5.3 Wieviel kwh Heizenergie wurde fiir das Gesamtobjekt in Energie Gas-Heizun kwh
dem o.g. Abrechnungszeitraum verbraucht ? ergie bas-reizung
5.4 Bitte nennen Sie aus der letzten Betriebskostenab- Wasser- und Abwasser €
das Gesamtobjekt in €.
Grundsteuer €
Hinweise: .
Bei den nachfolgenden Betriebs- und Heizkosten ist der gewahite Verteilungsmal3- StraBenre|n|gung €
stab nicht von Bedeutung — es geht nur um die Gesamtkosten. .
Sollten sich mehrere Gebaude auf einem Grundstiick befinden, welche als eine wirt- Mdallabfuhr €
schaftliche Einheit abgerechnet werden, so geben Sie bitte die . .
Betriebs- und Heizkosten und die Wohn-/Nutzflache fiir die gesamte wirtschaftliche Gebaudeversicherung €
Einheit an.
Allgemeinstrom €
Besonderheiten bei vermieteten Eigentumswohnungen:
Bei einer vermieteten Eigentumswohnung geben Sie bitte die Wohnflache sowie die Aufzugskosten €
Betriebs- und Heizkostenanteile bezogen auf die Eigentumswohnung an.
Hauswart €
Gartenpflege, Winterdienst €
. . . und/oder Gebaudereinigung
Hinweis Sonstiges
Sonstiges €
6. Kreuzen Sie bitte die 3 wichtigsten Vorteile fiir eine Wohnungswahl lhrer Wohnung an:
O Wohnlage O Nahe Verwandte / Freunde O Garage / Stellplatz vorhanden
O Na&he Einkaufsmoglichkeiten O Gutes Wohnumfeld O Einbaukiche vorhanden
O Nahe zum Arbeitsplatz O glinstige Nettokaltmiete O guter energetischer Bauzustand
O Nahe Bus- / Bahnanbindung O Balkon, Terrasse O barrierefreie / barrierearme Aus-
O gute StraBenverkehrs-anbin- O Anzahl der Rdume stattung
dung

Anmerkungen, Telefon, e-mail fur
Ruckfragen (freiwillige Angabe):

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in der Stadt Hagen

Berliner Platz 22

58089 Hagen

Herzlichen Dank fiir lhre Mitarbeit an der Befragung!

Den ausgefiillten Fragebogen senden Sie bitte im beige-
fugten Freiumschlag zuriick an die nebenstehende
Adresse. Der Versandt ist portofrei.




