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vermietete Eigentumswohnungen

Ein- und Zweifamilienhdauser
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(Gebijhr Druckexemplar 10,00 €) Eigendruck der Stadt Hagen

02331/ 207 -5585, 2659, 2667, 2260
mietspiegel@stadt-hagen.de

Zufallsstichprobe aus Daten der Stadt Hagen
- Einwohnermeldedatei (rd. 7.300 Mieter)
- Grundbesitzabgabendatei (rd. 8.080 Vermieter)

erstellt durch Fachbereich fir Informationstechnologie und Zentrale Dienste

Mieter und Vermieter

einheitlicher Fragebogen fiir Mieter und Vermieter
Anschreiben mit Fragebogen und Rickumschlag
(portofreie Ricksendung)

Marz 2021 bis Juni 2021

01.02.2021

Bereitstellung online-Fragebogen
www.hagen.de/Fragebogen-Mietspiegel

Riicklaufer der Fragebogen in Papierform durch Mitarbei-
ter der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses und
Mitarbeiter des Amtes fiir Geoinformationen und Liegen-
schaftskataster der Stadt Hagen (ber Nutzung des
online-Fragebogens erfasst.

Excel-Erfassungs-Tool fir Wohnungsgesellschaften

mietspiegel@stadt-hagen.de

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
Berliner Platz 22 (Rathaus Il), 58089 Hagen
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Angabe Vergleichsmiete Bezug Nettokaltmiete in €/m? Wohnflache fir die
Standardwohnung
Art Regressionsergebnis und Mietspanne (Q1, Q3)

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

Ersteller Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte
in der Stadt Hagen
Berliner Platz 22 (Rathaus Il), 58089 Hagen

Herausgeber Stadt Hagen — im Auftrag des Oberbiirgermeisters,
Amt fur Geoinformation und Liegenschaftskataster
Berliner Platz 22, 58089 Hagen

Datenschutz Zustdndigkeit Mitwirkung des Datenschutzbeauftragten der Stadt Ha-
gen durch Prifung des Fragebogens und des Verfahrens.
Die Zufallsstichprobe wurde durch den Fachbereich 15
erstellt.

Gesetzliche Grundlagen Birgerliches Gesetzbuch — BGB (§ 558 BGB)
Mietspiegelreformgesetz — MsRG vom 10.08.2021
Mietspiegelverordnung — MsV ! (Entwurf Stand 17.09.2021)
Wohnflachenverordnung — WoFIV 2004
Betriebskostenverordnung — BetrKV vom 25.11.2003

Veroffentlichungen BBSR  Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)
Deichmanns Aue 31-37 53179 Bonn
3. aktualisierte Auflage 2020
Deutscher Stadtetag Die Mietspiegel-Woche — 21.-25.09.2020
Thema ,,Der qualifizierte Mietspiegel: Antworten auf neue
Herausforderungen® — online Seminar mit Fachvortriagen

1 Die Verordnung enthélt Regelungen zur Erstellung von Mietspiegeln, zum Inhalt von Mietspiegeln
und zur Veroéffentlichung, Dokumentation und Anpassung von Mietspiegeln.

Gutachterausschuss fir 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
ortsiiblichen 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. Fiir sie wird gesetzlich vermutet, dass sie die ortsiibliche Vergleichsmiete wieder-
geben (§ 558d Absatz 3 BGB). AuBerdem sind die Angaben eines qualifizierten Mietspiegels
gemdal § 558a Absatz 3 BGB in einem Mieterh6hungsverlangen stets mitzuteilen, auch wenn
die Mieterhéhung auf ein anderes Begriindungsmittel gestitzt wird.

Der qualifizierte Mietspiegel erfiillt daher folgende gesetzlichen Aufgaben:

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

e Mietanpassung bei Bestandsmieten (Begriindungsmittel)

Die im Mietspiegel dargestellte ortsiibliche Vergleichsmiete ist Malstab fiir die
Mieterhéhung von Wohnraum im Bestand (§ 558 Absatz 1 — BGB).

e Bemessungsgrundlage fur die Mietpreisbremse
Die ortslbliche 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
mit aufgefiihrt. Daher findet die Mietpreisbremse hier keine Anwendung.

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

Mit dem Mietspiegelreformgesetz — MsRG (verkiindet am 10.08.2021, rechtskraftig ab
01.07.2022, Download unter https://www.bmjv.de/SharedDocs/Gesetzgebungsverfah-
ren/DE/Mietspiegel.html ) soll die Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln weiter geférdert
werden. Begleitend zum MsRG wurde eine Mietspiegelverordnung — MsV erstellt, die am
28.10.2021 beschlossen worden ist. Ziel des Gesetzgebers ist, die MsV gleichzeitig mit dem
MsRG am 01.07.2022 in Kraft treten zu lassen.

Mit dem MsRG treten ab dem 01.07.2022 folgende Anderungen in Kraft:

e Fiir Gemeinden Giber 50.000 Einwohner sind Mietspiegel zu erstellen.
Ubergangsvorschriften bis zum 01.01.2024 sind vorgesehen.

e Die Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln wird gestarkt (§ 558 ¢ Absatz 5 — BGB)

e Auskunftspflicht aus der Grundsteuer- und Einwohnermeldedatei zur Erstellung einer
Zufallsstichprobe und Verwendung von Daten aus der Gebdude- und Wohnungszih-
lung des Zensus

e Auskunftspflicht von Mietern und Vermietern zu wesentlichen Erhebungsmerkmalen
z.B. Beginn Mietverhiltnis, Mieth6he, Art, GroRe, Ausstattung und Beschaffenheit
und Lage des vermieteten Wohnraums einschlieBlich seiner energetischen Ausstat-
tung und Beschaffenheit. BuRgeldvorschriften sind vorgesehen.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
Berliner Platz 22 (Rathaus Il), 58089 Hagen
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Die Anderungen sind in § 558 ff. BGB u.a. noch nicht eingepflegt, da dieses Recht erst zum
01.07.2022 in Kraft tritt. Auf einen Abdruck des fir den Mietspiegel relevanten Gesetzestext
der §§ 558 ff. BGB wird an dieser Stelle verzichtet, da diese unter https://www.gesetze-im-
internet.de/bgb/ 558.html zur Verfligung stehen.

1.2 Mietspiegelverordnung — MsV (Entwurf)

Die Mietspiegelverordnung - MsV (Entwurf) enthalt Regelungen zur Erstellung von Mietspie-
geln, zum Inhalt von Mietspiegeln und zur Veréffentlichung, Dokumentation und Anpassung
von Mietspiegeln.

Zum Zeitpunkt der Vorbereitung und Beratung des Mietspiegels der Stadt Hagen lag die MsV
im Entwurf vor. Die Grundsidtze der MsV wurden fir die Erstellung des qualifizierten Miet-
spiegels der Stadt Hagen zugrunde gelegt. Die in der MsV genannten Vorgaben wurden be-
reits bei den vorherigen qualifizierten Mietspiegeln der Stadt Hagen in den letzten Jahren
erfillt.

In der Dokumentation wird nach dem Entwurf der MsV (zum Stand vom 17.09.2021 - letzte
Beratung im Bundesrat) nachfolgenden erldutert, nach welchen Grundséatzen der qualifizierte
Mietspiegel 2021 fiir frei finanzierte Wohnungen in der Stadt Hagen (nachfolgend ,,Mietspie-
gel Hagen” genannt) im Sinne des § 558 c Absatz 1 des BGB durch den Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen erstellt worden ist.

1.2.1 Anforderungen Dokumentation

In § 20 MsV wird aufgefiihrt, welche Inhalte fir den qualifizierten Mietspiegel notwendig sind
und welche Erlduterungen in der beizufiigenden Dokumentation aufzufiihren sind. 2

In der BBSR-Publikation 2020 (Seite 20) 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 (iber den oder die Er-
steller des Mietspiegels gemacht werden. Die Dokumentation ist von dem stets erforderlichen
Textteil eines Mietspiegels zu unterscheiden, der die zur Anwendung des Mietspiegels erfor-
derlichen Angaben enthdlt. Soll die Erstellung des Mietspiegels nur knapp dokumentiert wer-
den, kann dies selbstverstindlich auch im Textteil des Mietspiegels geschehen.”

2 (1) Angaben, die fiir die Anwendung des qualifizierten Mietspiegels notwendig sind, einschlieRlich des Stich-
tags, zu dem die Daten flir den Mietspiegel erhoben wurden, sind in den Mietspiegel aufzunehmen.

(2) Erlduterungen, die notwendig sind, um das Verfahren und die Bewertungen, die zu den Angaben im qualifi-
zierten Mietspiegel, auch in der fortgeschriebenen Form, geflhrt haben, nachzuvollziehen und zu prifen, sind
in einer Dokumentation darzulegen. Die Dokumentation soll vom Text- und Ergebnisteil des Mietspiegels ge-
trennt sein. Sie soll es ermoglichen, die im qualifizierten Mietspiegel angegebenen Werte in ihrer Herleitung
nachzuvollziehen; nicht erforderlich ist eine Dokumentation, die eine vollstindige Nachberechnung

der Ergebnisse ermdoglicht.

(3) In der Dokumentation ist in allgemeiner Form darzustellen, welche der personenbezogenen Daten, die ur-
springlich fir andere Zwecke erhoben wurden, der Mietspiegelersteller von &ffentlichen und nicht&ffentlichen
Stellen erhalten hat und wozu diese Daten benétigt und verwendet wurden.

(4) Weitere Anforderungen an die Dokumentation ergeben sich aus § 8 Absatz 4, § 9 Absatz 4, § 10 Absatz 2, §
11 Absatz 4, § 12 Absatz 3, § 13 Absatz 3, § 14 Absatz 2, § 15 Absatz 5, § 16 Absatz 4, § 19 Absatz 5 und § 23
Absatz 3.

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
Berliner Platz 22 (Rathaus Il), 58089 Hagen
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1.2.2 Auftrag

In der Sitzung des Verwaltungsvorstands vom 17.11.2020 wurde folgender Beschluss gefasst:

Auftrag: Der Verwaltungsvorstand beschliel3t, dass der Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte in der Stadt Hagen mit der Neuaufstellung eines qualifizierten Mietspiegels
fir freifinanzierte Wohnungen beauftragt wird.

1.2.3 Methode Datenauswertung

Qualifizierte Mietspiegel kénnen nach § 7 MsV mittels Regressions- oder mittels Tabellenana-
lyse oder durch eine Kombination beider Methoden oder durch eine vergleichbar geeignete
Methode erstellt werden.

Die Mietspiegelauswertung des qualifizierten Mietspiegels 2021 der Stadt Hagen erfolgte mit
Hilfe der Regressionsmethode. Neubaumieten ab Baujahr 2002 wurden aufgrund der gerin-
gen Anzahl mittels Tabellenanalyse ermittelt.

1.2.4 Zeitablauf Mietspiegelverfahren
11.08.2020 Geschiftsstelle, Zeitplan und Aufgaben flir die Mietspiegelerstellung 2021

21.-25.09.2020 Geschiftsstelle, Die Mietspiegel-Woche - online Seminar mit Fachvortragen
,Der qualifizierte Mietspiegel: Antworten auf neue Herausforderungen®

01.10.2020 Geschéftsstelle, Beratung Fragebogen;
Grindung und Vorbereitung AG Mietspiegel (7 Sachverstandige)

08.10.2020 AG Mietspiegel, Geschiftsstelle (Prasenzsitzung)
Entwurf des Fragebogens wird einstimmig beschlossen;
Anregungen zur Anpassung sollen noch eingebaut werden;
online-Fragebogen wird von allen Beteiligten insbesondere in Zeiten der
Corona-Pandemie begriiRt;
Erfahrungen zu diesem online-Fragebogen flieRen von der Hochschule
Bochum ber das Projekt der Gutachterausschiisse zur Erstellung eines digi-
talen Erhebungsbogens fiir die Kaufpreisauswertung (ZE-online) ein.

20.10.2020 Entwurf des Fragebogens wird zur Abstimmung versandt an:
Interessensverbande, Wohnungsbaugesellschaften und Datenschutzbeauf-
tragten

20.10.2020 Anschreiben an die Fachdmter (Stadtkasse, Einwohnermeldeamt) mit der
Bitte der Zustimmung zur Nutzung der Grundbesitzabgabendatei und der Ein-
wohnermeldedatei durch das Rechenzentrum unter Mitwirkung des Daten-
schutzbeauftragten der Stadt Hagen zur Erstellung der Zufallsstichprobe

21.10.2020 Zustimmung des Datenschutzbeauftragen zum Mietspiegelverfahren

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
Berliner Platz 22 (Rathaus Il), 58089 Hagen
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29.10.2020

05.11.2020

Nov. 2020

17.11.2020

19.01.2021

Nutzungsgenehmigung der Grundbesitzabgabendatei wird schriftlich durch
das Fachamt 20/2 (Stadtkasse) erteilt

Beratung des Fragebogens und Mitwirkung der Datenerfassung beim Ressort
flr Statistik, Stadtforschung und Wahlen

Test des Fragebogens durch Mitarbeiter der Geschiftsstelle und des Amtes
Geoinformationen und Liegenschaftskataster sowie Sachverstindige der AG
Mietspiegel hinsichtlich Verstandlichkeit, Beantwortungszeit, Erklarungsbe-
darf

Auftrag des Verwaltungsvorstandes der Stadt Hagen an den Gutachteraus-
schuss fiir Grundstilickswerte in der Stadt Hagen zur Erstellung des qualifizier-
ten Mietspiegels 2021 auf der Grundlage einer Mietdatenerhebung

Nutzungsgenehmigung der Einwohnermeldedatei wird schriftlich durch das
Fachamt 32/2 (Einwohnermeldeamt) erteilt

Dez.20-Febr.21 Erstellung und Test online-Fragebogen (Test-Datenbank)

Jan. 2021

Jan. 2021

08.03.2021

Maérz—Juni 21

Juni 2021

Der Link zum online-Fragebogen war auf dem analogen Anschreiben ver-
merkt www.hagen.de/Fragebogen-Mietspiegel. Somit konnte der Adressat
entscheiden, ob er die Fragen analog beantwortet und den Fragebogen per
Riickumschlag zuriicksendet oder die Angaben online tétigt. Bei der online-
Beantwortung gelangten die Mietdaten direkt in die Mietdatenbank.

Einrichtung Auskunftsmoglichkeiten

e-mail mietspiegel@stadt-hagen.de
Telefon 207 — 5585, 2659, 2667, 2660
FAQ Antworten auf haufig auftretend Fragen

Versand der Frageb6gen auf dem Postweg

Einweisung der Mitarbeiter zur Erfassung der analogen Fragebégen, die bei
der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Riickumschlag eingegangen
sind.

Datenerfassung Gber den webbasierten online-Fragebogen
(Redaktionsschluss 01.07.2021)

Migration der Informationen (Excel-Tabellen und Beschreibungen) der Woh-
nungsbaugenossenschaften und privaten Wohnungsunternehmen in die
Mietpreisdatenbank

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
Berliner Platz 22 (Rathaus Il), 58089 Hagen
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24.06.2021

Juli 2021

August 2021
24.08.2021
Sept. 2021
07.09.2021

059.09.2021

29.09.2021

06.10.2021

19.10.2021

28.10.2021

AG Mietspiegel, Geschiftsstelle (Videokonferenz)

- Vorstellung MsRG und MsV (Entwurf);

- Ergebnisse der Wohnlagenbeurteilung getrennt nach den Bereichen des
Geschosswohnungsbaus und des indiv. Wohnungsbaus fiir die einzelnen
Bodenrichtwertzonen vorgestellt;

- Auftrag an die Geschaftsstelle fiir die Innenstadt flaichendeckend
Wohnlagen zu ermitteln und im BORIS einzustellen;

- Mietdatenerhebung liberwiegend abgeschlossen;

- Zusammensetzung der Mietdaten wird vorgestellt;

Uber rd. 80 % der erfassten Wohnungen verfiigen {iber einen Balkon oder

eine Terrasse. Es wurde entgegen der bisherigen Vorgehensweise vereinbart,

dass die Nettokaltmiete zukiinftig davon ausgeht, dass die Standardwohnung

Uber einen Balkon / Terrasse verfiigt. Es wird darauf hingewiesen, die Zu- und

Abschlage hinsichtlich des Nutzwertes des Balkons/Terrasse aufgrund der De-

finitionsdnderung neu zu ermitteln.

Automatisierte Zuordnung der Wohnlagen zu den Mietdatensatzen, aktuelle
Wohnlagen flachendeckend fiir alle Wohngebiete unter www.boris.nrw.de

eingestellt

Geschéftsstelle, Aufbereitung der Datenbank zur Modellbildung

Geschéftsstelle, Zwischenstand Datenauswertung

Geschéftsstelle, Modellbildung, Auswertungen, AusreiReruntersuchung

Geschéftsstelle, Vorbereitung AG Mietspiegel

AG Mietspiegel, Geschiftsstelle (Prasenzsitzung)
Beratung zur Einstufung und weiteren Auswertung der Wohnungsausstat-
tung

Geschéftsstelle, Zwischenstand Datenauswertung

AG Mietspiegel, Geschiftsstelle (Prasenzsitzung)
Beratung der Auswertungsergebnisse, Einfluss der Ausstattung,
Gestaltung des Mietspiegels und der Dokumentation

Vollsitzung Gutachterausschuss (Prdsenzsitzung)

Vorstellung und Beratung der Mietspiegelergebnisse mit dem gesamten Gut-
achterausschuss. Die Ergebnisse und ein Entwurf des neuen Mietspiegels, als
auch die Dokumentation wurde den Sachverstdndigen, den Interessensver-
banden und den groBen Wohnungsbaugesellschaften vorab zugeschickt.

Vollsitzung Gutachterausschuss (Prdsenzsitzung)

Anhorung der Interessensverbande (Anregungen und Bedenken),
Anerkennung des qualifizierten Mietspiegels durch die Interessensverbande,
anschlieRend Beratung und Beschlussfassung des Mietspiegels durch den
Gutachterausschuss in nicht 6ffentlicher Sitzung

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

Die Interessensverbdnde waren an der Erstellung des qualifizierten Mietspiegels beteiligt. Die
Beteiligung erstreckte sich auf die Erstellung des Fragebogens, Angaben von Anregungen und
Bedenken (liber den Mietspiegelentwurf und auf die Bereitstellung von Mietdaten auf der
Grundlage der Zufallsstichprobe durch die Wohnungsbaugesellschaften. Mit den Wohnungs-
baugesellschaften wurde abgestimmt, in welcher Form diese Menge der Mietdaten (insg. rd.
1.650 Mietdatensatze) wirtschaftlich erhoben werden kann. Hierzu wurde ein Excel-tool als Ab-
bild des Fragebogens zur Verfligung gestellt. Die Mietdatenibertragung erfolgte digital und
wurde in die Mietdatenbank eingepflegt.

Hinsichtlich der Frage, wann die angefragten Mietverhdltnisse 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.

Dieses Excel-tool stand als Download wahrend der Erhebung zur Verfiigung. Es wurde von wei-
teren 13 privaten gréReren Hausverwaltungen genutzt.

Von den Interessensverbanden wurden keine Mietdaten zur Verfligung gestellt, da sich die
Erhebung ausschlieRlich auf die Zufallsstichprobe bezieht.

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 fiir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen - Geschaftsstelle
Berliner Platz 22, 58089 Hagen
(Organisation, Telefonreport, Ausschlusskriterien, Datenerfassung, Erstellung Excel-
tool, Erarbeitung Wohnlagenkarte, Datenaufbereitung und Migration externer Informa-
tionen, Datenauswertung mit mathematisch statistischen Methoden nach wissen-
schaftlichen Grundséatzen)

Unter Mitwirkung von:
e Fachbereich Geoinformation und Liegenschaftskataster — FB 62
Berliner Platz 22, 58089 Hagen
(Datenerfassung analoger Fragebdgen in Mietdatenbank)
e Fachbereich fiir Informationstechnologie und Zentrale Dienste — FB 15
Eilper Str. 132 - 136, 58091 Hagen
(Erstellung der Zufallsstichprobe fiir Mieter und Vermieter,
Erstellung online-Fragebogen, Druck und Versand der Fragebogen
Einrichtung e-mail Postfach mietspiegel@stadt-hagen.de fiir Fragen)
e Fachbereich Finanzen und Controlling Abt. 20/2 — Stadtkasse
RathausstraRe 11, 58095 Hagen
(Grundbesitzabgabendatei fiir die Erstellung der Zufallsstichprobe Vermieter)
e Fachbereich Offentliche Sicherheit und Ordnung — Abt. 32/3 -
Burgeramter (Einwohnermeldewesen)
RathausstraRe 11, 58095 Hagen
(Einwohnermeldedatei fir die Erstellung der Zufallsstichprobe Mieter)
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e Behordlicher Datenschutz DSB,
RathausstraRe 11, 58095 Hagen
(Verfahrenspriifung, Erstellung Zufallsstichprobe und Fragebogen)
e Fachbereich Jugend und Soziales — FB 55
Berliner Platz 22, 58089 Hagen
(Anschriften von Alten- und Pflegeheimen, soziale Einrichtungen, Wohngruppen u.a.)
e Biiro des Oberbiirgermeisters — OB/B — 3, Pressestelle
Rathausstr. 13, 58095 Hagen
e Ressort Statistik, Stadtforschung und Wahlen
Freiheitsstr. 3, 58119 Hagen
(nur Beratung des Fragebogens, keine Datenerfassung, keine Datenauswertung)
e Abteilung Wohnen des Fachbereichs Immobilien, Bauverwaltung und Wohnen
Amt 60/2, RathausstraRe 11, 58095 Hagen
(Anschriften Gebadude mit 6ffentlich geforderten Wohnungen fiir Ausschlusskriterien,
Wohnungsmarktbeobachtung)
e Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und Bauordnung, Amt 61/20D
RathausstraRe 11, 58095 Hagen
(Wohnlagenbeurteilung Stadtteilen, Stadtentwicklung Wohnen, Flachennutzungsplan)

1.2.6 Anerkennung

Die beiden Interessensverbdnde (Haus & Grund Hagen und Umgebung e.V., Mieterverein Ha-
gen) wurden an der Erstellung des qualifizierten Mietspiegels 2021 beteiligt, wie es bereits bei
den zuvor veroffentlichten Mietspiegeln giangige Praxis war. Dies gilt fiir die Erstellung des Fra-
gebogens, als auch fiir die Vorstellung des Mietspiegel-Entwurfs. Der Mietspiegel wird nach An-
hérung der Interessensvertretern in der Vollsitzung des Gutachterausschusses in anschlieRender
Sitzung des Gutachterausschusses (nicht 6ffentlich) beraten und beschlossen.

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

Wahrend der Erstellung des Mietspiegels hat ein fachlicher Austausch zwischen den Interessens-
vertretungen, den groBen Wohnungsbaugesellschaften und der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses stattgefunden. Beide Interessensvertretungen haben dem zuvor zugestellten Ent-
wurf des qualifizierten Mietspiegels in der Vollsitzung des Gutachterausschusses am 28.10.2021
ihre Anregungen und Bedenken in der Vollsitzung mitgeteilt. Die Anerkennung, dass der Miet-
spiegel nach wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt worden ist, wurden von beiden Interes-
sensverbanden dem Gutachterausschuss schriftlich bestatigt. Der qualifizierte Mietspiegel 2021
entspricht auch den Anforderungen der MSV (s. § 558 d BGB, Artikel 1 MSRG).

Die Anerkennung starkt den Mietspiegel, da dann die Beweislast auf demjenigen liegt, der die
Qualifizierung des Mietspiegels anzweifelt. Es muss nicht der Ersteller des Mietspiegels bewei-
sen, dass er qualifiziert ist.

In der BBSR-Sonderpublikation 2020 (Seite 29) wird zu diesem Thema ausgefiihrt:

,Die Anerkennung eines Mietspiegels durch Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter er-
fordert eine darauf gerichtete Willenserkldrung durch ein vertretungsberechtigtes Organ. Eine
bestimmte Form ist dafiir nicht vorgesehen. Daher ist es ausreichend, wenn die Interessenver-
bdnde, z. B. auf einer abschlieffenden Sitzung des Arbeitskreises Mietspiegel, die Anerkennung
des Mietspiegels miindlich erkidren.”
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1.2.7 Information der Biirgerinnen und Biirger

Die Versendung der Fragebogen mit Anschreiben an Mieter und Vermieter wurde tiber die Pres-
sestelle der Stadt Hagen bei der ortlichen Presse (Westfalenpost, Rundschau, Wochenkurier)
und Gber Radio Hagen bekannt gegeben. Die Interessensverbdnde haben ihre Mitglieder (iber
die Verbandszeitschriften und in deren Geschéftsstellen tGiber die Neuerstellung des Mietspiegels
informiert.

Der Erhebungsbogen steht unter www.gutachterausschuss.hagen.de als Download zur Verfi-

gung.

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 wur-
den ausschliefllich zum Zweck der Mietspiegelerhebung genutzt. Die datenschutzrechtlichen
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 6 weiteren Mitgliedern des Gutachteraus-
schusses. Alle Beteiligten sind Sachverstandige fiir Grundstiickswertermittlung und verfiigen
Uber Kenntnisse zum Hagener Wohnungs- und Immobilienmarkt. Die Ergebnisse der Arbeits-
stdnde 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 In-
ternet zu verdffentlichen. Fiir ihre Abgabe in gedruckter Form konnen angemessene Entgelte
verlangt werden. Die Veroffentlichung des qualifizierten Mietspiegels soll binnen einer Frist
von neun Monaten nach dem Stichtag, auf den sich die Erhebung bezieht, erfolgen.

Die Anforderungen des § 21 MsV werden erfiillt. Der neue qualifizierte Mietspiegel 2021
wurde am 28.10.2021 beschlossen und im November 2021 bekanntgegeben. Zwischen Erhe-
bungsstichtag 01.02.2021 und Veroffentlichung liegen 9 Monate. Die Mietdatenerhebung
endete zum 01.07.2021. Der qualifizierte Mietspiegel 2021, die dazugehdrige Dokumentation
und der Erhebungsbogen sind jeweils als pdf-Datei gebiihrenfrei vertffentlicht www.gut-
achterausschuss.hagen.de (siehe § 20 und § 21 der MsV). Ebenso kénnen hier die Wohnla-
genkarten eingesehen werden. Ferner sind die Lagebeurteilungen zu jeder Bodenrichtwert-
zone Wohnen unter www.boris.nrw.de verzeichnet.
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Datengrundlage, Aufbereitung und Auswertung

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

Qualifizierte Mietspiegel sind zumindest auf der Basis einer reprisentativen Stichprobe zu er-
stellen mit dem Ziel, die Auswertungsgrundgesamtheit moéglichst wirklichkeitsgetreu abzubil-
den. Als reprasentativ gilt eine Stichprobe mit einer nach § 11 MsV ausreichenden Datenmenge,
wenn sie auf einer Zufallsauswahl beruht, bei der im Wesentlichen jede Wohnung der Auswer-
tungsgrundgesamtheit eine positive und bekannte Wahrscheinlichkeit hat, in die Erhebung ein-
bezogen zu werden.

2.1 Strichprobenumfang

Die Datenerhebung fiir den Mietspiegel 2021 erfolgte auf der Grundlage einer reprasentativen
Zufallsstichprobe. Mieter und Vermieter wurden Gber einen einheitlichen Erhebungsbogen be-
fragt. Zur besseren Beurteilung der Reprasentativitiat wird die Erstellung der Zufallsstichprobe in
Verbindung mit der Beschreibung des ortlichen Hagener Wohnungsmarktes dargestellt.

Wohnungen und Einwohner im Stadtgebiet (Stadtteildaten Stand 2018):

Einwohner (2/2021) 195.010 Einwohner 100,0 %
Haushalte rd. 97.200 Haushalte 100,0 %
Wohngebaude in der Stadt Hagen 29.916 Gebaude 100,0 %
davon Ein- und Zweifamilienhduser -18.238 Gebiude 61,0%
- Mehrfamilienhduser 11.678 Gebaude 39,0 %

Wohnungsanzahl (Statistische Jahrbuch 2018 — Stand 2017)

Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebauden 106.471 Wohnungen 100,0 %
davon Wohnungen in Vorkriegsbauten bis 1948 30.298 Wohnungen 28,5 %
davon Wohnungen ab 1990 9.203 Wohnungen 8,6 %
durchschnittliche WohnungsgroRe 75,8 m?

Von den nach Ausschluss der Ein- und Zweifamilienhduser verbleibenden rd. 11.700 Gebaude-
anschriften (StraRRe, HsNr. — Stand 2021) wurden vor Erstellung der Zufallsstichproben fiir Mieter
und Vermieter folgende Anschriften noch ausgeschlossen:

e \Wohngebaude ab 3 Wohneinheiten rd. 11.700 Anschriften
e \Wohnungseigentumsanlagen mit Glberwiegend
selbstgenutzten Eigentumswohnungen 1.890 Anschriften
o Offentlich geférderte Wohngeb&ude innerhalb der Bindungsfristrd. 1.100 Anschrif-
ten
e Hotels, Pensionen, Jugendherberge 23 Anschriften

e Einrichtungen fiir Menschen mit Behinderungen, Kurzzeitpflege
Pflegeeinrichtungen, Wohngemeinschaften, Tagespflege, Hospiz 70 Anschriften

e Problemimmobilien, hoher Leerstand, Abbruchobjekte 233 Anschriften
=> verbleibende Anschriften fiir die Erstellung der Zufallsstichprobe 8.384 Anschriften
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Die verbleibenden Anschriften dienten als Grundgesamtheit fiir eine EDV-gestiitzte ungeschich-
tete 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 7.306 Fragebogen
Zufallsstichprobe aus der Grundbesitzabgabendatei Vermieter 8.078 Fragebogen
insgesamt 15.384 Fragebogen

Bei rd. 8.400 Anschriften und einem Versand an rd. 8.000 Mieter und rd. 8.000 Vermieteradres-
sen wurde in fast jedem Mehrfamilienhaus ein Fragebogen an den Vermieter und ein Fragebo-
gen an einen zufillig ausgewahlten Mieter verschickt. Beide Fragebogen waren inhaltlich gleich.
Der Vermieter wurde gebeten, Angaben zu einem mietspiegelrelevanten aktuellen Mietverhalt-
nis seiner Wahl zu machen.

In der Zufallsstichprobe waren auch Wohnungen der 5 groBen Wohnungsbaugesellschaften ent-
halten. Um bei der Datenmenge eine praktikablere Datenerhebung zu gewahrleisten, wurde den
Wohnungsbaugesellschaften eine Exceldatei fiir ihre jeweiligen Wohnungen zur Verfiigung ge-
stellt. Die Excel-Datei weist denselben Inhalt wie der Fragebogen auf.

Wohnungsbaugesellschaft Anzahl Wohnungen Anschrift
EWG Hagen eG 2.500 Wohnungen 205 Anschriften
GWG Hagen e.G. Gemeinnitzige Wohnstittengenossenschaft Hagen e.G 4.700 Wohnungen 378 Anschriften
Hohenlimburger Bauverein e.G. 1.790 Wohnungen 239 Anschriften
ha.ge.we Hagener Gemeinnutzige Wohnungsgesellschaft mbH 5.085 Wohnungen 397 Anschriften
Wohnungsverein Hagen eG (freifinanziert) 5.701 Wohnungen 470 Anschriften
Sonstige privaten Hausverwaltungen 54 Anschriften

19.776 Wohnungen 1.743 Anschriften

Somit gingen rd. 20 % der Vermieterfragebdgen in Form von Excel-Dateien an die o.g. Woh-
nungsbaugenossenschaften und wurden dem Gutachterausschuss digital beantwortet.

Nach Abzug der Wohnungsbaugesellschaften wurden rd. 13.750 Fragebtgen mit einem An-
schreiben des Gutachterausschusses vom 08.02.2021 auf die Postwege an Mieter und Vermieter

verschickt.

Gesamtanzahl der Zufallsstichprobe (100 %) 15.384 Fragebogen
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2.2 Bruttostichprobe

Die analog ausgefillten Fragebogen gingen per Riickumschlag ohne Angabe personlicher Da-
ten auf dem Postweg in der Geschéftsstelle ein. Hier wurden die Mietdaten in der Mietdaten-
bank erfasst. Die Angaben, die Mieter und Vermieter direkt iber den online-Fragebogen geta-
tigt haben, gelangten direkt in die Mietdatenbank.

Ricklaufer, die keine Mietangaben enthielten oder nicht zugestellt werden konnten wurden
nicht erfasst. Riicklaufer nicht erfasster Fragebogen:

- Fragebogen konnte nicht zugestellt werden, falsche Anschrift 200 Fragebogen
- Fragebodgen wurden nicht ausgefiillt 37 Fragebogen
- Fragebogen konnte nicht ausgefiillt werden unter Nennung von Griinden 76 Fragebogen
- Telefonkontakt, weshalb Fragebogen nicht beantwortet werden kann  rd. 200 Fragebo6gen

Diese Fragebogen wurden in der Mietdatenbank nicht erfasst 513 Fragebogen
Mietdatensatze in der Mietdatenbank (Bruttostichprobe) 5.514 Fragebodgen
Rucklaufer, die keine Angaben machten konnten 513 Fragebogen
somit Riicklaufquote der Bruttostichprobe von rd. 40 % 6.027 Fragebogen

Die Bruttostichprobe von 6.027 Fragebogen teilt sich hinsichtlich der Beantwortungsart auf in:

- Riicksendung analoger Fragebogen 46,3 % 2.789 Fragebdgen
- Nutzung online-Fragebogen durch Mieter und Vermieter 16,2 % 982 Fragebogen
- Nutzung Excel-tool Wohnungsbaugesellschaften u.a. 29,0% 1.743 Fragebdgen
- Riicklaufer, die keine Angaben machen konnten 8,5% 513 Fragebogen
Bruttostichprobe insgesamt 100,0% 6.027 Fragebogen

Die in der Mietdatenbank enthaltenen 5.514 Mietdatenséatze teilen sich aufin:

- Fragebogen Mieter 23,3% 1.282 Fragebogen

- Fragebogen Vermieter 45,7 % 2.521 Fragebdgen

- Vermieter Wohnungsbaugesellschaften 310% 1.711 Fragebdgen

Bruttostichprobe insgesamt 100,0% 5.514 Fragebogen

Bruttostichprobe 6.027 Fragebogen

e abziiglich Riicklaufer, die nicht erfasst wurden - 513 Fragebogen
e abziiglich Frageb6gen mit Ausschlussgriinde:

Es handelt sich bei der Wohnung um o&ffentl. geférderten Wohnraum. - 60 Fragebogen

Die angefragte Wohnung wird von Ihnen selbst als Eigentimer bewohnt. - 1.019 Fragebogen

Die Mietzahlung ist durch besondere Konditionen vermindert / erhoht. - 309 Fragebogen

Die Wohnung ist tiberwiegend mobliert vermietet. - 29 Fragebogen

e Gebdudetyp Einfamilienhaus (Frage 2.1) - 34 Fragebogen

e Gebdudetyp Zweifamilienhaus (Frage 2.1) - 113 Fragebogen

e Gewerbeobjekt, z.B. Betriebswohnung (Frage 2.1) - 5Fragebogen

e Fehlende Nettokaltmiete und/oder Wohnfldchenangabe - 127 Fragebdgen

Ergebnisstichprobe der auswertbaren Fille (Nettostichprobe) 3.818 Fragebogen

Die Nettostichprobe hat eine GroRe von rd. 25 % der Zufallsstichprobe und entspricht rd. 63 %
des tatsachlichen Riicklaufs (Bruttostichprobe).
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Stichprobenumfang nach § 11 MsV:

Die dem Mietspiegel zugrunde zu legenden Daten miissen reprasentativ sein, d. h. ein getreues
Abbild des Wohnungsmarktes liefern, fir den der Mietspiegel gelten soll. In den ,Hinweisen zur
Erstellung von Mietspiegeln” (BBSR — Seite 26) wird empfohlen, dass die GroRe der Ergebnis-
stichprobe mindestens bis zu rd. 1,0 % des relevanten Wohnungsbestandes betragen soll.
Nach §11 MsV: Abs. 3 gilt: ,,Bei Regressionsanalysen soll die bereinigte Nettostichprobe Woh-
nungen in einer Anzahl enthalten, die wenigstens ein Prozent der Wohnungen im Geltungsbe-
reich entspricht.” Die Wohnungsanzahl in Mehrfamilienhdusern (ab 3 WE) betragt in Hagen
rd. 80.000 Wohnungen.

Diese Vorgabe wird bei einer Ergebnisstichprobe von 3.818 Fragebdgen mehr als erflllt, womit
ein gutes Abbild des Hagener Wohnungsmarktes nach § 9 MsV unterstellt werden kann.

2.3 Nettostichprobe

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

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

- Vertragsjahr 2015 (Febr.-Dez.) 174 Mietangaben
- Vertragsjahr 2016 223 Mietangaben
- Vertragsjahr 2017 263 Mietangaben
- Vertragsjahr 2018 414 Mietangaben
- Vertragsjahr 2019 531 Mietangaben
- Vertragsjahr 2020 752 Mietangaben
- Vertragsjahr 2021 (Januar) 232 Mietangaben
insgesamt Neuvertragsmieten: 2.589 Mietangaben rd. 68 % Nettostichprobe

Anteil der Bestandsmieten:

Nettokaltmiete angepasst 450 Mietangaben rd. 12 % Nettostichprobe
Nettokaltmiete nicht angepasst 433 Mietangaben rd. 11 % Nettostichprobe
Anpassung Bestandsmiete nicht bekannt 346 Mietangaben __rd. 9 % Nettostichprobe
insgesamt 3.818 Mietangaben 100 % Nettostichprobe

Aus 2.589 Neuvertragsmieten und 450 angepassten Bestandsmieten steht somit fiir die Miet-
spiegelauswertung nach § 558 Absatz 2 BGB eine Nettostichprobe von 3.039 Mietangaben zur
Verfugung. (Ergebnisstichprobe der mietspiegelrelevanten Fille des Mietspiegels 2017 lag bei
rd. 2.800 Mietdaten).

3, Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den (blichen Entgelten, die in der Gemeinde oder einer
vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art, GréRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage ein-
schlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von
Erh6hungen nach § 560 abgesehen, gedndert worden sind. Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethohe
durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Férderzusage festgelegt worden ist.”
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Die fir die Mietauswertung verwendbaren 3.039 Nettokaltmieten teilen sich zwischen Mieter-
und Vermieterangaben wie folgt auf:

Angabe von  arithm.Mittel / getr. Mittel Anzahl Anteil 3.039 Mietangaben
Mieter 5,70 €/m? /5,50 €/m? 437 Mietangaben rd. 14 %

Vermieter 5,70 €/m? /5,60 €/m? 2.602 Mietangaben rd. 86 %

insgesamt 5,70€/m? /5,60 €/m? 3.039 Mietangaben

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

Angabe von  arithm.Mittel / getr. Mittel Anzahl Anteil 779 Mietangaben
Mieter 5,20€/m? /5,10 €/m? 317 Mietangaben rd. 41 %

Vermieter 5,00 €/m? /4,90 €/m? 462 Mietangaben rd. 59 %

insgesamt 5,10€/m? /5,00 €/m? 779 Mietangaben

24 Aufbereitung und Priifung der erhobenen Daten

Die Basis der Auswertung ist die Nettostichprobe mit 3.039 Datenséatzen.

Nettokaltmiete €/m? / Wohnflache

Nach § 12 Absatz 1 MsV werden die erhobenen Mietwerte (Abfrage der absoluten vereinbar-
ten monatlichen Nettokaltmiete in € - Frage 4.2) so aufbereitet, dass eine einheitliche Aus-
weisung der ortsliblichen 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 nach-
gefragt, ob die Wohnfldache 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 Plausibilitdt untersucht.

Wohnlage

Neben der Migration von externen Mietdaten wurden die Datensatze mit Informationen aus
dem Geoinformationssystem verschnitten, um Informationen liber die Wohnlage der Miet-
werte innerhalb der Bodenrichtwertzonen mit den darin enthaltenen Wohnlagepunkten zu
erhalten. Die Wohnlagepunkte wurden zuvor u. a. im Rahmen einer Bachelorarbeit mit sozi-
ob6konomischen Informationen, Entfernungen zu Infrastruktureinrichtungen und Emissions-
angaben Uberprift und harmonisiert.

Wohnungsausstattung

Zur Ermittlung des Ausstattungszustandes wurden die differenzierten Angaben der Beteilig-
ten sachverstiandig zusammengefasst bzw. kombiniert und (iber einen Punkterahmen ausge-
wertet. Dieses wurde unterstiitzend durch Korrelationsuntersuchungen und Hilfsregressio-
nen begleitet. Datensatze, deren Informationen nicht eindeutig waren, wurden von der Aus-
stattungsbepunktung ausgeschlossen.
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Eine Gegenliberstellung der sachverstiandigen Bepunktung der Einzelangaben zu den Ausstat-
tungselementen zu den Angaben (iber den Ausstattungszustand der Wohnung in Frage 3.8
ergab eine deutliche Ubereinstimmung.

gehobene Ausstattung as .Z}—— :|86

gute Ausstattung O (TXRXXT - (ETD0 O 989

mittlere Ausstattung O ——A--- I -- . O 1461
einfache Ausstattung O I OO0 O :|15O

70 80 90 100 110 120 130 Fallzahlen
30 ModPktSumme

Median 5%—getrimmtes Mittel

arithmet. Mittel

Optionen: Vertrauensbereich Notches

Aufgrund der geringen Anzahl an fehlenden Informationen bei der Beantwortung der Frage
3.8 und der hohen Ubereinstimmung mit der Bewertung der Einzelinformationen zur Ausstat-
tung, wird die Frage 3.8 als Merkmal bei der folgenden Modellbildung mit aufgenommen.

Baujahr - Baualtersklasse

Ein weiterer Schwerpunkt der Datentliberpriifung 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 Hoéhe der
Nettokaltmiete.

Besonderes Augenmerk wurde auf die richtige Zuordnung der Objekte zu Vorkriegsbauten
(bis 1948) und Nachkriegsbauten (ab 1949) gerichtet. Anhand der Kriegsschadensgradkartei
der Stadt Hagen wurden Gebaude mit einem Schadensgrad von iiber 50% als Wiederaufbau
der Klasse ab 1949 zugeordnet. Weitere Korrekturen bei den Angaben waren notwendig,
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 eine héhere Punktzahl beim Merkmal Ausstat-
tung wieder.
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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. Dieses Merkmal hat ebenfalls
einen signifikanten Einfluss auf die Nettokaltmiete. Die Angabe zur Nutzungsqualitdt wurde
mit den Auspragungen des Merkmals ,,Vorhandensein eins/r Balkon / Loggia, Terrasse kom-
biniert.

Klasseneinteilung / Umrechnungskoeffizienten

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

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

Ebenfalls die Klasseneinteilung der Wohnflache, entsprechend vorheriger durch den Gut-
achterausschuss erstellter Mietspiegel, wurden mittels t-Test statistisch Gberprift und der
folgenden Modellbildung zugrunde gelegt. Die Wohnfldche wurde vorab zwischen 18 m? und
160 m? begrenzt. Abweichende Datens&tze wurden aus der Untersuchung ausgeschlossen.

Variablen / Normalverteilung / Ausrei8er
Alle zur Modellbildung verwendbaren Variablen wurden auf Normalverteilung, Klassenbeset-
zung und AusreiRer untersucht. Abweichungen wurden beriicksichtigt oder bereinigt.

Datenauswertung, Regressionsanalyse und Normierung

3.1 Aligemeines zur Regressionsmethode

In den ,,Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln” (BBSR, Bonn, Stand 2020, Seite 26) wird
ausgefihrt:

,Bei Regressionsmietspiegeln genligt im Vergleich zu Tabellenmietspiegeln eine kleinere Stich-
probe, weil dadurch, dass die Regressionsmethode die Informationen der gesamten Stich-
probe ausnutzt, die Teilmengenbildung wie beim Tabellenmietspiegel entfdllt.”

,Der Regressionsmethode liegt die Uberlegung zugrunde, dass sich die Miete einer Wohnung
aus der Bewertung ihrer Wohnwertmerkmale durch die Marktpartner ergibt und dass dieser
Zusammenhang mit einer mathematischen Gleichung beschrieben werden kann. Jedes Merk-
mal (z. B. die Gréf3e der Wohnung, das Baualter, die Ausstattungsqualitit) leistet einen Bei-
trag zum Mietpreis der Wohnung. Das Zusammenwirken aller Merkmale ergibt die abzubil-
dende Miete. Die bisherigen Erfahrungen zeigen, dass es nicht ,das” Verfahren zur Erstellung
eines Regressionsmietspiegels gibt, sondern verschiedene Varianten der Methode zur Anwen-
dung kommen kénnen. Welche angemessen ist, muss fiir den jeweiligen Wohnungsmarkt ent-
schieden werden. Dies liegt insbesondere daran, dass zwischen einzelnen Wohnungsmerkma-
len enge Beziehungen (Interaktionen) bestehen kénnen. So finden sich in guter Wohnlage auch
hdufig Wohnungen mit guter Ausstattung, was es erschwert, die (héhere) Miete dem einen
oder anderen Merkmal isoliert zuzurechnen.
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Das Ergebnis der Regressionsmethode kann in eine allgemein verstdndliche und nachvollzieh-
bare Darstellung gebracht werden, z. B. in die Form von Tabellen. Dies zeigen verschiedene
Beispiele aus Stédten, in denen diese Methode zur Anwendung kommt. “

Die Regressionsmethode bietet gegeniiber der tabellarischen Auswertung den Vorteil, dass
immer mit dem gesamten Stichprobenumfang gearbeitet werden kann und AusreiRer durch
Untersuchung von Residuen bei Betrachtung aller untersuchten Merkmale identifiziert wer-
den konnen. Weiterhin kbnnen auch Merkmale beriicksichtigt werden, die einen geringeren
Einfluss auf die Mieth6he haben, als die ersten zwei bis drei Hauptmerkmale einer Kreuztab-
ellenbetrachtung. Zudem bestehen i.d.R. auch zwischen den Hauptmerkmalen Abhdngigkei-
ten (Interaktionen) die bei vorbereitenden Untersuchungen zu einer Regressionsanalyse
z. B. durch Betrachtung mittels einer Korrelationsmatrix beurteilt und ggf. aufbereitet werden
kénnen. Klassenspriinge, die bei tabellarischer Darstellung zwangslaufig entstehen, werden
durch die empirisch ermittelten Funktionsgleichungen einer Regressionsanalyse weitestge-
hend ausgeschlossen. Folgende Voraussetzungen wurden bei der Durchfiihrung der multiplen
linearen Regression (kleinste-Quadrate-Prinzip nach Gaull) beachtet:

e Linearer Zusammenhang der EinflussgroRen mit der ZielgroRe

e Weitestgehende Unabhéangigkeit der EinflussgréRen voneinander

e Weitestgehende Normalverteilung der ZielgroRRe, der EinflussgroRen und der Resi-
duen

3.2 Normierungsverfahren

Beider Ableitung von Zu- und Abschldgen und zur Dampfung von Einfliissen aus Interaktionen
zwischen den EinflussgroRen wird das Normierungsverfahren angewendet. Dazu werden
i.d.R. samtliche Auspriagungen der klassierten EinflussgroRen mit den haufigsten Vorkomm-
nissen als Ausgangsauspragung auf den Faktor 1 gesetzt. Fiir die Gbrigen Auspragungen wer-
den Umrechnungskoeffizienten ermittelt, mit denen die ZielgroRe auf die Ausgangsauspra-
gung angepasst wird. Diese Umrechnungskoeffizienten werden mittels einer multiplen
Regressionsanalyse mit partieller Auflésung der Regressionsgleichung und Gewichtung der
Regressionskoeffizienten mit der Anzahl der Vorkommnisse je Auspragung ermittelt.

3.3  Vorbereitung zur Modellbildung

Zur vorlaufigen ldentifizierung von AusreiRern werden die Datensatze mittels multipler
linearer Regressionsanalyse untersucht, wobei die ZielgroRe (relative Nettokaltmiete €/m?)
mit den folgenden vermuteten HaupteinflussgroRen untersucht werden:

e Baujahresklasse

e \Wohnlage

e Wohnflachenklasse

e Vorhandensein von Balkon / Loggia oder Terrasse

e Lage im Gebdude

e Vorhandensein eines Kfz-Stellplatzes

e Ausstattung (subjektive Einschdtzung der Befragten, Frage 3.8)

e Jahr der ModernisierungsmalRnahmen in der Wohnung (Frage 3.9 9)
e Jahr der ModernisierungsmalRnahmen am Gebaude (Frage 3.10_9)
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Eine Normalverteilung der Residuen wurde bei dieser Vorabuntersuchung nicht angestrebt,
da die Verteilung der Residuen ebenfalls Hinweise (iber die Einheitlichkeit der Struktur des
Mietmarktes geben soll.

Residuendiagramm
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Schéatzung

Die Objekte mit einer residualen Standardabweichung von (y) £ 2,5 s wurden fiir eine sach-
verstinde Ermittlung von AusreiBern untersucht. Alternativ wurden Ausreiler nach der
Methode Grubbs und iterativer Verfahren der Statistik-Software PS-Explore ermittelt und be-
trachtet. Es erwiesen sich 102 Falle als sachverstandig nicht erklarbare Mietwerte. Diese wur-
den flr die weitere Modellbildung aus dem Datenbestand entfernt, so dass fiir die folgende
Modellbildung 2.937 Fille beibehalten wurden, deren Mietwerte zwischen 2,13 € / m? und
13,78 € / m? liegen.

Bei der Voruntersuchung wurden unterschiedliche Wohnungsmarkte in Abhangigkeit des
Baujahres und der Ausstattung festgestellt, die separat bei der folgenden Auswertung zu be-
trachten sind:

Baujahresklasse Zustand / Modernisierung

. Vorkriegsbauten mit liberhohen Geschossen und Gberwiegend
bis 1948 .
Holzbalkendecken, Modernisierungen
Gebdude mit hohen Anteilen an Modernisierungen am
Gebaude und in der Wohnung
Gebdude mit erhéhten Anteilen an Modernisierungen am
Gebdude und in der Wohnung4

Gebdude- und Wohnungsbestand mit (iberwiegend baujahres-
typischer Ausstattung, wenig Modernisierungen

neuere Gebaude verfligen meistens liber barrierefreie Ausstat-
ab 2011 tungen (Bader, Aufzug u.a.) und dber eine gute energetische
Bauausfliihrung

1949 bis 1977

1978 bis 1994

1995 bis 2010

4 Bei den Wohnungen, die zwischen 1983 und 1994 errichtet wurden, sind Modernisierungen selten anzutreffen.
Die Bauausflihrungen zum Ende der 70er Jahre verflgen bereits (ber einen hohen Ausstattungsstandard und
entsprechen im Wesentlichen schon den Warmeschutzanforderungen, die Mitte der 70er Jahre erstmals fest-
gesetzt wurden. Diese Wohnungen verfligen bereits Uber einen hohen und oftmals homogenen baujahrestypi-
schen Ausstattungsstandard, der bereits in der Nettokaltmiete einer Standardwohnung ber(cksichtigt ist.
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34 Vorbetrachtung zur Datenauswertung

Die Mietdaten des Hagener Mietspiegels wurden fir die beiden Mietdatenbestdnde (Mieten
der Baujahre vor 1994, Mieten der Baujahre 1995 bis 2001) getrennt abgeleitet. Die Mieten
der Neubauten ab 2002 wurden separat betrachtet.

Fir die 2.865 Objekte bis Baujahr 1994 werden aufgrund der héheren Anzahl an Datensatzen
mehrere EinflussgréRen mit ihren Auspragungen untersucht.

Eine Normierung der 44 Objekte der Baujahre 1995 bis 2001 auf eine Standardwohnung
wurde mit den aus dem Gesamtdatenbestand ermittelten Zu- und Abschldgen fiir die Ein-
flisse Wohnlage, Wohnflache und Balkon/Terrasse durchgefiihrt.

Bei den Mieten von neuen Gebduden (10 Objekte mit Baujahr 2002 bis 2010) und aus Neu-
bauten der letzten 10 Jahre (18 Objekte mit Baujahr ab 2011) haben aufgrund der geringeren
Anzahl Einzelbetrachtungen der Mietdaten stattgefunden. Eine Normierung der Neubauten
auf eine Standardwohnung wurde mit den aus dem Gesamtdatenbestand ermittelten Zu- und
Abschlagen fur die Einflisse Wohnlage, Wohnflache und Balkon/Terrasse durchgefiihrt.

Im Neubaubereich wurde zur Plausibilitdt eine Nacherhebung von Wohnungsmieten durch-
gefuhrt. Die Auswertung der normierten Nettokaltmieten erfolgte in Tabellenform. Das Er-
gebnis wurde anhand nacherhobener Wohnungsmieten geprift

3.5 Datenauswertung mittels Regressionsmethode und Normierung

Vor der Entwicklung des Mietdatenmodells wurde der von Ausreillern vorbereinigte Daten-
bestand mit 2.937 Datensatzen erneut auf AusreiRer untersucht. Diese Ermittlung erfolgte
unter Einbeziehung der Aufteilung des Datenbestandes in die 0.g. Bauklassengruppen (siehe
3.4) methodisch wie die vorhergehende AusreiRerermittlung (siehe 3.3).
Es ergaben sich nach sachverstiandiger Priifung erneut sechs AusreiRer, so dass die Miet-
wertspanne nach Eliminierung zwischen 2,59 €/m? und 12,25 €/m? liegt.

Somit umfassen die Baujahresklassengruppen folgende Anzahlen von Datensatzen:

e Baujahresgruppe bis 1994 = 2.862 Datensatze
e Baujahresgruppe 1995 bis 2001 = 43 Datensatze
e Baujahresgruppe ab 2002 = 26 Datensatze

Fiir die Grundnormierung der Datensatze mit Zu- und Abschlagen fiir die Einflisse:

e Wohnlage (02_WL_VorschlagGeschaftsste)
e Wohnflachenklasse (03_Klasse_WF)
e Balkon/Terrasse vorhanden, mit Qualitat der Nutzung (041_Qualitat_Aussenteil)

wurden vorab die Unabhangigkeit der Einflussgr6Ren untereinander und die Abhdngigkeit mit
der ZielgroBe innerhalb der Korrelationsmatrix untersucht.
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Um eine Multikollinearitat innerhalb des Modellansatzes auszuschlieBen wurde der Varian-
zinflationsfaktor ermittelt. Dieser Faktor liegt unter 5, so dass davon ausgegangen werden
kann, dass keine schadlichen Wechselwirkungen der EinflussgréfRen vorliegen.

Die Linearitat des Modells ldsst sich graphisch am Residuendiagramm (iberpriifen.

Residuendiagramm
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Ein systematischer Kurvenverlauf der Punkteverteilung ist nicht zu ermitteln, so dass von
einer Linearitdt ausgegangen werden kann.
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Eine Stérung der Varianzgleichheit (Homoskedastizitat) erscheint im Modell der Grundnor-
mierung ersichtlich, da die Breite der Punktwolke mit wachsenden Werten der Residuen sich
verandert. Es handelt sich im Modell zur Vornormierung um eine Heteroskedastizitat der Re-
siduen. Dieses ist damit zu erklaren, dass im untersuchten Datenbestand unterschiedliche
Wohnungsmarkte enthalten sind (siehe 3.4). Ein Einfluss dieser Situation auf die zu ermitteln-
den Regressionskoeffizienten fiir die Grundnormierung ist nicht zu erwarten, da die Korrela-
tionskoeffizienten der EinflussgréRen untereinander keine hohen Werte aufweisen.

Aus den Regressionskoeffizienten und der Gewichtung mit der Anzahl der Vorkommnisse fol-
gender Regressionsformel wurden die Umrechnungskoeffizienten fir die Grundnormierung
ermittelt:

0 rel Kaltmieten = 6,015 + 0,90*%02 WL VorschlagGeschaftsste.sehr gut (26-27) -
0,14*02 WL VorschlagGeschaftsste.gut (23-25) - 0,22*02 WL VorschlagGeschafts-
ste.mittel (1l6-22) - 0,54*02 WL VorschlagGeschaftsste.einfach (8-15) + 0,64*03

Klasse WF.18 - 45 gm - 0,13*03 Klasse WEF.46 - 99 gm - 0,26*03 Klasse WF.100 - 119
gqm - 0,25*03 Klasse WF.120 - 160 gm - 0,28*041 Qualitat Aussenteil.O0 + 0,00%041
Qualitat Aussenteil.Balkon ohne Einschrankung - 0,11*%041 Qualitat Aussenteil.Balkon
mit Einschrankung + 0,20*041 Qualitat Aussenteil.Balkon mit "weil nicht" + 0,34*041
Qualitat Aussenteil.Terrasse ohne Einschrankung + 0,16*041 Qualitat Aussenteil.Ter-
rasse mit Einschrankung + 0,72*041 Qualitat Aussenteil.Terrasse mit "weiB nicht"
0,30*041 Qualitat Aussenteil.Garten ohne Einschrankung - 0,67*041 Qualitat Aussen-
teil.Garten mit Einschrankung - 0,00*041 Qualitat Aussenteil.Garten mit "weild
nicht"

Die Einfllisse der Merkmale auf die Nettokaltmiete zur Vornormierung erwiesen sich bei einer
[rrtumswahrscheinlichkeit von 5% als signifikant.

Das Modell mit einem BestimmtheitsmaR von R? = 10,96 % bei einem adjustierten R? von
10,41 % wird durch den F-Test (5 %-Niveau) als signifikant ausgewiesen. Die multiple Korre-
lation betragt 0,33 und der Standardfehler 0,88.

Unter Beriicksichtigung, dass wesentliche, die Mieten erklarende Variablen in dieses Modell
noch nicht mit aufgenommen wurden, wird dieses Modell zur Vornormierung als ausreichend
stabil betrachtet.

Die berechneten Umrechnungskoeffizienten werden an die Merkmale Wohnlage, Wohnfla-
chenklasse und Vorhandensein Balkon / Terrasse angebracht und an die Nettokaltmieten an
die Norm angepasst:

e mittlere Wohnlage
e Wohnflachenklasse 46 m? bis 99 m?
e Balkon ohne Einschrankung vorhanden

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



Mietspiegel der Stadt Hagen 2021 fiir freifinanzierte Wohnungen
Dokumentation zur Mietdatenerhebung und -auswertung

Seite 25 von 31

me R=
allo Baujahre 1098
12.10.2021
Arz | Gowic | Merkmal | Merkmal | Fakt | Koeffiz
ahl| hie ohne | Betrag or ient
021 26| oo ss3| & 03]
01| 289| 20 \ s79( 0% 100
; ‘ 1,00
'°-§ 'zascj 417. ‘ smu o
05 | 1,05
4| 30| 00 539 "oa| 094
|
06 | ‘ 087
a| 25| oos| s78| 42| 0G| nm
0.1 | ‘ 0,99
. et i N O
100-119qm | 02| 138 | 001 | ss2|“2| s
120.160qm [ ®2| 47| 000 ss3| 12| ges
nisilr| 02| s25| o0s| s70| sz V95| o
0.0 ‘ 0,99
b B ] .
-0.1 1.01|
1| 17| 000 ss9| Mgy %8
02 - 0,96
| 78| 005 59| “zg| 104
‘ 094 | . an
°-§» uo}.» o.m_ | u.oawg e
01 ‘ ' 097|
sl 12| 000 | ses|Tpl AL
oA 12| 000 \ 642 (0881 113
03 | ‘ 1,05 DS
ol 132 001 | s40f'g| ass
081 20| 000 | so3| "2l aes
00 | 101 o,
8| 13| 000 ses| 01| 0o

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen

Berliner Platz 22 (Rathaus 1), 58089 Hagen



Mietspiegel der Stadt Hagen 2021 fiir freifinanzierte Wohnungen Seite 26 von 31
Dokumentation zur Mietdatenerhebung und -auswertung

Die vornormierten Mietwerte der Baujahresgruppe bis Baujahr 1994 mit 2.862 Datenséatzen
wurden im Folgenden mit weiteren EinflussgroRen untersucht:

e Lageim Gebdude (05_Lage_im_Gebaude)
e Stellplatzanmietung mit der Wohnung moglich (06_Stellplatz)
e Angabe zur Ausstattung der Wohnung (11_FRAGE3.8)
e Angabe zur Badausstattung (FRAGE3.4_2)
e Alter der Badeinrichtung (12_Badsanierung3.4.3)
e Alter der Modernisierungen in der Wohnung (FRAGE3.10_9)
e Alter der Modernisierungen am Geb&ude (FRAGE3.10_9)
e Jahr der Mietanpassung (10_IndexJahre)
e Kellerraum zur Wohnung vorhanden (FRAGE3.2_1)
e Wohnung mit gefangenem Raum (FRAGE3.2_2)
e Wohnung mit Zusatzraum (FRAGE3.2_3)
e  Wohnung mit Kamin / Kaminofen (FRAGE3.2_4)
e Wohnung mit gesichertem Fahrradabstellplatz (FRAGE3.2_5)
e Wohnung mit Ladestation fiir Elektroautos (FRAGE3.2_6)
e Aufzug vorhanden (FRAGE3.3 1)
e Bad mit bodengleicher Dusche (FRAGE3.3_3)
e Wohnung mit breiten Wohnungsinnentiiren (FRAGE3.3_5)
e Bad innenliegend, ohne Fenster (FRAGE3.4_1 2)
e Wohnung mit zusatzlichem Gaste-WC (FRAGE3.4_1 3)
e Wohnung mit zwei getrennten eigenstidndigen Badern (FRAGE3.4_1 4)

Nicht alle untersuchten Merkmale hatten einen signifikanten Einfluss auf die vornormierte
ZielgroRe relative Nettokaltmiete (00_Vornorm_relMiete) und zudem bestand mit dieser An-
zahl an EinflussgroRen eine hohe Multikollinearitat. Fiir die Ermittlung des End-Modells wur-
den wechselseitig Variablen entfernt und / oder neu kombiniert.

Es ergaben sich 24 Fille, bei denen die Angaben zu den Mietobjekten auf eine vollstindige
Barrierefreiheit schlieBen lassen konnten. Aufgrund dieser geringen Anzahl kann ein Merkmal
,Vvollstandige Barrierefreiheit” auf den Einfluss der Miethéhe nicht untersucht werden. Zu-
dem korrelieren Barrierefreiheit und Baujahr hoch miteinander, da derartige Wohnungen
i.d.R. ein neueres Baujahr haben.

Die Angaben zu den Fragen 3.9 und 3.10. wurden als Kombinationen vorab untersucht und
das Merkmal ,Angabe zur Ausstattung der Wohnung (11_FRAGE3.8)" auf Plausibilitat geprift
(siehe 2.4.). Eine zuséatzliche Aufnahme dieses Kombinationsmerkmals ,,30_ModPktSumme*“
in die Modelluntersuchung ware redundant.
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Folgende Angaben zur Modernisierung ergaben in Kombination mit dem Zeitraum der Mo-
dernisierungsmalnahme nahezu unabhdngig zum Merkmal ,,11_FRAGE3.8“ einen Einfluss
auf die Nettokaltmiete:

e Fenster Gberwiegend ausgetauscht (FRAGE3.9 7)
e Heizungsanlage erneuert (FRAGE3.10 1)
e Fassade mit Warmeddammung versehen (FRAGE3.10_2)
e Neue Dacheindeckung mit Warmedammung (FRAGE3.10_3)

Als Einfluss ergab sich die Unterscheidung zwischen ,alle MaBnahmen komplett durchge-
fihrt” oder ,MaRnahmen nicht vollstandig durchgefiihrt” in den letzten 10 Jahren oder schon
dlter. Folgende Merkmale haben sich flir das Mietpreismodell der Objekte bis Baujahr 1994
qualifiziert (vornormierte ZielgroRe relative Nettokaltmiete (00_Vornorm_relMiete):

e Baujahresklassen (Ob_Guppe_BijKl)
e Angabe zur Ausstattung der Wohnung (11_FRAGE3.8)
e Stellplatzanmietung mit der Wohnung moglich (06_Stellplatz)
e Alter der Badeinrichtung (12_Badsanierung3.4.3)
e Angaben zum Zeitraum und Umfang der energetischen Sanierung (13_Energetik)
e Wohnung mit gefangenem Raum (14_gefRaumFRAGE3.2_2)
e Aufzug vorhanden (FRAGE3.3 1)
e Bad mit bodengleicher Dusche (FRAGE3.3_3)
e Wohnung mit zusatzlichem Gaste-WC (FRAGE3.4_1 3)
14_ge 17 Bo | 18 G
0V | ob G 11 FR |06 st | '2B2 |43 En | fRau | 16-AU | denD | aeste
ornor uppe_ | AGE3. | ellplat dsani ergeti | mFRA fzugF | usche | WCF
m_rel BiKI 8 . 7 erung k GE3.2 RAGE | FRAG | RAGE
Miete | ) 3.4.3 > | 331 | E33 341

= 3 3
00_Vornorm_relMiete 1,13 | 026§ | 026§ 007" | 033§ | 032§ | 027§ 007 |[0,09* | 0,05*
0b_Guppe_BjKI 0,26 § 1,07 [0,11* | 020§ [0,12* | 023§ | 022§ |0,13** | 0,13** | 023§
0,11 0,14
11_FRAGE3.8 0,26 § 1,12 | 0,14 042§ | 054§ | 030§ 0,04 | 020§
06_Stellplatz 0071 0208 | 014 | 116|015 | 918 0365 | 003008 | 0228
12 B : 0,12 0,10
_Badsanierung3.4.3 0,33 § s | 042§ | 0,15 122 | 057§ | 039§ 0,03 | 029§
13_Energetik 032§ | 023§ 054§ |016** | 057§ 1,05 045§ 004 | osss| ©I2
14_gefRaumFRAGE3.2 2 | 027§ || 022§ | 030§ | 036§ | 039§ | 045§ 1,09 | 006* | 0,10 | 022§
16_AufzugFRAGE3.3_1 007 013 0,04 0,03 003 | 004 006" 1,02 0,01 0,03
;7,0,—2“9“””““9':“‘“3'5 0091 0131 o0 [008* | 029§ | 0388|010 | 001 104 | 0,05 *
18 SaesteWCFRAGESS | 005+ | 023§ | 014~ | o225 |ot0= | Ol2| o225 | o003 | 005 | 109
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Der Varianzinflationsfaktor liegt unter 5, so dass davon ausgegangen werden kann, dass keine
schadlichen Wechselwirkungen der EinflussgroGen vorliegen.

Die Korrelationskoeffizienten sind teilweise sehr gering, dennoch sind dieses Variablen bei
einer 5 %igen Irrtumswahrscheinlichkeit auf einem hohen Niveau signifikant.

Residuendiagramm

Schatzung

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

Das Modell mit einem Bestimmtheitsmal von R? = 18,55 % bei einem adjustierten R? von
17,66 % wird durch den F-Test (5 %-Niveau) als signifikant ausgewiesen. Die multiple Korre-
lation betrdgt 0,43 und der Standardfehler 0,57. Es handelt sich hierbei um ein Teilmodell, da
die wesentlichen Merkmale Wohnlage, Wohnflachenklasse und Vorhandensein Balkon / Ter-
rasse vorab bereits zur Teilnormierung in einem Vormodell verwendet wurden. Dieses Teil-
modell wird ebenfalls als ausreichend stabil betrachtet.

Aus den Regressionskoeffizienten und der Gewichtung mit der Anzahl der Vorkommnisse fol-
gender Regressionsformel wurden die Umrechnungskoeffizienten fiir die weitere Normie-
rung ermittelt:

00 Vornorm relMiete = 5.799 + 0.23*0b Guppe BjK1.1978 - 19%4 + 0.01*0b Guppe
BjK1.1949 - 1977 - 0.24*0b Guppe BJjKl.bis 1948 - 0.17*11 FRAGE3.8.- + 0.37*11
FRAGE3.8.gehobene Ausstattung + 0.02*11 FRAGE3.8.gute Ausstattung - 0.03*11
FRAGE3.8.mittlere Ausstattung - 0.20*11 FRAGE3.8.einfache Ausstattung - 0.02*06
Stellplatz.unbekannt oder nicht vorhanden + 0.02*06 Stellplatz.vorhanden + 0.09*12
Badsanierung3.4.3.- + 0.19*12 Badsanierung3.4.3.bis ca. 10 Jahre - 0.13*12 Badsa-
nierung3.4.3.ca. 11 - 20 Jahre - 0.15*%12 Badsanierung3.4.3.4dlter als 20 Jahre +
0.24*13 Energetik.letzte 10 Jahre alles + 0.08*13 Energetik.letzte 10 Jahre teil-
weise - 0.16*13 Energetik.lber 10 Jahre alles - 0.17*13 Energetik.lber 10 Jahre
teilweise + 0.06*13 Energetik.unbekannt alles - 0.05*13 Energetik.unbekannt teil-
weise + 0.06*14 gefRaumFRAGE3.2 2.0 - 0.05*%14 gefRaumFRAGE3.2 2.1 - 0.01*14 ge-
fRaumFRAGE3.2 2.- - 0.12*16 AufzugFRAGE3.3 1.0 + 0.12*16 AufzugFRAGE3.3 1.1 -
0.02*17 BodenDuscheFRAGE3.3 3.0 + 0.02*17 BodenDuscheFRAGE3.3 3.1 - 0.00*18
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B= 10,45 %

F-Tast 12,268

Argahl | Gowichio | Merkmal chne | Merkmal Botrag | Faktor Eosfizem
I I T
0.0 0,00 E70 | 09364 1,0
014 0,06 5,64 BT | 09T 1,07
| o e[ |
] BET ooz ET3| 09458 1,06
033 0, BB 602 | 09288 1,05
][ e
0,04 a0z 0,00 EE5 | 10108 0ea
0,25 GBo2 -0,06 Gaa| 10489 0,85
0,02 3 0,00 E71| 10003 1,00
0.0 To2 -0,02 E&0 | 10189 0,02
S I
0.0 248 -0, EE2 | 10251 0,02
002 17D o EE2 | 10060 -]
B e
(1§11 0, EE2 | ogm 1,02
47 802 -0.,05 EE0| 10338 087
418 T -01E E7E E &2 1.mm-
0,18 o BS54 | 09464 1,05
I T e
0,05 o B72| Q9a 1,02
0,04 1616 -0,02 E,BE E&i Il.m-
0,02 200 0,00 BET | 09206 1,
002 1046 o EET | 09206 1,0
S I T
oo 0,00 EES | 09976 1,00
0,01 1242 0,00 EE3 | 10010 1,00

Zur Uberpriifung der Vornormierung und der erweiterten Normierung werden die mit allen
Umrechnungskoeffizienten angepassten Mieten in einem Gesamtmodell untersucht.
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3.6 Darstellungsmethode

Die HaupteinflussgroRen auf die Nettokaltmiete sind im Wesentlichen das Geb&dudealter (dar-
gestellt in Form der Baujahresklassen) und die Wohnungsausstattung (dargestellt in den
4 Ausstattungsklassen). Die Nettokaltmieten der Standardwohnung (mittlere Wohnlage,
Wohnflache 46 m? bis 99 m? und Balkon / Terrasse vorhanden) werden in den Kreuztabellen
1 (bis Baujahr 1994) und 3 (ab Baujahr 1995) auf der Grundlage der beschriebenen als Regres-
sionsergebnis und unter Angabe einer Mietspanne (Quartil Q1 / Q 3) dargestellt.

Die signifikant ermittelten Zu- und Abschldge aus der Regression befinden sich in den Tabellen
2 (bis Baujahr 1994) und 3 (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. Neben der
Wohnungs- und Gebadudeausstattung wirken die EinflussgroRen Lage, Grofie, Art und Sons-
tige Besonderheiten auf die Nettomiete, die durch Zu- und Abschléage in den Tabelle 3 (Bau-
jahr bis 2001) und Tabelle 4 (Baujahr ab 2002) beriicksichtigt werden kbnnen.

EinflussgroBen auf die Nettomiete: Standardwohnung
Ausstattung | Wohngebaude bis Baujahr 1994 normal (95 — 104 Punkte)
mittlere Ausstattung

Wohngebaude mit Baujahr 1995 - 2010 baujahrestypisch
Wohngebaude ab Baujahr 2011 Neubaustandard

Lage Wohnlage (einfach, mittel, gut, sehr gut) mittel

GroRe Wohnflache (4 Wohnfldachenklassen) 46 bis 99 m?

Art Balkon / Loggia, Terrasse, Gartennutzung

Balkon, Terrasse

Bei den Nettomieten in Tab. 2 wird unterstellt,
und/oder Garten

alle Baujahre | dass ein Balkon o0.a. vorhanden ist.

Je nach Nutzwert sind Zuschldage vorgesehen. vorhanden
Geschosslage 1.-2.0G.
Art Personenaufzug nicht vorhanden
Gaste-WC nicht vorhanden
bis Baujahr Wohnungsgrundriss normal, keine , gefangenen
2001 Raume*”, alle Raume sind
vom Flur erreichbar
Anmietungsmoglichkeit Garage/Stellplatz nicht vorhanden
Sonstige barrierefreie Ausstattung,
Besonder- Sonstige Besonderheiten / Beeintrachtigungen Einzelfallbeurteilung
heiten
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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 Raume aulRerhalb der Wohnung),

e Wohnrdaume mit ausreichender (Tages-)Belichtung
(innenliegende Bader oder Abstellkammern mit kiinstlicher Belichtung maglich),

o Keller- oder Kellerersatzraum vorhanden,

e Fernseh- und Rundfunkempfang iber Kabel oder SAT-Anlage méglich, Internetnut-
zung moglich (Nutzungsgebiihren tragt Mieter, nicht in Nettomiete enthalten),

e Wohnraume ohne Mé6blierung vermietet,

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

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

e keine wesentlichen und umfassenden energetischen Modernisierungen am Gebaude
(bauliche Verdanderungen nur im Zuge der Instandhaltung).

3.8 Lage — Wohnlage

Die Wohnlagenbeurteilung wurde 2011 auf der Grundlage eines Punkteschemas durch den
Gutachterausschusses mit der Einfiihrung der zZBRW im Jahre 2010 durchgefihrt. In 2020 wur-
den alle Wohnlagen flaichendeckend im Stadtgebiet (auRer Gewerbe- und AulRenbereichsla-
gen)im Zuge einer Bachelor-Arbeit an der Hochschule Bochum unter Einbeziehung objektiver
Kriterien (Larmkarten, Bebauungsdichte, Infrastruktureinrichtungen u.a.) statistisch ausge-
wertet und Uberpriift. Die urspriingliche Beurteilung wurde im Wesentlichen bestatigt. Ge-
biete mit groReren Abweichungen wurden sachverstiandig nachgeprift. Die Wohnlagen wur-
den durch den Gutachterausschuss am 19.02.2021 beschlossen. In allen wohnwertrelevanten
644 Bodenrichtwertzonen liegt eine flichendeckende Wohnlagenbeurteilung vor. Dies gilt ab
2021 auch fiir die Hagener Innenstadt. Die aktuelle Wohnlagenkarte kann eingesehen werden
unter www.gutachterausschuss.hagen.de .

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 lber seine Bezeichnung ,,StralRe, HsNr“ au-
tomatisiert 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 -7bis-3% 528 Wohnungen, 17,4 %
Punkte)
mittel 16 bis 22 Punkte -2bis+2 % 2.281 Wohnungen, 75,1 %
gut 23 bis 25 Punkte + 3 bis + 10 % 208 Wohnungen, 6,8 %
sehr gut ab 26 Punkte + 11 bis+ 18 % 22 Wohnungen, 0,7 %
(Max. 27 Punkte)
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Mietspiegel 2021
far frei finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Hagen
StrafBe und HsNr. und Ifd. Nr. wird eingedruckt
Erlauterung der Symbole im Fragebogen:
O Mehrfachnennungen méglich, © eindeutige Antwort ja/nein  oder __ Eintrag

- Bitte zutreffende Antworten ankreuzen bzw. eintragen. -

Ich nehme an der Befragung als © Mieter oder O Vermieter teil.

Ausschlussg riinde (Mehrfachnennungen méglich)

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

O Die angefragte Wohnung wird von Ihnen selbst als Eigentimer bewohnt.

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

O Die Wohnung ist Uberwiegend mébliert vermietet. Einbaukiiche zahlt nicht als ,Mobiliar*)

Sofern eine der 0.g. Aussagen zutrifft, brauchen Sie den Fragebogen nicht weiter auszufiillen.
Bitte senden Sie dennoch den Fragebogen in dem beiliegenden Freiumschlag zuriick.

Als Vermieter kdnnen Sie aus dem Mehrfamilienhaus eine geeignete Wohnung auswéahlen,

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

Wann wurde das jetzige Mietverhéltnis begriindet? ;
1.1 (Bitte dazu Monat und Jahr eintragen, z.B.: ab 01/2015) S S— EInZUg Monat/ Jahr
1.2 Ist die Nettokaltmiete (ohne Betriebs- und Heizkosten) fiir diese Wohnung / Monat/ Jahr

aufgrund einer Mieterh6éhung oder durchgefiihrter Modernisierungen

nach 2014 verandert worden? ©la ©nein o nicht bekannt

o Wohnungsbaugenossenschaft

1.3 Vermieter der Wohnung ist : . .
O privater Vermieter

o privates Wohnungsunternehmen

2. Wohnungs- und Gebaudeinformationen

2.1 In welchem Gebaudetyp befindet sich die Wohnung?

o Einfamilienhaus
o Zweifamilienhaus
O Mehrfamilienhaus

0 Wohn- und Geschéftshaus
O Gewerbeobijekt (z.B. Betriebswohnung)

2.2 Wie viele Wohnungen sind liber Ihren Hauseingang zu erreichen?

O bis 3 Wohnungen 0 13 — 34 Wohnungen
0 4 -6 Wohnungen 0 35 - 60 Wohnungen
0 7 —12 Wohnungen O (ber 60 Wohnungen
2.3 In welchem Geschoss liegt die Wohnung?
O Souterrain / Kellergeschoss 0 3. bis 7. Obergeschoss
O Erdgeschoss O 8. Obergeschoss oder héher
O 1. bis 2. Obergeschoss 0 Dachgeschoss

2.4 Wie viele Etagen hat das Gebaude (ohne Keller, ohne Dachgeschoss, EG zahlt als Etage mit)?

Anzahl Etagen:




2.5 Wann wurde das Gebaude urspriinglich erbaut?

Ursprunasbauiahr - Falls das Ursprungsbaujahr nicht be- © 1961 -1977

prung janr kannt ist, ordnen Sie es schatzungsweise © 1978 — 1982

Wiederaufbau: in eine dieser Baujahresklassen ein: O 1983 - 1994

(nach Uiberwiegender Kriegszerstérung o bis 1948 o 1995 - 2001

z.B. in den 50er Jahren wiederaufgebaut) 1S o 2002 - 2015
© 1949 - 1960 o Neubau ab 2016

2.6 Wurde das Gebdaude einschlieBlich aller Wohnungen kernsaniert?

O nein O ja, wann ? Jahr:

Durch eine Kernsanierung werden das Gebaude und die Wohnungen in einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen Gebaude entspricht.
Voraussetzung flr 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 s&miliche technischen
Systeme (z.B. Heizung, Elekiroinstallation, Wasser- und Abwasserleitungen, ggf. Aufzug) erneuert.

3. Wohnungsausstattung und Gebaudemodernisierung

3.1 Wie groB ist die Wohnflache der Wohnung? (z.B. aus Betriebskosten, Vertrag, Wohngeldbescheid)

Wohnflache: mz Ist Ihnen die genaue Wohnflache bekannt?
o . . o © ja

Die Wohnflache ist eine zwingend notwendige Angabe. Hieraus wird die )

Nettomiete in €/m? abgeleitet. Wenn die Wohnfl&che nicht genau bekannt O nein

ist, kann diese auch geschéatzt werden.

3.2 Welche vom Vermieter gestellten Besonderheiten weist die Wohnung auf? (mehrfachnennungen méglich)

O Kellerraum

O Durchgangszimmer
(nicht alle RAume vom Flur erreichbar)

O Hobbyraum / Spitzboden

O Kamin/ Kaminofen
O gesicherter Fahrradabstellplatz
O Ladestation flr Elektroautos

3.3 Welche barrierearmen oder barrierefreien Elemente weist die Wohnung auf? (Mehrfachnennungen méglich)

O Aufzug O schwellenloser Z Balkon / T
O stufenfreier Zugang von der StraB3e bis in die Woh- schweenjoser zugang zum balkon / [errasse
nung O breite Wohnungsinnentiren

(lichte Tlrbreite mindestens 86 cm)

O bodengleiche Dusche

3.4 Beschreiben Sie die Sanitareinrichtung der Wohnung: (Mehrfachnennungen bei Raumlichkeiten maglich)

Raumlichkeiten: Badausstattung:

O BadmitWC O einfach

O Bad innenliegend ohne Fenster (z.B. insgesamt einfache Ausfihrung mit geringer Plattierung
O zusatzliches Gaste-WC und einfachen &lteren Sanitérobjekte, alter als 30 Jahre)

O mittlere Standardausstattung
(z.B. Badewanne oder Dusche, Waschbecken, WC,
kleinteilige &ltere Standardfliesen)

O 2 getrennte eigenstandige Bader

Alter der Badeinrichtungen O hochwertig und gehoben

SOW'Ie der Wand- und Bodenfliesen: (z.B. hochwertige Armaturen, groB3formatige Fliesen,

O bis ca. 10 Jahre oder eingerichtet mit Badewanne und / oder Dusche, Duschabtren-
O ca. 11 bis 20 Jahre oder nung in Glas, Hange-WC, Handtuchheizkérper, grundlegende
O alter als 20 Jahre Baderneuerung nicht alter als 10 Jahre)

3.5 Welche Einrichtungen kénnen mit der Wohnung genutzt werden? (Mehrtachnennungen méglich)

O keine (weiter 3.7) O Terrasse
O Balkon/Loggia/ Dachterrasse O Garten
3.6 Ist die Nutzung des Balkons / der Terrasse / des Gartens eingeschrankt?
O nein (z.B. ausreichende GrofBe, ruhige Lage, O ja (z.B. geringe GroBBe, Larm oder Gewerbe, Belastigung durch
begriintes Umfeld, gute Besonnung) Verkehr, schlechte Besonnung)

3.7 Wie wird die Wohnung beheizt?

O Zentralheizung mit Heizkérpern (0l, Gas)
O Gasetagenheizung

O Zentralheizung als FuBbodenheizung
O Fernwdrmeheizung

O Elektronachtspeicherdfen / Elektrofu3bodenheizung

O Erdwarme, Pelletheizung, Solarthermie oder
Blockheizkraftwerk




3.8 Wie wiirden Sie den Ausstattungszustand lhrer Wohnung beschreiben?

O einfacher Ausstattungszustand

seit Errichtung des Gebéaudes (hier sind vornehmlich Gebaude
vor 1960 gemeint) keine wesentliche Modernisierung der
Wohnung, einfache Bauausfihrungen, &ltere Elektrik (wenig
Steckdosen), erste Badeinrichtung mit farbigen Fliesen
(z.B. gelb, griin, hellblau), altere Turen und Fenster, erhéhte Ab-
nutzung und Schaden an der Wohnungsausstattung

O mittlerer Ausstattungszustand

vereinzelten Modernisierungen z.B. im Bereich der Elekirik, der
Tdren oder der Heizung, Ausstattung in einem funktionsfdhigen
Zustand mit Ublichen Gebrauchsspuren einer Wohnabnutzung

Dieser Ausstattungszustand ist haufig bei Gebauden mit einem
Ursprungsbaujahr zwischen 1960 bis 1990 anzutreffen.

O guter Ausstattungszustand

zeitgeméBe Ausstattung nach grundlegender Modernisierung
bei dlteren Gebduden oder bei neueren Gebduden ab Baujahr
1990, ggf. barrierearme / -freie Einrichtungen vorhanden,
Gegensprechanlage, viele Steckdosen, geringe Gebrauchsspu-
ren einer Wohnabnutzung

Bei einem guten Ausstattungszustand sind Modernisierungen
nur in den Bereichen von Malerarbeiten oder neuen Bodenbel-
gen erforderlich.

O gehobener Ausstattungszustand
hochwertige Badelemente, groBflachige Fliesen, Parkettbdden,
groBe(r) Balkon/Terrasse, FuBbodenheizung Uber Zentralhei-
zung solarunterstitzt, schnelles Internet, barrierefreie Einrich-
tungen, Gegensprechanlage mit Video, Uberwiegend neuwerti-
ger Zustand. i.d.R bei Neubauten ab Baujahr 2000 anzutreffen

3.9 Welche Modernisierungen wurden wann in der Wohnung durchgefiihrt? (Mehrfachnennungen méglich)

O keine Erneuerung (weiter 3.10) O Wohnungseingangstir

O Malerarbeiten (wande, Decken) O Elektrik Unterverteilung (Steckdosen, Schalter)

O FuBbodenbelage (Laminat, Teppich, Fliesen, PVC) O Fenster Uberwiegend ausgetauscht

O Wohnungsinnentiren O Kernsanierung Wohnung (Bad, Elektro, Béden, Fenster)
O inden letzten 10 Jahren

Wann wurde der GrofBteil der Modernisierungen in
der Wohnung durchgefiihrt?

O vor 11 — 20 Jahren
O vor mehr als 20 Jahren

3.10 Welche Modernisierungen wurden am Gebaude durchgefiihrt? (mMehrfachnennungen méglich)

Oooooao

Heizungsanlage erneuert

Fassade mit Warmeddmmung versehen
neue Dacheindeckung mit Warmedammung
Dammung der obersten Geschossdecke

Treppenhaus und/oder AuBenanlagen erneuert
(z.B. neue Haustir, Anstrich Treppenhaus, neue Briefkasten,
Beleuchtung Hauseingang)

O Erneuerung Zuleitungen der Elektroinstallation
(neue Zahlerschranke und Steigleitungen bis an die Wohnung)

O Sonstiges:

Wann wurde der GrofB3teil der Modernisierungen
am Gebaude durchgefihrt?

O inden letzten 10 Jahren
O vor 11 — 20 Jahren
O vor mehr als 20 Jahren

4. Angaben zur Wohnungsmiete zum 01.02.2021

Wie hoch ist die monatliche Gesamtmiete ein-

monatl. Gesamtmiete:

41 i . . . _ ’
schlieBlich aller Betriebs- und Heizkosten ? (Uberweisungsbetrag an Vermieter) , €
4.2 Aus welchen Teilen setzt sich die monat-
liche Gesamtmiete zusammen ? Netto-Kalt-Miete , €
Hinweise: Heizk nvor 7
Bei den Heiz- und Betriebskosten geben Sie bitte die vereinbarte eizkostenvoraus ahlung - F
monatliche Vorauszahlung an. )
Unter Betriebskosten sind alle auf den Mieter umlagefahigen Neben- Betriebskosten-
kosten wie z.B. Grundsteuern, Millabfuhr, Gebaudeversicherung u.&. vorauszahlung €
zu verstehen. -
i _ __Tiefgaragenstellplatz , €
Sollten zur Wohnung mehrere Stellplatze oder Garagen angemietet
sein, so tragen Sie bitte die Gesamtmiete fiir die jeweilige Nutzungsart ___ Garage(n) , €
ein und geben die Anzahl der Stellplatze an.
__ Carport , €
Wenn in der Miete sonstige besondere Zuschlage (z.B. fir Teilmdblie- =
rung) enthalten sind, so filhren Sie diese bitte unter ,sonstige Zu- — Stellplatze —_— €
schlage® auf und beschreiben dies bitte mit einem Stichwort. Sonstige Zuschlage
z.B. fir 7, €

4.3 Wie gut ist das Parkplatzangebot in der Naher lhrer Wohnung?

O gut O normal

O gering




Betriebs- und Heizkostenabrechnung des gesamten Wohnhauses (Wirtschaftseinheit)

Die Wirtschaftseinheit kann auch aus mehreren Gebauden bestehen (z.B. 3
welches als eine Wirtschaftseinheit abgerechnet wird).

Sofern lhnen die letzte Betriebs- und Heizkostenabrechnung

Mehrfamilienhauser auf einem Grundstiick,

vorliegt, wiirden lhre freiwilligen Angaben bei der

Erstellung einer aktuellen Betriebskostenlbersicht im Mietspiegel hilfreich sein.

5.1 Entnehmen Sie nachfolgende Angaben Ilhrer letzten Woh d Nutzflgche | ) m2
Betriebs- und Heizkostenabrechnung: onn-una Nulzflache Insg..
- GréfRe des Gesamtobjektes (Wirtschaftseinheit) insgesamt, Heizkosten insg.: €
- Hohe der Heizkosten insg. (Abrechnungsdienst), -
- Héhe der Betriebskosten insgesamt, Betriebskosten insg.: €
- Jahr des Abrechnungszeitraums .
Abrechnungszeitraum Jahr
(z.B. Jahr 2019)
5.2 Wieviel kwh Heizenergie wurde fiir das Gesamtobijekt in . .
dem o.g. Abrechnungszeitraum verbraucht ? Energie Gas-Heizung kwh
5.3 Bitte nennen Sie aus der letzten Betriebs- W d Ab €
kostenabrechnung die jahrlichen Betriebskostenanteile asser- und Abwasser
far das Gesamtobjekt. . . Niederschlagswassergebiihr €
Hierbei ist der gewéhlte VerteilungsmaBstab nicht von
Bedeutung — es geht nur um die Gesamtkosten. Grundsteuer €
Sollten sich mehrere Gebaude auf einem Grundstick befinden, welche als StraBBenreinigung €
eine wirtschaftliche Einheit abgerechnet werden, so geben Sie hitte die
Betriebs- und Heizkosten und die Wohn-/Nutzflache fir die gesamte wirt- Mullabfuhr €
schaftliche Einheit an.
_ _ _ _ Gebaudeversicherung €
Besonderheiten bei vermieteten Eigentumswohnungen:
Bei einer vermieteten Eigentumswohnung geben Sie bitte die Betriebs- und : ;
Heizkostenanteile bezogen auf die Eigentumswohnung an. Haftpfhchtversmherung €
Allgemeinstrom €
Aufzugskosten €
Hauswart €
Gartenpflege, Geb.reinigung €
Hinweis Sonstiges Sonstiges z.B. Kabelfernsehen €

6. Wie beurteilen Sie die Wohnlage in ihrem Wohnumfeld bzw. ihrer Nachbarschaft?

Die Wohnlage ist gepragt durch die Entfernung zu Infra-
struktureinrichtungen (Einkauf, Schule, Kita, Arzte),
Freizeiteinrichtungen (Sport, Kultur) und Verkehrsanbin-
dungen (OPNV, Auto, Bahn), sowie die Bebauung
(verdichtet / aufgelockert), die Belastung durch Verkehr
und/oder Gewerbe und durch die Qualitit des
Wohnumfelds.

Wohnlagenskala von einfach bis sehr gut:

einfach mittel gut  sehrgut
o o o o o o

7. Kreuzen Sie bitte lhre 3 wichtigsten Kriterien fiir eine Wohnungswahl an. (3 Mehrtachnennungen méglich)

O Wohnlage

O Nahe zu Einkaufsmaéglichkeiten

O Nahe zum Arbeitsplatz

O Nahe zur Bus- / Bahnanbindung
O Gute StraBenverkehrsanbindung
O Nahe zu Verwandten / Freunden
O Gutes Wohnumfeld

OOoooOooOooo

glnstige Nettokaltmiete

Balkon, Terrasse

Anzahl der Raume

Garage / Stellplatz vorhanden
Einbaukliche vorhanden

schnelles Internet

barrierefreie / barrierearme Ausstattung

Herzlichen Dank fiir Ihre Mitarbeit an der Befragung!

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

Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte
in der Stadt Hagen

Berliner Platz 22
58089 Hagen




