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1 Vorbemerkungen

Ein Mietspiegel ist gemaB 8§ 558 und 558c BGB eine Ubersicht iber die gezahlten Mieten
fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit
(= ortsubliche Vergleichsmiete). Die ortsiibliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten
zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerho-
hungen abgesehen, gedndert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen Uber die ortstibliche Vergleichsmiete verschiedener
Wohnungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien
zu vermeiden, Kosten der Beschaffung von Informationen Uber Vergleichsmieten im Ein-
zelfall zu verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitféllen zu erleichtern. Er
dient ferner der Begriindung eines Erhéhungsverlangens zur Anpassung an die ortsubli-
che Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Die Stadt Sankt Augustin hat erstmals einen qualifizierten Mietspiegel erstellen lassen,
dafir wurde das ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH im Januar 2023
beauftragt.

Die Mietspiegelerstellung in Sankt Augustin erfolgte nach den Anforderungen des § 558d
Abs. 1 BGB, der Mietspiegelverordnung (MsV) sowie den ,Hinweisen zur Erstellung von
Mietspiegeln” des Bundesinstitutes fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (3. Auflage
2020). AuBerdem wurden die ,Hinweise zur Integration der energetischen Beschaffenheit
und Ausstattung von Wohnraum in Mietspiegeln” des ehemaligen Bundesministeriums
fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) aus dem Jahr 2013 bertcksichtigt. Die
Datenerhebung erfolgte unter Berlicksichtigung von Art. 238 des Einfiihrungsgesetzes
zum Burgerlichen Gesetzbuche (EGBGB).
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2 Ablauf der Mietspiegelerstellung

Nach Beauftragung fand zunachst ein Auftaktgesprach mit der Stadt Sankt Augustin
statt. Im Marz 2023 folgte eine Sitzung des Arbeitskreises Mietspiegel. Dem Arbeitskreis
gehorten folgende Mitglieder an:

O Stadt Sankt Augustin
O Deutscher Mieterbund Bonn/Rhein-Sieg/Ahr e.V.
O Haus & Grund Bonn/Rhein-Sieg e.V.

Die Beteiligung der Interessenvertreter von Mietern und Vermietern im Arbeitskreis Miet-
spiegel erhoht die Akzeptanz des Mietspiegels. Zudem verfligen die Vertreter ber
Kenntnisse des lokalen Wohnungsmarktes, die es bei Fragebogenerstellung und Auswer-
tung der erhobenen Daten zu beachten gilt.

Das Befragungskonzept sah eine zweiteilige Befragung vor. Zunachst wurden Mieter be-
fragt, daran anschlieBend folgte eine Befragung der zugehoérigen Vermieter aus der
Mieterbefragung. Die zweiteilige Befragung wurde durchgefihrt, um einerseits die Ant-
worten zu prifen und andererseits, um die Informationen der Mieterbefragung durch
zusatzliche Informationen der Vermieter anzureichern, die Mieter haufig nicht zur Verfu-
gung stellen kénnen; das betrifft insbesondere Themen der energetischen Ausstattung
und Beschaffenheit und Modernisierungen.

Auf der ersten Sitzung des Arbeitskreises am 9. Marz 2023 stellte ALP das Konzept fiir
die Mietspiegelerstellung sowie die Fragebogenentwiirfe (siehe Abschnitt 3) vor. Im An-
schluss an die Sitzung wurden die Fragebdgen final abgestimmt.

Parallel zur Abstimmung der Fragebdgen wurde die Grundgesamtheit ermittelt und eine
zu befragende Stichprobe gezogen (siehe Abschnitt 4). Im Anschluss erfolgte auf Basis
der Fragebdgen die Erhebung (siehe Abschnitt 5). Auf Wunsch der Auftraggeberin wurde
der Mietspiegel dann mittels Regressionsanalyse erstellt (siehe Abschnitt 7).

Am 27. Oktober 2023 hat ALP dem Arbeitskreis Mietspiegel die Ergebnisse im Rahmen
einer Prasentation vorgestellt. Nach weiteren Auswertungen wurde der finale Entwurf
dem Arbeitskreis am 20. November 2023 im Rahmen einer Videokonferenz prasentiert.
Die Interessenvertreter der Mieter und Vermieter haben dem Mietspiegel danach zuge-
stimmt. Der Mietspiegel wurde zudem am 7. Dezember 2023 im Stadtrat der Stadt Sankt
Augustin vorgestellt.
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3 Erstellung der Fragebogen

Das zweiteilige Befragungskonzept mit der Befragung von Mietern im ersten Schritt und
der daran anschlieBenden Vermieterbefragung erforderte zwei Fragebogen. Bei den Mie-
tern wurden neben Fragen zur Miethdhe insbesondere Ausstattungsmerkmale der Woh-
nung abgefragt. Im Rahmen der Vermieterbefragung wurden vor allem Fragen bezliglich
der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit sowie zu Modernisierungen gestellt,
da Mieter haufig tUber keine ausreichenden Kenntnisse zu diesen Themen verfligen.

Die Fragebdgen der Mieter- und der Vermieterbefragung wurden in Zusammenarbeit
mit dem Arbeitskreis entwickelt. Sie sind im Anhang angefligt.

Die Fragebdgen enthielten Fragen...

... zur Prufung der Mietspiegelrelevanz (Filterfragen)

... zum Mietverhaltnis

... zur Beschaffenheit und zur Ausstattung der Wohnung/des Gebaudes

... zum energetischen Zustand und zu Verbesserungen der Wohnungsqualitat seit
dem Bau

O O0OO0O0

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen sind folgende Falle vor der Auswertung auszuschlie-
Ben:

O Wohnungen, fir die in den letzten sechs Jahren kein neues Mietverhaltnis abge-
schlossen und die Miete, von Betriebskostenanderungen abgesehen, nicht gean-
dert worden ist (8 558 Abs. 2 BGB);

O Preisgebundener Wohnraum, fiir den ein Berechtigungsschein notwendig ist
oder Wohnraum mit einer Mietobergrenze (§ 558 Abs. 2 Satz 2 BGB), z. B. Sozial-
wohnungen;

O Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim (§ 549 Abs. 3 BGB);

O Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist (§ 549 Abs. 2
Nr. 1 BGB);

O Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den
der Vermieter Uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat, so-
fern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Fami-
lie oder mit Personen Uberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt fihrt (§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB);

O Wohnraum, den eine juristische Person des &ffentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu iberlassen, wenn sie den Mieter bei Ver-
tragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von
den genannten Vorschriften hingewiesen hat (§ 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB).
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Daneben wurden weitere besondere Wohnraumverhaltnisse aus der Erhebung ausge-
schlossen, um eine mdglichst gut vergleichbare ortstbliche Vergleichsmiete ohne Ein-
gang von Spezialfallen zu erhalten:

O Wohnungen, fir die eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag vorgesehen
ist (Arbeitszimmer zahlen nicht dazu);

O Wohnungen, fiir die aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder
Freundschaftsverhaltnisses (etwa Hausmeisteriinnentatigkeit) ermaBigte oder
keine Mieten vereinbart wurden;

O Wohnungen, die (teil-) mobliert vermietet werden (gilt nicht fir die Kiichenein-
richtung und/oder Einbauschranke);

O Wohnungen, die vollstandig untervermietet sind;

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

O Alten(pflege)-, Obdachlosen- oder sonstige Heime.

Die Filterfragen am Anfang der Fragebdgen dienen dazu, entsprechende Wohnungen
aus der Befragung auszuschlieBen. Wenn ein Ausschlussgrund fiir eine Wohnung zutraf,
musste die befragte Person den Fragebogen nicht weiter ausfillen, aber an ALP zurlick-
senden.
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4 Ziehung der Stichprobe

Qualifizierte Mietspiegel missen auf Basis einer Primdrdatenerhebung bei Mietern
und/oder Vermietern erstellt werden (§ 8 MsV). Die Befragung einer Stichprobe ist dabei
ausreichend, eine Vollerhebung ist nicht notwendig, solange ein ausreichend hoher ver-
wertbarer Rucklauf erzielt werden kann.

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

Die Erhebungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller Wohnungen, aus der die Brutto-
stichprobe gezogen wird (§ 2 MsV). Es wird mit den zur Verfligung stehenden Daten eine
Erhebungsgrundgesamtheit erstellt, aus der moglichst viele Falle ausgeschlossen wer-
den, die nicht Teil der Auswertungsgesamtheit sind. Die vorhandenen Daten, auf die da-
bei aufgebaut werden kann, unterscheiden sich von Kommune zu Kommune, ein gesetz-
licher Rahmen wird durch Art. 238 EGBGB vorgegeben. Im Falle der Stadt Sankt Augustin
wurden ALP folgende Daten zur Verfligung gestellt:

O Einwohnermeldedaten (Namen, Einzugsdaten und Anschriften aller volljahrigen
Einwohner ohne Sperrvermerk), bereinigt um Falle in Heimen und Unterkinften
sowie geférdertem Wohnraum

O Grundsteuerdaten (Namen und Anschrift von Grundstiickseigentimern und
Grundstiicksadressen)

O Liste mit Adressen, an denen Wohnformen vorliegen, die fir die Erhebung zum
Mietspiegel nicht relevant sind (z.B. geférderter Wohnraum)

Die Erhebungsgrundgesamtheit basierte auf den Einwohnermeldedaten. Es wurde zu-
nachst ein Haushaltsgenerierungsverfahren durchgefiihrt. Personen mit dem gleichen
Nachnamen oder dem gleichen Einzugsdatum, die auBerdem an der gleichen Adresse
gemeldet waren, wurden zu Haushalten zusammengefasst. Ein Haushalt wird nur einmal
in die Erhebungsgrundgesamtheit aufgenommen, da die Haushalte in der gleichen Woh-
nung leben und Wohnungen nur einmal befragt werden sollen. Die Auswahl der Person
eines Haushalts erfolgt nach dem Zufallsprinzip.

Da der Mietspiegel ausschlieBlich fir freifinanzierten Wohnraum gelten soll, wurden die
Einwohnermeldedaten um Adressen mit geférderten Wohnungen bereinigt.! Ebenso
wurden Einwohner an Adressen mit bestimmten Wohnformen (etwa in Seniorenheimen)
aussortiert, da diese fir den Mietspiegel nicht relevant sind.

1 Naheres zu den Ausschlussgriinden in Abschnitt 3.
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Die verbliebenen Datensadtze wurden mit den Grundsteuerdaten zusammengefihrt. Die
Grundsteuerdaten enthalten die Information, an welcher Adresse Personen Eigentum ha-
ben. Mit Hilfe dieser Information konnten selbstnutzende Eigentlimer identifiziert und
aus der Erhebungsgrundgesamtheit herausgenommen werden.

Die Grundsteuerdaten ermoglichten es auch, einen Teil der Vermieter zu identifizieren.
Sofern fiir eine Adresse nur ein Eigentiimer angegeben ist, wird angenommen, dass die-
ser Eigentiimer samtliche Objekte an der entsprechenden Adresse besitzt. Sobald meh-
rere Eigentlimer flr eine Adresse vorliegen, ist eine eindeutige Zuordnung der Wohnun-
gen zu den Eigentimern nicht mehr moglich.

Im Ergebnis besteht die Erhebungsgrundgesamtheit aus 12.809 Datensatzen. Laut dem
Zensus 2011 lebten zum Stichtag 9. Mai 2011 24.063 Haushalte in Sankt Augustin, davon
10.985 zur Miete (45,7 %).

Die Differenz zur ermittelten Erhebungsgrundgesamtheit erklart sich vor allem durch
Haushalte, die aufgrund der Datenlage nicht als selbstnutzende Eigentiimer identifiziert
werden konnten sowie durch Personen, die gemeinsam eine Wohnung bewohnen, aber
nicht zu Haushalten zusammengefasst werden konnten, zum Beispiel, weil sie unter-
schiedliche Nachnamen haben. AuBerdem beeinflussen Zu- und Wegziige die Haushalts-
zahlen.

Die Bruttostichprobe ist die Stichprobe, die fir die Befragung zum Mietspiegel kontak-
tiert wird. Es ist sicherzustellen, dass die Bruttostichprobe reprasentativ ist (§ 9 MsV). Die
Bruttostichprobe ist reprasentativ, wenn sie so gestaltet ist, dass eine ausreichend grofe
bereinigte Nettostichprobe erzielt wird (siehe dazu Abschnitt 5), zusatzlich muss die Brut-
tostichprobe auf einer Zufallsauswahl beruhen, bei der jede Wohnung der Auswertungs-
gesamtheit eine positive und bekannte Wahrscheinlichkeit hat, in die Bruttostichprobe
einbezogen zu werden (§ 8 MsV).

Aus der Erhebungsgrundgesamtheit wurde eine Zufallsstichprobe in Hoéhe von 4.000 Fal-
len gezogen (Bruttostichprobe). Es wurde keine Schichtung bei der Stichprobenziehung
vorgenommen. Die Bruttostichprobe wurde in der Mieterbefragung kontaktiert.
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5 Befragung

Die zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels 2024 benoétigten Daten wurden im Rah-
men einer Mieter- und Vermieterbefragung zum Erhebungsstichtag 1. April 2023 abge-
fragt. Die Befragung wurde durch Pressemitteilungen der Stadt Sankt Augustin, die auf
den Start der Befragungsphase aufmerksam machten und zur Teilnahme motivierten,
flankiert.

5.1 Mieterbefragung

Die Mieterbefragung erfolgte schriftlich. Die 4.000 Personen der Bruttostichprobe erhiel-
ten im April 2023 ein Schreiben im Namen des Blirgermeisters der Stadt Sankt Augustin.
Im Anschreiben wurde mitgeteilt, dass die Befragten im Rahmen der Auskunftspflicht
nach Art. 238 EGBGB zur Teilnahme an der Befragung verpflichtet sind. Es wurden dafir
zwei Moglichkeiten zur Teilnahme angeboten. Im Anschreiben wurde einerseits erlautert,
wie die Befragung online ausgefiillt werden kann. Dem Schreiben waren auRerdem der
Mietspiegel-Fragebogen in Papierform und ein Rickumschlag beigefiigt, mit dem die
Haushalte den Fragebogen kostenfrei an ALP zurlicksenden konnten. Die Befragten wur-
den im Anschreiben aufgefordert, bis zum 12. Mai 2023 an der Befragung teilzunehmen.

Nach Ablauf der Teilnahmefrist wurden die Personen aus der Bruttostichprobe, die sich
bisher nicht zuriickgemeldet haben, in einem Erinnerungsschreiben erneut kontaktiert.
Das Erinnerungsschreiben wies erneut auf die Auskunftspflicht hin und erlauterte, wie
online an der Befragung teilgenommen werden kann. AuBerdem wurde angeboten, auf
Wunsch erneut einen Papier-Fragebogen zuzusenden. Es wurde im Erinnerungsschreiben
der 2. Juli 2023 als Rickmeldefrist genannt.

Die Online-Teilnahme war mit Hilfe des Zugangsschlissels mdglich, der auch auf dem
Anschreiben aufgedruckt war. Mit Hilfe des Zugangsschlissels konnten die Teilnehmer
eindeutig identifiziert und somit doppelte Antworten ausgeschlossen werden.

5.2  Konsekutive Vermieterbefragung

Die konsekutive Vermieterbefragung wurde einerseits als Online-Befragung durchge-
fuhrt. Andererseits erhielten groBere Vermieter Excel-Abfragemasken, in denen sie Ruick-
meldungen zu ihren Wohnungen geben konnten. Aus dem Rucklauf der Mieterbefra-
gung wurden insgesamt 1.375 Wohnungen ermittelt, die in die Vermieterbefragung auf-
genommen wurden. Die Wohnungen verteilten sich auf insgesamt 883 Vermieter. Es wur-
den nur solche Wohnungen in die Vermieterbefragung aufgenommen, die laut Filterfra-
gen der Mieterbefragung fir den Mietspiegel relevant waren.

Die Vermieter erhielten im Juli 2023 ein Schreiben im Namen des Birgermeisters der
Stadt Sankt Augustin. Auch im Anschreiben der Vermieter wurde mitgeteilt, dass die Be-
fragten im Rahmen der Auskunftspflicht nach Art. 238 EGBGB zur Teilnahme an der Be-
fragung verpflichtet sind. Es wurde erlautert, wie sich online an der Befragung beteiligt
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werden kann und dazu aufgefordert, bis zum 13. August 2023 an der Befragung teilzu-
nehmen. Das Anschreiben enthielt eine Liste von Wohnungen, zu denen die Befragung
durchgefiihrt werden soll. Den Wohnungen wurden zur eindeutigen Identifikation IDs
zugeordnet; mit Hilfe des Zugangsschliissels wurden auBerdem die Vermieter identifi-
ziert. Auf Wunsch hat ALP den Vermietern auch Papierfragebdgen samt Rickumschlag
in der benoétigten Anzahl zugesandt.
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6 Datenaufbereitung

Wahrend der Erhebungsphase und als Vorbereitung auf die konsekutive Vermieterbefra-
gung wurde bereits damit begonnen, die erhobenen Daten aufzubereiten. Dabei wurden
zunachst Datensatze von der Auswertung ausgeschlossen, die fir die Erstellung des
Mietspiegels nicht relevant sind, anschlieBend wurden die verbliebenen Datensatze auf
Plausibilitat untersucht. Sofern es mdglich war, wurden unplausible Angaben korrigiert
und fehlende Angaben erganzt. Zum Teil war es moglich, Mieter und Vermieter daflr zu
kontaktieren, wenn diese in der Befragung freiwillig ihre Telefonnummer zur Verfiigung
stellten.

6.1 Bereinigung der Nettostichprobe

Insgesamt lagen nach der Befragung zu 3.084 Wohnungen Datensatze bzw. Fragebdgen
bei ALP vor. Diese Datensatze bildeten die Nettostichprobe. In der Nettostichprobe wa-
ren jedoch nicht alle Datensatze verwertbar. Unter ihnen befanden sich Fragebdgen
selbstnutzender Eigentiimer, weitere konnten aufgrund der Sechs-Jahres-Regel oder auf-
grund weiterer Filterfragen nicht beriicksichtigt werden, andere fielen aufgrund fehlen-
der oder unplausibler Angaben zur Hohe der Nettokaltmiete oder Wohnflache heraus.
ALP hat durch den Abgleich der auf den Fragebdgen aufgedruckten Zugangscodes zu-
dem sichergestellt, dass Wohnungen nicht doppelt in den Mietspiegel eingehen.

Im Rahmen der Plausibilitatspriifung wurden fehlende oder falsche Antworten, beispiels-
weise Einlesefehler beim Scannen der Fragebdgen, identifiziert. Ebenfalls wurden die Da-
ten auf unmdgliche und widerspriichliche Angaben kontrolliert. So wurden beispiels-
weise Falle aufgedeckt, in denen Ziffern vergessen wurden.

Bei der Befragung wurde konkret darauf abgestellt, die Nettokaltmiete zu ermitteln, also
nicht die Bruttokaltmiete, die noch kalte Betriebskosten enthalt und auch nicht die Brut-
towarmmiete, die zusatzlich noch die Kosten fiir Heizung und/oder Warmwasser bein-
haltet. Zuschlage etwa fur die Anmietung von Garagen oder Stellplatzen wurden fir die
Auswertung nicht herangezogen. Mietverhaltnisse, fur die die Nettokaltmiete nicht er-
mittelbar ist, wurden von der Auswertung ausgeschlossen.

Im Rahmen der Plausibilitatsprifung wurden Datensatze ausgeschlossen, bei denen nicht
mit Sicherheit auf die Nettokaltmiete abgestellt werden konnte. AuBerdem wurden keine
Datensatze beriicksichtigt, fiir die die Wohnflache fehlte oder offensichtlich falsch ange-
geben wurde.

Insgesamt wurden 187 Datensatze aus der Auswertung ausgeschlossen, weil keine voll-
standigen Angaben wichtiger GréBen vorlagen. Bei 27 Datensatzen fehlte die Wohnfla-
che, bei weiteren 86 Datensatzen fehlte die Nettokaltmiete oder entsprach der Gesamt-
miete, in 74 weiteren Fallen konnten die Summe aus den Bestandteilen der Gesamtmiete
nicht mit der angegebenen Gesamtmiete in Einklang gebracht werden.
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Nach der Plausibilisierung wurden auBerdem 19 Datensatze ausgeschlossen, fiir die an-
gegeben wurde, dass die Wohnung tber kein Bad oder kein WC verfligt. Diese Wohnun-
gen wurden als Falle mit Minderausstattung ausgeschlossen. Der Mietspiegel ist flr ent-
sprechende Falle nicht anwendbar.

Die konsekutive Vermieterbefragung diente unter anderem auch dazu, wichtige Angaben
doppelt abzufragen. Im Rahmen der Plausibilisierung wurden Angaben von Mietern und
Vermietern zu den Filterfragen, der Miethéhe und der Wohnflache verglichen. Alle Da-
tensatze, die die Filterfragen bei der Befragung von Mietern oder Vermietern nicht iber-
standen, wurden von der Auswertung ausgeschlossen. Dadurch kam es dazu, dass Da-
tensatze, die laut Mieterbefragung zunachst verwertbar waren, durch die anschlieBende
Vermieterbefragung ausgeschlossen wurden. Falle, in denen Mieter und Vermieter un-
terschiedliche (plausible) Angaben zur Miete gemacht haben, wurden einer Einzelfallbe-
trachtung unterzogen.

Im Rahmen der Datenaufbereitung hat ALP geprift, ob die Nettostichprobe AusreiBer-
mieten enthielt, also solche Mieten, die unter Berticksichtigung wohnwertrelevanter Ei-
genschaften aufgrund ihrer Hohe mit der Uberwiegenden Zahl der Ubrigen Mietwerte
unvereinbar erscheinen (§ 12 MsV).

Die Ausreierbereinigung erfolgte mittels einer Betrachtung der Residuen. Es wurde ein
Modell fir den Mietspiegel zunachst inklusive der Ausreifler berechnet (siehe auch Ab-
schnitt 7). AnschlieBend wurden die Residuen als Abweichung der erhobenen Mieten von
den modellierten Mieten berechnet. Aufgrund einer im Vergleich zu anderen Datensat-
zen ungewdhnlich hohen Abweichung wurden 13 Datenséatze als AusreiBer ausgeschlos-
sen.

Die bereinigte Nettostichprobe, die als Grundlage fir die finale Auswertung diente, be-
inhaltete 1.233 Datensatze. Die Mietspiegelverordnung schreibt vor, dass mindestens
500 Datensatze flr eine Regressionsanalyse bendtigt werden. Zusatzlich soll mindestens
ein Prozent der Wohnungen im Geltungsbereich des Mietspiegels abgedeckt sein. Legt
man die in Abschnitt 4 ermittelte Zahl der 10.985 Miethaushalte zugrunde, ergibt sich
daraus eine Mindestzahl von 110 Datensatzen. Folglich greift die Vorgabe von mindes-
tens 500 Datensatzen. Diese Vorgabe wurde in der bereinigten Nettostichprobe mit 1.233
Datensatzen erfillt. Eine detaillierte Auflistung der Ausschlussgriinde ist Tab. 1 zu ent-
nehmen. Insgesamt gingen zu 3.084 Fallen (84 % nach Bereinigung um stichprobenneut-
rale Ausfélle) Riickmeldungen ein. Davon verblieben wiederum 1.233 Félle (40 %) in der
bereinigten Nettostichprobe.
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Tab. 1: Ubersicht des Riicklaufs aus der Hauptbefragung

Bruttostichprobe 4.000

Keine Teilnahme 579
Unzustellbare Briefe 243
Sonstige Ausschlussgriinde 94
(z.B. Umzug, gesundheitliche Griinde)

Nettostichprobe 3.084
Ricklaufquote (ohne Ausfalle) 84 %
Ausschluss durch Filterfragen 1.623
Selbstnutzende Eigentlimer 465
Sechs-Jahres-Regel 608
Sonstige Filterfragen 550
Unplausible Angaben 187
Minderausstattung 19
(kein Bad und/oder kein WC)

AusreiBBer 13
Bereinigte Nettostichprobe 1.233

Die Daten der Vermieterbefragung wurden an die Daten der Mieterbefragung herange-
spielt und beeinflussen ebenfalls die Ergebnisse in Tab. 1. In Tab. 2 ist der Ricklauf aus
der Vermieterbefragung separat erldutert. Insgesamt haben die Vermieter der konseku-
tiven Befragung zu 80 % der angefragten Wohnungen eine Riickmeldung gegeben. Von
den Wohnungen der bereinigten Nettostichprobe hatten 720 Falle (58 %) Vermieterin-
formationen.

Tab. 2: Rucklauf aus der Vermieterbefragung

Falle in Vermieterbefragung 1.375

Keine Teilnahme 259
Unzustellbare Briefe 35
Sonstige Ausschlussgriinde 76
(z.B. Mieter unbekannt)

Nettoriicklauf 1.005
Falle bereinigte Nettostichprobe mit 720
Vermieterinformation

Anteil Falle bereinigte Nettostichprobe
mit Vermieterinformation

6.2 Datenschutz

58 %

ALP verfligt iber einen eigenen betrieblichen Datenschutzbeauftragten, der vom TUV
Nord zertifiziert wurde. Alle Mitarbeiter bei ALP sind nach § 5 des Bundesdatenschutzge-

setzes (BDSG) auf die Einhaltung des Datenschutzes verpflichtet worden.
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Der Name und die Anschrift der Mieter wurden nach Abschluss der Plausibilitatsprifung
von den Fragebdgen getrennt und nach Fertigstellung des Mietspiegels vernichtet. Dies
gilt ebenso fir den Namen und die Anschrift des Vermieters. Ein Riickschluss auf den
einzelnen Mieter oder Vermieter ist damit nach der Erhebung ausgeschlossen.
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7 Auswertung

Nachdem die Befragung abgeschlossen und alle Datensatze beziiglich ihrer Plausibilitat
untersucht wurden, konnte die Auswertung auf Basis der bereinigten Nettostichprobe
erfolgen. Zu Beginn wurde eine allgemeine Auswertung des durchschnittlichen Nettokal-
tmietniveaus durchgefiihrt (Abschnitt 7.1). Danach wurde die Auswertung des Mietspie-
gels vorgenommen.

Die Auswertung kann sowohl mittels Tabellen- als auch mittels Regressionsanalyse erfol-
gen, eine Kombination der beiden Methoden ist ebenfalls denkbar (§ 7 MsV). Bei der
Tabellenanalyse werden die erhobenen Daten nach Wohnwertmerkmalen gruppiert, bei
der Regressionsanalyse wird ein Rechenmodell zur Bestimmung des Einflusses der
Wohnwertmerkmale auf die Mieth6he verwendet. Bei beiden Methoden handelt es sich
um anerkannte wissenschaftliche Auswertungsverfahren. Die fir den Mietspiegel der
Stadt Sankt Augustin erhobenen Daten wurden mittels Regressionsanalyse ausgewertet.
Die methodische Vorgehensweise wird in Abschnitt 7.2 erlautert. Daran anschliefend
werden die Ergebnisse vorgestellt.

7.1 Durchschnittliche Nettokaltmiete pro m?

Die Berechnung der durchschnittlichen Nettokaltmiete pro m? erfolgte unter Verwen-
dung des arithmetischen Mittels. Die Auswertung erfolgte unabhdngig von weiteren
Merkmalen der Wohnungen. Der Mittelwert eignet sich zum Vergleich mit den Durch-
schnittswerten bisheriger Mietspiegel, um die durchschnittliche Veranderung der Netto-
kaltmieten pro m? festzustellen. Da der aktuelle Mietspiegel der erste qualifizierte Miet-
spiegel fur die Stadt Sankt Augustin ist, ist ein Vergleich jedoch noch nicht mdglich.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete pro m? im Mietspiegel 2024 betragt fiir Sankt Au-
gustin 8,22 €. Die Verteilung der Werte ist in einem Histogramm in Abbildung 1 darge-
stellt.
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Abbildung 1: Verteilung der Nettokaltmieten pro m? in Sankt Augustin
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7.2  Regressionsmodell

Fur den Mietspiegel von Sankt Augustin wurde ein einstufiges Regressionsmodell ver-
wendet. Die Ergebnisse des Mietspiegels werden in einer Basismiettabelle und Tabellen
mit Zu- und Abschlidgen dargestellt. Die Basismiettabelle gibt die Nettokaltmiete pro m?
nur in Abhangigkeit von der Wohnflache an. Alle weiteren Einflussfaktoren der Miethéhe
werden in Form von absoluten Zu- und Abschldagen ausgewiesen. Es wurde sich dafir
entschieden, die auBergesetzlichen Merkmale Mietdauer und Vermietertyp bei der Aus-
wertung indirekt zu bertcksichtigen (8§ 12 u. 14 MsV).

Die Berechnung aller Einflisse erfolgt in dem einstufigen Modellansatz simultan. Die zu
prifenden Merkmale bzw. Merkmalsgruppen ergeben sich unmittelbar aus den gesetz-
lichen Anforderungen laut § 558 Abs. 2 BGB: Art, Gro3e, Lage, Ausstattung und Beschaf-
fenheit (einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit). Zusatzlich
werden die auBergesetzlichen Merkmale ,Mietdauer” und ,Vermietertyp” in einem ersten
Berechnungsschritt bericksichtigt.

7.2.1  Berechnungsschritt 1

Im Rahmen einer Regressionsanalyse wird der Zusammenhang zwischen einer abhangi-
gen Variable (der Nettokaltmiete in Euro pro m* (NKMgm)) und einer oder mehreren
unabhangigen Variablen ermittelt. Fur die Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete
(abhangige Variable) ergibt sich in Abhangigkeit der genannten Merkmale (unabhangige
Variablen) daraus ein Regressionsmodell mit folgender Formel:

= ) + 1, 1t ' B T T O

: Nettokaltmiete pro m?
( ): Funktion in Abhédngigkeit von der Wohnflache
. : Zu-/Abschlag des gesetzlichen Merkmals  auf die Nettokaltmiete pro m?
~: Wohnwertmerkmale i. S. d. § 558 Abs. 2 BGB (Ausstattung, Beschaffenheit, Lage)
: Anzahl der berticksichtigten gesetzlichen Merkmale
1 Zu-/Abschlag des auBergesetzlichen Merkmals  auf die Nettokaltmiete pro m?
. auBergesetzliche Wohnwertmerkmale (z.B. Vermietertyp, Mietdauer)
: Anzahl der bertcksichtigten auBergesetzlichen Merkmale

Aus der Funktion in Abhdngigkeit von der Wohnflache ergibt sich die Basismiettabelle.
Die Funktion hat die folgende Form:

()= o+ 1 o+

o: Konstante, die unabhdngig von der Wohnflache ist
: Regressionskoeffizient des k-ten Polynoms der Wohnflache
: k-tes Polynom der Wohnflache
: Anzahl der berticksichtigten Polynome

Dokumentation Mietspiegel Sankt Augustin 2024 G



AL P

Institut fur Wohnen
Auswertung und Stadtentwicklung

Da der Einfluss der Wohnflache auf die Nettokaltmiete nicht linear verlauft, werden in
Bezug auf die Wohnflache Polynome hoheren Grades im Regressionsmodell getestet,
etwa zweites oder dritten Grades (quadratische oder kubische Funktionen).

Die auBergesetzlichen Merkmale sind zunachst mit in die Analyse eingeflossen. Sie wer-
den bericksichtigt, um die gesetzlichen Merkmale (nach § 558 Abs. 2 BGB) mdglichst
verzerrungsfrei auszuweisen. Es wurden Variablen fiir Vermieter sowie die Dauer des
Mietverhaltnisses gebildet und gepriift. Folgende Variablen sind in das Modell nach dem
ersten Berechnungsschritt eingegangen:

0 Zwei Variablen, die jeweils den Einfluss eines Vermieters bzw. Vermietertyps wie-
dergeben

Mietdauer: weniger als 1 Jahr

Mietdauer: 1 bis unter 3 Jahre

Mietdauer: 7 bis unter 10 Jahre

Mietdauer: 10 oder mehr Jahre

o O O O

Eine Mietdauer von 3 bis 7 Jahren diente in der Auswertung als Referenzgrofe.

7.2.2 Berechnungsschritt 2

Die auBergesetzlichen Merkmale diirfen nicht als Wohnwertmerkmale zur Berechnung
der ortsuiblichen Vergleichsmiete herangezogen werden. Sie kénnen also nicht Bestand-
teile des Mietspiegels sein.

Daher wird in einem zweiten Berechnungsschritt eine Regression berechnet, in der samt-
liche Koeffizienten der gesetzlichen Merkmale, die in der umfassenden Analyse mit den
auBergesetzlichen Merkmalen berechnet wurden (Berechnungsschritt 1), als gegeben
verwendet werden. Die auBergesetzlichen Merkmale werden im zweiten Berechnungs-
schritt nicht weiter berticksichtigt. Dadurch verandert sich die Konstante der Wohnfla-
chenfunktion ( o) und die Residuen werden gréBer, d.h. die Streuung nimmt zu.

= ( )+ o1 g+t

: Nettokaltmiete pro m?
( )": neu berechnete Funktion in Abhangigkeit von der Wohnflache
. : Zu-/Abschlag des gesetzlichen Merkmals  auf die Nettokaltmiete pro m?
~: Wohnwertmerkmale i. S. d. § 558 Abs. 2 BGB (Ausstattung, Beschaffenheit, Lage)
: Anzahl der berticksichtigten gesetzlichen Merkmale

7.3 Einfluss der Wohnflache

Die GréBe der Wohnung ist der wichtigste Einflussfaktor auf die Nettokaltmiete pro m?.
Daher wird der Einfluss der GréBe auf die Nettokaltmiete pro m? zunichst isoliert be-
trachtet. In Abbildung 2 wird dieser Zusammenhang umgerechnet auf die absolute Net-
tokaltmiete dargestellt: Auf der Abszisse ist die GroBe der Wohnungen in der Stichprobe
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abgetragen, auf der Ordinate die absolute Nettokaltmiete in Euro. Der funktionale Zu-
sammenhang zwischen Nettokaltmiete pro m? und Wohnflache ist in Abbildung 3 dar-
gestellt.

Abbildung 2: Nettokaltmiete in € in Abhangigkeit von der Wohnflache
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Auf Grundlage der Nettokaltmiete pro m? wurde im zuvor beschriebenen Modell die
beste Anpassung einer kubischen Funktion ermittelt. Andere getestete Funktionsansatze
(z.B. eine quadratische Funktion) fihrten zu schlechteren Anpassungen. Die Gleichung
der Wohnflachenfunktion lautet nach dem ersten Berechnungsschritt wie folgt:

f(Wohnflache) = 13,3616 - 0,177221 - Wohnfldche + 0,001727 - Wohnflache?
- 0,0000055 - Wohnflache®

In Berechnungsschritt 2 reduzierte sich der Wert der Konstanten auf 13,2608. Die Funk-
tionen in den Abbildungen entsprechen dem Ergebnis nach dem zweiten Berechnungs-
schritt.
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Abbildung 3: Nettokaltmiete in €/m? in Abhangigkeit von der Wohnflache in m?
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Die in Abbildung 3 dargestellte Funktion wird fur die Ermittlung der Basis-Miettabelle
herangezogen (siehe Tab. 3).

Der Mietspiegel ist nur fir den angegebenen Wohnflachenbereich anwendbar. Dieser
ergibt sich aufgrund der zugrundeliegenden Daten, deren Verteilung in den Randberei-
chen stark abnimmt. Die Auswertungen ergaben, dass fiir Wohnungen unter 25 m? und
ber 150 m? zu wenige Datensatze vorliegen, um Aussagen fiir die qualifizierten Miet-
spiegel treffen zu konnen. Die Basis-Miettabelle weist daher nur Werte fir Wohnungen
zwischen 25 und 150 m? aus.
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Tab. 3: Monatliche Basis-Nettokaltmiete in Abhangigkeit von der Wohnflache

Basis- Basis- Basis- Basis-
Wohn- Netto- Wohn- Netto- Wohn- Netto- Wohn- Netto-
flache in kalt- flache in kalt- flache in kalt- flache in kalt-
m? miete in m? miete in m? miete in m? miete in
25 9,82 € 57 7,76 € 89 731¢€ 121 742 €
26 972 € 58 772 € 90 731¢€ 122 742 €
27 9,63 € 59 7,69 € 91 731¢€ 123 742 €
28 9,53 € 60 7,66 € 92 732 € 124 741 €
29 9,44 € 61 7,64 € 93 732 € 125 741 €
30 935 ¢€ 62 7,61¢€ 94 732 € 126 741 €
31 9,26 € 63 7,58 € 95 732 € 127 741 €
32 9,18 € 64 7,56 € 96 733 € 128 740 €
33 9,10 € 65 7,54 € 97 733 € 129 7,40 €
34 9,02 € 66 7,52 € 98 733 € 130 740 €
35 8,94 € 67 7,50 € 99 734 € 131 739 €
36 8,86 € 68 7,48 € 100 734 € 132 738 €
37 8,79 € 69 7,46 € 101 735 € 133 738 €
38 872 € 70 744 € 102 735 € 134 737 €
39 8,65 € 71 743 € 103 735 € 135 7,36 €
40 8,59 € 72 741 € 104 7,36 € 136 735 €
41 8,52 € 73 7,40 € 105 736 € 137 734 €
42 8,46 € 74 739 € 106 737 € 138 732 €
43 8,40 € 75 738 € 107 737 € 139 731¢€
44 8,34 € 76 737 € 108 738 € 140 730 €
45 8,28 € 77 7,36 € 109 738 € 141 728 €
46 8,23 € 78 735 € 110 739 € 142 7,26 €
47 8,18 € 79 734 € 111 739 € 143 724 €
48 8,13 € 80 734 € 112 739 € 144 723 €
49 8,08 € 81 733 € 113 7,40 € 145 7,20 €
50 8,03 € 82 733 € 114 7,40 € 146 718 €
51 7,99 € 83 732 € 115 7,40 € 147 7,16 €
52 7,95 € 84 732 € 116 741 € 148 713 €
53 791¢€ 85 732 € 117 741¢€ 149 711 €
54 787 € 86 732 € 118 741¢€ 150 7,08 €
55 783 € 87 731¢€ 119 741¢€
56 779 € 88 731€ 120 741¢€

*Es gilt die kaufmannische Rundung.

Dokumentation Mietspiegel Sankt Augustin 2024



AL P

Institut fur Wohnen
Auswertung und Stadtentwicklung

7.4  Zu- und Abschldge

Neben der WohnungsgroBe als relevante EinflussgroBe auf die Basismiete sind im Rah-

men des Regressionsmodells alle weiteren wohnwertbestimmenden Merkmale simultan

gepriift und deren Koeffizienten berechnet worden. Dazu zéhlen neben dem Baujahr die

Lage, konkrete Ausstattungsmerkmale und die (auch energetische) Beschaffenheit der

Wohnung. In der Modellgleichung werden die Merkmale durch den Term
1 1, +t...+  integriert (sieche Abschnitt 7.2).

Alle im Fragebogen erfragten Wohnwertmerkmale wurden zunachst in das Modell ein-
gefiigt und auf ihren Einfluss auf die Nettokaltmiete pro m? hin gepriift. Es wurde auBer-
dem geprift, inwieweit Merkmale zusammengefasst werden kdnnen, um ggf. Kombiva-
riablen zu bilden. Nur Merkmale, die sich sowohl als statistisch signifikant erwiesen als
auch hinsichtlich ihrer Wirkungsrichtung plausibel waren, wurden im Mietspiegel ausge-
wiesen. Merkmale mussten ein Signifikanzniveau von mindestens 95 % erreichen, um in
der Auswertung einbezogen zu werden. Diese Merkmale werden im Folgenden darge-
stellt.

Der t-Wert wird ebenfalls angegeben. Je hoher der Betrag des t-Wertes ist, desto eher
kann die fir jede unabhangige Variable angenommene Nullhypothese, dass es keinen
Zusammenhang zwischen der jeweiligen Variablen und der Nettokaltmiete pro m? gibt,
verworfen werden. Folglich wird bei betragsméaBig hohen t-Werten ein Zusammenhang
ermittelt.

Die t-Werte korrespondieren mit der ermittelten Signifikanz: Diese stellt die Irrtumswahr-
scheinlichkeit dafiir dar, dass die Nullhypothese, dass kein Zusammenhang zwischen ei-
ner Modellvariablen und dem Nettomietfaktor vorliegt, falschlicherweise verworfen wird.

Die einzelnen Modellvariablen — mit genauer Definition und Hintergriinden zu ihrer Aus-
wahl —werden in den folgenden Unterabschnitten vorgestellt. Die Berechnungen wurden
mit den exakten Koeffizienten durchgefiihrt, anschlieBend wurden die Werte gerundet.
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Tab. 4: Ubersicht Ergebnisse der Zu- und Abschlage

Koeffizient

Modellvariable (Zu-/Ab-

schlag)
Baujahr Bis 1945 - 0,60 € -3,272 0,001
Baujahr 1995 bis 2001 +032¢€ 2,913 0,004
Baujahr 2002 bis 2015 + 0,68 € 5,165 0,000
Baujahr 2016 bis 2023 +1,71€ 8,901 0,000

Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte, Zweifa-
milienhaus oder Reihenhaus
Mehrfamilienhaus mit mehr als 5 Geschos-

+ 0,44 € 3,556 0,000

. -0,30 € -2,321 0,020
sen
Bodengleiche/ebenerdige Dusche (ohne
bzw. mit max. 2 cm hoher Schwelle) im Ba- + 0,51 € 4,405 0,000
dezimmer
Komplette Einbaukiiche (mindestens Herd,
Splle, Schranke, Backofen und Einbaukdihl- + 0,21 € 2,442 0,015
schrank)
FuBb?denhelzung in mindestens der Halfte + 049 € 4503 0,000
der Raume

Garten zur alleinigen Nutzung (Garten ist
nur Mieter:in zuganglich)
Aufzug in Mehrfamilienhaus mit bis zu 5

+0,32€ 2,833 0,005

+ 040 € 2,837 0,005

Geschossen*
Weder Zentral- noch Etagenheizung -045 € -3,097 0,002
Rohboden oder einfacher FuBboden** -0,29 € -3,013 0,003

Video- oder Gegensprechanlage mit Turoff-

ner in Mehrfamilienhaus HUIPE 2,780 oo

Anzahl Modernisierungen ab 2012 +0,1372 € 2,652 0,008
Quartier Alt-Menden -042 € -2,441 0,015
Quartiere Menden-Sid und Menden-Ost -0,29 € -2,767 0,006
Quartiere Ort und Niederberg-Neu + 0,40 € 3,703 0,000
Quartier Niederberg-Alt +0,81€ 3,885 0,000
Quartier Hangelar-Ost + 0,50 € 4,500 0,000

* Hier sind alle ausgebauten Geschosse zu zahlen. Dazu zdhlen auch Erdgeschoss/Hochparterre, Dachge-
schoss und Gartengeschosse bei Hanglage. Nicht gezahlt werden Untergeschosse (Souterrain) und Keller-
geschosse.

** Als einfacher FuBboden gilt PVC-, Teppich- und Linoleumboden.
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7.4.1 Baujahr

Tab. 5: Ubersicht der Zu- und Abschlage der Baujahresklassen

Koeffizient
Modellvariable (Zu-/Ab-

schlag)
Baujahr Bis 1945 -0,60€ -3272 0,001
Baujahr 1995 bis 2001 +0,32 € 2,913 0,004
Baujahr 2002 bis 2015 + 0,68 € 5,165 0,000
Baujahr 2016 bis 2023 +1,71 € 8,901 0,000

Ein besonderes Augenmerk bei der Berechnung des Regressionsmietspiegels gilt der Be-
rcksichtigung der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit. Am ehesten gelingt
ihre Abbildung Uber gut gewahlte Klassengrenzen bei den Baujahren, die sich am Inkraft-
treten von Warmeschutz- bzw. Energieeinsparverordnungen orientieren. Die Baujahres-
klassen bilden somit auch implizit das Merkmal energetische Beschaffenheit ab.

Im Fragebogen wurden zehn unterschiedliche Baujahresklassen abgefragt (Frage 10 im
Mieterfragebogen bzw. Frage 5 im Vermieterfragebogen). Im Rahmen der Auswertung
konnte nicht fur alle abgefragten Baujahresklassen ein statistisch signifikanter Einfluss
ermittelt werden. Teilweise wurden Baujahresklassen aufgrund zu niedriger Fallzahlen
zusammengefasst. Im Ergebnis werden Zuschlage fir vier Baujahresklassen ausgewiesen.
Die Zuschlage fur die einzelnen Baujahresklassen sind Tab. 5 zu entnehmen. Die Baujah-
resklassen von 1946 bis 1994 sind nicht als Dummyvariable in das Regressionsmodell
eingegangen, sie werden folglich nicht in Tab. 5 aufgeflihrt. Flr diese Baujahresklassen
gibt es keinen Zu- oder Abschlag.

7.4.2 Art des Gebaudes und der Wohnung

Tabelle 6: Ubersicht der Zu- und Abschliage der Art des Gebiudes und der Wohnung
Koeffizient
Modellvariable (Zu-/Ab-

schlag)

Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte, Zweifa-
milienhaus oder Reihenhaus
Mehrfamilienhaus mit mehr als 5 Geschos-
sen*

+ 044 € 3,556 0,000

-030€ -2,321 0,020

Die Fragen 6 bis 9 des Mieter-Fragebogens haben Informationen bezliglich der Art des
Gebaudes erfasst. Die Fragen zielten unter anderem auf besondere Wohnungstypen und
auf die GroBe des Wohngebaudes ab. In der Auswertung ergaben sich ein Zuschlag fir
Einfamilienhduser, Doppelhaushélften, Zweifamilienhduser und Reihenhduser, auBerdem
wird ein Abschlag fiir Wohnungen ausgewiesen, die in einem Mehrfamilienhaus mit mehr
als 5 Geschossen liegen.
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7.4.3 Ausstattungsmerkmale

Tab. 7: Ubersicht der Zu- und Abschlige der Ausstattungsmerkmale
Koeffizient

Modellvariable (Zu-/Ab-
schlag)

Bodengleiche/ebenerdige Dusche (ohne
bzw. mit max. 2 cm hoher Schwelle) im Ba- +0,51¢€ 4,405 0,000
dezimmer

Komplette Einbauktiche (mindestens Herd,

Spule, Schranke, Backofen und Einbaukuhl- + 0,21 € 2,442 0,015
schrank)

FuBbodenheizung in mindestens der Halfte
der Rdume

Garten zur alleinigen Nutzung (Garten ist
nur Mieter:in zuganglich)

Aufzug in Mehrfamilienhaus mit bis zu 5

+ 0,49 € 4,503 0,000

+0,32 € 2,833 0,005

+ 0,40 € 2,837 0,005

Geschossen*
Weder Zentral- noch Etagenheizung -045€ -3097 0,002
Rohboden oder einfacher FuBboden** -0,29 € -3,013 0,003

Vldgo— oder Geggnsprechanlage mit Turoff- +019 € 2360 0018

ner in Mehrfamilienhaus
Die Ausstattungsmerkmale wurden im Fragebogen der Mieterbefragung durch die Fra-
gen 12 bis 19 und in der Vermieterbefragung durch die Fragen 6 und 7 erfasst. Die Fragen
zur Ausstattung umfassen allgemeine Ausstattungsmerkmale, die Sanitarausstattung, die
FuBbodenbeldge, Stellplatze, die Art der Heizung sowie die Art der Fenster. Die Ausstat-
tungsmerkmale einer Wohnung, fur die ein Einfluss auf die Mieth6he nachgewiesen wer-
den konnte, sind in Tab. 7 aufgefiihrt. Es wurde fiir den Mietspiegel auBerdem eine Min-
destausstattung festgelegt. Wohnungen, die kein Bad oder kein WC besitzen, wurden
wegen Minderausstattung aus der Auswertung ausgeschlossen.

7.44 Modernisierung und energetische Sanierung

Tab. 8: Ubersicht der Zu- und Abschldge der Modernisierung und energetische Sanierung

Koeffizient

Modellvariable (Zu-/Ab-
schlag)

Anzahl Modernisierungen ab 2012 +0,1372 € 2,652 0,008

Zusatzlich zu den Baujahresklassen kdnnen Modernisierungs- und energetische Sanie-
rungsmaBnahmen die Beschaffenheit abbilden. Im Fragebogen der Vermieter wurden
der Energieausweis und ModernisierungsmaBnahmen abgefragt (Frage 8 und 9).
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Modernisierungen

Im Regressionsmodell hat sich ein statistisch signifikanter Einfluss fur die Anzahl der Mo-
dernisierungen ergeben, die ab (einschlieBlich) dem Jahr 2012 durchgefihrt wurden. In
der Analyse wurden auch andere Jahresgrenzen untersucht.

Folgende ModernisierungsmaBnahmen werden dabei gezahlt:
O Sanitareinrichtung
O Elektroinstallation

O Innen-/Wohnungstir erneuert

Die Modernisierung muss zu einer wesentlichen Gebrauchswerterhéhung im Vergleich
zum urspriinglichen Zustand der Wohnung gefiihrt haben.

Das Merkmal gestaltet sich wie folgt aus:

Anzahl Modernisierungen m

1 Modernisierung + 0,14 €
2 Modernisierungen + 0,27 €
3 Modernisierungen + 0,41 €

Energetische Sanierung

Im Rahmen der Vermieterbefragung wurde die energetische Beschaffenheit durch den
Energieausweis (Frage 8) sowie energetische MaBnahmen (Frage 9) abgefragt. Dadurch
wird dem seit 1. Mai 2013 geltenden Mietanderungsgesetz, das eine Berlicksichtigung
von energetischen Beschaffenheits- und Ausstattungsmerkmalen bei der Ermittlung der
ortstiblichen Vergleichsmiste fordert, Rechnung getragen.

Im Regressionsmodell wurden Grenzwerte fiir den Energiebedarf und den Energiever-
brauch getestet. Es konnte jedoch kein signifikanter Einfluss ermittelt werden. Auch fir
die verschiedenen energetischen MaBnahmen konnte kein Einfluss festgestellt werden.
Die MaBnahmen wurden sowohl einzeln auch als auch gemeinsam unter Berlcksichti-
gung verschiedener Jahresgrenzen getestet. Die Energetik wird folglich nur indirekt Giber
die Baujahresklassen abgebildet.

Die Auswertung von Energieausweisen ist haufig schwierig, da zum Teil Bedarfs- und zum
Teil Verbrauchsausweise vorliegen. Die Werte dieser beiden Energieausweis-Arten lassen
sich nicht miteinander vergleichen und miissen daher getrennt voneinander gepriift wer-
den. Zusatzlich fehlen in den Antworten haufig Angaben zum Energieausweis. Daraus
ergeben sich niedrige Fallzahlen fiir Merkmale, die auf Basis des Energieausweises gebil-
det werden.
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74.5 Wohnlage

Tab. 9: Ubersicht der Zu- und Abschldge der Wohnlage

Koeffizient
Modellvariable (Zu-/Ab-

schlag)
Quartier Alt-Menden -042 € -2,441 0,015
Quartiere Menden-Siud und Menden-Ost -0,29 € -2,767 0,006
Quartiere Ort und Niederberg-Neu +040 € 3,703 0,000
Quartier Niederberg-Alt +0,81€ 3,885 0,000
Quartier Hangelar-Ost + 0,50 € 4,500 0,000

Im Rahmen der Auswertung fand die Priifung der Wohnlage auf Grundlage von externen
Lagedaten statt, die von der Stadt Sankt Augustin zur Verfligung gestellt wurden. Konkret
wurden folgende Daten zur Verfligung gestellt:

Bodenrichtwerte

Raumliche Gliederung (Stadtteile, Quartiere)
Zentrumsnahe

OPNV-Haltestellen

Larm

Einwohnerdichte

Adresskoordinaten

Spielplatze

O O O 0O O O o o

Auf Grundlage der Adressen wurden den Datensatzen die Lagedaten zugespielt. Fiir Bo-
denrichtwerte, Larm, Einwohnerdichte und die rdaumliche Gliederung lagen Informatio-
nen fir das gesamte Stadtgebiet zur Verfligung, jeder Adresse wurde die konkrete Aus-
pragung zugeordnet. Fiir Spielplatze, OPNV-Haltestellen und das Zentrum wurde hinge-
gen von jeder Adresse aus die kiirzeste Entfernung gemessen.

In der Auswertung hat sich ergeben, dass sich die Wohnlage durch die Bertcksichtigung
der Quartiere am besten darstellen |asst. Fir andere Wohnlagemerkmale konnte kein
statistisch signifikanter Einfluss festgestellt werden oder die Korrelation mit anderen
Merkmalen war sehr hoch. Die Quartiere mit Zu- und Abschlagen sind auf der Karte in
Abbildung 4 grafisch dargestellt. Ein adressscharfes Wohnlageverzeichnis ist im Anhang
angefugt. Mit dem Wohnlageverzeichnis kann der Zu- oder Abschlag bei der Anwendung
des Mietspiegels fir eine konkrete Adresse ermittelt werden
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Quelle: Stadt Sankt Augustin, © OpenStreetMap
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7.5 Spanne

Nach § 16 Abs. 3 MsV kann die ortsiibliche Vergleichsmiete im Mietspiegel als Spanne
ausgewiesen werden (etwa als 2/3-Spanne). Die Spanne ergibt sich unter anderem aus
folgenden Griinden:

O Die Wohnwertmerkmale unterscheiden sich im Hinblick auf die Qualitat: So ist
etwa bei Wohnungen mit dem Baujahr 2015 von einer hoheren Miete als von
Wohnungen mit dem Baujahr 2002 auszugehen. Diese Wohnungen befinden sich
aber aufgrund der begrenzten Fallzahlen in der gleichen Klasse fiir die Berech-
nung von Zu- bzw. Abschlagen.

O Neben den gesetzlichen Wohnwertmerkmalen Art, GroBe, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffen-
heit gibt es auch weitere Wohnwertmerkmale wie etwa die Dauer des Mietver-
haltnisses, die fur die Erklarung der Miethéhe relevant sein konnen — die bereits
erwdhnten auBergesetzlichen Merkmale.

O Beim Mietwohnungsmarkt handelt es sich um einen sogenannten unvollkomme-
nen Markt, d. h. es werden auch fiir nahezu identische Wohnungen unterschied-
lich hohe Mieten gezahlt.

Der Spannenumfang wird Uber die Abweichung (nach oben oder unten) der tatsachlich
vorgefundenen Mieten von den nach der Regressionsformel errechneten Mieten ermit-
telt (Residuen).

ALP hat die Spannen so bestimmt, dass von den ermittelten und gréBengeordneten Ab-
weichungen je ein Sechstel am oberen und am unteren Ende entfernt werden, sodass
zwei Drittel aller erhobenen Mieten durch das Rechenmodell abgedeckt werden. Ein sol-
ches Verfahren wird etwa auch in § 16 Abs. 3 der MsV genannt.

Da die Berlcksichtigung der auBergesetzlichen Merkmale flir die Bemessungen von
Spannen laut Mietspiegelverordnung erlaubt ist (§ 14 Abs. 1), wurden die Spannen nach
dem ersten Berechnungsschritt ermittelt (siehe Abschnitt 7.2).

Die Spannengrenzen sind in Form von Zu- und Abschldgen auf die ermittelte durch-
schnittliche ortslbliche Vergleichsmiete anzuwenden. Der Abschlag fiir die untere Span-
nengrenze liegt bei — 1,04 €. Der Zuschlag fir den oberen Spannenwert bei + 1,03 €. Die
Spanne ist in Abbildung 5 grafisch dargestellt.
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Abbildung 5: Residuen und Spanne des Mietspiegels
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7.6  Giite des Regressionsmodells

Fur die Anwendung der Regressionsanalyse und die Beurteilung der Ergebnisse sind An-
forderungen zu beachten bzw. Kriterien zu prifen und zu erfillen. Hierbei handelt es sich
um:

O Gewahrleistung eines ausreichend hohen Bestimmtheitsmales bzw. Erkldrungs-
gehalts (R? des Modells

Prifung auf Homoskedastizitat/Heteroskedastizitat der Residuen

Ausschluss zu hoher Korrelationen zwischen den Merkmalen/Regressoren
Gewahrleistung einer ausreichend hohen Signifikanz hinsichtlich der ermittelten
Einflusse.

ONONO)

Wahrend der Auswertungen fiir den Mietspiegel wurden die globalen GltemaBe und die
Auswirkungen von Veranderungen der Modelle auf deren Giite beobachtet. Zur Beurtei-
lung der Modellgtite des vorliegenden Regressionsmodells wird der sogenannte Deter-
minationskoeffizient R? herangezogen. Die Héhe des R? gibt an, welcher Anteil der Vari-
ation der Nettokaltmiete durch die im Modell verwendeten Regressoren/Variablen er-
klart wird. Insgesamt zeigt sich ein Erklarungsgehalt von 55,0 %, d. h. 55,0 % der Variation
der Nettokaltmiete pro m? wird durch die Modellvariablen des Regressionsmodells im
ersten Berechnungsschritt erklart. Die Korrektur der Konstanten in Berechnungsschritt 2
reduziert diesen Wert auf 39,7 %. Die Verschlechterung des Wertes hangt unter anderem
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damit zusammen, dass das Modell im zweiten Berechnungsschritt ohne die auBergesetz-
lichen Merkmale berechnet wurde, die einen Teil der Variation erklaren, auBerdem wer-
den die Koeffizienten der gesetzlichen Merkmale aus dem ersten Berechnungsschritt bei-
behalten und nicht neu geschétzt. Es ist auBerdem zu bedenken, dass die Nettokaltmiete
pro m? als abhangige Variable betrachtet wird. In anderen Mietspiegeln wird die gesamte
Nettokaltmiete als abhdngige Variable herangezogen, die zu einem groBen Teil durch
die Wohnfliche erklart werden kann. Dieses Vorgehen hat folglich auch héhere R? Werte
zur Folge.

Heteroskedastizitat liegt vor, wenn die StorgréBe (beobachtet durch die Residuen) im
Regressionsmodell von der abhdngigen Variable abhangig ist, d.h. sich mit zunehmen-
den Werten der Nettokaltmiete verringert oder erhoht. Dadurch wird der Standardfehler
des Regressionskoeffizienten verfalscht und die Schatzung des Konfidenzintervalls un-
genau. ALP hat die Residuen visuell in einem Streudiagramm gepruft (Abbildung 5). Es
haben sich daraus keine Anhaltspunkte fiir das Vorliegen von Heteroskedastizitat erge-
ben.

Korrelationen zwischen den einzelnen Merkmalen (Regressoren) wurden mithilfe von
Kollinearitatsstatistiken (Toleranz, VIF) sowie einer erganzenden Korrelationsstatistik
(Korrelationen zwischen den einzelnen Regressoren) untersucht. Als Grundannahme bei
der Regression gilt, dass die Regressoren auch untereinander unabhangig sein sollten,
d. h. ein Regressor darf sich nicht als lineare Funktion der Gbrigen Regressoren darstellen
lassen. Bei empirischen Daten liegt in der Regel ein gewisses MaB an Multikollinearitat
vor, das sich nicht storend auf die Glite des Modells auswirken muss. Eine hohe Multiko-
llinearitat flhrt aber dazu, dass die Standardfehler der Regressionskoeffizienten zuneh-
men und die Schatzung ungenauer wird.

Im Allgemeinen wird Multikollinearitat durch die Toleranz und deren Kehrwert, den so-
genannten Variance Inflation Factor (VIF) bestimmt. Die Toleranz wird ermittelt, indem
eine Regression jeder unabhdngigen Variable auf die tibrigen unabhangigen Variablen
durchgefiihrt und das Bestimmtheitsmal3 beobachtet wird. Die Toleranz ergibt sich, wenn
man von 1 den Wert des Bestimmtheitsmales abzieht. Eine Toleranz von Null bedeutet,
dass sich die beobachtete unabhangige Variable vollstandig durch die anderen unab-
hangigen Variablen erklaren bzw. abbilden lasst. Sie ware damit Gberflissig und musste
aus dem Modell entfernt werden. Ein solcher Fall trat jedoch nicht auf. Die Prifung der
Kennziffern (Toleranz, VIF etc.) zeigte, dass keine Multikollinearitat und somit keine ver-
zerrenden Korrelationen vorliegen. Alle Variablen zeigten einen Variable Inflation Factor
(VIF) von unter 5 und eine Toleranz von mehr als 0,2.

Dartber hinaus sind die berechneten Einflussbeitrage (Regressionskoeffizienten) hin-
sichtlich ihres Signifikanzniveaus geprift worden. Als Grenzwert fiir eine ausreichende
Signifikanz ist ein Signifikanzniveau von < 0,05 gewahlt worden, also das Niveau einer
mindestens 95-prozentigen Sicherheit (Null-Hypothese: ,das Merkmal hat keinen Ein-
fluss” und kann mit einer 95-prozentigen Sicherheit verworfen werden). Die Auswahl der
Einflussfaktoren erfolgte mittels Backward Selection. Das bedeutet, dass zunachst alle
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potenziellen Einflussfaktoren in das Regressionsmodell hineingegeben werden. In einem
iterativen Prozess wird das Merkmal mit der niedrigsten Sicherheit des Einflusses so lange
aus dem Modell ausgeschlossen, bis fir alle verbliebenen Merkmale das Signifikanzni-

veau von < 0,05 vorliegt.
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8 Anwendung des Mietspiegels

Die Berechnung der ortsliblichen Vergleichsmiete erfolgt fiir eine konkrete Wohnung,
indem ausgehend von der Wohnflache der Wohnung die Basismiete aus der Basismietta-
belle ausgewahlt wird. Die Zu- und Abschlage der Wohnung werden dann mit der Basis-
miete verrechnet. Es ergibt sich die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete in € pro

m2.

Die ortslibliche Vergleichsmiete fir eine konkrete Wohnung kann von der durchschnitt-
lichen ortstiblichen Vergleichsmiete abweichen. Fliir mégliche Abweichungen gibt es die
ein Spanne. Um diese Spanne zu bestimmen, werden die zutreffenden Spannengrenzen
zu der durchschnittlichen ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? hinzugerechnet. Um die
absolute ortsibliche Vergleichsmiete in € zu erhalten, mlssen die Spannengrenzen in €
pro m? mit der Wohnflache multipliziert werden. Entsprechend kann auch die absolute
durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete berechnet werden.

Der Mietspiegel wurde in Form einer Mietspiegelbroschiire verdffentlicht, in der die Er-
gebnisse der Regressionsanalyse anschaulich in Tabellen dargestellt werden. Die Defini-
tion der Wohnwertmerkmale ergibt sich aus den Fragestellungen in den Fragebdgen. Die
Berechnungsschritte werden in der Broschire textlich erlautert und kdnnen anhand eines
Anwendungsbeispiels nachvollzogen werden. Die Mietspiegelbroschiire kann als PDF-
Dokument auf der Internetseite der Stadt Sankt Augustin heruntergeladen werden.

Zusatzlich zu der Broschire wurde ein Online-Rechner zur Verfligung gestellt, mit dem
die ortsubliche Vergleichsmiete berechnet werden kann. Er ist ebenfalls auf der Home-
page der Stadt Sankt Augustin zu finden.
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9 Schlussbemerkungen

Der Mietspiegel wurde von den Interessenvertretern der Vermieter und Mieter im Ar-
beitskreis Mietspiegel im November 2023 als qualifizierter Mietspiegel anerkannt. Der
Mietspiegel gilt ab dem 1. Januar 2024. Die Anerkennung als qualifizierter Mietspiegel
durch die nach Landesrecht zustandige Behorde und/oder von Interessenvertretern der
Vermieter und der Mieter ist neben der Einhaltung anerkannter wissenschaftlicher
Grundsatze bei der Erstellung des Mietspiegels nach § 558d Abs. 1 BGB eines der beiden
Kriterien fir einen qualifizierten Mietspiegel.

Nach aktueller Rechtslage ist der qualifizierte Mietspiegel nach § 558d Abs. 2 BGB im
Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Dabei kann die Befragung
einer Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten
Preisindexes fir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland zugrunde ge-
legt werden. Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel in jedem Fall neu zu erstel-
len.
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Anlage

1. Fragebogen Mieterbefragung
2. Fragebogen Vermieterbefragung

3. Adressverzeichnis zur Wohnlage
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Mieter:innenfragebogen zum qualifizierten Mietspiegel fiir Sankt Augustin 2024 [ ]

Der Fragebogen kann von jeder volljahrigen Person ausgeflllt werden, die zuverlassig Angaben zum Mietverhaltnis und zur Wohnung
treffen kann. Die Beantwortung der Fragen ist seit dem 1. Juli 2022 verpflichtend (Art. 238 § 2 des Einfliihrungsgesetzes zum
Burgerlichen Gesetzbuch). Sie kénnen Ihre Angaben auch online unter https://www.alp-institut.de/sanktaugustin vornehmen.

lhr Zugangsschlussel lautet:

Bitte Zutreffendes ankreuzen. Bei Erreichen eines ,,— Ende” mssen die weiteren Fragen nicht beantwortet werden. Ansonsten fiillen Sie

den Fragebogen bitte bis zur letzten Frage aus. Egal ob Sie ein ,,— Ende* erreichen oder den gesamten Fragebogen ausfiillen, bitte senden
Sie den Fragebogen in jedem Fall an uns zuriick. Nutzen Sie hierflir den beigelegten Umschlag. Das Porto zahlen wir.

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

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

[ Mieterin — weiter [] Untermieter:iin — Ende |:| Eigentimer:in — Ende

Frage B: Haben Sie die Wohnung nach dem 01.04.2017 angemietet?

O sa- Frage C |:| Nein
Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.04.2017 verandert?
(Nettokaltmiete oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben-/Betriebskosten, ggf. inkl [] Ja - weiter [ ] Nein — Ende

Modernisierungsumlage, reine Betriebskostendnderungen sind hier nicht gemeint)

Frage C: Bezahlen Sie aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder
Freundschaftsverhdltnisses (etwa Hausmeister:innentdtigkeit) eine ermaBigte Miete
oder keine Miete?

O

Ja - Ende [] Nein — weiter

Frage D: Ist die Wohnung aktuell laut Mietvertrag mietpreisgebunden? (dffentlich

. SRR ERHIEE Ja - Ende [] Nein — weiter
geforderter Wohnraum, etwa ,Sozialwohnung” oder sonstige Mietpreisbindung)

Unbekannt — weiter

Frage E: Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes? (z. B. Pflegeheim,

: - - Nein — weit
Studierendenwohnheim, , Betreutes Wohnen") Ja—~Ende [] Nein — weiter

Frage F: Ist fur die Wohnung eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag

L . - Nein — weiter
vorgesehen? (Arbeitszimmer zéihlen nicht dazu) Ja - Ende []

Frage G: Haben Sie die Wohnung (teil-)mébliert gemietet? (gilt nicht fir die

Kiicheneinrichtung und/oder Einbauschrcinke) Ja +Ende [] Nein — weiter

Frage H: Handelt es sich bei der Wohnung um ein Einzelzimmer, das Teil einer
kompletten Wohnung ist oder fehlt der Wohnung ein eigener Eingang?
(vom Treppenhaus, vom Hausflur, von aulen)

0 I I I A I

Ja — Ende |:| Nein - weiter

Frage I: Haben Sie die Wohnung voriibergehend angemietet? (Mietdauer laut Vertrag

unter einem Jahr, etwa Ferienwohnung) Ja —Ende [] Nein - weiter

L

) : ary 5
Frage 1: Wann hat das Mietverhaltnis begonnen? Monat Jahr

Frage 2: Wie hoch ist die fur April 2023 vereinbarte Miete? (gemdB Mietvertrag bzw. letzter Mietéinderungserkldrung, Stichtag ist
der 1. April 2023)

Ich bezahle insgesamt an den/die Vermieter:in (Gesamtbetrag):
(Der Betrag entspricht der monatlichen Uberweisung!) o ' €
Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:
a) Nettokaltmiete (oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben-/Betriebskosten, €
ggf. inkl Modernisierungsumlage): !
b) Heiz-/Neben-/Betriebskosten (Monatliche Pauschale/Vorauszahlung): = ) €
c) Garage/SteIIpIatz: ......................................................................................................................... , €
d) Andere Kosten/Zuschlage fiir: ’ €

Seite 1 .




Frage 3: Wann wurde die Nettokaltmiete das letzte Mal gedandert?

(ausgenommen sind Anderungen der Vorauszahlungen auf Betriebskosten)

Monat Jahr

[] Miete wurde seit dem Einzug nicht geandert

Frage 4: Wie groB ist die Wohnflache der gesamten Wohnung? (z. B. laut letzter

Mietdnderungserklédrung oder Betriebskostenabrechnung)

Frage 5: Wer ist lhr:e Vermieter:in?

] Gemeinnitzige Wohnungsbaugesellschaft fur den | Gemeinnitzige Baugenossenschaft Sankt
Rhein-Sieg-Kreis mbH Augustin e.G.
Andere:r Vermieter:in
] sahle Wohnen GmbH & Co. KG O (bitte unten eintragen)
Name Vermieter:in: Adresse Vermieter:in:
Vorname: StraBe: Hnr:
Nachname: PLZ:
Unternehmen: Ort

Frage 6: Wie viele Wohnungen sind vom Hauseingang aus erreichbar?

Wenn mindestens 3 Wohnungen erreichbar — weiter zu Frage 7

Anzahl Wohnungen:

Wenn weniger als 3 Wohnungen erreichbar — weiter mit der néchsten Frage:

Befindet sich die Wohnung in einem freistehenden Einfamilienhaus, einer Doppelhaushélfte, einem Zweifamilienhaus oder
einem Reihenhaus?

[] Ja, in einem freistehenden Einfamilienhaus

[] Ja, ineiner Doppelhaushélfte, einem Zweifamilienhaus oder einem Reihenhaus

Wohnen Sie in einer Einliegerwohnung? (die Wohnung ist nachrangig zur Hauptwohnung) ] Ja [] Nein

[] Nein, Wohnung befindet sich in: (z. B. im Mehrfamilienhaus, Wohn- und Geschdiftshaus)

Frage 7: Wie viele Geschosse hat das Gebaude? (Hier sind alle ausgebauten Geschosse zu
zdhlen. Dazu zéhlen auch Erdgeschoss/Hochparterre, Dachgeschoss und Gartengeschosse Anzahl Geschosse:

bei Hanglage. Nicht gezéihlt werden Untergeschosse (Souterrain) und Kellergeschosse.)

Frage 8: In welchem Geschoss liegt die Wohnung? (nur eine Antwort méglich)

] Keller/Souterrain/Untergeschoss N Erdgeschoss/Hochparterre W Dachgeschoss

[] Gartengeschoss (bei Hanglage) [] obergeschoss [ Mehrere Geschosse

Frage 9: Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor?

Penthouse-Wohnung (exklusive
Wohnung auf dem Flachdach eines
mehrgeschossigen Hauses mit
umlaufender Terrasse)

Maisonette-Wohnung (Wohnung ist
|:| auf zwei Etagen vertellt und liber eine |:|
interne Treppe verbunden)

] Dachgeschosswohnung
mit Dachschragen
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Frage 10: Wann wurde die Wohnung das erste Mal bezugsfertig? (Bei spdter errichteten
Wohnungen in bestehenden Gebduden — z. B. Dachgeschossausbau — bitte das Jahr des
Ausbaus angeben; ModernisierungsmalBnahmen beeinflussen nicht das Baujahr!)

Baujahr:

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

[ s8is 1918 [] 1946-1960 [ 1978-1983 [J 1995-2001 [ 2010-2015 [ Unbekannt

[J 1919-1945 [] 1961-1977 [J 1984-1994 ] 2002-2009 ] ab 2016

Frage 11: Wie viele Wohnrdume hat die Wohnung? (nicht dazu zéhlen Kiiche, Badezimmer,

WC, Flur und Abstellrdume) Zimmeranzahl;
Frage 12: Befindet sich ein WC in der Wohnung? [ Ja [ Nein

Frage 13: Gibt es in der Wohnung mindestens ein Badezimmer? [ Ja [ Nein — weiter zu Frage 15

Frage 14: Wie ist das Badezimmer ausgestattet? (Bei mehreren Badezimmern das am besten ausgestattete Badezimmer
beschreiben. Bitte kreuzen Sie nur an, was von dem/der Vermieter:in gestellt wird. Eigenleistungen durch Mieter:innen gehdren
nicht dazu. Mehrfachnennungen méglich)

Wénde im Spritzwasserbereich
] der Sanitdrobjekte (Badewanne,

Dusche, Waschbecken, Toilette)

geschitzt z. B. durch Fliesen

(| Warmwasserversorgung | Handtuchheizkérper

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

Bodenfliesen oder gleichwertiger

Bodenbelag I:I FuBbodenheizung

O Dusche (der Duschkopf befindet O Mindestens

sich nicht (iber der Badewanne) Zwei Waschbecken [ Fenster

0 Bodengleiche/ebenerdige Dusche (ohne n

O Ldftungsanlage
bzw. mit maximal 2 cm hoher Schwelle)

Heizmaoglichkeit (mindestens Abluft)

Frage 15: Welche Ausstattungsmerkmale weist die Wohnung/das Haus auf? (von Vermieter:in gestellt, Mehrfachnennungen
mdaglich)

| Komplette Einbaukliche (mindestens Herd, Splile, ] Rollladen, Fensterladen oder AuBenjalousien in
Schréinke, Backofen und Einbaukiihlschrank) mindestens der Halfte der Raume vorhanden
[0 warmwasserversorgung in der Kiiche [ FuBbodenheizung in mindestens der Halfte der Raume

Zweites WC (Gdste-WC) Mindestens ein Zimmer ohne vom Vermieter gestellte
[] Beheizungsmaglichkeit (nicht dazu zéhlen Kiiche,
Badezimmer, WC, Flur und Abstellrdume)

0 Gefangener Raum (nur dber einen anderen Wohnraum

[
[] Einbauschranke auBerhalb der Kiiche
[J Video- oder Gegensprechanlage mit Taréffner oder die Kiiche erreichbar)

Installationsleitungen (Strom, Wasser, Gas)

Zugehoriger Abstellraum auBerhalb der O . i = y
| Wohnung (abschlieBbarer Kellerraum oder liberwiegend freiliegend iber Putz verlegt
Speicher) Falls ja: (Mehrfachnennung méglich)

0 Mit Nutzungseinschrankung (z. B. Stellmdglichkeit

| Abstellraum in der Wohnung (kein Einbauschrank, von Mobiliar)

. 2
mindestens 1 m?) [ Optische Beeintrachtigung
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Fortsetzung von Frage 15: Welche Ausstattungsmerkmale weist die Wohnung/das Haus auf?

[] Trockenraum im Haus vorhanden [ (pach-)Terrasse

] Uberdachte und verschlieBbare Abstellméglichkeit

fir Fahrrader auf dem Grundstick [] Balkon/Loggia (ein kleiner Austritt ist hier nicht gemeint)

[ Aufzug vorhanden [] Garten
Falls ja:
O Wohnung stufenfrei erreichbar zur alleinigen Nutzung (Garten ist nur Mieter:in
zugdnglich)
[C] Alle Turen mindestens 90 cm breit 0 zur gemeinschaftlichen Nutzung mit anderen

Frage 16: Welchen Bodenbelag haben Ihre Wohn- und Schlafraume berwiegend? (von Vermieter:in gestellt, nur eine
Antwort méglich)

[ Parkett [J Kachel, Fliesen, Stein, Marmor [0 Laminat
[J Kork [ Teppichboden [ Linoleum
H Vinyl-/Designboden [ pvc [ «kein Bodenbelag / Rohboden

Frage 17: Wird mit der Wohnung eine Garage / ein Stellplatz vermietet? (ggf. mit zusditzlicher Mietzahlung,
Mehrfachnennungen mdglich)

[ stellplatz in einer Tiefgarage [ stellplatz in einem Carport
[ stellplatz in einer Einzel-/Doppelgarage [ offener Stellplatz im Freien
Falls Stellplatz vorhanden: Wird fiir den Stellplatz ein separates Entgelt verlangt? ] Ja ] Nein

Frage 18: Wie wird die Wohnung Uberwiegend beheizt? (von Vermieter:in gestellt, bei mehreren vorhandenen
Heizungsarten nur die liberwiegende Heizungsart ankreuzen)

O Zentralheizung (eine Heizung fiir das ganze Gebéude) [ Einzelsfen (O1 oder Kohle)

O] Etagenheizung (eine Heizung flir die ganze Wohnung

oder die ganze Etage) [ Keine von Vermieter:in gestellte Heizung

[ Einzelsfen (Gas oder Strom) [l Sonstiges, und zwar:

Frage 19: Welche Eigenschaften weisen die Fenster in der Wohnung Uberwiegend auf? (hur eine Antwort méglich)

Thermo-/Isolierverglasung Kastenfenster/Verbundfenster Einfachverglasung
|:| (zwel oder mehr fest |:| (zwei hintereinanderliegende Fenster, die |:| (eine einzige Scheibe ohne
verbundene Scheiben) nicht direkt miteinander verbunden sind) Zwischenschichten)

Frage 20: Dirfen wir Sie bei Unklarheiten zu lhren Angaben in diesem Fragebogen kontaktieren? (freiwillig)

O savetefornummer: | | [ | | | [ [ [ [ [ [ ][] T[] ]][]]]|0ONen

Vielen Dank fur lhre Teilnahme!
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Vermieter:innenfragebogen zum qualifizierten Mietspiegel fiir Sankt Augustin 2024

Die Beantwortung der Fragen ist seit dem 1. Juli 2022 verpflichtend (Art. 238 § 2 des Einflihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch).
Ihr Zugangsschlissel lautet:

Bitte Zutreffendes ankreuzen. Bei Erreichen eines ,,— Ende” missen die weiteren Fragen nicht beantwortet werden. Ansonsten fillen

Sie den Fragebogen bitte bis zur letzten Frage aus. Egal ob Sie ein ,,— Ende” erreichen oder den gesamten Fragebogen ausfiillen,
bitte senden Sie den Fragebogen in jedem Fall an uns zurlick. Nutzen Sie hierfir den beigelegten Umschlag. Das Porto zahlen wir.

ID der Wohnung:

Frage A: Haben Sie die Wohnung im April 2023 vermietet?

[ Ja, an eine Mieter:in — weiter [ Ja, an eine Untermieter:in — Ende [0 Nein — Ende

Frage B: Haben Sie die Wohnung nach dem 01.04.2017 neu vermietet?
O sa- Frage C |:| Nein

Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.04.2017 verédndert?
(Nettokaltmiete oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben-/Betriebskosten, ggf. inkl
Modernisierungsumlage, reine Betriebskostendnderungen sind hier nicht gemeint)

O

Ja — weiter |:| Nein — Ende

Frage C: Bezahlt der/die Mieter:in aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts-
oder Freundschaftsverhaltnisses (etwa Hausmeister:innentctigkeit) eine ermaBigte
Miete oder keine Miete?

Ja—»Ende [] Nein — weiter

Frage D: Ist die Wohnung aktuell laut Mietvertrag mietpreisgebunden? (éffentlich

, bt tnbay Ja—Ende [] Nein — weiter
geférderter Wohnraum, etwa ,Sozialwohnung” oder sonstige Mietpreisbindung)

Unbekannt — weiter

Frage E: Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes? (z. B. Pflegeheim,

. . - Nein — weiter
Studierendenwohnheim, , Betreutes Wohnen") Ja - Ende []

Frage F: Ist fUr die Wohnung eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag

L . - Nein — weiter
vorgesehen? (Arbeitszimmer zéhlen nicht dazu) Ja ~ Ende []

Frage G: Haben Sie die Wohnung (teil-)mébliert vermietet? (gilt nicht fiir die

Kticheneinrichtung und/oder Einbauschrénke) Ja - Ende [] Nein — weiter

Frage H: Handelt es sich bei der Wohnung um ein Einzelzimmer, das Teil einer
kompletten Wohnung ist oder fehlt der Wohnung ein eigener Eingang?
(vom Treppenhaus, vom Hausflur, von auf3en)

oo, o0 0o Od

Ja - Ende [] Nein — weiter

Frage I: Haben Sie die Wohnung voriibergehend vermietet? (Mietdauer laut Vertrag

unter einem Jahr, etwa Ferienwohnung) Ja~Ende [ Nein - weiter

O

. . oy ,
Frage 1: Wann hat das Mietverhaltnis begonnen? Monat Jahr

Frage 2: Wie hoch ist die flr April 2023 vereinbarte Miete? (gemdB Mietvertrag bzw. letzter Mietéinderungserklérung, Stichtag ist
der 1. April 2023)

Ich erhalte insgesamt von dem/der Mieter:in (Gesamtbetrag):
(Der Betrag entspricht der monatlichen Uberweisung!) s ’ €
Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:
a) Nettokaltmiete (oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben-/Betriebskosten, €
ggf. inkl. Modernisierungsumlage): !
b) Heiz-/Neben-/Betriebskosten (Monatliche Pauschale/Vorauszahlung): == ) €
C) Garage/SteIIpIatz: ......................................................................................................................... , €
d) Andere Kosten/Zuschlage fur: ) €
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Frage 3: Wann wurde die Nettokaltmiete das letzte Mal gedndert?

(ausgenommen sind Anderungen der Viorauszahlungen auf Betriebskosten) Monat Jahr

[0 Miete wurde seit dem Einzug nicht geandert

Frage 4: Wie groB ist die Wohnflache der gesamten Wohnung? (z. B. laut letzter

Mietdnderungserkldrung oder Betriebskostenabrechnung)

Frage 5: Wann wurde die Wohnung das erste Mal bezugsfertig? (Bei spditer errichteten

Wohnungen in bestehenden Gebéduden — z. B. Dachgeschossausbau — bitte das Jahr des
Ausbaus angeben; ModernisierungsmalBnahmen beeinflussen nicht das Baujahr!)

Baujahr:

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

[] sBis 1918 [ 1946-1960 [ 1978-1983 [ 1995-2001 [ 2010-2015 [] Unbekannt

[J 1919-1945 [ 1961-1977 [ 1984-1994 [ 2002-2009 [0 Ab 2016

Frage 6: Wie wird die Wohnung Uberwiegend beheizt? (von Vermieter:in gestellt, bel mehreren vorhandenen
Heizungsarten nur die (iberwiegende Heizungsart ankreuzen)

O Zentralheizung (eine Heizung fiir das ganze Gebdiude) O Eeinzeléfen (Ol oder Kohle)

O] Etagenheizung (eine Heizung fiir die ganze Wohnung

oder die ganze Etage) [J Keine von Vermieter:in gestellte Heizung

[0 Einzelsfen (Gas oder Strom) H Sonstiges, und zwar:

Frage 7: Welche Eigenschaften weisen die Fenster in der Wohnung tiberwiegend auf? (nur eine Antwort méglich)

Thermo-/Isolierverglasung Kastenfenster/Verbundfenster Einfachverglasung
1 (zwei oder mehr fest O wei hintereinanderliegende Fenster, die O (eine einzige Scheibe ohne
verbundene Scheiben) nicht direkt miteinander verbunden sind) Zwischenschichten)

Frage 8: Existiert flr das Haus, in dem sich die Wohnung befindet, ein Energieausweis?

Ja, ein Bedarfsausweis. Bitte tragen Sie den Endenergiebedarf ein: 2
_' . R . ST T T I IR T s , kWh
O (siehe Seite 2 im Energleausweis) /(m*a)
Ja, ein Verbrauchsausweis. Bitte tragen Sie den Energieverbrauchskennwert ein: ... KWh/(m?a)

(siehe Seite 3 im Energieausweis)

Energieverbrauch fir Warmwasser |:| enthalten |:| nicht enthalten

Ausstellungsdatum (siehe Seite 1 unten im Energieauswelis)

Tag Monat Jahr

Wie grof ist die Geb&dudenutzflache? (siehe Seite 7 im Energieauswels)

m2

H

[C] Nein, es ist kein Energieausweis vorhanden. / Ist mir nicht bekannt.
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Frage 9: Wurden nach dem 01.01.2003 folgende energetische MalBnahmen von

dem/der Vermieter:in nachtraglich am Gebaude durchgefihrt?
Ja, im Jahr: Nein  Unbekannt

AuBenwande Uberwiegend Neu GEAEMMIL; -t D I:I:Ij:l D D
Kellerdecke Uberwiegend neu gedamimit e | I:I:I:D |

Dach Uberwiegend neu gedammt ............................................................................................. D I:I:Ij:l D
Fensteraustausch (aﬂe Fenster Ln der Wohnung): ...................................................................... D D:I]:I D

O O 0O O

Erneuerung der Heizungsinstallation (Warmeerzeuger): ..........cccooceereecevesesesnennns a I:I:Ij:l O

(z. B. Heizkessel, Gastherme, Anschluss an Fernwdrme)

Frage 10: Wurden seit dem 01.01.2003 ModernisierungsmaBnahmen von dem/der
Vermieter:in durchgefiihrt, die zu einer wesentlichen Gebrauchswerterhdhung im ) )
Vergleich zum urspriinglichen Zustand der Wohnung fuhrten? Ja, im Jahr: Nein  Unbekannt

AT GinFiChURGEIY: e o[[[1]o O

ElektroiNStallation: oo e e e e rear e D I:I:II| D D
Innen- /Wohnungst[]ren [ e 1= 0 =] o T LTy PO PPN D D]]j D D

Frage 11: Dirfen wir Sie bei Unklarheiten zu Ihren Angaben in diesem Fragebogen kontaktieren? (freiwillig)

0 satetefornummer: || | | | | [ [ L[ LT TP T T T T 111 00N

Vielen Dank fur lhre Teilnahme!
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AL P

Institut fur Wohnen
Anlage und Stadtentwicklung

Wohnlagenverzeichnis

Im Mietspiegel fiir Sankt Augustin hat auch die Lage der Wohnung Einfluss auf die orts-
ubliche Vergleichsmiete. Der anzuwendende Zu-/Abschlag kann dem Wohnlagever-
zeichnis enthommen werden. Wenn im Verzeichnis fir eine StraBe keine Hausnummer
angegeben ist, gilt der Zu-/Abschlag fir die gesamte Strale. Bei Hausnummer-Interval-
len (z.B. AdelheidisstraBe 1-9) gilt der Zu-/ Abschlag nur fiir jede zweite Hausnummer
(z.B. AdelheidisstraBe 1, 3, 5 usw.). Intervalle mit Hausnummerzuséatzen (z.B. Alte Bonner
StraBe 7b-7e) enthalten alle dazwischen liegenden Zuséatze (z.B. Alte Bonner Straf3e 7b,
7c, 7e).

Dokumentation Mietspiegel Sankt Augustin 2024 Q



Stral3e
Adam-Riese-Strale
AdelheidisstralRe
Agnes-Miegel-Strale
AgnesstraRe
Ahornweg

Ahrstrale
Akazienweg

Albert-Schweitzer-Stralte

Albert-Sonntag-Strale
Alfred-Delp-Stralie
AlleestraRe

Alte Bonner Strale

Alte HeerstrafRe 37-113

Alte HeerstralRe 6-64

Alte HeerstralRe 72-116

Alte Marktstralle
Alte SchulstralRe
Alter Kirchweg

Am Apfelbaumchen
Am Bahnhof

Am Bauhof

Am Dachsbau

Am Eichelkdmpchen
Am Engelsgraben
Am Fronhof

Am Gansepltz

Am Heiligenhduschen
Am Jesuitenhof

Am Kirchenberg
Am Kirchhof

Am Kirschbaumchen
Am Knippchen

Am Kreuzeck

Am Lauterbach

Am Lindenhof

Am Mihlengraben
Am Otenberg

Am Paddenofen

Am Park

Am Pleisbach

Wohnlage

-0,29
0
+0,40
-0,29
0
+0,81

O O OO O o o o o

Stralle

Am Pleiser Wald

Am Pleistalwerk

Am Rehsprung

Am Rosenhain

Am Rotbusch

Am Sandberg

Am Scherenstiick

Am Schiedsberg

Am Schmerbroich

Am Siemensbach

Am Steg

Am Steinmorgen

Am Struch

Am Thomaskreuzchen
Am Weiher

Am Wolfsbach
Amselweg

An den Drei Eichen

An den Weiden

An der Alten Kirche
An der Autobahn

An der Evangelischen Kirche
An der Hongsburg

An der Hostert

An der Kirche

An der Post

An der Schleuterbach
An der Ziegelei
Andreas-Hofer-StraRRe
AnkerstraRe
Annastralle
Anton-GroR-Stralle
Antoniusstrale
Arnold-Janssen-Strafe
Arp-Von-Manteuffel-Stralle
Astrid-Lindgren-Strale
Auf dem Acker

Auf dem Hohen Ufer
Auf dem Mirzengrehn
Auf dem Niederberg

Wohnlage



Stral3e

Auf dem Sand

Auf den Urden

Auf der Heide

Auf der Mirz 1-31

Auf der Mirz 51

Auf der Mirz 2-34
Augustinusstralle
Bachstrale
Bahnhofstralle
Bahnstralte
Baumschulweg
Beethovenstralle
BehringstraRe
Benzstralle
BergstraRe

Berliner Strale
Bernsteinstrale
Bertha-von-Suttner-Stralle
Biberweg
Birkenbusch
Birkenweg
Birlinghovener Stralle
Blumenstralde
BodelschwinghstraRe
Boelckestralie
Boettgerstralle
Bonner StralRe 49-139
Bonner StralRe 60-138
Bonner StralRe 154-262
Bootsweg
Boschstrale
Brahmsstrale
Breslauer Stralle
Brueghelstralle
BrunnenstraRe
Bruno-Werntgen-StraRe
Brolweg
BriickenstraRe
Briisseler Stralle
Buchenweg

Wohnlage
0
+0,50
+0,40
-0,42
0
-0,42
-0,42
+0,50
0

0

0
+0,50
-0,42

+0,40

O O O O O o o o

+0,40
-0,29

+0,40

-0,29

+0,50

+0,40

+0,40
+0,50

o O o

Stral3e

Buisdorfer StralRe
Bundesgrenzschutzstralie
BurbankstralRe
Burggasse

Burgstralle 1-117
Burgstralle 2a-42
Burgstralle 50-102
Buschberg

Buschweg

Bussardstralie
Bonnscher Weg
BillsenstraRe
Carl-Zeiss-StraRe
Cranachstralle
Cacilienstrale
Dahlienweg
Daimlerstrale
Dambroicher Weg
Dammstralde

Danziger StraRe
DeichstraRe
Dietrich-Bonhoeffer-StraRe
Distelweg

Dornierstrale
Drachenfelsstralle
Drosselweg

Direrstrale
Eckenerstrale

Eibenweg
Eichhérnchenweg
EifelstraBe
Einsteinstralle
Eisenachstralle
Elsa-Brandstrom-StraRe
Enggasse

Erftstralle

Erfurtstralle
Ernst-Moritz-Arndt-Stralle
Ernst-Reuter-StraRe 7-17
Ernst-Reuter-StraRe 2-50

Wohnlage
0

+0,50
+0,50
-0,42
-0,42
-0,29
-0,42

0

+0,50



Stral3e

Ernststralle
Eschenweg
Europaring 3-23
Europaring 2-34
Europaring 36-42
Europaring 46-92
FalderbaumstralSe
Falkenweg
Fasanenweg
FeuerbachstraRe
Fichtenweg
Finkenweg
Fliederweg
FlorianstraRe
Fontanestrale
Frankfurter Stralle
Frans-Hals-StralSe
Franz-Jacobi-StralRe
Freie Buschstrale
Freiheitsstralle
Friedensstralle
FriedhofstraRe
Friedrich-Gaul3-Strale
Friedrich-Hegel-Stral3e
FriedrichstraRe
Fritz-Pullig-Stralle
Fritz-Schroder-StralRe
Frongasse
Frobelstralle
Fuchspfad
FahrstralRe
Gartenstralle
Geislarer Strale
GerastralRe

Gerhart-Hauptmann-Strale

GertrudisstraRe

Geschwister-Scholl-StralSe

GieRereiweg
Ginsterweg
GoerdelerstralRe

Wohnlage

Stral3e

Goethestralle
Goldregenweg
GothastraRe
Gottfried-Keller-Stralle
Gottfried-Kinkel-StraRe
Gottfried-Salz-StraRe
Grabenstralle
Graf-Zeppelin-StralSe
Grantham-Allee
GroRenbuschstralRe
Griner Weg
Gutenbergstralle
Haberstrale
Habichtweg
Hahnbitzenweg
HammstralRe
Hangelarer StraRRe
Hangweg

Hans-Wilhelm-Lippe-Weg

Hasenweg
Hauptstrale

Haus Sonnenuhr
Havelweg
Heckenweg 5-9
Heckenweg 11-33
Heckenweg 44-52
Heilsberger Stralle
Heinrich-Busch-Strale
Heinrich-Heine-StraRe
Helene-Lange-StraRe
Hennefer StraRe
Henri-Dunant-Stralie
HerderstralRe
Hermann-Lons-Stralle
HertzstraRe
Hirschbergweg 3-15
Hirschbergweg 2-28
Hirschbergweg 32-56
Hochmeisterstrale
HofgartenstraRe

Wohnlage
+0,40
+0,40
+0,40
+0,40
+0,50



Stral3e
Holunderweg
Holzlarer Stralle
Holzweg 1-35a
Holzweg 37-91
Holzweg 2-20
Holzweg 40-136
Holzweg 142-180
Holzweg 190-202
Hubert-Minz-Strale
Hubert-Wallich-StraRe
HubertusstralRe
Huflattichweg
Humperdinckstralle
HusarenstralRe
Hahnchen
HandelstraRe
Holdersteg
Ignatiusstrale
lImenaustralRe
lltisweg

Im Baumgarten
Im Bungert

Im Erlengrund
Im Feldchen

Im Feldgarten

Im Forst

Im Goldwinkel
Im Gasschen

Im Hofgarten

Im Kleefeld

Im Mittelfeld

Im Rebhuhnfeld
Im Rehefeld

Im Rosengarten
Im Spichelsfeld
Im Uferfeld

Im Wehrfeld

Im Werthchen
Im Winkel

Im alten Garten

Wohnlage

0
+0,50
0
+0,40
0
+0,40
0
+0,40
+0,40
0
+0,40
+0,40
+0,50
+0,40
0
+0,50
0
0
+0,40

-0,42

+0,81

+0,81

|
o

’

N
O O UL O O O OO oo o o o

Stral3e

Im alten Keller
ImmelmannstraRe
In den Erlen

In den Hasenkaulen
In den Tannen

In der Aue

In der Bitze

In der Holle

In der Mersbach
Ina-Seidel-StraRe
Jagdweg
JahnstraRe
Jasminweg
Jenastrale
Johann-Quadt-StraRRe
Johannes-Gorgens-StraRe
Johannesstrale
Josef-Decker-Stralle
Josef-Menne-Strale
JunkersstraRe
Jlchstralle
Kahnweg
Kamillenweg
KantstraRe
Kapellenplatz
KapellenstraRe
Karl-Hennecke-StraRe
Karl-Schurz-Strafe
Kastanienweg
KatharinenstraRe
KeplerstraRe
Kiefernweg
Kirchstral3e
KleiststraRe
Klosterstralle

Kléckner-Mannstaedt-StralRe

Kohlkauler StraRe
Kolpingstralle
Konrad-Adenauer-Stralle
KopernikusstralRe

Wohnlage
0
+0,50

O O O O O O o

+0,40
+0,81
-0,29
+0,40
+0,40

-0,29

+0,50

+0,40
+0,50

+0,50

-0,29

-0,29
-0,29

-0,42
+0,40
+0,40
-0,42
+0,81
-0,42
+0,81
-0,29



Stral3e

KreuzstraRe
Krokusweg

Krumme Lanke
Kuckuckweg
Kathe-Kollwitz-StraRRe
KbInstralle 1
KbInstralle 35-191a
KbInstralle 4-232
Konigsberger Strale
LadestraRe
Lahnstrale
LangemarckstraRe
Langstrale
Laubenweg
Lerchenweg
Lessingstrale
Lichweg
LiebfrauenstralRe
Liegnitzstrale
Lilienthalstralle
LindenstraRe 3-21a
LindenstraRe 25-57
LindenstraRe 57a-69a
LindenstraRe 2-28
LindenstraRe 30-60
Lochnerstrale
LohrbergstraRe
Louis-Hagen-Strale
Luisenstralle
Luxemburger StraRe
LowenburgstraRe
Maarstralle
Magnolienweg
MainstralRe
Malvenweg
Marderweg
Maria-Montessori-StralRe
Marie-Curie-StralRe
MarienburgstraRe
Marienkirchstrale

Wohnlage

Stral3e

Marienstrale

Markt

MarktstraRRe
MarkusstraRe
Martin-Luther-StralSe
MartinstralSe
MartinuskirchstralRe
Matthias-Claudius-Stralte
Max-Planck-StraRe
MeerstraRe

Meindorfer StralSe 133-193
Meindorfer Strafle 225-301
Meindorfer Stralle 120-214
Meindorfer Stralle 216-316
Meiningenstralle
Meisenweg

Mendener StraRRe
MenzelstralRe
MichaelsbergstralRe
Michelstralle

Milanweg

MittelstraRe 1-59
MittelstralRe 61-271
MittelstralRe 2-14
MittelstralRe 14a-172
MonikastraRe
Moselstralle
Mozartstralle

Markischer Weg
Moldersstralle
Mihlenweg

Mulldorfer Stralle
Nachbargasse
Nachtigallenweg
Nahestrale
Narzissenweg
Neckarstrale
Nelly-Sachs-Stralle
Niederpleiser StralRe
Nobelstralle

Wohnlage

-0,29
+0,40
-0,29
0
0
-0,29

+0,40
-0,29

-0,29

-0,29

+0,40

o O O O o o

-0,42
-0,42
-0,29
-0,29
+0,81
+0,50

+0,50

-0,29

+0,40

+0,81
+0,40



Strale

Nonnenstrombergstrale 1-51
Nonnenstrombergstralle 53-61
NonnenstrombergstralRe 2-54

Nordstrale
Oberdorfstrale
Oelbergstralle
OelgartenstralRe
OhmstraRe
Ortsgasse
Otto-Wels-Stralle
Otto-v.-Guericke-Stralle
Ottostralle
Pappelweg
ParacelsusstraRe
Parsevalstralle
Pastor-Hochhard-StraRe
Pastoratsweg
Paul-Gerhardt-StraRe
Paul-Schulte-StraRe
PauluskirchstraRRe
PestalozzistralSe
Petersbergstralie
Pfarrweg
Platanenweg

Pleiser Dreieck
PleistalstralRe
Pleisufer
Prinz-Eugen-Strale
Pltzchensweg 1-9
Pltzchensweg 17
Pitzchensweg 2-10a
RaiffeisenstralRe
Rathausallee 5-7
Rathausallee 2-16
Rathausallee 32-96
RautenstrauchstraRe
Rebenstrale
RethelstraRe
Rheinstrale
Richard-Wagner-StralRe

Wohnlage

+0,81
+0,40
+0,81

Stral3e
Richthofenstrale
Rilkestralle
RingstraRe
Robert-Koch-Stralle
Roncallistralle
Rosenauweg
Rosenweg
Rostocker Stralle
Rotdornweg
Rubensstralie
Rontgenstrale
Sanddornweg
Sandkaule
Sandstralie
Sankt-Georgs-Weg
Sankt-Sebastianus-Platz
SchiffsstralRe
Schildhofstralie
Schillerstralie
Schlol
SchloRstrafe
Schnepfenweg
Schubertstralle
Schulstralie
Schumannstralie
Schwalbenweg
Schitzeiche
Schitzenweg
Siebengebirgsstralle
Siegburger StraRe
SiegstralSe 1-61
Siegstrafle 63-155
SiegstralSe 2-150
Siemensstrale
SofienstralRe
Sonnenrain
Spechtweg
Sperberweg
Sperlingsweg
SpitzwegstraRe

Wohnlage
+0,50
+0,40

0
-0,42
0
+0,40

O O O O O O o

o



Stral3e

Steglitzer Weg
Steiferhofstrale
Steinergasse

Steinkaule
Steinkreuzstrale
Steinweg

SternenstraRe

Stettiner Stralle
Stralsunder StralRe
StraRburger Strafle 1-37
StralBburger StralRe 39-47
StraRburger Stralle 2-4
StresemannstraRe
Sudstralle

Tannenweg
Taubenweg

Tegeler Weg
Teichgraben
TelemannstralRe
Theodor-Heuss-StraRe
Theodor-Kurscheid-StralRe
Theodor-Storm-Allee
TheresienstralSe
Thiringer Allee
Tulpenweg

UdetstralRe

UferstralRe
Uhlandstralle
Ulmenweg
Van-Dyck-StraRe
Veilchenweg

Viehtrift

Vilicher StraRe
Vom-Stein-Stralle
Von-Claer-StraRe
Von-Eichendorff-StraRe
Von-Galen-StraRe 1-19
Von-Galen-StraRe 21-103
Von-Galen-StraRe 2-18
Von-Galen-StraRe 20-88

Wohnlage

Stral3e

Von-Ketteler-Strale
Von-Stauffenberg-Stralte
Wacholderweg

Waldkauzweg

WaldstralRe

Wehrfeldstralle

Weilbergweg

Weimarstralle

WeilRdornweg

Wellenstralle
WesterwaldstralRe
Wiesenpfad
Wilhelm-Mittelmeier-Str. 1-43
Wilhelm-Mittelmeier-Str. 47-55a
Wilhelm-Mittelmeier-Str. 2-34a
Wilhelm-Mittelmeier-Str. 52
Willi-Felder-Stralie

Wismarer Stral3e
Wolkenburgstralie
ZaubernulRweg

Zedernweg 3-191

Zedernweg 130

Zedernweg 140-160
Zeisigweg

Zissendorfer StralRe

Zum Siegblick

Zur Kleinbahn

Zur Sonnenuhr

Wohnlage
-0,29
-0,42

0
0
+0,40

+0,40
+0,40
+0,81
-0,42
-0,29

-0,42
-0,29

+0,81
+0,40

+0,40

O O O O O o
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