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1 Vorbemerkungen

Ein Mietspiegel ist gemaf 8§ 558 und 558c BGB eine Ubersicht Uiber die gezahlten Mieten
fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaf-

fenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit

(= ortslibliche Vergleichsmiete). Die ortstibliche 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 Mietpreisgefiige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien
zu vermeiden, Kosten der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmieten im Ein-
zelfall zu verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitfallen zu erleichtern. Er
dient ferner der Begriindung eines Erh6hungsverlangens zur Anpassung an die ortsubli-
che Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Die Stadt Aschaffenburg hat einenneuen qualifizierten Mietspiegel erstellen lassen, daftr
wurde das ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH im August 2023 beauf-
tragt.

Die Mietspiegelerstellung in Aschaffenburg erfolgte nach den Anforderungen des § 558d

Abs. 1 BGB, der Mietspiegelverordnung (MsV) sowie G H Blardlungsempfehlungen zur
(UVWHOOXQJ YRQ OLHWVSLHJHOQ ™ -CSthdt- Uny QabitdforscQUMGV LW X W HV |
(2024). Die Datenerhebung erfolgte unter Berlcksichtigung von Art. 238 des Einfiih-

rungsgesetzes zum Birgerlichen Gesetzbuche (EGBGB).

Dokumentation Mietspiegel Aschaffenburg 2024 e



AL P

. . Institut fir Wohnen
Ablauf der Mietspiegelerstellung und Stadtentwicklung

2 Ablauf der Mietspiegelerstellung

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

Stadt Aschaffenburg

Amtsgericht Aschaffenburg

Deutscher Mieterbund Aschaffenburg und Umgebung e.V.

Haus- und Grundbesitzerverein Aschaffenburg und Umgebung e.V.

N N NN

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

Das Befragungskonzept sah eine Befragung von Mietern sowie der Vermieter mit groRem
Wohnungsbestand vor.

Auf der ersten Sitzung des Arbeitskreises am21. September 2023 stellte ALP das Konzept
fur die Mietspiegelerstellung sowie den Fragebogenentwurf (siehe Abschnitt 3) vor. Im
Anschluss an die Sitzung wurde cer Fragebogen final abgestimmt.

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

Am 15. April 2024 hat ALP dem Arbeitskreis Mietspiegel die Ergebnisse im Rahmen einer
Prasentation vorgestellt. Nach weiteren Auswertungen wurde der finale Entwurf dem Ar-
beitskreis per E-Mail zugesandt Die Interessenvertreter der Mieter und Vermieter haben
dem Mietspiegel danach zugestimmt. Der Mietspiegel wurde zudem am 13. Mai 2024 im
Stadtrat der Stadt Aschaffenburg vorgestellt und anerkannt.
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3 Erstellung des Fragebogens

Das Befragungskonzept mit der Befragung von Mietern und Vermietern mit grof3en
Wohnungsbestand erforderte nur einen Fragebogen. Es wurden identische Sachverhalte
abgefragt, die Fragebdgen unterschieden sich folglich nur redaktionell.

Der Fragebogen der Mieter- und der Vermieterbefragung wurde in Zusammenarbeit mit
dem Arbeitskreis entwickelt.

'"HU JUDJHERJHQ HQWKLHOW )UDJHQ-

J

]XU 3U«IXQJ GHU OLHWVSLHJHOUHOHYDQ] )LOWHUIUDJHQ
]IXP OLHWYHUKIOWQLV
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dem Bau

J

J
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Aufgrund rechtlicher Bestimmungen sind folgende Félle vor der Auswertung auszuschlie-
Ren:

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

< Preisgebundener Wohnraum, fiir den ein Berechtigungsschein notwendig ist oder
:RKQUDXP PLW HLQHU OLHWREHUJUHQ]H t $EV 6DW]
nungen;

< Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim (8 549 Abs. 3 BGB);

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

< Wohnraum, der Teil der vom Vermieter oder der Vermieterin selbst bewohnten
Wohnung ist und den der Vermieter oder die Vermieterin tberwiegend mit Ein-
richtungsgegenstanden auszustatten hat, sofern der Wohnraum dem Mieter oder
der Mieterin nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Familie oder mit Personen
Uiberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt
fuhrt (8 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB);

< Wohnraum, den eine juristische Person des offentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu tberlassen, wenn sie den Mieter oder die
Mieterin bei Vertragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die
Ausnahme von den genannten Vorschriften hingewiesen hat (8 549 Abs. 2 Nr. 3
BGB).
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Daneben wurden weitere besondere Wohnraumverhaltnisse aus der Erhebung ausge-
schlossen, um eine mdaglichst gut vergleichbare ortsibliche Vergleichsmiete ohne Ein-
gang von Spezialfallen zu erhalten:

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

< Wohnungen, die mietfrei oder gegen eine Gefalligkeitsmiete Uberlassen werden;
Dienst- oder Werkswohnungen;

< Wohnungen, die ganz oder grof3tenteils mobliert vermietet werden (ausgenom-
men Einbaukiiche);

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

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

Die Filterfragen am Anfang der Fragebdgen dienen dazu, entsprechende Wohnungen

aus der Befragung auszuschlieRen. Wenn ein Ausschlussgrund fir eine Wohnung zutraf,
musste die befragte Person den Fragebogen nicht weiter ausfillen, aber an ALP zurtick-
senden.
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4 Ziehung der Stichprobe

Qualifizierte Mietspiegel missen auf Basis einer Primardatenerhebung bei Mietern
und/oder Vermietern erstellt werden (8 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 (8 2 MsV). Die Auswertungsgrundgesamtheit ist unbekannt, unter anderem des-
halb, weil nicht fur 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 auRerdem kein zentrales Mietwohnungsregister.

Die Erhebungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller Wohnungen, aus der die Brutto-
stichprobe gezogen wird (8 2 MsV). Es wird mit den zur Verfiigung stehenden Daten eine
Erhebungsgrundgesamtheit erstellt, aus der mdglichst 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 Aschaffenburg
wurden ALP Einwohnermeldedaten (Namen, Einzugsdaten und Anschriften aller volljah-
rigen Einwohner ohne Sperrvermerk) zur Verfugung gestellt. Zusatzlich stellte die Stadt
Aschaffenburg eine Liste der groRten Vermieter im Stadtgebiet bereit.

Die Erhebungsgrundgesamtheit basierte auf den Einwohnermeldedaten. Es wurde zu-
nachst ein Haushaltsgenerierungsverfahren durchgefiihrt. Personen mit dem gleichen
Nachnamen oder dem gleichen Einzugsdatum, die auRerdem 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.

ALP hat Adressen mit besonderen Wohnformen recherchiert und diese aus der Befra-
gung ausgeschlossen, da sie fuir den Mietspiegel nicht relevant sind. Folgende Kategorien
wurden dabei ausgeschlossen:

< Wohnheime und Unterkinfte (z.B. Pflegeheim, Studierendenwohnheim)
< Justizvollzugsanstalt

ALP hat die Vermieter, die die Auftraggeberin genannt hat, kontaktiert um Wohnungs-
bestandslisten zu erhalten. Insgesamt wurden acht Vermieter kontaktiert, wobei vier Ver-
mieter eine Wohnungsbestandsliste zur Verfligung stellten.
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Die Erhebungsgrundgesamtheit wurde mit den Wohnungsbestandlisten zusammenge-
fuhrt. Die Wohnungsbestandlisten enthielten die Information, an welcher Adresse grol3e
Vermieter Eigentum haben.

Im Ergebnis besteht die Erhebungsgrundgesamtheit aus 38.697 Datensatzen.

Die Bruttostichprobe ist die Stichprobe, die fur die Befragung zum Mietspiegel kontak-
tiert wird. Es ist sicherzustellen, dass die Bruttostichprobe représentativ ist (8§ 9 MsV). Die
Bruttostichprobe ist reprasentativ, wenn sie so gestaltet ist, dass eine ausreichend grol3e
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§ 8 MsV).

Aus der Erhebungsgrundgesamtheit wurde eine Zufallsstichprobe in Héhe von 4.000 Fal-
len gezogen (Bruttostichprobe). Es wurde keine Schichtung bei der Stichprobenziehung
vorgenommen. In der Mieterbefragung wurden 3.604 Falle kontaktiert, 396 Félle gingen
in die Befragung der Vermieter.
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5 Befragung

Die zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels 2024 bendtigten Daten wurden im Rah-
men einer Mieter- und Vermieterbefragung zum Erhebungsstichtag 1. Januar 2024 ab-
gefragt. Die Befragung wurde durch Pressemitteilungen der Stadt Aschaffenburg, die auf
den Start der Befragungsphase aufmerksam machten und zur Teilnahme motivierten
flankiert.

5.1 Mieterbefragung

Die Mieterbefragung erfolgte schriftlich. Die 3.604 Personen der Bruttostichprobe erhiel-
ten im Januar2024 ein Schreiben im Namen des Oberbirgermeisters der Stadt Aschaf-
fenburg. Im Anschreiben wurde mitgeteilt, dass die Befragten im Rahmen der Auskunfts-
pflicht nach Art. 238 EGBGB zur Teilnahme an der Befragung verpflichtet sind. Es wurden
dafur zwei Mdglichkeiten zur Teilnahme angeboten: Im Anschreiben wurde einerseits er-
lautert, wie die Befragung online ausgefillt werden kann. Dem Schreiben waren aul3er-
dem der Mietspiegel-Fragebogen in Papierform und ein Ruckumschlag beigefiigt, mit
dem die Haushalte den Fragebogen kostenfrei an ALP zuriicksenden konnten. Die Be-
fragten wurden aufgefordert, bis zum 16. Februar 2024 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. Aul3erdem wurde angeboten, auf
Wunsch erneut einen Papier-Fragebogen zuzusenden. Es wurde im Erinnerungsschreiben
der 24. Marz 2024 als Ruckmeldefrist genannt.

Die Online-Teilnahme war mit Hilfe des Zugangscodes mdéglich, der auch auf dem An-
schreiben aufgedruckt war. Mit Hilfe des Zugangscodes konnten die Teilnehmer eindeu-
tig identifiziert und somit doppelte Antworten ausgeschlossen werden.

5.2 Vermieterbefragung

Die vier gro3eren Vermieter, die Wohnungsbestandlisten zur Verfigung stellten (siehe
Abschnitt 4), erhielten im Januar 2024 ein Schreiben im Namen des Oberbirgermeisters
der Stadt Aschaffenburg. Auch im Anschreiben der Vermieter wurde mitgeteilt, dass die
Befragten im Rahmen der Auskunftspflicht nach Art. 238 EGBGB zur Teilnahme an der
Befragung verpflichtet sind. Die Vermieter wurden dazu aufgefordert, sich bis zum 19.
Januar 2024 mit dem ALP Institut in Verbindung zu setzen. Nach der Kontaktaufnahme
stellte ALP den Vermietern Excel-Abfragemasken zur Verfligung, in denen sie Rickmel-
dungen zu ihren Wohnungen geben konnten.
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6 Datenaufbereitung

Wahrend der Erhebungsphase wurde bereits damit begonnen, die erhobenen Daten auf-
zubereiten. Dabei wurden zunéchst Datensatze von der Auswertung ausgeschlossen, die
fur die Erstellung des Mietspiegels nicht relevant sind, anschlieBend wurden die verblie-
benen Datensétze auf Plausibilitat untersucht. Sofern es mdglich war, wurden unplausible
Angaben korrigiert und fehlende Angaben ergénzt.

6.1 Bereinigung der Nettostichprobe

Insgesamt lagen nach der Befragung zu 2.987 Wohnungen Datensétze bzw. Fragebdgen
bei ALP vor. Diese Datenséatze biléten 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 berlcksichtigt werden, andere fielen aufgrund fehlen-
der oder unplausibler Angaben zur Héhe der Nettokaltmiete oder Wohnflache heraus.
Zusatzlich zu den Filterfragen wurden Ein- und Zweifamilienhauser aus der Auswertung
ausgeschlossen. ALP hat durch den Abgleich der auf den Fragebdgen aufgedruckten Zu-
gangscodes zudem sichergestellt, dass Wohnungen nicht doppelt in den Mietspiegel
eingehen.

Im Rahmen der Plausibilitatsprifung wurden fehlende oder falsche Antworten, beispiels-
weise Einlesefehler beim Scannen der Fragebogen, identifiziert. Ebenfalls wurden die Da-
ten auf unmogliche 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 enthélt und auch nicht die Brut-
towarmmiete, die zusatzlich noch die Kosten fir Heizung und/oder Warmwasser bein-
haltet. Zuschlage etwa fir die Anmietung von Garagen oder Stellplatzen wurden fur die
Auswertung nicht herangezogen. Mietverhéltnisse, fiir die die Nettokaltmiete nicht er-
mittelbar war, wurden von der Auswertung ausgeschlossen.

Im Rahmen der Plausibilitatsprifung wurden Datensétze ausgeschlossen, bei denen nicht
mit Sicherheit auf die Nettokaltmiete abgestellt werden konnte. AuRerdem wurden keine
Datenséatze bertcksichtigt, fur die die Wohnflache fehlte oder offensichtlich falsch ange-
geben wurde.

Insgesamt wurden 171 Datensatze aus der Auswertung ausgeschlossen, weil keine voll-
stédndigen Angaben wichtiger Grofl3en vorlagen. Bei 21 Datensatzen fehlte die Wohnfla-
che, bei weiteren 95 Datensatzen fehlte die Nettokaltmiete oder entsprach der Gesamt-
miete, in 55 weiteren Fallen konnte die Summe aus den Bestandteilen der Gesamtmiete
nicht mit der angegebenen Gesamtmiete in Einklang gebracht werden.

Dokumentation Mietspiegel Aschaffenburg 2024 °



AL P

. Institut fur Wohnen
Datenaufbereitung und Stadtentwicklung

Nach der Plausibilisierung wurden auferdem 11 Datensatze ausgeschlossen, fir die an-
gegeben wurde, dass die Wohnung tiber kein Bad oder kein WC verfigt. Diese Wohnun-
gen wurden als Falle mit Minderausstattung ausgeschlossen. Der Mietspiegel ist fur ent-
sprechende Falle nicht anwendbar.

Im Rahmen der Datenaufbereitung hat ALP geprift, ob die Nettostichprobe Ausreil3er-
mieten enthielt, also solche Mieten, die unter Bertcksichtigung wohnwertrelevanter Ei-
genschaften aufgrund ihrer Héhe mit der Gberwiegenden Zahl der Ubrigen Mietwerte
unvereinbar erscheinen (8 12 MsV). Die Ausreil3erbereinigung erfolgte mittels einer Be-
trachtung der Residuen. Es wurde ein Modell fir den Mietspiegel zunachst inklusive der
Ausreil3er berechnet (siehe auch Abschnitt 7). AnschlielBend wurden die Residuen als Ab-
weichung der erhobenen Mieten von den modellierten Mieten berechnet. Aufgrund ei-
ner im Vergleich zu anderen Datensatzen ungewdhnlich hohen Abweichung wurden 11
Datenséze als Ausreil3er ausgeschlossen.

Die bereinigte Nettostichprobe, die als Grundlage fiir die finale Auswertung diente, be-
inhaltete 977 Datensatze. Die Mietspiegelverordnung schreibt vor, dass mindestens 500
Datensatze fir eine Regressionsanalyse benotigt werden. Zusatzlich soll mindestens ein
Prozent der Wohnungen im Geltungsbereich des Mietspiegels abgedeckt sein. Legt man
die in Abschnitt 4 ermittelte Zahl der 38.697 Miethaushalte zugrunde, ergibt sich daraus
eine Mindestzahl von 387 Datensétzen. Folglich greift die Vorgabe von mindestens 500
Datensatzen. Diese Vorgabe wurde in der bereinigten Nettostichprobe mit 977 Daten-
satzen erfilllt. Eine detaillierte Auflistung der Ausschlussgriinde ist Tab. 1 zu entnehmen.
Insgesamt gingen zu 2.987 Fallen 79 % nach Bereinigung um stichprobenneutrale Aus-
falle) Rickmeldungen ein. Davon verblieben wiederum 977 Falle 83 %) in der bereinigten
Nettostichprobe.
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Tab. 1: Ubersicht des Riicklaufs aus der Befragung

Bruttostichprobe 4.000

Keine Teilnahme 734
Unzustellbare Briefe/Mieter unbekannt 150
Sonstige Ausschlussgriinde 82
(z.B. Umzug, gesundheitliche Griinde)

Leere Rickmeldungen 47
Nettostichprobe 2.987
Rucklaufquote (ohne Ausfalle) 79 %
Ausschluss durch Filterfragen 1.740
Selbstnutzende Eigentlimer 1.053
Sechs-Jahres-Regel 339
Sonstige Filterfragen 348
Ein- und Zweifamilienhauser 77
Unplausible Angaben 171
Minderausstattung (kein Bad und/oder 11
kein WC vom Vermieter gestellt)

Ausreil3er 11
Bereinigte Nettostichprobe 977

6.2 Datenschutz

ALP verfligt Uber 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.

Der Name und die Anschrift der Mieter wurden nach Abschluss der Plausibilitatspriifung

von den Frageboégen getrennt und nach Fertigstellung des Mietspiegels vernichtet. Dies

gilt ebenso fiir den Namen und die Anschrift des Vermieters. Ein Rickschluss 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 ein Gewichtungsverfahren angewandt (Abschnitt 7.1). An-
schlielend wurde eine allgemeine Auswertung des durchschnittlichen Nettokaltmietni-

veaus vorgenommen (Abschnitt 7.2) Danach wurde die Auswertung des Mietspiegels
vorgenommen.

Die Auswertung kann sowohl mittels Tabellen- als auch mittels Regressionsanalyse erfol-
gen, eine Kombination der beiden Methoden ist ebenfalls denkbar (8 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 Miethdhe verwendet. Bei beiden Methoden handelt es sich
um anerkannte wissenschaftliche Auswertungsverfahren. Die fir den Mietspiegel der
Stadt Aschaffenburg erhobenen Daten wurden mittels Regressionsanalyse ausgewertet.
Die methodische Vorgehensweise wird in Abschnitt 7.3 erlautert. Daran anschlieRend
werden die Ergebnisse vorgestellt.

7.1 Gewichtungsverfahren

Die Befragung beruht auf der Befragung von Vermietern und Mietern. Die befragten
Gruppen haben an der Befragung unterschiedlich zuverlassig teilgenommen. Damit
keine der Gruppen im Rucklauf Gberreprasentiert ist, wird ein Gewichtungsverfahren an-
gewandt.

Fur das Gewichtungsverfahren werden die einzelnen institutionellen Vermieter sowie die
Gruppe der Mieter jeweils als Cluster betrachtet. Fir jedes dieser Cluster wird der Anteil
in der Bruttostichprobe bestimmt. In der Bruttostichprobe lassen sich die unverzerrten
Anteile der verschiedenen Cluster bestimmen. Anschlielend werden die Gewichtungs-
faktoren berechnet, die dazu fiihren, dass die Anteile der Cluster in der Nettostichprobe
ihren Anteilen in der Bruttostichprobe entsprechen. Cluster mit einem unterproportiona-
len Ricklauf erhalten Gewichtungsfaktoren >1, entsprechend erhalten Cluster mit einem
Uberproportionalen Rucklauf einen Gewichtungsfaktor <1. Die Gewichtung erfolgt auf
die Nettostichprobe, da diese alle Datensatze beriicksichtigt, unabh&ngig davon, ob die
Filterfragen Uberstanden werden oder nicht. Sie wirde daher bei einem gleichen Ruck-
laufverhalten aller Cluster die gleichen Anteile der Cluster aufweisen wie die Bruttostich-
probe. In diesem Fall hatten auch alle Datenséatze einen Gewichtungsfaktor von 1.

Alle Auswertungen wurden unter Berlicksichtigung der Gewichtungsfaktoren durchge-
fuhrt.
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7.2 Durchschnittliche Nettokaltmiete pro m2

Die Berechnung der durchschnittlichen Nettokaltmiete pro m? erfolgte unter Verwen-
dung des arithmetischen Mittels. Die Auswertung erfolgte unabhéngig 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 mz2 festzustellen.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete pro m2 im Mietspiegel 2024 betragt fur Aschaffen-
burg 8,59 ¥Die Verteilung der Werte ist in einem Histogramm in Abbildung 1 dargestellt.

Abbildung 1: Verteilung der Nettokaltmieten pro m2 in Aschaffenburg

i Arithmetisches
| Mittel: 8.59 €
i

Haufigkeit

4 6 8 10 12 14 16 18
Nettokaltmiete/m?
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7.3 Regressionsmodell

Fur die Auswertung der Datensétze wurde ein zweistufiges Regressionsmodell herange-
zogen, das seit den 1990er Jahren fur Mietspiegel in vielen verschiedenen Kommunen
$QZHQGXQJ JHIXQGHQ KDW 'DV ORGHOO ZLUG DOV A5HJHQVEXU
ursprunglich fur die Erstellung des Mietspiegels der Stadt Regensburg entwickelt wurde.

Die zu priufenden Merkmale bzw. Merkmalsgruppen ergeben sich unmittelbar aus den
gesetzlichen Anforderungen laut § 558 Abs. 2 BGB: Art, Grol3e, Lage, Ausstattung und
Beschaffenheit (einschlie3lich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit). Es
wurde sich au3erdem daflir entschieden, die au3ergesetzlichen Merkmale Mietdauer und
Vermietertyp bei der Auswertung indirekt zu beriicksichtigen (88 12 u. 14 MsV).

Der verwendete Modellansatz lautet:

0-/LB:9(.;,kl EYsTssb8 8 &kulhaF Yad saa & §EoTdab Y
0 -/ : Nettokaltmiete
B:9 (. ; Funktion in Abhangigkeit von der Wohnflache
U,: Konstante
Uy ; gu-/Abschlag des gesetzlichen Merkmals T @uf die Nettokaltmiete pro m2
Ty aWohnwertmerkmale i. S. d. 8§ 558 Abs. 2 BGB (Ausstattung, Beschaffenheit, Lage)
| : Anzahl der beriicksichtigten gesetzlichen Merkmale
U, 4 gu-/Abschlag des auRergesetzlichen Merkmals T vauf die Nettokaltmiete pro m?2
T 4 quidergesetzliche Wohnwertmerkmale (z.B. Vermietertyp, Mietdauer)
J Anzahl der beriicksichtigten auRergesetzlichen Merkmale
Y unbekannte Einfliisse des Mietpreises

Die Nettokaltmiete wird dabei aus dem Produkt zweier Faktoren gebildet: Aus einer

Funktion der Wohnflache und aus einer Funktion der restlichen Einflussfaktoren auf die
Mieth6he (Teilmerkmale der Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlief3lich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit).

7.3.1 Einfluss der Wohnflache in der 1. Regression

Da die Wohnflache bezogen auf die absolute Nettokaltmiete den wichtigsten Einfluss-
faktor darstellt, wird zundchst im Rahmen eines ersten Regressionsansatzes der Einfluss
der Wohnflache auf die Nettokaltmiete bestimmt. Aus der Funktion in Abhangigkeit von
der Wohnflache ergibt sich die Basismiettabelle. Die Funktion hat die folgende Form:

WL B9(.;L WE W9 (.°E4a3EUF

W Basis-Nettokaltmiete
WJgeschéatzte Konstante, die unabhéngig von der Wohnflache ist
U geschatzter Regressionskoeffizient desk-ten Polynoms der Wohnflache
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9 (. R k-tes Polynom der Wohnflache
L Anzahl der bertcksichtigten Polynome

In der Basismiettabelle wird fir jede Wohnflache eine Basismiete pro m2 ausgewiesen.
Anschlieend wird der Quotient aus empirisch ermittelter Nettokaltmiete und in der 1.
Regression geschatzter Nettokaltmiete (Basismiete) gebildet. Dieser Quotient wird Net-
tomietfaktor ( 0/ (') genannt.

0-/ . . . . ) .
0/( LW LUEUWsdsdbaaqakihak Yadsdbaad akoldab Y

7.3.2 Schatzung des Nettomietfaktors in der 2. Regression

Der Nettomietfaktor wird anschlieRend im Rahmen einer zweiten Regression geschatzt
Die (auf3er-)gesetzlichen Merkmale gehen dabei in der Regel als Dummyvariablen in das
Modell ein, die den Wert 1 annehmen, wenn ein Merkmal (z. B. eine Fuf3bodenheizung)
bei dem jeweiligen Datensatz vorliegt, und den Wert 0, wenn dies nicht der Fall ist. Die
zugehdrigen Schétzer geben dann die absolute Hohe der Zu- oder Abschlage auf den
Nettomietfaktor an. Die Zu- und Abschlage sind durch die Gestaltung des Nettomietfak-
tors gleichzeitig prozentuale Zu- oder Abschlage auf die Basismiete. Die Residuen {f ,
sind die Anteile des Nettomietfaktors, die das Modell nicht erklaren kann.

@/ ( LUEUYsT5468288F0GsE Ysdsdod a &Foldab Y,
7.3.3 Bereinigung um den Einfluss aul3ergesetzlicher Merkmale

Die auRergesetzlichen Merkmale sind zundchst mit in die Analyse eingeflossen. Sie wer-
den bertcksichtigt, um die gesetzlichen Merkmale (nach 8§ 558 Abs. 2 BGB) mdglichst
verzerrungsfrei auszuweisen. Es wurden Variablen fur Vermieter sowie die Dauer des
Mietverhéaltnisses gebildet und gepruft. Folgende Variablen sind in das Modell nach dem
ersten Berechnungsschritt eingegangen:

o Zwei Variablen, die jeweils den Einfluss eines Vermieters bzw. Vermietertyps wie-
dergeben
Mietdauer: weniger als 1 Jahr
Mietdauer: 7 bis unter 10 Jahre
Mietdauer: 10 oder mehr Jahre

Eine Mietdauer von 1 bis unter 7 Jahren diente in der Auswertung als Referenzgrolie.

Die aulRergesetzlichen Merkmale durfen nicht als Wohnwertmerkmale zur Berechnung
der ortsiiblichen Vergleichsmiete herangezogen werden. Sie kdnnen also nicht Bestand-
teile des Mietspiegels sein.

Daher wird in einem weiteren Berechnungsschritt eine Regression fir den Nettomietfak-
tor berechnet, in der sédmtliche Koeffizienten der gesetzlichen Merkmale, die in der um-
fassenden Analyse mit den aul3ergesetzlichen Merkmalen berechnet wurden (Abschnitt
7.3.2), als gegeben verwendet werden. Die aul3ergesetzlichen Merkmale werden jedoch
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nicht weiter beriicksichtigt. Dadurch verandert sich die Konstante im Modell ( U und die
Residuen werden gréi3er, d.h. der nicht erklarte Anteil nimmt zu.

@/( LBIE YsToabdd &EoGaE ¥
Die Konstante (U ;) muss im finalen Modell den Wert 1 annehmen, damit die Koeffizien-

ten als prozentuale Zu- und Abschlage auf die Basismiete angewendet werden kdnnen.
Deshalb werden die Ergebnisse der Regression durch den Wert der errechneten Kon-
@/ (

stante geteilt:
s .. Yo 7
——~ LsEX2Y. . gaaarl’ T E—
8, CH 6; CH
Diese Modifikation verandert einerseits die Hohe der Zu- und Abschldage und anderer-
seits den geschéatzten Nettomietfaktor, auf den sich die Zu- und Abschlage beziehen.
Deshalb muss nachtraglich auch das Schatzergebnis aus der 1. Regression, also die Ba-
sismiete, wie folgt angepasst werden:

ULy, @,
7.4 Die Basismiete

Die Grof3e der Wohnung ist der wichtigste Einflussfaktor auf die Nettokaltmiete. Daher
wird der Einfluss der Gro3e auf die Nettokaltmiete zun&chst isoliert betrachtet. In Abbil-
dung 2 wird dieser Zusammenhang dargestellt: Auf der Abszisse ist die GroRe der Woh-
nungen in der Stichprobe abgetragen, auf der Ordinate die absolute Nettokaltmiete in
Euro. Der funktionale Zusammenhang zwischen Nettokaltmiete pro m2 und Wohnflache
ist in Abbildung 3 dargestellt. Zum Vergleich wurden jeweils die entsprechenden Funkti-
onen aus dem Mietspiegel Aschaffenburg 2019 erganzt.

Auf Grundlage der Nettokaltmiete wurde im zuvor beschriebenen Modell die beste An-
passung einer kubischen Funktion ermittelt. Andere getestete Funktionsansétze (z.B. eine
quadratische Funktion) flhrten zu schlechteren Anpassungen. Die Gleichung der Wohn-
flachenfunktion lautet nach dem ersten Berechnungsschritt wie folgt:

f(Wohnflache) = 314,499158 23,707612 - Wohnflache + 0,140561 - Wohnflache?
- 0,000467 - Wohnflaches

Nach der Bereinigung um auf3ergesetzliche Merkmale verandert sich die Funktion leicht
Zu:

f(Wohnflache) ¥ 314,919814 23,712571 - Wohnflache + 0,140749 - Wohnflache?
- 0,000468 - Wohnflaches

Die Funktionen in den Abbildungen entsprechen dem Ergebnis nach der Bereinigung um
auR3ergesetzliche Merkmale.
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Abbildung2: 1IHWWRNDOWPLHWH LQ % LQ $EKIQJLINHLW YRQ
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Die in Abbildung 3 dargestellte Funktion wird flr die Ermittlung der Basis-Miettabelle
herangezogen (siehe Tab. 2.
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Der Mietspiegel ist nur fur den angegebenen Wohnflachenbereich anwendbar. Dieser
ergibt sich aufgrund der zugrundeliegenden Daten, deren Verteilung in den Randberei-
chen stark abnimmt. Die Auswertungen ergaben, dass flir Wohnungen unter 30 m2 und
Uber 130 m2 zu wenige Datensatze vorliegen, um Aussagen fir de qualifizierten Miet-
spiegel treffen zu kénnen. Die Basis-Miettabelle weist daher nur Werte fir Wohnungen
zwischen30 und 130 m? aus.
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Tab. 2: Monatliche Basis-Nettokaltmiete pro m2 in Abhangigkeit von der Wohnflache

Wohnflache* Nettokalt- Wohnflache*
in m? miete pro m2 in m?2 miete pro mz2

30 10,59 80 8,49
31 10,36 81 8,51
32 10,16 82 8,53
33 9,97 83 8,54
34 9,80 84 8,56
35 9,64 85 8,58
36 9,50 86 8,60
37 9,37 87 8,61
38 9,25 88 8,63
39 9,14 89 8,65
40 9,04 90 8,67
41 8,96 91 8,68
42 8,87 92 8,70
43 8,80 93 8,72
44 8,73 94 8,74
45 8,67 95 8,75
46 8,62 96 8,77
47 8,57 97 8,79
48 8,53 98 8,80
49 8,49 99 8,82
50 8,46 100 8,83
51 8,43 101 8,85
52 8,40 102 8,86
53 8,38 103 8,88
54 8,36 104 8,89
55 8,34 105 8,91
56 8,33 106 8,92
57 8,32 107 8,94
58 8,31 108 8,95

59-64 8,30 109 8,96

65-66 8,31 110 8,97
67 8,32 111 8,98
68 8,33 112 9,00
69 8,34 113 9,01
70 8,35 114 9,02
71 8,36 115-116 9,03
72 8,37 117 9,04
73 8,38 118 9,05
74 8,40 119 9,06
75 8,41 120-121 9,07
76 8,43 122-123 9,08
77 8,44 124-126 9,09
78 8,46 127-130 9,10
79 8,47

*Es gilt die kaufmé&nnische Rundung.
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7.5 Zu- und Abschlage

Neben der Wohnungsgrol3e als relevante EinflussgrofRe auf die Basismiete sind im Rah-
men des zweiten Regressionsgeils alle weiteren wohnwertbestimmenden Merkmale si-
multan geprift und deren Koeffizienten berechnet worden. Dazu z&hlen neben dem Bau-
jahr die Lage, konkrete Ausstattungsmerkmale und die (auch energetische) Beschaffen-
heit der Wohnung. In der Modellgleichung werden die Merkmale durch den Term
UsTaF 8 & & EJW 4 integriert (siehe Abschnitt 7.3).

Alle im Fragebogen erfragten Wohnwertmerkmale wurden zunéchst in das Modell ein-
gefuigt und auf ihren Einfluss auf den Nettomietfaktor hin gepruft. Es wurde auf3erdem
geprift, inwieweit Merkmale zusammengefasst werden kénnen, um ggf. Kombinations-
variablen 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 fur jede unabhédngige Variable angenommene Nullhypothese, dass es keinen
Zusammenhang zwischen der jeweiligen Variablen und der Nettokaltmiete pro m? gibt,

verworfen werden. Folglich wird bei betragsméfig hohen t-Werten ein Zusammenhang
ermittelt.

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

Die einzelnen Modellvariablen 2mit genauer Definition und Hintergriinden zu ihrer Aus-
wahl 2werden in den folgenden Unterabschnitten vorgestellt. Die dargestellten t-Werte
und Signifikanzniveaus ergaben sich aus der Schatzung der 2. Regression inklusive der
auBBergesetzlichen Merkmale. Die ausgewiesenen Koeffizienten sind das Ergebnis nach
der Bereinigung um aul3ergesetzliche Merkmale sowie der Umrechnung der Konstanten
auf den Wert 1 (siehe Abschnitt 7.3.3. Die Ergebnisse wurden auf ganze prozentuale Zu-
und Abschlage gerundet.
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Tab. 3: Ubersicht Ergebnisse deZu- und Abschlage

. Koeffizient Sl
Modellvariable (Zu-/Ab- t-Wert
schlag) kanz

Baujahr* bis 1945 -10 % -4,520 0,000
Baujahr* 1946 bis 1977 -11 % -5,570 0,000
Baujahr* 1978 bis 1983 -16 % -5,239 0,000
Baujahr* 1984 bis 1994 -10 % -4,132 0,000
Baujahr* 2016 bis 2023 +12 % 4,753 0,000
Innenstadt 2 +4 % 2,539 0,011
Innenstadt 3 +5 % 2,887 0,004
Leider 40 -7 % -2,839 0,005
Obernau/Gailbach -12 % -4,711 0,000
Sanitarausstattung +2 % 4,192 0,000
Ausstattung der Kiiche +5,5 % 8,142 0,000

Wohnung ist stufenlos erreichbar

(z.B. Fahrstuhl) 5% 3,032 0,002

Die Fenster weisen Uberwiegend hochwer-

0,
tige Isolierverglasung auf (z.B. dreifach) ot 3,370 0,001
Wohnung verfugt Gber eine Terrasse +6 % 2,872 0,004

Modernisierung +6 % 2,873 0,004

*Jahr der Bezugsfertigkeit, unabhangig von Modernisierung/Sanierundei spéter errichteten Wohnungen: Be-
zugsfertigkeit der Wohnung)

7.5.1 Baujahr

Tab. 4: Ubersicht der Zu- und Abschlage der Baujahresklassen

Koeffizient Siani

Modellvariable (Zu-/Ab- twert | 9
fikanz

schlag)
Baujahr bis 1945 10%  -4520 0,000
Baujahr 1946 bis 1977 11% 5570 0,000
Baujahr 1978 bis 1983 16% -5239 0,000
Baujahr 1984 bis 1994 10% 4132 0,000
Baujahr 2016 bis 2023 +12% 4,753 0,000

Ein besonderes Augenmerk bei der Berechnung des Regressionsmietspiegels gilt der Be-
ricksichtigung der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit. Am ehesten gelingt
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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 11 im
Fragebogen). Im Rahmen der Auswertung konnte nicht fir alle abgefragten Baujahres-
klassen ein statistisch signifikanter Einfluss ermittelt werden Teilweise wurden Baujah-
resklassen aufgrund zu niedriger Fallzahlen zusammengefasst. Im Ergebnis werden Zu-
und Abschlage flr funf Baujahresklassen ausgewiesen. Die Zu- und Abschlage fur die
einzelnen Baujahresklassen sind Tab. 4 zu entnehmen. Die Baujahresklassgon 1995 bis
2015 sind nicht als Dummyvariable in das Regressionsmodell eingegangen, sie werden
folglich nicht in Tab. 4 aufgefuihrt, sondern dienen als Referenzklasse. Fir diese Baujah-
resklassen gibt es keinenZu- oder Abschlag.

7.5.2 Art des Gebaudes und der Wohnung

Die Fragen 6 bis10 des Fragebogens haben Informationen beztiglich der Art des Geb&u-

des erfasst. Die Fragen zielten unter anderem auf besondere Wohnungstypen und auf
die GroRe des Wohngebaudes ab. In der Auswertung wurden daraufhin Ein- und Zwei-

familienhauser (inkl. Doppel- und Reihenhduser) aus der Auswertung ausgeschlossen,
der Mietspiegel gilt fir diese Gebaude nicht.

7.5.3 Ausstattungsmerkmale

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

Koeffizient .
' Signi-
Modellvariable (Zu-/Ab- !
fikanz
schlag)
Sanitarausstattung +2 % 4,192 0,000
Ausstattung der Kiiche +5,5 % 8,142 0,000
Wohnung ist stufenlos erreichbar (z.B. Fahr-

0,
stuhl) +5% 3,032 0,002

Die Fenster weisen Uberwiegend hochwer-
tige Isolierverglasung auf (z.B. dreifach)

Wohnung verfligt tber eine Terrasse +6 % 2,872 0,004

+5 % 3,370 0,001

Die Ausstattungsmerkmale wurden im Fragebogen durch die Fragen 12 bis25 erfasst.
Die Fragen zur Ausstattung umfassen allgemeine Ausstattungsmerkmale, die Sanitaraus-
stattung, die FuRbodenbel&ge, Stellplatze, die Art der Heizung sowie die Art der Fenster.
Die Ausstattungsmerkmale einer Wohnung, fir die ein Einfluss auf die Mieth6he nach-
gewiesen werden konnte, sind in Tab. 5 aufgefuhrt. Es wurde fur den Mietspiegel aul3er-
dem eine Mindestausstattung festgelegt. Wohnungen, die kein Bad oder kein WC besit-
zen, wurden wegen Minderausstattung aus der Auswertung ausgeschlossen.
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Bei der Variable fur die Sanitarausstattung handelt es sich um eine ordinale Variable, die
einen Wert zwischen 0 und 5 annimmt. Der Wert ergibt sich aus der Punktsumme der
Merkmale in Tab. 6.

Tab. 6: Merkmale der Variable Sanitarausstattung

Merkmal Sanitarausstattung*

Handtuchheizkorper 1
Dusche und Badewanne vorhanden 1
FuRbodenheizung 3

*Eigenleistungen durch den Mieter z&hlen nicht dazu.

Der Zuschlag von 2 % muss anschlie3end mit der ermittelten Punktsumme multipliziert
werden, sodass sich im Falle von 3 Punkten zum Beispiel ein Zuschlag von 6 % ergibt.

$XFK EHL GHU 9DULDEOH A$XVVWDWWXQJ GHU .«FKH" KDQGHOW
Folgende Merkmale sind fur die Variable von Bedeutung:

Einbaukiiche mit Schranken
Herd

Gefrierschrank/-truhe

Spile

Geschirrspuler

Mikrowelle

Ofen

Dunstabzug

Kuhlschrank

Dampfgarer

NN NN NN NN NA

Es ist die Anzahl der vorhandenen Merkmale zu bestimmen. Die Variable nimmt den Wert
1 fur Falle mit 3 oder 4 Merkmalen an und den Wert 2 fir Falle mit 5 oder mehr Merk-
malen. Der Zuschlag muss mit dem Wert der Variable multipliziert und anschlieend ge-
rundet werden. Alle anderen Féalle haben den Wert 0 und weisen das Merkmal somit nicht
auf. Es ergeben sich die Zuschlage aus Tab. 7.

Tab. 7. Merkmale der Variable Ausstattung Ktiche

Anzahl der Ausstattungsmerkmale der Kiiche* Zuschlag

3 24 Merkmale +6 %

5 und mehr Merkmale +11 %
*Eigenleistung durch den Mieter zahlen nicht dazu.
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7.5.4 Modernisierungen und Energetik

Tab. 8: Ubersicht der Zu- und Abschlage der Modernisierung

Koeffizient _
oeffizien S

fikanz

Modellvariable (Zu-/Ab- t-Wert
schlag)

Modernisierung +6 % 2,873 0,004

Zusatzlich zu den Baujahresklassen kdnnen Modernisierungsmaf3nahmen und die Ener-
getik die Beschaffenheit abbilden. Im Fragebogen wurden das Heizungssystem und Mo-
dernisierungsmafRnahmen abgefragt (Frage27 und 28).

Im Regressionsmodell hat sich ein statistisch signifikanter Einfluss fiir Modernisierungen
ergeben, die ab (einschlieBlich) dem Jahr 2002 in Gebauden durchgefihrt wurden, die
vor dem 01.01.2002 bezugsfertig wurden. In der Analyse wurden auch andere Jahres-
grenzen untersucht.

Das Merkmal ist anwendbar, wenn mindestens 4 MaRnahmen durchgeftihrt wurden. Fol-
gende ModernisierungsmalRnahmen werden dabei gezahlt:

AufRenwanddammung

Kellerdeckendammung

Dachdammung

Austausch des Warmeerzeugers

(z.B. Heizkessel, Gastherme, Warmwasserspeicher)
Komplette Erneuerung der Sanitarprodukte
Austausch der Wohnungseingangstur

Austausch der Uberwiegenden Heizkorper
Gas-/Wasserinstallation

Strominstallation

N N NN

AN NN NN

7.5.5 Wohnlage

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

Koeffizient
Modellvariable (Zu-/Ab-

schlag)
Innenstadt 2 +4 % 2,539 0,011
Innenstadt 3 +5 % 2,887 0,004
Leider 40 -7 % -2,839 0,005
Obernau/Gailbach -12 % -4,711 0,000
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Im Rahmen der Auswertung fand die Prifung der Wohnlage auf Grundlage von externen
Lagedaten statt, die von der Stadt Aschaffenburg zur Verfuigung gestellt wurden. Konkret
wurden folgende Daten zur Verfligung gestellt:

Bodenrichtwerte

R&aumliche Gliederung (Stadtteile, Planbezirke)
Zentrumsnahe

OPNV-Haltestellen

Verkehrslarm

Wichtige Infrastruktur (Supermarkte, Schulen, Kitas)
Adresskoordinaten

O O O 0O o oo

Auf Grundlage der Adressen wurden den Datensétzen die Lagedaten zugespielt. Fir Bo-
denrichtwerte, Larm, und die rAumliche Gliederung lagen Informationen fir das gesamte
Stadtgebiet zur Verfligung, jeder Adresse wurde die konkrete Auspragung zugeordnet.
Fur Supermarkte, Schulen, Kitas, OPNV-Haltestellen und das Zentrum wurde hingegen
von jeder Adresse aus die kirzeste Entfernung gemessen.

In der Auswertung hat sich ergeben, dass sich die Wohnlage durch die Bertcksichtigung
der Stadtteile und Planbezirke am besten darstellen lasst. Fir andere Wohnlagemerkmale
konnte kein statistisch signifikanter Einfluss festgestellt werden oder die Korrelation mit
anderen Merkmalen war sehr hoch. Die Gebiete 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 fiir eine konkrete Adresse ermittelt werden.
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Quelle: Stadt Aschaffenburg © OpenStreetMap
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7.6 Spanne

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

< 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 fir die Berech-
nung von Zu- bzw. Abschlagen.

< Neben den gesetzlichen Wohnwertmerkmalen Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage einschliellich der energetischen Ausstattung und Beschaffen-
heit gibt es auch weitere Wohnwertmerkmale wie etwa die Dauer des Mietver-
héltnisses, die fur die Erklarung der Mieththe relevant sein kdnnen 2 die bereits
erwahnten aul3ergesetzlichen Merkmale.

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

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 grél3engeordneten Ab-
weichungen je ein Sechstel am oberen und am unteren Ende entfernt waden, 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 Bertlcksichtigung der aul3ergesetzlichen Merkmale fir die Bemessungen von
Spannen laut Mietspiegelverordnung erlaubt ist (8 14 Abs. 1), wurden die Spannen vor
der Entfernung der auRergesetzlichen Merkmale ermittelt (siehe Abschnitt 7.3).

Die Spannengrenzen sind in Form von Zu- und Abschlagen auf die ermittelte durch-
schnittliche ortstibliche Vergleichsmiete anzuwenden. Der Abschlag flur die untere Span-
nengrenze liegt bei -15 %. Der Zuschlag fur den oberen Spannenwert bei +15 %. Die
Spanne ist in Abbildung 5 grafisch dargestellt.
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Abbildung 5: Residuen und Spanne des Mietspiegels
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7.7 Gute 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:

< Gewahrleistung eines ausreichend hohen Bestimmtheitsmafies bzw. Erklarungs-
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
Einflisse.

Wahrend der Auswertungen fur den Mietspiegel wurden die globalen GutemalR3e und die
Auswirkungen von Veradnderungen der Modelle auf deren Glte beobachtet. Zur Beurtei-
lung der Modellglte des vorliegenden Regressionsmodells wird der sogenannte Deter-
minationskoeffizient Rz herangezogen. Die Hohe 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 83,8 %d. h. 83,8 % der Variation
der Nettokaltmiete wird durch die Modellvariablen des Regressionsmodells im ersten
Berechnungsschritt erklart. Die Korrektur der Konstanten reduziert diesen Wert auf
79,2 %. Die Verschlechterung des Wertes hangt unter anderem damit zusammen, dass
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das Modell im zweiten Berechnungsschritt ohne die aul3ergesetzlichen Merkmale be-
rechnet wurde, die einen Teil der Variation erklaren, auRerdem werden die Koeffizienten
der gesetzlichen Merkmale aus dem ersten Berechnungsschritt beibehalten und nicht
neu geschatzt.

Heteroskedastizitat liegt vor, wenn die StorgréRe (beobachtet durch die Residuen) im
Regressionsmodell von der abhéngigen Variable abhéngig 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 geprift (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 Maf3 an Multikollinearitat
vor, das sich nicht storend auf die Gite des Modells auswirken muss. Eine hohe Multiko-
linearitat fuhrt 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 unabhéngigen Variable auf die tbrigen unabhangigen Variablen
durchgefiihrt und das Bestimmtheitsmald beobachtet wird. Die Toleranz ergibt sich, wenn
man von 1 den Wert des Bestimmtheitsmafies abzieht. Eine Toleranz von Null bedeutet,
dass sich die beobachtete unabhéngige Variable vollstdndig durch die anderen unab-
hangigen Variablen erklaren bzw. abbilden lasst. Sie wéare 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.

Daritiber hinaus sind die berechneten Einflussbeitrage (Regressionskoeffizienten) hin-

sichtlich ihres Signifikanzniveaus gepruft worden. Als Grenzwert fiir eine ausreichende
6LIJQLILNDQ] LVW HLQ 6LJQLILNDQ]QLYHD XdasRiQeau einer JHZIKOW 2
mindestens 95-prozentigen Sicherheit (Nul- +\SRWKHVH AGDV OHUNPDO KDW NF
IOXVV’™ XQG N D Qeprézenigdn Sigherteit verworfen werden). Die Auswahl der

Einflussfaktoren erfolgte mittels Backward Selection. Das bedeutet, dass zunachst alle

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 fur alle verbliebenen Merkmale das Signifikanzni-

YHDX YRQ - YRUOLHJIW
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8 Anwendung des Mietspiegels

Die Berechnung der ortsuiblichen Vergleichsmiete erfolgt fur eine konkrete Wohnung,

indem ausgehend von der Wohnflache der Wohnung die Basismiete aus der Basismietta-

belle ausgewéahlt wird. Die Zu- und Abschlage der Wohnung werden dann mit der Basis-

miete verrechnet. (V HUJLEW VLFK GLH GXUFKVFKQLWWOLFKH RUWV<EO
m2.

Die ortsubliche Vergleichsmiete fur eine konkrete Wohnung kann von der durchschnitt-

lichen ortsliblichen Vergleichsmiete abweichen. Fur mdgliche Abweichungen gibt es die

Spanne. Um diese Spanne zu bestimmen, werden die zutreffenden Spannengrenzen zu

der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete pro m2 hinzugerechnet. Um die ab-

VROXWH RUWVEOLFKH 9HUJOHLEB&#VYB8LHVIS DQQX OX IHHUK]HQWHXQ Y2
m2 mit der Wohnflache multipliziert werden. Entsprechend kann auch die absolute
durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete berechnet werden.

Der Mietspiegel wurde in Form einer Mietspiegelbroschire 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 Mietspiegelbroschire kann als PDF-
Dokument auf der Internetseite der Stadt Aschaffenburg heruntergeladen werden.
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9 Schlussbemerkungen

Der Mietspiegel wurde von den Interessenvertretern der Vermieter und Mieter im Ar-
beitskreis Mietspiegel im Mai 2024 als qualifizierter Mietspiegel anerkannt. Der Stadtrat
der Stadt Aschaffenburg erkannte den Mietspiegel am 13. Mai 2024 ebenfalls an. Der
Mietspiegel gilt seit dem 14. Mai 2024. Die Anerkennung als qualifizierter Mietspiegel
durch die nach Landesrecht zustédndige Behérde und/oder von Interessenvertretern der
Vermieter und der Mieter ist neben der Einhaltung anerkannter wissenschaftlicher
Grundsétze bei der Erstellung des Mietspiegels nach 8§ 558d Abs. 1 BGB eines der beiden
Kriterien flr 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. Nach der Gultigkeitsdauer des qualifizierten Mietspiegels gilt dieser jedoch zunachst
als einfacher Mietspiegel fort und kann weiter angewendet werden, solange kein neuer
qualifizierter Mietspiegel in Kratft tritt.
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Anlage

1. Fragebogen Mieterbefragung

2. Adressverzeichnis zur Wohnlage
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Mieteriinnen-Fragebogen zum qualifizierten Mietspiegel fiir Aschaffenburg 2024

Der Fragebogen kann von jeder volljahrigen Person ausgefiillt werden, die zuverldssig Angaben zum Mietverhaltnis und zur Wohnung
treffen kann. Die Teilnahme an Mietspiegelbefragungen ist seit dem 1. Juli 2022 verpflichtend (Art. 238 § 2 des Einfiihrungsgesetzes
zum Biirgerlichen Gesetzbuch). Bitte fiillen Sie den Fragebogen bis spétestens 16. Februar 2024 aus.

Sie konnen |hre Angaben auch online unter https://www.alp-institut.de/aschaffenburg vomehmen.

Ihr Zugangscode lautet:

Bitte Zutreffendes ankreuzen. Bei Erreichen eines ,,— Ende” mssen 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 ausfullen, bitte senden
Sie den Fragebogen in jedem Fall an uns zurtick. Nutzen Sie hierfir den beigelegten Umschlag. Das Porto zahlen wir. Falls Sie bei einer
Frage unsicher sind, lassen Sie die Frage leer oder ziehen Sie evtl. auch Ihren/lhre Vermieter*in zu Rate.

Hat bereits ein anderes Mitglied in Inrem Haushalt an der Befragung teilgenommen? [0 Ja - Ende [ Nein — weiter

Frage A: Ist |hr Haushalt Eigentiimer der Wohnung? [ Ja—Ende [ Nein — weiter

Frage B: Haben Sie Ihre Wohnung nach dem 01.01.2018 angemietet? Ja— Frage €[] Nein
Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.01.2018 verandert?
(Nettokaltmiete oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben- / Betriebskosten, ggf.
inkl Modernisierungsumlage, reine Betriebskostendnderungen sind hier nicht gemeint)

Ja — weiter |:| Nein — Ende

Frage C: Wird die Wohnung mietfrei oder gegen eine Gefalligkeitsmiete Uberlassen? Ja—Ende [ Nein — weiter

Frage D: Ist die Wohnung aktuell mietpreisgebunden? (z.B. éffentlich geférderter
Wohnraum, etwa ,Sozialwohnung” oder sonstige Mietpreisbindung, das ist der Fall, wenn Sie
fiir den Abschluss des Mietvertrags einen Wohnberechtigungsschein benétigt haben)

Ja—Ende [] Nein — weiter

Unbekannt — weiter

Frage E: Ist die Wohnung Teil eines Jugendwohn-, Studentenwohn-, Alten-(pflege-),

. . : . - Nein — weiter
Obdachlosenheimes oder eines sonstigen Heimes? Ja ~Ende []

Frage F: Ist die Wohnung eine Dienst- oder Werkswohnung? Ja—Ende [ Nein - weiter

Frage G: Wird die Wohnung ganz oder iberwiegend gewerblich genutzt?

. . Nein — weiter
(Arbeitszimmer zdhlen nicht dazu)

Ja - Ende

Frage H: Ist die Wohnung ganz oder gréBtenteils mébliert angemietet (ausgenommen

Einbaukiiche)? Nein — weiter

Ja - Ende

Frage I: Handelt es sich um ein Einzelzimmer, das Teil einer kompletten Wohnung ist,
oder fehlt der Wohnung ein eigener Eingang? (vom Treppenhaus, vom Hausflur, von
aulBen) (z.B. WG-Zimmer)

O O O 0o o0oo0oo0ooogo o d

O
O

Ja — Ende [] Nein — weiter
O

Frage J: Ist die Wohnung befristet (unter einem Jahr) angemietet?

Ja - Ende Nein — weiter

Frage 1: Wann wurde der aktuelle Mietvertrag abgeschlossen? Monat Jahr

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

Ich bezahle insgesamt an den/die Vermieter:in (Gesamtbetrag):

(Der Betrag entspricht der monatlichen Uberweisungl) s , €

Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:
a) Nettokaltmiete (oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben- / Betriebskosten, €
ggf. inkl. Modernisierungsumlage): T !
b) Heiz- / Neben- / Betriebskosten (Monatliche Pauschale / Vorauszahlung): .................. + , €
C) Garage / Stellplatz: .................................................................................................................. + , €
d) Andere Kosten / Zuschlage fur Do+ ' €
e) Abzuglich Vergunstigungen/Minderungen far Do ) €

Seite 1
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StralRe

Adelenstralie
AdlerstralRe
Agathaplatz
Ahornweg
Akazienweg
Albrecht-Velte-Stralle
AlbrechtstralRe
AlexandrastrafRe
Alfred-Delp-Stral3e
Allerheiligenstralle
Alois-Grimm-Stralle
AltdorferstraRe
Altenbachstralle
AlthohlstraRe

Am Brombeergraben
Am Dreispitz

Am Eckrain

Am Feldrain

Am FloRRhafen

Am Funkhaus

Am Ful3berg

Am Gemeindegraben
Am Gerbersgarten
Am Grubenteich
Am Grindchen

Am Grinen Hauschen
Am Hang

Am Hasenkopf

Am HeifRen Stein
Am Herbigsbach
Am Hollerbach

Am Hasbach

Am Kirchfeld

Am Klosterrain

Am Lindenweg

Am Obstkeller

Am Rathaus

Am Rosensee

Am Roten Wingert
Am Springergarten
Am Sternberg

Am Stiftsacker

Am Tiegel

Am Té&nzrain

Am Welzbach

Am Odig
Amirastralle

Wohnlage

+5%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
+4%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
-12%
-7%
+0%
+0%
+5%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
-12%
+0%
+5%
+0%
+0%
+5%
-12%
+0%
+0%
-12%
-12%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
-12%
-12%

StralRe

Amrheinstralle
Amselweg

An den Bornwiesen
An den Hennwiesen
An den Herbigswiesen
An den Rosengérten
An den Roderackern
An der Lache
Ankergasse
Ansbacher Stralle
AntoniusstralRe
Apfelbaumweg
Aprikosenweg
Arndtstral3e

Aschaffenburger Stral3e

Aschaffstralle
Auf der Senne
AufeldstralRe
Augasse 3-35
Augasse 4-44
AuhofstralRe
Aumduhlstral3e
Auraweg

Auweg
Bachgartenstralle
BachstralRe
Bachtalstral3e
Backoffenstrale
Badergasse
Bahmersgasse
Bahnhofstral3e
Bahnweg
Bamberger StralRe
BardroffstralRe
Bavariastralle
Bayernstral3e
Bayreuther Stralle
Bechtoldstral3e
Beckerstralle
BeethovenstralRe
Behlenstralle

Bei der Feldremise
Beim Talpfad
Beinegasse
BenzstralRe
BergstralRe
Berliner Allee

Wohnlage

+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
+5%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
-7%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+4%
+0%
-12%
+0%
+0%
+5%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
+5%
+0%
+0%
+0%



StralRe

BernhardstralRe
Bert-Brecht-StralRe
Bertastralie

Berthold-Schlotzhauer-StralRe

Bessenbacher Weg
Betgasse
Bienenweg
Birkenweg
Birnbaumweg
Bischbergstralle
Bischof-Wurm-StralRe
Bismarckallee
BleichstralRe
BlumenstralRe
BliicherstraRe
BlltenstralRe
Bodelschwinghstral3e
Bohlenweg
BollenwaldstralRe
Boppstralie
Boschweg
Brahmsweg
Braugasse
Braunstralle
Brehmweg
Brennofengasse
Brentanoplatz
Brentanostralle
Breslauer Platz
Breslauer Stral3e
Breunichweg
BrucknerstralRe
Brunnengasse
Bruckenstralie
Buchenweg
Buchnerweg
Buhleierstralie
Bunsenweg
Burchardtstralie
Bussardweg
Bustellistral3e
Butzbachweg
Bdhmerwaldstralie
Carl-Joseph-Will-StraRe
Carl-von-Linde-Platz
Charlottenweg
Christian-Schad-Stralle

Wohnlage

+0%
+0%
+5%
+0%
+0%
+4%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
+5%
+4%
+4%
+4%
+4%
-12%
-12%
-7%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+4%
+0%
+0%
+0%
+0%
+5%
+0%

StralRe

Clemensstralie
CornelienstralRe
Cranachstralle
CunibertstralRe
Dahlemstralle
DaimlerstralRe
DalbergstralRe

Dammer Stral3e
Dankwartstrafl3e
Danziger StralRe
Darmstédter Stralle 2-22
Darmstédter Strae 13-125a
Darmstédter Strale 100-174
Denkmalstralle
Deschstralie
Dessauerstralie
Deutsche StralRe
Dieselstralle
Dietrich-Bonhoeffer-Stralle
Dilsheimerstralle
DinglerstralRe

Dorfgasse

Dorfstralle

Dr. Hans Meinhardt-Allee
Drosselweg
Duccastralie
Dunzerstrale
Dyroffstralle

Dammer Tor
DdéllingerstralRe
Doérrmorsbacher StralRe
Dumpelsmihistrale
DurerstralRe
Ebersbacher Stralle
Edith-Stein-Stralle
Efeuweg

Egerer StralRe

Eibenweg

Eichenweg
EinsteinstralRe
Elisenstrale 1-33
Elisenstralle 2-16
Elisenstralle 24-32
Elsa-Brandstrom-Weg
Elsavastrale

Elsasser Strale

Elterhof

Wohnlage

+5%
+4%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+5%
+4%
-7%
+0%
+0%
+0%
+4%
+0%
+0%
+0%
+0%
+4%
+4%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+5%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-7%
+0%
+0%
+0%
+0%
+4%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%



StralRe

Emilienstralle
Emmyweg
Englertstralle
Entengasse
Erbigweg
Erbsengasse
Erbsenrainweg
Erlanger Stral3e
Erlenmeyerstralle
Erlenweg
ErnsthofstraRe
Erthalstralle
Eschenweg
FabrikstraBe
Fahrbachweg
Falkenweg
FasaneriestralRe
Faustweg
Feldchenstral3e
FeuerbachstraRe
Feuergalichen
Fichtenweg
Finkenweg
Fischergasse
Fischerhohle
Flachstralle
Fliederweg
FlurstraRe
FrankenstralRe
Franz-Krug-Stralle
Fraunhoferstral3e
Freundstralle
Friedenstralle
Friedhofstral3e
Friedrich-Frobel-StralRe
Friedrich-Krane-Platz
FriedrichstralRe
Friesenstralle
Frohsinnstralle
Frihlingstralle
Furtweg
Fohrenweg
Firstengasse
Flrther StralRe
Gabelsbergerstralle
Gabriel-Dreliler-Stral3e
Gailbacher StralRe

Wohnlage

+5%
+5%
+0%
+0%
-12%
+4%
+0%
+0%
+0%
+0%
+4%
+0%
+0%
+4%
+0%
+0%
+0%
+5%
+0%
+0%
+4%
+0%
+0%
+5%
+5%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
-7%
+0%
-12%
+0%
+0%
-7%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
+5%
+0%
+0%

StralRe

GartenstralRe

Gaulweg

Gentilstral3e
Georg-Dewald-StralRe
Germanenstrafie
Gersprenzweg
Geschwister-Scholl-Platz
Giebfriedweg

Ginsterweg

GlaserstralRe

Glattbacher StraRe
Glattbacher Uberfahrt 4-6
Glattbacher Uberfahrt 5-13a
Glattbacher Uberfahrt 18-20
Gneisenaustralle
Godelsberg
GoerdelerstralRe
GoethestralRe
Goldbacher StralRe 1-17
Goldbacher StralRe 2-16
Goldbacher StraRe 19-51
Goldbacher StralRe 38a-122
Goldbacher StraRe 55-93
Goldregenweg

Grasleite

Graslitzer StraRe
GrofR3ostheimer Strae
Grubenweg
Gruberstralle
Grunewaldstralle
Gutenbergstralie
GutwerkstralRe
Géansgartenweg

Géansruh

Gartnerstralle

GaRpfad

Gobelweg

GorresstralRe
Gulldnerweg

Guterberg

HabichtstralRe
Haeckelweg
Hafenbahnhofstrafl3e
Hafenkopfstraflle
Hafenlohrweg
HafenrandstraRe
Hahnweg

Wohnlage
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-7%
+0%
-12%
+0%
+4%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+4%
+0%
+4%
+4%
+0%
+0%
+0%
+0%
-7%
+0%
+0%
-12%
+4%
+5%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+4%
+0%
+5%
+0%
+0%
-7%
+0%
+0%
+0%
+0%



StralRe

Haidbergstralle
Haidstral3e
Hanauer Stral3e
Hartmannstralle
Haselmihlweg
Haselweg
Hasenhagweg
Haslochweg
HauptstralRe
Haydnstral3e
Heckenweg
HeckerstralRe
Heckmannweg
Hefner-Alteneck-StralRe
Hegelstralle
Heidigweg
Heimstralle
Heinrich-Boll-StralRe
Heinsestralle
Helenenstralle
HelmholtzstraRe
Hennteichstraf3e
Hensbachstraf3e
Hergenrotherweg
Herrenwaldstralle
Herrenweinbergweg
Herrleinstrae
HerstallstraRe 1-47
HerstallstraRe 2-40
HertzstralRe
Hessenstralle
Hettingerstralle
Heymannstralle
Hibiskusweg
Hildenbrandstralle
Himbeerweg
Hindemithstralle
Hinter der Eich
Hinter der OImiihle
Hirtenecke
HockstralRe
Hoffmannstralle
Hofgartenstralle
Hofgartenweg
Hofackerweg
Hohenzollernring
HolbeinstralRe

Wohnlage

+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
-12%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
+5%
-7%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+4%
+0%
+4%
-7%
+0%
+4%
+0%
+0%
+0%
-12%
-12%
+4%
+0%
+0%
+0%
+0%
+4%
-12%
-12%
+4%
+0%

Stralle Wohnlage

Holsteiner StralRe +0%
Holunderweg +0%
HorchstralRe +0%
Hotzelstralle -7%
Hubweg +0%
Hugo-Karpf-StralRe +0%
Hummelweg +0%
Humperdinckweg -12%
HandelstralRe -12%
Hoéhenweg -12%
Honleinweg +0%
Im Gartenland -12%
Im Neurod +0%
Im Oberfeld -12%
In den Sauerswiesen +0%
IndustriestralBe +0%
InselstralRe +0%
Jacob-Leo-StralRe +0%
Jahnstralie -12%
Jasminweg +0%
Jaspersstrale +0%
Jean-Stock-Stral3e +0%
Jochen-Klepper-Stralie +0%
Johannesberger StralRe +0%
Josef-Dinges-Stral3e +0%
Jossaweg +0%
Julius-Leber-StraRe +0%
Junckerstral3e +5%
KahlgrundstraRe +0%
Kantstral3e +0%
Kapellenstral3e -7%
Kapuzinerplatz +0%
Kardinal-Galen-StralRe +0%
Karlsbader Strale -7%
Karlsplatz +0%
Karlstralle +0%
Kastanienweg +0%
Katharinenstralle +5%
Keltenstralle +0%
Keplerstralle +0%
Kerschensteinerstralie -7%
Kettererstralle +0%
Kiebitzweg +0%
Kiefernweg +0%
KihnstraRe +0%
KilianstralRe +0%

KinzigstraRe +0%



StralRe

Kirchhofgasse
Kirchhofweg
Kirchnerstralle
KirchstralRe
Kirschbaumweg
Kittelstral3e
Klarastraf3e
KleberstralRe

Kleine Metzgergasse
Kleine Schénbuschallee
Kleiner Auweg
Klingertweg
Klosterrainstrale
Kneippstralle
KnodestralRe
KobellstralBe
KochstralRe
Koempelstralle
Kohlenkaistralle
Kolbornstral3e
Koloseusstrafie
Kolpingstraf3e
Konradstraf3e
Kopernikusstral3e
Kranengasse
Krausweg
Krohenfeldweg
Krumme Acker
Kullmannstral3e
Kulmbacher Stral3e
Kupfergasse
Kurmainzer Ring
Kurt-Eisner-Platz
Kurt-Frenzel-Stral3e
Kéasterweg
Konigsberger Stralle
Lamprechtstralle
LandingstralRe
Lange Stral3e
Lange Straucher
Langer Weg
Lauestralie
LaurentiusstraRe
Lautenschléagerstralie
Legatplatz
LeibnizstralRe
Leiderer Stadtweg

Wohnlage
-12%
+5%
+0%
-7%
+0%
+4%
+5%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+4%
+0%
+0%
+0%
+0%
+5%
-12%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+4%
+0%
+0%
+0%
+4%
+5%
+0%
+0%
-12%
-12%
+0%
-7%
+0%
+5%
+0%
-7%

StralRe

Leidersbacher Galichen
Leimeisterweg
Leinreiterstralle
Leinwanderstral3e
Libellenweg
LiebezeitstraRe
Liebigplatz
LiebigstraRe
Ligusterweg
LilienthalstraRe
Limesstralle
Lindenallee
Lindenweg
LindestralRe
LinkstraRe
LohmuhlistraBe
Lohrweg
Lorbeerweg
Lorenzstral3e
Lortzingweg
Lothringer StraRe
Ludwig-Roth-StraRe
Ludwigsallee
LudwigstralRe

Lug ins Land
Luitpoldstraf3e
Larchenweg
Loherstrafle 1-51
Loherstral3e 2-20
Magnolienweg
Maihohle
Mainaschaffer Stral3e
Mainblick
Mainfeldstralle
Maingasse
Maintalstralle
Mainweg
Mainwiesenweg
Marielies-Schleicher-Stralle
Marienbader Strale
MarienstralRe
Martin-Luther-Stral3e
Matthausstrafie
Mattstral3e
Maximilianstrale
Maybachstralle
Mayerstralle

Wohnlage

+0%
+0%
-71%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+4%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+5%
+0%
+0%
-12%
+0%
-12%
-12%
+5%
-12%
-12%
+0%
+0%
-71%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-7%



StralRe Wohnlage

Medicusstralle +0%
Meisenweg +0%
Meitnerweg +0%
Memeler Stralie +4%
Memlingweg +0%
Mendelweg +0%
Mergenbaumplatz +0%
MerkelstraRe +4%
MerlostralRe +0%
Metzgergasse +0%
MichaelstraRe +0%
Millerweg -7%
Mirabellenweg +0%
Mitscherlichweg +0%
MittelstraRe +0%
Molkenbornstrale +0%
MoltkestralRe +0%
MozartstralRe -12%
Mudweg +0%
Morswiesenstral3e +0%
Muhlstraf3e +0%
Muhlweg -12%
MullerstraRe +0%
MunchstraRe +0%
Neben der Gro3en Metzgergasse +0%
Nebensteingasse +0%
Nelseestralle +5%
Neue Glattbacher Straf3e +0%
Neugasse +0%
Neuhofstral3e +0%
Neureutweg -12%
Niddaweg +0%
Niedernberger Stral3e +0%
Nilkheimer Bahnhofstra3e +0%
NuRRbaumweg +0%
Nurnberger Stral3e +0%
Oberer Fahrbachweg +0%
Obernauer StralRe 3-125 +5%
Obernauer StralRe 6-126 +5%
Obernauer Strafle 130 +0%
Obernauer StrafRe 132-140 -12%
Obernauer StrafRe 135-155 +0%
Obernburger Strale +0%
Obernheimweg -12%
Odenwaldstralle +0%
Ohmbachsgasse +4%

OhmstralRe -7%

StralRe

Orbweg

OrffstralRe
OttostralRe
Palmenweg
Pappelweg
PaulusstralRe
Pestalozzistralle
Pfaffengasse
Pfaffengrundweg
Pfaffenmiihlweg
Pfarrer-Scherpf-Stral3e
Pfarrgasse
PfeiferstralBe
Pfirsichweg
Pfisterstralle

Pfalzer StraRe
Philippstrale
Pinienweg
PlanckstraRe
Platanenallee
Pompejanumstralle
PreuRenweg
Pralat-Heckelmann-Stral3e
Quittenweg
Ramsbachweg
Rathausgasse
Regerstralle
Rehbergweg
Rehsteig
Reigersbergstralle
Reischbergweg
Reitzstralle
Reuterstralle
RhonstralRe
Ridingerstralle
Riemenschneiderstralie
Riesengasse
Ringweg
Rosenstralle
Rotwasserstralle
RotackerstralRe
RoRRmarkt
RuchelnheimstralRe
Ruhlandstrafl3e 1-37
Ruhlandstral3e 4-88
Ruhlandstraf3e 39-85
Ruhlandstraf’e 94-98

Wohnlage

+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+5%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
-7%
+4%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+4%
-12%
+0%
+0%
+0%
+4%
-12%
-7%
-7%
+0%
+0%



StralRe

Ruhrstralle
Ruhstockweg
Rupert-Mayer-Stralie
Roderweg
Romerstralle
Roéntgenstralie
Risterweg

Saaleweg

Saarstralle
Sachsenweg
Sackgasse
Sandgasse
Sandrainweg
Savignystrafle
Scharnhorststrale
ScheffelstralRe
Schepplerweg
Schergstralle
SchillerstraiRe
Schippnerstralle
Schlesier Straf3e
Schleusenweg
Schlotfegergrund
Schlofberg
SchloRgasse
Schlof3platz
SchlérstralRe
Schmerlenbacher Straf3e
Schmetterlingsweg
SchmittstraBe
Schneebergstralle
Schneidmiihlweg
SchoberstralRe
Schongauerstralle
Schopenhauerstrale
Schubertstralle
Schulgasse
Schulstral3e
Schulzengasse
Schurzstralle
SchwabenstralRe
Schwalbenrainweg
Schwarzenbergstralle
Schweinfurter Stral3e
Schweinheimer Stralle 2-28a
Schweinheimer Stralle 9-11
Schweinheimer StraRe 13-145

Wohnlage

+4%
+0%
+0%
+0%
+0%
-7%
+0%
+0%
+4%
+0%
+0%
+4%
-7%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+5%
+4%
+0%

StralRe

Schweinheimer Strafl3e 30-148
SchwindstralRe
Schonbergweg
Schdnbornstralle
Schitzweg
Seebornstralle
Seegrundstralle
Seestralle
SeidelstraRe
Siechenhausweg
Siegfried-Rischar-StralRe
Siemensweg
Silcherweg
Sinnweg

Sodener StralRe
Sonnenstralle
Spangenbergerweg
Spatzenhohle
Spessartstralie
Spiegelwiesen
Spinnersgasse
Sportweg
St.-Jakobus-Platz
St.-Joachimsthaler-Strafie
St.-Martinsgasse
St.-Pius-Weg
Staabstralie
Stadelmannstralle
Stadtbadstralle
Starenweg
Stauffenbergstralle
Steinbacher StralRe
Steingasse
Steinrtickenstral3e
SteinstralRe
Steinweg
Stengerstralle
Stengertsweg
Sterkelweg
SteubenstralRe
Stiegengasse
Stiftsgasse
Stockbrunnenstralle
Stockstadter Weg
StollstraBe
Strickergasse
Strietwald

Wohnlage

+0%
+4%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
-7%
-7%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
-7%
+5%
+0%
+0%
+4%
-7%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%



StralRe

StrietwaldstralRe
Suicardusstralle
Sulzbacher Stralle
Salzerweg

Sidbahnhofstralle 2-32
Sidbahnhofstrale 3-15
Sidbahnhofstralle 17-21

Tannenweg
Tannstralle
Tauberstralle
TaunusstralRe
Telemannweg
Theodor-Heuss-Stral3e
Theresienstralle
Thiringer Strale
Tiroler Stral3e
Treibgasse
Triebshohle
TrockenbrodtstraRe
Trankgasse
Tschoepestralie
Tuchbleiche
Tulpenstralie
Ufergasse
UhlandstralRe
Ulmenweg
UmenhofstraRe
Unter dem Pfarracker
Untere Auwiesen
Untere Fischergasse
Unterhainstralie
Unterm Kist
Vischerstralle
Vogelsbergstralle
Vor der Au
Wacholderweg
Wagnerstralle
Wailandtstralle
Waldackerstralle
Waldbrunnenweg
Waldh&user StralRe
Webergasse
Weichertstralle
Weidenweg
Weinbergstralle
Weitlingstralle
WeilRdornweg

Wohnlage

+0%
+0%
-12%
+0%
+5%
+0%
+5%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
-7%
-12%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
+5%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
-12%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%

StralRe

Weif3enburger Strafie
Wendelbergstrale
Wendelinusstralie
Werftstralle

WerkstralRe
WermbachstraRe 1-41
WermbachstralRe 6-22
WermbachstralRe 28-54
Wespenweg

Wiesenau
Wiesnerstralle
Wilhelm-Leuschner-StraRe
Wilhelminenstralle
Wilhelmstral3e
Willigisstralle
Wittelsbacherring
Woernerstrale
Wirzburger StralRe 1-43
Wirzburger StralRe 2-64
Wirzburger StralRe 45-187
Wirzburger StralRe 72-200
YorckstraRe

Zangstral3e

Zedernweg
Zeppelinstralle
ZiegelbergstralRe
Ziegelhittenweg
Zobelstral3e

Zum Kreuz

Zum Schreibersgraben
Zypressenweg
Olmiihlweg
Osterreicher StraRe

Wohnlage

+0%
+0%
+0%
+0%
+5%
+4%
+0%
+5%
+0%
-12%
+0%
+0%
+5%
+0%
+4%
+4%
+0%
+4%
+4%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
+0%
-12%
+0%
+0%
+0%
+0%



ALP Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung GmbH

Schopenstehl 15 | 20095 Hamburg

Telefon: 040 3346476-0
Fax: 040 334647699
E-Mail: info@alp-institut.de

Homepage: www.alp-institut.de



