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1 VOfbemerkungen und Stadtentwicklung

1 Vorbemerkungen

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

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

Der vorliegende Mietspiegel wurde im Auftrag der Stadt Troisdorf durch das ALP Institut fir
Wohnen und Stadtentwicklung GmbH erstellt. Der Auftrag beinhaltete die Beratung bei der
Konzeption und Planung der Mietspiegelerstellung, die Stichprobenziehung, die Befragung
der Mieter:innen und Vermieter:innen, die Datenauswertung sowie die Dokumentation der
Mietspiegelerstellung.

Der Mietspiegel 2025 fiir die Stadt Troisdorf ist ein qualifizierter Mietspiegel geman § 558d Abs. 1
BGB, wurde also nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt. Der Mietspiegel
2025 basiert auf einer reprasentativen Primardatenerhebung und wurde von den Interessen-
vertretungen der Mieter:innen und Vermieter:innen anerkannt. Der Mietspiegel ist ab dem
1. Oktober 2025 giiltig.

Die Erstellung des Mietspiegels 2025 erfolgte nach den Anforderungen des § 558d Abs. 1 BGB.
Es wurden die Mietspiegelverordnung (MsV) sowie die ,Handlungsempfehlungen zur Erstellung
von Mietspiegeln” des Bundesinstitutes fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (2024) bertcksich-
tigt. Die Datenerhebung erfolgte unter Beachtung von Art. 238 des Einflhrungsgesetzes zum
Birgerlichen Gesetzbuche (EGBGB).
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2 Ablauf der Mietspiegelerstellung

Nach Beauftragung fand zunachst eine Sitzung des Arbeitskreises Mietspiegel am 20. Januar
2025 statt. Dem Arbeitskreis gehorten Vertreter:innen folgender Institutionen an:

o Stadt Troisdorf
o Haus & Grundbesitzerverein fur Troisdorf Umgebung e.V.
o Deutscher Mieterbund Bonn/Rhein-Sieg/Ahr e.V.

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

Auf der ersten Arbeitskreissitzung mit Beteiligung des ALP Instituts am 20. Januar 2025 stellte
ALP das Konzept fir die Mietspiegelerstellung sowie einen Fragebogenentwurf vor. Im An-
schluss an die Sitzung wurde der Fragebogen final abgestimmt.

Nach der Abstimmung des Fragebogens wurde die Grundgesamtheit ermittelt und die Stich-
probe gezogen (siehe Abschnitt 4). Im Anschluss erfolgte auf Basis des beschlossenen Fra-
gebogens die Erhebung mit Stichtag 1. Marz 2025 (siehe Abschnitt 5). In Abstimmung mit der
Auftraggeberin und dem Arbeitskreis Mietspiegel wurde der Mietspiegel als Regressionsmiet-
spiegel (einstufiges Modell) erstellt (Auswertung siehe Abschnitt 9).

Am 27. August 2025 wurden die Ergebnisse dem Arbeitskreis Mietspiegel im Rahmen ei-
ner Prasentation vorgestellt. Der Arbeitskreis stimmte dem Mietspiegel im Anschluss an die
Sitzung zu. Die Anerkennung als qualifizierter Mietspiegel durch die nach Landesrecht zustandi-
ge Behorde und/oder von Interessenvertretungen der Vermieter:innen und der Mieter:innen ist
neben der Einhaltung anerkannter wissenschaftlicher Grundséatze bei der Erstellung des Miet-
spiegels nach § 558d Abs. 1 BGB eines der beiden Kriterien fir einen qualifizierten Mietspiegel.
Der Mietspiegel ist ab dem 1. Oktober 2025 gliltig.
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3 Erstellung der Fragebogen

Das Befragungskonzept sah als Hauptbefragung zunachst eine reine Mieterbefragung vor. Im
Anschluss wurden dann die Vermieter:innen der Mieter:innen aus der Hauptbefragung im Rah-
men einer konsekutiven Vermieterbefragung befragt. Die Fragebogen der beiden Befragungen
sind in Anhang B und C abgedruckt.

Die Fragebogen der Hauptbefragung (Mieter:innen) enthielt Fragen . ..

o zur Prifung der Mietspiegelrelevanz (Filterfragen)

o zum Mietverhéltnis

o zur Art und Beschaffenheit des Gebaudes (insb. Baujahr) und der Lage der Wohnung im
Gebaude

o zur Ausstattung der Wohnung

o zur:m Vermieter:in (Name, Anschrift)

In der konsekutiven Vermieterbefragung wurden ebenfalls die Fragen zur Prifung der Mietspie-
gelrelevanz (Filterfragen) und zum Mietverhaltnis gestellt. Dartiber hinaus enthielt er Fragen

o zu den abgerechneten Betriebskostenarten

o zu erganzenden Ausstattungsmerkmalen

o zum energetischen Zustand des Gebaudes und zu Verbesserungen der Wohnungsqualitat
seit dem Bau

Damit konnten die Angaben der Mieter:innen Uberprift und erganzt werden.

Die Filterfragen zu Beginn des Fragebogens zielen darauf, bestimmte Falle von der Auswertung
auszuschlieBen. Da jede Wohnung nur einmal in die Auswertung eingehen soll, wird im Mieter-
fragebogen zunachst gefragt, ob der Haushalt bereits an der Befragung teilgenommen hat. Im
Vermieterfragebogen wird zunachst gefragt, ob die Wohnung nicht zugeordnet werden kann.
Aufgrund rechtlicher Bestimmungen werden auBerdem folgende Falle ausgeschlossen:

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

o Preisgebundener Wohnraum, fir den ein Berechtigungsschein notwendig ist oder Wohn-
raum mit einer Mietobergrenze (§ 558 Abs. 2 Satz 2 BGB), z. B. Sozialwohnungen;

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

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

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

Daneben wurden weitere besondere Wohnraumverhaltnisse aus der Erhebung ausgeschlossen,
um eine mdglichst gut vergleichbare ortsibliche Vergleichsmiete ohne Eingang von Spezialféllen
zu erhalten:

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

o Wohnungen, fur die aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder Freund-
schaftsverhéltnisses (etwa Hausmeistertatigkeit) eine ermafigte Miete gezahlt wird;

o einzelne WG-Zimmer oder Wohnungen ohne eigenen Eingang (vom Treppenhaus, vom
Hausflur, von auB3en);

o als Untermieter:in genutzter Wohnraum (mit gesondertem Mietvertrag);

o Wohnraum, der (teil-)mdbliert vermietet wurde (ausgenommen Kicheneinrichtung und/oder
Einbauschranke);

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

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

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

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

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

o Einwohnermeldedaten der Stadt Troisdorf (Namen und Anschriften und Einzugsdatum
der volljahrigen Einwohner:innen ohne Sperrvermerk)

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

o Adressen von 6ffentlich geférderten Wohnungen und Heimen

Die Erhebungsgrundgesamtheit basierte auf den Einwohnermeldedaten. Es wurde zunachst
ein Haushaltsgenerierungsverfahren durchgefihrt. Personen mit dem gleichen Nachnamen,
oder dem gleichen Einzugsdatum, die au3erdem an der gleichen Adresse gemeldet waren,
wurden zu Haushalten zusammengefasst. Ein Haushalt wird nur einmal in die Erhebungsgrund-
gesamtheit aufgenommen, da die Haushalte in der gleichen Wohnung leben und Wohnungen
nur einmal befragt werden sollen. Die Auswahl der zu befragenden Person im Haushalt erfolgt
nach dem Zufallsprinzip.

Aus den Einwohnermeldedaten wurden die Adressen von 6ffentlich geférderten Wohnungen
und bekannten Heimen (etwa Seniorenheime, Studierendenwohnheime etc.) entfernt, da diese
nicht mietspiegelrelevant sind. Die verbliebenen Datenséatze hat ALP mit den Grundsteuerda-
ten zusammengefuhrt. Die Daten enthalten die Information, an welcher Adresse Personen
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Eigentum haben. Mit Hilfe dieser Information konnten selbstnutzende Eigentiimer:innen identi-
fiziert und aus der Datenbasis entfernt werden. Das Ergebnis ist die Erhebungsgrundgesamtheit.

Die Erhebungsgrundgesamtheit besteht insgesamt aus 24.048 Datensatzen. Laut dem Zensus
2022 gab es zum Stichtag 15. Mai 2022 21.379 zu Wohnzwecken vermietete Wohnungen in der
Stadt Troisdorf. Die Differenz zur ermittelten Erhebungsgrundgesamtheit erklart sich vor allem
durch Haushalte, die aufgrund der Datenlage nicht als selbstnutzende Eigentimer:innen identi-
fiziert werden konnten sowie durch Personen, die gemeinsam eine Wohnung bewohnen, aber
nicht zu Haushalten zusammengefasst werden konnten, zum Beispiel, weil sie unterschiedliche
Nachnamen haben.

Die Bruttostichprobe (BSP) ist die Stichprobe, die fir die Befragung zum Mietspiegel kontaktiert
wird. Es ist sicherzustellen, dass die Bruttostichprobe reprasentativ ist (§ 9 MsV). Die Brutto-
stichprobe ist reprasentativ, wenn sie so gestaltet ist, dass eine ausreichend grof3e bereinigte
Nettostichprobe erzielt wird (siehe dazu Abschnitt 7.3), zusatzlich muss die Bruttostichprobe auf
einer Zufallsauswahl beruhen, bei der jede Wohnung der Auswertungsgrundgesamtheit eine
positive und bekannte Wahrscheinlichkeit hat, in die Bruttostichprobe einbezogen zu werden
(§ 8 MsV).

Aus der Erhebungsgrundgesamtheit wurde eine reine Zufallsstichprobe in Héhe von 3.000
Fallen gezogen (Bruttostichprobe). Diese Wohnungen wurden im Rahmen der Hauptbefragung
mieterseitig befragt.
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5 Befragung

Die zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels 2025 benétigten Daten wurden zum Stichtag
1. Mérz 2025 abgefragt. Die Befragung wurde durch eine Pressemitteilung, die auf den Start
der Befragungsphase aufmerksam machte und zur Teilnahme motivierte, flankiert.

5.1 Mieterbefragung

Die Mieterbefragung erfolgte postalisch. Die 3.000 Mieter:innen der Bruttostichprobe erhielten
Anfang Marz 2025 ein Schreiben der Stadt Troisdorf. Im Anschreiben wurde mitgeteilt, dass
die Befragten im Rahmen der Auskunftspflicht nach Art. 238 EGBGB zur Teilnahme an der
Befragung verpflichtet sind. Es wurde erlautert, wie sich online an der Befragung beteiligt
werden kann und dazu aufgefordert, bis zum 21. Marz 2025 an der Befragung teilzunehmen.
Dem Schreiben waren der Mietspiegel-Fragebogen in Papierform und ein Rliickumschlag bei-
geflgt, mit dem die Haushalte den Fragebogen kostenfrei an ALP zurlicksenden konnten. Die
Online-Teilnahme war mit Hilfe des Zugangscodes méglich, der auf dem Anschreiben und auch
auf dem Fragebogen aufgedruckt war. So konnten die Teilnehmer:innen eindeutig identifiziert
und doppelte Antworten ausgeschlossen werden.

Im April 2025 erfolgte eine Erinnerungsaktion bei allen angeschriebenen Mieter:innen, die
bis dahin nicht geantwortet hatten. 1.484 Mieter:innen wurden erneut mit einem Anschreiben
mit Hinweis auf die Auskunftspflicht angeschrieben. Die neue Frist zur Beantwortung war der
25. April 2025.

5.2 Konsekutive Vermieterbefragung

Aus dem Ricklauf der Mieterbefragung wurden insgesamt 1.042 Wohnungen ermittelt, die in
die konsekutive Vermieterbefragung aufgenommen wurden. Es wurden nur solche Wohnungen
in die Vermieterbefragung aufgenommen, die laut Filterfragen der Mieterbefragung fir den
Mietspiegel relevant waren. Die Wohnungen verteilten sich auf insgesamt 682 Vermieter:innen,
welche durch die Angaben der Mieter:innen im Mieterfragebogen identifiziert werden konnten.
Die Angabe des Vermieternamens und der Adresse wurden anhand der Grundsteuerdaten
Uberpruft.

Die Vermieter:innen wurden in kleinere, hauptsachlich private Vermieter:innen mit bis zu 6
Wohnungen in der Stichprobe und entsprechend grof3e Vermieter:innen unterteilt. Die insgesamt
673 kleinen Vermieter:innen erhielten im Mai 2025 ein Anschreiben der Stadt Troisdorf. Auch
hier wurde darauf hingewiesen, dass die Befragten im Rahmen der Auskunftspflicht nach Art.
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238 EGBGB zur Teilnahme an der Befragung verpflichtet sind. Als Frist zur Beantwortung
wurde der 6. Juni 2025 genannt. Die Befragung der kleinen Vermieter:innen fand online statt.
Auf Wunsch hat ALP den Vermieter:innen auch Papierfragebogen samt Rickumschlag in der
bendtigten Anzahl zugesandt. Das Anschreiben enthielt eine Liste von Wohnungen, zu denen
die Vermieter:innen Angaben machen sollten. Auch bei den kleinen Vermieter:innen fand im
Juni eine Erinnerung statt, bei der 185 Vermieter:innen erneut angeschrieben wurden.

Die insgesamt 9 grofBen Vermieter:innen (mit mehr als 6 Wohnungen in der konsekutiven
Vermieterbefragung) erhielten ebenfalls im Mai ein Anschreiben der Stadt Troisdorf mit der
Bitte um Rickmeldung bei ALP. Nach Rickmeldung erhielten diese eine passwortgeschitzte
Excel-Abfragemaske per E-Mail zugesandt. Die grof3en Vermieter:innen wurden individuell
erinnert.

6 Datenschutz

ALP erhielt von der Stadt Troisdorf Gber eine passwortgeschitzte Cloud die unter Abschnitt 4
beschriebenen Daten zur Schaffung der Erhebungsgrundgesamtheit.

Nach der Stichprobenziehung erfolgte eine Pseudonymisierung der personenbezogenen Daten
wie folgt: Jeder Wohnung in der Mieterstichprobe wurde durch ALP ein Zugangscode zuge-
ordnet. Auf den versendeten Fragebogen befanden sich keine personenbezogenen Adressen
oder Daten, sondern nur der Zugangscode. Bei Eingang der Fragebogen bei ALP per Post
waren diese also bereits nicht mehr personenbezogen. Auch beim Ausfillen des Fragebogens
Uber das Internet musste lediglich der Zugangscode, welcher im Anschreiben vermerkt war,
eingegeben werden. Eine Datei mit Adressen und Zugangscodes wurde an einem anderen Ort
gespeichert. Diese Datei wurde zur Plausibilisierung (bspw. der Baujahresklassen) verwendet
und zur Zuordnung der Datensatze zur Wohnlage. Alle folgenden Auswertungen fanden aus-
schlieBlich mit nicht mehr personenbezogenen Daten statt.

Nach der Zusammenfuhrung der Daten aus der Mieterbefragung und der Zuordnung der Woh-
nungen zu den entsprechenden Vermieter:innen, bekam auch jede:r kleine Vermieter:in einen
Zugangscode und jede zugehdrige Wohnung eine ID zugeordnet. Diese wurden dann fiir die
konsekutive Vermieterbefragung benétigt. Name und Anschrift der Vermieter:innen wurde nach
Versand der Anschreiben fir die konsekutive Vermieterbefragung geléscht und lediglich eine
Datei zur Zuordnung der Mieter-Zugangscodes zu den Zugangscodes und Wohnungs-IDs der
Vermieter:innen wurde getrennt gespeichert.
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Nach Fertigstellung des Mietspiegels wurde die Datei mit den Namen, Adressen und Zugangs-
codes vernichtet. Ein Rickschluss auf einzelne Mieter:innen oder Vermieter:innen ist damit
nach der Erhebung ausgeschlossen.

ALP verfiigt Giber einen eigenen betrieblichen Datenschutzbeauftragten, der vom TUV Nord
zertifiziert wurde. Alle Mitarbeiter bei ALP sind nach § 5 des Bundesdatenschutzgesetzes
(BDSG) auf die Einhaltung des Datenschutzes verpflichtet worden.
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7 Aufbereitung der Daten

7.1 Rucklauf Hauptbefragung (Mieterbefragung)

Die bei ALP eingegangenen Fragebogen der Mieterbefragung wurden zunachst eingescannt
und zu einem Datensatz aufbereitet. In einem weiteren Schritt wurden fehlende oder falsche
Antworten, beispielsweise Einlesefehler beim Scannen der Fragebogen, identifiziert. Der fertige
elektronische Datensatz wurde dann mit dem Datensatz aus der Internetbefragung zusammen-
gefihrt.

Nach dem Aussortieren von leeren Fragebogen lag ALP eine Nettostichprobe (NSP) von 2.044
Datensatzen aus der Hauptbefragung vor (siehe Tabelle 1). Basierend auf der Bruttostichprobe
von 3.000 abzlglich der 130 stichprobenneutralen Ausfalle (bereinigte Bruttostichprobe = 2.870
Falle) ergibt sich damit eine Ricklaufquote von 71,2 % in der Hauptbefragung.

Anhand der in Abschnitt 3 genannten Filterfragen wurden anschlie3end die nicht-mietspiegel-
relevanten Wohnungen herausgefiltert. Tabelle 1 ist zu entnehmen, wie viele Falle aufgrund
der einzelnen Filterfragen (bspw. aufgrund der 6-Jahres-Regel oder wegen selbstnutzen-
de:r Eigentimer:in) ausgeschlossen wurden. Insgesamt wurden 928 Wohnungen als nicht-
mietspiegelrelevant anhand der Filterfragen ausgeschlossen.! Die mieterseitig abgefragten
mietspiegelrelevanten Wohnungen der Nettostichprobe wurden anschlie3end in der konsekuti-
ven Vermieterbefragung vermieterseitig abgefragt.

'Einige der Mieter:innen hatten keinen Fragebogen zuriickgeschickt oder online ausgefiillt, sondern telefonisch
den Ausschlussgrund angegeben.
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Tabelle 1: Ricklaufstatistik Hauptbefragung (Mieterbefragung)

Anzahl Anteil
Bruttostichprobe (BSP) 3.000 100,0 %
stichprobenneutrale Ausfalle: 130 4,3 %
* nicht zustellbar 94 3,1%
* verzogen, verhindert etc. 36 1,2 %
bereinigte Bruttostichprobe (bBSP) 2.870 95,7 % /100,0 %
stichprobensystematische Ausfélle: 826 28,8 %
* Keine Reaktion 785 27,4 %
* leere Datensatze 41 1,4 %
Nettostichprobe (NSP) 2.044 71,2%/100,0 %
Ausschluss durch Filterfragen: 928 45,4 %
* Haushalt doppelt abgefragt 35 1,7 %
* selbstnutzende:r Eigentimer:in / Untermiete 259 12,7 %
* 6-Jahres-Regel 392 19,2 %
* ermaBigte Miete 57 2,8 %
* Untermiete 57 2,8 %
* geférderter Wohnraum 73 3,6 %
* Wohnheim 4 0,2 %
* Gewerbe 2 0,1 %
* Mdblierung 32 1,6 %
*WG-Zimmer 15 0,7 %
* voribergehende Nutzung 2 0,1 %
Datensatze nach Filterfragen 1.116 54,6 %

7.2 Rucklauf konsekutive Vermieterbefragung

ALP konnte zu 1.042 Wohnungen eindeutig eine:n Vermieter:in identifizieren und anschreiben.

In 819 Fallen erhielt ALP einen auswertbaren Datensatz zurlick. Basierend auf der bereinigten
Bruttostichprobe von 963 Fallen lag die Rucklaufquote der konsekutiven Vermieterbefragung

bei 85,0 % (siehe Tabelle 2).
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Tabelle 2: Ricklaufstatistik konsekutive Vermieterbefragung

Anzahl Anteil
Bruttostichprobe Vermieter:innen (BSPv) 1.042 100,0 %
stichprobenneutrale Ausfalle: 79 7,6 %
* nicht zustellbar 22 21 %
* Mieter:in unbekannt / Leerstand 54 52 %
* verhindert etc. 3 0,3 %
Bereinigte Bruttostichprobe Vermieter:innen (bBSPv) 963 92,4 % /100,0 %
stichprobensystematische Ausfélle: 144 15,0 %
* Keine Reaktion 114 11,8 %
* leere Datensétze 30 3,1 %
Nettostichprobe Vermieter:innen (NSPv) 819 85,0 %

7.3 Zusammenfuhrung der Daten und Plausibilisierung

AnschlieBend wurden die Angaben der Hauptbefragung mit den Angaben aus der konsekutiven
Vermieterbefragung zusammengefihrt und abgeglichen. In 819 Féllen der 1.116 mietspiegelre-
levanten Wohnungen der Mieterbefragung lag nun auch eine Vermieterinformation vor. Zunachst
wurden weitere 98 Wohnungen aufgrund der Angaben der Vermieter:innen zu Filterfragen aus-
geschlossen. Dies bedeutet, dass Datensatze, die laut Mieterbefragung zunachst verwertbar
waren, durch die anschlieBende Vermieterbefragung ausgeschlossen wurden. Tabelle 3 ist
zu entnehmen, wie viele Falle aufgrund der einzelnen Filterfragen mit Vermieterinformation
ausgeschlossen wurden.

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

Die konsekutive Vermieterbefragung diente unter anderem auch dazu, wichtige Angaben
doppelt abzufragen. Im Rahmen der Plausibilisierung wurden Angaben von Mieter:innen und
Vermieter:innen zur Miethéhe, der Wohnflache und dem Baujahr des Gebaudes verglichen
bzw. bei Fehlen erganzt. Falle, in denen Mieter:innen und Vermieter:innen unterschiedliche
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(plausible) Angaben zur Miete gemacht haben, wurden einer Einzelfallbetrachtung unterzogen.

Umgang mit fehlenden Werten Angaben zur Mieth6he und zur Wohnflache sind unver-
zichtbar, sodass Wohnungen, zu denen diese Angabe weder aus der Mieter- noch aus der
Vermieterbefragung vorlag, aus der Untersuchung ausgeschlossen wurden. Insgesamt wurden
63 Datenséatze aus der Auswertung ausgeschlossen, weil keine vollstdndigen oder unplausible
Angaben vorlagen.

Ebenfalls unverzichtbar ist die Angabe zur Baujahresklasse. Gab es hier leicht unterschiedliche
Angaben aus der Mieter- und Vermieterbefragung, wurde die Angabe der Vermieter:innen
verwendet. Bei stark abweichenden Angaben fand eine Einzelprifung statt. Wenn aus keiner
der Befragungen eine Angabe vorlag, wurde zunachst geprift, ob es eine weitere Wohnung
an der Adresse in der Datenbasis gab, fir die eine Angabe zum Baujahr vorlag. AnschlieBend
wurde eine Liste mit Adressen von Wohnungen mit fehlenden Baujahren an die Stadt Troisdorf
weitergeleitet, um die Baujahre der Geb&ude zu recherchieren. Nach diesem Vorgehen lag fur
alle Falle der bereinigten Nettostichprobe eine Angabe zur Baujahresklasse vor.

DarlUber hinaus fehlende Werte bei Merkmalen zur Art und Ausstattung wurden durch den
Mittelwert des Merkmals in der bereinigten Nettostichprobe ersetzt (,Mean Substitution). Bei
Merkmalen der Modernisierung und energetischen Sanierung wurden fehlende Werte bei
Vorliegen eines zugehdrigen Vermieterdatensatzes durch den Wert 0 ersetzt, in der Annahme,
dass hier mit einer hdheren Wahrscheinlichkeit keine Modernisierung/Sanierung stattfand. Lag
fir einen Mieterdatensatz keine Vermieterinformation vor, wurden die fehlenden Werte durch
Mean Substitution ersetzt.

Teilinklusivmieten Als Teilinklusivmieten werden Mietzahlungen bezeichnet, welche neben
der Nettokaltmiete noch weitere Zahlungen bspw. fir Betriebskosten enthalten. Wurde bei
Frage 4 des Vermieterfragebogens bei einer Betriebskostenart angegeben, dass diese nicht
jahrlich abgerechnet wird, ist davon auszugehen, dass diese in der Mietzahlung enthalten ist
und somit eine Teilinklusivmiete vorliegt. Dies war bei 15 Fallen gegeben. Diese Félle wurden
von der Auswertung ausgeschlossen.

Beinhaltete die angegebene Nettokaltmiete die Kosten fiir einen oder mehrere Stellplatze (wenn
bei Frage 3c keine extra ausgewiesene Stellplatzmiete angegeben wurde, aber bei Frage 19
(bzw. Frage 8 des Vermieterfragebogens) ein zur Wohnung zugehdriger Stellplatz angegeben
wurde) wurde diese Teilinklusivmiete um die Kosten fir einen oder mehrere Stellplatze bereinigt.
Dabei wurden zunachst die Mittelwerte unter den in der Befragung angegebenen Mietzahlungen
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fur Stellplatze (gesondert fir Stellplatze in der Tiefgaragen, in Einzel- oder Doppelgaragen, in
Carports oder fir offene Stellplatze im Freien) ermittelt. Diese Mittelwerte wurden dann bei
Vorliegen einer Teilinklusivmiete abgezogen, um die Nettokaltmiete zu erhalten. Der Mietspiegel
gilt entsprechend nur fir Nettokaltmieten, welche um Stellplatzmieten bereinigt wurden.

Tabelle 3: Bildung Bereinigte Nettostichprobe, Fortsetzung von Tabelle 1

Anzahl Anteil an NSP

Datensatze nach Filterfragen Mieter:innen 1.116 54,6 %
Ausschluss durch Filterfragen mit Vermieterinformation: 98 4,8 %
* 6-Jahres-Regel 47 2,3 %
* ermaBigte Miete 17 0,8 %
* geférderter Wohnraum 18 0,9 %
* Méblierung 10 0,5 %
* vorubergehende Nutzung 6 0,3 %
Unplausible / unvollstandige Datensatze 63 3,1 %
Teilinklusivmieten 15 0,7 %
Minderausstattung: 4 0,2 %
* Keine Heizung 1 <0,1 %
* Kein Badezimmer 3 0,1 %
Bereinigte Nettostichprobe (bNSP) 936 45,8 %

Minderausstattung Die Datenséatze wurden auf eine Minderausstattung hin geprift, d. h. ob
die Wohnung vermieterseitig mindestens mit einem WC und einem Bad und einer Heizung
ausgestattet ist. Nach eigenen Angaben gab es in 3 Fallen kein Badezimmer und in einem
Fall keine vom Vermietenden gestellte Heizung in der Wohnung. Diese Falle wurden aus der
Datenbasis entfernt. Der Mietspiegel ist fir entsprechende Félle nicht anwendbar.

AusreiBerbereinigung Im Rahmen der Datenaufbereitung hat ALP geprift, ob die Nettostich-
probe AusreiBermieten enthalt, also solche Mieten, die unter Berlcksichtigung wohnwertrele-
vanter Eigenschaften aufgrund ihrer Hohe mit der Uberwiegenden Zahl der tbrigen Mietwerte
unvereinbar erscheinen (§ 12 MsV). Die Ausrei3erbereinigung erfolgte mittels eines Vergleichs
der Residuen. Es wurde ein Modell flir den Mietspiegel zunachst inklusive der Ausreif3er be-
rechnet (siehe auch Abschnitt 9). Anschlie3end wurden die Residuen als relative Abweichung
der erhobenen Mieten von den modellierten Mieten (Modell mit au3ergesetzlichen Merkmalen
vgl. Abschnitt 9.2.1) berechnet. Hierbei fielen keine Wohnungen mit einer ungewdhnlich hohen
Abweichung auf. Alle Wohnungen der bereinigten Nettostichprobe wiesen eine Abweichung von
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weniger als 70 % auf. Es wurden demnach keine Datenséatze als Ausreif3er aus der Auswertung

ausgeschlossen.

Bereinigte Nettostichprobe Aus der Nettostichprobe verblieben 45,8 % in der bereinigten
Nettostichprobe. Die bereinigte Nettostichprobe, die als Grundlage fir die finale Auswertung
diente, beinhaltete somit 936 Datensatze. Die Mietspiegelverordnung schreibt vor, dass mindes-
tens 500 Datensatze fur eine Regressionsanalyse bendtigt werden. Zusétzlich soll mindestens
ein Prozent der Wohnungen im Geltungsbereich des Mietspiegels abgedeckt sein. Legt man
die in Abschnitt 4 genannte Zahl der 21.379 Mietwohnungen in Troisdorf zugrunde, ergibt sich
daraus eine Mindestzahl von 214 Datensatzen. Folglich greift die Vorgabe von mindestens 500
Datensatzen. Diese Vorgabe wurde in der bereinigten Nettostichprobe mit 936 Datenséatzen

deutlich erfullt.
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8 Gewichtung

Eine Gewichtung der Datensatze war aus theoretischer Sicht nicht notwendig, da weder das
Stichprobenkonzept (reine Zufallsstichprobe) noch die Befragungsart (reine Mieterbefragung in
der Hauptbefragung) eine Verzerrung des Rucklaufs nahelegen.

Durch eine Non-Response-Analyse wurde zusatzlich der Frage nachgegangen, ob die rdumliche
Verteilung der in der Nettostichprobe enthaltenen Wohnungen auf das Stadtgebiet womdg-
lich durch ungleichmafige Ausfélle verzerrt sein kdnnte. Die folgende Tabelle 4 zeigt den
Anteil der Stadtteile von Troisdorf an der bereinigten Bruttostichprobe gegentibergestellt zur
Nettostichprobe.

Tabelle 4: Non-Response-Analyse: Anteil des Stadtteils an bereinigter Bruttostichprobe und
Nettostichprobe

. Bruttostichprobe Nettostichprobe Differenz
Stadtteil . ) .
bereinigt vor Filterfragen in Prozentpunkten
Altenrath 15 % 1,3 % —-0,2 %
Bergheim 53 % 6,3 % 1,0 %
Eschmar 3.3 % 3,6 % 0,3 %
Friedrich-Wilhelms-Hlitte 7.1 % 6,2 % —-0,9 %
Kriegsdorf 3,1 % 3.2 % 0,1 %
Mullekoven 2.2 % 2,5 % 0,3 %
Oberlar 9.2 % 8,8 % —0,4 %
Rotter-See 57 % 6,2 % 0,5 %
Sieglar 12,3 % 12,4 % 0,1 %
Spich 15,6 % 16,2 % 0,6 %
Troisdorf-Mitte 26,8 % 26,3 % —-0,5 %
Troisdorf-West 7.9 % 7.2 % —0,7 %

Die gréBte negative Differenz zwischen bereinigter Bruttostichprobe und Nettostichprobe lasst
sich in dem Stadtteil Friedrich-Wilhelms-Hutte erkennen, wo die Nonresponse-Rate Uber-
durchschnittlich hoch war. In Bergheim gibt es die gré3te positive Differenz. Hier war die
Nonresponse-Rate relativ niedrig. Insgesamt sind die Verzerrungen mit hochstens einem Pro-
zentpunkt Differenz jedoch relativ gering, sodass auch von einer Gewichtung nach Stadtteil
abgesehen wird.
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9 Auswertung

Nachdem die Befragung abgeschlossen und alle Datensétze bezlglich ihrer Plausibilitét unter-
sucht worden waren, konnte die Auswertung auf Basis der bereinigten Nettostichprobe erfolgen.
Zunachst wurde eine allgemeine Auswertung des durchschnittlichen Nettokaltmietniveaus durch-
gefihrt (Abschnitt 9.1). AnschlieBend erfolgte die Auswertung fir den Mietspiegel. Die fir den
Mietspiegel der Stadt Troisdorf erhobenen Daten wurden mittels Regressionsanalyse ausge-
wertet. Die methodische Vorgehensweise wird in Abschnitt 9.2 erlautert. Daran anschlie3end
werden die Ergebnisse vorgestellt Abschnitt 9.3).

9.1 Aligemeines Mietniveau

Die durchschnittliche Nettokaltmiete als arithmetisches Mittel im Mietspiegel Troisdorf 2025 be-
tragt 8,61 €/m?2 zum Stichtag 1. Marz 2025. Der Median der Nettokaltmieten liegt bei 8,13 €/mz2.
Die Angabe der Mittelwerte dient in erster Linie dem Vergleich mit friiheren Mietspiegeln, sie
sind aber nicht Teil des qualifizierten Mietspiegels.

Abbildung 1: Haufigkeitsverteilung der Nettokaltmiete in €/m?

Arithmetisches
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B
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9.2 Regressionsmodell

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

Far den Troisdorfer Mietspiegel wurde ein einstufiges Regressionsmodell verwendet. Die Ergeb-
nisse des Mietspiegels werden in einer Basismiettabelle mit der Angabe einer Nettokaltmiete pro
m?2 nach GréBe der Wohnung dargestellt. Alle weiteren Einflussfaktoren der Miethéhe werden in
Form von absoluten Zu- und Abschlagen ausgewiesen. Die Berechnung aller Einflisse erfolgt
in dem einstufigen Modellansatz simultan.

Die zu prifenden Merkmale bzw. Merkmalsgruppen ergeben sich unmittelbar aus den gesetzli-
chen Anforderungen laut § 558 Abs. 2 BGB: Art, Grd3e, Lage, Ausstattung und Beschaffenheit
(einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit). Da auch weitere Faktoren
einen Einfluss auf die Héhe der Miete haben kénnen (bspw. Preispolitik der Vermieter:innen,
Laufzeit des Mietvertrags bzw. Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses), werden solche Merk-
male, die nicht zur Legaldefinition der ortstiblichen Vergleichsmiete gehdren (sogenannte
~=auBergesetzliche Merkmale®) im Rahmen der Analyse ebenfalls berticksichtigt. So kénnen die
Einflisse der gesetzlichen Merkmale ohne Verzerrungen geschétzt und ausgewiesen werden.

9.2.1 Berechnungsschritt 1

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

NKMgm = o+ BW fl' + ..+ BW 1P + Byitgr + .. + BymTgm + - + BagnTagn +€ (1)

N K M gm: Nettokaltmiete pro m?

W fl: Wohnflache in m?

p: Grad des berticksichtigten Polynoms

Br: Regressionskoeffizient der k-ten Potenz der Wohnflache, fur k € [1, p]

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

T4+ auBergesetzliches Merkmal

Bag,;: Regressionskoeffizient des auBergesetzlichen Merkmals z,,
m: Anzahl der beriicksichtigten gesetzlichen Merkmale

n: Anzahl der berlcksichtigten auBBergesetzlichen Merkmale

Da der Einfluss der Wohnflache auf die Nettokaltmiete in den meisten Féllen nicht linear verlauft,
werden Potenzen der Wohnflache in die Funktion mit aufgenommen. Die zweite Potenz der
Wohnflache entspricht beispielsweise der Wohnflache zum Quadrat.

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

9.2.2 Berechnungsschritt 2

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

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

NEMam = o + BWF + ..+ BWFIP + By12g1 + o + BymTgm 2)

wobei:

o =G+ Bag1Tag + - + BagmTagm ©

Nf]\%m: im 1. Berechnungsschritt geschatzte Nettokaltmiete pro m?

o’z neu berechnete Konstante

a:im 1. Berechnungsschritt geschatzte Konstante

B: geschatzte Koeffizienten aus dem 1. Berechnungsschritt

Tq4,;: gewichtetes arithmetisches Mittel des auBBergesetzlichen Merkmals j

Die Konstante des finalen Modells ist demnach die Summe aus der im 1. Berechnungsschritt
geschétzten Konstanten und den gemittelten auBergesetzlichen Merkmalen multipliziert mit
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den dazugehdrigen geschétzten Koeffizienten. Dieses finale Modell erklart die Nettokaltmiete
pro m? nur anhand der gesetzlichen Merkmale. Die Residuen sind grdB3er als im ursprangli-
chen Regressionsmodell, d. h. die Streuung nimmt zu. Dass die auBBergesetzlichen Merkmale
einen nicht unerheblichen Einfluss haben und somit auch einen héheren Erklarungsbeitrag fur
die Zusammensetzung der Nettokaltmieten leisten, wird anhand der regressionsanalytischen
Ergebnisse deutlich (siehe hierzu Unterabschnitt 9.3.1).

9.2.3 Auswahl der Einflussfaktoren

Alle im Fragebogen erfragten Wohnwertmerkmale sowie die vorliegenden Daten zum Ver-
mietertyp, zur Mietdauer und zur Wohnlage werden auf ihren Einfluss auf die Nettokaltmiete
pro m2 hin in Berechnungsschritt 1 gepruft. Es wird aul3erdem geprift, inwieweit Merkmale
zusammengefasst werden kdnnen, um ggf. Kombinationsvariablen zu bilden. Nur Merkmale,
die sich sowohl als statistisch signifikant erweisen (p-Wert < 0,1) als auch hinsichtlich ihrer
Wirkungsrichtung plausibel sind, werden im Mietspiegel ausgewiesen. Die Auswahl der Einfluss-
faktoren 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 (hdchster p-Wert) so lange aus
dem Modell ausgeschlossen, bis fur alle verbliebenen Merkmale das Signifikanzniveau von
a < 0,1 vorliegt. Diese Merkmale werden im Folgenden dargestellt.

9.3 Ergebnisse

Folgende Tabelle 5 zeigt die Ergebnisse des ersten Berechnungsschritts. Die dargestellten ge-
schatzten Koeffizienten kdnnen direkt als absolute Einflussgré3en in Euro auf die Nettokaltmiete
pro m2 interpretiert werden. Zuséatzlich zum Koeffizienten wird der Standardfehler ausgewiesen,
welcher ein Maf3 fUr die Variabilitdt des geschatzten Koeffizienten ist. Je niedriger der Stan-
dardfehler, desto praziser ist der geschatzte Koeffizient. Aus Standardfehler und Koeffizient
lasst sich dann anhand der t-Statistik der p-Wert berechnen. Dieser zeigt an, ob das Merkmal
statistisch signifikant ist. Im folgenden wird genauer auf die einzelnen Merkmale eingegangen.
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Tabelle 5: Regressionsergebnisse 1. Berechnungsschritt

Modellvariable Koeffizient Standardfehler p-Wert
const 11,84 0,973 0,000
Wohnfl -0,13 0,036 0,000
Wohnfl**2 0,00 0,000 0,004
Wohnfl**3 0,00 0,000 0,012
Bis 1918 0,72 0,302 0,017
1984-2001 0,22 0,121 0,064
2002-2009 0,67 0,235 0,004
2010-2015 1,47 0,252 0,000
2016-2020 1,87 0,313 0,000
2021-2024 2,93 0,360 0,000
EFH_ohneEinlieger 0,93 0,435 0,033
Aufzug<5G 0,99 0,196 0,000
Geschosse>=6 —0,40 0,228 0,080
Bad_ord_1 0,19 0,065 0,004
Kiche_ord 0,30 0,096 0,002
AusstWohn_keinGegensprech —0,20 0,109 0,065
AusstWohn_FuBbodenheizung 0,43 0,160 0,007
AusstWohn_Installationsleitungen —0,36 0,176 0,040
Boden_gut 0,22 0,111 0,052
Boden_einfach —0,45 0,123 0,000
Wohnlage_gut 0,19 0,099 0,055
AusstWohn_keinElekiro_modern —0,30 0,124 0,014
Modern_Sanitaer 0,34 0,121 0,005
Anz_Merkmale_Energ2010 0,20 0,057 0,001
MVL 1 1,76 0,184 0,000
MVL_3 0,90 0,139 0,000
MVL_10+ —0,83 0,105 0,000
Vermieter 1 —1,03 0,193 0,000
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9.3.1 Einfluss der auBergesetzlichen Merkmale

Wie in Abschnitt 9.2 bereits erldutert, wurden im Rahmen der Modellierung auch auB3ergesetzli-
che Merkmale in Berechnungsschritt 1 bertcksichtigt. In der Gleichung in Unterabschnitt 9.2.1
sind diese Merkmale durch den Term (3, , 2, integriert. Fur Troisdorf wurden die Mietver-
tragslaufzeit (siehe Frage 1 im Mieterfragebogen) und der Vermietertyp (siehe Frage 5 im
Mieterfragebogen) als auBBergesetzliche Merkmale aufgenommen. Die Ergebnisse fiir die Miet-
vertragsdauer sind in Tabelle 5 unter den Modellvariablen, welche mit MVL beginnen, zu sehen.
Dabei bedeutet MVL_1, dass die Mietvertragslaufzeit bis 1 Jahr lang ist, MVL_3, dass die
Laufzeit zwischen einem und drei Jahren liegt und so weiter. Eine Mietvertragslaufzeit zwischen
3 und 10 Jahren ist die Referenzkategorie. In dynamischen Markten mit steigenden Mieten zeigt
sich in der Regel ein entsprechender Einfluss des Mietvertragsjahres auf die Nettokaltmiete.
Tabelle 5 ist ein deutlich zunehmend groBer positiver Einfluss einer kiirzeren Vertragsdauer auf
die Miethéhe zu entnehmen. Folgende Tabelle 7 zeigt die Haufigkeitsverteilung dieses Merkmals.

Zusatzlich zur Mietvertragslaufzeit ist ein groBer Vermieter in Dummy-Codierung in die Regres-
sion eingegangen. Dieser zeigte einen signifikant negativen Zusammenhang mit der Miethéhe.
Auf die Nennung der Haufigkeit dieses Vermieters wird aus Datenschutzgriinden verzichtet.

Tabelle 7: Haufigkeiten der Mietvertragslaufzeiten

Modellvariable Fallzahl Anteil

MVL_1 130 13,9 %
MVL_3 206 22,0 %
MVL_10 302 32,3 %
MVL_10+ 297 31,7 %

*1 mal fehlt eine Angabe zur Mietvertragslaufzeit

9.3.2 Einfluss der Wohnflache

Die Gro3e der Wohnung ist der wichtigste Einflussfaktor auf die Nettokaltmiete pro m2. Daher
wird der Einfluss der Gr6e auf die Nettokaltmiete pro m? zunéchst isoliert betrachtet. Im zuvor
beschriebenen Berechnungsschritt 1 wurde die beste Anpassung einer kubischen Funktion
ermittelt. Andere getestete Funktionsansatze (z. B. eine quadratische Funktion) fihrten zu
schlechteren Anpassungen. Die Gleichung der Wohnflachenfunktion lautet nach dem ersten
Berechnungsschritt wie folgt:

NKMqgm = 11,83972 — 0, 127039 W 1 + 0,001216 * W fI> — 0,00000393 « W fI*  (4)
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Im finalen Modell (Berechnungsschritt 2) erhéht sich der Wert der Konstanten auf 11,98088.
Hierzu wurde die Summe aus der Konstanten in Funktion 4 und den gemittelten auBergesetzli-
chen Merkmalen multipliziert mit den dazugehdrigen geschatzten Koeffizienten (siehe Tabelle 7)
gebildet. Anhand der Funktion 4 mit angepasster Konstanten wird die Basismiete bestimmt,
welche nur den Einfluss der Wohnflache berlicksichtigt (alle anderen Variablen nehmen den
Wert 0 an). Die Basismiete ist demnach nicht die generelle Durchschnittsmiete, sondern die
mittlere Miete flir Wohnungen, bei denen alle Variablen (die gesetzliche Merkmale abbilden)
auB3er der Wohnflache 0 sind. Der Verlauf dieser Funktion ist in der nachfolgenden Abbildung
dargestellt:

10.0 4

Nettokaltmiete/m? in €

~
W

5.0 4

2,54

4‘0 Eb Bb lll)n léﬂ 150
Wohnflache in m?

Abbildung 2: Geschétzte Basis-Nettokaltmiete pro m2 in Abhangigkeit von der Wohnflache

Die in Abbildung 2 dargestellte Funktion wird fir die Ermittlung der Basis-Miettabelle herange-
zogen (siehe Tabelle 8).

Der Mietspiegel ist nur flir den angegebenen Wohnflachenbereich anwendbar. Dieser ergibt
sich aufgrund der zugrundeliegenden Daten, deren Verteilung in den Randbereichen stark
abnimmt. Die Auswertungen ergaben, dass fur Wohnungen unter 25 m? und tUber 150 m? zu
wenige Datensétze vorliegen, um Aussagen fur den qualifizierten Mietspiegel treffen zu kénnen.
Die Basismiettabelle weist daher nur Werte flir Wohnungen zwischen 25 m2 und 150 m? aus.

Dokumentation Mietspiegel Troisdorf 2025 Seite 25



Al P

Institut fiir Wohnen

9 AUSWGI’tU ng und Stadtentwicklung

Tabelle 8: Basismiettabelle

Wohn- Nettokalt- Wohn- Nettokalt- Wohn- Nettokalt- Wohn- Nettokalt-

flaiche miete flache miete flaiche miete flache miete

in m2 in €/m2 in m2 in €/m2 in m2 in €/m?2 in m2 in €/m?2
25 9,50€ 58 7,94€ 91 753€ 124 7.44€
26 90,43€ 59 791€ 92 7,53€ 125 743€
27 9,36 € 60 7,89€ 03 7,53€ 126 743€
28 9,29€ 61 7.87€ 94 7.52€ 127 742€
29 90,22€ 62 7.84€ 95 7.52€ 128 741€
30 9,16 € 63 7.82€ 96 7.52€ 129 740€
31 9,00€ 64 7,80€ 97 752€ 130 739€
32 90,03€ 65 7,78€ 08 7.52€ 131 7,38€
33 8,97 € 66 7.77€ 99 751€ 132 737€
34 8,91€ 67 7.75€ 100 751€ 133 736 €
35 8,86 € 68 7,73€ 101 751€ 134 7,35€
36 8,80€ 69 7,72€ 102 751€ 135 733€
37 8,75€ 70 7,70€ 103 751€ 136 732€
38 8,60€ 71 7,60€ 104 751€ 137 731€
39 8,64 € 72 7.67€ 105 7,50€ 138 7,29€
40 8,59 € 73 7,66 € 106 7,50€ 139 727€
41 8,55€ 74 7,65€ 107 7,50€ 140 726€
42 8,50€ 75 7.64€ 108 7,50€ 141 7.24€
43 8,45€ 76 7,63€ 109 750€ 142 7.22€
44 8,41€ 77 7.62€ 110 7,50€ 143 720€
45 8,37 € 78 761€ 111 749€ 144 7,18€
46 8,33€ 79 7,60€ 112 749€ 145 7,16 €
47 8,29€ 80 7,59€ 113 749€ 146 7,14€
48 8,25€ 81 7,58€ 114 749€ 147 7.11€
49 8,21€ 82 7,58€ 115 7.48€ 148 7,00€
50 8,18€ 83 7,57€ 116 7.48€ 149 7,06€
51 8,14€ 34 7,56 € 117 7,48€ 150 7,04€
52 8,11€ 85 7,56 € 118 7147€
53 8,08€ 86 7,55€ 119 7147€
54 8,05€ 87 7,55€ 120 7,46 €
55 8,02€ 88 7.54€ 121 7,46€
56 799€ 39 754€ 122 745€
57 7,96 € 90 7,54€ 123 745€
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9.3.3 Einfluss gesetzlicher Wohnwertmerkmale

Neben der Wohnungsgrdie als relevante EinflussgréBe und den auBBergesetzlichen Merkmalen
sind im Rahmen des Regressionsmodells alle weiteren wohnwertbestimmenden Merkmale
simultan gepruft und deren Koeffizienten berechnet worden. Dazu zahlen neben dem Baujahr
und der Wohnlage ebenfalls konkrete Ausstattungsmerkmale und weitere Merkmale der (ener-
getischen) Beschaffenheit der Wohnung. In die Gleichung des 1. Berechnungsschritts werden
die Merkmale durch den Term 3, 1241 + ... + B4mx4m integriert (siehe Abschnitt 9.2).

Die Koeffizienten der gesetzlichen Merkmale gehen auf volle Cent-Betréage gerundet als Zu-
oder Abschlag auf die Basismiete in den Mietspiegel ein. Im Folgenden wird genauer auf diese
gesetzlichen Merkmale eingegangen.

Baujahre Als ein maBgebliches Merkmal fur die Hohe einer Miete ist das Baujahr der Wohnun-
gen gepruft worden. Im Fragebogen wurden 11 unterschiedliche Baujahresklassen abgefragt
(siehe Frage 12 im Mieterfragebogen). Die Baujahresklassen wurden in der Regression hin-
sichtlich ihres Einflusses auf die Miethdhe gepruft. Baujahresklassen mit einem ahnlich hohen
Einfluss auf die Miethhe wurden zusammengefasst. Im Ergebnis werden Zuschlage fir 6
Baujahresklassen ausgewiesen (siehe Tabelle 9). Hinzu kommt die Referenzklasse der Bau-
jahre von 1919 bis 1983. Es gab keine Wohnungen mit dem Baujahr 2025 in der bereinigten
Nettostichprobe. Der Mietspiegel gilt daher nur fir Baujahre bis 2024. Die Zuschlage und
Haufigkeiten der Baujahresklassen sind folgender Tabelle 9 zu entnehmen:

Tabelle 9: Zu-/Abschlag und Haufigkeit der Baujahresklassen

Merkmal Zu-/Abschlag Fallzahl Anteil

Bis 1918 +0,72€ 20 21 %
1919-1983 +0,00€ 547 58,4 %
1984-2001 +0,22€ 206 22,0 %
2002-2009 +0,67€ 39 42 %
2010-2015 +1,47€ 39 42 %
2016-2020 +187€ 38 41%
2021-2024 +2,93€ 47 50 %

Modernisierung und Energetik Im Rahmen der Befragung wurden auch Maf3nahmen zur
energetischen Sanierung sowie Modernisierungen (Frage 12 und 13 des Vermieterfragebogens)
abgefragt. Durch die Prifung wird dem seit 1. Mai 2013 geltenden Mietanderungsgesetz, das
eine Berucksichtigung von energetischen Beschaffenheits- und Ausstattungsmerkmalen bei der
Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete fordert, Rechnung getragen. Die Merkmale wurden
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einzeln und in unterschiedlichen Kombinationen getestet. Die beste Modellierung der Energetik
zeigte sich durch eine Kombinationsvariable der nachtréglich am Gebaude durchgefiihrten Mal3-
nahmen der energetischen Sanierung seit 2010 (Modellvariable: Anz_Merkmale_ Energ2010).
Diese Variable nimmt die Werte 0-5 an. Der Koeffizient der Variable gibt entsprechend den
zusatzlichen Zuschlag auf die Basismiete fur jede durchgefihrte MaBnahme an. Aufgrund
von Rundungen ergeben sich die in Tabelle 10 aufgefihrten Zuschlage. Die Zuschlage gelten
nur fir Gebaude mit Baujahr vor 2010. Zu den MaBnahmen zahlen: AuBenwanddammung,
Kellerdeckendammung, Dammung von Dach / oberster Geschossdecke, Fensteraustausch
(alle Fenster in der Wohnung) und Erneuerung der Heizungsinstallation (Warmeerzeuger) (z.B.
Heizkessel, Gastherme, Anschluss an Fernwéarme).

Tabelle 10: Zu-/Abschlag und Haufigkeit der Energetischen MalBnahmen

Merkmal Zu-/Abschlag Fallzahl Anteil
1 durchgefiihrte MaBnahme +0,20€ 155 21,8 %
2 durchgefihrte MaBnahmen +0,39€ 63 8,8 %
3 durchgefihrte MaBnahmen +0,59€ 35 49 %
4 durchgefihrte MaBBnahmen +0,79€ 13 18 %
5 durchgefiihrte MaBnahmen +0,98€ 18 25 %

Bei den Modernisierungen zeigte die EinzelmaBnahme Modernisierung der Sanitareinrichtun-
gen (mind. Fliesen im Bad, Badewanne/Duschtasse, Waschbecken) seit 2002 (Modellvariable:
Modern_Sanitaer) einen signifikanten Effekt auf die Miethéhe. Diese MaBnahme muss von
dem/der Vermieter:in durchgefthrt worden sein und muss zu einer wesentlichen Gebrauchs-
werterh6hung im Vergleich zum urspringlichen Zustand der Wohnung gefiihrt haben. Dieses
Merkmal gilt nur fir Wohnungen der Baujahre vor 2016.

Tabelle 11: Zu-/Abschlag und Haufigkeit der Modernisierungen

Merkmal Zu-/Abschlag Fallzahl Anteil

Modern_Sanitaer +0,34€ 254 35,7 %

Art des Gebaudes/der Wohnung Als ein gesetzliches Merkmal ist die Art der Wohnung zu
berlicksichtigen. In der Befragung zum Mietspiegel wurden Wohnungen in allen Gebaudetypen
bertcksichtigt. In Frage 7 des Mieterfragebogens wurde die Anzahl der Wohnungen, die vom
Hauseingang aus erreichbar sind, abgefragt und in Frage 8 die Art des Gebaudes. Demnach
befinden sich 88,9 % der Mietwohnungen in Troisdorf in Mehrfamilienhdusern mit mindestens
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3 Wohnungen. Der Rest befindet sich entsprechend in Ein- oder Zweifamilienhdusern oder
sonstigen Gebauden (z. B. Wohn- und Geschéftsgebaude). Fir den Gebaudetyp ,freistehendes
Einfamilienhaus” (Modellvariable: EFH_ohneEinlieger) konnte in der Regression ein signifikan-
ter Zusammenhang mit der Mieth6he nachgewiesen werden. Dabei ist zu beachten, dass der
Zuschlag nicht fur Einliegerwohnungen in Einfamilienh&usern anfallt. Laut Fragebogen sind Ein-
liegerwohnungen Wohnungen, die nachrangig zur Hauptwohnung sind, d. h. in der Regel kleiner.

Als weitere Merkmale der Art wurden der Wohnungstyp und die Geschosslage (Fragen 9-11 des
Mieterfragebogens) sowie das Vorhandensein eines Aufzugs (Frage 17) getestet. Hier konnte
ein signifikant negativer Effekt fir Gebdude mit 6 oder mehr Geschossen festgestellt werden
und ein positiver Effekt fir das Vorhandensein eines Aufzugs bei weniger als 5 Geschossen.
Hier sind alle ausgebauten Geschosse zu zdhlen. Dazu zahlen auch Erdgeschoss/Hochparterre,
Dachgeschoss und Gartengeschosse bei Hanglage. Nicht gezahlt werden Untergeschosse
(Souterrain) und Kellergeschosse.

Tabelle 12: Zu-/Abschlag und Haufigkeit der Merkmale der Art

Merkmal Zu-/Abschlag Fallzahl Anteil
EFH_ohneEinlieger +0,93€ 20 21 %
Aufzug<5G +0,99€ 86 9,3 %
Geschosse>=6 —0,40€ 36 39 %

Wohnlage Auf Wunsch der Stadt Troisdorf wurde eine existierende Wohnlagenbewertung der
Stadt Ubernommen und anhand neuer Daten aktualisiert. Dazu wurde das Stadtgebiet der Stadt
Troisdorf auf der Basis von 8 Kriterien in eine einfache, normale und gute Wohnlage eingeteilt.
Folgende Kriterien wurden dabei beriicksichtigt:

1. Bodenrichtwerte (gute Lage > 620 €/m?, einfache Lage < 480 €/m?) (Quelle: Stadt
Troisdorf)

2. Verkehr/Larmbelastigung: einfache Lage bei Vorliegen von Bahnlarm > 55 dB(A) (Quelle:
Eisenbahnbundesamt 2025), bei Fluglarm > 55 dB(A), bei StraBenlarm Lpgy > 55 dB(A)
geman Larmkartierung 2017 (Quelle: Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen) und bei Lage an einer Hauptverkehrsstraf3e (Quelle:
Stadt Troisdorf)

3. Flachennutzung: reines Wohnen (gute Lage), gemischte Nutzung (normale Lage) oder
Gewerbe/Industrie (einfache Lage) (Quelle: Stadt Troisdorf)
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4. Bebauungstyp: Ein- und Zweifamilienhausbebauung (gute Lage), hochverdichtete Be-
bauung (einfache Lage) (Quelle: INKAS, Landesamt fir Natur, Umwelt und Klima Nord-
rhein—Westfalen)

5. fuBlaufige Entfernung zu Grin- und Waldflachen (gute Lage < 300m, einfache Lage >
500m) (Quelle: Stadt Troisdorf)

6. fuBlaufige Entfernung zu KiTas und Schulen (gute Lage < 300m, einfache Lage > 1.000m)
(Quelle: Stadt Troisdorf)

7. fuBlaufige Entfernung zu Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs (gute Lage < 300m,
einfache Lage > 1.000m) (Quelle: Stadt Troisdorf)

8. fuBlaufige Entfernung zu Supermarkten (gute Lage < 300m, einfache Lage > 700m)
(Quelle: OpenStreetMap und Mitwirkende 2025)

Jede Adresse in Troisdorf wurde auf Basis jedes einzelnen Kriteriums eingestuft. Die fu3laufigen
Entfernungen wurden fir jede Adresse mit dem OpenRouteService (Heidelberg Institute for
Geoinformation Technology, 2025) berechnet. Auf Basis eines Mittelwertes aus den 8 Kriterien
wurde jede Adresse als gute, normale oder einfache Lage eingestuft. AnschlieBend wurde die
Lage pro StraBenabschnitt gemittelt. Das Ergebnis wurde Uber die Adressen an die bereinigte
Nettostichprobe herangespielt und in der Regression getestet. Dabei zeigte sich nur flr die gute
Lage ein signifikanter und plausibler Einfluss auf die Miethdhe.

Tabelle 13: Einfluss und H&ufigkeit der Wohnlage

Merkmal Zu-/Abschlag Fallzahl Anteil

Wohnlage_gut +0,19€ 320 34,2 %

Sanitarausstattung Zur Beschreibung der Sanitarausstattung wurden die Antworten zu Fra-
ge 15 des Mieterfragebogens herangezogen (bei mehr als einem Badezimmer sollte das
am besten ausgestattete Badezimmer betrachtet werden). Aus den abgefragten Merkmalen
wurde eine Variable mit verschiedenen Ausstattungsklassen gebildet. Fir die Ermittlung der
Variable wurden zunachst die positiven und negativen Merkmale der Sanitarausstattung fur
jede Wohnung summiert, welche einen plausiblen Zusammenhang mit der Miethéhe zeig-
ten. Die nachfolgenden Merkmale haben sich zur Beschreibung der Badezimmerausstattung
als relevant erwiesen und wurden jeweils mit einem Pluspunkt oder einem Minuspunkt versehen.

Positive Merkmale, 1 Pluspunkt:
o Badewanne und separate Dusche vorhanden
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o Handtuchheizkorper
o Bodengleiche/ebenerdige Dusche (ohne bzw. mit sehr niedriger Schwelle)
o Mindestens zwei Waschbecken

Negative Merkmale, 1 Minuspunki:
o Wénde im Spritzwasserbereich der Sanitarobjekte (Badewanne, Dusche, Waschbecken,
Toilette) nicht geschitzt durch z. B. Fliesen
o Keine Bodenfliesen oder gleichwertiger Bodenbelag
o Weder Fenster noch Luftungsanlage (mindestens Abluft) vorhanden

Tabelle 14 zeigt die Qualitatsklassen der Sanitarausstattung anhand der Punkisumme, die
Zu-/Abschlage im Mietspiegel und die Haufigkeiten der Qualitatsklassen in der Datenbasis. Zu
beachten ist, dass die Sanitarausstattung als eine Variable in der Codierung -1, 0, 1 und 2 in die
Regression eingegangen ist (Modellvariable: Bad_ord_1). Der Zuschlag fir die beste Ausstat-
tungsklasse ist demnach der doppelte Wert des in Tabelle 5 ausgewiesenen Koeffizienten. Die
Fallzahlen der Ausstattungsklassen der Sanitarausstattung addieren sich nicht zur Gesamtzahl
der Datenbasis, da in 18 Féllen die Frage 15 zur Sanitérausstattung nicht ausgefillt wurde. Fir
diese Datensétze wurde der Mittelwert der Variable unterstellt (,Mean Substitution®).

Tabelle 14: Einfluss und H&ufigkeit der Badausstattungsklassen

Merkmal Zu-/Abschlag Fallzahl Anteil
einfache Ausstattung (< 0 Punkte) —-0,19€ 193 21,0 %
mittlere Ausstattung (0 Punkte) +0,00€ 315 34,3 %
gute Ausstattung (1 oder 2 Punkte) +0,19€ 379 413 %
sehr gute Ausstattung (mehr als 2 Punkte) +0,37€ 31 34 %

Sonstige Ausstattung Auch folgende Ausstattungsmerkmale der Wohnung bzw. des Gebau-
des zeigten einen signifikanten Einfluss auf die Miethéhe. Tabelle 15 gibt einen Uberblick tiber
Zu- und Abschlage und Haufigkeiten dieser Merkmale.

Einbauklche Die Befragten sollten in Frage 16 des Mieterfragebogens weiterhin angeben,
welche Ausstattungsmerkmale die Kiiche aufweist. Fir die Modellvariable Kiiche_ord, welche
bei Vorhandensein einer kompletten Einbauklche (Herd, Splle, Arbeitsplatte und Schrénke)
den Wert 1 annimmt und bei zusatzlichem Vorhandensein von hochwertigen Klichengeréaten
(z. B. Kihischrank, Geschirrsplilmaschine, Gefrierschrank) den Wert 2, konnte ein signifikant
positiver Effekt nachgewiesen werden. Die Variable hat den Wert 0, wenn keine komplette Ein-
bauklche vorhanden ist oder wenn in Frage 2 eine Mietzahlung fir die Einbaukiiche angegeben
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wurde. Entsprechend gilt der Zuschlag nur fir Einbauklchen ohne zusétzliche Mietzahlung. Da
die Modellvariable ordinal codiert ist, ergibt sich der Zuschlag fur eine Einbauktche inklusive
hochwertiger Klichengerate aus der Verdopplung des in Tabelle 5 angegebenen Koeffizienten
und belduft sich auf + 0,59 €.

Keine Gegensprechanlage In Frage 17 wurde gefragt, ob die Wohnung Uber eine Gegen-
sprechanlage mit Turdffner (ggf. mit Videofunktion) verfligt. Hier zeigte sich, dass 61,9 % der
Wohnungen Uber eine Gegensprechanlage mit Taréffner verfligen. Da also standardmagig eine
Gegensprechanlage vorhanden ist und prinzipiell Zu- und Abschlage fur den Nicht-Standardfall
im Mietspiegel ausgewiesen werden, geht das Merkmal ,Keine Gegensprechanlage mit TUroff-
ner* in den Mietspiegel ein (Modellvariable: AusstWohn_keinGegensprech).

FuBbodenheizung Weiterhin wurde in Frage 17 erfragt, ob die Wohnung Uber eine FuBboden-
heizung in mindestens der Halfte der Raume verflgt. Dies war fir 19,0 % der Wohnungen der
Fall.

Installationsleitungen Uber Putz Ebenfalls in Frage 17 wurde gefragt, ob Installationsleitungen
(Strom, Wasser, Gas) in der Wohnung tberwiegend freiliegend Uber Putz verlegt sind. Dies war
flr 5,7 % der Wohnungen der Fall und fuhrt zu einem Abschlag.

Bodenbelage In Frage 18 des Mieterfragebogens wurden die Befragten gebeten, anzugeben,
welchen Bodenbelag die Wohnraume Uberwiegend haben, wobei Uberwiegend mehr als 50 %
bedeutet. Nur eine Antwort war mdglich. Es konnte ein signifikant negativer Effekt auf die
Miethdhe fur die Kombinationsvariable Boden_einfach aus den Antworten ,Kein Belag (z.B.
Rohboden)*, ,Linoleumboden® und ,PVC-Boden* ermittelt werden. Ein signifikant positiver Effekt
wurde flr die Modellvariable Boden_gut ermittelt, welche den Wert 1 annimmt, wenn ,Parkett
oder aufbereiteter / neuer Dielenboden®, ,Sonstiger Holzboden®, ,Keramische Bodenfliesen“ oder
~otein-/ Marmorboden® angekreuzt wurde. Die Referenzgruppe bildet sich entsprechend aus
den anderen abgefragten Bodenbelagen, also ,Vinyl-/Designboden®, ,Teppichboden®,,Laminat®
und ,Kein FuBbodenbelag Gberwiegt".

Keine zeitgemaie Absicherung der Elekiroinstallation Im Vermieterfragebogen wurde in Frage 7
gefragt, ob die Wohnung Uber eine zeitgemaie Absicherung der Elektroinstallation (Elektroun-
terverteilung (Sicherungskasten) mit zeitgeméafier Absicherung; einzelne Zimmer / Stromkreise
mit Automatensicherungen abgesichert; mindestens ein Fehlerstromschutzschalter (Fl) vorhan-
den) verflgt. Da diese in den meisten Fallen vorhanden ist, wurde die Variable negativ codiert
(Modellvariable: AusstWohn_keinElektro_modern) und fir diese ein signifikant negativer Effekt
nachgewiesen.
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Tabelle 15: Zu-/Abschlag und Haufigkeit der Ausstattungsmerkmale

Merkmal Zu-/Abschlag Fallzahl Anteil
Einbauklche +0,30€ 170 18,4 %
hochwertige_Kichengerate +0,29€ 72 78 %
AusstWohn_keinGegensprech —-0,20€ 355 38,1 %
AusstWohn_FuBbodenheizung +0,43€ 177 190 %
AusstWohn_Installationsleitungen —-0,36€ 53 5,7 %
Boden_gut +0,22€ 300 32,1 %
Boden_einfach —-0,45€ 144 154 %
AusstWohn_keinElektro_modern —-0,30€ 233 32,7 %
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9.4 Spanne

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

o Die Wohnwertmerkmale unterscheiden sich im Hinblick auf die Qualitat: So ist etwa bei
Wohnungen mit dem Baujahr 2001 von einer héheren Miete als von Wohnungen mit dem
Baujahr 1984 auszugehen. Diese Wohnungen befinden sich aber in der gleichen Klasse
far die Berechnung von Zu- bzw. Abschlagen.

o Neben den getesteten Wohnwertmerkmalen Art, GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage einschlieB3lich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit, Vermietertyp und
Mietdauer kann es noch weitere Wohnwertmerkmale geben, die einen Einfluss auf die
Miethéhe haben.

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

Im Mietspiegel Troisdorf 2025 wird der Spannenumfang Uber die Abweichung (nach oben oder
unten) der tatsachlich vorgefundenen Mieten von den nach der Regressionsformel errechneten
Mieten ermittelt. ALP hat diese Spanne so bestimmt, dass von den ermittelten und gréBenge-
ordneten prozentualen Abweichungen je ein Sechstel am oberen und am unteren Ende entfernt
wird, sodass zwei Drittel aller erhobenen Mieten durch das Rechenmodell abgedeckt werden
(2/3-Spanne). Ein solches Verfahren wird etwa auch in § 16 Abs. 3 der MsV genannt. Da die
BerUcksichtigung der auBBergesetzlichen Merkmale fir die Bemessungen von Spannen laut
Mietspiegelverordnung erlaubt ist (§ 14 Abs. 1), wurden die Spannen nach dem 1. Berechnungs-
schritt ermittelt (siehe Abschnitt 9.2.1). Es ergibt sich eine auf ganze Prozentpunkte gerundete
Spanne in H6he von - 15 % und + 14 %.

Abbildung 3 zeigt die prozentualen Residuen und die Spanne, in der 2/3 dieser Abweichungen
liegen.
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Abbildung 3: Prozentuale Residuen und Spanne des Mietspiegels
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9.5 Giite des Regressionsmodells

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

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

o Prifung auf Homoskedastizitat/Heteroskedastizitat der Residuen;

o Ausschluss zu hoher Korrelationen zwischen den Merkmalen/Regressoren.

Erklarungsgehalt (R?) Wahrend der Auswertungen fir den Mietspiegel wurden die globalen G-
temaBe und die Auswirkungen von Verédnderungen der Modelle auf deren Glte beobachtet. Zur
Beurteilung der Modellgute des vorliegenden Regressionsmodells wird der sogenannte Deter-
minationskoeffizient bzw. der Erklarungsgehalt anhand des sogenannten R? herangezogen. Die
Hohe des R2 gibt an, welcher Anteil der Variation der Nettokaltmiete pro m2 durch die im Modell
verwendeten Regressoren/Variablen erklart wird. Insgesamt ergibt sich ein Erklarungsgehalt
von 62,8 %, d. h. 62,8 % 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 47,1 %. Die Verschlechterung des Wertes hangt
unter anderem damit zusammen, dass das Modell im zweiten Berechnungsschritt ohne die
auB3ergesetzlichen Merkmale berechnet wurde, die einen Teil der Variation erklaren, auf3erdem
werden die Koeffizienten der gesetzlichen Merkmale aus dem ersten Berechnungsschritt beibe-
halten und nicht neu geschatzt. Es ist au3erdem zu bedenken, dass die Nettokaltmiete pro m?
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als abhangige Variable betrachtet wird. In anderen Mietspiegeln wird die absolute Nettokaltmiete
als abhangige Variable herangezogen, die zu einem gro3en Teil durch die Wohnflache erklart
werden kann. Dieses Vorgehen hat folglich auch héhere R2-Werte zur Folge.

Heteroskedastizitat Heteroskedastizitat liegt vor, wenn die Stérgré3e (beobachtet durch die
Residuen) im Regressionsmodell von der abhangigen Variable abhangig ist, d. h. sich mit
zunehmenden Werten der Nettokaltmiete pro m? verringert oder erhéht. Dadurch wird der Stan-
dardfehler des Regressionskoeffizienten verfalscht und die Schatzung des Konfidenzintervalls
ungenau. Ein Breusch-Pagan-Test bestatigte das Vorliegen von Heteroskedastizitat. Da dies
zu unzuverlassigen Signifikanztests flhrt, wurden in der Schatzung robuste Standardfehler
(-White“-Korrektur) berechnet. Diese passen die Schatzung der Standardfehler so an, dass sie
auch bei heteroskedastischen Residuen konsistente Schatzungen liefern.

Korrelationen Korrelationen zwischen den einzelnen Merkmalen (Regressoren) wurden mit-
hilfe der Kollinearitatsstatistik (Toleranz, VIF) sowie einer ergadnzenden 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
stérend auf die Gute des Modells auswirken muss. Eine hohe Multikollinearitat fihrt aber dazu,
dass die Standardfehler der Regressionskoeffizienten zunehmen und die Schéatzung 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 unabhangigen Variable auf die Ubrigen unabhangigen Variablen durchgefuhrt
und das Bestimmtheitsmaf beobachtet wird. Die Toleranz ergibt sich, wenn man von 1 den Wert
des Bestimmtheitsmaf3es abzieht. Eine Toleranz von Null bedeutet, dass sich die beobachtete
unabhangige Variable vollstandig durch die anderen unabhangigen Variablen erklaren bzw.
abbilden lasst. Sie ware damit Uberflissig und misste aus dem Modell entfernt werden. Ein
solcher Fall trat jedoch nicht auf. Alle Variablen zeigten einen VIF von unter 5 und eine Toleranz
von mehr als 0,2.
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10 Anwendung des Mietspiegels

Die Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete erfolgt fur eine konkrete Wohnung, indem
ausgehend von der Wohnflache der Wohnung die Basismiete aus Tabelle 8 ausgewahlt wird.
Die Zu- und Abschlage der Wohnung werden dann mit der Basismiete verrechnet. Es ergibt
sich die ortslbliche Vergleichsmiete in € pro m2. Die absolute ortslibliche Vergleichsmiete in €
ergibt sich durch Multiplikation mit der Wohnflache.

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

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

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

Der Mietspiegel wurde von den Interessenvertretungen der Mieter:innen und Vermieter:innen
als qualifizierter Mietspiegel anerkannt. Der Mietspiegel gilt ab dem 1. Oktober 2025. Die
Anerkennung als qualifizierter Mietspiegel durch die nach Landesrecht zustandige Behoérde
und/oder von Interessenvertretungen der Vermieter:innen und der Mieter:innen ist neben der
Einhaltung anerkannter wissenschaftlicher Grundséatze bei der Erstellung des Mietspiegels nach
§ 558d Abs. 1 BGB eines der beiden Kriterien flr einen qualifizierten Mietspiegel.

Nach aktueller Rechtslage ist der qualifizierte Mietspiegel nach § 558d Abs. 2 BGB im Abstand
von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Hierbei ist der Stichtag der Befragung
1. Méarz 2025 als Referenzdatum heranzuziehen. Dabei kann eine Stichprobe oder die Entwick-
lung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindexes flr die Lebenshaltung aller
privaten Haushalte in Deutschland zugrunde gelegt werden. Nach vier Jahren ist der qualifizierte
Mietspiegel in jedem Fall neu zu erstellen.
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A Anhang: Haufigkeiten

Abbildung 4: Haufigkeitsverteilung der Wohnflache in Quadratmetern
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Abbildung 5: Haufigkeitsverteilung der Baujahresklassen
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B Anhang: Mieterfragebogen

Mieter*innenfragebogen zum qualifizierten Mietspiegel fiir Troisdorf 2025

Der Fragebogen kann von jeder volljahrigen Person ausgefiillt werden, die zuverlassig Angaben zum Mietverhéltnis und zur
Wohnung treffen kann. Die Teilnahme an Mietspiegelbefragungen ist seit dem 1. Juli 2022 verpflichtend (Art. 238 § 2
des Einfithrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch).

Sie kdnnen lhre Angaben auch online unter https://www.alp-institut.de/t-m vornehmen. Ihr Zugangscode ist:

Bitte Zutreffendes ankreuzen. Bei Erreichen eines ,,— Ende” missen die weiteren Fragen nicht beantwortet werden.
Ansonsten fiillen Sie den Fragebogen bitte bis zur letzten Frage aus. Egal ob Sie ein ,— Ende” erreichen oder den
gesamten Fragebogen ausfiillen, bitte senden Sie den Fragebogen in jedem Fall an uns zuriick. Nutzen Sie hierfiir den
beigelegten Umschlag. Das Porto zahlen wir. Falls Sie bei einer Frage unsicher sind, lassen Sie die Frage leer oder ziehen
Sie evtl. auch lhre*n Vermieter*in zu Rate.

Frage 0: Hat bereits ein anderes Mitglied lhres Haushaltes an der Befragung
teilgenommen? [ Ja - Ende [ Nein - weiter

Frage A: Sind Sie oder ein Mitglied lhres Haushaltes Eigentimer*in dieser ) .
Wohnung oder zahlen Sie aus anderen Griinden keine Miete? [J Ja—Ende [ Nein - weiter

. . e 5
Frage B: Hat Ihr Mietvertragsverhéltnis nach dem 01.03.2019 begonnen? [ Ja— Frage € [ Nein
Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.03.2019 verandert?
(Miete ohne Heiz-, Neben- / Betriebskosten, ggf. inkl. Modernisierungsumlage, reine
Betriebskostencinderungen sind hier nicht gemeint)

O

Ja - weiter [] Nein - Ende

Frage C: Sind Sie Untermieter*in (also nicht Hauptmieter*in) der Wohnung?
(Bei Untermietverhdltnissen liegt ein gesonderter Mietvertrag vor. Als Untermieter*in
gilt nicht der / die Lebenspartner*in)

O

Ja - Ende E] Nein — weiter

Frage D: Bezahlen Sie aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder

wle : ] P ) - En Nein — weiter
Freundschaftsverhaltnisses (etwa Hausmeister*innentdtigkeit) eine ermaBigte Miete? Ja de [ Nei weite

Frage E: Ist die Wohnung aktuell gemaB Mietvertrag mietpreisgebunden?
(6ffentlich geférderter Wohnraum, etwa , Sozialwohnung” oder sonstige
Mietpreisbindung)

Ja —» Ende [J Nein - weiter

Unbekannt — weiter

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

- Nein — wei
Studierendenwohnheim) Ja — Ende [ Nein - weiter

O O o0 d

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

. .. . —E Nein — wei
vorgesehen? (Arbeitszimmer zéihlen nicht dazu) Ja ~Ende L1 Nein — weiter

Frage H: Haben Sie die Wohnung (teil-)mébliert gemietet? (gilt nicht fiir die
Kticheneinrichtung und / oder Einbauschrdnke)

O

Ja — Ende [l Nein - weiter

Frage I: Handelt es sich bei dem angemieteten Wohnraum um ein einzelnes
WG-Zimmer oder fehlt der Wohnung ein eigener Eingang?
(vom Treppenhaus, vom Hausflur, von auBBen)

O

Ja-Ende [ Nein - weiter

Frage J: Haben Sie die Wohnung voriibergehend angemietet? . .
(Mietdauer laut Vertrag unter einem Jahr) [J Ja—Ende [ Nein - weiter

Frage 1: Wann hat das Mietverhaltnis begonnen?
Frage 2: Wann wurde die Nettokaltmiete das letzte Mal geandert?
[T e [TTT]

(ausgenommen sind reine Anderungen der Betriebskosten)
Seite 1 .

Monat
[] Nettokaltmiete wurde seit dem Einzug nicht geandert
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Frage 3: Wie hoch ist die fur Marz 2025 vereinbarte Miete? (gemdB Mietvertrag bzw. letzter Mietdnderungserkldrung)

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

[ 1 []

(Der Betrag entspricht der monatlichen Uberweisung!)

Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:

a) Nettokaltmiete (Miete ohne Heiz-, Neben- / Betriebskosten, ggf. inkl. | ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ‘
Modernisierungsumlage): ’ €
b) Heiz- / Neben- / Betriebskosten (Monatliche Pauschale / Vorauszahlung): -..........c.c..cceee... | ‘ ‘ ‘ ‘ , ‘ ‘ €
Q) Garage / Stellplatzj ........................................................................................................................... | ‘ ‘ ‘ ‘ , ‘ ‘ €
) EINDAUKICHE: e CTTTT.TT e
e) Andere Kosten / Zuschlage fir: | ‘ ‘ ‘ ‘ , ‘ ‘ €
Frage 4: Wie groB ist die Wohnflache der gesamten Wohnung? (laut aktuellem Mietvertrag,

letzter Mietdinderungserklérung, Betriebskostenabrechnung oder Wohnfldchenberechnung) | ‘ ‘ ‘ , ‘ ‘ m?

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

Gemeinniitzige Wohnungsbau- .
D genossenschaft Troisdorf eG D Sahle Wohnen GmbH & Co. KG D Vonovia SE
s . . . Andere*r Vermieter*in
D GWG Rhein-Sieg-Kreis D LEG Dritte Grundstlcksverwaltungs GmbH D (bitte unten eintragen)
Name Vermieter*in: Adresse Vermieter*in:
Vorname: StraBe: Hnr.:
Nachname: PLZ
Unternehmen: Ort:
Frage 6: Wie viele Zimmer hat die Wohnung? (nicht dazu zéhlen Kiiche, Badezimmer, ) ' Dj]]
WC, Flur und Abstellrdume) Zimmeranzahl:
Frage 7: Wie viele Wohnungen sind vom Hauseingang aus erreichbar?
[ | Anzahl Wohnungen: Dj]

Frage 8: Um welche Art von Gebaude handelt es sich? (nur eine Antwort méglich)

D Freistehendes Einfamilienhaus D Mehrfamilienhaus

[ Doppelhaushilfte, Zweifamilienhaus oder Reihenhaus [ sonstiges, und zwar:

Frage 9: Wie viele Geschosse hat das Gebaude? (Hier sind alle ausgebauten Geschosse zu

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

zéhlen. Dazu zdhlen auch Erdgeschoss / Hochparterre, Dachgeschoss und Gartengeschosse Anzahl Geschosse: D]

Frage 10: In welchem Geschoss liegt die Wohnung? (nur eine Antwort méglich)

D Keller / Souterrain / Untergeschoss D Erdgeschoss / Hochparterre D Mehrere Geschosse
D Gartengeschoss (bei Hanglage) D Obergeschoss

Frage 11: Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor? (Mehrfachnennungen méglich)
[ pachgeschosswohnung mit Dachschrégen [ Ppenthouse-Wohnung (meist umlaufende Dachterrasse)

Maisonette-Wohnung (Wohnung ist auf zwei Etagen 0 Einliegerwohnung (die Wohnung ist nachrangig zur
verteilt und Uber eine interne Treppe verbunden) Hauptwohnung, d.h. in der Regel kleiner)

Seite 2
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Frage 12: Wann wurde die Wohnung das erste Mal bezugsfertig? (bei spdter errichteten

Wohnungen in bestehenden Gebduden - z. B. Dachgeschossausbau — bitte das Jahr des Baujahr: Djj]
Ausbaus angeben; ModernisierungsmaBnahmen beeinflussen nicht das Baujahr!)

Wenn Sie das Baujahr der Wohnung nicht genau bestimmen kénnen, in welche Baujahresklasse fallt die Wohnung?
O sis 1918 [ 1946-1960 [ 1978-1983 [ 1995-2001 [ 2010-2015 [ 2021-2024
[ 1919-1945 [ 1961-1977 [ 1984-1994 [ 2002-2009 [ 2016-2020 [J unbekannt

Frage 13: Befindet sich das WC in der Wohnung? O Ja O Nein

Frage 14: Gibt es in der Wohnung mindestens ein Badezimmer? 1 Ja ] Nein — weiter zu Frage 16

Frage 15: Wie ist das Badezimmer ausgestattet? (Bei mehreren Badezimmern das am besten ausgestattete Badezimmer
beschreiben. Bitte kreuzen Sie nur an, was von Vermieter*in gestellt wird. Eigenleistungen des / der Mieter*in gehdren nicht dazu.
Mehrfachnennungen méglich)

Wénde im Spritzwasserbereich

D Badewanne (auch ankreuzen, wenn D der Sanitérobjekte (Badewanne, D Heizmaglichkeit
Duschmodglichkeit in der Wanne gegeben ist) Dusche, Waschbecken, Toilette)
geschitzt z. B. durch Fliesen [0 Handtuchheizkérper
D Dusche (der Duschkopf befindet sich nicht (iber Bodenfliesen oder |:| FuBbodenheizung
der Badewanne) gleichwertiger Bodenbelag
D Fenster
0 Bodengleiche / ebenerdige Dusche 0 Mindestens zwei O Liftungsanlage (mindestens
(ohne bzw. mit sehr niedriger Schwelle) Waschbecken Abluft)

Frage 16: Welche Ausstattungsmerkmale weist die Kiiche auf? (von Vermieter*in gestellt, Mehrfachnennungen mdéglich)

Komplette Einbaukiiche (Herd, 0 Keramische Bodenfliesen oder gleichwertiger
Spiile, Arbeitsplatte und Schrénke) Bodenbelag (z. B. Naturstein, Vinyl- / Designboden)

Hochwertige Kiichengerate (z. B. Kiihlschrank,

S . ; Warmwasserversorgun
Geschirrsptilmaschine, Gefrierschrank) D gung

Frage 17: Welche Ausstattungsmerkmale weist die Wohnung / das Haus auf? (von Vermieter*in gestellt, Mehrfachnennungen
méglich)

Rollladen, Fensterladen, Schiebeladen oder
AuBenjalousien in mindestens der Halfte der Raume
vorhanden

O zweites WC (Gaste-WC)

[0 Einbauschrinke auBerhalb der Kiiche . o . .
FuBbodenheizung in mindestens der Halfte der Rdume

Mindestens ein Zimmer ohne fest installierte Heizung
(nicht dazu zdhlen Ktiche, Badezimmer, WC, Flur und
Abstellrdume)

[0 Gegensprechanlage mit Tiirsffner, ggf. mit Videofunktion

O Zugehdriger Abstellraum auBerhalb der Wohnung
(abschlieBbarer Keller-, Speicher- oder Biihnenraum) Gefangener Raum (nur (iber einen anderen Wohnraum

oder die Ktiche erreichbar)

Abstellraum in der Wohnung (kein

5 Installationsleitungen (Strom, Wasser, Gas)
Einbauschrank, mindestens 1 m?)

Uberwiegend freiliegend Uber Putz verlegt

Uberdachte und verschlieBbare Abstellméglichkeit
fur Fahrrader auf dem Grundstiick nutzbar

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

oo oo oo 0O

O oo o 0O

Aufzug vorhanden Garten

: : Falls ja: zur alleinigen Nutzung (Garten
Wohnung stufenfrei erreichbar (| ist nur fir Mieter*in zuganglich)
Alle Tiren mindestens 90 cm breit o gemeinschaftlichen Nutzung

mit anderen
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Frage 18: Welchen Bodenbelag haben lhre Wohnrdume tberwiegend? (iiberwiegend heif3t mehr als 50%,
von Vermieter*in gestellt, nur eine Antwort moglich)

Parkett oder aufgearbeiteter / E] Vinyl- / Designboden E] Linoleumboden
neuer Dielenboden [ stein- / Marmorboden [J Laminat

O Sonstiger Holzboden | Teppichboden O kein Belag (z. B. Rohboden)

[ Keramische Bodenfliesen [ pvc-Boden O kein FuBbodenbelag tUberwiegt
Frage 19: Gehort zu lhrer Wohnung eine Garage / ein Stellplatz? (ggf. mit zusdtzlicher Mietzahlung, Mehrfachnennungen
méoglich)

[ steliplatz in einer Tiefgarage [ stelplatz in einem Carport

O Stellplatz in einer Einzel- / Doppelgarage [ offener Stellplatz im Freien

Wenn Garage / Stellplatz vorhanden: Ist die Nutzung einer von Vermieter*in gestellten [ Ja [ Nein
Ladeséaule fiir E-Autos moglich?

Frage 20: Wenn wir Sie bei Unklarheiten zu lhren Angaben noch kontaktieren dirfen, kdnnen Sie uns freiwillig lhre
Telefonnummer angeben. Fiir die Erfassung lhrer Telefonnummer ist eine Einwilligung nach Art. 6 Abs. 1 lita DSGVO
notwendig.

[ Ja, ich willige ein, dass meine Telefonnummer fir Rickfragen und bis zum Erhebungsende gespeichert werden darf.

E] Nein, ich moéchte keine Telefonnummer hinterlassen.

e Tetefonnurmmer: [ | | [ [ [ [ [ [ [T [TT[TTTT]T]]

Vielen Dank fiir Ihre Teilnahme!

. Seite 4 .
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Vermieter*innenfragebogen zum qualifizierten Mietspiegel fiir Troisdorf 2025

Die Teilnahme an Mietspiegelbefragungen ist seit dem 1. Juli 2022 verpflichtend (Art. 238 § 2 des

Einfithrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch).

Sie kénnen lhre Angaben auch online unter https://www.alp-institut.de/t-v vornehmen.

Bitte Zutreffendes ankreuzen. Bei Erreichen eines ,— Ende” missen die weiteren Fragen nicht beantwortet werden.
Ansonsten fiillen Sie den Fragebogen bitte bis zur letzten Frage aus. Egal ob Sie ein ,,— Ende” erreichen oder den
gesamten Fragebogen ausfiillen, bitte senden Sie den Fragebogen in jedem Fall an uns zurtick. Nutzen Sie hierfir den

beigelegten Umschlag. Das Porto zahlen wir.

lhr Zugangscode ist: ] ID: |:|;

Frage 0: Kénnen Sie die angefragte Wohnung nicht zuordnen oder steht die
Wohnung leer?

[ Ja - Ende [ Nein - weiter

Frage A: Sind Sie selbstnutzende*r Eigentlimer*in dieser Wohnung oder
verlangen Sie aus anderen Griinden keine Miete?

[ Ja - Ende [0 Nein - weiter

Frage B: Hat das Mietvertragsverhaltnis nach dem 01.03.2019 begonnen?

Betriebskostendinderungen sind hier nicht gemeint)

Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.03.2019 verandert?
(Miete ohne Heiz-, Neben- / Betriebskosten, ggf. inkl Modernisierungsumlage, reine

D Ja — Frage C E] Nein

Ja - weiter [] Nein - Ende

Frage C: Bezahlt der / die Mieter*in aufgrund eines Dienst-, Arbeits-,

eine ermaBigte Miete?

Verwandtschafts- oder Freundschaftsverhéltnisses (etwa Hausmeister*innentdtigkeit)

O

Ja - Ende E] Nein — weiter

Frage D: Ist die Wohnung aktuell gemaB Mietvertrag mietpreisgebunden?
(6ffentlich geférderter Wohnraum, etwa ,Sozialwohnung” oder sonstige
Mietpreisbindung)

Ja - Ende [0 Nein - weiter

Unbekannt — weiter

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

Ja - Ende [0 Nein - weiter

Frage F: Ist fir die Wohnung eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag
vorgesehen? (Arbeitszimmer zdhlen nicht dazu)

O O OO0

Ja —Ende [ Nein — weiter

Frage G: Haben Sie die Wohnung (teil-)mébliert vermietet? (gilt nicht fir die
Kticheneinrichtung und / oder Einbauschrdnke)

O

Ja »Ende [ Nein - weiter

Frage H: Handelt es sich bei dem vermieteten Wohnraum um ein einzelnes
WG-Zimmer oder fehlt der Wohnung ein eigener Eingang?
(vom Treppenhaus, vom Hausflur, von auBBen)

O

Ja — Ende [0 Nein - weiter

Frage I: Haben Sie die Wohnung voribergehend vermietet?
(Mietdauer laut Vertrag unter einem Jahr)

O

Ja - Ende [J Nein - weiter

Frage 1: Wann hat das Mietverhaltnis begonnen?

Monat

Frage 2: Wann wurde die Nettokaltmiete das letzte Mal gedndert?
(ausgenommen sind reine Anderungen der Betriebskosten)

[J Nettokaltmiete wurde seit dem Einzug nicht geandert

Monat

T}
[T [T
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| Frage 3: Wie hoch ist die fir Marz 2025 vereinbarte Miete? (gemdB Mietvertrag bzw. letzter Mietdnderungserkldrung)

[ LI e

Ich erhalte insgesamt von dem / der Mieter*in (Gesamtbetrag):
(Der Betrag entspricht der monatlichen Uberweisung!) | ‘

Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:

a) Nettokaltmiete (Miete ohne Heiz-, Neben- / Betriebskosten, ggf. inkl

2 Netlaliet (Mete ohne el Neber /BETEOSKESE, GG KL ... TTTTT.T T e
b) Heiz- / Neben- / Betriebskosten (Monatliche Pauschale / Vorauszahlung): -...........ccccc...... | ‘ ‘ ‘ ‘ , ‘ ‘ | €
0 6a1age SISO e (TTTT.TT 1
) EINDaUKGChe: e TTTTT.T T e
e) Andere Kosten / Zuschlage fir: | ‘ ‘ ‘ ‘ ) ‘ ‘ | €

Frage 4: Werden alle umlagefahigen Betriebskosten jahrlich abgerechnet? (laut letzter Betriebskostenabrechnung)
D Ja —weiter zu Frage 5 D Nein — weiter mit Tabelle
Fallen nicht an oder Werden nicht

werden direkt mit Wzkr)dee?éi;]:;cth abgerechnet (sind in der
Versorger abgerechnet 9 Gesamtmiete enthalten)

Umlagefahige Betriebskosten nach
Betriebskostenverordnung (BetrkV)

a. Grundsteuer / laufende 6ffentliche Lasten -
b. Wasserversorgung (Ka[twasser) ...........................................

c EntWéSSerUng / Kanalgeb[]hren ...........................................

d. Heizung (Verbrauchs- und Betriebskosten, . . . . . . . . ... D
Verbrauchserfassung)
e. Warmwasserversorgung (Verbrauchs- und ... ... D

Betriebskosten, Verbrauchserfassung)

f. Verbundene Heizungs- u. Warmwasserversorgung
(Verbrauchs- und Betriebskosten, Verbrauchserfassung)

g. Betriebskosten Aufzug s O
h. StraBenreinigung / Gehwegreinigung e O
i MUllbeseitigung e

| j. Gebaudereinigung, Ungezieferbekdmpfung e O
K. Gartenpflege s O

|. A“gemeinstrom (Hausbe[euchtung) .........................................
m. Schornsteinreinigung .............................................................. D

. n. Sach- u. Haftpﬂichtversicherung ...............................................

0 A ) I [ o Iy
0 A ) I [ o Iy

0. HAUSWATE eereeersssssssssssss st s O

p. Betriebskosten Gemeinschaftsantenne - wweessseeeees D

g. Wéschepﬂege ............................................................................. D

r. Sonstige Betriebskosten: - O
. Seite 2
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Frage 5: Wie groB ist die Wohnflache der gesamten Wohnung? (laut aktuellem Mietvertrag, |
letzter Mietdnderungserkldrung, Betriebskostenabrechnung oder Wohnfldchenberechnung) | ‘ ‘ ‘ ) ‘ ‘ | m?

Frage 6: Wann wurde die Wohnung das erste Mal bezugsfertig? (bei spdter errichteten

Wohnungen in bestehenden Gebduden — z. B. Dachgeschossausbau — bitte das Jahr des Baujahr: m
Ausbaus angeben; ModernisierungsmaBnahmen beeinflussen nicht das Baujahr!)

Wenn Sie das Baujahr der Wohnung nicht genau bestimmen kdnnen, in welche Baujahresklasse féllt die Wohnung?
[ sis 1918 [ 1946-1960 [ 1978-1983 [ 1995-2001 [ 2010-2015 [ 2021-2024
[ 1919-1945 [ 1961-1977 [ 1984-1994 [ 2002-2009 [ 2016-2020 [ unbekannt

Frage 7: Welche Ausstattungsmerkmale weist die Wohnung / das Haus auf? (von Vermieter*in gestellt, Mehrfachnennungen
mdglich)

ZeitgemaBe Absicherung der Elektroinstallation (Elektrounterverteilung

O (Sicherungskasten) mit zeitgemdBer Absicherung; einzelne Zimmer /
Stromkreise mit Automatensicherungen abgesichert; mindestens ein
Fehlerstromschutzschalter (FI) vorhanden)

D Einbruchshemmende Wohnungstir

D Einbruchshemmende Haustlr D Schallschutzfenster vorhanden

Frage 8: Gehort zu der Wohnung eine Garage / ein Stellplatz? (ggf. mit zusdtzlicher Mietzahlung, Mehrfachnennungen méglich)
O Stellplatz in einer Tiefgarage O Stellplatz in einem Carport
O Stellplatz in einer Einzel- / Doppelgarage [ offener Stellplatz im Freien

Wenn Garage / Stellplatz vorhanden: Ist die Nutzung einer von Vermieter*in gestellten 0 sa O Nein
Ladesaule fir E-Autos moglich?

Frage 9: Welche Eigenschaften weisen die Fenster in der Wohnung Uiberwiegend auf? (nur eine Antwort méglich)
D 3-Scheiben-Warmeschutzfenster
D 2-Scheiben-Verbundglasfenster (Standard) (zwei fest verbundene Scheiben)

[ Kastenfenster / Doppelfligelfenster (zwei hintereinanderliegende Fensterrahmen)

[ Einfachverglasung (eine einzige Scheibe ohne Zwischenschichten)

Frage 10: Wie wird die Wohnung iberwiegend beheizt? (von Vermieter*in gestellt, bei mehreren vorhandenen Heizungsarten
nur die liberwiegende Heizungsart ankreuzen)

D Zentralheizung (eine Heizung fiir das ganze Gebdude) D Einzelofen (Kachelofen, Nachtspeicherheizung)

Keine von Vermieter*in gestellte Heizung (auch auswdhlen,

D Etagenheizung (eine Heizung fiir die ganze Wohnung wenn Heizung auf Kosten von Mieter*in beschafft wurde)

oder die ganze Etage) O Sonstiges, und zwar:

Frage 11: Welche Energietrager / Versorgungsarten werden zum Heizen verwendet? (Mehrfachnennungen méglich)

5 Fernwérme / . . N
D Ol D Nahwarme D Strom D Solarenergie D Sonstige Energietrager:
D Gas D Kohle D Holz / Pellets D Warmepumpe D Unbekannt
[
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Frage 12: Wurden nach dem 01.01.1995 folgende energetische MaBnahmen von Vermieter*in nachtraglich am Geb&ude

durchgefihrt?
AUBENWANAAEMMUNG  -++-evreeesssvrrereessnnrrnsne 1 Ja [ Nein [0 unbekannt
Falls ja, welcher Zeitraum? [ Bis2009 [ 2010-2015 O ab2016 [ Jahr unbekannt
Kellerdeckend&mmung - --wseeereeesecinreeeces [ sa [ Nein [0 unbekannt
Falls ja, welcher Zeitraum? [ Bis2009 [ 2010-2015 [ ab2016 [ Jahr unbekannt
Dammung des Dachs / ;
der obersten Geschossdecke O sa LI Nein [ unbekannt
Falls ja, welcher Zeitraum? D Bis 2009 D 2010-2015 D ab 2016 D Jahr unbekannt
Fensteraustausch (alle Fenster . . . . . :
in der Wohnung) D Ja D Nein D Unbekannt
Falls ja, welcher Zeitraum? [ Bis2009 [ 2010-2015 [ ab2016 [ Jahr unbekannt
Erneuerung der Heizungsinstallation )
(Warmeerzeuger) (z. B. Heizkessel, Gastherme, ™" O e [0 Nein O Unbekannt
Anschluss an Fernwérme):
Falls ja, welcher Zeitraum? D Bis 2009 D 2010-2015 D ab 2016 D Jahr unbekannt

Sanitéareinrichtungen (mind. Fliesen im Bad,
Badewanne / Duschtasse, Waschbecken)

(i
O

Falls ja, welcher Zeitraum?

FuBbodenbeldge in den Wohnraumen
Uberwiegend (mehr als 50%) erneuert?

a
a

Falls ja, welcher Zeitraum?

Ja

Bis 2009

Ja

Bis 2009

D Nein

[ 2010-2020

D Nein

[ 2010-2020

[ ab 2021

[ ab 2021

Frage 13: Wurden seit dem 01.01.2002 ModernisierungsmaBnahmen von Vermieter*in durchgefihrt, die zu einer
wesentlichen Gebrauchswerterhdhung im Vergleich zum urspriinglichen Zustand der Wohnung fiihrten?

D Unbekannt

D Jahr unbekannt

D Unbekannt

D Jahr unbekannt

notwendig.

D Nein, ich mochte keine Telefonnummer hinterlassen.

e Tetefornummer: | [ | [ | [ [ [ [ [[ T[T [TTITT[T]]

Frage 14: Wenn wir Sie bei Unklarheiten zu lhren Angaben noch kontaktieren dirfen, kénnen Sie uns freiwillig Ihre
Telefonnummer angeben. Fir die Erfassung Ihrer Telefonnummer ist eine Einwilligung nach Art. 6 Abs. 1 lita DSGVO

[ Ja ich willige ein, dass meine Telefonnummer fiir Rickfragen und bis zum Erhebungsende gespeichert werden darf.

Vielen Dank fiir Ihre Teilnahme!
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