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1. VORWORT DES BURGERMEISTERS
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Sehr geehrte Siegburgerinnen und Siegburger,

im Januar 2023 trat erstmals ein ,qualifizierter” Miet-
spiegel fur Siegburg in Kraft.

Damit er seine Gultigkeit behalt, wurde er nach aner-
kannten wissenschaftlichen Methoden an die Markt-
entwicklung angepasst und fortgeschrieben.

Ein herzlicher Dank gilt den vielen Siegburger Miete-
rinnen und Mietern, die sich mit ihnren Angaben an
der Mietspiegelerhebung beteiligt haben. Die Aus-
kunftsbereitschaft ist die Grundvoraussetzung fur
valide Daten und belastbare Grundlagen zum Miet-
preisgeflge.

Der Mietspiegel soll Mietern und Vermietern eine
aussagekraftige und verldssliche Informationsgrund-
lage Uber das Preisniveau in Siegburg bieten.

Kernstiick ist die Mietpreistabelle, in der die ortsub-
lichen Mieten als Preise pro Quadratmeter Wohn-
flache aufgefthrt sind. Hinzu kommen Zu- und Ab-
schlage fur Besonderheiten der Wohnung, so dass
auch Mietpreisspannen ausgewiesen werden.

Mit dem aktualisierten Mietspiegel mochte ich Ih-
nen weiterhin eine verlassliche Orientierungshilfe
an die Hand geben und damit zur Transparenz und
zu einem fairen Interessenausgleich auf dem Sieg-
burger Mietwohnungsmarkt beitragen.

Den Mitgliedern des ,Arbeitskreises Mietspiegel”
mochte ich an dieser Stelle fur ihre Unterstltzung,
Begleitung und Anerkennung danken.

Wohnen ist ein zentraler Aspekt der Lebenszufrie-
denheit.

Ihr
Stefan Rosemann,
Biirgermeister

2. ALLGEMEINE INFORMATIONEN

2.1 Erstellung des Mietspiegels im Jahre
2022/2023 und Fortschreibung 2025

Der qualifizierte Mietspiegel 2022/2023 wurde im
Auftrag der Stadt Siegburg auf der Grundlage einer
reprasentativen Mieterumfrage erstellt. Er basiert auf
insgesamt 1.992 Antworten der eigens zum Zweck
der Mietspiegelerstellung durchgeflhrten Primar-
datenerhebung. Insgesamt konnten hiervon 1.072
Datensatze fir die Mietspiegelerstellung verwendet
werden. Die Daten wurden im Zeitraum Mai und Juni
2022 bei zufdllig ausgewahlten mietspiegelrelevanten
Haushalten im Projektgebiet schriftlich erhoben.

Der Mietspiegel wurde 2025 mit Hilfe einer Stich-
probenerhebung an die aktuelle Marktentwicklung
angepasst. Die Daten wurden im Zeitraum Mai und
Juni 2024 bei 1.000 zufallig ausgewahlten mietspie-
gelrelevanten Haushalten im Projektgebiet schriftlich
erhoben. Der Mietspiegel 2023 sowie seine Fortschrei-
bung 2025 wurden durch das EMA-Institut fir empiri-
sche Marktanalysen mit Sitz Regensburg erarbeitet. An
der Erstellung des Mietspiegels hat ein begleitender
Arbeitskreis aus Wohnungsmarktexperten mitgewirkt.

Die durchschnittliche' Nettomiete pro m? tGber alle in
Siegburg gesammelten Nettomieten pro m?, unabhan-
gig von allen Wohnwertmerkmalen, betragt in Sieg-
burg zum Zeitpunkt der Fortschreibung 8,80 Euro/m?.
Eine Differenzierung der Nettomiete pro m? nach dem
Mietpreis beeinflussenden Wohnwertmerkmalen kann
mit Hilfe der Tabellen 1 und 2 durchgefihrt werden.

Der fortgeschriebene Mietspiegel wurde durch den
Mieterbund Bonn/Rhein-Sieg/AhreV.am 15.10.2024
und den Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer-
verein fur Siegburg und Umgebung eV.am 15.10.2024
als qualifizierter Mietspiegel gemal3 § 558d Burger-
liches Gesetzbuch (BGB) anerkannt. Der Ausschuss
Soziale Stadt nahm den qualifizierten Mietspiegel am
06.11.2024 zur Kenntnis. Mit der Anerkennung tritt der
qualifizierte Mietspiegel am 01.01.2025 in Kraft und
gilt bis zum 31.12.2026.

2.2 Funktion des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist gemal3 §§ 558c und 558d BGB eine
Ubersicht tber die in Siegburg gezahlten Mieten fir
nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer
Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage (=
ortsiibliche Vergleichsmiete) einschlielilich energe-
tischer Ausstattung und Beschaffenheit. Die ortstbli-
che Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten zusammen,
die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder,
von Betriebskostenerhéhungen abgesehen, geandert
worden sind.

Der Mietspiegel tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im
nicht preisgebundenen Wohnungsbestand trans-
parent zu machen. Streitigkeiten zwischen Mietver-
tragsparteien aus Unkenntnis Gber das Mietniveau
sollen vermieden, Kosten der Beschaffung und Be-
wertung von Informationen Uber Vergleichsmieten
im Einzelfall verringert werden. Den Gerichten wird
die Entscheidung in Streitféllen erleichtert.

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begriindungs-
alternativen bei der Anpassung der Miethohe zwi-
schen den Mietvertragspartnern. Bei Neuvermietungen
kann die Miete grundsétzlich frei vereinbart werden.
Die Vereinbarungsfreiheit endet, wenn eine Uberhohte
Miete verlangt wird (§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz).

Dieser Mietspiegel gilt nur fir Mietwohnungen und
vermietete Hauser auf dem nicht preisgebundenen
Wohnungsmarkt im Wohnfldachenbereich zwischen
25 m?*und 140 m”.

"wobei mit durchschnittlicher Nettomiete pro m? das arithmetische Mittel Gber alle Nettomieten pro m? gemeint ist, welche fir die

Mietpreisschatzungen herangezogen wurden.
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2. ALLGEMEINE INFORMATIONEN

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in
den Anwendungsbereich des Mietspiegels:

- Wohnungen bei denen es sich um selbstgenutztes
Eigentum handelt.

« Die Wohnung ist Teil eines Wohnheimes, einer so-
zialen Einrichtung oder einer Sammelunterkunft
(z.B. Studenten-, Jugend-, Alten-, Pflege-, Personal-
wohnheim, vorldufige Unterbringung/Anschluss-
unterbringung (Gefllchtete), Behinderteneinrich-
tung, Betreutes Wohnen’, soziale Wohngruppe).

- Die Wohnung wird mietfrei oder verbilligt Uber-
lassen (z.B. Dienst- oder Werkswohnung, Wohnung
gehort Verwandten).

- Bei der Wohnung handelt es sich um Wohnraum,
der offentlich gefordert ist oder anderen Preisbin-
dungen unterliegt (z.B. Sozialwohnungen).

Nicht unmittelbar anwendbar ist der Mietspiegel
auf nachfolgend aufgelistete besondere Wohnraum-
verhaltnisse, die bei der Datenerhebung nicht erfasst
wurden:

- Die Wohnung wird ganz oder Uberwiegend mo-
bliert vermietet (einzelne Mobelstlcke sowie Ein-
bauklche und Einbauschranke zahlen nicht als
Maoblierung).

- Die Wohnung wird ganz oder teilweise gewerblich
genutzt oder nur zu voribergehendem Gebrauch
vermietet (max. drei Monate, z.B. Ferienwohnung).

- Bei der Wohnung handelt es sich um eine nicht ab-
geschlossene Wohnung oder um ein Einzelzimmer,
das Teil einer kompletten Wohnung ist.

2.3 Nettomiete und Nebenkosten

Bei den Mietpreisangaben im Mietspiegel handelt es
sich um monatliche Nettomieten in Euro pro Quad-
ratmeter Wohnflache (Euro/m?).

Unter der Nettomiete versteht man das Entgelt fur
die Uberlassung der Wohnung ohne samtliche Be-
triebskosten gemal? § 2 Betriebskostenverordnung.

BN - - e o
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Nicht enthalten sind zum Beispiel folgende Betriebs-
kosten: laufende offentliche Lasten des Grundstucks
(Grundsteuer), Kosten der Wasserversorgung und
Entwdsserung, der zentralen Heizung und Warm-
wasserversorgung, des Aufzugs, der Stral3enreini-
gung, der Mullabfuhr, des Hausmeisters, der Haus-
reinigung, der Gartenpflege, der Hausbeleuchtung,
der Schornsteinreinigung, der hausbezogenen Versi-
cherungen und die laufenden Kosten fur Kabelfern-
sehen bzw. Gemeinschaftsantenne.

Verwaltungs- und Instandhaltungskosten durfen
nach § 1 Betriebskostenverordnung nicht auf den
Mieter umgelegt werden.

Die Miete fiir eine Garage, Stellplatz, Kliche, Zuschla-
ge fur Mablierung und Untervermietung sowie An-
teile fir Schonheitsreparaturen sind in der Nettomie-
te ebenfalls nicht enthalten.

2.4 Bereinigung von (Teil-)Inklusivmieten

Sind in der Mietzahlung Betriebskosten, Kichen-,
Stellplatz-/Garagenmieten, Zuschldge fur Moblie-
rung oder Untervermietung, Anteile fir Schonheits-
reparaturen enthalten, muss durch entsprechende
Abzlge zunachst die Hohe der Nettomiete ermittelt
werden.

3. ANWENDUNG DES MIETSPIEGELS

Fur die Berechnung der ortsuiblichen Vergleichs-
mietestehenlhnenzweiMdglichkeiten zurVerfigung.

Im Internet finden Sie unter www.siegburg.de eineni
Online-Mietenberechner. .

Alternativ konnen Sie den Wert flr eine konkrete
Wohnung in den folgenden drei Schritten ermitteln:

.Es wird das durchschnittliche Nettomietniveau
(= Basis-Nettomiete) flir eine Wohnung je nach
WohnungsgroSe und Baujahr bestimmt (Tabelle 1).

—_

No

. Besonderheiten bei der Ausstattung, der Beschaf-
fenheit, der Art der Wohnung und der Wohnlage
werden Uber prozentuale Zu- bzw. Abschlage auf
das durchschnittliche Mietniveau aus Tabelle 1
Punktwerte bertcksichtigt (Tabelle 2).

w

. Die Ergebnisse aus Tabelle 1 und 2 werden zusam-
mengefasst, um daraus abschlieend die ortsub-
liche Vergleichsmiete fir jede individuelle Woh-
nung zu ermitteln (Tabelle 7).

Tabelle 1: Basistabelle

Baujahr
bis 1919 - 1949 -

1918 1948 1974

10,91 10,48 10,46 10,95
9,93 9,54 9,51 9,97
9,30 8,92 8,90 9,34
8,87 8,52 8,50 8,91
8,59 8,25 8,23 8,63
8,35 8,01 7,99 8,38
8,20 7,88 7,86 8,23
8,17 7,85 7,83 8,20
8,19 7,87 7,85 8,23
8,23 7,91 7,89 8,26
8,26 7,94 7,92 8,30
8,27 7,95 7,93 8,31
8,25 7,93 7,91 8,29
8,20 7,87 7,86 8,23

3.1 Schritt 1: Ermittlung des durchschnitt-
lichen Mietniveaus nach WohnungsgréRe

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt
das durchschnittliche Nettomietniveau fur Wohnun-
gen mittleren Standards und mittlerer Wohnlage
(= Basis-Nettomiete) in Abhangigkeit von der Woh-
nungsgrole und dem Baujahr in Euro/m? und pro
Monat wieder. Bei der Ermittlung der Wohnflache
sind die gesetzlichen Bestimmungen der Wohnfla-
chenverordnung zu beachten.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:

1. Ordnen Sie Ihre Wohnung zundachst nach der
Wohnflache und dem Baujahr in die zutref-
fende Zelle ein.

2. Zur spdteren Berechnung der ortsublichen Ver-
gleichsmiete Ubertragen Sie den abgelese-
nen Wert in Zeile A der Tabelle 7.

2006 - 2014 - 2018 -

2013 2017 2022
11,44 12,06 12,70 13,19 13,58
10,41 10,97 11,54 12,01 12,37
9,74 10,27 10,82 11,23 11,57
9,30 9,80 10,33 10,72 11,05
9,01 9,49 10,00 10,38 10,69
8,75 9,22 9,71 10,08 10,38
8,59 9,06 9,55 9,92 10,21
8,56 9,03 9,51 9,88 10,18
8,59 9,06 9,54 9,91 10,20
8,63 9,10 9,59 9,95 10,25
8,67 9,13 9,62 9,99 10,29
8,68 9,14 9,64 10,00 10,30
8,66 9,12 9,62 9,98 10,28
8,59 9,06 9,55 9,91 10,21
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3.2 Schritt 2: Ermittlung von Zu-/Abschlagen
je nach Wohnungsart, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Wohnlage

Neben der Wohnflache und dem Baujahr beein-
flussen auch Besonderheiten bei der Art des Ge-
baudes bzw. der Wohnung, der Ausstattung, der
Beschaffenheit und der Wohnlage den Mietpreis
einer Wohnung. Tabelle 2 weist Punktwerte fUr das
Vorhandensein besonderer, nicht standardgema-
Ber Wohnwertmerkmale aus. Tabelle 2 enthalt nur
Wohnwertmerkmale, die sich im Rahmen der Aus-
wertungen als mietpreisbeeinflussend herausge-
stellt haben. Maligeblich sind nur Merkmale, die
vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter ein-
zelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen -
ohne dass die Kosten hierfir vom Vermieter erstattet
wurden - so gelten diese Ausstattungsmerkmale als
nicht vorhanden. Bei den ausgewiesenen Zu- und
Abschlagen handelt es sich jeweils um durchschnitt-
liche Punktwerte hinsichtlich Qualitat und Zustand!

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 2:

1. Uberprifen Sie, ob die angefiihrten mietpreis-
beeinflussenden Wohnwertmerkmale auf die
Wohnung zutreffen. Falls ja, tragen Sie die ent-
sprechenden Punktwerte in die grauen Felder
der Spalte ,Ubertrag” am rechten Rand von Ta-
belle 2 ein.

2. Bilden Sie am Ende der Tabelle 2 jeweils die
Punktsumme der Zu- bzw. Abschlage in der
Spalte,Ubertrag”

Ubertragen Sie diese Ergebnisse in Zeile B von
Tabelle 7.

3. ANWENDUNG DES MIETSPIEGELS

Tabelle 2: Weitere Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis signifikant beeinflussen

Zu-/Abschlage fiir Wohnwertmerkmale Ubertrag

Zuschlag Abschlag Zuschlag Abschlag

Modernisierungsmafinahmen

Vollsanierung (mit einem Neubau vergleichbaren Zustand der Wohnung
zum Modernisierungszeitpunkt) durchgefiihrt seit 2012 bei Wohnungen 14
mit Baujahr vor 1991

Wohnung liegt in einem Gebaude mit Baujahr vor 1980 ohne jegliche
ModernisierungsmalBnahmen durchgefiihrt seit 2012 (Als Modernisie- 6
rungsmalinahmen sind die Merkmale aus Tabelle 3 anzusetzen)?

Besonderheiten bei Art und Ausstattung der Wohnung

einfache Wohnungsausstattung 4
(Punktsumme < 2; siehe Tabelle 4)

durchschnittliche Wohnungsausstattung 0
(Punktsumme >=2 und <= 5; siehe Tabelle 4)

Gehobene Wohnungsausstattung 4
(Punktsumme > 5 Punkte; siehe Tabelle 4)

Einbaukiiche vom Vermieter gestellt mit mindestens vier Kriterien aus 7
Tabelle 5

einfache FulBboden (z.B. PVC, Teppich) 7

Sanitare Ausstattung

zwei oder mehr abgeschlossene Badezimmer vorhanden 1
Badewanne 1
separate Dusche 1
FuBbodenheizung 1
Boden ist gefliest 1

Wohnlage

Distanz Stadtmitte (Nogenter Platz 10) Luftlinie <= 250m

siehe StralBenverzeichnis auf www.siegburg.de 1

vorteilhafte Lage (Punktsumme Microlage >2, siehe Tabelle 6) 3
neutrale Lage (Punktsumme Microlage >= -2 und <=2, siehe Tabelle 6) 0
nachteilhafte Lage (Punktsumme Microlage < -2, siehe Tabelle 6) 3

Punktsumme der Zuschlage:

Punktsumme der Abschlage:

2Hinweis: Wurde eine der Modernisierungsmalinahmen aus Tabelle 3 vor 1980 durchgefiihrt trifft das Merkmal nicht zu. Fir durchge-
fuhrte Teilmodernisierungen, abhédngig oder unabhangig vom Baujahr, kann die Spannenregelung aus Kapitel 3.4 Anwendung finden.

Anwendung des Mietspiegels // 9



3. ANWENDUNG DES MIETSPIEGELS

Tabelle 3: Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt seit 2012
ek
Sanitarbereich (mind. Fliesen, Wanne /Duschwanne, Waschbecken) erneuert
Elektroinstallation (zeitgemal3) erneuert
Erneuerung des Warmeerzeugers (z.B. Pellets, Warmepumpe)
Erganzung des Hauptwarmeerzeugers durch Solar
Wohnungsbdden ganz erneuert
Innen- und Wohnungstiiren erneuert
Treppenhaus samt Eingangstiir modernisiert
Fenstererneuerung (mit hochwertigem Material wie z.B. Isolierfenster)
Dammung Dach/oberste Decke
Dammung der ganzen Auf3enwand
Dammung Kellerdecke
(Tritt-)Schallschutz eingebaut

sonstige Modernisierungsmalnahme

Tabelle 4: Ausstattungsmerkmale

Balkon oder Loggia 1
Terrasse oder Dachterrasse 1
mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne fest installierte Heizung =
FuBbodenheizung in einzelnen Wohnraumen vorhanden 1
Erstinstallationsleitungen (z.B. Elektro, Wasser, Gas) freiliegend sichtbar tiber Putz -1
(Video-)Gegensprechanlage/Tiiroffner vorhanden 1
weder Keller- noch Dachspeicheranteil vorhanden =1

barrierearme Wohnung (Mindestvoraussetzung: schwellenfrei, d.h. Schwellen bis max. 4 cm Hohe,
stufenloser Zugang, bodengleiche Dusche)

Aufzug im Gebdude 1
Mietvertrag schlieBt Sondernutzungsrecht eines Gartens bzw. eines Gartenanteils mit ein 1
Mietvertrag umfasst die Nutzung einer Parkgelegenheit (Garage, Stellplatz...) 1
zusatzliche Raume (z.B. Fahrradkeller, gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenraum) 1

Stuckverzierungen an den Decken (Stuck aus Gips und nicht z.B. aus Kunststoff, mindestens ein Raum
ist mit solchen Verzierungen ausgestattet

mindestens ein gefangener Wohnraum (der nur tiber einen anderen Wohnraum oder die Kiiche er-
reichbar ist)

einbruchshemmende Tiir vorhanden 1

10 // Anwendung des Mietspiegels
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Tabelle 5: Klichenausstattung
ek

Kuihlschrank oder Kiihlschrank mit Gefrierfach

separater Gefrierschrank

Herd

Backofen

Dunstabzug

Spulmaschine

Kiichenschranke

Tabelle 6: Mikrolage, Punktwert gesamt siehe Stral3enverzeichnis auf www.siegburg.de

Distanz zu der nachsten Kindertagesstatte in Metern <= 100 1
Distanz zur nachsten Freizeiteinrichtung in Metern <= 100 1
Distanz zur nachsten OPNV-Haltestelle in Metern <= 50 1

aufgelockerte Bebauung (Anteil bebauter Flache in der ndheren Nachbarschaft (H3-Hexagon, ca.
15.000m? Flache) <= 15 %)

Larm durch Flugverkehr in Dezibel, tagsiiber <= 45 1
Distanz zu der nachsten Kindertagesstatte in Metern > 300 -1
Distanz zur nachsten Freizeiteinrichtung in Metern > 300 -1
Distanz zur nachsten OPNV-Haltestelle in Metern > 300 -1

dichte Bebauung (Anteil bebauter Flache in der ndheren Nachbarschaft (H3-Hexagon, ca. 15.000m?
Flache) betragt mehr >=35%)

Distanz zum nachsten Supermarkt in Metern > 700 -1
Larm durch Flugverkehr in Dezibel, tagsiiber >= 60 -1
Larm durch Flugverkehr in Dezibel, nachts > 45 -1
Larm durch Schienenverkehr in Dezibel, tagstiber > 50 -1
Larm durch Schienenverkehr in Dezibel, nachts > 50 =1
Larm durch StraBenverkehr in Dezibel, tagsiiber > 70 -1
Larm durch StraBenverkehr in Dezibel, nachts > 60 -1

Anwendung des Mietspiegels // 11



3. ANWENDUNG DES MIETSPIEGELS

3.3 Schritt 3: Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete

Anhand des nachfolgenden Berechnungsschemas wird aus den Ergebnissen der Tabellen 1 und 2 die durch-
schnittliche ortstbliche Vergleichsmiete ermittelt.

Tabelle 7: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete

Beschreibung des Vorgangs

Ergebnis

aus Tabelle 1 Basis-Nettomiete in Abhéngigkeit von der Wohnfliche in Euro/m? Ergebnis A
aus Tabelle 2 Punktsumme Zuschlige - Punktsumme Abschlige =  Ergebnis B
Umrechnung der Punktedifferenz digaile A x  Ergebnis B Ergebnis C
der Zu-/Abschlage in Euro/m? x : 100 =
durchschnittliche monatliche ortsiibliche Ergeons o + B 6 Ergebnis D
Vergleichsmiete pro m* (Euro/m?) 4 _

Ergebnis D X Wohnflache Ergebnis E

durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete
pro Monat (Euro)

Zeile D: Berechnen Sie die durchschnittliche mo-
natliche ortstbliche Vergleichsmiete pro
m? (Ergebnis D), indem Sie die Summe aus
Basis-Nettomiete (Ergebnis A) und dem Zu-
schlagsbetrag (Ergebnis C) bzw. die Diffe-
renz aus Basis-Nettomiete (Ergebnis A) und
dem Abschlagsbetrag (Ergebnis C) bilden.

Zeile A: Wahlen Sie die Basis-Nettomiete in Tabelle 1
aus und Ubertragen Sie diese in Tabelle 7.

Zeile B: Ermitteln Sie jeweils getrennt die Punktsum-
me aller Zu- bzw. Abschlage in Tabelle 2 und
Ubertragen Sie diese in Tabelle 7. Ziehen Sie
anschlieBend von der Punktsumme der Zu-
schlage die Punktsumme der Abschlage ab.
Die Punktedifferenz (Ergebnis B) kann auch
einen negativen Wert annehmen, wenn die
Abschlage Uberwiegen.

Zeile E: Berechnen Sie die durchschnittliche ortstb-
liche Vergleichsmiete pro Monat (Ergebnis
E), indem Sie die durchschnittliche ortstb-
liche Vergleichsmiete pro m? und Monat (Er-

Zeile C: Rechnen Sie die Punktedifferenz in Euro/m? gebnis D) mit der Wohnflache der Wohnung

um, indem Sie die Basis-Nettomiete (Ergebnis
A) mit der Punktedifferenz (Ergebnis B) multi-
plizieren und anschliefend durch 100 teilen. Ist
der resultierende Betrag positiv, ergibt sich ein
Zuschlag zur Miete, ist er negativ ein Abschlag.

multiplizieren.

Zum Berechnen der ortsiiblichen Vergleichs-

Mietenberechner unter www.siegburg.de.

miete finden Sie im Internet einen Online- !

3. ANWENDUNG DES MIETSPIEGELS

3.4: Mietpreisspannen

Bei dem in Tabelle 7 (Zeile E) ermittelten konkreten
Vergleichswert handelt es sich um die durchschnitt-
liche ortsiibliche Vergleichsmiete, die flr eine
Wohnung bestimmter GroBe, Art, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage im Schnitt pro Monat gezahlt
wird. Die Auswertung zeigt, dass die Mietpreise von
gleichen Wohnungen erheblich differieren kénnen.
Der Mietspiegel kann wesentliche Mietpreisunter-
schiede grundsatzlich durch die in den Tabellen 1 bis
2 angefihrten Wohnwertmerkmale erklaren. Trotz-
dem verbleibt ein Streubereich der Nettomieten fir
gleichartige Wohnungstypen, der statistisch nicht
erklart werden kann. Dies liegt sowohl an der Ver-
tragsfreiheit als auch an qualitativen Unterschieden
von im Mietspiegel enthaltenen Wohnwertmerkma-
len, sowie an nicht erfassten Wohnwertmerkmalen.

Die Miete einer konkreten Wohnung gilt im Allgemei-
nen als ortstblich, wenn sie innerhalb einer Spann-
breite von Mietpreisen liegt, in der sich zwei Drittel
aller Mieten dieser Wohnungsklasse befinden. Diese
Zweidrittel-Spanne belduft sich in Siegburg im Schnitt
auf =19 Prozent um die ermittelte durchschnittliche
ortstbliche Vergleichsmiete in Tabelle 7 (Zeile E).

Abweichungen nach oben oder unten von der in
diesem Mietspiegel errechneten durchschnittlichen
ortstblichen Vergleichsmiete sind gemaf BGH - VI
ZR 227/10 - zu begrinden. Zur Begriindung kon-
nen insbesondere nicht im Mietspiegel ausgewie-
sene Merkmale herangezogen werden. Dabei ist zu
beachten, dass bei der Mietspiegelerstellung viele
Wohnwertmerkmale erhoben und auf deren Miet-
preiseinfluss analysiert wurden. Wohnwertmerkmale
mit eindeutig nachweisbarem signifikantem Einfluss
auf den Mietpreis sind in den Tabellen 1 bis 2 jeweils
mit ihrem durchschnittlichen Wert enthalten.

© beobachtete Nettomieten pro Quadratemeter
geschatzte Nettomieten pro Quadratmeter
obere Spannengrenze +19%

© untere Spannengrenze -19%

20

Nettomiete pro Quadratmeter

25 50 75 100 125 150 175
Wohnflache

Abbildung 1: Graphische Darstellung der 2/3-Spanne in Siegburg

Wohnwertmerkmale, die bei der Mietspiegelerstellung erhoben und ausgewertet wurden, aber im Mittel
keinen signifikanten Mietpreiseinfluss hatten, sind nachfolgender Auflistung zu entnehmen:

Tabelle 8: betrachtete Merkmale ohne signifikanten Einfluss auf die Nettokaltmiete

« Gebaudetyp: Einfamilienhaus, Doppelhaushélfte, Reihenhaus, Einliegerwohnung, Mehrfamilienhaus

« Anzahl der Wohnungen pro Hauseingang

- Anzahl der Stockwerke

« Art der vom Vermieter gestellten Grundheizung: zentrale Heizungsversorgung (z.B. Gebdudezentral-, Etagen-/Wohnungs-

heizung), Einzel6fen

- Heizmittel der vom Vermieter gestellten Grundheizung: Gas/Ol, Warmepumpe

- zentrale oder dezentrale Warmwasserversorgung

- Fenstereigenschaften: Einfachverglasung, Mehrfachverglasung

« Roll-/Fensterladen

Diese Wohnwertmerkmale kénnen somit im Rahmen der oben genannten Spannbreitenausfillung nur mit
Ausnahmebegrindung und in sehr begrenztem Umfang verwendet werden.
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4. ANWENDUNGSBEISPIEL

Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven Wohnung illustriert;

Tabellenwerte

Konkrete Angaben

Wohnwertmerkmale

Schritt

Tabelle 1 Wohnflache
Baujahr 1980 8,23 Euro/m?
Zuschlag Abschlag
Tabelle 2
komplette Einbaukiiche gestellt, 7
_ 7
Art und Ausstattung der Wohnung RS
separate Dusche im Badezimmer, 2
FuBboden im Badezimmer gefliest
ModernisierungsmalBnahmen Vollsanierung 2018 14
nachteilhafte Lage (Larm nachts 3
Lage >70 Db, Distanz zur nachsten OPVN
9 > 300 m, Distanz zur nachsten
Freizeiteinrichtung > 300 m)
Punktsumme der Zuschldage bzw. der Abschlage: 23 10

Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete:

Ergebnis

Beschreibung des Vorgangs

aus Tabelle 1 Basis-Nettomiete in Abhangigkeit von Wohnflache und Baujahr in .
2 Ergebnis A
Euro/m
8,23
aus Tabelle 2 Punktsumme Zuschlage - Punktsumme Abschlage =  Ergebnis B
23 - 10 = +13
Umrechnung der Punktedifferenz g X Ergebnis B Ergebnis C
@0 o 2
der Zu-/Abschldge in Euro/m 8,23 X +13 : 100 _ +1,07
durchschnittliche monatliche ortsiibliche A * Ergebnis C Ergebnis D
Vergleichsmiete pro m? (Euro/m?) 823 + +1.07 = 9,30
durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete Egetils B X UWOTiES TS Ergebnis £
pro Monat (Euro) 9,30 X 84 = 781,20

5. INFORMATION UND BERATUNG

Haus- und Grund

Haus-, Wohnungs- und
GrundeigenttUmerverein fur
Siegburg und Umgebung e. V.

Kaiserstrale 2
53721 Siegburg

Tel:02241/62875
Fax:02241/976989

Vertreten durch den 1. Vorsitzen-
den Rechtsanwalt Stefan Haller

Notizen:

Mieterbund
Deutscher Mieterbund Bonn/
Rhein-Sieg/AhreV.

Noeggerathstrale 49
53111 Bonn

Geschaftstelle Siegburg
Wilhelmstra3e 58
53721 Siegburg

Tel:0228/949309-0
Fax:0228/949309-22

E-Mail: Info@mieterbund-bonn.de
Web: www.mieterbund-bonn

Kreisstadt Siegburg
Friedensplatz 2
53721 Siegburg

Tel.02241/1021500
E-Mail: mietspiegel@siegburg.de

Die Stadtverwaltung kann nur
kurze allgemeine Auskinfte und
Hinweise zum Mietspiegel geben.
Fine fUr den Einzelfall erforderliche
Rechtsberatung kann nicht Uber-
nommen werden.

Den kostenlosen Online-Mie-
tenberechner finden Sie unter
https://online-mietspiegel.de/
siegburg/

© )m & Uwe Annas- stock.adobe.com
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