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Kartengrundlage : Amt fiir Bodenmanagement und Geoinformation der Bundesstadt Bonn, 2016

Wohnlagenkarte stichtag 01.12.2015
Wohnlagepunktwerte

B sehr gut (ab 14,5 Punkte)
gut (11,5 bis 14,0 Punkte)
mittel (7,5 bis 11,0 Punkte)

B cinfach (bis 7,0 Punkte)






Textlicher Teil zum Qualifizierten Mietspiegel der Bundesstadt Bonn

1. Tréager des Verfahrens und Verfahrensbeteiligte
Tréger des Verfahrens sind die im Arbeitskreis Mietspiegel vertretenen Verbénde

¢ Mieterbund Bonn/Rhein-Sieg/Ahr e.V., Noeggerathstr. 49, 53111 Bonn

e Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Bonn/Rhein-Sieg e.V., Oxfordstr. 2, 53111 Bonn

e Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Bad Godesberg e.V., Beethovenallee 4, 53173
Bonn

und
e der Oberblrgermeister der Bundesstadt Bonn.

2. Mietspiegelersteller
Die Datenerhebung, Auswertung der Mietspiegeldaten und Dokumentation sind von der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses durchgefihrt bzw. erstellt worden. Fir das Layout des
Mietspiegels zeichnet sich das Presseamt, Abteilung Offentlichkeitsarbeit und Stadtmarketing, ver-
antwortlich.

3. Qualifizierter Mietspiegel gem. 8§ 558 d BGB
Der Arbeitskreis Mietspiegel hat am 10.07.2014 den Beschluss gefasst, entsprechend einem vor-
laufigen Zeitplan, so frihzeitig zu beginnen, dass der Mietspiegel termingerecht Ende 2015 be-
schlossen werden kann. Aufgrund einer aufwendigen Ausschreibung der Datenerfassung musste
der geplante Termin der Erhebung verschoben werden. Auf der Basis einer Représentativerhe-
bung sollten rd. 2.000 Haushalte befragt und mit Hilfe wissenschaftlicher Methoden ausgewertet
werden. Die Anforderungen des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) an einen Qualifizierten Miet-
spiegel (entsprechend § 558 d BGB) wurden als Vorgabe fiir die ausfiihrenden Stellen tibernom-
men. Erstellt werden sollte er von der Stadtverwaltung Bonn mit den ausfilhrenden Amtern Amt fiir
Soziales und Wohnen (Amt 50), Geschaftsstelle Gutachterausschuss und Stadtplanungsamt
(Amt 61).

4. Raumlicher und sachlicher Anwendungsbereich
Der Mietspiegel gilt fur nicht preisgebundene Mietwohnungen im gesamten Stadtgebiet Bonn.
Vermietete Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern werden durch den Mietspiegel nicht er-
fasst. Der Mietspiegel bietet eine Ubersicht tiber die tiblichen Entgelte fiir Wohnungen in Mehrfami-
lienhdusern mit einer Wohnflache von 20 bis 150 m2. Dem Mietspiegel liegen ausschlie3lich Miet-
objekte zugrunde, die den Bestimmungen des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB), 8§ 557 ff, unter-
liegen.

Hierbei wurden ausgeschlossen:

Wohnungen mit Mietvertrdgen vor dem 01.01.2011, wenn seit dem 01.01.2011 auch die
Grundmiete nicht mehr veréndert wurde

Wohnungen mit Mietvertragen, die nach dem 01.01.2015 abgeschlossen wurden
Untermietverhéltnisse

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

begtinstigte Mietverhaltnisse (unibliche Mietzahlung durch Verwandtschaft, Freundschaft etc.)
Uberwiegend gewerblich genutzte Wohnungen

komplett bzw. tberwiegend mdblierte Wohnungen

Werks- oder Dienstwohnungen

Wohnungen in Wohnheimen (Obdachlosenheim, Altenheim, Sammelunterkunft, Studenten-
wohnheim etc.)

Einzelzimmer ohne Koch- und Sanitarzelle

Wohnungen ohne Ausguss, Zapfstelle, Kochgelegenheit oder WC

Wohnungen ohne Wohnungsabschluss
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Textlicher Teil zum Qualifizierten Mietspiegel der Bundesstadt Bonn

7.2.

7.3.

Zeitlicher Geltungsbereich

Die Mieten wurden in dem Zeitraum von Januar 2015 bis September 2015 durch Mieterbefragung
(Interviewer/innen) und vom Juni 2015 bis November 2015 durch Eigentimerbefragung (schriftlich)
erhoben. Der zeitliche Geltungsbereich des Qualifizierten Mietspiegels fur die Bundesstadt Bonn
beginnt mit dem férmlichen Beschluss (Anerkennungsakt) des Stadtrates. Damit er sich weiter
"Qualifizierter Mietspiegel" nennen darf, hat eine Anpassung an die Marktentwicklung entspre-
chend 8558 d Abs. 2 BGB spétestens nach Ablauf von zwei Jahren zu erfolgen.

Der Rat der Bundesstadt Bonn hat diesen Mietspiegel am 30.06.2016 als "Qualifizierten Mietspie-
gel" anerkannt. Nach 8§ 558d Abs. 2 BGB gilt der Mietspiegel in der Zeit vom 30.06.2016 bis
29.06.2018 als Qualifizierter Mietspiegel.

Grundlagen des "Qualifizierten Mietspiegels"
§ 558 d Qualifizierter Mietspiegel

(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und
der Mieter anerkannt worden ist.

(2) Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupas-
sen. Dabei kann eine Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt er-
mittelten Preisindexes fir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland zugrunde
gelegt werden. Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen.

(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird vermutet, dass die im qualifizierten Miet-
spiegel bezeichneten Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben.

Weitere Ausfuhrungen und eine Richtlinie fir die Aufstellung eines "Qualifizierten Mietspiegels"” fin-
det man in den ,Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln“ des Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) vom 01.07.2002 und in der Arbeitshilfe ,Hinweise zur Integration der
energetischen Beschaffenheit und Ausstattung von Wohnraum in Mietspiegeln“ des Bundesminis-
terium flr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 01.06.2013.

Grundgesamtheit, Stichprobe

Relevanter Gebaude- und Wohnungsbestand in Bonn
Von der Statistikstelle der Bundesstadt Bonn (Amt 61-12) wurde eine Gebaudedatei mit 20.009 Ad-
ressen und geschatzten 101.433 Wohnungen zur Verfligung gestellt. Dieser Gebaudebestand
wurde bereits bereinigt um

e Ein- u. Zweifamilienhduser (soweit bekannt)

e Adressen von Wohnheimen (soweit bekannt)

e den mit Offentlichen Mitteln geforderter Wohnungsbau (soweit bekannt)

StichprobengroRRe

Nach den ,Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln® gentigt bei einem Regressions-
mietspiegel eine Stichprobe von bis zu einem Prozent des relevanten Wohnungsbestan-
des. Danach ware eine Stichprobe von bis zu 1.014 Wohnungen ausreichend.

Ziehung der Stichprobe

Mittels eines Zufallsgenerators wurde jeder Adresse eine Zufallszahl von 1 bis 12 zuge-
ordnet. Im zweiten Schritt wurde die Anzahl der an der Adresse zu befragenden Wohnun-
gen durch Zufallsgenerator, orientiert an der Gesamtwohnungszahl im Gebaude, be-
stimmt.

Per Zufallsgenerator wurde der Adressblock 12 (1.744 Adressen, 2.065 Interviews) als
Stichprobe fiir die Mietspiegelerhebung ausgewahlt. Als Ersatzadressen wurde der eben-
falls zuféllig ausgewéhlte Adressblock 9 (1.649 Adressen, 1.900 Interviews) den Intervie-
wern/innen zur Verfigung gestellt. Durch die Ziehung einer Stichprobe von rd. 2 % des re-
levanten Wohnungsbestandes sollte gewahrleistet werden, dass alle Stadtgebiete ausrei-
chend reprasentiert werden.
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Textlicher Teil zum Qualifizierten Mietspiegel der Bundesstadt Bonn

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

9.

Datenerhebung

Die Datenerhebung erfolgte in Form einer Mieterbefragung durch Interviewer/innen und durch den
Versand von Fragebtgen an die Eigentumer/innen. Dazu wurden mit dem Arbeitskreis Mietspiegel
abgestimmte, standardisierte Fragebdgen eingesetzt. Folgende Fragebdgen wurden bei der Erhe-
bung verwendet:

Vorfragebogen Mietspiegel 2015 (Prifung auf Mietspiegelrelevanz)
Fragebogen Mietspiegel 2015 mit den Abschnitten

— Mietvertrag, Miete, Nebenkosten

— Angaben zum Objekt / Gebaude

— Angaben zur Wohnung

— Besondere Angaben zum Wohnhaus

Zur Durchfuihrung der Befragung wurden ca. 50 Interviewer/innen geschult. Nicht alle nahmen ihre
Tatigkeit auf. Die Interviewer/innen wurden in einer Schulung auf ihre Aufgabe vorbereitet und auf
den Datenschutz verpflichtet. Mit der Befragung wurde im Anfang Januar 2015 begonnen und En-
de September 2015 abgeschlossen. Alle erhobenen Daten beziehen sich auf den Stichtag
01.01.2015.

Den Interviewern/innen wurden neben den Fragebtgen weiteres Informationsmaterial, ein Inter-
viewerleitfaden, sowie eine entsprechende Adressenliste mit zu befragenden Haushalten an die
Hand gegeben. Ein Schreiben an die Birger/innen vom Amt flr Soziales und Wohnen sowie der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zeigten in Verbindung mit einem individuell ausgestell-
ten Interviewerausweis die Legitimitat des/der jeweiligen Interviewers/-in an.

Parallel wurden die Eigentiimer/innen der ausgewahlten Adressen mit der Bitte um Mithilfe ange-
schrieben. Den Eigentiimern/innen wurde ein ,Vorfragebogen Mietspiegel 2015 (Prifung auf Miet-
spiegelrelevanz)®, ein Leitfaden und ein Fragebogen 2015 zugesandt.

Bruttostichprobe

Den Interviewern/innen wurden 1.744 Adressen mitgeteilt, an denen Sie 2.065 Interviews durchfih-
ren sollten. Fiir Ausfalle durch Leerstand, Eigennutzung, Uberschreitung des Vierjahreszeitraums
etc. wurden weitere 1.649 Ersatz-Adressen mit 1.900 Ersatzinterviews zur Verfigung gestellt.
Dieselben Adressen wurden dazu verwendet um die Haus- und Wohnungseigentiimer/innen anzu-
schreiben.

Bereinigte Bruttostichprobe

Von den insgesamt 3.393 Adressen wurden 346 Adressen von der Befragung ausgeschlossen,
weil es sich um Ein-/Zweifamilienhauser (298), reine Gewerbenutzung (13), offentliche Foérderung
(10), Wohnheim (20), Eigennutzung (2), Altenheim (1), Sanatorium (1), Abriss (1) handelte. Es
blieb eine bereinigte Bruttostichprobe von 3.047 Adressen. Insgesamt wurden von Interviewern
4.622 Befragungsabbriiche (siehe Vorfragebogen: Eigennutzung, auRerhalb des Vierjahreszeit-
raumes usw.) vorgenommen.

Nettostichprobe
Insgesamt wurden 2.836 Fragebdgen (1.669 Interviewer-Fragebdgen, 1.167 Eigentimer-
Fragebdgen) registriert.

Ergebnisstichprobe der auswertbaren Falle
Nach einer Vorprifung (fehlerhaft, unvollstandig) wurden 2.669 Fragebdgen erfasst.

Ergebnisstichprobe der mietspiegelrelevanten Falle

Nach einem Abgleich der Mieter- und Vermieterfragebégen wurden 38 Fragebégen wegen doppel-
ter Erfassung (Eigentiimer- und Mieterbefragung), 29 Fragebdgen wegen Uberschreitens des Vier-
jahreszeitraum und 3 Fragebdgen wegen fehlender Wohnflache ausgeschossen. Insgesamt wur-
den 2.599 Datensétze fir die weitere Auswertung verwendet.

Nettokaltmietenbereinigung
o Ermittlung der Betriebskostenpauschalen

e Ermittlung der durchschnittlichen Stellplatzkosten
e Bereinigung der Mietzahlung um nicht separat ausgewiesene Stellplatzkosten
e Bereinigung um nicht abgerechnete Betriebskostenanteile
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9.1. Betriebskostenpauschalen

Insgesamt wurden fur die Ermittlung der Betriebskostenpauschalen 297 Betriebskostenabrechnun-
gen aus dem Zeitraum 2013 bis 2014 mit einer gesamten Wohnfldche von 603.247 m2 ausgewer-
tet. Fir die Bereinigung von Inklusiv- und Teilinklusivmieten wurden folgende Pauschalen verwen-

det:

Jahr

Grundsteuer 1900-2009 *
Grundsteuer 1900-1945
Grundsteuer 1946-1975
Grundsteuer 1976-2009
Wasser

Abwasser gesamt
Regenwasser
Schmutzwasser
StrafRenreinigung
Mullabfuhr

Hausreinigung etc. gesamt
Hausreinigung
Ungezieferbekdmpfung
Winterdienst

Gartenpflege
Allgemeinstrom
Versicherungen

Hauswart

Kabelgebihr

Heizkosten

Warmwasser

Aufzug

Schornsteinfeger
Sonstiges Ges.
Wartungskosten
Dachrinnenreinigung
Sonstiges

Summe Betriebskosten
Summe Baujahr 1900-1945
Summe Baujahr 1946-1975
Summe Baujahr 1976-2009

9.2. Stellplatzkosten

2013/14

0,26 €/m?

0,13 €/m?

0,26 €/m?

0,36 €/m?

0,17 €/m?

0,28 €/m?

0,06 €/m?

0,22 €/m?

0,02 €/m?

0,18 €/m?

0,23 €/m?

0,19 €/m?

0,01 €/m?

0,03 €/m?

0,15 €/m?

0,06 €/m?

0,22 €/m?

0,22 €/m?

0,15 €/m?

0,79 €/m?

0,23 €/m?

0,19 €/m?

0,02 €/m?

0,11 €/m?

0,05 €/m?

0,03 €/m?

0,03 €/m?

3,28 €/m?

3,15 €/m?

3,28 €/m?

3,38 €/m?

Insgesamt wurden bei der Erfassung der Mietspiegeldaten 538 Stellplatzmieten, die mit einer
Wohnung vermietet wurden, erfasst. Die folgende Tabelle stellt die Ergebnisse der Auswertung

dar:

Garage TG-Stellplatz Carport offener Stellplatz
ar!thmetlsches 40,59€ ar!thmetlsches 41,08€ arl.thmetlsches 33.13¢ arl.thmetlsches 29.19¢
Mittel Mittel Mittel Mittel
Anz. 124 | Anz. 323 | Anz. 16 | Anz. 75
Stabw. 13,93€ | Stabw. 12,78€ | Stabw. 10,47€ | Stabw. 15,92€
Median 40,00€ | Median 40,00€ | Median 32,50€ | Median 25,00€
Min. 10,00€ | Min. 5,00€ | Min. 15,00€ | Min. 10,00€
Max. 100,00€ | Max. 90,00€ | Max. 50,00€ | Max. 100,00€

Inrund 7,2 % aller erfassten Mietvertrage war fur die mit einer Wohnung vermieteten Stellplatze
kein separater Mietbetrag ausgewiesen. Entsprechend unserem Nettokaltmieten-Modell ist in sol-
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

chen Féllen eine Bereinigung (Abzug eines Betrages fur die Anmietung eines Stellplatzes) durch-
zufiihren. Hierzu wurde der ermittelte Median verwendet.

Ermittlung der Nettokaltmiete, Nettokaltmieten-Modell

Die Erhebung fur den Bonner Mietspiegel war darauf ausgerichtet, die Nettokaltmiete (Grundmiete
- Entgelt fur die Gebrauchsgewahrung) fur Wohnungen in Mehrfamilienhduser zu ermitteln. Be-
triebskosten (Nebenkosten) nach § 556 BGB sind hierin nicht enthalten. In dem Modell wird davon
ausgegangen, dass die Schonheits- und Kleinreparaturen vertraglich auf die Mieter umgelegt wer-
den und die Miete um enthaltene, jedoch nicht separat ausgewiesene Stellplatzkosten bereinigt
wird.

Um die unterschiedlich angetroffenen Mietpreisvereinbarungen auf dieses Nettokaltmietenmodell
umrechnen zu kénnen, wurden verschiedene Pauschalen (siehe Nr. 9) bestimmt, mit deren Hilfe

dann die jeweilige Miete bereinigt wurde. Alle Abzlige flir enthaltene, jedoch nicht separat ausge-
wiesene Stellplatzkosten oder Abzlige bei vereinbarten Warmmieten bzw. Teilinklusivmieten wur-
den einzelfallbezogen geprift und entsprechend bericksichtigt.

Inrd. 7,5 % der Falle wurden die erhobenen Mieten nach einer Einzelfallprifung um Betriebskos-
tenpauschalen von 2,56€/m? bis 3,38€/m? (durchschnittlich um 2,92€/m?) reduziert. Die restlichen
92,5 % der Falle waren nicht um Betriebskosten-Pauschalen zu bereinigen.

Inrd. 7,2 % der Falle mussten 1 oder 2 Stellplatzmieten zwischen 25,00€ und 80,00€ von der Mie-
te abgezogen werden. In Abzug wurden die unter 9.2 genannten Stellplatzmieten (Mediane) ge-
bracht.

Datenabgleich, Datenermittiung

Da fur viele Adressen parallel Angaben von Mietern/innen und Vermietern/innen gemacht wurden,
konnten in einer Vielzahl von Féllen fehlende Baujahre, Modernisierungsjahre, Angaben zum
Energiepass, Anzahl der Wohnungen, Geschosse und Gewerbeeinheiten ergénzt werden. Auler-
dem konnten z.B. fehlende Baujahre des Gebéaudes durch Einsichtnahme in das Bauaktenver-
zeichnis erganzt werden. Weitere Angaben konnten aus Sekundarstatistiken erganzt werden.

Ermittlung der Gewichtsvariable (Schichtung)

Zunéachst wird davon ausgegangen, dass bei der gezogenen Zufallsstichprobe jede Wohnung die
Chance hatte, in der Stichprobe vertreten zu sein. Im Laufe der Erhebung stellten sich teilweise
Schichtungen ein, die durch vermehrtes Anschreiben von Eigentimern/innen leider nicht ausgeqgli-
chen werden konnten. Um der représentativen Zufallsstichprobe gerecht zu werden und Haufun-
gen sowie unterreprasentierte Ortslagen auszugleichen, wurde folgende Gewichtsvariable berech-
net um eine Schichtung durch eine Gewichtung auszugleichen:

Gewichtsvariable = (Soll-Interviews im Objekt / Ist-Interviews im Objekt) x (Soll-Interviews im
Bezirk / Ist-Interviews im Bezirk)

Verknupfung mit den Lagefaktoren

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickwerte in der Bundesstadt Bonn hat am 21.12.2015 zum
Stichtag 01.12.2015 die Wohnlagenbewertung fur Bonn fortgeschrieben. In seinem Bericht zur
Wohnlagenbewertung wurden alle Blrgeranfragen zur Wohnlage, seit der letzten Auflage der La-
gekarte (01.11.2013), geprift und bewertet. In seinem Bericht wird kurz die Historie der Lagebe-
wertung dargestellt. AuRerdem wird dort eine Skalierung der sieben Einflussgréf3en (Infrastruktur,
Verkehrsanbindung, Stadtgriin, Wertschatzung, Stral3enbild, Belastungen und Zentralitat) vorge-
nommen.

Da die Wohnlagenbewertung flachendeckend fur die meisten Wohngeb&ude vorliegt, wird die
Wohnlagenbewertung tber das Verknipfungsmerkmal Stral3e und Hausnr. (Koordinate der Haus-
Nr. in der Liegenschaftskarte) an jeden Datensatz angehéangt.

Ermittlung der Geb&udeart (freistehend oder nicht)

Fur jedes durch die Befragung erfasste Gebaude (1.365) wurde durch Einsicht in das Luftbild und
die Liegenschaftskarte das Merkmal beidseitig angebaut, einseitig angebaut und freistehend er-
fasst.

Einlesen der Daten in das Auswerteprogramm PASW Statistics 18
Insgesamt wurden 2.599 Datenséatze mit 170 Variablen fir die weitere Auswertung eingelesen.
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16.

16.1.

16.2.

17.

Modellberechnung Energiekennwert [kWh/(m?2a)] (23.03.16)

Diagramm
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Baujahr, 4-stellig

Modell Verbrauchskennziffer

Insgesamt konnte fur 1.257 Wohnungen eine Energiekennziffer dem Fragebogen enthommen wer-
den bzw. ein Verbrauchskennwert berechnet werden. In die Auswertung wurden sieben Baujahr-
gruppen, die Anzahl der Glasscheiben je Fenster, die Anzahl der Geschosse, die Bauart (einseitig
und zweiseitig angebaut und freistehend), die Warmedammung der AuRenwande und der Keller-
decke aufgenommen. Auf der Basis der Modellrechnung wird fur alle Objekte, fur die keine Kenn-
ziffer angegeben wurde, ein Schatzwert ermittelt und fir die weitere Berechnung verwendet.

Ermittlung des Energieverbrauchskennwertes

Der ermittelte Energiekennwert [kWh(m?2a)] bezieht sich nur auf die notwendige Heizener-
gie. Der Energieverbrauch fur die Warmwasserbereitung ist herauszurechnen. Er kann
dem Verbrauchs- oder dem Bedarfsausweis enthommen werden.

Darstellung der Verfahren - Regressionsmietspiegel

Die Mietspiegel 1992 und 1994 waren als Tabellenmietspiegel aufgestellt. Als wesentlicher Nach-
teil dieser Form wurde angesehen, dass nicht fur alle Tabellenfelder Vergleichswerte vorlagen (lee-
re Felder) und bei den ausgewiesenen Werten Preisspriinge festzustellen waren. Zur Vermeidung
solcher Effekte bestand bei den am Mietspiegelverfahren Beteiligten seit der Mietspiegelerstellung
1996/97 Einvernehmen darin, die Mietenanalyse fir den Mietspiegel auf der Basis von regressi-
onsanalytischer Methoden durchzufuhren. Dadurch lasst sich der mietspiegelrelevante Woh-
nungsmarkt modellhaft in Form von Funktionsgleichungen beschreiben.

In der Bundesstadt Bonn wurde der Modellansatz gewahlt: Die Vergleichsmiete ist eine Funktion

der Wohnflache, gewichtet durch die Einflisse der Parameter "Ausstattung”, "Lage der Wohnung
im Stadtgebiet" und "Beschaffenheit".

Die Regressionsmethode ermdglicht es, zur Bestimmung der Vergleichsmiete fir eine Wohnung
mit einer bestimmten Merkmals-Auspragung (Gro3e, Beschaffenheit, Ausstattung, Wohnlage) eine
Vielzahl von Stichprobenmieten (prinzipiell die gesamte Stichprobe) heranzuziehen, da strukturell-
funktionale Zusammenhange zwischen den mietpreisbestimmenden Faktoren (GréRe der Woh-
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18.

18.1.

18.2.

nung, Baualter und Beschaffenheit des Gebaudes, Ausstattung der Wohnung, Wohnlage u.d.) und
der Miethéhe zur Ermittlung der Vergleichsmiete herangezogen werden.

Der Ansatz lasst sich grundsétzlich wie folgt beschreiben:
VGIM = QVM x f(A, L, B, E)

Die ortsiibliche Vergleichsmiete (VGIM) ergibt sich aus der Quadratmetervergleichsmiete (QVM)
und einem aus den Faktoren Ausstattung (A), Wohnlage (L) und Beschaffenheit (Baujahr, Ener-
giekennziffer) gebildeten Gewichtungsfaktor: [f(A, L, B, E)].

Mietpreisbestimmende Merkmale

Wohnflache

Der Analysedatenbestand beinhaltet
Wohnflachen von 20 bis 150 m2. Die mitt-
lere Wohnflache betragt 67,88 m2. Woh- ™ 1 LR
nungsgroen unter 20 bzw. Gber 150 m2 M

sind in so geringer Zahl zu beobachten, q
dass sie wegen der mangelnden statisti- e
schen Absicherung abzuleitender Aussa- il
gen von den weiteren Auswertungen aus-
geschlossen wurden. Aussagen Uber die
ortsuibliche Miete beziehen sich im Fol- 7
genden daher immer auf Wohnungsgro- K
Ben innerhalb der genannten Spannweite <07
von 20 bis 150 m2. ]

Wohnflache, 6-stellig

21

100 u

Hiufigkeit

Weiterhin wurde festgestellt, dass fur die o
kleinen 1- bis 2-Zimmer-Wohnungen eine
abweichende Marktentwicklung von den
gréRBeren Wohnungen festzustellen war. Dies war Anlass in der zweistufigen Analyse die Trennung
in grof3e und kleine Wohnungen bei der linearen Regression der Einflussgrofie ,Wohnflache® vor-
zunehmen.

1 T f T
200000 40,0000 60,0000 50,0000 100,0000 120,0000 140,0000 160,0000
Wohnfliche, 6-stellig

In der ersten Stufe wurde daher in zwei linearen Regressionen jeweils der Einfluss der Wohnflache
auf die Miethdhe ermittelt. Im Anschluss daran wurden die grof3en und kleinen Wohnungen in der
zweiten Stufe wieder zusammen gefthrt und der Einfluss der weiteren mietpreisdeterminierenden
Merkmale als Gewichtungsfaktor ebenfalls mit Hilfe einer Regressionsanalyse abgeschatzt.

Fur die Anwendung des Mietspiegel und wie bereits bei der Datenerhebung geschehen, ist die
"Wohnflache" als Mietpreis bestimmendes Merkmal wie in der Wohnflachenverordnung (WoFIV)
beschrieben, definiert und gegebenenfalls zu berechnen. (WoFIV - siehe Anlage)

Beschaffenheit (Baujahr, Energiekennwert)

Baujahr, 4-stellig

Das Baujahr (Beschaffenheit) wird durch
das Originalerrichtungsjahr des Gebéaudes
bzw. der Wohnung ausgedrickt, da davon
auszugehen ist, dass die jeweilige Bauepo-
che den Gebéaude- bzw. Wohnungstyp we-
sentlich bestimmt. Zwischenzeitlich durch- 207
geflhrte Modernisierungsmafinahmen dri-
cken sich in dem Ausstattungsindikator
bzw. vorgenommene Warmeisolierungen in
dem Energiekennwert aus; das Baujahr 1001
bleibt hiervon unberihrt. Die Vorkriegsbau-
jahre (insbesondere der Nord- und Sud-
stadt) weisen eine von der Nachkriegsbe- h
bauung unterschiedliche Marktdynamik auf. 3
Das nebenstehende Histogramm gibt einen
Uberblick tiber die Verteilung der Baujahre
des Gebaudebestands in Bonn.

300+ Mittelwert = 1957 59
Stdl.-Abw. =31 817
N'=2 .46

Haufigkeit

0 T T T T T
1750 1800 1850 1800 1950 2000 2050
Baujahr, 4-stellig
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5007

Die EinflussgréRe Energiekennwert wurde
um den Einfluss der Warmwasserbereitung _ S -
bereinigt. Er wurde aus Bedarfskennwerten n
und Verbrauchskennwerten ermittelt. 400

300

Hiufigkeit
N

200 H

100

0= T T T S T T
000 5000 10000 15000 20000 250,00 300,00 350,00 400,00
wie F_2_9_B oder (iber Modell Kennziffer bestimmt

18.3. Ausstattung

Zur Bestimmung der Wohnungsausstattung wurde ein umfangreicher Katalog von Ausstattungs-
merkmalen abgefragt, die ausschliel3lich vom Vermieter/von der Vermieterin gestellt oder finanziert
sein durften. MalRgeblich ist die Ausstattung der Wohnung, wie sie vom Vermieter/der Vermieterin
gestellt wird. Vom Mieter/von der Mieterin selbst geschaffene Ausstattungsmerkmale dirfen - so-
fern der Vermieter/die Vermieterin hierfiir die Kosten nicht erstattet hat - in der Betrachtung der
Wohnungsausstattung nicht berticksichtigt werden.

Die Ausstattungskriterien sind statistisch nach ihrer mietpreisbildenden Bedeutung aus der Stich-
probe zum Mietspiegel ausgewahlt worden. Sie sind kein Indikator flir den Investitionswert oder ei-
ne subjektive Wertschéatzung des Nutzers. Insbesondere sind die Ausstattungspunkte kein prozen-
tualer Zu- oder Abschlag bei der Berechnung der Miete.

18.3.1. Variablenbeschreibung zum Ausstattungsmodell 2016

Fur eine zutreffende Ermittlung der Ausstattungskennziffer werden die verwendeten Variablen be-
schrieben; sie sollen eine Einordnung in das Ausstattungsmodell ermdglichen:

1. Einbaukiche von dem/der Vermieter/in gestellt (+4/2 Pkt.)
Eine Kichenzeile mit Gro3geraten (mindestens Herd, Backofen, Kihlschrank), eine Pantryk -
che kann bei Kleinwohnungen mit der halben Punktzahl berticksichtigt werden,

2. Gemeinschaftseinrichtung Waschkiiche (+3 Pkt.)
Den Mietern wird als Gemeinschaftseinrichtung eine Waschkulche zur Verfiigung gestellt.

3. Gemeinschaftseinrichtung Fahrradraum (+3 Pkt.)
Den Mietern wird als Gemeinschaftseinrichtung ein abschlielbarer Raum zum Abstellen von
Fahrradern zur Verfugung gestellt.

4. Gemeinschaftseinrichtung Waschetrockner (+1 Pkt.)
Den Mietern wird als Gemeinschaftseinrichtung ein Waschetrockner zur Verfligung gestellt.

5. Penthouse (+2 Pkt.)
Eine exklusive Wohnung im obersten oder den beiden obersten Geschossen eines mehrge-
schossigen Hauses, mit einer Dachterrasse ausgestattet.

6. Appartement (+3 Pkt.)
Ein Appartement ist eine Wohnung mit hdchstens einem Raum neben Kuche und Bad. Hier
kénnen auch Kuche, Wohn- u. Schlafraum in einem Wohnraum zusammengefasst sein.

7. Barrierefreier Wohnraum (+3 Pkt.)
Barrierefreier Wohnraum definiert sich insbesondere uber einen stufenlosen Hauseingang,
keine Schwellen innerhalb der Wohnung, eine bodengleiche Dusche, ausreichend breite TU-
ren und hinreichende Bewegungsflache innerhalb der Wohnung.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Geschosslage der Wohnung (-2 bis +2 Pkt.)
Untergeschoss / Souterrain =- 2 Pkt.

Erdgeschoss =- 1 Pkt.

1. bis 4. Obergeschoss = +2 Pkt.

ab 5.0bergeschoss = 0 Pkt.

Dachgeschoss = +1 Pkt.

Lichte Raumhdhe bis 2,3 m (-1 Pkt.)

Die lichte Raumhdhe betragt in der gesamten Wohnung (Uberwiegend) unter 2,3 m.

Art der Heizung (+1 bis -5 Pkt.)
FuRboden- oder Wandheizung = +1 Pkt.

Zentral-/Etagenheizung (Standard) = 0 Pkt.

Fernwarme =- 3 Pkt.

Warmluftheizung = - 4 Pkt.

Einzeldfen (Gas, Ol, Elektro etc.) = -5 Pkt.

Nachtspeicherheizung =-5 Pkt.

Brennwerttechnik (+3 Pkt.)

Der Energieinhalt des eingesetzten Brennstoffes wird nahezu vollsténdig genutzt. Mit Brenn-
wertkesseln wird das Abgas weitestgehend abgekiihlt und dadurch auch die Kondensations-
warme (= latente Warme) des im Rauchgas enthaltenen Wasserdampfes zur Warmebereit-
stellung genutzt.

Warmepumpe, Warmetauscher (+2 Pkt.)
Warmepumpen werden in der Regel mit Fluiden betrieben, die bei niedrigem Druck unter
Warmezufuhr verdampfen und nach der Verdichtung auf einen héheren Druck unter Warme-
abgabe wieder kondensieren. Der Druck wird so gewdahlt, dass die Temperaturen des Pha-
senibergangs einen fur die Warmeibertragung ausreichenden Abstand zu den Temperaturen
von Warmequelle und Wéarmesenke haben.

Der Warmetauscher (auch Wéarmedibertrager oder Warmeaustauscher) ist ein Apparat, der
thermische Energie von einem Stoffstrom auf einen anderen Ubertragt.

Solarenergie (+1 Pkt.)
Einsatz von Solarenergie (Photovoltaik oder Solarthermie) zur Senkung der Betriebskosten.

Erneuerbare Energien (+1 Pkt.)

Als erneuerbare Energien, regenerative Energien oder alternative Energien werden Energie-
trager bezeichnet, die im Rahmen des menschlichen Zeithorizonts praktisch unerschdépflich
zur Verfiigung stehen oder sich verhaltnismafig schnell erneuern. Damit grenzen sie sich von
fossilen Energiequellen ab, die sich erst iber den Zeitraum von Millionen Jahren regenerieren.
Zu erneuerbaren Energien zahlen Wasserkraft, Windenergie, solare Strahlung, Erdwéarme und
nachwachsende Rohstoffe.

Einzelne Zimmer ohne Heizung (-1 Pkt.)

Die Wohnung wird Uberwiegend beheizt (Zentral oder Einzeldfen), jedoch einzelne Zimmer
sind nicht an die Heizung angeschlossen. Das Merkmal gilt nicht fur einen unbeheizten Flur
bzw. Diele oder Abstellraum (klein). Der nicht beheizte Raum sollte mindestens 6 m2? Grund-
flache haben.

Warmwasserversorgung (+2 bis -8 Pkt.)
Zentral in die Heizung integriert = +2 Pkt.

Dezentral Uber Einzelgerate (Standard) = 0 Pkt.

Nur in Bad oder Kiiche =- 2 Pkt.

Keine Warmwasserversorgung = - 8 Pkt.

Luftung bei einem Bad ohne Fenster (+1 bis -3 Pkt.)
Innenliegendes Bad mit einer modernen Uber Feuchtigkeitssensoren = +1 Pkt.
gesteuerte Be- und Entliftung

Ohne elektronisch, gesteuerte Bellftung = -3 Pkt.
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

Duschbad (+2 Pkt.)
Ein Duschbad ist ein Bad, welches mit einer Einbaudusche ausgestattet ist. Eine Brausearma-
tur an einer Wanne ist nicht gemeint.

Bad mit Wanne und Dusche (+3 Pkt.)

Bad mit Wanne und Einzeldusche, ist ein Bad mit separater Wanne und separater Dusche
(ein Badewannenaufsatz zahlt nicht als Dusche). Eine feststehende Duschabtrennung auf ei-
ner Wanne kann im Folgenden als eigenstandiges Merkmal erfasst werden.

Gaste-WC (+1 Pkt.)

Ein separates WC/Gaste-WC ist ein Raum der ausschlieRlich als WC genutzt wird.
Hange-WC mit Unterputzspulkasten (+1 Pkt.)
Hange-WC in Vorwandinstallation mit Unterputzspulkasten.

Feststehende Duschabtrennung (+1 Pkt.)
Feststehende Duschabtrennung einer Dusche oder als Aufsatz auf eine Wanne.
Wandverkleidung im Bad (-5 bis +9 Pkt.)
Wande verputzt, mit Anstrich oder tapeziert =- 5 Pkt.

Waénde teilweise, unter tirhoch mit Fliesen, Naturstein verkleidet = 0 Pkt.

(Standard)

Wande mindestens tirhoch gefliest = +5 Pkt.

Wande mindestens tirhoch mit Naturstein gefliest = +9 Pkt.

Zweites Waschbecken im Bad (+1 Pkt.)

Zwei Waschbecken oder Doppelwaschtisch im Bad

Bidet im Bad (+1 Pkt.)

Bad mit Bidet ausgestattet.

Zwei Bader in der Wohnung (+1 Pkt.)

Zwei Bader innerhalb des Wohnungsabschlusses.

Kein eigenes Bad (-3 Pkt.)

Wohnung ohne eigenes Bad, eventuell ist eine Bad-Mitbenutzung mdoglich.

Bad/WC aul3erhalb der Wohnung (-1 Pkt.)

Bad/WC aul3erhalb der Wohnung ist z.B. der Fall, wenn das WC bei Altbauten im Treppenab-
satz (Zwischengeschoss) liegt oder auch wenn das gesamte Bad im Treppenabsatz unterge-
bracht wurde.

Wohnkiiche (+1 Pkt.)
Eine Wohnkiiche ist ein abgeschlossener Raum (4 Wéande) mit einer Wohnflache von mehr
als 12 mz, eventuell mit Essplatz.

Stuckverzierungen in Wohnraumen (+2 Pkt.)
Stuckverzierungen: Haufig in Altbauten (Villen u. Birgerhauser) an den Decken der Wohn-
raume, tlw. farblich abgesetzt, ein Raum oder mehrere Rdume mit Stuck.

Wohnungseingangstir einbruchhemmend (+1 Pkt.)
Sicherheitstir mit Mehrfachverriegelung, aufwendige Beschlage, Sicherheitsschloss, gute
Schalldammung, eventuell als Fh-Tdr.

Bodenbeldge in den Wohnrdumen (-5 bis +2 Pkt.)
Teppichboden (Kunst- oder Naturfaser, textile Belage) =-5 Pkt.
Elastischer Kunststoffbelag (PVC-, CV-, Linoleum-Belag) = - 4 Pkt.
Standardausstattung (Fliesen, Design-Vinyl-Belag) = 0 Pkt.
Laminatboden = +1 Pkt.
Parkett, Naturstein, Dielenboden = +2 Pkt.
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33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

Elektroleitungen auf Putz verlegt (-2 Pkt.)
Elektroleitungen in der Wohnung tiberwiegend auf Putz verlegt.

Elektrounterverteilung (Sicherungskasten) in der Wohnung (+3 Pkt.)
Elektrounterverteilung mit zeitgemafer Absicherung (Sicherungskasten) in der Wohnung. Die
einzelnen Zimmer/Stromkreise sollten jeweils mit Automatensicherungen abgesichert sein. Es
sollte mindestens ein Fehlerstromschutzschalter (FI), besser zwei schnell auslésende Fl in der
Unterverteilung vorhanden sein.

Gegensprechanlage (+4 bis +6 Pkt.)
Gegensprechanlage als Verbindung zwischen Wohnung und = +4 Pkt.
Hauseingangstir

Gegensprechanlage mit Bildiibertragung (einseitig oder zweiseitig) = +6 Pkt.
Elektrischer Turoffner (+1 Pkt.)

Elektrischer Tlréffner an der Hauseingangstiir, Betatigung in der Wohnung.

Kabelanschluss (kostenpflichtig) (-1 Pkt.)
Kostenpflichtiger Anschluss an ein Kabelnetz, zum Empfang von Rundfunk- und Fernsehsen-
dern, ohne Wahlmdoglichkeit, an die Wohnung gebunden.

Fernsehempfang kostenfrei (+2 Pkt.)
Kostenloser Anschluss zum Empfang von Rundfunk- und Fernsehsendern wird vom Vermieter
gestellt.

Terrasse/Dachterrasse (+2 Pkt.)

Zur Wohnung gehort fur die alleinige Nutzung eine Terrasse oder eine Dachterrasse. Eine
Terrasse (von lat. terra = Erde, Erdboden) ist eine Uberdachte oder nicht Gberdachte groliere
Flache (Plattform) an einem Haus, die fir den Aufenthalt im Freien vorgesehen ist. Eine Ve-
randa ist eine kleinere und meist langlich Uberdachte Terrasse. Terrassen sind auf oder unter
der Erdgeschossebene eines Gebaudes oder auf dem Dach (Dachterrasse).

Balkon/Loggia (+3 Pkt.)

Zur Wohnung gehort fur die alleinige Nutzung ein Balkon oder eine Loggia. Ein Balkon ist eine
Plattform an einem Gebaude, die Uber dem Geléndeniveau liegt und aus dem Baukérper her-
ausragt. Ein Balkon wird von einer Briistung oder einem Gelander eingefasst. Im Gegensatz
zum Balkon liegt eine Loggia innerhalb der Bauflucht des Gebaudes besitzt eine De-
ckung/Uberdeckung.

Balkon, Terrasse oder Loggia mit mindestens 8 m2 Grundflache (+2 Pkt.)
Zur Wohnung gehort ein/e Balkon, Terrasse, Loggia mit mindesten 8 m2 Grundflache bei einer
Mindesttiefe von 1,25 m.

Wintergarten (+1 Pkt.)

Zur Wohnung gehdrt ein Wintergarten. Als Wintergarten bezeichnet man einen Anbau an ein
Gebéaude oder ein selbstandiges Bauwerk, dessen Dach und Seitenwande grofRtenteils aus
Glas bestehen.

Wohnanzahl je Hauseingang (+4 bis -12 Pkt.)
3 bis 5 Wohnungen = +4 Pkt

6 bis 11 Wohnungen = 0 Pkt.

12 bis 19 Wohnungen = - 4 Pkt.

20 bis 39 Wohnungen = - 8 Pkt.

ab 40 Wohnungen =- 12 Pkt.
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18.3.2. Ermittlung der Ausstattungskennziffer

Die Ausstattungskriterien sind statistisch nach ihrer mietpreisbildenden Bedeutung ausgew&hlt
worden. Sie sind kein Indikator fur den Investitionswert. Insbesondere sind diese Punkte kein pro-
zentualer Zu- oder Abschlag der Mieten.

Das aufgestellte Ausstattungsmodell wurde auf die Stichprobe angewendet und ist fiir die Berech-
nung der Ausstattungskennziffer verwendet worden. Die berechnete Ausstattungskennziffer fir den
Mietspiegel 2016 ist hoch signifikant.

Fur die Darstellung des Mietspiegels in Tabellenform wurden vier Ausstattungsklassen und vier
Punktwerte als Stellvertreter fiir die Ausstattungsklasse gebildet. Folgende Aufteilung wurde vor-

genommen:
Ausstattungsklasse Bandbreite der Ausstattungskennziffer
einfach bis 114 Pkt.
mittel 115 bis 125 Pkt.
gut 126 bis 138 Pkt.
sehr gut ab 139 Pkt.
Histogramm
2007 ~ Mittelwert = 126,03
Stel -Abwy . = 12,082
N = 2589
TN |
AN

flth

100 “/ | \

Hiufigkeit

1 I I 1
50,00 100,00 120,00 140,00 160,00 180,00
ASTK2

Fur eine genauere, detaillierte Beschreibung der Wohnung ist die genaue Ausstattungskennziffer
zu ermitteln. Hierzu dient die folgende Tabelle in Verbindung mit der Variablenbeschreibung
(18.3.1).

Zur Ermittlung der Ausstattungskennziffer wird von einer durchschnittlichen Grundausstattung einer
Wohnung ausgegangen. Hierflr wird zunéchst ein Punktwert von 100 vorgegeben. Um Abwei-
chungen von der Standardwohnung (Grundausstattung 100 Pkt.) zu erfassen, bieten zusammen-
gefasste Merkmalsbereiche die Moglichkeit den Einfluss der Ausstattung einer Wohnung zu be-
schreiben. Die Ausstattungskennziffer wird aus der Grundausstattung und der Summe der Merk-
male gebildet.
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Ausstattungsmodell ASTK
Ausstattungsmerkmal Vorgabepunktzahl Pos. Pkit.
Einbaukiiche / Pantrykiiche (kostenlos) 4] 2 Pkt. 1
Waschkiiche 3 Pkt. 2
AbschlieBbarer Fahrradraum 3 Pkt. 3
Waéschetrockner 1 Pkt. 4
Penthouse 2 Pkt. 5
Appartement 3 Pkt. 6
Barrierefreier Wohnraum 3 Pkt. 7
Geschosslage -2/-1/+2/0/+1 Pkt. 8
Raumhohe unter 2,3 m -1 Pkt. 9
Heizung 1/0/-3/-4/-5/-5Pkt. 10
Brennwerttechnik 3 Pkt. 11
Warmepumpe, Warmetauscher 2 Pkt. 12
Solarenergie 1 Pkt. 13
Erneuerbare Energien 1 Pkt. 14
Zimmer ohne Heizung -1 Pkt. 15
Warmwasserversorgung 2/0/-2/-8 Pkt. 16
Liftung im Bad 1/-3 Pkt. 17
Duschbad 2 Pkt. 18
Bad mit Wanne und Dusche 3 Pkit. 19
Géaste-WC 1 Pkt. 20
Hange-WC 1 Pkt. 21
Feststehende Duschabtrennung 1 Pkt. 22
Wandverkleidung im Bad -5/0/5/9 Pkt. 23
Zweites Waschbecken im Bad 1 Pkt. 24
Bidet 1 Pkt. 25
Zwei Bader in der Wohnung 1 Pkt. 26
kein eigenes Bad -3 Pkt. 27
Bad / WC auRerhalb der Wohnung -1 Pkt. 28
Wohnkiiche 1 Pkt. 29
Stuck 2 Pkt. 30
Wohnungseingangstir einbruchhemmend 1 Pkt. 31
Bodenbeldge in den Wohnraumen -5/-4/0/1/2Pkt. 32
Elektroleitungen auf Putz verlegt -2 Pkt. 33
Elektrounterverteilung in der Wohnung 3 Pkt. 34
Gegensprechanlage 4/ 6 Pkt. 35
elektrischer Tardffner 1 Pkt. 36
Kabelanschluss (kostenpflichtig) -1 Pkt. 37
Fernsehempfang kostenfrei 2 Pkt. 38
Terrasse / Dachterrasse 2 Pkt. 39
Balkon / Loggia 3 Pkt. 40
Balkon, Terrasse, Loggia mind. 8 m2 grof3 2 Pkt. 41
Wintergarten 1 Pkt. 42
Wohnungsanzahl 4/0/-4/-8/-12 Pkt. 43
Grundausstattung 100 Pkt.
ASTK = Summe Pos. 1-43 + Grundausstattung
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18.4.Lage der Wohnung im Stadtgebietl

18.4.1. Begrifflichkeiten
.Der Begriff ,Lage“ist in 8§ 558 BGB als ein den Mietwert bestimmendes Merkmal fir vermieteten
Wohnraum eingefiihrt. Generell ist festzustellen, dass der Begriff ,Lage®, so wie er auch in § 558
BGB eingefihrt ist, semantisch sehr Allgemeines ausdrtickt. In der Praxis erfolgt dann meistens ei-
ne weitere Spezialisierung des Begriffs durch Zusétze, z.B. die Geschéftslage oder die Birolage.
Im Zusammenhang mit Wohnraum ist der Begriff ,Wohnlage” gebrauchlich.*

18.4.2. Historie der Wohnlage
Seit 1997 wird die Wohnlagenbewertung (Wohnlagekarte) des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte in der Bundesstadt Bonn als Grundlage fiir die Lageeinstufung im Mietwohnungsbau
verwendet. Neben den Bewertungskriterien Infrastruktur, Verkehrsanbindung, Stadtgriin, Wert-
schatzung, Straf3enbild und Belastungen wurde bereits beim Mietspiegel 2007 ein Ortsteilfaktor
eingeflhrt. Er steht fir die deutliche Systematik in Abhangigkeit von den Stadt- und Nebenzentren
in Bonn und seinen Stadtbezirken. Daraus folgt, dass unabhangig von den vom Gutachteraus-
schuss bewerteten objektiven Wohnmerkmalen ein zusatzlicher Mietpreisanstieg hin zu den zent-
ralen Wohnlagen festgestellt werden kann. Um diesen Préferenzen der Mietnachfrage Rechnung
zu tragen, wurde fur die weiteren Auswerteschritte ein modifiziertes Lagemodell (Lage zum Miet-
spiegel 2007) eingefihrt. Hier wurde zusatzlich zu den objektiven Wohnmerkmalen des Gutachter-
ausschusses ein Ortsteilfaktor ermittelt und zu einem neuen Lagesystem zusammengefasst. Der
Gutachterausschuss uberprift regelmafig seine Wohnlagenbewertung.

18.4.3. Bewertung der Wohnlage?
Die zonale Wohnlagen-Bewertung des Gutachterausschusses basiert auf skalierten Merkmalen,
die zu einem Punktwert fihren, der dann auf die vierstufige Wohnlage (sehr gut, gut, mittel, ein-
fach) zusammengefasst wird, um in einer Wohnlagenkarte (siehe Deckblatt) eine farbliche Darstel-
lung zu erméglichen. Berechnet wird der Mietwert allerdings mit dem genauen Punktwert, der unter
der Angabe von Stral3e und Hausnummer im Mietspiegelrechner ermittelt wird. Auerdem wird die
Wohnlagenkarte als eine Ebene im Stadtplan zur Verfligung stehen.

Merkmale Punkteskala

Infrastruktur 1 bis 3 Punkte

Verkehrsanbindung 1 bis 3 Punkte

Stadtgrin 1 bis 3 Punkte

Wertschatzung 1 bis 5 Punkte

StralRenbild 1 bis 5 Punkte

Belastungen 0 bis -5 Punkte

Besondere Ortsteile -2 bis 4 Punkte
Wohnlage A (sehr gut) ab 14,5 Punkte
Wohnlage B (gut) 11,5 bis 14,0 Punkte
Wohnlage C (mittel) 7,5 bis 11,0 Punkte
Wohnlage D (einfach) bis 7,0 Punkte*

! Wohnlagenbewertung fiir Bonn, Fortschreibung 01.12.2015
2 Wohnlagenbewertung fiir Bonn, Fortschreibung 01.12.2015
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PUTZCHEN
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Ubersicht besondere Ortsteile

BUSCHDORI

MESSDORF

OBERKASSEL

LANNESDORF.

Ortsteil-Einfluss
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19.

19.1.

Verfahrensschritte, Modell des mietspiegelrelevanten Wohnungsmarktes

Die regressionsanalytische Auswertung geht von folgendem Modellansatz aus: Die Vergleichsmie-
te ist eine Funktion der Wohnflache, gewichtet durch die Einflisse der Parameter "Ausstattung",
"Lage der Wohnung im Stadtgebiet" und "Beschaffenheit” (siehe 17.).

Der Parameter ,Beschaffenheit” wird durch das Originalerrichtungsjahr des Geb&audes bzw. der
Wohnung ausgedrickt, da die jeweilige Bauepoche den Gebaude- bzw. Wohnungstyp wesentlich
bestimmt. Zwischenzeitlich durchgefiihrte Modernisierungsmafnahmen driicken sich in dem Aus-
stattungsindikator (Grad der Wohnungsausstattung) aus. Die Vorkriegsbebauung (insbesondere
der Nord- und Sidstadt) weist eine von der Nachkriegsbebauung unterschiedliche Marktentwick-
lung auf (z.B. Nachfrage nach prestigetrachtigen Wohnquartieren fiir einkommensstarke Gruppen).

Da nur fur ca. die Halfte aller Wohnungen (1.257 Wohnungen) ein Energiekennwert aus den Frag-
bdgen entnommen werden konnte, wurde fir die restlichen Datenséatze ein Modell der Verbrauchs-
kennziffer (siehe 16.) berechnet.

Zunachst wurde mittels Regressionsanalyse eine lineare Funktion fur die Miete in Abhangigkeit von
der Wohnflache gesucht. Diese Funktion wurde den abschnittsweise berechneten Mittelwerten in
einem Diagramm gegeniber gestellt. Hier war festzustellen, dass die lineare Funktion bei kleinen
und groRen Wohnungen nicht deckungsgleich mit den Mittelwerten war. Um die Anpassung der
Regressionsfunktion zu verbessern wurden die Daten geteilt. Insofern wurden in der ersten Stufe
zwei Teilmengen (teilweise Uberschneidend) der Stichprobe untersucht. Die so bestimmten zwei
Funktionen fiir die Miete in Abhangigkeit von der Wohnflache wurden fir die Ermittlung der Resi-
duen verwendet.

In der zweiten Stufe der Auswertung wurde zunéchst der Einfluss aller Ausstattungsmerkmale un-
tersucht. Wie bereits unter 18.3 ff beschrieben, wurde ein an statistischen Kenngréf3en orientiertes
Ausstattungsmodell aufgestellt um eine Ausstattungskennziffer zu berechnen. Nachdem die Aus-
stattungskennziffern (ASTK) berechnet waren, flossen die Kennziffern der Ausstattung (ASTK), der
Wohnlagepunktwert der Wohnung im Stadtgebiet und die Energiekennziffer mit ihrem erreichten
Punkt- bzw. Originalwert und die zusammengefassten Baujahrsgruppen mit einer 0/1-Codierung in
die Regression der Residuen der ersten Regressionen ein.

Funktion zur Berechnung der Gblichen Miete
Folgende Formeln sind fur die Berechnung der Vergleichsmiete (VGL) anzuwenden:

20,00 bis 56,47 m2 Wohnflache

VGL = (83,974 + 6,725 x WF) x (0,159 + 0,01981 x WL + EKW x -0,000497 + ASTK x 0,00505 + EBJ)

56,48 bis 150,00 m2 Wohnflache

VGL = (14,452 + 7,956 x WF) x (0,159 + 0,01981 x WL + EKW x -0,000497 + ASTK x 0,00505 + EBJ)

19.2.

| Baujahr | EBJ | [ Abkirzung | EinflussgroRe |
Bis 1918 0,15497 VGL = Vergleichsmiete
1919 bis 1945 0,03256 WF =  Wohnflache
1946 bis 1960 0,02852 WL = Wohnlagepunktwert
1961 bis 1975 0,00000 EKW = Energiekennziffer
1976 bis 1995 -0,01445 ASTK = Ausstattungskennziffer
1996 bis 2002 0,03841 EBJ = Einfluss Baujahr
2003 bis 2015 0,10200

Multiple, lineare Regression

Die hier verwendete multiple, lineare Regression ist ein statistisches Auswertungsverfahren um ein
Modell fur die Bestimmung einer abhangigen Variablen (hier die tbliche Miete fir eine Wohnung)
durch erklarende Variablen (Einflussgréf3en: Wohnflache, Wohnlage, Energiekennziffer, Ausstat-
tungskennziffer, Baujahr) zu berechnen. Auch hier wird die Quadratsumme der Residuen (Abwei-
chungen zwischen tatsachlich vereinbarter Miete und durch die Regressionsgleichung geschatzte
Miete) nach der ,Methode der kleinsten Quadrate“ minimiert.

Seite 16 von 24



Textlicher Teil zum Qualifizierten Mietspiegel der Bundesstadt Bonn

19.3.Bestimmtheitsmal’ (korrigiertes R-Quadrat)

Das Bestimmtheitsmal ist ein Maf3 der Statistik fir den erklarenden Anteil der Variabilitat einer ab-
hangigen Variablen (hier die tbliche Miete fur eine Wohnung), welche durch ein statistisches Mo-
dell (hier lineare Modelle mit den bestimmten EinflussgréRen [erklarende Variablen] Wohnflache,
Wohnlage, Energiekennziffer, Ausstattungskennziffer, Baujahr) vorhergesagt werden. Im Fall eines
linearen Regressionsmodells ist es das Quadrat des multiplen Korrelationskoeffizienten. Umso
groRRer das korr R2 ist, umso héher ist der lineare Zusammenhang (0 = 0% kein linearer Zusam-
menhang, 1 = 100% perfekter linearer Zusammenhang) In unserem Fall werden die statistischen
Kenngrofien ,korr R* wie folgt interpretiert:

In Stufe 1 liefert das Modell tiber die Wohnflache bereits einen 60%-igen bzw. 71%igen linearen
Zusammenhang. In Stufe 2 wird fiir die verbleibenden Residuen ein weiteres lineares Modell be-
rechnet, welches weitere Erklarungsanteile (0,4 x 0,35 = 14 % bzw. 0,29 x 0,35 = 10 %) liefert. In
der Summe wird fiir die Berechnungsformel der kleinen Wohnungen ein R2 von 0,74 (74%) und fir
gréRere Wohnungen ab 56,48 m2 Wohnflache ein R2 von 0,81 (81%) berechnet. Beide Modelle be-
sitzen eine hohe Aussagekraft.

Stufe EinflussgréRe Wohnungsgrofle Korr R?
Stufe 1 WF (Wohnflache) 20 bis 80 m2 0,603
Stufe 1 WF (Wohnflache) 25 bis 150 m2 0,708
Stufe 2 WL, EKW, ASTK, EBJ 0,348

19.4. Signifikanz der EinflussgréRRen

20.

Die Hohe der Signifikanz eines Ergebnisses verhélt sich entgegengesetzt zum Zahlenwert des
Signifikanzniveaus. Bei einem Wert von Sig. < 0,05 spricht man von einer signifikanten (bedeutsa-
men) EinflussgrofRe. Ab einem Wert von Sig. < 0,001 spricht man von einer hoch signifikanten Ein-
flussgrofiie.

Stufe Variablen Signifikanz
Stufe 1 (20 bis 80 m?) Wohnflache 0,000
Stufe 1 (25 bis 150 m?) Wohnflache 0,000
Stufe 2 WL 0,000
Stufe 2 ASTK 0,000
Stufe 2 EKW 0,000
Stufe 2 EBJ (bis 1918) 0,000
Stufe 2 EBJ (1919 bis 1945) 0,012
Stufe 2 EBJ (1946 bis 1960) 0,001
Stufe 2 EBJ (1976 bis 1995) 0,113
Stufe 2 EBJ (1996 bis 2002) 0,005
Stufe 2 EBJ (ab 2003) 0,000

Streubreiten

Die Regressionsgleichungen liefern zunachst fur eine bestimmte Wohnflache, Baujahr, Wohnlage,
Energiekennziffer und Ausstattung einen punktgenauen Schéatzwert fur die zugehorige Miete. Inso-
fern kann fir jede Wohnung, deren Miete fir den Mietspiegel erhoben wurde, ein Schatzwert ge-
maf Mietspiegel ermittelt werden. Die Differenz zwischen Schéatzwert und tatséchlicher Miete stellt
den so genannten Stichprobenfehler dar. Dieser Wert liegt innerhalb eines Streubreitenintervalls,
das durch den Stichprobenfehler bestimmt wird. Stichprobenfehler treten auf, weil die erhobenen
Daten mit kleineren, nicht systematischen, zufallsbedingten Fehlern behaftet sind, sowie eine Viel-
zahl weiterer die Miethéhe beeinflussender Merkmale in der Untersuchung nicht beriicksichtigt
werden und nicht zuletzt fur gleiche Wohnungen unterschiedliche Miethdhen am Markt ausgehan-
delt werden.

Die Stichprobenfehler streuen zuféllig um die Schatzwerte. Als Mal3 der Streuung wird die Streu-

breite ermittelt, zu deren Abschatzung der Unterschied (Residuen) zwischen dem Punktschatzwert
und den tatséchlichen Mietwerten der Stichprobe herangezogen wird.
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In den Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln wird die Ubliche Streubreite als 2/3-Spanne defi-
niert, d.h. zwei Drittel aller beobachteten Werte liegen innerhalb der Streubreite. Wie im Tabellen-
mietspiegel werden zur Ermittlung der Spannenwerte (Streubreiten) zunachst vorgegebene Raster-
felder (hier: Baujahrsgruppen und Mietlage) gebildet. Liegt eine Normalverteilung vor, reprasentiert
der Bereich der Standardabweichung annéhernd zwei Drittel des Wertebereiches. Folgende Stan-
dardabweichungen wurden ermittelt;

Baujahrsgruppen Wohnlagewert Anzahl Standardabweichung
Bis 7,0 Pkt. 28 15,8 %
7,5 bis 11,0 Pkt. 90 16,2 %
Bis 1918 11,5 bis 14,0 Pkt. 177 17,7 %
Ab 14,5 Pkt. 80 16,9 %
Insgesamt: 375 175%
Bis 7,0 Pkt. 16 17,8 %
7,5 bis 11,0 Pkt. 57 14,5 %
1918 bis 1945 11,5 bis 14,0 Pkt. 75 15,4 %
Ab 14,5 Pkt. 17 14,6 %
Insgesamt: 165 159 %
Bis 7,0 Pkt. 42 14,1 %
7,5 bis 11,0 Pkt. 268 13,1 %
1946 bis 1960 11,5 bis 14,0 Pkt. 233 15,5 %
Ab 14,5 Pkt. 91 15,1 %
Insgesamt: 634 145 %
Bis 7,0 Pkt. 32 15,4 %
7,5 bis 11,0 Pkt. 274 142 %
1961 bis 1975 11,5 bis 14,0 Pkt. 233 139 %
Ab 14,5 Pkt. 44 14,1 %
Insgesamt: 583 14,3 %
Bis 7,0 Pkt. 7 6,8 %
7,5 bis 11,0 Pkt. 235 14,2 %
1975 bis 1995 11,5 bis 14,0 Pkt. 219 13,8 %
Ab 14,5 Pkt. 31 15,5 %
Insgesamt: 492 14,1 %
Bis 7,0 Pkt. 0
7,5 bis 11,0 Pkt. 57 12,4 %
1996 bis 2002 11,5 bis 14,0 Pkt. 56 12,0 %
Ab 14,5 Pkt. 9 10,0 %
Insgesamt: 122 12,1 %
Bis 7,0 Pkt. 7 11,8 %
7,5 bis 11,0 Pkt. 22 11,6 %
Ab 2003 11,5 bis 14,0 Pkt. 52 11,8 %
Ab 14,5 Pkt. 12 16,0 %
Insgesamt: 93 13,3 %
Bis 7,0 Pkt. 132 15,8 %
7,5 bis 11,0 Pkt. 1003 14,1 %
Insgesamt 11,5 bis 14,0 Pkt. 1045 15,0 %
Ab 14,5 Pkt. 284 15,8 %
Insgesamt: 2464 149 %
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21. Weitere Hinweise zum Mietspiegel
e Die Dokumentation zum Mietspiegel kann im Amt fur Soziales und Wohnen (Abteilung Wohnen)
der Bundesstadt Bonn und der Geschéftsstelle Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in
der Bundesstadt Bonn eingesehen werden.
o Der Mietspiegel steht im Internet der Bundesstadt Bonn unter folgender Adresse zur Verfigung:

http://www.bonn.de/umwelt gesundheit planen _bauen wohnen/bauen _und wohnen/mietspiegel/i
ndex.html?lang=de

22. Anlagen zum Mietspiegel

e Wohnflachenverordnung (WoFIV) (folgt)
e Dokumentation (siehe 21.)
e Mietpreisrechner auf der Homepage der Stadt Bonn

Anlage 1

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)
Stand: Dezember 2003
In-Kraft-Treten: 1.1.2004

8§ 1 Anwendungsbereich, Berechnung der Wohnfléache.

(1) Wird nach dem Wohnraumférderungsgesetz die Wohnflache berechnet, sind die Vorschriften dieser
Verordnung anzuwenden.

(2) Zur Berechnung der Wohnflache sind die nach § 2 zur Wohnflache gehdrenden Grundflachen nach
§ 3 zu ermitteln und nach 8 4 auf die Wohnflache anzurechnen.

§ 2 Zur Wohnflache gehdrende Grundflachen.

(1) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Raume, die ausschlief3lich zu dieser
Wohnung gehoren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen der Raume, die zur
alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.

(2) Zur Wohnflache gehoren auch die Grundflachen von
1. Wintergarten, Schwimmbadern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen Raumen sowie
2. Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen,
wenn sie ausschlief3lich zu der Wohnung oder dem Wohnheim gehdren.

(3) Zur Wohnflache gehoren nicht die Grundflachen folgender Raume:

1. Zubehdrraume, insbesondere:
a) Kellerraume,
b) Abstellrdume und KellerersatzrAume auf3erhalb der Wohnung,
¢) Waschkichen,
d) Bodenraume,
e) Trockenraume,
f) Heizungsraume und
g) Garagen,
2. Raume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der
Lander genugen, sowie
3. Geschéaftsrdume.

§ 3 Ermittlung der Grundflache
(1) Die Grundflache ist nach den lichten Maf3en zwischen den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist von der
Vorderkante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei fehlenden begrenzenden Bauteilen ist der
bauliche Abschluss zu Grunde zu legen.
(2) Bei der Ermittlung der Grundflache sind nhamentlich einzubeziehen die Grundflachen von
1. Tar- und Fensterbekleidungen sowie Tur- und Fensterumrahmungen
2. Ful3-, Sockel und Schrammleisten,
3. fest eingebauten Gegenstanden, wie z. B. Ofen, Heiz- und Klimageréaten, Herden, Bade- oder
Duschwannen,
4. freiliegenden Installationen,
5. Einbaumdbeln und
6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.
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(3) Bei der Ermittlung der Grundflachen bleiben au3er Betracht die Grundflachen von
1. Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und Saulen, wenn sie eine
Hoéhe von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre Grundflache mehr als 0,1 Quadratmeter be-
tragt,
2. Treppen mit tber drei Steigungen und deren Treppenabsatze,
3. Turnischen und
4. Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum FuRboden herunterreichen oder bis zum
FuRboden herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind.
(4) Die Grundflache ist durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer Bau-
zeichnung zu ermitteln. Wird die Grundflache auf Grund einer Bauzeichnung ermittelt, muss diese
1. fur ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder &hnliches Verfahren nach
dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein bauordnungsrechtliches Verfahren
nicht erforderlich ist, fiir ein solches geeignet sein und
2. die Ermittlung der lichten Maf3e zwischen den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1 ermdglichen.
Ist die Grundflache nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser Bau-
zeichnung gebaut worden, ist die Grundflache durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum
oder auf Grund einer berichtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

§ 4 Anrechnung der Grundflachen

Die Grundflachen

1. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens 2 Metern sind vollstandig,

2. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mindestens 1 Meter und weniger als 2 Me-
tern sind zur Halfte,

3. von unbeheizbaren Wintergéarten, Schwimmbadern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen
R&umen sind zur Hélfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel, héchstens
jedoch zur Halfte

anzurechnen.

§ 5 Uberleitungsvorschrift

Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach der Zweiten Berechnungsverordnung in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt geéndert durch Artikel 3 der
Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346) in der jeweils geltenden Fassung berechnet wor-
den, bleibt es bei dieser Berechnung. Soweit in den in Satz 1 genannten Fallen nach dem 31. Dezember
2003 bauliche Anderungen an dem Wohnraum vorgenommen werden, die eine Neuberechnung der
Wohnflache erforderlich machen, sind die Vorschriften dieser Verordnung anzuwenden.
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Mietwerttabelle:

Baujahr: bis 1918

Wohnlage 6Pk. 6Pkt 6Pkt 6Pkt | 9Pkt  9Pk.  9Pk.  OPKki | 12Pkt. 12Pkt. 12Pk. 12Pkt | 15Pkt. 15Pkt.  15Pkt 15 Pkt
Ausstattungspunkte 100 | 120 | 132 | 145 100 | 120 | 132 | 145 100 | 120 | 132 | 145 100 | 120 | 132 | 145
\fllva%hhré» V: é?}iﬁgf’ . Miete in Euro pro m? Wohnflache
20me | sokwhimea) | 9,97 11,08 11,74  1246| 1062 1173 12,39 1310| 1127 1237 1304  1375| 11,92 1302 13,69 1440
20me | gokwhimea) | 9,81 10,91 11,58  1229| 1046 1156 12,22  12,94| 1111 1221 1287  1359| 11,76 12,86 1352 1424
20me | 160kWhi(m?a) | 9,38 1048 11,14 1186 | 1003 1113 11,79  1251| 1067 1178 1244  1316| 1132 1243 1300 1381
ﬂ; 88 999 1065 11,37 | 954 1064 1130 1202 1019 1129 1195 1267| 1083 1194 1260 13,32
40me | sokwhimea) | 806 895 948 1006| 858 947 1001  1059| 911 1000 1053  11,11| 963 1052 11,06 1164
40me | sokwhi(mea)| 792 882 935  993| 845 934 988 1045| 897 987 1040  1098| 950 1039 1092 1150
40me | 160kwhia) | 757 847 900  958| 810 899 952 1010| 862 951 1005 10,63| 915 1004 1057 1115
ﬂ_ 718 807 86l  948| 770 860 913  971| 823 912 965 1023| 875 964 1018 10,76
6ome | sokwhima) | 748 831 88l 935| 797 88 930  983| 846 920 978 1032| 894 977 1027 1081
6ome | sokwhi(mea)| 736 819 869  922| 78 868 917  9o71| 834 916 966 1020 882 965 1015 10,69
60me | 160kwhi(m?a)| 704 786 836  890| 752 835 885 93| 80l 88 933  987| 85 932 98 1036
ﬂ; 667 750 709  853| 716 798 848  902| 764 847 897  951| 813 896 945 _ 9,99
gome | sokwhi(mea) | 741 823 872  925| 789 871 920 974| 838 919 969 1022| 88 968 1017 10,70
gome |  sokwhi(mea)| 720 811 860  913| 777 859 908  962| 825 907 957 1010| 874 956 1005 1058
90m | 160 kwhi(mea! 697 779 828 88l 745 827 876  929| 793 875 924  978| 841 923 973 10,26
90 m? 660 742 792 845 709 791 840  893| 757 839 888  941| 805 887 936 _ 990
120m? | S0kWh(mea) | 737 819 868  921| 78 867 916  969| 833 915 964 1047| 88L 963 1012 10,65
120m? | 80kWh(ma) | 725 807 856  909| 773 855 904  957| 821 903 952 1005| 869 951 1000 10,53
120m? | 160kWh(m?a) | 693 7,75 824 877 741 823 872  925| 789 871 920  973| 837 919 968 1021
M; 657 739 788 841 705 787 836 88| 753 835 884  937| 80l 88 932 985
150m? | 50kWh(mea) | 7,35 816 865  918| 783 864 913  966| 831 912 961 1014| 879 960 1009 10,62
150m? | 80KkWh(m?a) | 723 804 853  906| 771 852 901  954| 819 900 949 1002| 867 948 997 10,50
150 m2 | 160 kWhi/(mPa 691 772 821 874 739 820 869  922| 787 868 917  970| 835 916 965 10,18
150 e 655 736 785 838 703 78+ 833 88| 751 832 88l  934| 799 880 920 082
Baujahr: 1919 bis 1945
Wohnlage 6Pk. 6Pk 6Pkt 6Pkt | 9Pkt  9Pk.  9Pk. 9Pkt | 12Pkt. 12Pki. 12Pk. 12Pkt | 15Pkt.  15Pkt  15Pkt 15 Pkt
Ausstattungspunkte 100 l 120 l 132 | 145 100 | 120 I 132 | 145 100 | 120 | 132 | 145 100 | 120 | 132 | 145
\]{l\l_pl;ln- Vlfrbraq;hs- Miete in Euro pro m? Wohnflache
ache ennzirier
20me | s0kwhi(mea) | 864 974 1040 1142 | 920 1039 11,05  11,77| 993 1104 1170 1242 | 1058 11,69 12,35 13,07
20me | sokwhi(mea) | 847 958 1024  1096| 912 1023 1089  11,60| 977 1087 1154 1225| 1042 1152 1219 1290
20m? | 160kwhi(m?a) | 804 914 980 1052| 869 979 1045 11,17| 934 1044 11,10 1182 999 11,00 11,75 1247
ﬂ_ 755 865 932 1003| 820 930 995 1068| 885 995 1061 1133| 950 1060 11,26 11,98
40me | sokwhimea) | 698 787 840  898| 750 839 893  951| 803 892 945 1003| 855 944 998 1055
40m? | sokwhimea)| 684 774 827 88| 737 826 880  937| 78 878 932  990| 842 931 984 1042
40 | 160 kwhi(mea! 649 739 792 850 702 791 844  902| 754 843 897  955| 807 896 949 10,07
40 me 610 699 753 810 662 751 805  863| 715 804 857  915| 767 856 910 _ 068
60me | sokwhi(mea) | 648 731 7,80  834| 697 780 820 88| 745 828 878  932| 794 877 927 980
6om: | sokwhi(mea)| 636 719 7,68  822| 68 767 817  871| 733 816 866  919| 782 865 914 968
60m? | 160kwhi(m?a) | 603 686 7,36  7.89| 652 735 784  838| 701 78 833  887| 749 832 88 936
M_ 567 649 699 753 615 698 748  802| 664 747 796 _ 850| 713 795 845 899
gome | sokwhi(ma) | 642 7,24 7,73 826| 69 772 821  874| 738 820 869  923| 786 868 918 971
gome | sokwhi(ma)| 630 712 7,61 814| 678 760 809  862| 726 808 857  910| 774 856 905 959
90 m? | 160 kwhi(m?a! 597 679 728  782| 646 728 777  830| 694 776 825  878| 742 824 873 926
90 m? 561 643 692 745 609 691 740  794| 657 739 780 842| 706 78 837 890
120m? | 50kWhimea) | 638 7,20 769  822| 68 768 817  870| 734 816 865  918| 78 864 913 9,66
120m2 | 80kWh(mea)| 626 7,08 757  810| 674 756 805  858| 722 804 853  906| 770 852 901 954
120m? | 160kWh(m?a) | 594 676 725 7,78 642 724 773  826| 690 772 821  874| 738 820 869 922
ﬂ_ 558 640 689 742 606 68 737 790| 654 736 785  838| 702 784 833 _ 886
150m? | 50kwhimea) | 637 718 7,67  820| 684 766 815  867| 732 814 862  915| 78 86l 910 963
150m? | 80kWh(m?a) | 625 7,06 755  808| 672 754 803  855| 720 802 850  903| 768 849 898 951
150 m? | 160 kWhi(m?a 593 674 723  776| 640 722 771  823| 688 770 818 87| 736 817 866 9,19
150 e 557 638 687 740 604 68 735  787| 652 734 782  835| 700 78 830 883
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Baujahr: 1946 bis 1960

Wohnlage 6Pk. 6Pkt 6Pkt 6Pkt | 9Pkt  9Pk.  9Pk.  OPKki. | 12Pkt. 12Pki. 12Pk. 12Pkt | 15Pkt. 15Pkt.  15Pk. 15 Pkt
Ausstattungspunkte 100 | 120 | 132 | 145 100 | 120 | 132 | 145 100 | 120 | 132 | 145 100 | 120 | 132 | 145
\]flva.ocmg V:;zﬁf;gf‘ Miete in Euro pro m? Wohnflache
20me | sokwhimea) | 859 970 10,36  11,07| 924 1034 11,01 11,72| 980 1099 1166  1237| 1054 11,64 12,30 13,02
20m? | gokwhi(m?a) | 843 953 1049 1091| 908 1018 1084 1156| 973 1083 1149  1221| 1038 1148 1214 1286
20me | 160kWhi(m?a) | 7,99 910 976  1048| 864 975 1041  11,13| 920 1040 11,06 1178 994 11,05 1171 1242
ﬂ; 751 86l 927 999 816 926 992 1064| 880 991 1057 1129| 945 1056 1122 11,94
40me | sokwhi(mea) | 694 783 837  895| 747 836 889  947| 799 88 942  999| 851 941 994 1052
40m | BOKWh/(ma)| 68L 770 824  88l| 733 822 876  934| 78 875 928  986| 838 927 98 1039
40me | 160 kWh/(ma)| 646 735 7,88  846| 698 787 841  899| 751 840 893  951| 803 892 946 10,04
ﬂ; 606 695 749  807| 659 748 801  859| 711 800 854  942| 764 853 _ 906 964
6ome | sokwhi(ma) | 645 7,27 777 8831| 693 776 826  880| 742 825 875 928 791 874 923 977
6ome | sokwhi(m?a)| 632 715 7,65  819| 68 764 814  867| 730 813 862  916| 779 861 911 965
60me | 160kwWhi(m?a)| 600 683 7,32 7.8 | 649 731 781  835| 697 78 830  884| 746 820 878 932
ﬂ_ 563 646 696  750| 612 695 744 798| 661 743 793 847| 709 792 842 89
gome | sokwhi(ma)| 638 720 770  823| 687 769 818  871| 735 817 866  919| 783 865 914 968
9ome | sokwhi(mea)| 626 708 757  811| 675 757 806  859| 723 805 854 907 771 853 902 955
90m? | 160 kWh/(m?a 504 676 725  778| 642 724 773  827| 69 772 822 87| 739 821 870 923
90 m? 558 640 689 742 606 68 737 790| 654 736 785  839| 702 784 834 887
120me | sokwhi(ma)| 635 717 766 819| 683 765 814  867| 731 813 862 95| 779 861 910 963
120m | 80kWh(mea) | 623 705 754  807| 671 753 802  855| 719 801 850  903| 767 849 898 951
120m? | 160kWh(m?a) | 591 673 722 775| 639 721 770  823| 687 769 818  871| 735 817 866 9,19
120 m2 555 637 685 738 603 68 733 78| 651 733 781 834| 699 781 829 882
150m? | 50kWh(mea) | 633 715 763  816| 681 763 811  864| 729 810 859  912| 777 858 907 9,60
150me | 80kWh(mea) | 621 703 751  804| 669 751 799  852| 717 798 847  900| 765 846 895 948
150 m2 | 160 kWhi/(mPa 58 670 719 772 637 719 767 820 685 766 815  868| 733 814 863 916
150 e 553 635 683 736 601 68 731  784| 649 730 779  832| 697 778 827 880
Baujahr: 1960 bis 1975
Wohnlage 6Pkt. 6Pkt 6Pkt  6Pk. | 9Pk  OPK. 9Pkt  OPKt. | 12Pkt. 12Pkt. 12Pkt. 12Pkt. | 15Pkt. 15Pkt. 15Pkt. 15 Pkt.
Ausstattungspunkte 100 l 120 l 132 | 145 100 | 120 I 132 | 145 100 | 120 | 132 | 145 100 | 120 | 132 | 145
\]{l\l_pl;ln- Vlfrbraq;hs- Miete in Euro pro m? Wohnflache
ache ennzirier
20me | sokwhi(mea) | 828 938 1005 1076 | 893 1003 10,69  11,41| 958 1068 11,34  1206| 1023 11,33 11,99 1271
20m? | sokwhi(ma) | 812 922 988 1060| 877 987 1053 11,25| 942 1052 1118  11,90| 1006 11,17 11,83 1255
20m? | 160kwWhi(m?a) | 7.68 879 945 1047| 833 944 1010 1081| 898 1008 10,75  1146| 9,63 1073 11,40 1211
ﬂ_ 710 830 89 968 784 895 961 1033| 849 960 1026  1098| 914 1025 1091 11,62
40m? | sokwhi(ma) | 669 758 811  869| 721 810 864 92| 774 863 916  974| 82 915 960 1027
40me | Bokwhi(mea) | 656 745 798  856| 708 797 851  909| 761 850 903  961| 813 902 956 1014
40m? | 160 kWh/(mea 621 710 763 821 673 762 816  874| 726 815 868  926| 778 867 921 979
40 me 581 670 724 782 634 723 776 834| 686 775 820  887| 739 828 881 _ 939
60me | sokwhi(mea) | 621 704 754  808| 670 753 803  856| 719 802 851  905| 767 850 900 954
6ome | sokwhi(mea) | 609 692 742  795| 658 741 790  844| 707 78 839  893| 755 838 88 942
60me | 160kwhima)| 577 659 7,00  7.63| 625 708 758  812| 674 757 806  860| 723 805 855 9,09
M_ 540 623 672 726 58 671 721 775| 637 720 770  824| 68 769 818 872
gome | sokwhi(ma) | 615 697 746  800| 663 745 7,95  848| 712 794 843  896| 760 842 891 944
oome | sokwhi(mea)| 603 685 7,34 78| 651 733 783 83| 700 78 831 88| 748 830 879 932
90 m? | 160 kwhi(m?a! 571 653 702 755 619 701 750  B804| 667 749 799  852| 716 798 847 9,00
90 m? 535 617 666 719 583 665 714  767| 631 713 762  815| 679 761 810 864
120m | S0kWhimea) | 612 694 743 796| 660 742 791  844| 708 79 839  892| 756 838 887 940
120m | 80kWh(mea)| 600 68 731  784| 648 730 779  832| 69 778 827 88| 744 826 875 028
120m? | 160kWh(m?a) | 568 650 699 7,52| 616 698 747  800| 664 746 7,95  848| 712 794 843 896
ﬂ_ 532 613 662  715| 580 661 710  763| 628 709 758  811| 676 757 806 859
150m? | s0kwhimea) | 610 692 741 793 658 740 7,88 841 706 787 836 88| 754 835 884 9037
150me | 80kWh(mea) | 598 68 728 781 646 728 776  829| 694 775 824  877| 742 823 872 925
150 m? | 160 kWhi(m?a 566 648 69 749 614 696 744  797| 662 743 792  845| 710 791 840 893
150 e 53 612 660  713| 578 660 708  761| 626 707 756  809| 674 755 804 857
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Textlicher Teil zum Qualifizierten Mietspiegel der Bundesstadt Bonn

Baujahr: 1976 bis 1995

Wohnlage 6Pk. 6Pkt 6Pkt 6Pkt | 9Pkt  9Pk.  9Pk.  OPKki. | 12Pkt. 12Pki. 12Pk. 12Pkt | 15Pkt. 15Pkt.  15Pk. 15 Pkt
Ausstattungspunkte 100 | 120 | 132 | 145 100 | 120 | 132 | 145 100 | 120 | 132 | 145 100 | 120 | 132 | 145
\]flva.ocmg V:;zﬁf;gf‘ Miete in Euro pro m? Wohnflache
20me | sokwhimea) | 812 923 989  1060| 877 987 1054 11,25| 942 1052 1119  11,80| 1007 11,17 11,84 1255
20me | gokwhi(mea) | 7,96 906 972 1044| 86l 971 1037 11,00| 926 1036 11,02 1174 991 1101 11,67 1239
20m? | 160kwhi(m?a) | 753 863 920 1001| 817 928 994 1066| 88 993 1059  1131| 947 1058 1124 119
ﬂ; 704 814 880 952 769 879 945 1017| 834 944 1010 10,82| 898 1009 1075 11,47
40me | sokwhi(ma) | 656 745 7,99  857| 709 798 851  900| 761 850 904 962 813 903 956 1014
40m | BOKWh/(ma)| 643 732 786  844| 695 785 838  896| 748 837 890 948 800 889 943 10,01
40me | 160 kWh/(ma)| 608 697 751  808| 660 749 803  861| 713 802 855  943| 765 854 908 9,66
ﬂ; 568 658 711 769 621 710 763  821| 673 762 816  874| 726 815 _ 868 926
6ome | sokwhi(ma) | 609 692 742  7.96| 658 741 791 844| 707 79 839  893| 756 838 88 942
6om: | sokwhi(m?a)| 597 680 7,30  7.84| 646 729 778  832| 695 777 827 88l 743 826 876 930
60me | 160 kwWhi(m?a) | 565 647 697  751| 613 695 746  800| 662 745 795  848| 711 794 843 897
ﬂ_ 528 611 660  714| 577 660 709  763| 625 708 758  812| 674 757 807 _ 860
gome | sokwhi(ma) | 528 611 660  714| 577 660 7,09  763| 625 708 758  812| 674 757 807 860
90m |  BOkWh(ma)| 591 673 723  7.76| 640 722 771 824| 68 770 819  872| 736 818 867 921
90m? | 160 kWh/(m?a 550 641 69 744 607 68 739  792| 656 738 787  840| 704 78 835 888
90 m? 523 605 654 707 571 653 702  756| 619 701 750  804| 668 750 799 852
120me | sokwhi(ma)| 601 68 731 7.84| 649 730 7,79  832| 697 778 827  880| 745 826 875 928
120m | 80kWh(mea)| 58 670 719 7,72| 636 718 767  820| 684 766 815  868| 732 814 863 916
120m? | 160kWh/(m?a) | 556 638 687  740| 604 68 735 78| 652 734 783  836| 700 78 831 884
120 m2 520 602 651 704| 568 650 699 752| 616 698 747 800| 664 746 795 848
150m? | 50kWh((mea) | 599 680 729  7.82| 647 728 777 830 694 776 825  877| 742 824 872 925
150me | 80KkWhi(m?a)| 587 668 747 770| 635 716 765  818| 682 764 813  865| 730 812 860 913
150 m? | 160 KWhi(m?a) 555 636 68 738 603 68 733 78| 65 732 781 83| 69 78 828 88l
150 e 510 600 649 702 567 648 697  750| 614 69 745  797| 662 744 792 845
Baujahr: 1996 bis 2002
Wohnlage 6Pkt. 6Pkt 6Pkt  6Pk. | 9Pk  OPK. 9Pkt  OPKt. | 12Pkt. 12Pkt. 12Pkt. 12Pkt. | 15Pkt. 15Pkt. 15Pkt. 15 Pkt.
Ausstattungspunkte 100 l 120 l 132 | 145 100 | 120 I 132 | 145 100 | 120 | 132 | 145 100 | 120 | 132 | 145
\]{l\l_pl;ln- Vlfrbraq;hs- Miete in Euro pro m? Wohnflache
ache ennzirier
20me | sokwhi(mea) | 870 980 1047  1118| 935 1045 11,11 11,83| 1000 11,10 11,76  1248| 1065 11,75 1241 1313
20m? | gokwhi(m?a) | 854 964 1030 11,02| 919 1029 1095  11,67| 984 1094 1160 1232 1048 11,59 12,25 1297
20me | 160kwhi(m?a) | 810 921 987 1059| 875 986 1052 11,23| 940 1050 1117  11,88| 1005 11,15 1182 1253
ﬂ_ 761 872 938 1010| 826 937 1003 1075| 891 1002 1068  1139| 956 1066 11,33 12,04
40m? | sokwhi(mea) | 7,03 792 845  903| 755 844 898  956| 808 897 950 1008 860 949 1003 1061
40me | sokwhi(mea) | 690 779 832  890| 742 831 885  943| 795 88 937  995| 847 936 990 1047
40m? | 160 kWh/(mea 655 744 797 85| 707 79 850  908| 759 849 902  960| 812 90l 954 10,12
40 me 615 704 758  816| 668 757 810  868| 720 809 863  920| 772 862 _ 915 _ 073
6ome | sokwhi(mea) | 653 736 785  839| 702 784 834  888| 750 833 88  937| 79 88 931 98
6om? | sokwhi(mea) | 641 7,23 773  827| 68 772 822 876| 738 821 870 924 787 870 919 973
60m? | 160kwhi(m?a) | 608 691 740  7.94| 657 740 789  843| 705 7.8 838  892| 754 837 88 940
M_ 571 654 704 758 620 703 753  806| 669 752 801  855| 717 800 _ 850 _ 9,04
gome | sokwhima) | 646 7,28 778 831| 695 777 826  879| 743 825 874  927| 791 873 922 976
gome | sokwhi(mea)| 634 716 7,65  819| 68 765 814  867| 731 813 862  915| 779 861 910 963
90 m? | 160 kwhi(m?a! 602 68 733 78| 650 732 78 83| 69 780 830 88| 747 829 878 931
90 m? 566 648 697 750| 614 696 745 798| 662 744 793 847| 710 792 842 895
120m? | 50kWhimea) | 643 725 774 827 691 773 822  875| 739 821 870  923| 78 869 918 971
120m | 80kWh(m?a) | 631 713 762  815| 679 761 810  863| 727 809 858  911| 775 857 906 959
120m? | 160kWh(m?a) | 599  68. 730  7.83| 647 720 778  831| 695 777 826  879| 743 825 874 927
ﬂ_ 563 645 693 746 611 693 741 794| 659 741 789  842| 707 789 837 _ 890
150m? | 50kwhimea) | 641 7,23 771 824| 68 770 819  872| 737 818 867  920| 78 866 915 068
150me | 80kWh(mea) | 620 711 759  812| 677 758 807  860| 725 806 855  908| 773 854 903 956
150 m? | 160 kWhi(m?a 597 679 727 780 645 726 775  828| 693 774 823  876| 741 822 871 924
150 e 561 643 691 744 609 690 739 792| 657 738 787  840| 705 78 835 _ 888
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Textlicher Teil zum Qualifizierten Mietspiegel der Bundesstadt Bonn

Baujahr: 2003 bis 2015

Wohnlage 6 Pkt. 6 Pkt.
Ausstattungspunkte 100 120
Wohn- Verbrauchs-
flache kennziffer
20 m2 50 kWh/(m?a) 9,39 10,50
20 m? 80 kWh/(m?a 9,23 10,33
20 m? 8,80 9,90
20 m2 8,31 9,41
40 m2 50 kWh/(m?a) 7,59 8,48
40 m? 80 kWh/(m?a 7,46 8,35
40 m? 711 8,00
40 m? 6,71 7,60
60 m2 50 kWh/(m?a) 7,05 7,88
60 m? 80 kWh/(m2a 6,93 7,76
60 m? 6,60 7,43
60 m2 6,23 7,06
90 m? 50 kWh/(m?a) 6,98 7,80
90 m? 80 kWh/(m?a 6,86 7,68
90 m? 6,54 7,36
90 m? 6,17 6,99
120 m? 50 kWh/(m?a) 6,95 7,76
120 m? 80 kWh/(m2a 6,83 7,64
120 m? 6,50 7,32
120 m? 6,14 6,96
150 m? 50 kWh/(m?a) 6,93 7,74
150 m? 80 kWh/(m?a 6,81 7,62
150 m? 6,48 7,30
150 m? 6,12 6,94
Bemerkungen:

6 Pkt.

6 Pkt.

9 Pkt. 9 Pkt. 9 Pkt. 9 Pkt. 15 Pkt. 15 Pkt
100 120 100 120 100 120

12 Pkt. 12 Pkt. 12 Pkt. 12 Pkt

Miete in Euro pro m? Wohnflache
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15 Pkt.

15 Pkt.
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