MIETWERTUBERSICHT

-Grundlage fiir einen qualifizierten Mietspiegel
gem. § 558 d Abs. 1 Burgerliches Gesetzbuch
(BGB)-

FUR NICHT PREISGEBUNDENE
WOHNUNGEN
DER STADT EMSDETTEN

Stand: 1. Juli 2010
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WARUM EINE MIETWERTUBERSICHT?

Die Mietwertlbersicht flr nicht preisgebunde-
ne Wohnungen dient als Richtlinie zur Ermitt-
lung der ortstiblichen Vergleichsmiete.

Sie bietet den Mietvertragsparteien eine Orien-
tierungsmaoglichkeit, um in eigener Verantwor-
tung die MiethOhe je nach Lage, Ausstattung
und Zustand der Wohnung und des Gebaudes
Zu vereinbaren.

DIE MIETE UND DIE NEBENKOSTEN

Die Angaben der Mietwertlbersicht beziehen
sich auf Mietpreise in der Stadt Emsdetten
nach dem Stand vom 01.07.2008. Bei den An-
gaben handelt es sich um die Miete, in der
k e ine umlagefahigen Nebenkosten enthal-
ten sind.

Umlagefahige Nebenkosten gemaB der Ver-
ordnung Uber die Aufstellung von Betriebskos-
ten (Betriebskostenverordnung — BetrKV) vom
25.11.2003, BGBI. 1 2003 S. 2346) sind:
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a) die laufenden offentlichen Lasten des
Grundsticks (Grundsteuer)

b) die Kosten der Wasserversorgung

) die Kosten der Entwasserung

) die Kosten der zentralen Heizungsanlage

) die Kosten der zentralen Warmwasser-

versorgung

f) die Kosten des maschinellen Personen-
oder Lastenaufzuges

g) die Kosten der StraBenreinigung und
Mullbeseitigung

h) die Kosten der Gebaudereinigung und
Ungezieferbekampfung

i) die Kosten der Gartenpflege

j) die Kosten der Beleuchtung

)

C
d
e

) die Kosten der Schornsteinreinigung
die Kosten der Sach- und Haftpflichtver-
sicherung
m)die Kosten fur den Hauswart
n) die Kosten des Betriebs der Gemein-
schaftsantennenanlage und der mit ei-
nem Breitbandkabelnetz verbundenen
privaten Verteilanlage
0) die Kosten des Betriebs der Einrichtun-
gen fur die Waschepflege
p) sonstige Betriebskosten, die nicht unter
a) - 0) genannt wurden.
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WANN KANN DIE MIETE ERHOHT WERDEN?

Das Bdargerliche Gesetzbuch (BGB vom
01.01.2002, BGBI. | S. 42) in aktueller Fas-
sung regelt das Verfahren bei Mieterhéhungen
fir Altbau- und nicht preisgebundene Neu-
bauwohnungen.

Der Vermieter kann die Zustimmung zur Miet-
erh6hung unter Beachtung der gesetzlichen
Fristen verlangen, wenn u. anderem

a) der Mietzins seit zwoIlf Monaten unver-
andert ist

b) der verlangte Mietzins die Ublichen Ent-
gelte nicht Ubersteigt, die in den letzten
vier Jahren vereinbart oder geéandert
worden sind.

Ortsiblich ist die Miete, die in Emsdetten fir
Wohnungen vergleichbarer Art, GréBe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage im Durch-
schnitt verlangt und bezahlt wird.

Mieterhdéhungsverlangen kénnen insbesondere
- neben Vergleichsobjekten und Sach-
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verstandigengutachten - auf oOrtliche Mietwert-
Ubersichten (Mietspiegel) gestltzt werden.

WIE FINDE ICH MICH IN DER MIETWERT-
UBERSICHT ZURECHT?

Die nachfolgende Ubersicht enthélt Eckwerte,
von denen nur in begrindeten Fallen nach o-
ben wie nach unten abgewichen werden sollte.
Der Mietrahmen bezieht sich auf Wohnungen
von 30 - 120 m? Wohnflache mit einer far die
Baualtersklasse typischen Ausstattung und
einem gewissen Modernisierungsstandard.

Modernisierte Wohnungen

Das zur Aufstellung der Mietwertlbersicht zur
Verfigung stehende Datenmaterial lieB3 keine
eindeutigen Einflisse aufgrund von Moderni-
sierungsmaBnahmen erkennen. Offensichtlich
verfugen alle Wohnungen Uber einen gewissen
Modernisierungsstandard.
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WODURCH IST EINE SEHR GUTE, DURCH-
SCHNITTLICHE ODER EINFACHE AUSSTAT-
TUNG GEKENNZEICHNET ?

Der nachfolgenden Mietwerttabelle liegt fol-
gende Standardausstattung zugrunde.

e abgeschlossene Wohnung

e keine Baumangel und Bauschaden am
Gebaude und in der Wohnung

e Zentral- oder Etagenheizung etc. mit
zentraler Warmwasserversorgung

e Bad/Dusche und WC innerhalo der

Wohnung

Wasch-, Trocken-, Fahrradkeller etc.

TV-Kabelanschluss / Satellitenanlage

Garten / Balkon / Terrasse

FuBboden mit Teppich / PVC / Kunst-

stoff/ Laminat / Fliesen

e Gegensprechanlage a. d. Haustr

e |Isolierverglasung

e AuBenjalousien / Fensterladen

Bei den folgenden Merkmalen ist es erforder-
lich, einen Zuschlag bzw. Abschlag auf die
betreffende Durchschnittsmiete zu berechnen,
wenn mehrere Merkmale vorliegen. Hierzu
sind die Gesamtpunkte flr die Wohnung zu
ermitteln.
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Ausstattungsmerkmal Punkte
Einzeléfen mit manueller Brennstoffnachflllung -15
Fehlender Garten/Balkon/Terrasse -15
Wohnung nicht abgeschlossen -15
Einfachverglasung -10
Schlauchartige Anordnung der Raume -10
Bauméngel/-schdden/Instandhaltungsstau -10
Durchlauferhitzer in der Wohnung -5
Boiler in Kiiche und/oder Bad -5
Mangelnde Belichtung/Beliftung einzelner Rdume -5
FuBbdden mit Parkett oder Marmor 5
Barrierefreier Zugang/Wohnung 5
Fahrstuhl 10
Bad mit Dusche und Badewanne 10
Zusétzliches WC 10
Schallschutzverglasung 10
Einbaukiiche 15

Eine ,einfache Ausstattung“ liegt vor wenn die
Wohnung nur —10 Gesamtpunkte oder noch
weniger aufweist. Bei —5 Punkten bis einschl.
10 Punkten ist eine ,normale Ausstattung® vor-
handen. Bei 15 bis einschl. 30 Punkten ist eine
~gute Ausstattung“ und dartber hinausgehend
eine ,gehobene Ausstattung“ gegeben.

Eine Auswertung nach den gebildeten Einstu-
fungen der Wohnungsausstattung ,Einfach®,
.-Normal“, ,Gut“ und ,,Gehoben® ergab bzgl. der
Miethéhe, folgendes:

Bei der ,einfachen Wohnungsausstattung“ war
nur eine Baujahresgruppe u. eine Wohnungs-
groBengruppe mit Mieten belegt, deshalb kann
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ein prozentualer Abschlag nicht beziffert wer-
den.

Die ,Normale Wohnungsausstattung“ gibt na-
hezu die Mieten bei einer Gesamtauswertung
wider, so dass es hierzu keiner besonderen
Anpassungen bedarf.

Bei der ,guten Wohnungsausstattung® ist zu
erkennen, dass sich nur Auswirkungen in sig-
nifikanter Form ergeben bei den Baujahres-
gruppen bis 1980. Bei einem Baujahr nach
1980 sind die Mieten nahezu gleich mit den
ermittelten Mittelwertmieten aus dem gesam-
ten Mietpreismaterial. In den Baujahresgrup-
pen bis 1980 sind Zuschlage zu den Mittel-
wertmieten von rd. 10 % durchgangig in allen
GréBengruppen zu verzeichnen.

FUr den Bereich der ,gehobenen Wohnungs-
ausstattung® lassen sich keine zusatzlichen
Zuschlage gegenuber den Mieten zur ,guten
Wohnungsausstattung“ ermitteln. Hier liegen
nur far wenige Baujahres- und GréBengruppen
Mieten vor und aufgrund der geringen Anzahl
ist keine gesicherte Aussage Uber die Hohe
eines weiteren Zuschlages moglich.

Beispiel:

Durchlauferhitzer in der Wohnung -5
Zusétzliches WC 10
Einfachverglasung -10
Gesamt -5 ergibt eine

Einstufung als ,normale Ausstattung
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Mietwerttabelle
fur die Stadt Emsdetten

genugt den Anforderungen eines qualifizierten Mietspiegels (§ 558d Abs. 1 BGB)

Stand: 01.07.2010

Bezugsfertigkeit der Wohneinheiten (Altersklassen nach echtem Baujahr)

Gruppe | Gruppe Il | Gruppe lll | Gruppe IV | Gruppe V | Gruppe VI
WohnungsgroBe bis 1960 [1961 - 1970|1971 -1980(1981 - 1990|1991 - 2000|2001 - 2010
30-60m?2 @) 4,60 4,90 5,30 5,40 5,90 6,50
M 4,35 4,70 5,00 5,20 5,70 6,30
U 4,15 4,45 4,70 5,00 5,50 6,10
61-90 m2 @) 4,25 4,60 4,70 5,00 5,50 5,90
M 4,15 4,35 4,45 4,80 5,30 5,70
U 4,05 4,15 4,25 4,60 5,10 5,50
91 -120 m? @) 4,25 4,25 4,70 4,80 5,20 5,80
M 4,15 4,15 4,35 4,60 4,90 5,50
U 4,05 4,05 4,05 4,35 4,60 5,20
O Obergrenze
M Mittelwert
Werte in €/m? U Untergrenze

Angaben zu den Mieten fur Einfamilienhauser siehe nachfolgende Seite
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MIETEN VON EINFAMILIENWOHNHAUSERN

Vermietete Einfamilienh&user sind in der Miet-
wertlbersicht nicht bertcksichtigt.

Mieten fur Einfamilienwohnhauser, Reihen-
und Doppelhauser (mit jeweils nur einer Woh-
nung) liegen in den Baujahregruppen
bis1990 und einer WohnflachengréBe von 90
bis 120 m2 etwa 10 % uUber den Mittelwertmie-
ten der Mietwerttbersicht.

Ab der Baujahresgruppe 1991 betragt der
Zuschlag etwa 5 %.

Far Einfamilienwohnhauser, Reihen- und Dop-
pelhduser mit einer Wohnflache von 121 m?
bis zu 160 m2 wird in den Baujahresgruppen
von 1961 bis 2000 in der Regel eine Miete in
vergleichbarer HOhe der vorgenannten Mittel-
wertmieten for 91 bis 120 m? groBe Wohnun-
gen der jeweiligen Baualtersklasse erzielt. In
den Gruppen bis zum Baujahr 1960 und ab
dem Baujahr 2001 (GréBe von 121 bis 160
m?) liegen die Mieten rd. 10 % unter den vor-
genannten Mittelwert-Wohnungsmieten.

Stellplatz- Garagen- oder Carportmieten sind
nicht enthalten.
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WODURCH IST EINE EINFACHE, MITTLERE
ODER GUTE WOHNLAGE GEKENNZEICH-
NET?

Die einfache Wohnlage ist gekennzeichnet z.
B. durch erhebliche Larm- und Abgasbeein-
trachtigungen, hervorgerufen durch Verkehrs-
oder Industrieemissionen. Sie ist vornehmlich
an den Verkehrsknotenpunkten, den innerstad-
tischen DurchgangsstraBen und den emissi-
onsstarken Industriebetrieben zu finden.

Eine groBe Entfernung zum Stadtkern, fehlen-
de offentliche Einrichtungen und / oder fehlen-
de Einkaufsmdglichkeiten in der nahen Umge-
bung kdnnen ebenso dazu flhren, dass ein
Gebiet als "einfache Wohnlage" bezeichnet
wird.

Hier ist ein Abschlag auf die Durchschnittsmie-
te moglich.

Die mittlere Wohnlage ist gekennzeichnet z.
B. durch eine maBige bis geringe Belastigung
durch Larm, Abgase oder Rauch.

Die Bebauung ist stadttypisch, ein- bis dreige-
schossig und durchgrunt.

Die meisten Emsdettener Wohngebiete liegen
in mittlerer Wohnlage.
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Die gute Wohnlage ist z. B. durch vorwiegen-
de Einzelhausbebauung mit reichlich Grin-
und Freiflachen gekennzeichnet. Eine Beein-
trachtigung durch Larm, Abgase oder Rauch
ist nicht vorzufinden. StraBen und Wege sind
gut ausgebaut.

Eine gute Wohnlage ist haufig in den ver-
kehrsarmen und reichlich durchgriinten Ne-
benstraBen in Innenstadtnahe zu finden.

Hier ist ein Zuschlag auf die betreffende
Durchschnittsmiete maglich.

ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE
DER MIETWERTERMITTLUNG IN EMSDETTEN

Diese Mietwertlbersicht beruht auf einer im
Méarz/April 2008 von der Stadtverwaltung Ems-
detten durchgeflhrten schriftichen Umfrage
bei den Vermietern von nicht preisgebundenen
Wohnungen in Emsdetten.

Eine erste Erstellung einer Mietwertlbersicht
aufgrund einer schriftichen Umfrage erfolgte
1985, die 1987 einmalig fortgeschrieben wur-
de. Die nachsten auf einer schriftlichen Umfra-
ge beruhenden Erstellungen wurden 1990,
1999 und 2004 durchgefuhrt.
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An hervorzuhebenden Besonderheiten der
Emsdettener Mietwerterhebung ist festzustel-
len, dass

die zur Zeit in Emsdetten vermieteten
Wohnungen, die in die Mietwerterhebung
eingeflossen sind, gleichmaBig Gber das
Stadtgebiet verteilt sind

der groBte Anteil der vermieteten Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern liegt
Mietwohnungen zwischen 61 und 90 m?
Wohnflache mit ca. 54,2 % der Mietwoh-
nungen den groBten Anteil repréasentie-
ren

Mietwohnungen in der Bezugsfertigkeits-
klasse bis 1960 mit ca. 35 % der Miet-
wohnungen den groBten Anteil reprasen-
tieren

der Einfluss der Bezugsfertigkeit auf den
Mietzins sehr hoch ist.
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GARAGEN UND STELLPLATZE

Far die Vermietung von Einzel- und Sammel-
garagen sowie fur Carports und Stellplatze er-
gab sich folgende Auswertung.

Mieten von bis | Medianwert
Einzelgaragen 15,00 € |[35,00 € 25,00 €
Sammelgaragen 20,00 € |30,00 € 30,00 €
Carports 15,00 € 40,00 € 25,00 €
PKW-Stellplatze 10,00 € (30,00 € 15,00 €
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Erstellt von der Geschaftsstelle des Gutach-
terausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis
Steinfurt in Zusammenarbeit und mit Zustim-
mung
e des Mietervereins fur Minster und Um-
gegend e.V.
e der Stadt Emsdetten
e des Gutachterausschusses fur Grund-
stlickswerte im Kreis Steinfurt





