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Warum ein Mietspiegel?

Ein Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen dient als Richtlinie zur Ermittlung der
ortsblichen Vergleichsmiete.

Er bietet den Mietvertragsparteien eine Orientierungsmaoglichkeit, um in eigener Verantwor-
tung die Miethohe je nach Lage, Ausstattung, Grol3e, energetischen Eigenschaften und Be-
schaffenheit der Wohnung sowie des Gebaudes zu vereinbaren. Der Mietspiegel dient der
Markttransparenz und leistet einen wichtigen Beitrag zur Vermeidung von Konflikten zwischen
den Vertragsparteien.

Die Angaben dieses Mietspiegels beziehen sich auf Mietpreise in der Stadt Emsdetten nach
dem Stand vom 01.07.2018. Hierzu wurden die Mietpreise des vorherigen Mietspiegels vom
01.07.2016 auf Grundlage des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindexes fir die
Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland - Verbraucherpreisindex fur Deutsch-
land - fortgeschrieben.

Wann kann die Miete angepasst werden?

Wesentliche gesetzliche Bestimmungen Uber die Miethoéhe finden sich in den 8§ 558, 558 a - d
des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB vom 02.01.2002, BGBI. | S. 42) in der aktuellen Fassung.
Eine Mietvertragskindigung, durch die der Vermieter eine Mieterhhung durchsetzen will, ist
nach diesen Regelungen unzulédssig. Der Vermieter kann aber verlangen, dass der Mieter einer
Mieterhéhung bis zur Hohe der ortstblichen Vergleichsmiete zustimmt, wenn:

a) die verlangte Miete die ortslibliche Vergleichsmiete nicht tbersteigt,

b) die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Erhohung eintreten soll, seit mindes-
tens 15 Monaten unverandert ist (Erh6hungen aufgrund von Modernisierungen sowie von
Betriebskostenerhéhungen sind hierbei ohne Bedeutung), oder

c) die Miete sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht um mehr als 20 % erhéht
hat (Mieterhéhungen infolge Modernisierung sowie gestiegener Betriebskosten bleiben
bei der Kappungsgrenze unbericksichtigt).

Der Mietspiegel stellt, neben den drei vergleichbaren Wohnungen, dem Sachverstandigengut-
achten und der Auskunft aus der Mietdatenbank, eine der gesetzlichen Mdglichkeiten fir die
Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete nach § 558 a Birgerliches Gesetzbuch dar. Auf
seiner Grundlage kdnnen sich die Mietvertragsparteien bei bestehenden Mietverhaltnissen in
einem fairen Interessenausgleich Uber eine angemessene Miethdhe einigen, ohne selbst Ver-
gleichsobjekte ermitteln oder erhebliche Kosten fur Gutachten aufwenden zu missen.

Bei einer Neuvermietung kann eine vom Mietspiegel abweichende Miete vereinbart werden.
Dabei sind die Bestimmungen des Wirtschaftsstrafgesetzes gegen Mietpreisiiberhéhungen und
des Strafgesetzbuches gegen Mietwucher zu beachten. Diese beziehen sich auf eine erhebliche
Uberschreitung der ortsiiblichen Vergleichsmiete.
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Fur welche Objekte gilt der Mietspiegel?

Im Mietspiegel sind Mieten von Wohnungen in Zweifamilienhdusern, Mehrfamilienhausern so-
wie Wohn- und Geschéaftshausern mit einer Wohnflache von 30 m? bis 120 m? und einem Bau-
jahr nach 1948 bertcksichtigt. Mieten fir Wohnungen mit kleinerer oder gréRerer Wohnflache,
sowie alteren Baujahres kdnnen deshalb nicht unmittelbar aus dem Mietspiegel abgelesen
werden.

Dieser Mietspiegel gilt grundsatzlich fur alle vermieteten Wohnungen im Stadtgebiet von
Emsdetten. Dabei ist folgender Wohnraum ausgenommen:

e Wohnungen, deren Erstellung oder Modernisierung mit Mitteln 6ffentlicher Haushalte
gefordert wurden und deren Miethdhe deshalb einer Preisbindung unterliegen,

e Wohnungen mit gemaR Mietvertrag gewerblich oder teilgewerblich genutzten Raumen,
o Werks-, Dienst- oder Hausmeisterwohnungen,
e Wohnungen in Heimen,

e Wohnraum, der nur zum voribergehenden Gebrauch mit einer Vertragsdauer von ma-
ximal einem halben Jahr vermietet ist,

e Wohnungen, fur die ein Staffelmietvertrag vereinbart worden ist,

e Wohnungen mit Zeitmietvereinbarungen und festen Mietzinsvereinbarungen Uber eine
Zeitdauer von mehr als drei Jahren,

e Wohnungen, die neu geschaffen sind und das erste Mal bezogen werden.

Vermietete Einfamilienwohnhé&user, Reihenhauser und Doppelhaushalften wurden im Mietspie-
gel nicht berlcksichtigt. Des Weiteren sind Stellplatz-, Garagen- und Carportmieten nicht in
den Mietwerten enthalten.

Wie wird der Begriff ,,Miete* im Mietspiegel verwendet?

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betrdgen handelt es sich um die Nettokaltmiete pro
Quadratmeter Wohnflache. Dies ist der im Rahmen des Mietvertrags bzw. der letzten Mieter-
hohung vereinbarte Mietzins fir die Uberlassung der Wohnung einschlieRlich etwa in ihm ent-
haltene Modernisierungs- und Instandsetzungszuschlage aufgrund von Instandsetzungs-
vereinbarungen, jedoch ohne umlagefahige Nebenkosten.

Umlageféahige Nebenkosten gemalR der Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
(Betriebskostenverordnung - BetrkKV) vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), die durch Artikel
4 des Gesetzes vom 03.05.2012 (BGBI. | S. 958) gedndert wurde, sind in den Mieten des Miet-
spiegels nicht enthalten und kénnen bei entsprechenden mietvertraglichen Regelungen zusatz-
lich durch den Vermieter erhoben werden.
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Dies sind:

die laufenden 6ffentlichen Lasten des Grundstiicks (Grundsteuer)
die Kosten der Wasserversorgung

die Kosten der Entwasserung

die Kosten der zentralen Heizungsanlage

die Kosten der zentralen Warmwasserversorgung

die Kosten des maschinellen Personen- oder Lastenaufzuges

die Kosten der StraBenreinigung und Mullbeseitigung

die Kosten der Geb&udereinigung und Ungezieferbekadmpfung

die Kosten der Gartenpflege

die Kosten der Beleuchtung

die Kosten der Schornsteinreinigung

die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

die Kosten flir den Hauswart

die Kosten des Betriebs der Gemeinschaftsantennenanlage und der mit einem
Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Verteileranlage

die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fur die Waschepflege
e sonstige Betriebskosten, die oben nicht genannt wurden.

Was ist die Grundlage dieses Mietspiegels?

Grundlage dieses Mietspiegels ist die Fortschreibung der Mietdaten aus einer Umfrage der
Stadt Emsdetten im Zeitraum von Anfang Marz bis Ende April 2016. Die Fortschreibung der
Mietdaten erfolgte, auf Grundlage des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindexes
fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland, auf den Stand 01.07.2018.

Bei der Umfrage im Jahr 2016 wurden ca. 1600 Eigentiimer angeschrieben und um Angaben zu
den vermieteten Wohnungen gebeten. Von rd. 760 Eigentimern wurden die Fragebdgen be-
antwortet.

Selbstgenutzte Einfamilienwohnhduser und offentlich geférderte Wohnungen wurden nicht
erfasst, so dass ca. 1600 Wohnungen von insgesamt rd. 700 Eigentimern fur die Auswertung
verblieben.

Aufgrund verschiedener Einschrankungen und statistischer Qualitatssicherungsverfahren konn-
ten letztlich rd. 700 Wohnungen in die Auswertung eingehen.
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Welche Kriterien beeinflussen die Miethdhe in der Stadt Emsdetten?

Nach der statistischen Analyse hangt in der Stadt Emsdetten die Hohe der Miete einer Woh-
nung von der WohnungsgréBe, dem Zustand der Wohnung (Baujahr und Modernisierungstyp)
sowie ihrer Wohnungsausstattung und ihrer Lage ab.

Wohnungsgrofie

Die Wohnungsgrolie bestimmt sich nach der Wohnflache in Quadratmetern. Ist die Wohnflache
bis zum 31.12.2003 nach 8§ 42 bis 44 der Il. Berechnungsverordnung berechnet worden, bleibt
es bei dieser Berechnung. Fir Berechnungen nach diesem Zeitpunkt kann die Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV) angewendet werden.

Als Wohnungsgrof3e ist fur den Mietspiegel die Wohnflache ohne Zusatzrdume aulRerhalb der
Wohnung, wie z. B. Keller oder Bodenraum, maRgebend. Balkone, Loggien, Terrassen oder
gedeckte Freisitze kdnnen - je nach ihrer Nutzbarkeit - bis zur Halfte ihrer Flache bei der Er-
mittlung der WohnungsgroR3e eingerechnet werden.

In der Mietwerttabelle (Anlage) werden die Wohnungen in drei GréRengruppen eingeteilt:

e 30 m? bis 60 m?
e 61 m? bis 90 m?
e 91 m? bis 120 m?

Zustand

Das Wohnungswertmerkmal Zustand wird im Mietspiegel der Stadt Emsdetten zum einen Uber
das Fertigstellungsdatum des Gebaudes bzw. der Wohnung (Bezugsfertigkeit) erfasst, zum an-
deren durch den Modernisierungstyp. Folgende Bezugsfertigkeitsgruppen werden in der Miet-
werttabelle angegeben:

Baujahr

bis 1980

1981 - 1990
1991 - 2000
2001 - 2010
2011 - 2016

Modernisierungstyp

Der Standard einer Mietwohnung entspricht nach ModernisierungsmaBnahmen nicht mehr dem
Standard aus ihrem Ursprungsbaujahr. Dies erfordert eine Anpassung an den aus der Mietwert-
tabelle ermittelten Basismietwert fur das Ursprungsbaujahr in Hohe der Wertigkeit der erfolg-
ten ModernisierungsmalRnahmen. Hierzu sind zuerst in der Tabelle ,,Modernisierungen* die
durchgefiihrten MaBnahmen zur Modernisierung auszuwahlen. Die Punkte der ausgewahlten
Modernisierungen sind zusammenzuzahlen und anschliel3end in der Tabelle ,,Modernisierungs-
typ* einzuordnen.
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Wohnungsausstattung

MaRgeblich ist allein die Wohnungs- und Gebaudeausstattung, die durch den Vermieter ge-
stellt wurde. Vom Mieter auf eigene Kosten geschaffene Ausstattungsmerkmale bleiben unbe-
ricksichtigt.

Im Mietspiegel der Stadt Emsdetten muss jede Mietwohnung einer Wohnungsausstattung zuge-
ordnet werden. Als Ausstattungsgruppen gibt es die einfache, die normale und die gehobene
Ausstattung.

Der Mietwerttabelle liegt die normale Ausstattung als Standardausstattung zugrunde. Diese
Ausstattung umfasst im Wesentlichen folgende Merkmale

abgeschlossene Wohnung

keine Baumangel und Bauschaden am Gebaude und in der Wohnung
Wasch-, Trocken-, Fahrradkeller etc.

TV-Kabelanschluss / Satellitenanlage

Laminat / Fliesen

Gegensprechanlage an der Haustur

AuRenjalousien / Fensterladen

Balkon / Loggia

Damit eine Wohnung einer der drei Ausstattungsgruppen zugeordnet werden kann, ist die Er-
mittlung der Wohnungsausstattung notwendig.

Hierzu sind im ,,Berechnungsbogen 3 (Anlage) in der Tabelle ,,Wohnungsausstattung* von der
normalen Ausstattung abweichende Ausstattungsmerkmale aufgefuhrt und mit Punkten ge-
wichtet.

Durch Auswahlen und Zusammenzahlen der Punkte ergibt sich die Gesamtzahl der Punkte fir
die Ausstattung der jeweiligen Wohnung. AnschlieRendes Abgreifen aus der Tabelle ,,Ausstat-
tungsgruppen ergibt die Ausstattungsgruppe, in der die Wohnung eingeordnet werden kann.

Lage

Die ,,einfache Lage** ist gekennzeichnet z. B. durch erhebliche Larm- und Abgasbeeintrachti-
gungen, hervorgerufen durch Verkehrs- oder Industrieemissionen. Sie ist vornehmlich an den
Verkehrsknotenpunkten, den innerstadtischen DurchgangsstraBen und den emissionsstarken
Industriebetrieben zu finden. Eine grolRe Entfernung zum Stadtkern, fehlende 6ffentliche Ein-
richtungen und/oder fehlende Einkaufsmoéglichkeiten in der nahen Umgebung kdnnen ebenso
dazu fuhren, dass ein Gebiet als "einfache Lage" bezeichnet wird.

Die ,,normale Lage** ist gekennzeichnet z. B. durch eine mafige bis geringe Belastigung durch
Emissionen (z.B. Larm, Abgas, Rauch). Die Bebauung ist stadttypisch, ein- bis dreigeschossig
und durchgrunt.

Die ,,gute Lage* ist z. B. durch vorwiegende Einzelbebauung mit reichlich Grin- und Freifla-
chen gekennzeichnet. Eine Beeintrachtigung durch Emissionen ist nicht vorzufinden. Stral3en
und Wege sind gut ausgebaut.

Eine gute Lage ist haufig in den verkehrsarmen und reichlich durchgriinten Nebenstral3en in
Innenstadtnéhe zu finden.

Ein GroBteil der Wohnungen in Emsdetten kann der normalen Lage zugeordnet werden. Ab-
weichungen zu einer einfachen oder guten Lage sind anhand der hierfiir angegebenen Zu- und
Abschlage in der Tabelle ,,Umrechnungskoeffizienten* Merkmal ,,Lage* zu beachten.
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Wie wende ich den Mietspiegel an?

Als Ergebnis der statistischen Auswertung (Regressionsanalyse) wurde die Mietwerttabelle mit
ihren Basismieten und ihren Umrechnungskoeffizienten fur die Merkmale ,,Modernisierungs-
typ*, ,,Wohnungsausstattung* und ,,Lage* bestimmt.

Mietwerttabelle

Die Mietwerttabelle (Anlage) umfasst funf Baujahresgruppen und drei WohnungsgréRengrup-
pen. Bei der Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete ist die jeweilige Wohnung unter Be-
achtung des Baujahres und der Wohnungsgrée in das entsprechende Feld der Mietwerttabelle
einzuordnen. Die sich hieraus ergebende Basismiete gilt fir eine Wohnung mit folgenden
Merkmalen:

e der Modernisierungstyp ist ,,neuzeitliche Ausstattung (heutiger Standard)*
e die Wohnungsausstattung ist normal
e und die Lage ist normal

Individuelle Abweichungen der Merkmale einer Wohnung von den drei Merkmalen Modernisie-
rungstyp, Wohnungsausstattung und Lage sind durch Zu- und Abschlage gemal? den Umrech-
nungskoeffizienten auf die Basismiete zu werten.

Der prozentuale Zuschlag zu einem von der Basismiete abweichenden Modernisierungstyp
ergibt sich aus der Tabelle ,,Modernisierungstyp* im ,,Berechnungsbogen 2. Nach Ubertrag
des Prozentwertes in den ,,Berechnungsbogen 1* ist dieser an den Mietwert anzubringen.

Im ,,Berechnungsbogen 3 muss nach Ermittlung der Wohnungsausstattung (siehe Abschnitt
Wohnungsausstattung) der prozentuale Zu- oder Abschlag aus der Tabelle ,,Ausstattungsgrup-
pen* abgegriffen und in den ,,Berechnungsbogen 1“ (bertragen werden. Die Anpassung des
Mietwertes erfolgt wie im vorherigen Fall.

Zur Anpassung der Basismiete an eine abweichende Lage (siehe Abschnitt Lage) ist der ent-
sprechende Zu- / Abschlag in den ,,Berechnungsbogen 1 zu Ubertragen und entsprechend an
den Mietwert anzubringen.

Nach Anbringen aller Anpassungen an den Basismietwert und anschlielender Rundung auf 5
Cent ergibt sich fir eine individuelle Mietwohnung die ortstibliche Vergleichsmiete.

Hierzu befindet sich in der Anlage zum Mietspiegel eine Beispielberechnung.
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Anmerkung zu vermieteten Hausern

Vermietete Einfamilienhduser, Reihenhauser und Doppelhaushalften sind in der Mietwertuber-
sicht nicht bertcksichtigt. Diese wurden in einer separaten statistischen Auswertung unter-
sucht.

Die statistische Auswertung ergab fir Einfamilienhduser, Reihenh&duser und Doppelhaushéalften
eine durchschnittliche normierte Nettokaltmiete von rd. 620 €/Mietobjekt und gilt fir Objekte
mit einer Wohnflache ab 121 m2, einem Baujahr bis 2000 und einer normalen Wohnungsaus-
stattung in einer normalen Lage. Nachfolgend werden die sich aus der statistischen Analyse
ergebenden Umrechnungskoeffizienten fir die verschiedenen Merkmale dargestellt.

Wohnungsgroéile
Wohnflache UK
61 - 90 m2 0,67
91 - 120 m2 0,86
> 121 m2 1,00
Baujahr
Baujahr UK
- 2000 1,00
2001 - 2010 1,15
2011 - 2016 1,19
Wohnungsausstattung
Ausstattung UK
einfache 0,86
normale 1,00
gehobene 1,07
Lage
Lage UK
einfache 0,95
normale 1,00
gehobene 1,05

Stellplatz-, Garagen- oder Carportmieten sind nicht enthalten.
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Beispiel:

Stadt 7P V”
Emsdetten :p::

Das Mietobjekt sei ein Einfamilienhaus mit rd. 130 m2, einem Baujahr von 2013 mit einer nor-
malen Wohnungsausstattung in einer guten Lage. Hieraus ergibt sich folgende Miete:

Merkmal Normobjekt Mietobjekt Zu-/Abschlag
Wohnflache ab 121 m2 130 m2 1,00
Baujahr bis 2000 2013 1,19
Wohnungsausstattung normale normale 1,00
Lage normale gute 1,05
durch_schnlttllche normierte Netto- 620 €/5tiick

kaltmiete

620 €/Mietobjekt. x 1,00 x 1,19 x 1,00 X 1,05 = 774,69 €/Mietobjekt.

Nach Rundung der angepassten durchschnittlichen normierten Nettokaltmiete auf volle 5 €
ergibt sich eine Miete von rd. 775 €/Mietobjekt.

Stellplatz-, Garagen- und Carportmieten

Der Mietspiegel kann nur auf die oben beschriebenen Objekte angewendet werden. Fur die
Vermietung von Einzel- und Sammelgaragen sowie fir Carports und Stellplatze ergeben sich
aus der Auswertung folgende Werte:

Mieten von bis Mittelwert
Einzelgaragen 10€ 75 € 30 €
Sammelgaragen 10€ 80 € 40 €
Carports 15 € 75 € 30 €
PKW-Stellplatze 10 € 80 € 20 €

Mitwirkung

Die Erstellung des Mietspiegels erfolgte durch den Gutachterausschusses fir Grundsttickswerte
im Kreis Steinfurt in Zusammenarbeit und mit Zustimmung

e des Haus & Grund Emsdetten und Umgebung e.V.

e des Mietervereins Munster und Umgebung e.V.

e der Stadt Emsdetten

Anlagen

Mietwerttabelle

Tabelle Umrechnungskoeffizienten
Berechnungsbogen 1 bis 3

Beispiel Berechnungsbogen 1 bis 3
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Stadt A

Emsdetten wan

Mietwerttabelle
fur die Stadt Emsdetten

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

Stand: 01.07.2018 Bezugsfertigkeit der Wohneinheiten
Gruppen Baujahr Gruppe | Gruppe I Gruppe Ill | Gruppe IV | GruppeV
Wohnflache in m? - 1980 1981 - 1990 | 1991 - 2000 | 2001 - 2010 | 2011 - 2016
30 - 60 m2 5,76 6,02 6,43 7,00 8,14
61 - 90 m2 5,29 5,55 5,86 6,43 7,47
91 - 120 m2 5,03 5,24 5,60 6,07 7,10

- Werte in €/m2

- ortslibliche Vergleichsmiete fur Wohnungen mit einem Modernisierungstyp neuzeitliche Ausstattung,

einer normalen Wohnungsausstattung und einer normalen Lage
- individuelle Wohnungen bendtigen eine Anpassung Uber die Umrechnungskoeffizienten zur Mietwerttabelle
- %-uale Veranderung des VPI"s fur Deutschland ( Juli 2016 - Juli 2018) = 3,72%
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Umrechungskoeffizienten
fur die Stadt Emsdetten

Anlage zur Mietwertilbersicht
Stand: 01.07.2018

Stadt 7" »

Emsdetten ::y:

Merkmal Klasse

Zu-/Abschlag in

%

Modernisierungstyp neuzeitliche Ausstattung (heutiger Standard)

0%

baujahrestypisch, nur teilweise modernisiert

-3%

baujahrestypisch, ohne Modernisierung

-5%

Wohnungsausstattung einfache

-3%

normale

0%

gehobene

2%

Lage einfache

-5%

normale

0%

gute

5%
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Stadt ¥”7»

()
Emsdetten u

Berechnungsbogen 1

fur die ortsuibliche Vergleichsmiete
Anlage zur Mietwertlbersicht in der Stadt Emsdetten
Stand:01.07.2018

Mietwerttabelle (Basismietwerte)

Stand: 01.07.2018 Bezugsfertigkeit der Wohneinheiten
Gruppen Baujahr Gruppe | Gruppe Il Gruppe lll Gruppe IV Gruppe V
Wohnflache in m2 - 1980 1981 - 1990 | 1991 - 2000 | 2001 - 2010 | 2011 - 2016
30 - 60 m2 5,76 6,02 6,43 7,00 8,14
61 - 90 m2 5,29 5,55 5,86 6,43 7,47
91 - 120 m2 5,03 5,24 5,60 6,07 7,10
Baujahr fir die Mietberechnung
Baujahr @)
GroRe der Wohnung
Wohnflache| |m? @
Basismietwert aus Mietwerttabelle
Uber das Baujahr (1) und die WohnungsgroRe (2) den Mietwert aus der jeweiligen Gruppe der Mietwertabelle entnehmen.
Ubertrag aus Mietwerttabelle: €/m? ©)
Anpassungen
Modernisierungstyp
Anpassung des Basismietwertes wegen durchgefiihrter Modernisierungsmafinahmen
Ubertrag aus Berechnungsbogen 2: I:I%
Zuschlag in €/m2 : &/m? ®)
Wohnungsausstattung
Anpassung des Basismietwertes wegen abweichender Wohnungsausstattung
Ubertrag aus Berechnungsbogen 3: |:|%
Zu-/Abschlag in €/m?2 : e/m? o)
Lage
Anpassung des Basismietwertes wegen abweichender Lage
Ubertrag aus Tabelle Umrechnungskoeffizienten %
Merkmal Lage:
Zu-/Abschlag in €/m?2 : e/m? @)
Mietwert
Der Mietwert ergibt sich aus dem Basismietwert (3) und den Zu-/Abschlagen (4), (5), (6) und (7).
Mietwert £/m?
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Stadt 77" "”
Emsdetten :::

Berechnungsbogen 2

Ermittlung des Modernisierungstyps
fur die Mietberechnung

Anlage zur Mietwertulbersicht in der Stadt Emsdetten

Stand:01.07.2018

Tabelle Modernisierung
MaRnahme Punkte Punktzahl

Warmedammung (Fassade; Dach; Kellerdecke) 4
Energiesparende Sammelheizung (neuer 2
Brenner; neuer Kessel; Thermostate)
Warme- und schallisolierende Verglasung 5
einschl. Fenstererneuerung
Erneuerte Sanitarausstattung 2
Verfliesung der Nassrdume 2
Erneuerte Elektroleitungen und -anlagen 2
Veranderung des Raumzuschnitts (keine ’
schlauchartigen Raume)
Erneuerung von FuBbdden
Sonstiges

Summe

IBaujahr der Wohnung

Tabelle Modernisierungstyp

Bedingung

Zu-/Abschlag in

(heutiger Standard)

Baujahr Punkte Modernisierungstyp g
baujahrestypisch, ohne
0-4 Hianrestypl 5%
Modernisierung
. baujahrestypisch, nur
Baujahr < 1948 5-13 Lo .. -3%
teilweise modernisiert
itliche Ausstatt
514 neuze_l iche Ausstattung 0%
(heutiger Standard)
baujahrestypisch, ohne
0-1 LlamesE 5%
Modernisierung
1948 baujahrestypisch, nur
< Baujahr 2-8 Ljanrestypiscn, n 3%
<1975 teilweise modernisiert
59 neuzeitliche Ausstattung %
(heutiger Standard) ’
baujahrestypisch, nur
1975 0-4 LRI LA 3%
) teilweise modernisiert
< Baujahr neuzeitliche Ausstattung
<1 0
995 i (heutiger Standard) 0%
neuzeitliche Ausstattun
Baujahr > 1995 >0 g 0%

Modernisierungsklasse

Zu-/Abschlag wegen Abweichungen von der

%
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Berechnungsbogen 3
Ermittlung der Wohnungsausstattung

fur die Mietberechnung
Anlage zur Mietwertilbersicht in der Stadt Emsdetten
Stand:01.07.2018

Tabelle Wohnungsausstattung
Vorhanden
Wohnungsausstattungsmerkmal Punkte| x | Punktzahl
Bodenbelag
hochwertiger Bodenbelag (liberwiegender 10
Anteil, z.B. Parkett, Naturstein)
Sonstiges
Behindertengerechte / barrierefreie 5
Wohnung
Einbaukiche 10
Schlauchartige Anordnung / gefangene 10
Raume
Baumangel/-schaden 7 gr. 10
Instandhaltungsstau
Mangelnde Belichtung / Bellftung 5
einzelner Raume
Summe
Gesamtzahl Punkte
Punkte
Wohnungsausstattung

Tabelle Ausstattungsgruppen

Zu-/Abschlag zur
Gruppe Punkte

Normalwohnung
einfach -5 und weniger -3%
normal 0 0%
gehoben mehr als 5 2%

Zu-/Abschlag wegen Abweichungen von

%
der Wohnungsausstattung ’
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Berechnungsbogen 1

fur die ortsuibliche Vergleichsmiete
Anlage zur Mietwertlbersicht in der Stadt Emsdetten
Stand:01.07.2018

Mietwerttabelle (Basismietwerte)

Stand: 01.07.2018 Bezugsfertigkeit der Wohneinheiten
Gruppen Baujahr Gruppe | Gruppe I Gruppe Il Gruppe IV Gruppe V
Wohnflache in m2 - 1980 1981 - 1990 | 1991 - 2000 | 2001 - 2010 | 2011 - 2016
30 - 60 m2 5,76 6,02 6,43 7,00 8,14
61 - 90 m2 5,29 5,55 5,86 6,43 7,47
91 - 120 m? 5,03 5,24 5,60 6,07 7,10

Baujahr fir die Mietberechnung

Baujahr 1963 Q)

GroRe der Wohnung

2

Wohnflache in Quadratmetern| 34 |m ®)
Basismietwert aus Mietwerttabelle
Uber das Baujahr (1) und die WohnungsgroRe (2) den Mietwert aus der jeweiligen Gruppe der Mietwertabelle entnehmen.
Ubertrag aus Mietwerttabelle: 5,76 £/m? ®)
Anpassungen
Modernisierungstyp
Anpassung des Basismietwertes wegen durchgefiihrter Modernisierungsmanahmen
Ubertrag aus Berechnungsbogen 2: Izl%
Zuschlag in €/m2 : 0 £/m? ®)
Wohnungsausstattung
Anpassung des Basismietwertes wegen abweichender Wohnungsausstattung
Ubertrag aus Berechnungsbogen 3: %
Zu- /Abschlag in €/m2 : 0,12 &/m? @
Lage
Anpassung des Basismietwertes wegen abweichender Lage
Ubertrag aus Tabelle Umrechnungskoeffizienten
Merkmal Lage: 0 %
Zu- /Abschlag in €/m2 : 0 £/m? @

Mietwert

Der Mietwert ergibt sich aus dem Basismietwert (3) und den Zu-/Abschlagen (4), (5), (6) und (7).

Mietwert 5,88 e/m?
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Berechnungsbogen 2

Ermittlung des Modernisierungstyps
fur die Mietberechnung

Anlage zur Mietwertulbersicht in der Stadt Emsdetten
Stand:01.07.2018

Tabelle Modernisierung
MaRnahme Punkte Punktzahl

Wéarmeddmmung (Fassade; Dach; Kellerdecke) 4 4
Energiesparende Sammelheizung (neuer ) ’
Brenner; neuer Kessel; Thermostate)
Warme- und schallisolierende Verglasung 5 2
einschl. Fenstererneuerung
Erneuerte Sanitérausstattung 2 2
Verfliesung der Nassrdume 2
Erneuerte Elektroleitungen und - anlagen 2
Veranderung des Raumzuschnitts (keine ’
schlauchartigen Raume)
Erneuerung von FuRbdden
Sonstiges

Summe 10
IBaujahr der Wohnung | 1963

Tabelle Modernisierungstyp
Bedingung Zu- / Abschlag
Baujahr Punkte Modernisierungstyp ok
jahr isch, ohn
0-4 baujal .e:styplsc , ohne 55
Modernisierung
. baujahrestypisch, nur
Baujahr < 1948 5-13 Lo .. -3%
teilweise modernisiert
neuzeitliche Ausstattung
0
> 14 (heutiger Standard) 0%
jahrestypisch, oh
0-1 baujal r.e.s ypisch, ohne 5%
Modernisierung
1948 baujahrestypisch, nur
< Baujahr 2-8 Ljanrestypisen, n 3%
<1975 teilweise modernisiert
59 neuzeitliche Ausstattung %
(heutiger Standard) ’
1975 0-4 ba_ujahrestypisch,_ r_lur 3%
. teilweise modernisiert
< Baujahr neuzeitliche Ausstattung
<1 0
995 i (heutiger Standard) 0%
. neuzeitliche Ausstattung
0,
Baujahr > 1995 =0 (heutiger Standard) 0%
Zu-/Abschlag wegen Abweichungen von der ol
Modernisierungsklasse ’
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Berechnungsbogen 3
Ermittlung der Wohnungsausstattung

fur die Mietberechnung
Anlage zur Mietwertilbersicht in der Stadt Emsdetten
Stand:01.07.2018

Tabelle Wohnungsausstattung
Vorhanden
Wohnungsausstattungsmerkmal Punkte| x | Punktzahl
Bodenbelag
hochwertiger Bodenbelag (liberwiegender 10 10
Anteil, z.B. Parkett, Naturstein) X
Sonstiges
Behindertengerechte / barrierefreie
5 X 5
Wohnung
Einbaukiche 10
Schlauchartige Anordnung / gefangene 10
Raume
Baumangel/-schaden 7 gr. 10
Instandhaltungsstau
Mangelnde Belichtung / Bellftung 5
einzelner Raume
Summe 15
Gesamtzahl Punkte
15] Punkte
Wohnungsausstattung

Tabelle Ausstattungsgruppen

Zu-/Abschlag zur
Gruppe Punkte

Normalwohnung
einfach -5 und weniger -3%
normal 0 0%
gehoben mehr als 5 2%

Zu-/Abschlag wegen Abweichungen von
der Wohnungsausstattung
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