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1. Vorbemerkungen

Der vorliegende qualifizierte Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen wurde
nach wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und dient als Richtlinie zur Ermittlung
der ortsublichen Vergleichsmiete. Die Zielsetzung des Mietspiegels ist dabei die
Schaffung einer Markttransparenz im Stadtgebiet Emsdetten.

Er bietet den Mietvertragsparteien eine Orientierungsmaoglichkeit, um in eigener
Verantwortung die Miethohe abgestimmt auf die jeweiligen Wohnungseigenschaften
(Ausstattung, Wohnflache, ...) zu vereinbaren. Hierdurch wird ein wichtiger Beitrag zur
Vermeidung von Konflikten zwischen den Vertragsparteien geleistet.

Der Mietspiegel ist nur richtig anwendbar, wenn die nachstehenden Erlauterungen und
Hinweise beachtet werden.

Wann kann die Miete angepasst werden?

Wesentliche gesetzliche Bestimmungen Utber die Miethdhe finden sich in den §§ 558,
558a bis 558d des Burgerlichen Gesetzbuches. Im Folgenden wird auf die zum
Stichtag (01.09.2020) gultige Fassung Bezug genommen.

Der Mietspiegel stellt, neben den drei vergleichbaren Wohnungen, dem
Sachverstandigengutachten und der Auskunft aus der Mietdatenbank, eine der
gesetzlichen Moglichkeiten fur die Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete nach §
558a BGB dar. Auf seiner Grundlage kdénnen sich die Mietvertragsparteien bei
bestehenden Mietverhaltnissen in einem fairen Interessenausgleich Uber eine
angemessene Miethdhe einigen, ohne selbst Vergleichsobjekte ermitteln oder
erhebliche Kosten fur Gutachten aufwenden zu mussen.

Bei einer Neuvermietung kann eine vom Mietspiegel abweichende Miete vereinbart
werden.

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

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betragen handelt es sich um die Nettokaltmiete
pro Quadratmeter Wohnflache. Dies ist der im Rahmen des Mietvertrags bzw. der
letzten Mieterhdhung vereinbarte Mietzins fur die Uberlassung der Wohnung
einschlieBlich der in ihm enthaltene Modernisierungs- und Instandsetzungszuschlage
aufgrund von Instandsetzungsvereinbarungen, jedoch o hne umlagefahige
Nebenkosten.

Umlagefahige Nebenkosten gemaly der Verordnung Uber die Aufstellung von
Betriebskosten (Betriebskostenverordnung — BetrKV) vom 25. November 2003 (BGBI.
| S. 2346, 2347), die durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)
geandert wurde, sind in den Mieten des Mietspiegels nicht enthalten und kénnen bei
entsprechenden mietvertraglichen Regelungen zusatzlich durch den Vermieter
erhoben werden.
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Diese sind:

die laufenden o6ffentlichen Lasten des Grundstucks (Grundsteuer)
die Kosten der Wasserversorgung und Entwasserung

die Kosten der zentralen Heizungsanlage und Warmwasserversorgung
die Kosten des maschinellen Personen- oder Lastenaufzuges

die Kosten der Straf3enreinigung und Mullbeseitigung

die Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung

die Kosten der Gartenpflege und Beleuchtung

die Kosten der Schornsteinreinigung

die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

die Kosten fur den Hauswart

die Kosten des Betriebs flr Antennenanlagen und Internetanschluss
die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fur die Waschepflege
sonstige Betriebskosten, die oben nicht genannt wurden.
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2. Informationen zum Mietspiegel Emsdetten

Wie erfolgte die Auswertung fur den Mietspiegel?

Die Angaben dieses Mietspiegels beziehen sich auf die Mietpreise in der Stadt
Emsdetten nach dem Stichtag 01.09.2020.

Der Mietspiegel basiert auf einer Umfrage von Anfang Juli bis Ende August 2020. Bei
dieser Umfrage wurden ca. 1500 Eigentimer angeschrieben und um Angaben zu den
vermieteten Wohnungen gebeten. Von rd. 670 Eigentumern wurden rd. 2060
Fragebogen beantwortet. Nach verschiedenen Qualitatssicherungsverfahren konnten
letztlich rd. 1310 Wohnungen in die Auswertung eingehen, und damit fur diesen
Mietspiegel genutzt werden.

Die Auswertung erfolgte nach dem statistischen Verfahren der multiplen linearen
Regressionsanalyse. In der Regressionsanalyse soll die Miete einer Wohnung durch
ihre Wohnungsmerkmale beschrieben werden. Dieser Zusammenhang wird in einer
mathematischen Formel dargestellt. Jedes Merkmal (z. B. die GroRe, das fiktive
Baujahr, die Ausstattung, ...) leistet einen Beitrag zum Mietpreis der Wohnung. Das
Zusammenwirken aller Merkmale ergibt die Miete der Wohnung.

Fur welche Objekte gilt der Mietspiegel?

Im  Mietspiegel sind Mieten von Wohnungen in Zweifamilienhdusern,
Mehrfamilienhausern, Wohn- und Geschaftshausern sowie Einliegerwohnungen in
Einfamilienhausern mit einer Wohnflache von 30 m? bis 120 m? und einem Baujahr
nach 1948 berucksichtigt. Mieten fur Wohnungen mit kleinerer oder grolierer
Wohnflache sowie alteren Baujahres kdnnen deshalb nicht unmittelbar aus dem
Mietspiegel abgelesen werden.

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

e Wohnungen, deren Erstellung oder Modernisierung mit Mitteln Offentlicher
Haushalte geférdert wurden und deren Miethohe deshalb einer Preisbindung
unterliegen,

e Wohnungen mit gemal Mietvertrag gewerblich oder teilgewerblich genutzten
Raumen,

e Werks-, Dienst- oder Hausmeisterwohnungen,
e Wohnungen in Heimen,

e Wohnraum, der nur zum vorubergehenden Gebrauch mit einer Vertragsdauer
von maximal einem halben Jahr vermietet ist,

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

¢ Wohnungen, die neu geschaffen sind und das erste Mal bezogen werden.
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Angaben zu vermieteten Einfamilienhausern, Reihenhdusern und Doppelhaushalften
wurden im Mietspiegel gesondert betrachtet. Hierzu wird auf den Abschnitt ,Mieten fur
Einfamilienhauser” auf Seite 10 verwiesen.

Durchschnittsmieten fur PKW-Stellplatze, Garagen und Carports sind gesondert

ausgewiesen und nicht in den Nettokaltmieten enthalten. Hierzu wird auf den Abschnitt
.otellplatz-, Garagen- und Carportmieten® auf Seite 10 verwiesen.
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3. Welche Merkmale beeinflussen die Miethohe in der Stadt
Emsdetten?

Nach der statistischen Analyse hangt in der Stadt Emsdetten die Hohe der Miete einer
Wohnung von folgenden Merkmalen ab:

3.1 Gebaudeart

Die Gebaudeart gibt den Typ des Gebaudes an, in dem sich eine vermietete Wohnung
befindet. Unterschieden wird in diesem Mietspiegel zwischen Wohnungen in:

e Einfamilienhausern
e \Wohn- und Geschaftshauser
e Zwei- und Mehrfamilienhauser

3.2 Wohnflache

Als Wohnflache ist fur den Mietspiegel die Quadratmeterzahl der Flache maf3gebend,
die in dem Mietvertrag festgehalten wurde.

In der Mietwerttabelle werden Wohnungen gemal} ihrer Flache in drei GroRengruppen
eingeteilt:

e 30 m?bis 60 m?
e 61 m?bis 90 m?
e 91 m2 bis 120 m?2

Fur Einfamilien-, Reihenmittel-, oder Reihenendhauser sowie Doppelhaushalften
gelten abweichend folgende drei GroRengruppen:

e bis 90 m?
e 91 m? bis 120 m?
e ab 121 m?

3.3 Fiktive Baujahresgruppe

Die fiktive Baujahresgruppe ist die Baujahresgruppe, welche sich aus dem
Ursprungsbaujahr unter Berucksichtigung eventuell durchgefuhrter
ModernisierungsmalRnahmen ergibt. Modernisierungsmallnahmen koénnen den
Standard einer Wohnung verandern. Fir die Ermittlung der fiktiven Baujahresgruppe,
welche bendtigt wird um die individuelle Miete berechnen zu konnen, werden die
ModernisierungsmalRnahmen gewertet. Diese Wertung kann Einfluss auf die
Einstufung in eine fiktive Baujahresgruppe nehmen. Teilweise behalten die
Wohnungen den Charakter des Ursprungsbaujahres, teilweise kénnen sie den
Standard einer neu erstellten Wohnung erreichen.

Folgende fiktive Baujahresgruppen werden in der Mietwerttabelle unterschieden:

e Gruppel: bis 1970 e Gruppe IV: 1991 - 2000
e Gruppell: 1971 -1980 e Gruppe V: 2001 -2010
e Gruppe lll: 1981 - 1990 e Gruppe VI: 2011 -2020
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Fur Einfamilien-, Reihenmittel-, oder Reihenendhauser sowie Doppelhaushalften
gelten abweichend folgende fiktive Baujahresgruppen:

Gruppe I:  bis 1990

Gruppe Il: 1991 — 2000
Gruppe Ill: 2001 — 2010
Gruppe IV: 2011 — 2020

3.4 Wohnungsausstattung

Far die Ermittlung der Miete ist die Wohnungs- und Gebaudeausstattung malfigeblich,
die durch den Vermieter gestellt wurde. Vom Mieter auf eigene Kosten geschaffene
Ausstattungsmerkmale bleiben unberucksichtigt.

Es werden folgende Ausstattungsgruppen fir die Berechnung der Miete gebildet:

e Einfache Ausstattung
¢ Normale Ausstattung
e Gehobene Ausstattung

Den Mietangaben in der Mietwerttabelle liegt die normale Ausstattung zugrunde.
Diese Ausstattung entspricht dem Standard und umfasst im Wesentlichen folgende
Merkmale:

Balkon / Loggia

Laminat / Fliesen

abgeschlossene Wohnung

Aulienjalousien / Fensterladen

Gegensprechanlage an der Haustur

Wasch-, Trocken-, Fahrradkeller, etc.

TV - Kabelanschluss / Satellitenanlage

keine Baumangel und Bauschaden am Gebaude und in der Wohnung

3.5 GrofRvermieter

Die Stichprobe fur die Stadt Emsdetten enthalt rd. 990 Wohnungen (rd. 75%), die von
Einzelvermietern und rd. 330 Wohnungen (rd. 25%), die durch einen GroRvermieter
vermietet werden.

Bei dem genossenschaftlichen Grol3vermieter, der Teil dieser Datenerhebung ist,
erfolgt unter Beachtung der sonstigen hier aufgeflihrten Einflussmerkmale ein
Abschlag von 11 %, der im Rahmen des Umrechnungskoeffizienten angesetzt wird.

3.6 Wohnlage

FUr die Berechnung der Miete werden folgende Wohnungslagen in Emsdetten
gebildet:

e Einfache Wohnlage
e Mittlere Wohnlage
e Gute Wohnlage

Die ,,einfache“ Wohnlage ist gekennzeichnet z. B. durch erhebliche Larm- und
Abgasbeeintrachtigungen, hervorgerufen durch Verkehrs- oder Industrieemissionen.
Sie ist vornehmlich an den Verkehrsknotenpunkten, den innerstadtischen
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Durchgangsstral®en und den emissionsstarken Industriebetrieben zu finden. Eine
groBe Entfernung zum Stadtkern, fehlende Offentliche Einrichtungen und/oder
fehlende Einkaufsmdglichkeiten in der nahen Umgebung kénnen ebenso dazu fuhren,
dass ein Gebiet als "einfache Wohnlage" bezeichnet wird.

Die ,,mittlere“ Wohnlage ist gekennzeichnet z. B. durch eine maRige bis geringe
Belastigung durch Emissionen (z.B. Larm, Abgas, Rauch). Die Bebauung ist
stadttypisch, ein- bis dreigeschossig und durchgrint.

Die ,,gute“ Wohnlage ist z. B. durch vorwiegende Einzelbebauung mit reichlich Griin-
und Freiflachen gekennzeichnet. Eine Beeintrachtigung durch Emissionen ist kaum
vorzufinden. Stralen und Wege sind gut ausgebaut. Haufig ist die gute Wohnlage in
den verkehrsarmen und reichlich durchgriinten Nebenstralen in Innenstadtnéhe zu
finden.

Ein Grolteil der Wohnungen in Wohn- und Geschaftshauser, Zwei- und
Mehrfamilienhduser sowie Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern in der Stadt
Emsdetten kann der ,mittleren” und ,,guten” Wohnlage zugeordnet werden.

3.7 Parkmoglichkeit

Bei der Mietspiegelauswertung fur die Stadt Emsdetten wurde anhand des
bestehenden Datensatzes untersucht, inwiefern sich eine Parkmdglichkeit auf den
Mietpreis einer Wohnung austbt. Dabei wurde zwischen folgenden Parkmaoglichkeiten
unterschieden:

Garage (Einzel- und Sammelgarage)
Carport

Stellplatz

Keine Abstellmoéglichkeit

Der materielle Mietwert einer Parkmdglichkeit wurde in dem Merkmal nicht mit
einbezogen. Hierfur sind separat Mieten von Garagen, Carports und Stellplatzen
ausgewertet worden. Diese finden sich unter dem Abschnitt ,Stellplatz-, Garagen- und
Carportmieten” des Mietspiegels.

3.8 Etagentyp

Fur die Bestimmung der Miete einer Wohnung, ist sie einer Etage zuzuordnen. Dabei
wird unterschieden, ob ein Aufzug in der entsprechenden Etage vorhanden oder nicht
vorhanden ist. Die Gruppeneinteilung flir das Merkmal Etagentyp sieht wie folgt aus:

Dachgeschoss mit Aufzug
Dachgeschoss ohne Aufzug
Obergeschoss mit Aufzug
Obergeschoss ohne Aufzug
Erdgeschoss

3.9 Energieverbrauch

Bei der Vermietung von Wohnungen ist die Vorlage eines Energieausweises seit dem
Jahr 2014 verpflichtend. Hiernach hat die Vermieterin oder der Vermieter den Mieter
oder der Mieterin vor Abschluss eines Mietvertrages Uber den Energiebedarf der
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Wohnung mittels Energieausweis zu informieren. Der Energieausweis kann als
Bedarfs- oder Verbrauchsausweis erstellt werden.
Es werden folgende Energieverbrauchsgruppen fur die Berechnung der Miete gebildet:

Keine Angabe / kein Energieausweis
bis 50 kWh / (m? * a)

51 —100 kWh / (m?* a)

101 - 150 kWh / (m?* a)

151 - 200 kWh / (m?* a)

ab 201 kWh / (m?* a)

Mieten fiir Einfamilienhauser

Es besteht die Moglichkeit die Mieten fuar Einfamilien-, Reihenmittel-, oder
Reihenendhauser sowie einer Doppelhaushalfte mit Hilfe des Mietspiegels zu
ermitteln.

Stellplatz-, Garagen- und Carportmieten

Fur die Vermietung von Stellplatzen, Einzel- und Sammelgaragen sowie flr Carports
ergaben sich aus der statistischen Auswertung folgende Werte:

Mietspannen

Typ von bis Mittelwert
Sammelgarage 20,00 € 80,00 € 45,00 €
Einzelgarage 15,00 € 60,00 € 35,00 €
Carport 10,00 € 50,00 € 30,00 €
PKW-Stellplatz 5,00 € 40,00 € 15,00 €
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4. Wie wende ich den Mietspiegel an?

Die Auswertung der Mietdatenerhebung in der Stadt Emsdetten erfolgte durch das
statistische Verfahren der multiplen linearen Regressionsanalyse mit partieller
Modellauflésung. Dieses Verfahren liefert als Ergebnis eine Regressionskonstante und
Umrechnungskoeffizienten fur die Merkmale einer Wohnung. Anhand dieser Grofen
kann eine individuelle Miete bestimmt werden.

Der Mietspiegel zeigt hierbei zwei mogliche Vorgehensweisen zur Ermittlung der
individuellen Miete auf:

¢ Anwendung der Regressionsformel (Anlage 2.1)
e Anwendung der Schritt-fur-Schritt-Anleitung (Anlage 2.2)

Unabhangig davon, fur welche der genannten Vorgehensweisen sich vorab
entschieden wird, muss zunachst die Ermittlung der fiktiven Baujahresgruppe und der
Wohnungsausstattung erfolgen:

4.1 Ermittlung der fiktiven Baujahresgruppe

Fur die Einordnung der Wohnung in eine fiktive Baujahresgruppe sind die Schritte der
Anlage 1 — Blatt 1 zu bearbeiten. Die Vorgehensweise bis zu der abgeleiteten fiktiven
Baujahresgruppe wird dort ausfuhrlich erlautert.

Sollten keine ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt worden sein, so ist die
Baujahresgruppe des Ursprungsbaujahres als fiktive Baujahresgruppe anzunehmen.

4.2 Ermittlung der Wohnungsausstattung

FUr die Zuordnung der Wohnungsausstattung einer Wohnung sind die Schritte der
Anlage 1 — Blatt 2 zu bearbeiten. Die Vorgehensweise bis zu der abgeleiteten
Wohnungsausstattung wird dort ausfuhrlich erlautert.

Mit den ermittelten Werten aus 4.1 und 4.2 kann anschlieRend die individuelle Miete
in der Anlage 2.1 oder in der Anlage 2.2 ermittelt werden.
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Mietwerttabellen

Basismieten fir Wohnungen in Wohn-, Geschafts-, Zwei- und Mehrfamilienhauser
sowie Einliegerwohnungen in Einfamilienhausern

Bezugsfertigkeit der Wohneinheiten
WohnungsgréRe Gruppe | Gruppe Il Gruppe I Gruppe IV Gruppe V Gruppe VI Bemerkung
bis 1970 1971 - 1980 1981 - 1990 1991 - 2000 2001 - 2010 2011 - 2020
5,60 5,75 5,90 6,20 6,40 6,75 Basismiete
30 - 60m?
325 bis 930 | 335 bis 950 | 340 bis 975 | 360 bis 1030 | 370 bis 10,60 | 3,90 bis 11,20 | Spanne
5,30 5,40 5,55 5,85 6,05 6,40 Basismiete
61 - 90m?
305 bis 875 | 315 bis 895 | 320 bis 920 | 340 bis 9,70 | 3,50 bis 10,00 | 3,70 bis 1055 | Spanne
5,05 5,15 5,25 5,60 5,75 6,05 Basismiete
91 - 120m?
290 bis 830 | 300 bis 850 | 305 bis 870 | 325 bis 920 | 335 bis 950 | 350 bis 10,00 | Spanne
*alle Werte der Tabelle sind in €/m? angegeben
Basismieten flur Einfamilien-, Reihenmittel- und Reihenendhauser sowie
Doppelhaushalften
Bezugsfertigkeit der Wohneinheiten
WohnungsgroRe Gruppe | Gruppe I Gruppe Il Gruppe IV Bemerkung
bis 1990 1991 - 2000 2001 - 2010 2011 - 2020
510,00 535,00 550,00 615,00 Basismiete
bis 90m?
445,00 bis 535,00 | 470,00 bis 565,00 | 48500 bis 580,00 | 540,00 bis 645,00 Spanne
635,00 670,00 690,00 765,00 Basismiete
91 - 120m?
560,00 bis 670,00 | 590,00 bis 705,00 | 60500 bis 725,00 | 675,00 bis 810,00 Spanne
725,00 765,00 790,00 875,00 Basismiete
ab 121m?
640,00 bis 765,00 | 670,00 bis 80500 | 69500 bis 830,00 | 770,00 bis 925,00 Spanne

*alle Werte der Tabelle sind in €/Mietobjekt angegeben

Anlagen

e Anlage 1: Ermittlung fiktive Baujahresgruppe und Wohnungsausstattung
e Anlage 2.1: Anwendung der Regressionsformel
e Anlage 2.2: Anwendung der Schritt-fir-Schritt-Anleitung
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ANLAGE 1:
ERMITTLUNG FIKTIVE BAUJAHRESGRUPPE
UND WOHNUNGSAUSSTATTUNG



Anlage 1 - Blatt 1

fur die ortsubliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten

zum Stichtag 01.09.2020

Ermittlung der fiktiven Baujahresgruppe

1. Schritt

Bitte kreisen Sie durchgefiihrte Modernisierungsmafinahmen und den zurtickliegenden Zeitpunkt,

wann diese durchgefiihrt wurden, ein.

Punktzahlen
zuriickliegender Zeitpunkt in Jahren angegeben
ModernisierungsmaBnahme vor vor vor vor vor

ca.5 ca.10 ca.15 ca.25 mehrals 25
Verbesserung der Warmedammung 4 3 2 1 0
(z.B.: Dach, AuBenwénde, Kellerdecke)
Einbau einer neuen energiesparenden Heizung 2 2 1 0 0
Einbau von warme- und schallddmmenden Fenstern 2 2 1 0 0
Erneuerung der Sanitarausstattung 2 1 0 0 0
Neue Fliesen in den Nassraumen 2 1 0 0 0
Erneuerung der Elektroleitungen und -anlagen 2 2 2 1 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 2 2 2 2
(z.B.: Schaffung gréBerer Rdume)
Erneuerung von FuRboden 2 1 0 0 0
Sonstiges 2 2 2 1 0

(z.B.: Bau von Balkonen, Umsetzung von Barrierefreiheit)

2. Schritt

Bitte addieren Sie alle eingekreisten Punktzahlen und ordnen Sie entsprechend der Punktzahl den
Modernisierungsgrad zu. Daraus erfolgt eine sogenannte Rickgruppierung in eine fiktive Baujahres-
gruppe (siehe Spalte "Stufen der Riickgruppierung").

Erreichte Punktzahl

Modernisierungsgrad

Stufen der Riickgruppierung

Rahmen der Instandhaltung

0 bis 1 = nicht modernisiert
2 bis 4 = kleine Modernisierungen im
5 bis 8 =
9 bis 13 = Uberwiegend modernisiert
mehr als 14 =

mittlerer Modernisierungsgrad

umfassende Modernisierung

Baujahresgruppe = Ursprungsbaujahr

Baujahresgruppe = Ursprungsbaujahr

3 Baujahresgruppen

2 Baujahresgruppen

1 Baujahresgruppe

* Hinweis: Das hier genannte Ursprungsbaujahr ist das Baujahr, in dem das Mietobjekt gebaut wurde.




Anlage 1 - Blatt 1

fur die ortslibliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten
zum Stichtag 01.09.2020

Ermittlung der fiktiven Baujahresgruppe

Fiir Wohnungen in Wohn-, Geschifts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser
sowie Einliegerwohnungen in Einfamilienhausern

3.1 Schritt

Bitte wahlen Sie in der unten stehenden Grafik die Baujahresgruppe aus, in der die aktuellste Mo-
dernisierungsmafRnahme durchgefuhrt wurde. Von dort aus gehen Sie die Anzahl der Baujahres-
gruppe/Baujahresgruppen zurick, die im 2. Schritt abgeleitet wurde/wurden.

Dabei gilt zu beachten, dass eine Mietwohnung durch ModernisierungsmaBnahmen niemals
alter als die Baujahresgruppe des Ursprungsbaujahres werden kann.

‘BAUJAHRESGRUPPEN

BIS 1970 1971 1981 1991 2001 2011
BIS BIS BIS BIS BIS
1980 1990 2000 2010 2020

Die auf diesem Wege abgeleitete fiktive Baujahresgruppe wird in der Anlage 2.1 oder Anlage 2.2
verwendet. Sind keine Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt worden, so ist die Baujahres-
gruppe des Ursprungsbaujahres als fiktive Baujahresgruppe anzunehmen.

Fiir vermietete Einfamilien-, Reihenmittel-, Reihenendhduser sowie Doppelhaushélften

3.1 Schritt

Bitte wahlen Sie in der unten stehenden Grafik die Baujahresgruppe aus, in der die aktuellste Mo-
dernisierungsmafnahme ausgefuhrt wurde. Von dort aus gehen Sie die Anzahl der Baujahres-
gruppe/Baujahresgruppen zuruck, die im 2. Schritt abgeleitet wurde/wurden.

Dabei gilt zu beachten, dass eine Mietwohnung durch ModernisierungsmafBnahmen niemals
alter als die Baujahresgruppe des Ursprungsbaujahres werden kann.

' BAUJAHRESGRUPPEN

BIS 1990 1991 2001 2011
BIS BIS BIS
2000 2010 2020

Die auf diesem Wege abgeleitete fiktive Baujahresgruppe wird in der Anlage 2.1 oder Anlage 2.2
verwendet. Sind keine Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt worden, so ist die Baujahres-
gruppe des Ursprungsbaujahres als fiktive Baujahresgruppe anzunehmen.




Anlage 1 - Blatt 2

fur die ortsubliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten
zum Stichtag 01.09.2020

Ermittlung der Wohnungsausstattung

1. Schritt

Bitte kreisen Sie die Punktzahlen der vorhandenen Wohnungsausstattungsmerkmale ein.
Wohnungsausstattungsmerkmal Punktzahl

Durchgangszimmer -10

Baumangel/Bauschaden/Instandhaltungsstau -10

Weniger als drei Steckdosen im Raum und/oder Leitungen sichtbar Uber den Putz -5

Mangelnde Belichtung/Belliftung einzelner Raume 5

(z.B. fehlendes Tageslicht)

Aufzug im Gebaude 5

Behindertengerechte/barrierefreie Wohnung 5

Uberwiegend hochwertige F.u[LbodenmaterliaIien . . 10

(z.B. Echtholzparkett/Naturstein als Bestandteil des Mietobjekts)

Einbaukiiche 10

(Eigentum des Vermieters/der Vermieterin als Bestandteil des Mietobjekts)

2. Schritt
Bitte addieren Sie alle eingekreisten Punktzahlen und ordnen Sie sie entsprechend der Punktzahl
der Wohnungsausstattung zu.

Erreichte Punktzahl Wohnungsausstattung
-30 bis -5 = einfache Wohnungsausstattung
0 = normale Wohnungsausstattung

5 bis 30 gehobene Wohnungsausstattung




ANLAGE 2.1:
ANWENDUNG DER REGRESSIONSFORMEL

Hinweis:

Das dem Mietspiegel zugrunde liegende statistische Verfahren der multiplen linearen
Regressionsanalyse mit partieller Modellauflésung liefert als Ergebnis eine
Regressionskonstante und Umrechnungskoeffizienten fir die Merkmale einer Wohnung.
Anhand dieser Grolien kann mittels der Regressionsformel eine individuelle Miete bestimmt
werden. Dazu wahlen Sie bitte auf den folgenden Seiten in Abhangigkeit des Mietobjekts die
entsprechende Regressionskonstante sowie die entsprechenden Umrechnungskoeffizienten
und flgen diese Grélen in die Regressionsformel ein.



Fiur Wohnungen in Wohn-, Geschafts-, Zwei- und Mehrfamilienhauser
sowie Einliegerwohnungen in Einfamilienhausern

¢ Regressionskonstante
Regressionskonstante = 6,38 [€/m? Wohnflache]

¢ Umrechnungskoeffizienten (UK)

Merkmal Klasse UK

Wohnung im Wohn- und Geschaeftshaus 1,05

Wohnung im Mehrfamilienhaus (3 bis 6 Wohnungen) 1,00

Gebaudeart Wohnung im Mehrfamilienhaus (mehr als 7 Wohnungen) 1,01

Zweifamilienhaus (ZFH) 0,99

Einliegerwohnung 0,92

30- 60 m? 1,06

Wohnfliche 61-90m? 1,00

91-120m? 0,95

2011 - 2020 1,00

2001 - 2010 0,95

Fiktives Baujahr 1991 - 2000 0,92

1981 - 1990 0,87

1971 - 1980 0,85

bis 1970 0,83

gehoben 1,10

Wohnungsausstattung normal 1,00

einfach 0,90

. Normalvermieter 1,00
GroRBvermieter . o

Genossenschaftlich orientiert 0,89

gut 1,02

Wohnlage mittel 1,00

einfach 0,95

Garage 1,08

Parkmaoglichkeit Carport 1,04

Stellplatz 1,00

Keine Abstellmdglichkeit 0,95

DG mit Aufzug 1,16

OG mit Aufzug 1,07

Etagentyp EG 1,03

OG ohne Aufzug 1,00

DG ohne Aufzug 0,99

Keine Angabe / Kein Energieausweis 1,00

bis 50 kWh/(m? * a) 1,12

Energieverbrauch 51- 100 kWh/(m?* *a) 1,04

101 - 150 kWh/(m? * a) 0,96

151 - 200 kWh/(m? * a) 0,92

ab 201 kWh/(m? * a) 0,88




e Regressionsformel

Mieteindividuet = Regressionskonstante x UKaebsudeart
X UKwonhnfizche
X UKFiktives Baujahr
X UKWohnungsausstattung
X UKGrofvermieter
X UKWohnIage
X UKParkméglichkeit
X UKEtagentyp
X UKEnergieverbrauch



Beispielrechnunq

Fur Wohnungen in Wohn-, Geschafts-, Zwei- und Mehrfamilienhauser
sowie Einliegerwohnungen in Einfamilienhausern

Die aktuelle individuelle Miete (Stand 2020) fur eine Wohnung in der Stadt Emsdetten
soll ermittelt werden. Folgende Eckdaten sind bekannt:

- Gebaudeart: Zweifamilienhaus (ZFH)
- Wohnflache: 75 m?
- Baujahr: 1987

- Modernisierungsmalinahmen:
- im Jahr 2015: Neue Fliesen in den Nassraumen
- im Jahr 2013: Einbau von warme- und schallddmmenden Fenstern
- im Jahr 2012: Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung
- im Jahr 2012: Verbesserung der Warmedammung

- Wohnungsausstattung:
- Mangelnde Belichtung/Bellftung einzelner Rdume
- Aufzug im Geb&ude

- Groldvermieter: Normalvermieter
- Wohnlage: gut

- Parkmdglichkeit: Carport

- Etagentyp: EG

- Energieverbrauch: 51 - 100 kWh / (m?* a)

¢ Regressionskonstante
Regressionskonstante = 6,38 €/m? Wohnflache

e Umrechnungskoeffizienten (UK)

Merkmal Klasse des Bewertungsobjektes UK
Gebaudeart Zweifamilienhaus (ZFH) 0,99
Wohnflache 61-90 m? 1,00
Fiktives Baujahr* 1991 - 2000 0,92
Wohnungsausstattung® normal 1,00
GroR vermieter Normalvermieter 1,00
Wohnlage gut 1,02
Parkmaoglichkeit Carport 1,04
Etagentyp EG 1,03
Energieverbauch 51 - 100 kWh/(m? * a) 1,04

*Hinweis: Angaben nach Anlage 1 ermittelt



e Regressionsformel

Mieteindividuel = 6,38 €/ m? x 0,99
x 1,00
x 0,92
x 1,00
x 1,00
x 1,02
x 1,04
x 1,03
x 1,04

Mieteindividuel = 6,60 €/m? Wohnflache



Fur vermietete Einfamilien-, Reihenmittel-, Reihenendhauser sowie
Doppelhaushalften

¢ Regressionskonstante
Regressionskonstante = 635 [€/Mietobjekit]

¢ Umrechnungskoeffizienten (UK)

Merkmal Klasse UK
bis 90 m? 0,80
Wohnflache 91-120m? 1,00
ab 121 m? 1,14
bis 1990 1,00
Fiktives Baujahr 1991 - 2000 1,05
2001 - 2010 1,09
2011 - 2020 1,21
einfach 0,91
Wohnungsausstattung normal 1,00
gehoben 1,05
einfach 0,96
Wohnlage mittel 0,98
gut 1,00

e Regressionsformel

Mieteindividuet = Regressionskonstante x UKwonhnfiache
X UKFiktives Baujahr
X UKWohnungsausstattung
X UKWohnIage



Beispielrechnunq

Fur vermietete Einfamilien-, Reihenmittel-, Reihenendhauser sowie
Doppelhaushalften

Die aktuelle individuelle Miete (Stand 2020) fur ein Einfamilienhaus in der Stadt
Emsdetten soll ermittelt werden. Folgende Eckdaten sind bekannt:

- Wohnflache: 132 m?

- Baujahr: 1987

- Modernisierungsmafnahmen:
- im Jahr 2015: Neue Fliesen in den Nassraumen
- im Jahr 2013: Einbau von warme- und schalldammenden Fenstern
- im Jahr 2012: Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung
- im Jahr 2012: Verbesserung der Warmedammung

- Wohnungsausstattung:
- Mangelnde Belichtung/Beliiftung einzelner Raume
- Aufzug im Gebaude

- Wohnlage: gut

¢ Regressionskonstante
Regressionskonstante = 635 €/Mietobjekt

¢ Umrechnungskoeffizienten (UK)

Merkmal Klasse des Bewertungsobjektes UK
Wohnflache ab 121 m? 1,14
Fiktives Baujahr® 1991 - 2000 1,05
Wohnungsausstattung® normal 1,00
Wohnlage gut 1,00

*Hinweis: Angaben nach Anlage 1 ermittelt

e Regressionsformel

Miet€individuel = 635 € x 1,14
x 1,05
x 1,00
x 1,00

Mieteindgiviquet = 760 €/Mietobjekt



ANLAGE 2.2:
ANWENDUNG DER SCHRITT-FUR-SCHRITT-
ANLEITUNG



Anlage 2.2 - Blatt 1

fur die ortstibliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten
zum Stichtag 01.09.2020

Mietwerttabelle

Fur Wohnungen in Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser
sowie Einliegerwohnungen in Einfamilienhausern

Fiktive Baujahresgruppe des Mietobjekts (Anlage 1 - Blatt 1)

Fiktive Baujahresgruppe = | U]

Wohnflache des Mietobjekts

Wohnflache in m? = )

Fiktive Baujahresgruppen
Wohnflache Gruppe | Gruppe I Gruppe lll Gruppe IV | Gruppe V | Gruppe VI Bemerkung
bis 1970 | 1971 -1980| 1981 - 1990 | 1991 - 2000 | 2001 - 2010 | 2011 - 2020

30 - 60 m2 5,60 5,75 5,90 6,20 6,40 6,75 Basismiete
3,25 bis 9,30 | 3,35 bis 9,50 | 3,40 bis 9,75 | 3,60 bis 10,30| 3,70 bis 10,60 | 3,90 bis 11,20 Spanne

61-90 m? 5,30 5,40 5,55 5,85 6,05 6,40 Basismiete
3,05 bis 875 | 3,15 bis 8,95 | 3,20 bis 9,20 | 3,40 bis 9,70 | 3,50 bis 10,00 3,70 bis 10,55 Spanne

91 - 120 m? 5,05 5,15 5,25 5,60 5,75 6,05 Basismiete
2,90 bis 8,30 | 3,00 bis 850 | 3,05 bis 8,70 | 3,25 bis 9,20 | 3,35 bis 9,50 | 3,50 bis 10,00 Spanne

*Hinweis: Alle Werte der Tabelle sind in €/m?angegeben.

Entnahme aus der Mietwerttabelle *
Wert aus der Mietwerttabelle in €/m? = ®)

* Hinweis: Uber die fiktive Baujahresgruppe (1) und die Wohnfléche (2) den Mietwert aus der jeweiligen Gruppe der Mietwerttabelle entnehmen.

Fur vermietete Einfamilien-, Reihenmittel-, Reihenendhauser sowie Doppelhaushalften

Fiktive Baujahresgruppe des Mietobjekts (Anlage 1 - Blatt 1)

Fiktive Baujahresgruppe = [ | )

Wohnflache des Mietobjekts

Wohnflache in m2? = @

Fiktive Baujahresgruppen
Wohnflache Gruppe | Gruppe I Gruppe Il Gruppe IV Bemerkung
bis 1990 1991 - 2000 2001 - 2010 2011 - 2020

bis 90 m? 510,00 535,00 550,00 615,00 Basismiete
445,00 bis 535,00 470,00 bis 565,00 485,00 bis 580,00 540,00 bis 645,00 Spanne

91 -120 m? 635,00 670,00 690,00 765,00 Basismiete
560,00 bis 670,00 590,00 bis 705,00 605,00 bis 725,00 675,00 bis 810,00 Spanne

ab 121 m2 725,00 765,00 790,00 875,00 Basismiete
640,00 bis 765,00 670,00 bis 805,00 695,00 bis 830,00 770,00 bis 925,00 Spanne

*Hinweis: Alle Werte der Tabelle sind in €/m? angegeben.

Entnahme aus der Mietwerttabelle *

Wert aus der Mietwerttabelle in €/Mietobjekt =

* Hinweis: Uber das Baujahr (1) und die Wohnfléche (2) den Mietwert aus der jeweiligen Gruppe der Mietwerttabelle entnehmen.




Anlage 2.2 - Blatt 2

fur die ortstibliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten
zum Stichtag 01.09.2020

Werte fiir die Anpassung durch Umrechnungskoeffizienten

Anpassungen:

Anpassungen des zu bewertenden Mietobjekts sind ber Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichti-
gen.

Fir die individuellen Anpassungen steht das Rechenblatt Anlage 2.2 - Blatt 3 zur Verfigung.

Fur Wohnungen in Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser
sowie Einliegerwohnungen in Einfamilienhausern

Bitte kreisen Sie die Umrechnungskoeffizienten (UK) ein, die den Merkmalen und Klassen lhrer
Wohnung entsprechen.

Merkmal Klasse UK

Wohnung im Wohn- und Geschaeftshaus 1,05

Wohnung im Mehrfamilienhaus (mehr als 7 Wohnungen) 1,01

Gebaudeart Wohnung im Mehrfamilienhaus (3 bis 6 Wohnungen) 1,00

Zweifamilienhaus (ZFH) 0,99

Einliegerwohnung 0,92

gehoben 1,10

Wohnungsausstattung normal 1,00

einfach 0,90

X Normalvermieter 1,00

GroBvermieter Genossenschattlich orientiert 0,89

gut 1,02

Wohnlage mittel 1,00

einfach 0,95

Garage 1,08

L . Carport 1,04

Parkmdglichkeit

Stellplatz 1,00

Keine Abstellmoeglichkeit 0,95

DG mit Aufzug 1,16

OG mit Aufzug 1,07

Etagentyp EG 1,03

OG ohne Aufzug 1,00

DG ohne Aufzug 0,99

Keine Angabe/Kein Energieausweis 1,00

bis 50 kWh/(m? * a) 1,12

) 51-100 kWh/(m? * a) 1,04
Energieverbrauch

101 - 150 kWh/(m?* a) 0,96

151 - 200 kWh/(m?* a) 0,92

ab 201 kWh/(m?* a) 0,88

Fiir vermietete Einfamilien-, Reihenmittel-, Reihenendhduser sowie Doppelhaushalften

Bitte kreisen Sie die Umrechnungskoeffizienten (UK) ein, die den Merkmalen und Klassen lhrer
Wohnung entsprechen.

Merkmal Klasse UK
einfach 0,91
Wohnungsausstattung normal 1,00
gehoben 1,05
einfach 0,96
Wohnlage mittel 0,98

qut 1,00




Anlage 2.2 - Blatt 3

fur die ortstibliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten
zum Stichtag 01.09.2020

Ermittlung eines individuell angepassten Mietwertes

Ein Mietwert aus der Mietwerttabelle Anlage 2.2 - Blatt 1 kann individuell angepasst werden.
Durch Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten und dem Mietwert aus der Mietwerttabelle
ergibt sich die individuelle Miete.

1. Schritt

Bitte Ubertragen Sie die Werte aus den vorherigen Blattern in die nachfolgenden Felder. Dieser
Schritt gilt fir Wohnungen in Wohn-, Geschéafts-, Zwei- und Mehrfamilienhausern und Einlieger-
wohnung in Einfamilienhausern sowie firr vermietete Einfamilien-,Reihenmittel-, Reienendhausern
oder Doppelhaushalften.

Entnahme aus der Mietwerttabelle

Ubertrag von Anlage 2.2 - Blatt 1 =

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Gebaudeart"

*Ubertrag von Anlage 2.2 -Blatt2=| ]

* Hinweis: nur fiir Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser & Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Wohnungsausstattung™

Ubertrag von Anlage 2.2 -Blatt2=| ]

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Wohnlage"

Ubertrag von Anlage 2.2 -Blatt2=| |

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "GroBvermieter"

* Ubertrag von Anlage 2.2 -Blatt2=| ]

* Hinweis: nur fiir Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser & Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Parkmoglichkeit™

*Ubertrag von Anlage 2.2 -Blatt2=| ]

* Hinweis: nur fiir Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser & Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Etagentyp"

* Ubertrag von Anlage 2.2 -Blatt2=| ]

* Hinweis: nur fiir Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser & Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Energieverbrauch™

*Ubertrag von Anlage 2.2 -Blatt2=[ ]

* Hinweis: nur fiir Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser & Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

Fur Wohnungen in Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser
sowie Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

2. Schritt
Die individuelle Miete des Objekts ergibt sich durch die Multiplikation der Werte aus dem 1. Schritt.
Runden Sie das Ergebnis auf zwei Nachkommastellen.

Individuelle Miete

Mietwert in €/m? Wohnflache = \:|

Fiir vermietete Einfamilien-, Reihenmittel-, Reihenendhduser sowie Doppelhaushalften

2. Schritt
Die individuelle Miete des Objekts ergibt sich durch die Multiplikation der Werte aus dem 1. Schritt.
Runden Sie das Ergebnis voll auf.

Individuelle Miete

Mietwert in €Mietobjekt= |




Beispielrechnunq

Fur Wohnungen in Wohn-, Geschafts-, Zwei- und Mehrfamilienhauser
sowie Einliegerwohnungen in Einfamilienhausern

Die aktuelle individuelle Miete (Stand 2020) fur eine Wohnung in der Stadt Emsdetten
soll ermittelt werden. Folgende Eckdaten sind bekannt:

- Gebaudeart: Zweifamilienhaus (ZFH)
- Wohnflache: 75 m?
- Baujahr: 1987

- Modernisierungsmalinahmen:
- im Jahr 2015: Neue Fliesen in den Nassraumen
- im Jahr 2013: Einbau von warme- und schallddmmenden Fenstern
- im Jahr 2012: Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung
- im Jahr 2012: Verbesserung der Warmedammung

- Wohnungsausstattung:
- Mangelnde Belichtung/Bellftung einzelner Rdume
- Aufzug im Geb&ude

- Groldvermieter: Normalvermieter
- Wohnlage: gut

- Parkmdglichkeit: Carport

- Etagentyp: EG

- Energieverbrauch: 51 - 100 kWh / (m?* a)



Anlage 1 - Blatt 1

fur die ortstbliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten
zum Stichtag 01.09.2020

Ermittlung der fiktiven Baujahresgruppe

1. Schritt
Bitte kreisen Sie durchgefiihrte Modernisierungsmafinahmen und den zurtickliegenden Zeitpunkt,
wann diese durchgefiihrt wurden, ein.

Punktzahlen
zuriickliegender Zeitpunkt in Jahren angegeben

ModernisierungsmaBnahme vor vor vor vor vor
ca.5 ca. 10 ca.15 ca.25 mehrals 25
Verbesserung der Warmedammung 4 2 1 0

(z.B.: Dach, AuBenwénde, Kellerdecke)

Einbau einer neuen energiesparenden Heizung 2 2 1 0 0
Einbau von wéarme- und schalld@mmenden Fenstern 2 1 0 0
Erneuerung der Sanitarausstattung 2 1 0 0 0
Neue Fliesen in den Nassrdumen 1 0 0 0
Erneuerung der Elektroleitungen und -anlagen 2 2 2 1 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 2 2 2
(z.B.: Schaffung gréBerer Rdume)

Erneuerung von FuRbdden 2 1 0 0 0
Sonstiges 2 2 2 1 0

(z.B.: Bau von Balkonen, Umsetzung von Barrierefreiheit)

2. Schritt

Bitte addieren Sie alle eingekreisten Punktzahlen und ordnen Sie entsprechend der Punktzahl den
Modernisierungsgrad zu. Daraus erfolgt eine sogenannte Rickgruppierung in eine fiktive Baujahres-
gruppe (siehe Spalte "Stufen der Riickgruppierung").

Erreichte Punktzahl Modernisierungsgrad Stufen der Riickgruppierung

0 bis 1 = nicht modernisiert Baujahresgruppe des Ursprungsbaujahres

2 bis 4 = kleine Modernisierungenim = Baujahresgruppe des Ursprungsbaujahres
Rahmen der Instandhaltung

5 bis 8 = jahresgruppen
@s 13 = Uberwiegend modernisiert = 2 Baujahresgruppen
_
mehr als 14 = umfassende Modernisierung = 1 Baujahresgruppe

* Hinweis: Das hier genannte Ursprungsbaujahr ist das Baujahr, in dem das Mietobjekt gebaut wurde.




Anlage 1 - Blatt 1

fur die ortstbliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten
zum Stichtag 01.09.2020

Ermittlung der fiktiven Baujahresgruppe

Fiir vermietete Einfamilien-, Reihenmittel-, Reihenendhauser sowie Doppelhaushilften

3.1 Schritt

Bitte wahlen Sie in der unten stehenden Grafik die Baujahresgruppe aus, in der die aktuellste Mo-
dernisierungsmafinahme ausgefiihrt wurde. Von dort aus gehen Sie die Anzahl der Baujahres-
gruppe/Baujahresgruppen zurlck, die im 2. Schritt abgeleitet wurde/wurden.

Dabei gilt zu beachten, dass eine Mietwohnung durch ModernisierungsmafBnahmen niemals
alter als die Baujahresgruppe des Ursprungsbaujahres werden kann.

'BAUJAHRESGRUPPEN

BIS 1990

Die auf diesem Wege abgeleitete fiktive Baujahresgruppe ist die zu verwendene Gruppe in der
Anlage 2.1 oder Anlage 2.2. Sind keine Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt worden, so
ist die Baujahresgruppe des Ursprungsbaujahres als fiktive Baujahresgruppe anzunehmen.




Anlage 1 - Blatt 2

fur die ortsubliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten
zum Stichtag 01.09.2020

Ermittlung der Wohnungsausstattung

1. Schritt

Bitte kreisen Sie die Punktzahlen der vorhandenen Wohnungsausstattungsmerkmale ein.
Wohnungsausstattungsmerkmal Punktzahl

Durchgangszimmer -10

Baumangel/Bauschaden/Instandhaltungsstau -10

Weniger als drei Steckdosen im Raum und/oder Leitungen sichtbar Uber den Putz -5

Mangelnde Belichtung/Belliftung einzelner Raume
(z.B. fehlendes Tageslicht)

Aufzug im Gebaude
Behindertengerechte/barrierefreie Wohnung 5

Uberwiegend hochwertige FuRbodenmaterialien 10
(z.B. Echtholzparkett/Naturstein als Bestandteil des Mietobjekts)
Einbaukiiche

(Eigentum des Vermieters/der Vermieterin als Bestandteil des Mietobjekts) 10

2. Schritt
Bitte addieren Sie alle eingekreisten Punktzahlen und ordnen Sie sie entsprechend der Punktzahl
der Wohnungsausstattung zu.

Erreichte Punktzahl Wohnungsausstattung

-30 bis -5 = einfache Wohnungsausstattung

< 0 normale Wohnungsausstattung >

5 bis 30

gehobene Wohnungsausstattung




Anlage 2.2 - Blatt 1

fur die ortsiibliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten
zum Stichtag 01.09.2020

Mietwerttabelle

Fiir Wohnungen in Wohn-, Geschifts-, Zwei- und Mehrfamilienhauser
sowie Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

Fiktive Baujahresgruppe des Mietobjekts (Anlage 1 - Blatt 1)
Fiktive Baujahresgruppe = |Gruppe V| )

Wohnflache des Mietobjekts

Wohnflache in m2 = 75 @

Fiktive Baujahresgruppen
Wohnfléache | Gruppe! | Gruppell | Gruppelll | Gruppe IV | GruppeV | Gruppe VI | Bemerkung
bis 1970 | 1971 -1980| 1981 - 1990 | 1991 - 2000 | 2001 - 2010 | 2011 - 2020

30 - 60 m?2 5,60 5,75 5,90 6,20 6,40 6,75 Basismiete
3,25 bis 9,30 | 3,35 bis 9,50 | 340 bis 9,75 | 3,60 4ige10.30| 3,70 bis 10,60| 390 bis 1120|  Spanne

61 -90 m? 5,30 5,40 5,55 5,85 6,05 6,40 Basismiete
3,05 bis 8,75 | 3,15 bis 8,95 | 320 bis 92084340 bis 9,70403,50 bis 10,00| 3,70 bis 1055|  Spanne

91 - 120 m? 5,05 5,15 5,25 ; 5,75 6,05 Basismiete
2,90 bis 8,30 | 3,00 bis 850 | 305 bis 870 | 3,25 bis 9,20 | 3,35 bis 9,50 | 350 bis 1000|  Spanne

*Hinweis: Alle Werte der Tabelle sind in €/m? angegeben.

Entnahme aus der Mietwerttabelle *
Wert aus der Mietwerttabelle in €/m? = 5,85 ®)

* Hinweis: Uber die fiktive Baujahresgruppe (1) und die Wohnfiéche (2) den Mietwert aus der jeweiligen Gruppe der Mietwerttabelle entnehmen.




Anlage 2.2 - Blatt 2

fur die ortsibliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten
zum Stichtag 01.09.2020

Werte fir die Anpassung durch Umrechnungskoeffizienten

Anpassungen:

Anpassungen des zu bewertenden Mietobjekts sind tber Umrechnungskoeffizienten zu bericksichti-
gen.

Fur die individuellen Anpassungen steht das Rechenblatt Anlage 2.2 - Blatt 3 zur Verfliigung.

Fiir Wohnungen in Wohn-, Geschifts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser
sowie Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

1. Schritt
Bitte kreisen Sie die Umrechnungskoeffizienten (UK) ein, die den Merkmalen und Klassen lhrer
Wohnung entsprechen.

Merkmal Klasse UK
Wohnung im Wohn- und Geschaeftshaus 1,05

Gebaudeart

Wohnungsausstattung

GroRRvermieter

Wohnlage
einfach 0,95
Gar: 1.08
Parkmaglichkeit Sarport o
Ste e 1,00
Keine Abstellmoeglichkeit 0,95
DG mit Aufzug 1,16

Etagentyp
OG0 i
DG ohne Aufzug 0,99

Keine Angabe/Kein Energieausweis 1,00
bi

Energieverbrauch

131 - 200 KWh/(m? * a) 0,92

ab 201 KWh/(m** a) 0,88




Anlage 2.2 - Blatt 3

fur die ortsiibliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten
zum Stichtag 01.09.2020

Ermittlung eines individuell angepassten Mietwertes

Ein Mietwert aus der Mietwerttabelle Anlage 2.2 - Blatt 1 kann individuell angepasst werden.
Durch Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten und dem Mietwert aus der Mietwerttabelle
ergibt sich die individuelle Miete.

1. Schritt
Bitte Ubertragen Sie die Werte aus den vorherigen Blattern.

Entnahme aus der Mietwerttabelle

Ubertrag von Anlage 2.2 - Blatt 1 = | 5,85 |

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Gebaudeart"
* Ubertrag von Anlage 2.2 - Blatt 2 = | 0,99 |

* Hinweis: nur fiir Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser & Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Wohnungsausstattung"
Ubertrag von Anlage 2.2 - Blatt 2 = | 1,00 |

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "GrofRvermieter"
* Ubertrag von Anlage 2.2 - Blatt 2 = | 1,00 |

* Hinweis: nur fiir Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser & Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Wohnlage™
Ubertrag von Anlage 2.2 - Blatt 2 = | 1,02 |

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Parkmoglichkeit"
* Ubertrag von Anlage 2.2 - Blatt 2 = | 1,04 |

* Hinweis: nur fiir Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser & Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Etagentyp"
* Ubertrag von Anlage 2.2 - Blatt 2 = | 1,03 |

* Hinweis: nur fiir Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser & Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Energieverbrauch"
* Ubertrag von Anlage 2.2 - Blatt 2 = | 1,04 |

* Hinweis: nur fiir Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser & Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

Fur Wohnungen in Wohn-, Geschifts-, Zwei- und Mehrfamilienhauser
sowie Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

2, Schritt
Die individuelle Miete des Objekts ergibt sich durch die Multiplikation der Werte aus dem 1. Schritt.
Runden Sie das Ergebnis auf zwei Nachkommastellen.

Individuelle Miete

Mietwert in €/m? Wohnflache = | 6,60 |




Beispielrechnunq

Fur vermietete Einfamilien-, Reihenmittel-, Reihenendhauser sowie
Doppelhaushalften

Die aktuelle individuelle Miete (Stand 2020) fur ein Einfamilienhaus in der Stadt
Emsdetten soll ermittelt werden. Folgende Eckdaten sind bekannt:

- Wohnflache: 132 m?

- Baujahr: 1987

- Modernisierungsmafnahmen:
- im Jahr 2015: Neue Fliesen in den Nassraumen
- im Jahr 2013: Einbau von warme- und schallddmmenden Fenstern
- im Jahr 2012: Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung
- im Jahr 2012: Verbesserung der Warmedammung

- Wohnungsausstattung:
- Mangelnde Belichtung/Beliiftung einzelner Raume
- Aufzug im Gebaude

- Wohnlage: gut



Anlage 1 - Blatt 1

fur die ortstbliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten
zum Stichtag 01.09.2020

Ermittlung der fiktiven Baujahresgruppe

1. Schritt
Bitte kreisen Sie durchgefiihrte Modernisierungsmafinahmen und den zurtickliegenden Zeitpunkt,
wann diese durchgefiihrt wurden, ein.

Punktzahlen
zuriickliegender Zeitpunkt in Jahren angegeben

ModernisierungsmaBnahme vor vor vor vor vor
ca.5 ca. 10 ca.15 ca.25 mehrals 25
Verbesserung der Warmedammung 4 2 1 0

(z.B.: Dach, AuBenwénde, Kellerdecke)

Einbau einer neuen energiesparenden Heizung 2 2 1 0 0
Einbau von wéarme- und schalld@mmenden Fenstern 2 1 0 0
Erneuerung der Sanitarausstattung 2 1 0 0 0
Neue Fliesen in den Nassrdumen 1 0 0 0
Erneuerung der Elektroleitungen und -anlagen 2 2 2 1 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 2 2 2
(z.B.: Schaffung gréBerer Rdume)

Erneuerung von FuRbdden 2 1 0 0 0
Sonstiges 2 2 2 1 0

(z.B.: Bau von Balkonen, Umsetzung von Barrierefreiheit)

2. Schritt

Bitte addieren Sie alle eingekreisten Punktzahlen und ordnen Sie entsprechend der Punktzahl den
Modernisierungsgrad zu. Daraus erfolgt eine sogenannte Rickgruppierung in eine fiktive Baujahres-
gruppe (siehe Spalte "Stufen der Riickgruppierung").

Erreichte Punktzahl Modernisierungsgrad Stufen der Riickgruppierung

0 bis 1 = nicht modernisiert Baujahresgruppe des Ursprungsbaujahres

2 bis 4 = kleine Modernisierungenim = Baujahresgruppe des Ursprungsbaujahres
Rahmen der Instandhaltung

5 bis 8 = jahresgruppen
@s 13 = Uberwiegend modernisiert = 2 Baujahresgruppen
_
mehr als 14 = umfassende Modernisierung = 1 Baujahresgruppe

* Hinweis: Das hier genannte Ursprungsbaujahr ist das Baujahr, in dem das Mietobjekt gebaut wurde.




Anlage 1 - Blatt 1

fur die ortstbliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten
zum Stichtag 01.09.2020

Ermittlung der fiktiven Baujahresgruppe

Fiir vermietete Einfamilien-, Reihenmittel-, Reihenendhauser sowie Doppelhaushilften

3.1 Schritt

Bitte wahlen Sie in der unten stehenden Grafik die Baujahresgruppe aus, in der die aktuellste Mo-
dernisierungsmafinahme ausgefiihrt wurde. Von dort aus gehen Sie die Anzahl der Baujahres-
gruppe/Baujahresgruppen zurlck, die im 2. Schritt abgeleitet wurde/wurden.

Dabei gilt zu beachten, dass eine Mietwohnung durch ModernisierungsmafBnahmen niemals
alter als die Baujahresgruppe des Ursprungsbaujahres werden kann.

'BAUJAHRESGRUPPEN

BIS 1990

Die auf diesem Wege abgeleitete fiktive Baujahresgruppe ist die zu verwendene Gruppe in der
Anlage 2.1 oder Anlage 2.2. Sind keine Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt worden, so
ist die Baujahresgruppe des Ursprungsbaujahres als fiktive Baujahresgruppe anzunehmen.




Anlage 1 - Blatt 2

fur die ortsubliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten
zum Stichtag 01.09.2020

Ermittlung der Wohnungsausstattung

1. Schritt

Bitte kreisen Sie die Punktzahlen der vorhandenen Wohnungsausstattungsmerkmale ein.
Wohnungsausstattungsmerkmal Punktzahl

Durchgangszimmer -10

Baumangel/Bauschaden/Instandhaltungsstau -10

Weniger als drei Steckdosen im Raum und/oder Leitungen sichtbar Uber den Putz -5

Mangelnde Belichtung/Belliftung einzelner Raume
(z.B. fehlendes Tageslicht)

Aufzug im Gebaude
Behindertengerechte/barrierefreie Wohnung 5

Uberwiegend hochwertige FuRbodenmaterialien 10
(z.B. Echtholzparkett/Naturstein als Bestandteil des Mietobjekts)
Einbaukiiche

(Eigentum des Vermieters/der Vermieterin als Bestandteil des Mietobjekts) 10

2. Schritt
Bitte addieren Sie alle eingekreisten Punktzahlen und ordnen Sie sie entsprechend der Punktzahl
der Wohnungsausstattung zu.

Erreichte Punktzahl Wohnungsausstattung

-30 bis -5 = einfache Wohnungsausstattung

< 0 normale Wohnungsausstattung >

5 bis 30

gehobene Wohnungsausstattung




Anlage 2.2 - Blatt 1

fur die ortsibliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten
zum Stichtag 01.09.2020

Mietwerttabelle

Fir vermietete Einfamilien-, Reihenmittel-, Reihenendhauser sowie Doppelhaushalften

Fiktive Baujahresgruppe des Mietobjekts (Anlage 1)
Fiktive Baujahresgruppe = | Gruppe Il Q)

Wohnflache des Mietobjekts

Wohnflache in m? = 132 @
Fiktive Baujahresgruppen
Wohnflache Gruppe | Gruppe I Gruppe llI Gruppe IV Bemerkung
bis 1990 1991 - 2000 2001 - 2010 2011 - 2020
bis 90 m? 510,00 535,00 550,00 615,00 Basismiete
445,00 bis 535,00 470,00 bis 565,00 485,00 bis 580,00 540,00 bis 645,00 Spanne
91-120 m2 635,00 670,00 690,00 765,00 Basismiete
560,00 bis 670,00 3 : 0 605,00 bis 725,00 675,00 bis 810,00 Spanne
ab 121 m? 725,00 765,00 790,00 875,00 Basismiete
640,00 bis 765,00 670,00 bis 805,00 695,00 bis 830,00 770,00 bis 925,00 Spanne

*Hinweis: Alle Werte der Tabelle sind in €/m? angege

Entnahme aus der Mietwerttabelle *
Wert aus der Mietwerttabelle in €/Mietobjekt = | 765,00 ®)

* Hinweis: Uber das Baujahr (1) und die Wohnflache (2) den Mietwert aus der jeweiligen Gruppe der Mietwerttabelle entnehmen.

Anlage 2.2 - Blatt 2

fur die ortsibliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten
zum Stichtag 01.09.2020

Werte fir die Anpassung durch Umrechnungskoeffizienten

Anpassungen:

Anpassungen des zu bewertenden Mietobjekts sind tber Umrechnungskoeffizienten zu bericksichti-
gen.

Fur die individuellen Anpassungen steht das Rechenblatt Anlage 2.2 - Blatt 3 zur Verfliigung.

Fir vermietete Einfamilien-, Reihenmittel-, Reihenendhauser sowie Doppelhaushalften

1. Schritt

Bitte kreisen Sie die Umrechnungskoeffizienten (UK) ein, die den Merkmalen und Klassen lhrer
Wohnung entsprechen.

Merkmal Klasse UK
Wohnungsausstattung< normal 1,00 )
gehoben 1,05
einfach 0,96
Wohnlage i —

ut 1,00




Anlage 2.2 - Blatt 3

fur die ortsiibliche Vergleichsmiete in der Stadt Emsdetten
zum Stichtag 01.09.2020

Ermittlung eines individuell angepassten Mietwertes

Ein Mietwert aus der Mietwerttabelle Anlage 2.2 - Blatt 1 kann individuell angepasst werden.
Durch Multiplikation der Umrechnungskoeffizienten und dem Mietwert aus der Mietwerttabelle
ergibt sich die individuelle Miete.

1. Schritt
Bitte Ubertragen Sie die Werte aus den vorherigen Blattern.

Entnahme aus der Mietwerttabelle

Ubertrag von Anlage 2.2 - Blatt 1 = | 765,00 |

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Gebaudeart"
* Ubertrag von Anlage 2.2 - Blatt 2 = | == |

* Hinweis: nur fiir Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser & Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Wohnungsausstattung"
Ubertrag von Anlage 2.2 - Blatt 2 = | 1,00 |

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "GrofRvermieter™
* Ubertrag von Anlage 2.2 - Blatt 2 = | --- |

* Hinweis: nur fiir Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser & Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Wohnlage"
Ubertrag von Anlage 2.2 - Blatt 2 = | 1,00 |

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Parkmaoglichkeit™
* Ubertrag von Anlage 2.2 - Blatt 2 = | --- |

* Hinweis: nur fiir Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser & Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Etagentyp"
* Ubertrag von Anlage 2.2 - Blatt 2 = | == |

* Hinweis: nur fiir Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser & Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

Umrechnungskoeffizient fiir das Merkmal "Energieverbrauch™
* Ubertrag von Anlage 2.2 - Blatt 2 = | -

* Hinweis: nur fiir Wohn-, Geschéfts-, Zwei- und Mehrfamilienhduser & Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern

Fur vermietete Einfamilien-, Reihenmittel-, Reihenendhauser sowie Doppelhaushilften

2. Schritt
Die individuelle Miete des Objekts ergibt sich durch die Multiplikation der Werte aus dem 1. Schritt.
Runden Sie das Ergebnis voll auf.

Individuelle Miete

Mietwert in €/Mietobjekt = | 765,00 |




