Vereinbarung

Der als Anlage beigeflgte qualifizierte Mietspiegel 2015 fir nicht preisgebundene
Wohnungen auf dem Gebiet der Stadt Warendorf mit dem Stand vom 16.12.2015
wird zur Kenntnis genommen und die Zustimmung erteilt.
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Stadt Warendorf
Der Burgermeister

Bekanntmachungsanordnung

Der als Anlage beigeflgte qualifizierte Mietspiegel 2015 flr nicht preisgebundene Wohnungen
auf dem Gebiet der Stadt Warendorf mit dem Stand vom 16.12.2015, beschlossen in der Rats-
sitzung am 11.02.2016, wird hiermit gemaf § 14 der Hauptsatzung der Stadt Warendorf vom
16.09.2005, in der Fassung der 4. Anderungssatzung vom 22.12.2014, 6ffentlich bekannt ge-
macht.

Warendorf, 12.02.2016

gez.

Axel Linke
Burgermeister
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Vervielfdltigung

Der Mietspiegel ist urheberrechtlich geschiitzt. Die Marktdaten dirfen zu eigenen Zwecken
verwendet werden. Eine Vervielfaltigung und Verbreitung des Mietspiegels (auch auszugsweise) ist
nur mit Genehmigung des Herausgebers gestattet.



VORBEMERKUNGEN ZUM MIETSPIEGEL

Mit diesem Mietspiegel wird erstmalig fiir die Stadt Warendorf ein qualifizierter Mietspiegel gemaf
§ 558 d des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) erstellt. Er basiert auf einer reprasentativen Umfrage
mit wissenschaftlicher Auswertung. Der Mietspiegel wurde im Auftrag der Stadt Warendorf vom
Gutachterausschuss  fir Grundstlickswerte im Kreis Warendorf unter Beteiligung der
Interessenvertreter der Vermieter (Haus & Grund Warendorf e.V.) sowie der Mieter (Deutscher
Mieterbund Mieterverein Minster und Umgebung e.V.) erstellt. Er wurde von der Stadt Warendorf
beschlossen und von den Interessenvertretern der Vermieter und Mieter anerkannt.

Die reprasentative Umfrage wurde im April und Mai 2015 bei allen Vermietern und anschliefend
stichprobenartig bei einigen Mietern durchgefihrt. Im Fragebogen wurden relevante Angaben zu
den Mietverhdltnissen und den vermieteten Wohnungen abgefragt. Dies sind die Hohe der Miete
sowie weitere mietpreisbildende Merkmale wie z.B. das Alter des Gebdudes, die Wohnungsgrélle
und -ausstattung und die Lage.

Insgesamt wurden 5163 Fragebdgen verschickt. Die hohe Anzahl der Riickantworten von 40 % der
angeschriebenen Vermieter ermdglicht es, stichhaltige und reprdsentative Ergebnisse zu erzielen
und einen aussagekraftigen Mietspiegel zu erstellen.

Die Mietspiegelwerte kénnen in der Regel jedoch nicht alle Mietunterschiede erkldren, da einerseits
kaum alle relevanten mietpreisbeeinflussenden Faktoren ermittelt werden kénnen und es sich
andererseits bei Wohnungsmadrkten um unvollkommene Markte handelt, auf denen teilweise auch
flr identische Wohnungen unterschiedliche Mieten verlangt werden.

Der Mietspiegel ist bei der Stadt Warendorf und im Internet unter www.warendorf.de erhdltlich.

QUALIFIZIERTER MIETSPIEGEL

Das Ziel eines qualifizierten Mietspiegels ist die Ableitung einer Vergleichsmiete, die das ortsibliche
Mietniveau fiir nicht preisgebundenen frei finanzierten Wohnraum vergleichbarer Art, Gréfle,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage widerspiegelt. Als ortsibliche Vergleichsmiete wird laut § 558
Abs. 2 BGB ein Wert verstanden, der aus den ublicherweise in einer Gemeinde oder in einer
vergleichbaren Gemeinde fiir vergleichbaren Wohnraum zu zahlenden Mietentgelten gebildet wird.
Der Mietspiegel soll den Beteiligten einen transparenten Uberblick iiber den Mietmarkt erméglichen.
Bei Neuvertragsmieten ist der Mietspiegel eine Orientierungshilfe fiir eine eigenverantwortliche
Festlegung der Miete untere Beachtung der gesetzlichen Vorschriften. Bei Mieterhhungsverlangen
dient der Mietspiegel als ein Begriindungsmittel fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete. Im
Gerichtsverfahren hat der Mietspiegel die Vermutung einer bindenden Wirkung ftir sich.

Als Grundlage fiir die statistische Auswertung nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
dienen Mieten, die in den letzten vier Jahren vereinbart oder geandert worden sind.

Die mit der Umfrage gewonnenen Mietinformationen wurden erfasst und auf Plausibilitat geprift.
Aus diesem Datenmaterial wurde der Mietspiegel mit dem wissenschaftlichen Verfahren der
multivariaten Regressionsanalyse (Riickwdrts-Methode) erstellt.

Bei der Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels diirfen Wohnungen, die folgende Bedingungen

erfillen, nicht beriicksichtigt werden:

*  Wohnungen im &ffentlich geférderten Wohnungsbau,

* vom Vermieter oder seiner Familie selbstbewohnte Wohnungen,

*  Wohnungen mit durch besondere Konditionen verminderten Mieten (z.B. bei
Hausmeistertatigkeit),

*  Wohnungen, die iiberwiegend mébliert vermietet werden,

* Wohnungen, deren letzte Mietanpassung oder die letzte Neuvermietung langer als vier Jahre
vor dem Erhebungsstichtag 01.04.2015 liegt.




MIETSPIEGEL

Laufzeit und Fortschreibung

Der Mietspiegel wurde am 16.12.2015 vom Gutachterausschuss beschlossen. Er ist daher bis zum
15.12.2017 giltig. Dann wird eine indexbasierte Fortschreibung des Mietspiegels erfolgen.

Anwendungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt ausschlieRlich fiir zu Wohnzwecken genutzte Raume

und betrifft nur Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.

Aufgrund der in geringer Fallzahl eingegangenen Mietinformationen, gilt der Mietspiegel nicht fir
folgende Mietobjekte:

e Ein- oder Zweifamilienhduser,

*  Wohnraum unter 25 m? und (iber 150m?,

*  Apartments, Maisonette- oder Souterrain-Wohnungen,

*  Wohnungen im landlichen AuRenbereich,

*  Neubauten, die ab dem 01.01.2014 bezugsfertig wurden.

Mietbegriff

Die in der Tabelle aufgezeigten ortsiiblichen Vergleichsmieten weisen die Nettokaltmiete in €/m?
Wohnflache im Monat aus.

Somit sind Nebenkosten in den angegebenen Mieten nicht enthalten:
*  Kosten fiir Schénheitsreparaturen gemaf § 28 Abs. 4 Zweite Berechnungsverordnung (lI.
BV)
*  Betriebskosten gemaR § 2 BetrKV, wie z.B.
* Laufende 6ffentlichen Lasten des Grundstiicks, Grundsteuer, Wasserversorgung,
Entwdsserung,
*  Betrieb der zentralen Heizungsanlage und Abgasanlage,
*  Betrieb der zentralen Warmwasserversorgungsanlage, verbundene Heizungs- und
Warmwasserversorgungsanlagen,
*  Betrieb eines Personen- oder Lastenaufzugs,
*  Gebdudereinigung und Ungezieferbekdmpfung, Gartenpflege,
*  Kosten fiir die AuBenbeleuchtung und Beleuchtung im Hausflur,
Schornsteinreinigung,
*  Sach- und Haftpflichtversicherung,
e Hauswartkosten,
*  Betrieb einer Gemeinschafts-Antennenanlage,
e Betrieb von Einrichtungen fiir die Waschepflege.

Definition der Standardwohnung

Die Standardwohnung des Warendorfer Mietspiegels weist folgende Eigenschaften auf:

* Art der Wohnung: Es handelt sich um eine abgeschlossene Wohnung in einem Drei- oder
Mehrfamilienhaus. Eine Wohnung ist in sich abgeschlossen, wenn sie Uber einen eigenen
Eingang verfiigt und samtliche Rdume (z.B. Toilette, Kiiche, Bad) allein dieser Wohnung
zuzurechnen sind und nicht gemeinschaftlich genutzt werden.

e Die Wohnung liegt in der ,normalen Warendorfer Wohnlage“ (siehe S.9) ohne
Beeintrachtigungen durch Immissionen aufgrund von Verkehr oder Gewerbe

* Sieliegtin der ,,zentrumsnahen Zone“. (siehe S.9)

*  Die Wohnung weist folgende Ausstattungsmerkmale auf:

* Zentralheizung oder Etagenheizung,

*  Badezimmer,

* Zwei-Scheiben-Isolierverglasung,

e Manuelle Rollladen,

¢ Kein Balkon, keine Terrasse,

e Bodenbelag: Teppich/Linoleum oder PVC



BERECHNUNG DER ORTSUBLICHEN VERGLEICHSMIETE

Die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete fiir eine Wohnung wird (ber die
Wohnwertmerkmale WohnungsgroRe, Baujahr, Art und Ausstattung, Modernisierung und Wohnlage
(hier Aufspaltung in Lagequalitdt und Lagezonen) aus den folgenden Tabellen ermittelt.

Die Berechnung gliedert sich in vier Abschnitte:

1. Bestimmung der Basismiete fiir den Wohnraum nach der Wohnungsgréf3e und der
Baualtersklasse (s. Tabelle 1)
2. Beriicksichtigung von Zu- und Abschldgen auf die Basismiete fiir
*  Ausstattung (Tabelle 2)
*  Modernisierung (Tabellen 3 und 4)
*  Lagequalitat (Tabelle 5)
* Lagezone (Tabelle 6 zusammen mit den Karten 1-5)
3. Spannenberiicksichtigung
4. Berticksichtigung von ggf. zusatzlicher Miete flir Garage oder Stellplatz (Tabelle 7)

1. Schritt: Bestimmung der Basismiete aus der Basistabelle

Die Tabellenwerte der Basistabelle (Tabelle 1) beziehen sich auf eine Standardwohnung, wie oben
beschrieben. Die Tabelle gliedert sich auf in die Wohnwertmerkmale Baualtersklasse und
Wohnungsgré(ie.

Zur Ermittlung des Basis-Mietwertes muss die betreffende Spalte des Baualters mit der passenden
Zeile fiir die Wohnflache zum Schnitt gebracht werden.

1.1 Baualtersklasse

Die Baujahre wurden in sinnvolle, den Baugegebenheiten entsprechende Baualtersklassen aufgeteilt.
Es ist fir die Ermittlung der Basismiete in der jeweiligen Spalte zu schauen, die die Baualtersklasse
angibt, in der das jeweilige Jahr der Bezugsfertigkeit der Wohnung liegt. Ein Zwischenrechnen
zwischen den einzelnen Spalten ist nicht erlaubt.

In der Basistabelle erscheint das Absinken des Preisniveaus fiir die Baualtersklasse 1960-1977 im
Vergleich zur Baualtersklasse bis 1959 auffdllig. Es wird vermutet, dass das dem unterschiedlichen
Modernisierungsgrad geschuldet ist. In der Baualtersklasse bis 1959 sind vermutlich mehr
Modernisierungen erfolgt als fiir Gebdude von 1960-1977, die Durchschnittsmiete liegt somit héher
als in der nachfolgenden Klasse. Im Fragebogen wurde nach einer Modernisierung des Gebdudes
oder der Wohnung in den letzten 10 Jahren gefragt, Modernisierungen vor diesem Zeitraum bleiben
somit unberticksichtigt und konnten nicht separat in die Auswertung einflieRen. Die aufgrund der
Modernisierung erfolgten Mieterh6hungen spiegeln sich aber indirekt in der Basistabelle wider.

1.2 Wohnungsgrolie

Die Definition der WohnungsgréfRe richtet sich nach der Wohnflachenverordnung. Um einen
unnétigen Umfang der Basistabelle zu vermeiden, wurde eine Einteilung in 5 m2Schritten
vorgenommen. Der angegebene Tabellenwert in der ersten Zeile zeigt den Wert fiir eine genau

25 m? grofle Wohnung an. Es besteht dann die Méglichkeit die Miete aus der Basistabelle zwischen
den angegebenen Quadratmeterwerten zu interpolieren.

Beispiel:

Die Wohnung hat eine GréRe von 67 m?, Baualtersklasse bis 1959. In der Tabelle finden sich die Werte
fir 65 m? = 5,08 €/m? und 70 m? = 5,02 €/m?. Die Basismiete x flir 67 m? liegt somit zwischen diesen
Werten.

X=5,08+67-65%(5,02-5,08)(70-65)=5,056 » 5,06 €/m?



Bezugsfertigkeit bis 1959 1960-1977 | 1978-1995 | 1996-2002 | 2003-2013
Wohnflache im m? €/m?
25 5,58 5,27 6,03 6,17 6,70
30 5,51 5,20 5,96 6,10 6,63
35 5,47 5,14 5,90 6,04 6,57
40 5,41 5,07 5,83 5,97 6,50
45 5,34 5,01 5,77 5,91 6,44
50 5,28 4,94 5,70 5,84 6,37
55 5,21 4,88 5,64 5,78 6,31
60 5,15 4,81 5,57 5,71 6,24
65 5,08 4,75 5,51 5,65 6,18
70 5,02 4,68 5,44 5,58 6,11
75 4,95 4,62 5,38 5,52 6,05
80 4,89 4,55 5,31 5,45 5,98
85 4,82 4,49 5,25 5,39 5,92
90 4,76 4,42 5,18 5,32 5,85
95 4,69 4,36 5,12 5,26 5,79
100 4,63 4,29 5,05 5,19 5,72
105 4,56 4,23 4,99 513 5,66
110 4,50 4,16 4,92 5,06 5,59
115 4,43 4,10 4,86 5,00 5,53
120 4,37 4,03 4,79 4,93 5,46
125 4,30 3,97 4,73 4,87 5,40
130 4,24 3,90 4,66 4,80 5,33
135 4,17 3,84 4,60 4,74 5,27
140 4,M 3,77 4,53 4,67 5,20
145 4,04 3,71 4,47 4,61 5,14
150 3,98 3,64 4,40 4,54 5,07

Tabelle 1: Basistabelle Miete in € pro m? nach Baualtersklassen und Wohnungsgré3e in m?

2. Schritt: Beriicksichtigung von Zu- und Abschlagen auf die Basismiete

Die nachfolgenden Tabellen 2-5 und Karten 1-5 zeigen, fiir welche Wohnwertmerkmale Zu- und
Abschldge in €/m? auf die Basismiete der Tabelle 1 erfolgen kénnen. Prinzipiell werden alle Zuschlage,
soweit nichts anderes angegeben, additiv auf die Basismiete angebracht.



2.1 Ausstattung

Die folgende Tabelle 2 zeigt Zu- und Abschldge fiir zusdtzlich zur definierten Standardwohnung
vorhandene Ausstattungsmerkmale in €/m2.

(alleinige Nutzung)

eines Gartens oder Gartenteils ist vorhanden.

AUSSTATTUNG
Ausstattungs- Zuschlag | Abschlag
Merkmal Definition in€ prom? |in€prom?
Aufzug Aufzug (Lift) zur Personenbeférderung +0,28
Abstellraum innerhalb der AuRerhalb der Kiiche mit i Cro R e
Wohnung uBerhalb der Kiiche mit einer GréRe > 0,5m +0,1
Einzelfen (Gas, Kohle, OI, hier zusatzlich zur Zentral- oder Etagenheizung 10.6
Holzpellets) vorhandener separater Ofen (z.B. Kamin) 09
Drei-Scheiben- . . .
Isolierverglasung bezogen auf die Mehrheit (>50%) der Fenster +0,43
elektrische Rollladen bezogen auf die Mehrheit (>50%) der Fenster +0,18
hochwertiges . . L
Parkett/Naturstein hoherwertlgesl-premges Parkett (Echtholzboden) +0,13
(vom Vermieter gestellt) oder Naturstein
Kiichenmobiliar gestellt Kiichenmobiliar vom Vermieter gestellt, ohne dass
dieses gesondert in Rechnung gestellt wird (z.B. +0,56
Einbaukiiche)
innenliegendes hne F 6
Sedleimar ohne Fenster -0,1
bodengleiche Dusche durchgehend homogener Bodenbelag, wodurch
der Duschbereich flieBend in den Raum libergeht, +0,22
ermdglicht barrierefreies Duschen
Balkon bis 10 m? Balkon oder Loggia (Grundfldche kleiner als 10 m?) ist 0
vorhanden 25
Balkon ab 10 m? Balkon oder Loggia (Grundflache gréRer oder gleich ‘0
als 10 m?) ist vorhanden s
Terrasse ohne Garten Eine Terrasse ohne Gartennutzung ist vorhanden. +0,36
Terrasse mit Garten/-anteil . . . .
(gemeinschaftliche Nutzung) E!ne Terrasse mit gememsch?ft'llcher Nutzung +0,46
eines Gartens oder Gartenteils ist vorhanden.
Terrasse mit Garten/-anteil Eine Terrasse mit alleiniger Nutzung +0,57
)

Tabelle 2: Zu- und Abschlége fiir verschiedene Ausstattungsmerkmale

Hinweis zu Tabelle 2: Balkon und Terrasse/Garten kénnen nicht zusammen berticksichtigt und

angerechnet werden.

2.2 Ausstattungsmerkmale ohne Einfluss in der Regression
In der statistischen Auswertung konnte fiir einige Ausstattungsmerkmale kein nachweisbarer
Einfluss auf den Mietpreis festgestellt werden. Hierzu zdhlen aufgeteilt in Wohnungs- und Gebdude-

Ausstattungsmerkmale:

Ausstattungsmerkmale der Wohnung:

e Giste-WC,

e Installation auf Putz,

e Badewanne und Dusche,

*  Gegensprechanlage,

*  FuBbodenheizung,

* gefangene Raume,

*  generationengerechte Ausstattung,



¢ Anzahl der Zimmer,

*  Abstellraum auBerhalb der Wohnung zur alleinigen Nutzung (z.B. Kellerraum, Dachboden),
e Lage der Wohnung in einer bestimmten Etage,

* ohne Bodenbelag vermietet.

Ausstattungsmerkmale des Gebdudes:
*  Anzahl der Wohnungen im Gebdude.

2.3 Aufgrund geringer Fallzahlen nicht auswertbare Ausstattungsmerkmale
Fir einige Ausstattungsmerkmale konnte aufgrund der geringen Fallzahlen keine Auswertung
vorgenommen werden. Hierzu zahlen:

e Nachtstromspeicherheizung/Elektroheizung,

*  Blockheizung [ Blockheizkraftwerk / Warmepumpe / Erdwarme,

* Keine vom Vermieter gestellte Heizung vorhanden,

*  Badezimmer und/oder WC nur auBerhalb der Wohnung vorhanden,
*  keine Warmwasserversorgung,

» einfach verglaste Fenster,

e Elektro-/Gas-/Wasserinstallation auf Putz.

2.4 Modernisierungen
Wurde am Gebdude eine Kernsanierung in den letzten 10 Jahren durchgefiihrt, kann auch hierfiir,
wie in Tabelle 3 angegeben, ein Zuschlag vorgenommen werden.

Modernisierung (Modernisierungen, die innerhalb der letzten 10 Jahre am
Gebdude durchgefiihrt worden sind)

Zuschlag
Modernisierungsart | Definition in € prom?

Kernsanierung Erneuerung der Bausubstanz +0,34
Tabelle 3: Zuschlag fiir Kernsanierung

Die Kernsanierung betrifft eine Erneuerung der Bausubstanz. Modernisierungen der Wohnung, wie
z.B. eine umfassende Sanierung der Bader, sind extra zu berticksichtigen.

Es dirfen somit sowohl der Zuschlag fiir die Kernsanierung von 0,34 €/m? als auch fir die
Badsanierung von 0,21 €/m? angerechnet werden.

Modernisierung (Modernisierungen, die innerhalb der letzten 10 Jahre an der
Wohnung durchgefiihrt worden sind)
Zuschlag

Modernisierungsart | Definition in € pro m?
Umfassende mindestens Fliesen, Bad/Dusche
Modernisierung der Bader e
Modernisierung der mindestens 50%

.. +0,28
Innentiren

Tabelle 4: Zuschlage fiir Modernisierungen an der Wohnung

2.5 Modernisierungen ohne Einfluss in der Regression
Fir einige Ausstattungsmerkmale konnte kein relevanter Einfluss auf den Mietpreis nachgewiesen
werden. Hierzu zahlen aufgeteilt in Wohnungs- und Gebdudemodernisierungen:



Modernisierungen der Wohnung:
*  Modernisierung der Fenster (innerhalb der letzten 10 Jahre) (eine Drei-Scheiben-

Isolierverglasung darf aber mit einem Zuschlag beriicksichtigt werden, s. Tabelle 2),
*  Modernisierung des Heizungskessels (innerhalb der letzten 10 Jahre).

Modernisierungen des Gebdudes:
e Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung (innerhalb der letzten 10 Jahre),
*  Warmedammung aller Auenwdnde (innerhalb der letzten 10 Jahre).

2.6 Lagequalitét

Da die Fragebogenauswertung eine durchweg positive Wohnlageneinschatzung durch die Vermieter
mit Uber 50 % der Wohnungen in guter Lage ergeben hat, wurden fiir die Auswertung Erfahrungen
des Gutachterausschusses zu der Lagequalitdt der Wohnungen herangezogen.

Fir Warendorf wird davon ausgegangen, dass liberwiegend eine gleichwertige Lagequalitdt ohne
besondere Vor- und Nachteile vorliegt: die ,,normale Warendorfer Lage“. Von dieser normalen
Warendorfer Lage wird lediglich eine einfache Lage unterschieden. (s. Tabelle 5)

Diese einfache Lage ist gekennzeichnet durch:

e starke Larm-, Staub- und Geruchsbeeintrachtigung,

e Nahe zu Gewerbe und Industrie,

* Lage an stark belasteten Durchgangsstraflen oder der Bahnstrecke.

LAGEQUALITAT

Lageeinschatzung Zuschlag in € pro m? Abschlag in € pro m?
normale Lage 0 0
einfache Lage 0
Tabelle 5: Zu- und Abschlége fiir die Lagequalitat

2.7 Lagezonen

Die Stadt Warendorf wurde in verschiedene Lagezonen aufgeteilt, um die Miete in Abhangigkeit von
der Zentralitat und der Lage in den Ortsteilen zu untersuchen. Das Zentrum bildet der alte Stadtkern
innerhalb von Promenade und Wall. Sich anschliefend gibt es den zentrumsnahen Bereich, der von

den StraBenziigen Reichenbacher Strafle, Im Griinen Grund, Blumenstrae, Andreasstrale,
Gallitzinstral3e und Flurstrae begrenzt wird. Als dritte Lagezone wurde der Ortsrandbereich von
Warendorf definiert, der zwischen den genannten StraRen und dem Ortsrand liegt. Eine Ubersicht
bietet die Karte 1: Lagezonen Stadt Warendorf. Die Abgrenzung der weiteren Lagezonen kann den
Karten 2-5 im Anhang entnommen werden. Hierzu zahlen der Ortsteil Freckenhorst, der als eigene
Lagezone betrachtet wird, sowie die Orte Milte, Einen-Missingen und Hoetmar, die aufgrund des
geringen Datenmaterials nur gemeinsam betrachtet werden kénnen.

Eine Zonenzuordnung des landlichen AuRRenbereiches sowie der Siedlungen im AuRenbereich konnte
nicht erfolgen, da keine Mietdaten vorlagen.

Die Zu- bzw. Abschlagswerte in € pro m? flir die Lagezonen sind der Tabelle 6 zu entnehmen.

LAGEZONE

Zonenbereich Zuschlag in € pro m? Abschlag in € pro m?
Warendorf zentrumsnah 0 0
Warendorf Ortsrand -0,29
Ortsteil Freckenhorst -0,33

Siedlung Auf3enbereich: keine Daten vorhanden

Tabelle 6: Zu- und Abschldge fiir die verschiedenen Lagezonen
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Karte 1: Lagezonen Stadt Warendorf

Fir die Auswertung der Daten bei der Erstellung des Mietspiegels war eine klare Definition mit einer
scharfen Abgrenzung der einzelnen Zonen, wie in den Karten dargestellt, notwendig.

Bei der Anwendung der Lagezonen fiir die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete ist in den
Ubergangsbereichen sachverstandig der plausibelste Wert zu ermitteln.
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3. Schritt: Mietspannen

Die so ermittelte ortsiibliche Vergleichsmiete kann nicht exakt die allgemeingiiltige Miete fiir eine
bestimmte Wohnraumkategorie wiedergeben. Die statistische Auswertung zeigte, dass sich die
tatsdchlichen Netto-Kaltmieten fiir gleiche Wohnraumkategorien innerhalb eines gewissen Bereiches
- Spanne genannt — bewegen. Sie befinden sich innerhalb einer Bandbreite von +/- 12 Prozent um die
durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete.

Erkldren lassen sich diese Streuungen unter anderem durch Marktschwankungen und durch im
Mietspiegel noch nicht erfasste objektive Wohnwertmerkmale. Die Spanne wurde aus allen
vorliegenden Wohnungsdaten so bestimmt, dass ca. 2/3 der Mieten in diesem Intervall liegen.

Es kénnen somit in begriindeten Fallen innerhalb der Spanne von +/- 12 Prozent Zu- oder Abschlage
um die ortsiibliche Vergleichsmiete vorgenommen werden, aber erst nachdem auf die Basismiete
alle bereits im Mietspiegel aufgeflihrten Zu- und Abschlage fir Ausstattung, Modernisierung,
Wohnlage und Lagezone angebracht wurden (Schritte 1 und 2). Aber auch von diesen vorher
verwendeten Zu-/Abschldgen kann innerhalb der Spanne in begriindeten Fallen abgewichen werden,
da es sich hier lediglich um ortsiibliche Durchschnittswerte handelt.

Mogliche Begriindungen wadren beispielsweise eine Teilkernsanierung, eine hervorragende
Wohnlage, die Lage der Wohnung direkt im Ubergangsbereich zweier Lagezonen oder ein im
Mietspiegel noch nicht bertlicksichtigtes weiteres Ausstattungsmerkmal mit Einfluss auf die
Miethdhe.

4. Schritt: Mieten fiir Garagen und Stellplatz

Aus dem vorhandenen Datenmaterial konnten durchschnittliche Mieten fiir die Nutzung von
Garagen oder Stellpldtzen ermittelt werden. Die Auswertung der Garagen- und Stellplatzmieten hat
eine Abhdngigkeit von den Lagezonen ergeben. Des Weiteren zeigte sich, dass die Mieten fir
Garagen und Tiefgaragen nach Mittelung identisch ausfielen und deswegen die angegebenen Werte
sowohl fir Garagen als auch fiir Tiefgaragen gelten. Die Tabelle 7 gibt die durchschnittliche Miete in €
flr eine Garage oder einen Stellplatz pro Monat an.

Lagezone Stellplatz Garage/Tiefgarage
Warendorf-Zentrum 30 € 40 €

Warendorf- 20 € 35 €

zentrumsnah

Warendorf Ortsrand 20 € 35 €

Freckenhorst 15 € 35 €

Ortsteile Milte, Einen 10 € 25 €

Miissingen, Hoetmar

Tabelle 7: Mieten fiir Stellpldtze und Garagen in € /Monat

Bei der Anwendung des Mietspiegels ist zu berticksichtigen, dass in den mit den Schritten 1-3
bestimmten Nettomieten fiir die Standardwohnung keine Anteile fiir die Nutzung eines Stellplatzes
oder einer Garage vorhanden sind.

Bei einer Wohnung, die mit einer Gesamtmiete fiir die Wohnung und z.B. eine Garage vermietet wird,
muss ein Betrag fiir die Garagenmiete (aus Tabelle 7) von der Gesamtmiete abgezogen werden, um
anschlieBend die Nettomiete der Wohnung mit dem Ergebnis aus der Berechnung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete des Mietspiegels vergleichen zu kénnen.
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12



! Legende
Lagezonen
“,1: o Wohnbereiche

- -Stadtkem

= he Wohnl
|| ortsrand
||| ortsteil Freckenhorst

[ ortsteile Einen, Mii

Milte

i

'
AT

A AN R
\;\\9\ u?:.u;-,m‘\»_n“\t 3§

V4

Karte 3: Lagezonéﬁ Ortsteil Einen-Miissihge'hm N




Legende
Lagezonen
Wohnbereiche
[T stadtkern
| [ ] zentrumsnahe Wohnlage
| [ ortsrand
[ | ortsteil Freckenhorst
[ Ortsteile Einen, Miissingen, Hoetmar, Milte

Hoetmar -0,82 €

7 ¥ i

Karte 4: Lagezone Ortsteil Hoetmar
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Berechnungsbeispiel

Zum besseren Verstandnis wird in der folgenden Tabelle die Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete fiir eine fiktive Wohnung vorgestellt.

Merkmale der fiktiven Wohnung:
e Baujahr: 1965
*  Wohnungsgrofe: 105 m?

e Abstellraum innerhalb der Wohnung

¢ elektrische Rollladen

* hochwertiges Parkett/Naturstein
e innenliegendes Badezimmer

e Terrasse mit Garten (alleinige Nutzung)

*  Kernsanierung (Bausubstanz)

* Umfassende Modernisierung der Bader

*  Normale Wohnlage
e Lagezone Freckenhorst

gm Ihrer Wohnung:

105lm*

Werte fur die

Beispiel-

Baualtersklasse Ihrer Wohnung:

T965]

Wohnung in €

[ Autzug (Lift) zur Personenbeforderung vorhanden

nach Interpolation (siehe Kapitel 1.2 WohnungsgroRe) Ihr Wert:

4,23

Abstellraum innerhalb der Wohnung auBerhalb der Kache mit einer Grofe > 0,5m* +0,16
ofen (Gas, Kohle, OI, Holzpeliets) hier zusatzlich zur Zentral- oder Etagenheizung
vorhandener separater Ofen (z.B. Kamin)
[orei-Scheiben-Isolierverglasung |bezogen auf die Mehrheit (>50%) der Fenster
[elekirische Rollladen [bezogen auf die Mehrheit (>50%) der Fenster +0,18
hochwertiges Parkett/Naturstein hoherwertiges/-preisiges Parkett (Echtholzboden) oder <0 ml
Vermieter ) Naturstein " +0,13
[Ktichenmobiiiar gestelt Kachenmobiliar vom Vermieter gestellt, ohne dass dieses
gesondert in Rechnung gestellt wird (z.B. Einbaukiche)
[innenliegendes Badezimmer ohne Fenster
Ibodenglek:heDusd\e durchgehend homogener Bodenbelag, wodurch
der Duschbereich flieBend in den Raum a ht
IBal(ontnerﬂ) m* Balkon oder Loggia (Grundflache kleiner 10 m?) ist
vorhanden
IBalkon ab 10 m* Balkon oder Loggia (Grundfiache groRer oder gleich 10
|m) ist vorhanden
[Terrasse ohne Garten Temasse ohne Gartennutzung ist vorhanden

[Terrasse mit Garten/-anteil (gemeinschaftiiche
Nutzung)

Temasse mit gemeinschaftlicher Nutzung
eines Gartens oder Gartenteils ist vorhanden

errasse mit Garten/-anteil (alleinige Nutzung)

Termrasse mit alleiniger Nutzung

elmsGarﬁemoderGaﬁmteilsstvomaMen [

durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete

[Mietspanne von +/-12 % [
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Berechnungsbogen

Dieses Tabellenblatt soll Ihnen die Berechnung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete

erleichtern.
pam— S m
Basismiete aus Tabelle 1 Werte flir
am Ihrer Wohnung: m? lhre Wohnung
Baualtersklasse Ihrer Wohnung:| in € prom?
nach Interpolation (siehe Kapitel 1.2 WohnungsgréRe) Ihr Wert:
Beriicksichtigung Zu-/ Abschldge [Definition | Zu-/Abschlage in € pro m?
Ausstattung
Aufzug Aufzug (Lift) zur Personenbeforderung vorhanden +0,28
Absteliraum innerhalb der Wohnung auflerhalb der Kiiche mit einer GroRe > 0,5m® +0,16
Einzeldfen (Gas, Kohle, Ol, Holzpellets) hier zusatzlich zur Zentral- oder Etagenheizung +0.69
vorhandener separater Ofen (z.B. Kamin) ‘
|Drei-Scheiben-Isolierverglasung bezogen auf die Mehrheit (>50%) der Fenster +0.43
elekirische Rollladen bezogen auf die Mehrheit (>50%) der Fenster +0,18§
hochwertiges Parkett/Naturstein hoherwertiges/-preisiges Parkett (Echtholzboden) oder 013
(vom Vermieter gestellt) Naturstein ¢
|achenmobitar gestellt Kiichenmobiliar vom Vermieter gestelit, ohne dass dieses s
gesondert in Rechnung gestellt wird (z.B. Einbaukiiche) €
|innenliegendes Badezimmer ohne Fenster -0,16|
bodengleiche Dusche durchgehend homogener Bodenbelag, wodurch +0.29)
der Duschbereich flieRend in den Raum ubergeht ’
Balkon unter 10 m* Balkon oder Loggia (Grundfiache Kleiner 10 nv’) ist +0.25
vorhanden g
Balkon ab 10 m* Balkon oder Loggia (Grundfiache groRer oder gleich 10 +0.47
m?) ist vorhanden 5
Terrasse ohne Garten Terrasse ohne Gartennutzung ist vorhanden +0,36]
Terrasse mit Garterv-anteil (gemeinschaftliche Terrasse mit gemeinschaftiicher Nutzung +0.46
INutzung) eines Gartens oder Gartenteils ist vorhanden 2
Terrasse mit Garten/-anteil (alleinige Nutzung) Terrasse mit alleiniger Nutzung +0.57

eines Gartens oder Gartenteils ist vorhanden

|Modernisierungen, die innerhalb der letzten 10 Jahre an dem Gebaude durchgefiihrt worden sind.

Kemsanierung |Emeuerung der Bausubstanz +0,34
Modernisierungen, die innerhalb der letzten 10 Jahre an der Wohnung durchgefuhrt worden sind.

Umfassende Modemisierung der Bader mindestens Fliesen, Bad/Dusche +0.21]
Modemisierung der Innenturen mindestens 50% +0,28
|Lagequalitat

normale Lage 0)
einfache Lage -0,27|
|Lagezone (siehe Karten 1-5)

Warendorf Zentrum +0,36
Warendorf zentrumsnah 0)
Warendorf Ortsrand -0,29
Ortsteil Freckenhorst -0,33)

durchschnittliche ortsubliche Vergleich

smiete

Summe

|Mietspanne von +/- 12 % [

durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete x 0,12 =

untere Wert der Spanne (- 12%)

obere Wert der Spanne (+12%)|

Beriicksichtigung relevanter, mietpreisheeinflussender Merkmale
Begriindete Zu-/Abschlage im Rahmen der Mietspanne |

[n €prom=

Zuschiag fur

Zuschlag fur

Abschlag far

Abschlag far

Summe aller Zu-/Abschlage

Die Summe aller Zu-/Abschlage darf den Wert der Mietspanne nicht iiber- bzw. unterschreiten!

durchschnittiiche ortsiibliche Vergleichsmiete + Summe Zu-/Abschidge Mietspanne = ortstbliche Vergleichsmiete
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