Stadt Warendorf
Der Biirgermeister

Bekanntmachungsanordnung

Der als Anlage beigefugte qualifizierte Mietspiegel 2017 fiir nicht preisgebundene
Wohnungen auf dem Gebiet der Stadt Warendorf mit dem Stand vom 16.12.2017,
beschlossen in der Ratssitzung am 22.03.2018, wird hiermit gemaR § 14 der Haupt-
satzung der Stadt Warendorf vom 16.09.2005, in der Fassung der 6. Anderungs-
satzung vom 22.09.2017, offentlich bekannt gemacht.
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Vervielfﬁltigung
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verwendet werden. Eine Vervielfiltigung und Verbreitung des Mietspiegels (auch auszugsweise) ist
nur mit Genehmigung des Herausgebers gestattet.



VORBEMERKUNGEN ZUM MIETSPIEGEL

Dieser Mietspiegel fir die Stadt Warendorf ist ein qualifizierter Mietspiegel gemiR § 558 d des
Burgerlichen Gesetzbuches (BGB). Er basiert auf einer reprisentativen Umfrage mit
wissenschaftlicher Auswertung. Der Mietspiegel wurde im Auftrag der Stadt Warendorf vom
Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Kreis Warendorf unter Beteiligung der
Interessenvertreter der Vermieter (Haus & Grund Warendorf eV.) sowie der Mieter (Deutscher
Mieterbund Mieterverein Miinster und Umgebung e.V.) erstellt. Er wurde von der Stadt Warendorf
beschlossen und von den interessenvertretern der Vermieter und Mieter anerkannt.

Fir den Mietspiegel 2015 wurde eine reprisentative Umfrage im April und Mai 2015 bei allen
Vermietern und janschliefend stichprobenartig bei einigen Mietern durchgefiihrt. Im Fragebogen
wurden relevante Angaben zu den Mietverhsltnissen und den vermieteten Wohnungen abgefragt.
Dies sind die Hohe der Miete sowie weitere mietpreisbildende Merkmale wie z.B. das Alter des
Gebaudes, die WohnungsgréBe und -ausstattung und die Lage.

Im Pezember 20?17 wurde der Warendorfer Mietspiegel mit Hilfe des vom Statistischen Bundesamt
ermittelten Preisindexes fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland
(Verbraucherpreisindex) angepasst.

Der aktuelle Miétspiegel und ein Mietpreisrechner sind bei der Stadt Warendorf und im intermet
unter www.warendorf.de erhaitlich.

QUALIFIZIERTER MIETSPIEGEL

Das Ziel eines qualifizierten Mietspiegels ist die Ableitung einer Vergleichsmiete, die das ortsiibliche
Mietniveau fiir hicht preisgebundenen frei finanzierten Wohnraum vergleichbarer Art, Gréfle,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage widerspiegelt. Als ortsiibliche Vergleichsmiete wird laut § 558
Abs.2 BGB ein Wert verstanden, der aus den Gblicherweise in einer Gemeinde oder in einer
vergleichbaren Gemeinde fiir vergleichbaren Wohnraum zu zahlenden Mietentgelten gebildet wird.
Der Mietspiegel soll den Beteiligten einen transparenten Uberblick Gber den Mietmarkt ermdglichen.

Bei Neuvertragsmieten ist der Mietspiegel eine Orientierungshilfe fiir eine eigenverantwortliche
Festlegung der Miete untere Beachtung der gesetzlichen Vorschriften. Bei MieterhShungsverlangen
dient der Mietspiegel als ein Begrindungsmittel fur die ortsiibliche Vergleichsmiete. Im
Gerichtsverfahren hat der Mietspiegel die Vermutung einer bindenden Wirku ng flir sich.

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

Die mit der Umfrage gewonnenen Mietinformationen wurden erfasst und auf Plausibilitit gepriift.
Aus diesem Datenmaterial wurde der Mietspiegel mit dem wissenschaftlichen Verfahren der
multivariaten Regressionsanalyse {Rickwirts-Methode) erstellt.

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

erfilllen, nicht berlicksichtigt werden:

¢  Wohnungen im 6ffentlich gefbrderten Wohnungshau,

* vom Vermieter oder seiner Familie selbstbewohnte Wohnungen,

¢ Wohnungen mit durch besondere Konditionen verminderten Mieten (z.B. bei
Hausmeistertitigkeit),

*  Wohnungen, ;die iberwiegend mébliert vermietet werden,
Wohnungen, éderen letzte Mietanpassung oder die letzte Neuvermietung tinger als vier Jahre
vor dem Erheipungsstichtag 01.04.2015 liegt.



MIETSPIEGEL

Laufzeit und l;-'ortschreibung

Der Mietspiegel éwurde am 16.12.2015 vom Gutachterausschuss beschlossen. Zum 15.12.2017 erfolgte
eine Anpassung an die Marktentwicklung mittels Indexierung. Am 15.12.2019 verliert der qualifizierte
Mietspiegel seine Giiltigkeit und muss neu aufgestelit werden,

Anwendungsl?:ereich

Dieser Mietspie:ge[ gilt ausschliefilich fir zu Wohnzwecken genutzte Riume und betrifft nur
Wohnungen in Mehrfamilienhiusern.

Aufgrund der inigeringer Fallzahl eingegangenen Mietinformationen, gilt der Mietspiegel nicht fiir
folgende Mietobjekte:
s Ein- oder Zweifamilienhiuser,

*  Wohnraum unter 25 m* und Giber 150m?,

® Apartments, Maisonette- oder Souterrain-Wohnungen,
s  Wohnungen im landlichen Aufenbereich,

e Neubauten, die ab dem 01.01.2014 bezugsfertig wurden.
Mietbegriff

Die in der Tabe[!e aufgezeigten ortsiiblichen Vergleichsmieten weisen die Nettokaltmiete in e/m?
Wohnfliche im Monat aus,

Somit sind Nebehkosten in den angegebenen Mieten nicht enthalten:
*  Kosten fir Schénheitsreparaturen gemdR § 28 Abs. 4 Zweite Berechnungsverordnung (I1. BV)
* Betriebskosten gemiR § 2 BetrKV, wie z.B.
. Laufende dffentlichen Lasten des Grundstiicks, Grundsteuer, Wassetrversorgung,
Entwasserung,
Betrieb der zentralen Heizungsanlage und Abgasaniage,
Betrieb der zentralen Warmwasserversorgungsanlage, verbundene Heizungs- und
Warmwasserversorgungsanlagern,
* Betrieb eines Personen- oder Lastenaufzugs,
Gebaudereinigung und Ungezieferbekdmpfung, Gartenpflege,
Kasten flir die Aulenbeleuchtung und Beleuchtung im Hausflur,
Schornstemre:mgung,
Sach- und Haftpflichtversicherung,
Hauswartkosten,
Betrieb einer Gemeinschafts-Antennenanlage,
Betrieb von Einrichtungen fir die Wischepflege.

Definition deréStandardwohnung

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 verfugt und samtliche Riume (z.B. Toilette, Kiiche, Bad) allein dieser Wohnung
zuzurechnen sind und nicht gemeinschaftlich genutzt werden,

* Die Wohnu_ng liegt in der ,normalen Warendorfer Wohnlage® (siehe $.9) ohne
Beeintrichtigungen durch Immissionen aufgrund von Verkehr oder Gewerbe
Sie liegt in der ,,zentrumsnahen Zone". (siche 5.9)
Die Wohnung weist folgende Ausstattungsmerkmale auf:

Zentralheizung oder Etagenheizung,

Badezim:rner,

Zwel-Scheiben-lsolierverglasung,

Manuelle Rollladen,

Kein Balléon, keine Terrasse,

Bodenbelag: Teppich/Linoleum oder PVC

. 8 5 & 0 »



BERECHNUI\jG DER ORTSUBLICHEN VERGLEICHSMIETE

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

Die Berechnung g[iedeﬂ sich in vier Abschnitte:

1. Bestimﬂéung der Basismiete fiir den Wohnraum nach der Wohnungsgrée und der
Baualter?sk[asse {s. Tabelle 1,5.6)
2. Berijcksi;chtigung von Zu- und Abschidgen auf die Basismiete flir
. éAusstattung (Tabelle 2,5.7)
» éModernisierung (Tabellen3 und 4, 5. 8)
. ?Lagequalitéit (Tabelles, S. 9)
. ZLagezone (Tabelle 6 zusammen mit den Karten 1-5, S. 9, 10, 12-15)
3. Spannenberiicksichtigung
4. Beriicksifchtigung von ggf. zusatzlicher Miete fiir Garage oder Stellplatz (Tabelle 7, S. 11)

1. Schritt: Best:immung 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
WohnungsgroRe.

Zur Ermittlung des Basis-Mietwertes muss die betreffende Spalte des Baualters mit der passenden
Zeile fir die Wohnfliiche zum Schnitt gebracht werden,

1.1 Baualtersklasse

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

In der Basistabel?e erscheint das Absinken des Preisniveaus fir die Baualterskiasse 1960-1977 im
Vergleich zur Baualtersklasse bis 1959 auffillig. Es wird vermutet, dass das dem unterschiedlichen
Modernisierungsgrad geschuldet ist. In der Baualtersklasse bis 1959 sind vermutlich mehr
Modernisierunge{w erfolgt als fiir Geb&ude 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 unberiicksichtigt und konnten nicht separat in die Auswertung einfliefen. Die aufgrund der
Modernisierung erfolgten Mieterhhungen spiegeln sich aber Indirekt in der Basistabelle wider.

1.2 Wohnungsgrofle
Die Definition der Wohnungsgréie richtet sich nach der Wohnflachenvererdnung. Um einen
unnétigen Umfahg der Basistabelle zu vermeiden, wurde eine Einteilung in 5 m2-Schritten
vorgenommen. Der angegebene Tabellenwert in der ersten Zeile zeigt den Wert fiir eine genau
25 m* groRe Wohpung an. £s besteht dann die Méglichkeit die Miete aus der Basistabelle zwischen
den angegebenen Quadratmeterwerten zu interpolieren.
Beispiel:
Die Wohnung hat eine Gréfe von 67 m?, Baualtersklasse 1960-1977. In der Tabelle finden sich die
Werte fir 65 m? : 4,91 ¢/m? und 70 m? = 4,84 ¢/m*. Die Basismiete x fiir 67 m? liegt somit zwischen
diesen Werten.

(67-65)*(4.84-4,91) _

x = 4,91 + SE2RORD 4682 B 4,88 ¢/m’

(70-65)



Bezugsfertigkeit

bis 1959

1960 1977 ] 1978- 1995 |1996-zooz 20032013

Wehnflacheimme | . dm _
5 5,76 5,44 6,23 6,38 6,92
30 5,70 5,38 6,16 6,31 6,86
35 5,63 5,31 6,09 6,24 6,79
40 5,56 5,24 6,03 6,17 6,72
45 5,49 5,18 5,96 6,1 6,66
50 543 51 5,89 6,04 6,59
55 5,36 5,04 5,82 97 6,52
6o 529 4,97 576 591 6,45
65 5,23 4,91 5,69 5,84 6,39
70 5,16 4,84 5,62 577 6,32
75 5,09 4,77 5,56 5,70 6,25
8o 5,02 4,71 5,49 5:64 6,19
85 4,96 4,64 5.42 3,57 6,12
Go 4,89 4,57 535 550 6,05
95 4,82 4,50 5,29 544 5,98
100 4,75 4,44 5,22 537 5,92
105 4,69 4,37 5,15 5:30 5,85
110 4,62 4,30 5,09 5,23 5,78
15 4,55 4,23 5,02 5,17 572
120 4,49 4,77 495 5,10 5/65
125 4,42 4,10 4,88 5,03 5,58
130 4,35 4,03 4,82 4,97 5,51
135 4,28 3,97 4,75 4,90 545
140 4,22 3,90 4,68 4,83 5,38
145 4,15 3,83 4,62 4,76 5,31
150 4,08 3,76 4,55 4,70 5,24

2. Schritt: Berl'jicksichtigung von Zu- und Abschldgen auf die Basismiete

Die nachfolgendei‘u Tabellen 2-5 und Karten 1-5 zeigen, fiir welche Wohnwertmerkmale Zu- und
Abschlage in €/n1* auf die Basismiete der Tabelle 1 erfolgen kdnnen. Prinzipiell werden alle Zuschlige,
soweit nichts anderes angegeben, additiv auf die Basismiete angebracht.

2.1 Af\usstattun,cg,i

Die folgende Tabelle 2 zeigt Zu- und Abschlige fir zusitzlich zur definierten Standardwohnung

vorhandene Ausstattungsmerkmale in efm2.

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




AUSSTATTUNG

Ausstattungs- Zuschlag | Abschlag

Merkmal | Definition in€prom?® |in<€prom?

| Aufzug (Lift) zur Personenbeférderung

‘Abstellraum

AuBerhalb der Kiiche mit einer Grée > 0,5m?

Wohnung

| hier zusétzlich zur Zentral- oder Etagenheizung
| vorhandener separater Ofen (2.B. Kamin)

+ bezogen auf die Mehrheit (>50%) der Fenster

| bezogen auf die Mehrheit (>50%) der Fenster

hoherwertiges/-preisiges Parkett (Echtholzboden)
oder Naturstein

Kiichenmobiliar vom Vermieter gestellt, ohne dass
dieses gesondert in Rechnung gestellt wird (z.B.
Einbaukiiche)

{ ohne Fenster 0

durchgehend homogener Bodenbelag, wodurch
der Duschbereich fliefiend in den Raum tbergeht,
ermdglicht barrierefreies Duschen

Balkon oder Loggia {CGrundflache kleiner als 10 m?) ist
vorhanden

Balkon oder Loggia (Grundfliche gréfier oder glaich
afs 10 m?) ist vorhanden

Eine Terrasse ohne Gartennutzung ist vorhanden.

Eine Terrasse mit gemeinschaftlicher Nutzung
eines Gartens oder Gartenteils ist vorhanden.

Eine Terrasse mit alleiniger Nutzung
eines Gartens oder Gartenteils ist vorhanden.

Tabe[[e 2 Zu- und Absch[age fur verschiedene Ausstattungsmerkmale

Hinweis zu Tabelle 2: Balkon und Terrasse/Garten kdnnen nicht zusammen beriicksichtigt und
angerechnet werden.

2.2 Ausstattungsmerkmale ohne Einfluss in der Regression

In der statistischen Auswertung konnte fir einige Ausstattungsmerkmale kein nachweisbarer
Einfluss auf den Maetprels festgestelit werden. Hierzu zihlen aufgeteilt in Wohnungs- und Gebiude-
Ausstattungsmerkmale

Ausstattungsmer!smale der Wohnung:

L

.

Géste-WC,

!nstallatin;)n auf Putz,

Badewanjne und Dusche,

Gegenspﬁechaniage,

FuBbodenheizung,

gefangenie Rdume,

generatiojnengerechte Ausstattung,

Anzahl der Zimmer,

Absteiiraum auflerhalb der Wohnung zur alleinigen Nutzung (z.B. Kellerraum, Dachboden),
Lage der Wohnung i einer bestimmten Etage,
ochne Bodﬁenbelag vermietet.




Ausstattungsmeirkmale des Gebaudes:
¢ Anzahl der Wohnungen im Gebiude

2.3 Aufgrund geringer Fallzahlen nicht auswertbare Ausstattungsmerkmale
Fir einige Ausstattungsmerkmale konnte aufgrund der geringen Falizahlen keine Auswertung
vorgenommen werden, Hierzu zdhlen:

Nachtstromspeicherheizung/Elektroheizung,

B!ockhe:izung/ Blockheizkraftwerk [ Warmepumpe [ Erdwirme,
Keine Vc:>m Vermieter gestelite Heizung vorhanden,

Badezimjmer undfoder WC nur auflerhalb der Wohnung vorhanden,
keine Wi'armwasserversorgung,

einfach \i.rerglaste Fenster,

E!ektro-{éCas-!\Nasserinstallation auf Putz.

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

Modernisierung (Modernisierungen, die innerhalb der letzten 10 Jahre am

Gebdude durchgefiihrt worden sind)

Zuschiag

Modernisierungsart | Definition in € prom?

Kernsanierung

o

“if Erneuerung der Bausubstanz

Tabelle 3: Zuschiag fiir Kernsanierung

Die Kernsanierung betrifft eine Emeuerung der Bausubstanz. Modernisierungen der Wohnung, wie
z.B. eine umfassende Sanierung der Bider, sind extra zu beriicksichtigen.

Es dirfen somit sowohi der Zuschiag fiir die Kernsanierung ven 0,35 €/m? als auch fur die
Badsanierung von 0,22 ¢/mv angerechnet werden.

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

Zuschlag

Definition in € pro m?
mindestens Fliesen, Bad/Dusche i i

-} mindestens 50%

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

Modernisierungenj der Wohnung:

Modernisierung der Fenster (innerhalb der letzten 10 Jahre) {eine Drei-Scheiben-
isoliewerglasung darf aber mit einem Zuschlag beriicksichtigt werden, s. Tabelle 2),

«  Modernisierung des Heizungskessels (innerhalb der letzten 10 Jahre).



Modemisierungeén des Gebdudes:
» Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Wirmedimmung (innerhalb der letzten 10 Jahre),
s  Wirmedidmmung aller Auenwiinde (innerhalb der letzten 10 Jahre).

2.6 Lagequalitdt
Da die Fragebogénauswertung eine durchweg positive Wohnlageneinschitzung durch die Vermieter
mit {iber 50 % der Wohnungen in guter Lage ergeben hat, wurden fiir die Auswertung Erfahrungen
des Gutachterausschusses zu der Lagequalitét der Wohnungen herangezogen.

Flir Warendorf wird davon ausgegangen, dass (iberwiegend eine gleichwertige Lagequalitdt ohne
besondere Vor- iund 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:

s starke Ldrm-, Staub- und Geruchsbeeintrichtigung,

s Nihe zu Gewerbe und Industrie,

e lagean starii< belasteten DurchgangsstrafRen oder der Bahnstrecke.

LAGEQUALITAT

Zuschlag in € prom? Abschlag in € pro nv

Lageeinschatzung

einfache Lage
Tabelle 5: Zu- und Abschldge fiir die Lagequalitit

2.7 Lagezonen

Die Stadt Warendorf wurde in verschiedene Lagezonen aufgeteilt, um die Miete in Abhéngigkeit von
der Zentralitit und der Lage in den Ortsteilen zu untersuchen. Das Zentrum bildet der alte Stadtkern
innerhalb von Priomenade und Wall. Sich anschliefend gibt es den zentrumsnahen Bereich, der von
den Straflenzligen Reichenbacher Strafle, Im Grinen Grund, Blumenstrale, Andreasstrafle,
GallitzinstraBe und FlurstraRe begrenzt wird. Als dritte Lagezone wurde der Ortsrandbereich von
Warendorf definjert, der zwischen den genannten Strafen und dem Ortsrand liegt. Eine Ubersicht
bietet die Karte 1: Lagezonen Stadt Warendorf. Die Abgrenzung der weiteren Lagezonen kann den
Karten 2-5 im Anihang entnommen werden. Hierzu z&hlen der Ortsteil Freckenhorst, der als eigene
Lagezone betrachtet wird, sowie die Orte Milte, Einen-Miissingen und Hoetmar, die aufgrund des
geringen Datenmaterials nur gemeinsam betrachtet werden kénnen.

fine Zonenzuordjnung des idndlichen Auenbereiches sowie der Siedlungen im AuBenbereich konnte
nicht erfolgen, da keine Mietdaten vorlagen.

Die Zu- bzw. Absézhlagswerte in € pra m?* fir die Lagezonen sind der Tabelle 6 zu entnehmen.

LAGEZONE

Zonenbereich |

Waréndorf zentram

Warendorf Ortsrapd -0,30

Siedlung AuBenbereich: keine Daten vorhanden

Ortsteil Freckenhorst N S L 0,34

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

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

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

Die so ermittelte ortsiibliche Vergleichsmiete kann nicht exakt die aligemeingiiltige Miete fiir eine
bestimmte Wohnraumkategorre 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.

Erkidren lassen sich diese Streuungen unter anderem durch Markischwankungen und durch im
Mietspiegel noch nicht erfasste objektive Wohnwertmerkmale. Die Spanne wurde aus allen
vorliegenden Wohnungsdaten so bestimmt, dass ca. 23 der Mieten in diesem Intervall liegen.

Es kdnnen somit in begriindeten Fillen innerhalb der Spanne von +/- 12 Prozent Zu- oder Abschlige
um die ortsubhche Vergleichsmiete vorgenommen werden, aber erst nachdem auf die Basismiete
alle bereits im Mletspiegel aufgefiihrten Zu- und Abschlége fiir Ausstattung, Modemnisierung,
Wohnlage und Lagezone angebracht wurden (Schritte 1 und 2). Aber auch von diesen vorher
verwendeten Zui/Abschldgen kann innerhalb der Spanne in begriindeten Fillen abgewichen werden,
da es sich hier lediglich um ortsiibliche Durchschnittswerte handelt.

Magliche Begrundungen wiren beispielsweise eine Teilkernsanierung, eine hervorragende
Wohnlage, die Lage der Wohnung direkt im Ubergangsbereich zweier Lagezonen oder ein im
Mietspiegel noch nicht berlicksichtigtes weiteres Ausstattungsmerkmal mit Einfluss auf die
Miethdhe.

4. Schritt: Mie:ten fiir Garagen und Stellplétz

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

Warendorf-Zentrum 30¢€ 40 €
Warendorf- 20¢€ 35 €
zentrumsnah

Warendorf Ortsrand 20€ 35¢
Freckenhorst 15 € 35€
Ortsteile Milte, Einen 10€ 256

Missingen, Hoetimar

Tabelle 7: Mieten fiir StellplEtze und Garagen in € /[Moenat

Bei der Anwendung des Mietspiegels ist zu beriicksichtigen, 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 fir die Wohnung und z.B. eine Garage vermietet wird,
muss ein Betrag flr die Garagenmiete (aus Tabelle 7) von der Gesamtmiete abgezogen werden, um
anschiieRend die Nettomiete der Wohnung mit dem Ergebnis aus der Berechnung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete des Mietspiegels vergleichen zu kénnen.
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Karten der Lagezf'onen
Anwendungsbeispiel

Berechnungsboéen fiir die ortsubliche Vergleichsmiete
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Karte 2: Lagezone Ortsteil Freckenhorst
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Legende

Lagezonen
Wohnbereiche
. Stadtkern

zentrumsnahe Wohnlage
Ortsrand
Ortsteii Freckenhorst

Ortsteile Einen, Miissingen, Hoetmar, Milte
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| Legende

Lagezonen
Wohnbereiche
. Stadikern

zentrumsnahe Wohnlage
Ortsrand
Oristeil Freckenhorst

Oristeile Einen, Miissingen, Hoetmar, Milte

Karte 4:

Lagezone Ortsteil Hoetmar
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Legende

Lagezonen
Wohnbereiche
/ :
- Stadtkern

zentrumsnahe Wohnlage
Ortsrand
Ortstell Freckenhorst

. Ortsteile Einen, Missingen, Hoetmar, Milte
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Berechnungsﬁeispiel

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

Merkmale der fiktiven Wohnung:
s  Baujahri1965
. Wohnurﬁgsgr'dfse: 105 m?
*  Abstellraum innerhalb der Wohnung
. elektriscihe Rollladen
. hochweirtiges Parkett/Naturstein
. innen[iegendes Badezimmer
. Terrasseé mit Garten (alleinige Nutzung)
¢ Kernsanierung (Bausubstanz)
. Umfasse-fnde Modernisierung der Bader
¢ Normale Wohnlage

+ Lagezone Freckenhorst

i qm lhrer Wohnung: 105im
Baualtersklasse fhrer Wohnung: 1865 Beispief
nach Interpolation (siche Kapite 1.2 Wohnungsgrége) thr Wert: 4,37
: Autaag (Lif) 2ur Personentsfdrderung vorhanden
Absteliraum inneshalb der Wohnung Aulierhaib der Keche mit einer Grofkte > ,5m* 0,17
Einzeltfen (Gas, Kohle, Ot Holzpellets) hiey 28 8tzich zur Zentral- oder Elagenheizung
wvartardener separater Ofen (2 B. Kamin)
Drei-Scheiben-Isotierverglasung bezogen auf die Mehrhait (>50%) der Fanster
elskinsche Roflladen bezogen auf die Mehrhelt (>50%} der Fenstar 0,29
hochwaertiges Parket/Matupstein héherwertiges/praisigas Parkett oder Naturstein 0,13
Kechenmobiliar gestellt Kachenmabiliar vom Vemmietsr gestalit, ohne dass
dieses gesondertin Rechnrung gesteStwird {28,
EinbaukGcha)
innenfiegendes Badeammer ohne Fenster ; -0,17;
bedengiaiche Dusche i durchgehend bomegener Bodenbelag, wodurch dar
Cuschbereich flielend in den Raum ishergeht.
Balkon unfer 10 m? Balkon oder Loggia {Grundfidche kiginer 10 m?) ist
wvarhandan
Balken ab 10 m=* Balkon oder Loggia {Grundfiache grofer oder gleich
10 m*} ist yorhanden
Terrasse ohne Garten Eine Terrasse chne Gartannutzung ist wrbanden,
Terrasse mit Garten/-anteil{gemeinschaftiche tging Terrasse mit gemeinschafiches Nutamg
Nutzung) sines Gartens oder Gartlentsils ist vorhanden.
Terrasse mit Garenk-antsil:(sieinige Nuzung) |eins Terasse mit slteiniger Nutung
sines Gartens oder Gantentells ist vorhanden, 0,59
Emeuerung der Bausubstanz 6,35
Gmfassende Modemisienng der Bader . mindastens Fliésan. Sad:’bﬁ.séhe B
Modemislerung der Inpentiren indestans 50%
0
Warendorf zentrurmsnah : - . e o
Warendor Onisrang : 0.3

durchschnittiiche ortsiibliche Vergleichsmiste
[Mietspanne von +-12 % l
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Berechnungsl}ogen

Dieses Tabellenb;latt soll Ihnen die Berechnung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete
erleichtern. '

{Basisiete ats Tabelie o . e Werte fiir
: o hrer Woirung ot Ihre Wohnung
fin € pro n¥
nach Interpolation (siehe Kapiiel

D WONTRgSOoIe) R WWert

mi%}m&m@mm
mwmmmmmﬁn’
mm:nummﬁawmnm ]
bezngen auf die Mebrheit (>50%] der Fenster
Jreeogen auf die Metehed (»5EF4) der Fenster
hdmmmgnsﬁmfﬁmmwmloder

Kachenmuobilizr vom Vermister gestelit, ohne Gass fieses.
{oesondert n Rechimasy geste wird {z.8. Enbaukiche)

d;smnmim ortailbllche Vergleichsmiete
I_Mletspanne von +- 12 % H
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