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Mietspiegel

fiur nicht preisgebundene (freifinanzierte) Wohnungen in Liinen
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1.1

1.2

1.3

Die Angaben des neu gebildeten Mietwertspiegels entsprechen dem Stand vom
01.06.2015.

Die Tabellenwerte des Mietwertspiegels sind das Ergebnis der Umfrage, die auf dem
Wohnungsmarkt in Linen durchgefiihrt wurde sowie einer Anhebung aufgrund der
statistischen Daten des Landes Nordrhein-Westfalen.

Der Mietwertspiegel hat eine Laufzeit bis zum 31.12.2017.

Die Angaben des Mietwertspiegels sollen eine ,Ubersicht* Giber die Giblichen Entgelte -
ortsuibliche Mieten - im Sinne von § 558 c Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) bilden.

Der Mietwertspiegel ist eine Orientierungshilfe, die es den Mietpartnern ermdglichen
soll, die Miethdhe im Rahmen ortstblicher Entgelte unter Berlcksichtigung von Art,
GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Wohnung eigenverantwortlich zu ver-
einbaren.

Das Verfahren bei Mieterhéhungen fur nicht preisgebundenen Wohnraum ist in den
§§ 558, 558 a und 558 b BGB geregelt. Der Vermieter kann vom Mieter die Zustimmung
zur Mieterhéhung unter Beachtung der gesetzlichen Fristen verlangen,



a) wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll, seit 15 Mona-
ten unverandert ist. Das Mieterhéhungsverlangen kann friihestens ein Jahr nach der
letzten Mieterhdhung geltend gemacht werden (ausgenommen Mieterh6hungen
nach Modernisierung (§ 559 BGB), Erh6hung der Betriebskosten (§ 560 BGB))

und
b) die angestrebte Miete die ortsibliche Vergleichsmiete (lblichen Entgelte) fir ver-
gleichbare Wohnungen nicht Gbersteigt.

Der § 558 a BGB lasst zu, dass eine Mieterhdhung - abgesehen von Vergleichsobjekten
und Sachverstandigengutachten - auch auf ortliche Mietubersichten (Mietwertspiegel)
gestutzt werden kann.

2. ZUM BEGRIFF ,,ORTSUBLICHE MIETE“ IN LUNEN

Die ortsubliche Miete beinhaltet in Linen neben dem Entgelt fir die Nutzung der Wohnung
auch das Entgelt flir die durch den bestimmungsgemaBen Gebrauch einer Wohnung laufend
entstehenden anteiligen Bewirtschaftungskosten; diese sind:

Abschreibungen,  Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten (mit  Ausnahme
vertraglich vereinbarter Kleinreparaturen), Mietausfallwagnis.

Nicht enthalten sind die Betriebskosten geman der Verordnung Uber die Aufstellung von
Betriebskosten ( Betriebskostenverordnung — BetrKV ) vom 25. November 2003. Das sind
im Wesentlichen:

Grundsteuern, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Kosten der Wasserversorgung
und Entwésserung, Heizungs- und Warmwasserkosten, Aufzug, StraBenreinigung,
Mullabfuhr, Schornsteinreinigung, Hausreinigung, Gartenpflege, Allgemeinbeleuch-
tung, Hauswart, maschinelle Wascheinrichtungen, Gemeinschaftsantenne und Ver-
teileranlage fir ein Breitbandkabel.

Mietvertragliche Vereinbarungen hinsichtlich der Umlage von Betriebskosten werden durch
den Mietwertspiegel nicht gedndert. Die Méglichkeit der Umlage von Betriebskostenerho-
hungen nach dem § 560 BGB bleibt unberihrt.

3. ERLAUTERUNGEN ZUR MIETWERTTABELLE

Die Mietwerttabelle enthélt Mietrichtwerte je m2 Wohnflache, getrennt nach Alters- und
Ausstattungsklassen, wobei in der Regel vom Mittelwert auszugehen ist.

3.1 Altersklassen

Mittlere Modernisierung ab 1990 in den Baualtersklassen bis Baujahr 1984 fuhrt zu einer
Einstufung in die nachsthéhere Baualtersklasse. Eine mittlere Modernisierung liegt vor,
wenn mindestens 6-10 Punkte erreicht werden.

Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung hat am 05. September 2012
eine Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades fir Wohngeb&ude heraus-
gegeben (Sachwertrichtlinie — SW —RL, Anlage 4). Diese Richtlinie wird entsprechend ange-
wendet.



Modernisierungselemente max. Punkte

Warmedammung Dach oder oberste Geschossdecke

Verbesserung der Fenster (mindestens k-Wert 1,2)

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Einbau einer neuen Sammelheizung bzw. Etagenheizung

Warmedammung der AuBenwéande

Modernisierung oder Einbau von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. FuBbéden, Tiren

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung

Warmedammung der Kellerdecke

3.2 Ausstattung

Fur die Einordnung ist die Grundausstattung der Wohnung (Heizung, Bad, WC) entschei-
dend. Unter dem verwendeten Begriff Sammelheizung ist eine Zentral-, Etagen- oder Nacht-
stromspeicherheizung zu verstehen. Vorausgesetzt wird die Ausstattung der Wohnung mit
isolierverglasten Fenstern bzw. Doppelfenstern.

Die Mietspannen in den einzelnen Rubriken erklaren sich aus Wohnwertunterschieden, die
durch die Merkmalsgliederung im Mietwertspiegel nicht erfasst sind. Diese kdnnen sich

z. B. aus der Qualitét der Ausstattung, der Beschaffenheit und der Lage der Wohnung im
Gebaude ergeben.

In den ausgewiesenen Werten sind modernisierte und nicht modernisierte Wohnungen en-
thalten, wobei Wertminderungen und Wertsteigerungen bei besonderen Vor- oder Nachteilen
einer Wohnung méglich sind.

Wertminderungen bzw. Wertsteigerungen

Wertminderungen bzw. Wertsteigerungen, die sich aus dem allgemeinen Erhaltungsgrad
ergeben, kénnen Zuschlage bzw. Abschlage bis zu 20 v.H. der Mietwerte bewirken:

a) Wertmindernde Ausstattungsmerkmale sind z. B.:

nicht abgeschlossene Wohnung, fehlende Wasch- / Trockenrdume, kein Abstellraum, nur
Kaltwasser in der Kiiche, schlechter Grundriss.

Bei fehlender Isolierverglasung oder fehlenden Doppelfenstern ist ein Betrag von 0,15 € je
m?2 abzuziehen.

b) Wertsteigernde Ausstattungsmerkmale sind z. B.:

Aufzug, hochwertige Bodenbelédge wie Parkett-, Fliesen- oder Teppichbdéden im Wohnbe-
reich, Uber dem normalen Standard liegende Sanitérausstattungen (z. B. zusétzliche Dus-
che oder Badewanne, 2 Waschbecken, Bidet, separates Gaste-WC), Garten, Terrasse oder
Dachterrasse, eigener Eingang oder Einbaukuche.



3.3 Unterschiedliche WohnungsgréBen

Die Tabellenwerte beziehen sich auf Normalwohnungen mit 41 bis 99 m? Wohnflache; sie
gelten nicht fir Einfamilienhduser. Die m2-Mieten fur Kleinwohnungen unter 41 m2, ins-
besondere fur die Appartements, liegen in der Regel tUber den in der Mietwerttabelle an-
gegebenen Werten, Wohnungen Uber 99 m2? werden dagegen in der Regel zu geringeren
m2-Mieten Uberlassen. Die Zu- und Abschlage sind wie folgt bemessen, wobei geringflgige
Abweichungen unberticksichtigt bleiben kénnen:

bis 40
+10%

41-99
0%

ab 100
/. 10%

WohnungsgréBe (m?)

Zu- oder Abschlag

Die Berechnung der Wohnflachen erfolgt fir den Wohnungsbestand bis zum 31.12.2003
gemaf den §§ 42 bis 44 der Il. Berechnungsverordnung — Il. BV -. Fir Wohnungsbestand
mit Fertigstellung ab 1.1.2004 ist die Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohn-
flachenverordnung — WoFIV) vom 25. November 2003 anzuwenden.

3.4 Wohnlagen

Die ausgewiesenen Mietpreise gelten fir das gesamte Stadtgebiet und gehen davon aus,
dass die Uberwiegende Mehrzahl der Wohnungen sich in normalen Wohnlagen ohne
besondere Vor- oder Nachteile befinden. Zu- bzw. Abschldge bei Spitzen- oder beein-
trachtigten Wohnlagen sind méglich.

Mietwerttabelle

Umfassende
Mit Sammelheizung / mit Bad Endenergie- Endenergie- Mit Sammelheizung / Modernisierung
und Endenergiebedarf bedarf It. bedarf It. ohne Bad bis Baujahre 1975 +
Baujahr It. Energi i Energi i Energieausweis oder ohne Energiebedarf It.
von 111-199 kWh/(m?a) unter 111 kWh/(m?a) | iiber 200 kWh/(m?a) | Sammelheizung / mit Bad |Energieausweis unter|
111 KWh/(m?2a)

Altbauten
bis 20.06.1948 415€-465€ 425€-475€ 3,85€-435€ 285€-3,35€ 465€-515€
Mittelwert Ziffer 3 4,40 € 4,50 € 410 € 3,10 € .
Neubauten
21.06.48 - 31.12.65 4,55€-505€ 465€-515€ 425€-4,75€ 345€-395€ 505€-555¢€
Mittelwert Ziffer 3 4,80 € 4,90 € 4,50 € 3,70 € 5,30 €
01.01.66 - 31.12.84 495€-545€ 5,05€-5,55€ 465€-515€ 575€-6,25€
Mittelwert Ziffer 3 5, ,30 € ,90 € ,00 €
01.01.85 - 31.12.91 565€-6,15€ 575€-6,25€ 535€-585€
Mittelwert Ziffer 3 5,90 € 6,00 € 5,60 €
01.01.92 -
31.12.2002 - 6,25€-6,75€ 6,35€ - 6,85 € 595€-6,45€
Mittelwert Ziffer 3 6,50 € 6,60 € 6,20 €
01.01.2003 -
31.12.2006 6,95€-745€
Mittelwert Ziffer 3 ,20 €
01.01.2007 -
01.12.2012 - 765€-8,15€
Mittelwert Ziffer 3 7,90 €
ab 01.01.2013 8,25€-8,75€
Mittelwert Ziffer 3 8,50 €

e Fir Wohnungen, die im Wege der eigenstédndigen gewerblichen Lieferung von Warme be-
heizt werden, ist eine um 0,15 Euro pro Quadratmeter geringere Miete zu vereinbaren.

e Ist im Endenergieverbrauch laut Energieausweis die zentrale Warmwasseraufbereitung
enthalten, so ist vorab ein Wert von 25 kWh/(m?2a) in Abzug zu bringen.



