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Den Hagener Mietspiegel gibt es mittlerweile seit mehr als 30
Jahren, wobei die ersten Mietspiegel noch als Vergleichsmieten-
tabellen in Absprache der beiden Interessenvertretungen Haus-
und Grundeigentimer-Verein und dem Mieterverein ausgehandelt
worden sind. Bereits seit 1991 werden flir den qualifizierten
Mietspiegel vom Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in der
Stadt Hagen unter Mitwirkung der Ressorts Statistik und Stadt-
forschung sowie Wohnen repréasentative Datenerhebungen erstellt.
Zuletzt erfolgte dies Anfang 2006.

Die Ergebnisse der Datenauswertung wurden auf der Grundlage einer reprasentativen
Datenerhebung und unter Verwendung mathematisch statistischer Auswerteverfahren nach
Anhdérung der Interessenverbéande allen Sachverstandigen des Gutachterausschusses
vorgestellt, von diesem Fachgremium beraten und am 27. Oktober 2006 beschlossen. Von
der Stadt Hagen wurde der qualifizierte Mietspiegel 2007 anerkannt und herausgegeben.

Erklartes Ziel ist es, aus den Erkenntnissen des Datenmaterials den Mietrichtwert einer
individuellen Wohnung in Abh&ngigkeit vom Baujahr, der Wohnlage, der Ausstattung, der
WohnungsgroBe und sonstiger Einfliisse in Form von Zu-und Abschlagen besser zu
beschreiben. Zusétzlich sollen lhnen Beispiele erleichtern, Zu- und Abschléage Uber
Punktzahlen fur Ihre spezielle Wohnung zu bestimmen, um so mit Hilfe einer einfachen
Berechnung die Nettomiete zu ermitteln.

Eine der wichtigsten Aufgaben dieses qualifizierten Mietspiegels ist, zum Mietfrieden in
unserer Stadt beizutragen und lhnen - ob als Mieter oder Vermieter — eine Verhandlungs-
grundlage mit aktuellen Vergleichszahlen an die Hand zu geben.

Ich hoffe, dass der neu erstellte Mietspiegel 2007 auch in den kommenden zwei Jahren
zum gerechten Interessenausgleich zwischen Mietern und Vermietern in Hagen beitragt.
Zum 1. Januar 2009 ist dann eine Fortschreibung des Mietspiegels vorgesehen.

Vo

Peter Demnitz
Oberbiirgermeister
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1. Allgemeines

Der Mietspiegel stellt eine nach § 558 c) BGB vorgesehene Orientierungshilfe zur
Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete dar. Er kann den Mietparteien als Grundlage
dienen, die Miethohe fiir frei finanzierten Wohnraum eigenverantwortlich je nach Art, GroBe,
Ausstattung und sonstiger Beschaffenheit der Wohnung und des Grundstiicks auszuhan-
deln.

Ein qualifizierter Mietspiegel ist nach § 558 d) BGB ein Mietspiegel, der nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und von der Gemeinde oder von den Interes-
senvertretern der Vermieter und Mieter anerkannt worden ist.

Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung
anzupassen. Dabei kann eine Stichprobe oder die Entwicklung der vom Statistischen
Bundesamt ermittelten Preisindices fur Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland zugrunde gelegt werden. Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel
neu zu erstellen.

Der qualifizierte Mietspiegel 16st zwei wesentliche Rechtsfolgen aus:

e Mitteilungsverpflichtung:
Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben fir eine bestimmte Wohnung, deren Miete
der Vermieter im gesetzlichen Mieterhdhungsverfahren erhdhen will, so hat der Vermieter
diese Angaben in seinem Mieterhéhungsverfahren auch dann mitzuteilen, wenn er die
Mieterhohung auf ein anderes Begriindungsmittel stiitzt (§ 558 a Abs. 3 BGB).

e Vermutungswirkung:
Im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im qualifizierten
Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsubliche Vergleichsmiete wiedergeben
(§ 558 a Abs. 3 BGB).

Der Hagener Mietspiegel 2007 gilt als qualifizierter Mietspiegel. Er wurde unter Verwendung
mathematisch-statistischer Auswerteverfahren aus einer représentativen Stichprobe
von Uber 2.930 Mieten abgeleitet, die in der Stadt Hagen innerhalb der letzten vier Jahre
vereinbart oder verandert worden sind. Bei der Anfang 2006 durchgefihrten Datener-
hebung wurden rd. 7.500 Mieter und Vermieter befragt. Die Rucklaufquote betrug rd.
57 %.

Der Mietspiegel 2007 wurde vom Gutachterausschuss in der Sitzung vom 27.10.2006
nach Anhdrung der Interessenverbande beschlossen. Nach weiteren 2 Jahren wird der
Mietspiegel erneut an die Marktentwicklung angepasst. Die n&chste Datenerhebung
wird in 2010 erfolgen.

Mieten von Ein- und Zweifamilienh&usern oder Wohnungsmieten 6ffentlich geférderter
Wohnungen (Sozialwohnungen) waren im Datenbestand nicht enthalten.

In der nachfolgenden Tabelle 1 sind die Mietrichtwertspannen in Abh&ngigkeit des
Baujahres und der Wohnlage als Durchschnittswerte einer Standardwohnung angegeben.
Dies sind Nettomieten pro m? Wohnflache ohne Betriebskosten i.S. des § 27 der Zweiten
Berechnungsverordnung (Il. BV), ohne Garagen- bzw. Stellplatzmieten und ohne sonstige
Kosten fir Nebenleistungen.

Bruttomieten und Teilinklusivmieten sind zur Vergleichbarkeit um die entsprechenden
Betriebskostenanteile zu kirzen und auf eine Nettomiete abzustellen.

Hierzu kdnnen die in Kapitel 12 genannten Betriebskostenanteile hilfreich sein.
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2. Anwendungsbereich

Der Mietspiegel gilt fir klassische Mietwohnungen in frei finanzierten Mehrfamilienhdusern
und fur vermietete Eigentumswohnungen, die ausschlieBlich der Wohnnutzung und nicht
der gewerblichen Nutzung (z.B. als Biro oder Arztpraxis) dienen. Er gilt nicht fur &ffentlich
geférderte Wohnungen (Sozialwohnungen), da hier eine gebundene Kostenmiete gezahlt
wird. Der Begriff des Mehrfamilienhauses gilt ab drei Wohneinheiten.

Das dem Mietspiegel zugrunde liegende Datenmaterial gilt nicht fiir:

e Sozialwohnungen,

e Ein- und Zweifamilienhauser,

e moblierte Wohnungen,

e Wohnungen in Jugend-, Studenten-, Alten(pflege)heime oder sonstigen Heimen, in
denen zuséatzliche Leistungen des Vermieters, z.B. Verpflegung oder Betreuung
angeboten werden,

e Mietverhéltnisse, die nur zum voriibergehenden Gebrauch der Wohnung eingegangen
wurden (z.B. Ferienwohnungen),

o Werkmietwohnungen und Werkdienstwohnungen, soweit diese mit Ricksicht auf das
Bestehen eines Arbeits- bzw. Dienstverhaltnisses vermietet sind,

e Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind.

Der Mietspiegel findet keine unmittelbare Anwendung auf méblierten Wohnraum. Die
ortsuibliche Vergleichsmiete fir diesen Wohnraum ist in der Weise zu ermitteln, dass der
Leerraummiete anhand des Mietspiegels ein angemessener Zuschlag fir die Méblierung
zugefigt wird.

Mieten flr altengerechte Wohnungen liegen aufgrund des hdheren baulichen Aufwands
und der angebotenen Serviceleistungen tUber dem Mietspiegelniveau.

Hinsichtlich der gewerblichen Mieten wird auf den im Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in der Stadt Hagen verdffentlichten
Mietspiegel flr Geschéaftsraum- und Blromieten verwiesen.

Fir die Ladenlokalmieten in der Hagener Innenstadt wurde auf der Grundlage einer
Passantenfrequenzzéhlung und einer Mietdatenerhebung vom Gutachterausschuss die
Mietrichtwertkarte 2006 erstellt, die einzeln (Gebulhr: 5,- €) oder im Zusammenhang mit
dem Grundsticksmarktbericht (Gebuhr: 25,- €) zu erhalten ist.

Mietspiegel fiir frei finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Hagen giiltig ab 01. Januar 2007 5
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3. Beschreibung der Standardwohnung

Fir die Ermittlung der Nettovergleichsmiete der jeweiligen Wohnung bildet die Mietricht-
werttabelle (Tabelle 1) mit der Einteilung nach Baujahr und Wohnlage die Ausgangsbasis.
Die hier angegebenen Mietrichtwertspannen gelten fir eine Standardwohnung, welche
folgende Kriterien erfullt:

A: Allgemeine Kriterien:

die Wohnung verfligt Gber eine Heizung und ein Badezimmer mit WC,
WohnungsgréBe zwischen 56 und 110 m?,

die Wohnung ist abgeschlossen (keine R&ume auBerhalb der Wohnung),

die Wohnung ist mit isolierverglasten Fenstern ausgestattet,

ein Balkon ist vorhanden,

zur Wohnung gehoért ein Kellerraum,

keine gefangenen Rdume (alle R&ume sind von der Diele bzw. Flur erreichbar),
insgesamt mittlere Wohnungsausstattung,

zur Wohnung gehért keine Garage oder Stellplatz,

der Fernseh- und Rundfunkempfang ist tiber Kabel oder SAT-Anlage méglich,
Gebaude mit mehr als 5 Geschossen verfligen entsprechend den bauordnungsrecht-
lichen Vorschriften Uber einen Aufzug,

e Schoénheitsreparaturen sind in der Miete nicht enthalten.

B: Baujahresbezogene Kriterien:

Den verschiedenen Baujahresgruppen (vor 1949, 1949 bis 1982, ab 1983) sind in den
Tabellen 2a und 2b typische Ausstattungsmerkmale zugeordnet worden. Die Standard-
wohnung wird in der mittlerren Ausstattungsklasse dargestellt.

Abweichende Ausstattungsmerkmale in den Tabellen 2a bzw. 2b und sonstige Einflisse
in Tabelle 3 kdnnen nach den beschriebenen Kriterien zu Zu- oder Abschlagen von dem
Mietrichtwert aus Tabelle 1 fihren. In allen Tabellen ist das Einrechnen von Zwischenwerten
zuldssig (ausgenommen Wohnlage).

Wie die ortstbliche Nettovergleichsmiete einer individuellen Wohnung ermittelt wird, ist
anhand einer Beispielrechnung unter Punkt 10 des Mietspiegels erldutert.

6 Mietspiegel fiir frei finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Hagen giiltig ab 01. Januar 2007
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4. Wohnlage

Der Mietspiegel ist in die drei Wohnlageklassen einfach, mittel und gut unterteilt. Um
subjektive Einflisse bei der Wohnlagebeurteilung auszuschliessen, wurde die Wohnlage
jeder verwendbaren Mietangabe von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
nach dem Zielbaumverfahren ermittelt. Nach diesem Verfahren werden die Einflisse aus
Gewerbe, Verkehr, nachbarliche Bebauung, Infrastruktur, Verkehrsanbindungen u.a.
bertcksichtigt. Die Wohnlagen sind wie folgt definiert:

Einfache Wohnlagen

sind gekennzeichnet durch auBergewdhnliche Beeintrachtigungen, verursacht durch
erheblichen Larm, Abgase, Rauch, starke Mangel hinsichtlich ausreichender Belichtung
und Belliftung und die unmittelbare N&he von Fabrik- und Gewerbeanlagen.
(z.B.: Wehringhauser StraBe, Enneper Str., Am Hauptbahnhof, BrinkstraBe, FuhrparkstraBe,
Oeger StraBe)

Mittlere Wohnlagen

sind Wohngebiete, auch bei groBeren Entfernungen zum Stadtzentrum, mit ausreichender
Verkehrsanbindung zu Einkaufszentren und 6ffentlichen Einrichtungen, mit nicht Gberhéhtem
Gerauschpegel durch den tblichen StraBenverkehr. In der mittleren Wohnlage liegen rd.
60 % aller Wohnungen. Die mittleren Wohnlagen sind Uberwiegend in Gebieten mit
typischem Geschosswohnungsbau anzutreffen.

(z.B.: Lange StraBe, FranzstraBe, Jungfernbruch, BerghofstraBe, LitzowstraBe,
WiesenstaBe)

Gute Wohnlagen

sind Wohnlagen in durchgrtinten, aufgelockerten Baugebieten mit guter Verkehrsanbindung
zum Zentrum und ohne stdorende Einflisse aus Gewerbe und Industrie.
(z.B.: EckenerstraBBe, AsternstraBe, ScharnhorststraBe, Zehlendorfer StraBe, Am Hding,
OsthofstraBBe, LessingstraBe)

Die Wohnlage hat neben anderen Kriterien einen nachweisbaren Einfluss auf die Nettomiete.
Die Ubergange von einfacher zu mittlerer Wohnlage und von mittlerer zu guter Wohnlage
sind jedoch flieBend. Eine straBenweise Wohnlagenbeurteilung ist nicht vorhanden. Der
Einzelfall ist jeweils anhand der o.g. Kriterien zu beurteilen.

Jeder Wohnung ist eine Wohnlagenklasse zuzuordnen.

Mietspiegel fiir frei finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Hagen giiltig ab 01. Januar 2007 7
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5. Baualtersklassen

Die Mietauswertung hat gezeigt, dass das Baujahr neben der Wohnlage, der Ausstattung
und der Modernisierung nach wie vor einen groBen Einfluss auf die Nettovergleichsmiete
hat. Zur Ermittlung der Nettovergleichsmiete ist von dem tatséchlichen Baujahr bzw.

dem Baujahr des grundlegenden Wiederaufbaues des Gebaudes auszugehen.

Die Verwendung einer jiingeren Baualtersklasse z.B. aufgrund umfassender Moderni-
sierungen oder Dachausbauten ist nicht zuldssig, da sich das Geb&dude im Wesentlichen
nicht verandert hat. Durchgeflihrte Modernisierungen werden Uber die Ausstattungs-
merkmale einer Wohnung in den Tabellen 2a oder 2b bericksichtigt.

Der Mietrichtwert ist in Abhangigkeit des Baujahres innerhalb der Spanne zu interpolieren.
Es ist nicht grundsétzlich vom Mittelwert der Spanne auszugehen. Die Wohnlage
hingegen ist eine feste Einstufung.

6. Hinweise zur Wohnflachenberechnung

Die GroBe der Wohnung bestimmt sich nach der Quadratmeterzahl der im eigentlichen
Sinne zum Wohnen bestimmten Raume, also ohne Zusatzraume wie Keller, Boden,
Waschkiiche, Garagen. Fir die bisherige Wohnflachenberechnung sind die §§ 42 ff. der
Zweiten Berechnungsverordnung (Il.BV) anzuwenden. Soweit bauliche Anderungen an
dem Wohnraum nach dem 31.12.2003 vorgenommen wurden, die eine Neuberechnung
der Wohnflache erforderlich machen, sind die Vorschriften der Wohnflachenverordnung
vom 25.11.2003 (BGBGI | S. 2346) anzuwenden. Nach der neuen Wohnflachenberechnung
gelten u.a. folgende Grundsétze:

o Die Grundflache der Wohnrdume ermittelt sich aus den FertigmaBen
(lichte MaBe zwischen den Wanden).

e Grundflachen ab einer lichten H6he von mindestens 2 m werden voll angerechnet

e Grundflachen mit einer lichten Hohe von 1 bis 2 m (Dachschragen) werden zur Halfte
angerechnet

e Flachen unter 1 m Hohe (Dachschragen, Drempel) bleiben unbertcksichtigt

e Grundflachen in den Tlrlaibungen bleiben unberiicksichtigt

e Balkone, Loggien u.a. werden mit 1/4, max. bis zur Hélfte angerechnet.

8 Mietspiegel fiir frei finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Hagen gliltig ab 01. Januar 2007



Mietspiegel 2007

JAGEN

Das Zentrum ifm Griinen...
i Einkauf, Kulbur und
firEiias Weiterbildung

7. Mietrichtwert in Abhangigkeit des Baujahres

und der Wohnlage (Tabelle 1)

Tabelle 1 Wohnlage
tatsachliches Baujahr einfach mittel gut
des Gebaudes

bis 1918 3,65€-3,85€ 3,00€-4,10 € 4,05€-4,20 €
1919 - 1948 3,85 € - 4,00 € 410€-4,20 € 4,20 €-4,35€
1949 - 1956 4,00 €-4,20 € 4,20 €- 4,30 € 4,35€- 4,60 €
1957 - 1965 420€-4,35€ 4,30 €-4,50 € 4,60 €-4,75 €
1966 - 1977 4,35 €- 4,50 € 4,50 € - 4,90 € 4,75 €-5,00 €
1978 - 1982 4,50 € - 4,60 € 4,90 € - 5,40 € 5,00 € - 5,80 €
1983 - 1992 4,60 € - 4,80 € 5,40 € - 5,80 € 5,80 € - 6,20 €
1993 - 2006 4,80 €- 5,30 € 5,80 €- 6,60 € 6,20 € - 7,00 €

Der Mietrichtwert ist in Abhangigkeit des Baujahres innerhalb der Spanne zu interpolieren.
Die Wohnlage ist eine feste Einstufung.

Beispiel: Baujahr 1967, mittlere Wohnlage

Mietrichtwert = 4,57 €/m?

Mietspiegel fiir frei finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Hagen giiltig ab 01. Januar 2007
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8. Einfluss der Ausstattung (Tabellen 2a und 2b)

Aus der Vielzahl mdglicher Ausstattungsmerkmale werden nur die wesentlichen EinflussgroBen
berlicksichtigt.

Den einzelnen Ausstattungsmerkmalen sind entsprechende Punkte zugeordnet. Der Einfluss
der Ausstattung wurde aus dem Mietdatenmaterial mit Gewichtung tber die Herstellungs-
kosten der einzelnen Teilgewerke ermittelt. Einfache Ausstattungen flihren zu Abschlagen
vom Mietrichtwert und gehobene Ausstattungen zu Zuschldgen zum Mietrichtwert. Eine
mittlere Ausstattung wird bei den in Tabelle 1 angegebenen Mietrichtwerten unterstellt
(siehe Beschreibung der Standardwohnung unter 3).

Es sind nur die vom Vermieter eingebrachten Ausstattungsmerkmale zu berlicksichtigen.
Ist die Heizung auf Kosten des Mieters eingebaut worden (gilt als Wohnung ohne Heizung),
so sind fur das Ausstattungsmerkmal Heizung 0 Punkte zu vergeben. Dies entspricht einem
Abschlag von rd. 25 %.

Grundsétzlich ist von der baujahrestypischen Ausstattungen auszugehen. Nur davon
abweichende Ausstattungen (z.B. verbesserte Ausstattung durch ModernisierungsmaBnah-
men oder schon zur Bauzeit Uberdurchschnittliche Ausstattungen) sind entsprechend den
Beschreibungen in den Tabellen 2a und 2b mit Zu- oder Abschlagen zu versehen.
Baujahrestypische Bauausfiihrungen (ab Baujahr 1983) sind in der Regel nicht mit zusatzlichen
Zu- oder Abschlagen zu belegen, da diese normale Bauausfiihrung bereits mit dem
Mietrichtwert in Tabelle 1 abgegolten ist.

Bitte ordnen Sie allen Ausstattungsmerkmalen eine der Stufen "einfach", "mittel" oder
"gut" zu, indem Sie eine Punktzahl in die rechte Spalte eintragen. Die Gesamtsumme ergibt
erst einen Uberblick, ob es sich um eine einfache (bis zu 75 Punkte), mittlere (100 Punkte
= Standardausstattung) oder gute (max. 125 Punkte) Ausstattung handelt.

In den Tabellen 2a und 2b sind beispielhafte Orientierungshilfen angefiihrt, die die Einstufung
erleichtern, jedoch keinen abschlieBenden Katalog darstellen. Das Einrechnen von
ZwischengroBen ist erlaubt.

Der Mietspiegel 2007 weist gegenliber dem Mietspiegel 2004 aufgrund der Auswertung
der Daten eine entscheidende Anderung auf. Die statistische Auswertung der Mietdaten
hat gezeigt, dass die folgenden Bauzeitabschnitte (vor 1949, 1949 bis 1982, ab 1983)
bezuglich des Einflusses der Modernisierungen getrennt zu betrachten sind.

10 Mietspiegel fiir frei finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Hagen gliltig ab 01. Januar 2007
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Die Beschreibung der Standardwohnung wurde an Hand des Datenmaterials wesentlich
préazisiert und auf bestimmte Bauzeitabschnitte bezogen. Damit existieren unterschiedliche
Definitionen der Standardwohnungen. Mit dieser Anderung wird erreicht, dass die durch
Modernisierung verénderten Ausstattungen besser mit ihren Wertsteigerungen erfasst
werden kénnen. Es fihrt auch zu einer einfacheren Anwendung des Mietspiegels, da fir
die Baujahre ab 1983 in der Regel keine oder nur geringfligige Ausstattungsmehrwerte zu
berucksichtigen sind.

Einfluss der Ausstattung fiir Gebdude vor 1948 (Tabelle 2 a):

Beschreibt den Wohnungsstandard in einem Vorkriegsbau und wertet die Modernisierungen.
Die Wohnungsausstattung in Vorkriegsgebauden (vor 1948) unterscheidet sich aufgrund der
Baukonstruktion (Holzbalkendecken, Uberhohe Rdume, Grundrisse etc.) deutlich von der
Wohnungsausstattung der Nachkriegsgebdude.

Einfluss der Ausstattung fiir Gebdude von 1949 bis 1982 (Tabelle 2 b):

Hier werden Wohnungen sowohl des Wiederaufbaus in den 50er Jahren, als auch Miet-
wohngebaude der 60er und 70er Jahre beschrieben. Die Wiederaufbauten zum Anfang der
50er Jahre sind haufig von ihrer Grundausstattung einfacher als die Gebaude in den 60er
und 70er Jahren. Dieser Wohnungsbestand unterscheidet sich mittlerweile deutlich aufgrund
des Grades der durchgefiihrten Modernisierungen, welches sich auch in der Ausstattung
einer Wohnung bemerkbar macht.

Einfluss der Ausstattung fiir neuere Gebédude ab 1983:

Bei den neueren Wohnungen, die nach 1983 errichtet wurden, sind Modernisierungen in
dem MaBe noch nicht anzutreffen. Die Bauausflihrungen zum Ende der 70er Jahre verfiigen
bereits Uber einen hohen Ausstattungsstandard und entsprechen im Wesentlichen schon
den Wéarmeschutzanforderungen, die Mitte der 70er Jahre erstmals festgesetzt wurden.
Diese Wohnungen verfiigen bereits lGber einen hohen und oftmals homogenen Ausstat-
tungsstandard, der bereits im Mietrichtwert der Tabelle 1 beriicksichtigt ist. Im Gegensatz
zum Mietspiegel 2004 erfolgen im Mietspiegel 2007 flir diese neueren Wohnungen Zu- und
Abschléage nur in besonderen Fallen. Diese Umstellung bewirkt, dass die Mietrichtwerte
im Mietspiegel 2007 (Tabelle 1) ab dem Baujahr 1983 bis zu 10 % hdher sein kdnnen als
im Vorgangermietspiegel. Das Mietniveau ist jedoch nicht gestiegen, da jetzt in der Regel
die Anhebung infolge der baujahrestypischen Ausstattung bereits im Mietrichtwert der
Tabelle 1 enthalten ist.

Nur in besonderen Fallen, wenn z.B. das 25 Jahre alte Bad vollstédndig erneuert worden
ist, sind Zuschlage gerechtfertigt. Mdgliche Modernisierungen sind z.B.:

e Bad/WC entkernt, neue Fliesen und Elemente Zuschlag bis zu 4 %
e Fenster erneuert Zuschlag bis zu 2 %
e Heizungskessel erneuert, z.B. Brennwerttechnik Zuschlag bis zu 3 %

Dies gilt ebenfalls fir hochwertige und vom Normalen abweichende Ausstattungen (z.B.
Kamin, Wintergarten, Marmorb&den u.a.). Diese sehr seltenen und oftmals individuellen
Kriterien sind flr Gebaude ab 1983 in Tabelle 3 unter ,Sonstige Besonderheiten oder
Beeintrachtigungen® zu bertcksichtigen.
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Tabelle 2a

HAREN

m im Griinen...
20 Z?:?Eumkauf Kultur und

Weiterbildung

Einfluss der Ausstattung (nur fiir Gebdude vor 1949)

Ausstattungs-
merkmale

uberwiegend
einfach

tiiberwiegend mittel
Standardwohnung

uiberwiegend
gut

Punktzahl
eintragen

Fassade /
Warme-
dammung

keine Warmedammung,
teilweise ohne Putz oder
glatter Zementputz. einfa-

keine Warmedammung,
StraBenfronten meist mit
Stuckornamenten,

Warmedammung (z.B.
Ruckfronten mit
Warmedammputz oder

che Verkleidungen Ruckfront glatter vorgehangte Fassade),
Zementputz, Giebelseiten Dammung der Keller-
teilw. sichtbares und/oder Bodendecke,
Ziegelsteinmauerwerk, aufwendige Stuck-
insgesamt starkes ornamentfassade,
AuBenmauerwerk Bruchsteinsockel
8 10 15

Treppenhaus

einfache Holztreppe mit
Holzgelander (teilw. ausge-
tretene Stufen), einfache Flie-

sen im Eingangsbereich,
Wohnungseingangsturen in
einfacher Ausfiihrung, alte

Haustlr und Briefkasten,
keine Gegensprechanlage,
Kabelkanale oder Leitungen

auf der Wand

Holztreppe mit Holzgelénder
und FuBbdden mit Lino-
leumbelag, Wande mit Olso-
ckel und Farbanstrich,
Eingangsbereich im EG mit
Ornamentfliesen, einfache
Wohnungseingangsttiren
und Haustir normale Brief-
késten, Gegensprechanlage

Holztreppe mit Holzge-
lander und FuBbdden mit
Linoleumbelag, Wande
z.B mit Kratzputz oder
neuem Farbanstrich, blei-
verglaste Treppenhaus-
fenster, Eingangsbereich
im EG mit alten Orna-
mentfliesen, Decken mit
Stuck, hochwertige
Wohnungseingangstren,
neue Haustlr, neue Brief-
kastenanlage, Gegen-
sprechanlage

7

9

11

Fenster

urspriingliche alte Holz-
fenster mit Einfachver-
glasung, keine Rolladen

meist dltere Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung
ohne Rolladen
(z.B. Austausch in den letz-

hochwertige Schall- und
Isolierverglasung (z.B.

Austausch in den letzten
15 Jahren), Fenster mit

ten 25 Jahren) Rundungen oder Spros-
sen, ggf. mit Rolladen
6 9 12

Heizung

keine einheitliche und nicht
mehr zeitgemaBe Heizungs-
technik:

in fast alle Vorkriegsbauten
wurden die urspringlichen
Ofenheizungen bereits er-

neue, zentrale Heizungs-
anlage (z.B. Einbau in
den letzten 15 Jahren)

« Heizung d. Mieters = 0 | setzt durch: mit energiesparender
« Einzelofen = 6 |« Gasetagenheizung, Technik (z.B. Brennwert-
« Elektronachtspeich. = 13 | « Zentralheizung oder technik)
« Fernwérme
0 bis 20 25 28

Warmwasser

HeiBwassereinzelgerate flir
Kiiche und Bad, alte Warm-
wasserboiler

Durchlauferhitzer oder
Kombigastherme fiir Kiiche
und Bad

zentrale Warmwasser-
bereitung, elektronische
Durchlauferhitzer

4

6

8

12
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Fortsetzung Tabelle 2a

HAGEN

m im Griinef..
pas f%lfrEuinkauf, Kultur und

Weiterbildung

Einfluss der Ausstattung (nur fiir Gebdude vor 1949)

Ausstattungs- tiiberwiegend liberwiegend mittel liberwiegend |Punktzahl
merkmale einfach Standardwohnung gut eintragen
Elektro- urspriingliche alte Stromver- | Erneuerung der Stromver- | komplette zeitgeméBe
. sorgung mit kleinen Quer- | sorgung vom Keller bis an | Erneuerung der Elektro-
hi . : f f o 9
anschlusse | schnitten bis an die Woh- [die Wohnung, meist jedoch | installation (ausreichende
nung und bauseitige &ltere Stromunterverteilung [ Anzahl an Steckdosen
einfache Stromuntervertei- in der Wohnung TVE winl (s ]
lung in der Wohnung schluss) in und auBerhalb
der Wohnung
3 5 7
Bad / WC insgesamt schlichte Badewanne oder Dusche, | grundlegende Baderneu-
Ausfiihrung mit geringer Waschbecken, WC, erung (nicht alter als 15
Plattierung und einfachen |insg. Standardausfuhrung, | Jjahre), eingerichtet mit
alteren Elementen, Bad Bad meist alter als Bade\;vanne und/oder
teilweise von Kiiche abge- 15 Jahre Dusche. Hange-WC
trennt, Ver- und Entsor- Misch b g h h
gungsrohre auf der Wand ischarmaturen, hoch-
sichtbar wertige Ausflihrung,
Handtuchheizkorper
10 14 17
H keine oder geringfiigige Ver- | umlaufende Wandfliesenim | Bad und Kiiche mit
Wandfliesen [ed g Bad und Kiiche | Bad: (Bad meiat dter als 15 | groBziigiger, neuwertiger
Jahre) Wandplattierung (nicht
alter als 15 Jahre)
6 8 10
FuBboden- Holzbalkendecke mit Holz- | Holzbalkendecke mit Holz- | Holzbalkendecke mit
bel dielen, meist uneben, dielen, keine Oberbeldge, | Holzdielen, Boden aus-
elage keine Oberbelage FuBbodentliesen im Bad | geglichen z.B. mit Span-
auf Holzspanplatte platten
teilw. Oberbelage,
FuBbodenfliesen im Bad
auf Holzspanplatte
7 9 11
einfache, nicht baujahres- alte, urspringliche, urspriingliche, alte auf-
Wohnungs- typische Holzflllungstiren massive Holztlren, gearbeitete Holztliren
innentiiren teilw. Lichtoffnungen, | (tejlw. mit Ornamenten,
Holzc;[c]jﬁL:r?:s"{TL}?elﬁ - Farbanstrich), teilw.
Farbanstrich oder Furnier groBeF\S’;:Srlsg?lt:rren els
oder neue hochwertige
Echtholztiiren
4 5 6
Punktsumme Ausstattung:
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Tabelle 2b

HAI}EI\I

m im Griinef...
pas Zzzf?mkauf Kultur und

Weiterbildung

Einfluss der Ausstattung (nur fiir Gebdude mit Baujahr von 1949 bis 1982)

Ausstattungs-
merkmale

Fassade /
Warme-
déammung

Treppenhaus

Fenster

Heizung

Warmwasser

14

tiiberwiegend liberwiegend mittel tiberwiegend |Punktzahl
einfach Standardwohnung gut eintragen
keine Warmedammung, keine Warmedammung, Warmedammung (z.B.
einfacher, glatter Putz Kratzputzfassade, Sicht- | Warmedammputz oder
oder Klinkermauerwerk vorgehéngte Fassade),
Dammung der Keller-
und/oder Bodendecke
8 10 15
Betontreppen, Kunststein- | Betontreppen mit Kunst- | Betontreppen mit Kunst-
stufen, _I_-iolzgelénder, Wan- | steinstufen, Metallgelander | oder Natursteinstufen,
de mit Olsockel und alterer mit PVC-Handlauf, Metallgelénder mit PVC-
Farbanstrich, Wande mit Kratzputz oder | Handlauf, hochwertige
urspriingliche neuem Farbanstrich, Wohnungseingangsttiren,
Wohnungseingangstiren, neuere Hausttr, Briefkastenanla-
alte Haustir und Briefkés- | Wohnungseingangstiiren | ge und Gegensprechan-
ten, keine Gegensprechan- | und/oder Haustir, normale | lage, héufig gute Belich-
lage Briefkasten, Gegensprech- tung
anlage
7 9 11
urspriingliche alte Holz- meist &ltere Kunststoff- | hochwertige Schall- und
fenster mit Einfachver- | fenster mit Isolierverglasung | Isolierverglasung (z.B.
glasung, keine Rolldden ohne Roll&dden (z.B. Aus- |Austausch in den Ietzte_n
tausch in den letzten 25 | 15 Jahren), Fenster mit
Jahren) Rundungen oder Spros-
sen, ggf. mit Rolladen
6 9 12
keine einheitliche und nicht | haufig urspriingliche Olzen- | neue, zentrale Heizungs-
mehr zeitgeméBe Heizungs- | tralheizung oder Ersatz der | anlage (z.B. Einbau in
technik: urspriinglichen Ofenheizun- | den letzten 15 Jahren)
« Heizung d. Mieters = 0 | gen durch: mit energiesparender
« Einzel6fen = 6 |« Gasetagenheizung, Technik
«Elektronachtspeich. =13 |+ Zentralheizung oder (z.B. Brennwerttechnik)
«Fernwérme und Verbrauchserfas-
sung
0 bis 20 25 28
HeiB inzelqerite fi Durchlauferhitzer oder | zentrale Warmwasser-
&l \All(ansst?relnzg geréa e 1ur Kombigastherme fiir Kiiche | bereitung, elektronische
tene und 5a und Bad Durchlauferhitzer
4 6 8
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Fortsetzung Tabelle 2b

HAGEN

. fiir Einkauf, K

Das Zentrum im Grifen...

Kultur und
Welterlvlldun@

Einfluss der Ausstattung (nur fiir Gebdude mit Baujahr von 1949 bis 1982)
Ausstattungs- tiberwiegend tiberwiegend mittel tiberwiegend |Punktzahl
merkmale einfach Standardwohnung gut eintragen
Elektro- urspriingliche alte Stromver- | teilweise Erneuerung der | komplette zeitgemaBe
hlii sorgung bis an die Wohnung | Stromversorgung vom eller | Erneuerung der Elektro-
anschiusse und bauseitige einfache | bis an die Wohnung, meist | installation (ausreichende
Stromunterverteilung in der | jedoch urspriingliche aus- | Anzahl an Steckdosen,
Wohnung. reichende Stromunterver- TV- und Internetan-
teilung in der Wohnung | schluss) in und auBerhalb
(nicht alter als 35 Jahre) der Wohnung
3 5 7
Bad / WC insgesamt schlichte Badewanne oder Dusche, | grundlegende Baderneu-
Ausflihrung mit geringer Waschbecken, WC, erung (nicht alter als 15
Plattierung und einfachen | insg. Standardausflihrung, | Jahre), eingerichtet mit
alteren Elementen Bad meist alter als Badewanne und/oder
15 Jahre Dusche, Hange-WC,
Mischarmaturen, Hand-
tuchheizkérper, hoch-
wertige und / oder alten-
gerechte Ausflihrung
10 14 17
Wandfli n |geringfiigige bauseitige Ver- | umlaufende Wandfliesenim |  Bad und Kiiche mit
andfliese fliesung in Bad und Kiiche | Bad, (Bad meist &lter als 15 | groBzlgiger, neuwertiger
Jahre), Kiiche mit Fliesen- [ Wandplattierung (nicht
spiegel alter als 15 Jahre)
6 8 10
FuBboden- Betondecken, Holzdielen | Betondecken mit schwim- Betondecken mit
belige auf Lagerhdlzern mit mendem Estrich, teilweise | schwimmendem Estrich,
9 Farbanstrich, keine Linoleum oder PVC-Platten | teilweise htherwertige
Oberbelage auf Estrich, Sanitéarrdume | Oberbdden (z.B. Par-
mit Fliesenbelag, kett), Sanitarraume
ansonsten keine und/oder Kiiche mit Flie-
Oberbelage senbelag
7 9 11
einfache, baujahrestypi- furnierte Holztiren, hochwertige Naturholz-
Wohnungs- sche Holzfillungstiiren mit teilweise mit oder Furnierholztliren
innentiiren Farbanstrich Lichtéffnungen, (nicht alter als 15 Jahre),
teilw. auch in Stahlzargen | teilw. mit Lichtéffnungen,
hochwertige Beschlage
4 5 6
Punktsumme Ausstattung:
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9. Sonstige Einflisse (Tabelle 3)

Tabelle 3 (Achtung: Bitte Vorzeichen der Punkte beachten!)
Punkstsumme aus Tabelle 2a oder 2b:
Punktzahl Punktzahl
eintragen
Wohnungs- 25 bis 45 m? +6bis 0
groBe
46 bis 79 m? 0
80 bis 99 m? 0 bis + 5
100 bis 119 m? +5Dbis 0
ab 120 m? 0 bis - 5
Balkon ohne Balkon/Terrasse =5
Loggia, Dachterrasse 0 bis + 2
Aufzug in Gebauden bis 5 Etagen 0 bis + 2
Geschosslage | Untergeschoss, Souterrain -1bis-3
Erdgeschoss 0 bis-2
DG (Vorkriegsbau uber 3 Geschosse) -2
DG (Nachkriegsbau bis 3 Geschosse) 0 bis + 2
Besonder- | Gaste-WC, zweites Bad + 4 bis + 8
heiten
Garage oder Stellplatz vorhanden 0 bis + 2
ungtinstiger Wohnungsgrundriss 0 bis - 5
mit der Wohnung nutzbare Griin- und @ 5 5
Freiflachen
Sonstige
Besonderhei-
ten oder
Beeintrachti-
gungen
Punktsumme Tabelle 3:
Punktsummen Tabellen 2a oder 2b und 3:
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WohnungsgréBe

Die Wohnflachenberechnung wurde bereits unter Punkt 6 beschrieben.

Die Zu- und Abschlage aufgrund der WohnungsgréBe sind in Abhangigkeit der tatsachlichen
Wohnflache zu interpolieren. Fiir ibergroBe Wohnungen (gréBer 120 m?) kénnen Abschlage
bis zu 5 % vorgenommen werden. Hier bestimmt sich die Miete in erster Linie nach der
Hohe der vertretbaren monatlichen Gesamtnettomiete und weniger nach dem Quadratme-
terpreis.

Balkon/Loggia/Terrasse

Die Mietrichtwerte in Tabelle 1 gehen von einer Standardwohnung mit einem nutzbaren
Balkon aus. Fir Wohnungen ohne Balkon sind Abschlége vorzunehmen. Die entsprechende
Punktzahl ist unter Berlicksichtigung der Lage (z.B. zur stark befahrenen StraBe, zur Griin/Garten-
oder Freiflache, giinstige Besonnung) und der Nutzbarkeit (z.B. GroBe, Aussicht, Garten-
nutzung) zu ermitteln.

Aufzug

Nur das Vorhandensein eines baurechtlich nicht vorgeschrieben Aufzuges innerhalb eines
bis zu 5-geschossigen Gebdudes ermdglicht einen Zuschlag zur Nettomiete. Der Aufzug
in einem Hochhaus ist zwingend erforderlich und rechtfertigt somit keinen Zuschlag.

Geschosslage

Die Geschosslage hat in der Regel keinen Einfluss auf die Miete bei Wohnungen im 1. bis
4. Obergeschoss. Dies gilt ebenfalls flr die oberen Geschosse in Hochh&usern. Die
Geschosslage wirkt sich insbesondere bei Souterrain-, Erdgeschoss- und Dachgeschoss-
wohnungen auf die Miete aus. Bei Souterrainwohnungen kann die Belichtungssituation
nachteilig, jedoch eine eventuelle Gartennutzung vorteilhaft sein. Die Erdgeschosswohnung
kann von der Erreichbarkeit und der evtl. Garten- /Terrassennutzung vorteilhaft sein, wenn
sie jedoch unmittelbar an den Burgersteig angrenzt, kann dies auch nachteilig angesehen
werden. Fir Dachgeschosswohnungen und Wohnungen in oberen Etagen ohne Aufzug
besteht wegen der Erreichbarkeit, z.B. aufgrund Uberhoher Geschosse, nur eine eingeschrankte
Nachfrage. Dachgeschosswohnungen in Gebauden mit bis zu 3 Geschossen kénnen je nach
Aufteilung und ggf. Dachterrasse gefragt sein. Vor- und Nachteile sind im Verhéltnis zum
Nutzwert der Wohnung im Einzelfall abzuwégen.

Géste-WC
Ist neben dem Bad mit WC ein gesondertes Gaste-WC oder ein zweites Bad vorhanden,
so erfordert dies einen Zuschlag.
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Ungiinstiger Wohnungsgrundriss

Manche Wohnungen verfiigen aus baulichen Gegebenheiten Uber einen unglnstigen
Wohnungsgrundriss. Dies ist z.B. der Fall, wenn nicht alle Wohnrdume von der Diele aus
begangen werden kdnnen (gefangene Raume). Dies berechtigt zu einem Abschlag gegenliber
einer normal zugeschnittenen Wohnung.

Garage oder Stellplatz

Die Datenauswertung hat gezeigt, dass die Anmietungsmaoglichkeit einer Garage oder
eines Stellplatzes zur Wohnung insbesondere in einfachen und mittleren Wohnlagen mit
erhdhter Wohndichte einen werterhdhenden Einfluss auf die Nettomiete hat.

Griin- und Freifldchen

Besteht neben der reinen Wohnnutzung fur den Mieter die Mdglichkeit der Gartennutzung,
oder ist das Mietobjekt von gréBeren, gartnerisch angelegten Griin- und Freiflachen
umgeben, so rechtfertigt dies Zuschlége bis zu 5 %. Fir eine verdichtete Bebauung mit
geringen Freiflachen sind jedoch keine Abschlage vorzunehmen.

Sonstige Besonderheiten oder Beeintrdchtigungen

In dieser Rubrik findet sich all das wieder, was als Vor- oder Nachteil in den bereits

genannten Kategorien der Ausstattung und der sonstigen Einfllisse nicht bertcksichtigt

worden ist. Hierzu kdnnen z.B. folgende Kriterien z&hlen, soweit nicht anderweitig
berlcksichtigt:

e besondere von der normalen Ausstattung abweichende Ausstattungskriterien fir neue
Gebédude ab Baujahr 1983 (z.B. hochwertiger ParkettfuBboden, Badausstattung, Kamin,
etc.), die nicht vorher berilicksichtigt worden sind.

e Wohnung ohne Keller oder Kellerersatzraum

e Keller oder Dachboden als Hobbyraum nutzbar

e Geruchs- und/oder Larmbeldstigung unmittelbar im/am Haus aus gewerblicher Nutzung,
soweit nicht bereits durch die Wohnlage berlcksichtigt

o wesentliche Verbesserung Warme- und Schallschutz (0 bis 8 Punkte), sofern diese nicht
bereits bei der Fassadenddmmung oder den Fenstern berlcksichtigt worden ist.

Diese beispielhafte Aufzahlung ist nicht abschlieBend.
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10. Beispiel fur eine Ermittlung der Nettomiete

Die Nettovergleichsmiete ergibt sich durch Vergleich mit einer Standardwohnung (siehe
unter 3. Beschreibung einer Standardwohnung) in Abhangigkeit des tatsachlichen Baujahres
und der Wohnlage aus den Angaben der Tabelle 1 (siehe unter 7.).

Bei der Einstufung Ihrer Wohnung ist die Nettovergleichsmiete in Abh&ngigkeit vom
tatsachlichen Baujahr innerhalb der Mietspanne einzuordnen. Die Wohnlage ist in eine der
Kategorien einfach, mittel oder gut fest einzustufen.

Die Ausstattung lhrer individuellen Wohnung - sofern diese vor 1983 errichtet worden ist
- ist im Verhéltnis zur beschriebenen baujahrestypischen Standardwohnung Uber ein
Punktesystem mit Zu- und Abschlédgen zu bertcksichtigen.

Bitte tragen Sie flr alle Ausstattungsmerkmale lhrer Wohnung die zutreffende Punktzahl
ein und summieren Sie diese Punktzahlen in der Tabelle 2a bzw. 2b. Sollte lhre Wohnung
in einem neueren Geb&ude (ab Baujahr 1983) liegen, so ist von einer mittleren baujahres-
typischen Ausstattung auszugehen, die dann mit insgesamt 100 Punkte zu beriicksichtigen
ist.

Neben der Ausstattung kdnnen noch sonstige Einfliisse wie WohnungsgréBe, Balkon,
Aufzug, Geschosslage, Besonderheiten und sonstige Besonderheiten oder Beeintrachti-
gungen (siehe unter 9. Sonstige Einflisse) die Nettomiete beeinflussen. Bitte tragen Sie
das auf Ihre Wohnung zutreffende Kriterium in Form einer Punktzahl ein und bilden die
Summe der Punktzahlen aus der Tabelle 3.

Liegt die Summe der Punkte aus den Tabellen 2a oder 2b und 3 Uber 100, so ergeben
sich Zuschlage zur Standardwohnung.

Liegt die Summe unterhalb von 100 Punkten, so wird die Nettovergleichsmiete aus
Tabelle 1 mit Abschlédgen versehen.
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Beispielberechnung:
tatsachliches Baujahr: 1967
Wohnlage: mittlere Wohnlage

--> Mietrichtwert aus Tabelle 1 ergibt 4,57 €/m?

Sonstige Merkmale: Lage im 3. OG, 85 m? Wohnflache, kein Balkon, Aufzug im Haus (nur
ollgeschosse), Gaste-WC, Bad und Gaste-WC vor 6 Jahren
modernisiert, neue Wohnungsinnentiren, Garage vorhanden, neuere
Gaszentralheizung mit Brennwerttechnik

Ausstattung der Beispielwohnung (Tabelle 2b, Baujahre 1949-1982):

Fassade: nur StraBenfront mit Warmedammung,

ansonsten Kratzputz mit Farbanstrich 12 Punkte
Treppenhaus: Betontreppe mit Kunststeinstufen, Metallgelander,

neue Wohnungseingangstiren, alte Haustur,

Gegensprechanlage, Wande Farbanstrich 9 Punkte
Fenster: rd. 20 Jahre alte Kunststofffenster

mit Isolierverglasung 9 Punkte
Heizung: neue Gaszentralheizung mit Brennwerttechnik 28 Punkte
Warmwasser: Bad m. Durchlauferhitzer, Kliche m. Untertischgerat 6 Punkte
ElektroanschlUsse: Zuleitung vom Zahlerschrank im Keller bis an die

Wohnunég und Elektroinstallation in der Wohnung

vollstandig erneuert 7 Punkte
Bad /WC : Bad vor 6 Jahren vollstandig entkernt und erneuert,

eingerichtet mit Badewanne, Hange-WC und

Waschbecken, Mischarmaturen 17 Punkte
Wandfliesen: Im Zuge der Sanierung Bad u.Géaste-WC neu gefliest 10 Punkte
FuBbodenbelage: Bad, Gaste-WC, Diele und Kiiche mit Fliesenbelag,

ansonsten keine Oberbelage 10 Punkte
Wohnungsinnenttren:  vor 6 Jahren neue Naturholztiiren eingebaut 6 Punkte

Punktsumme aus Tabelle 2b: 114 Punkte
Sonstige Einfliisse der Beispielwohnung (Tabelle 3):
WohnungsgroBe: 85 m?, 3 /2 Zimmer, Zuschlag interpoliert 1 Punkt
Balkon: kein Balkon vorhanden - 5 Punkte
Aufzug: vorhanden, bauordnungsrechtlich jedoch nicht

erforderlich, daher Zuschlag fir Vorteil 2 Punkte

Geschosslage: 3. Obergeschoss 0 Punkte
Gaste-WC: ein 2. Bad bietet noch mehr Vorteile, daher nur 4 Punkte
Garage: Mdglichkeit der Garagennutzung 2 Punkte
Wohnungsgrundriss: normaler Wohnungsgrundriss 0 Punkte
Grun- u.Freiflaichen: Wohngeb&ude ist mit Griin- und Freiflichen umgeben 2 Punkte

Punktsumme aus Tabelle 3: 6 Punkte

Punktsumme gesamt aus Tabelle 2b und 3: 120 Punkte
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Mietrichtwert aufgrund des Ausstattung und Sonstige Einflisse ortslibliche

Baujahres und der Wohnlage (Tabelle 2b und 3) Nettomiete
(Tabelle 1)

4,57 €/m? x 120 Punkte (gesamt) : 100 = 5,48 €/m? 5,48 €/m?

Beispiel anhand der Tabellen 1, 2b und 3:

Tabelle 1
tatséchliche§ Baujahr mittel
des Gebaudes
1966 - 1977 4,50 €-4,90 €
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Beispiel anhand Tabelle 2b:

trum im Griinen...
HAE N Dasf;irilrrEinkauﬁ Kultur und
i

Weiterbildung

Einfluss der Ausstattung (nur fir Gebaude mit Baujahr 1949 bis 1982)

Ausstattungs- iberwiegend mittel tiberwiegend Punktzahl
merkmale Standardwohnung gut eintragen
Fassade / keine Warmedammung, Kratz-| Wérmeddmmung (z.B. Warme-

Wi putzfassade, Sicht- oder Klin-| _ddmmputz oder vorgehéngte
a arme- kermauerwerk Fassade), Ddmmung der Keller- 12
ammung und/oder Bodendecke
10 15
Betontreppen mit Kunststeinstu-
fen, Metallgelander mit PVC-
Treppenhaus Handlauf, Wande mit Kratzputz
oder neuem Farbanstrich, neuere 9
Wohnungseingangsttren .
und/oder Haustr, normale Brief-
késten, Gegensprechanlage
9
Fenster meist dltere Kunststofffenster
mit Isolierverglasung ohne Rol-
laden (z.B. Austausch in den
letzten 25 Jahren) 9
9
P neue, zentrale Heizungsanlage
Heizung (z.B. Einbau in den letzten 15 Jah-
ren) mit energiesparender Technik
(z.B. Brennwerttechnik) und Ver- 28
brauchserfassung
28
Durchlauferhitzer oder Kombi-
Warmwasser gastherme fir Kiiche und Bad 6
6
Elektro- komplette zeitgemé&Be Erneuerung
o der Elektroinstallation (ausreichen-
anschliisse de Anzahl an Steckdoée.n, TV- und
Internetanschluss) in und 7
auBerhalb der Wohnung
7
grundlegende Baderneuerung (nicht
Bad/wWC alter als 15 Jahre), eingerichtet mit
Badewanne und/oder Dusche, Hange-
WC, Mischarmaturen, Handtuchheiz- 17
korper, hochwertige und / oder alten-
gerechte Ausfiihrung
17
Wandfliesen Bad und Kiiche mit groBzlgiger,
neuwertiger Wandplattierung (nicht 10
alter als 15 Jahre)
10
FuBboden- Betondecken mit schwimmendem | Betondecken mit schwimmendem
bel3 Estrich, teilweise Linoleum oder | Estrich, teilweise héherwertige
eiage PVC-Platten auf Estrich, Sanitér- | Oberboden (z.B. Parkett), Sanitar-| 10
rdume mit Fliesenbelag, raume und/oder Kiiche mit
ansonsten keine Oberbelage Fliesenbelag
9 11
_ hochwertige Naturholz- oder
Y:I:r)\grr‘\lt‘:r%i Furnierholztlren (nicht alter als 15
Jahre), teilw. mit Lichtoffnungen, 6
hochwertige Beschlage
6
Punktsumme aus Tabelle 2b:| 1714
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Beispiel Tabelle 3:

5 Zentrum im
HAGEN ~:&-2:

Griinen...
£ Kulgur und
Weiterbildung

(Achtung: Bitte Vorzeichen der Punkte beachten!)

Punkstsumme aus Tabelle 2a oder 2b: 139
Punktzahl Punktzahl
eintragen
Wohnungs- bis 45 m? +6bis 0
groBe 46 bis 79 m? 0
80 bis 99 m? 0 bis + 5 +1
100 bis 119 m? +5bis0
ab 120 m? 0bis-5
Balkon ohne Balkon/Terrasse =5 -5
Loggia, Dachterrasse
Aufzug in Gebauden bis 5 Etagen 0 bis + 2 +2
Geschosslage | Untergeschoss, Souterrain -1bis-3
Erdgeschoss Obis-2
DG (Vorkriegsbau tiber 3 Geschosse) -2
DG (Nachkriegsbau bis 3 Geschosse) 0 bis +2
Besonder- Gaste-WC, zweites Bad + 4 bis + 8 +4
heiten Garage oder Stellplatz vorhanden 0 bis + 2 +2
ungunstiger Wohnungsgrundriss O bis-5
mit der Wohnung nutzbare Grin- und 0 bis + 5
Freiflachen +2
Sonstige
Besonderhei-
ten oder
Beeintrachti-
gungen
Punktsumme Tabelle 3: +6
Punktsummen Tabellen 2a oder 2b und 3: 120
Nettovergleichsmiete aufgrund Ausstattung und Sonstige Einflisse ortsubliche
des Baujahres und der Wohn- | (Punkte aus Tabelle 2a oder 2b und 3) Nettomiete
lage (Tabelle 1)
4,57 €/m2 x 120 Punkte (gesamt) : 100 = 5,48 €/m? 5,48 €/m?
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11. Monatliche Garagen- und Stellplatzmieten

Garagenmieten: rd. 30 € bis 40 €, durchschnittlich bei 36 €.

Stellplatzmieten: rd. 12 € bis 25 €, durchschnittlich rd. 18 €.

Die Garagenmieten bestimmen sich nach der Wohndichte, den Zufahrtsmdglichkeiten
(z.B. Torbreite, Rangieraufwand), der Ausstattung (Strom- und Lichtanschluss), den
Bauausfiihrungen (Massivgarage oder Blechgarage) und der GroBe (z.B. Platz fir Motorrad
und Pkw).

Je hoher die Wohndichte und je geringer das Garagenangebot ist, desto héher sind die
Garagen- und Stellplatzmieten.
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12. Betriebskosten

In diesem Mietspiegel sind reine Nettovergleichsmieten angegeben, die keine Betriebs-
kosten enthalten.

Neben der Nettomiete hat der Mieter folgende durchschnittliche Betriebskosten geman
Anlage 3 zu § 27 Il. Berechnungsverordnung - soweit diese im Hause anfallen - zu tragen:

e Heizung (bei Zentralheizung oder FErnWarme) .........cccecoveeeeeeiceeeesnee e, 0,76 €/m?
Bei Gasetagenheizungen oder Gaseinzeldfen zahlt der Mieter
den Gasverbrauch direkt an das Versorgungsunternehmen.

WWaSSEI/ADWASSEN ....ceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeetete e e e eeeeaeeeeeeeeesesssssssssssssssssssnnnnnes 0,39 €/m?
LU aTe 1] L= L= O 0,21 €/m?
[ 2L T V7= T N 0,20 €/m?
Maullabfuhrgebihren ... 0,18 €/m?
Aufzugskosten ......... .. 0,18 €/m?

... 0,13 €/m?
... 0,13 €/m?
.. 0,10 €/m?

Gebaudereinigung
Sach- und Haftpflichtversicherungen............

Gartenpflege ..o .
Gemeinschaftsantenne und Kabelfernsehen .... 0,09 €/m?
StraBenreiNiQUNG . ....coveeieeree st .... 0,05 €/m?
Allgemeinstrom (z.B. Treppenhaus, Keller, etC.).......ccccoviriieiniiiiiieeiieeene 0,05 €/m?
SchornStEINIEINIGUNG .....eeiiiiie ettt 0,04 €/m?
SONSIGE KOSEEN......eiiieiee ettt e e e e eare e e 0,04 €/m?
->mdgliche umlagefahige Betriebs- und Heizkosten ..........cccccoveeiieennen. rd. 2,55 €/m?

(Quelle: Deutscher Mieterbund, Betriebskostenspiegel 2006, Abrechnungsjahr 2005)

Der Mieter zahlt auf die vorstehend aufgeflihrten Kosten eine monatliche Vorausleistung.
Die Betriebskosten sind jahrlich abzurechnen.
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13. Informationen und Auskiunfte

Informationen und Auskiinfte erteilen die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstickswerte in der Stadt Hagen und (nur an Mitglieder) die auf Seite 1 aufgefiihrten
Vereine. Der Mietpreisspiegel kann an den unten genannten Stellen kostenfrei eingesehen
werden.

Nachdruck, Vervielfaltigung oder Wiedergabe auch von Teilen des Mietspiegels ist nur
mit Genehmigung des Herausgebers gestattet.

Verkaufspreis: 10 € (gem. Verwaltungsgebihrensatzung der Stadt Hagen)

Bezugsquellen (Stand: Januar 2007):
- Stadt Hagen - Amt fiir Geoinformation und
Liegenschaftskataster - Kundenbiiro Grunderwerb und Bauen
Berliner Platz 22, Rathaus Il (ehem. Hauptpostgeaude)
Tel.: (02331) 207 - 3821, Fax: 207 2482

- Zentrales Blirgeramt -Rathaus |
Rathausstr. 11
Tel.: (02331) 207 - 5777

- Burgeramt Boele -Amtshaus-
Schwerter Str. 168
Tel.: (02331) 207 - 4400

- Bliirgeramt Haspe
Huttenplatz 67
Tel.: (02331) 207 - 4401

- Blirgeramt Hohenlimburg -Amtshaus-
Freiheitstr. 3
Tel.: (02331) 207 - 2217
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- Biirgeramt Vorhalle -Stadtteilhaus-
Vorhaller Str. 36
Tel.: (02331) 207 - 4411

- Biirgeramt Dahl -Amtshaus-
Zwischen den Bricken 5
Tel.: (02331) 207 - 4274

- Blirgeramt Eilpe -Eilper Zentrum-
Eilper Str. 62
Tel.: (02331) 207 - 4403

- Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer-Vereine
Dahlenkampstr. 5
Tel.: (02331) 17086

- Mieterverein Hagen
Frankfurter Str. 74
Tel.: (02331) 20436-0

Offnungszeiten - Amt fiir Geoinformation und Liegenschaftskataster - Kundenbiiro
Grunderwerb und Bauen:

Mo - Fr 08.30 - 12.00 Uhr

Mo, Do 15.00 - 17.00 Uhr

Blirgeramter: abweichende Offnungszeit
Mo - Di 08.00 - 17.00 Uhr Biirgeramt Dahl
Do 08.00 - 18.00 Uhr Di 08.00 - 12.00 Uhr
Mi, Fr 08.00 - 12.00 Uhr Do 14.00 - 18.00 Uhr

Biirgeramt Vorhalle
Di geschlossen
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14. Notize
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