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Vorwort

Der Hagener Mietspiegel wird seit Gber 45 Jahren von der Stadt Ha-
gen erstellt und seit 1991 vom Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte in der Stadt Hagen nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen unter Beteiligung stadtischer Amter, der Interessen-
verbande der Mieterinnen und Mieter, Vermieterinnen und Vermie-
ter sowie von Wohnungsbaugesellschaften erarbeitet. Dabei fun-
giert der Mietspiegel als offizielle Ubersicht {iber die ortsiiblichen
Miethohen.

Die Durchfiihrung und Erstellung der vergangenen Mietdatenerhe-
bung 2021 und die Fortschreibung des Mietspiegels 2023 fand vor
dem Eindruck der Krisen wie der Coronapandemie, dem Hochwas-
ser vom 14. Juli 2021 oder dem seit Februar 2022 fortlaufenden
Krieg gegen die Ukraine statt. Die Auswirkungen dieser Ereignisse
bildeten sich insbesondere im Mietspiegel 2023 ab.

Im Januar 2025 fuhrte die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
fir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen eine Mietdatenerhebung
durch, um das Mietpreisniveau des Hagener Wohnungsbestandes abzubilden. Erneut war es Miete-
rinnen und Mietern sowie Vermieterinnen und Vermietern moglich, ihre Angaben auch Uiber einen
Onlinefragebogen einfach, direkt und digital zu tatigen. Etwa 60 Prozent der Mieter und privaten
Vermieter antworteten auf diesem Wege. Insgesamt gingen rund 9.700 Ricklaufer ein. Mit etwa
1.700 mehr Antworten als 2021 war es moglich, eine stabile Auswertung mit mathematisch-statisti-
schen Modellen durchzufiihren. Die Ergebnisse dieser Auswertungen wurden vom Gutachteraus-
schuss am 24. September 2025 beschlossen.

Der Mietspiegel 2025 ermdglicht die objektive Ermittlung der Nettokaltmiete, also der Miete ohne
Betriebs- und Nebenkosten. Ausgehend von einer Standardwohnung bericksichtigt dieser die dafir
pragenden Merkmale (Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage) der jeweiligen Wohnung.
Die Berechnung der Nettokaltmiete als ortsiibliche Vergleichsmiete wird anhand eines leicht nach-
vollziehbaren Beispiels im Mietspiegel erlautert.

Der Mietspiegel ist somit eine Orientierungshilfe fiir Wohnungssuchende, Mieterinnen und Mieter
sowie Vermieterinnen und Vermieter bei der Gestaltung angemessener Mietpreise und tragt so zu
mehr Transparenz und Vergleichbarkeit im Hinblick auf Nettokaltmieten bei. Rechtliche Auseinan-
dersetzungen in Verhandlungen zwischen Mieterinnen und Mietern sowie Vermieterinnen und Ver-
mietern lassen sich damit weitgehend vermeiden.

Ich hoffe, dass der Mietspiegel weiterhin eine hohe Akzeptanz bei allen Interessengruppen erfdhrt.
Ein besonderer Dank geblihrt den Biirgerinnen und Biirgern, die durch die Ricksendung der Frage-
bogen die Erarbeitung des Mietspiegels ermoglicht haben. Darliber hinaus méchte ich mich fir die
Mitwirkung der Interessenvertreterinnen und -vertreter der Vermieterinnen und Vermieter sowie
Mieterinnen und Mieter und den Wohnungsbaugesellschaften bedanken.

Hagen, im September 2025
Ihr

0.

Erik O. Schulz
Oberbirgermeister der Stadt Hagen
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Allgemeines

Der Mietspiegel ist eine nach § 558c BGB vorgesehene Orientierungshilfe zur Ermittlung der ortsib-
lichen Vergleichsmiete (nachfolgend auch als Nettokaltmiete bezeichnet). Den Mietparteien kann
dieser Mietspiegel als Grundlage dienen, die Nettokaltmiete fir frei finanzierten Wohnraum eigen-
verantwortlich auszuhandeln.
Die ortsibliche Vergleichsmiete wird nach § 558 Abs. 2 BGB gebildet aus den (iblichen Entgelten, die
in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit
in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von Erhohungen nach § 560 BGB abgesehen (Verdande-
rung von Betriebskosten), gedndert worden sind.
Die Nettokaltmiete (angegeben in €/m? Wohnflache) ist das monatlich vorschiissige Entgelt fir die
Uberlassung leeren Wohnraums in einem Mehrfamilienhaus. Die Nettokaltmiete beinhaltet nicht:

e Betriebskosten i.S. d. § 27 der Zweiten Berechnungsverordnung (Il. BV)

und Betriebskostenverordnung (BetrKV) Anlage 3
e Heizkosteni. S. d. Heizkostenverordnung (HeizkostenV) Anlage 4
Garagen- bzw. Stellplatzmieten Anlage 5

sonstige Kosten fiir Nebenleistungen.

Der Mietspiegel erfillt folgende gesetzliche Aufgaben:
e Orientierungshilfe zur Ermittlung der Vergleichsmiete
z. B. bei Abschluss eines neuen Mietverhaltnisses (Neuvertragsmieten)
e Begrindungsmittel bei Mietanpassung bei Bestandsmieten
Die im Mietspiegel dargestellte ortsibliche Vergleichsmiete ist MaRstab fir die
Mieterhéhung von Wohnraum im Bestand (§ 558 Abs. 1 BGB).

Qualifizierte Mietspiegel sind hinsichtlich ihrer Folgen gegeniiber einfachen Mietspiegeln privile-
giert. Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben fiir eine bestimmte Wohnung, deren Nettokalt-
miete der Vermieter im gesetzlichen Mieterhéhungsverfahren erhéhen will, so hat der Vermieter
diese Angaben in seinem Mieterhéhungsverfahren auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterho-
hung auf ein anderes Begriindungsmittel stitzt (§ 558a Abs. 3 BGB). Im gerichtlichen Verfahren wird
widerlegbar vermutet, dass die im qualifizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsiibliche
Vergleichsmiete wiedergeben (§ 558d Abs. 3 BGB). Die Beweislast liegt beim Mieter. Bei einem ,,ein-
fachen Mietspiegel” kehrt sich die Beweislast um.

1.1 Qualifizierter Mietspiegel 2025 — Rechtliche Grundlage

Der Hagener Mietspiegel 2025 ist nach § 558d BGB ein qualifizierter Mietspiegel. Er wurde nach an-
erkannten wissenschaftlichen Grundsatzen durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in
der Stadt Hagen (nachfolgend Gutachterausschuss genannt) auf der Grundlage einer aktuellen Miet-
datenerhebung (Januar 2025) erstellt und am 24.09.2025 beschlossen.

Mit den durch das Mietspiegelreformgesetz (MsRG, rechtskréftig seit 01.07.2022) eingefiihrten An-
derungen des Biirgerlichen Gesetzbuchs, des Einfliihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch,
des zweiten Buches Sozialgesetzbuch und des zwolften Buches Sozialgesetzbuch wurde die Erstel-
lung von qualifizierten Mietspiegeln weiter geférdert. Begleitend zum MsRG wurden mit der Miet-
spiegelverordnung (MsV, rechtskraftig seit 01.07.2022) Vorgaben fiir die Erstellung und den Inhalt
qualifizierter Mietspiegel erstellt.
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Der qualifizierte Mietspiegel 2025 wurde nach den aktuell geltenden gesetzlichen Anforderungen
erstellt. Vor diesem Hintergrund wurde neben dem Mietspiegel 2025 auch eine ausfiihrliche Doku-
mentation erarbeitet. In der Dokumentation sind das Verfahren, der zeitliche Ablauf, die Zusammen-
setzung des Mietdatenbestandes, die EinflussgroBen auf die Nettokaltmieten und die Auswertungs-
ergebnisse ndher beschrieben. Der Mietspiegel, die Dokumentation und der Erhebungsbogen stehen
als gebuhrenfreier Download unter www.gars.nrw/hagen zur Verfiigung.

1.2 Reprasentative Zufallsstichprobe 2025

Die Mietdaten (die fiir einen qualifizierten Mietspiegel i.S. d. § 558d BGB notwendig sind) sind
schriftlich per Fragebogen im Zeitraum Januar bis Juni 2025 aus einer reprasentativen
Zufallsstichprobe bei Mietern und Vermietern erhoben worden.

Der Fragebogen ist vom Gutachterausschuss gemeinsam mit den Interessenvertretern und den
Wohnungsbaugesellschaften erarbeitet worden. Mit Hilfe der Eingangsfragen (vier Ausschluss-
griinde) wurde sichergestellt, dass nur geeignete Mietdaten aus der Zufallsstichprobe fir die Miet-
datenauswertung Verwendung fanden. Die Riicklaufe der Mietpreiserhebung bilden die Zufallsstich-
probe fir die Erarbeitung des Mietspiegels.

Stichprobenumfang:
e Fragebogen zu gleichen Teilen an Mieter und Vermieter rd. 16.000 Fragebogen
e Bruttostichprobe 7.188 Mietdaten
e Nettostichprobe der mietspiegelrelevanten Falle 2025
(Nettokaltmieten, die in den letzten sechs Jahren verandert
oder neu begriindet worden sind) 5.843 Mietdaten

Aus dieser reprasentativen Stichprobe ist der qualifizierte Mietspiegel (Regressionsmietspiegel)
unter Verwendung mathematisch-statistischer Auswerteverfahren abgeleitet worden. Die Auswer-
tungsmethode und die EinflussgroBen auf die Nettokaltmiete werden im Einzelnen in der Mietspie-
geldokumentation naher erlautert.

Der Mietspiegel gilt fur klassische Mietwohnungen in frei finanzierten Mehrfamilienhdusern
(ab drei Wohneinheiten) und fiir vermietete Eigentumswohnungen, die ausschlieRlich der Wohnnut-
zung dienen.

Veroffentlichung:

Die Hagener Mietspiegel stehen einschlieBlich Dokumentation und Erhebungsbogen als gebiihren-
freier Download unter www.gars.nrw/hagen zur Verfiigung (§ 22 MsV). Der Mietspiegel 2025 enthélt
einschlielRlich der dazugehorigen Dokumentation ndhere Angaben zur Mietdatenerhebung von Ja-
nuar 2025.
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Standardwohnung und mietpreisbildende Faktoren

Die Mietdaten der Nettostichprobe wurden zunachst auf eine Standardwohnung normiert (z. B. be-
zugsfertiger Wohnungszustand, zeitgemdRe Badausstattung, mittlere Wohnlage, Balkon oder Ter-
rasse vorhanden, Wohnflache 45 m? bis 119 m?, normaler Wohnungsgrundriss, kein Kfz-Stellplatz,
baujahrestypische Warmedammung, keine regenerative Energien, kein Gaste-WC oder 2. Badezim-
mer vorhanden).

Unter Verwendung mathematisch-statistischer Auswerteverfahren (Regressionsberechnungen)
wurden die signifikanten EinflussgroRen (z. B. Ausstattung, Baujahr, Wohnlage) auf die Nettokalt-
miete untersucht. Die Nettokaltmieten unterliegen dhnlich wie z. B. Kaufpreise fiir Immobilien un-
terschiedlichen Einfliissen, die sich statistisch nicht alle vollstandig erklaren lassen.

2.1 Einflusse der Wohnungsmerkmale auf die Nettokaltmiete

Signifikante EinflussgroRen:

e Baujahr/ Alter Ursprungsbaujahr
e Ausstattung Gebiude- und Wohnungsausstattung?
einfach, mittel, gut, gehoben
o GroRe Wohnflache
e Wohnlage Wohnlagebeurteilung? des Gutachterausschusses

einfach, mittel, gut bis sehr gut

e Balkon / Loggia / Terrasse Abhangigkeit von Verfiligbarkeit und / oder Nutzwert

e FEigenleistung Bezugsfertiger Wohnungszustand

e Sanitarausstattung Zustand der Badeinrichtung, Gaste-WC

e Energetischer Zustand Warmedammung, Heizung, Fenster

e Wohnungsgrundriss gefangene Rdume

e Kfz-Stellplatz Anmietung im Zusammenhang mit der Wohnung moglich
e Sonstige Einfllsse z. B. Barrierefreiheit

2.1.1 Baujahresklassen

Aus der Auswertung ergeben sich, abhdngig vom Baujahr, zwei unterschiedliche Wohnungsmarkte.
Zum einen der Markt fiir Gebaude, die bis 1994 errichtet wurden, zum anderen der Markt fiir Ob-
jekte, die ab 1995 fertiggestellt wurden. Die Nettokaltmieten fir eine Standardwohnung in den je-
weiligen Wohnungsmarkten sind in den Tabellen 1 und 3 (Kapitel 3.1 bzw. 4.1) dargestellt. Dabei
wird die Mietausgangsgrofie zur Bestimmung der ortslblichen Vergleichsmiete in Abhangigkeit vom
Ausstattungszustand der Wohnung angegeben.

! Frage 3.11 Erhebungsbogen, siehe Kapitel 2.1.2
2 Siehe Lagepunkte bei Bodenrichtwerten unter www.boris.nrw.de
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2.1.2 Gebaude- und Wohnungsausstattung
Mit der Frage 3.11 des Erhebungsbogens 2025 haben Mieter und Vermieter Angaben dariber ge-
macht, wie sie den Ausstattungszustand ihrer Wohnung nach den folgenden Kriterien beurteilen:

Frage 3.11 Wie wirden Sie den Ausstattungszustand Ihrer Wohnung beschreiben?

Ausstattungszustand | Beschreibung Ausstattung / Modernisierung

seit Errichtung des Gebaudes (hier sind vornehmlich Gebdude vor 1960
gemeint) keine wesentliche Modernisierung der Wohnung, einfache
Bauausfiihrungen, dltere Elektrik (wenig Steckdosen), erste
Badeinrichtung mit farbigen Fliesen (z. B. gelb, griin, hellblau), altere
Tiren und Fenster, erhohte Abnutzung und Schaden an der
Wohnungsausstattung

einfach

vereinzelte Modernisierungen z. B. im Bereich der Elektrik, der Turen
oder der Heizung, Ausstattung in einem funktionsfdhigen Zustand mit
Ublichen Gebrauchsspuren einer Wohnabnutzung

mittel

(Standardwohnung) Dieser Ausstattungszustand ist hdufig bei Gebduden mit einem

Ursprungsbaujahr zwischen 1960 bis 1990 anzutreffen.

zeitgemaRe Ausstattung nach grundlegender Modernisierung bei
dlteren Gebduden oder bei neueren Gebduden ab Baujahr 1990, ggf.
barrierearme / -freie Einrichtungen vorhanden, Gegensprechanlage,
viele Steckdosen, geringe Gebrauchsspuren einer Wohnabnutzung

gut

Bei einem guten Ausstattungszustand sind Modernisierungen nur in
den Bereichen von Malerarbeiten oder neuen Bodenbeldgen
erforderlich.

hochwertige Badelemente, groRflachige Fliesen, Parkettboden, grofie(r)
Balkon/Terrasse, FuBbodenheizung tber Zentralheizung
solarunterstiitzt, schnelles Internet, barrierefreie Einrichtungen,
Gegensprechanlage mit Video, liberwiegend neuwertiger
energieeffizienter Zustand, i. d. R bei neuen Gebduden ab Baujahr 2000
anzutreffen

gehoben

Um die ortsiibliche Nettokaltmiete nach dem Mietspiegel 2025 ermitteln zu kdnnen, muss der Aus-
stattungszustand der jeweiligen Wohnung bekannt sein. Um die Beurteilung des Ausstattungsstan-
dards zu erleichtern, hat der Gutachterausschuss in Anlage 2 eine Anwendungshilfe erstellt, mit der
die jeweilige Ausstattungsklasse einer Wohnung anhand einer beispielhaften, detaillierten aber nicht
abschlieRenden Beschreibung ermittelt werden kann. Der Nutzer kann fiir die jeweiligen Wohnungs-
einrichtungen seiner Wohnung je nach Ausstattungszustand Einzelpunkte vergeben. Die Summe der
einzelnen Ausstattungspunkte flihrt Gber einen Punkterahmen zur Ausstattungsklasse der jeweiligen
Wohnung.

Diese Anwendungshilfe war nicht Grundlage der Mietdatenerhebung und der statistischen Auswer-
tungen, tragt jedoch zur Einschatzung des Ausstattungszustandes in der Praxis bei.

Die in den Tabellen 1 und 3 (Kapitel 3.1 bzw. 4.1) veroffentlichte MietausgangsgrofRe (Regressions-
ergebnis) kann zwischen zwei Ausstattungsklassen interpoliert werden.
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Nettokaltmieten bis Baujahr 1994

In Abhangigkeit des Ursprungsbaujahres und des Ausstattungszustandes der Wohnung (Kapitel 2.1.2
und Anlage 2) kann aus der nachfolgenden Tabelle 1 (Kapitel 3.1) die Nettokaltmiete der jeweiligen
Ausstattungs- bzw. Baujahresklasse als MietausgangsgroRe zur Bestimmung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete entnommen werden.

Eine Interpolation der Nettokaltmiete zwischen den Baujahresklassen ist nicht zuldssig. Zwischen
den einzelnen Ausstattungszustanden sind Zwischenwerte der Regressionsergebnisse moglich.
Danach sind an diese Mietausgangsgrofie die Zu- und Abschlage der Tabelle 2 (Kapitel 3.2) anzubrin-
gen (Wohnlage, Wohnflache, Wohnungstyp, Besonderheiten). Nahere Hinweise zu den Zu- und Ab-
schldagen sind in der Dokumentation ausgefiihrt.

3.1 Monatliche Nettokaltmieten fiir eine Standardwohnung bis Baujahr 1994 — Tabelle 1

Baujahres- Ausstattungszustand Mietausgangsgrofle PEL R b

klasse Wohnung in € / m> Wohnfliche unterguuar:“og:r/e;renze
einfach 5,70 €/m? 4,95 - 6,30 €/m?
bis mittel 5,85 €/m? 5,35 - 6,35 €/m?
1948 gut 5,95 €/m? 5,45 — 6,45 €/m?
gehoben 6,35 €/m? 5,85 — 7,35 €/m?
1949 einfach 5,95 €/m? 5,35 6,50 €/m?
) mittel 6,10 €/m? 5,60 — 6,55 €/m?
bis gut 6,20 €/m? 5,70 — 6,60 €/m?
1977 gehoben 6,60 €/m? 5,85 — 7,10 €/m?
1978 einfach 6,20 €/m? 5,50 — 6,85 €/m?
) mittel 6,35 €/m? 5,65 - 6,85 €/m?
bis gut 6,50 €/m? 5,90 — 7,05 €/m?
1994 gehoben 6,85 €/m? 6,55 — 7,00 €/m?

Baujahr: Ausstattung ___€/m? Mittelwert

3 Die angegebene Datengrundlage ist rein informell, um den Mietpreisbereich der jeweiligen Klasse darzustellen. Die
einzelnen Angaben kdnnen sich an den Randern Gberlappen. Die Angaben der Datengrundlage kdnnen nicht zur Miet-
berechnung verwendet werden, Interpolationen sind nicht zulassig. Die Nettokaltmieten einer Standardwohnung der
jeweiligen Klasse bewegen sich im Datenbestand im Wesentlichen innerhalb der hier genannten unteren und oberen
Grenze (Vertrauensbereich, Quartile). Die Klassengrenze der Nettokaltmiete bildet sich aus der dreifachen Standardab-
weichung des arithmetischen Mittelwertes der jeweiligen Klasse. Dies entspricht einer Kappung der Spanne am oberen
und unteren Wert von ca. 1/6 der Fille.
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3.2 Zu- und Abschlage zur Nettokaltmiete fiir Standardwohnungen bis Baujahr 1994 — Tabelle 2

3.3 Berechnungsformular bis Baujahr 1994

StralRe, HsNr.

Zu-
EinflussgrofRen Beschreibung /Abschlige Beurteilung
einfach (bis 15 Punkte) i.M. 14| -5bis-3%
Wohnlage mittel (16 - 22 Punkte) i.M. 19| -2bis+2%
gut bis sehr gut (23 - 27 Punkte) i.M. 24| +3 bis+15%
19 m? bis 45 m? i.M.39m?| +8bis+1%
Wohnfldche 46 m? bis 119 m? i.M. 70 m? 0%
120 m? bis 200 m? i.M.130m?| -1bis-6%
. Balkon / Loggia vorhanden, je nach Nutzwert -3 bis+2%
Balkon / Loggia / / Logg : J ; :
Terrasse, ggf. mit Gartennutzung +3bis+6%
Terrasse - -
Balkon / Loggia / Terrasse nicht vorhanden -5%
Wohnungsgrundriss ungunstig, gefangene Rdume bis-2 %
Badeinrichtung sowie Wand- und Bodenfliesen .
L bis+7 %
Sanitarrs neuwertig, nicht alter als ca. 10 Jahre
anitarraume zeitgemaRe Badeinrichtung 0%
nicht mehr zeitgemaf bis-3 %
Energetische Nutzung regenerativer Heizenergie, bis + 15 %
Gebiudezustand* Warmedammung des Gebaudes °
Gaste-WC / 2. Bad Géaste-WC vorhanden +2%
- 1 . Anmietung oder unentgeltliche Uberlassung in
Kfz-Abstellmoglichkeit § § . & +2%
Zusammenhang der Wohnung moglich
Besonderheiten und Der Mietspiegel gibt die ortsiibliche Vergleichsmiete in
Beeintréchtigungen der Stadt Hagen wieder. Das bedeutet jedoch nicht, dass
(z. B. Kaminofen, Méblierung im Einzelfall bei einer Wohnung mietwertrelevante je nach
Einbaukiiche, Eigenleistungen B?sonderheiten und / oder Beein'Fréc.htigl.mgen auftreten Einzelfall zu
des Mieters ohne koénnen. Besonderheiten und Beeintrachtigungen werden .
TR, [ e nicht durch die Vergleichsmiete abgebildet und miissen beurteilen
Wohnungseler”nente u. 4. im Einzelfall beurteilt und Gber weitere Zu- oder
e ver aieh erfasstl) Abschlage bericksichtigt werden.
Summe der Zu- und Abschlage: %

Baujahr bis 1948, 1949 - 1977, 1978 - 1994 Ursprungsbaujahr:
Ausstattung Ausstattungsklasse markieren einfach, mittel,
MietausgangsgrolRe Tabelle 1 (Kapitel 3.1)

Wohnlage einfach, mittel, gut, sehr gut Lagepunkte®:
Wohnflache m

Balkon / Loggia / Terrasse vorhanden: ja / nein Nutzwert:

gut oder gehoben

€/m?

Sanitar zeitgemaR: ja/nein Beschreibung:
Energetik reg. Heizenergie / Warmedammung Beschreibung:
Besonderheiten
Zu- oder ortsiibliche
Nettokaltmiete Abschlage Vergleichsmiete monatl. Nettokaltmiete
€/m? % = €/m? > €

4 Fiir den vollstindigen Zuschlag wird von einer umfassenden Warmedammung der Gebiudehiille und einer gleichzeiti-
gen Nutzung von regenerativen Heizenergien ausgegangen.
5> siehe Lagepunkte bei Bodenrichtwerten unter www.boris.nrw.de
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Nettokaltmieten Wohngebaude ab Baujahr 1995

Wohngebadude bis Baujahr 1995 haben im Laufe Ihrer Nutzungsdauer vielfach durchgreifende Mo-
dernisierungen erfahren, um einen zeitgemdBen Wohnungszustand zu gewdhren. Bei neueren Ge-
bduden ab 1995 sind Modernisierungen hinsichtlich der Wohnungsausstattung und der energeti-
schen Beschaffenheit i. d. R. nicht erforderlich, da das Gebdude bereits einen zeitgemalen Ausstat-
tungszustand aufweist und auch die energetischen Anforderungen weitgehend erfillt. Daher wurde
der Mietdatenbestand von Januar 2025 ab Baujahr 1995 getrennt von dem &lteren Wohnungsbe-
stand ausgewertet. Die Nettokaltmieten unterscheiden sich im Wesentlichen in der Wohnlage, der
WohnungsgroRe, der Verfligbarkeit eines Stellplatzes und der unterschiedlichen Ausstattung mit
eventuell barrierefreien Elementen, wie z. B. dem Fehlen eines Aufzuges.

Auch die in den letzten 10 Jahren neu errichteten Gebaude sind mit dem alteren Wohnungsbestand
vor 1995 nicht vergleichbar. Die neuen Wohnungen sind i. d. R. {iber einen Personenaufzug erreich-
bar, haben meist Bader mit barrierefreien Elementen wie z. B. bodengleiche Duschtassen, groRere
Balkone oder Terrassen, sind energetisch gedammt und verfligen Uber energetisch unterstitzte
(FuRboden-) Gaszentralheizungen (z. B. solarunterstiitzt). Teilweise sind auch Heizungsanlagen in
Form von Erdwarme, Liiftungsanlagen (Warmetauscher) oder Pelletheizungen vorhanden. Neubau-
ten liegen Uberwiegend in guten Wohnlagen und verfiigen meist iber eine gute bis gehobene Woh-
nungsausstattung. Kleine Wohnungen unter 45 m? sind im Neubaubestand nur sehr selten vorhan-
den.

Eine Interpolation der MietausgangsgrofRen der Tabelle 3 (Kapitel 4.1) zwischen den Baujahresklas-
sen ist nicht zuldssig. Zwischen den einzelnen Ausstattungszustanden sind Zwischenwerte der Re-
gressionsergebnisse moglich.

Danach sind an diese Mietausgangsgrofie die Zu- und Abschlage der Tabelle 4 (Kapitel 4.2) anzubrin-
gen. Hierzu zahlen u. a. die energetische Ausstattung und die evtl. vorkommenden barrierefreien
Elemente, die aufgrund der mathematisch-statistischen Auswertung in der zu Grunde liegenden
Standardwohnung nicht enthalten sind. Ndhere Hinweise zu den Zu- und Abschlagen sind in der Do-
kumentation ausgefuhrt.

4.1 Monatliche Nettokaltmieten fiir eine Standardwohnung ab Baujahr 1995 — Tabelle 3

Bauiahres- Ausstattungszustand Mletartgsr,;;:ngs- Datengrundlage®
kljasse Wohnung in€/ mgz Wohnfliche untere/obere Grenze Q1/Q3
1995 mittel 7,60 €/m? 7,20 — 8,20 €/m?
bis gut 7,80 €/m? 7,20 - 8,30 €/m?
2007 2
gehoben 8,40 €/m 8,25 — 8,80 €/m?
2008 gut 8,40 €/m? 7,10 - 10,10 €/m?
bis
2015 gehoben 9,50 €/m? 8,70 — 10,15 €/m?
gut 9,80 €/m? 8,75 — 10,70 €/m?
ab 2016
gehoben 10,40 €/m? 9,35 11,70 €/m?
Baujahr: Ausstattung €/m? Mittelwert
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4.2 Zu- und Abschldge zur Nettokaltmiete fiir Standardwohnungen ab Baujahr 1995 — Tabelle 4

EinflussgrofRen Beschreibung Zu-/ Abschldge Beurteilung
einfach (bis 15 Punkte) iiM.14| -5bis-3%
Wohnlage mittel (16 - 22 Punkte) i.M.19| -2bis+2%
gut bis sehr gut (23 - 27 Punkte) i.M.24| +3bis+15%
Balkon / Loggia / vorhanden 0%
Terrasse nicht vorhanden -5%
Stufenfreier Zugang von der StraRe bis in die
Barrierefreie Elemente | Wohnung, Aufzug, bodengleiche Dusche, bis + 10 %
breite Tiren, u. A.
Energetische Nutzung regenerativer Heizenergie, bis + 15%
Gebiudezustand® Wirmedammung des Gebaudes °
Anmietung oder unentgeltliche Uberlassung
. s 0%
in Zusammenhang der Wohnung moglich
Kfz-Abstellmoglichkeit | Keine Anmietung oder unentgeltliche
Uberlassung in Zusammenhang der Wohnung bis-5%
moglich
Badeinrichtung neuwertig 0%
Sanitdrraume Badeinrichtung sowie Wand- und bis - 5 %
Bodenfliesen alter als 20 Jahre °
Gaste-WC / 2. Bad Gaste-WC oder 2. Bad vorhanden +2%
Der Mietspiegel gibt die ortsuibliche Vergleichsmiete in
i der Stadt Hagen wieder. Das bedeutet jedoch nicht,
Besonderheiten und dass im Einzelfall bei einer Wohnung mietwertrelevante .
Beeintrichtigungen Besonderheiten und / oder Beeintrichtigungen je nach
(z. B. Kaminofen, Méblierung auftreten kdnnen. Besonderheiten und Einzelfall
Einbaukiiche, Gartennutzung u. | Beeintrachtigungen werden nicht durch die zu beurteilen
4., soweit zuvor nicht erfasst) Vergleichsmiete abgebildet und missen im Einzelfall
’ beurteilt und Giber weitere Zu- oder Abschlage
beriicksichtigt werden.
Summe der Zu- und Abschlage: %
4.3 Berechnungsformular ab Baujahr 1995
StralRe, HsNr.
Baujahr 1995 - 2007, 2008 - 2015, ab 2016 tatsachliches Baujahr:
Ausstattung Ausstattungsklasse markieren mittel, gut oder gehoben
MietausgangsgroRe Tabelle 3 (Kapitel 4.1) €/m?

Wohnlage

einfach, mittel, gut, sehr gut
Wohnflache m

Lagepunkte’:

Gaste-WC/2. Bad

vorhanden ja / nein

Stellplatz vorhanden ja / nein Barrierefreiheit:
Energetik reg. Heizenergie / Warmedammung Beschreibung:
Besonderheiten
Zu- oder ortsiibliche
Nettokaltmiete Abschlage Vergleichsmiete monatl. Nettokaltmiete
€/m? % = €/m? > €

6 Fiir den vollstandigen Zuschlag wird von einer umfassenden Warmeddmmung der Gebiudehiille und einer gleichzeiti-
gen Nutzung von regenerativen Heizenergien ausgegangen.
7 siehe Lagepunkte bei Bodenrichtwerten unter www.boris.nrw.de
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Anlage 1 Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete — Beispielrechnung

Die Nettokaltmiete einer Standardwohnung ergibt sich aus der Tabelle 1 (Kapitel 3.1, bis Baujahr
1994) oder Tabelle 3 (Kapitel 4.1, ab Baujahr 1995) in Abhdngigkeit der jeweiligen Baujahresklasse
und der entsprechenden Wohnungsausstattung. An die ermittelte Nettokaltmiete einer Standard-
wohnung sind die entsprechenden Zu- oder Abschldge aus der Tabelle 2 (Kapitel 3.2, bis Baujahr
1994) oder Tabelle 4 (Kapitel 4.2, ab Baujahr 1995) anzubringen, um so zu einer ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete bzw. Nettokaltmiete zu gelangen.

Wohnlage 16 Punkte, mittlere Wohnlage (siehe www.boris.nrw.de)
Wohnflache 81 m?, 3 % Zimmer
Ausstattung Gebaude Baujahr 1964, grof3er Balkon vorhanden, Personenaufzug im Haus,

gepflegtes Treppenhaus, neue Wohnungseingangstiiren, neue Haustir mit
Gegensprechanlage, Wohnung im 2. OG., insgesamt neun Wohneinheiten
Ausstattung Wohnung dlteres, nicht mehr zeitgemalies Bad, zusatzliches Gaste-WC,
Warmwasser Uber Durchlauferhitzer, eigene Einbaukiliche mit Untertischgerat,
dltere Kunststofffenster mit Isolierverglasung, keine Rollladen,
erneuerte Elektroinstallation in der Wohnung, Bodenbeldge erneuert,
dltere Wohnungsinnentiiren, neue Heizkorper,
normaler Wohnungsgrundriss, Abstellkammer, Kellerraum, Einbaukiiche durch
Mieter, zusatzlicher Kaminofen
Garage / Stellplatz Garage neben Hauseingang angemietet, Garagentorantrieb
Energetischer Zustand teilweise Warmedammung der Fassade, Dach gedammt,
neue Gaszentralheizung, Verbrauchserfassung

Nettokaltmiete Standardwohnung
Ausstattungs- zeitgemdRe Ausstattung nach grundlegender Modernisierung bei alteren Anlage 2
— | zustandsklasse Gebduden oder bei neueren Gebduden ab Baujahr 1990, ggf. barrierearme | mit
K / -freie Einrichtungen vorhanden, Gegensprechanlage, viele Steckdosen, 106
) geringe Gebrauchsspuren einer Wohnabnutzung
',?, (siehe Kapitel 2.1.2 und Bei einem guten Ausstattungszustand sind Modernisierungen nur in den Punkten
F | Anlage 2) Bereichen von Malerarbeiten oder neuen Bodenbeldgen erforderlich. - gut
Baujahr 1964 Baujahresklasse 1949 — 1977 = Gt
€/m?
Zu- und Abschlage zur Standardwohnung
Wohnlage mittel — 16 Punkte - 2%
Wohnflache 81 m? (inkl. Flichenanteil Balkon) 0%
Balkon groBer Balkon, etwas besserer Nutzwert +1%
Wohnungsgrundriss | kein nachteilliger Grundriss 0%
':', Sanitarrdume Bad nicht mehr zeitgemal} -3%
E Gaste-WC vorhanden +2%
\® | Energetische Gebaude iberwiegend gedammt, neue Gas- +59%
Ausstattung zentralheizung, keine Nutzung regenerativer Energien
Besonderheiten zusatzlicher Kamin +2%
und Einbaukilche Eigentum des Mieters 0%
Beeintrachtigungen 0%
Zu- und Abschldge insgesamt: +5%
Zu- oder ortsiibliche Nettokaltmiete®
Nettokaltmiete Abschlage Vergleichsmiete = Vergleichsmiete x
Standardwohnung Tabelle 1 Tabelle 2 Nettokaltmiete Wohnflache
2 2
6,20 €/m? +5% = 6,51 €/m? 6.5 1 €é';'7’; 18:: m

8 Die Bruttomiete ergibt sich zuziiglich Vorauszahlungen fiir Betriebs- und Heizkosten. Sofern eine Garage / Stellplatz
angemietet wurde, ist die Garagen- oder Stellplatzmiete noch hinzuzurechnen.
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Anlage 2 Anwendungshilfe zur Ermittlung des Ausstattungszustandes einer Wohnung

Um die ortstlibliche Nettokaltmiete nach dem Mietspiegel 2025 ermitteln zu kénnen, muss der unter 2.2.2 beschriebene Ausstattungszustand der jeweiligen Wohnung be-
kannt sein. Die nachfolgende Tabelle ist eine vom Gutachterausschuss erstellte Anwendungshilfe, um die jeweilige Ausstattungsklasse einer Wohnung anhand einer
beispielhaften und nicht abschlieBenden Beschreibung zu ermitteln. Der Nutzer kann fiir die jeweiligen Wohnungseinrichtungen seiner Wohnung je nach Ausstattungszu-
stand Einzelpunkte vergeben. Die Summe der einzelnen Ausstattungspunkte fihrt tiber einen Punkterahmen zur jeweiligen Ausstattungsklasse der jeweiligen Wohnung.
Diese Anwendungshilfe war in dieser ausfiihrlichen Form nicht Grundlage der Mietdatenerhebung und der statistischen Auswertungen.

Ausstattungszustand — Mietspiegel 2025
Wohnungs- liberwiegend einfach liberwiegend mittel Uiberwiegend gut iiberwiegend gehoben Punkt-
einrichtungen bis 94 Punkte (min. 68 Pkt.) 95 bis 104 Punkte 105 bis 120 Punkte ab 121 Punkte (max. 143 Pkt.) zahl
einfache, meist erste Badeinrichtung mit | Standard- Badeinrichtung mit Badewanne grundlegende Baderneuerung mit hochwertige Badelemente und ggf.
Badewanne oder Dusche, Stand-WC, oder Dusche, WC (Spuilkasten Kunststoff Vorwandinstallationen, Badewanne und / oder Badmobel, Sitzbanke, gerdaumige
Bad / Giste-WC Spulstein. Leitungen teilw. auf der Wand, | oder Druckspuler), Waschbecken, Dusche mit Duschabtrennung, Hange-WC, bodengleiche Dusche mit Glasabtrennungen,
farbige Fliesen (gelb, griin, hellblau) umlaufende Wandfliesen Waschbecken, groRere Wand- und Bodenfliesen, Hange-WC, ggf. Bidet, tlw. 2 Waschbecken,
Tageslichtbad grolRformatige Wand- und ggf. rutschfeste
Bodenfliesen, Tageslichtbad
Punktzahl 18 30 33 38
Elektronachtspeicherofen, Gasetagenheizung, Fernwarme, energiesparende Zentralheizung (Gas, Heiz6l oder | Erdwarme, Pelletheizung, Solarthermie oder
ElektrofuRbodenheizung, Zentralheizung (Gas oder Heizol), Brennwerttechnik, ggf. solarunterstitzt) Blockheizkraftwerk
Heizung / Einzelofen, Teilweise erneuerte Heizkdrper Erneuerte Heizkorper, Hochwertige Heizkorper oder
Warmwasser alte (Rippen-) Heizkorper, Warmwasser tiber Durchlauferhitzer oder Handtuchheizkérper, Thermostatventile, FuBbodenheizung, raumweise regulierbar,
Warmwasserboiler Gaskombitherme Warmwasser Uber elektronischen Handtuchheizkérper
Durchlauferhitzer mit Temperatureinstellung Zentrale Warmwasserversorgung liber
Zentralheizung
Punktzahl 19 24 28 40
Altere Elektrik, wenig Steckdosen zeitgemalRe Elektrik mit Unterverteilung ZeitgemaRe Elektrik mit Unterverteilung, erhohte | Elektroinstallation nach heutigem Stand der
. mit Kippsicherungen und FI-Schutzschalter Anzahl Steckdosen und Lichtauslassen, Technik, elektr. Rollladen,
Elektroanschliisse Internetverbindung gute Internetverbindung mit Anschliissen
in allen Wohnrdumen
Punktzahl 4 5 6 8
einfache, baujahrestypische alte, urspriingliche massive Holztiren oder | hochwertige Naturholz- oder Furnierholztiiren, schwere Naturholztiiren bzw. hochwertige
Wohnungs- Holzfullungstiren, leichte Holztliren, teilweise Lichtéffnungen | tlw. mit Licht6ffnungen oder urspriingliche, Tiren, hochwertige Beschlage, teilweise
innentiiren einfache Beschlage oder normale Holzfullungstiren mit alte aufgearbeitete Holztiren Ganzglastiren
Farbanstrich oder Furnier héherwertige Beschlage
Punktzahl 6 9 10 12
Holzbalkendecke mit Holzdielen auf Holzbalkendecke mit Holzdielen Holzbalkendecke mit Holzdielen oder Holzboden ab der Balkenlage vollstandig neu
Lagerhoélzern mit Farbanstrich oder oder Betondecken mit Estrich, keine oder Betondecken mit schwimmendem Estrich, aufgearbeitet oder Betondecken mit
FuBboden Betondecken einfache Oberbeldge normaler Trittschallschutz, Oberbeldge mit PVC, schwimmendem Estrich, guter
Laminat, Vinyl oder altes Stabparkett Trittschallschutz,
héherwertige Oberboden (z. B. Parkett, Vinyl)
Punktzahl 8 11 13 16
Ubertrag:_
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Holzfenster mit Einfachverglasung,

dltere Kunststofffenster mit

Schall- und Isolierverglasung, ggf. Fenster mit

hochwertige 3-fach Verglasung,

Fenster Kunststoff- oder Alufenster Isolierverglasung Rundungen oder Sprossen, manuelle Rollladen ggf. Rundungen oder Sprossen,
automatische Luftung, elektrische Rollldden
Punktzahl 5 7 8 10
tlw. ohne Putz oder glatter Kratzputzfassade, ggf. Straenfronten mit Kratzputzfassade oder aufwendige architektonisch hoherwertige
Zementputz, einfache Verkleidung, sehr Stuckornamenten, Ruckfront glatter Stuckornamentfassade, Fassade, ggf. mit aufwendigen
Fassade alter und schadhafter Anstrich Zementputz, Giebelseiten tlw. sichtbares erneuerter Farbanstrich, ggf. Bruchsteinsockel, Fassadenelementen (Verzierungen,
Ziegelmauerwerk, insg. starkes Sicht- oder Klinkermauerwerk Balkongelander etc.), neuer Farbanstrich
AuBenmauerwerk
Punktzahl 4 5 6 8
einfache Holztreppe mit Holzgelander Holztreppe mit Holzgeldander und Holztreppe mit Holzgeldnder und FuBbdden mit hochwertige Holztreppe mit Holzgeldnder,
oder Betontreppe FuBboden mit Linoleumbelag, oder Linoleumbelag oder Betontreppen mit Kunst- neuer Farbanstrich oder Betontreppen mit
Treppenhaus Kunststeinstufen, Holzgeldnder, dlterer Betontreppen mit Kunststeinstufen, oder Natursteinstufen, Metallgeldnder, Wande Natursteinstufen,
Farbanstrich Metallgelander, Wande mit Olsockel und / mit Kratzputz / neuem Farbanstrich Edelstahlgeldnder, Wande mit Kratzputz oder
Ha : Hauseingangsbereich einfache, alte oder Farbanstrich Hauseingangsbereich mit neuer Hausttir- und gespachtelt, Farbanstrich
useingangs- h - - . . . . . . . : . .
bereich Au.sfu}jrung mit alter Haustur, kleinen Hquse.l.ngangsberelch Haustiuranlage mit B.rlefkast.enanlage, Gegensprechanlage, erhohter Hause_{ngangsberglch mit g.roBer
Briefkasten etc. Briefkdsten, Gegensprechanlage, normaler Sicherheitsstandard Haustiiranlage mit Glas, Briefkasten und
Sicherheitsstandard Gegensprechanlage (Video), sehr hoher
Sicherheitsstandard
Punktzahl 5 8 9 11

Punktzahl insgesamt:
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Anlage 3 Betriebskosten

Im Mietspiegel 2025 sind Nettokaltmieten angegeben, die keine Betriebskosten enthalten. Neben
der Nettokaltmiete fiir die Gebrauchsiiberlassung der Wohnung hat der Mieter alle (kalten)
Betriebskosten gemafR Betriebskostenverordnung (BetrKV) zu zahlen. Hierfir zahlt der Mieter mo-
natlich eine Betriebskostenvorauszahlung, die die nachfolgenden Kosten des Eigentliimers abdecken.
Die Kosten entstehen durch den bestimmungsgemadlRen Gebrauch des Gebdudes, der Nebenge-
bdude, der Anlagen, der Einrichtungen und des Grundstiicks.

Die vom Mieter geleisteten monatlichen Betriebskostenvorauszahlungen werden fir den Abrech-
nungszeitraum (meist Kalenderjahr) nachtraglich mit den tatsachlich entstandenen Kosten lber die
Betriebskostenabrechnung durch Erstattungen oder Nachzahlungen ausgeglichen. Neben den (kal-
ten) Betriebskostenvorauszahlungen werden fiir den Heizungsverbrauch i. d. R. zusatzliche Heizkos-
tenvorauszahlungen erhoben.

Welche Kosten zu den Betriebs- und Heizkosten gerechnet werden, ist in § 2 BetrKV geregelt und
hadufig im Mietvertrag vereinbart. Die Verteilung der Kosten erfolgt nach einem vom Vermieter nach
billigem Ermessen gewahlten Verteilungsschliissel (§ 315 BGB). Dabei kdnnen verbrauchsabhangige
Kosten sowohl nach tatsachlichem Verbrauch, anteilig nach Personenanzahl oder auch nach anteili-
ger Wohnflache abrechnet werden.

Der Gutachterausschuss hat mit der Mietdatenerhebung im Januar 2025 rd. 1.750
tatsachliche Betriebs- und Heizkosten fiir die einzelnen Kostenarten fir die jeweilige Wohnung bzw.
das jeweilige Mehrfamilienhaus aus den Abrechnungsjahren 2022 (122 Falle), 2023 (1.421 Falle) und
2024 (207 Falle) fur die gesamte Wohnanlage, in der sich die zuféllig ausgewadhlte Wohnung befindet,
erhoben. Somit beziehen sich die Angaben im Wesentlichen auf das Abrechnungsjahr 2023.

Die unteren und oberen Grenzen ergeben sich in der jeweiligen Betriebskostenart aus den Quarti-
len einer aufsteigenden Zahlenreihe (1/6 Kappung der Zahlenreihe am unteren und oberen Rand).

Die nachfolgenden Betriebskostenangaben kénnen bei der Kalkulation der monatlichen Betriebskos-
tenpauschalen und somit auch fiir die Berechnung der Gesamtmiete verwendet werden.

Die in der Stadt Hagen erhobenen Betriebskosten sind lUberwiegend mit den Angaben aus dem
Betriebskostenspiegel NRW 2025 des Deutschen Mieterbundes e.V. vergleichbar und werden nach-
folgend als arithmetischer Mittelwert je Monat und je Quadratmeter Wohn-/Nutzflache aufgefiihrt
(www.mieterbund-nrw.de). Die Daten des Betriebskostenspiegels wurden 2025 erhoben und bezie-
hen sich ebenfalls auf das Abrechnungsjahr 2023. Somit ist eine Vergleichbarkeit gewahrleistet.

Die Betriebs- und Heizkosten haben einen durchschnittlichen Anteil an der monatlichen Gesamt-
miete von rd. 32 % (Mietspiegel 2021 rd. 28 %).
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Durchschnittliche Betriebskosten in der Stadt Hagen

arithmetischer
Anzahl Mittelwert DMB°
nach untere Abrechnungsjahre obere NRW

Kostenarten Kappung Grenze im Wesentlichen 2023 Grenze 2023
Wasser- und Abwasser 1.014 0,24 €/m? 0,40 €/m? 0,56 €/m? 0,27 €/m?
Oberflachenwasser 821 0,04 €/m? 0,06 €/m? 0,09 €/m? ’
Gebdudeversicherung , ) , R
Haftpflichtversicherung 1.015 0,21 €/m 0,31€/m 0,45€¢/m? | 0,33€/m
Grundsteuer?® 1.005 0,16 €/m? 0,29 €/m? 039¢/m? | 0,22 €/m?
Mullabfuhr 979 0,13 €/m? 0,21 €/m? 0,32¢/m?* | 0,18 €/m?
Aufzug'! 58 0,08 €/m? 0,20 €/m? 0,50€/m? | 0,21 €/m?
Gartenpflege, Winter- , ) , R
dienst, Gebiudereinigung 719 0,06 €/m 0,20 €/m 044€/m? | 0,41 €/m
Hauswart 260 0,05 €/m? 0,16 €/m? 0,35€¢/m? | 0,18 €/m?
Sonstige Kosten?? 452 0,03 €/m? 0,13 €/m? 0,28€¢/m?* | 0,08 €/m?
Allgemeinstrom (ohne Aufzug) 929 0,03 €/m? 0,06 €/m? 0,11€/m?* | 0,06 €/m?
Strallenreinigung und ) 2 ) 2
Winterdienst HEB 1.005 0,02 €/m 0,04 €/m 0,11€/m? | 0,04 €/m
Betriebskostenanteile in Summe 2,06 €/m? 1,98 €/m?
Betriebskosten im Mittel Loa1 113 €/m? 1,56 €/m? 2 11 €/m?

(aus Datenbestand ermittelt)

Die Hohe der Grundsteuer steht in starker Abhangigkeit des Gebdudealters. Die bisherigen Grund-
steuerbetrdge auf der Grundlage der urspriinglichen Grundsteuerberechnungen wurden nachfol-
gend in Abhangigkeit der Baujahresklassen liberwiegend aus dem Abrechnungsjahr 2023 ermittelt:

Anzahl arithmetischer

nach untere Mittelwert obere
Baujahresklasse Kappung Grenze im Wesentlichen 2023 Grenze
bis 1948 290 0,13 €/m? 0,18 €/m? 0,29 €/m?
1949 - 1960 268 0,21 €/m? 0,28 €/m? 0,36 €/m?
1961 - 1977 333 0,28 €/m? 0,34 €/m? 0,41 €/m?
1978 - 1982 39 0,27 €/m? 0,34 €/m? 0,39 €/m?
1983 -1994 27 0,28 €/m? 0,36 €/m? 0,41 €/m?
1995 - 2001 35 0,34 €/m? 0,37 €/m? 0,43 €/m?
2002 - 2015 12 0,37 €/m? 0,41 €/m? 0,45 €/m?
Neubau ab 2015 9 0,25 €/m? 0,42 €/m? 0,48 €/m?

Ab dem Abrechnungsjahr 2025 werden zum 01.01.2025 neue Grundsteuerbetrage auf der Grund-
lage des Grundsteuerreformgesetzes erhoben. Hierzu liegen noch keine Angaben vor.

% Deutscher Mieterbund e.V. in Kooperation mit der mindUp GmbH, Daten 2023; Datenerfassung 2025

10 Ab dem 01.01.2013 von durchschnittlich 0,18 €/m? (Hebesatz 530 %) auf rd. 0,25 €/m? (Hebesatz 750 %) erhéht.
1 3ltere Aufziige in groReren Wohnanlagen unterer Rand und neuere Aufziige in kleinen Wohnlagen oberer Rand
12 Dje Kabelfernsehgebiihr ist zukiinftig nicht mehr Bestandteil der Betriebskostenabrechnung

Mietspiegel fiir frei finanzierte Wohnungen im Stadtgebiet Hagen, giiltig ab 01.10.2025




Anlage 4 Heizkosten Zentralheizung Seite 17 von 20

Anlage 4 Heizkosten Zentralheizung

Wird die Wohnung lber eine (Ol- oder Gas-) Zentralheizung beheizt, so wird der Heizkostenver-
brauch des gesamten Hauses liber Messeinrichtungen erfasst und fiir die Wohndauer je Wohn- oder
Nutzeinheit berechnet. Diese Heizkostenabrechnung wird haufig durch Abrechnungsdienstleister im
Auftrage des Vermieters fir den Abrechnungszeitraum durchgefiihrt, nachdem der Vermieter die
tatsachlichen Verbrauchskosten (z. B. Kosten fiir Heizol, Gas, Strom, Wartung, Schornsteinfeger u.a.)
und Wohndauer des Mieters (ibermittelt hat. Die Verteilung der Heizkosten erfolgt tiberwiegend
nach dem tatsachlichen Verbrauch und nach der Wohnflache (z. B. im Verhaltnis 70/30). Ndhere
Informationen zur Heizkostenabrechnung sind der Verordnung Uber die verbrauchsabhdngige
Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten (HeizkostenV) zu entnehmen.

Verfligt die Wohnung Uber eine vom Vermieter gestellte Gasetagenheizung oder Uber eine Elektro-
heizung, so rechnet der Mieter liber eine monatliche Pauschale, dahnlich wie bei seinem privaten
Stromverbrauch, mit seinem ausgewahlten Versorgungsunternehmen ab. Hierfiir gelten die nach-
folgenden Daten nicht.

Der Gutachterausschuss hat mit der Mietdatenerhebung im Januar 2025 tatsachliche Heizkosten fiir
rd. 1.750 zentrale Heizungsanlagen aus den Abrechnungsjahren 2022 bis 2024 fir das gesamte
Mehrfamilienhaus, in der sich die zufillig ausgewahlte Wohnung befindet, erhoben.

Als signifikante EinflussgroBen auf den Heizkostenverbrauch ergaben sich aus dem Datenmaterial
die Baujahresklasse (Gebaudealter), das Vorhandensein einer Warmedammung (Fassade) und die
Art der Warmwasserbereitung (z. B. dezentral — Durchlauferhitzer, zentral Warmwassertank KG).
Die Hohe der Heizkosten einer Wohnung hangt jedoch von vielen unterschiedlichen Einflussfaktoren
ab. Hierzu zdhlen z. B. die Art und das Alter der Heizungsanlage, die Brennstoffart, die Lage der
Wohnung im Gebdude, der energetische Bauzustand und das Alter des Gebdudes, der wetterbe-
dingte Heizbedarf, die jeweiligen Kosten der Heizenergie im Einkauf sowie das unterschiedliche Heiz-
verhalten des Mieters.

arithmetischer

Anzahl Mittelwert
Baujahres- nach untere Abrechnungsjahre obere
klasse Beschreibung Kappung Grenze im Wesentlichen 2023 Grenze
bis 1977 keine Warmedammuneg, 444 | 0,60 €/m? | 1,08 €/m? 1,56 €/m?2
Warmwasser dezentral
Warmedammung
vorhanden, Warmwasser 185 0,50 €/m? 0,82 €/m? 1,31 €/m?
dezentral
baujahrestypisch, inklusive
1978 - 2001 | zentraler 26 0,56 €/m? 1,05 €/m? 1,48 €/m?
Warmwasserbereitung
baujahrestypisch, 65 | 050€/m?| 088€m? | 1,24€/m?

Warmwasser dezentral
baujahrestypisch, inklusive
ab 2002 zentraler 15 0,51 €/m? 0,80 €/m? 1,09 €/m?
Warmwasserbereitung
baujahrestypisch,

2 2 2
Warmwasser dezentral 6 0,26 €/m 0,56 €/m 1,13 €/m
Luftwarmepumpe,
Erdwédrme, zentrale 6 0,14 €/m? 0,46 €/m? 0,71 €/m?

Warmwasserbereitung
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In dem Betriebskostenspiegel 2025 NRW des Deutschen Mieterbundes werden die monatlichen
Heizkosten inkl. Warmwassererzeugung mit 1,16 €/m? Wohnflache (0,40 bis 1,90 €/m?) angegeben.
Die dezentrale Warmwassererzeugung erfolgt i. d. R. iber Durchlauferhitzer oder Gasetagenheizun-
gen, dessen Strom- oder Gasverbrauch der Mieter direkt an seinen Versorger zahlt. Nur selten liegt
eine zentrale Warmwasserversorgung Uber die Zentralheizung (meist nur neuere Gebaude mit War-
memengenzahler fiir Warmwasser) vor, womit die Kosten der Warmwasserbereitung dann Bestand-
teil der Heizkostenabrechnung sind.

Anlage 5 Garagen- und Stellplatzmieten im Zusammenhang mit einer Wohnnutzung

Die Hohe der monatlichen Garagen- bzw. Stellplatzmiete bestimmt sich insbesondere nach der
Wohndichte, den Zufahrtsmoglichkeiten (z. B. Torbreite, Rangieraufwand, Rampenzufahrt), der Aus-
stattung (Stromanschluss, Torantrieb), der Bauausfiihrung (Massivgarage oder Leichtbaugarage) und
der GroRe (z. B. Platz fiir Motorrad und Pkw).

Die nachfolgend aufgeflihrten Garagen- und Stellplatzmieten wurden im Zusammenhang mit einer
Wohnnutzung im Zuge des Mietspiegels 2025 erhoben. Es wird hierbei unterstellt, dass die Vermie-
ter bei Einzelvermietungen im Zusammenhang mit der Wohnung keiner gewerblichen Umsatzsteu-
erpflicht unterliegen. Die nachfolgenden Mieten enthalten daher keine Umsatzsteuer.'3

monatliche Garagen- und Stellplatzmieten (auBerhalb der Innenstadt)

Anzahl durchschnittlicher Standabw.
Stellplatzart Mieten Min. Mietwert Einzelwert Max.
Tiefgaragenstellplatz 115 25,00 € 52,00 € +/-11,20 € 90,00 €
Pkw-Garage 1.035 30,00 € 50,00 € +/-9,30 € 75,00 €
Carport 55 20,00 € 35,00 € +/-8,30 € 50,00 €
offener Pkw-Stellplatz 580 13,00 € 25,00 € +/-9,05 € 50,00 €

Die Angebotsmieten fiir Pkw-Stellpldtze in einem Parkhaus der Innenstadt bewegen sich je nach Lage
monatlich zwischen 75 €/Stellplatz (Randlage) und 100 bis 170 €/Stellplatz (zentrale Lage).

13 Wenn die Vermietung des Stellplatzes oder der Garage eine untergeordnete Nebenleistung ist, dann besteht weiter-
hin Steuerfreiheit nach § 4 Nr. 12 UStG.
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Anlage 6 Wohnfldchenberechnung
Nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV) gelten u.a. folgende Grundsatze:

e Die Grundflachen der Wohnraume ermitteln sich aus den FertigmaRen
(lichte MafRe zwischen den Wanden).

e Grundflachen ab einer lichten Hohe von mindestens 2 m werden voll und Grundflachen mit
einer lichten Héhe von 1 bis 2 m (Dachschragen) werden zur Halfte angerechnet.
Flachen unter 1 m Hohe (Dachschragen, Drempel) bleiben unberiicksichtigt.

e Grundflachen in den Tirlaibungen bleiben unbericksichtigt.

e Die Grundflachen von Schornsteinen, Vormauerungen (z. B. im Bad), Bekleidungen,
freistehenden Pfeilern und Sdulen werden bereits dann nicht mehr in die Grundfldche
einbezogen, wenn sie eine Hohe von mehr als 1,50 m aufweisen und ihre Grundflache
mehr als 0,1 m? betragt.

e Balkone, Loggien, Dachgéarten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel,
hochstens jedoch zur Halfte der Grundflache auf die Wohnflache anzurechnen.

e Grundflachen von Erkern und Wandschranken werden ohne Mindestgrof3e berticksichtigt.
- Die Summe aller Grundflachen einer Wohnung ergibt die Wohnflache.

Fir die Wohnflachenberechnung konnen die §§ 42 ff. der Zweiten Berechnungsverordnung (Il. BV)
angewendet werden. Soweit bauliche Anderungen an dem Wohnraum nach dem 31.12.2003 vorge-
nommen wurden, die eine Neuberechnung der Wohnfldche erforderlich machen, kénnen die Vor-
schriften der Wohnflachenverordnung vom 01.04.2013 (WoFIV 2004) verwendet werden.

Eine allgemeingililtige gesetzliche Regelung zur Wohnflachenermittlung gibt es nicht. Zwischen den
beiden Berechnungsverordnungen bestehen keine wesentlichen Unterschiede.

Anlage 7 Erlauterung Mietbegriffe

e Nettokaltmiete (auch als Nettomiete oder Grundmiete bezeichnet) ist das monatlich vorschis-
sige Entgelt fir die Uberlassung leeren Wohnraums ohne umlegbare Betriebs- und Heizkosten
je Quadratmeter Wohnfldche.

e Brutto(-warm)miete beinhaltet neben der hauptsachlichen Nettokaltmiete auch alle kalten
Betriebskosten und Heizkosten.
Die Brutto(-kalt)miete beinhaltet hingegen neben der Nettokaltmiete nur die kalten Betriebs-
kosten.

e Teilinklusivmiete kann sowohl einzelne Bestandteile der kalten Betriebskosten aber auch
Heizkostenanteile beinhalten. Um auf eine Nettokaltmiete zu gelangen, sind die vereinbarten
Nebenkostenanteile von der Teilinklusivmiete in Abzug zu bringen.

e Staffelmiete ist eine Nettokaltmiete, deren Mietpreissteigerung bereits bei Vertragsabschluss
zu bestimmten Zeitpunkten festgelegt worden ist.

e Neumiete ist ein Mietpreis, der zwischen Mieter und Vermieter erstmals vereinbart wurde.
e Erstmiete ist ein Mietpreis, der bei einer erstmals genutzten Wohnung festgelegt worden ist.

e Bestandsmieten sind Mieten, welche bei bestehenden Mietverhaltnissen wahrend der
Vertragslaufzeit angepasst wurden.
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Informationen, Auskiinfte und Bezugsquellen

Die Einsichtnahme des Mietspiegels im Internet ist gebiihrenfrei (www.hagen.de und
www.gars.nrw/hagen). Ein Druckexemplar kann gegen eine Schutzgebihr in Héhe von 10,00 € bei
den nachfolgenden Vertriebsstellen erworben werden.

Bezugsquellen:

e Stadt Hagen - Fachbereich Geoinformation und
Liegenschaftskataster - Geodatenzentrum
Berliner Platz 22, Rathaus Il
Tel.: (02331) 207 - 5692
Fax: (02331) 207 - 2482

e Zentrales Biirgeramt - Rathaus |
Rathausstr. 11, 58095 Hagen, buergeramt@stadt-hagen.de
Tel.: (02331) 207 - 5777
Zugang Uber Eingang der Volme Galerie am Friedrich-Ebert-Platz oder Holzmiillerstralie

e Biirgeramt Boele -Amtshaus-
Schwerter Str. 168, 58099 Hagen
Tel.: (02331) 207 - 4400

e Biirgeramt Haspe
K6lner Str. 1, 58135 Hagen
Tel.: (02331) 207 - 4401

e Biirgeramt Hohenlimburg -Amtshaus-
Freiheitstr. 3, 58119 Hagen
Tel.: (02331) 207 - 4402

Ndhere Informationen zu den Biirgeramtern:
www.hagen.de/unser-service/buergerservice/buergeraemter/

Informationen und Auskiinfte erteilen die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses und die nach-
folgend aufgefiihrten Vereine (nur an Mitglieder):

e Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Hagen
Berliner Platz 22 (Rathaus Il), 58089 Hagen
Tel. 02331 / 207 — 5585, 3033, 2566
E-Mail: gutachterausschuss@stadt-hagen.de
Internet: www.boris.nrw.de , www.gars.nrw/hagen

e Haus & Grund Hagen und Umgebung e.V.
Dahlenkampstr. 5, 58095 Hagen
Frau Claudia Scholten (Geschaftsfiihrerin)
Tel. 02331 /170 86
E-Mail: info@hausundgrundhagen.de
Internet: www.hausundgrund.de/verein/hagen/

e Mieterverein Hagen
Frankfurter Str. 74, 58095 Hagen
Herr Rechtsanwalt Stefan Wintersohle
Tel: 02331 /20436 -0
E-Mail: info@mietervereine-hagen.de
Internet: www.mietervereine-hagen.de
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