4, Modernisierte Wohnungen

Von modernisierten Wohnungen kann gesprochen warden, wenn die Ausstatiung und technischen
Einrichtungen wesentlich besser als die Standardausstatiung bei Errichtung des Hauses erscheint. Die
Baujahresklasse des Hauses wird durch eine Modemnisierung nicht ge@ndert. In die Spalte C kann eine

Wohnung nur eingestuft werden, wenn rindestens eine der folgenden Modermisierungsmafinahmen
durchgefiihrt wurde:

- Helzung: Brennwertgerite, Warmepumpenaniagen, Pelletzentralheizung, BHKW w4, Heiziechnik

- Bad nach aktuellem Standard (2007}

- Fenster mit Warmeschutzverglasung

- Dammung der obersten GeschaRdecke bzw. DAmmung des Daches, oder Dammung der
Aulenwénde

- Grundrissanderung

Wurden alie vorgenannten Modersisierungsmafinahmen durchgefiinrt, so ist die Wohnung umfassend
modernisiert. In diesem Fall kann die Wohnung in den oberen Wert der Migtspanne der
Ausstatiungsklasse (C) der jeweiligen Baujahresklasse eingestuft warden.

Wenn nicht alle vorgenannten Modemisierungsmafnahmen durchgefithrt wurden, kann die Wohnung
anteilig in diese Mistspanne elngestuft werden: z.8. bel 2 durchgefiihrien MaBnahmen = 2/5 Anteil bzw.
bei 4 durchgefiihrien Malnahmen = 4/5 Anteil der jeweiligen Mietspanne der Ausstaitungsklasse (C).
tnstandhattungen allein diirfen zu keiner Mieterhohung fihren. Die Einstufung nach Modernisterung in der
Ausstattungsklasse (C) schlieBi die glelchzeitige Erhebung von Modemisierungszuschiiigen gemah §§
559, 569 a BGB aus.

Unabhangig von der vorab genannten Regelung, kann ein Mittelwert der Ausstattungsklasse C angesetzt
werden, wenn nach energetischer Modernisierung It, Energleausweis ein Endenergieverbrauch von 180
Kilowatt pro gm im Jahr und weniger ausgewlesen wird.
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Fir die Gemeinds Méfinssee

Der Mietspiege! ist gegen Portoersaiz erhiltlich bei folgenden Sielien:

Gemeinde Méhnesee, Hauptstr. 19, 58518 Méhnesee

Haus- , Wohnungs- und Grundeigentiimer- Verband eV. Scest

Marktstr. 2, 59494 Soest ; Postfach 14 39, 59474 Soest

Mieterversin des Kreises Soest e.V.,Ulricher Str. 37, 52494 Soest ; Postfach 18 13, 59478 Soest

Mietspiegel der Gemeinde Moéhneseel ab 01.04.2018

Kategorien

ohne Heizung mit Bad mit Heizung mit Heizung und Bad
ader und = _a
mit Heizung ohne Bad mit Bad Modernisiert
Einfache Wohniage
Baujahr A B C
bis 1948 2,60-2,90 2,95 -3,35 3,35-6,05
1945 - -
1960 2,80-3,35 3,35 -3,70 3,70 - 8,15
test- | 335-385 3,70 -3,95 3,85 - 6,25
1972 -
1980 3,50 - 4,55 4,55 -6,35
1981 -
4890 4,80 - 5,15 5,15-645
1991 -
2001 muNQ = mmam muom . mumm
2002 - -
2011 6,05 - 6,55
m._ﬁ_m..m Wohnlagse -
Baujahr A B c
bis1oa|  2:70-3,20 3,45-3,75 3,75-6,35
1848 -
1980 3,20 - 3,60 3,75 -4,00 4,00 - 6,45
1981 - 1971 mumg - w-mm Wgwa m h.uwm h—.uwm = mwmm
1972 -~ . = i 5
1980 4,35 - 5,05 5,05 -6,6
1981 - ~
19920 5,05 - 5,65 5,65~ 6,75
1991 - . -
2001 5,65-6,30 6,30 - 6,85
2002 - -
2011 6,40 -6,85
Guie Wohnlage
Baujahr A B . C
bis 1948 3,30 - 345 3,70 - 4,00 4,00 - 6,90
1949 - - ]
1960 2,35-3,70 4,00 -450 4,50 -7,00
1961 - . _ _710
1974 3.70-4,30 4,40 - 5,00 500-7,
1972 - = _ i "
1980 5,00 - 5,60 5,60-7,2
1981 - i 1
1980 £,806-6,30 8,30 - 7,30
1891 - R
2001 6,30 - 6,75 6,75 - 7,40
2002 -
2011 6,75 - 7,40

Ah 2 042 freie Vereinbarungen




i. Allgemeine Vorbemerkungen zum Mietspiegel
der Gerneinde Mohneses

1. Die Vergleichsmietentabelle fiir nicht preisgebundene Mieten ist eine
Orlenfierungshilfe, die den Vertragspartnem die Mdglichkeit bieten soli, im
Rahmen oristblicher Entgelte die MiethShe sigenverantwortlich zu vereinbaren.

2. Das Birgeriiche Gesetzbuch §§ 558 f BGB regelt das Verfahen bei MieterhShungen fily
Altsauwohnungen und freffinanzierte Neubauwohnungen. Fr die MisthShe ist dle ortsfibliche
Vergleichsmiete makgebend. Das sind die Ublichen Enigelte, die in der Gemeinde fiir nicht
preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Grofke, Ausstatiung, Beschaffenheit und Lage n den
letzten vier Jahren vereinbart oder gedindert worden sind.

Fiir das Mieterhdhungsverlangen ist der Mietspiegel ein Begrindungsmittel. Nach §§ 558 ff BGB

ist es aber auch méglich, die Erhdhung der Mieie mit der Benennung von mindestens drei
Vergleichswohnungen oder mit einem Sachverstindigengutachien zu begriindan.

3. Der Vermieter kann ~ soweit eine Erhdhung nicht durch Versinbarung der Parteien ausgeschlossen ist
oder sich der Ausschiu aus den Umstinden ergibt - eine Zustimmung zur Mieterhdhung verlangen,
wenn

a) die bisherige Miste seit 15 Monaten in dem Zeitpunkt zu dem die Erhdhung einireten soll unverdndert
ist (susgenommen Mieterhdhungen wegen Modemisierung, Erhdhung der Betriebskosten). Das
Erhdhungsverangen kann frihestens 1 Jahr nach der leizien Erhdhung

geitend gemacht werden.

b} die angestrebte Miste die ortsiibliche Miete fiir vergleichbare Wohnungen nicht {ibersteigh
¢) die gesetzlich festgelegten Kappungsgrenzen beachiet werden.

4. Die Vergleichsmieternabelle enthilt Richtwerte fur Nettomieten (= Kaltmieten

je gm Wohnflache je Monat ohne Betriebskosten gem. § 556 BGB aus § 19 Wohnraumiftrderungsgesetz
bzw. der Betriebskostenverordnung vormals § 27 1l. BV-). Diese Werte stellen Durchschnittsmieten dar,
die sich auf typische Qualitd{smerkmale von nichi pretsgebundenen Mietwohnungen beziehen. Von diesen
Eckwerten kann in begriindeten Einzelf8lien nach oben wie nach unten abgewichen werden.

5. Der Mietspiegel wird bel Bedarf forigeschrieben. Die Notwendigkeit der Forl-
schreibung wird von den Beteiligien mindestens alle zwei Jahre Gberprift.

B. Die Moglichkeit, die Miete bel Modernisierungen gemal § 559 BGB anzuheben (z.Z. jahrdich 11 % der
aufgewendeten Kosten), blsibt durch den Mistspiegel! unberiihrg; vgl. aber II. Nr. 4.

il. Eriiuterungen zur Mietwerttabelie

1. Betriebskosten

Beiriebskosien gemalk § 556 BGB aus § 19 Wohnraumidrderungsgesetz bzw. der
Betriebskostenverordnung (vormals § 27 ii. BV) sind in den Tabellenwerten nicht enthaiten. Es handealt
sich um folgende Kosten, vgl. Anlage 3 zu § 27 Il BV

Grundsteuer, Strafenreinigung, Milllabfuhr, Wasser, Entwiisssrung, Helzungs- und Warmwasserkosten,
Schormsteinreinigung, Reinigung und Wartung von Gas- und Warmwassergeraien, Fahrstuhikosten,
Hausreinigung und Ungezieferbekdmpfung, Auken- und Allgemeinbelsuchiung, Gartenpilege, Sach- und
Hafipflichtversicherung

Gemeinschafisantenne / Breitbandkabel, Hauswari, sonstige Betriebskosten.

1.1 Mieten kdnnen als Nettokaltmiete mit gesonderter Abrechniung aller Betrisbskosten, als
Teilinklusivmiste mit gesonderter Abrechnung bestimmter Betigbskosten oder als Inklusivmiete ohne
gesonderte Abrechnung von Betriebskosten vereinbart werden.

2. Wohnungsart und Wohnungsgrofie

Die Mietwerte in den einzelnen Rubriken beziehen sich auf abgeschlossene Wohnungen von 45 gm - 110
gm Wohnitache, mit den fiir das Wohnen Tblichen Nebenrdumen sowie Zubehdr, in Hiusern ab zwsl
Woehnungen. Die Wohnfliche ist unter Anwendung der Wohnfldchenverordnung zu berechnen.

2.1. Ausstattung und bauliche Beschaffenheit der Wohnung kdnnen in besonderen Féllen zur Uber- bzw.
Unierschreitung der Tabelienwerte fithren.

Wohnungen unter 45 gm
Komiortwohnungen
Wohnungen iiber 110 gm

bis 10 % Zuschlag moglich
bis 10 % Zuschlag mdglich
bis 10 % Abschlag méglich

3. Wehnlagen
Fir die Einsiufung miissen die bei den einzelnen Wohnlagen genannten oder dhnliche Merkmale
iberwiegend zutreffen.

3.1. Einfache Wohnlage

Wohnungen, die starker Lirm- oder Geruchsbelastigung ausgesetzt sind;
Wohnungen in Wohngebieten mit unglnstiger éffentlicher Verkehrsanbindung, mit
fehtender infrastrukiur (Einkaufen fir den taglichen Bedari, Schule, Kindergarten).

3.2, Mittlere Wohniage

Die meisten Wehnungen innethalb der Gemeinde liegen in mitilerer Wohnlage, chne besondere Vor- und
Nachteile. Solche Wohngebigte weisen keine besonderen Besintrachiigungen durch Larm oder Geruch
auf: sie haben in Bereichen mit stirkerem Verkehrsaufkommen einen ausreichenden Frefraum zum
Ausgleich dieses Nachteils, eine ausreichends difentliche Verkshrsanbindung; Schule oder Kindergarten
ist vorhanden; Einkaufsmoglichkeiten bestehen,

3.3. Gute Wohnlage

Wohnungen in Gebieten mit aufgelockerter Bebauung, auch mit gréferen Wohn-

objekten, Baumbepflanzung an Straen und in Vargirten, im wesentlichen nur mit Anliegerverkehr, aber
guter &ffentlicher Verkehrsanbindung, mit guten Einkaufsmoglichkeften, mit Haupt- oder Grundschule,
mit Kindergarten; ohne das Wohnen beeintrachtigende tmmissionen.




