Mistspiege! der Gemsainde Wickede {Ruhr) ab §1.10.2017
3.3. Guie Wohnlage | Kategorien
Wohnungen in Gebieten mit aufgeiockerter Bebauung, auch mit griteren Wohn- A B C
oﬁ.mﬁm.? mit Baumbepflanzung an StraBen und in Vorgérten, im wesentlichen nur Ohne Hefzung mit Bad mit Hefzung mit Hetzung mit Bad
mit Anliegerverkehr, mit guten Einkaufsmaglichkeiten, das Wohnen nicht beein- o. mit Heizung chne Bad mit Bad RModernistert
trachtigende Einrichtungen, sowie in ruhiger und verkehrsgUnstiger Grinlage ohne
bedeutenden Durchgangsverkehr. Mittlers Wohnlage
4, Modernisierte Wohnungen Bauzhr A B c
Von modemnisierten Wohnungen kann gesprochen werden, wenn die Ausstatiung und technischen
Einrichtungen wesentlich bessar als die Standardausstattung bei Errichiung des Hauses erscheint. bis 1948 2,70 - 3,25 3,45 - 3,95 3,85 -640
Die Baujanreskliasse des Hauses wird durch eine Modemislerung nichi gedndert. In die Spalte C
kann eine Wohnung nur eingestuft werden, wenn mindestens eine der foigenden 1946 -
Modernisierungsmalnahmen durchgefithn wurde: 1960 3,25 ~ 3,65 3,80 - 4,20 4,20 - 8,50
- Hefzung: Brennwertgerste, Wérmepumpenaniagen, Pelletzentralheizung, BHKW u.8. 1961
Heizungstechnilc B
- Bad nach aktuellern Standard {2007} 1971 3,50 - 3,85 4,15 -4.70 470 - 6,60
- Fensier mit Warmeschutzverglasung 1972
- Damrung der ocbersten Geschofidecke bzw. Da&mmung des Daches, "
| oder DAmmung der Aulenwinde 1980 4,60 - 515 515 - 6,70
| - Grundrissanderung 1981 - ‘
Wurden alle vorgenannten Modernisisrungsmafinahmen durchgefiihrt, so ist die Wohnung - -
umfassend modernisiert. In dissem Fall kann die Wohnung in den cberen Weri der Mietspanne 1980 5,05 - 5,65 5,65 - 6,80
der Ausstattungsklssse C der jeweiligen Baujahresklasse eingesiuit werden. Wenn nicht alle 1091 -
vorgenannten Modemisierungsmafinahmen durchgefhrt wurden, kann die Wohnung anteilig in
diese Mietspanne eingestuft werden: z.B. bei 2 durchgefihrten MaBnahmen = 2/5 Antell bzw. bel 2001 5,65 - 6,458 645 - ,90
4 durchgefinrten MaRnahmen = 4/5 Anteil der jewsiligen Mietspanne der Ausstattungsklasse C. 2002 -
Instandhaliungen aliein ditden zu keiner Mieterhhung fihren. Die Einstufung nach 6.45 - 5.90
Madernisierung in der Ausstattungskiasse C schlielit die gleichzeitige Erhebung von 2011 )
Modernisierungszuschlagen gemal §§ 559, 558 =2 BGB aus. Guis Wohniage
Unabhéngig von der varab genannien Regelung kann eify Mitielwert der Ausstattungskiasse C - 0
angesetzt werden, wenn nach energetischer Modemisiserung It. Energieausweis ein - $Bayjahr A B <
Endenergieverbrauch von 180 Kilowatt pro gqm im Jahr und weniger ausgewiesen wird.
bis 1948 3,25 - 3,70 3,80 - 4,25 4,25 -7.1D
1849 -
Fir den Haus-, Wohnungs- und 1960 3,70 - h«OO 445 - 4,65 .ﬂ._mm - .NuNO
Grundeigentlimer-Verband e.V. Soest 1969 -
Fiir die Kreis-, Wohnungs- uw. Siediungs- 1971 3,85-4,25 4,60 - 5,00 5,00 -7,30
genossenschaft Soest e.G 1972 -
1980 4,95 - 570 5,70 - 7,40
Fiir den Mieterverein des Kreises Soest elV. 1881 -
1590 5,70 - 6,50 8,50 - 7,50
| Fir die Gemeinde Vickede (Rubr) | : e 1991 -
Der Birgermeister 2001 mqma _ mu..m..m mvumm . -Wummw
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l. Allgemeine Vorbemerkungen zum Mietspiegel
der Gemeinde Wickede (Ruhr) 2017

1. Die Vergieichsimielentabelle {0 nichi preisgebundens Misten sielit eine
Orientierungshilfe dar, die es den Mistparteien ermaglichen soll, die
Miethohe in eigener Verantwortung nach Art, Grolke, Ausstattung, Be-
schafferheit und Lage der Wohnung zu vereinbaren.

2. Das Misterhdhungsverfahren fir Altbau- und freffinanzierte Neubau-
wohnungen wird geregelt im Blrgerlichen Gesetzbuch §§ 558 # BGB.
Der Vermieter kann vom Mister die Zustimmung zur Misterhdhung
verlangen, wenn folgende Bedingungen erfilit sind:

a) Die Erhdhung darf nicht durch Vereinbarung der Partelen ausgeschliossen
sein. Ein Ausschiuft kann sich auch aus den Umstanden, insbesondere
aus der Vereinbarung eines Mietverhaltnisses auf bestimmie Zeit mit
festem Mietzins ergeben.

b} Die hisherige Miete muf seit 15 Monaten in dem Zeitpunkt zu dem die
Erhdhung eintreten soll unverandert sein, von Erhéhungen aufgrund von
Modernisierungen sowie von gestiegenen Betriebskosten jedoch abge-
sehen. Das Mieterhdhungsverlangen kann frohestens 1 Jahr nach der
letzten Erhéhung geitend gemacht werden.

¢) Die vom Vermieter verlangte neue Miete darf die ortsiibliche Verglaichs-
miete nicht Oberstelgen. Das sind die Gblichen Entgelte, die in der Ge
meinde fir die Vermietung von Wohnraum vergleichbarer Art, Grole,
Ausstaftung, Beschaffenheit und Lage in den letzien 4 Jahren vereinbart
oder, von Befriebskosten abgesehen, geandert worden sind.

d) Die gesetzlich festgelegien Kappungsgrenzen sind eirzubalten.

3. Die Vergleichsmietentabelle enthalt Richtwerte fir Nettomisten (= Kaltmisten
je gm Waohnflache je Monat ohne Betriebskosten gem. § 556 BGB bzw. der
Betriebskostenverordnung {(vormais § 27 Il. BV). Diese Werte stellen
Durchschnitismieten dar, die sich auf typische Qualitdtsmerionale von nicht
preisgebundenen Mietwohnungen beziehen. Von diesen Eckwerten kann in
begrindeten Einzelfdlien nach oben wie nach unten abgewichen werden.

4. Der Mistsplege! wird bei Bedarf forigeschrieben. Die Notwendigkeit der Fort
schrefbung wird von den Beteiligten mindeastens alle zwei Jahre Gberprift

5. Die Mdglichkeit, bei Modernisierungsmalinahmen die Miete nach § 550 BGB
{z.Z. jahrich 11 % der fur die Modemisierung aufgewerdeten Kosten), bleibt
durch den Mietspiegel unberthrt; vgl. aber Schiulbemerkung.

1. Erauterungen zur Mistwerttabelle

1. Betriebskoslen .
Befriebskosten gemal § 556 BGB bzw. der Befriebskostenverordnung (vormals § 27 11
BV} sind in den Tabellenwerten nicht enthalten. Es handelt sich um folgende Kosten,
vgl. Betriebsksotenverordnung:

Grundsteuer Hauswart
Wasserversorgung und Entwasserung Hausreinigung

Aufzug Siralenreinigungsgebihren
Sach- und Haftpflichtversicherung Gartenpflege

AuRen-~ und Allgemeinbeleuchtung
Gemeinschaftsanienne, Breitbandversorgung
Heizungs- und Warmwasserkosten incl. wiederkehrende Reinigungs- und
Wartungskosten

Schornsteinreinigung, Reinigung und Wariung von Gas- und Warmwassergeraten
sonstige Betriebskosten

Mietzinse konnen als Nettokaltmiete mit gesonderter Abrechnung aller Be-
triebskosien oder als Teilinklusivmieten mit gesonderter Abrechnung bestimmter
Beiriebskosten oder als Inklusivmieten ohne gesonderte Abrechnung von
Betriebskosten vereinbart werden.

Millabfuhrgebhren

2. Wohnungsart und Wohnungsgrdie

Die Mietwerte in den einzelnen Rubriken beziehen sich auf abgeschlossens
Wohnungen von 45 gm - 110 gm Wohnil&che, mit Gblichen Nebenr&umen und Anlagen,
in Hausern ab rweat Wohnparteien. Die Wohnflache ist unter Anwendung der
Wohnfiichenverordnung zu berechnen. Ausstattung und bauliche Beschaffenheit der
Wohnung kénnen in besonderen Féllen zur Uber bzw. Unterschreitung der
Tabellenwerte fihren.

Wohnungen unter 45 gqm bis 10 % Zuschlag moglich

Koemfortwohnungen bis 10 % Zuschiag moglich
YWohnungen Giber 110 gm bis 10 % Abschlag maglich
3. Wohnlagen

Fir die Einstufung milssen die bei den einzelnen Wohnlagen genannten oder dhnliche
Merkmale Gberwiegend zutreffen.

3.1. Einfache Wohnlage
Wohnungen, die starker Larm- oder Geruchsbelastigung ausgesetz sind.
Wohnungen mit unglnstiger Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel, mit
ungiinstigen Einkaufsmdglichkelien, kaum Frei- ader Grinfidche.

3.2. Mittlere Wohnlage
Die meisien Wohnungen liegen in mittlerer Wohnlage, der Normalwohnlage,
ohne besondere Vor- und Nachteile. Solche Wohngebiste sind zumeist dicht
bebaut und weisen keine besonderen Beeinfrachtigungen durch Lanm oder
Geruch auf. Bei starkem Verkehrsaufkommen missen geniigend Frairaume
vorhanden sein, die diesen Nachteil ausgleichen.




