Stadt Witten /)

Amt far Wohnen und Soziales f

Wittener Mietspiegel

fur nicht preisgebundene Wohnungen in Witten

Gultig ab: 1. April 2013 2 0 1 3
Fortschreibung des Wittener Mietspiegels 2011



Liebe Mitbiirgerinnen, liebe Mitblrger,

Liebe Mitburgerinnen, liebe Mitburger,

ich freue mich, Ihnen als Ergebnis der Fort-
schreibung des Wittener Mietspiegels 2011
den neuen Wittener Mietspiegel 2013 pra-
sentieren zu kénnen.

Der Wittener Mietspiegels 2011 hat seit seinem
Inkrafttreten zum 01. April 2011 als anerkann-
te Berechnungsgrundlage fiir die ortstibliche
Vergleichsmiete zum Interessenausgleich zwi-
schen Mietern und Vermietern beigetragen. Er
wurde entsprechend den gesetzlichen Bestim-
mungen als qualifizierter Mietspiegel erlassen.

Um weiterhin dieses rechtliche bedeutende
Qualifizierungsmerkmal zu behalten, musste
der Wittener Mietspiegel 2011 nach zwei
Jahren zum 01. April 2013 an die Marktent-
wicklung angepasst werden.

Von den beiden vom Gesetz als gleichwertig
vorgesehenen Moglichkeiten der Anpassung
(Fortschreibung mittels des vom Statistischen
Bundesamt ermittelten Preisindexes fur die
Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland oder mittels einer Stichprobe)
wurde fur den Wittener Mietspiegel Einigung
Uber eine indexbasierte Fortschreibung erzielt.

Durch die Fortschreibung wurden die Grund-
tabelle (Seite 5), alle Tabellen Gber Zu- und
Abschlage (Seiten 6 und 7) sowie die Tabelle
zur Berechnung der ortliblichen Vergleichs-
miete (Seite 9) angepasst.

Der Mietspiegel wurde durch Beschluss des
Haupt- und Finanzausschusses in der Sitzung
am 04.03.2013 anerkannt.

Mein Dank gilt insbesondere den an der Er-
stellung des neuen Mietspiegels Beteiligten
und auch den fir die Finanzierung verant-
wortlichen Unternehmen, Interessenverban-
den und Personen, ohne deren finanzielle
Unterstutzung die Fortschreibung des Wit-
tener Mietspiegels 2011/2013 nicht méglich
gewesen ware.

Ich hoffe, dass der neue Wittener Mietspiegel
2013 auch in den kommenden beiden Jahren
zum gerechten Interessenausgleich zwischen
Mietern und Vermietern in Witten beitragt.

Witten, im Januar 2013

fye fihe.

Sonja Leidemann
Burgermeisterin



Ansprechpartner zum Wittener Mietspiegel 2011

Mieterinnenverein Witten und Umge-
bung e.V.

Schillerstr. 13, 58452 Witten
Tel. 0 23 02/5 17 93, www.mvwit.de

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer-

verein von Witten und Umgebung e.V.

Am Humboldtplatz 6, 58452 Witten
Tel. 0 23 02/5 76 32, Fax 0 23 02/27 57 80,
www.hausundgrund-witten.de

Haus und Grund Witten-Annen e.V.

Geschéftsstelle: Herdecker Str. 26, 58453 Witten
Tel. 0 23 02/6 13 09, Fax 0 23 02/6 13 09,
www.hausgrund-witten-annen.de
Postanschrift: Hullbergweg 17, 58454 Witten

Stadt Witten, Amt fir Wohnen und Soziales

Marktstr. 16, 58452 Witten,
Tel. 023 02/5 81 -0,
E-Mail: wohnen.soziales@stadt-witten.de

An der Finanzierung des Wittener Mietspiegels 2013 haben
sich folgende Unternehmen und Institutionen beteiligt:

* Anding Architekten, Witten,

* Arbeitsgemeinschaft Wittener Wohnungs-

unternehmen,

* Deutsche Annington Dienstleistungs-GmbH,
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1. Rechtsgrundlage fiir Mietspiegel

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht (iber die orts-
Ubliche Vergleichsmiete in einem Stadtgebiet.
Sie soll es den Mietvertragsparteien ermégli-
chen, die Miethéhe einer Wohnung unter Be-
ricksichtigung von Art, GroBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage zu ermitteln. Die
Rechtsgrundlage ist das Burgerliche Gesetz-
buch (BGB; §§ 558c und 558d BGB). Der Ver-
mieter kann sich zur Begriindung des Zustim-
mungsverlangens fir eine Mieterh6hung nach
§ 558a Abs. 1 Ziff. 1 BGB auf einen Mietspiegel
stiitzen. Der Mieter kann das Erhéhungsverlan-
gen anhand des Mietspiegels Gberprifen.

Was ist die ortsuibliche Vergleichsmiete
in Witten?

Unter dem Begriff der ortsuiblichen Vergleichs-
miete sind Entgelte zu verstehen, die in Witten
far nicht preisgebundenen Wohnraum vergleich-
barer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit

2. Arbeitskreis Mietspiegel

Die Erstellung des Mietspiegels fiir das Wittener
Stadtgebiet hat ein Arbeitskreis Mietspiegel un-
ter Moderation der Stadt Witten begleitet. Die-

sem Arbeitskreis Mietspiegel gehorten Vertreter
folgender Organisationen bzw. Personen an:

* Amtsgericht Witten,
* Anding Architekten, Witten,

3. Anwendungsbereich

Der Mietspiegel gilt fiir nicht preisgebundene
Mietwohnungen in Zwei- und Mehrfamilienhau-
sern mit einer GroBe zwischen 25 m2 und 130
m?2 Wohnflache. Hierzu zéhlen auch vermietete
Eigentumswohnungen und Appartements.

Folgende Wohnungen fallen aufgrund rechtli-
cher Bestimmungen nicht unter den Anwen-
dungsbereich des Mietspiegels:

* nicht als Wohnraum vermietete Wohnungen,
z.B. ganz oder teilweise gewerblich genutzte
Wohnungen;

 offentlich geforderter oder anderen Preis-
bindungen unterliegender Wohnraum (der
Mietspiegel gilt nach Auslaufen der Sozial-
bindung);
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und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart
oder — von Erhéhungen der Betriebskosten
nach § 560 BGB abgesehen — geadndert wor-
den sind (§ 558 Abs. 2 BGB). Berlicksichtigt
wird nur die Nettokaltmiete, bei der Betriebs-
kosten nicht enthalten sind. Eine eventuell
vorhandene Méblierung ist ebenso gesondert
zu beriicksichtigen wie die Vermietung eines
Stellplatzes oder einer Garage usw.

Behandlung von Teilinklusivmieten

Um eine Teilinklusivmiete handelt es sich, wenn
in Mietvertragen nicht alle Betriebskosten ge-
sondert abgerechnet werden, sondern ein Teil
in der Miete enthalten ist. Nach der Recht-
sprechung des BGH (BGH v. 12.07.2006 — VIII
ZR 215/05) sind in einem Erhéhungsverlangen
nach § 558 BGB fir die Erh6hung des Anteils
der Betriebskosten an der Miete die tatsachlich
anfallenden Betriebskosten heranzuziehen.

¢ Haus & Grund Witten-Annen e.V.,

* Immeo Wohnen Service GmbH,

¢ LEG Wohnen NRW GmbH,

* Siedlungsgesellschaft Witten mbH,

e Stadt Witten, Amt fir Wohnen und Soziales,
* Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte eG.

* Wohnungen in Wohnheimen;

* Ferienwohnungen und vergleichbare Woh-
nungen, die lediglich zum vorubergehen
den Gebrauch Uberlassen werden.

AuBerdem wurden folgende Wohnungen bei
der Erhebung fir den Wittener Mietspiegel
nicht erfasst:

» gewerblich zwischenvermietete Wohnun-
gen — die Anwendung des Mietspiegels kann
bei einer Zwischenvermietung, die nicht
wesentlich von einer blichen Vermietung
abweicht, in Betracht kommen;

* moblierte oder teilmdblierte Wohnungen —
der Mietspiegel kann unter Beriicksichtigung
eines Aufschlags in Abhangigkeit vom Wert



der Méblierung als OrientierungsmaBstab
angewandt werden;

* Wohnungen, bei denen Sonderkonditionen ver-
einbart wurden (z.B. bei Familienangehérigen,
Hausmeistertatigkeiten etc.). Der Mietspiegel ist
je nach MafB3gabe des Einzelfalls anwendbar;

4. Statistische Grundlagen

Der Wittener Mietspiegel 2013 basiert auf den
Angaben des Wittener Mietspiegels 2011, die
anhand des vom Statistischen Bundesamt er-
mittelten Verbraucherpreisindex fiir Deutsch-
land (Preisindex fir die Lebenshal-tung aller
privaten Haushalte) gemaB § 558d Abs. 2 BGB
fortgeschrieben wurden. Zugrunde gelegt
wurden die Indexwerte zum Erhebungsstich-
monat Juni 2010 (108,1) und nach Ablauf von
zwei Jahren im Juni 2012 (112,5).

Der Wittener Mietspiegel 2011 wurde nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
erstellt und von der Stadt Witten anerkannt.
Er gentigte damit den Anforderungen, die an
einen qualifizierten Mietspiegel (§ 558d Abs.

* Wohnungen, bei denen sich die Mieten nicht
frei gebildet haben, sondern aufgrund einer
Koppelung von einem Dienst- oder Arbeits-
vertrag mit einem Mietvertrag vereinbart
wurden;

* Wohnungen in Einfamilienhausern.

1 BGB) gestellt werden. Die dem Mietspiegel zu-
grunde liegenden Daten wurden von der InWIS
Forschung & Beratung GmbH, Bochum, im Rah-
men einer reprasentativen Vermieterbefragung
zum Stand Juni 2010 ermittelt. Die relevanten
wohnwertbestimmenden Merkmale — Art, GroBe,
Beschaffenheit, Ausstattung und Lage — wurden
mithilfe eines Fragebogens bzw. mittels Datentra-
geraustausch bei den Vermietern erhoben.

Mit der Index-gebundenen Fortschreibung und
der Anerkennung durch die Stadt Witten ge-
nigt der zum 01.04.2013 in Kraft getretene
Wittener Mietspiegel 2013 damit den Anforde-
rungen, die gemaB § 558d Abs. 2 BGB an einen
qualifizierten Mietspiegel gestellt werden.

5. Aufbau des Mietspiegels und Berechnung der ortstiblichen

Vergleichsmiete

Der Wittener Mietspiegel 2013 besteht aus
einer Grundtabelle sowie einem Katalog von
Zu- und Abschlagsmerkmalen.

5.1. Einordnung in die Grundtabelle

Fur die Einordnung einer Wohnung in die
Grundtabelle ist deren Alter maBgeblich.

Tabelle 1: Grundtabelle

Durch das Alter werden die Beschaffenheit
und damit die Miethdhe maBgeblich be-
stimmt. Aus diesem Grund weist der Witte-
ner Mietspiegel flinf Baualtersklassen aus.

Wohnungen werden nach dem Jahr ihrer
Fertigstellung bzw. Bezugsfertigkeit in eine
der Baualtersklassen eingeordnet.

Baualtersklasse

1 2 3 4 5

bis 1947 1948 - 1969 1970 - 1979 1980 - 1999 2000 - 2009
4,23 -5,94 4,42 - 5,86 4,61-5,71 4,70 - 7,99 4,79 -9,12
5,01 5,12 5,12 5,83 6,83

Nettokaltmiete in EUR/m2 Wohnfldche

Zusatzlich zu Mietober- und Mietuntergrenzen
wird in der Grundtabelle als Orientierungshilfe

ein Mittelwert (arithmetisches Mittel) der Miet-
spannen ausgewiesen.



5.2. Berticksichtigung von Zu- und
Abschlagen

Ausgehend von der Grundmiete kénnen fur
bestimmte Merkmale einer Wohnung Zu- und
Abschldge in Betracht kommen.

Zu- und Abschlage kénnen fir folgende Grup-
pen von Merkmalen vereinbart werden:

* GroBe,

* Beheizung,

* sonstige Ausstattung,

* Erneuerungen und Modernisierungen,

* Lage im Gebaude.

GroBe und Art

Die Mieten fur kleinere Wohnungen liegen in
der Regel Uber den in der Grundtabelle ange-
gebenen Werten, die Mieten fur gréBere Woh-
nungen liegen oftmals darunter.

Folgende Zu- und Abschlage pro m2 Wohn-
flache kdnnen angewendet werden:

Tabelle 2

Zu- und Abschlage fir die GroBe einer Wohnung

Merkmal €/m2
bis unter 45 m? 0,43
45 m? bis unter 50 m? 0,20
100 m? und gréBer -0,24

Beheizung, sonstige Ausstattung

Zunachst wird fur jede Wohnung in Witten eine
bestimmte Grundausstattung angenommen.
Hierzu zéhlen Bad und WC, eine Zentral- oder
Etagenheizung sowie eine Zwei-Scheiben-Isolier-
verglasung an allen Fenstern und AufBenttiren
(z.B. Wohnungstur, Tiren zu Balkonen), sowie
Laminat oder ein vergleichbarer/gleichwerti-
ger Belag in den Aufenthaltsraumen, d.h. den
Wohn- und Schlafrdumen der Wohnungen.

Ausgehend von der Grundausstattung sind
far bestimmte Beheizungsarten folgende
Abschlage pro m2 Wohnflache anzuwenden:

Tabelle 3

Abschlage flir Beheizung

Beheizung €/m2

Beheizung mit Fernheizung/
Blockheizung (darunter fallt
kein modernes Blockheiz-
kraftwerk mit Kraft-Warme-
Koppelung)

-0,29

Beheizung der Wohnung mit -0,54

Einzelofen (Gas/Kohle/Ol)

Fur sonstige Ausstattung kénnen folgende
Zu- und Abschlage angewendet werden:

Tabelle 4

Zu- und Abschlage fir sonstige Ausstat-
tungsmerkmale

Ausstattung €/m?

Terrasse, Dachterrasse, unab-
haéngig davon, ob zusatzlich
ein Garten zur alleinigen
Nutzung vorhanden ist

0,62

Aufzug, Uber den die Wohnun-
gen zu erreichen sind

0,59

Wohnungen, die ohne Ober-
béden in den Aufenthalts-
raumen (Wohn- und Schlaf-
raume) vermietet werden,
d.h. die nicht zumindest mit
Laminat oder vergleichbarem/
gleichwertigem Belag vermie-
tet werden

-0,12

Parkett (ohne Holzdielen)
oder Keramikboden in den
Aufenthaltsraumen (Wohn-
und Schlafraume)

0,20

einen oder mehrere Durch-

-0,28
gangsraume

kein Kellerraum vorhanden,
der zur Wohnung gehort

-0,17



Weitere Ausstattungsmerkmale, die nicht in
den oben abgebildeten Tabellen aufgefiihrt
sind, kénnen zusatzlich einen Einfluss auf die
Hohe der Miete haben. Dieser Einfluss kann
im Rahmen der Mietspannen bericksichtigt
werden.

Erneuerungen und Modernisierungen

Die Beschaffenheit einer Wohnung kann durch
Erneuerungen und Modernisierungen nach
Fertigstellung verandert werden.

Fur folgende Erneuerungs- bzw. Modernisie-
rungsmaBnahmen konnten Zuschlage ermit-
telt werden:

Tabelle 5
Zuschlage fur Erneuerungen und Moderni-
sierungen
Erneuerungen u. Modernisierungen  €/m?
Baderneuerung/-modernisie- 0,20
rung (z.B. Neuverfliesung,
Austausch von Sanitarteilen)
ab dem Jahr 2000
Erneuerung/Modernisierung 0,06
aller Fenster ab dem Jahr 1990
Warmedammung
* Dammung des Daches ab 1990 0,22
* Dammung samtlicher AuBen- 0,18

wande (je nach Anbauzustand des
Gebaudes - einseitig, zweiseitig
angebaut, freistehend) ab 1990

Umfang und Qualitat der Erneuerungen und
Modernisierungen kénnen nach den Umstén-
den des Einzelfalles in den Mietspannen be-
rucksichtigt werden.

Lage im Gebaude

Die Lage der Wohnung innerhalb eines Geb&u-
des kann sich auf die Hohe der Miete auswir-
ken.

Tabelle 6

Abschlag fir die Geschosslage einer
Wohnung im Gebaude

Lage im Gebaude €/m?

Lage der Wohnung im 7. Ober- -0,37
geschoss eines Gebaudes oder

héher

5.3. Anwendung der Mietspannen

Die ortsubliche Vergleichsmiete kann durch
nicht erfassbare GroBen und die Gestaltungs-
freiheit des Marktes fir Wohnungen in Hohe
der ausgewiesenen Mietspannen um die er-
rechnete Miete laut Grundtabelle schwanken.

Besonderheiten einer konkreten Wohnung
(besondere Ausstattungs- und Beschaffenheits-
merkmale, starke Umweltbeeintrachtigungen
etc.), die bislang noch nicht bewertet wurden,
kdnnen zusatzlich innerhalb der Mietspannen
berticksichtigt werden.

Bei der Anwendung der Mietspannen ist zu
beachten:

Wohnungen,

¢ die mit Blockheizkraftwerken mit Kraft-
Warme-Koppelung, oder Nachstromspei-
cherheizungen beheizt werden,

far deren Beheizung erneuerbare Energien
eingesetzt werden, wie z.B. Holz-Pellet-
Heizung/Holzhackschnitzel-Heizkraftwerk,
Geo-Thermie (Warmepumpe), Luftwarme-
pumpe (i.d.R. bei zentralen Heizungsanla-
gen im Einsatz),

* bei denen das Warmwasser fur die Woh-
nungen durch eine Warmepumpe in Kom-
bination mit einem Pufferspeicher aufbe-
reitet wird,

* bei denen die Heizung/die Ofen nicht vom
Vermieter gestellt wird sowie

¢ ohne Bader und mit Einfachverglasung



waren nicht oder nicht in ausreichender Fall-
zahl im Datensatz enthalten, sodass hierfur
kein Zu- oder Abschlag ermittelt werden konn-
te. Diese Wohnwertmerkmale kénnen im
Rahmen der Spannen bertcksichtigt werden.

Die Merkmale Einsatz von Solarthermie zur
Warmwasserbereitung, Lieferung von Warme
von einem gewerblichen Warmelieferanten
(in Form von Warmecontracting auf Grund-
lage eines Warmeliefervertrages; darunter fallt
nicht Fernwarme), Bader mit Badewanne und
Duschtasse, Warmeschutzverglasung (U-Wert
ca. 1,1 bis 1,9) und héherwertige Warmeschutz-
verglasung (U-Wert 1,0 und darunter), Schall-
schutzfenster, Fensterrahmen aus Holz mit War-
meschutzverglasung, nutzbare Balkone oder
Loggien (als nutzbar gilt diese Flache ab einer
tatsachlichen GréBe von 1,5 m2?), Garten zur
Mitbenutzung, Gegensprechanlagen, AuBen-
Rollladen an allen Fenstern, Rauchmelder
(nach DIN 14676, mindestens in Schlafzim-
mern, Kinderzimmern und im Flur, regelma-
Big gewartet), Mansardenrdume (nicht in die
Wohnflache eingerechnet) sowie Wohnun-
gen, die barrierefrei nach DIN 18025 2. Teil
(i.d.R. bei Neubauten, gultig seit 12/1992),
oder barrierearm ausgestattet sind, sowie die
Erneuerungen/Modernisierungen erstmaliger
Heizungseinbau, Erneuerung/Austausch der
Heizungsanlage, Erneuerung des Heizungs-
kessels, erstmaliger Dusch- und Badeinbau,
Dammung der Kellerdecke, Erweiterung und
Verstarkung der Elektroinstallation in der
gesamten Wohnung und Erneuerung der
Wasserver- und Wasserentsorgungsleitungen
wurden gepruft.

Diese Merkmale kénnen sich auf die Hohe
der Miete auswirken. Es konnte jedoch kein

eindeutiger Einfluss ermittelt werden. Diese
Merkmale kénnen nach den Umstanden des
Einzelfalles im Rahmen der Spannen berlck-
sichtigt werden.

Fir die Merkmale, Wasch- und Trockenraum
zur gemeinsamen Nutzung, der zusétzlich-
vorhanden ist, Erneuerung des Unterbodens
(z.B. schwimmender Estrich, Trittschalldam-
mung) sowie Verbesserung des Oberbodens
konnte kein Einfluss auf die Hohe der Miete
ermittelt werden.

Die Lage einer Wohnung bzw. eines Geb&u-
des im Wittener Stadtgebiet kann sich im
Rahmen der Spannen auf die Hohe der Miete
auswirken. Das StraBenverzeichnis mit Wohn-
lagenkataster ist dem Mietspiegel beigefligt
(Abschnitt 7).

Fur die Lage und den Zugang zu zusammen-
hangenden Grin- und Freiflachen im Stadt-
gebiet konnte ein Einfluss auf die Hohe der
Miete nicht eindeutig bestimmt werden. Die
Lage an zusammenhéangenden Grin- und
Freiflachen kann im Rahmen der Spannen
berticksichtigt werden.

Belastungen des Wohnstandortes (z.B. durch
Larm, Staub und sonstige Immissionen) kon-
nen im Rahmen der Spannen berlcksichtigt
werden.

Als Uberdurchschnittlich belastet sind bei-
spielhaft folgende Bereiche anzusehen, fir
die ein Abschlag angemessen sein kann:

¢ Uberdurchschnittlich verkehrsbelastete
StraBen innerhalb des Wittener Stadtgebietes;

¢ Bereiche mit Uberdurchschnittlichen Immis-
sionsbelastungen an ansonsten durch
schnittlich verkehrsbelasteten StraBen,
Bereiche mit Immissionen von Bahnlinien,
Autobahnen etc.).

* vielbefahrene Kreuzungsbereiche und Be-
reiche, an denen sich mehrere Belastungen
Uberlappen. Die Einordnung erfordert die
Beachtung der kleinrdumigen Situation.

Fur zentrale Lagen im Stadtgebiet, die sich
durch die Nahe zu Infrastruktureinrichtungen
und die Anbindung an die Verkehrsinfra-
struktur auszeichnen, konnte kein Einfluss
ermittelt werden.

5.4. Berechnung der ortstiblichen
Vergleichsmiete (Vordruck)

Zunéchst werden die Zu- und Abschlage far
eine Wohnung ermittelt:



Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete

Zu- und Abschlagsmerkmale in die vorgesehenen Spalten eintragen, falls ~ Zuschlage Abschlage
die Wohnung Uber die entsprechenden Wohnwertmerkmale verfligt: €/m?2 €/m?

Zu- und Abschlage fir die GréBe einer Wohnung (Tabelle 2)

Wohnflache unter 45 m2 0,43
Wohnflache von 45 bis unter 50 m? 0,20
Wohnflache von 100 m2 und groBer -0,24

Abschlage fir Beheizung (Tabelle 3)

Beheizung mit Fernheizung/Blockheizung -0,29
(nicht Bockheizkraftwerk mit Kraft-WWarme-Koppelung)

Beheizung mit Einzelofen (Gas/Kohle/Ol) - 0,54

Zu- und Abschlage fiir sonstige Ausstattungsmerkmale (Tabelle 4)

Terrasse/Dachterrasse (unabhéngig davon, ob zusatzlich 0,62
ein Garten zur alleinigen Nutzung vorhanden ist)

Aufzug, Gber den die Wohnungen zu erreichen sind 0,59
Wohnungen, die ohne Oberbdden in den Aufenthaltsrdu- - 0,12

men (Wohn- und Schlafrdume) vermietet werden, d.h.
die nicht zumindest mit Laminat oder vergleichbarem/
gleichwertigem Belag vermietet werden

Parkett (ohne Holzdielen) oder Keramikboden in den 0,20
Aufenthaltsraumen (Wohn- und Schlafraume)

einen oder mehrere Durchgangsraume -0,28
kein Kellerraum vorhanden, der zur Wohnung gehort -0,17

Zuschlage fiir Erneuerungen und Modernisierungen (Tabelle 5)

Baderneuerung/-Modernisierung 0,20
(durchgefihrt im Jahr 2000 und spater)

Erneuerung/Modernisierung aller Fenster (1990 und spéter) 0,06

Warmedammung des Daches 0,22
(oder der obersten Geschossdecke) (1990 und spater)

Warmeddmmung aller AuBenwénde (1990 und spéter) 0,18
Zu- und Abschlage fiir sonstige Ausstattungsmerkmale (Tabelle 6)

Lage der Wohnung im 7. OG eines Gebaudes oder héher -0,37

Summe der Zu- und Abschlage (Tabellen 2 bis 6)




Sie wollen eine Immobilie kaufen?
Sie wollen eine Immobilie verkaufen?

Dann nutzen Sie den ,Marktplatz“ Sparkasse.
Wir bringen Kdufer und Verkdaufer zusammen,
denn wir haben sowohl das Angebot ...

... wie auch die Interessenten.

Als Sparkasse sind wir direkt vor Ort.




Wir bieten Kaufern und Verkaufern einen exklusiven
und umfangreichen Service rund um die Immobilie:

@® Langjahrige Erfahrung @ Marktkenntnis und
Marktiibersicht als Marktfiihrer @ Seridose Beratung
@ Kostenlose Wertermittlung @ Bonitatspriifung
@ Abwicklung aller Formalitaten @ GroRRer Kdufer-
bestand @ Aktueller, vielfdltiger Objektbestand

... und fiir Sie in jedem Fall @ ein gutes Gefiihl!

J6érg Tonnies Dirk Bisping Marius Nieland Dagmar Stoter
Abteilungsleiter

Besuchen Sie uns doch einmal .

im ImmobilienCenter an der

RUhrStraBe 45 (Durchgang FlaRkuhle), 5 Sp.arkasse
Telefon (02302)174-4800 Witten



Die ortsubliche Vergleichsmiete wird folgen-
dermaBen berechnet:

Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
Grundmiete It. Tabelle 1 (€/m?)
Zuzuglich: Summe der Zuschlage +

Abzlglich: Summe der Abschlage -

Ortstibliche Vergleichsmiete fiir die Wohnung (€/m?2)

6. Hinweis zum Gebrauch des StraBBenverzeichnisses
mit Wohnlagenkataster

Das StraBenverzeichnis mit Wohnlagenkata- auf die Hohe der Miete auswirken. Eine Lage
ster (Fortschreibung Datenbestand Mietspie-  von Uberdurchschnittlicher oder unterdurch-
gel 2001/2003) ist in zwei Uibergeordnete schnittlicher Qualitat kann dementsprechend
Teilbereiche aufgeteilt, damit Sie schnell zu einer Abweichung vom jeweiligen im
Uber die Adresse die jeweiligen Lagekriterien ~ Mietspiegel ausgewiesenen Mittelwert fih-
erhalten kénnen. Die Lage einer Wohnung ren — allerdings nur innerhalb der zugehori-
bzw. eines Gebaudes im Wittener Stadtge- gen, ausgewiesenen Spannen. Das StraB3en-
biet kann sich im Rahmen der im Wittener verzeichnis dient bei der Lagebeurteilung als
Mietspiegel 2013 ausgewiesenen Spannen Orientierungshilfe.
Hausnummernbereiche Lagerkriterien
StraBenname

uw Z ub Z gv Z gb Z Zentr. G&F Umwelt

StraBenname und Hausnummernbereiche

StraBenname: Im Bereich StraBenname finden Sie alphabetisch sortiert
samtliche StraBen in der Stadt

Hausnummernbereiche uv: Ungerade Hausnummern von
Hausnummernbereiche ub: Ungerade Hausnummern bis
Hausnummernbereiche gv:  Gerade Hausnummern von
Hausnummernbereiche gb: Gerade Hausnummern bis

Zusatz Z: Z gibt ein Zusatzmerkmal zum Hausnummernbereich an,
Ublicherweise einen Buchstaben
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Lagekriterien und Bewertungen

Zu den preisbestimmenden Merkmalen zahlt
nach dem Miethéhegesetz - neben Art, Gro-
Be, Ausstattung und Beschaffenheit - auch
die Lage einer Wohnung. Obwohl die Bedeu-
tung der Lage fur die Hohe des Mietpreises
je nach Marktverfassung schwankt - in Zeiten
einer entspannten Marktsituation mit Ange-
botstiberhang nimmt diese tendenziell zu —,
wird der grundsatzliche Zusammenhang zwi-
schen verschiedenen Lagefaktoren und der
ortstiblichen Vergleichsmiete nicht bestritten.

Aus diesem Grund wurde die unterschiedli-
che Qualitat von Wohnlagen innerhalb des
Stadtgebietes erfasst und fur den Mietspie-
gel der Stadt Witten aufbereitet.

Wie die Erfahrung zeigt, ist gerade die Beur-
teilung der Lage einer Wohnung héaufig Streit-
gegenstand zwischen den Mietvertragspar-
teien, da die Einschatzung, was innerhalb des
Stadtgebietes eine gute oder schlechte Lage
ist, nicht einfach bestimmt werden kann. Die
Lagequalitat resultiert aus einer Vielzahl ein-
zelner (Lage-)Kriterien, deren Bewertung und
Gewichtung vor dem Hintergrund von unter-
schiedlichen Anforderungen und Bedurfnissen
einzelner Haushaltstypen subjektiv vorgenom-
men wird. Was fir Familien mit Kindern posi-
tiv zu werten ist, kann far Senioren wiederum
weniger gut sein und umgekehrt.

Daher wurde fiir die Lagebewertung ein mog-
lichst objektiver, von individuellen Bediirfnis-
sen abstrahierender LagemaBstab entwickelt.

Um die Forderung nach einer objektiven Bewer-
tung erfillen zu kénnen, ist das Lagekataster
auf der Grundlage einer Befragung von lokalen
Wohnungsmarktexperten erstellt worden. Der
Bewertung durch die Wohnungsmarktexperten
sind drei Hauptkriterien zugrunde gelegt wor-
den, die fir die Qualitat einer Wohnlage eine
besonders grofRe Bedeutung haben:

® Zentralitat
® Grian- und Freiflachen
® Umweltbelastungen.

Da sich die Qualitat der Wohnlage innerhalb
eines Wohnviertels, einer Stra3e oder sogar
von einem StraBenabschnitt zu einem an-
deren erheblich voneinander unterscheiden
kann, ist die Lagequalitat in Bezug auf die

genannten drei Kriterien moglichst kleinrdu-
mig, d.h. auf der Ebene von StraBenabschnit-
ten durch die Wohnungsmarktexperten er-
fasst worden. StraBenabschnitte mit gleicher
Lagequalitat konnen durch Hausnummernbe-
reiche eindeutig identifiziert werden.

Zentralitat; im Lagekataster abgekiirzt mit
«Zentr.”

Mit dem Kriterium ,,Zentralitat” wird die
Lage (Nahe) des Gebaudes zu Infrastruktu-
reinrichtungen und die Anbindung an die
Verkehrsinfrastruktur bewertet.

® . 1" fur eine Lage mit Gberdurchschnitt-
licher Zentralitat,

® .2" fur eine Lage mit durchschnittlicher
Zentralitat,

® . 3" fur eine Lage mit unterdurchschnitt-
licher Zentralitat.

Grun- und Freiflachen; im Lagekataster
abgekirzt mit ,,G & F

Mit dem Kriterium ,,Griin- und Freiflachen”
werden die Lage und der Zugang zu groéBe-
ren und zusammenhangenden Grin- und
Freiflachen im Stadtgebiet bewertet.

® . 1" fur eine Uberdurchschnittliche Lage
und Gberdurchschnittlichen Zugang,

® .2" fur eine durchschnittliche Lage und
durchschnittlichen Zugang,

@ 3" fur eine unterdurchschnittliche Lage
und unterdurchschnittlichen Zugang zu
Gran- und Freiflachen.

Umweltbelastungen; im Lagekataster ab-
gekiirzt mit ,,Umwelt”

Mit dem Kriterium ,,Umweltbelastungen”
werden Belastungen des Wohnstandortes
(z.B. durch Larm, Staub und sonstige Immis-
sionen) bewertet.

® . 1" bei geringer bis durchschnittlicher
(Ublicher) Belastung,

® .2" bei Uberdurchschnittlicher Belastung,

® .3" bei besonders starker Belastung.
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Deutschlands gréRter Makler fiir Wohnimmobilien™: i;"f:

Die Sparkassen-Finanzgruppe. f"?
Nutzen Sie unsere Starke als Marktfiihrer Q(J
fur lhren Kauf oder Verkauf! e
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