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Mietspiegel
Stadt Ludinghausen

fur nicht preisgebundene Wohnungen

- (Qualifizierter Mietspiegel i.S. § 558 d BGB)
Stand: 01. Dezember 2016

Der Mietspiegel hat eine Laufzeit von zwei Jahren.

Bearbeitet durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld im Auftrag der
Stadt Ludinghausen (Herausgeber) und mit Zustimmung folgender, weiterer Beteiligter:

Haus- und Grundeigentiimerverein Miunster Stadt und Land e.V.  Haus & Grund Coesfeld e.V.

Mieter/innen Schutzverein Miinster und Umgebung e.V. Mieterverein fur Minster und Umgebung e.V. im DMB
Bundesfachverband Wohnungsverwalter e.V. Haus & Grund Unna e.V.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Coesfeld

Zweck und Aufgabe

Die Stadt Ludinghausen hat durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiuckswerte im Kreis Coesfeld
den Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen im Gebiet der Stadt Lidinghausen zum 01.12.2014 neu aufgestellt.
Dieser Mietspiegel ist zum 01. Dezember 2016 mittels Verbraucherpreisindex gem. 8558 d Abs. 2 BGB fortgeschrieben
worden.

Der Mietspiegel erfiillt im Wesentlichen folgende Aufgaben:

o er stellt als neutrale Marktlbersicht eine Orientierungshilfe dar, die es den Mietvertragsparteien ermdglichen soll, den
Mietpreis unter Berlicksichtigung von sachlichen Gesichtspunkten eigenverantwortlich zu vereinbaren,

e er ist eine Ubersicht der (iblichen Entgelte, die in der Stadt Liidinghausen fiir Wohnungen vergleichbarer Art, GréRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage allgemein gezahlt werden und dient als ortsiibliche Vergleichsmiete im Sinne
des § 558 Abs. 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB),

o als qualifizierter Mietspiegel im Sinne des § 558 d BGB stellt er dem Vermieter ein formalrechtlich einwandfreies In-
strument zur Begriindung berechtigter Mieterhéhungsverlangen dar,

e er ermdglicht es dem Mieter, sich unverbindlich Uber die Ortsiiblichkeit seiner Mietzahlung zu informieren. Sofern ein
Mieterhdhungsverlangen nicht mit den Angaben des vorliegenden Mietspiegels begriindet wird und der Mietspiegel
Angaben zur betreffenden Wohnung enthalt, sind gem. § 558 a Abs. 3 BGB die Werte des Mietspiegels ergdnzend zu
benennen,

e er soll dazu beitragen, auBergerichtliche Einigungen tber die Miete zu ermdéglichen und kann als Beweismittel mit der
Vermutung der Richtigkeit gem. § 558 d Abs. 3 BGB vor Gericht herangezogen werden.

Der Mietspiegel ist nach dem wissenschatftlichen Verfahren der Kovarianzanalyse erstellt und beruht auf einer schriftlichen
Umfrage bei Vermietern im Jahr 2014 und der Fortschreibung mittels Index vom September 2016.

Der Mietspiegel ist nicht fur 6ffentlich geférderten Wohnraum anzuwenden und gilt ausschlie3lich fir zu Wohnzwecken
genutzte R&ume. Bei Neuvermietung von Wohnungen kdnnen abweichende Mieten vereinbart werden. GeméaR
8 5 Wirtschaftsstrafgesetz sind unangemessen hohe Entgelte (mehr als 20 % Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete) nicht
zulassig.



Die Miete

Die in der Ubersicht angegebenen ortslblichen Vergleichsmieten weisen die Nettokaltmiete in €/m?-Wohnflache im Monat
aus.

Folgende Nebenkosten sind in den Mieten nicht enthalten:
¢ Miete eines Kfz-Stellplatzes oder einer Garage
e Kosten fir Schénheitsreparaturen
§ 28 Abs. 4 Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV)
e Betriebskosten (Betriebskostenverordnung — BetrKV )
o offentliche Lasten des Grundstiicks (Grundsteuer)
Gebaudesach- und Haftpflichtversicherung
Wasserversorgung und Entwésserung
Heizung und Warmwasserversorgung
StralRenreinigung und Mullabfuhr
allgemeine Beleuchtung (z.B. Hausflur, Keller)
Hauswart, Hausreinigung und Gartenpflege
Schornsteinfegergebiihren
Personen- oder Lastenaufzug
sonstige Betriebskosten von Gemeinschaftsanlagen und Einrichtungen, die bisher nicht aufgefihrt sind (Gemein-
schaftsantennenanlage, Kabelfernsehen, Wascheinrichtungen etc.)
Die Betriebskosten sind umlageféhig, wenn dies im Mietvertrag so vereinbart wurde.

Die Mieten gelten fur unmoblierte Wohnungen. Sie beziehen sich auf typische Qualitdtsmerkmale von Alt- und Neubau-
wohnungen in der jeweiligen Gruppe des Jahres der Bezugsfertigkeit und der WohnungsgréRe. Fiir die Ermittlung des
gesuchten Vergleichswertes ist die Wohnung nach diesen Kriterien dem jeweiligen Tabellenfeld zuzuordnen.

Die ortsiibliche Vergleichsmiete ergibt sich innerhalb der Spanne, die mit dem Oberen Wert (O) und dem Unteren Wert (U)
um den Mittelwert (M) angegeben ist.

Qualitatsunterschiede des Wohnwertes kdnnen im Einzelfall durch Zu- oder Abschlage bezogen auf den Mittelwert, diffe-
renziert nach den Wohnwertmerkmalen Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage bericksichtigt werden. Dabei
kénnen der obere Wert (O) bzw. der untere Wert (U) durch Zu- und Abschléage im Einzelfall Giber- bzw. unterschritten wer-
den.

i i i1cdi Stand: 01.12.2016
Mietspiegel Stadt Ludinghausen P voleivr e
Jahr der Bezugsfertigkeit

1955 - 1969 1970 - 1979 1980 — 1994 1995 — 2004 2005 - 2013
Wohnflache
U M (0] U M (0] U M (0] U M (0] U M (0]
5,25 5,40 6,20 6,40 6,80
30 — 60 m2 5,00 5,15 5,95 6,15 6,55
4,75 4,90 5,70 5,90 6,25
4,85 5,00 5,75 6,00 6,35
61 — 85 m? 4,60 4,75 5,50 5,75 6,10
4,35 4,50 5,25 5,50 5,85
4,50 4,65 5,40 5,65 6,00
86 — 140 m2 4,25 4,40 5,15 5,40 5,75
4,00 4,15 4,90 5,15 5,50
U = Unterer Wert M = Mittlerer Wert O = Oberer Wert




Wohnwertmerkmale

Art
Die Tabellenwerte beziehen sich auf Wohnraum in Zwei- und Mehrfamilienhdausern sowie Einliegerwohnungen. Abwei-
chende Gebaude- bzw. Wohnungsarten begriinden folgende Zuschlage:

e Einfamilienhaus: +10% o Doppelhaushalften: +5% e Reihenh&user: +5%
Die Zuschlage beziehen sich auf den Mittelwert (M)

GroRRe

Grundlage fur die Ermittlung der Wohnflache ist die Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) (Baujahre bis 31.12.2003)
bzw. die Wohnflachenverordnung (WoFIV) (Baujahre ab 01.01.2004). Fir freistehende Einfamilienhduser und Doppel-
haushalften ist der Mietspiegel bis zu einer Wohnflache von 140 m2 anwendbar.

Ausstattung

Der Mittelwert (M) bezieht sich auf normal ausgestattete Wohnungen. Fir einfach ausgestattete Wohnungen ist ein Ab-
schlag von 3% gerechtfertigt, flir gehoben ausgestattete Wohnungen ein Zuschlag von 9%.

Das Vorhandensein eines Gaste-WCs begriindet einen Zuschlag von 2%; das Fehlen eines Balkons, einer Loggia oder
einer Terrasse begrundet einen Abschlag von 2%.

Die Zu- und Abschlage beziehen sich auf den Mittelwert (M).

Kriterien:

Einfache Ausstattung:

Als ,einfach” ausgestattet sind Wohnungen anzusehen, die fir sich nicht abgeschlossen sind, mit Einzeléfen o0.8. be-
heizt werden, deren Sanitareinrichtungen Uberaltert sind, deren Fenster einfach verglast sind, deren Bodenbelage ein-
fachen Anspriichen gentigen, deren Bad/Dusche nicht gefliest sind.

Normale Ausstattung:

Die Tabellenwerte gehen von einer fir die jeweilige Gruppe des Jahres der Bezugsfertigkeit typischen Ausstattung aus.
Merkmale einer normalen Ausstattung sind das Vorhandensein eines WC, einer Kiiche, eines Neben- oder Abstellrau-
mes, ggf. im Keller oder Dachboden, einer Dusche oder Einbauwanne sowie Isolierverglasung und Zentralheizung.

Gehobene Ausstattung:

Kriterien hierfir sind eine aufwendige, Giberdurchschnittliche Ausstattung hinsichtlich hochwertiger Bodenbelage, luxuri-
Oser Badezimmereinrichtung, Gaste-WC, z.T. Einbaumdbel. Die Trennung von Bad und WC bzw. das Vorhandensein
eines zweiten Bades allein begriindet keine gehobene Ausstattung.

Beschaffenheit

Die Beschaffenheit der Wohnung wird in erster Linie durch das Alter und somit durch die Gruppierung nach dem Jahr der
Bezugsfertigkeit bestimmt. Die Tabellenwerte beziehen sich auf eine fir das Alter entsprechende Bauweise, Zuschnitt
und Instandhaltung der Wohnung.

Ist die Wohnung bzw. das Gebaude komplett modernisiert, so dass sie/es aufgrund der jetzigen Beschaffenheit neuzeitli-
chen Wohnanspriichen gerecht wird, so ist der Tabellenwert der Gruppe des Jahres mafigebend, in dem die Modernisie-
rung abgeschlossen wurde.

Bei Wohnungen bis zum Baujahr 1994 rechtfertigen die nachfolgend aufgefuhrten Modernisierungen folgende Zuschlége:

Allgemeine Modernisierungsmaf3nahmen: Energetische Modernisierungsmafnamen:

e Einbau hdherwertiger Innentiren: +4% e Einbau einer hdherwertigen Verglasung +10%

e Einbau héherwertiger FuRbdden: +4% ¢ Warmeddmmung des Daches

e VergroRRerung des Leitungsquerschnitts oder der obersten Geschol3decke +3%
der Elektroleitungen: +7% e Warmeddmmung der Fassade +9%

e Modernisierung des Bades +3%

Die Zuschlage beziehen sich auf den Mittelwert (M).

Sofern diese Zuschlage bei der Bemessung der Miete berlicksichtigt werden, muss ein bisher gem. § 559 BGB erhobener
Modernisierungszuschlag entfallen.

Reine Instandhaltungsmafinahmen begriinden keinen Zuschlag. Ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmale kénnen sich
ggof. Giberschneiden; dies darf zu keiner Doppelbewertung fihren.

Lage

Grundsatzlich sind Zu- und Abschlage aufgrund unterschiedlicher Wohnlagen zuléassig. Immissionen, eine auf die Stadt
bzw. den Ortsteil bezogene ferne Lage, kennzeichnen eine einfache Wohnlage. Eine besonders gute Wohnlage begriindet
sich durch das Vorhandensein von mindestens drei der nachstehenden Merkmale.

) zentrale Wohnlage . aufgelockerte Bauweise

. ruhige Wohnlage . glnstig erreichbare Infrastruktureinrichtungen

Der Zuschlag fir eine besonders gute Lage betragt 6% und bezieht sich auf den Mittelwert. Ein Preisunterschied zwischen
einfacher und normaler Wohnlage konnte nicht nachgewiesen werden.

Die Mieten in dem Ortsteil Seppenrade liegen 9% unter dem Mittelwert.
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