Qualifizierter
Mietspiegel

der Stadt Bad Salzuflen
far nicht preisgebundene
Wohnungen

Bad Salzuflen

...ich fuh!l" mich wohlL

Gultig ab
03/2021



Kontakt (keine Rechtsberatung)

Stadt Bad Salzuflen

Kommunikation

Undine Pape-Ottensmeier | Fon 05222.952-163
Lea Schmidt | Fon 05222.952-166
mietspiegel@bad-salzuflen.de

Bad Salzuflen

...ich fuh!l" mich wohlL

WAS IST DER MIETSPIEGEL?

Dieser qualifizierte Mietspiegel gemal3 § 558d des Birgerlichen
Gesetzbuches (BGB) ist eine Orientierungshilfe, um die Miethohe
einer Wohnung im Rahmen der ortstiblichen Entgelte eigenverant-
wortlich zu vereinbaren. Ortstblich ist die Miete, die in Bad Salzuflen
fir Wohnungen gleicher GrofRe, Wohnlage, Bauweise, Ausstattung
und Beschaffenheit im Durchschnitt verlangt und bezahlt wird. Er
wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsdtzen und den
Bestimmungen des BGB §§ 558 ff. erstellt. Giltig ist er fur zwei

Jahre ab Inkrafttreten am 1. Marz 2021.

F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien
und Umwelt GmbH hat die Daten der empirischen
primarstatistischen Reprasentativerhebung zum Stichtag
1. November 2018 gemadl3 § 558d Abs. 2 BGB mit dem
Verbraucherpreisindex fir Deutschland fortgeschrieben.




GELTUNGSBEREICH

Der Mietspiegel gilt fir Altbauwohnungen und frei finanzierte
Neubauwohnungen in Mehrfamilienhdusern im Stadtgebiet von
Bad Salzuflen.

Der Mietspiegel gilt nur bedingt fiir

nicht abgeschlossene Wohnungen,

Wohnungen ohne eigenes Badezimmer oder WC,

Wohnungen ohne Sammelheizung,

Wohnungen, die nur teilweise beheizt sind oder deren
Heizung nicht vom Vermieter bereitgestellt wurde,

Wohnungen mit einfach verglasten Fenstern.

Der Grund: Diese Wohnungen weichen von dem in der Mietspiegel-
tabelle dargestellten Standard ab. Die Abweichungen konnen im
Rahmen der Mietzinsspannen bertcksichtigt werden.

e Ein- und Zweifamilienhduser und Appartements
(abgeschlossene, mit besonderem Komfort ausgestattete
Einzimmerwohnungen).

Der Grund: Die angegebenen Mieten sind nur bedingt anwendbar,
konnen aber als Basis zugrunde gelegt werden.
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e moblierten Wohnraum

Der Grund: Je nach Umfang und Wert der Moblierung bzw. einer kompletten
Einbauklche kann ein angemessener Zuschlag zu den Tabellenwerten
hinzugerechnet werden. Einzelgerate wie Herd oder Spile gelten nicht als
Maoblierung.

Der Mietspiegel gilt nicht fir

Wohnungen mit Mietpreis- und/oder Belegungsbindungen
(z. B. 6ffentlich geforderte Wohnungen)

e Wohnheime

e \Wohnungen zum voribergehenden Gebrauch (z. B. Ferienwohnungen)
e Untermietverhaltnisse

e gewerblich genutzte Wohnungen

e Dienst- oder Werkswohnungen mit Sonderkonditionen

e Einzelzimmerin einer Wohnung
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MIETSPIEGEL FUR STANDARDWOHNUNG |

Glltig ab 1. Mdrz 2021

Wohnlage
Gute Mittlere Einfache | Die aufgefiihrten Werte geben die Kaltmiete ohne Betriebskosten
Baujahr/Baualtersklasse 1 2 3 | (im Sinne der Betriebskostenverordnung - BetrkV) fiir die leere Woh-
Jor 1949 A Median 241 >:36 nung an. Nebenleistungen, wie Entgelt fiir eine Garage oder einen
Spanne 467-655 484-6,34 | Abstellplatz sowie Schonheitsreparaturen, sind nicht enthalten.
‘ Median 5,89 5,40 5,65
1949 bis 1960 ° Spanne 4,63-7,10 5,01-5,95 5,08 - 5,89 ‘ Die Tabelle ist in Baualtersklassen und Wohnlagen gegliedert. Die
_ Median 5,70 4,82 4,58 \ Tabellenfelder enthalten neben dem Mittelwert (Median) fiir ver-
16 b 1977 ‘ Spanne 4,86 - 6,57 4,39-5,77 4,57-5,02 gleichbare Objekte entsprechend den Vorschriften des BGB jeweils
. Median 5,81 5,60 ‘ auch Mietzinsspannen (unterer und oberer Wert der Spanne) und
1978 bis 1994 ° Spanne 4,84 -6,74 4,47 - 6,05 ‘ dokumentieren die Streuung der Mieten um den Mittelwert (Median).
. Median 6,20 6,52 Dabei handelt es sich um den unteren bzw. oberen Wert der jeweiligen
1995 bls 2002 ; Spanne 5,57 - 6,99 5,60-7,23 Zwei-Drittel-Spanne. Diese werden gebildet, indem flr jedes Tabellen-
2005 bis 2018 . Median 7,30 6,26 ‘ feld jeweils ein Sechstel der Falle am oberen und unteren Ende der
Spanne 6,33 - 8,84 5,15-6,75 ‘ Verteilung entfernt werden.
Tabelle 1: Monatliche Nettokaltmiete in €/m? Wohnfliche ‘
= Felder mit bedingter Aussagekraft (weniger als 30 Falle) ‘ - - —

Zur BerUcksichtigung der Zu- und Abschldge fiir die WohnungsgrofZe nach Wohnlage
siehe Tabelle 2 (S. 11). Uber die ,Sehr gute” Wohnlage kann keine Aussage getroffen
werden, da nicht gentigend Daten vorliegen.
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Mietpreisspannen

Die Spannen sind erforderlich, weil Wohnungen Gber die Merkmale
Alter und Lage hinaus weitere Unterschiede aufweisen konnen. Meis-
tens konnen Nachteile und Vorteile einer Wohnung im Rahmen der
Spannen des Mietspiegels berlcksichtigt werden.

Ein Abweichen vom Mittelwert innerhalb der so ermittelten
Mietpreisspanne nach oben oder unten kann gerechtfertigt sein,

e wenn in Bezug auf die Ausstattung von der durchschnittlichen Qualitat
und dem durchschnittlichen Umfang erheblich abgewichen wird,

e wenn Merkmale den Mietpreis beeinflussen, die durch die Zu- und
Abschlagsmerkmale nicht oder nur ungenau beschrieben sind,

e wenn ein besonders guter oder schlechter Erhaltungszustand des
Gebdudes und/oder der Wohnung vorliegt.
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Was ist eine Standardwohnung?

Darunter wird eine Wohnung verstanden, die alle der nachfolgenden
Bedingungen erfullt.

e Die Wohnung liegt in einem Mehrfamilienhaus mit mindestens drei
Wohnungen je Adresse oder in einem Wohn- und Geschaftshaus mit
mindestens drei Mieteinheiten je Adresse.

e Maf3geblich ist die vom Vermieter gestellte Ausstattung der Wohnunag.
Der Mietspiegel berlcksichtigt nur Wohnungen mit Bad, mit Innen-Wc
und mit Sammelheizung, soweit vom Vermieter gestellt. Gehoren Bad
und/oder Sammelheizung der Wohnung zum Eigentum des Mieters,
so konnen die Mietspiegelwerte nur zur Orientierung herangezogen
werden.

Ausstattungsmerkmal Bad

Ein Bad ist ein gesonderter Raum innerhalb der Wohnung,
der mit einer Badewanne und/oder Dusche und einem
Waschbecken ausgestattet ist.

Ausstattungsmerkmal Innen-WC
Ein Innen-WC ist ein separater Raum innerhalb der Wohnung
und/oder das WC ist ein Bestandteil des Bades.

Ausstattungsmerkmal Sammelheizung

Eine Sammelheizung (SH) umfasst Zentral-, Fern-, Block- oder
Etagenheizungen, bei denen die Warme zentral erzeugt wird
und alle Wohnraume erwarmt werden. Dazu gehoren auch
Nachtstromspeicherheizungen.




MERKMALE VON WOHNUNGEN

Der Mietspiegel weist ortstibliche Vergleichsmieten fir Wohnungen vergleichbarer
GroRe, Ausstattung, Art, Beschaffenheit und Lage aus. Er umfasst als tbliche Entgelte die
hochsten und niedrigsten Werte von zwei Dritteln der erhobenen Mieten je Wohnungs-
typ. Als Orientierungshilfe dient die Wohnlagebeschreibung der Stadt Bad Salzuflen. Sie
ist nicht Bestandteil des qualifizierten Mietspiegels.

Einfache Wohnlage

Kriterien sind die Nahe von Industrieanlagen, starke Larm- oder Geruchsbelastigung,
geringer Lichteinfall, schlechte Anbindung an offentliche Verkehrsmittel, ungtnstige
Einkaufsmaoglichkeiten, wenig Frei- oder Grinflachen in der Nahe der Wohnung.

Mittlere Wohnlage

Hier liegen die meisten Wohnungen im Stadtgebiet ohne besondere Vor- und Nach-
teile. Die Wohnlagen sind meistens dicht bebaut und weisen keine hohen Beein-
trachtigungen durch Larm und Geruch auf. Bei starkem Verkehrsaufkommen mussen
genugend Freirdume vorhanden sein, um diese Nachteile auszugleichen.

Gute Wohnlage

Wohnungen in Gebieten mit aufgelockerter Bebauung, auch mit gréReren Wohn-
objekten, mit Baumpflanzungen an StralRen oder in Vorgarten. Anliegerverkehr,
verkehrsberuhigte Zonen, gute Einkaufsmaoglichkeiten. Keine Einrichtungen, die das
Wohnen beeintrachtigen, mit guter Anbindung ans offentliche Verkehrsnetz.

Sehr gute Wohnlage

Aufgelockerte Bebauung, Giberwiegend Familienheime, ruhige Wohngegend und in
Kurparknahe. Durchgriinung des Wohngebietes, mit guter Anbindung an das offent-
liche Verkehrsnetz.
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Wie wird die WohnungsgrofRe bewertet?

Die Grof3e wird nach der Quadratmeterzahl der Wohnraume berechnet.
Zusatzraume, wie Keller, Bodenraum, Waschkiche oder Garage, zahlen
nicht dazu. Die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgarten und
Terrassen sind i.d.R. zu einem Viertel, hochstens jedoch bis zur Halfte,

anzurechnen.

Wohnlage
GroRenklasse Gute Mittlere Einfache
bis zu 40 m? 1,17 0,18 -
mehr als 40 m? bis zu 60 m? 0,38 0,04 0,00
mehr als 60 m? bis zu 80 m? -0,17 -0,04 -0,02
mehr als 80 m? -0,29 -0,01 -

Tabelle 2: Zuschlag / Abschlag pro Monat in €/m? fiir die WohnungsgréRe

Uber die ,Sehr gute” Wohnlage kann keine Aussage getroffen werden,
da nicht gentigend Daten vorliegen.

Zu- oder Abschlage werden fir die entsprechende GroRe zu den in Tabelle 1
ausgewiesenen Mietkennwerten (unterer, oberer Spannenwert und Median)
der jeweiligen Baujahresklasse hinzugerechnet oder abgezogen (Beispiel-
rechnungS. 16). Mietpreise innerhalb der so gebildeten Spannen gelten als
ortsiblich. Bei Zu- und Abschlagen handelt es sich um Durchschnittswerte.
Abweichungen nach oben oder unten sind maglich und kénnen nach An-
wendung der Mietspiegelspannen berucksichtigt werden.

11



Ausstattungs- oder Beschaffenheitsmerkmale

Weitere Ausstattungs- oder Beschaffenheitsmerkmale
kénnen das Abweichen vom Mittelwert (Median) innerhalb

der Mietpreisspannen rechtfertigen.
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Art und Beschaffenheit

Im Mietspiegel werden die Art und die Beschaffenheit einer Wohnung
durch die Kategorie ,Baujahr/Baualtersklasse” definiert. Der Grund:
Die Beschaffenheit verschiedener Wohnungen wird durch die wahrend
bestimmter Zeitperioden Ubliche Bauweise charakterisiert.

Grundsatzlich ist die Wohnung in die Baualtersklasse der Mietspiegel-
tabelle einzuordnen, in der das Gebaude erstellt worden ist. Wurde

ein Altbau oder eine Wohnung umfassend saniert oder modernisiert
oder wurde durch An- oder Umbau neuer Wohnraum geschaffen (z. B.
Dachgeschossausbau), ist die Wohnung in die Baualtersklasse einzuord-
nen, in der die BaumafRnahme erfolgte. Eine Altbauwohnung ist dann
umfassend modernisiert, wenn der Wohnwert der Wohnung nachhaltig
verbessert wird und danach Ausstattung, GroRe und Beschaffenheitim
Wesentlichen der einer Neubauwohnung entsprechen. Ausstattungen
der Wohnung oder Modernisierungen, die vom Mieter auf eigene Kos-
ten durchgefthrt wurden, werden nicht berticksichtigt. Weitergehende
besondere Merkmale wie auch die Qualitat der Ausstattungsmerkmale
mussen unter Bertcksichtigung der Preisspannen gewdrdigt werden.

Weitere Aspekte der Beschaffenheit sind die Grundrissgestaltung der
Wohnung, d. h. das Verhaltnis von Haupt- zu Nebenraumen, die Grofie
und Hohe der Raume, die Lange von Fluren sowie der bauliche Zustand
von Wohnung und Gebdude, von Fenstern, Ful3boden, technischen Ein-
richtungen/Anlagen, Treppenhaus, Kellerraumen und Fassaden.

Ausstattung

Zur Einordnung innerhalb der Spannen konnen zusdtzlich nach-
folgende Merkmale dienen. Die Miete einer normalen Wohnung
mit Standardausstattung entsprechend ihrem Baualter liegt vorwie-
gend im Bereich des Mittelwerts der Spanne. Eine schlechter ausge-
stattete Wohnung befindet sich im unteren, eine besser ausgestat-
tete wie auch eine modernisierte Wohnung im oberen Bereich der

Spanne. Die folgende Aufzahlung lasst sich im konkreten Fall um
weitere Merkmale erganzen.
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Wohnwertmindernde Merkmale
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WC auRRerhalb der Wohnung oder Bad nicht beheizbar

Wande nicht ausreichend im Spritzwasserbereich von Waschbecken,
Badewanne und/oder Dusche gefliest

Bad ohne Liftungsmoglichkeit und Entliftung

Keine ausreichende Warmwasserversorgung
(z. B. keine zentrale Warmwasserversorgung,
kein Durchlauferhitzer, kein Boiler > 60 Liter)

Einfach verglaste Fenster, Kiche ohne Fenster und ohne aus-
reichende Entliftung

Kein Abstellraum in der Wohnung oder kein Mieterkeller
oder Kellerersatzraum zur alleinigen Nutzung des Mieters

Keller- oder Souterrainwohnung

Treppenhaus/Eingangsbereich Gberwiegend in schlechtem Zustand

Schlechter Erhaltungszustand des Gebaudes (z. B. groRe Putzschaden)

Keine Gegen-/Wechselsprechanlage mit elektrischem Taroffner

Wohnwerterhohende Merkmale

WC vom Bad getrennt, Doppelhandwaschbecken, Bidet
Zweites WC, Bad mit Fenster
Besondere Ausstattung der Kiiche (z. B. Kiihlschrank, Geschirrspilmaschine)

Einbaukiche (Einbauherd und -spiile, Ober- und Unterschranke,
Kacheln und Fliesen)

GroRer, geraumiger Balkon, Loggia, Terrasse oder Wintergarten
(Nutzflache > 7 gm, Tiefe > 1,50 m)

Einbauschranke (sofern sie nicht Abstellraume ersetzen)

Hochwertiger Bodenbelag, z. B. Parkett, Natur-/Kunststein, Fliesen oder
gleichwertiger Bodenbelag in der Gberwiegenden Zahl der Wohnraume

FuRbodenheizung und Fahrstuhl (bei Gebauden mit bis zu 5 Geschossen)
Unentgeliliche(r) Einzelgarage/Tiefgarage/Stellplatz
AbschlieRRbarer Fahrradabstellraum innerhalb oder aul3erhalb des Gebaudes

Zusatzliche Einbruchsicherung fiir die Wohnungstir (z. B. hochwertige
Sperrbligel und/oder Turschlosser mit Mehrfachverriegelung) bei ver-
starkten Turen

Barrierearme Wohnungsgestaltung (Schwellenfreiheit in der Wohnung,
schwellenarmer Ubergang zu Balkon/Terrasse, ausreichende Bewegungs-
freiheit in der Wohnung und barrierearme Badgestaltung)
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BEISPIELRECHNUNG

Gesuchte ortsibliche Vergleichsmiete fir eine Wohnung mit der
Adresse ,Am Rathaus"”, Baujahr 1956, mit 57 m? Wohnfliche:

1. Werte aus Tabelle 1 (siehe S. 06)

Baujahr Wohnlage

gute D
mittlere
einfache D

vor 1949

1949 bis 1960

1961 bis 1977

1978 bis 1994

1995 bis 2002

2003 bis 2018

.

Daraus ergibt sich das Tabellenfeld B 2 (siehe S. 06) mit folgenden Werten:

Median: 5,40 € unterer Wert: 5,01 € oberer Wert: 5,95 €
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2. Ermittlung des Zu- oder Abschlages fur die Wohnungsgrofie
von 57 m? anhand der Werte aus Tabelle 2 (siehe S. 11)

Wohnlage
GroBRenklasse Gute Mittlere Einfache
bis zu 40 m? 1,17 0,18
mehr als 40 m? bis zu 60 m? 0,38 0,04 0,00
mehr als 60 m? bis zu 80 m? -0,17 -0,04 -0,02
mehr als 80 m? -0,29 -0,01

Es ergibt sich ein Zuschlag von 0,04 € pro Quadratmeter Wohnflache.

Median: 5,44 € unterer Wert: 5,05 € oberer Wert: 5,99 €

Wohnwertmindernde und wohnwerterhohende Merkmale kdnnen bei der
Einordnung innerhalb des Spannenraums angewendet werden.
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VORLAGE FUR EIGENE BERECHNUNG

Gesuchte ortsibliche Vergleichsmiete fiir folgendes Objekt:

1. Werte aus Tabelle 1 (siehe S. 06)

Daraus ergibt sich das Tabellenfeld ______ mit folgenden Werten:
Median: € untererwert: ____ € obererwert: ____ €
2. Ermittlung des Zu- oder Abschlages fiir die WohnungsgréRBevon__ m?

anhand der Werte aus Tabelle 2 (siehe S. 11)

Es ergibt sich ein Zu-/Abschlagvon ______ € pro Quadratmeter Wohnflache.

Median:__ € untererwert: € obererwert: £
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Wohnwertmindernde Merkmale

Wohnwerterhohende Merkmale
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