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Fortschreibung des Mietspiegels fir nicht preisgebundene (freifinanzierte) Wohnungen im
Gebiet der Stadt Kamen zum 01.09.2000

Stabsstellenleiter Dezernent Burgermeister Datum

Beschlussvorschlag:

Der Haupt- und Finanzausschuss stimmt dem zwischen dem Haus-, Wohnungs- und Grund-
eigentimer-Bezirksverband e.V. und dem Mieterverein Kreis Unna e.V. ausgehandelten
Entwurf eines neuen Mietspiegels — Stand: 01.09.2000 — zu und beauftragt die Verwaltung
mit dessen Unterzeichnung und Bekanntmachung.

Sachverhalt und Begriindung (einschl. finanzielle Méglichkeit der Verwirklichung):

Gem. § 2 Abs. 5 des Gesetzes zur Regelung der Miethéhe vom 18.12.1974 — BGBI. |
S. 3603 —in der z. Z. gliltigen Fassung — sollen die Mietspiegel im Abstand von 2 Jahren
der Marktentwicklung angepasst werden.

Der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer-Bezirksverband e.V. und der Mieterverein
Kreis Unna e.V. haben sich in der Verhandlung vom 07.07.2000 dartber verstandigt, mit
Wirkung vom 01.09.2000 einen neuen Mietspiegel aufzustellen.

Die im bisher giiltigen Mietspiegel enthaltene Ausstattungsrubrik ,ohne Bad und ohne
Heizung" wurde im neuen Mietspiegel nicht mehr aufgefiihrt, da nach den von den v.g.
Vereinen angestellten Erhebungen derartige Wohnungen im Stadtgebiet Kamen nicht
mehr vorhanden sind.

Bei den Wohnungsausstattungen mit Bad oder mit Heizung ergeben sich durch den
neuen Mietspiegel bei den Baujahren bis 1918, 1919 — 1948 und 1949 — 1965 Mietwert-
Erhdéhungen zwischen 0,30 DM/gm bis 0,45 DM/gm.

Fur die Wohnungsausstattungen mit Bad und mit Heizung ergeben sich bei den Baujahren
bis 1918, 1919 — 1948, 1949 — 1965, 1966 — 1971, 1972 — 1979 und 1980 — 1989 und ab
1990 Mietwert-Erhéhungen zwischen 0,25 DM/gm bis 0,65 DM/gm.



Der beigefiigte Entwurf des neuen Mietspiegels enthélt die zwischen den v.g. Vereinen zum
01.09.2000 vereinbarten neuen Mietwerte.
Die bisher gultigen Mietwerte wurden im v.g. Entwurf eingeklammert aufgefthrt.

Die Verwaltung empfiehlt, dem zwischen den v.g. Vereinen ausgehandelten Entwurf des
neuen Mietspiegels seitens des Haupt- und Finanzausschusses zuzustimmen.

Um Beratung und Beschlussfassung wird gebeten.



¢  Mietspiegel ¢
fiir nicht preisgebundene (freifinanzierte) Wohnungen
im Gebiet der Stadt Kamen

-gilt nicht fiir Sozialwohnungen-

Stand: 01.09.2000
Herausgeber:
Stadtverwaltung Kamen —Wirschaftsforderung u. Liegenschaft Rathausplatz 1 59174 Kamen
Haus- Wohnungs- und Grundeigentiimer Bezirksverband e.V. Ostring 23 59423 Unna
Mieterverein Kreis Unna e.V. Ostring 21 59423 Unna
1. Allgemeines

Der Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen im Gebiet der Stadt Kamen stellt eine Orientierungshilfe
dar, die es den Mietparteien erméglichen soll, die Miethiihe eigenverantwortlich zu vereinbaren.

Dabei regelt das Gesetz zur Regelung der Miethihe vom 18.12.1974 (BGBI. I, 3603), zuletzt geindert durch
Gesetz vom 15.12.1995 (BGBI. I, 1722}, das Verfahren bei Mieterhéhungen fiir freifinanzierte Wohnungen. Fiir
die Miethihe ist die orisiibliche Vergleichsmiete maBgebend. Orisiiblich ist die Miete, die fiir Wohnungen
vergleichbarer Ant, GriiBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im Durchschnitt verlangt und bezahlt wird.

— 2. Ausstattung

Die nachfolgende Ubersicht enthiilt Mietrichtwerte, getrennt nach Alters- und Ausstattungsmerkmalen, von
denen im Einzelfall nach oben wie nach unten abgewichen werden kann. Niiheres zu den Abweichungen ist den
Punkien 7 - 9 zu entnehmen. Die hier ausgewiesenen Mietpreise gehen aus

. von einer mittleren Wohnlage - Normalwohnlage - ohne besondere Vor- und Nachteile
von einer abgeschlossenen Wohnung mil isolierverglasten Fenstern (gem.der jeweils geltenden WSVO)

. von normalen Nebenriumen wie Keller, Waschkiiche, Trockenmdglichkeiten
. von zeitgemiBem Bad und WC bzw. Dusche und WC
. vom Ausstattungsmerkmal Heizung, wenn alle zum Aufenthall bestimmten Riume von einer

Brennstelle beheizt werden (Zentralheizung, Gasetagenheizung) oder wenn in allen Riumen eine
Nachispeicherheizung oder eine vergleichbare Heizeinrichtung vorhanden ist; eine Wohnung enthélt
dagegen , keine Heizung", wenn die Beheizung durch Einzelofen (z.B. Kohleofen) erfolgt

. von den normalen Normen, d.h. entsprechende Zugiinge, wie Treppenhaus, AuBenzustand des Hauses
und evil. Anlagen.

£ 3. Ortsiibliche Miete
Die ausgewiesene ortsiibliche Miete ist die Grundmiete oder Netto-Kaltmiete ohne dic Betriebskosten. Sie
beinhaltet neben dem Entgelt fiir die Nutzung der Wohnung auch das Entgelt fiir die durch den
it bestimmungsgemiiBen Gebrauch einer Wohnung laufend enistchenden anteiligen Bewirtschaftungskosten
gemiB § 24 der Zweiten Berechnungsverordnung (11. BV):

Abschreibungen, Verwaltungskosten, Instandhaliungskosten (mit Ausnahme vertraglich vereinbarier
Kleinreparaturen), Mietausfallwagnis.

Nicht enthalten sind also Betriebskosten gemiB Anlage 3 zu § 27 Absatz 1 der II. BV:

Grundsteuern, Sach- und Hafipflichiversicherungen, Kosten der Wasserversorgung und Entwisserung,
Heizungs- und Warmwasserkosten, Aufzug, StraBenreinigung, Miillabfuhr, Schornsteinreinigung,
Hausreinigung, Gartenpflege, Allgemeinbeleuchtung, Hauswart, maschinelle Wascheinrichtungen,
Gemeinschaftsantenne und Verteilerantenne fiir ein Breitbandkabel.

Mietvertiragliche Vereinbarungen hinsichtlich der Umlage von Betriebskosten werden durch den Mietspiegel
nicht gedndert. Ebenfalls unberiihrt bleibt die Méglichkeit der Umlage von Betriebs- und Kapitalkosten gem. §§
4 u. 5 des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe.

4. Wohnungsgrifie

Die GriBe der Wohnung bestimmt sich nach der Quadratmeterzahl der im eigentlichen Sinne zum Wohnen
bestimmien Riume, also ohne Zusatzriume wie Keller, Boden, Waschkiiche, Garagen. Die Berechnung der
Wohnfliche erfolgt gemiiB den §§ 42 bis 44 der I1. BV.

5. Giiltigkeit und Fortschreibung
Der Mietspiegel ist ab 01.09.2000 giltig und hat cine Laufzeit bis zum 31.08 2002,



6. Mietwerttabelle fiir die Stadt Kamen (giiltig vom 01.09.2000 bis 31.08.2002)
(Ortsiibliche Vergleichsmiete fir Wohnungen mit einer Grile von 46 - 99 gm in DM / gm / mtl)

Wohnungsausstattung Baujahr
bis 1919 1949 1966 1972 1980 ab

o 1918 1948 1965 1971 1979 1989 1990
1-..,:,'.: Gruppe 1 2 3 4 5 1] 7
e a) mit Bad oder 5,35 6,10 745
sk mit Heizung (5. oM (5800 (6,090
:]::h Y- } mit Bad und 6,00 7,15 8,25 8,85 9,40 9,90 11,55
syt mit Heizung (5.60) (6,20) (7,60] (8,%20)(9,00)]|(9,50)(11,30)

Erliiuterung zu den o.g. Tabellenwerten:

1. Erstmalig enthalten die 0.a. Werte den § %-Zuschlag filr die Isolierverglasung, da davon auszugehen ist, dass der
iberwiegende Wohnungsbestand mit [solierverglasung ausg, ist. Bei vorhand Einfachverglasung ist ein
entsprechender Abzug von 5 % vorzunehmen (siche Pkt. 7/Abschlige Nr. 10).

2. Dariber hinaus ist die urspriingliche Gruppe a) ohne Bad und ohne Heizung weggefallen.

7. Zu- und Abschlige fiir Wohnungsausstattung/Lage
Bei besonderen Vor- und Nachteilen einer Wohnung kénnen sich Abweichungen vom jeweils glltigen Richtwert
ergeben. Durch sie soll eine Anpassung an wohnwertsteigernde und an wohnwertmindernde Einfliisse ermdglicht

werden.

o Zuschliige
@ Wohnungen mit Giiste-WC/ 2%
@ 2. Bad/ 2%
@ separater Dusche (im Einzelraum oder zus@tzlich zur Badewanne 2%

im Badezimmer integriert)

@ Parkettfullbtden, Fliesen oder Teppichbdden in gehobener Preisklasse im Wohnbereich 3%
® ruhige und schone Wohnlage bei aufgelockerter Bauweise 1%
® fiir den erhohten Wohnwert eines Einfamilienhauses (Regelausfiihrung) 10% - 25 %

@ fiir komplette Einbaukilichen bezogen auf den Anschaffungswert bzw. das Anschaffungsjahr
= 1. - 10. Jahr: 10 % jiihrl. / =» 11. - 15. Jahr: 5 % jiihrl. / =% ab 16. Jahr 2,5 % jahrl.

e Abschliige
@ WC aullerhalb des Hauses mindestens 0%
@ WC im Hause (auBerhalb der Wohnung) mindestens 20%
@ keine Waschmiglichkeiten 1%
@ keine Trockenmiglichkeiten auBerhalb der Wohnung 2%
® keinen Kellerraum 5%
@ reparaturbediirftiger Zustand des Treppenhauses (z.B. Anstrich) bzw. des Hauses 3%
@ Beeintriichtigungen durch Lirm und / oder Geriiche 5%
@ mangelhaftes Tageslicht 3%

@ Ritume dber 2,65 m Deckenhihe 3%
® einfache Fensterverglasung 5%
Mingel innerhalb der Wohnung bleiben bei der Ermittlung der ortsilblichen Miete unberilcksichtigt. Diese kfnnen nach den

Bestimmungen der §§ 536, 537, 538 BGB unabhiingig von einem Mieterhdhungsbegehren geltend gemacht werden.

8. Zu- und Abschlige fiir Wohnungsgrifen

Die Tabellen-Mietwerte beziehen sich auf WohnungsgroBen von 46 bis 99 qm. Eine Kleinwohnung ist eine
abgeschlossene, gut ausgestattete Ein- bzw. Zwei-Zimmer-Wohnung, die eine Kochnische oder eine separate
Kleinkiiche, ein separates Bad oder Dusche sowie WC aufweist. Bei Kleinwohnungen oder groBeren Wohnungen (gilt

nicht fiir Einfamilienhiiuser) kimnen in emem angemessenen Verhilinis nachstehend aufgefithrte Zu- oder Abschlige
als Circa-Werte geltend gemacht werden:

@ Kletnwohnung 15 - 45 qm + 10 bis 20 % @ Wohnung 100 - 120 gm -5bis 10%
@ Wohnung dber 120gm  -10bis 15%

9. Zuschlag filr Vollwiirmeschutz

Der iiber die @ibliche Standardausstattung hinausgehende und der jeweils geltenden Wirmeschutzverordnung
entsprechende Vollwirmeschutz aulen bzw. am Dach von mind. 40 mm bis 100 mm kann mit einem Zuschlag von
5 % in allen Baualtersklassen versehen werden.

des 5%-
Lo
schlages e
e 10. Modernisierungen / Altersklassenumstufung
Bei nachtriglicher umfassender Modemnisierung kann die Einstufung in eine jingere Baualtersklasse in Betracht
kommen. Eine umfassende Modernisierung liegt vor, wenn
1. rund ein Drittel des filr den Bau einer vergleichbaren Neubauwohnung erforderlichen Kostenaufwandes erreicht
wird und ;
2. eine nicht unwesentliche Verinderung des Wohnungsgrundrisses erfolgt und/oder dfr Grundriss heutigen
Anforderungen entspricht.
Modemisierungselemente kinnen sein (Aufzihlung nicht abschliel 3 , bau- undfwohntechrfische Vr:besserungen
bzw. Grundriss-inderungen verbunden mit der Emeuverung eines i der Elektroinstallation, der
Wasser- bzw. AbfluBleitungen, der Fassade, des Treppenhauses, en, [Modernisierung eincr
bestehenden Heizung, ... g S 1
t -.Zi'.'nn e/ /
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