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Qualifizierter Mietspiegel
gem. 8 558 d Abs. 1 Buirgerliches Gesetzbuch

fur nicht preisgebundene
Wohnungen
In der Stadt Greven

Stand: 1. Juni 2005

Erstellt von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
fir Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt in Zusammenar-
beit und mit Zustimmung
e des Haus- und Grundeigentimervereins Minster-
Stadt, und -Land e. V.
o des Mietervereins fur Minster und Umgebung e.V.
der Stadt Greven
e des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte
im Kreis Steinfurt
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WARUM EINE MIETWERTUBERSICHT?

Die Mietwertlbersicht flr nicht preisgebunde-
ne Wohnungen dient als Richtlinie zur Ermitt-
lung der ortsublichen Vergleichsmiete.

Sie bietet den Mietvertragsparteien eine Ori-
entierungsmoglichkeit, um in eigener Verant-
wortung die Miethohe je nach Lage, Ausstat-
tung und Zustand der Wohnung und des Ge-
baudes zu vereinbaren.

DIE MIETE UND DIE NEBENKOSTEN

Die Angaben der Mietwertubersicht beziehen
sich auf Mietpreise in der Stadt Greven nach
dem Stand vom 01.06.2005. Bei den Angaben
handelt es sich um die Miete, in der keine
umlagefahigen Betriebskosten enthalten sind.

Umlagefahige Betriebskosten gemafl § 2 der
Verordnung Uber die Aufstellung von Be-
triebskosten (BetrkKV v. 25.11.03, BGBI. |
2003 S. 2346) sind:
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ANMERKUNG

Vermietete Einfamilienhauser sind in der
Mietwertubersicht nicht bertcksichtigt.

Nach sachverstandigem Ermessen liegen die
Mietpreise fur Einfamilienhauser, je nach La-
ge und Ausstattung in der Regel Uber denen
von vergleichbaren Wohnungen.

Fur die Vermietung von Einzel- und Sammel-
garagen sowie fur Carports und Stellplatze
ergab sich folgende Auswertung.

Mieten von bis Mittelwert
Einzelgaragen 15,00 € (45,00 € 28,00 €
Sammelgaragen 20,00 € [40,00 € 26,00 €
Carports 15,00 € (40,00 € 19,00 €
PKW-Stellplatze 10,00 € [25,00 € 16,00 €
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wurde. Die nachsten auf einer schriftlichen
Umfrage beruhenden Erstellungen wurden im
Frahjahr 1991 und im Fruhjahr 1997 durchge-
fahrt.
Mit Gutachten vom 02.06.2005 des Gutach-
terausschusses des Kreises Steinfurt wurden
die Werte dieser Mietubersicht mit Hilfe ge-
eigneter Preisindices auf der Grundlage des
§ 558d Abs. 2 BGB zum Stichtag 01.06.2005
sachverstandig angepasst.
An hervorzuhebenden Besonderheiten der
Grevener Mietwerterhebung ist festzustellen,
dass
e die zur Zeit in Greven vermieteten Woh-
nungen, die in die Mietwerterhebung einge-
flossen sind, gleichmaRig Uber das Stadt-
gebiet verteilt sind
e der groldte Anteil der vermieteten Wohnun-
gen in Mehrfamilienhdausern liegt
e der Anteil der Wohnungen, die in Neubau-
ten vermietet werden, seit der letzten Miet-
werterhebung zugenommen hat
e Mietwohnungen zwischen 61 und 90 m?
Wohnflache mit ca. 57 % der Mietwohnun-
gen den grofiten Anteil reprasentieren
e Mietwohnungen in der Bezugsfertigkeits-
klasse von 1961 bis 1970 mit ca. 32 % der
Mietwohnungen den gréfdten Anteil repra-
sentieren
e der Einfluss der Bezugsfertigkeit auf den
Mietzins sehr hoch ist.
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b) die laufenden offentlichen Lasten des
Grundstucks (Grundsteuer)

c) die Kosten der Wasserversorgung

d) die Kosten der Entwasserung

e) de Kosten der zentralen Heizungsanla-
ge

f) die Kosten der zentralen Warmwasser-
versorgung

g) die Kosten des maschinellen Personen-
oder Lastenaufzuges

h) die Kosten der Stral3enreinigung und
Mullabfuhr

i) die Kosten der Hausreinigung und Un-
gezieferbekampfung

j) die Kosten der Gartenpflege

k) die Kosten der Beleuchtung

) die Kosten der Schornsteinreinigung

m)die Kosten der Sach- und Haftpflichtver-
sicherung

n) die Kosten fur den Hauswart

o) die Kosten des Betriecbs der Gemein-
schaftsantennenanlage und der mit ei-
nem Breitbandkabelnetz verbundenen
privaten Verteilanlage

p) die Kosten des Betriebs der maschinel-
len Wascheinrichtung

q) sonstige Betriebskosten, die nicht unter
a) - 0) genannt wurden.



Seite 4

WANN KANN DIE MIETE ERHOHT WERDEN?

Das Bdurgerliche Gesetzbuch (BGB vom
01.01.2002, BGBI. | S. 42) in aktueller Fas-
sung regelt das Verfahren bei Mieterhohun-
gen fur Altbau- und nicht preisgebundene
Neubauwohnungen.

Der Vermieter kann die Zustimmung zur Miet-
erhohung unter Beachtung der gesetzlichen
Fristen verlangen, wenn u. anderem

a) der Mietzins seit zwolf Monaten unver-
andert ist

b) der verlangte Mietzins die Ublichen Ent-
gelte nicht Ubersteigt, die in den letzten
vier Jahren vereinbart oder geandert
worden sind.

Ortsublich ist die Miete, die in Greven flr
Wohnungen vergleichbarer Art, Grolle, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage im Durch-
schnitt verlangt und bezahlt wird.

Mieterhohungsverlangen konnen insbesonde-
re - neben Vergleichsobjekten und Sach-
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in mittlerer Wohnlage. Die Wohnlagen im
Stadtteil Reckenfeld weisen keine signifikant
abweichenden Merkmale gegenuber dem Ge-
samtdatenbestand aus.

Die gute Wohnlage ist z. B. durch vorwie-
gende Einzelhausbebauung mit reichlich
Grun- und Freiflachen gekennzeichnet. Eine
Beeintrachtigung durch Larm, Abgase oder
Rauch ist nicht vorzufinden. Strallen und We-
ge sind gut ausgebaut.

Eine gute Wohnlage ist haufig in den ver-
kehrsarmen und reichlich durchgrinten Ne-
benstralen in Innenstadtnahe zu finden.

Hier ist ein Zuschlag auf die betreffende
Durchschnittsmiete moglich.

ZUSAMMENFASSUNG DER ERGEBNISSE
DER MIETWERTERMITTLUNG IN GREVEN

Diese Mietwertubersicht beruht auf einer im
Oktober / November 2002 von der Stadtver-
waltung Greven durchgefuhrten schriftlichen
Umfrage bei den Vermietern von nicht preis-
gebundenen Wohnungen in Greven.

Eine erste Erstellung einer Mietwertlubersicht
aufgrund einer schriftichen Umfrage erfolgte
1984, die 1987 einmalig fortgeschrieben
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Miethdhe in einer gemafl dem nachfolgenden

Verfahren
berechnet werden:

beschriebenen Vorgehensweise

Anderung des Baualters aufgrund der Mo-

dernisierung

Modernisierung

Punkte

Warmedammung 2

Energiesparende Sammelheizung 2

warme- und schallisolierende Verglasung 2

erneuerte Sanitarausstattung + Kachelung der

Nassraume 2

erneuerte Elektroleitungen und —anlagen 1

Veranderung des Raumzuschnittes *' 3

Sonstiges ** 3

1 2. B. Veranderung von RaumgréfRen, Schaffung von Abstell-

raumen etc.

2 7. B. Errichtung von Balkonen.

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunkt-

zahl kann der Modernisierungsgrad und in Bezug auf

das Gebaudealter die Anzahl der Jahre ermittelt wer-

den, um die sich das Gebaude durch die Modernisie-

rung verjungt hat.

Gebaudealter 0-1 2-5 6-10 11-15
Punkt| Punkte Punkte Punkte

270 Jahre 7 Jahre | 14 Jahre| 21 Jahre 28 Jahre

60 Jahre 1Jahr| 7 Jahre| 13 Jahre 19 Jahre

50 Jahre 0 Jahre| 2 Jahre 6 Jahre 12 Jahre

40 Jahre 0 Jahre| 0 Jahre 2 Jahre 5 Jahre

30 Jahre 0 Jahre| 0 Jahre 0 Jahre 1 Jahr

20 Jahre 0 Jahre| 0 Jahre 0 Jahre 0 Jahre

10 Jahre 0 Jahre| 0 Jahre 0 Jahre 0 Jahre

0 Jahre 0 Jahre| 0 Jahre 0 Jahre 0 Jahre
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Nach sachversténdigem Ermessen liegen die Mietpreise fur Einfamilienhduser mit entsprechender Gréfie, je nach Lage und

Ausstattung in der Regel Uber denen von vergleichbaren Wohnungen.



Seite 12

WODURCH IST EINE EINFACHE, MITTLERE
ODER GUTE WOHNLAGE GEKENNZEICH-
NET?

Die einfache Wohnlage ist gekennzeichnet z.
B. durch erhebliche Larm- und Abgasbeein-
trachtigungen, hervorgerufen durch Verkehrs-
oder Industrieemissionen. Sie ist vornehmlich
an den Verkehrsknotenpunkten, den inner-
stadtischen Durchgangsstralen und den e-
missionsstarken Industriebetrieben zu finden.

Eine groRe Entfernung zum Stadtkern, feh-
lende offentliche Einrichtungen und / oder feh-
lende Einkaufsmoglichkeiten in der nahen
Umgebung konnen ebenso dazu fuhren, dass
ein Gebiet als "einfache Wohnlage" bezeich-
net wird.

Hier ist ein Abschlag auf die Durchschnitts-
miete moglich.

Die mittlere Wohnlage ist gekennzeichnet z.
B. durch eine malige bis geringe Belastigung
durch Larm, Abgase oder Rauch.

Die Bebauung ist stadttypisch, ein- bis dreige-
schossig und durchgrunt.

Die meisten Grevener Wohngebiete liegen
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verstandigengutachten - auf ortliche Mietwert-
ubersichten (Mietspiegel) gestutzt werden.

WIE FINDE ICH MICH IN DER MIETWERT-
UBERSICHT ZURECHT?

Die nachfolgende Ubersicht enthélt Eckwerte,
von denen nur in begrindeten Fallen nach
oben wie nach unten abgewichen werden soll-
te.

Der Mietrahmen bezieht sich auf Wohnungen
von 30 - 120 m? Wohnflache mit einer fur die
Baualtersklasse typischen Ausstattung (Ein-
gruppierung gemal nachstehender Regelun-
gen zur Modernisierung).

Modernisierte Wohnungen

Am unterschiedlichsten ist die Ausstattung
alter, aber umfassend modernisierter Miet-
wohnungen. Teilweise behalten sie den Cha-
rakter von Altbauwohnungen, teilweise ent-
sprechen sie im Komfort einem Neubau.

Fur Gebaude, die so intensiv saniert worden
sind, dass die Wohnungen die Ausstattung
von Neubauwohnungen haben, kann die
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e Bad / Dusche und WC aulierhalb der
Wohnung

e Einfachverglasung

e eine schlauchartige Anordnung der
Raume

¢ keine abgeschlossene Wohnung

e Baumangel / Bauschaden / Instandhal-
tungsstau

e mangelnde Belichtung / Bellftung ein-
zelner Raume

gegeben sind.
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Das Gebaudealter ist auf volle 10 Jahre zu runden.

Beispiel zur Ermittlung der Baualtersklasse eines mo-
dernisierten Gebaudes:

Baujahr des Mietwohngebaudes: 1956
Modernisierungen:

Einbau von Warmedammungen: 2 Punkte
energiesparende Sammelheizung: 2 Punkte
warme- u. schallisolierende

Verglasung: 2 Punkte
Erneuerung Sanitarausstattung

und Kachelung: 2 Punkte
Veranderung des Raumzuschnitts: 3 Punkte
Insgesamt 11 Punkte

Jahr der Ermittlung einer Miete nach

dem qualifizierten Mietspiegel: 2005
abzgl. Baujahr des Mietwohngebaudes - 1956
Gebaudealter (Jahre) 49
oder gerundet auf volle 10 Jahre: 50 Jahre

bei 50 Jahre Gebaudealter und 11 Modernisierungs-
punkten ergibt sich gemal der vorstehenden Tabelle
eine Verjungung um 12 Jahre.

Die Miete ist daher fiir die Baualtersklasse fir das
Jahr 1968 (1956 + 12 Jahre) zu entnehmen (Gruppe
[l 1961-1970).
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ZU- UND ABSCHLAGE zU DEN DURCH-
SCHNITTSMIETEN DER MIETWERTUBER-
SICHT

Allgemeine Kriterien fur Zu- oder Abschlage
sind beispielsweise, wenn nicht bereits Uber
das Punktesystem zur Modernisierung be-
racksichtigt

e Warmedammung

e Schalldammung

e Bellftung

e Lage der Wohnung (Geschoss, Him-

melsrichtung)
e Ausstattung der Wohnung

WODURCH IST EINE SEHR GUTE, DURCH-
SCHNITTLICHE ODER EINFACHE AUSSTAT-
TUNG GEKENNZEICHNET ?

Der nachfolgenden Mietwerttabelle liegt fol-
gende Standardausstattung zugrunde.

e abgeschlossene Wohnung

e keine Baumangel und Bauschaden am
Gebaude und in der Wohnung
e Fern-, Zentral-, Etagenheizung etc.
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Wasch-, Trocken-, Fahrradkeller etc.
TV-Kabelanschluss / Satellitenanlage
Garten / Balkon / Terrasse

Parkett / Laminat / Fliesen / Marmor
Teppich / PVC / Kunststoff
Gegensprechanlage a. d. Haustur
Isolierverglasung

Auldenjalousien / Fensterladen

Bei den folgenden Merkmalen ist es erforder-
lich, einen Zuschlag bzw. Abschlag auf die
betreffende Durchschnittsmiete zu berechnen,
wenn mehrere Merkmale vorliegen.

Eine sehr gute Ausstattung der Wohnung liegt
beispielsweise vor, wenn

e ein Fahrstuhl

e ein zusatzliches WC

e Schallschutzverglasung

e eine Einbaukuche
gegeben sind.

Eine einfache Ausstattung der Wohnung liegt
beispielsweise dann vor, wenn
e Einzeléfen mit manueller Brennstoff-
nachfillung
e Kkeine Zentralheizung



