Mietspiegel 2020

fur nicht preisgebundene Wohnungen

Stadt Bocholt







Liebe Mitburgerinnen und Mitbiirger,

im Jahr 2018 legte die Stadt Bocholt erstmals einen qualifizierten Miet-
spiegel vor, der fur Transparenz auf dem Bocholter Mietwohnungsmarkt
sorgt und sowohl Vermietern als auch Mietern als Orientierung dient.
Zahlreiche positive Riickmeldungen bestatigten, dass die Nachfrage
nach einem qualifizierten Mietspiegel in Bocholt weiterhin sehr hoch ist.

Ein qualifizierter Mietspiegel ist entsprechend § 558d Abs. 2 BGB im
Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Demnach
bleibt durch die Fortschreibung des Bocholter Mietspiegels 2018 die
Eigenschaft als qualifizierter Mietspiegel auch 2020 erhalten.

Die urspringliche Erhebung und Auswertung erfolgte durch das aner-
kannte Forschungs- und Beratungsinstitut InWIS aus Bochum, die nun
anschlieBende Marktanpassung basiert auf dem Verbraucherpreisindex
fir Deutschland mit Stand Mai 2019 und wurde seitens der Stadt Bo-
cholt eingepflegt.

Der vorliegende Mietspiegel 2020 gentigt damit weiterhin den Anforde-
rungen, die an einen qualifizierten Mietspiegel gemal § 558d Abs. 1
BGB gestellt werden.

Ich mochte mich bei allen Mitwirkenden ganz herzlich bedanken.

Nt

Peter Nebelo
Burgermeister
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> 01
RECHTSGRUNDLAGE FUR MIETSPIEGEL

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht (iber die ortsiibliche Vergleichsmiete in ei-
nem Stadtgebiet. Sie soll es den Mietvertragsparteien ermdglichen, die Miet-
héhe einer Wohnung unter Berticksichtigung von Art, GroRRe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage zu ermitteln. Die Rechtsgrundlage ist das Buirgerliche
Gesetzbuch (BGB; §§ 558c und 558d BGB).

Gemal § 558d Abs. 2 BGB st ein qualifizierter Mietspiegel im Abstand von
zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Dabei kann die Entwicklung
des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisindex fir
Deutschland zugrunde gelegt werden.

Der qualifizierte Mietspiegel 2020 wurde auf der Basis des Mietspiegels 2018
(Erhebung Mai 2017) mit dem Verbraucherpreisindex Stand zum Mai 2019

fortgeschrieben.

Was ist die ortsubliche Vergleichsmiete in Bocholt?

Unter dem Begriff der ortsublichen Vergleichsmiete sind gemaR § 558 Abs. 2
BGB Entgelte zu verstehen, die in Bocholt fir nicht preisgebundenen Wohn-
raum vergleichbarer Art, Grofde, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den
letzten vier Jahren vereinbart oder — von Erh6hungen der Betriebskosten nach
§ 560 BGB abgesehen — gedndert worden sind. Die im Mietspiegel 2020 aus-
gewiesene ortsubliche Vergleichsmiete ist die Nettokaltmiete. Nicht enthalten
sind die Betriebskosten im Sinne des § 2 BetrKV (Betriebskostenverordnung)
der Zweiten Berechnungsverordnung.

Dies sind im Wesentlichen:

Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Kosten der Wasserver-
sorgung und Entwasserung, Heiz- und Warmwasserkosten, Aufzug, Strallen-
reinigung, Miullabfuhr, Schornsteinreinigung, Hausreinigung, Gartenpflege,
Allgemeinbeleuchtung, Hauswart, maschinelle Wascheinrichtungen, Gemein-
schaftsantenne und Verteileranlage fur ein Breitbandkabel.

Behandlung von Teilinklusivmieten

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

Der Vermieter kann sich zur Begriindung
des Zustimmungsverlangens fiir eine
Mieterhdhung nach § 558a Abs. 2 Nr. 1
BGB auf einen Mietspiegel stitzen.

Der Mieter kann das Erhéhungsverlan-
gen anhand des Mietspiegels (iberprii-
fen.

Eine eventuell vorhandene Mablierung
ist ebenso gesondert zu berticksichtigen
wie die Vermietung eines Stellplatzes
oder einer Garage usw.
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» 02
ARBEITSKREIS MIETSPIEGEL

Die Erstellung der Mietspiegel 2018 und 2020 fur das Bocholter Stadtgebiet
hat ein Arbeitskreis Mietspiegel unter Moderation der Stadt Bocholt begleitet.
Diesem Arbeitskreis Mietspiegel gehorten Vertreter folgender Organisationen
bzw. Personen an:

¢ Bocholter Heimbau eG,
« EWIBO GmbH,

* Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiur Grundstlickswerte
in der Stadt Bocholt,

* Haus & Grund Bocholt, Borken und Umgebung e.V.,

» Kreis Borken — Wohnraumférderung,

* LEG Wohnen Bocholt,

* Lokale Hausverwaltungen und Makler,

* Mieterverein Wesel-Bocholt-Kleve und Umgebung e.V.,

e Stadt Bocholt: Fachbereich Grundstlicks- und Bodenwirtschaft,
Fachbereich Soziales,

¢ WML Wohnbau Westmiinsterland eG.
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» 03
ANWENDUNGSBEREICH

Der Mietspiegel gilt fur nicht preisgebundene Mietwohnungen in Zweifamilienhau-
sern, Doppelhaushélften, Reihenhdusern sowie Mehrfamilienhdusern mit einer Hierzu zahlen auch vermietete
GroRe zwischen 20 m? und 180 m? Wohnflache. Elgentumswohnungen und
Folgende Wohnungen fallen aufgrund rechtlicher Bestimmungen nicht unter Apartments.
den Anwendungsbereich des Mietspiegels:

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

« Offentlich geférderter oder anderen Preisbindungen unterliegender
Wohnraum (der Mietspiegel gilt nach Auslaufen der Sozialbindung);

*  Wohnungen in Wohnheimen,;

» Ferienwohnungen und vergleichbare Wohnungen, die lediglich zum
voribergehenden Gebrauch Uberlassen werden.

AuRerdem wurden folgende Wohnungen bei der Erhebung flr den Bocholter
Mietspiegel nicht erfasst:

» gewerblich zwischenvermietete Wohnungen — die Anwendung des Miet-
spiegels kann bei einer Zwischenvermietung, die nicht wesentlich von Der Mietspiegel ist je nach MaRgabe
einer Ublichen Vermietung abweicht, in Betracht kommen; .

* nicht abgeschlossene Wohnungen, d.h. Wohnungen ohne eigene des Einzelfalls anwendbar
Wohnungstur;

* moblierte oder teilmdblierte Wohnungen — der Mietspiegel kann unter
Berucksichtigung eines Aufschlags in Abhangigkeit vom Wert der
Méblierung als Orientierungsmalistab angewandt werden;

*  Wohnungen, bei denen Sonderkonditionen vereinbart wurden (z.B. bei
Familienangehoérigen, Hausmeistertatigkeiten etc.).

Der Mietspiegel ist je nach MaRgabe des Einzelfalls anwendbar;

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

*  Wohnungen in freistehenden Einfamilienhdusern — im Sinne eines
einfachen Mietspiegels kdnnen die angegebenen Werte als Orientierung
dienen und Uber die Spannen hinausgehen.




> 04
STATISTISCHE GRUNDLAGEN

Der Bocholter Mietspiegel 2018 wurde nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und von den Interessensvertretern in der Stadt Bocholt
anerkannt.

Er genligt damit den Anforderungen, die an einen qualifizierten Mietspiegel

(§ 558d Abs. 1 BGB) gestellt werden. Die dem Mietspiegel 2018 zugrunde
liegenden Daten wurden von der InWIS Forschung & Beratung GmbH, Bo-
chum, im Rahmen einer reprasentativen Vermieterbefragung (Vollerhebung)
zum Stand Mai 2017 ermittelt. Gemafl § 558d Abs. 2 BGB ist der qualifizierte
Mietspiegel im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen.
Dementsprechend wurde der Mietspiegel 2018 durch den Verbraucherpreis-
index flr Deutschland zum Stand Mai 2019 fortgeschrieben. Der Mietspiegel
2020 genligt damit den Anforderungen eines qualifizierten Mietspiegels gemaf
§ 558d BGB und ist weitere zwei Jahre ab dem 01.01.2020 gdiltig.

Die relevanten wohnwertbestimmenden Merkmale — Art, GroRe, Beschaffen-
heit, Ausstattung und Lage — wurden fiir den Mietspiegel 2018 mithilfe eines
Fragebogens bzw. mittels Datentrageraustausch bei den Vermietern erhoben.
Relevant fir die Auswertungen waren dabei lediglich Mieten der Wohnungen,
die in den letzten vier Jahren vereinbart oder von Erhéhungen nach § 560 BGB
abgesehen, geandert worden sind (§ 558 Abs. 2 BGB).

» 05

AUFBAU DES MIETSPIEGELS UND BERECH-
NUNG DER ORTSUBLICHEN VERGLEICHMIETE

Der Bocholter Mietspiegel 2020 besteht aus einer Grundtabelle sowie einem
Katalog von Zu- und Abschlagsmerkmalen.

Der Mietspiegel 2020 genlgt damit den
Anforderungen eines qualifizierten Miet-
spiegels gemal § 558d BGB und ist wei-
tere zwei Jahre ab dem 01.01.2020 gultig.
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> 51
EINORDNUNG IN DIE GRUNDTABELLE

Fir die Einordnung einer Wohnung in die Grundtabelle ist deren Baualter mal3-
geblich. Durch das Alter werden die Beschaffenheit und damit die Miethéhe ~ \Wohnungen werden nach dem Jahr ihrer
maRgeblich bestimmt. Fertigstellung bzw. Bezugsfertigkeit in
eine der Baualtersklassen eingeordnet.
Aus diesem Grund weist der Bocholter Mietspiegel acht Baualtersklassen aus.

Wohnungen werden nach dem Jahr ihrer Fertigstellung bzw. Bezugsfertigkeit
in eine der Baualtersklassen eingeordnet. Bei einer Modernisierung mit we-
sentlichem Bauaufwand insbesondere innerhalb der Wohnung (mindestens
650 Euro/gm Wohnflache') kann in Einzelfallen eine Einordnung in die jewei-
lige Baualtersklasse des Mietspiegels entsprechend dem Jahr der Baumal3-
nahmen erfolgen.

Der Mietspiegel umfasst Wohnungen bzw. Gebaude einschliellich bis zum
Baujahr 2016. Fur alle Wohnungen, die nach 2016 erstellt wurden, ist dieser
Mietspiegel und dabei insbesondere die Baualtersklasse 2013-2016 als Orien-
tierungswert heranzuziehen. Zusatzlich zu Mietober- und Mietuntergrenzen
wird in der Grundtabelle als Orientierungshilfe der Mittelwert (arithmetisches
Mittel) der Mietspannen ausgewiesen.

Tvgl. § 8 Abs. 4 Nr. 4 WFNG NRW (Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fur das Land Nordrhein-West-
falen) i.V.m. Nr. 2.1.3 WFB (Wohnraumférderungsbestimmungen)

TABELLE 1:
GRUNDTABELLE

BAUALTERSKLASSEN

bis 1944 1945 bis 1971 1972 bis 1978 1979 bis 1988

5,60 5,23 -6,40 5,48 4,51 -6,11 5,66 4,40 - 6,22 594 522-6,65

BAUALTERSKLASSEN

1989 bis 2001 2002 bis 2009 2010 bis 2012 2013 bis 2016

6,47 6,01-7,13 6,51 5,89 - 7,46 7,40 6,86 - 7,95 7,63 7,10 - 8,35



> 52

BERUCKSICHTIGUNG VON ZU- UND
ABSCHLAGEN

Ausgehend von der Grundmiete konnen flr bestimmte Merkmale einer Wohnung
Zu- und Abschlage in Betracht kommen. Die Zu- und Abschlage werden — falls
zutreffend — fUr die entsprechenden Merkmale sowohl zu dem Mittelwert als auch
zu den Spannenwerten der jeweils zutreffenden Baualtersklasse hinzugerechnet
bzw. abgezogen.

Bei den Zu- und Abschlagen handelt es sich um Durchschnittswerte. Sie stellen
auf die jeweilige Durchschnittsqualitat des Merkmals ab. Abweichungen von die-
ser Durchschnittsqualitat sind moglich und kénnen im Rahmen der Anwendung
der Mietspannen berlicksichtigt werden. Ausstattungsmerkmale sind nur zu be-
riicksichtigen, wenn sie vom Vermieter eingebracht wurden.

Zu- und Abschlage kdnnen fur folgende Gruppen von Merkmalen vereinbart
werden:

» GrofRe und Art,

» nutzbare AuRenflachen,

» sonstige Ausstattung,

* Erneuerungen und Modernisierungen,
» Lage im Stadtgebiet.

Grofde und Art

Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in der Regel nach den zurzeit geltenden
Vorschriften der WohnflachenVO.

Fir die anrechenbare Grundflache von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Ter-
rassen gilt § 4 der WohnflachenVO mit der MaRRgabe, dass in der Regel 25 Pro-
zent deren Grundflache zur Ermittlung der Wohnflache angerechnet werden.

Grofde und Art

Die Mieten fir kleinere Wohnungen liegen in der Regel tber den in der Grund-
tabelle angegebenen Werten, die Mieten fir gréRere Wohnungen liegen oftmals
darunter.

Bei den Zu- und Abschlégen handelt es
sich um Durchschnittswerte.
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Folgende Zu- und Abschlage pro m? Wohnflache kénnen angewendet
werden:

Tabelle 2: Zu- und Abschléage fiir die GroRe und die Art der Wohnung

Tabelle 2: Zu- und Abschlage fir die
GroRe und die Art der Wohnung.

Apartment

(abgeschl. Einzimmerwohnung mit max. 50 m? Wohnflache mit +0,78
Bad oder Dusche sowie WC und einer ausgestatteten Kochnische)

Der Zuschlag fur das Apartment ist
kombinierbar mit den Zuschlagen fir
Kleinwohnungen.

Maisonette- oder Galerie-Wohnung

(Wohnraum {iber mindestens zwei Etagen mit Treppe innerhalb +0,10
der Wohnung)

GRUNDAUSSTATTUNG

Zunachst wird fir jede Wohnung in Bocholt eine bestimmte Grundausstattung
angenommen. Hierzu zahlen ein Badezimmer mit Badewanne oder Dusche und
einem WC, eine (separate) Kuche, eine Zentral- oder Etagenheizung, eine Iso-
lierverglasung bei samtlichen Fenstern und AuRentiren (z.B. Tlren zu Balkonen/
Laubengangen) sowie ein einfacher oder mittlerer Bodenbelag in den Aufent-
haltsrdumen, d.h. den Wohn- und Schlafraumen der Wohnung.

NUTZBARE AURENFLACHEN
Ausgehend von der Grundausstattung sind fir bestimmte nutzbare AuRenfla-
chen folgende Zuschlage pro m? Wohnflache anzuwenden:

Tabelle 3: Zuschlage fiir nutzbare AuBenflachen

AUSSTATTUNG €/ m? TabeIIe 3: Zuschlage fiir nutzbare

Garten zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei +0,13
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SONSTIGE AUSSTATTUNG

Fir sonstige Ausstattung kdnnen folgende Zu- und Abschlage angewendet
werden:

Tabelle 4: Zu- und Abschlage fiir sonstige Ausstattungsmerkmale

AUSSTATTUNG

* Barrierefreiheit im Sinne der DIN 18040 Teil 2 ist das anforderungsreichste Ziel an die
Barrierefreiheit und erfordert daher einen hdheren Bauaufwand als eine barrierearme
Erstellung oder Modernisierung.

WEITERE AUSSTATTUNGSMERKMALE

Weitere Ausstattungsmerkmale, die nicht in den oben abgebildeten Tabellen auf-
geflhrt sind, kdnnen zusatzlich einen Einfluss auf die Hohe der Miete haben.
Dieser Einfluss kann im Rahmen der Mietspannen berticksichtigt werden. Unter
5.3. (Anwendung der Mietspannen) ist naher erlautert, wie diese Spannen zu ver-
stehen sind und wie sie angewendet werden kénnen.

ERNEUERUNG UND MODERNISIERUNG

Die Beschaffenheit einer Wohnung kann durch Erneuerungen und Modernisie-
rungen nach Fertigstellung verandert werden. Modernisierungen sind nur zu be-
ricksichtigen, wenn sie vom Vermieter durchgefihrt wurden.

Fir folgende Erneuerungs- bzw. ModernisierungsmalRnahmen konnten Zuschla-
ge ermittelt werden:

Tabelle 4: Zu- und Abschlage fir sonsti-
ge Ausstattungsmerkmale




Tabelle 5: Zuschlage fiir Erneuerungen und Modernisierungen

ERNEUERUNGEN UND MODERNISIERUNGEN | €/m2

Baderneuerung/-modernisierung + 0,23
(z.B. Neuverfliesung, Austausch von Sanitarteilen) ab dem Jahr 2002
(bei Gebdauden mit Baujahr vor 1995)

Erneuerung/Modernisierung der Fenster + 0,19
ab dem Jahr 2002 (bei Gebauden mit Baujahr vor 1980)

Erneuerung/Austausch des Heizungskessels bzw. des +0,18
Brenners und/oder Boilers (ohne Rohrleitungen)
ab dem Jahr 2002 (bei Gebauden mit Baujahr vor 1995)

Erneuerung/Austausch der gesamten Heizungsanlage + 0,38
(Heizungskessel, Rohrleitungen und Heizkorper)
ab dem Jahr 2002 (bei Gebduden mit Baujahr vor 1995)

Erneuerung/nachtraglicher Einbau einer Warmedammung

» Dammung des Daches oder der obersten Geschossdecke + 0,23
ab dem Jahr 2002 (bei Gebauden mit Baujahr vor 1980)

+ Dammung samtlicher Aulenwande +0,10

(je nach Anbauzustand des Gebaudes — einseitig, zweiseitig
angebaut, freistehend)
ab dem Jahr 2002 (bei Gebauden mit Baujahr vor 1980)

Vollstandige Erneuerung der Elektroinstallationen + 0,14
(Austausch der vorhandenen Leitungen und/oder

Verstarkung der Leiterquerschnitte)
ab dem Jahr 2002 (bei Gebauden mit Baujahr vor 1980)
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Tabelle 5: Zuschlage fiir Erneuerungen

und Modernisierungen

Umfang und Qualitat der Ereuerungen
und Modernisierungen kdnnen nach
den Umstanden des Einzelfalles in den
Spannen berticksichtigt werden.




LAGE IM STADTGEBIET

Die Lage einer Wohnung bzw. eines Gebaudes innerhalb des Bocholter Stadtge-
bietes kann sich auf die Hoéhe der Miete auswirken. Die dreigliedrige Lageeintei-
lung im Sinne einer Makrolage basiert auf einer sachverstandigen Einschatzung,
die unter anderem Aspekte wie zonale Bodenrichtwertzonen und Strallenlarm
sowie insbesondere die Erkenntnisse der Auswertung der erhobenen Daten be-
rucksichtigt.

Zone |
spiegelt eine Uberwiegend durchgriinte und durch Garten aufgelockerte Gegend

mit guter (Verkehrs-)Anbindung ans Zentrum wider.

Zone |l

ist grundsatzlich charakterisiert als allgemeine Wohngegend, die in der Regel
auch bei groReren Entfernungen zum Stadtzentrum eine ausreichende Verkehrs-
anbindung zu Einkaufszentren und 6ffentlichen Einrichtungen hat und dabei kei-
nem Uberhdhtem Gerauschpegel ausgesetzt ist.

Die meisten Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes liegen in diesen zumeist
dicht bebauten Wohngegenden.

Zone lll
ist gekennzeichnet durch diverse Beeintrachtigungen (Larm, Abgase, etc.).

Fir die Lage der Wohnung im Stadtgebiet (siehe Karte zur Gebietseinteilung)

stellt die Zone Il den Standard dar. Fur Zone | sowie Zone Il ergeben sich aus
den Auswertungen zur Mietspiegel-Erstellung folgende Zu- und Abschlage:

Tabelle 6: Zu- und Abschléage fiir die Lage im Stadtgebiet

LAGE IM STADTGEBIET (MAKROLAGE)

Zone |l Referenzwert

Zone |l -0,16

Tabelle 6: Zu- und Abschlage fiir die
Lage im Stadtgebiet.




Diese Zonen im Sinne einer Makrolage sind eine erste grobe Gebietseinteilung
zur Beurteilung der Wohnlage.

Um die spezifische Wohnlage im Sinne der Mikrolage (n&heres Umfeld der
Wohnung) einzuordnen, kann aufbauend auf den Zonen | bis Illl und deren Zu-
und Abschlag eine differenziertere Bewertung Uber die Mietspannen erfolgen.

Weicht die Mikrolage von der durchschnittlichen Wohnumfeldqualitat der Mak-
rolage (Zone | bis Zone 1l und dessen Charakterisierung) ab, kann hierbei je
nach Qualitdt des Standortes nach oben oder unten innerhalb der Spanne ab-
gewichen werden.

Aufgrund der geringen Anzahl der erfassten Daten kann der Mietspiegel fur die
Ortslagen Bocholts keinen Zu- oder Abschlag ausweisen. Fur diese — nicht in
Abb. 1 erfassten und dargestellten — Gebiete kann ein Zu- oder Abschlag inner-
halb der Mietspannen erfolgen.
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Die Bewertung der Mikrolage héngt u.a.
von der infrastrukturellen Anbindung
(Verkehrsanbindung, Nahe zu Nahver-
sorgung, Schulen, Arzte und Kranken-
haus, Naherholungsmdglichkeiten,
kulturelles Angebot etc.), aber auch von
madglichen Beeintrachtigungen (L&rm-,
Luft- sowie Geruchsbeeintréchtigun-
gen) ab.
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Abb. 1: (Makrolage) in Bocholt

GEBIETSEINTEILUNG

Gebietseinteilung

B Zonel
Y wm— [l Zone II

© 0 zonem
N . Kartengrundlage: OpenStreetMap;
Creative Commons Attribution Share

Alike-Lizenz 2.0.
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> 53
ANWENDUNG DER MIETSPANNEN

Die ortsubliche Vergleichsmiete kann durch nicht erfassbare GroRen und die Ge-
staltungsfreiheit des Marktes fur Wohnungen in Hohe der ausgewiesenen Span- Entsprechend den Vorschriften des BGB

nen um die errechnete Miete laut Grundtabelle schwanken. weist die Mietspiegeltabelle Mietspannen
aus.
In diesen kdénnen folgende Unterschiede zum Ausdruck kommen:
* Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung
» Einfluss von Merkmalen, die nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden
waren bzw. nicht abgefragt wurden, sowie
* Unterschiede, die sich aus den konkreten Standortmerkmalen
(Mikrolage) ergeben, die vom Mietspiegel nicht erfasst werden.
Das Vorhandensein weiterer, im Mietspiegel nicht genannter sowie nicht abge-
fragter, positiver wie auch negativer Ausstattungs- oder Beschaffenheitsmerkma-
le kann das Abweichen vom in der Mietspiegeltabelle dargestellten Mittelwert
(Tabellenwert zzgl. Summe der Zu- und Abschlage) innerhalb der Mietspannen
(Tabellenwerte zzgl. Summe der Zu- und Abschlage) rechtfertigen.
Bei der Anwendung der Mietspannen ist zu beachten:
WOHNUNGEN
» die Merkmale einer Penthouse-/Studio- bzw. Loft-Wohnung (exklusive _ ) _
Wohnung auf dem Flachdach eines Etagenhauses) oder einer Diese Wohnwertmerkmale konnen im
Souterrain-Wohnung (teilweise unterhalb der Erdoberflache liegend) auf-  Rahmen der Spannen berlcksichtigt
weisen; werden.

» die mit Warmepumpen oder Nachtstromspeicher bzw. Elektroheizungen
beheizt werden;

» die nur teilweise beheizt sind sowie

« mit Einfachverglasung

waren nicht oder nicht in ausreichender Fallzahl im Datensatz enthalten, sodass
hierfur kein Zu- oder Abschlag ermittelt werden konnte. Diese Wohnwertmerkma-
le kdnnen im Rahmen der Spannen bericksichtigt werden.
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DIE MERKMALE

» Gebaudeart ,Reihenhaus” und ,Doppelhaushalfte®;

. Gaste-WC; Diese Merkmale kdnnen sich auf die

+ Badezimmer mit Badewanne und Dusche; Hohe der Miete auswirken.

« zweites Badezimmer mit Dusche;

*  Warmwasseraufbereitung in der Kiiche durch einen Boiler/
Untertischgerat (Strom);

»  Warmwasseraufbereitung fir das Badezimmer durch regenerative
Energien unterstutzt;

*  Warmwasseraufbereitung in der Kliche durch regenerative Energien
unterstitzt;

» Kochnische oder Kochgelegenheit;

* Beheizung mit Blockheizkraftwerken;

* Warmeschutzverglasung oder héherwertige Verglasung;
» kein Balkon/Loggia oder nur Austritt;

* barrierefreie Erreichbarkeit;

* Wohnung barrierearm erstellt bzw. modernisiert oder angepasst
(z.B. bodengleiche Dusche (max. 2 cm Hohe), Grundrissveranderungen
zur Schaffung von Bewegungsflachen, schwellenfreier Zugang zu
Balkonen/Terrassen);

* ohne Oberbdden vermietet;

» videounterstlitzte Gegensprechanlage mit Tur6ffner sowie

*  Dammung der Kellerdecke

wurden gepriift.

Diese Merkmale kdnnen sich auf die Hohe der Miete auswirken. Es konnte je-
doch kein eindeutiger Einfluss ermittelt werden. Diese Merkmale kénnen nach
den Umstanden des Einzelfalles im Rahmen der Spannen berlicksichtigt werden.

FUR DIE MERKMALE

» Garten zur Nutzung durch mehrere Mietparteien;

« Manuelle Rollladen/Fensterladen an allen Fenstern; Diese Merkmale kdnnen nicht im Rah-

men der Spannen berticksichtigt werden.
konnte kein Einfluss auf die Hohe der Miete ermittelt werden.
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BERECHNUNG DER ORTSUBLICHEN VERGLEICHSMIETE

Zunachst werden die Zu- und Abschlage fur eine Wohnung ermittelt:

Zu- und Abschlagsmerkmale in die vorgesehenen Spalten eintragen, falls die Wohnung
Uber die entsprechenden Wohnwertmerkmale verfugt:

ZU- UND ABSCHLAGE FUR DIE GRORE EINER WOHNUNG (Tabelle 2)

ZUSCHLAGE ABSCHLAGE
€/m? €/m?

+0,93

+0,62

+0,55

+0,48

+ 0,46

+0,20

+ 0,06

- 0,30

-0,71

+0,78

+0,10

ZUSCHLAGE FUR NUTZBARE AUBENFLACHEN (Tabelle 3)

ZUSCHLAGE ABSCHLAGE
€/m? €/m?
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ZU- UND ABSCHLAGE FUR SONSTIGE AUSSTATTUNGSMERKMALE (Tabelle 4)

ZUSCHLAGE ABSCHLAGE
€/m? €/m?

Wohnung ist Gber einen Aufzug erreichbar + 0,22
Barrierefreie Erstellung bzw. Modernisierung gemar DIN18040 Teil 2+ 0,60

Hochwertiger Bodenbelag + 0,26
Parkett (ohne Holzdielen) oder Keramikboden in den
Aufenthaltsraumen (Wohn- und Schlafraume)

FulRbodenheizung + 0,07

Einen oder mehrere Durchgangsraume - 0,30
(nur durch einen anderen Raum (nicht dem Flur) betretbare Raume)

Wohnkiche +0,18
(eher groRer Raum mit Aufenthaltsqualitat, auch offene Kiichen)

Warmwasseraufbereitung in der Kiiche oder dem
Badezimmer Uber einen Durchlauferhitzer (Strom) - 0,21

Elektrische Rollladen/Fensterladen an allen Fenstern + 0,23

ZUSCHLAGE FUR ERNEUERUNGEN UND MODERNISIERUNGEN (Tabelle 5)

ZUSCHLAGE ABSCHLAGE
€/m? €/m?

Baderneuerung/-modernisierung (z.B. Neuverfliesung,
Austausch von Sanitarteilen) ab dem Jahr 2002 +0,23
(bei Gebauden mit Baujahr vor 1995)

Erneuerung/Modernisierung der Fenster ab dem Jahr 2002 +0,19
(bei Gebauden mit Baujahr vor 1980)

Erneuerung/Austausch des Heizungskessels bzw. des
Brenners und/oder Boilers (ohne Rohrleitungen) ab dem +0,18
Jahr 2002 (bei Gebauden mit Baujahr vor 1995)

Erneuerung/Austausch der gesamten Heizungsanlage
(Heizungskessel, Rohrleitungen und Heizkorper) ab dem + 0,38
Jahr 2002 (bei Gebauden mit Baujahr vor 1995)

Dammung des Daches oder der obersten Geschossdecke +0,23
ab dem Jahr 2002 (bei Geb&uden mit Baujahr vor 1980)



N

ZUSCHLAGE ABSCHLAGE
€/m? €/m?

Dammung samtlicher Auflenwande (je nach Anbauzustand +0,10
des Gebaude — einseitig, zweiseitig angebaut, freistehend)
ab dem Jahr 2002 (bei Gebauden mit Baujahr vor 1980)

Vollstéandige Erneuerung der Elektroinstallation +0,14
(Austausch der vorhandenen Leitungen und/oder Verstarkung
der Leiterquerschnitte)

ZU- UND ABSCHLAGE FUR DIE LAGE IM STADTGEBIET (Tabelle 6)

ZUSCHLAGE ABSCHLAGE
€/m? €/m?

Zone | + 0,71

Zone Il -0,16

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

Die ortsubliche Vergleichsmiete wird folgendermalien berechnet:

ZUSCHLAGE ABSCHLAGE
€/m? €/m?

Grundmiete It. Tabelle 1 (Euro/m?)
Zuzuglich: Summe der Zuschlage +

Abzuglich: Summe der Abschlage -

Ortsiibliche Vergleichsmiete fiir
die Wohnung (Euro/m?)
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ANSPRECHPARTNER ZUM BOCHOLTER MIETSPIEGEL 2020

* Mieterverein Wesel-Bocholt-Kleve und Umgebung e.V.
Weberstrale 3, 46397 Bocholt
Tel. 02871/222797, www.mieterverein-wbk.de

* Haus & Grund Bocholt, Borken und Umgebung e.V.
Nordstraflle 10, 46399 Bocholt
Tel. 02871/13478, www.hug-bocholt.de

e Stadt Bocholt, Fachbereich Grundstiicks- und Bodenwirtschaft
Kaiser-Wilhelm-Strale 52 - 58, 46395 Bocholt
Tel. 02871/953431, www.bocholt.de

« Stadt Bocholt, Fachbereich Soziales
Berliner Platz 2, 46395 Bocholt
Tel. 02871/953787, www.bocholt.de









