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in Witten
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Liebe Wittenerinnen, liebe Wittener,

ich freue mich, lhnen den neuen, qualifizierten Wittener Mietspiegel
2023 prasentieren zu kénnen. Er tritt ab dem 1. Juli 2023 in Kraft.

Die Datenerhebung, Datenauswertung und Erarbeitung des nun
vorliegenden Mietspiegels erfolgte durch die InWIS Forschung &
Beratung GmbH nach MaBgabe anerkannter empirisch-wissen-
schaftlicher Grundsatze unter engagierter Beteiligung des Arbeits-
kreises Mietspiegel.

Der Rat der Stadt Witten hat den Wittener Mietspiegel 2023 in seiner
Sitzung am 19.06.2023 als qualifizierten Mietspiegel anerkannt. Ich
danke allen Beteiligten im Arbeitskreis Mietspiegel, dass der neue
Wittener Mietspiegel 2023 durch eine konstruktive und
angenehme Zusammenarbeit zustande gekommen ist. Ich danke
auch allen Vermieterinnen und Vermietern fur ihre Mihe, die sie damit hatten, die erforderlichen
Angaben zur Verfugung zu stellen, damit der Mietspiegel zustande kommen konnte.

Ein qualifizierter Mietspiegel ist eine wichtige Grundlage, um die Hohe der ortsiblichen
Vergleichsmiete fur eine Wohnung zu ermitteln. Ich hoffe, dass sich der Wittener Mietspiegel 2023
in der Praxis bewahrt und dazu beitragt, einen gerechten Interessensausgleich zwischen Mieterinnen
und Mietern sowie Vermieterinnen und Vermietern zu erreichen.

Witten, im Juni 2023

T

Lars Konig
Blrgermeister



Ansprechpartner zum Wittener Mietspiegel 2023

Mieterlnnenverein Witten und Umgebung e.V.
Schillerstr. 13, 58452 Witten
Tel. 02302 51793, www.mvwit.de

Haus & Grund Witten e.V.
Bahnhofstr. 32, 58452 Witten
Tel. 02302 57632, Fax 02302 275780, www.hausundgrund-witten.de

Haus & Grund Witten-Annen e.V.
Herdecker Str. 26, 58453 Witten
Tel. 02302 61309, Fax 02302 61309, www.hausgrund-witten-annen.de

Stadt Witten, Amt fir Bodenmanagement und Wirtschaftsférderung
AnnenstraBe 111b, 58453 Witten
Tel. 02302 581-6202, E-Mail: bodenwirtschaft@stadt-witten.de

Der Wittener Mietspiegel 2023 wurde finanziert durch die Stadt Witten.
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1. Rechtsgrundlage fiur Mietspiegel

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht (iber die ortsiibliche Vergleichsmiete in einem Stadtgebiet. Sie soll
es den Mietvertragsparteien ermoglichen, die Miethéhe einer Wohnung unter Berlcksichtigung von
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage zu ermitteln. Die Rechtsgrundlage ist das
Burgerliche Gesetzbuch (BGB; §§ 558c und 558d BGB). Die Vermieterin oder der Vermieter kann sich
zur Begriindung des Zustimmungsverlangens fur eine Mieterh6hung nach § 558a Abs. 2 Ziff. 1 BGB
auf einen Mietspiegel stiitzen. Die Mieterin oder der Mieter kann das Erhéhungsverlangen anhand
des Mietspiegels Uberprifen.

Was ist die ortsiibliche Vergleichsmiete in Witten?

Unter dem Begriff der ortstiblichen Vergleichsmiete sind Entgelte zu verstehen, die in Witten flr nicht
preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den
letzten sechs Jahren vereinbart oder — von Erhéhungen der Betriebskosten nach § 560 BGB abgesehen
— gedndert worden sind (§ 558 Abs. 2 BGB). Die ausgewiesene ortslbliche Vergleichsmiete ist die
Nettokaltmiete (Miete ohne Heiz- und Betriebskosten). Nicht enthalten sind die Betriebskosten im
Sinne des § 2 Betriebskostenverordnung der Zweiten Berechnungsverordnung. Dies sind im
Wesentlichen:

Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Kosten der Wasserversorgung und Entwasserung,
Heiz- und Warmwasserkosten, Aufzug, StraBenreinigung, Mullabfuhr, Schornsteinreinigung, Haus-
reinigung, Gartenpflege, Allgemeinbeleuchtung, Hauswart, maschinelle Wascheinrichtungen,
Gemeinschaftsantenne und Verteileranlage fir ein Breitbandkabel.

Eine eventuell vorhandene Mdblierung ist ebenso gesondert zu berticksichtigen wie die Vermietung
eines Stellplatzes oder einer Garage usw.

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
Erhéhung des Anteils der Betriebskosten an der Miete die tatsachlich anfallenden Betriebskosten
heranzuziehen.

2. Arbeitskreis Mietspiegel

Die Erstellung des Mietspiegels fir das Wittener Stadtgebiet hat ein Arbeitskreis Mietspiegel unter
Moderation der Stadt Witten begleitet. Diesem Arbeitskreis Mietspiegel gehdrten Vertretungen
folgender Organisationen bzw. Personen an:

e Haus & Grund Witten e.V.,

e Haus & Grund Witten-Annen e.V.,

e LEG Wohnen NRW GmbH,

e Mieterlnnenverein Witten und Umgebung e.V.,
e Ostermann Wohnungs GmbH,
Siedlungsgenossenschaft Arbeiterheim eG,
Siedlungsgesellschaft Witten mbH,

Stadt Witten, Amt fir Bodenmanagement und Wirtschaftsférderung,
Vonovia,

Wohnungsgenossenschaft Witten-Mitte eG,
Wohnungsgenossenschaft Witten-Ost eG.



3. Anwendungsbereich

Der Mietspiegel gilt fur nicht preisgebundene Mietwohnungen in Mehrfamilienhausern (Gebaude mit
drei oder mehr vermieteten Wohnungen) mit einer Gr6Be von 20 m2 bis unter 150 m2 Wohnflache.
Hierzu zahlen auch vermietete Eigentumswohnungen und Apartments.

Folgende Wohnungen fallen aufgrund rechtlicher Bestimmungen nicht unter den
Anwendungsbereich des Mietspiegels:

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

o oOffentlich geforderter oder anderen Preisbindungen unterliegender Wohnraum (der
Mietspiegel gilt nach Auslaufen der Preisbindungen);

e Wohnungen in Wohnheimen;

e Ferienwohnungen und vergleichbare Wohnungen, die lediglich zum vorubergehenden
Gebrauch tberlassen werden.

AuBerdem wurden folgende Wohnungen bei der Erhebung fir den Wittener Mietspiegel nicht erfasst:

e gewerblich zwischenvermietete Wohnungen — die Anwendung des Mietspiegels kann bei einer
Zwischenvermietung, die nicht wesentlich von einer Ublichen Vermietung abweicht, in
Betracht kommen;

e moblierte oder teilmdblierte Wohnungen — der Mietspiegel kann unter Berticksichtigung eines
Aufschlags in Abhangigkeit vom Wert der Moblierung als OrientierungsmafBstab angewandt
werden;

e Wohnungen, bei denen Sonderkonditionen vereinbart wurden (z.B. bei
Familienangehoérigen, Hausmeistertatigkeiten etc.) — der Mietspiegel ist je nach MaBgabe des
Einzelfalls anwendbar;

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

e Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern — im Sinne eines einfachen Mietspiegels kdnnen
die angegebenen Werte als Orientierung dienen.

4. Statistische Grundlagen

Der Wittener Mietspiegel 2023 wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und
von der Stadt Witten anerkannt. Er genltgt damit den Anforderungen, die an einen qualifizierten
Mietspiegel (§ 558d Abs. 1 BGB) gestellt werden. Die dem Mietspiegel zugrunde liegenden Daten
wurden von der InWIS Forschung & Beratung GmbH, Bochum, im Rahmen einer reprasentativen
Vermietendenbefragung zum Stand Oktober 2022 ermittelt. Die relevanten wohnwertbestimmenden
Merkmale — Art, GroBe, Beschaffenheit, Ausstattung und Lage — wurden mithilfe eines Fragebogens
bzw. mittels Datentrageraustausch bei den Vermietenden erhoben.

Mit der Anerkennung durch die Stadt Witten gentigt der zum 1. Juli 2023 in Kraft getretene Wittener
Mietspiegel 2023 den Anforderungen, die gemaB § 558d Abs. 2 BGB an einen qualifizierten
Mietspiegel gestellt werden.



5. Aufbau des Mietspiegels und Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Der Wittener Mietspiegel 2023 besteht aus einer Grundtabelle sowie einem Katalog von Zu- und
Abschlagsmerkmalen.

5.1. Einordnung in die Grundtabelle

Fur die Einordnung einer Wohnung in die Grundtabelle ist deren Alter maBBgeblich. Durch das Alter
werden die Beschaffenheit und damit die Miethohe maBgeblich bestimmt. Aus diesem Grund weist
der Wittener Mietspiegel sieben Baualtersklassen aus.

Wohnungen werden nach dem Jahr ihrer Fertigstellung bzw. Bezugsfertigkeit in eine der
Baualtersklassen eingeordnet.

Tabelle 1: Grundtabelle

Nettokaltmiete in EUR/m2 Wohnflache

Baualtersklasse
1 2 3 4
bis 1907 1908 bis 1929 1930 bis 1949 1950 bis 1964
Spanne Spanne Spanne Spanne
Basismiete (Unter- Basismiete (Unter- Basismiete (Unter- Basismiete (Unter-
in €/m> bzw. in €/m> bzw. in €/m> bzw. in €/m> bzw.
Obergrenze) Obergrenze) Obergrenze) Obergrenze)
in €/m?2 in €/m?2 in €/m?2 in €/m2
5,52 4,60 -6,52 5,43 4,58 -6,17 5,55 4,91-6,19 5,70 4,93 -6,43
Baualtersklasse
5 6 7
1965 bis 1979 1980 bis 1989 1990 bis 2018
Spanne Spanne Spanne
Basismiete (Unter- Basismiete (Unter- Basismiete (Unter-
in €/m? bzw. in €/m? bzw. in €/m? bzw.
Obergrenze) Obergrenze) Obergrenze)
in €/m?2 in €/m?2 in €/m?2
5,58 4,87 - 6,40 5,70 4,99 - 6,47 6,37 5,45 -7,37

In der Grundtabelle wird neben der Basismiete auch eine Spannenober- und Spannenuntergrenze
angegeben. Zur Anwendung der Mietspanne siehe Kapitel 5.3.

5.2.

Berticksichtigung von Zu- und Abschlagen

Ausgehend von der Basismiete kdnnen fiir bestimmte Merkmale einer Wohnung Zu- und Abschlage
in Betracht kommen. Die Zu- und Abschlage werden — falls zutreffend — fiir die entsprechenden
Merkmale sowohl zu der Basismiete 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 dieser Durchschnittsqualitat sind moglich
und koénnen im Rahmen der Anwendung der Mietspannen bericksichtigt werden.
Ausstattungsmerkmale sind nur zu berlcksichtigen, wenn sie von der Vermieterin oder dem
Vermieter eingebracht wurden.



Zu- und Abschlage kénnen fir folgende Gruppen von Merkmalen angewandt werden:

e GroBe und Art,

e Badausstattung,

e Verglasung,

e Beheizung,

nutzbare AuBBenflachen,
Barrierefreiheit,

Bodenbelag,

sonstige Ausstattungen,
Erneuerungen und Modernisierungen,
Lage im Stadtgebiet.

GréBe und Art

Die Berechnung der Wohnflache erfolgt in der Regel nach den zurzeit geltenden Vorschriften der
WohnflachenVO. Fur die anrechenbare Grundflaiche von Balkonen, Loggien, Dachgéarten und
Terrassen gilt § 4 der WohnflachenVO mit der MaBgabe, dass in der Regel 25 Prozent von deren

Grundflache zur Ermittlung der Wohnflache angerechnet werden.

Die Mieten fur kleinere Wohnungen liegen in der Regel iber den in der Grundtabelle angegebenen

Werten.

Folgende Zuschlage pro m2 Wohnflache kénnen angewendet werden:

Tabelle 2: Zuschlage fiir die Gr6Be und Art einer Wohnung

Merkmal €/m?2
20 m? bis unter 35 m? +1,38
35 m2 bis unter 45 m? +0,55
45 m?2 bis unter 55 m? +0,13
55 m2 bis unter 150 m?2 Grundausstattung

Apartment
(abgeschl. Einzimmerwohnung mit max. 50 m2 Wohnflache mit Bad oder
Dusche sowie WC und einer ausgestatteten Kochnische)

+1,11

Der Zuschlag fur das Apartment ist nicht mit den Zuschldgen fur die GroBe von Wohnungen

kombinierbar.




Grundausstattung

Zunachst wird fur jede Wohnung in Witten eine bestimmte Grundausstattung angenommen. Hierzu
zahlen ein Badezimmer mit Badewanne oder Dusche und einem WC, eine Zentralheizung, eine
(Zweischeiben-)Isolierverglasung an samtlichen Fenstern und AuBentiren (z.B. Tiren zu
Balkonen/Laubengéngen) sowie ein Bodenbelag einfachen bzw. mittleren Standards in den Wohn-
und Schlafraumen der Wohnungen.

Ausgehend von der Grundausstattung sind fiir bestimmte Ausstattungsmerkmale folgende Zu- und
Abschlage pro m2 Wohnflache anzuwenden:

Tabelle 3: Badausstattung

Merkmal “Wobnfiache
Badezimmer mit Badewanne oder Dusche und einem WC Grundausstattung
Zusatzliches Gaste-WC (fur Wohnungen einer GroBBe von 100 m2 WHl. und mehr) +0,21
Warmwasseraufbereitung Gber Boiler oder Warmwasserspeicher im Bad -0,11

Tabelle 4: Verglasung

Zuschlag pro m?
Merkmal Wohn%lgche
(Zweischeiben-)Isolierverglasung Grundausstattung
Wérmeschutzverglasung (vorgeschrieben seit Einbau 1995; U-Werte von ca. 1,1 +0.08
bis 1,9 W/m2K) !

Tabelle 5: Beheizung (Giberwiegende Beheizung, d.h. alle Aufenthaltsraume wie Wohn- und Schlafraume)

e
Zentralheizung Grundausstattung
Etagenheizung -0,12
Fernwarme -0,17

Tabelle 6: Nutzbare AuBenflachen (zur Wohnung gehérend)

Zuschlag pro m2

Merkmal Wohnflache
Ohne nutzbare AuBenflache Grundausstattung
Standard-Balkon/Loggia mit bis zu 8 m2 tatsachlicher Flache oder mind. 1,5

. +0,07
Meter Tiefe
GroBer Balkon/Loggia mit mind. 8 m2 tatsachlicher Flache oder mind. 2 Meter +023
Tiefe '
Terrasse oder Dachterrasse mit mind. 8 m2 tatsachlicher Flache +0,31
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Tabelle 7: Barrierefreiheit

Zuschlag pro m?
Merkmal Wohnflache
Wohnungen und Zuwegungen sind nicht barrierefrei erreichbar bzw. sind nicht
. - Grundausstattung
barrierearm erstellt bzw. modernisiert oder angepasst
Wohnungen und Zuwegungen zum Gebaude sind barrierefrei, d.h. ohne Stufen
* ; +0,18
oder Schwellen*, erreichbar
Gesamte Wohnung wurde barrierearm erstellt bzw. modernisiert oder
angepasst (Mindestens zwei der folgenden Merkmale treffen zu bzw. sind
vorhanden: bodengleiche Dusche (max. 2 cm Héhe), Grundrissgestaltung zur
. . +0,29
Schaffung von Bewegungsflachen, schwellenfreier Zugang zu
Balkonen/Terrassen und rollstuhlgeeignete Tlrbreiten (mind. 80 cm tatsachliche
Breite))

*  Schwellen sind mit der Definition von Barrierefreiheit nach DIN 18040 Teil 1 vereinbar, wenn sie technisch nicht zu

vermeiden sind und eine Hohe von 2 cm nicht Gberschreiten.

Tabelle 8: Bodenbelag in den Wohn- und Schlafrdumen der Wohnung

Zu- oder Abschlag pro m2
Merkmal Wohnflache
Ohne Oberbdden vermietet -0,23
Bodenbelag einfachen bzw. mittleren Standards Grundausstattung
Hochwertiger Bodenbelag (Echtholzparkett, hochwertiger Vinylboden,
2 o +0,23
Naturstein jeweils in gepflegtem Zustand)

Fir sonstige Ausstattungen konnen folgende Zu- und Abschlage angewendet werden:

Tabelle 9: Sonstige Ausstattungsmerkmale

Zuschlag pro m2

Merkmal Wohn%‘lapche
Wohnung ist Gber einen Aufzug erreichbar +0,21
Gegensprechanlage mit Taroffner +0,16
Videounterstitzte Gegensprechanlage mit Turoffner +0,58
Manuelle AuBen-Rollladen/-Fensterladen an allen Fenstern der Wohnung +0,10
Elektrische AuBen-Rollladden/-Fensterladen an allen Fenstern der Wohnung +0,14
Einbaukiiche gehobener Qualitat (fest verbundene Kombination aus Spdile,

Klchenschranken sowie Elektrogeraten) +0.39
FuBbodenheizung +0,38

Weitere Ausstattungsmerkmale, die nicht in den oben abgebildeten Tabellen aufgefiihrt sind, kbnnen
zusatzlich einen Einfluss auf die Hohe der Miete haben. Dieser Einfluss kann im Rahmen der
Mietspannen berlcksichtigt werden (siehe auch Kapitel 5.3).

Erneuerungen und Modernisierungen

Die Beschaffenheit einer Wohnung kann durch Erneuerungen und Modernisierungen nach
Fertigstellung verandert werden. Modernisierungen sind nur zu bericksichtigen, wenn sie vom
Vermieter durchgefiihrt wurden.

Fur folgende Erneuerungs- bzw. ModernisierungsmaBnahmen konnten Zuschlage ermittelt werden:
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Tabelle 10: Zuschlage fiir Erneuerungen und Modernisierungen

Erneuerungen und Modernisierungen Zuschlag pro m?2
(jeweils bei Gebauden mit Baujahr vor 1995) Wohnflache
Erstmaliger Dusch- oder Badeinbau seit 2002 +0,66
Baderneuerung/-modernisierung (Neuverfliesung und Erneuerung von Sanitarteilen)

seit 2002 +0.12
Erneuerung/Modernisierung aller Fenster seit 2012 +0,27
Dammung der gesamten Kellerdecke seit 2012 +0,27
Dammung aller AuBenwande mit mehr als 8 cm Dicke seit 2002 +0,13
Vollstandige Ern.euerung der Elektroinstallationen sei’.c 2008 (Austaus.ch der +0.10
vorhandenen Leitungen und/oder Verstarkung der Leitungsquerschnitte) '
Komplette Erneuerung der Wasserver- und Wasserentsorgungsleitungen seit 2015 +0,22

Umfang und Qualitat der Erneuerungen und Modernisierungen kdnnen nach den Umstanden des
Einzelfalles in den Spannen berlcksichtigt werden.

Lage im Stadtgebiet

Fur die Lagebewertung wird davon ausgegangen, dass sich die Wohnungen bzw. die Gebaude im
Wittener Stadtgebiet in Lagen mit

e durchschnittlicher Zentralitat,
e durchschnittlicher Lage bzw. durchschnittlichem Zugang zu Grin- und Freiflachen sowie
e geringer bzw. durchschnittlicher (Gblicher) Umweltbelastung

befinden.

Abweichend davon haben sich fiir die Lage einer Wohnung bzw. eines Gebaudes abhangig von der
Zentralitat und von Umweltbelastungen folgende Abschlage ergeben:

Tabelle 11: Lagekriterien und Bewertungen

Abschlag pro m2
Merkmal Wohnflache
Zentralitat 3: Lage mit unterdurchschnittlicher Zentralitat -0,25
Umweltbelastungen 3: besonders starke Belastung -0,15

Das StraBBenverzeichnis mit Wohnlagenkataster ist dem Mietspiegel beigefugt (Kapitel 6).

5.3. Anwendung der Mietspannen

Die ortstibliche Vergleichsmiete kann durch nicht erfassbare GréBen und die Gestaltungsfreiheit des
Marktes fir Wohnungen in Hohe der ausgewiesenen Spannen um die errechnete Miete laut
Grundtabelle schwanken.

Besonderheiten einer konkreten Wohnung (besondere Ausstattungs- und Beschaffenheits-merkmale,
Mikrolage der Wohnung im Stadtgebiet etc.), die bislang noch nicht bewertet wurden, kénnen das
Abweichen von der errechneten Miete (Basismiete zzgl. Summe der Zu- und Abschlage) innerhalb
der Mietspannen (Basismiete zzgl. Summe der Zu- und Abschlage) rechtfertigen.
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Bei der Anwendung der Mietspannen ist zu beachten:

Folgende Wohnungen bzw. Merkmale waren in der Erhebung nicht in ausreichender Fallzahl
vorhanden oder es war kein eindeutiger Einfluss auf die Hohe der Miete zu ermitteln. Diese Merkmale

kénnen innerhalb der Spannen folgendermaBen bericksichtigt werden:

Wohnungen/Merkmale

Anwendung der Mietspannen

e Penthouse-/Studio- bzw. Loft-Wohnung
(exklusive Wohnung auf dem Flachdach eines
Etagenhauses)

e Wohnkulche

e Garten zur Nutzung durch mehrere
Mietparteien

e technische Voraussetzungen flr schnelles
Internet (Glasfaser im Gebaude oder
Bandbreite von mind. 100 Mbit/s mdglich)
(wenn vom Vermieter kostenfrei - ohne
Umlage auf die Betriebskosten -
bereitgestellt) und

o Keller oder Abstellraum, der zur Wohnung
gehort

Diese Merkmale kénnen zu einem Zuschlag im
Rahmen der Mietspanne flhren.

e Warmwasserbereitung im Bad oder in der
Klche nicht vom Vermieter gestellt

e nur teilweise beheizt oder Heizung fir die
Wohnungen nicht vom Vermieter gestellt

e kein WCin der Wohnung,

e Kochnische oder Kochgelegenheit (kein
eigener Raum, bspw. Lage in einem
unbelichteten Flur 0.3.)

e Verbundfenster (zweischaliges Fligelelement
aus zwei separaten Fensterrahmen mit
Einscheibenverglasung),

e Beheizung Uber Einzel6fen (Gas, Kohle, 0)))

Diese Merkmale kénnen zu einem Abschlag im
Rahmen der Mietspanne flhren.

¢ Warmecontracting

e Beheizung Uber Blockheizkraftwerk (mit/ohne
Kraft-Warme-Koppelung) oder Warmepumpe

e Warmwasseraufbereitung im Bad und/oder
in der Kiiche durch regenerative Energien
unterstutzt

Diese Merkmale kénnen nach den Umstanden
des Einzelfalles zu einem Zu- oder Abschlag
innerhalb der Mietspanne fuhren.
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Fir die Merkmale

Maisonette- oder Galerie-Wohnung (Wohnraum tber mind. zwei Etagen mit Treppe innerhalb der
Wohnung) oder im Souterrain liegend (Souterrain-Wohnungen: teilweise unterhalb der
Erdoberflache liegend),

Badewanne und Dusche,

zweites Bad mit Badewanne/Dusche vorhanden,

mindestens ein Badezimmer verfugt Uber ein Fenster,
Warmwasseraufbereitung im Bad erfolgt Giber einen Durchlauferhitzer,

Warmwasseraufbereitung in der Kiche erfolgt Uber einen Durchlauferhitzer oder
Boiler/Warmwasserspeicher,

Einfachverglasung, hoherwertige Warmeschutzverglasung (U-Wert 1,0 und darunter) oder
Schallschutzfenster (die das zur Schallreduktion vorgeschriebene bzw. zur Larmreduktion
erforderliche MaB erfullen),

Beheizung mit Nachtstromspeicherheizung, Heizung wird durch regenerative Energien
unterstutzt,

Garten zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei oder allgemeine Griinflache (z.B. Vorgarten,
Abstandsgrin),

insgesamt barrierefrei gemaB DIN 18040 Teil 2 (rollstuhlgerecht) erstellt bzw. modernisiert,

Satelliten-/Kabel-/Breitbandanschluss in der Wohnung (wenn Anschluss vom Vermieter kostenfrei
— ohne Umlage auf die Betriebskosten — bereitgestellt),

ein oder mehrere "gefangene" Raume bzw. Durchgangsrdume (nur durch einen anderen Raum
(nicht dem Flur) betretbare Raume),

Wasch- und Trockenraum zur gemeinsamen Nutzung,

Messeinrichtungen zur Verbrauchserfassung fur die Wasserversorgung (kein Ansatz von Miete flr
Messeinrichtung in der Betriebskostenabrechnung),

Erstmaliger Heizungseinbau, Erneuerung/Austausch der gesamten Heizungsanlage
(Heizungskessel, Rohrleitungen und Heizkérper) oder Erneuerung/Austausch des
Heizungskessels bzw. des Brenners und/oder Boilers (ohne Rohrleitungen), Dammung des
gesamten Daches oder der obersten Geschossdecke, der gesamten Kellerdecke oder aller
AuBenwande bis einschl. 8 cm Dicke,

Lage Zentralitat 1 (Lage mit Gberdurchschnittlicher Zentralitat), Lage Griin und Freiflachen 1 und 3
(Uberdurchschnittliche Lage bzw. Giberdurchschnittlicher Zugang oder unterdurchschnittliche
Lage und unterdurchschnittlicher Zugang zu Griin- und Freiflachen), Lage Umweltbelastung 2 —
Uberdurchschnittliche Belastung

konnte kein Einfluss auf die Hohe der Miete ermittelt werden.
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5.4. Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete (Vordruck)

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

Zu- und Abschlagsmerkmale in die vorgesehenen Spalten eintragen, falls die Wohnung tber die sdzmllg o scﬁlké)i- e
entsprechenden Wohnwertmerkmale verflgt: 9 9
€/m? €/m?

Zu- und Abschlage fiir die GroBe und Art einer Wohnung (Tabelle 2)
Wohnfldche 20 m2 bis unter 35 m2 +1,38
Wohnflache 35 m2 bis unter 45 m? +0,55
Wohnflache 45 m2 bis unter 55 m?2 +0,13
Apartment (abgeschl. Einzimmerwohnung mit max. 50 m2 Wohnflache mit Bad +1.11
oder Dusche sowie WC und einer ausgestatteten Kochnische) !
Zuschlage fiir Badausstattung (Tabelle 3)
Zuséatzliches Gaste-WC (fur Wohnungen einer GréBe von 100 m2 WAl. und mehr) +0,21
Warmwasseraufbereitung tGber Boiler oder Warmwasserspeicher im Bad -0,11
Zu- und Abschlage fir Verglasung (Tabelle 4)
Warmeschutzverglasung (vorgeschrieben seit Einbau 1995; U-Werte von ca. 1,1 bis 1,9) +0,08
Beheizung (Tabelle 5)
Etagenheizung -0,12
Fernwarme -0,17
Zu- und Abschlage fiir nutzbare AuBBenflachen (Tabelle 6)
Standard-Balkon/Loggia mit bis zu 8 m? tatsachlicher Flache oder mind. 1,5 Meter Tiefe +0,07
GroBer Balkon/Loggia mit mind. 8 m2 tatsachlicher Flache oder mind. 2 Meter Tiefe +0,23
Terrasse oder Dachterrasse mit mind. 8 m2 tatsachlicher Flache +0,31
Barrierefreiheit (Tabelle 7)
Wohnungen und Zuwegungen zum Gebé&ude sind barrierefrei, d.h. ohne Stufen oder +0.18
Schwellen, erreichbar !
Die Wohnungen wurden barrierearm erstellt bzw. modernisiert oder angepasst +0,29
Zuschlag fiir Bodenbelag (Tabelle 8)
Ohne Oberbdden vermietet -0,23
Hochwertiger Bodenbelag (Echtholzparkett, hochwertiger Vinylboden, Naturstein je in

+0,23
gepflegtem Zustand)
Zu- und Abschlage fiir sonstige Ausstattungsmerkmale (Tabelle 9)
Wohnung ist Gber einen Aufzug erreichbar +0,21
Gegensprechanlage mit Taréffner +0,16
Videounterstiitzte Gegensprechanlage mit Turéffner +0,58
Manuelle AuBen-Rollladden/-Fensterldden an allen Fenstern der Wohnung +0,10
Elektrische AuBen-Rollladen/-Fensterldden an allen Fenstern der Wohnung +0,14
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Einbaukiiche gehobener Qualitat (Fest verbundene Kombination aus Spiile,

< N . ) +0,39
Klchenschranken sowie Elektrogeraten)
FuBbodenheizung +0,38
Zuschlage fiir Erneuerungen und Modernisierungen (bei Gebauden mit Baujahr vor 1995) (Tabelle 10)
Erstmaliger Dusch- oder Badeinbau seit 2002 +0,66
Baderneuerung/-modernisierung (Neuverfliesung und Erneuerung von Sanitérteilen) seit

+0,12

2002
Erneuerung/Modernisierung aller Fenster seit 2012 +0,27
Dammung der gesamten Kellerdecke seit 2012 +0,27
Dammung aller AuBenwéande mit mehr als 8 cm Dicke seit 2002 +0,13
Vollstandige Erneuerung der Elektroinstallationen seit 2008 (Austausch der vorhandenen +0.10
Leitungen und/oder Verstarkung der Leitungsquerschnitte) !
Komplette Erneuerung der Wasserver- und Wasserentsorgungsleitungen seit 2015 +0,22
Zu- und Abschlage fiir Lagekriterien (Tabelle 11)
Zentralitat 3: Lage mit unterdurchschnittlicher Zentralitat -0,25
Umweltbelastungen 3: Lage mit besonders starker Belastung -0,15
Summe der Zu- und Abschlage (Tabellen 2 bis 11)

Danach wird die Basismiete sowie die Spannenober- und Spannenuntergrenze aus der Grundtabelle

anhand des Baujahres ermittelt:

Baualtersklasse

1 2 3 4
bis 1907 1908 bis 1929 1930 bis 1949 1950 bis 1964
Spanne Spanne Spanne Spanne
Basismiete | (Unter- bzw. | Basismiete | (Unter- bzw. | Basismiete | (Unter- bzw. | Basismiete | (Unter- bzw.
in €/m2 Obergrenze) in €/m2 Obergrenze) in €/m2 Obergrenze) in €/m2 Obergrenze)
in €/m2 in €/m?2 in €/m?2 in €/m2
5,52 4,60 - 6,52 5,43 4,58 - 6,17 5,55 4,91 -6,19 5,70 4,93 -6,43
Baualtersklasse
5 6 7
1965 bis 1979 1980 bis 1989 1990 bis 2018
Spanne Spanne Spanne
Basismiete | (Unter- bzw. | Basismiete | (Unter- bzw. | Basismiete | (Unter- bzw.
in €/m?2 Obergrenze) in €/m?2 Obergrenze) in €/m?2 Obergrenze)
in €/m2 in €/m2 in €/m2
5,58 4,87 - 6,40 5,70 4,99 - 6,47 6,37 5,45 -7,37

Nettokaltmiete in EUR/m2 Wohnflache
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Die ortsubliche Vergleichsmiete wird folgendermalB3en berechnet:

Ortsilibliche Vergleichsmiete
far die Wohnung (Euro/m?2)

Spannen- — Spannen-
Basismiete
Untergrenze It. Tabelle 1 Obergrenze
It. Tabelle 1 ' It. Tabelle 1
Grundmiete It. Tabelle 1 (Euro/m2)
Zuzuglich: Summe der Zuschlage +
Abzuglich: Summe der Abschlage -
Spannen- _ Spannen-
Basismiete
Untergrenze It. Tabelle 1 Obergrenze
It. Tabelle 1 ) It. Tabelle 1

6. Hinweis zum Gebrauch des StraRenverzeichnisses mit Wohnlagenkataster

Das StraBenverzeichnis mit Wohnlagenkataster (Laufende Fortschreibung des Datenbestands der
Haupterhebung zum Mietspiegel 2001/2003) ist in zwei Gbergeordnete Teilbereiche aufgeteilt, damit

sie schnell Gber die Adresse die jeweiligen Lagekriterien erhalten kénnen.

Die Lage einer Wohnung bzw. eines Gebaudes im Wittener Stadtgebiet kann sich im Rahmen der im
Wittener Mietspiegel 2023 ausgewiesenen Zu- und Abschlage fur die Lagekriterien auf die Hohe der

Miete auswirken. Das StraBBenverzeichnis dient bei der Lagebeurteilung als Orientierungshilfe.

StraBenname

Hausnummernbereiche

Lagekriterien

uv

y4

ub

Z |gv |Z

gb

Zentr.

G&F

StraBenname und Hausnummernbereiche

StraBenname:

Hausnummernbereiche uv:
Hausnummernbereiche ub:
Hausnummernbereiche gv:
Hausnummernbereiche gb:

Zusatz Z:

Im Bereich StraBenname finden sich alphabetisch sortiert
samtliche StraBBen in der Stadt

Ungerade Hausnummern von

Ungerade Hausnummern bis

Gerade Hausnummern von

Gerade Hausnummern bis

Z gibt ein Zusatzmerkmal zum Hausnummernbereich an,
Ublicherweise einen Buchstaben
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6.1. Lagekriterien und Bewertungen

Zu den preisbestimmenden Merkmalen zahlt nach dem Miethohegesetz — neben Art, GroBe,
Ausstattung und Beschaffenheit — auch die Lage einer Wohnung. Obwohl die Bedeutung der Lage
fur die Hohe des Mietpreises je nach Marktverfassung schwankt — in Zeiten einer entspannten
Marktsituation mit Angebotsiiberhang nimmt diese tendenziell zu —, wird der grundsatzliche
Zusammenhang zwischen verschiedenen Lagefaktoren und der ortsublichen Vergleichsmiete nicht
bestritten.

Aus diesem Grund wurde die unterschiedliche Qualitat von Wohnlagen innerhalb des Stadtgebietes
erfasst und fur den Mietspiegel der Stadt Witten aufbereitet.

Wie die Erfahrung zeigt, ist gerade die Beurteilung der Lage einer Wohnung héufig Streitgegenstand
zwischen den Mietvertragsparteien, da die Einschatzung, was innerhalb des Stadtgebietes eine gute
oder schlechte Lage ist, nicht einfach bestimmt werden kann. Die Lagequalitat resultiert aus einer
Vielzahl einzelner (Lage-)Kriterien, deren Bewertung und Gewichtung vor dem Hintergrund von
unterschiedlichen Anforderungen und Bedlrfnissen einzelner Haushaltstypen subjektiv
vorgenommen wird. Was fur Familien mit Kindern positiv zu werten ist, kann fiir Senioren wiederum
schlecht sein und umgekehrt.

Daher wurde flr die Lagebewertung ein mdglichst objektiver, von individuellen Bedirfnissen
abstrahierender LagemaBstab entwickelt.

Um die Forderung nach einer objektiven Bewertung erflllen zu kénnen, ist das Lagekataster auf der
Grundlage einer Befragung von lokalen Wohnungsmarktexperten erstellt worden. Der Bewertung
durch die Wohnungsmarktexperten sind drei Hauptkriterien zugrunde gelegt worden, die fir die
Qualitat einer Wohnlage eine besonders gro3e Bedeutung haben:

e Zentralitat
e Grun- und Freiflachen

¢ Umweltbelastungen.

Da sich die Qualitat der Wohnlage innerhalb eines Wohnviertels, einer StraBe oder sogar von einem
StraBenabschnitt zu einem anderen erheblich voneinander unterscheiden kann, ist die Lagequalitat
in Bezug auf die genannten drei Kriterien moglichst kleinrdumig, d.h. auf der Ebene von
StraBenabschnitten durch die Wohnungsmarktexperten erfasst worden. StraBenabschnitte mit
gleicher Lagequalitat kdnnen durch Hausnummernbereiche eindeutig identifiziert werden.

Zentralitat; im Lagekataster abgekiirzt mit ,,Zentr.”

Mit dem Kriterium ,Zentralitat” wird die Lage (Nahe) des Gebaudes zu Infrastruktureinrichtungen
und die Anbindung an die Verkehrsinfrastruktur bewertet.

e 1" flr eine Lage mit Gberdurchschnittlicher Zentralitat,
e 2" fur eine Lage mit durchschnittlicher Zentralitat,

e 3" fur eine Lage mit unterdurchschnittlicher Zentralitat.
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Grun- und Freiflachen; im Lagekataster abgekiirzt mit ,,G & F”

Mit dem Kriterium ,Grin- und Freiflaichen” werden die Lage und der Zugang zu gréBeren und
zusammenhangenden Grin- und Freiflachen im Stadtgebiet bewertet.

e 1" fur eine Uberdurchschnittliche Lage und tGberdurchschnittlichen Zugang,
e 2" fur eine durchschnittliche Lage und durchschnittlichen Zugang,

e 3" fur eine unterdurchschnittliche Lage und unterdurchschnittlichen Zugang zu Grin- und
Freiflachen.

Umweltbelastungen; im Lagekataster abgekurzt mit ,,Umwelt”

Mit dem Kriterium ,,Umweltbelastungen” werden Belastungen des Wohnstandortes (z.B. durch Larm,
Staub und sonstige Immissionen) bewertet.

e 1" bei geringer bis durchschnittlicher (Ublicher) Belastung,
e 2" bei Uberdurchschnittlicher,

e 3" bei besonders starker Belastung.
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6.2. StraBenverzeichnis mit Wohnlagenkataster
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6.2. StraBenverzeichnis mit Wohnlagenkataster
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