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Uber den Birgerdialog ¢® Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Der Blrgerdialog kann und mochte ...

.. Sie Uber unterschiedliche Themen und Projekte aus den Bereichen
Planen, Bauen und Umwelt in Herne informieren.

.. Ihnen eine niederschwellige Plattform zur Beteiligung und Diskussion
mit der Verwaltung bieten.

.. die Gesprachskultur und das gegenseitige Verstandnis zwischen
Offentlichkeit und Verwaltung férdern.



Uber den Birgerdialog ¢® Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Der Birgerdialog kann und mochte nicht ...
... gesetzlich erforderliche Formen und Verfahren ersetzen.
... verbindliche Entscheidungen produzieren.

... feste Rollen und Verantwortlichkeiten auflosen.



Qualifizierter Mietspiegel

Was bedeutet der neue qualifizierte Mietspiegel?
Woflr kann er genutzt werden?



Einfiihrung €™ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

« Herne hat bis 2023 einfachen Mietspiegel abgeleitet
(Ende 2022 Ratsbeschluss fur Ableitung qualifizierten Mietspiegel)

« Ableitung durch Neitzel Consultants in 2024

« 05.11.24: Vorstellung gual MS in APS durch Herr Neitzel (Folien
werden im Folgenden genutzt)

26.11.24: Anerkennung als qual MS durch Rat

« Mietspiegel ist am 01.01.2025 in Kraft getreten



TOP 1

STELLENWERT EINES
QUALIFIZIERTEN MIETSPIEGELS
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WAS IST EIN MIETSPIEGEL?

Gesetzliche Rahmenbedingungen

§ 558 BGB ff.

¥

Ubersicht tiber die ortsiibliche Vergleichsmiete
(bewusst nicht Markt- oder Angebotsmiete)

¥

ubliche Entgelte innerhalb einer Gemeinde
fur (freifinanzierten) Wohnraum vergleichbarer

Art,
Grolie,
Ausstattung,

Beschaffenheit einschlie3lich der energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit und

Lage,
die in den letzten sechs Jahren vereinbart oder gedndert worden sind.

Betrachtungszeitraum: 6 Jahre!
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MERKMALE EINES QUALIFIZIERTEN MIETSPIEGELS

Ein qualifizierter Mietspiegel muss gemalf § 558 d BGB folgende Voraussetzungen bzw.
Anforderungen erfillen:

=  Er muss nach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt sein und

reprasentative Daten

Anwendung und Dokumentation einer wissenschaftlich anerkannten Auswertungsmethode

= er muss von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und Mieter
anerkannt worden sein.

Fur qualifizierte Mietspiegel ist das ,Aushandeln“ von Mietspiegelwerten — auch bei Beteiligung
eines Arbeitskreises Mietspiegel — ausgeschlossen.

Ein qualifizierter Mietspiegel muss uberdies im Abstand von zwei Jahren an die
Marktentwicklung angepasst und nach vier Jahren vollstandig neu erstellt werden.
Diese Fristen sind streng einzuhalten, sonst verliert der Mietspiegel seine Qualifizierung.
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QUALIFIZIERTER MIETSPIEGEL: RECHTSFOLGEN

Zwei besondere Rechtsfolgen werden an den qualifizierten Mietspiegel geknupft:

« Mitteilungsverpflichtung: Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben flr eine bestimmte Wohnung,
deren Miete der Vermieter im gesetzlichen Mieterh6hungsverfahren erhéhen will, so hat der Vermieter
diese Angaben in seinem Mieterh6hungsverfahren auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterh6hung auf
ein anderes Begriindungsmittel stitzt (§ 558 a Abs. 3 BGB).

« Vermutungswirkung: Im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im qualifizierten
Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben (§ 558 d Abs. 3 BGB).
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MIETSPIEGELREFORMGESETZ 2022 A‘

Mietspiegelreformgesetz (MsRG) vom 10. August 2021, verkiindet am 17. August 2021(Bundesgesetzblatt Teil I,
Nr. 53, S. 3515), in Kraft getreten am 1. Juli 2022, regelt neue Sachverhalte:

» Zustandigkeit fur Mietspiegel einer nach Landesrecht zustandigen Behdrde (§ 558c Abs. 1 BGB; in der Regel
die Gemeinde)

» Mietspiegelpflicht (einfache Mietspiegel) fir Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohnern (§ 558c Abs. 4
BGB; ,sind Mietspiegel zu erstellen®), Mietspiegel und Dokumentation sind kostenlos zu veroffentlichen.

» Erhebungsstichtag mal3geblich fir Fortschreibung und Neuanpassung, analog gilt dies fir Veroffentlichung (§
558d Abs. 1 BGB)

* Regelungen zur Datenverarbeitung und bul3geldbewehrte Auskunftspflichten fir qualifizierte Mietspiegel
(Art. 238 § 1 und 2 Einfihrungsgesetz zum BGB)

» Doppelte Vermutungswirkung zu den anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen:

— Entspricht der Mietspiegel der nach § 558c Abs. 5 BGB erlassenen Verordnung (Mietspiegelverordnung;
MsV), so wird vermutet, dass er nach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt wurde.

— Erkennen Kommune und sowohl die Interessenvertreter der Mietenden als auch der Vermietenden an, wird
vermutet, dass der Mietspiegel anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen entspricht.
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TOP 2
DATENGRUNDLAGE UND MIETENNIVEAU
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GRUNDGESAMTHEIT

Es lagen fur die Ermittlung der Grundgesamtheit und die Ziehung der Stichprobe

verschiedene Datengrundlagen vor:

Grundsteuerdatei mit 40.167 Eintragen.
Datei zur Gebaude- und Wohnungszahlung 2011 mit 24.613 Eintragen.

Einwohnermeldedatei mit 165.398 Eintragen und eine Haushaltsdatei mit 24.445
Eintragen.

Datei mit Wohnheimen (23 ausgesondert) und Gemeinschaftsunterklinften (98
ausgesondert)

Basis GWZ und Erganzung um Eintrage der Grundsteuerdatei, die in der GWZ nicht

enthalten waren (Errichtung nach Mai 2011).
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STICHPROBENZIEHUNG

« Nach Datenabgleich enthielten 12.668 Gebaude voraussichtlich
mindestens eine Mietwohnung.

e 2.269 Gebaude waren als MFH ETW klassifiziert, davon befand sich
in 830 Gebauden nur ein Eigenttimer.

« Ziehung einer Stichprobe von rd. 25 Prozent tUber die klassifizierten
Objekte. Daraus resultierten 4.333 Erhebungselemente.

Gebaudeart Anzahl Anteil

1-BH/ZH 572 13,2%
2-MAH 2683 61,9%
3-ETWin MFH 1078 24,9%
Gesamtergebnis 4333 1

* Aus MFH mit ETW wurden 1.078 Eigenttiimer/-innen mit 1.483
Wohnungen angeschrieben.
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ERHEBUNGSDURCHFUHRUNG

 Institutionelle Vermietende uber Datenbankabfrage (Excel-Maske)
« Private Vermietende
— Versand Mehrfacheigentimer 8. April 2024
— Versand Einzeleigenttimer 10. April 2024
* Hotline
— Telefon-Hotline: 8 bis 18 Uhr
— Aulerhalb der Online-Zeiten Hinweis auf E-Mail oder Sprachnachricht
— E-Mail-Hotline: aktiv
» Befragungstool (LimeSurvey)
— Landing-Page mit Weiterleitung aktiv
— Befragung kann mit Token gestartet werden

A
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AUSSCHOPFUNGSQUOTE

Es gab 245 stichprobenneutrale Ausfélle (z.B. Objektadresse falsch)
Von 1.213 Teilnehmenden lag keine Antwort vor (29,7 Prozent).

Es gab 34 weitere stichprobensystematische Ausfélle.

Die Nettostichprobe (Ausschopfungsquote) betragt 69,5 Prozent.

Anzahl Anteil

Bereinigte Bruttostichprobe 4.088 100,00%

Stichprobensystematische Ausfalle, darunter 1.247  30,50%
Verweigerung: Urlaub bzw. verreist (28) 6 0,15%
Verweigerung: Krank, gesundheitlich eingeschrankt (29) 6 0,15%
Verweigerung: Zu alt (30) 6 0,15%
Verweigerung: Empfanger verstorben (31) 11 0,27%)
Verweigerung: Nieflbrauch (32) 5 0,12%
Keine Antwort (00) 1.213 29,67%

Nettostichprobe (Ausschdpfungsquote) 2.841 69,50%

Riickmeldequote (Reaktionen aus Bruttostichprobe) 2.875 70,33%

Insgesamt betrug die Riickmeldequote 70,3 Prozent.

A
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MIETSPIEGELRELEVANTE WOHNUNGEN

* Insgesamt sind Angaben zu 5.689 Wohnungen mietspiegelrelevant.

A

vAusschluss - Ausschlusskriterien Mietspiegel
Haufigkeit  Prozent Fﬁggnlagn?e K;:E;élr?trée E rga n Zu n g:
Gliltig &;?]iﬁii{;iegelrelevam& 5689 445 445 445 |n der Auswertung ausgeschlossen
1. Selbstnutzung 7a ] K3 451 wu rde n
2. Gefalligkeitsmigte 56 4 4 455 o
4. Zwischenvermistung 27 2 2 457 Ba UJahre > 2021
5. Ein_zelzimmerweise 1 0 0 457 Wohnflache <19 mz Oder >152 mz
Yermietung
7. Sonderlkonditionen 4 0 0 458 .
(Hausmester sc) ... Freistehende EFH/ZFH
8. Heim oder Wohnheim 1 ] K] 458
9. Leerstand 3 3 3 5,1 ... Penthouse/Staffelgeschoss-
10. Méblierung 27 2 2 46,3
ArtWhg.: Gffentiich- 381 30 3.0 193 wohnungen
gefirderte Wohnung
Ausschluss: Aulierhalb 6480 50,7 50,7 100,0 Whg Ohne Bad und/Oder Ohne
Betrachtungszeitraum
Gesamt 12790 100,0 100,0 WC

« Die Zahl hat sich spater aufgrund von Plausibilisierungen und
Fallausschllssen auf 5.395 Wohnungen verringert.




Zusammenfassung Datengrundlage ¢® Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

« Grundgesamtheit (als relevant identifierte Gebaude in Herne):
« 12.668 Gebaude

« Stichprobenziehung (25 %):

* Angeschrieben: 4.333 Erhebungselemente / Gebaude
* Eingeflossen: 4.088 Erhebungselemente / Gebaude

 Datensatz
« 12.790 Wohnungen insgesamt enthalten
« 5.689 Wohnungen mietspiegelrelevant
« 5.395 Wohnungen berlcksichtigt
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RAUMLICHE VERTEILUNG DER
NETTOSTICHPROBE

Gute Abdeckung des Stadtgebietes mit Miet(spiegel)daten

* Die Karte zeigt, wo innerhalb des

i / .~ Stadtgebietes — graue Punkte —

" ‘ e Wohnungen realisiert wurden.

. * Insgesamt gute raumliche Abdeckung
aller Stadtteilbereiche/Stadtteile.

Harsthausen’
%, ¢ =
gt Ut

T
=%
- oy B =R

Unser Fritz/Crange
%o B2 R hont,

gt v

i 1 Kartendaten © OpenStreetMap contributors, CC-BY-SA, 2024.

A
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Haufigkeit

ORTSUBLICHE VERGLEICHSMIETE

Durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete (OVM) (gewichtet)

Statistiken
vnkm_korr - korrigierte Mettokaltmiet °
M Gltig 4472
Fehlend 0
Mitte lwert 6,1747
Median 6,0442 [
Std.-Abweichung 1,15475
Spannweite 11,86 °
Minimum 2,58
Maximum 14,44
Perentile 25 54545
a0 56,0442
75 6,8270
Histogramm

400

500 800

Die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete im finalen Datensatz
belauft sich auf 6,17 Euro/mz.

Moderater Anstieg gegentiber dem bisherigen einfachen Mietspiegel.
Zum Vergleich: Mulheim a.d.R. +1,76 % p.a., Dortmund 2,1 % p.a.

Wittelwert =6,17
St.-Abw. =1,155
MN=44724

10,00 12,00

14,00

vnkm_korr - korrigierte Nettokaltmiete/m? (OVM)

Falle gewichtet nach vGewicht

€/m? nettokalt

7,40
7,20
7,00
6,80
6,60
6,40
6,20
6,00
5,80
5,60
5,40
5,20
5,00

Veranderung der durchschnittlichen Miete

6,17

+5.29 %

5,86 /
—

W7o % pd.

2021: Datenbasis fir den einfachen Mietspiegel

2021 2024

A
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TOP 3
BERUCKSICHTIGUNG VON WOHNLAGEN
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INDIKATORENGESTUTZTES WOHNLAGENMODELL

Indikatorenset im AK Mietspiegel diskutiert und angepasst

Kategorie K(: :"gg:te Einzelgewicht Beschreibung Ursprungsebene | Wirkrichtung
Demographie 10% 40% Bevilkerungsveranderung 2018-2023 Monitoringraum
35% Maf3 von Billeter (junge Bevolkerung- alte Bevolkerung/mittelalte Bevolkerung) Monitoringraum
25% Veranderung des Malf3es von Billeter (2018-2023) Monitoringraum
Sozialstruktur 20% 30% SGB-II-Quote (Zahl der SGB II-Bedarfsgemeinschaften) Monitoringraum invers
30% Arbeitslosigkeit Monitoringraum invers
40% Enkommen (Kaufkraftindex; 2020) Monitoringraum
Infrastruktur 5% 20% Entfernung zu Ful3géngerzone Gebéude invers
20% Entfernung zu strukturprdgendem Einzelhandel Gebéude invers
20% Entfernung zu Hausérzten Gebéude invers
15% Entfernung zu Kitas Gebéude invers
10% Entfernung zu Spielplatzen Gebéude invers
15% Entfernung zu Grundschulen Gebéude invers
Anbindung 20% 60% Entfernung zu OPNV-Haltestelle Gebéude invers
40% Entfernung zu Bahnhof Gebéude invers
Beeintréchtigungen 30% 10% Entfernung zu Gewerbe Gebaude
25% Larmbelastung 24-Stunden, max (untere Klassengrenze) (Bahn, Esenbahn, Hauptstra3en, Industrie) Larmzonen invers
20% Larmbelastung Nacht, max (untere Klassengrenze)(Bahn, Esenbahn, Hauptstra3en, Industrie) Larmzonen invers
20% Enwohnerdichte (Einwohner je ha) Monitoringraum invers
25% Entfernung zu gréReren Grunflachen Gebéude invers
Wertperspektive 15% 100% Bodenrichtwert, normiert auf ein einheitliches Objekt Bodenrichtwertzone
100%

* Die in der Tabelle enthaltenen Indikatoren wurden beschafft/berechnet und aufbereitet (z-

Transformation/Standardisierung).

» Es wurde ein Wohnlagenscore berechnet, der fur Zwecke der weiteren Betrachtung/Darstellung auf eine
Skala von 0 bis 100 Punkte indexiert wurde.

A
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GLIEDERUNG IN DREI WOHNLAGEN

Einteilung gemald Regressionsmodell fiir den Mietspiegel g@g

Qualifizierter Mietspiegel Herne - Wohnlageneinteilung
3 Wohnlagen - finale Fassung

Abbildung im Mietspiegel als StraRenverzeichnis mit
Stral3enabschnitten.

Wohnlagenverzeichnis

Hausnr. Hausnr. Wahn- Auf dem Berge -1 236
Stragsnname ungerada gerads lage  Aud dem Metlerant 1-15 2-16
Ahamwen §-11 2-10 2 A dem Stennert 1-9 10
Albert-Kekerbaum-Sirade 1-21 2-18 2 A der Dometurg 1-30 2-32
fredstrale 1 2 2 M der Insel 11-23 2-22
Alienhidener Strafe 1-135 2-138 2 A der Wenge 1-17 10 - 38
Alibosirafe 1-5 2-8 2 A der Wilke 1-56 2- 56
Am Alzen Hol 1a-25 2a-28 2 Mufm Kelm 1a-37d 12 -84
Am Backenbusch 2-8 2 Baaresiralke 1-63 2-80
Am Balbeerk 1-3Th 2-42h 2 Bachstralle 1-47 &-54
Am Buschmannshof 1-7 2-8 2 Bahnholstrales Ha-26
Ami Dingelbruch 3-21 2-58 2 Bahnhaolsirale 1-89 2B - &8
Am Flestmanngark 1-21 2-8 2 Barbarasirafs 3-45 16 @& - 44
Am Forderturm 1-30 10-24 2 Baueracker 622
Am Freibad 19a-19p 1Ba-30,50 2 Baumstrale 1 -8
Ami Hang 1-27 &-20 2 Bebelstralie 5-25 4- 40
Am Hauptiriedbaf 31-37a 2- 36 2 Behrenssiralls 1-25 2-12
Wohnlagen Am Holmplatr 1-47 2-40 3 Beinr-ieg 1.7 2.42
] Wohnlage 1 Am Katrenbuckel 1-48 2-44 2 Beimbeargsirale 18a-19c 2-4
] Wohnlage 2
[ wohnlage 3
©0 ] i CC-BY-SA, 2024.
_Tabelle 9: Zuschldge fir Wohnlage
Merkmal Zuschlag pro m? Wohnfldche
Wohnlage 1 Referenzlage
Wohnlage 2 0,07 €/m?
Wohnlage 3 0,28 €/m? |

e L B I I I R et e

A
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TOP 4

AUFBAU DES MIETSPIEGELS UND
DER MIETSPIEGELBROSCHURE
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BASISTABELLE: BAUJAHR UND WOHNUNGSGRORE

Tabelle 1: Basistabelle 3.2. Merkmale einer Referenzwohnung

Angaben in €/m? Baualtersbereich Die in der Basistabelle angegebene Basismiete spiegelt die Mieten von Referenzwohnungen wider,
Wohnungsgroke bis 1907 | 1908 bis 1939 | 1940 bis 1959 | 1960 bis 1969 | 1970 bis 1979 |  "amiich Wohnungen, die u.a. folgende Merkmale aufiveisen:

Kleiner als 30 m2 6.09 6,07 6,28 6,42 6,28 + Die Wohnung ist abgeschlossen / sie hat eine eigene Wohnungseingangstir,
30 bis unter 35 mz2 596 5,94 5,15 5,29 5,15 * Beheizung tiber eine Etagenheizung,

35 bis unter 40 m*? 5,88 5,86 6,07 6,21 6,07 « Badezimmer mit Warmwasser (mit Badewanne und/oder Dusche) und WC sind vorhanden,
40 bis unter 35 m* 547 5,45 5,66 5,80 5,66 » die Fenster sind isolierverglast (Zwei-Scheiben-Isolierverglasung),

53 bis unter 60 m* 5,36 5,34 5,55 5,69 5,55 « die Wohnung wird ochne Oberboden vermietet,

60 biE‘.. unter 115 m? 5.21 519 5.40 5,54 5.40 o die Wohnung verfiigt Gber keinen Balkon/keine Loggia und

115 bis unter 130 m? 4,83 4,81 5,02 5,16 5,02 « die Wohnung liegt in Wohnlage 1.

130 m? und gréier 4,45 4,43 4,64 4,78 4,64

Angaben in €m? Baualtersbereich

Wohnungsgroie 1980 bis 1984 | 1985 bis 1999 | 2000 bis 2014 | 2015 bis 2021

Kleiner als 30 m# 6,64 7,05 7,78 8,74

30 bis unter 35 m* 6,51 6,92 7,65 8,61

35 bis unter 40 m* 6,43 6,84 7,57 8,03

40 bis unter 55 m* 6,02 6,43 7,16 8,12

55 bis unter 60 m? 591 6,32 7,05 8,01

60 bis unter 115 m* 5,76 6,17 6,90 7,86

115 bis unter 130 m? 5,38 5,79 6,52 7,48

130 m? und gréier 5,00 54 6,14 7,10

Wohnungen ab dem Baujahr 2022 sind nicht Tell des Mietspiegels. Zur Einstufung dieser
Wohnungen kénnen die Mieten des Baualtersbereichs 2015 bis 2021 als Orientierung dienen und
dariber hinausgehen.

A
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ZU- UND ABSCHLAGSMERKMALE, MIETSPANNE

Beispiele von Zu- und Abschlagsmerkmalen

Tabelle 2: Zu- und Abschlage fiir die Art der Wohnung bzw. des Gebdudes Tabelle 8: Zuschlige fiir Modernisil
Merkmal Zu- und Abschlag Merkmal Zuschlag pro m?
pro m* Wohnfliche Die folgenden Zuschiage sind nur for Gebaude mit Baujahr vor 1985 anwenabar. Wohnfliche
Ein- und Zweifamilienhaus als ErneuerungfAustausch der gesamten Heizungsanlage 0,28 €m?
(Heizungsanlage/-kessel und samtliche Heizkorper) in den Jahren
Doppelhaushalfte oder Reihenendhaus (1970 und spéter errichtet) 0,61 €/m? ab 2019
Reihenmittelhaus (1950 und spater errichtet) 0,51 €/m? Erneuerung aller Fenster in den Jahren ab 2017 0,24 €/m?
Reihenmittelnaus (1949 und friiner erichtet)” - 0,57 €/me Erneuerung oder nachtragliche Dammung des Daches oder der
Maisonette- oder Galerie-Wohnung 0,32 €/m? abersten Geschossdecke
(Wohnraum {iber mindestens zwei Etagen mit Treppe innerhalb der Wohnuna) In den Jahren von 2008 bis 2018 einschliellich 0,22 €lm?
Dachgeschosswohnung _ 017 €/m? In den Jahren ab 2019 0,27 €/m?
* Der Abschlag fiir ein Reihenmittelhaus betrifft hauptsachlich Gebaude, die in der fiir die 1920er Emeuerung oder nachtragliche Dammung der Aullenwande in ,
Jahre typischen Bauweise errichtet worden sind. den Jahren ab 2016 0,15 &m
Tabelle 4: Zuschlige fir Bodenbeldge Vollstandige Emeuerung der Elektroinstallation
Merkmal Zuschlag pro m? in den Jahren von 2003 bis 2018 einschlielllich g;s Zm:
Wohnfliiche in den Jahren ab 2019 ¢ m
Standardbodenbelag (z.B. Laminat, Teppich, Fliesen, Dielen oder 0,29 €fm2 Neugestaltung der Grundrisse, Herstellung zeitgemafler
Klick-Vinyl) Grundrisse/\Wohnungszusammenlegung
_ in den Jahren von 2008 bis 2017 einschlieRlich 0,29 €/m*
Hochwertiger Bodenbelag (z.B. Echtholzparkett, Naturstein, mit 0,94 €/m?
dem Boden fest verklebtes Design-Vinyl) in den Jahren ab 2018 0,44 €/m?

Die Mietspanne betragt fir den Mietspiegel Herne minus 13,4 bis plus 13,8 Prozent um die
jeweils fur eine Wohnung unter Berlcksichtigung aller Wohnwertmerkmale errechnete
Miete. Es handelt sich um eine Zwei-Drittel-Spanne.

Erganzung: Die Spanne ist gedacht fur ...

* besondere, nicht berlcksichtigte Merkmale oder besonders hohe Qualitat
 Merkmale, fir die kein statistisch sicherer Einfluss festgestellt werden konnte
* Nicht fir Merkmale, fir die Einfluss ausgeschlossen werden konnte

A
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. . v
MIETSPIEGELBROSCHURE, GULTIGKEIT A‘

Erlauterungen, Anwendungsbereich, Vordruck und Berechnungsbeispiel

1. Allgemeines
8.2. Beispiel fur die B der

Die Angaben des Mietspiegels entsprechen dem Stand Januar 2024. Der Mietspiegel ist ein

. . - . eainhtt - Anwendungsbeispiel fir eine Wohnung in einem Mehrfamilienhaus, die im Jahr 1955 fert es|ellt
Instrument, mit dem die Miethohe einer Wohnung unter Berucksichtigung von Art, Grabe, werden st und. wine Wohnfiache von 5T qm aufweist Sie verfogt uber di ua Zuschiage fiir ModernisierungsmaBnahmen (bei Gebuden mit Baujahr vor 1995) (Tabelle 8}
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage ermittelt werden kann. Referenzwohnung (vergleiche Abschnitt 3.2) sowie hiedene weitere Zwischensumme der Zu- und Abschlige (Tabellen 2 bis 7) - Ubertrag 0.40
Sie liegt in Wohnlage 2. 5
A u _ . - T . Zunachst werden die Zu- und Abschlage fir die Woh ittelt: stausch der gesamten kessel
Der Mietspiegel enthalt Angaben fiir Wohnungen in Gebauden mit drei oder mehr Wohnungen sowie unachstwerden die 2u- und Absciage r cie Fohnung ermite’ und samiiche Heizkrper) in den Jahren ab 2019 028
.. . . B . - . . . i fie - Ab-
fir Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern als Doppelhaushalften, Reihenmittel- und Zu- und Abschiagsmerkmale in die vorgesehenen Spalten eintragen, falls die Wonnung mgge schiage Emeuerung aller Fenster in den Jahren ab 2017 40,24
iiber die entsprechenden Wohnwertmerkmale verfigt Tiage | s
Reihenendhauser ab 19 m® bis zu 152 m* Wohnflache oder Da g des Daches oder der abersten
Zu- und Abschlage fiir Art der Wohnung bzw. des Gebéudes (Tabelle 2) Geschossdecke i
- . i und Zvefantienhaus 2 I dn Javen von 2005 s 201 emscndesicn 0z
Der Mietspiegel enthalt keine Angaben zu Doppelhaushalfte oder Reihenendhaus (1970 und spater errichiet) 0,61 -
Reihenmittelhaus (1950 und spater efrichtet) +0,51 Emeuerung oder D 9 in den Jahren ab 0,15
+ freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern, (1945 und fraher emichtet 057 2015 e B AT e .
Penth " Maisonette- oder Galerie-Weohnung +0,32 Leitungen und/oder a L
. ‘enthousewonnungen, in den Jahren von 2003 bis 2018 einschlielich +0,10
g Dachgeschosswohnung -017 in den Jahren ab 2019 +0,28
i der Grundrisse,
» Wohnungen im Staffelgeschoss Zuschlige fiir Bad- und Kiichenausstattung (Tabelle 3) GrundrisseMohnungszusammenlegung
in den Jahren von 2008 bis 2017 einschlielich +0,29
« oder Wohnungen ohne Bad und/oder ohne WC Zweiles Badezimmer mit WG sowie Badewanne oder Dusche vorhanden +0,35 in den Jahren ab 2018 +0,44
Wohnkiiche oder offene Kiche +0,10 0,10 Zuschlage fir Wohnlage (Tabelle 3)
Die im Mietspiegel ausgewiesenen Werte konnen fur diese Arten von Wohnungen als Orientierung ’ Wohniage 2 007 0.07
verwendet werden Zuschlage fiir Bodenbelage (Tabelle 4)
D ifizierte Mietspieae fiir das Gebiet der Stadt H hat eine Laufzeit bi 11D b Standardbodenbelag (z.B. Laminat, Teppich, Fliesen, Dielen oder Klick-Vinyl) | +0,29 MWohrlage 3 +0.28
er qualilizierte Wietspiegel IUr das Leblel der Sta erne hat eine Lauizelt bis zum 1. Lezember i 2B Naturstein, mit dem Boden fest | _p o0 Summe der Zu- und Abschlige (Tabellen 2 bis 9) 0,47
2026. werklebtes Design-Vinyl)
Zu- und Abschlage fiir Verglasung der Fenster und Beheizungsart (Tabelle 5)
und hd - 015 Die orisiibliche Vergleichsmiete einer Wohnung wird danach folgendermaiien berechnet:
T6E i iibli fatas i
2. Zum Begriff “ortsiubliche Miete“ in Herne E— o 0,11 Basismiets It. Tabelle 1 (6/m?) 5,55
D!e ausge\c\flesen.e om.;ubllch_e Miete ist 1.j|e Nettokaltm\ele (Ml&.zte ohne Heiz- und Betne.bsko.slel?). P ot Zuztgich Summe der Zuschizge () N 047
Nicht enthalten sind die Betriebskosten im Sinne des § 2 Betriebskostenverordnung. Dies sind im -
Wesentlichen: Zuschlage fiir nutzbare AuBenflachen (Tabelle 6) Abziiglich: Summe der Abschi3ge (€} R 0,00
- ) Balkon/Loggia (nicht nur Austit) +0.19 0,19 = Onsiibliche Vergleichsmiete
Grundsteuer, Kosten der Wasserversorgung und Entwisserung, Heizungs- und Warmwasserkosten fir die xu:nu;?(ﬁ%;mm%}l = 6,02
(Betrieb, Reinigung, Wartung sowie Messungen nach Bundesimmissionsschutzgesetz), Aufzug, Ebenerdige Terrasse oder Dachterrasse s or i ; o leiche Abschnitt 7]
e . ol = ( vergleiche
Stralenreinigung, Mullbeseitigung, Hausreinigung, Gartenpflege, Kosten der Beleuchtung, Zuschlag fir barrierearme Wonnung (Tabelle 7) = =
PR " - . N N o= Onsiiblich i el
Schornsteinreinigung, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Hauswart, Gemeinschaftsantenne/Sat- erstellte bzw. oder Wehnung +0.20 51.%48%% uplche o) '(\;!3131»;.%
Anschluss, Winterdienst. Kesten der Waschepflegeeinrichtung, sonstige Betriebskosten. Zwischensumme der Zu. und Abschlage (Tabellen 2 bis 7) 0,40 L satefmt 6.02 €/ 685 €/
Mietvertragliche Vereinbarungen hinsichtlich der Umlage von Betriebskosten werden durch den 3
. . N ) Hinweis zur. Das aller derin Abschnitt 7 genannten
Mietspiegel nicht gedndert. Klitenen die nach den Umstanden des Einzelfalles ein Abweichen vom Mitlehwert edauben, rechtfertigt nicht
) . . . L L o gesamten In der um Ausdruck.
Zur Umrechnung der vertraglich vereinbarten Miete (Teilinklusivmiete/Inklusivmiete) auf die im ° Datenstand 1 Jan uar 2024 die zu Beginn des Abschnitts 7 aligemein beschrieben wurden (wie zB. Ar, Umfang und Qualitat der
. Ausstattung).

Mietspiegel ausgewiesene MNettokalimiete wurden durchschnitliche Betriebskostensatze

“ogateg i, korten s Durcraaminewsra sbetal reprssamary st wersen. - LaUfzeit vom 1. Januar 2025 bis 31. Dezember 2026.

abgefragt wurden, konnten diese Durchscl
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Anerkennung als qualifizierter Mietspiegel ¢ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

* Anerkennung durch folgende Interessenvertretende
* Mieterschutzbund e.V.
* Mieterverein Herne 2 e V.
* Mieterschutzverein Stadtkreis Herne e.V. (im AK vertreten durch Mieterverein Herne 2 e.V.)
* Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Herne e.V.
* Arbeitskreis der Herner Wohnungswirtschaft

* Anerkennung durch Rat der Stadt Herne

 Esist ausreichend, wenn entweder ...

* von den Interessenvertretenden der Mietenden und der Vermietenden jeweils mindestens ein
Vertreter anerkennt oder

e der Rat der Stadt Herne anerkennt

» Mietspiegel ,doppelt” anerkannt
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Veroffentlichung & Mietwertrechner

« Mietspiegel inkl. Mietwertrechner veroffentlicht auf Herner Serviceportal:

€™ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

https://serviceportal.herne.de/detail/-/vr-bis-detail/dienstleistung/805150/show

Online Rechner fiir den Mietspiegel Herne

Mit dem Mietspiegel Rechner Herne kénnen Sie die ortstibliche Vergleichsmiete fiir Ihre Wohnung berechnen.
Der Mietspiegel Rechner Herne basiert auf den Daten des Mietspiegels Herne.

Angaben zur Mietspiegelerstellung Anwendungsbereich Mietbegriff Erlduterungen zur Basismiete Zu- und Abschliage

Mietspanne

Grundlegende Angaben

Bitte flllen Sie alle Felder aus um grundlegende Angaben zu lhrer Wohnung zu machen.

Hausnummer *
Bitte wahlen Sie die Hausnummer aus, in der sich lhre Wohnung befindet.

StrafBe *

Bitte wahlen Sie die StraBe aus, in der sich Ihre Wohnung befindet.

Wohnflache *
Bitte geben Sie die Wohnflache in Quadratmetern an.
~

75m? g
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https://serviceportal.herne.de/detail/-/vr-bis-detail/dienstleistung/805150/show
https://serviceportal.herne.de/detail/-/vr-bis-detail/dienstleistung/805150/show

Zusammenfassung & Fazit €™ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

Erstmalig qual MS flr Herne abgeleitet

« Mietwert= Basiswert (Baujahr, Wohnungsgrofie)
+ Zu/Abschlage (Art, Ausstattung, Lage, Modernisierungen)
+ ggf. Mietwertspanne

* Mietspiegel von Interessensvertretern und Stadt Herne anerkannt

« Mietspiegel am 01.01.2025 in Kraft getreten

« Gultig bis zum 31.12.2026 (Fortschreibung bis 31.12.2028 mdoglich)
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@ Stadt Herne

Mit Griin. Mit Wasser. Mittendrin.

und nun:
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