I. Allgemeine Vorbemerkungen zum Mietspiegel
der Gemeinde Welver

1. Die Vergleichsmietentabelle fiir nicht preisgebundene Mieten stellt eine
Orientierungshilfe dar, die es den Mietparteien ermdglichen soll, die
Miethohe in eigener Verantwortung nach Art, Grofte, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage der Wohnung zu vereinbaren.

2. Das Mieterhthungsverfahren fiir Altbau- und freifinanzierte Neubau-
wohnungen wird geregelt im Blrgerlichen Gesetzbuch §§ 558 ff BGB.
Der Vermieter kann vom Mieter die Zustimmung zur Mieterh6hung
verlangen, wenn folgende Bedingungen erflillt sind:

a) Die Erhohung darf nicht durch Vereinbarung der Parteien ausgeschlossen
sein. Ein Ausschluf kann sich auch aus den Umsténden, insbesondere
aus der Vereinbarung eines Mietverhaltnisses auf bestimmte Zeit mit
festem Mietzins ergeben.

b) Die bisherige Miete muf} seit 15 Monaten in dem Zeitpunkt zu dem die
Erhdhung eintreten soll unverdndert sein (ausgenommen von Erhéh-
ungen aufgrund von Modernisierungen sowie von gestiegenen Betriebs-
kosten). Das Erhchungsverlangen kann frithestens 1 Jahr nach der letzten
Erhéhung geltend gemacht werden.

c) Die vom Vermieter verlangte neue Miete darf die ortsiibliche Vergleichs-
miete nicht (ibersteigen. Das sind die {iblichen Entgelte, die in der Ge-
meinde flir die Vermietung von Wohnraum vergleichbarer Art, Grolke,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten 4 Jahren vereinbart
oder, von Betriebskosten abgesehen, geandert worden sind.

d) Die gesetzlich festgelegten Kappungsgrenzen sind einzuhalten.

3. Die Vergleichsmietentabelle enthélt Richtwerte fiir Nettomieten (= Kaltmieten
je gm Wohnfldche je Monat ohne Betriebskosten gem. § 556 BGB aus § 19

Wohnraumférderungsgesetz bzw. der Betriebskotenverordnung (vormals § 27 Ii.

Berechnungsverordnung). Diese Werte stellen Durchschnittsmieten dar, die sich
auf typische Qualitdtsmerkmale von nicht preisgebundenen Mietwohnungen be-
ziehen. Von diesen Eckwerten kann in begriindeten Einzelfdllen nach oben

wie nach unten abgewichen werden.

4, Der Mietspiege! wird bei Bedarf fortgeschrieben. Die Notwendigkeit der Fort-
schreibung wird von den Beteiligten mindestens alle zwei Jahre Uberpriift.

5. Die Moglichkeit, bei Modernisierungsmafinahmen die Miete nach § 559 BGB
anzuheben (z.Z. jahrlich 11 % der fiir die Modernisierung aufgewendeten
Kosten), bleibt durch Mietspiege! unberiihrt; vgl. aber Schiuflbemerkung.

il. Erlauterungen zur Mietwerttabelle

1. Betriebskosten

Betriebskosten die sich gemaf § 556 BGB aus § 19 Wohnraumfbrderungsgesetz bzw. der
Betriebskostenverordnung (vormals il. BV) sind in den Tabellenwerten nicht enthalten. Es
handelt sich um folgende Kosten, vgl. Betriebskostenverordnung:

Grundsteuer Hauswart
Wasserversorgung und Entwésserung Hausreinigung

Aufzug Straflenreinigungsgebiihren
Sach- und Haftpflichtversicherung Gartenpflege

Aufien- und Aligemeinbeleuchtung Millabfuhrgebiihren

Gemeinschaftsantenne, Breitbandversorgung

Heizungs- und Warmwasserkosten incl. wiederkehrende Reinigungs- und Wartungskosten
Schornsteinreinigung, Reinigung und Wartung von Gas- und Warmwassergeréten
sonstige Betriebskosten

Mieten kdnnen als Nettokaltmiete mit gesonderter Abrechnung aller Betriebskosten oder als
Teilinklusivmieten mit gesonderter Abrechnung bestimmter Betriebskosten oder als
Inklusivmieten ohne gesonderte Abrechnung von Betriebskosten vereinbart werden.

2. Wohnungsart und Wohnungsgrofte
Die Mietwerte in den einzelnen Rubriken beziehen sich auf abgeschlossene Wohnungen von

45 gm - 110 gm Wohnflache, mit Gblichen Nebenrdumen und Anlagen, in Hausern ab zwei
Wohnparteien. Die Berechnung der Wohnflache erfolgt gemaf der Wohnflachen-
verordnung. Ausstattung und bauliche Beschaffenheit der Wohnung kdnnen in besonderen
Fallen zur Uber- bzw. Unterschreitung der Tabellenwerte fiihren.

Wohnungen unter 45 gm bis 10 % Zuschlag méglich
Komfortwohnungen bis 10 % Zuschlag méglich
Wohnungen tber 110 gm bis 10 % Abschlag mdglich
3. Wohnlagen

Fir die Einstufung mussen die bei den einzeinen Wohnlagen genannten oder dhnliche
Merkmale Gberwiegend zutreffen.

3.1. Einfache Wohnlage
Wohnungen, die starker Ladrm- oder Geruchsbeldstigung ausgesetzt sind.

Wohnungen mit unglinstiger Anbindung an &ffentliche Verkehrsmittel, mit
unginstigen Einkaufsmoglichkeiten, kaum Frei- oder Griinfliche.

3.2. Mittlere Wohnlage
Die meisten Wohnungen liegen in mittlerer Wohnlage, der Normalwohnlage, ohne
besondere Vor- und Nachteile. Solche Wohngebiete sind zumeist dicht bebaut und
weisen keine besonderen Beeintrdchtigungen durch Larm oder Geruch auf. Bei
starkem Verkehrsaufkommen mussen gentigend Freirdume vorhanden sein, die
diesen Nachteil ausgleichen.
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3.3. Gute Wohnlage
Wohnungen in Gebieten mit aufgelockerter Bebauung, auch mit gréfieren Wohn-

objekten, mit Baumbepflanzung an Strallen und in Vorgérten, im wesentlichen nur
mit Anliegerverkehr, mit guten Einkaufsmaglichkeiten, das Wohnen nicht beein-
trachtigende Einrichtungen, sowie in ruhiger und verkehrsgtinstiger Griinlage ohne
bedeutenden Durchgangsverkehr.

4. Modernisierte Wohnungen
Von modernisierten Wohnungen kann gesprochen werden, wenn die Ausstattung und technischen
Einrichtungen wesentlich besser als die Standardausstattung bei Errichtung des Hauses erscheint. Die
Baujahresklasse des Hauses wird durch eine Modernisierung nicht geéndert. In die Spalte C kann eine
Wohnung nur eingestuft werden, wenn mindestens eine der folgenden Modernisierungsmafnahmen
durchgefiihrt wurde:

- Heizung mit einem aktuellen Stand der Technik *

- Bad nach aktuellem Standart *

- Isolierfenster

- Ddmmung der obersten GeschofRRdecke bzw. Dd&mmung des Daches

- technische Einrichtungen nach dem aktuellen Stand der Technik*

- Grundrissadnderung

(* =2009)
Wurden alle vorgenannten Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt, so ist die Wohnung umfassend
modernisiert. In diesem Fall kann die Wohnung in den oberen Wert der Mietspanne der
Ausstattungsklasse (C) der jeweiligen Baujahresklasse eingestuft werden. Wenn nicht alle
vorgenannten ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden, kann die Wohnung anteilig in diese
Mietspanne eingestuft werden: z.B. bei 2 durchgefiihrten Malnahmen = 2/6 Anteil bzw. bei 4
durchgefiihrten MaRnahmen = 4/6 Anteil der jeweiligen Mietspanne der Ausstattungsklasse (C).
Instandhaltungen allein diirfen zu keiner Mieterhéhung fiihren. Die Einstufung nach Modernisierung in
der Ausstattungsklasse (C) schlieRt die gleichzeitige Erhebung von Modernisierungszuschldgen gemaf
§§ 559, 559 a BGB aus.
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Fur den_Hayis-, Wohnungs- und Fir den Mieterverein des

Grundéigent{imef~Yerband Soest e.V. Kreisgs Soest e
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Fur die Gemeinde Welver
Blirgermeister

Der Mietspiegel ist gegen Portoersatz erhéltlich bei folgenden Stellen:

Gemeinde Welver, Am Markt 4, 59514 Welver

Haus- , Wohnungs- und Grundeigentiimer- Verband e.v. Soest

Marktstr. 2, 59494 Soest ; Postfach 14 39, 59474 Soest

Mieterverein des Kreises Soest e.V. Ulricher Str. 37, 59494 Soest ; Postfach 18 13, 59478 Soest

Kategorien
B

A C
ohne Heizung mit Bad mit Heizung mit Heizung und Bad
oder und .
mit Heizung ohne Bad mit Bad (mOdern|S|ert)
Einfache Wohnlagg
Baujahr A B [
bis 1948 2,40 - 2,70 2,60 - 3,25 3,25 -5,90
1949 -
1960 2,80 - 3,25 3,00 - 3,60 3,60 -5,90
1961 il 3.25-360 3,65 - 3,85 3,85 - 5,90
1972 -
1980 3,80 - 4,40 4,40 - 5,90
1981 -
1990 4,40 - 4,80 4,80 - 5,90
1991 -
2001 4,85 - 5,50 5,50 - 5,90
2002 -
2011 5,50 - 5,90
Mittlere Wohnlage
Baujahr A B C
bis 1948 2,70 - 3,10 3,20 - 3,35 3,35-6,20
1949 -
60|  310-3,35 3,50 -3,75 3,75 - 6,20
. 1971 3,30 - 3,65 3,80 -4,15 4,15 - 6,20
1972 -
1980 4,20 - 4,55 4,55 - 6,20
1981 -
1990 4,60 - 5,15 515-6,20
1991 -
2001 5,20 - 5,80 5,80 - 6,20
2002 -
2011 5,80 - 6,20
Gute Wohnlage
Baujahr A B C
bis 1948 3,10 - 3,35 3,50 - 3,75 3,75-7,10
1949 -
1960 3,30 - 3,60 3,85-4,15 415-7,10
1961 | 365-395 4,20 - 4,60 4,60 -7,10
1972 -
1980 4,60 - 5,00 5,00-7,10
1981 -
1990 5,05 - 5,70 5,70-7,10
el = 5,80 - 6,60 6,60 - 7,10
2001 3 =Ny E] =,
2002 -
2011 6,65-7,10

Ab 2012 freie Vereinbarungen




