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1. Einfuhrung und Grundlagen

1.1 Einfiihrung

Das Birgerliche Gesetzbuch (BGB), in der zum Stichtag 01.06.2024 gultigen Fassung, regelt das
Verfahren bei Mieterhéhungen flr nicht preisgebundenen Wohnraum. Vermietende kénnen nur unter
gewissen Voraussetzungen die Miete erhdhen, wenn die angestrebte Miete die ortsublichen Mieten
vergleichbarer Wohnungen nicht Gbersteigt. Zur Feststellung der ortsublichen Miete wurde von der Stadt
Emsdetten eine direkte Datenerhebung bei den Vermietenden von Wohnraum in der

Stadt Emsdetten

durchgefiihrt. Die Datenerhebung erfolgte auf digitalem Wege bei den Vermieterinnen und Vermietern tiber
den Zeitraum von 08.04.2024 bis 15.05.2024. Zusatzlich hatten die Vermieterinnen und Vermieter die
Maoglichkeit einen schriftichen Fragebogen zu erhalten. Im Anschluss an die Erhebung erfolgte die
Auswertung der Daten durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte im Kreis
Steinfurt. Die Erhebung bildet die Grundlage der Mietwertubersicht.

Die Mietwertlbersicht fur nicht preisgebundenen Wohnraum dient als Orientierungshilfe und Richtlinie flr
Vermietende und Mietende im Rahmen von Mietverhandlungen.

Die letztmalige Anfertigung eines Mietspiegels gemaf § 558d BGB erfolgte zum Stichtag 01.09.2020.

1.2 Gesetzliche Grundlagen

Das BGB schlief3t eine Kiindigung von Mietverhaltnissen uber Wohnraum zum Zwecke der Erhéhung der
Miete aus. Zur Erhaltung der Wirtschaftlichkeit des Hausbesitzes sollen jedoch marktorientierte und
kostenbedingte Mieterh6hungen maoglich sein.

Gemal § 558 BGB kénnen Vermieterinnen und Vermieter die Zustimmung zur Mieterh6hung verlangen,
wenn:

= die vereinbarte Miete unter der ortsublichen Vergleichsmiete liegt, und

= die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Erhdéhung eintreten soll, - abgesehen von
Erhéhungen aufgrund von Modernisierungen (§ 559 ff. BGB) oder von Betriebskostenveranderungen
(§ 560 BGB) - seit 15 Monaten unverandert ist, und

= das Mieterh6hungsverlangen frihestens ein Jahr nach der letzten Mieterhdhung geltend gemacht wird,
wobei Erhéhungen nach §§ 559 und 560 BGB nicht berticksichtigt werden, und

= das jetzige Mieterhdhungsverlangen héchstens zu einer Mietsteigerung von 20 % innerhalb der letzten
drei Jahre flhrt (sog. Kappungsgrenze; § 558 Abs. 3 BGB).

Wahrend sich bei der Ermittlung und Begrindung von Mieterh6hungen wegen Steigerungen der Betriebs-
oder Kapitalkosten oder wegen Modernisierungsaufwendungen kaum Schwierigkeiten ergeben, zeigt sich
bei der Bestimmung der Vergleichsmiete fur Vermietende und Mietende sowie flr Gerichte das Problem
der Beschaffung und Bewertung von Mietinformationen.
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Der Gesetzgeber hat gemal § 558a BGB vorgesehen, dass das Mieterhéhungsverlangen bis zur Héhe der
ortsublichen Vergleichsmiete durch

= Gutachten,

= Benennung von (in der Regel drei) Vergleichswohnungen,

= Auskunft aus einer Mietdatenbank oder (und insbesondere)

= eine Ubersicht (ber die ortsiiblichen Entgelte fiir vergleichbaren Wohnraum (,Mietspiegel“)

begrindet werden kann.

Der besondere Vorteil von Mietspiegeln liegt darin, dass sie nicht nur punktuell Informationen liber gezahlte
Entgelte einzelner Wohnungen liefern. Sie geben auf wesentlich breiterer Informationsbasis Anhaltspunkte
fur die Ermittlung der Vergleichsmiete im Einzelfall. Sie haben Uberdies den Vorzug, dass sie den, bei der
Benennung von Vergleichswohnungen notwendigen, Eingriff in die Privatsphare von Mietenden sowie
Vermietenden dieser Wohnungen eribrigen.

Das BGB erklart in § 558¢, dass ein Mietspiegel eine Ubersicht iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete ist,
soweit die Ubersicht von der nach Landesrecht zustandigen Behdérde oder von Interessenvertretern der
Vermietenden und der Mietenden gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist.

In der zum Stichtag 01.06.2024 giiltigen Fassung der Verordnung Uber die Erstellung und Anerkennung
von Mietspiegeln im Land Nordrhein-Westfalen' vom 26.04.2022 werden als zustandige Behorde fiir die
Erstellung oder Anerkennung sowie Anpassung, Dokumentation und Verdffentlichung von Mietspiegeln
nach den §§ 558c und 558d BGB die Gemeinden genannt.

Die zum Stichtag 01.06.2024 guiltige Fassung der Verordnung tber die amtliche Grundstiickswertermittiung
Nordrhein-Westfalen? vom 08.12.2020 ermachtigt im § 39 den Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte
zur Mitwirkung bei der Erstellung des Mietspiegels nach § 558c und § 558d BGB.

Der Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung von Mietspiegeln sowie zur Konkretisierung
der Grundsatze flr qualifizierte Mietspiegel wird in der Mietspiegelverordnung — MsV vom 28.10.2021 in
der zum Stichtag 01.06.2024 gultigen Fassung beschrieben und vorgegeben. Diese Verordnung ist bei der
Erstellung der vorliegenden Mietwertlbersicht berlcksichtigt worden.

" Verordnung Uber die Zustandigkeit fiir die Erstellung und Anerkennung von Mietspiegeln im Land Nordrhein-Westfalen
(Mietspiegel-Zustandigkeits-Verordnung - MsZVO)

2 Verordnung liber die amtliche Grundstiickswertermittiung Nordrhein-Westfalen
(Grundstickswertermittiungsverordnung Nordrhein-Westfalen - GrundWertVO NRW)

10
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1.3  Aufgabe der Mietwertiibersicht

Die Aufstellung der Mietwertiibersicht soll das Mietpreisgefiige im nicht preisgebundenen Wohnungs-
bestand mdglichst transparent darstellen, damit

a.) Streit zwischen den Mietvertragsparteien, der sich aus Unkenntnis des Mietpreisgeflges ergeben kann,
vermieden wird,

b.) Kosten fiir die Beschaffung und die Bewertung von Informationen ber Vergleichsmieten im Einzelfall
mdglichst eingespart werden und

c.) den Gerichten die Entscheidung in Streitfallen erleichtert wird.

Dariiber hinaus sind Mietwertlibersichten als zuverlassige Informationsquellen auch geeignet, Mietpreis-
Uberhdhungen im Sinne des § 5 Wirtschaftsstrafgesetz (WiSTG) vom 09.07.1954 in der zum Stichtag
01.06.2024 glltigen Fassung in Verbindung mit § 134 BGB vorzubeugen.

1.4  Allgemeine Anforderungen an die Mietwertlibersicht

Mietwertiibersichten sollen einen Uberblick (iber die tblicherweise gezahlten Entgelte von Wohnungen in
einer Kommune geben, die nach Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliel3lich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit vergleichbar sind.

Dies bedeutet, dass nur Mieten in die Mietwertibersicht aufgenommen werden sollen, deren Héhe durch
die genannten objektiven Wohnungsmerkmale bestimmt sind, die mit einer gewissen Haufigkeit in der
Kommune flir den entsprechenden Wohnungstyp gezahlt werden und die, bezogen auf den Neuabschluss
oder das Datum der letzten Erhohung, nicht alter als sechs Jahre sind. Hieraus ergibt sich jedoch nicht,
dass die Gliederungsmerkmale von Mietwertibersichten die im Gesetz genannten mietpreisbildenden
Faktoren (Art, Grofle, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage) vollstandig enthalten missen. Die
MietwertUbersichten missen aber grundsatzlich zusammen mit deren textlichen Erlduterungen eine
Bestimmung der Vergleichsmiete im Einzelfalle mit hinreichender Genauigkeit ermdglichen.

Neben einer vage gefassten ,ausreichenden Datengrundlage® und einer wissenschaftlichen Methodik
fordert die Mietspiegelverordnung ferner, je nach Auswertungsmethodik, weitere Rahmenbedingungen:

Fur Auswertungen mittels Regressionsanalyse:

» 1 % der im Geltungsbereich vorhandenen Mietwohnungen
= mindestens jedoch 500 Wohnungen
= maximal jedoch 3.000 Wohnungen

FUr Auswertungen mittels Tabellenanalyse:

= 30 Falle pro Tabellenfeld

11
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1.5

Mietbegriff

Umlagefahige Nebenkosten geman der Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskos-
tenverordnung — BetrKV), in der zum Stichtag 01.06.2024 glltigen Fassung vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346, 2347), die durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958) geandert wurde,
sind in den Mieten des Mietspiegels nicht enthalten und kdnnen bei entsprechenden mietvertraglichen Re-
gelungen zusétzlich durch die Vermieterin/den Vermieter erhoben werden.

Nicht im Mietbegriff enthaltene umlageféahige Nebenkosten sind somit:

© Nk wN =

16.
17.

die laufenden 6ffentlichen Lasten des Grundstiicks (unter anderem die Grundsteuer)
die Kosten der Wasserversorgung

die Kosten der Entwasserung

die Kosten der zentralen Heizungsanlage

die Kosten der zentralen Warmwasserversorgung

die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

die Kosten des maschinellen Personen- oder Lastenaufzuges

die Kosten der Stralenreinigung und Miillbeseitigung

die Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekampfung

. die Kosten der Gartenpflege

. die Kosten der Beleuchtung

. die Kosten der Schornsteinreinigung

. die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung

. die Kosten fir den Hauswart

. die Kosten des Betriebs der Gemeinschaftsantennenanlage und der

mit einem Breitbandkabelnetz verbundenen privaten Verteileranlage
die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fir die Waschepflege
sonstige Betriebskosten, hierzu gehoéren Betriebskosten im Sinne des
§ 1 BetrKV, die von den Nummern 1 bis 16 nicht erfasst sind.

Dabei ist anzumerken, dass durch das Inkrafttreten des reformierten Telekommunikationsgesetzes Punkt
15 ,Kosten des Betriebs der Gemeinschaftsantennenanlage [...]* mit Wirkung zum 01.07.2024 nicht mehr
auf die Miete umgelegt werden diirfen. Der Erhebungszeitraum fiir den vorliegenden Mietspiegel liegt dabei
vor dem Inkrafttreten dieser Reform.

12
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2. Datengrundlage und Methodik

21 Datengrundlage

Die Daten der Mietwertiibersicht basieren auf einer digital durchgefiihrten Erhebung von Anfang April bis
Mitte Mai 2024. Diese wurde, beauftragt durch die Stadt Emsdetten, durch die Kommunale ADV-
Anwendergemeinschaft West (KAAW) durchgefiihrt. Auf Anfrage bei der Stadt Emsdetten konnten die

Eigentimerinnen und Eigentimer auch schriftlich an der Erhebung teilnehmen.

-

QIIIIDIIIIDIIIIDIIIII

Om

Erhebungsgrundgesamtheit

Die Grundgesamtheit ist die
Gesamtheit aller Objekte, die
(zumindest theoretisch)

in der Stichprobe gezogen
werden kénnen

Brutto-Stichprobe (Ziehung)

Aus Primardaten gezogene Brutto-
Stichprobe aus der Grundgesamtheit
sollte diese mdglichst gut abbilden
(,Reprasentativitat”)

Zu bericksichtigende Merkmale:

- Art der Wohnung

- GréRe, Beschaffenheit und Ausstattung
- Wohnlage (subjektiv/objektiv)

n =p B B N} E0m EEEER L}
EEEm EEEEER EEEN am
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EEEE ® EER =R
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Netto-Stichprobe (Riicklauf)

Alle Falle bzw. Personen, die Angaben
zu den Objekten getétigt haben. Dabei
ist zunachst unerheblich, ob die Daten
plausibel, vollstandig oder relevant fur
den Mietspiegel sind. Hieraus
berechnet sich die Rucklaufquote.
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Bereinigte Netto-Stichprobe

Bereinigungen und Plausibilisierungen,
z. B. unstimmige Angaben bei
Modernisierungsmaflnahmen, fehlende
Angaben etc.

Auswertungs-Stichprobe (Filterung)

Auswahl von mietspiegel-
relevanten Daten:

- fiktives Baujahr nach 1948

- keine Gefalligkeitsmietverhaltnisse

- in Wohn- & Geschéaftsgeb&uden,
Zwei- oder Mehrfamilienh&usern

- Wohnflache zwischen 30 und 160 m?

- aktuell gezahlte Miete nicht langer als
6 Jahre (inkl. Index- & Staffelmieten,
Mieterhéhungen und Neuabschlisse)

Ergebnis-Stichprobe

Stichprobe nach Elimination der
AusreiRer und Regression

Anforderung fur qualifizierten
Mietspiegel (je nach Methode):

Tabellenanalyse
Belegung von mind. 30 Objekten
pro Tabellenfeld

Regressionsanalyse
mind. 1 % der Objekte im Geltungsbereich,
mind. 500 / max. 3.000 Objekte

Abbildung 1: Ubersicht iiber den Erhebungsprozess auf Basis der Mietspiegelverordnung

Abbildung 1 zeigt schematisch den Ablauf der Analyse, beziehungsweise den Zusammenhang zwischen
Grundgesamtheit und Stichproben. Die Erhebungsgrundgesamtheit (1) fir die vorliegende Erhebung
entspricht allen Mietwohnungen im Geltungsbereich.
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Auf Basis der Gebaude- und Wohnungszahlung im Rahmen des Zensus 2022 wurden insgesamt 16.396
Wohnungen in 10.100 Wohngebauden erfasst, darunter 8.736 Wohnungen, welche von Eigentiimerinnen
und Eigentimern selbst bewohnt werden. Weitere 7.628 Wohnungen sind zu Wohnzwecken vermietet,
beinhalten jedoch auch mietfreie Wohnungen. Weitere 19 Wohnungen wurden als Ferien- oder
Freizeitwohnungen identifiziert, die Ubrigen 356 waren zum Zeitpunkt der Zensuserhebung leerstehend.
Die verbleibenden Wohnungen wurden zum Stand des Gutachtens nicht weiter aufgeschlisselt.3

Die Einladung zur Teilnahme erfolgte postalisch durch die Stadt Emsdetten. Die Datengrundlage fir die
zum Zwecke der Mietspiegelerhebung erstellten Liste Uber Vermieterinnen und Vermieter ist ein Abgleich
zwischen Melderegister und dem Liegenschaftskataster. Insgesamt wurden 1.194 Einladungen verschickt.
Dies entspricht nach Schatzungen der Stadt Emsdetten der Anzahl der Eigentiimerinnen und Eigentimer
von Gebauden mit zu Wohnzwecken vermieteten Objekten, sodass es sich bei der Brutto-Stichprobe um
eine annahrungsweise Vollerhebung handelt und der bereinigten Brutto-Stichprobe entspricht. Diese
Stichprobe wurde weder nach wohnwertrelevanten gesetzlichen oder aullergesetzlichen Merkmalen
geschichtet, sodass keine spatere Ruckgewichtung nétig wurde.

Insgesamt haben 414 Eigentimerinnen und Eigentimer Angaben zu 1.134 Mietwohnungen zurlck-
gemeldet, dies entspricht einer Quote von 14,9 % auf Basis der gemall zu Wohnzwecken vermieteten
Objekte laut Zensus 2022 — Gebadude- und Wohnungszdhlung (3). Bezogen auf die verschickten
Einladungen bedeutet dies eine Riicklaufquote von 36,2 %.

Die eingegangenen Daten wurden im Folgenden gesichtet und offensichtliche Fehler plausibilisiert (4).
Vorgenommene Anderung am Ursprungsdatensatz beinhalten:

= die Korrektur der Schreibweisen von Adressen

= die Korrektur der Schreibweisen von Eigentimerinnen und Eigentimern

= die Korrektur von fehlerhaften Dezimaltrennungen
(zum Beispiel bei Wohnflachen oder Nettokaltmieten)

= die Bereinigungen von Nettokaltmieten, die Mieten fir Parkmoglichkeiten fur Kfz enthalten (siehe 2.1.1)

= die Bereinigungen von fehlenden Modernisierungsangaben, welche aufgrund von weiteren Merkmalen
plausibilisiert werden konnten (siehe 2.1.3)

= Bereinigung der Kaltmieten bezuglich auBergesetzlicher Merkmale (siehe 2.1.2)

= Bereinigung von weiteren unplausiblen Angaben (zum Beispiel, wenn die Miete im Rahmen eines
Staffel- oder Indexmietvertrages erhoht wurde, diese Vertragsform zuvor jedoch nicht angegeben
wurde)

Letztlich verblieben in der bereinigten Netto-Stichprobe somit 1.089 Falle.

3 Zensus 2022, Gebsude- und Wohnungszahlung.
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Fir die Mietwertlbersicht sind nun nicht alle Falle relevant (siehe Tabelle 1). Nach § 558 Abs. 2 BGB sind
nur Falle zu berticksichtigen, bei denen sich die zum Stichtag gezahlte Miete innerhalb der letzten 6 Jahre
verandert hat. Fir Neuvertragsmieten ist es dabei unerheblich, ob es sich um einen unbefristeten,
befristeten, Staffel- oder Indexmietvertrag handelt.

AuBerdem sind auch diejenigen Vertrage zu berlcksichtigen, in denen sich die Bestandsmiete innerhalb
der 6-Jahres-Frist verandert hat. Dies gilt auch fiir Staffel- und Indexmietvertrage. Zusatzlich hierzu sind
Mietvertrage einzuschlieBen, bei denen die Miete wegen gesetzlichen Mieterhéhungsverfahren oder
Modernisierungen erhoht wurde.*

Tabelle 1: Fiir die Mietwertiibersicht relevante Falle

Kriterium Relevant Nicht relevant

Vertragsart Zum Stichtag gezahlte Miete wurde Gefalligkeitsmietverhaltnisse, aktuell
innerhalb der letzten 6 Jahre gezahlte Miete besteht seit mehr als
angepasst, einschlieBlich: 6 Jahren

Neuvertrage, Staffelmietvertrage,
Indexmietvertrage,

Mieterhhung aufgrund von
ModernisierungsmalRnahmen

Gebaudeart Wohn- und Geschaftsgebaude, Einliegerwohnungen,
Zweifamilienhauser, Einfamilien-, Reihenend-
Mehrfamilienhauser und Reihenmittelhduser,
(3 bis 6 Wohnungen), Doppelhaushalften,
Mehrfamilienhduser Ferienwohnungen
(7 oder mehr Wohnungen)

(fiktives) Baujahr Ab 1948 Vor 1948

Wohnflache Zwischen 30 bis einschlieBlich 160 m®*  Unter 30 oder tuber 160 m?

Die nach der Filterung entstandene Auswertungs-Stichprobe der mietspiegelrelevanten Falle (5) war
Grundlage der statistischen Analyse. In diesem Schritt verblieben 720 Wohnungen.

Durch die Elimination von Ausreilern wurden weitere 52 Falle aus dem Datensatz entfernt, die
schlussendliche Ergebnis-Stichprobe (6) hat einen Umfang von 668 Fallen von 188 unterschiedlichen
Eigentimerinnen und Eigentimern. Damit erflillt sie die, nach zum Stichtag glltiger Mietspiegelverordnung
(MsV), geforderten 500 Falle fiir eine Regressionsanalyse.* Somit lasst sich anhand des vorliegenden
Datensatzes ein qualifizierter Mietspiegel gemaf § 558d BGB ableiten.

4 Verordnung Giber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung von Mietspiegeln sowie zur Konkretisierung der
Grundsatze fir qualifizierte Mietspiegel (Mietspiegelverordnung — MsV) vom 28.10.2021 in der zum Stichtag gtiltigen Fassung.

15



Mietwertlbersicht 2024 fir die Stadt Emsdetten [23G00091]

2.1.1. Erlauterungen zu Plausibilisierungen von Parkflachen fiir Kfz

In einigen Fallen sind die Mietpreise fir Kfz-Stellflachen in der Gesamtmiete enthalten. Um dies zu
bereinigen, wurde der Median der Mietkosten je Stellflachen-Typ aus der Kaltmiete herausgerechnet. Daflr
wurde der Median der separat angegebenen Mietpreise ermittelt und von der Nettokaltmiete abgezogen.
Somit wurde fir diese Objekte der Medianwert als Mietpreis fur die jeweilige Stellflache angenommen.

2.1.2. Erlauterungen zum Umgang mit auBergesetzlichen Merkmalen

Neben den gesetzlichen mietpreisbildenden Merkmalen, die im Mietspiegel enthalten sind, gibt es auch
aullergesetzliche Merkmale wie die Mietdauer oder die Art des Vermieters. Diese aullergesetzlichen
Merkmale kdnnen das Regressionsmodell verzerren und die Effizienz der Analyse beeintrachtigen, da sie
zwar den Mietpreis beeinflussen, aber nicht im Mietspiegel berlicksichtigt werden diirfen.

Damit diese Verzerrungen vermieden werden und eine prazisere Analyse mdglich ist, wird ein zweistufiges
Verfahren angewendet:

1. Formulierung einer Regressionsgleichung mit gesetzlichen und auBergesetzlichen Merkmalen
Zunachst wird eine Regression durchgefihrt, die sowohl die gesetzlichen Merkmale als auch die
aulergesetzlichen Merkmale einbezieht. Dies ermdglicht es, den Einfluss aller relevanten Faktoren auf
den Mietpreis zu quantifizieren.

2. Bereinigung der Kaltmieten um den Einfluss der auBergesetzlichen Merkmale
AnschlielRend wird der Einfluss der aulRergesetzlichen Merkmale aus den Kaltmieten herausgerechnet.
Dies bedeutet, dass der Anteil der Mietpreisvariation, der durch die aulRergesetzlichen Merkmale
verursacht wird, entfernt wird. Dadurch wird der urspriingliche Datensatz bereinigt und nur noch die
gesetzlich relevanten Merkmale bleiben erhalten.

3. Durchfiihrung einer neuen Regression ohne die auBergesetzlichen Merkmale
Mit dem bereinigten Datensatz wird dann eine zweite Regression durchgefiihrt, die nur die gesetzlichen
Merkmale bertcksichtigt.

Das Ergebnis dieses zweistufigen Verfahrens ist ein weniger verzerrtes Modell, das praziser die Einflisse
der gesetzlich relevanten Merkmale auf den Mietpreis widerspiegelt. Zudem zeigt die Analyse, dass
aullergesetzliche Merkmale wie Mietdauer und Vermieterart tatsachlich einen signifikanten Einfluss auf
den Mietpreis haben, auch wenn diese Faktoren im endgultigen Mietspiegel nicht enthalten sein durfen.
Dies fuhrt zu einem tieferen Verstandnis der Mietpreisbildung und einer verbesserten Genauigkeit der
Mietpreismodelle.

16



Mietwertlbersicht 2024 fiir die Stadt Emsdetten [23G00091]

2.1.3. Erlauterungen zu Plausibilisierungen von Modernisierungen

Durch gezielte Fragen konnten in einigen Fallen fehlende Angaben zu Modernisierungen (zur
Begriffserlauterung siehe auch Kapitel 3.2.1, Fiktives Baujahr, Seite 30) plausibilisiert und erganzt werden.
Beispielsweise ist die Angabe, dass das Baujahr der Heizung 2015 ist, wahrend das Gebaude aus dem
Jahr 1960 stammt, aber keine Modernisierung der Heizung stattgefunden haben soll, nicht plausibel. Ferner
wird dies dadurch ersichtlich, da sich in diesen Fallen bei gleichem fiktiven Baujahr starke Schwankungen
hinsichtlich der Nettokaltmiete pro m? ergeben. Durch die Fragestellungen im Fragebogen konnten solche
Unstimmigkeiten identifiziert und korrigiert werden. Die so ermittelten Modernisierungen bzw. der daraus
resultierende Modernisierungsgrad (siehe Anhang 6.3, Ermittlung des fiktiven Baujahres, Seite 49) sind
entscheidend fir die Berechnung des fiktiven Baujahrs. Zur Veranschaulichung sind in Abbildung 2 das
Baujahr und das fiktive Baujahr gegenlbergestellt.
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Abbildung 2: Gegeniberstellung von Baujahr und fiktivem Baujahr
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2.2  Methodik

Fir die statistische Auswertung wurde die multiple lineare Regressionsanalyse mit partieller Modellauflé-
sung nach dem Normierungsprinzip® verwendet, welches die AGVGA.NRW?¢ zur Analyse von Kaufpreisen
empfiehlt. Dieses Verfahren, angewendet auf Mietdaten, ermittelt den Mittelwert der normierten Nettokalt-
miete und die Regressionskoeffizienten, aus denen Umrechnungskoeffizienten abgeleitet werden kénnen.
Diese ermoglichen die Umrechnung der normierten Nettokaltmiete auf individuelle Wohnungen. In diesem
Verfahren werden folgende Schritte durchgefihrt:

1. Durchfiihrung einer multiplen linearen Regression

Zunachst wird ein Modell erstellt, das die Beziehungen zwischen verschiedenen Einflussfaktoren
und der Zielgrofie, der Nettokaltmiete [€/m? Wohnflache], untersucht. In diesem Modell werden
maogliche wertbeeinflussende Wohnungsmerkmale (zum Beispiel Gebaudeart, Wohnflache, Lage,
Ausstattung) bertcksichtigt. Diese Merkmale stehen in Abhangigkeit zur Nettokaltmiete und
beeinflussen diese. Fur die berechneten Regressionskoeffizienten werden Konfidenzintervalle auf
einem 95 %-Niveau berechnet, um die Genauigkeit der Ergebnisse zu gewahrleisten.

2. Berechnung der gewichteten Koeffizienten (Umrechnungskoeffizienten)

Nach Erstellung des Modells werden fir jede Klasse eines Merkmals gewichtete Koeffizienten
berechnet, die die Stérke und Richtung des Einflusses auf die Zielgrofe angeben. Die Gewichtung
erfolgt anhand der Haufigkeit des Vorkommens der Klassen.

3. Normierung der ZielgroRe

Zur Erleichterung von Vergleichen und Vermeidung von Verzerrungen wird die ZielgréRe normiert.
Dabei wird fiir jede Beobachtung ein normierter Wert berechnet, der die Unterschiede zwischen
den verschiedenen Klassen der Merkmale beriicksichtigt.

4. Erkennung und Behandlung von Ausreiern
Wichtige Schritte sind die Identifizierung und Bereinigung von Ausreifdern, um sicherzustellen, dass
die Analyse nicht durch extreme Werte verzerrt wird.

5. Iterative Herangehensweise

Um den bestangepassten Zusammenhang zwischen den wertbeeinflussenden Einflussgréfien und
der ZielgréRe zu beschreiben, bedarf es einer iterativen Herangehensweise. Durch Anderungen
der Klassifizierung sowie Hinzu- oder Wegnahme von Einflussgré3en wird die bestangepasste Re-
gressionsfunktion bestimmt.

5 W. Mann (2005), Die Regressionsanalyse zur Unterstiitzung der Anwendung des Normierungsprinzips in der
Grundstiicksbewertung, Zeitschrift fiir Geodasie, Geoinformation und Landmanagement (zfv), Heft 5/2005, Seiten 283 ff.

8 Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte in Nordrhein — Westfalen (AGVGA.NRW),
Leitfaden zur Ermittlung von Vergleichswerten in NRW, (www.boris.nrw.de), 15.06.2015,
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Fir das Modell liefert die bestangepasste Regressionsfunktion folgende signifikante Einflussgrofien,
welche im nachfolgenden genauer erlautert werden:

Gesetzliche Merkmale: AuBergesetzliche Merkmale:
= das fiktive Baujahr (siehe Kapitel 3.2.1) =  Mietdauer

= die Wohnflache (siehe Kapitel 3.2.2) = Art der Vermieterin/des

= die Wohnungsart (siehe Kapitel 3.2.3) Vermieters

= die Lage der Wohnung (siehe Kapitel 3.2.4)
= die summarischen Ausstattungsmerkmale (siehe Kapitel 3.2.5)

Die ausfuhrliche Beschreibung der Ergebnisse zu den EinflussgroRen mit partieller Modellaufldsung erfolgt
in Kapitel 3.2: Beschreibungen der signifikanten Merkmale (Seite 30).

2.2.1. BestimmtheitsmaR R?

Das Bestimmtheitsmal R? beschreibt den Anteil der erklarten Varianz an der Gesamtvarianz.
Entsprechend kann R? Werte zwischen 0 und 1 annehmen. Der Extremwert 1 beschreibt hierbei einen
perfekten Zusammenhang, in dem die erklarenden Variablen die gesamte Streuung erklaren (siehe
Abbildung 3: Schaubild zum Bestimmtheitsmalf} R?). Dies ist jedoch in aller Regel kein anzustrebendes Ziel,
da ein Modell auch Uberangepasst (,overfitted) sein kann (siehe Abbildung 4: Schaubild zum Fitting). Eine
Reststreuung (beispielsweise durch Ausreifl’er oder durch Merkmale und Faktoren, die nicht oder nur sehr
schwer greifbar sind) sollte vorhanden bleiben. Mégliche Ursachen fir verbleibende Reststreuung sind so
zum Beispiel:

= die soziale Komponente (das Verhaltnis der Mieterin/des Mieters zur
Vermieterin/zum Vermieter, Wohnungen in sozialen Brennpunktlagen)
= die personliche Komponente (immaterielle Leistungen der Mieterin/des Mieters
fur die Vermieterin/den Vermieter)
= die Gestaltungsfreiheit der Miethéhe bei Neuabschliissen
= falsche oder fehlende Angaben in den Erhebungsbdgen (soweit in der Auswertung nicht entdeckt)

Zwar wirde ein Uberangepasstes Modell die Stichprobe ,perfekt” erklaren — dies ist so aber nicht
Ubertragbar auf den Mietmarkt insgesamt. Insofern soll das Modell also zentrale Tendenzen abbilden und
nicht die gezogene Stichprobe erklaren. Berufend auf den Leitfaden der AGVGA.NRW wird fiir die Praxis
ein R? von 0,6 bis 0,8 angestrebt.
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Da in einer multiplen linearen Regression mit mehreren erklarenden Variablen gerechnet wird, wird das
korrigierte Bestimmtheitsmal R? verwendet. Das ,normale“ R? wird sich mit steigender Anzahl erklarender
Faktoren immer weiter 1 annahern, obwohl eine Zunahme von erkldrenden Faktoren keine Verbesserung
der Modellgite bedeuten muss. Das korrigierte R? hingegen steigt nur, wenn das normale R? ausreichend
stark steigt — es besitzt somit ein dampfendes Moment. In jedem anderen Fall bewirkt jede nicht relevante
EinflussgréfRe keine Veranderung des korrigierten Bestimmtheitsmalles R? beziehungsweise fuhrt nach
Erreichen eines Maximalwertes zur Senkung des korrigierten R2.
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2.2.2. Elimination der AusreiBer mit der,,1.5 x IQR-Methode*

Nach der Identifizierung der bestangepassten Regressionsfunktion erfolgt die iterative Elimination der
Ausreil3er. Die hierbei betrachtete Variable ist die normierte Nettokaltmiete. Als Ausreiller gelten hierbei
diejenigen Datenpunkte der Stichprobe, die au3erhalb des sogenannten 1.5-Interquartilsabstands liegen
(siehe Abbildung 5). Der Interquartilsabstand (IQR) ist definiert als der Abstand zwischen dem 1. und 3.
Quartil, welche bei jeweils 25 und 75 % der Stichprobendaten liegen. Entsprechend befinden sich 50 % der
Stichprobendaten innerhalb des IQR, was der ,Box“ aus Abbildung 5 entspricht. In der 1.5 x IQR-Methode
werden rund 99,3 % der Daten erfasst, was bei normalverteilten Daten einer Standardabweichung von rund
2,7 entspricht. Der iterative Prozess der Ausreilerelimination ist abgeschlossen, sobald eine von zwei
Bedingungen eintritt: Entweder werden keine Ausreifler mehr identifiziert oder trotz verbleibender
Ausrei3er wurde ein R? groR3er als 0,8 erreicht.

Interquartilsabstand (IQR)

Q1-1,5xI1QR (1. bis 3. Quartil) Q3+1,5xI1QR
1 | |
I I ] 1
-2,698 SD 50 % +2,698 SD
. Minimum Maximum .
Ausreiter |(ohne Ausreilder) (ohne Ausreiler) | Ausreifer
{ N | | o0
Median

H 0,1 % H 21 % . 13,6 % H 34,1 % , 341 % H 13,6 % H 21 % H 0,1 % H
-4 8D -38D -28D -18D 0sD +18D +28D +38D +48D

Abbildung 5: Darstellung der Normalverteilung und der 1.5 x Interquartils-Methode mit Boxplot

Die jeweiligen notwendigen Global- und Parametertests wie der Fischer- oder Student-Test in der
Regressionsanalyse, welche der Bestimmung der Qualitat der statistischen Methode dienen, wurden auf
dem Standardsignifikanzniveau von 95 % durchgefuhrt. Als Maly fir die Gute der ermittelten
Regressionsfunktion wurde das multiple und das korrigierte Bestimmtheitsma® R? zwischen den
Einflussgréen und der ZielgroRe abgeleitet.
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2.2.3. Die Regressionsanalyse und deren Qualitatsmerkmale

Eine Zusammenfassung der Ergebnisse zu der multiplen linearen Regressionsanalyse und deren
Qualitatsmerkmale kdnnen aus der angefiihrten Tabelle entnommen werden:

Tabelle 2: Kennwerte der Regressionsanalyse

Beschreibendes Merkmal Normiert Stichprobe Einheit

Stichprobengréfe 668 668 Mietwohnungen

Nettokaltmiete
Mittelwert 6,99 7,86 €/m? Wohnflache
Median 6,95 7,85 €/m? Wohnflache
Minimum 5,15 4,44 €/m? Wohnflache
Maximum 8,82 12,50 €/m? Wohnflache
Konfidenzintervall (95 %-Niveau) 6,93 - 7,05 7,73 -7,98 €/m? Wohnflache
Standardabweichung 0,75 1,64 €/m? Wohnflache
Variationskoeffizient 0,11 0,21 dimensionslos

Multiple lineare Regression

Erklarende/Unabhéngige Variablen 5 dimensionslos
Multiples Bestimmtheitsmafl R? 0,71 dimensionslos
Korrigiertes Bestimmtheitsmaf} R? 0,70 dimensionslos
Varianzinflationsfaktor (VIF) <1,68 dimensionslos

Die Ergebnisstichprobe enthielt nach Filterung auf mietspiegelrelevante Falle sowie der Elimination von
Ausrei’ern 668 Wohnungen. Dabei betragt die normierte Nettokaltmiete durchschnittlich 6,99 €/m?
Wohnflache. Der Medianwert, welcher nach der Normierung nahezu identisch sein sollte, stutzt hierbei mit
einer Abweichung von 0,04 €/m? Wohnflache den errechneten Wert. Die Spanne der normierten
Nettokaltmiete im Konfidenzintervall reicht hierbei von 6,93 bis 7,05 €/m? Wohnflache, die Extremwerte
liegen bei 5,15 und 8,82 €/m? Wohnflache.

Durch die Normierung wird die Standardabweichung (und entsprechend auch der Variationskoeffizient)
gestaucht — dies ist ein weiteres Merkmal der funktionierenden Normierung.

Die funf unabhangigen/erkldarenden Variablen wurden auf maogliche Multikollinearitat gepruift.
Multikollinearitdt bedeutet, dass zwei oder mehr unabhangige/erklarende Variablen in einem
Regressionsmodell sich untereinander beeinflussen. Beispielsweise hangen die Flache einer Wohnung
sowie die Zimmeranzahl stark miteinander zusammen und messen einen ahnlichen Faktor - die GroRRe der
Wohnung.
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Ein haufig verwendeter Indikator zum Prifen von Multikollinearitat ist der Varianzinflationsfaktor (VIF). Je
hoéher der VIF ist, desto grofier die Kollinearitat unter den Merkmalen der Regressionsgleichung. Dabei ist
das folgende Interpretationsschema etabliert:

= VIF=1: Keine Multikollinearitat

= VIF<&: Geringe Multikollinearitat

= VIF>5: Hohe Multikollinearitat

= VIF>10: Sehr hohe Multikollinearitat

Zur Uberpriifung der Multikollinearitat werden auch weitere Tests (Pearson-/Spearman) durchgefiihrt, um
signifikante Korrelationen zwischen den unabhangigen Variablen zu identifizieren.

Fir die bestangepasste Regressionsfunktion ergibt sich ein multiples Bestimmtheitsmall R? von 0,71. Das
korrigierte Bestimmtheitsmall R? von 0,70 befindet sich auf dem gleichen Niveau und stiitzt dadurch das
multiple Bestimmtheitsmal® R2. Demnach sind nur signifikante Einflussgréf3en in der multiplen linearen
Regressionsfunktion berticksichtigt worden.

Der aus den Mietdaten der Stadt Emsdetten statistisch abgeleitete Mittelwert der normierten Nettokaltmiete
gilt fir das ermittelte Normobjekt innerhalb des Stadtgebietes. Zusammenfassend aus den Erkenntnissen
der Analyse sind folgende Klassen der EinflussgroRen charakteristisch fiir das Normobjekt:

Tabelle 3: Abgeleitetes Normobjekt

Beschreibendes Merkmal Normklasse AT:aEhrlgebniss tic::rtji)lt:n %
Fiktives Baujahr 1990 bis vor 2000 160 i 24,0
Wohnflache 60 bis unter 90 m? 439 65,7
Wohnungsart Normale Wohnung 635 95,1
Lage Stadtlage 494 74,0
Ausstattung Normale Ausstattung 299 44,8

Eine Umrechnung dieses Normobjekts auf eine individuelle Mietwohnung in der Stadt Emsdetten erfolgt
mittels der abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten. Eine abweichende Miete fiir eine individuelle Wohnung
ergibt sich aus der Regressionsanalyse demnach wie folgt:

Nettokaltmiete [ €/m? ] individuell = Mittelwert der normierten Nettokaltmiete [ €/m?] x
UK Fiktives Baujahr ¥ UK Wohnflache ¥ UK Wohnungsart X UK Lage X UK Ausstattung

In Abbildung 6 ist eine Gegenuberstellung der im Datensatz enthaltenen (um auflergesetzliche Merkmale
bereinigte) Nettokaltmieten und der mittels Regressionsanalyse modellierten Nettokaltmiete pro m?2
dargestellt. Die Linien beschreiben die prozentuale Abweichung. Die rote Linie beschreibt dabei eine
prozentuale Abweichung von 0 %, die orangene Linie stellt eine Abweichung von = 10 %, die gelbe Linie
eine Abweichung von £ 20 % dar. Eine Gegenlberstellung der unbereinigten Mieten und der Modellmieten
wulrde eine systematische Verzerrung zeigen.
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3. Ergebnisse der Analyse

Zunachst sollen grundsatzliche Merkmale des vorliegenden Datensatzes beziehungsweise der
Ergebnisstichprobe beschrieben werden. Um Dopplungen zu vermeiden wird in Kapitel 3.2 gesondert auf
die Merkmale eingegangen, welchen in der finalen Regressionsanalyse bericksichtigt worden sind.
Entsprechend werden die Merkmale fiktives Baujahr, Wohnflache, Lage, Wohnungsart und Ausstattung
(summarisch) erst in Kapitel 3.2 (Beschreibungen der signifikanten Merkmale, Seite 30) betrachtet. Eine
Ubersicht tiber Kfz-Stellflachen erfolgt gesondert in Kapitel 3.3 (Stellplatze, Seite 38).

3.1 Beschreibung der Merkmale des Datensatzes

Allgemeine Merkmale, welche hinsichtlich ihres Einflusses auf die Mietpreisbildung untersucht wurden, sich
jedoch als nicht signifikant herausstellen, sollen im Folgenden deskriptiv beschrieben werden.

Mehrfamilienhaus (mehr
als 7 Wohnungen)

Mehrfamilienhaus (3 bis 6

304 (45,5%)

Wohnungen)

Zweifamilienhaus (ZFH)

Wohn- und Geschaftshaus

10 (1,5%)

74 (11,1%)

280 (41,9%)

200
Anzahl

0 50 100 150 250 300 350

Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 7: Haufigkeiten und Anteile des Merkmals ,,Gebdudeart*

Der tiberwiegende Teil der Emsdettener Mietwohnungen befindet sich in Mehrfamilienhausern, diese teilen
sich nahezu halftig auf kleinere (also mit 3 bis 6 Wohnungen) und gréRere (also 7 Wohnungen und mehr)
Gebaude auf. Weitere 11,1 % der Wohnungen sind in Zweifamilienhdusern verortet, die tbrigen 1,5 %
befinden sich in Wohn- und Geschaftshausern.
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Obergeschoss 305 (45,7%)
Erdgeschoss 175 (26,2%)
Dachgeschoss 129 (19,3%)
Souterrain/Hochparterre 53 (7,9%)
Sonstige [ 6 (0,9%)
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Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 8: Haufigkeiten und Anteile des Merkmals ,,Geschoss*

Rund ein Viertel (26,2 %) der Wohnungen befinden sich in Erdgeschosslage. Zwei Drittel (45,7 % Oberge-
schoss, 19,3 % Dachgeschoss) der Mietobjekte sind in den oberen Geschossen verortet. Knapp 8 Prozent
(7,9 %) der im Datensatz befindlichen Wohnungen liegen im Souterrain oder in Hochparterre.

Unbefristeter Mietvertrag 600 (89,8%)

Staffel-/Indexmietvertrag 62 (9,3%)

Befristeter Mietvertrag | 6 (0,9%)
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Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 9: Haufigkeiten und Anteile des Merkmals ,,Vertragsform*

Bezlglich der Mietverhaltnisse sind mehrheitlich unbefristete Mietvertrdge abgeschlossen worden
(89,8 %). Nur knappe 9 Prozent (9,3 %) der Vertrage sind als Staffel- oder Indexmietvertrage formuliert.
Ein verschwindend kleiner Anteil der Wohnungen ist befristet vermietet (0,9 %).
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Abbildung 10: Haufigkeiten und Anteile des Merkmals ,,Grund fir Mieterh6hung*

Nach den vorliegenden Angaben wurden etwaige Mieterhdhungen vornehmlich aufgrund einer Anpassung
an die ortslibliche Vergleichsmiete vorgenommen (42,2 %). Vergleichsmieten (also einzelne Mietwohnun-
gen) wurden in weiteren 7,7 % der Falle zu Rate gezogen. Eine Anpassung aufgrund von Neuvermietung
oder Wechsel der Mieterin/des Mieters fand in 8,5 % der Falle statt, wahrend Modernisierungen in 7,2 %
der Mietanpassungen als Grund genannt wurden. Die tUbrigen 20,2 % teilen sich in sonstige, nicht naher

definierte, Begrindungen auf.
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Abbildung 11: Haufigkeiten und Anteile des Merkmals ,,Dauer des Mietverhaltnisses“

Die Mietverhaltnisse im vorliegenden Datensatz wurden groftenteils 2020 oder spater geschlossen
(47,9 %). Dies ergibt sich in aller Regel aus der Definition der mietspiegelrelevanten Falle (siehe auch
Tabelle 1: Fur die Mietwertubersicht relevante Falle). Mietvertrage, die vor Gber 6 Jahren abgeschlossen
wurden, kdnnen dennoch mietspiegelrelevant sein, sofern sich die Nettokaltmiete verandert hat.
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Rund zwei Flnftel (37,0 %) der Mietvertrage wurde zwischen den Jahren 2000 bis
abgeschlossen, wahrend 10,0 % bereits seit dem Jahr 2000 gelten.

einschliefl8lich 2019
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B bis D 110 (16,5%)

Energieausweis ohne
Angabe der Klasse 84 (12,6%)
vorhanden

E bis H 62 (9,3%)

Keine Angabe 12 (1,8%)
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Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.
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Abbildung 12: Haufigkeiten und Anteile des Merkmals ,,Energieeffizienzklasse*

Bezglich der Energieeffizienzklasse ist fur rund ein Viertel (26,6 %) der Wohnungen kein Energieausweis
vorhanden. Fir die meisten der verbleibenden Wohnungen liegt ein Energieausweis der Klassen A+ oder
A vor (33,2 %), gefolgt von den Effizienzklassen B bis D (16,5 %) und E bis H (9,3 %). In 12,6 % der Falle
liegt zwar ein Energieausweis vor, jedoch wurde kein Bedarf beziehungsweise Verbrauch angegeben, wes-
wegen keine Eingliederung in eine Effizienzklasse erfolgen konnte. In den verbleibenden 1,8 % Fallen

wurden keine Angaben getatigt.
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Keine Angabe 47 (7,0%)

413 (61,8%)
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Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.
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Abbildung 13: Haufigkeiten und Anteile des Merkmals ,,Bauart der Fenster*

Als weiteres energetisches Merkmal zeigt sich, dass in rund zwei Drittel der Wohnungen eine 2-Scheiben-
Verglasung vorhanden ist, wahrend ein Drittel der Wohnungen Uber 3-Scheiben-Verglasung verfiigt.
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Abbildung 14: Beschreibende Merkmale der Ergebnisstichprobe

Betrachtet man die Ausstattungsmerkmale der Wohnungen differenziert, so verfiigen 89,7 % tGber manuelle
oder automatische Rollladen. Zugang zu einem eigenen Keller(-abteil) haben 86,8 % der Mieterinnen und
Mieter. 45,2 % der Gebaude verfuigen Uber einen Aufzug und etwas uUber 70 % (72,5 %) bieten eine
(anmietbare) Abstellmoglichkeit fur Kraftfahrzeuge. Fur etwa ein Funftel (19,9 %) der Wohnungen wurde
angegeben, dass sie barrierefrei oder rollstuhlgerecht gestaltet sind und insgesamt verfigen 94,3 % Uber
eine AuRenflache (59,7 % mit Balkon, 25,7 % uber Terrasse, 24,0 % mit Garten zur alleinigen oder
Mitnutzung, 10,5 % mit Loggia). In 76,8 % der Wohnungen befinden sich Gegensprechanlagen mit
Tiréffner. Dartber hinaus sind knapp 15 Prozent (15,4 %) der Wohnungen mit einer Einbauklche
ausgestattet, welche von der Vermieterin/dem Vermieter gestellt wird. Eine FuRbodenheizung ist in gut der
Halfte (46,0 %) der Wohnungen auffindbar.

Bezlglich der Bader werden 68,1 % als Tageslichtbad definiert. Darlber hinaus befinden sich in 38,8 %
der Bader Handtuchheizkérper, gefolgt von Badewannen mit 35,5 %. Aulerdem verfiigen 53,6 % der Ba-
dezimmer Uber eine Entliftungsanlage. Rund ein Drittel der Wohnungen (31,3 %) haben zudem ein zweites
Bad beziehungsweise eine Gaste-WC.
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3.2 Beschreibungen der signifikanten Merkmale

Bei der Beschreibung der signifikanten Merkmale wird besonders auf die Klassifizierung in der Regressi-
onsanalyse eingegangen. Die Klassifizierung teilt die Merkmale in verschiedene Klassen. Die Klasse mit
den meisten Beobachtungen wird dabei als Normklasse ermittelt. Zur besseren Ubersicht ist diese Norm-
klasse jeweils farbig gekennzeichnet.

3.2.1. Fiktives Baujahr

Das Baujahr einer Wohnung hat wesentlichen Einfluss auf die Miete, da sich die Ausfuhrungsstandards
und gesetzlichen Regelungen in den vergangenen Jahrzehnten stark verandert haben und die Qualitat
eines Mietobjekts mafgeblich beeinflussen. Neuere Gebdude werden oft nach hdheren Baustandards
errichtet, was die Energieeffizienz, Sicherheit und den Komfort erhéht und somit zu héheren Mieten fihrt.
Gleichzeitig konnen altere Gebaude durch umfassende ModernisierungsmaRnahmen, die von
geringfigigen Renovierungen bis hin zu Kernsanierungen reichen, eine veradnderte bauliche
Beschaffenheit und einen verbesserten Zustand erhalten. Diese Modernisierungsmalinahmen sind
entscheidend flr die Beurteilung der Mietpreise, da sie die Attraktivitdt und die Wohnqualitat eines
Mietobjekts erheblich steigern kénnen. Daher wurden sowohl das Baujahr als auch durchgefihrte
ModernisierungsmafRnahmen abgefragt, gewertet und in die Analyse einbezogen, um einen realistischen
und differenzierten Uberblick tiber die Mietpreisgestaltung zu erméglichen.

Die Variablen ,Modernisierungstyp® sowie das ,Baujahr” erfassen die Modernisierungsmaflinahmen oft nur
unzureichend. Daher wurde ein Ansatz entwickelt, um die Auswirkungen der Modernisierungen praziser
darzustellen. In einem ersten Schritt wurden die erfassten Modernisierungsangaben grindlich ausgewertet
und ihre Wirkung auf die jeweilige Wohnung analysiert. Diese Analyse erfolgte vor der statistischen
Auswertung und diente dazu, die durchgefihrten Modernisierungsmallnahmen besser zu modellieren und
ihre Effekte zu berechnen. Das Ergebnis dieser Analyse wurde in einer neuen Variable, dem ,fiktiven
Baujahr, festgehalten. Diese Variable beriicksichtigt sowohl das urspriingliche Baujahr als auch die Effekte
der Modernisierungen, was zu einer realistischeren Einschatzung der Wohnqualitat fuhrt. Auf Basis dieses
Jiktiven Baujahrs“ wurde anschlieRend die Regressionsanalyse durchgefihrt, um die Mietpreisgestaltung
noch praziser zu analysieren.

In der Erhebung wurden verschiedene ModernisierungsmaRnahmen sowie deren Ausfiihrungsjahr
abgefragt. Diese Abfrage orientiert sich im Wesentlichen an dem Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen’. Weiterhin wurden bei der Auswertung nur
Modernisierungen bertcksichtigt, die nicht langer als 20 Jahre zurtcklagen.

Die Anwendung und Berechnung des fiktiven Baujahres ist im Anhang unter Kapitel 6.3, Seite 49
nachzuschlagen.

" Verordnung lber die Grundsétze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittiung erforderlichen

Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.06.2021 in der zum Stichtag 01.06.2024 gultigen Fassung.
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Folgende Ergebnisse lieferte die Abfrage der Modernisierung fiir die auswertbaren Mieten:

Tabelle 4: ModernisierungsmaBnahmen mit jeweiliger Anzahl der Durchfiihrung nach Baujahr

davon

MaBRnahme Bis 1970 1980 1990 2000 2010
vor bis vor bis vor bis vor bis vor und
1970 1980 1990 2000 2010 spater
M1: Verbesserung der Warmedammung
(z. B. Dach, AuRenwande, Kellerdecke) 59 25 7 9 0 19
M2: Einbau einer neuen

. . 63 35 26 103 3 31

energiesparenden Heizung
M3: Einbau warme- und

schallddmmender Fenster 43 " ! 2 0 0
M4: Erneuerung der Sanitarausstattung 52 21 20 10 0 5
M5: Neue Fliesen in den Nassrdumen 51 19 20 5 0 5
M6: Erneuerung der Elektroleitungen 38 4 5 0 0 5

und —anlagen
M7: Verbesserung der Grundriss-

gestaltung (z. B. Schaffung gréRerer Rdume) 18 2 5 0 0 5
M8: Erneuerung von FuRbdden 41 12 24 12 1 5
M9: Sonstiges (z. B. Bau von Balkonen, 8 3 0 3 0 6

Umsetzung von Barrierefreiheit)

Aus der Tabelle wird ersichtlich, dass die alteren Baujahresgruppen eine Mehrzahl an Modernisierungen
aufweisen. Dieser Sachverhalt ist zu erwarten gewesen und wird durch die Untersuchung gestiitzt.

Die Ubersetzung der jeweiligen ModernisierungsmalRnahmen in einen Modernisierungsgrad (siehe Kapitel
6.3, Ermittlung des fiktiven Baujahres, Seite 49) ergibt folgende Haufigkeiten nach Modernisierungsgrad:

545 (81,6%)

100 61 (9,1%)
35 (5,2%) 17 (2,5%) 10 (1,5%)

Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5

Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 15: Haufigkeiten der Modernisierungsgrade

31



Mietwertlbersicht 2024 fir die Stadt Emsdetten [23G00091]

Abhéangig vom Modernisierungsgrad wurde das fiktive Baujahr berechnet, indem ausgehend von dem Jahr,
in denen die héchste Punktzahl an ModernisierungsmafRnahmen erreicht wurde, eine festgelegte Anzahl
von Jahren abgezogen wurde. Wurden keine oder nur kleinere Malinahmen vorgenommen, so entspricht
das nach jeweilig erreichter Punktzahl den Modernisierungsgraden 1 und 2. Fir diese
Modernisierungsgrade erfolgt keine Berechnung und das origindre Baujahr wird als fiktives Baujahr
genutzt. Fur die Modernisierungsgrade 3, 4 und 5 werden, ausgehend von dem Jahr mit der héchsten
Punktzahl, 30, 20 beziehungsweise 10 Jahre abgezogen. Diese Methode flhrt zu folgender Verteilung der
Wohnungen in die entsprechenden fiktiven Baujahresgruppen:

200

160 (24,0%)

150 137 (20,5%) 127 (19,0%)

CE“ 103 (15,4%) 110 (16,5%)
N 100
<
50 31 (4,6%)
0
Vor 1990 1990 bis 2000 bis 2010 bis 2015 bis 2020 und
vor 2000 vor 2010 vor 2015 vor 2020 spater

Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 16: Klassenhaufigkeit des Merkmals ,,Fiktives Baujahr*

Rund 20 Prozent der Wohnungen (20,5 %) entsprechen einem fiktiven Baujahr vor 1990, wahrend sich
rund ein Viertel und der GroRteil der Wohnungen in der fiktiven Baujahresgruppe 1990 bis vor 2000
befinden (24,0 %). Wahrend sich in der Gruppe ,2000 bis vor 2010 nur wenige Falle einfinden, sind die
verbleibenden knapp 50 Prozent in recht homogen auf die Baujahresgruppen ab 2010 verteilt.

Beziglich der Umrechnungskoeffizienten ist ersichtlich, dass moderne Bauten und solche, die umfassende
Modernisierungen erfahren haben, mit einer deutlichen Steigerung des Mietpreises einhergehen. So
steigen die Umrechnungskoeffizienten je Baujahresgruppe kontinuierlich von 0,96 fir die fiktiven Baujahre
vor 1990 bis zu einem Umrechnungskoeffizienten von 1,36 fir die Jahre 2020 und spéater.

Tabelle 5: Umrechnungskoeffizienten des Merkmals ,,Fiktives Baujahr*

Umrechnungskoeffizient

Klasse Anzahl
Mittelwert Untere Grenze Obere Grenze

Vor 1990 0,96 0,92 0,99 137
1990 bis vor 2000 1,00 0,99 1,01 160
2000 bis vor 2010 1,06 1,01 1,11 31
2010 bis vor 2015 1,12 1,09 1,16 127
2015 bis vor 2020 1,27 1,23 1,31 103
2020 und neuer 1,36 1,32 1,39 110
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3.2.2. Wohnflache

Bei der Wohnflache wird die Flachenangabe zugrunde gelegt, die in den Mietvertragen festgehalten ist.
Fir die statistische Auswertung der Mietdatenerhebung erfolgte die Einteilung der Klassen in die vier
Wohnflachengruppen 30 bis unter 60 m?, 60 bis unter 90 m?, 90 bis unter 120 m? und 120 bis unter 160 m2.
Dies sind GroRenangaben, wie sie fir Wohnungen des einzelnen Wohnungsmarktes tatsachlich
existieren.® Dariiber hinaus wurden jedoch auch andere Kategorisierungen versucht, um zu untersuchen,
ob eine weitere Differenzierung maoglich ist. Es zeigte sich jedoch, dass die Einteilung in den beschriebenen
Klassen dem Regressionsmodell am besten entspricht.

500 439 (65,7%)
400
=
g 300
<
200 149 (22,3%)
100 57 (8,5%
(8,5%) 23 (3,4%)
0
30 bis 60 bis 90 bis 120 bis
unter 60 unter 90 unter 120 unter 160
Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 17: Klassenhaufigkeiten des Merkmals ,,Wohnflache*

Von den insgesamt 668 Mietobjekten entfallen 149 (22,3 %) in die Wohnflachengruppe 30 bis unter 60 m?,
439 (65,7 %) auf die Gruppe 60 bis unter 90 m?, weitere 57 (8,5 %) Wohnungen auf die Klassen 90 bis
unter 120 m? und 23 Wohnungen in die Klasse 120 bis unter 160 m? (3,4 %). Entsprechend wird das Norm-
objekt durch die Wohnflachenklasse 60 bis unter 90 m? beschrieben (in Tabelle 6 blau hinterlegt), welche
folglich den Umrechnungskoeffizienten 1,00 tragt. Fur kleinere Wohnungen wird ein geringer Aufschlag von
1,05 (Spanne 1,02 bis 1,07), fur gréRere Wohnungen ein Abschlag von 0,97 (Spanne 0,93 bis 1,00) aus-
gewiesen. Fur die gréten Wohnungen mit 120 bis unter 160 m? wird ein Abschlag von 0,95 fallig.

Tabelle 6: Umrechnungskoeffizienten des Merkmals ,,Wohnflache*

Umrechnungskoeffizient

Klasse Anzahl
Mittelwert Untere Grenze Obere Grenze

30 bis unter 60 m? 1,05 1,02 1,07 149

60 bis unter 90 m? 1,00 1,00 1,00 439

90 bis unter 120 m? 0,97 0,93 1,00 57

120 bis unter 160 m? 0,95 0,90 1,00 23

8 Bundesinstitut fir Bau-, Raum-, und Raumforschung (2002), Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, S. 36ff.
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3.2.3. Wohnungsart

Neben Kriterien wie WohnungsgréRe, Zimmeranzahl und Ausstattung wurde auch die Wohnungsart
detailliert erfasst. ,Normale Wohnungen* werden dabei von Wohnungen mit besonderen Merkmalen
unterschieden, wie etwa Loftwohnungen, Penthousewohnungen, Studiowohnungen und Galerie- bzw.
Maisonettewohnungen. Loftwohnungen sind durch ihren offenen Grundriss, hohe Decken und grof3e
Fenster gepragt und besitzen oft einen industriellen Charme, da sie haufig in ehemaligen Fabrikgebauden
zu finden sind. Studiowohnungen befinden sich in der Regel in Wohngebauden. Penthousewohnungen
liegen in der obersten Etage eines Mehrfamilienhauses und haben eine grofRziigige Aulenterrasse.
Maisonette-Wohnungen bzw. Galerie-Wohnungen erstrecken sich tber zwei (oder mehr) Geschosse, sind
offen gestaltet und verfiigen haufig Gber einen zentralen Raum und einen groRziigigen Schnitt.

700 635 (95,1%)
600
= 500
(]
N 400
< 300
200
100 33 (4,9%)
0
Normale Besondere
Wohnung Wohnung
Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 18: Klassenhaufigkeiten des Merkmals ,,Wohnungsart“

Die Normklasse fir das Merkmal ,Wohnungsart® in Emsdetten ist die ,Normale Wohnung*. In dieser Klasse
befinden sich 95,1 % der Wohnungen. Die Ubrigen 4,9 % verfligen Uber besondere Charakteristika. Der
Umrechnungskoeffizient fir diesen Charme betragt 1,09 mit einer Spanne von 1,05 bis 1,14.

Tabelle 7: Umrechnungskoeffizienten des Merkmals ,,Wohnungsart“

Umrechnungskoeffizient

Klasse Anzahl
Mittelwert Untere Grenze Obere Grenze

Normale Wohnung 1,00 0,99 1,01 635

Besondere Wohnung 1,09 1,05 1,14 33
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3.24. Lage

Zur Analyse moglicher Lageeinflisse wurden mehrstufige Untersuchungen durchgefiihrt. Die Stadt
Emsdetten stellte infrastrukturelle Daten zu Bushaltestellen, Schulen, Kindertagesstatten, Supermarkten,
Drogerien und Naherholungsgebieten zur Verfliigung. Da die Reichweite der Einflisse nicht bekannt ist,
wurden verschiedene Analysen durchgefiihrt. Neben der Anpassung der Radien wurde auch ein summa-
rischer Ansatz mit Sattigungseffekt untersucht, um zu prifen, ob beispielsweise eine hdhere Dichte an
Drogerien oder Hausarzten tatsachlich einen positiven Einfluss auf den Mietpreis hat.

Letztlich erwies sich die Zentralitat als der entscheidende Lagefaktor. Ein Radius von rund 500 Metern um
den Ortskern wurde als geeignet definiert (siehe Abbildung 19: Lagekarte zur genauen Abgrenzung). Der
beschriebene Ortskern befindet sich auf dem Areal vor dem Rathaus (,Am Markt‘). Das Gebiet erstreckt
sich somit ungefahr von dem Kreisverkehr ,Diisterbeck-Kreisel“ im Stidwesten und umschlielt das UKM

Marienhospital im Osten, die LBS Emsdetten in der Talstrale im Nordosten sowie den ,Postkreisel” im
Norden.

Bei dem Radius wurde die Luftlinie betrachtet, nicht die tatsachliche Erreichbarkeit, sodass es sich nicht

um Isochrone handelt. Beriicksichtigt man etwaige Hindernisse, welche durch die Luftlinienbetrachtung
nicht bericksichtigt werden, ergibt sich so eine ungeféhre Erreichbarkeit von 5 bis 10 Minuten.
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Abbildung 19: Lagekarte

© OpensStreetMap contributors | openstreetmap.org/copyright

35



Mietwertlbersicht 2024 fir die Stadt Emsdetten [23G00091]
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Stadtlage Zentrum

Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 20: Klassenhaufigkeiten des Merkmals ,,Lage“

Knapp drei Viertel (74,0 %) der erfassten Wohnungen befinden sich in der Stadtlage, also weiter als 500
Meter Luftlinie vom Ortskern entfernt. Somit befinden sich gut ein Viertel (26,0 %) der Wohnungen innerhalb
dieses Umkreises um das vorab definierte Zentrum.

Fir das Merkmal Lage ergibt sich somit ein Umrechnungskoeffizient von 1,05 (mit einer Spanne von 1,03
bis 1,07) fur das Merkmal ,Zentrum® — die Stadtlage ist dabei als Norm auf 1,00 gesetzt.

Tabelle 8: Umrechnungskoeffizienten des Merkmals ,,Lage“

Umrechnungskoeffizient

Klasse Anzahl
Mittelwert Untere Grenze Obere Grenze

Stadtlage 1,00 0,99 1,01 494

Zentrum 1,05 1,03 1,07 174
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3.2.5. Ausstattung

Explorativ wurden alle abgefragten Ausstattungsmerkmale mit in die Analyse aufgenommen und deren
Einfluss auf den Mietpreis untersucht. Aus diesem Ergebnis und der sachverstindigen Anpassung in
Anlehnung an die Gebaudestandards nach ImmoWertV 2021, ergibt sich das im Anhang abgebildete
Punkteschema flr Ausstattungsmerkmale (siehe Tabelle 14: Punkteschema der Ausstattungsmerkmalen,
Seite 51).

300 299 (44,8%)
<E“ 210 (31,4%)
N 200 159 (23,8%)
<
100
0
. 5 bis 8 und
éji:;g:::é unter 8: mehr:
Ausstattun Normale Gehobene
g Ausstattung Ausstattung

Die Summe der Prozente kann aufgrund von Rundungsungenauigkeiten von 100 % abweichen.

Abbildung 21: Klassenhaufigkeiten des Merkmals ,,Ausstattung*

Rund ein Viertel der Wohnungen (23,8 %) verfligt Gber eine einfache Ausstattung, ein Drittel (31,4 %) Uber
gehobene Ausstattung und nahezu die Halfte (44,8 %) Uber normale Ausstattung, welche entsprechend
als Normklasse definiert ist.

Fir einfache Ausstattung wird ein Umrechnungskoeffizient von 0,97 angesetzt, fiir gehobene Ausstattung
gilt der Faktor 1,07.

Tabelle 9: Umrechnungskoeffizienten des Merkmals ,,Ausstattung*

Umrechnungskoeffizient

Klasse Anzahl
Mittelwert Untere Grenze Obere Grenze

Einfache Ausstattung 0,97 0,95 1,00 159

Normale Ausstattung 1,00 1,00 1,00 299

Gehobene Ausstattung 1,07 1,04 1,10 210
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3.3 Stellplatze

Nicht fir die Mietwertlibersicht relevant, jedoch zusatzlich auswertbar, sind die Informationen zu
Stellplatzen des in der Stichprobe erfassten Wohnungsmarktes.

Tabelle 10 zeigt, auf volle Euro gerundet, die Medienmiete pro Stellplatz mit den unteren und oberen
Grenzen. Diese Grenzen sind der Wertebereich, in der sich 68 % beziehungsweise rund zwei Drittel der
Mieten befinden. Nach der Plausibilisierungen der fehlenden Mieten fir Stellflachen (siehe Erlauterungen
zu Plausibilisierungen von Parkflachen fir Kfz, Kapitel 2.1.1, S. 16) ergeben sich nachstehende Kennwerte
je Stellflachenart:

Tabelle 10: Mietpreise fiir Pkw-Stellflachen

Mietpreise in Euro [pro Einheit]

Klasse Anzahl
Untere Grenze Median Obere Grenze

Stellplatz 17 20 27 338

Einzel- und Doppelgarage 27 35 46 60

Sammelgarage 39 50 67 68

Carport 29 35 46 52

Aufgrund der geringen Datenbasis fur Doppelgaragen wurden diese zu den Einzelgaragen zugeschlagen,
da sich Ahnlichkeiten hinsichtlich der Miethdhen zeigen. Fiir Stellplatze ergibt sich so beispielsweise eine
Medianmiete von 20 Euro. Zwei Drittel der Mieten befinden sich zwischen 17 bis 27 Euro je Stellplatz.

An dieser Stelle sei zusatzlich erwahnt, dass die ortsiblichen Mietpreise fur die jeweiligen Stellflachen von
weiteren Faktoren abhdngen kénnen, die nicht in der Erhebung erfasst wurden. Hierzu gehdren
beispielsweise die Baujahre (der Garage), die Lage der Stellflache oder der Zustand.
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4. Anwendung der Mietwertubersicht

Grundlage der Mietwertibersicht sind die aus der Regressionsanalyse abgeleiteten Umrechnungskoeffi-
zienten fur jede Klasse einer Einflussgrofie sowie der Mittelwert der normierten Nettokaltmiete. Aus diesen
Angaben wird die nachstehende Mietwerttabelle (Tabelle 11: Ubersichtstabelle mit allen Merkmalen, Klas-
sen und Umrechnungskoeffizienten, S. 40) abgeleitet.

Die Tabelle ist nach den jeweiligen Merkmalen und den entsprechenden Klassen unterteilt. Fur jedes Merk-
mal ist die das Wohnobjekt betreffende Klasse auszuwahlen, welche schlussendlich in die Gleichung ein-
gesetzt wird. Es ergibt sich, wie in Kapitel 2.2.3 (Die Regressionsanalyse und deren Qualitdtsmerkmale, S.
22) beschrieben, folgende Formel zur Berechnung der individuellen Nettokaltmiete pro m?:

Individuelle Nettokaltmiete in Euro pro m? = Mittelwert der normierten Nettokaltmiete x
UK Fiktives Baujahr ¥ UK Wohnflache ¥ UK Wohnungsart X UK Lage ¥ UK Ausstattung

In der Tabelle sind zusatzlich, zur weiteren Ausdifferenzierung, Spannen angegeben. Diese ergeben sich
ebenfalls unmittelbar aus der Regressionsanalyse und stellen die jeweiligen Konfidenzen dar.

Aufgrund des multifaktoriellen Charakter des Modells und da es sich bei den Umrechnungskoeffizienten im
weitesten Sinne um Verhaltniszahlen handelt, kénnen die einzelnen Klassen nicht direkt in Eurobetrage
umgewandelt werden. Zur Nutzung der MietwertUbersicht ist somit die Multiplikation der Umrechnungsko-
effizienten erforderlich.
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Tabelle 11: Ubersichtstabelle mit allen Merkmalen, Klassen und Umrechnungskoeffizienten

Merkmal / Klasse Umrechnungs- Beispiel-
Fiktives Baujahr koeffizient (UK) Min Max wert
Vor 1990 0,96 0,92 0,99
1990 bis vor 2000 1,00 0,99 1,01
2000 bis vor 2010 1,06 1,01 1,11 1995
2010 bis vor 2015 1,12 1,09 1,16 =1,00
2015 bis vor 2020 1,27 1,23 1,31
2020 und spater 1,36 1,32 1,39
Wohnflachengruppe
30 bis unter 60 m? 1,05 1,02 1,07
60 bis unter 90 m? 1,00 1,00 1,00 96 m?
90 bis unter 120 m? 0,97 0,93 1,00 =097
120 bis unter 160 m? 0,95 0,90 1,00
Ausstattung
Einfache Ausstattung 0,97 0,95 1,00
Normale Ausstattung 1,00 1,00 1,00 13:P1L7'8l;te
Gehobene Ausstattung 1,07 1,04 1,10
Wohnungsart
Normale Wohnung 1,00 0,99 1,01 Normal
Besondere Wohnung 1,09 1,05 1,14 =1,00
Lage
Stadtlage 1,00 0,99 1,01 Stadtlage
Zentrum 1,05 1,03 1,07 =1,00

Die Normklassen sind jeweils blau hinterlegt. Die fiir das Beispiel genannten Werte sind gelb hervorgehoben.

Beispiel

Das 1950 errichtete Gebaude in dem sich das Wohnobjekt befindet, wurde im Jahr 2015 umfassend saniert
und modernisiert. 2024 erfolgte eine kleinere InstandhaltungsmafRnahme. Hierdurch ergeben sich
insgesamt 9 Modernisierungspunkte, das Objekt enthalt entsprechend Modernisierungsgrad 4 mit einem
Abzug von 20 Jahren. Da die héchste Punktzahl im Jahr 2015 erreicht wurde, erfolgt der Abzug von diesem
Jahr aus — das fiktive Baujahr ist also 1995 und wird entsprechend in die Baujahresgruppe 1990 bis vor
2000 mit einem Umrechnungskoeffizienten von 1,00 eingeordnet.

Bei der Wohnung handelt es sich um eine normale Wohnung ohne besondere Charakteristika (z. B. Loft-
oder Penthouse-Wohnungen) und erhalt hier somit den Umrechnungskoeffizienten 1,00. Die Wohnung liegt
aullerhalb des Zentrums (also in der ,Stadtlage“, Umrechnungskoeffizient = 1,00), ist 96 m? grof}
(Umrechnungskoeffizient = 0,97) und weif3t gehobene Ausstattungsmerkmale auf (Umrechnungskoeffizient
=1,07). Es ergibt sich also folgende Gleichung:

6,99 x 1,00 x 0,97 x 1,07 x 1,00 x 1,00 = 7,25
Normierte UK UK UK UK UK Individuelle
Nettokaltmiete Fiktives Wohnflache Ausstattung Wohnungsart Lage Nettokaltmiete
pro m? Baujahr pro m?

Die Nettokaltmiete fiir das Beispielobjekt betragt also 7,25 €/m? beziehungsweise nach der Multiplikation mit der
Wohnflache von 96 m? insgesamt 696,00 Euro.
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5. Beschlussfassung

Eine Vorstellung und Erdrterung der Ergebnisse mit den Interessensvertretern wurde in direktem Vorlauf
zur Sitzung des Gutachterausschusses mit folgenden Parteien abgehalten:

= Deutscher Mieterbund Mieterverein Munster und Umgebung e.V.
= Haus & Grund Emsdetten und Umgebung e.V.
= Stadt Emsdetten

Folgender Beschluss wurde gefasst:

Die Mietwertibersicht der Stadt Emsdetten wurde in der Sitzung des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt am 03.09.2024 beschlossen.

Gezeichnet

Stellv. vorsitzendes Mitglied,
besonderes Mitglied und

vier weitere Mitglieder

des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt

Dieses Gutachten ist nach den Bestimmungen des
Urhebergesetzes urheberrechtlich geschutzt.

Die auszugsweise Wiedergabe sowie die
Vervielfaltigung dieses Gutachtens bedirfen der
Zustimmung des Gutachterausschusses.

1. Ausfertigung

Ausfertigung, Steinfurt den 19. September 2024
Kreis Steinfurt

Im Auftrag

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses

fur Grundstiickswerte im Kreis Steinfurt
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6. Anhange

6.1

Anschreiben an Eigentiimerinnen und Eigentiimer

444
Stadt A

Emsdetten wanw

Der Burgermeister

Stadt Emsdetten | Am Markt 1 | 48282 Emsdetten Datum
Aktenzeichen

Tel. 02572 922-
Fax 02572 922-
E-Mail

Internet
Bearbeiter/in
Zimmer

Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels fiir nicht preisgebundenen Wohnraum in
Emsdetten

Sehr geehrt.

die Stadt Emsdetten beabsichtigt, in diesem Jahr den qualifizierten Mietspiegel fiir nicht preisge-
bundene Wohnungen im Bereich der Stadt Emsdetten neu zu erstellen. Der Mietspiegel soll
voraussichtlich zum 01.09.2024 in Kraft treten und wird dann auch wieder im Papierformat im
Rathaus erhaltlich sein, sowie im Internet zur Verfigung stehen.

Bei einem Mietspiegel handelt es sich nach § 558¢ des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) um
eine Ubersicht tber die ortsiibliche Vergleichsmiete unter Berlicksichtigung von Art, GroRe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage des Wohnraumes.

Ein Mietspiegel dient dazu, den Wohnungsmarkt fir Mieter und Vermieter transparenter zu gestal-
ten.

Er soll helfen, Unklarheiten Gber die Angemessenheit von Mietpreisen sowie Mietstreitigkeiten
und Gutachterkosten zu vermeiden.

Vermietern wird nach § 558 a Abs. 2 BGB die Méglichkeit gegeben, sich bei Neuvermietungen
und Mietanpassungen im Rahmen bestehender Mietverhaltnisse auf den Mietspiegel zu stitzen.

Ein sog. ,qualifizierter Mietspiegel* zeichnet sich dadurch aus, dass er nach anerkannten wissen-
schaftlichen Grundséatzen erstellt und von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Ver-
mieter und der Mieter anerkannt worden ist. Er ist im Abstand von zwei Jahren der Markt-
entwicklung anzupassen und nach vier Jahren neu zu erstellen (§ 558d BGB).

Far den Bereich der Stadt Emsdetten wurde letztmalig im Jahr 2020 ein Mietspiegel aufgestellt.
Eine Neuerstellung ist daher geboten.

Hierzu werden reprasentative Daten Uber den in Emsdetten vermieteten Wohnraum benétigt. Zur
Erhebung von aussagekraftigen und moglichst umfassenden Informationen ist die Stadt
Emsdetten insbesondere auf die Mithilfe der Vermieter angewiesen.

Die Datenerhebung erfolgt auch dieses Mal mittels eines Online-Formular, das von einem exter-
nen Dienstleister zur Verfligung gestellt wird. Parallel dazu wird aber auch ein standardisierter
Fragebogen in Papierform zur Verfigung gestellt, der sowohl mit dem Haus- und Grundeigen-

Kreissparkasse Steinfurt Commerzbank Emsdetten Geschéftszeiten

IBAN DE50 4035 1060 0000 0000 24 IBAN DE38 4004 0028 0120 1110 00 Montag-Freitag 9.00 - 12.30 Uhr
BIC WELADED1STF BIC COBADEFFXXX Dienstag 14.00 - 16.00 Uhr
Volksbank im Minsterland eG Donnerstag 14.00 - 17.00 Uhr
IBAN DE83 4036 1906 0020 8004 10 und nach Vereinbarung

BIC GENODEM1IBB
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timerverein als auch mit dem Mieterverein abgestimmt ist. Es werden auch Werte aus dem Ener-
gienachweis erhoben, um u.U. bei entsprechenden Werten das Objekt einer héheren Baualters-
klasse zuordnen zu kénnen.

Ich bitte Sie, auch in lhrem eigenen Interesse, bevorzugt das Online-Formular auszuflllen oder
den beigefigten Fragebogen vollsténdig auszufillen und innerhalb von vierzehn Tagen an mich
zurickzusenden.

Pro Wohnung wird ein Fragebogen benétigt. Das Online-Formular finden Sie auf der stadtischen
Internetseite unter www.emsdetten.de: Stichwortsuche ,Mietspiegel-Erhebungsbogen®.

Mit diesem Schreiben erhalten Sie parallel auch einen Fragebogen. Falls erforderlich schicken
wir Ihnen auf telefonische Anfrage gerne weitere Exemplare zu. Sie kénnen den Fragebogen
selbstverstandlich auch selber kopieren.

Grundséatzlich besteht auch die Méglichkeit den Bogen abzuspeichern, auszufillen und dann als

E-Mail an mietspiegel@emsdetten.de zu senden.

Sofern Sie ein Wohngeb&aude ausschlieRlich selbst nutzen oder nicht als Wohnraum vermietet
— haben, geben Sie bitte Strake und Hausnummer des Geb&udes an und versehen Sie den Bogen

mit dem Vermerk ,Eigennutzung” bzw. ,nicht vermietet®. Weitere Angaben sind in diesem Fall

nicht erforderlich.

Gleiches gilt fur Mietverhaltnisse, deren Vertragsgestaltung vom Ublichen abweicht, z.B. unter

Verwandten. In diesem Fall bitte ich Sie, dies an der vorgesehenen Stelle im Fragebogen zu ver-

merken. In beiden Féllen sollte/n der/die Fragebogen/-bégen trotzdem zuriickgegeben werden.

Die Bestimmungen des Datenschutzes werden bei dieser Umfrage beachtet. Ihre Angaben wer-
den streng vertraulich behandelt und ausschliefllich zur Erstellung des Mietspiegels verwendet.
Weitere Informationen befinden sich auf unserer Intemetseite www.emsdetten.de unter der Stich-
wortsuche Datenschutz. Falls Sie es wiinschen, kénnen wir Ihnen die Bestimmungen auch gerne
per E-Mail oder in Papierform zukommen lassen.

Bei Fragen wenden Sie sich gerne an:

Die Teilnahme an der Befragung ist freiwillig. Bitte bedenken Sie aber, dass nur eine hohe An-
zahl von Rickantworten eine realistische Abbildung des Mietpreisniveaus ermdéglicht. Durch
Ihre Teilnahme tragen Sie entscheidend zum Erfolg des neuen Mietspiegels und der damit ver-
bundenen Transparenz und Rechtssicherheit auf dem Mietwohnungsmarkt der Stadt Emsdetten
bei.

Danke fur Ihre Mithilfe!

Mit freundlichen Grien
Im Auftrag

Anlagen:
Erhebungsbhogen

Freiumschlag

43



Mietwertlbersicht 2024 fir die Stadt Emsdetten [23G00091]

6.2 Fragebogen

(444
Stadt A48

Emsdetten
Mietspiegel-Erhebungsbogen

fir frei finanzierten (d. h. nicht 6ffentlich geférderten) Wohnraum in der Stadt Emsdetten

Danke, dass Sie sich die Zeit nehmen, die Erstellung eines repriasentativen Mietspiegels zu unterstiitzen.

Informationen zum Antrag

Hinweise zur Nutzung des Erhebungsbogens

- Bitte fiillen Sie fiir jede/s Wohnung/Haus einen separaten Erhebungsbogen aus. Die B: tung eines Fragebogens wird etwa 5 bis10 Minuten in Anspruch nehmen
- Da Sie wahrscheinlich Informationen aus dem Mietvertrag benotigen werden, legen Sie diesen am besten bereit

- Die mit ( * ) bezeichneten Felder werden fur eine qualifizierte Auswertung benétigt. Diese sind Pflichtfelder.

- Beidenmit(?) g ichneten Schaltflachen erhalten Sie zusatzliche Informationen zu den Sachverhalten

Hinweise zum Datenschutz

Datenschutz ist uns sehr wichtig. Daher werden die von lhnen erhobenen Daten ausschlieBlich fiir die Erstellung des Mietspiegels genutzt. Unter dem Link Datenschutz erfahren Sie mehr zur
Nutzung Ihrer Daten und Ihren Rechten nach der Datenschutz-Grundverordnung (DS-GVO)

[ZJ Ich bin damit einverstanden, dass fur die Erstellung des Mietspiegels meine Daten gespeichert werden

Angaben zum Gebaude und Wohnlage

Strake * Hausnummer *

Name der Eigentumerin/des Eigentimers bzw. Name der Firma *

Die angegebene Wohnung ...

Verwendungszweck * Sonstiger Verwendungszweck * .
?
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Angaben zum Mietvertrag und zur Mietwohnung

Vertragsart

Vertragsart * Sonstige Vertragsart *

Seit wann wird die Wohneinheit vermietet?

17 *

Seit wann wird die Wohneinheit vermi

Handelt es sich um einen Neuvertrag?
O Ja ) Nein
Handelt es sich bei dem Bezug um einen Erstbezug nach Neubau oder Sanierung?
) Ja ) Nein
Anzahl der Wohn-/ Schiafraume *
Hohe der aktuellen Nettokaltmiete [Eura] *

Wohnflache [m3] * n

Wann wurde die Netfokaltmiete zuletzt angepasst? Grund fur die lefzte Anpassung *

Sonstiger Anpassungsgrund * Um welchen Betrag wurde die Nettokaltmiete angepasst? *

Besondere Versinbarungen zur Nettokaltmiete

Die derzeitige Miete wird gezahlt seit: *

) weniger als einem Jahr 1 bis 6 Jahren (» mehr als & Jahren

Gebéaudeart

Gebzudeart *
v

Baujahr des Gebaudes

Baujahr * n

Wo befindet sich das Mietobjekt im Gebdude?

Wohnungslage * Etagen-Nr. bei Obergeschoss * n
v

Handelt es sich um ein Hinterhaus?

) Ja () Nein

Steht das Gebéude unter Denkmalschutz?

) Ja () Nein

Geschosse und Wohnungen im Gebdude insgesamt

Geschosse * Wohnungen *

Bitte schatzen Sie die Wohnlage des Mietobjekts ein.

) Einfach O Mittel O Gut ﬂ
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Art der Wohnung

Wohnungsart * Sonstige Wohnungsart *

Sind folgende Raume innerhalb der Wohnung vorhanden?

() Kiche (") Bad ohne WC

() Abstellraum (] 2. Badezimmer oder Gaste-WC

Uberwiegender Bodenbelag in Wohn- und Schlafraumen

Bodenbelag * Sonstiger Bodenbelag *

Pkw-Abstelimdglichkeit

?
e

(] Einzelgarage (CJ Doppelgarage (C) Sammelgarage
Anzanhl
Einzelgarage Doppelgarage Sammelgarage

Monatsmiete je Stiick [Euro]

Einzelgarage Doppelgarage Sammelgarage
Energieausweis
(O Vorhanden Nicht vorhanden
als Bedarfsausweis kWh/ma)

(Bitte den Endenergiebedarf eintragen.)

Energetische Ausstattung und Beschaffenheit
Aussenwanddammung *

(") Baujahrestypischer Standard oder Standard aus

Dammung des Daches bzw. der obersten Geschossdecke *

() Baujahrestypischer Standard oder Standard aus

Dammung der Kellerdecke bzw. des ErdgeschossfuBbodens *

() Baujahrestypischer Standard oder Standard aus

[CJ Carport

Carport

Carport

als Verbrauchsausweis

(C) Bad mit WC

(] Stellplatz

Stellplatz

Steliplatz

kWh/m*a)

(Bitte den gl
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Fenster

Fenster *

Heizung

Die Warmeerzeugung erfolgt ... *

Energietrager *

U i zentrale oder
Wie wird die Wohnung Gberwiegend beheizt? * Sonstige Beheizung *

Warmwasseraufbereitung *

Wohnungsausstattung

(] (Teil-)Moblierte Wohnung

() Einbaukiche
() Aufzug im Gebaude

() Barrierefrei bzw. Rollstuhl h

(") Gegensprechanlage mit Taroffner
[C) Klimaanlage

[C) Manuelle Rolladen / Markisen

() Elektrische Rolladen / Markisen

() Kellerraum
(CJ Dachbodennutzung

() Durchgangszimmer

() Sicherheitsausstattung (z.B. Einbruchschutz)
[C) Aufputzleitungen

() Wenig Steckdosen

M B anael / Schaden /1 dhal

() Mangelnde Belichtung / Beliftung

(") Tageslichtbad
() Handtuchheizkérper im Bad
(C) Badewanne

[C) Entlaftung im Badezimmer

[J Loggia
(") Balkon
(] Terrasse

[_) Garten zur alleinigen oder Mitnutzung

Bitte schatzen Sie die Ausstattung des Mietobjekts ein (ohne Mobiliar). *

(O Einfach © Normal ) Gehoben
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Durchfiihrung umfassender ModernisierungsmaBnahmen

[T Verbesserung der Aullenwanddammung

(] Verbesserung der Dammung der obersten Geschossdecke/des Daches

] Verbesserung der Dammung der Kellerdecke bzw. Erdgeschossfutboden

(] Einbau einer neuen energiesparenden Heizung

(] Einbau von warme- und schalldammenden Fenstem

[} Emeuerung der Sanitarausstattung

(] Neue Fliesen in den NaRrdumen

[_J Emeuerung der Elekiroleitungen und -anlagen

[_] Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (z. B. Schaffung groferer Raume)
) Emeuerung von FuBbaden

(] Sonstiges

im Jahr

im Jahr

im Jahr

im Jahr

im Jahr

im Jahr

im Jahr

im Jahr

im Jahr

im Jahr
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6.3 Ermittlung des fiktiven Baujahres

Zur Ermittlung des fiktiven Baujahres werden zunachst die durchgefiihrten Modernisierungen in Punkte
Ubersetzt — dabei zahlt je Kategorie nur die jeweils zuletzt durchgefiihrte MalRnahme:

Tabelle 12: Punkteschema fiir ModernisierungsmaRnahmen

M o bis 5 bis 10 bis 15 bis 20
odernisierungs-

maRnahme Jahre Jahre Jahre Jahre
zuriick zuriick zuriick zuriick

M1: Verbesserung der Warmedammung 4 3 2 1

(z. B. Dach, AuBenwande, Kellerdecke)

M2: Einbau einer neuen energiesparenden Heizung 2 2 1

M3: Einbau warme- und schallddammender Fenster 2 2 1

M4: Erneuerung der Sanitarausstattung 2 1

M5: Neue Fliesen in den Nassrdumen 2 1

M6: Erneuerung der Elektroleitungen und —anlagen 2 2 2 1

M7: Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 2 2 2

(z. B. Schaffung gréRerer Rdume)

M8: Erneuerung von FuRbdden 2 1

M9: Sonstiges 2 2 2 1

(z. B. Bau von Balkonen, Umsetzung von Barrierefreiheit)

Die aufsummierten Punkte der einzelnen durchgeflihrten MaRnahmen fihren zu einem Modernisierungs-
grad, der aus der unten angefiihrten Tabelle zu entnehmen ist. Die Modellierung der Gewichtung der
einzelnen Modernisierungsmafnahmen in Abhangigkeit zum Zeitpunkt der Ausflhrung ist an das oben
genannte Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen
angelehnt.

Tabelle 13: Zuordnung der Modernisierungspunkte in Modernisierungsgrade

Modernisierungs- Spannweite .

gruppe grad der Punkte Abzug in Jahren
1 Nicht modernisiert 0 bis 1 originares Baujahr

Kleine ModernisierungsmalRnahmen . N .

2 im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 4 originares Baujahr
3 Mittlerer Modernisierungsgrad 5 bis 8 - 30
4 Uberwiegend modernisiert 9 bis 13 -20
5 Umfassende Modernisierung 14 oder mehr -10
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Der Abzug erfolgt nun ausgehend von dem Jahr mit der hdchsten Punktzahl. Wurde beispielsweise im Jahr
2015 Jahren gedammt (3 Punkte), die Fenster erneuert (2 Punkte) und eine neue Heizung verbaut (2
Punkte), im Jahr 2024 dann der Boden erneuert (2 Punkte), so erfolgt der Abzug ab dem Jahre 2015, da
dieses Jahr mit einer Punktzahl von 7 das Jahr mit der hdchsten Punktzahl darstellt. Aufgrund der durch
die Analyse festgelegten Baujahresgruppen erfolgt keine weitere Ausdifferenzierung von
Baujahresgruppen vor 1990. Sollte ferner eine Punktegleichheit entstehen, so ist das arithmetische Mittel
zu bilden.

Fur dieses Beispiel ist der Modernisierungsgrad 4 mit einem Abzug von 20 Jahren anzusetzen, somit ist
das fiktive Baujahr des Objektes also 2015 — 20 = 1995. Somit ist es in die fiktive Baujahresgruppe 1990
bis vor 2000 einzuordnen.

Sollte das fiktive Baujahr vor dem realen Baujahr liegen, so ist das reale Baujahr gleich dem fiktiven Baujahr
— das fiktive Baujahr kann also nicht vor dem realen Baujahr liegen.

Das Vorgehen wird anhand von Abbildung 22 veranschaulicht.

Baujahresgruppe

Vor
1990

Einordnung in die
originale Baujahres-
gruppe (bspw. 1950)

~

] Durchgefiihrte Modernisierungen in Punkte libersetzen, bspw.:
1990 bis 2015 Verbesserung der Dammung (3 Punkte)

vor 2000 2015 Einbau von warme- und schallddmmenden Fenstern (2 Punkte)
2015 Einbau einer neuen, energiesparenden Heizung (2 Punkt)
2024 Erneuerung von FuBbdden (2 Punkt)

2000 bis

vor 2010 Jahr mit der héchsten Punktzahl: 2015 (7 Punkte)
Summieren der Modernisierungspunkte: 9 Punkte

Anwendung des
Punkteschemas

und Einordnung

2010 bis Entsprechender Modernisierungsgrad: 4

in die Baujahres- vor 2015

gruppe mit der G Resultierender Abzug, ausgehend von

héchsten Punktzahl. ~ ] Jahr mit héchster Punktzahl: 20 Jahre
> 2015 bis
vor 2020 Berechnen des fiktiven Baujahres:
2015 (hochste Punktzahl) - 20 Jahre = 1995
2020 Einordnung in neue, fiktive Baujahresgruppe: 1990 bis vor 2000
und spater
N\ J

Abbildung 22: Schaubild zur Berechnung des fiktiven Baujahres
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6.4 Ermittlung der Ausstattung

Tabelle 14: Punkteschema der Ausstattungsmerkmalen

Infrastruktur zur Wohnung Punkte
Kein Aufzug im Gebaude vorhanden -2
Gebaude/Wohnung barrierearm +1
Aullenflachen zur aIIeinigen Nutzung oder Mitnutzung +1
(Balkon, Terrasse, Loggia, Garten) vorhanden
Anmietbare Abstellmdglichkeit fir Kfz +1

Wohnungsausstattung
Einbaukiiche von Vermieterin/vom Vermieter gestellt +2
(Uberwiegend) FuBbodenheizung +1
Rollladen (manuell/elektrisch) vorhanden +1
Elektrospeicherdfen vorhanden -2

Badezimmerausstattung
Zweites Bad oder Gaste-WC +1
Tageslichtbad +1
Entliftung im Badezimmer +1
Handtuchheizkérper vorhanden +1
Badewanne vorhanden +1

Bodenbeldge in Wohn- und Schlafraumen
Bodenbelag von der Vermieterin/dem Vermieter gestellt +1
(Uberwiegend) Hochwertiger deenbelag . +1
(z. B. Parkett, Dielen, Vinyl, Fliesen oder Naturstein)

(Uberwiegend) Kein Boden (Estrich/Rohboden) -2

Méngel
Instandhaltungs- bzw. Modernisierungsstau -5
Aufputz-Installation -1
Wenig Steckdosen vorhanden * -1
Mangelndes Tageslicht ** -1
Durchgangszimmer bzw. ,gefangene Rdume* vorhanden -1

Summe

Bis unter 5 Punkte: 5 bis unter 8 Punkte: 8 Punkte und mehr:
Einfache Ausstattung Normale Ausstattung Gehobene Ausstattung

*  Fir Raume unter 20 m? gilt hierbei bspw. ein Richtwert von 5 Steckdosen fiir Wohnbereiche (siehe DIN 18015-2)
**  Siehe DIN EN 17037
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