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Beschlussvorschlag:

Der Sozialausschuss und der Rat der Stadt Hilden nehmen den einfachen Mietspiegel fir die Stadt
Hilden zur Kenntnis.

Erlauterungen und Begriindungen:

Ausgangslage/ Gesetzliche Grundlage

Seit 1963 ist die Entwicklung der Mietpreise ein Thema fir den Gesetzgeber, um einerseits den Bau
von Wohnungen zu férdern, aber andererseits auch dem Mieter bezahlbares Wohnen zu
ermdglichen. Insbesondere soll der Mieter vor nicht planbaren und Uberhéhten Mieten geschutzt
werden - Stichwort “Mietpreisbremse®. Aber das Miethdherecht kann nicht isoliert betrachtet werden,
da es marktwirtschaftliche Auswirkungen hat und erheblichen Einfluss auf den Wohnungsmarkt
nimmt. So ist es letztlich ein Vorhaben des Gesetzgebers ,So viele Beschrankungen wie mdglich
und so viel Freiheit wie notig*“.

Auszug Gesetzentwicklung:
1971: Gesetz uUber den Kindigungsschutz flr Mietverhaltnisse tber Wohnraum (1. WKSchG)

1972: 5 Wohnwertmerkmale werden festgelegt - s. Struktur eines Mietspiegels

1974: Gesetz zur Regelung der Mieterhéhungen (2. WKSchG)

1982: Gesetz zur Erhéhung des Angebots an Mietwohnungen

1993: 4. Mietrechtséanderungsgesetz (MietRANG)

2001: Gesetz zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform des Mietrechts
(Mietrechtsreformgesetz)

2015: Mietrechtsnovellierungsgesetz (MietNovG)

2018: Mietanpassungsgesetz (MietAnpG)

2019: Gesetz zur Verlangerung des Betrachtungszeitraums fir die ortslibliche Vergleichsmiete

2020: Gesetz zur Verlangerung und Verbesserung der Regelungen Uber die zuldssige Miethéhe
bei Mietbeginn

Die Erstellung eines Mietspiegels stitzt sich im Wesentlichen auf:

. Blrgerliches Gesetzbuch (BGB)
. Fortschreibung 2. Wohnraumkiindigungsschutzgesetz (2. WKSchG)
. Gesetz zur Regelung der Miethéhe (MHG)

17.08.2021: Gesetz zur Reform des Mietspiegelrechts (Mietspiegelreformgesetz - MsRG)
28.10.2021: Mietspiegelverordnung (MsV)

Seit 01.03.2025 zahlt die Stadt Hilden zu den Gemeinden mit einem ,angespannten
Wohnungsmarkt®. Ein angespannter Wohnungsmarkt lasst sich wie folgt beschreiben:
e Die ausreichende Versorgung der Bevoélkerung mit Mietwohnungen ist zu angemessenen
Bedingungen gefahrdet.
e Die Mieten steigen deutlicher als im bundesweiten Durchschnitt
e Die durchschnittiche Mietbelastung der Haushalte Ubersteigt den bundesweitern
Durchschnitt deutlich.
e Die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch Neubautatigkeit insoweit erforderlicher
Wohnraum geschaffen wird oder
Ein geringer Leerstand bei grolier Nachfrage besteht.
In der Folge wurde die Stadt Hilden als Gemeinde in die Mieterschutzverordnung NRW
aufgenommen. Auf eine Darstellung der Kriterien wird an dieser Stelle verzichtet.

Mietpreisbremse (bis 31.12.2025): Die Miethdhe bei neu abgeschlossenen Mietvertragen darf
grundsatzlich nur 10% uber der ortsublichen Vergleichsmiete liegen.

Kappungsgrenze (bis 28.02.2030): Bestandsmieten dirfen bis zum Erreichen der ortsublichen
Vergleichsmiete innerhalb von drei Jahren grundsatzlich nur um maximal 15% (im Gegensatz zum
gesetzlichen Regelfall von 20%) angehoben werden.
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Kiindigungssperrfrist (ab 01.03.2025 bis 28.02.2030): nach Umwandlung von Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen und dem anschlieRenden Verkauf darf den Mietenden erst nach acht Jahren
(im Gegensatz zum gesetzlichen Regelfall von drei Jahren) aufgrund von Eigenbedarf gekindigt
werden.

Mietspiegelerstellung fur nicht preisgebundenen Wohnraum Hilden:

Mietspiegel haben ihren Hauptanwendungsbereich im gesetzlichen Mieterh6hungsverfahren zur
Anpassung der vertraglich vereinbarten Miete an die ,ortsibliche Vergleichsmiete* (§ 558 Abs. 1
Satz 1 BGB) wund zwar sowohl zur Begrindung des Mieterhdhungsverlangens
(Begrundungsfunktion) als auch im Prozess auf Zustimmung zu einer verlangten Mieterhéhung
(Beweisfunktion). Die ,ortstbliche Vergleichsmiete” wird nach dem Wortlaut des Gesetzes ,[...]
gebildet aus den Ublichen Entgelten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde flr
Wohnraum vergleichbarer Art, Grofe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieRlich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von
Erhéhungen nach § 560 BGB abgesehen, geandert worden sind“ (§ 558 Abs. 2 Satz 1 BGB).

Gemal MsRG und MsV ist die Stadt Hilden verpflichtet einen Mietspiegel zu erstellen. Mit Verweis
auf WP 20-25 SV 50/070 SozA 20.06.2024 wurde fir Hilden ein einfacher Mietspiegel erstellt. Der
Ablauf und das Ergebnis wird dem Sozialausschuss und dem Rat der Stadt Hilden hiermit in
Kurzform dargestellt. Ein Mietspiegel ist eine statistisch aufbereitete Datensammlung und soll nicht
politisch beeinflusst erstellt werden. Der einfache Mietspiegel tritt in Kraft, wenn der Arbeitskreis/die
Kooperationspartner sich einig tber die Inhalte sind/ dem Inhalt zugestimmt haben. Die Arbeiten zur
Erstellung eines Mietspiegels schlielen mit der Abfassung einer Dokumentation (u.a. Methoden-
und Ergebnisbericht), der Erstellung einer Mietspiegelbroschire fir die Nutzer und der
Veroffentlichung des Mietspiegels ab.

Einer Beschlussfassung bedarf es fir einen einfachen Mietspiegel demnach nicht, dieser tritt
automatisch in Kraft (vgl. Kommentar Borstinghaus/Clar, Mietspiegelrecht, Verlag C.H. Beck 2023).

Die gesetzlichen Anforderungen an einen einfachen Mietspiegel sind geringer und die Erstellung ist
gunstiger. Des Weiteren ist die Teilnahme an der Erhebung freiwillig.

Es war dennoch Ziel, einen Mietspiegel mit einer hohen Qualitat zu erstellen. Dies ist gelungen,
indem bei der Auswertung der Ubermittelten Daten eine wissenschaftlich anerkannte Methode -
,Regressionsanalyse mit einem zweistufigen Vorgehen“- zur Anwendung gekommen ist und somit
der Mietspiegel ,reprasentative Daten” als Grundlage hat. In der ersten Stufe wurden die Einflisse
der im Rahmen der Erhebung abgefragten Variablen — gegliedert nach den gesetzlichen und den
aullergesetzlichen Wohnwertmerkmalen — ermittelt. Flr die zweite Stufe der Regressionsanalyse
wurden zur Bestimmung der Hohe der Grundmiete (Konstante) nur diejenigen
mietpreisbeeinflussenden Variablen verwendet, die den Kriterien der ortsiblichen Vergleichsmiete
entsprechen (Grolde, Art, Ausstattung, Beschaffenheit einschlieBlich energetischer Beschaffenheit
und Lage). Z.B. hat in der Regel die bestehende Mietdauer Einfluss auf die Miete, obwohl es sich
nicht um ein gesetzliches Merkmal handelt.

Eine ausfihrliche Dokumentation Gber die Erstellung des Mietspiegels Hilden wird dem Mietspiegel
beigeflgt und auf der Homepage der Stadt Hilden verdffentlicht.

Es war der Verwaltung wichtig, von Anfang an transparent in Kooperation mit den
Interessensvertretern von Mietenden und Vermietenden/Eigentimerinnen zu agieren. Dies ist
ebenfalls durch einen engen Austausch innerhalb eines Arbeitskreises mit den Teilnehmenden

¢ Mieterbund Rheinisch-Bergisches Land e.V. (Frau Funda Altun-Osterholt, Rechtsanwaltin)

e Haus- und Grundbesitzerverein Hilden e.V. (Herr Andreas Adan, Rechtsanwalt)

¢ Verwaltung (u.a. Herr Sonke Eichner - 1. Beigeordneter)

e Fa. Neitzel Consultants GmbH (Herr Michael Neitzel - Dipl. Okonom/Geschéftsfiihrer)
erfolgreich gelungen. So wurde der grundsatzliche Ablauf, ein Fragebogen und Termine zur
Besprechung von Meilensteinen (z.B. erste Ergebnisse, Beurteilung der Lagekriterien, usw.)
abgestimmt. Die relevanten wohnwertbestimmenden Merkmale — Art, GroRe, Beschaffenheit,
Ausstattung und Lage — wurden mithilfe eines Fragebogens bzw. mittels Excel-Sheets bei den
Vermietenden erhoben. Der abgestimmte Fragebogen ist als Anlage 1 beigefugt.
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Der Fragebogen verdeutlicht, dass es ohne Fachexpertise nicht mdglich ist, eine Auswertung der
Daten vorzunehmen und reprasentative Rickschlisse zu ziehen. Da regelmaRig institutionelle
Vermietende im verwertbaren Ruicklauf Uberproportional Daten liefern, gilt es hier z.B. genau diese
Daten wieder ins Verhaltnis zum gesamten Rucklauf zu setzen. Z.B. damit diese Daten fir
bestimmte Wohnungstypen, mit einer bestimmten Ausstattung, nicht Gberproportional als Maf3stab
im Mietspiegel erscheinen. Datenanteile, die bei Auswertung keinen signifikanten Ruckschluss auf
einen Einfluss auf die Miethéhe zeigen, werden analysiert und sinnvoll statistisch geschichtet. Es
war seitens der Verwaltung die richtige Entscheidung, einen Experten auf dem Feld der
Mietspiegelerstellung zu beauftragen.

Durchfihrung der Befragung:

e Start der Erhebung Mitte Juni 2025, einmalige Erinnerung Ende September

e Hotline
0 Telefon-Hotline von Montag bis Freitag, 9 bis 17 Uhr
0 Aulerhalb der Hotline-Zeiten Hinweis auf Kontaktméglichkeiten per E-Mail oder

Sprachnachricht/Mailbox

0 Regelmaliige Bearbeitung der E-Mail-Hotline

e Befragungstool (Lime Survey)
0 Landingpage mit Weiterleitung aktiv
0 Befragung konnte mit persénlichem Token gestartet werden

Ausschdpfungsquote auf Gebaudeebene:
Insgesamt befanden sich 2.637 Gebaude in der Stichprobe.

Es konnten 1.166 Ruckmeldungen registriert werden. Die Ruckmelde-/Ausschopfungsquote auf
Gebaudeebene liegt bei 44,2 Prozent. Fir den Datensatz konnten insgesamt 437 Gebaude
verwendet werden.

Leider haben sich nicht alle institutionellen Vermietenden an der Befragung beteiligt oder haben
keine verwertbaren Daten geliefert.

Es zeigt sich zudem, dass es fur die Mietspiegelerstellung sehr unglnstig ist, auf Katasterdaten
zurlckgreifen zu missen. Diese enthalten in der Regel nur Adressdaten vom Zeitpunkt Eintragung
als Eigentimerin. Es ware winschenswert, dass der Gesetzgeber hier allgemein auch flr den
einfachen Mietspiegel den Ruckgriff auf Grundsteuerdaten zuldsst, wie es fir qualifizierte
Mietspiegel gesetzlich geregelt ist.

Mietspiegelrelevanz:
Insgesamt standen fiir die Auswertungen 2.154 Wohnungen zur Verfligung.

Nach Anwendung der Ausschlusskriterien verbleiben 1.241 mietspiegelrelevante Wohnungen.
So handelt es sich immer um nicht preisgebundenen Wohnraum. Die mietspiegelrelevanten
Wohnungen verteilen sich vergleichsweise gut iber das Stadtgebiet. Im Stiden und im Osten gibt
es raumliche Schwerpunkte. Rd. 50 Wohnungen wurden aufgrund fehlender Werte (Baujahr,
Wohnflache, Miete) ausgesondert. Es verbleiben rd. 1.200 Wohnungen fur die Auswertungen.

Kriterium ,Lage*:
Fur die Prifung des Einflusses der Wohnlage auf die HOhe der Nettokaltmiete wurden die

Bodenrichtwertzonen und die dafir ausgewiesenen Bodenrichtwerte verwendet. Dazu wurden die
Bodenrichtwerte fir Nordrhein-Westfalen mit Stichtag 1. Marz 2025 (Datengrundlage:
www.boris.nrw.de) herangezogen. Die Auswertung flr Hilden hat ergeben, dass sich keine
besonderen Wohnlagen ausweisen lassen. Fur die Auswertungen wurden Bodenrichtwertzonen mit
annahernd gleichen Bodenrichten zu ,Lageklassen® zusammengefasst. Weder flir zwei Wohnlagen
noch fur mehrere Lageklassen konnte ein signifikanter Einfluss auf die Héhe der Nettokaltmiete
nachgewiesen werden. Anhand der flr den Mietspiegel erhobenen reprasentativen (Stichproben-
)Daten konnten Mietenunterschiede daher nicht nachgewiesen und demzufolge auch nicht
ausgewiesen werden.

In der Dokumentation werden die Ergebnisse der Auswertungen auch in einer Kartendarstellung
wiedergegeben.
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Miethéhe/ Mietspanne:

Die ortsubliche Vergleichsmiete kann durch nicht erfassbare Grofien und die Gestaltungsfreiheit des
Marktes fiur Wohnungen schwanken. Entsprechend den Vorschriften des Birgerlichen
Gesetzbuches werden in einer Grundtabelle Mietspannen ausgewiesen.

Die fur die Auswertung zur Verfigung stehenden Mieten bewegen sich — nach Ausreil3erkorrektur -
in einer Gesamtmarktspanne von 4,14 bis 15,00 €/m>.

Die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete betragt 8,77 €/m? Die ortslbliche
Vergleichsmiete ist nach allgemeiner Auffassung kein Punktwert, sondern eine Spanne. Fur den
Mietspiegel Hilden wurde eine Zwei-Drittel-Spanne gebildet. D.h. zwei Drittel der
Mietenunterschiede, die durch einen Mietspiegel systematisch nicht erfasst werden konnen,
bewegen sind in einer Spanne von plus/minus 10,6 Prozent um den anhand des Mietspiegels
ermittelten Wertes.

Der Mietspiegel 2021 (erstellt von den Kooperationspartnern) weist eine Mietspanne von 5,10 bis
12,54 €/m? aus. Die aktuelle Mietspanne weist eine moderate Erhéhung der Mietspanne aus, die
allgemein mit den Preissteigerungen erklarlich ist. Prognostisch werden demnach die Mieten in
Hilden weiter steigen, voraussichtlich jedoch ebenfalls moderat.

Anmerkung:

Einige institutionelle Vermieter haben bereits das schliissige Konzept des Kreises Mettmann zur
Anhebung der Mieten genutzt. Hier waren die Mietobergrenzen fir Burgergeld, Grundsicherungs-
und Sozialhilfeempfanger auf Kreisgebiet angehoben worden. Anmerkung des Fachamtes: eine
rechtliche Prufung der Mieterhdhungen und die dabei richtige Anwendung von Mietspiegeln kann
seitens der Verwaltung nicht erfolgen.

Die Ergebnisse der Datenauswertung werden als tabellarisch mit
e Basis-/ Grundtabelle
0 4 Wohnungsgrdlenklassen,
0 6 Baualtersklassen
0 Mietspannen und Mittelwert
o Jeweils mit Angabe des Mittelwertes
e Tabelle fir Zu- und Abschlage
¢ Ausweis einer Mietspanne mit Hinweisen zu deren Anwendung
o Hinweise zur Berlcksichtigung der Wohnlage innerhalb der Mietspanne
dargestellt.
Ein Zuschlag ergibt sich z.B. fur ein zweites Badezimmer, ein Abschlag z.B. fur Rdume ohne
Tageslicht.

Zusatzlich wird es ein Online-Tool geben, nutzbar fir Mietende und Vermietende/ Eigentimerinnen.

Die Zustimmung der Kooperationspartner zum einfachen Mietspiegels der Stadt Hilden wird
erwartet. Der Anlage 2 beinhaltet den Entwurf des Mietspiegels mit Stand 10.11.2025.

Die Prasentation der Fa. Neitzel Consultants zur Erstellung des Mietspiegels wird dem Protokoll
beigeflgt.

gez.
In Vertretung

Sonke Eichner
Erster Beigeordneter

Finanzielle Auswirkungen:

Gemeinden, fir die eine Verpflichtung besteht, der Bevodlkerung einen Mietspiegel Uber die
ortsliblichen Vergleichsmieten zur Verfiigung zu stellen, missen diesen regelmafig fortschreiben.
Eine Fortschreibung (per Indexanpassung) wird zum 01.01.2028 notwendig und ist bereits
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beauftragt. Diese wird ca. 5.000 € kosten. Diese Kosten sind bereits eingeplant. Fir eine
Fortschreibung oder Neuerstellung zum 01.01.2030 werden Kosten zwischen 30.000 € und 80.000
€ erwartet, je nach Art des Mietspiegels. Fur das Jahr 2029 wurden 40.000 € eingeplant.

Die Kostenentwicklung auf diesem Sektor kann aktuell nicht prognostiziert werden. Es wird auch in
den Folgejahren notwendig sein, einen Experten zur Erstellung des Mietspiegels zu beauftragen.
Die Uberpriifung des Ansatzes erfolgt rechtzeitig gemaR Marktentwicklung, spatestens zur
Haushaltsplanung 2028.

Klimarelevanz:

Hilden zahlt zu den Gemeinden mit einem angespannten Wohnungsmarkt. Ein ausreichendes
Angebot von bezahlbarem vorhandenem Wohnraum hat eine hohe Klimarelevanz. Neubauten sind
Uberwiegend nicht klimaneutral. Die Stadt Hilden zahlt zu den Gemeinden mit einer sehr hohen
Oberflachenversiegelung und verfigt gleichzeitig Uber wenig Potenzial fir neuen sozialen
Wohnungsbau. Die gerechte Verteilung von Wohnraum, angepasst an die Personenzahl und
wirtschaftliche Lage der Familie, wirde sich positiv auf die Klimaneutralitdt der Stadt Hilden
auswirken.

Ein Mietspiegel unterstitzt die Regulierung von Mieten.

Inklusionsrelevanz:

Menschen im Rentenalter/altere Menschen bewohnen vielfach zu grofien Wohnraum und wiinschen
sich (im Verhaltnis zur Gré3e) bezahlbaren kleineren Wohnraum im angestammten Quatrtier oder in
Innenstadtnahe. Die Bevdlkerungsentwicklung lasst erwarten, dass es Familien in Hilden
schwerfallen wird, entsprechenden Wohnraum zu finden. Durch ein knappes Angebot der kleineren
glinstigen Wohnungen, wird sich vermutlich der Generationswechsel nur langsam vollziehen.
Behindertengerechtes Wohnen kann in Hilden grundsatzlich nur durch Umbauten (mit 6ffentlichen
Zuschisse) im Bestand erfolgen. Dies erschwert den Grundsatz ,ambulante hausliche vor
stationarer Pflege®.

Ein Mietspiegel unterstiitzt die Regulierung von Mieten.



SV-Nr.: WP 20-25 SV 50/094

Finanzielle Auswirkungen

Produktnummer / -bezeichnung 100402 Wohnungsangelegenheiten

Investitions-Nr./ -bezeichnung:

Pflichtaufgabe oder Pflicht- : freiwillige

freiwillige Leistung/MaRnahme aufgabe | (hier ankreuzen) | Leistung ! (hier ankreuzen)

Folgende Mittel sind im Ergebnis- / Finanzplan veranschlagt:
(Ertrag und Aufwand im Ergebnishaushalt / Einzahlungen und Auszahlungen bei Investitionen)

Haushaltsjahr | Kostentrager/ Investitions-Nr. | Konto Bezeichnung Betrag €

2027 1004020020 529100 Auf. Dienstlstg | 5.000 €

2029 1004020020 529100 Auf. 40.000 €
Dienstlstg.

Aus der Sitzungsvorlage ergeben sich folgende neue Ansatze:
(Ertrag und Aufwand im Ergebnishaushalt / Einzahlungen und Auszahlungen bei Investitionen)
Haushaltsjahr | Kostentrager/ Investitions-Nr. | Konto Bezeichnung Betrag €

Bei uber-/auBerplanméaBigem Aufwand oder investiver Auszahlung ist die Deckung
gewahrleistet durch:

Haushaltsjahr | Kostentrager/ Investitions-Nr. | Konto Bezeichnung Betrag €
Stehen Mittel aus entsprechenden Programmen des Landes, ja nein
Bundes oder der EU zur Verfliigung? (ja/nein)

(hier ankreuzen) (hier ankreuzen)

Freiwillige wiederkehrende MalRnahmen sind auf drei Jahre befristet.
Die Befristung endet am: (Monat/Jahr)

_ . , ja nein
Wurde die Zuschussgewahrung Dritter durch den
Antragsteller gepruft — siehe SV? (hier ankreuzen) (hier ankreuzen)

Finanzierung/Vermerk Kdmmerer




Hinweise zum Fragebogen:

Die Befragung wird als Vermietenden-Befragung durchgefiihrt. Der Fragebogen ist daher auf den Kenntnisstand von Vermieten-
den abgestimmt.

Der (Word-/Papier-)Fragebogen dient hauptsachlich fir den Prozess der Abstimmung fiir die Vorbereitung der Befragung. Die
Befragung wird hauptsachlich Online durchgeftihrt. Auf Wunsch konnen Befragungsteilnehmende einen PDF- und/oder Papier-
fragebogen anfordern.

Der Online-Fragebogen wird mit der Befragungssoftware ,LimeSurvey* auf eigenen Servern gehostet. Er ist inhaltlich identisch
mit dem (Word-/Papier-)Fragebogen, wird jedoch den grafischen Mdglichkeiten der Befragungssoftware entsprechend umge-
setzt.

Der Papierfragebogen wird um einen erlauternden Vortext erganzt, der allgemeine Hinweise zur Anwendung und zur Verwen-
dung der erhobenen Daten enthélt.

Das Layout des Fragebogens wird nach Abschluss des Abstimmungsprozesses angepasst, insbesondere werden sinnvolle Sei-
tenumbrlche eingefugt.

Hinweise zur Uberarbeitung nach der Arbeitskreissitzung am 9. Januar 2025:

Die im Protokoll vermerkten Anderungen sind eingefiigt.
Neu aufgenommen ist die Wohnungsart ,Altbauwohnung (bis ca. Baujahr 1935) mit Jugendstilcharakter” in Frage 3.4 Nr. 3.

Bitte prlifen Sie den Fragebogen und insbesondere die Frage zu der ,Altbauwohnung mit Jugendstilcharakter‘. Wenn Sie damit ein-
verstanden sind, werden wir den Fragebogen als Grundlage fir die Befragung verwenden.

© Neitzel Consultants GmbH 2024



1. Ermittlung der mietspiegelrelevanten Wohnungen im Gebaude

Bitte geben Sie in der folgenden Aufstellung an, wo genau die jeweiligen von lhnen vermieteten Wohnungen im Gebéude liegen, indem Sie jeweils

das Geschoss (z.B. Erdgeschoss, 1. Obergeschoss usw.) eintragen.

1. Wohnung O Untergeschoss O Erdgeschoss . Obergeschoss 3 Dachgeschoss
2. Wohnung O Untergeschoss O Erdgeschoss +—— Obergeschoss 3 Dachgeschoss
3. Wohnung O Untergeschoss O Erdgeschoss ——— Obergeschoss 3 Dachgeschoss
4. Wohnung O3 Untergeschoss O3 Erdgeschoss . Obergeschoss 3 Dachgeschoss
5. Wohnung O3 Untergeschoss O3 Erdgeschoss . Obergeschoss 3 Dachgeschoss
6. Wohnung O3 Untergeschoss O3 Erdgeschoss . Obergeschoss 3 Dachgeschoss
7. Wohnung O Untergeschoss O Erdgeschoss +—— Obergeschoss 3 Dachgeschoss
8. Wohnung O Untergeschoss O Erdgeschoss +—— Obergeschoss 3 Dachgeschoss

HINWEIS:

Bitte achten Sie darauf, dass Sie bei allen folgenden Fragen die oben gewahlte Reihenfolge der Wohnungen beibehal-
ten. Die Wohnung, die Sie als 1. Wohnung benennen, muss auch fiir alle weiteren Fragen die 1. Wohnung sein. Falls
Sie in dem Gebaude mehr als 8 Wohnungen besitzen, fordern Sie bei Bedarf weitere Anlagen an.

1.1 Ausschlusskriterien

Zutreffendes bitte ankreuzen!

Alle |Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

Whg. |1, Whg.

2. Whg.

3. Whg.

4. Whg.

5. Whg.

6. Whg. | 7. Whg. | 8. Wh.

1. Werden in lhrem Besitz befindliche Wohnungen ganz oder
teilweise vom Eigentiimer selbst oder dessen Familienan-
gehdrigen genutzt?

O 4d

0

0

0

0

2. Werden Wohnungen mit verbilligter Miete oder ohne Miete
iberlassen?

o |0

0

0

0

0

3. Werden Wohnungen zeitlich und inhaltlich fir einen vo-
ribergehenden Gebrauch vermietet (z.B. Ferienwohnun-
gen, Messewohnungen, Monteurswohnungen). Das Miet-
verhéltnis hat nur eine kurze Dauer, aber zumeist von nicht
mehr als 6 Monaten.

4. Werden Wohnungen ganz oder teilweise gewerblich genutzt

oder an gewerbliche Zwischenmieter vermietet?

5. Sind die Wohnungen nicht abgeschlossen, d.h. haben sie
keine eigene Wohnungstir?

6. Gibt es Mietverhaltnisse mit Sonderkonditionen, z.B. miet-
mindernde Vorleistungen von Mietern/Dienstverhaltnisse
mit Mietern (Hausmeistertatigkeiten, Gartenpflege etc.)
oder wie bei werksgebundenen Wohnungen?

7. Gibt es in dem Gebaude Wohnungen, bei denen die
Miete durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer
Férderzusage festgelegt worden ist (bspw. 6ffentlich ge-
forderte Wohnungen - sog. "Sozialwohnungen" - oder
Wohnungen, die anderen Mietpreisbindungen unterlie-
gen)?

7. Gehdren die Wohnungen zu einem Heim oder Wohn-
heim (Studenten-, Jugend-, Pflegewohnheim, Betreutes
Wohnen etc.) oder dienen sie der Fliichtlingsunterkunft
(bspw. Uber eine Zwischenvermietung an die Stadt Hil-
den)?

8. Gibt es in dem Gebaude in lhrem Besitz befindliche
Wohnungen, die am Stichtag 01.02.2025 nicht vermietet
waren, d.h. leer standen?

9. Werden Wohnungen mabliert vermietet, d.h. mit mehr
Mobiliar als eine einfache Kiichenausstattung (Splle,
Herd, Kiihlschrank) oder einer Einbaukiiche?




1.2 Mietspiegelrelevante Wohnungen

Welche Wohnungen kommen in dem Gebé&ude fir den Mietspiegel in Betracht? Tragen Sie unter ,relevante Wohnungen* nur die Wohnungen ein,
fir die Sie keine der unter 1.1. genannten Fragen angekreuzt haben. Bitte bestétigen Sie, dass keine Wohnung in dem Gebéude fiir den Mietspie-
gel relevant ist.

Zutreffendes bitte ankreuzen! 1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. | 4. Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. | 8. Whg.
Relevante Wohnungen O O a O a d d d
Keine relevante Wohnung im Geb&ude O Bestétigung, dass keine Wohnung im Gebaude mietspiegelrevant ist.

Fiir die Erstellung des Mietspiegels werden nur diejenigen Wohnungen verwendet, die Sie als ,,mietspiegelrelevant*
HINWEIS: | bezeichnet haben. Sollten keine Wohnungen fiir den Mietspiegel relevant sein, so ist diese Befragung fiir Sie been-
det. Wir bitten Sie in diesem Fall, den Fragebogen dennoch im beigelegten Riickumschlag an uns. Sofern sich eine
oder mehrere Wohnungen als ,,mietspiegelrelevant® herausgestellt haben, so setzen Sie bitte die Befragung fort.

2. Allgemeine Angaben zum Gebaude

2.1 In welchem Jahr wurde das Gebaude fertiggestellt? Bauiahr
(Gemeint ist das tatséchliche Baujahr bzw. das Jahr des Wiederaufbaus.) J
2.2 Handelt es sich bei dem Gebaude um ein Ein- oder Zweifamilienhaus? 0 Ja O Nein (weiter mit 2.4)

2.3 Um welche Art von Ein- oder Zweifamilienhaus handelt es sich? Ist zudem eine Einliegerwohnung vorhanden?

O Doppelhaushalfte oder einseitig an-| (3 Freistehendes Ein-/Zweifa- O Einliegerwohnung vor-

O3 Reihenhaus gebautes Ein-/Zweifamilienhaus milienhaus handen

2.4 Wie viele bewohnte Geschosse hat das Gebaude (einschlieRlich Untergeschoss, Erdgeschoss
und Dachgeschoss)?

2.5 Wie viele Wohnungen befinden sich insgesamt in dem Gebaude? Anzahl
(Bei Einfamilienhaus, Doppelhaushélfte oder Reihenhaus tragen Sie ,1“ ein, bei einem Zweifamilienhaus eine ,2")

Anzahl .,

3. Allgemeine Angaben zu den Wohnungen

3.1 Falls nach Fertigstellung des Gebaudes im Nachhinein zusatzliche Wohnungen geschaffen wurden, tragen Sie bitte deren
Fertigstellungsjahr (Abnahmeschein der Stadt) ein.

1. Whg. 2. Whg. 3. Whg. 4. Whg. 5. Whg. 6. Whg. 7. Whg. 8. Whg.

Jahr der FemgSte”Uﬂg L 1 i 1 ] (L 1 1 1 1L 1 1 1 1L 1 i 1 ] L 1 1 1 1L 1 1 1 1L 1 i 1 ] L 1 1 1 ]

3.2 Wie viele Wohnraume haben die Wohnungen (ohne Kiiche, Bad, Flur, WC, Abstellkammer)?
Hinweis: ,Halbe” Zimmer werden abgerundet. Bspw. wird aus einer Wohnung mit 1,5 Zimmern eine 1-Zimmer-Wohnung.

1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. | 4.Whg. | 5Whg. = 6.Whg. = 7.Whg. | 8.Whg.

Anzahl der Raume




3.3 Wie viele Quadratmeter Wohnflache haben die Wohnungen (wie z.B. im Mietvertrag oder in der Betriebskosten-abrech-
nung angegeben; ggf. inkl. anrechenbarer AuRenflachen von Balkonen, Loggien, Terrassen/Dachterrassen)?

Hinweis: Ohne Angaben zu dieser Frage kénnen Wohnungen nicht fiir die Auswertungen beriicksichtigt werden!

1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. | 4.Whg. | 5Whg. = 6.Whg. = 7.Whg. | 8.Whg.

Angabe in gm

3.4 Handelt es sich bei einer oder mehreren Wohnungen um eine der folgenden, besonderen Wohnungsarten?

Alle | Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

Zutreffendes bitte ankreuzen!
utreffendes bitte ankreuzen Whg. | 1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. | 4. Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. | 8. Whg.

1. Appartement (abgeschl. Einzimmerwohnung mit Bade-

wanne oder Dusche sowie WC und einer ausgestatteten ] ] ] ] 0 ] 0 ] ]
Kochnische)

Siehe Erlduterungen am Ende des Fragebogens

2. Maisonette- oder Galerie-Wohnung
(Wohnraum Uber mind. zwei Etagen mit Treppe innerhalb der O O a a 0 a 0 a a
Wohnung)

3. Altbauwohnung (bis ca. Baujahr 1935) mit Ju-
gendstilcharakter

Solche Wohnungen haben oftmals hohe Decken,
Stuckverzierungen, grole Fenster (bspw. auch mit
Sprossen), Erker, kunstvoll gestaltete Balkone, detail-
reiche/historische Tiir-/Fensterbeschlage, original er-

haltene Holzboden, Mosaik- oder kunstvolle Fliesen- 0 0 O O O O O 0 O
arbeiten und die Gebaudefassade ist haufig mit Stu-
ckelementen gegliedert oder verziert. Nicht jedes
Merkmal muss vorliegen. Es ist ausreichend, wenn
mehrere Merkmale insgesamt einen Jugendstilcha-
rakter bilden.

HINWEIS: Bei den folgenden Fragen zur Ausstattung bzw. zu Merkmalen der Wohnungen bitte Einbauten, eine gesamte Finanzie-
rung oder Leasing einer Malnahme durch den Mieter nicht beriicksichtigen.

4. Angaben zur Ausstattung und Beschaffenheit der Sanitarraume

Wie ist das Badezimmer der Wohnungen ausgestattet?

Zutreffendes bilte ank | Alle | Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

Hirettendes bitle anireuzen Whg. | 1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. | 4.Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. = 7.Whg. | 8.Whg.

1. Es gibt kein Badezimmer in der Wohnung O3 a a a a a a d a

2. Es gibt kein WC in der Wohnung a a a a a a a a d

3. I\EI; é})lbt zusatzlich ein zweites WC (Géste- J J J J J J J a a

4. Eigsmmmer nur mit Badewanne oder Du- 3 3 3 3 A A A a A

5. Badezimmer mit Badewanne und separa-
ter Dusche 0 0 0 0 0 0 0 = 0

6. Zweites Badezimmer mit WC sowie Ba- 3 3 3 3 3 3 3 a a
dewanne oder Dusche vorhanden




5. Angaben zur Ausstattung und Beschaffenheit der Kiiche

5.1 Uber welche Art von Kiiche verfiigen die Wohnungen?

Zutreffendes bitte ank | Alle | Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

iretiondes bitie anireuzen: Whg. | 1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. | 4.Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. | 8.Whg.
1. Kochnische (kein eigener Raum) a a a a a a a a a
2. Kiiche als separater Raum a a a a a a a a a
3. Wohnkiiche (eher groRer Raum mit Essgele-

genheit und Aufenthaltsqualitét) O O O O O O O O O
4. offene Kiiche (Wohnung verfiigt lber eine

zum Ess-/ Wohnraum offene Kiiche; eine im

Wohnraum integrierte Kochnische oder Koch- | (J a a a a a a a a

gelegenheit fallt nicht unter das Merkmal ei-

ner offenen Kiiche)
5.2 Verfiigt die Wohnung iiber eine Einbaukiiche?
komplette Einbaukliche mit mindestens zwei
Einbauelektrogeraten (z. B. Herd, Kiihl-
schrank, Gefrierschrank, Geschirrspiilma-
schine), Splilbecken mit Unterschrank und 0 0 0 0 0 0 0 O O
ausreichend Kiicheneinbauschréanken vor-
handen (vom Vermieter mitvermietet)
5.3 Falls eine Einbaukiiche vorhanden ist und mitvermietet wird, tragen Sie bitte deren Alter in Jahren ein.
Alter in Jahren

6. Angaben zur Qualitat und Ausstattung der Fenster und der Tiiren der Wohnungen

6.1 Welche Verglasung liegt bei samtlichen Fenstern und AuRentiiren (z.B. Tiiren zu Balkonen/Laubengangen) der Wohnun-
gen vor? Siehe Erlauterungen am Ende des Fragebogens

Zutreffendes bitte ank | Alle | Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
reffendes bitte ankreuzen!
) ' v Whg. | 1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. = 4.Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. | 8.Whg.
1. Einfachverglasung a a a a a a a d a
2. Doppelkastenfenster a a a a a0 a0 a a a
3. Isolierverglasung (U-Wert von 1,9 bis 3,0;
Einbau nur bis 1994) 0 0 0 0 0 0 0 O 0
4. Warmeschutzverglasung
(U-Wert von 1,1 bis 1,9; vorgeschrieben seit Einbau a a a a a a a a O
1995)
5. Héherwertige Warmeschutzverglasung
(U-Werte von 1,0 und darunter) O O O O O O O m m
6. Schallschutzfenster
(mindestens der Schallschutzklasse 4 der VDI-
Richtlinie 2719 ,Schalldémmung von Fenstern* die a a a a a a 0 a ]
das zur Schallreduktion vorgeschriebene bzw. zur
Larmreduktion erforderliche MaB erfiillen)
7. Einbruchhemmende Fenster/verglaste
AuRentlren (Bauteile entsprechen mindestens a a a a a a a a a
der Widerstandsklasse RC2)

6.2 Verfiigen die Wohnungen an den

(ausgenommen sind kleinere Fenster wie bspw.

im Badezimmer)

Fenstern und verglasten AuBentiiren in allen Raumen iiber Rollladen/Fensterladen

Zutreffendes bitte ankreuzen bzw. Anzahl | Alle | Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ..
eintragen! Whg. | 1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. | 4.Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. | 8.Whg.
géZn.1. manuell betriebene Roll-/Fensterla- 3 3 3 3 O O 0 O H)




6.2.2. elektrisch betriebene Roll-/Fenster-
laden

0

a a a a

0

0

0

0

6.3 Welchen Sicherheitsstandard bzw. welches MaR an Widerstandsfahigkeit gegen Einbruchsversuche besitzen die Woh-

nungsabschlusstiiren der Wohnungen? Siehe Erlduterungen am Ende des Fragebogens.

Zutreffendes bitte ankreuzen!

Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

Alle
Whg. | 1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. | 4 Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. | 8.Whg.

Wohnungsabschlusstiren entsprechen

mindestens der Widerstandsklasse RC 2 0 0 0 0 0 0 D 0 0
7. Angaben zur Beheizung und Warmwasseraufbereitung der Wohnungen und zu Mieterstrommodellen
7.1 Wie werden die Wohnungen iiberwiegend (alle Aufenthaltsraume wie Wohn- und Schlafraume) beheizt?

. Alle | Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
!

Zutreffendes bitte ankreuzen! Whg. | 1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. | 4 Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. | 8.Whg.
1. Zentralheizung (auch bspw. als Holzpel-
letheizung) 0 0 0 0 0 0 D 0 0
2. Etagenheizung a a a a a 0 d O O
3. Fgrnwarme (Lieferung durch externen 3 3 3 3 3 a a a a

Dienstleister)
4. Blockheizkraftwerk (Nahwérme; aufler-

halb des Geb&udes bzw. fiir mehrere a a a a a a d d a

Gebaude)
5. Warmepumpe a a a a a 0 d O O
6. Nachtstromspeicher/Elektroheizung a a a a a a O O O
7. Einzeldfen (Gas, Kohle, Ol) m m m m 0 0 m m m
8. Wohnung nur teilweise beheizt a a a a d d d d d
9. Helzung nicht vom Vermieter, sondern 3 3 3 3 a a a a a

vom Mieter gestellt

7.2 Verfiigen die Wohnungen uiber eine FuBbodenheizung (in allen Aufenthaltsraumen wie Wohn- und Schlafraumen)?

Jutreffendes bitte ankreuzen! Alle | Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
' Whg. | 1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. | 4. Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. | 8.Whg.
FuRbodenheizung vorhanden a a a a a a O a a
7.3 In welcher Form erfolgt die Warmwasseraufbereitung fiir die Kiiche?
. Alle | Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
Zutreffendes bitte anki !
uiretiences bitle anfreuzen Whg. | 1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. | 4 Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. | 8.Whg.
1. Uber die Heizung/Durchlauferhitzer a a a a a a a a a
(Strom)
2. Uber Boiler (Strom)
Kochendwassergerét fiir die Erhitzung einer be-
stimmten Menge Wasser, z.B. 51, vor der Ent- O O O O m m m m m
gahme.
3. Uber Untertischgerat (Strom)
Warmwasserspeicher, bspw. unter dem Waschbe- 0 0 0 0 ] ] ] ] ]
cken installiert, in dem eine bestimmte Menge er-
wérmtes Wasser vorgehalten wird.
4. Warmwasserbereﬂung nicht vom Vermie- A A A A A A A a A
ter zur Verfligung gestellt
8. Angaben zur Qualitat von nutzbaren AuBenflachen (Balkon/Loggia, Terrasse, Garten)
Welche Beschaffenheit weisen zu den Wohnungen gehdrende, nutzbare AuBenflachen auf?
) Alle | Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
Zutreffendes bitte anki !
iretiendes bitte aniretizen Whg. | 1.Whg. | 2. Whg. | 3.Whg. | 4.Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. | 8. Whg.




1. Kein Balkon/Loggia oder nur Austritt
Eine Loggia ist meist vollsténdig in das Gebéude
eingelassen, hat zu den Seiten daher AuBenwénde,
ist tberdacht und nur zur AulBen- bzw. Vorderseite
hin offen.

a

a
a
a
a

a

a

a

[

2. Balkon/Loggia (nicht nur Austritt)

3. ebenerdige Terrasse oder Dachterrasse

4. Garten zur alleinigen Nutzung durch die
Mietpartei

a aa

5. Garten zur Nutzung durch mehrere Miet-
parteien

0

a aa
a aa
a ajaa
a ajaa

0 0

a ajaa

a ajaa

a o anaQ

a ajaa

9. Merkmale der Barrierefreiheit des

Gebaudes und der Wohnungen

Zutreffendes bitte ankreuzen!

Alle
Whg.

Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg.

4. Whg.

5. Whg.

6. Whg.

7. Whg.

8. Whg.

1. Ist die Wohnung (iber einen Aufzug er-
reichbar?

0

0 0 0 0

2. Sind die Wohnungen und Zuwegungen
zum Gebaude mit einem Rollstuhl/Rolla-
tor barrierefrei, d.h. ohne Stufen oder
Schwellen erreichbar?

3. Wurden die Wohnungen barrierearm er-
stellt bzw. modernisiert oder angepasst?
(Es sind mindestens zwei Malnahmen zur Re-
duzierung und Vermeidung von Barrieren er-
folgt: z.B. bodengleiche Dusche (max. 6 cm
Hohe), Dusche mit rutschhemmender Emaillie-
rung, das Anbringen von Haltungen oder Hand-
laufen, VergroRerung aller Tirbreiten und sons-
tigen Verkehrsflachen, schwellenfreier Zugang
zu Balkonen/Terrassen, Installation technischer
Hilfsmittel etc.

4. Wurden die Wohnungen insgesamt barrierefrei geman DIN 18040 Teil 2 erstellt bzw

. modernisiert?

4.1 barrierefrei nutzbare Wohnung

0

0 0 0 0

0

4.2 barrierefrei und uneingeschrankt mit
dem Rollstuhl nutzbare Wohnungen

0

0 0 0 0

0




10. Angaben zur Qualitat der Bodenbeldge

Welcher gebrauchsfertige Bodenbelag wurde von Seiten des Vermieters in den Wohn- und Schlafraumen der Wohnungen

verwendet?

(Bitte geben Sie den Bodenbelag an, der iiberwiegend verwendet wurde.)

Jutreffendes bitte ankreuzen! Alle |Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
' Whg. | 1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. | 4 Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. | 8.Whg.
1. Ohne Bodenbelag vermietet a a a a a a d d d
2. Einfacher Bodenbelag (z.B. Laminat
einfacher Qualitat oder PVC einfachen a a a a a a O a a
Standards)
3. Mittlerer Bodenbelag (z.B. Teppich,
Fliesen, Laminat mittlerer Qualitat, Dielen | O a a a a0 a d d d
oder Klick-Vinyl mittleren Standards)
4. Hochwertiger Bodenbelag (z.B.
Echtholzparkett, Naturstein hohen
Standards, mit dem Boden fest verklebtes 0 0 0 0 0 0 D O O
Design-Vinyl)
10.a Weitere Merkmale der Wohnung(en)
. Alle |Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
Zutreffendes bitte ank !
Hireliendes biffe ankredzen Whg. | 1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. | 4.Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. | 8. Whg.
1. Ein oder mehrere ,,gefangene” Rdume
bzw. Durchgangsraume (nur durch einen
anderen Raum (nicht dem Flur) betretbare 0 0 0 0 0 0 D O O
Réume)
2. Mangelnde Belichtung/Beliiftung
einzelner Raume oder Toilette/Bad (z.B. a a a a a a a a a
fehlendes Tageslicht)

11. Welche der unten aufgefiihrten MaRnahmen wurden nach Errichtung des Gebaudes vorgenommen?

Geben Sie bitte das Jahr an, in dem die einzelnen MaBnahmen fertiggestellt wurden. Sind mehrere gleichartige MaRnahmen
durchgefiihrt worden (z.B. mehrmalige Baderneuerung), geben Sie bitte das Jahr an, in dem die letzte dieser MaBnahmen fertig-

gestellt wurde.

Zutreffendes mit Jahreszahl eintra-
gen!

Alle Whg.

Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

1. Whg.

2.Whg. | 3.Whg. | 4. Whg.

5. Why.

6. Whg.

7. Whg.

8. Whg.

11.1 Hat eine Kernsanierung der
Wohnung stattgefunden, d.h.
wurde die Bausubstanz der Woh-
nungen in einen (nahezu) neuwer-
tigen Zustand versetzt? Wenn ja,

in welchem Jahr wurden die Ar-
beiten abgeschlossen? (siehe Er-
lduterung am Ende des Fragebo-
gens)

11.2 Welche EinzelmafRnahmen sind

1. Erneuerung/Austausch der ge-
samten Heizungsanlage (Hei-

zungsanlage/-kessel und samtli-
che Heizkérper)

2. Erneuerung/Austausch des Hei-
zungskessels bzw. des Bren-

ners und/oder Boilers (ohne
Heizkérper)

3. Baderneuerung/-modernisie-
rung (zeitgleiche Neuver-
fliesung/Verputzen und/oder

Streichen der Wénde und Er-
neuerung aller Sanitarteile)

4. Erneuerung aller Fenster




5. Erneuerung der Wohnungsab-
schlusstir

6. Erneuerung/nachtraglicher Einbau einer Warmedammung (entsprechend der jeweils glltigen Warmeschutzverordnung/EnEV-Stufe)

6.1 Ddmmung des Daches oder
der OberSten GeSChOSSde- L 1 'l 1 ] L 1 'l 1 J|L 1 'l 1 J|L 1 'l 1 ] L 1 'l 1 ] L 1 'l 1
cke

6.2 Dammung derKellerdecke |, , , . |, . v o v e e s e e e

6.3 Dammung aller Auen-
Wénde —_ ! Jb—2 1 b & 1 Jib—r & 1 JbL—r & 1 JibL—2 & 1 Jib—2 & 1 b & 1 1

7. Vollstandige Ermeuerung der
Elektroinstallationen (Austausch
der vorhandenen Leitungen T T Y T T
und/oder Verstarkung der Lei-
tungsquerschnitte)

12. Allgemeine Angaben zu den Mietpreisen und Mietnebenkosten

HINWEIS: Ohne Angaben zur monatlichen Miete der Wohnungen (Frage 12.2), zum Zeitpunkt des Mietbeginns (Frage 12.7)
bzw. zum Zeitpunkt der letzten Mieterhohung (Frage 12.8) konnen lhre Angaben nicht fiir die Auswertungen beriicksichtigt
werden!

12.1 Wie hoch war die Miete ohne Betriebskosten am 01.02.2025 (Nettokaltmiete)?

1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. = 4.Whg. | 5Whg. = 6.Whg. = 7.Whg. | 8.Whg.

Angabe in EUR pro Monat

12.2 Wie hoch war die monatliche Miete fiir die Wohnung - einschlieBlich der Vorauszahlungen auf Betriebskosten (gemaR.
§ 2 der Betriebskostenverordnung) ohne Garagen- oder Stellplatzmiete — am 01.02.2025 (Bruttokaltmiete)?

1.Whg. | 2.Whg. | 3.Whg. = 4.Whg. | 5Whg. = 6.Whg. | 7.Whg. | 8.Whg.

Angabe in EUR pro Monat

12.3 Wird mit der Wohnung ein PKW-Stellplatz (Flache auBerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen) oder Garagenplatz (ganz
oder teilweise umschlossener Raum) vermietet?

. Alle |Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
Zutreffendes bitte ankreuzen!
Whg. | 1. Whg. = 2.Whg. | 3.Whg. | 4.Whg. @ 5.Whg. 6.Whg. = 7.Whg. 8. Whg.
Stellplatz a a O d a d a a d
Ja Garage/Carport d a d a a d a d a
Tiefgarage/Parkhaus d a d a a d a d a
Nein - bitte weiter mit Frage 12.5 d a d a a d a d a

12.4 Wurde ein zusétzlicher, monatlich zur Wohnungsmiete zu zahlender Euro-Betrag fiir einen PKW-Stellplatz oder Gara-
genplatz vereinbart? Wenn ,,Ja“ — wie hoch war die vertraglich vereinbarte Miete fiir den Platz am 01.02.2025?

Angaben in EUR pro Monat Alle |Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...
Whg. | 1.Whg. | 22Whg. | 3.Whg. | 4 Whg. @ 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. | 8.Whg.
Stellplatz
Ja Garage/Carport
Tiefgarage/Parkhaus
Nein d a d a a d a O d




12.5 Wird fiir alle anfallenden Betriebskosten eine monatliche Vorauszahlung
oder Pauschale zusatzlich zur monatlich zu zahlenden Nettokaltmiete er- 3 Ja (weiter mit Frage 12.7) 3 Nein
hoben?

12.6 Fiir welche Betriebskosten werden keine Vorauszahlungen oder Pauschalen erhoben und sind im Sinne einer (Teil-) In-
klusivmiete in der monatlich zu zahlenden Nettokaltmiete enthalten (siehe 12.2)?

Alle |Betrifft nur einzelne Wohnungen, und zwar ...

Zutreffendes bitte ankreuzen!
Hiretienaes bite ankreuzen Whg. | 1.Whg. | 2. Whg. | 3.Whg. | 4. Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. | 7.Whg. | 8. Whg.

1. Wasser inkl. Abwasser (Kosten der
Wasserversorgung und der Entwésserung) D D 0 0 D 0 0 O O

2. Stromkosten (Allgemeinstrom) O O a O

3. StraBenreinigung O O a a O a d O d
4. Miillabfuhr a a a a a a a a a
5. Sach-/Haftpflichtversicherung d d a a d a a d a
6. Grundsteuer a a a a a a a d a

12.7 Wann wurde der Mietvertrag mit dem jetzigen Mieter geschlossen?

1.Whg. | 2.Whg. = 3.Whg. | 4.Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. = 7.Whg.  8.Whg.

Monat und Jahr des Ab-
schlusses z.B. 01/20 / / / / / / / /

12.8 In welchem Jahr wurde die Hohe der Miete zuletzt neu festgelegt (neu vereinbart oder — abgesehen von Veranderungen
der Betriebskosten — geandert)?

1.Whg. | 2.Whg. = 3.Whg. | 4.Whg. | 5.Whg. | 6.Whg. = 7.Whg. 8. Whg.

Monat und Jahr der Neu-
festlegung .B. 01/20 / / / / / / / /

13. Allgemeine Angaben zu Betriebs- und Heizkosten

(Gesamt-)Wohnflache des Gebaudes (bei Eigentumswohnungen: der Wohnung), auf die sich die Gesamtkosten jeweils bezie-

2
hen m

Bitte tragen Sie i.d.R. die Gesamtkosten fiir das Gebaude (oder die Eigentumswohnung) ein. Anhand der von lhnen angegebe-
nen Wohnflache werden die Kosten pro m? automatisch berechnet.

Alternativ zu den Eintragungen kénnen Sie dem Fragebogen auch eine Kopie der letzten Nebenkostenabrechnung beilegen!

Kalte Betriebskosten Gesamtkosten pro Jahr

Abrechnungszeitraum, auf den sich die folgenden Angaben
zu kalten Betriebskosten beziehen: . .20 bis . .20

Grundsteuer

Wasserversorgung/Entwésserung

Personen- oder Lastenaufzug

StralRenreinigung

Miillbeseitigung

Gartenpflege

Stromkosten (Allgemeinstrom)

Schornsteinreinigung

Sach- und Haftpflichtversicherungen
(des Gebaudes)

ah | dh (N dh  ah [ dh | AN | A | dh | b

Hausmeister/Hauswart

Hausreinigung (inkl. Winterdienst und Unge-
zieferbekampfung)

an

Sonstige Betriebskosten €




Wir danken Ihnen fiir Ihre Miihe und Mithilfe!

Bitte senden Sie den ausgefiillten Fragebogen in dem beigefligten Rlickumschlag
an Neitzel Consultants GmbH bis zum [Datum] zurtick.

Erlauterung von Begriffen

Im Folgenden werden einige der im Fragebogen verwendeten Begriffe erlautert. Damit erhalten Sie eine Entscheidungshilfe, um beurteilen zu kdnnen,
ob |hr Gebaude bestimmte, im Fragebogen genannte Merkmale aufweist.

Frage 3.4: Wohnungsart

Im Sinne dieses Fragebogens wird ein Appartement als abgeschlossene maximal 50 m? groe Einzimmerwohnung mit Badewanne oder Dusche
sowie WC und einer ausgestatteten Kochnische verstanden.

Frage 6: Verglasung von Fenstern und AuBentiiren

Fenster und verglaste Aulentiiren sind in vielen Gebauden die Bauteile, die den geringsten Warmeschutz bieten. Das Maly zur Beurteilung der
warmeschutztechnischen Qualitat eines Bauteiles - wie z.B. eines Fensters — ist der so genannte "U-Wert", auch Warmedurchgangskoeffizient ge-
nannt. Mit dem U-Wert kann die Warmemenge berechnet werden, die bspw. durch ein Fenster verloren geht. Je kleiner der U-Wert ist, desto besser
ist der Warmeschutz und desto weniger Warme geht verloren.

Die Einstufung der Fenster und AuRentiiren des Geb&udes in die vorgegebenen Antwort-Kategorien wird lhnen erleichtert, falls Ihnen der U-Wert
(jeweils einschl. Rahmen) vorliegt. Bei Neubauten oder nachtraglichen Einbauten in den letzten Jahren kénnen Sie diesen Werti.d.R. der Handwerker-
Rechnung entnehmen. Die herkdmmliche (Zweischeiben-)Isolierverglasung mit luftgefilitem Zwischenraum (U-Wert von 1,9 bis 3,0) wird tiberwiegend
seit den 70er Jahren eingebaut.

Warmeschutzverglasung (U-Wert von 1,1 bis 1,9) wird von der Warmeschutzverordnung 1995 vorgeschrieben und hat daher erst danach eine gréRere
Bedeutung erlangt. Warmeschutzverglasung und héherwertige Warmeschutzverglasung (U-Werte von 1,0 und darunter) bestehen aus zwei oder
mehr Scheiben und einem (edel-)gasgefiiliten, luftdichten Scheibenzwischenraum, haufig kombiniert mit einer reflektierenden Warmeschutzschicht.

Schallschutzfenster beschreiben Fenster, die speziell fir den Larmschutz von Wohnrdumen vor Verkehrslarm von auBen konstruiert sind. Zu den
konstruktiven Merkmalen zahlen z.B. umlaufende elastische Dichtungen zwischen Fligel und Blendrahmen, Mehrfachverglasung aus Isolierglas, evil.
mit Gasfiillung und/oder Einfachglasern unterschiedlicher Dicke bei méglichst groRem Scheibenabstand.

SCh;:;ss‘;zmz' Damr?c:;l)s tung Anwendungsbereich
4 40-44 HauptverkehrsstraBen mit 1.000-3.000 Kfz/Std. (100-300 m Abstand zwischen Haus und Strale)
5 45-49 Hauptverkehrsstraen mit 1.000-3.000 Kfz/Std. (30-100 m Abstand zwischen Haus und Strafe)
6 50 + mehr Schnellstrafen mit 3.000-5.000 Kfz/Std. (weniger als 100 m Abstand zwischen Haus und Strafe)

Frage 6: Widerstandsklassen einbruchhemmender Bauteile

Wohnungsabschlusstiiren sowie Fenster werden im Hinblick auf Einbruchschutz in unterschiedliche Klassen eingeteilt. Die Widerstandsklasse bzw.
heute die sogenannte Resistance Class (RC) beschreibt das Mal der Widerstandsfahigkeit gegen Einbruchversuche. Unterschieden werden die
Klassen RC 1N, RC 2 N sowie RC 2 bis 6. Bei der Resistance Class 2 (RC 2) verhindert das Bauteil — wie eine Tiir bzw. ein Fenster — das Aufbrechen
mit einfachen Hebelwerkzeugen wie Schraubendreher, Zange oder Keilen (iber eine Dauer von mindestens drei Minuten (entspricht der friiheren
Bezeichnung WK2)

Frage 11: Kernsanierung

Eine Kernsanierung umfasst samtliche bauliche (Sanierungs-)Malnahmen, um die Bausubstanz eines bestehenden Gebaudes in einen (nahezu)
neuwertigen Zustand zu versetzen. Dazu zahlen in der Regel die Erneuerung u.a. von Tiiren und Fenstern, der Bodenbeléage, der Wasserzuleitungen,
der Heizungs- und Elektroinstallation, der Anderung von Grundrissen sowie Warmedammung (sofern aufgrund gesetzlicher Regelungen vorgeschrie-
ben) in einem zeitlichen Zusammenhang.



Anlage 2

% Hilden

Einfacher Mietspiegel 2025
fur nicht preisgebundene Wohnungen
in der Stadt Hilden

Gaultig ab 1. Januar 2026
Erhebungsstand: 1. Marz 2025



Vorwort des Blirgermeisters

Liebe Birgerinnen und Burger der Stadt Hilden,

ich freue mich, lhnen den ersten Mietspiegel fir nicht preisgebundenen Wohnraum in Hilden
prasentieren zu konnen. Es handelt sich um einen einfachen Mietspiegel, der nach einer
wissenschaftlich anerkannten Methode, der Regressionsanalyse, erstellt wurde und ab dem 01.
Januar 2026 in Kraft tritt.

Auf der Grundlage des zum 01.07.2022 gultigen Mietspiegelreformgesetzes war Hilden erstmalig,
als Stadt mit mehr als 50.000 Einwohnern, zur Aufstellung eines Mietspiegels verpflichtet. Mit der
Erstellung des Mietspiegels war die Firma Neitzel Consultants GmbH, Witten, beauftragt. Dieser
basiert auf Grundlage einer Befragung der Vermietenden.

Begleitet wurde die Erstellung des Mietspiegels von einem Arbeitskreis, in dem neben der Stadt
Hilden, der Haus- und Grundbesitzerverein e.V. Hilden sowie der Mieterbund Rheinisch-Bergisches
Land e.V., vertreten waren.

Der nun vorliegende einfache Mietspiegel dient als Grundlage, um die Héhe der ortslblichen
Vergleichsmiete fir eine Wohnung zu ermitteln und soll dem Interessenausgleich zwischen
Mietenden und Vermietenden dienen. Ich hoffe, dass der Mietspiegel sich in der Praxis bewahrt.

Mit Zustimmung der Mitglieder des Arbeitskreises, wurde der Mietspiegel am 19.11.2025 im
Sozialausschuss und anschlieBend am 16.12.2025 im Rat der Stadt Hilden vorgestellt.

Ich danke allen Beteiligten des Arbeitskreises Mietspiegel, fir die konstruktive Zusammenarbeit. Des
Weiteren danke ich allen Vermietenden, die sich an der Befragung beteiligt haben und somit die
erforderliche Datengrundlage des Mietspiegels zur Verfligung gestellt haben.

Claus Pommer

Blrgermeister



Der Mietspiegel wurde erstellt unter Mitwirkung des ,Arbeitskreises Mietspiegel Hilden®. Mitglieder
dieses Arbeitskreises waren folgende Organisationen:

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Hilden e.V.
Nove-Mesto-Platz 3b, 40721 Hilden.

Mieterbund Rheinisch-Bergisches Land e.V.
KasernenstraBBe 15, 42651 Solingen
Geschéftsstelle Hilden: HeiligenstraBe 27, 40721 Hilden.

Stadt Hilden, Amt fir Soziales und Wohnen
Am Rathaus 1, 40721 Hilden
Telefon 0 21 03/72-0, E-Mail: info@hilden.de.

Grundlage des Hildener Mietspiegels 2025 ist eine reprasentativ angelegte Befragung, die von
Neitzel Consultants GmbH im Auftrag der Stadt Hilden im Jahr 2025 durchgefuhrt wurde.

Der vorliegende Mietspiegel wurde als einfacher Mietspiegel nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und entspricht den Anforderungen der Mietspiegelverordnung (MsV) fir die
Erstellung von Regressionsmietspiegeln. Er wurde von den vorgenannten Interessenverbanden
sowie von der Stadt Hilden anerkannt (§ 558c BGB).



1. Allgemeines

Die Angaben des Mietspiegels entsprechen dem Stand Marz 2025. Der Mietspiegel ist ein
Instrument, mit dem die Miethéhe einer Wohnung unter Berlcksichtigung von Art, Gréfe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage ermittelt werden kann.

Der Mietspiegel enthalt Angaben fir Wohnungen in Gebduden mit drei oder mehr Wohnungen ab
26,5 m? bis zu 135 m2 Wohnflache.

Der Mietspiegel enthéalt keine Angaben zu Ein- und Zweifamilienhdusern. Die im Mietspiegel
ausgewiesenen Werte kénnen fir Ein- und Zweifamilienhauser als Orientierung verwendet werden.

Der einfache Mietspiegel fir das Gebiet der Stadt Hilden hat eine Laufzeit bis zum 31. Dezember
2027.

2. Zum Begriff “ortstibliche Miete“ in Hilden

Die ausgewiesene ortslbliche Miete ist die Nettokaltmiete (Miete ohne Heiz- und Betriebskosten).
Nicht enthalten sind die Betriebskosten im Sinne des § 2 Betriebskostenverordnung. Dies sind im
Wesentlichen:

Grundsteuer, Kosten der Wasserversorgung und Entwésserung, Heizungs- und Warmwasserkosten
(Betrieb, Reinigung, Wartung sowie Messungen nach Bundesimmissionsschutzgesetz), Aufzug,
StraBenreinigung, Miullbeseitigung, Hausreinigung, Gartenpflege, Kosten der Beleuchtung,
Schornsteinreinigung, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Hauswart, Gemeinschaftsantenne/Sat-
Anschluss, Winterdienst, Kosten der Waschepflegeeinrichtung, sonstige Betriebskosten.

Mietvertragliche Vereinbarungen hinsichtlich der Umlage von Betriebskosten werden durch den
Mietspiegel nicht geéndert.

Zur Umrechnung der vertraglich vereinbarten Miete (Teilinklusivmiete/Inklusivmiete) auf die im
Mietspiegel ausgewiesene Nettokaltmiete wurden durchschnittliche Betriebskostensatze
herangezogen. Da im Rahmen der Mietspiegel-Erhebung auch Betriebskosten fir die Wohnungen
abgefragt wurden, konnten diese Durchschnittswerte ebenfalls reprasentativ ermittelt werden.

3. Erlauterungen zur Basistabelle

3.1. Baualters- und WohnungsgréBenklassen

Das Alter und die GréBe einer Wohnung bestimmen maBgeblich ihre Beschaffenheit und damit die
Miethéhe. Die Mietspiegeltabelle weist aus diesem Grund sechs Baualtersklassen und vier
WohnungsgréBenklassen aus.

Zur Einordnung ist neben der WohnungsgréBe das Jahr der Fertigstellung der Wohnung
mafBgeblich. Auch bei Wohnungen, die mit einzelnen MaBBnahmen modernisiert worden sind, richtet
sich die Zuordnung nach dem urspringlichen Baujahr und nicht nach dem Jahr der Modernisierung.

Eine Kernsanierung der Wohnung rechtfertigt die Einordnung in den Baualtersbereich des Jahres,
in dem die MaBnahme fertiggestellt worden ist. Dabei wird die gesamte Wohnung in einen nahezu
neuwertigen Zustand entsprechend dem Jahr der Durchfihrung der MaBBnahme gebracht.



3.2. Merkmale einer Referenzwohnung

Die in der Basistabelle angegebene Basismiete spiegelt die Mieten von Referenzwohnungen wider,
namlich Wohnungen, die u.a. folgende Merkmale aufweisen:

Die Wohnung ist abgeschlossen / sie hat eine eigene Wohnungseingangstir,

Beheizung Uber eine Zentral- oder Etagenheizung,

Badezimmer mit Warmwasser (mit Badewanne und/oder Dusche) und WC sind vorhanden,
Kiche als separater Raum,

Warmwasserbereitung in der Kiiche Uber die Heizung/einen Durchlauferhitzer (Strom),

die Fenster sind isolierverglast (Zwei-Scheiben-Isolierverglasung),

die Wohnung wird ohne Oberboden oder mit einfachem Bodenbelag vermietet und

die Wohnung verfugt Gber keinen Balkon/keine Loggia.

Soweit einzelne Merkmale nicht erfillt sind, flhrt dies nicht automatisch zu Abschlagen. Fiir mehrere
Wohnwertmerkmale konnte ein Einfluss sicher festgestellt werden. Zu- und Abschlage fiir diese
Merkmale sind im Abschnitt 5 aufgefihrt.

Weitere Wohnwertmerkmale sind auf ihren Einfluss hin geprift worden. Sie kénnen unter
Umstanden in der Mietspanne berlcksichtigt werden (vergleiche Abschnitt 5.7).



4. Basistabelle

Die Grundmiete einer Wohnung kann entsprechend dem Jahr der Fertigstellung einer Wohnung und
der WohnungsgréBe der folgenden Basistabelle entnommen werden.

Tabelle 1: Basistabelle fiir die WohngréBenklassen und die Baujahresbereiche bis 2022

Angaben in €/m? Baujahresbereich

WohnungsgréBe bis 1949 19:59%35 19:79%?5 191%5925 19;%5; st 202105235
kleiner als 40 m2 9,57 8,93 9,59 10,11 10,37 12,07
40 bis unter 55 m2 9,20 8,56 9,22 9,74 10,00 11,70
55 bis unter 80 m? 8,32 7,68 8,34 8,86 9,12 10,82
80 m2 und gréBer 7,88 7,24 7,90 8,42 8,68 10,38

Wohnungen ab dem Baujahr 2023 sind nicht Teil des Mietspiegels. Zur Einstufung dieser
Wohnungen kdénnen die Mieten des Baualtersbereichs 2015 bis 2022 als Orientierung dienen und
dartber hinausgehen.

Die Mietspanne betragt fir den Mietspiegel Hilden minus 10,6 bis plus 10,6 Prozent um die jeweils
flr eine Wohnung unter Beriicksichtigung aller Wohnwertmerkmale (vergleiche Kapitel 5) errechnete
Miete. Bitte beachten Sie die weiteren Erlauterungen zur Mietspanne und deren Anwendung in
Kapitel 5.7.

5. Durchschnittliche Zu- und Abschlage

Die Zu- und Abschlage werden — falls zutreffend — flr die entsprechenden Merkmale zu dem
Basiswert der jeweils zutreffenden Baualters-/WohnungsgroBenklasse hinzugerechnet bzw.
abgezogen.

Bei den folgenden Zu- und Abschlagsmerkmalen handelt es sich um Durchschnittswerte. Sie stellen
auf eine jeweilige Durchschnittsqualitat des Merkmals im Mietwohnungsmarkt ab. Abweichungen
davon nach oben oder unten sind méglich und kénnen im Rahmen der Anwendung der Mietspanne
bertcksichtigt werden (vergleiche Abschnitt 5.7).

Das Vorhandensein weiterer Ausstattungs- oder Beschaffenheitsmerkmale kann das Abweichen
vom errechneten Mietwert (Basismiete zzgl. Summe der Zu- und Abschlage) innerhalb der
Mietspanne rechtfertigen (vergleiche Abschnitt 5.7).

Ausstattungsmerkmale sind nur zu berlcksichtigen, wenn sie vom Vermieter eingebracht wurden.

5.1. Badausstattung

Referenzwohnungen innerhalb des Geltungsbereichs des Mietspiegels sind mit einem Badezimmer
(Dusche und/oder Badewanne) und WC ausgestattet und haben eine Kiiche als separaten Raum.

FlOr Badausstattung ergeben sich folgende Zuschlage:



Tabelle 2: Zuschlage fiir Badausstattung

Merkmal Zuschlag pro m?

Wohnflache
Zusatzliches WC (Géste-WC) 0,25 €/m2
Zweites Badezimmer mit WC sowie Badewanne oder Dusche 0,44 €/m?
vorhanden

5.2. Bodenbelage

In der Referenzwohnung befindet sich in den Wohn- und Schlafrdumen kein Oberboden oder
lediglich ein einfacher Bodenbelag (z.B. Laminat einfacher Qualitat oder PVC einfachen Standards).
Wird ein mittlerer oder hochwertiger Bodenbelag zur Verfigung gestellt, so ergeben sich folgende
Zuschlage:

Tabelle 3: Zuschlage fiir Bodenbelage
Merkmal Zuschlag pro m?
Wohnflache
Mittlerer Bodenbelag (z. B. Teppich, Fliesen, Laminat mittlerer 0,42 €/m?
Qualitat, Dielen oder Klick-Vinyl mittleren Standards)
Hochwertiger Bodenbelag (z. B. Echtholzparkett, Naturstein hohen 0,69 €/m2

Standards, mit dem Boden fest verklebtes Design-Vinyl)

5.3. Verglasung der Fenster und Roll-/Fensterladen

Hinsichtlich der Verglasung samtlicher Fenster und AuBentlren (z. B. Tiren zu Balkonen und
Laubengangen) liegt den Referenzwohnungen innerhalb des Geltungsbereiches dieses
Mietspiegels eine Isolierverglasung (Zwei-Scheiben-Isolierverglasung, Einbau vor 1994) zugrunde.

Daruber hinaus gelten folgende Zuschlage:



Tabelle 4: Zuschlage fiir Verglasung der Fenster und Roll-/Fensterladen

Merkmal Zuschlag pro m?
Wohnflache

Waérmeschutzverglasung (U-Wert von 1,1 bis 1,9; vorgeschrieben seit 0,36 €/m?

Einbau ca. 1995)

Hoherwertige Warmeschutzverglasung (U-Wert von 1,0 und 0,82 €/m?

darunter)

Elektrisch betriebene Roll-/Fensterladen (an den Fenstern und 0,84 €/m2

verglasten AuB3entlren in allen Rdumen)

5.4. Nutzbare AuBenflachen

Die Referenzwohnungen sind ohne Balkon (oder Loggia) oder Terrasse/Dachterrasse ausgestattet.
Flr das Vorhandensein eines Balkons (oder Loggia) oder einer Terrasse bzw. Dachterrasse ergeben
sich folgende Zuschlage:

Tabelle 5: Zuschlage fiir nutzbare AuBenflachen

Merkmal Zuschlag pro m?
Wohnflache

Balkon/Loggia (nicht nur Austritt) 0,32 €/m?

(Eine Loggia ist meist vollstandig in das Geb&ude eingelassen, hat zu den

Seiten daher AuBBenwande, ist Gberdacht und nur zur AuBen- bzw. Vorderseite

hin offen.)

Ebenerdige Terrasse oder Dachterrasse 0,37 €/m?

5.5. Mangelnde Belichtung/Beliiftung

Falls einzelne Raume oder die Toilette/das Bad mangelhaft belichtet und/oder belliftet sind, so ist
der folgende Abschlag anwendbar:

Tabelle 6: Abschlag fiir mangelnde Belichtung/Beliiftung
Merkmal Abschlag pro m?
Wohnflache
Mangelnde Belichtung/BelUftung einzelner Raume oder der - 0,27 €/m?

Toilette/des Bades (z.B. fehlendes Tageslicht)




5.6. ModernisierungsmaBnahmen

Modernisierungen sind nur zu berlcksichtigen, wenn sie vom Vermieter durchgefthrt wurden. Far
folgende ModernisierungsmaBnahmen haben sich Zuschlage ergeben. Sie sind fir Gebaude mit
Baujahr vor 1980 anwendbar.

Tabelle 7: Zuschlage fiir ModernisierungsmaBnahmen

Merkmal Zuschlag pro m?
Die folgenden Zuschlage sind nur fir Gebaude mit Baujahr vor 1980 anwendbar. Wohnflache
Erneuerung oder nachtragliche Dammung des Daches oder der 0,50 €/m2
obersten Geschossdecke in den Jahren ab 2010

Erneuerung oder nachtragliche Dammung aller AuBenwande in 0,82 €/m2
den Jahren ab 2017

Vollstandige Erneuerung der Elektroinstallation (Austausch der 0,52 €/m?

vorhandenen Leistungen und/oder Verstéarkung der
Leistungsquerschnitte) in den Jahren ab 2017

5.7. Wohnlage

Im Mietspiegel fir die Stadt Hilden werden keine besonderen Wohnlagen ausgewiesen, da im
Rahmen der Auswertungen kein signifikanter Einfluss der Lage auf die H6he der Nettokaltmiete
ermittelt werden konnte.

Unterschiede der Wohnlage, die sich ausgehend von einer durchschnittlichen Lage durch konkrete
Standortmerkmale der Mikrolage ergeben, kénnen im Rahmen der Mietspanne berlcksichtigt
werden.

Die Mietspanne kann fir eine Vielzahl von Wohnwertmerkmalen angewendet werden. Sie kann nicht
allein fUr die Berucksichtigung von Wohnlageunterschieden ausgenutzt werden. Bitte beachten Sie
die Erlduterungen zur Mietspanne und deren Anwendung in Kapitel 6.

6. Ausweis einer Mietspanne und deren Anwendung

Das Ausweisen einer Mietspanne ist notwendig, weil nicht sémtliche fir die Mietpreisbildung
entscheidenden Faktoren regelmaBig erhoben werden kdnnen. Besondere Ausstattungs- und
Beschaffenheitsmerkmale, die in Einzelfallen vorkommen kénnen (wie bspw. eine besonders
hochwertige Badausstattung), oder eine besonders hohe Materialqualitat, kénnen im Rahmen
empirischer Erhebungen nicht mit der Abbildungsglte erhoben werden, wie sie in der Praxis
tatsachlich zu beobachten sind.

In der Mietspanne kénnen folgende Unterschiede zum Ausdruck kommen:

* Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung,

« Einfluss von Merkmalen, die nicht in ausreichender Fallzahl vorhanden waren bzw. nicht
abgefragt/berlicksichtigt wurden bzw. deren Einfluss nicht eindeutig war,
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» Unterschiede, die sich aus den konkreten Standortmerkmalen der Wohnlage (Mikrolage)
ergeben.

Mietpreise innerhalb dieser Spannen gelten noch als ortsiblich.

Die Mietspanne betragt fir den Mietspiegel Hilden minus 10,6 bis plus 10,6 Prozent um die jeweils
fir eine Wohnung unter Berlcksichtigung aller Wohnwertmerkmale errechnete Miete. Es handelt
sich um eine Zwei-Drittel-Spanne.

[Variante 1 — Basis - fUr die Spannendarstellung endet hier. Es werden keine weiteren Erlauterungen
gegeben. Solche Informationen sind jedoch in der Dokumentation enthalten.]

[Variante 2 — Erganzung - fir die Darstellung der Mietenspannen: Der folgende Text kann erganzt
werden. Er geht auf die verschiedenen Merkmale ein, die geprift wurden und stellt dar, wie sie im
Rahmen der Spanne bericksichtigt werden kénnen. Aussagen zur Héhe eines einzelnen Merkmals
kdénnen nicht getroffen werden]

Bei der Anwendung der Mietspanne ist zu beachten:

Die Merkmale

* Ein- und Zweifamilienhaus,

* Appartement (abgeschl. Einzimmerwohnung mit Badewanne oder Dusche sowie
WC und einer ausgestatteten Kochnische),

» Altbauwohnung (bis 1935 errichtet, Jugendstilcharakter),
» kein Badezimmer und/oder kein WC in der Wohnung,

» Kochnische (kein eigener Raum),

» Einfachverglasung, Doppelkastenfenster,

» einbruchhemmende Fenster/verglaste AuBentiren (Bauteile entsprechen
mindestens der Widerstandsklasse RC2) ,

» Fernwéarme (Lieferung durch externen Dienstleister),

» Blockheizkraftwerk ((Nahwéarme; auBerhalb des Gebaudes bzw. fir mehrere
Gebaude),

*  Warmepumpe,

* Nachstromspeicherheizung/Elektroheizung,

« Einzeldfen (Gas, Kohle, Ol),

*  Wohnung nur teilweise beheizt,

* Heizung nicht vom Vermieter, sondern vom Mieter gestellt,

 Wohnungen und Zuwegungen zum Gebdude mit einem Rollstuhl/Rollator
barrierefrei, d.h. ohne Stufen oder Schwellen erreichbar,

» Wohnungen barrierearm erstellt bzw. modernisiert oder angepasst,

» barrierefrei nutzbare oder uneingeschrankt mit einem Rollstuhl nutzbare
Wohnungen (DIN 18040 Teil 2)
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waren nicht in ausreichender Fallzahl in der Erhebung vorhanden, sodass kein Ergebnis festgestellt
werden konnte. Sie kdnnen nach den Umsténden des Einzelfalles im Rahmen der Mietspanne
bertcksichtigt werden.

Far die folgenden Merkmale konnte kein eindeutiger Einfluss ermittelt werden:

» Wohnungsabschlusstiren entsprechen mindestens der Widerstandsklasse RC 2,

» Erneuerung/nachtraglicher Einbau einer DAmmung der Kellerdecke.

Diese Merkmale kénnen nach den Umstédnden des Einzelfalles in der Mietspanne beriicksichtigt
werden.

Far die folgenden Merkmale ergab die Auswertung, dass kein Einfluss existiert:

» Maisonette- oder Galerie-Wohnung (Wohnraum tber mind. zwei Etagen mit Treppe
innerhalb der Wohnung),

* Badezimmer nur Badewanne oder Dusche oder mit Badewanne und Dusche,
» Wohnkiche (eher groBer Raum mit Essgelegenheit und Aufenthaltsqualitat),

» offene Kiiche (Wohnung verfligt Gber eine zum Ess-/ Wohnraum offene Kiiche; eine
im Wohnraum integrierte Kochnische oder Kochgelegenheit fallt nicht unter das
Merkmal einer offenen Kiche),

» komplette Einbaukiche mit mindestens zwei Einbauelektrogeraten (z. B. Herd,
Kihlschrank,  Gefrierschrank,  Geschirrsplilmaschine),  Spllbecken  mit
Unterschrank und ausreichend Kulcheneinbauschrénken vorhanden (vom
Vermieter mitvermietet),

» Schallschutzfenster (mindestens der Schallschutzklasse 4 der VDI-Richtlinie 2719
»Schallddmmung von Fenstern®, die das zur Schallreduktion vorgeschriebene bzw.
zur Larmreduktion erforderliche Maf3 erfullen),

» manuell betriebene Roll-/Fensterladen an den Fenstern und verglasten AuBentlren
in allen Raumen,

» FuBbodenheizung in allen Aufenthaltsraumen wie Wohn- und Schlafrdumen
vorhanden,

» Warmwasserbereitung in der Kiiche Uber Boiler (Strom) (Kochendwassergerat flr
die Erhitzung einer bestimmten Menge Wasser, z. B. 5 |, vor der Entnahme), Uber
Untertischgerat (Strom) (Warmwasserspeicher, bspw. unter dem Waschbecken
installiert, in dem eine bestimmte Menge erwarmtes Wasser vorgehalten wird) oder
nicht vom Vermieter zur Verflgung gestellt,

» Garten zur alleinigen Nutzung durch die Mietpartei,
* Garten zur Nutzung durch mehrere Mietparteien,
* Wohnung Uber einen Aufzug erreichbar,

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

» Erneuerung/Austausch der gesamten Heizungsanlage (Heizungsanlage/-kessel
und s&mtliche Heizkdrper),
11



» Erneuerung/Austausch des Heizungskessels bzw. des Brenners und/oder Boilers
(ohne Heizkorper),

» Baderneuerung/-modernisierung (zeitgleiche Neuverfliesung/Verputzen und/oder
Streichen der Wande und Erneuerung aller Sanitarteile),

» Erneuerung aller Fenster,

* Erneuerung der Wohnungsabschlusstir.
Diese Merkmale kénnen auch nicht innerhalb der Mietspanne bertcksichtigt werden.
Erganzender Hinweis zur Anwendung der Mietspanne: Das Vorliegen selbst aller der in diesem
Abschnitt genannten Kriterien, die nach den Umstédnden des Einzelfalles ein Abweichen vom
Mittelwert erlauben, rechtfertigt nicht das Ausschdpfen der gesamten Mietspanne. In der Mietspanne

kommen weitere Unterschiede zum Ausdruck, die zu Beginn dieses Abschnitts allgemein
beschrieben wurden (wie z. B. Art, Umfang und Qualitat der Ausstattung).
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7. Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete und Berechnungsbeispiel

7.1. Berechnung der ortsliblichen Vergleichsmiete (Vordruck)
Zunachst werden die Zu- und Abschlage fir eine Wohnung ermittelt:

Uber die entsprechenden Wohnwertmerkmale verflgt:

Zu- und Abschlagsmerkmale in die vorgesehenen Spalten eintragen, falls die Wohnung

Zu-
schlage
€/m?

Ab-
schlage
€/m2

Zuschlage fiir Badausstattung (Tabelle 2)

(z.B. fehlendes Tageslicht)

Zusétzliches WC (Gaste-WC) + 0,25
Zweites Badezimmer mit WC sowie Badewanne oder Dusche vorhanden +0,44
Zuschlage fiir Bodenbelage (Tabelle 3)

Mittlerer Bodenbelag (z. B. Teppich, Fliesen, Laminat mittlerer Qualitét, Dielen £0.42
oder Klick-Vinyl mittleren Standards) ’
Hochwertiger Bodenbelag (z. B. Echtholzparkett, Naturstein hohen Standards, +0.69
mit dem Boden fest verklebtes Design-Vinyl) ’
Zuschlage fiir Verglasung der Fenster und Roll-/Fensterldden (Tabelle 4)
Warmeschutzverglasung (U-Wert von 1,1 bis 1,9; vorgeschrieben seit Einbau ca.| +0,36
1995)

Héherwertige Warmeschutzverglasung (U-Wert von 1,0 und darunter) +0,82
Elektrisch betriebene Roll-/Fensterladen (an den Fenstern und verglasten| +0,84
AuBentiren in allen Raumen)

Zuschlage fiir nutzbare AuBenflachen (Tabelle 5)

Balkon/Loggia (nicht nur Austritt) | +0,32
(Eine Loggia ist meist vollsténdig in das Gebaude eingelassen, hat zu den Seiten daher
AuBenwande, ist Gberdacht und nur zur AuBBen- bzw. Vorderseite hin offen.)

Ebenerdige Terrasse oder Dachterrasse +0,37
Abschlag fiir mangelnde Belichtung/Beliiftung (Tabelle 6)

Mangelnde Belichtung/Beliiftung einzelner Rdume oder der Toilette/des Bades| -0,27

Zuschlage fiir ModernisierungsmaBnahmen (bei Gebauden mit Baujahr vor

1980) (Tabelle 7)

Leistungen und/oder Verstérkung der Leistungsquerschnitte) in den Jahren ab
2017

Erneuerung oder nachtrdgliche Dammung des Daches oder der obersten| +0,50
Geschossdecke in den Jahren ab 2010

Erneuerung oder nachtragliche Dammung aller AuBenwéande in den Jahren ab| +0,82
2017

Vollstdndige Erneuerung der Elektroinstallation (Austausch der vorhandenen| +0,52

Summe der Zuschlage/Anwendung des Abschlages (Tabellen 2 bis 7)
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Die ortsUbliche Vergleichsmiete einer Wohnung wird danach folgendermafen berechnet:

Basismiete It. Tabelle 1 (€/m?)

Zuziglich: Summe der Zuschlage (€/m?) +

Abzlglich: Anwendung des Abschlages (€/m?) -

= Ortsiibliche Vergleichsmiete (M)
fir die Wohnung (Mittelwert, €/ m?)

Berechnung der Mietspanne (zur Anwendung der Mietspanne vergleiche Abschnitt 5.7)

Untergrenze der Mietspanne
(-10,6 %)
M * 0,894

Obergrenze der Mietspanne
(+10,6%)
M* 1,106

Ortslbliche Vergleichsmiete
(M)

Ergdnzender Hinweis zur Anwendung der Mietspanne: Das Vorliegen selbst aller der in Abschnitt 5.7
genannten Kriterien, die nach den Umstanden des Einzelfalles ein Abweichen vom Mittelwert erlauben,
rechtfertigt nicht das Ausschdpfen der gesamten Mietspanne. In der Mietspanne kommen weitere
Unterschiede zum Ausdruck, die zu Beginn des Abschnitts 5.7 allgemein beschrieben wurden (wie z. B. Art,
Umfang und Qualitat der Ausstattung).

7.2. Beispiel fur die Berechnung der ortsuiblichen Vergleichsmiete

Anwendungsbeispiel fir eine Wohnung in einem Mehrfamilienhaus, die im Jahr 1955 fertiggestellt
werden ist und eine Wohnflache von 57 gm aufweist. Sie verfligt Uber die Ausstattung der
Referenzwohnung (vergleiche Abschnitt 3.2) sowie verschiedene weitere Ausstattungsmerkmale.

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

Zu- und Abschlagsmerkmale in die vorgesehenen Spalten eintragen, falls die Wohnung ZL{' Ab
. . L schlage | schlage
Uber die entsprechenden Wohnwertmerkmale verflgt:
€/m2 €/m2
Zuschlage fiir Badausstattung (Tabelle 2)
Zusétzliches WC (Gaste-WC) + 0,25
Zweites Badezimmer mit WC sowie Badewanne oder Dusche vorhanden + 0,44
Zuschlage fiir Bodenbelédge (Tabelle 3)
Mittlerer Bodenbelag (z. B. Teppich, Fliesen, Laminat mittlerer Qualitét, Dielen 10,42 0’42

oder Klick-Vinyl mittleren Standards)

Hochwertiger Bodenbelag (z. B. Echtholzparkett, Naturstein hohen Standards,

mit dem Boden fest verklebtes Design-Vinyl) +0,69

Zuschlage fiir Verglasung der Fenster und Roll-/Fensterladen (Tabelle 4)

\{\éagrf)n;eschutzverglasung (U-Wert von 1,1 bis 1,9; vorgeschrieben seit Einbau ca. 10,36 0,36

Héherwertige Warmeschutzverglasung (U-Wert von 1,0 und darunter) +0,82

Elektrisch betriebene Roll-/Fensterladen (an den Fenstern und verglasten

AuBentlren in allen Raumen) +0,84
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Zu- und Abschlagsmerkmale in die vorgesehenen Spalten eintragen, falls die Wohnung ZL{' Ab
. . L schlage | schlage
Uber die entsprechenden Wohnwertmerkmale verflgt:
€/m2 €/m2

Zuschlage fiir nutzbare AuBenflachen (Tabelle 5)
Balkon/Loggia (nicht nur Austritt)
(Eine Loggia ist meist vollstandig in das Gebaude eingelassen, hat zu den Seiten daher| +0,32 0,32
AuBenwande, ist Uberdacht und nur zur AuBen- bzw. Vorderseite hin offen.)
Ebenerdige Terrasse oder Dachterrasse +0,37
Abschlag fiir mangelnde Belichtung/Beliiftung (Tabelle 6)
Mangelnde Belichtung/Beliiftung einzelner Raume oder der Toilette/des Bades

. -0,27
(z.B. fehlendes Tageslicht)
Zuschlage fiir ModernisierungsmaBnahmen (bei Gebauden mit Baujahr vor 1980) (Tabelle 7)
Erneuerung oder nachtragliche Dammung des Daches oder der obersten +0.50
Geschossdecke in den Jahren ab 2010 ’
Erneuerung oder nachtragliche Da&mmung aller AuBenwéande in den Jahren ab 082
2017 .
Vollstdndige Erneuerung der Elektroinstallation (Austausch der vorhandenen
Leistungen und/oder Verstarkung der Leistungsquerschnitte) in den Jahren ab| +0,52 | 0,52
2017
Summe der Zuschldage/Anwendung des Abschlages (Tabellen 2 bis 7) 1,62

Die ortsUbliche Vergleichsmiete einer Wohnung wird danach folgendermafen berechnet:

fir die Wohnung (Mittelwert, €/ m?)

Basismiete It. Tabelle 1 (€/m?) 7,68
Zuztglich: Summe der Zuschlage (€/m?) + 1,62
Abziiglich: Anwendung des Abschlages (€/m2) - 0,00
= Ortsiibliche Vergleichsmiete (M) _ 9’30

Berechnung der Mietspanne (zur Anwendung der Mietspanne vergleiche Abschnitt 5.7)

(LIEREELTR LS CIE0 DA oEs Ortslibliche Vergleichsmiete

(-10,6 %)
M * 0,894 (M)
_8,31 M 9,30

(+10,6%)

M*

1,106

-10,29

Obergrenze der Mietspanne

Ergdnzender Hinweis zur Anwendung der Mietspanne: Das Vorliegen selbst aller der in Abschnitt 5.7
genannten Kriterien, die nach den Umstanden des Einzelfalles ein Abweichen vom Mittelwert erlauben,
rechtfertigt nicht das Ausschdpfen der gesamten Mietspanne. In der Mietspanne kommen weitere
Unterschiede zum Ausdruck, die zu Beginn des Abschnitts 5.7 allgemein beschrieben wurden (wie z. B. Art,

Umfang und Qualitat der Ausstattung).
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Anmerkung:

Den einfachen Mietspiegel 2026 fur die Stadt Hilden gibt es nur als PDF-Download-Dokument.
Dieser Mietspiegel ist daher bewusst drucker- bzw. umweltfreundlich gehalten. Es wird auf Bilder
und intensive Farbigkeit verzichtet und der Gesamttext ist auf mdglichst wenige DIN A4-Seiten
komprimiert.

Herausgeber:
Arbeitskreis Mietspiegel Hilden 2025

Satz und Layout:
Neitzel Consultants GmbH, Stadt Hilden.

Stand:
1. Januar 2026
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