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1. Vorbemerkungen

Die vorliegenden qualifizierten Mietspiegel fir die 13 Stadte und Kommunen im
Kreis Gltersloh 2026 wurde im Auftrag des Kreises Gltersloh (Koordinationsstelle)
und dem Arbeitskreis Mietspiegel (Mietspiegelersteller, siehe Kapitel 2) — durch
IGES Mobility GmbH, Hamburg erstellt. Die Mietspiegel 2026 sind, wie seine Vor-
ganger, nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden erstellte , qualifizierte
Mietspiegel”“ gemall § 558d BGB.

Nach der Mietrechtsreform 2022 sind qualifizierte Mietspiegel im Abstand von
zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen und alle vier Jahre neu zu erstellen.
Die rechtliche Grundlage ist in § 558d Abs. 2 BGB begriindet.

Die Anpassung —in der Praxis meist als Fortschreibung bezeichnet — der qualifizier-
ten Mietspiegel der 13 Stadte und Kommunen im Kreis Gitersloh 2026 beruht auf
der Entwicklung des ,,Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland", welcher als Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (VPI) vom Sta-
tistischen Bundesamt veroffentlicht wird. Dieses Verfahren ist eines der beiden
vorgegebenen Verfahren der Fortschreibung (vgl. § 558d Abs.2 BGB) und findet
sich auch in der Mietspiegelverordnung (MsV) in § 22 wieder.

Der vom Statistischen Bundesamt ermittelte Index wird seit 2003 als Verbraucher-
preisindex fur Deutschland (VPI) veroffentlicht. Dieser Index spiegelt die Preisent-
wicklung eines sogenannten Warenkorbes mit unterschiedlichen Giltergruppen
wider und berticksichtigt dabei nicht nur die Entwicklung der Wohnkosten. Aus-
gangspunkt des Warenkorbs sind samtliche Waren und Dienstleistungen, die aktu-
ell von den Konsumenten am haufigsten gekauft werden; hierunter fallen auch die
Heiz- und Energiekosten.

Das Institut IGES Mobility flihrte die statistische Auswertung und die fachliche Be-
ratung durch.

Die 13 Mietspiegel im Kreis Glitersloh wurden durch die Vertreter des Arbeitskrei-
ses Mietspiegel (Mietspiegelersteller) am 28.04.2026 anerkannt, der aufgrund sei-
ner Zusammensetzung den gesetzlichen Anspriichen des BGB fiir die Anerkennung
entspricht.

1.1 Gesetzliche Grundlage des qualifizierten Mietspiegels

Die qualifizierten Mietspiegel der 13 Stadte und Gemeinden im Kreis Gltersloh
2026 stellt eine Ubersicht der am 1. Januar 2024 gezahlten Mieten fiir nicht preis-
gebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit dar. Die
im Mietspiegel ausgewiesenen Mieten werden kurz ,ortslibliche Vergleichsmie-
ten” genannt.

Ein Mietspiegel bietet den Mietvertragsparteien bei bestehenden Mietverhaltnis-
sen die Moglichkeit, in eigener Verantwortung die ortsiibliche Vergleichsmiete
nach §558 BGB zu ermitteln, ohne selbst Vergleichsobjekte benennen oder
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erhebliche Kosten und Zeit fir Gutachten aufwenden zu missen. Die Miethaus-
halte kdnnen anhand des Mietspiegels unproblematisch priifen, ob ein Mietande-
rungsbegehren der Vermieterseite gerechtfertigt ist.

1.2 Bedeutung des qualifizierten Mietspiegels

Flr einen qualifizierten Mietspiegel spricht, dass dieser durch die breite Informa-
tionsbasis den o6rtlichen Mietwohnungsmarkt im Rahmen der gesetzlichen Vor-
schriften abbildet. Liegt ein qualifizierter Mietspiegel vor, so |0st dies besondere
Rechtsfolgen aus:

Enthélt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben fir eine Wohnung, so hat die/der
Vermieter*in diese Angaben auch dann mitzuteilen, wenn sich die Mietanderung
auf ein anderes Begriindungsmittel stitzt (§ 558 a Abs. 3 BGB; Mitteilungspflicht).

In einem gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im qualifi-
zierten Mietspiegel ausgewiesenen Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wie-
dergeben (§ 558 d Abs. 3 BGB; Vermutungswirkung).

Dieser Methodenbericht entspricht der vom Gesetzgeber geforderten Dokumen-
tationspflicht fur qualifizierte Mietspiegel. Er enthalt Erlauterungen und Darstel-
lungen der Arbeitsschritte und -ergebnisse, die flr die Erstellung des qualifizierten
Mietspiegels angewendet wurden.
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2. Wohnwertmerkmale im Mietrecht

Die im BGB genannten Wohnwertmerkmale dienen als Grundraster fir die 13
Mietspiegel im Kreises Gutersloh.

Das deutsche Vergleichsmietensystem basiert auf der Grundannahme, dass fir ei-
nigermalien gleichwertige Wohnungen eine dhnliche Miete bezahlt werden sollte.
Dieses System gibt Vermietenden den Anspruch auf eine ortslibliche Miethdhe,
den Mietenden soll es davor schiitzen, mehr fiir seine Wohnung zu zahlen als im
ortstypischen Durchschnitt Gblich ist.

Das seit dem 01.09.2001 in das BGB integrierte Mietrecht (§ 535 ff) benennt in
§ 558 Abs. 2 fiinf Wohnwertmerkmale, nach denen Wohnungen hinsichtlich ihrer
Qualitat miteinander verglichen werden sollen: Art, GroRe, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage®.

Die konkrete Ausgestaltung der fiinf Wohnwertmerkmale im Mietspiegel bleibt
dem Mietspiegelerstellenden Uberlassen, er hat aufgrund seiner sachlichen und
fachlichen Kompetenz eine gewisse Gestaltungsfreiheit, solange er sich im Ubli-
chen und gesetzlichen Rahmen bewegt?.

2.1 Art des Mietobjekts

Die Mietspiegel der 13 Stadte und Gemeinden im Kreises Giitersloh gelten grund-
satzlich fur alle vermieteten Wohnungen, die bis zum 31.12.2023 bezugsfertig wa-
ren. Dazu zahlen sowohl Etagenwohnungen als auch Dachgeschoss-, Souterrain-
und Maisonettewohnungen. Ausgeschlossen sind hingegen vermietete Einzelzim-
mer, d. h. Zimmer innerhalb einer Wohnung, z. B. Zimmer in einer Wohngemein-
schaft sowie Wohnungen/H&auser mit unter 20 m? oder tber 250 m? Wohnflache.
Weiterhin ausgeschlossen sind mdblierte oder teilmdblierte Wohnungen sowie
Wohnungen, fir die mehrere Mietvertrage bestehen. Die Wohnungen miissen zu-
dem Uber ein Bad, ein Innen-WC und eine Sammelheizung verfligen. Des Weiteren
sind Wohnungen ausgeschlossen, die nur zum voriibergehenden Gebrauch (unter
1 Jahr) vermietet sind oder Wohnraum, der Teil eines Wohnheims oder sonstigen
heimahnlichen Unterkunft ist. Auch Wohnungen, die gemaR Mietvertrag gewerb-
lich oder teilgewerblich genutzt sind, sowie Wohnungen, fiir die eine ermaRigte
Miete gezahlt wird, sind nicht im Geltungsbereich des Mietspiegels. Auch 6ffent-
lich geforderte Wohnungen, die derzeit noch einer Preisbindung unterliegen, wer-
den nicht betrachtet.

1 Seit einer Entscheidung des OLG Hamm (zit. in Wohnungswirtschaft und Mietrecht 1983,
S. 108) wird allgemein die Auffassung vertreten, dass die genannten finf Merkmale als ab-
schliefende Liste zu interpretieren sind, also keine weiteren Merkmale zur Ermittlung der
Vergleichsmiete herangezogen werden diirfen (z. B. Vermietungsdauer, Art des Vermie-
ters). Vgl. Borstinghaus/Clar: Mietspiegel. Beck-Verlag Minchen 1997, Rdn 170f.

2 Vgl. Bérstinghaus/Clar, a.a.0., Rdn 82 ff.
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Dieser Geltungsbereich bestimmt nicht nur die spatere Anwendung der Mietpreis-
Ubersicht, sondern er ist auch bereits bei der Datenerhebung so weit wie moglich
zu beriicksichtigen. Wohnungen, die diesen Kriterien nicht geniigen, sind aus der
Auswertung auszuschlieRen, damit Geltungsbereich und Datenauswertungsbe-
reich deckungsgleich sind.

2.2 GroRe

Mit der WohnungsgroRe ist die Wohnflache der Wohnung in Quadratmetern ge-
meint. lhre genaue Berechnung sollte in Anlehnung an die Verordnung zur Berech-
nung der Wohnflache (WoFIV) erfolgen. Die WohnungsgréRe umfasst dabei die
Wohnflache ohne Zusatzraume auRerhalb der Wohnung wie z. B. Keller, Waschkii-
che oder Garage.

In den Mietspiegeln der 13 Stadte und Gemeinden im Kreises Giitersloh werden
finf GroRenklassen abgebildet:

¢ 25 m? bis 50 m?

¢ (ber 50 m? bis 65 m?
¢ (ber 65 m? bis 80 m?
¢ Uber 80 m? bis 95 m?

¢ (iber 95 m?

2.3 Ausstattung

MalRgeblich fir die Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete und damit fiir die
Berlicksichtigung in den Mietspiegeln ist die vom Vermietenden gestellte Woh-
nungs- und Gebaudeausstattung.

Entsprechend der Abstimmung im Arbeitskreis erfolgt die Ausweisung in den Miet-
spiegeln der 13 Stadte und Gemeinden im Kreises Gltersloh nur fiir Wohnungen,
die ein vermieterseitig gestelltes Bad, ein Innen-WC und eine Sammelheizung auf-
weisen. Wohnungen mit einer Minderausstattung werden nicht in den Mietspie-
geln ausgewiesen, auch nicht iber einen Abschlag.

Die Ausstattungsmerkmale sind wie folgt definiert:
+ Ausstattungsmerkmal Bad:

Unter einem Bad ist ein gesonderter Raum innerhalb der Wohnung zu ver-
stehen, der mit einer Badewanne oder Dusche und einer ausreichenden
Warmwasserversorgung ausgestattet ist (zentrale Warmwasserversor-
gung, Durchlauferhitzer, ausreichend groler Warmwasserspeicher) Das
Badezimmer kann ein WC enthalten, wenn nicht ein gesondertes WC in-
nerhalb der Wohnung vorhanden ist.

¢ Ausstattungsmerkmal Innen-WC:
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Unter einem WC ist ein in der Wohnung befindliches WC gemeint, wel-
ches entweder Bestandteil eines Bades oder ein gesonderter Raum ist.

¢ Ausstattungsmerkmal Sammelheizung:

Unter einer Sammelheizung sind alle Heizungsarten zu verstehen, bei de-
nen die Warme- und Energieerzeugung von einer zentralen Stelle aus er-
folgt und alle Wohnraume erwdarmt werden. Eine Etagenheizung ist einer
Sammelheizung gleichzusetzen, wenn sie samtliche Wohnraume erwarmt
und die Brennstoffversorgung automatisch, also nicht von Hand, erfolgt.

Zusatzliche vom Vermietenden gestellte Ausstattungsmerkmale finden in den
Mietspiegeln der 13 Stadte und Gemeinden des Kreises Gutersloh in den Preis-
spannen Berlcksichtigung.

2.4 Beschaffenheit

In vielen Mietspiegeln wird das Wohnwertmerkmal ,,Beschaffenheit” zumeist tiber
den Indikator Baualter abgebildet. Grundsatzlich ist mit diesem Merkmal ,,... der
Zuschnitt der Wohnung einschliefSlich der mitvermieteten Hausteile sowie Art und
Gestaltung der Umgebung gemeint sowie die Bauweise und auch der Instandhal-
tungsgrad“3. Eine Reihe von Untersuchungen hat gezeigt, dass der Einfluss des
mietpreisdifferenzierenden Merkmals aufgrund der zunehmenden Modernisie-
rung geringer geworden ist. Dies betrifft hauptsachlich den Altbauwohnungsbe-
stand.

In Abstimmung mit dem Arbeitskreis Mietspiegel wurde das Wohnwertmerkmal
»Beschaffenheit” Gber das Baualter in den Mietspiegeln der 13 Stadte und Ge-
meinden des Kreises Gltersloh bericksichtigt. Die Baualtersklasseneinteilung
wurde von den im Arbeitskreis Beteiligten diskutiert und nachfolgend vom Arbeits-
kreis Mietspiegel festgelegt.

Daraus ergeben sich fiir die 13 Mietspiegel 2026 acht Baualtersklassen:
¢ bis 1960
¢ 1961 bis 1967
+ 1968 bis 1977
¢ 1978 bis 1994
¢ 1995 bis 2002
¢ 2003 bis 2012

3 Vgl. Bérstinghaus/Clar, a.a.0., Rdn 132.
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¢ 2013 bis 2019
¢ 2020 bis 2023

2.5 Lage des Mietobjekts

Mit der Lage des Mietobjekts ist nach herrschender Meinung sowohl die Lage der
Wohnung innerhalb des Gebdudes als auch die Lage des Gebadudes in der Ge-
meinde gemeint. In Mietspiegeln wird zumeist mit dem Lagemerkmal die Wohn-
lage in der Gemeinde erfasst, da die Lage im Haus — wenn tberhaupt — nur fir be-
stimmte Sondergruppen wie Souterrainwohnungen oder Dachgeschoss-
wohnungen mittels Zu- oder Abschldagen auf die Mietspiegelwerte bericksichtigt
wird, d. h. der Mietspiegel reprasentiert grundsatzlich eine durchschnittliche Lage
im Gebaude.

In Abstimmung mit dem Arbeitskreis Mietspiegel wird in den Mietspiegeln der 13
Stadte und Gemeinden des Kreises Glitersloh die Wohnlage im Rahmen der Preis-
spanne bercksichtigt.

Die in den Mietspiegeln der 13 Stadte und Gemeinden des Kreises Glitersloh aus-
gewiesene Wohnlagendefinition sind als Empfehlung zu sehen. In Grenzfallen, z. B.
unterschiedliche Lageklassen in einer Stralle, bei Grundstilicken, die unmittelbar
an eine andere Wohnlage angrenzen oder bei Anderungen des Wohnumfeldes, ist
im Einzelfall eine abweichende Zuordnung moglich. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass die Wohnlage in erheblichem MaRe einer subjektiven Beurteilung aufgrund
der personlichen oder familiaren Situation unterliegt.

Fiir die Einstufungen missen, die bei den jeweiligen Wohnlagen genannten oder
vergleichbare Merkmale Gberwiegend zutreffen.

+ Mittlere Wohnlage

Die meisten Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes liegen in mittlerer
Wohnlage, der Normalwohnlage, ohne besondere Vor- und Nachteile.
Solche Wohngebiete sind zumeist dicht bebaut und weisen keine beson-
deren Beeintrachtigungen durch Larm oder Geruch auf. Bei starkem Ver-
kehrsaufkommen missen genligend Freirdume vorhanden sein, die die-
sen Nachteil ausgleichen.

+ Gute Wohnlage

Wohnungen in Gebieten mit aufgelockerter Bebauung, auch mit grof3en
Wohnobjekten, mit Baumpflanzungen an den StraRen/Vorgarten, im We-
sentlichen nur Anliegerverkehr, gute Einkaufsmoglichkeiten, das Wohnen
nicht beeintrachtigende Einrichtungen, giinstige Verkehrsverbindungen.
Wohnungen, auf die diese Merkmale im Einzelfall zutreffen finden sich in
der Regel im oberen Bereich der ausgewiesenen Mietpreisspanne.
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3. Indexfortschreibung

Die Fortschreibung der qualifizierten Mietspiegel der 13 Stadte und Gemeinden
mit Hilfe eines Indexes im Sinne des BGB bedeutet, dass keine Neuerhebung von
Mieten stattfindet. Die Grundlage fiir die neuen Mietwerte sind die im Rahmen
einer Ersterhebung abgeleiteten Mieten, welche mittels eines Indexes fortge-
schrieben werden.

3.1 Berechnung

Auf Grundlage der vorliegenden Indexwerte erfolgt die Fortschreibung der Netto-
kaltmieten aus den letzten qualifizierten Mietspiegeln (2024). Dabei erfolgt die
Fortschreibung nach folgender Formel:

Indexverdnderung in Prozent = ((neuer Indexwert * 100) / alter Indexwert -100) / 100

Der Stichtag des letzten qualifizierten Mietspiegels war der 1. Januar 2024. Daher
wurde flr die Fortschreibung der am 1. Januar 2026 geltende Index herangezogen,
also der Indexwert Januar 2026.

Tabelle 1: Entwicklung des Verbraucherpreisindex fiir Deutschland (Basis
2020 = 100)
Januar 2024 Januar 2026 Veranderung Multiplikations-
faktor
Verbraucher- 117,6 122,8 4,42 % 1,044218

preisindex (VPI)

Quelle: Statistisches Bundesamt
Anmerkung: Berechnung IGES Mobility

Berechnung der Basiswerte 2026 auf Basis des Verbraucherpreisindex — VPI:

((122,8 *100) /117,6 —100) / 100 = 4,42 % = Faktor 1,044218

Die in den qualifizierten Mietspiegeln der 13 Stadte und Gemeinden im Kreis G-
tersloh 2026 geltenden Basismieten differenziert nach der Wohnungsgrofie wer-
den demnach mit 1,044218 multipliziert, um die fortgeschriebenen Basismieten
zu erhalten.

3.2 Fortschreibung der Mietspiegeltabellen

Unter Bericksichtigung der Veranderungsrate wurden die Mietkennwerte der
Mietspiegeltabellen der 13 Stadte und Gemeinden im Kreis Glitersloh fortgeschrie-
ben.




IGES Mobility 12

Tabelle 2: Mietspiegeltabelle Borgholzhausen 2026
Baualters- bis 1961 1968 1978 1995 2003 2013 2020
klasse 1960 bis bis bis bis bis bis bis
GréRen- 1967 1977 1994 2002 2012 2019 2023
klasse
.
gg :2 bis 616 636 658 69 7,39 7,30 821 9,18

Spanne 4,68 - 4,95 - 4,79 - 573 - 6,33 - 6,05 - 6,92 - 7,61 -
7,97 7,63 8,27 8,27 8,42 8,60 9,47 10,86

Uber 50 m?

bsesm 69 622 604 636 666 743 751 939

Spanne 4,58 - 5,17 - 4,83 - 5,33- 5,70 - 6,37 - 6,47 - 7,93 -
6,68 7,35 7,15 7,35 7,71 8,40 8,41 10,81

Uber 65 m?

bsgom? 544 627 581 612 647 713 739 851

Spanne 4,27 - 5,26 - 4,69 - 5,25 - 5,66 - 6,05 - 6,55 - 7,53 -
6,87 7,32 6,88 6,96 7,27 8,21 8,19 9,57

Uber 80 m?

bsosmz %9 621 588 601 638 7,09 762 895

Spanne 4,42 - 5,26 - 4,80 - 5,03 - 5,48 - 6,28 - 6,54 - 7,96 -
6,65 7,16 7,08 6,98 7,33 7,95 8,84 10,23

iber 95 m?
Uber=>m= g 07 6,50 5,82 5,77 6,20 6,93 7,11 8,66

Spanne 3,74 - 4,97 - 4,64 - 4,70 - 5,21 - 5,66 - 5,81 - 7,09 -
6,32 7,87 7,02 6,81 7,08 8,22 8,49 9,81

Anmerkung: graue Felder mit bedingter Aussagekraft (10 bis 29 Datensatze)
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Tabelle 3: Mietspiegeltabelle Gitersloh 2026
Baualters- bis 1961 1968 1978 1995 2003 2013 2020
klasse 1960 bis bis bis bis bis bis bis
GréRen- 1967 1977 1994 2002 2012 2019 2023
klasse
-
;3 22 bis 737 763 725 7,82 811 836 937 10,60
Spanne 6,44- 638- 606- 691- 7,10- 666- 731- 889-
861 870 847 904 9,19 940 10,70 12,48
- ;
UberS0m*  co 691 682 7,48 765 833 984 1053
bis 65 m
Spanne 6,05- 618- 576- 657- 68- 731- 9,12- 9,14-
783 740 7,92 844 873 940 10,79 11,97
o 2
Uber65m*  c26 665 680 7,17 749 808 962 10,52
bis 80 m
Spanne 596- 585- 568- 627- 662- 676- 870- 9,89-
777 741 818 798 835 934 1044 11,49
- ,
Uber80m® .51 691 648 7,04 742 822 961 1039
bis 95 m
Spanne 575- 611- 552- 612- 679- 622- 870- 9,38-
835 7,82 754 824 821 971 10,67 11,49
o 2
Uberd5m* o eq 6,68 6,67 7,05 7,56 8,28 9,48 10,36
Spanne 501- 553- 558- 595-  653- 692- 826- 9,46-
813 7,83 783 827 877 947 10,82 11,37

Anmerkung:

graue Felder mit bedingter Aussagekraft (10 bis 29 Datensétze)
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Tabelle 4: Mietspiegeltabelle Halle 2026
Baualters- bis 1961 1968 1978 1995 2003 2013 2020
klasse 1960 bis bis bis bis bis bis bis
GroRen- 1967 1977 1994 2002 2012 2019 2023
klasse
.
;3 22 bis 707 605 714 759 829 7,77 853 10,83
Spanne 559-  4,64- 536- 636- 723- 652- 7,25-  9,26-
88 732 88 890 931 907 979 1251
- )
Uber50m® c60 591 660 699 7,56 7,9 7,83 11,04
bis 65 m
Spanne 549- 4,86- 540- 595- 660- 68i- 680-  9,58-
759 704 772 798 860 88 873 12,46
o 2
Uber65m* ¢35 595 637 675 737 7,60 772 10,16
bis 80 m
Spanne 5,18- 495- 525- 588- 656- 652- 687- 9,18
778 701 745 759 817 868 851 11,21
- )
Uber80m®  oco 590 644 664 7,28 756 795 10,60
bis 95 m
Spanne 533- 495- 537- 566- 638- 675- 68- 9,61-
756 68 764 760 823 842 917 11,88
o 2
UberS5m*  c9g 618 638 640 7,0 740 743 1031
Spanne 4,65-  4,66- 520- 533- 611- 613- 613- 874-
723 756 758 743 798 869 88l 1146

Anmerkung:

graue Felder mit bedingter Aussagekraft (10 bis 29 Datensétze)
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Tabelle 5: Mietspiegeltabelle Harsewinkel 2026
Baualters- bis 1961 1968 1978 1995 2003 2013 2020
klasse 1960 bis bis bis bis bis bis bis
GroRen- 1967 1977 1994 2002 2012 2019 2023
klasse
25 m? bis

) 7,63 6,56 6,88 7,49 7,85 7,64 9,18 9,57
50m

Spanne 6,15 - 5,15 - 5,10 - 6,25 - 6,79 - 6,39 - 7,89 - 8,00 -
9,44 7,83 8,57 8,79 8,88 8,95 10,44 11,25

Uber 50 m?

bis 65 m? 716 642 634 68 712 778 848 9,77

Spanne 6,06 - 5,37 - 5,14 - 5,85 - 6,16 - 6,71 - 7,45 - 8,31-
8,16 7,55 7,46 7,87 8,17 8,74 9,38 11,19

Uber 65 m?

bis 80 m? 691 646 611 664 693 748 836 890

Spanne 5,74 - 5,46 - 4,99 - 5,77 - 6,12 - 6,39 - 7,52 - 7,92 -
8,34 7,52 7,18 7,49 7,73 8,55 9,16 9,95

Uber 80 m?

bsosmz 06 641 618 654 684 743 859 934

Spanne 5,89 - 5,46 - 5,11- 5,56 - 5,94 - 6,62 - 7,51 - 8,34 -
8,12 7,36 7,38 7,50 7,79 8,29 9,82 10,62

o 2
Uber95m* o cg 6,69 6,12 6,30 6,66 7,28 8,08 9,04

Spanne 5,21- 5,17 - 4,94 - 5,22 - 5,67 - 6,00 - 6,78 - 7,48 -
7,79 8,07 7,32 7,33 7,54 8,56 9,46 10,19

Anmerkung: graue Felder mit bedingter Aussagekraft (10 bis 29 Datensétze)
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Tabelle 6: Mietspiegeltabelle Herzebrock-Clarholz 2026
Baualters- bis 1961 1968 1978 1995 2003 2013 2020
klasse 1960 bis bis bis bis bis bis bis
GréRen- 1967 1977 1994 2002 2012 2019 2023
klasse
-
;3 mz bis 68 643 687 749 769 701 904 904
Spanne 5,35- 5,02 - 5,09 - 6,25 - 6,62 - 5,75 - 7,76 - 7,48 -
864 7,71 856 879 871 8,31 1031 10,72
- ;
Uber50m® o6 630 633 688 695 7,14 834 925
bis 65 m
Spanne 525- 524- 513- 58- 599- 608- 731- 7,79-
7,35 7,42 7,45 787 800 810 9,24 10,67
o 2
Uber65m*  ¢11 634 610 664 677 684 823 837
bis 80 m
Spanne 494- 534- 498- 577- 595- 575-  7,38-  7,39-
754 7,39 7,17 7.49 756 792 902 943
- ,
Uber80m® o5 629 617 654 667 680 846 881
bis 95 m
Spanne 509- 534- 510- 556- 577- 598-  737- 7,82-
732 724 737 7,50 7,62 7,65 9,68 10,10
o 2
Uber95m* ¢ o, 6,57 6,11 6,30 6,50 6,64 7,95 8,52
Spanne 441- 504- 493- 522- 550- 537- 6,64- 6,95-
6,99 7,95 731 733 7,37 793 932 9,67

Anmerkung:

graue Felder mit bedingter Aussagekraft (10 bis 29 Datensétze)
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Tabelle 7: Mietspiegeltabelle Langenberg 2026
Baualters- bis 1961 1968 1978 1995 2003 2013 2020
klasse 1960 bis bis bis bis bis bis bis
GroRen- 1967 1977 1994 2002 2012 2019 2023
klasse
25 m? bis

) 7,51 7,01 7,17 7,45 7,23 7,22 8,33 9,63
50m

Spanne 6,03 - 5,60 - 5,39 - 6,21 - 6,16 - 5,96 - 7,05 - 8,06 -
9,31 8,28 8,87 8,75 8,25 8,52 9,60 11,31

Uber 50 m?

bsesmz 104 687 663 68 650 735 763 984

Spanne 5,93 - 5,82 - 5,43 - 5,81 - 5,53 - 6,29 - 6,60 - 8,37 -
8,03 8,00 7,75 7,83 7,54 8,31 8,53 11,26

Uber 65 m?

bsgomz | ©79 691 640 660 631 7,05 752 896

Spanne 5,62 - 591 - 5,28 - 573 - 5,49 - 5,96 - 6,67 - 7,98 -
8,22 7,97 7,48 7,45 7,10 8,12 8,31 10,01

Uber 80 m?

bsosm2  ©93 68 647 650 621 701 775 940

Spanne 5,76 - 5,91 - 5,40 - 5,51 - 5,32 - 6,19 - 6,66 - 8,41 -
8,00 7,81 7,68 7,46 7,16 7,86 8,97 10,68

.. 2
UberS5m* g4 714 641 625 604 68 724 9,11

Spanne 5,09 - 5,62 - 5,23 - 5,18 - 5,04 - 5,58 - 5,93 - 7,54 -
7,66 8,52 7,61 7,29 6,91 8,13 8,61 10,25

Anmerkung: graue Felder mit bedingter Aussagekraft (10 bis 29 Datensétze)
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Tabelle 8: Mietspiegeltabelle Rheda-Wiedenbriick 2026
Baualters-  bis 1961 1968 1978 1995 2003 2013 2020
klasse 1960 bis bis bis bis bis bis bis
GroRen- 1967 1977 1994 2002 2012 2019 2023
klasse
.
25 m” bis 741 760 781 7,79 833 7,16
50 m
Spanne 5,89 - 7,31 - 6,68 - 6,68 - 7,23 - 6,60 -
861 898 926 929 968 7,42
) ,
Uber50m® ;16 660 7,28 7,35 764 810 948 10,33
bis 65 m
Spanne 5094- 480- 590- 655- 674- 684- 836- 9,40-
842 806 88l 835 88 910 1044 11,67
o 2
Uber65m* ¢4 665 714 750 735 836 945 10,02
bis 80 m
Spanne 529- 588- 595- 653- 642- 7,83- 845-  888-
777 78 868 835 809 924 1042 11,06
) ,
Uber80m®  ceo 666 674 7,25 746 742 957 10,00
bis 95 m
Spanne 545- 573- 557- 637- 645- 660- 830- 888-
8§12 78 812 818 850 802 11,33 11,13
o 2
Uber9Sm®  c03 688 687 718 734 7,88 926 10,32
Spanne 4,31- 496- 572- 578- 621- 658- 823- 929-
737 875 811 827 837 992 1044 11,550

Anmerkung:

graue Felder mit bedingter Aussagekraft (10 bis 29 Datensétze)
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Tabelle 9: Mietspiegeltabelle Rietberg 2026
Baualters- bis 1961 1968 1978 1995 2003 2013 2020
klasse 1960 bis bis bis bis bis bis bis
GroRen- 1967 1977 1994 2002 2012 2019 2023
klasse
25 m? bis

) 6,94 6,60 6,93 7,65 7,98 7,78 9,00 9,70
50m

Spanne 5,46 - 5,19 - 5,15 - 6,42 - 6,91 - 6,53 - 7,72 - 8,13 -
8,75 7,87 8,63 8,96 9,00 9,08 10,26 11,38

Uber 50 m?

bsesmz  ©47 646 639 705 725 792 830 991

Spanne 5,37 - 5,41 - 5,19 - 6,01 - 6,29 - 6,85 - 7,27 - 8,45 -
7,47 7,59 7,51 8,04 8,29 8,88 9,20 11,33

Uber 65 m?

bis 80 m? 6,22 6,51 6,16 6,81 7,06 7,61 8,19 9,03

Spanne 5,05 - 5,50 - 5,04 - 5,94 - 6,24 - 6,53 - 7,34 - 8,05 -
7,65 7,56 7,24 7,65 7,85 8,69 8,98 10,09

Uber 80 m?

bis 95 m? 637 645 623 670 696 7,57 842 9,47

Spanne 5,20 - 5,50 - 5,16 - 5,72 - 6,07 - 6,76 - 7,33 - 8,48 -
7,43 7,40 7,43 7,66 7,92 8,43 9,64 10,76

.. 2
UberS5m* 586 674 617 646 679 741 790 9,18

Spanne 4,52 - 5,21- 4,99 - 5,39 - 5,80 - 6,14 - 6,60 - 7,61 -
7,10 8,11 7,37 7,50 7,66 8,70 9,28 10,33

Anmerkung: graue Felder mit bedingter Aussagekraft (10 bis 29 Datensétze)
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Tabelle 10: Mietspiegeltabelle SchloB Holte-Stukenbrock 2026
Baualters- bis 1961 1968 1978 1995 2003 2013 2020
klasse 1960 bis bis bis bis bis bis bis
GréRen- 1967 1977 1994 2002 2012 2019 2023
klasse
.
;3 22 bis 737 625 746 7,79 826 825 946 10,02
Spanne 589- 4,85- 567- 656- 7,19- 7,00- 818-  846-
918 753 915 910 928 955 10,72 11,71
) )
Uber50m® 690 612 691 7,18 753 839 876 10,23
bis 65 m
Spanne 580- 506- 571- 615- 657- 732- 773- 877-
789 725 803 818 857 935 966 1165
o 2
Uber65m*  ces 616 668 694 734 808 865 9,36
bis 80 m
Spanne 548- 516- 557- 608- 653- 700- 7,80- 837-
808 722 776 779 813 916 944 1041
) ,
Uber80m* cg0 611 676 684 7,25 804 888 9,79
bis 95 m
Spanne 563- 516- 568- 58 - 635- 723- 7,79-  8380-
78 706 79 7,80 820 890 10,10 11,08
o 2
Uber95m* 39 639 669 660 707 78 836 9,50
Spanne 4,95- 4,87- 551- 552- 608- 661- 7,06- 7,94-
753 777 789 763 795 917 974 10,65

Anmerkung:

graue Felder mit bedingter Aussagekraft (10 bis 29 Datensétze)




IGES Mobility 21
Tabelle 11: Mietspiegeltabelle Steinhagen 2026
Baualters- bis 1961 1968 1978 1995 2003 2013 2020
klasse 1960 bis bis bis bis bis bis bis
GréRen- 1967 1977 1994 2002 2012 2019 2023
klasse
-
;3 22 bis 676 613 669 781 801 802 915 11,07
Spanne 5,27- 472- 491- 658- 694- 677- 7,86-  9,50-
856 7,40 839 912 9,03 932 10,41 12,75
- ;
Uber50m*  ¢29 599 615 721 728 816 845 11,28
bis 65 m
Spanne 518- 494- 495- 617- 632- 7,09- 741- 9,82-
728 712 727 820 832 912 935 12,70
o 2
Uber65m*  co4 604 592 69 709 7,85 833 10,40
bis 80 m
Spanne 487- 503- 480- 610- 628- 677- 7,49- 9,42-
747 709 700 781 788 893 9,13 11,46
- ,
Uber80m®  ¢18 598 599 68 700 7,81 856 10,84
bis 95 m
Spanne 501- 503- 492- 588- 610- 7,00- 7,48-  9,85-
725 6,93 719 7,82 795 867 978 12,12
o 2
Uberd5m* ¢ oo 6,27 5,93 6,62 6,82 7,65 8,05 10,55
Spanne 433- 474- 475- 554- 58- 638- 675- 898-
691 764 713 765 770 894 943 11,70

Anmerkung:

graue Felder mit bedingter Aussagekraft (10 bis 29 Datensétze)
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Tabelle 12: Mietspiegeltabelle Verl 2026
Baualters- bis 1961 1968 1978 1995 2003 2013 2020
klasse 1960 bis bis bis bis bis bis bis
GréRen- 1967 1977 1994 2002 2012 2019 2023
klasse
-
;3 22 bis 737 702 738 819 824 824 1001 10,41
Spanne 589- 561- 560- 695- 717- 699- 873- 884-
9,18 829 907 949 926 954 11,28 12,09
- ;
UberS0m® ey 688 688 7,58 751 837 931 10,62
bis 65 m
Spanne 580- 583- 564- 655- 655- 7,31- 828- 9,16-
789 8,01 796 857 855 934 1021 12,04
o 2
Uber65m*  ces 692 661 7,34 732 807 920 974
bis 80 m
Spanne 548- 592- 549-  647- 651- 699- 835- 876-
808 798 769 819 811 915 9,99 10,80
- ,
Uber80m®  ce0 687 668 7,24 723 803 943 10,18
bis 95 m
Spanne 563- 592- 561- 625- 633- 7,22- 834- 9,19-
786 7,82 788 820 818 8389 10,65 11,47
o 2
Uberd5m* ¢ 9 7,15 6,62 7,00 7,05 7,87 8,92 9,89
Spanne 4,95- 563- 544- 592- 606- 660- 7,61- 832-
753 853 782 8,03 793 9,16 10,30 11,04

Anmerkung:

graue Felder mit bedingter Aussagekraft (10 bis 29 Datensétze)
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Tabelle 13: Mietspiegeltabelle Versmold 2026

Baualters- bis 1961 1968 1978 1995 2003 2013 2020
klasse 1960 bis bis bis bis bis bis bis
GroRen- 1967 1977 1994 2002 2012 2019 2023
klasse

25 m? bis

) 6,50 5,98 6,62 7,17 7,41 7,22 8,84 9,45
50m

Spanne 5,01 - 4,57 - 4,83 - 5,94 - 6,35 - 5,96 - 7,56 - 7,88 -
8,30 7,26 8,31 8,48 8,44 8,52 10,11 11,13

Uber 50 m?

bsesmz &3 585 608 657 668 735 814 9,66

Spanne 4,92 - 4,79 - 4,88 - 5,53 - 5,72 - 6,29 - 7,11 - 8,20 -
7,02 6,98 7,19 7,56 7,73 8,31 9,04 11,08

Uber 65 m?

bis 80 m? 577 58 58 633 650 705 803 878

Spanne 4,61 - 4,89 - 4,73 - 5,46 - 5,68 - 5,96 - 7,18 - 7,80 -
7,21 6,94 6,92 7,17 7,29 8,12 8,82 9,84

Uber 80 m?

bsosmz 92 584 592 622 640 701 82 922

Spanne 4,75 - 4,89 - 4,85 - 5,24 - 5,50 - 6,19 - 7,17 - 8,23 -
6,99 6,79 7,12 7,18 7,35 7,86 9,48 10,50

.. 2
UberS5m* 541 612 58 598 622 68 775 893

Spanne 4,07 - 4,59 - 4,68 - 4,91 - 5,23 - 5,58 - 6,44 - 7,36 -
6,65 7,50 7,06 7,02 7,10 8,13 9,13 10,08

Anmerkung: graue Felder mit bedingter Aussagekraft (10 bis 29 Datensétze)
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Tabelle 14: Mietspiegeltabelle Werther 2026

Baualters- bis 1961 1968 1978 1995 2003 2013 2020
klasse 1960 bis bis bis bis bis bis bis
GroRen- 1967 1977 1994 2002 2012 2019 2023
klasse

25 m? bis

) 7,16 6,18 7,15 7,97 8,03 7,88 9,00 8,89
50m

Spanne 5,68 - 4,77 - 5,37 - 6,74 - 6,96 - 6,63 - 7,72 - 7,32 -
8,97 7,46 8,84 9,27 9,05 9,19 10,26 10,57

Uber 50 m?

bsesmz 669 605 661 736 730 802 830 910

Spanne 5,59 - 4,99 - 5,41 - 6,33 - 6,34 - 6,95 - 7,27 - 7,63 -
7,69 7,17 7,73 8,35 8,34 8,98 9,20 10,52

Uber 65 m?

bis 80 m? 644 609 638 712 711 772 819 822

Spanne 5,27 - 5,09 - 5,26 - 6,25 - 6,30 - 6,63 - 7,34 - 7,24 -
7,87 7,14 7,46 7,97 7,90 8,79 8,98 9,27

Uber 80 m?

bis 95 m? 659 604 645 702 702 768 842 866

Spanne 5,42 - 5,09 - 5,38 - 6,04 - 6,12 - 6,86 - 7,33 - 7,66 -
7,65 6,99 7,65 7,98 7,97 8,53 9,64 9,94

. 2
Uberd5m* o 08 6,32 6,39 678 684 752 7,90 836

Spanne 4,74 - 4,79 - 5,21 - 5,70 - 5,85 - 6,24 - 6,60 - 6,80 -
7,32 7,70 7,59 7,81 7,72 8,80 9,28 9,51

Anmerkung: graue Felder mit bedingter Aussagekraft (10 bis 29 Datensétze)

3.3 Beriicksichtigung der Mietpreisspannen

In den Mietspiegeln der 13 Stadte und Gemeinden im Kreis Gltersloh werden ne-
ben dem arithmetischen Mittel auch noch Mietpreisspannen berticksichtigt. Dabei
wird die in der Broschiire des Bundesministeriums zur Erstellung von Mietspiegeln
aufgefihrte 2/3-Spanne angewendet.

Dabei kann ein Abweichen vom Mittelwert innerhalb der so ermittelten Mietpreis-
spannen nach oben oder unten gerechtfertigt sein. Entscheidende Kriterien sind
hierbei:

+ wenn in Bezug auf die Ausstattung von der jeweiligen durchschnittlichen
Qualitdt und dem durchschnittlichen Umfang erheblich abgewichen wird,

+ wenn Merkmale den Mietpreis beeinflussen, die durch die aufgefihrten
Zu- und Abschlagsmerkmale nicht oder nur ungenau beschrieben sind,
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* bei besonders gutem bzw. schlechtem Erhaltungszustand des Gebaudes
und/oder der Wohnung.

Maligeblich ist allein die Wohnungs- und Gebadudeausstattung, die durch den Ver-
mieter gestellt wurde. Vom Miethaushalt auf eigene Kosten geschaffene Ausstat-
tungsmerkmale bleiben unbericksichtigt.

Weitergehende besondere wohnwertmindernde oder wohnwerterhéhende Aus-
stattungsmerkmale miissen unter Berlicksichtigung der Preisspanne gewdrdigt
werden. Die Miete einer Standardwohnung entsprechend ihrem Baualter wird vor-
wiegend im mittleren Bereich der Spanne liegen. Eine schlechter ausgestattete
Wohnung wird im unteren Bereich, eine besser ausgestattete Wohnung (auch mo-
dernisierte Wohnung) im oberen Bereich der Spanne einzuordnen sein. Nachfol-
gend sind abweichend von der Standardwohnung wesentliche Merkmale einer
schlechteren und besseren Ausstattung aufgefiihrt. Dabei handelt es sich um eine
nicht abschliefende Aufzahlung, welche nicht Bestandteil der qualifizierten Miet-
spiegel der 13 Stadte und Gemeinden im Kreis Gltersloh sind.

Sanitdarausstattung

¢ positiv:
— zusatzliches WC in der Wohnung
— zusatzliches Bad bzw. Dusche in der Wohnung
— moderne und zeitgemale Badausstattung
— FuBbodenheizung

¢ negativ:
— Dielenfulboden im Bad
— keine ausreichende Warmwasserversorgung
— kein ausreichender Spritzwasserschutz

— Badezimmer und/oder WC nicht beheizbar

Kiiche
¢ positiv:

— Einbaukiiche mit Ober- und Unterschranken sowie Herd und
Spiile

— zusatzliche Elektrogerate (z. B. Kiihlschrank, Geschirrspiiler)
¢ negativ:
— Kochnische in Wohnungen mit mehr als einem Raum

— keine ausreichende Warmwasserversorgung
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Kiiche ohne Fenster und ohne ausreichende Entliftung

Kiiche nicht beheizbar

Allgemeine Wohnungsausstattung

¢ positiv:

* negativ:

groflRziigige Grundrissgestaltung

hochwertiger Parkettfuboden o0.4. in der Uberwiegenden Zahl
der Wohnraume

Uberwiegend FuBbodenheizung
Warme-/Schallschutzfenster
modernisierte Elektroinstallationen

Einbauschrank oder Abstellraum innerhalb der Wohnung

schlechter Wohnungszuschnitt
(z. B. Vorhandensein von gefangenen Zimmern)

FuRboden ohne Bodenbelag

FuRboden ohne ausreichende Trittschallddmmung
Einfachverglasung

unzureichende Elektroinstallation

kein Balkon, keine Loggia, keine (Dach-)Terrasse

Gebaude und Wohnumfeld

¢ positiv:

gute Wohnlage

abschlieBbarer Fahrradabstellraum innerhalb oder auRerhalb
des Gebaudes

Personenaufzug bei Gebdauden mit weniger als fiinf Oberge-
schossen

zusatzliche und im angemessenen Umfang nutzbare zusatzliche
Rdaume auBerhalb der Wohnung (z. B. Partyraum, Gastewoh-
nung)

Wohnungen mit Uberwiegender Silidausrichtung der Wohn-
raume
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¢ negativ:

Garten zur alleinigen Nutzung der Mieter bzw. der Wohnung
ohne zusatzliches Entgelt zugehérender Garten (gilt nicht flr
Einfamilienhduser)

ungepflegte und offene Miillstandsflachen
Wohnungen im Souterrain

kein der Wohnung zugehodriger Abstellraum aullerhalb der
Wohnung (im Keller oder Dach)

Wohnungen mit Gberwiegender Nordausrichtung der Wohn-
raume




