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Erlauterungen

A.) Allgemeines:

1. Der ,Mietspiegel fiir nicht preisgebundene
Wohnungen” dient als Richtlinie zur Ermittlung
ortsblicher Mieten im bestehenden Mietverhalt-
nis. Er bietet den Mietparteien eine Orientie-
rungsmoglichkeit, um in eigener Verantwortung
die Miethohe je nach Lage, Ausstattung, Grund-
riss, Wohnflache und Zustand der Wohnungen
und des Gebdudes im bestehenden Mietverhdltnis
zu vereinbaren.

2. Die Tabelle enthalt ,Mietrichtwerte” je m?2
Wohnflache monatlich. Sie stellen Durchschnitts-
werte dar, die sich auf typische Qualitatsmerkmale
von Mietwohnungen verschiedener Wohnungs-
klassen beziehen.

3. Die ortstbliche Miete beinhaltet keine Betriebs-
kosten im Sinne der 8§ 1, 2 der BetrKV. Fir diese
Betriebskosten durfen Vorauszahlungen in
angemessener Hohe vereinbart werden. Uber
die Vorauszahlung ist jahrlich abzurechnen
(§ 556 BGB). Ebenfalls nicht enthalten sind die
Kosten fur Schénheitsreparaturen.

B.) Wohnlagen:

1. Einfache Wohnlage: Eine einfache Wohnlage
ist gegeben, wenn das Wohnen durch starke
Gerdusch-, Geruchs- oder Staubbeldstigung
beeintrachtigt wird, und diese Mangel nicht
durch besondere Vorteile ausgeglichen sind
(z. B. Frei- und Granflachen). Die Miete der
einfachen Wohnlage wird durch einen Abschlag
von 10 % der normalen Wohnlage ermittelt.

2. Normale Wohnlage: Die meisten Wohnungen
innerhalb des Stadtgebietes liegen in normalen
Wohnlagen. Solche Wohngebiete sind zumeist
dicht bebaut und weisen keine auBergewdhnliche
Beeintrachtigung durch Larm und Geruch auf.

Bei starkerem Verkehrsaufkommen mussen
gendgend Freirdume vorhanden sein, die
diesen Nachteil ausgleichen.

C)

Gute Wohnlage: Die guten Wohnlagen sind
durch vorwiegend aufgelockerte Bebauung in
zwei- oder mehrgeschossiger Bauweise, in ruhiger
und verkehrsgunstiger Grinlage ohne bedeuten-
den Durchgangsverkehr gekennzeichnet. AuBer-
dem kénnen Wohnungen in Kerngebieten mit
besonderen Lagevorteilen den guten Wohnlagen
zugeordnet werden.

Ausstattung, Grundriss, Unterhaltungs-
zustand:

Ausstattung: Der Unterhaltungszustand der
Wohnung und des Hauses muss so beschaffen
sein, dass er den Gebrauchswert des Mietobjektes
nicht nachhaltig beeintrachtigt; das heiBt, beheb-
bare Mangel bleiben unberiicksichtigt. Fur die
Eingruppierung von Wohnraum ist grundsatzlich
Voraussetzung, dass zentrale Beheizung, Isolier-
verglasung und ein normales Bad vorhanden sind.
Unter zentraler Heizung sind alle Heizungsarten zu
verstehen, bei denen die Warme oder Energiever-
sorgung von einer zentralen Stelle aus erfolgt.
Neben den Ublichen Zentral- und Etagenheizun-
gen gehoren hierzu auch Elektrospeicherofen
(keine HeizlUfter).

Bei einem normalen Bad handelt es sich um
einen besonderen Raum der Wohnung, der
auBer dem Platz fir die Badewanne oder Brause-
tasse, Waschbecken und ggf. WC genligend
Raum zum An- und Auskleiden bietet. Duschen
kommen normalen Badern wertmaBig gleich,
wenn daneben in einem oder mehreren Raumen
besondere Waschgelegenheiten (Waschtisch)
installiert sind und diese mit Warmwasser
versorgt werden.

Grundriss: Neben der Ausstattung sind die
Grundrissgestaltung, die Beltftung und die
natdrliche Belichtung wesentliche Bewertungs-

D.)

merkmale. Zur guten Grundrissgestaltung
gehort im Allgemeinen, dass es sich um eine
abgeschlossene Wohnungseinheit handelt, dass
die Rdume von einer zentralen Stelle (Diele) aus
maoglichst kurzwegig zu erreichen sind, dass

die einzelnen Wohn- und Aufenthaltsraume
ausreichend Stellflache haben und dass die
Flache der Wohnrdume in einem angemessenen
Verhéltnis zu den Nebenrdumen (Diele, Flur,
Abstellkammer, etc. ) steht.

Unterhaltungszustand: Von modernisierten
Wohnungen kann gesprochen werden, wenn die
Ausstattung und die Grundrissgestaltung des
Anwesens im Wesentlichen der einer Neubauwoh-
nung entspricht. Modernisierte Wohnungen, die
Neubauwohnungen gleichzustellen sind, werden
entsprechend dem Zeitpunkt der Modernisierung
zugeordnet. Hierbei sind strenge MaBstabe
anzulegen. Instandsetzungen alleine diirfen zu
keiner Mieterhdhung fuhren.

Sonstiges: Ebenso wirkt sich das Fehlen bzw.
Vorhandensein bestimmter Einrichtungen auf die
Miethohe aus (z. B. Kinderspielplatz, besondere
Gemeinschaftsraume wie Schwimmbad, Sauna,
Hobbyraum, etc.).

Zu- und Abschlage:

Wenn Wohnungen von den Grundmerkmalen der
Mietwerttabelle abweichen, kénnen folgende

Zu- oder Abschldge — jeweils von dem nach der
Tabelle zu ermittelnden Wert — vorgenommen
werden:

Zuschlage fiir:

Sonderausstattung: Merkmale fir eine Sonder-
ausstattung sind insbesondere Uberdurchschnitt-
lich gefliestes Bad und Ubernormale Sanitaraus-
stattung (z. B. zusatzliche Dusche, zweites
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Waschbecken, Bidet, separates WC), Teppichb6-
den in guter Qualitat. Turen in Edelholz, Marmor-
fensterbanke, Gegensprechanlage, ParkettfuBbo-
den, Einbaumobel (Raumteiler), Heizungsverklei-
dungen, Balkon Uber 10 m2 GroBe, Moglichkeit
zur Gartennutzung (soweit nicht Zuschlag wegen
Einfamilienhaus erfolgt). Zuschlage kénnen nur
hinzugerechnet werden, soweit die Sonderaus-
stattungen vom Vermieter investiert wurden.

Sie sollten insgesamt 10 % nicht Uberschreiten.
Einfamilienhauser

(Zuschlag in Hohe von 5% - 15%)

Appartements

(Zuschlag in Hohe von 5% - 15%)

Abschlage fiir:

Fensteranlagen ohne Isolierverglasung

0,20 EUR/m?

Wohnungen ohne Bad/ Heizung 0,25 EUR/m?
Untergeschosswohnungen, Wohnungen im
Hinterhaus

Dachgeschosswohnungen mit schlechtem
Grundriss oder ungentigender Belichtung
und Warmedammung

Wohnungen ohne Wohnungsabschluss
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Die nachfolgenden Mieten geben den Schwerpunkt des Marktes wieder und schlieBen hohere und niedrigere Mieten nicht aus.

GRUPPE | GRUPPE Il GRUPPE Il GRUPPE IV GRUPPE V GRUPPE VI
Wohnungen in Gebauden, Wohnungen in Gebduden, Wohnungen in Gebdauden, Wohnungen in Gebduden, Wohnungen in Gebduden, Wohnungen in Gebauden,
bis 1969 bis 1970 bis 1978 bis 1979 bis 1989 bis 1990 bis 2000 bis 2001 bis 2008 die ab 2009
errichtet wurden. errichtet wurden. errichtet wurden. errichtet wurden. errichtet wurden. errichtet wurden.
normale gute normale gute normale gute normale gute normale gute normale gute
Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage Wohnlage
EUR/m? EUR/m? EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m? EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m?2 EUR/m? EUR/m? EUR/m?2 EUR/m?2

A bis 50 m2 Wohnflache
mit Heizung, Bad/WC, 4,76 | 541 4,93 | 552 5,51 | 583 5,70 | 6,23 5,30 | 6,17 5,48 | 6,34 5,64 |6,73 5,83 | 6,91 5,77 | 6,87 5,94 | 7,05 7,09 | 7,73 8,15 | 8,78

Isolierverglasung NI E N 5,67 5,96 5,74 5,91 6,19 6,37 6,32 6,49 7.41 8,46
B bis 70 m2 Wohnflache
mit Heizung, Bad/WC, 4,76 |536 486|541 529|573 558|613 519(6,17 538|634 564|662 583(680 577|676 593(693 709|773 815|878

SRCUSCLEN 506 513 § 551 58 J 568 586 N 613 631 J§ 626 HE 7.41 8,46

C bis 90 m2 Wohnflache
mit Heizung, Bad/WC, 4,65 | 5,23 4,76 | 5,36 5,29| 573 5,57 | 589 5,19 | 6,06 5,37 | 6,23 5,54 |6,52 5,73 | 6,80 5,64 | 6,64 5,83 | 6,93 6,88 | 7,51 7,93 |8,57

Isolierverglasung 4,94 5,06 5,51 5,73 5,62 5,80 6,03 6,26 6,14 6,38 7.19 8,25

D tliber 90 m2 Wohnflache
mit Heizung, Bad/WC, 4,59 | 513 4,80 | 523 5,17 | 560 5,36 | 5,89 5,09 | 595 5,25 | 6,23 5,53 |6,39 5,72 | 6,68 5,64 | 6,53 5,83 | 6,82 6,88 | 7,51 7,93 | 8,57

Isolierverglasung 4,86 5,02 [ 539 = 562 | 5,52 5,74 5,96 6,20 6,09 6,32 7.19 8,25

Die in Fettschrift und weiB3 angegebenen Werte geben das arithmetische Mittel wieder.




