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Allgemeines

1. Der ,Mietspiegel fir nicht preisgebundene Wohnungen” dient als
Richtlinie zur Ermittlung ortsiblicher Mieten.

Er bietet den Mietparteien eine Orientierungsmdglichkeit, um in eigener
Verantwortung die Miethéhe je nach Lage, Ausstattung, Grundriss,
Wohnfléche und Zustand der Wohnungen und des Gebéudes zu verein-
baren.

Der Mietspiegel soll alle 2 Jahre fortgeschrieben werden. Sofern sich die
beteiligten Interessenvertretungen nicht Uber die Héhe einer
Fortschreibung einigen, soll diese in Anlehnung an den
Verbraucherpreisindex vorgenommen werden. Die Tabelle enthalt
JMietrichtwerte”  gm-Wohnflache monatlich.  Sie  stellen
Durchschnittswerte dar, die sich auf typische Qualitétsmerkmale von
Mietwohnungen verschiedener Wohnungsklassen beziehen.

2. Die angegebenen Mieten sind Netto-Mieten ohne Betriebs- und
Nebenkosten, die gesondert umzulegen sind. Betriebskosten sind die
Kosten der Betriebskostenverordnung, Stand 25. 11. 2003; nachstehende
Kosten im Einzelnen:

a) die laufenden &ffentlichen Lasten des Grundstiickes
b) Wasserversorgung
c) 1. Betrieb der zentralen Heizung
2. Betrieb der zentralen Brennstoffversorgungsanlage
d) 1. Betrieb der zentralen Warmwasserversorgung
2. Versorgung mit Fernwarmwasser
3. Reinigung und Wartung von Warmwassergerdten
e) Betrieb des Personen- oder Lastenaufzuges
f) StraBenreinigung und Millabfuhr
g) Entwdsserung
h) Hausreinigung und Ungezieferbekémpfung
i) Gartenpflege
i} Beleuchtung
k) Schornsteinreinigung
) Sach- und Haftpflichtversicherung
m) Hauswart
n) Gemeinschaftsantenne
o) Betrieb der maschinellen Wascheinrichtung
p) sonstige Betriebskosten

3. Die angegebenen Werte enthalten keinen Zuschlag fur
Schénheitsreparaturen.

4. Gruppen | bis VI wurden neu neugefasst.



ERLAUTERUNGEN
A. Wohnlage - Definition

einfache Wohnlage

Wohnungen in AuBerortslagen und AuBenbereichen mit lédngeren
Anfahrtswegen zu éffentlichen Einrichtungen und Wohnungen, die durch
auBergewdhnliche Beeintréchtigungen von Larm und sonstigen
Immissionen gekennzeichnet sind.

. normale Wohnlage

Die meisten Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes liegen in normalen
Wohnlagen. Solche Wohngebiete weisen keine auBergewdhnlichen Beein-
tréchtigungen durch Larm oder Geruch aut.
Bei starkem Verkehrsaufkommen miissen geniigend Freirdume vorhan-
den sein, die diesen Nachteil ausgleichen.

gute Wohnlage

Die guten Wohnlagen sind ruhig, weitgehend abgeschlossene Wohngebiete
mit guter Anbindungen an die Infrastruktur und in der Néhe von Griin- und
Waldflachen gelegen, die einen gewissen Erholungswert geben.

B. Lage, GréBe und Grundrissgestaltung

a) Wohnungslage im Gebdude:
Vollgeschoss-Dachgeschoss-Kellergeschoss, Vorderhaus, Hinterhaus.
Erdgeschosswohnungen und Wohnungen im 3. Geschoss kénnen
einen etwas geringeren Mietpreis haben als Wohnungen im 1. oder
2. Geschoss. (Geschossdifferenzierung). Bei einem mehrgeschossi-
gen Gebdude mit Fahrstuhl ergibt sich eine andere Beurteilung.

b) Die GréBe der Wohnung bestimmt sich nach der gm-Zahl der im eigent-
lichen Sinne zum Wohnen bestimmten Réume, also ohne Zusatzréume wie
Keller, Boden, Waschkiiche, Garage. Fir die Wohnfléichenberechnung ist
die Wohnflachenverordnung - WoFIV - vom 25. 11. 2003 anzuwenden.

c) Neben der Ausstattung sind die Grundrissgestaltung, die Beliftung
und die natirliche Belichtung wesentliche Bewertungsmerkmale.
Zu einer guten Grundrissgestaltung gehért im Aligemeinen, dass es
sich um eine abgeschlossene Wohneinheit handelt, dass die RGume
von einer zentralen Stelle (Diele) aus moglichst kurzwegig zu errei-
chen sind, dass die einzelnen Wohn- und Aufenthaltsréume ausrei-
chend Stellfiéchen haben und dass die Fléche der Wohnréume in
einem angemessenen Verhdltnis zu den Nebenrdumen (Diele, Flur,
Abstellraum etc.) steht.
Entscheidend ist die grundsatzliche Struktur der Wohnung z.B. Ein-
oder Mehrfamilienwohnhaus, abgeschlossene Wohnung, bzw. nicht
abgeschlossene Wohnung.
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Gruppe |
Wohnungen in Gebé&uden,
die bis 1979
errichtet wurden

Gruppe |l
Wohnungen in Geb&uden,
die von 1980-1989
errichtet wurden

Gruppe lll
Wohnungen in Gebéuden,
die von 1990-1999
errichtet wurden

Gruppe IV
Wohnungen in Gebduden,
die von 2000-2009
errichtet wurden

Gruppe V
Wohnungen in Geb&uden,
die ab 2010
errichtet wurden

in normalen Wohnlagen €/gm

abgeschlossene Wohnungen mit
Zentralheizung, Bad und WC

in normalen Wohnlagen €/gm

abgeschlossene Wohnungen mit
Zentralheizung, Bad und WC

in normalen Wohnlagen €/qm

abgeschlossene Wohnungen mit
Zentralheizung, Bad und WC

in normalen Wohnlagen €/qm

abgeschlossene Wohnungen mit
Zentralheizung, Bad und WC

in normalen Wohnlagen €/qm

abgeschlossene Wohnungen mit
Zentralheizung, Bad und WC

]

A 4,65 4,95 ] 5,30 5,70 6,55
Wohnungen bis etwa

B. 4,20 4,70 5,10 5,40 6,25
Wohnungen iiber

55 - 75 qm GréBe 5,25 5,65 6,15 6,40 6,65
C. 4,00 4,75 4,95 510 5,75
Wohnungen iiber

75 - 95 qm GréBe 5,25 545 5,50 5,80 6,10
D. 3,95 4,45 4,70 4,90 6,00
Wohnungen iiber

95 qm GréBe 4,65 5,25 5,75 6,05 6,40




C. Einfamilienh&user

Bei Einfamilienhdusern (Doppelhaushélften, Reihenhduser) Baujahres-
gruppen | — VI wird bei einer GréBe von 80 qm bis 130 gm, normale
Wohnlage, ein Richtwert von € 480,00 Untergrenze und bei jingerem
Baujahr bis zu € 800,00 empfohlen.

Zuschlag fir freistehendes Einfamilienhaus: 10 % - 20 %
Die Bewertungen in D und E sind mit zu beriicksichtigen.

D. Mindeststandard fiir Gebéude Gruppen | und Il

Die Baujahrsgruppe | erfasst alle Gebdude, die bis einschlieBlich 1969
errichtet wurden. Als Mindeststandard wird nachfolgende Bauqualitéat
unterstellt, die Modernisierungen enthélt, die bis maximal 1989 durchge-
fohrt wurden:

- Fenster mit Isolierverglasung

- Keine raumbezogene Beheizung (Einzeldfen fir Kohle, Gas,
Ol und Strom)

- Warmwasserversorgung Uber Durchlauferhitzer,
Thermen oder Heizung

- abgeschlossene Wohnung

- Bad/WC in der Wohnung

Wenn nur eines der vorgenannten Qualitétsmerkmale nicht erfillt wird,
kann der Mietpreis um 8 % gesenkt werden. Mehrere nicht erfillte
Qualitétsmerkmale kénnen zu einem héheren Abschlag bis zu 25 %
fGhren.

E. Zu- und Abschlége

Einzelne Zuschlage fir Modernisierungen nach 1990 fir die
Gruppen | -1l
1. wenn die komplette AuBenhille (Wande, Fenster, Dach)

geddmmt ist 15 %
ansonsten als EinzelmaBnahmen:
1a. Fenster mit 2-fach oder 3-fach Verglasung 4 %
1b. Fassadendédmmung 4 %
1c. Dachflachen- / Speicherddmmung 2 %
1d. Kellerdeckendémmung 2%

2a. Fir die Baujahresgruppen | - V ist ein Zuschlag stattdessen bis 25 %
gegeben, wenn der Stand eines KIW 40-Hauses, KIW-Effi-
zienzhauses 40 oder 55 oder eines Passivhauses gegeben
ist, entsprechend der Werte der EnEV vom 29.04.2009.

2b. Zuschlag fir ein Passivhaus in der Baujahresgruppe VI. 10 %
3. Einbau einer Zentralheizung / Etagenheizung 6 %
4. neuve Elektroinstallation 4 %
5. neue Bader 8 %



oder Zuordnung wie folgt:

Gruppen | bis Ill: Bei kompletter Sanierung eines Wohngebéudes incl.
never Ddmmung, neuer Elekiroinstallation, never Bader und neuer
Heizungsanlage ist es zuléssig, das Gebéude in die Gruppe V einzustu-
fen; es sind strenge Anforderungen zu stellen.

Durch die Zuschlége unter 1. bis 1d. und 3. bis 5. darf sich insgesamt
keine hohere Miete ergeben als in der Baujahresgruppe VI.

Zuschlége und Abschlége fiir alle Gruppen:

Zuschliige:

- Autzug 5%

- gute Wohnlage: Baujahresgruppe | 5-10%
Baujohresgruppe Il - IV 5%
Bavjahresgruppe V 3%

- Garten zur Eigennutzung 3-6%

Abschlége:

- Dachgeschosswohnung bei sehr erheblichen Schriagen 2%

- fehlender eigener Abstellraum 5%

- fehlender Gemeinschaftsraum (gleichgesetzt z.B.

mit fehlender Abstellméglichkeit und fehlendem

Trockenraum) 3%
- einfache Wohnlage, Abschlag je nach Lage bis 10 %

F. Wohnungen zum voriilbergehenden Gebrauch,
z. B. Studenten, Referendare etc.

Zuschlag fir Méblierung 10-15%
Zuschlag for erhdhte Abnutzung durch héufigen
Mieterwechsel 10 %

Bei Mieten sind in der Regel ca. € 2,50 pro Quadratmeter fir
Betriebskosten und Heizung Ublich.

G. Kleinwohnungen

Bei Kleinwohnungen bis 40 gm Wohnfléche in den Baujahresgruppen
. - V., normale Wohnlage, wird ein Wert von € 180,00 Untergrenze und
dann in der Regel mit jingerem Baujahr bis € 280,00 empfohlen.

Das Zu- und Abschlagsystem der Wohnungen in D. und E. findet
Anwendung in den Bavjahrgruppen I. und [l.






