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Der Mietspiegel fiir freifinanzierte Wohnungen dient als
Richtlinie zur Ermittlung ortsiiblicher Vergleichsmieten.
Er bietet den Mietparteien eine Orientierungsmdéglichkeit,
um in eigener Verantwortung die Miethdhe je nach Lage,
Ausstattung, Zustand der Wohnung und des Gebéudes zu
vereinbaren. Die in der Tabelle aufgefiihrten Spannen, die
den Schwerpunkt des Marktes darstellen, geben den
unterschiedlichen Wohnwert wieder. Hohere und niedrigere
Mieten werden nicht ausgeschlossen. In Randgebieten
kdnnen sich niedrigere Mieten ergeben. Hohere Mieten -
kénnen sich insbesondere bei Kleinappartements, Maiso-
nette- u. Penthhousewohnungen sowie bei auBergewdhn—
lich gestalteten und gepflegten Wohnhéusern ergeben. Es
handelt sich um die Nettokaltmiete je gm Wohnfl&che.

Die umseitig aufgefihrten Mieten gelten nicht fir Einfa—
milienhéuser.

Allgemeine Erlauterungen

Zusétzlich kénnen Betriebskosten anfallen fir : ~

- Miillabfuhr - Allgemeinbeleuchtung
- Wasserversorgung - Treppenreinigung

- StraBenreinigung ~ Grundsteuer

- Entwésserung ~ Hausmeister

~ Berieb des Aufzugs

- Betriebskosten der Heizung und Warmwasserversorgung

- Kosten des Betriebs einer maschinellen Wascheinrichtung

- Kosten des Bertiebs der Gemeinschaftsantenne/KabelanschluB

- Schornsteinfegergebiihren

- Geb&udeversicherung

- Kosten des Betriebs von Sonderanlagen und Einrichtungen, die
durch die Art des Gebdudes erforderlich sind.

Sofern die Parteien fiir die hier aufgeflihrten Betriebskosten ins-

gesamt oder teilweise in den Mietpreis eingerechnet haben, sind

diese fiir die Feststellung der Vergleichsmiete zunéchst abzu-

setzen und spéter wieder hinzuzurechnen.

Die im Mietspiegel verwandten Begriffe werden wie folgt
erldutert :

1. GrdBe der Wohnung

Die Berechnung der WohnungsgroBe erfolgt nach der II. Be-
rechnungsverordnung, wobei die Balkon~ und die gedeckte
Terrassenfliche zu 1/4 angerechnet werden (analog der
bisherigen DIN 283 ).

2. Baualtersgruppe |

Bei Wohnungen der Gruppe | handelt es sich um Woh-
nungen in Hé&usern, die bis zum 20. Juni 1848 erstellt und
bezugsfertig wurden und die im Rahmen der laufenden In-
standhaltung einen Normalzustand erhalten haben bzw. bei
denen einzelne Anpassungen an den Standard heutiger
Wohnvorstellungen erfolgt sind (Teilmodernisierung). Soweit
bei Wohnungen aus der Gruppe | die Altsubstanz weit-
gehend unverédnert geblieben ist, bewegen sich die Mieten
ca. 10 % unterhalb der angegebenen Spannen.

3. Lage der Wohnung

3.1 Einfache Wohnlage

Eine einfache Wohnlageist gegeben, wenn die Wohnung
durch Gerdusch- und Geruchbeldstigungen oder aufgrund
anderer Kriterien kontinuierlich erheblich beeintrdchtigt und
dadurch der Wohnwert gemindert wird.

3.2 Mittlere Wohnlage

3.2.1 Standard

Bei mittleren Wohnlagen handelt es sich um normale Wohn-
lagen ohne besondere Vor- und Nachteile. Die Uberwie~
gende Zahl der Wohnungen innerhalb der Stadte und Ort-
schaften liegt in diesen Wohngegenden. Solche Wohnge-
biete sind zumeist dicht bebaut und weisen keine konti~
nuierlich beeintrdchtigende Belastungen durch Gerdusch
oder Geruch auf.

3.2.2 gut ;
Die guten Wohnlagen sind gekennzeichnet durch lockere
Bebauung, Baumbepflanzung an der StraBe oder in Garten,
fehlenden Durchgangsverkehr, gute Einkaufsmoglichkeiten,
nicht beeintrichtigende Einrichtungen und gtinstige Ver-
kehrsanbindung auch mit &ffentlichen Verkehrsmitteln zum
Zentrum. Bei dieser Untergruppierung ist die Miete zwischen
den Werten der mittleren und sehr guten Wohnlage einzu-
ordnen.

Besondere Erlauterungen

3.3 Sehr gute Wohnlage

Die sehr guten Wohnlagen miissen die Voraussetzungen der
guten Wohnlage erfiillen und darliber hinaus durch eine auf-
gelockerte Bebauung in ruhiger und verkehrsguinstiger Griinlage
gekennzeichnet sein.

Wohnlagen in Randgebieten

Wohnungen in Randgebieten liegen vorwiegend in &uBeren
Stadtbereichen sowie ldndlich struktuierten Rdumen ohne
ausreichende verkehrsméBige Anbindung an die Haupt- und
Nebenzeniren und ohne ausreichende Nahversorgung im fuB-
lufigen Einzugsbersich. In diesen Bereichen liegt das Miet-
niveau biszu 10 % unter den sonstigen Stadt- bzw. Gemeinde-
gebieten.

4. Ausstattung der Wohnungen

4.1 Heizung

Bei Warmluftheizungen, die die Beheizung der Wohnung iiber-
wiegend zulassen, ist die Einordnung in der Gruppe mit Heizung,
jedoch an der unteren Grenze der Mietpreisspanne angemessen.

4.2 besondere Ausstattung  ( siehe "Aligemeine Erlauterungen’)

eine besondere Ausstattung von Wohnungen liegt vor, wenn

- die Gesamtlage vom Gruppenstandard erheblich abweicht,

- warme- und schallddmmende Verglasung (dies gilt fir die

Gruppen | bis i),

ein auBergewdhnlich guter FuSboden (Parkeit, Marmor, Soln—

hofer Platten und Keramik),

- ein separates WC und ein separates Zweitbad oder Dusche,

- Einbauschrédnke gehobener Qualitét,

~ eine Einbaukiche,

- ein groBer Balkon, Terrasse, Loggia, Garten oder Atrium
vorhanden sind.

Es ist erfordrlich, daB mehrere dieser Merkmale vorliegen.

5. Modernisierung

Von einem modernisierten Gebdude kann gesprochen werden,
wenn durcch umfassende Modernisierung Art und Ausstattung
des Anwesens neuzeitlichen Wohnanspriichen gerecht werden.
Die Mietwerte orientieren sich an denen der Gruppe .

6. Appartements

Unter einem Appartement ist eine abgeschlossene Einzimmer—
wohnung mit eingerichteter Kiiche oder Kochnische, separatem
Bad oder Dusche sowie WC zu verstehen.

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstickswerte im Oberbergischen Kreis
Moltkestr. 42, 5270 Gummersbach

Telefon 02261-886228/29

e

Zusétzliche Informationen geben :

und fur ihre Mietglieder

Haus— und Grundbesitzerverein e.V.
itn Oberbergischen Kreis
Kaiserstr. 27, 5270 Gummersbach, Telefon 02261-243872

Mietervereien Oberberg e. V.
Dieringhauser Str. 45, 5270 Gummersbach
Telefon 02261-77955




