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Allgemeine Erlauterungen

Der ,Mietspiegel fiir freifinanzierte Wohnungen* dient als Richtlinie
zur Ermittlung ortsiiblicher Vergleichsmieten bei bestehenden Miet-
verhéltnissen. Er bietet den Mietpartnem eine Orientierungsmaglich-
keit, um in eigener Verantwortung die Miethhe je nach Lage, Aus-
stattung, Zustand der Wohnung und des Geb&udes zu vereinbaren.
Die in der Tabelle aufgefiihrten Spannen, die den Schwerpunkt des
Marktes darstellen, geben den unterschiedlichen Wohnwert fiir
Wohnungen mit Bad und Heizung wieder. Héhere und niedrigere
Mieten werden nicht ausgeschlossen. Niedrigere Mieten ergeben
sich in einfachen Wohnlagen in Randlagen und in Wohnungen ohne
Bad/WC in der Wohnung, sofern dies nicht durch besondere Lage-
vorteile und &hnlichem ausgeglichen wird. Dort kénnen Abschlage
um 15 - 20 % der ausgewiesenen Mieten angemessen sein. Hohere
Mieten kénnen sich insbesondere bei Appartements, Maisonette-u.
Penthousewohnungen sowie bei auergewshnlich gestalteten und
gepflegten Wohnhausern ergeben. Einfamilienhauser sind nicht
erfasst. Es handelt sich um Mieten je m? Wohnflche. Die neben-
stehenden Betriebskosten sind in der Miete nicht enthalten:

Besondere Erlduterungen

Die im Mietspiegel verwandten Begriffe werden wie folgt erklart:

1. Grofe der Wohnung

Die Berechnung der WohnungsgréRe fiir diesen Mietspiegel erfolgt
nach der Wohnflachenverordnung, wobei die Balkon- und

die gedeckte Terrassenfldche zu % angerechnet werden.

2. Baualtersgruppe |

Bei Wohnungen der Gruppe | handelt es sich um Wohnungen'in
Hé&usem, die bis 20. Juni 1948 erstellt und bezugsfertig wurden und
die im Rahmen der laufenden Instandhaltung einen Normalzustand
erhalten haben bzw. bei denen einzelne Anpassungen an den
Standard heutiger Wohnvorstellungen erfolgt sind (Teilmoderni-
sierung). Soweit bei Wohnungen aus der Gruppe | die Altsubstanz
weitgehend unverdndert geblieben ist, bewegen sich die Mieten ca.
10 % unterhalb der angegebenen Spannen.

3. Lage der Wohnung

Einfache Wohnlagen

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen durch Ge-
rausch- und Geruchsbeldstigung oder aufgrund anderer Kriterien '
kontinuierlich erheblich beeintrachtigt und dadurch der Wohnwert
gemindert wird.

Mittlere Wohnlagen

Bei den mittleren Wohnlagen handelt es sich um normale Wohnlagen
ohne besondere Vor- und Nachteile. Die meisten Wohnungen inner-
halb des Gemeindegebietes liegen in diesen Wohngegenden.

Gute Wohnlagen .

Die guten Wohnlagen sind durch aufgelockerte Bebauung mit teil-
weise ein- bis mehrgeschossiger Bauweise in ruhiger und verkehrs-
guinstiger Griinlage gekennzeichnet.

Randlagen

Randlagen sind die duRleren Gemeindegebiete mit tberwiegend
l&ndlicher Struktur ohne ausreichende verkehrsmaBige Anbindung
an die Haupt- und Nebenzentren und ohne ausreichende Nahver-
sorgung im fuBldufigen Einzugsbereich.

4. Ausstattung der Wohnungen

a) Heizung

Bei Warmluftheizung, die die Beheizung der Wohnung iiberwie-
gend zulassen, ist die Einordnung in der Gruppe mit Heizung,

- o Entwasserung
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e Schornsteinfeger

¢ Hauswart

¢ Mullabfuhr

¢ Hausreinigung

¢ Allgemeinbeleuchtung

e Grundsteuer

e Betrieb des Aufzugs

o Strallenreinigung

e Gartenpflege

¢ Wasserversorgung

» Kosten der Heizung und Warmwasserversorgung

» Geb&ude- und Haftpflichtversicherung

¢ Betrieb einer maschinellen Wascheinrichtung

¢ Betrieb einer Gemeinschaftsantenne/ Kabelanschluss

¢ laufende Kosten des Betriebs von Sonderanlagen und -einrich-
tungen, die durch die Art des Geb4udes erforderlich sind.

Betriebskosten kénnen nur dann gesondert erhoben werden, wenn der

Mietvertrag eine entsprechende Regelung enthalt. Sofern die Parteien

Kosten fur die hier aufgefiihrten Betriebskosten insgesamt oder teil-

weise in den Mietpreis einberechnet haben, sind diese fiir die Fest-

stellung der Vergleichsmiete zun&chst abzusetzen und spéter wieder

hinzuzurechnen.

jedoch an der unteren Grenze der Mietpreisspanne angemessen.

Sofern eine Gaszentralheizung oder andere Heizung vom Mieter

eingebaut ist, gilt die Wohnung als Wohnung ohne Heizung.

Auch Oléfen gelten als Wohnung ohne Heizung. In beiden Fallen

reduziert sich die Miete um 15 — 20 %.

b) besondere Ausstattung

Eine besondere Ausstattung von Wohnungen liegt vor, wenn

- die Gesamtanlage vom Gruppenstandard abweicht,

- wérme- und schalldémmende Verglasung (dies gilt fir die
Gruppen | bis Ill),

- ein auBergewshnlicher FuRlboden (Parkett, Marmor, Soln-
hofener Platten und Keramik), ,

- €in separates WC und ein separates Zweitbad oder Dusche

- Einbauschranke gehobener Qualitét,

- eine Einbaukiiche oder

- ein grofler Balkon, Terrasse, Loggia, Garten oder Atrium
vorhanden sind.
Es ist erforderlich, dass mehrere Merkmale vorliegen.

5. Modernisierung

Von einer modernisierten Wohnung kann gesprochen werden, wenn

sie durch umfassende Wertverbesserung neuzeitlichen

Wohnanspriichen gerecht wird. Hierfiir miissen folgende Tatbesténde

vorliegen: ' :

« Die Sanitareinrichtungen mussen erneuert sein (neue Fliesen und
Porzellan).

¢ Die Erweiterung der Elektroinstallation auf neuzeitlichen Standard
muss vorgenommen worden sein.

* Es muss eine Zentralheizung bzw. eine Gas-Etagenheizung
vorhanden sein. -

In einem solchen Fall orientieren sich die Mietwerte an denen der

Gruppe lIl. ;

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