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1.2

Erlauterungen

Der Mietspiegel 2019 basiert auf den Angaben des Mietspiegels 2017. Es handelt sich um eine Fortschreibung.
Der Arbeitskreis Mietspiegel hat in seiner Sitzung am 15.07.2019 die einzelnen Mietwerte sowie die Zu- und Abschlage

der Marktentwicklung angepasst.

Durch diese Fortschreibung werden nur die Werte aus dem Jahr 2017 geandert.
Der Inhalt des Mietspiegels 2017 behéalt ansonsten seine volle Gultigkeit.

Allgemeine Erlauterungen

Der Mietspiegel stellt eine Orientierungshilfe fir nicht
preisgebundene Mieten dar, die es den Mietparteien
ermdglichen soll, die Mieth6he unter Beruicksichtigung von
Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der
Wohnung zu vereinbaren. Der Mietspiegel soll die eigen-
verantwortliche Mietpreisbildung erleichtern und versach-
lichen. Andere Mdglichkeiten des Nachweises der orts-
Ublichen Mieten sind nicht ausgeschlossen.

Die Angaben in der nachfolgenden Miettabelle auf Seite 3
beziehen sich auf den 1. September 2019 und stellen eine
"Ubersicht iiber die ortsiiblichen Vergleichsmieten® im
Sinne von § 558c BGB dar.
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1.6

Die Miettabelle enthélt Mietwerte je gm Wohnflache pro
Monat. Sie stellen Durchschnittswerte dar, die sich auf
typische Qualititsmerkmale von nicht preisgebundenen
Mietwohnungen verschiedener Klassen beziehen.

Fir die Berechnung der Wohnflache gilt ab dem 1.
Januar 2004 die Wohnflachenverordnung. Werte, die vor
2004 aufgrund der Il. Berechnungsverordnung ermittelt
wurden, bleiben weiterhin giltig.

- entfallt -

Bei dem vorliegenden Mietspiegel handelt es sich um
einen einfachen Mietspiegel im Sinne des § 558c BGB.
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Begriff "ortstbliche Vergleichsmiete"

Die ,ortsibliche Vergleichsmiete” ist eine Netto-Kaltmiete.
Sie beinhaltet neben dem Entgelt fir die Nutzung der
Wohnung alle durch die Bewirtschaftung der Wohnung
entstehenden Kosten und Gebuhren, soweit diese jeweils
vertraglich auf den Mieter tbertragen wurden.

Nicht enthalten ist das Entgelt fir die durch den bestim-
mungsgemafen Gebrauch einer Wohnung laufend ent-
stehenden anteiligen Betriebskosten gemaR § 2 BetrKV,
die neben der Miete als zulassige Umlagen erhoben
werden durfen (88 556 und 560 BGB). Sie kénnen nur
dann erhoben werden, wenn sie vertraglich vereinbart
sind.

Vertragliche Vereinbarungen bleiben davon unberuhrt.

Nicht enthalten sind die Kosten fiir vertraglich Gbernom-
mene Klein- sowie Schénheitsreparaturen.

Wurde zwischen den Mitparteien eine Teilinklusivmiete
vereinbart, so kann die darin enthaltene Netto-Kaltmiete
an den Mietspiegel angepasst werden.

Erlauterungen zur Miettabelle

Die nachfolgende Miettabelle enthalt Mietwerte und
Mietspannen je gm Wohnflache pro Monat. Die Spannen
dokumentieren dabei die Streuung um den Mietwert.
Dabei handelt es sich um den Unter- und Oberwert der
jeweiligen 20 %-igen Irrtumswahrscheinlichkeit innerhalb
der zugrunde gelegten Berechnung. Die Werte sind aus-
gewiesen in Baujahres- und WohnungsgroRengruppen
und beziehen sich auf ein Normobjekt. Abweichungen
einzelner Merkmale werden durch Zu- und/oder Abschla-
ge erfasst (siehe Punkt 5).

Baujahresgruppe

Das Alter einer Wohnung beeinflusst maRgeblich die
Hohe der Miete. Die Miettabelle weist sechs Baujahres-
gruppen aus. Eine Wohnung ist in die Gruppe einzu-
ordnen, in der das Gebaude errichtet wurde. Bei einer
nachtraglichen Modernisierung richtet sich die Zuordnung
ebenfalls nach dem urspriinglichen Baujahr. Dabei wird
die Wohnung in die jeweilig modernisierte Baujahresgrup-
pe eingeordnet.

Wohnungsgro3engruppe

Die Miettabelle weist drei WohnungsgroRengruppen aus.
Die Gesamtspanne bezieht sich auf Wohnungen von 30
bis 125 m2. Die Mietwerte gelten nicht fur Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienh&usern.

Modernisierte Wohnungen

Eine Wohnung gilt im Sinne dieses Mietspiegels als
modernisiert, wenn mindestens 4 der nachfolgenden
Modernisierungsmaflnahmen in den letzten 10 Jahren
durchgefihrt wurden:

Anbringung einer Warmedammung an Dach, AuRenwan-
den und Kellerdecke

Modernisierung der Fenster

Modernisierung der Heizung

Modernisierung der Bader und des Innenausbaus
Modernisierung der Elektrik

3.4 Klassifizierung des Wohnumfelds

3.5

3.6

3.7

Die der Miettabelle zu entnehmenden Mietwerte beziehen
sich auf ein normales Wohnumfeld. Dieses Wohnumfeld
ist stadtteilunabhéngig und bezieht sich auch nicht auf
bestimmte Strallenziige. Ein hiervon abweichendes
Wohnumfeld wird gemaR} der jeweiligen Angabe unter
Punkt 5 beriicksichtigt. Fur die Einstufung in das jeweilige
Wohnumfeld missen die genannten Merkmale Uber-
wiegend zutreffen.

Normales Wohnumfeld

Wohnungen in einem normalen Wohnumfeld stechen nicht
durch besondere Vor- oder Nachteile heraus. Derartige
Wohngebiete sind Uberwiegend geschlossen bebaut.
Belastigungen durch Larm, Staub und Geruch gehen nicht
Uber das Ubliche MaRR hinaus. Bei starkerem Verkehrs-
aufkommen missen geniigend FreirAume vorhanden sein.

Einfaches Wohnumfeld

Wohnungen in einem einfachen Wohnumfeld sind cha-
rakterisiert durch stérende Einwirkungen in Form von
Gerausch-, Geruchs-, Staub- und Verkehrsbelastigung.
Ein einfaches Wohnumfeld weist vergleichsweise wenig
Griun- und Freiflachen und/oder Méngel in der infrastruk-
turellen Ausstattung auf.

Besseres Wohnumfeld

Wohnungen in einem besseren Wohnumfeld liegen meist
in Bereichen mit einer aufgelockerten Bebauung und guter
Durchgriinung. GréRtenteils ist das Umfeld durch ein- bis
zweigeschossige Wohnbebauung gekennzeichnet. Es
handelt sich um Lagen ohne Durchgangsverkehr und mit
glnstigen Verkehrsanbindungen.

Gebéaudezustand

Die der Miettabelle zu entnehmenden Mietwerte beziehen
sich auf einen normalen Gebaudezustand. Bezogen auf
die Merkmale Fassade, Fenster, Eingangsbereich,
Treppenhaus und Balkon bedeutet das einen normalen
Unterhaltungszustand mit einzelnen erforderlichen Reno-
vierungsmafinahmen.

Ein hiervon abweichender einfacher Zustand (weitgehend
erneuerungsbedurftig) wird durch einen Abschlag geman
der Angabe unter Punkt 5 berucksichtigt. Dabei sollte der
schlechte Zustand auf den Grofiteil der oben genannten
Merkmale zutreffen.

Seniorengerechte Ausstattung

Die der Miettabelle zu entnehmenden Mietwerte beziehen
sich auf Wohnungen, die keine seniorengerechte Ausstat-
tung aufweisen. Zu einer seniorengerechten Ausstattung
zahlen insbesondere wenig Treppen/Stufen/ Schwel-
len, angepasste Sanitareinrichtungen, breite Tiren,
grof3ziigiger Zuschnitt.

Liegt eine seniorengerechte Wohnung vor, erfolgt ein Zu-
schlag gemaR der Angabe unter Punkt 5. Dabei sollte der
Grol3teil der oben genannten Merkmale zutreffen.

Geschosslage/Maisonettewohnung

Die der Miettabelle zu entnehmenden Mietwerte beziehen
sich auf Wohnungen die im Erdgeschoss liegen. Eine
hiervon abweichende Geschosslage wird gemall der
jeweiligen Angabe unter Punkt 5 bertcksichtigt.

Des Weiteren erfolgt eine Anpassung bei Maisonettewoh-
nungen (zusammenhéangende Anordnung der Wohnung
Uber mindestens zwei Geschosse).



4. Miettabelle

Die berechneten Mietwerte und Spannen in €/m? gelten fir Wohnungen in typischen Mietwohnh&usern mit folgenden
Merkmalen (Normobjekt):

e Fenster
e Heizung

Isolierverglasung

Zentral- oder Etagenheizung alterer Bauart, die nicht dem neuesten Stand
der Technik entsprechen

normal; einzelne Renovierungsmafinahmen sind erforderlich
Erdgeschoss

nicht vorhanden

e Gebaudezustand
e Lage der Wohnung
e seniorengerechte Ausstattung

¢ Wohnumfeld normal
Wohnungsgrofien
A B C
won 30 m?2 > 60 m2 > 100 m2
bis 60 m? bis 100 m2 bis 125 m2
Mietwert
Spanne
. 5,00 4,90 4,85
I bis 1948 4,35 - 5,65 4,25 - 555 4,20 - 5,50
I modern. Wohnungen der 5,25 5,15 5,10
Gruppe | 4,60 - 585 455 - 580 450 - 575
[
o
S
o 5,10 5,05 5,00
1949 bis 1956 : ‘ ‘
g I von IS 445 - 575 440 - 565 435 - 5,60
2
e
o WY, modern. Wohnungen der 5,35 5,30 5,20
= Gruppe Ii 4,70 - 6,05 4,65 - 5,90 4,60 - 585
o
N
o . 5,25 5,20 5,10
ﬁ \ von 1957 bis 1965 460 - 5,90 455 - 580 450 - 575
2
% Vi modern. Wohnungen der 5,50 5,40 5,35
=2 Gruppe V 4,85 - 6,20 4,80 - 6,10 4,75 - 6,05
o
c
e
5,40 5,30 5,25
o 1 is 1981 ’ ' '
= Vil von 1966 bis 198 4,75 - 6,05 4,70 - 5,95 4,60 - 5,90
[y
o
o modern. Wohnungen der 5,65 5,55 5,50
5 VI
> Gruppe VI 500 - 6,30 4,90 - 6,25 4,85 - 6,20
o
[7)]
2 6,05 5,90 5,85
< 1982 his 2001 ’ ’ '
< IX von 'S 535 - 6,65 530 - 6,60 520 - 6,55
o
o
X modern. Wohnungen der 6,30 6,20 6,15
Gruppe IX 560 - 6,90 550 - 6,85 545 - 6,80
7,10 7,05 6,95
2002 bis 2016 ’ ’ ’
Xl von 1S 6,45 - 7,80 6,40 - 7,65 6,35 - 7,60




Zu- und Abschlage bei

Abweichungen vom Normobjekt

Folgende Abweichungen vom Normobjekt sind zu be-

ricksichtigen:
Merkmale Zu-/Abschlag
Fenster mit Einfachverglasung -0,20 €/m?
I(—|Z(.3I|32.ugi%2n;||to\f/:r:§1lteter Technik 2120 €m?
Wohnumfeld
einfaches -0,05 €/m?
besseres +0,45 €/m?
Gebé&udezustand einfach -0,25 €/m?
seniorengerechte Ausstattung +0,75 €/m?
Geschosslage
uG -0,20 €/m?
1.0G +0,00 €/m2
2.und 3. OG -0,05 €/m?
4.und 5. OG -0,10 €/m?
6.und 7. OG -0,15 €/m?
ab 8. OG -0,20 €/m?
DG -0,05 €/m?
Maisonette + 1,00 €/m?

Sonstige Abweichungen

Weitere Zu- oder Abschlage von Merkmalen wie Sonder-
ausstattungen, Sondereinrichtungen, Kicheneinrichtun-
gen, Klein- /GroRraumwohnungen, Apartmentwohnungen,
Keller- oder Hinterhauswohnungen, allgemeiner Zustand
oder Grundrissgestaltung wurden nicht speziell unter-
sucht.

Im Gegensatz dazu erfolgte eine Untersuchung hinsicht-
lich folgender Merkmale:

Aufzug

Ausstattung Bad

Ausstattung Elektrik
Ausstattung FulZboden

Balkon

Gartennutzung

Gaste WC

Geschossigkeit des Gebaudes
Stadtteil

Hierbei ergaben sich jedoch keine signifikanten Zu- oder
Abschlage.



