AT BRAM SCHE

BURGERINFORMATION
MIETPREISSPIEGEL




Impressum

Herausgeber:
Stadt Bramsche
Hasestralle 11
49565 Bramsche

Telefon: 054 61/ 83-0
Fax: 0 54 61/ 83-198
E-Mail: info@bramsche.de
Internet: www.bramsche.de

V.i.S.d.P.: Liesel HOltermann
Redaktion und Gestaltung:

Presse- und Offentlichkeitsarbeit der Stadt
Bramsche, Dagmar Paschen, Fachbereich 4 -
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt

Stand: Juli 2014

Auflage: 500 Exemplare

Bildnachweise:
Schulze, Panhoff

Stadt

Bramsche,

Holger

Offnungszeiten der
Stadtverwaltung
Montag bis Dienstag 8:00 bis 16:00 Uhr

Mittwoch 8:00 bis 12:00 Uhr
Donnerstag 8:00 bis 18:00 Uhr
Freitag 8:00 bis 12:00 Uhr

Samstag (Blirgerservice) 10:00 bis 12:00 Uhr



Der Mietpreisspiegel 2014 fir die Stadt
Bramsche basiert auf einer Erhebung, die vom
Fachbereich fir Stadtentwicklung, Bau und
Umwelt der Stadt Bramsche durchgefiihrt
wurde sowie teilweise auf Daten anderer
Institutionen, die an der Herausgabe des
Mietpreisspiegels mitgewirkt haben.

Herausgeber des Mietpreisspiegels ist die
Stadt Bramsche in Zusammenarbeit mit, Haus
und Grund Osnabrick — Verein der Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentimer Osnabriick

e. V.”, dem ,Mieterverein fur Osnabrick und
Umgebung e. V.“ und dem
,mmobilienverband Deutschland IVD,

Bundesverband der Immobilienberater,
Makler, Verwalter und Sachverstandigen e. V.”

Die im Mietpreisspiegel ausgewiesenen Wer-
te entsprechen hinsichtlich ihrer Aktualitat
dem im Erhebungszeitraum ausgewerteten
Zahlenmaterial und erstrecken sich aus-
schlieflich auf nicht preisgebundene Woh-
nungen.

3
Vorwort

Da fiir Wohnungen ohne zentrale Heizung und
ohne Bad oder Dusche oder Isolierverglasung
kein reprasentatives Datenmaterial zur
Verfliigung stand, konnten hierfir keine
Datenaussagen ausgewiesen werden. Soweit
Wohnungen weder Uber eine Zentralheizung
und Bad bzw. Dusche und / oder
Isolierverglasung verfiigen, kann hierfiir ein
Abschlag in Ansatz gebracht werden.

Der  Mietpreisspiegel ist als eine
grundsatzliche Orientierungshilfe fiir die
jeweiligen  Vertragspartner auf dem
Wohnungsmarkt fiir nicht preisgebundene
Wohnungen anzusehen und hat daher auch
lediglich Rahmencharakter. Er greift weder in
bestehendes Vertragsrecht ein, noch wird die
Vertragsfreiheit bei Neuabschluss von
Mietvertragen durch ihn berihrt. Fur
moblierte Wohnungen ist der Mietpreisspiegel
nicht anwendbar.

Die Stadt Bramsche ist nicht berechtigt,
Beratungen oder Rechtsauskinfte zu




Mietpreisfragen zu erteilen. Dafiir stehen
Rechtsanwalte, der Haus- Wohnungs- und
Grundeigentiimer-Verein und der
Mieterverein zur Verfligung.

Es ist vorgesehen, den Mietpreisspiegel
regelmaRig zeitnah fortzuschreiben.

Der Mietpreisspiegel 2014 ist im Fachbereich
Stadtentwicklung, Bau und Umwelt,
Abteilung Bauverwaltung, im Blrgerservice
der Stadt Bramsche und bei den
mitwirkenden Institutionen erhaltlich sowie
im Internet unter www.bramsche.de

abrufbar.

Kontakt

Stadt Bramsche

Ina Bock-Scheider

Hasestralle 11

49565 Bramsche

Zimmer 0.53

Telefon 054 61 / 83-172

Fax 054 61 /93 27-172

E-Mail ina.boeck-scheider@stadt-bramsche.de




Mietpreisspiegel fiir die Stadt Bramsche
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1. Mietpreisberechnung
nach den gesetzlichen
Moglichkeiten

Zur Begriindung von Mieterhéhungsverlangen
kommen nach § 558 ff. BGB in der Fassung des
Gesetzes zur Neugliederung, Vereinfachung
und Reform des Mietrechts (Mietreform-
gesetz) vom 19. Juni 2001 (BGBI. I, Nr. 28 vom
25. Juni 2001, S. 1149 ff) in Betracht

* eine Ubersicht iiber die iiblichen Entgelte
fiir nicht preisgebundenen Wohnraum in
der Gemeinde (Mietpreisspiegel, §§ 558c,
558d)

ein mit Begriindung versehenes Gutachten
eines offentlich bestellten oder vereidigten
Sachverstandigen

* der Nachweis entsprechender Entgelte fiir
drei benannte vergleichbare Wohnungen,
wobei diese auch aus dem eigenen
Wohnungsbestand des Vermieters ent-
nommen werden kénnen.

eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§
558e)

Im Mietpreisspiegel wird dargelegt, welche
durchschnittlichen Nettomietkosten fiir be-
stimmte Wohnungskategorien im Erhebungs-
zeitraum festgestellt wurden, nicht jedoch fir
welchen Mietzins eine derartige Wohnung
zum jeweils heutigen Tage angeboten wird.
Sachverstandigengutachten sowie Vergleich-
sobjektmieten kdnnen daher vom Mietpreis-
spiegel fallweise abweichen.

2. Lage der Wohnung

Das Datenmaterial des Mietpreisspiegels
bericksichtigt keine Lagebewertungen. Der
Wohnwert wird auch durch die Lage zum
Stadtzentrum bzw. zu den Stadtteilzentren,
die Anbindung an den 6ffentlichen Personen-

nahverkehr, das Schulangebot, die Einkaufs-
moglichkeiten, Verkehrsbeldstigungen und
weitere lageabhangige Kriterien beeinflusst.

Einfache Wohnlagen sind gekennzeichnet z. B.
durch weite Anfahrtsstrecken zum Stadt-
zentrum bzw. zu den Stadtteilzentren, Lage an
verkehrsreichen Durchgangsstralen und
andere Beeintrachtigungen, verursacht durch
erheblichen Larm, Abgase, Rauch sowie
Mangel hinsichtlich ausreichender Beleuch-
tung und Belichtung.

Mittlere Wohnlagen sind Wohnlagen, in
denen keine besonderen Vor- und Nachteile
hervorzuheben sind, z. B. in allgemeinen
Wohngebieten, auch bei groReren Ent-
fernungen zum Zentrum, wenn ausreichende
Verkehrsverbindungen bestehen.

Gute Wohnlagen sind z. B. gegeben in
Wohngebieten nahe dem Stadtzentrum bzw.
den Stadtteilzentren an ruhigen Anlieger-
strafBen ohne Larm- und Abgasbelastigung, mit
aufgelockerter Bebauung und Griinbe-
pflanzung.

Gute bzw. schlechte Wohnlagen kdnnen zu Zu-
und Abschlagen von den Tabellenwerten
fiihren. Der Mietpreisspiegel enthalt er-
gdnzende Hinweise zur Ausstattung der
Wohnung, da unabhdngig von der Lage vor
allem auch diese Merkmale zu Zu- und
Abschlagen fuhren.

3. Mietpreis

Der Mietpreisspiegel gibt die in der Stadt
Bramsche tblichen Mietpreise fir nicht preis-
gebundene Wohnungen an. Dabei handelt es
sich um die durchschnittliche Nettomiete je
Quadratmeter Wohnflache monatlich. Darin



nicht enthalten sind Kosten kleinerer In-
standhaltungsreparaturen, Schoénheitsrepa-
raturen und Betriebskosten (Nebenkosten)
jeglicher Art.

Ebenso nicht enthalten sind Untermietzu-
schldage, Zuschlage fir die Benutzung von
Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken
sowie Vergiitungen fiir die Uberlassung von
Gegenstanden in Wohnungen (z. B. Mébel).

4. Betriebskosten
Betriebskosten (Nebenkosten) sind Kosten
gem. §& 2 der Betriebskostenverordnung
(BetrkV) vom 25. November 2003 (BGBI. I.,
Nr. 56, S. 2346 ff.).

Betriebskosten, die dem Eigentlimer beim
bestimmungsgemalen Gebrauch des Ge-
bdudes laufend entstehen, sind z. B.:

* Grundsteuer

* Kosten der Wasserversorgung und Ent-
wadsserung

* Heizungs- und Warmwasserkosten

* Kosten fir die Reinigung und Wartung von
Heizungs- und Warmwasserversorgungs-
anlagen

* allgemeine Stromkosten

* Aufzugskosten

* Kosten fiir Hauswart, Gartenpflege

* Kosten fir die Strallen- und FulRwegreini-
gung, Schornsteinkehrgebiihren, Kosten
fir Hausreinigung und Ungezieferbe-
kampfung

* Miillabfuhrgebiihren, Sach-
pflichtversicherungskosten

* Kosten flr maschinelle Wascheinrich-
tungen, Gemeinschaftsantenne, private
Verteileranlage eines Breitbandkabel-
netzes

und Haft-

* sonstige Betriebskosten fiir Nebengebau-
de, Anlagen und Einrichtungen

5. Wohnflache

Die Wohnflache einer Wohnung ist die Sum-
me der anrechenbaren Grundflachen der
Rdume, die ausschlieRlich zu dieser Woh-
nung gehoren. Zur Wohnflache gehoren ge-
maR der Verordnung zur Berechnung der
Wohnflache vom 25. November 2003 auch
die  Grundflichen von Wintergarten,
Schwimmbadern, u. 4. nach allen Seiten ge-
schlossenen Rdumen sowie Balkonen, Log-
gien, Dachgarten und Terrassen, wenn sie
ausschlieBlich zu der Wohnung gehoren.

Zur Wohnflache gehoren nicht Zubehorrau-
me, insbesondere Keller, Abstellrdume und
Kellerersatzraume auBerhalb der Wohnung,
Waschkiichen, Boden-, Trocken- und Hei-
zungsraume, Garagen sowie Geschaftsrdu-
me.

Zur Ermittlung der Wohnflache sind anzu-
rechnen:

¢ voll: die Grundflaichen von Raumen und
Raumteilen mit einer lichten H6he von
mindestens zwei Metern
zur Hélfte: die Grundflachen von Rdumen
und Raumteilen mit einer lichten Hohe
von mindestens einem Meter und weniger
als zwei Metern sowie von unbeheizbaren
Wintergdrten, Schwimmbadern u. . nach
allen Seiten geschlossenen Raumen
¢ in der Regel zu einem Viertel, hochstens
jedoch zur Halfte: von Balkonen, Loggien,
Dachgarten und Terrassen



6. Zuschlags- und Ab-
schlagsmerkmale

Als Zuschlagsmerkmale kommen in Betracht:

* Besondere FuBbodenbeldge (z. B. Granit,
Parkett)

* besonders reichhaltige Sanitdrausstattung

mit separatem WC

besondere Schall- und Temperaturisolierung

(insbesondere Warmeisolierungen)

* besondere energetische Ausstattung bzw.

MaRnahmen (Energiepass)

hochwertige Teppichbdden, Einbaumdébel,

Einbaukiiche

besonders gute Wohnlage (siehe auch Punkt

2)

Sprechanlage oder

Klimaanlage

zusatzl. Gemeinschaftseinrichtungen (z. B.

Einzel- oder Tiefgarage)

Ausreichend Parkmoglichkeiten in der Ndhe

ahnliche Anlagen,

Fiir Wohnungen, die durch Modernisierung
aufgewertet wurden, ist eine Einstufung in
eine hohere Fertigstellungskategorie ent-
sprechend dem erreichten Standard moglich.

Als Abschlagsmerkmale kommen u. a. in
Betracht:

* Lage ab dem 4. Obergeschoss ohne Aufzug

* nicht abgeschlossene Wohnungen

* Toilette auBerhalb der Wohnung

¢ fehlende Warmwasserversorgung

e fehlender  Keller-/Abstellraum  sowie
fehlende Waschetrockenmaoglichkeiten

* besondere Larm- u. Geruchsbelastigungen

* schlecht  belichtete und beliftete
Wohnungen, schlechte Warmedammung

* fehlendes Isolierglas

* fehlende Erholungsflachen (z. B. Balkon,
Terrasse, Loggia)

¢ fehlende Zentralheizung (Einzel6fen)
* geringes Parkraumangebot

7. Weitere Informationen
Wohngeld (Miet- und Lastenzuschuss)
Mieter und Vermieter sowie Hauseigentiimer
wissen teilweise nicht, dass sie einen An-
spruch auf Wohngeld bzw. Lastenzuschuss
haben.

Auskiinfte Uber einen solchen maoglichen
Rechtsanspruch nach dem Wohngeldgesetz
erteilt die Stadt Bramsche.

¢ Stadt Bramsche
Fachbereich Soziales, Bildung und Sport
Abteilung Wohngeld
49565 Bramsche
Telefon 05461 / 83-159

Wohnungsbau / Wohnungsversorgung fiir
kinderreiche Familien und Schwerbehinder-
ter

Das Land Niedersachsen fordert im Rahmen
der verfligharen Haushaltsmittel z. B.:

* den Neubau und Erwerb eigengenutzter
Einfamilienhduser und Eigentumswoh-
nungen

* den Ausbau und Umbau eigengenutzten
Wohneigentums unabhangig davon kénnen

* Miet- und Genossenschaftswohnungen ge-
fordert werden.



Detaillierte Ausklnfte tber die Richtlinien fiir
die Forderung des Wohnungsbaues und der
Wohnungsversorgung durch das Land Nieder-
sachsen erteilt der Landkreis Osnabriick.

¢ Landkreis Osnabriick
Fachdienst 6 - Planen und Bauen
-Wohnraumfoérderung-
Am Scholerberg 1
49082 Osnabriick
Telefon: 05 41 / 501-0
Internet: www.landkreis-osnabrueck.de

8. Auskinfte zum Miet-
preisspiegel

Auskiinfte zum Mietpreisspiegel sowie
generell zu Fragen des Wohnungsmarktes

geben:

* Haus- und Grund Osnabriick

Verein der Haus-, Wohnungs- und Grund-

eigentiimer Osnabriick e. V.

ArndtstraBe 32

49078 Osnabriick

Telefon: 0541 /9 40 02-0

Fax:0541/94002 16

E-Mail:
info@haus-und-grund-osnabrueck.de

Internet:
www.haus-und-grund-osnabrueck.de

* Mieterverein fiir Osnabriick und Umgebung
e.V.
Goethering 37
49074 Osnabriick
Telefon: 0541 /2 22 38
E-Mail: info@mieterverein-osnabrueck.de
Internet: www.mieterverein-osnabrueck.de

* Immobilienverband Deutschland IVD
Bundesverband der Immobilienberater,
Makler, Verwalter und Sachverstiandigen
e.V.

MihlenstraRe 20

49324 Melle

Telefon: 054 22 /943 80

Fax: 05422 /943820

E-Mail: info@knabe-immobilien.de
Internet: www.Knabe-immoblien.de

Diese Interessenverbande werden jedoch
grundsatzlich nur fur Mitglieder tatig.
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