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1. Einfithrung

Der Mietpreisspiegel 2014/2015 fur die Stadt Melle basiert auf Wohngelddaten und auf Daten
der an der Herausgabe des Mietpreisspiegels Mitwirkenden. Er tritt am 01.10.2014 in Kraft.

Die im Mietpreisspiegel ausgewiesenen Werte entsprechen hinsichtlich ihrer Aktualitat dem im
Erhebungsbereich ausgewerteten Zahlenmaterial und erstrecken sich ausschlieRlich auf nicht
preisgebundene Wohnungen.

Da fiir Wohnungen ohne zentrale Heizung und chne Bad oder Dusche kein reprasentatives Da-
tenmaterial zur Verfligung stand, konnten hierflr keine Datenaussagen ausgewiesen werden.
Soweit Wohnungen weder Uber eine Zentralheizung und Bad bzw. Dusche verfligen, kann hier-
flr jeweils ein Abschlag von 10 % in Ansatz gebracht werden. Diesbeziiglich wird auf Textziffer

7 verwiesen,

Herausgeber des Mietpreisspiegels ist die Stadt Melle unter Mitwirkung von Haus und Grund
Osnabrick ~ Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer Osnabrick e.V., des Mieter-
vereins flr Osnabriick und Umgebung e.V. und der IVD Nord-West e.V.

Der Mietpreisspiegel ist eine grundsétzliche Orientierungshilfe fur die jeweiligen Verrags-
partner auf dem Wohnungsmarkt fir nicht preisgebundene Wohnungen und hat daher lediglich
Rahmencharakter. Er greift weder in bestehendes Vertragsrecht ein, noch wird die Vertragsfrei-
heit bei Neuabschluss von Mietvertragen durch ihn berthrt. Flr mébliere Wohnungen ist der
Mietpreisspiegel nicht anwendbar, ebenso nicht fir Kleinstwohnungen und Einfamilienhéuser.

Die Stadt Melle ist nicht berechtigt, Beratungen oder Rechtsauskunft zu Mietpreisfragen zu er-
teilen. Daftir stehen Rechtsanwélte, Haus u. Grund Osnabrlck - Verein der Haus-, Wohnungs-
und Grundeigentlimer, der Mieterverein flir Osnabriick und Umgebung e.V. und der VD Nord-
West e.V. zu Verfligung.

Es ist vorgesehen, den Mietpreisspiegel alle 2 Jahre fortzuschreiben.

Der Mietpreisspiegel 2014/2015 hat sich aufgrund der kommunalen Daten und der Daten der
beteiligten Verbande verédndert. Dieses ist in der Sitzung mit den beteiligten Verbénden am
27.08.2014 nach ausfthrlichen Beratungen berlcksichtigt worden.
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2, Mietpreisberechnung nach den gesetzlichen Méglichkeiten
Zur Begriindung von Mieterh6hungsverlangen kommen nach §§ 558 ff. BGB in Betracht:

- eine Ubersicht Giber die Oblichen Entgelte fir nichtpreisgebundenen Wohnraum in der Ge-

meinde (Mietpreisspiegel),

- ein mit Begrindung versehenes Gutachten eines 6ffentlich bestellten oder vereidigten Sach-
verstandigen,

- der Nachweis entsprechender Entgelte fur drei benannte vergleichbare Wohnungen, wobei
diese auch aus dem eigenen Wohnungsbestand des Vermieters entnommen werden kénnen.

Im Mietpreisspiegel wird dargelegt, welche durchschnittichen Nettomietkosten fiir bestimmte
Wohnungskategorien im Erhebungszeitraum festgestellt wurden, nicht jedoch, fir welchen
Mietzins eine derartige Wohnung zum jeweils heutigen Tage angeboten wird. Sachverstandi-
gengutachten sowie Vergleichobjektsmieten kénnen daher vom Mietpreisspiegel fallweise ab-

weichen.

3. Lage einer Wohnung

Das Datenmaterial des Mietpreisspiegels berlicksichtigt keine Lagebewertungen. Der Wohnwert
wird auch durch die Lage zum Stadtzentrum, bzw. zu den Stadtteilzentren, die Anbindung an
den &ffentlichen Personennahverkehr, das Schulangebot, die Einkaufsmoglichkeiten, Verkehrs-
beldstigungen und weitere lageabhangigen Kriterien beeinflusst.

Einfache Wohnlagen sind gekennzeichnet z.B. durch weite Anfahrtsstrecken zum Stadtzentrum
bzw. zu den Stadtleilzentren, Lage an verkeihrsreichen Durchgangsstraien und andere, Beein-
trachtigungen, verursacht durch erheblichen Larm, Abgase, Rauch sowie Méangel hinsichtlich

ausreichender Beleuchtung und Belichtung.

Mittlere Wohniagen sind VWohnlagen, in denen keine besonderen Vor- und Nachteile hervorzu-
heben sind, z.B. in allgemeinen Wohngebieten, auch bei gréeren Entfernungen zum Zentrum,

wenn ausreichende Verkehrsverbindungen bestehen.
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Gute Wohnlagen sind z.B. gegeben in Wohngebieten nahe dem Stadtzentrum, bzw. den Stadt-
teilzentren an ruhigen Anliegerstralen ohne La&rm- und Abgasbeldstigung, mit aufgelockerter

Bebauung und Griinbepfianzung.

Gute bzw. schlechte Wohnlagen kénnen zu Zu- und Abschidgen von den Tabellenwerten fiih-

ren.

Der Mietpreisspiegel enthélt ergdnzende Hinweise zur Ausstatiung der Wohnung, da unabhén-
gi'g von der Lage vor allem auch diese Merkmale zu Zu- und Abschldgen flihren.

. Mietpreis

Der Mietpreisspiegel gibt die in der Stadt Melie Ublichen Mietpreise fur nichtpreisgebundene
Wohnungen an. Dabei handelt es sich um die durchschnittliche Nettomiete je Quadratmeter
Wohnflache monatlich. Darin nicht enthalten sind Kosten kleinerer Instandhaltungsreparaturen,
Schénheitsreparaturen und die Betriebskosten (Nebenkosten) jeglicher Art. Ebenso nicht ent-
halten sind Untermietzuschlage, Zuschldge fur die Benutzung von Wohnraum zu anderen als
Wohnzwecken sowie Vergltungen fir die Uberlassung von Gegensténden in Wohnungen (z.B.

Mabel).

. Betriebskosten (Nebenkosten)

Betriebskosten (Nebenkosten) sind Kosten gemanl § 2 der Betriehskostenverordnung (BetrKV)
vom 25.11.2003 (BGBI. |, Seite 23486).

Betriebskosten, die dem Eigentimer beim bestimmungsgemaflen Gebrauch des Gebdudes

entstehen, sind z.B.:

- Grundsteuer,

- Kosten der Wasserversorgung und Entwisserung,

- Heizungs- und Warmwasserkosten,

- Kosten flir die Reinigung und Wartung von Heizungs- und Warmwasserversorgungsahlagen,
- allgemeine Stromkosten,

- Aufzugskosten,

- Kosten fiir Hauswart, Gartenpflege,
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- Kosten flr Strallen- und FuBwegreinigung, Schornsteinfegergebiihren, Kosten flr Hausreini-

gung und Ungezieferbekdmpfung,
- Milllabfuhrgeblihren, Sach- und Haftpflichtversicherungskosten
- - Kosten fUr maschinelle Wascheinrichtungen, Gemeinschaftsantennen,
private Verteileranlage eines Breitbandkabelnetzes,
- sonstige Betriebskosten flr Nebengebaude, Anlagen und Einrichtungen.

6. Wohnflache

Die Wohnflache einer Wohnung ist die Summe der anrechenbaren Grundflachen der Raume,

die ausschlieBlich zu dieser Wohnung gehéren.
Zur Wohnflache gehdren nicht: Zubehérraume (z.B. Keller, Dachbdden, Abstellrdume aufler-

halb der Wohnung, Garagen), Wirtschaftsraume (z.B. Vorratsraume, Stélle) und Geschafts-

raume.
Zur Ermittiung der Wohnflache sind anzurechnen:

- voll Die Grundfldchen von Rdumen und Raumtsilen mit einer lichten HGhe von

mindestens zwei Metern.

- zur Hélfte Die Grundflachen von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten H&he von.
mindestens einem Meter und weniger als zwel Metern und von Wintergér-
ten, Schwimmbadern u.4., nach allen Seiten geschlossene Raumen.

- nicht Die Grundflichen von R&umen oder Raumteilen mit einer lichten Hohe

von weniger als einem Meter.

Gehbren ausschlielllich zu dem Wohnraum Balkone, Loggien, Dachgérten oder gedeckte Frei-
sitze, so kdnnen deren Grundflichen zur Ermittlung der Wohnflache je nach Wohnwert bis zur

Hélfte angerechnet werden.

7. Zuschlagsmerkmale und Ahschlagsmerkmale
Als Zuschlagsmerkmale kommen u.a. in Betracht:

- besonders reichhaltige Sanitérausstattung,

- separates WC
- besondere Schall- und Temperaturisolierungen, die zumindest den DIN-Bauvorschriften ent-

sprechen,
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- héherwertiger FuRbodenbelag, Einbaumébel, eingebaute Kiiche,
- gute Wohnlage.

Fur die Wohnungen, die durch Modernisierung aufgewertet wurden, ist eine Einstufung in eine
héhere Fertigstellungskategorie entsprechend dem erreichten Standard maogtich.

Als Abschlagsmerkmale kommen u.a. in Betracht:

- nicht abgeschlossene Wohnungen,

- Toilette auRerhalb der Wohnung,

- fehlende Warmwasserversorgung,

- fehlender Kellerraum, fehlende Wischetrocknungsméglichkeiten,
- schlecht belichtete und beliiftete Wohnungen,

- einfache Wohnlage,

- fehlende Sammelheizung,

- fehlendes Bad / fehlende Dusche.




8. Auskiinfte
- Mietpreisspiegel
Auskinfte zum Mietpreisspiegel, wie generell zu Fragen des Wohnungsmarktes geben
- Haus und Grund Osnabriick - Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigenttimer Osnab-

rlick e.V., Arndtstralie 32, 49078 Osnabrick, B 0541/940020, Fax: 0541/9400218,
Email: info@haus-und-grund-osnabrueck.de, Internet: www.haus-und-grund-osna-

brueck.de
- Mieterverein fir Osnabrick und Umgebung e.V., Goethering 37, 49074 Osnabriick,
@ 0541/22238, Fax: 0541/26585, Email: info@mieterverein-osnabrueck.de, Internet:
www.mieterverein-osnabrueck.de
IVD Nord-West e.V., Sabine Knabe-Vieler, Mihlenstrafie 20,
49324 Melle, & 05422/94380, Fax: 05422/943820, Email: info@knabe-immobilien.de
Internet: www knabe-immobilien.de

Haus und Grund Osnabriick, sowie der Mieterverein flir Osnabriick und Umgebung werden je-
doch grundsétzlich nur fiir Mitglieder tatig.

- Wohngeld (Lastenzuschuss/Mietzuschuss)
Mieter und Vermieter wissen teilweise nicht, dass sie einen Anspruch auf Wohngeld bzw. Las-
tenzuschuss haben. Uber einen solchen méglichen Rechtsanspruch nach dem Wohngeld-
gesetz, Bekanntmachung der Neufassung des Wohngeldgesetzes vom 01.01.20009, erteilt die
Stadt Melle, Abteilung Wohngeld, Auskiinfte (& 05422/965-241).
- Wohnungshau/Wohnungsversorgung fiir kinderreiche Familien
Das Land Niedersachsen und die Stadt Melle fordern im Rahmen der verfigbaren Mittel z.B.:
- den Neubau und Erwerb eigengenutzter Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen
Detaillierte Auskiinfte Gber die Richtlinien fir die Férderung des Wohnungsbaus und der Woh-
nungsversorgung durch das Land Niedersachsen und der Stadt Melie erteilt das

Bauverwaltungsamt der Stadt Melle, Abteilung Wohnbauférderung, & 05422/965-472,
Email: b.kamann@stadt-melle.de, Schiirenkamp 16, 49324 Melle.
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