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1. Einfihrung

Der Mietpreisspiegel 2017/2018 fir die Stadt Melle basiert auf Wohngelddaten und auf
Daten der an der Herausgabe des Mietpreisspiegels Mitwirkenden. Er tritt am
01.12.2017 in Kraft.

Die im Mietpreisspiegel ausgewiesenen Werte entsprechen hinsichtlich ihrer Aktualitat
dem im Erhebungsbereich ausgewerteten Zahlenmaterial und erstrecken sich aus-
schlie3lich auf nicht preisgebundene Wohnungen.

Da fur Wohnungen ohne zentrale Heizung und ohne Bad oder Dusche kein reprasenta-
tives Datenmaterial zur Verfigung stand, konnten hierfir keine Datenaussagen ausge-
wiesen werden.

Soweit Wohnungen weder Uber eine Zentralheizung und Bad bzw. Dusche verfligen,
kann hierfur 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 Osnabriick
e.V., des Mietervereins fur Osnabrick und Umgebung e.V. und der IVD Nord-West e.V.

Der Mietpreisspiegel ist eine grundséatzliche Orientierungshilfe fur die jeweiligen Ver-
tragspartner auf dem Wohnungsmarkt fir nicht preisgebundene Wohnungen und hat
daher lediglich Rahmencharakter. Er greift weder in bestehendes Vertragsrecht ein,
noch wird die Vertragsfreiheit bei Neuabschluss von Mietvertrdgen durch ihn berthrt.
Fur moblierte Wohnungen ist der Mietpreisspiegel nicht anwendbar, ebenso nicht fur
Kleinstwohnungen und Einfamilienhauser.

Die Stadt Melle ist nicht berechtigt, Beratungen oder Rechtsauskunft zu Mietpreisfragen
zu erteilen. Daflr stehen Rechtsanwalte, Haus u. Grund Osnabriick - Verein der Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentimer, der Mieterverein fir Osnabrick und Umgebung e.V.
und der IVD Nord-West e.V. zur Verfligung.

Es ist vorgesehen, den Mietpreisspiegel alle 2 Jahre fortzuschreiben.
Der Mietpreisspiegel 2017/2018 hat sich aufgrund der kommunalen Daten und der Da-

ten der beteiligten Verbande verandert. Dieses ist in der Sitzung mit den beteiligten Ver-
banden am 08.11.2017 nach ausfuhrlichen Beratungen berlcksichtigt worden.



2. Mietpreisberechnung nach den gesetzlichen Méglichkeiten
Zur Begrundung von Mieterh6hungsverlangen kommen nach 8 558 ff. BGB in Betracht:

- eine Ubersicht tber die tiblichen Entgelte fiir nicht preisgebundenen Wohnraum in der
Gemeinde (Mietpreisspiegel),

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

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

Im Mietpreisspiegel wird dargelegt, welche durchschnittlichen Nettomietkosten fir be-
stimmte Wohnungskategorien im Erhebungszeitraum festgestellt wurden, nicht jedoch,
fur welchen Mietzins eine derartige Wohnung zum jeweils heutigen Tage angeboten
wird. Sachverstandigengutachten sowie Vergleichobjektsmieten k&nnen daher vom
Mietpreisspiegel fallweise abweichen.

3. Lage einer Wohnung

Das Datenmaterial des Mietpreisspiegels bertcksichtigt keine Lagebewertungen. Der
Wohnwert wird auch durch die Lage zum Stadtzentrum, bzw. zu den Stadtteilzentren,
die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr, das Schulangebot, die Ein-
kaufsmoglichkeiten, Verkehrsbelastigungen und weitere lageabhéngigen Kriterien beein-
flusst.

Einfache Wohnlagen sind gekennzeichnet z.B. durch weite Anfahrtsstrecken zum Stadt-
zentrum bzw. zu den Stadtteilzentren, Lage an verkehrsreichen Durchgangsstraf3en und
andere Beeintrachtigungen, verursacht durch erheblichen Larm, Abgase, Rauch sowie
Méangel hinsichtlich ausreichender Beleuchtung und Belichtung.

Mittlere Wohnlagen sind Wohnlagen, in denen keine besonderen Vor- und Nachteile
hervorzuheben sind, z.B. in allgemeinen Wohngebieten, auch bei gré3eren Entfernun-
gen zum Zentrum, wenn ausreichende Verkehrsverbindungen bestehen.




Gute Wohnlagen sind z.B. gegeben in Wohngebieten nahe dem Stadtzentrum, bzw. den
Stadtteilzentren an ruhigen Anliegerstral3en ohne Larm- und Abgasbelastigung, mit auf-
gelockerter Bebauung und Griunbepflanzung.

Gute bzw. schlechte Wohnlagen kdonnen zu Zu- und Abschlagen von den Tabel-
lenwerten fuhren.

Der Mietpreisspiegel enthalt erganzende Hinweise zur Ausstattung der Wohnung, da
unabhangig von der Lage vor allem auch diese Merkmale zu Zu- und Abschlagen fih-
ren.

. Mietpreis

Der Mietpreisspiegel gibt die in der Stadt Melle Ublichen Mietpreise fur 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, Schonheitsreparaturen und die Betriebskosten (Nebenkos-
ten) jeglicher Art. Ebenso nicht enthalten sind Untermietzuschlage, Zuschlage fur die
Benutzung von Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken sowie Vergutungen fiur die
Uberlassung von Gegenstanden in Wohnungen (z.B. Mébel).

. Betriebskosten (Nebenkosten)

Betriebskosten (Nebenkosten) sind Kosten gemald 8§ 2 der Betriebskostenverordnung
(BetrKV) vom 25.11.2003 (BGBI. I, Seite 2346).

Betriebskosten, die dem Eigentimer beim bestimmungsgemaflien Gebrauch des Ge-
baudes entstehen, sind z.B.:

- Grundsteuer,

- Kosten der Wasserversorgung und Entwésserung,

- Heizungs- und Warmwasserkosten,

- Kosten fir die Reinigung und Wartung von Heizungs- und Warmwasserversor-
gungsanlagen,

- allgemeine Stromkosten,



- Aufzugskosten,

- Kosten fur Hauswart, Gartenpflege,

- Kosten fur Strallen- und Fulwegreinigung, Schornsteinfegergebthren, Kosten fir
Hausreinigung und Ungezieferbekampfung,

- Mullabfuhrgebihren, Sach- und Haftpflichtversicherungskosten,

- Kosten fur maschinelle Wascheinrichtungen, Gemeinschaftsantennen,
private Verteileranlage eines Breitbandkabelnetzes,

- sonstige Betriebskosten flr Nebengebéaude, Anlagen und Einrichtungen.

. Wohnflache

Die Wohnflache einer Wohnung ist die Summe der anrechenbaren Grundflachen der
R&aume, die ausschliel3lich zu dieser Wohnung gehoren.

Zur Wohnflache gehoren nicht: Zubehdrraume (z.B. Keller, Dachbdden, Abstellraume
aul3erhalb der Wohnung, Garagen), Wirtschaftsraume (z.B. Vorratsraume, Stalle) und
Geschaftsraume.

Zur Ermittlung der Wohnflache sind anzurechnen:

- voll Die Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten H6he
von mindestens zwei Metern.
- zur Halfte Die Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten H6he

von mindestens einem Meter und weniger als zwei Metern und von
Wintergarten, Schwimmbadern u.&., nach allen Seiten geschlossenen
Raumen.

- nicht Die Grundflachen von Raumen oder Raumteilen mit einer lichten Hohe
von weniger als einem Meter.

Gehoren ausschlief3lich zu dem Wohnraum Balkone, Loggien, Dachgarten oder gedeck-
te Freisitze, so kénnen deren Grundflachen zur Ermittlung der Wohnflache je nach
Wohnwert bis zur Hélfte angerechnet werden.



7. Zuschlagsmerkmale und Abschlagsmerkmale

Die Mietpreisdaten gelten grundsatzlich fur Wohnungen, die dem tblichen Modernisie-
rungsstandard entsprechen. DarUber hinaus kommen als Zuschlagsmerkmale u.a. in
Betracht:

- besonders reichhaltige Sanitarausstattung,

- separates WC,

- besondere Schall- und/oder Temperaturisolierungen fir Wohnungen, die uber
dem Baujahresstand liegen,

- hochwertige Bodenbelage (z.B. Parkett), Einbaumobel, eingebaute Kiiche.

Fiur die Wohnungen, die durch Modernisierung im Sinne oben genannter Aussagen um-
fassend (z.B. durch eine Kernsanierung) aufgewertet wurden, ist eine Einstufung in eine
hohere Fertigstellungskategorie entsprechend dem erreichten Standard angebracht.

Auf der anderen Seite kbnnen jedoch auch Abschlagsmerkmale aufgefihrt werden, die zu
einer Minderung der Fertigstellungskategorie fuhren konnen.

Als Abschlagsmerkmale kommen u.a. in Betracht:

- Wohnungen, die nicht dem Ublichen Modernissierungsmaf3stab entsprechen (z.B.
fehlende Isolierverglasung),

- nicht abgeschlossene Wohnungen,

- Toilette aufRerhalb der Wohnung,

- fehlende Warmwasserversorgung,

- fehlender Kellerraum sowie fehlende Waschetrockenmdaglichkeiten,

- schlecht belichtete und beluftete Wohnungen.



8. Auskilnfte
- Mietpreisspiegel
Auskunfte zum Mietpreisspiegel, wie generell zu Fragen des Wohnungsmarktes geben

- Haus und Grund Osnabruck - Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer
Osnabriick e.V., ArndtstralBe 32, 49078 Osnabrick, & 0541/940020, Fax:
0541/9400216,

Email: info@haus-und-grund-osnabrueck.de, Internet: www.haus-und-grund-osna-
brueck.de

- Mieterverein fur Osnabrick und Umgebung e.V., Goethering 37, 49074 Osnabriick,
@ 0541/22238, Fax: 0541/26585, Email: info@mieterverein-osnabrueck.de, Inter-
net: www.mieterverein-osnabrueck.de

- IVD Nord-West e.V., Sabine Knabe-Vieler, Muhlenstral3e 20, 49324 Melle,

& 05422/94380, Fax: 05422/943820, Email: info@knabe-immobilien.de
Internet: www.knabe-immobilien.de

Haus und Grund Osnabrtick, sowie der Mieterverein fr Osnabrick und Umgebung
werden jedoch grundsatzlich nur flr Mitglieder tatig.

- Wohngeld (Lastenzuschuss/Mietzuschuss)

Mieter und Vermieter wissen teilweise nicht, dass sie einen Anspruch auf Wohngeld
bzw. Lastenzuschuss haben. Uber einen solchen mdoglichen Rechtsanspruch nach
dem Wohngeldgesetz, Bekanntmachung der Neufassung des Wohngeldgesetzes vom
01.01.2009, erteilt die Stadt Melle, Abteilung Wohngeld, Auskiinfte (@ 05422/965-

265).
- Wohnungsbau/Wohnungsversorgung fur kinderreiche Familien

Das Land Niedersachsen und die Stadt Melle fordern im Rahmen der verfigbaren Mit-
tel z.B.:

- den Neubau und Erwerb eigengenutzter Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen

Detaillierte Ausktinfte Uber die Richtlinien fur die Forderung des Wohnungsbaus und der
Wohnungsversorgung durch das Land Niedersachsen und der Stadt Melle erteilt das
Bauverwaltungsamt der Stadt Melle, Abteilung Wohnbauférderung, @ 05422/965-471,
Email: k.luehrmann@stadt-melle.de ,Schirenkamp 16, 49324 Melle.




NETTOMONATSMIETPREIS in EURO (€) je m?

(Ermittelt aus den Jahren 2013, 2014, 2015 und 2016 gem. 88 558 ff. BGB neueste Fassung)

Wohnungs- Fertigstellung und Ausstattung der Wohnraume

groBe inm2 | bis 1965 1966-1971 1972-1979 1980-1989 1990-1999 2000-2009 ab 2010
bis 40 572€ 572 € 5,74 € 5,50 € 6,09 € 6,82 € 6,95 €
tber 40 - 60 517 € 515€ 501¢€ 5,20 € 5,61 € 6,63 € 6,72 €
tber 60 - 80 512 € 4,99 € 4,80 € 5,07 € 525€ 6,32 € 6,41 €
tber 80 - 100 4,30 € 4,84 € 4,71 € 4,83 € 5,04 € 5,86 € 6,34 €
tber 100 3,81 € 4,29 € 451 € 4,62 € 451 € 5,30 € 6,22 €

Ausstattungsmerkmale:

Wohnungen mit Sammelheizung und mit Bad oder Duschraum

Hinweis: Die Zahlenwerte in dieser Tabelle sind nur in Verbindung mit dem Begleittext zu verwenden.

Ein Grolteil der tatsachlichen ortsiiblichen Mieten befinden sich in einer Bandbreite von +/- 15 % um die 0.g. durchschnittliche

ortsuibliche Vergleichsmiete.




