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Der Mietpreisspiegel 2005 fur die Stadt Bramsche basiert auf einer
Erhebung, die vom Fachbereich Stadtentwicklung, Bau und Umwelt
der Stadt Bramsche durchgefiihrt wurde sowie teilweise auf Daten
der an der Herausgabe des Mietpreisspiegels Mitwirkenden. Die im
Mietpreisspiegel ausgewiesenen Werte entsprechen hinsichtlich ih-
rer Aktualitdt dem im Erhebungszeitraum ausgewerteten Zahlenma-
terial und erstrecken sich ausschlieBlich auf nicht preisgebundene
Wohnungen.

Da fir Wohnungen ohne zentrale Heizung und ohne Bad oder Du-
sche oder Isolierverglasung kein reprasentatives Datenmaterial zur
Verfligung stand, konnten hierfir keine Datenaussagen ausgewiesen
werden. Soweit Wohnungen weder tUber eine Zentralheizung und Bad
bzw. Dusche verfigen, kann hierfiir jeweils ein Abschlag von 10 — 20
% in Ansatz gebracht werden, bei fehlender Isolierverglasung ein
Abschlag von 5 %.

Herausgeber des Mietpreisspiegels ist die Stadt Bramsche unter der
Mitwirkung von ,Haus und Grund Osnabrick — Verein der Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentimer Osnabriick e.V.*, dem ,Mieterver-
ein fir Osnabrick und Umgebung e.V.“ und dem ,Immobilienverband
Deutschland IVD Nord-West e.V.*

Der Mietpreisspiegel 2005 ist im Fachbereich Stadtentwicklung, Bau
und Umwelt, Abteilung Bauverwaltung, im Birgeramt der Stadt
Bramsche und bei den mitwirkenden Institutionen erhaltlich sowie im
Internet unter: www.stadt-bramsche.de abrufbar.

Der Mietpreisspiegel ist als eine grundsétzliche Orientierungshilfe
far die jeweiligen Vertragspartner auf dem Wohnungsmarkt fir 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 beruhrt. Fur méblierte Wohnungen ist der Mietpreisspiegel
nicht anwendbar, ebenso nicht bei Einfamilienhausern.

Die Stadt Bramsche ist nicht berechtigt, Beratungen oder Rechts-
auskinfte zu Mietpreisfragen zu erteilen. Dafiir stehen Rechtsanwal-
te, der Haus- Wohnungs- und Grundeigentiimer -Verein und der Mie-
terverein zur Verfigung.

Es ist vorgesehen, den Mietpreisspiegel regelmaRig fortzuschreiben.
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Wohngeld (Lastenzuschuss / Mietzuschuss)

Mieter und Vermieter sowie Hauseigentimer wissen teilweise nicht,
dass sie einen Anspruch auf Wohngeld bzw. Lastenzuschuss haben.
Auskinfte Uber einen solchen mdglichen Rechtsanspruch nach dem
Wohngeldgesetz, Bekanntmachung der Neufassung des Wohngeldge-
setzes vom 02.01.2001, erteilt die Stadt Bramsche, Fachbereich Sozia-
les, Bildung und Sport, Abteilung Wohngeld, Telefon 05461/83.174

Wohnungsbau / Wohnungsversorgung fiur kinderreiche Familien
und Schwerbehinderte

Das Land Niedersachsen fordert im Rahmen der verfugbaren Haus-
haltsmittel z.B.:

e den Neubau und Erwerb eigengenutzter Einfamilienhduser und Ei-
gentumswohnungen

e den Ausbau und Umbau eigengenutzten Wohneigentums
unabhangig davon kénnen
e Miet- und Genossenschaftswohnungen geférdert werden.

Detaillierte Auskiinfte Uber die Richtlinien fiir die Férderung des Woh-
nungsbaues und der Wohnungsversorgung durch das Land Nieder-
sachsen erteilt der Fachbereich Stadtentwicklung, Bau und Umwelt,
Abteilung Bauverwaltung, Bereich Wohnbauférderung der Stadt Bram-
sche, HasestraRe 11, 49565 Bramsche, Telefon 05461/83-172.


http://www.stadt-bramsche.de/
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7. Zuschlags- und Abschlagsmerkmale

Als Zuschlagsmerkmale kommen in Betracht:
e Dbesonders reichhaltige Sanitarausstattung mit separatem WC

e Dbesondere Schall- und Temperaturisolierung (insbesondere Warme-
isolierungen)

e Teppichboden oder dhnliches, Einbaumébel, eingebaute Kiiche
e Sprechanlage oder dhnliche Anlagen

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

Als Abschlagsmerkmale kommen u.a. in Betracht:

e nicht abgeschlossene Wohnungen

e Toilette auRerhalb der Wohnung

e fehlende Warmwasserversorgung

o fehlender Kellerraum sowie fehlende Waschetrockenmdglichkeiten
e schlecht belichtete und beliiftete Wohnungen

o fehlendes Isolierglas

o fehlende Zentralheizung

8. Auskinfte zum Mietpreisspiegel

Auskinfte zum Mietpreisspiegel geben, wie generell zu Fragen des
Wohnungsmarktes:

e Haus- und Grund Osnabriick, Verein der Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentumer e.V., Arndtstrale 32, 49078 Osnabrtck, Telefon:
0541/94002-0, Fax: 0541/9400216, E-mail: info@haus-und-grund-
osnabrueck.de
Internet: www.haus-und-grund-osnabrueck.de

e Mieterverein fur Osnabrick und Umgebung e.V. Goethering 37,
49074 Osnabrick, Telefon: 0541/22238, Fax: 0541/26585, E-mail:
info@mieterverein-osnabrueck.de
Internet: www.mieterverein-osnabrueck.de

e Immobilienverband Deutschland IVD Nord-West e.V. Neuer Graben
7, 49324 Melle, Telefon: 05422/94380, Fax: 05422/9438.20, E-mail:
knabe@rdm.de
Internet: www.knabe-immoblien.de
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2. Mietpreisberechnung nach den gesetzlichen Moéglichkeiten

Zur Begrindung von Mieterhéhungsverlangen kommen nach § 558
ff. BGB in der Fassung des Gesetzes zur Neugliederung, Vereinfa-
chung und Reform des Mietrechts (Mietrechtsreformgesetz) vom
19.06.2001 (BGBI. I, Nr. 28 vom 25.06.2001, S. 1149 ff) in Betracht

e eine Ubersicht tber die ublichen Entgelte fir nicht preisgebun-
denen Wohnraum in der Gemeinde (Mietpreisspiegel)

e ein mit Begrundung versehenes Gutachten eines o6ffentlich be-
stellten oder vereidigten Sachverstandigen

e der Nachweis entsprechender Entgelte fur drei benannte vergleich-
bare Wohnungen, wobei diese auch aus dem eigenen Wohnungs-
bestand des Vermieters entnommen werden kénnen.

Im Mietpreisspiegel wird dargelegt, welche durchschnittlichen Netto-
mietkosten fur bestimmte Wohnungskategorien im Erhebungszeitraum
festgestellt wurden, nicht jedoch, fir welchen Mietzins eine derartige
Wohnung zum jeweils heutigen Tage angeboten wird. Sachverstandi-
gengutachten sowie Vergleichsobjektmieten kdénnen daher vom Miet-
preisspiegel fallweise abweichen.

3. Lage der Wohnung

Das Datenmaterial des Mietpreisspiegels beriicksichtigt keine Lagebe-
wertungen. Der Wohnwert wird auch durch die Lage zum Stadtzentrum
bzw. zu den Stadtteilzentren, die Anbindung an den 6&ffentlichen Per-
sonennahverkehr, das Schulangebot, die Einkaufsmdglichkeiten, Ver-
kehrsbeldstigungen und weitere lageabhéangige Kriterien beeinflusst.

Einfache Wohnlagen sind gekennzeichnet z.B. durch weite Anfahrts-
strecken zum Stadtzentrum bzw. zu den Stadtteilzentren,

Lage an verkehrsreichen DurchgangsstraBen und andere Beeintrachti-
gungen, verursacht durch erheblichen Larm, Abgase, Rauch sowie
Méangel hinsichtlich ausreichender Beleuchtung und Belichtung.


mailto:info@haus-und-grund-osnabrueck.de
mailto:info@haus-und-grund-osnabrueck.de
http://www.haus-und-grund-osnabrueck.de/
mailto:info@mieterverein-osnabrueck.de
http://www.mieterverein-osnabrueck.de/
mailto:knabe@rdm.de
http://www.knabe-immoblien.de/
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Mittlere Wohnlagen sind Wohnlagen, in denen keine besonderen Vor-
und Nachteile hervorzuheben sind, z.B. in allgemeinen Wohngebieten,
auch bei gréReren Entfernungen zum Zentrum, wenn ausreichende Ver-
kehrsverbindungen bestehen.

Gute Wohnlagen sind z.B. gegeben in Wohngebieten nahe dem Stadt-
zentrum, bzw. den Stadtteilzentren an ruhigen Anliegerstralen ohne
Larm- und Abgasbeldstigung, mit aufgelockerter Bebauung und Grin-
bepflanzung.

Gute bzw. schlechte Wohnlagen kdnnen zu Zu- und Abschldgen von
den Tabellenwerten fihren. Der Mietpreisspiegel enthalt ergdnzende
Hinweise zur Ausstattung der Wohnung, da unabhangig von der Lage
vor allem auch diese Merkmale zu Zu- und Abschlédgen fuhren.

4. Mietpreis

Der Mietpreisspiegel gibt die in der Stadt Bramsche ublichen Mietpreise
fur nicht preisgebundene Wohnungen an. Dabei handelt es sich um die
durchschnittliche Nettomiete je Quadratmeter Wohnflache monatlich.
Darin nicht enthalten sind Kosten kleinerer Instandhaltungsreparaturen,
Schodnheitsreparaturen und Betriebskosten (Nebenkosten) jeglicher Art.
Ebenso nicht enthalten sind Untermietzuschlage, Zuschlage fur die Be-
nutzung von Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken sowie Vergltun-
gen fiir die Uberlassung von Gegenstanden in Wohnungen (z.B. Mébel).

5. Betriebskosten (Nebenkosten)

Betriebskosten (Nebenkosten) sind Kosten gem. § 2 der Betriebskos-
tenverordnung (BetrKv) vom 25.11.2003 (BGBI. I., Nr. 56, S. 2346 ff.).

Betriebskosten, die dem Eigentimer beim bestimmungsgemalen
Gebrauch des Gebaudes laufend entstehen, sind z.B.:

e Grundsteuer
e Kosten der Wasserversorgung und Entwéasserung
e Heizungs- und Warmwasserkosten

e Kosten fir die Reinigung und Wartung von Heizungs- und Warm-
wasserversorgungsanlagen

e allgemeine Stromkosten

e Aufzugskosten
e Kosten fir Hauswart, Gartenpflege

e Kosten fir die Stralen- und FuBwegreinigung, Schornsteinkehrge-
bihren, Kosten fur Hausreinigung und Ungezieferbekdmpfung

e Millabfuhrgebthren, Sach- und Haftpflichtversicherungskosten

e Kosten fir maschinelle Wascheinrichtungen, Gemeinschaftsanten-
ne, private Verteileranlage eines Breitbandkabelnetzes

e sonstige Betriebskosten fir Nebengeb&ude, Anlagen und Einrich-
tungen

6. Wohnflache

Die Wohnflache einer Wohnung ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen der Raume, die ausschlieBlich zu dieser Wohnung geho-
ren. Zur Wohnfldche gehdren gemaR der Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache vom 25.11.2003 auch die Grundflachen von Wintergér-
ten, Schwimmbé&dern, u.&. nach allen Seiten geschlossenen R&umen
sowie Balkonen, Loggien, Dachgéarten und Terrassen, wenn sie aus-
schlieBlich zu der Wohnung gehdren.

Zur Wohnflache gehdren nicht Zubehdrrdume, insbesondere Keller,
Abstellraume und Kellerersatzraume auf3erhalb der Wohnung, Wasch-
kichen, Boden-, Trocken- und Heizungsrdume, Garagen sowie Ge-
schaftsraume.

Zur Ermittlung der Wohnflache sind anzurechnen:

e voll:
die Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten
Hohe von mindestens 2 Metern

e zur Halfte:
die Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten
Hohe von mindestens einem Meter und weniger als zwei Metern
sowie von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbé&dern u.a. nach
allen Seiten geschlossenen Raumen

e in der Regel zu einem Viertel, héchstens jedoch zur Héalfte:
von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen
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