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Allgemeine Erlauterungen

Der Mietspiegel fur nicht preisgebundene Wohnungen dient als Orientie-
rungshilfe zur Ermittlung ortstiblicher Vergleichsmieten fur Wohnraum in
der Gemeinde Kirchlengern. Die ortsubliche Vergleichsmiete ist die Kalt-
miete ohne Betriebskosten aller Art fiir nicht moblierten Wohnraum.

Diese Fortschreibung des Mietspiegels basiert auf Mietpreisdaten aus der
Vollerhebung fir den Mietspiegel Dezember 2022, die linear um 10 % an-
gehoben wurden. Mietwerte fur Einfamilienh&user blieben dabei unberick-
sichtigt.

Der Mietspiegel soll den Vertragspartnern erméglichen, die Miethéhe einer
Wohnung unter Berucksichtigung von Art, Gré3e, Ausstattung, Beschaffen-
heit und Lage einschliel3lich der energetischen Ausstattung eigenverant-
wortlich zu vereinbaren. Zugleich ist er ein Begrindungsmittel fir Mieterh6-
hungen nach § 558 a Abs. 2 Nr. 1 des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB).
Es handelt sich um einen einfachen Mietspiegel nach § 558 ¢ BGB.

Anwendung der Mietspiegeltabelle

Die Tabelle des Mietspiegels ist in Baualtersklassen und WohnungsgroRen
gegliedert. Die Tabellenfelder enthalten neben den durchschnittlichen
Quadratmetermieten (Mittelwert) fur vergleichbare Objekte jeweils auch
Mietzinsspannen. Ausgehend vom Mittelwert findet eine Einordnung des
konkreten Wohnraums innerhalb der Mietpreisspannen unter Beriicksichti-
gung der nachfolgenden Merkmale statt.

Baualtersklasse

Grundsatzlich ist die Wohnung in die Baualtersklasse einzuordnen, in der
das Gebaude erstellt wurde. Wenn ein Altbau oder eine Wohnung neubau-
gleich saniert oder modernisiert wurde oder durch An- oder Umbau neuer
Wohnraum geschaffen wurde (z.B. Dachgeschossausbau), ist die Woh-
nung in die Baualtersklasse einzuordnen, in der die Baumaflnahme er-
folgte. Eine Altbauwohnung ist nur dann umfassend modernisiert, wenn der
Wohnwert der Wohnung nachhaltig verbessert wird und danach Ausstat-
tung, GroRe und Beschaffenheit der Wohnung im Wesentlichen der einer
Neubauwohnung entsprechen. Voraussetzung ist, dass ein wesentlicher
Bauaufwand betrieben wurde.

Wohnflache

Die GroRRe der Wohnung bestimmt sich nach der Quadratmeterzahl gemaf
Wohnflachenverordnung, also ohne au3erhalb der Wohnung liegende Zu-
satzraume.

Wohnlage

Der Mietspiegel bezieht sich auf Objekte in normaler bzw. guter Wohnlage.
Wohnlagen in Bereichen mit erheblicher Belastung (wie z.B. LArm-, Staub-
und Abgasbelastung an den Ausfallstra3en, stérende Gewerbebetriebe in
der Nachbarschaft, eine schlechte Infrastruktur, groReren Gebaudekomple-
xen, etc.) sowie uberdurchschnittliche Wohnlagen (z.B. besonders ruhig,
verkehrsgunstig oder zentral) sind bei der Einordnung in die Mietpreisspan-
nen zu beriicksichtigen.

Beschaffenheit und Ausstattung

Die Mietspiegelwerte beziehen sich auf abgeschlossene, unmdéblierte Woh-
nungen mit Zentral- oder Etagenheizung und eingerichtetem Bad. Unter-
schiede in der Beschaffenheit und der Ausstattung sind im Rahmen der
Mietpreisspannen abzubilden. Das Vorliegen besonders ungtinstiger Merk-
male (z.B. unglnstige Grundrisse) kann zu Abschlagen fliihren. Besonders
tberdurchschnittliche Ausstattungen oder Modernisierungen (z.B. Badkom-
plettsanierung, die Herstellung von Barrierefreiheit, Moblierung) kénnen
Zuschlage rechtfertigen.

Zuschlage fur energetische Vollmodernisierungen

Von einer energetischen Vollmodernisierung wird ausgegangen, wenn bei
einem Gebaude mit Baujahr bis 1990 samtliche der folgenden energeti-
schen ModernisierungsmafRnahmen durchgefihrt worden sind:

e Austausch bzw. Erneuerung der gesamten Heizungsanlage nach
2001

e Warmeddmmung aller Au3enwande nach 2001
Warmedammung des Daches oder des Dachbodens nach 2001

e Erneuerung und Modernisierung aller Fenster ab 1995

Der Zuschlagswert fur energetische Vollmodernisierung wird mit durch-
schnittlich 1,00 €/m2 angegeben. Er ist nur fir Wohnungen anzuwenden,
die alle aufgefiihrten Merkmale erfullen. Fir Wohnungen, die nur einzelne
oder mehrere der aufgefihrten Merkmale der energetischen Vollmoderni-
sierung erftllen, kann der ausgewiesene maximale durchschnittliche Zu-
schlag anteilig bertcksichtigt werden.



