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1. Einflhrung

Der Mietpreisspiegel 2024 / 2025 fiir die Gemeinde Bad Rothenfelde basiert auf einer Erhebung,
die von der Gemeinde Bad Rothenfelde durchgefiihrt wurde sowie auf Daten der an der
Herausgabe des Mietpreisspiegels Mitwirkenden.

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

Herausgeber des Mietpreisspiegels ist die Gemeinde Bad Rothenfelde unter Mitwirkung:

- des ,Mietervereins fir Osnabriick und Umgebung e.V.*,

- des Immobilienverband Deutschland e.V., IVD Nord,*“

- des ,Haus und Grund Hilter/Dissen/Bad Rothenfelde e.V.“ und
- des “Haus und Grund Osnabriick e.V.“.

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 beriihrt. Fiir moblierte Wohnungen ist der Mietpreisspiegel nicht anwendbar,
ebenso nicht bei Kleinstwohnungen und Einfamilienhausern.

Die Gemeinde Bad Rothenfelde ist nicht berechtigt, Beratungen oder Rechtsauskiinfte zu
Mietpreisfragen zu erteilen. Daflr stehen Rechtsanwalte, der Haus-, Wohnungs- und Grund-
eigentiimer-Verein und der Mieterverein zur Verfligung.

Es ist vorgesehen, den Mietpreisspiegel alle zwei Jahre fortzuschreiben.

Die dem Mietpreisspiegel 2024 / 2025 zugrunde liegenden Daten sind in der Sitzung mit den
beteiligten Verbanden am 11.03.2025 ausfiihrlich erdrtert und in der Aufstellung berticksichtigt
worden. Hierbei sind von den 1.350 angeforderten Datensatzen 331 Datensatze verwendet
worden.



2. Mietpreisberechnung nach gesetzlichen
Moglichkeiten

Zur Begriindung von Mieterh6hungsverlangen kommen nach § 558 ff. BGB
in der Fassung des Gesetzes zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform
des Mietrechts (Mietreformgesetz) vom 19. Juni 2001 (BGBI. I, Nr. 28 vom
25.06.2001, S. 1149 ff.) in Betracht:

® eine Ubersicht (iber die Ublichen Entgelte fir nicht preisgebundenen
Wohnraum in der Gemeinde (Mietpreisspiegel),

® ein mit Begriindung versehenes Gutachten eines 6ffentlich bestellten oder
vereidigten Sachverstandigen,

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

Im Mietpreisspiegel wird dargelegt, welche durchschnittlichen Nettomiet-
kosten fir bestimmte Wohnungskategorien im Erhebungszeitraum fest-
gestellt wurden, nicht jedoch, fir welchen Mietzins eine derartige Wohnung
zum jeweils heutigen Tage angeboten wird.

Sachverstandigengutachten sowie Vergleichsobjektmieten kénnen daher
vom Mietpreisspiegel fallweise abweichen.

3. Lage einer Wohnung

Der Mietpreisspiegel beriicksichtigt keine Lagebewertungen. Der Wohnwert
wird auch durch die Nahe zum Ortszentrum, die Anbindung an den &ffent-
lichen Personennahverkehr, das Schulangebot, die Einkaufsmdglichkeiten,
Verkehrsbelastigungen und weitere lageabhangigen Kriterien beeinflusst.

Einfache Wohnlagen sind gekennzeichnet z.B. durch weitere Anfahrts-
strecken zum Ortszentrum, Lage an verkehrsreichen Durchgangsstraen
und andere Beeintrachtigungen, beispielsweise verursacht durch
erheblichen Larm, Abgase, Rauch sowie Mangel 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 gréBeren Entfernungen zum Ortszentrum, wenn ausreichende Verkehrsverbindungen
bestehen.

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

Gute bzw. schlechte Wohnlagen kdnnen zu Zu- bzw. Abschlagen von den Tabellenwerten fihren.

Der Mietpreisspiegel enthalt ergdnzende Hinweise zur Ausstattung der Wohnung, da unabhangig
von der Lage vor allem auch diese Merkmale Zu- und Abschlage bedingen koénnen.
Neuvermietungszuschlage sind dabei nicht bericksichtigt.

4. Mietpreis

Der Mietpreisspiegel gibt die in der Gemeinde Bad Rothenfelde 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, Schénheitsreparaturen und Betriebskosten (Nebenkosten) jeglicher
Art. Ebenso nicht enthalten sind Untermietzuschlage, Zuschlage fir die Benutzung von
Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken sowie Vergiitungen fiir die Uberlassung von
Gegenstanden in Wohnungen (Mdbel).

5. Betriebskosten (Nebenkosten)

Betriebskosten (Nebenkosten) sind Kosten gemaR § 2 der Betriebskostenverordnung (BetrKV)
vom 25.11.2003 (BGBI. I, Seite 2346) i.d.g.F..

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

Grundsteuer

Kosten der Wasserversorgung und Entwasserung

Heizungs- und Warmwasserkosten

Kosten fir Reinigung und Wartung von Heizungs- und
Warmwasserversorgungsanlagen

Allgemeine Stromkosten

Aufzugskosten

Kosten fur Hauswartung, Gartenpflege

Kosten fur Straen- und FuBwegreinigung, Schornsteinkehrer Geblhren
Kosten fiir Hausreinigung und Ungezieferbekdmpfung



®  Miullabfuhrgebihren, Sach- und Haftpflichtversicherungskosten

®  Kosten fiir maschinelle Wascheinrichtungen, Gemeinschaftsantenne,
private Verteileranlage eines Breitbandkabelnetzes

® sonstige Betriebskosten fiir Nebengebaude, Anlagen und
Einrichtungen

6. Wohnflache

Die Wohnflache einer Wohnung ist die Summe der anrechenbaren
Grundflachen der Radume, die ausschlie3lich zu dieser Wohnung gehdren.

Zur Wohnflache gehéren gemal der Verordnung der Berechnung der
Wohnflache (Wohnungsflachenverordnung — WoFIV) vom 25.November
2003 (BGBI I, Nummer 56, Seite 2346 ff) auch die Grundflachen von
Wintergarten, Schwimmbadern und ahnlichen nach allen Seiten
geschlossenen Raumen sowie Balkonen, Loggien, Dachgarten und
Terrassen, wenn sie ausschliellich zu der Wohnung gehdéren.

Zur Wohnflache gehdéren nicht Zubehdrrdume, insbesondere Kellerraume,
Abstellrdume und Kellerersatzraume auRerhalb der Wohnung,
Waschkiichen, Boden-, Trocken- und Heizungsrdume sowie Garagen und
Geschaftsraume.

Zur Ermittlung der Wohnflache sind anzurechnen:

Voll: die Grundflachen von Rdumen und Raumteilern mit
einer lichten H6he von mindestens zwei Metern,

Hélfte:  die Grundflachen von Rdumen und Raumteilen mit
einer lichten Hohe von mindestens einem Meter und
weniger als zwei Metern sowie von unbeheizbaren
Wintergarten, Schwimmbadern u.a, nach allen Seiten
geschlossenen Raumen, in der Regel zu einem Viertel, hdchstens
jedoch zur Halfte: von Balkonen, Loggien, Dachgéarten und
Terrassen



7. Zuschlagsmerkmale und Abschlagsmerkmale

Die Mietpreisdaten gelten grundsatzlich fir Wohnungen, die dem ublichen Modernisierungs-
standard entsprechen. Darliber hinaus kommen sie als Zuschlagsmerkmale u.a.in Betracht:

besonders reichhaltige Sanitarausstattung mit separatem WC,

besondere Schall- und Temperaturisolierungen fiir Wohnungen, die tber dem
Baujahresstand liegen,

héherwertige Bodenbelage (z.B. Parkett), Einbaumdbel, eingebaute Kiichen.

Fir Wohnungen, die durch Modernisierung im Sinne oben genannter Aussagen umfassend (z.B.
durch eine Kernsanierung) aufgewertet wurden, ist eine Einstufung in eine hdhere
Fertigstellungskategorie entsprechend dem erreichten Standard angebracht. Auf der anderen
Seite kénnen jedoch auch Abschlagsmerkmale aufgefiihrt werden, die zu einer Minderung der
Fertigstellungskategorie fiihren kénnen.

Als Abschlagsmerkmale kommen u.a. in Betracht:

nicht abgeschlossene Wohnungen,

Toilette auBerhalb der Wohnung,

fehlende Warmwasserversorgung,

fehlende Sammelheizung,

fehlender Kellerraum sowie fehlende Waschetrockenmdglichkeiten,
schlecht belichtete und beliiftete Wohnungen

einfache Wohnlage

fehlendes Bad / fehlende Dusche

Wohnungen, die nicht dem Ublichen Modernisierungsmafistab
entsprechen (z.B. Einfachverglasung)



8. Auskiinfte

- Mietpreisspiegel
Auskunfte zum Mietpreisspiegel, wie generell zu Fragen des Wohnungsmarktes geben:

Mieterverein fur Osnabriick und Umgebung e.V.
Goethering 37

49074 Osnabriick

Telefon: (0541) 2 22 38 oder 2 22 68

Telefax: (0541) 2 65 85

E-Mail: info@mieterverein-osnabrueck.de
https:// www.mieterverein-osnabrueck.de

Erweiterter Vorstand des IVD Nord e.V. (Osnabriick, Emsland, Grafschaft Bentheim)
Frau Sabine Knabe-Vieler

Muhlenstrale 20

49324 Melle

Telefon: (05422) 94 38 0

Telefax: (05422) 9438 20

E-Mail: info@knabe-immobilien.de

https:// www.knabe-immobilien.de/

Haus und Grund Hilter/Dissen/Bad Rothenfelde e.V.
Herr Dipl. Ing. Architekt Bjérn Hawes

Am Kirchplatz 12

49201 Dissena TW

Telefon: (05421) 94 310

E-Mail: b.hawes@hawes-architekten.de
https://www.haus-und-grund-hilter.de

Haus und Grund Osnabriick e.V.
Luisenstralle 14

49074 Osnabriick

Telefon (0541) 94002-0

Email: info@haus-und-grund-osnabrueck.de
https:// www.haus-und-grund-osnabrueck.de/

Der Verein “Haus und Grund“ sowie der ,Mieterverein“ werden jedoch grundsatzlich
nur fur Mitglieder tatig.

Allgemeines Wohngeld/Miet- und Lastenzuschuss

Mieter und Vermieter sowie Hauseigentiimer wissen teilweise nicht, dass

sie einen Anspruch auf Wohngeld als Miet- oder Lastenzuschuss haben.

Auskinfte Gber einen solchen mdglichen Rechtsanspruch nach dem Wohngeldgesetz
erteilt die Gemeinde Bad Rothenfelde, Frankfurter Stralle 3, 49214 Bad Rothenfelde
(Telefon: 05424-223-155).
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