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Punktsystem zur Bestimmung der Wohnungsqualitat

Die Feststellung, ob eine Wohnung als einfach , normal oder gut zu bezeichnen ist, kann mit Hilfe der
folgenden Aufstellung getroffen werden. Dabei sind die zu den Qualitditsmerkmalen gehérigen Punkt-
zahlen zusammenzuzdhlen bzw. als Abziige fur nachteilige Faktoren zu verrechnen. Die Vergabe von
% Punkten ist moglich.

positive Merkmale Punktzahl

¢) Parkettboden/Fliesen in Wohnraumen ..., +1
¢) Fenstermitisolierverglasung ... +2
¢) Abstellraum in der Wohnung (Uber1m?) ..., +1
¢» Balkon, Loggia oder Terrasse bis8m2...................................L +1
¢» oder Balkon, Loggia oder Terrasse tber8m2 .............................. +2
¢» Bad/WC getrennt oder 2. WC (jeweils innerhalb der Wohnung) ............. +1
¢» vom Vermieter gestellte Einrichtungen (z.B. eingebaute Kiche) ............. +1
¢ Wohnumgebung:

aufgelockerte mehrgeschossige Bauweise mit Grunflachen ................. +1
¢» oder: Ein-/Zweifamlienhauser (Reihen-/Doppelhauser) m. Garten .......... +2
¢) oder: freistehende Einfamilienhauser bzw. Villenviertel ..................... +2
¢» [Innenstadtlage (innerhalb der folgenden Grenzen: A 73/Frankenschnellweg im Westen, +2

Werner-von-Siemens-Stralle im Suden, StubenlohstralRe / Bismarckstral3e / Palmsanlage

im Osten, Schwabach im Norden) ... ...... .. i e e ae s
§) Lage an reiner Anliegerstral3e ohne Larmbeeintrachtigung .................. +1
¢) wohnwerterhhende Sondermerkmale ...........................ooo max. +3

negative Merkmale

() Toilette auBerhalb der Wohnung ... -3
¢) ungunstiger Grundrif3 (z.B. nicht abgeschlossene Wohnung) ............... -1
¢) Ofen und/oder Herd vom Mieter zu stellen ..........................o.o.. -1
() Einfachverglasung der Fenster ... -2
() wederKeller- noch Bodenraum ... -1
¢() nichtalle Raume beheizbar ... -1
() kein Aufzug (nur bei Wohnungen ab dem 3. ObergeschoB) ................. -1
() keine Schallschutzfenster bei Lage an einer Stral3e mit starkem Verkehr

oder sonstiger starker Larmbeeintrachtigung .............. ... ... . ... -2
() wohnwertmindernde Sondermerkmale ..................... ... max. -3

Gesamtpunktzahl: D

{ 2

Eine Wohnung gilt als gut, wenn sie 5 und mehr Punkte,

normal, wenn sie 0 bis 4 Punkte und




Mehrfamilienhaus
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Ortsuibliche Vergleichsmieten (Nettokaltmiete) in DM/m? fir Wohnungen, ermittelt auf Basis der Neuabschlisse und Mieterh6hungen der letzten 4 Jahre .

Wohnungsgrof3e
Baujahr WohnL_Jr.m'gs- 20 bis unter 40 m? 40 bis unter 70 m? 70 m? und groler
qua“tat Bad/Dusche, WC Bad/Dusche, WC Bad/Dusche, WC Bad/Dusche, WC Bad/Dusche, WC Bad/Dusche, WC
(siehe oder und oder und oder und
Punkt- Zentralheizung Zentralheizung Zentralheizung Zentralheizung Zentralheizung Zentralheizung
system) von Mitte bis von Mitte bis von Mitte bis von Mitte bis von Mitte bis von Mitte bis
einfach - - - - - - 460 6,10 7,65 - - - 410 590 7,75 | 575 7,85 10,00
bis 1918 normal - - - 11,15 1245 13,75 560 845 11,30 | 830 10,80 13,35} 6,70 865 10,65 825 10,35 12,50
gut - - - - - - - - - 11,30 14,00 16,70 - - - 9,30 11,30 13,30
einfach 5,70 6,95 8,20 - - - 445 590 7,40 | 540 7,70 10,05 3,40 480 6,20 | 455 6,25 7,95
1919 - 1957 normal 6,75 8,75 10,75 | 870 10,00 1125} 540 705 875 | 735 905 1080}) 470 635 8,00 [ 650 830 10,15
gut - - - 9,45 12,40 15,35 - - - 9,25 11,25 13,25 - - - 7,00 10,10 13,25
einfach 6,50 7,95 9,40 - - - 460 6,20 7,80 | 800 9,90 11,80 6,10 8,15 10,25
1958 - 1972 normal 7,60 10,00 12,40 | 10,95 12,40 1385 7,10 8,60 10,10 | 9,50 11,35 13,20 750 9,20 10,90
gut - - - 11,95 14,00 16,05 - - - 10,40 12,10 13,85 9,20 10,90 12,55
einfach - - - - - - - i, -
1973 - 1982 normal 11,20 13,10 15,05 9,55 11,80 14,10 8,00 9,75 11,55
gut 13,35 14,80 16,25 11,50 13,10 14,70 9,25 11,60 13,90
einfach - - - - - - - - -
1983 - 1996 normal 12,85 15,40 18,00 10,05 12,50 14,95 8,30 10,70 13,10
gut 14,40 17,10 19,80 12,70 14,35 16,00 10,20 12,60 14,95
Ein- oder Zweifamilienhaus
Wohnungen mit Bad/Dusche, WC und Zentralheizung, 60 m2 und groRer
Baujahr
Wohnungsqualitat bis 1948 1949 - 1965 1966 - 1982 1983 - 1996
von Mitte bis von Mitte bis von Mitte bis von Mitte bis
normal 5,05 7,40 11,75 7,80 9,35 10,95 7,35 9,70 12,10 - = -
gut 9,95 12,15 14,40 9,35 11,30 13,30 10,00 11,80 13,65 11,00 13,45 15,95




Erlauterungen zum Erlanger Mietenspiegel

Mit der Ausgabe vom 1. Mai 1997 wird fur die Stadt
Erlangen erstmalig ein Mietenspiegel verdffentlicht.
Er basiert auf Mietdaten, die in einer reprasentativen
empirischen Erhebung bei Erlanger Mietern und Ver-
mietern in der Zeit vom 27. September 1996 bis 20.
Oktober 1996 ermittelt wurden. Die Befragung bezog
sich ausschlie3lich auf Mietobjekte nach MaRgabe
der Bestimmungen des Gesetzes zur Regelung der
Miethohe.

Der Mietenspiegel gibt eine Ubersicht der ortsiibli-
chen Vergleichsmieten fir Wohnungen und Einfamili-
enhauser, ermittelt nach den derzeit geltenden ge-
setzlichen Regelungen auf der Basis von Neuab-
schlissen und Mieterhéhungen der letzten 4 Jahre.

Die Tabelle des Mietenspiegels gilt ausschlieRlich fur
nicht preisgebundene Mietwohnungen des freifinan-
zierten Wohnungsbaus. Hierzu zahlen Altbauwohnun-
gen und freifinanzierte Neubauwohnungen, nicht je-
doch mit o6ffentlichen Mitteln errichtete Wohnungen,
solange sie den Vorschriften des Wohnungsbindungs-
gesetzes unterliegen. Die Tabelle dient nicht als
Preisfestsetzung, sondern vielmehr der Ermittlung der
ortsuiblichen Vergleichsmiete. Sie beinhaltet nur die
reine Nettokaltmiete in DM je m 2, d.h. die soge-
nannten "verbrauchsabhéngigen- oder Nebenko-
sten" sind in ihr nicht enthalten.

Zur Wahrung des sozialen Friedens soll der Mieten-
spiegel Mietern und Vermietern die Mdglichkeit ge-
ben, in eigener Verantwortung die Miete zu vereinba-
ren, um damit Gerichtsverfahren zwischen den Miet-
vertragsparteien moglichst zu vermeiden und zur Ver-
sachlichung von Mietpreisauseinandersetzungen bei-
zutragen.

Bei der Ermittlung der ortsuiblichen Miete st die je-
weilige Wohnung nach Wohnungsgrof3e, Grundaus-
stattung, Baualter und Wohnqualitat in das entspre-
chende Feld des Mietenspiegels einzuordnen. In die-
sem Feld sind die Durchschnittsmiete dieses Woh-
nungstyps ("Mitte") sowie die untere und obere Gren-
ze der Mietpreisspanne ("von" ... "bis") angegeben.

Die Wohnungsqualitat einfach , normal oder gut rich-
tet sich nach Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
der Wohnung und wird mit Hilfe des Punktsystems
(Seite 2) festgestellt.

Bei der Anwendung des Punktsystems ist grundsatz-
lich folgendes zu beachten:

® Bei den Alternativmerkmalen Balkon/Loggia (klei-
ner oder grol3er als 8 m?) sowie Wohnumgebung
darf nur eine der angegebenen Mdglichkeiten aus-
gewahlt werden.

® FEine Etagen- und Wohnungsheizung ist einer Zen-
tralheizung gleichzusetzen, wenn sie zentral samtli-
che Wohnraume sowie Kiiche und Bad angemes-
sen erwarmt und die Brennstoffversorgung auto-
matisch erfolgt. Nachtstromspeicherheizungen zéh-
len nicht zu den "Sammelheizanlagen" im Sinne
des § 28 Abs. 2 BV It. Kommentar (Schwender).

® Wohnwertbeeinflussende Sondermerkmale kon-
nen nur bei Vorliegen erheblicher Qualitatsunter-
schiede im Vergleich zum Standard dieser Woh-
nungsklasse anerkannt werden.

® Wohnwerterhdhende/ -mindernde Sondermerkmale
werden ausschlieRlich wohnungs- bzw. gebaudebe-
zogen vergeben. Sie liegen z.B. vor bei einer gut-
erhaltenen Stuckdecke oder einer FufRbodenhei-
zung. Wohnwertmindernd kann sich z.B. ein be-
sonders schlechter Erhaltungszustand des Gebéau-
des oder der Wohnung auswirken.

Die jeweiligen Preisspannen zeigen, dal3 auch Woh-
nungen vergleichbarer Kategorien zum Teil erhebli-
che Preisunterschiede aufweisen. Der Grundsatz
spricht dafir, die Festlegung der Miete im mittleren
Bereich dieser Preisspanne zu treffen. So werden die
nach Standard und GréRe Ublichen Wohnungen am
ehesten erfal3t. Im Ubrigen sind die durch das Punkt-
system noch nicht bericksichtigten Qualitatsmerkma-
le der Wohnung hier angemessen zu bewerten. Die
Ausstattung ist nach Art, Qualitat und Gebrauchswert
zu beurteilen. Heranzuziehen ist der Zustand der
Wohnung. Eine gut instandgehaltene Wohnung mit
einfacher Ausstattung kann einer besser ausgestatte-
ten, aber vernachlassigten Wohnung tberlegen sein.

Faustregel: Je mehr positive Merkmale vorliegen, de-
sto eher kann an die Obergrenze der Preisspanne ge-
gangen werden; dies gilt umgekehrt auch fir negative
Kriterien.

Fur die zeitliche Einordnung der Wohnung zur Be-
stimmung der Baualtersklasse in den Mietenspiegel
ist der Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit maf3gebend.

Auskunfte erteilen der Haus- und Grundbesitzer-
verein Erlangen, Sudliche Stadtmauerstr. 8, 91054
Erlangen (Tel. 2 24 62), der Mieterverein Nurnberg
und Umgebung, Katholischer Kirchenplatz 10,
91054 Erlangen (Tel. 20 67 77), der Mieterlnnen-
verein Erlangen, Schillerstr. 15, 91054 Erlangen
(Tel. 4 32 26), sowie das Amt fur Wohnungswesen
der Stadt Erlangen, Rathausplatz 1, 91052 Erlan-
gen, Zimmer 604/ VI. OG (Tel. 86 24 63).
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