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Punktesystem 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 Qualititsmerkmalen gehdérigen Punktzah-
len zusammenzuzahlen bzw. als Abzlge flr nachteilige Faktoren zu verrechnen. Die Vergabe von V2
Punkten ist méglich.

positive Merkmale Punktzahl
) Parkettboden/Fliesen in WORNFAUMEN ..o, +1
) Fenster mit ISONEIVEIGIASUNG. .........c.oveeeceeeeeeeeeeeee e +2
O Abstellraum in der Wohnung (GDer 1 M2) .........coveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, +1
() Balkon, Loggia oder Terrasse bis 8 M2............ccouoeueeeeeereeeeeeeeeeeeeseeseeeeeseeen. +1
) oder Balkon, Loggia oder Terrasse Uber 8 M2...........ooeeeveceveeeereeeeeereeenn. +2
() Bad/WC getrennt oder 2. WC (jeweils innerhalb der Wohnung) ..........c........... +1
() vom Vermieter gestellte Einrichtungen (z.B. eingebaute Kiiche) ..................... +1
Wohnumgebung:
() aufgelockerte mehrgeschossige Bauweise mit Grinflachen ...........cccocoocu....... +1
() oder Ein-/Zweifamilienhduser (Reihen-/Doppelhauser) mit Garten ................. +2
) oder freistehende Einfamilienhduser bzw. Villenviertel ............c.ccoooveeeeeieeennn. +2
1] Innenstadtlage (innerhalb der folgenden Grenzen: A 73/Frankenschnellweg im Westen, +2
Werner-von-Siemens-StraBe im Sliden, StubenlohstraBe / BismarckstraBe / Palmsanlage im
Osten, Schwabach im NOIAEN) .......oiiiiiii e
() Lage an einer reinen AnliegerstraBe ohne Larmbeeintrachtigung.................... +1
) wohnwerterhdhende SONderMerkmale.............covoveeeeeeeeeeeeieeeseee s max. +3
negative Merkmale:
) Toilette auBerhalb der WORNUNG ........ovvcueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e -3
Q) ungiinstiger Grundriss (z.B. nicht abgeschlossene Wohnung)...........cccco........ -1
Q) Ofen und/oder Herd vom Mieter zu Stellen............coveeveceeeeeeeeeeeceeeeeeesnseenenes -1
) Einfachverglasung der FENSEEr...........couvcueecueeeeeeeeeeeeeeeeeeeee s -2
) weder Keller- NOCh BOGENIAUM ...........ovieeeeeeeeeeeeeee e -1
Q) nicht alle REAUME DENGIZDAT ..., -1
Q) kein Aufzug (nur bei Wohnungen ab dem 3. Obergeschoss)...........cccoewee...... -1
Q) keine Schallschutzfenster bei Lage an einer StraBe mit starkem Verkehr -2
oder sonstiger starker LA&rmbeeintracChtigung.........ccoovoeeeeiiiiiee e
) wohnwertmindernde Sondermerkmale............oooeveveceeeeeeeieeeeeeeeeee e, max. -3
Gesamtpunktzahl:
Eine Wohnung gilt als  gut, wenn sie 5 und mehr Punkte,

normal, wenn sie 0 bis 4 Punkte,

einfach, wenn sie weniger als 0 Punkte erhalt.




Erlanger Mietenspiegel 2002

Ortslibliche Vergleichsmieten (Nettokaltmiete) in €/ mz fir Wohnungen, ermittelt auf Basis der Neuab-
schlisse und Mieterh6hungen der letzten 4 Jahre.

Mehrfamilienhaus

WohnungsgrdBe
wgﬁtrnggij 20 bis unter 40 m? 40 bis unter 70 m2 70 m2 und groBer

qualitat Bad/Dusche, WC Bad/Dusche, WC| Bad/Dusche, WC Bad/Dusche, WC| Bad/Dusche, WC Bad/Dusche, WC
(siehe Punkte- oder_ und. oder. und. oder. und_

system) Zentralheizung  Zentralheizung | Zentralheizung  Zentralheizung | Zentralheizung  Zentralheizung

von Mitte bis von Mitte bis | von Mitte bis von Mitte bis | von Mitte bis von Mitte bis
bis 1918
einfach 430 530 6.35 5,15 6,45 7,70| 3,15 4,25 535 3,35 5,05 6,75 2,10 3,65 5,20 4,00 5,20 6,40
normal 5,90 7,75 9,60/ 3,70 5,30 6,90 4,90 6,00 7,10 3,75 4,65 5,55 4,45 550 6,55
gut 6,30 7,55 8,75 4,60 5,75 6,90
1919 - 1957
einfach 3,00 3,25 3,55 3,40 4,50 5,60| 2,70 3,25 3,80 3,70 4,35 5,00 3,60 4,30 4,95
normal 3,45 3,90 4,35 4,40 5,05 5,75/ 3,05 3,80 4,60 4,00 4,75 5,50/ 3,10 3,75 4,45 3,75 4,55 5,35
gut 4,55 5,40 6,20/ 3,90 4,40 4,95 4,30 4,85 5,40 3,65 4,10 4,50 4,10 4,85 5,60
1958 - 1972
einfach 4,25 510 5,95
normal 530 6,15 7,00 2,45 3,20 4,00 4,65 5,50 6,25/ 3,95 4,65 5,30 4,05 4,90 5,70
gut 5,40 6,75 8,10 5,20 6,20 7,20 4,20 5,05 5,85
1973 - 1982
einfach 5,30 5,85 6,45
normal 5,30 6,70 8,15 4,75 5,80 6,90 4,45 5,60 6,70
gut 6,40 7,40 8,40 5,65 6,55 7,60 5,05 5,95 6,90
1983 und spater
einfach
normal 6,80 7,60 8,40 5,70 6,85 8,00 4,60 6,05 7,45
gut 6,95 7,90 8,90 5,85 7,00 8,20 5,55 6,55 7,50
Ein- oder Zweifamilienhaus
Wohnungen mit Bad/Dusche, WC und Zentralheizung, 60 m?2 und gréBer
Baujahr
Wohnungsqualitat bis 1948 | 1949 — 1965 | 1966 — 1982 | 1983 und spter
von Mitte bis von Mitte bis von Mitte bis von Mitte bis

normal 3,95 4,90 5,85 4,65 5,35 6,10 4,95 5,90 6,85
gut 425 595 770| 535 630 7,25| 565 655 740\ 575 740 9,10

Datenerhebung: 2. Quartal 2000;
Fortschreibung mit dem Preisindex fiir die Gesamtlebenshaltung aller privaten Haushalte (Zeitraum: Juni 2000 bis Juni 2002)




Erlauterungen zum Erlanger Mietenspiegel

Mit der Ausgabe vom 1. Oktober 2000 wird der zweite
Mietenspiegel fir die Stadt Erlangen ver6ffentlicht. Er
basiert auf Mietdaten, die in einer reprasentativen em-
pirischen Erhebung bei Erlanger Mietern in der Zeit
vom 2. Mai bis 15. Juli 2000 ermittelt wurden. Die Be-
fragung bezog sich ausschlieBlich auf Mietobjekte nach
MaBgabe der Bestimmungen des Gesetzes zur Rege-
lung der Miethdhe.

Der Mietenspiegel gibt eine Ubersicht der ortsiiblichen
Vergleichsmieten fir Wohnungen und Einfamilien-
h&user, ermittelt nach den derzeit geltenden gesetzli-
chen Regelungen auf der Basis von Neuabschlissen
und Mieterhéhungen der letzten 4 Jahre.

Die Tabelle des Mietenspiegels gilt ausschlieBlich ftr
nicht preisgebundene Mietwohnungen des frei-
finanzierten Wohnungsbaus. Hierzu z&hlen Altbau-
wohnungen und freifinanzierte Neubauwohnungen,
nicht jedoch mit 6ffentlichen Mitteln errichtete Woh-
nungen, solange sie den Vorschriften des Wohnungs-
bindungsgesetzes unterliegen. Die Tabelle dient nicht
als Preisfestsetzung, sondern vielmehr der Ermittlung
der ortsiblichen Vergleichsmiete. Sie beinhaltet nur die
reine Nettokaltmiete in €/m?, d.h. die sogenannten
"verbrauchsabhangigen- oder Nebenkosten" sind in
ihr nicht enthalten.

Zur Wahrung des sozialen Friedens soll der Mieten-
spiegel Mietern und Vermietern die Mdglichkeit geben,
in eigener Verantwortung die Miete zu vereinbaren, um
damit Gerichtsverfahren zwischen den Mietvertrags-
parteien moglichst zu vermeiden und zur Versachli-
chung von Mietpreisauseinandersetzungen beizutra-
gen.

Bei der Ermittlung der ortsiiblichen Miete ist die
jeweilige Wohnung nach WohnungsgréBe, Grundaus-
stattung, Baualter und Wohnqualitdt in das ent-
sprechende Feld des Mietenspiegels einzuordnen. In
diesem Feld sind die Durchschnittsmiete dieses Woh-
nungstyps ("Mitte") sowie die untere und obere Grenze
der Mietpreisspanne ("von" ... "bis") angegeben.

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

Das Mietenspiegelfeld ,Baualter bis 1918, 20 bis unter
40 m2, Bad/Dusche, WC oder Zentralheizung® gilt so-
wohl fiir einfache als auch fir normal ausgestattete
Wohnungen.

Bei der Anwendung des Punktesystems ist grund-
satzlich folgendes zu beachten:

e Bei den Alternativmerkmalen Balkon/Loggia (kleiner
oder gréBer als 8 m?) sowie Wohnumgebung darf
nur eine der angegebenen Mdglichkeiten ausge-
wéahlt werden.

e Eine Etagen- und Wohnungsheizung ist einer Zent-
ralheizung gleichzusetzen, wenn sie zentral samtli-
che Wohnraume sowie Kiiche und Bad angemessen
erwarmt und die Brennstoffversorgung automatisch
erfolgt. Nachtstromspeicherheizungen zahlen nicht
zu den "Sammelheizanlagen" im Sinne des § 28
Abs. 2 BV.

e Wohnwertbeeinflussende Sondermerkmale kénnen
nur bei Vorliegen erheblicher Qualitatsunterschiede
im Vergleich zum Standard dieser Wohnungsklasse
anerkannt werden.

e Wohnwerterh6hende/ -mindernde Sondermerkmale
werden ausschlieBlich wohnungs- bzw. geb&ude-
bezogen vergeben. Sie liegen z.B. vor bei einer gut-
erhaltenen Stuckdecke oder einer FuBbodenhei-
zung. Wohnwertmindernd kann sich z.B. ein beson-
ders schlechter Erhaltungszustand des Gebaudes
oder der Wohnung auswirken.

Die jeweiligen Preisspannen zeigen, dass auch Woh-
nungen vergleichbarer Kategorien zum Teil erhebliche
Preisunterschiede aufweisen. Der Grundsatz spricht
dafir, die Festlegung der Miete im mittleren Bereich
dieser Preisspanne zu treffen. So werden die nach
Standard und Gr6Be Ublichen Wohnungen am ehesten
erfasst. Im Ubrigen sind die durch das Punktesystem
noch nicht berlicksichtigten Qualitditsmerkmale der
Wohnung hier angemessen zu bewerten. Die Ausstat-
tung ist nach Art, Qualitat und Gebrauchswert zu beur-
teilen. Heranzuziehen ist der Zustand der Wohnung.
Eine gut instandgehaltene Wohnung mit einfacher
Ausstattung kann einer besser ausgestatteten, aber
vernachlassigten Wohnung tberlegen sein.

Faustregel: Je mehr positive Merkmale vorliegen, des-
to eher kann an die Obergrenze der Preisspanne
gegangen werden; dies gilt umgekehrt auch fir
negative Kriterien.

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

Auskiinfte erteilen

e der Haus- und Grundbesitzerverein Erlangen,
Sidliche StadtmauerstraBe 8, 91054 Erlangen (Tel.
2 24 62), Sprechzeiten Mo, Di, Do, Fr. 9-12 Uhr,
Mo 15-17 Uhr, Di, Mi, Do 15-18 Uhr),

o der Mieterverein Niirnberg und Umgebung,
Katholischer Kirchenplatz 10, 91054 Erlangen (Tel.
20 67 77), Mo-Fr 9-12 Uhr, Mi 16-18 Uhr,

¢ der Mieterlnnenverein Erlangen, SchillerstraBBe 15,
91054 Erlangen (Tel. 4 32 26 Mo-Fr 9-12 Uhr)

e sowie die Abteilung Statistik und Controlling der
Stadt Erlangen, FriedrichstraBe 19 (Eingang
SchuhstraBe), 91052 Erlangen, Zimmer 202 (Tel. 86
21 66). Offnungszeiten: Mo 8-12 Uhr, 14-18 Uhr; Di,
Mi, Fr 8-12 Uhr; Do 8-14 Uhr

3. Ausgabe, Stand 1. Oktober 2002
Kopien nicht gestattet.

Schutzgebihr 2 €. Nachdruck — auch auszugsweise — nur mit schriftlicher Erlaubnis aller Herausgeber



