Mietspiegel 2001

fur Altbauwohnungen und frei finanzierte Neubauwohnungen im
Stadtgebiet Bielefeld - gilt nicht fiir Sozialwohnungen -

Dieser Mietspiegel gilt ab 01.01.2001. Er wird fortgeschrieben.

Allgemeine Erlauterungen

1. Dieser Mietspiegel ist eine Orientierungshilfe, der den Vertragspartnern die
Mdglichkeit bieten soll, die Miethhe im Rahmen ortsublicher Entgelte eigenver-
antwortlich zu vereinbaren.

Das Gesetz zur Regelung der Miethhe vom 18.12.1974 (BGBI. | S. 3603), zuletzt
geandert am 09.06.1998 (BGBI. | S. 1242) regelt das Verfahren bei Mieterh6hun-
gen fur Altbauwohnungen und frei finanzierte Neubauwohnungen. Fir die Mieth6-
he ist die ortstibliche Vergleichsmiete malRgebend.

Ortsublich ist die Miete, die in Bielefeld fur Wohnungen vergleichbarer Art, Grolie,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im Durchschnitt verlangt und bezahlt wird.

Das Gesetz lasst zu, dass eine Mieterh6hung aul3er auf den Mietspiegel auch auf
Vergleichsobjekte und auf Sachverstandigengutachten gestitzt werden kann.

2. In den Mietspiegel sind auf der Grundlage einer Mietenerhebung in Bielefeld nur
Mieten einbezogen worden, die in den letzten vier Jahren vereinbart oder geén-
dert worden sind.

Die angegebenen Mietzinsspannen (Unter- bzw. Oberwerte) ergeben sich aus der
unterschiedlichen Streuung um den Mittelwert.

Die nachfolgende Tabelle enthalt Eckwerte sowie Mittelwerte (Mediane), von
denen im Einzelfall nach oben und unten abgewichen werden kann. Die Werte
beziehen sich auf eine Standardwohnung. Fur Wohnungen, die andere Merk-
male als die einer Standardwohnung haben, kdnnen sich Zu- und Abschléage er-
geben (s. besondere Erlauterungen Nrn. 3-5). Fur auch hiernach nicht erfasste
Wohnungen, z. B. in Ein- und Zweifamilienhausern, sind die Tabellenwerte nur
bedingt anwendbar.

3. Die vorhandenen Modernisierungen sind durch die Ausstattung erfasst. Nach Ab-
schluss weiterer ModernisierungsmalRnahmen kann der Vermieter die bisherige
Miete nach vorheriger Ankindigung um 11 % der fur die Wohnung aufgewende-
ten Kosten erhdhen (8 3 Gesetz zur Regelung der Mieth6he). Soweit Fordermittel
in Anspruch genommen wurden, sind diese zu bericksichtigen. Der Vermieter
kann alternativ eine Mieterhéhung auch im Rahmen der Mietzinsspanne durch-
fuhren.

Modernisierungsmalnahmen sind vor allem: Einbau neuzeitlicher Fenster, Er-
neuerung der sanitéren Einrichtungen, Verbesserung der Warmedammung, des
Schallschutzes, der elektrischen Anlagen, der sanitdren Einrichtungen, der Ful3-
bdden und evtl. des Wohnungsgrundrisses.



Ortsuibliche Vergleichsmieten in DM/mz2/mtl.
fir Standardwohnungen

(Wohnungen mit einer Grof3e von 40 oder mehr m?,
Ausstattung mit WC, Bad oder Dusche und Sammelheizung)

Kaltmieten ohne Betriebskosten

Baujahr und Wohnlage Unterwert Mittelwert Oberwert

1. Baujahr bis 1945

1.1 normale Wohnlage 7,00 8,45 9,90
1.2 gute Wohnlage 7,35 8,80 10,25

2. Baujahr von 1946 bis 1960

2.1 normale Wohnlage 6,90 8,20 9,50
2.2 gute Wohnlage 7,80 9,10 10,40

3. Baujahr von 1961 bis 1970

3.1 normale Wohnlage 8,30 9,10 9,90
3.2 gute Wohnlage 8,55 9,35 10,15

4. Baujahr von 1971 bis 1980

4.1 normale Wohnlage 7,70 9,10 10,50
4.2 gute Wohnlage 8,95 10,35 11,75

5. Baujahr von 1981 bis 1990

5.1 normale Wohnlage 9,45 11,30 13,15
5.2 gute Wohnlage 10,45 12,30 14,15

6. Baujahr ab 1991

6.1 normale Wohnlage 10,30 12,60 14,90
6.2 gute Wohnlage 10,60 12,90 15,20



Ortsubliche Vergleichsmieten in EURO/m2/mitl.
fir Standardwohnungen

(Wohnungen mit einer Grof3e von 40 oder mehr m?,
Ausstattung mit WC, Bad oder Dusche und Sammelheizung)

Kaltmieten ohne Betriebskosten

Baujahr und Wohnlage Unterwert Mittelwert Oberwert

1. Baujahr bis 1945

1.1 normale Wohnlage 3,58 4,32 5,06
1.2 gute Wohnlage 3,76 4,50 5,24

2. Baujahr von 1946 bis 1960

2.1 normale Wohnlage 3,53 4,19 4,86
2.2 gute Wohnlage 3,99 4,65 5,32

3. Baujahr von 1961 bis 1970

3.1 normale Wohnlage 4,24 4,65 5,06
3.2 gute Wohnlage 4,37 4,78 5,19

4. Baujahr von 1971 bis 1980

4.1 normale Wohnlage 3,94 4,65 5,37
4.2 gute Wohnlage 4,58 5,29 6,01

5. Baujahr von 1981 bis 1990

5.1 normale Wohnlage 4,83 5,78 6,72
5.2 gute Wohnlage 5,34 6,29 7,23

6. Baujahr ab 1991

6.1 normale Wohnlage 5,27 6,44 7,62
6.2 gute Wohnlage 5,42 6,60 17,77



Besondere Erlauterungen zur Tabelle

1. Wohnlagen

Fur die Einstufungen mussen die bei den einzelnen Wohnlagen genannten oder
ahnliche Merkmale Uberwiegend zutreffen.

Einfache Wohnlage:

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen durch starke Gerdusch-,
Geruchs- oder Staubbeléstigungen beeintrachtigt wird; Wohnungen im Bereich
von Industrie- und Gewerbebetrieben, keine offentlichen Verkehrsmittel in der Na-
he, ungunstige Einkaufsmoglichkeiten, kaum Frei- und Grinflachen.

Fur die einfache Wohnlage haben sich wegen der geringen Zahl von auswertba-
ren Mieten keine aussagekréftigen Werte ergeben.

Normale Wohnlage:

Die weit Uberwiegende Zahl der Wohnungen liegt in normaler Wohnlage ohne
besondere Vor- und Nachteile. Solche Wohngebiete sind zumeist dicht bebaut
und weisen keine besonderen Beeintrachtigungen durch Larm oder Geruch auf.
Bei starkem Verkehrsaufkommen missen genugend Freiraume vorhanden sein,
die diesen Nachteil ausgleichen.

Gute Wohnlage:

Eine gute Wohnlage ist nur gegeben bei Wohnungen in Gebieten mit vorwiegend
aufgelockerter Bebauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern, Baumpflanzungen an
Stral3en bzw. in Vorgarten, Durchgriinung des gesamten Wohngebietes, im we-
sentlichen nur Anliegerverkehr oder verkehrsberuhigte Zone, gute Einkaufsmdg-
lichkeiten, das Wohnen nicht beeintrachtigende Einrichtungen, gunstige Verbin-
dungen mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

2. Miete

Die Tabellenwerte geben die Kaltmieten ohne Betriebskosten an. Betriebskos-
ten (8 27 Zweite Berechnungsverordnung - Il. BV - in der Fassung der Bekannt-
machung vom 12.10.1990 - BGBI. | S. 2178 -, zuletzt geandert am 23.07.1996 -
BGBI. | S. 1167) sind z. B. Wassergeld, Entwasserungsgebuhren, Hausbeleuch-
tung, Schornsteinfegergebihren, Grundsteuer, Hausversicherungen (Sach- und
Haftpflicht), Millabfuhrgebihren, Stral3enreinigungsgebihren, Gartenpflege,
Kosten des Fahrstuhls und der Gemeinschaftsantenne sowie Hauswartkosten. Er-
fahrungswerte fur die oben aufgezéhlten Betriebskosten (ohne Heizungs- und
Warmwasserkosten) liegen in der Regel zwischen ca. 2,00 bis 3,00 DM/m2 (1,02
bis 1,53 EUR/m?) monatlich. Die Umlage richtet sich nach den jeweiligen vertragli-
chen Vereinbarungen.

Die Heizungs- und Warmwasserkosten werden in der Regel durch monatliche Ab-
schlagszahlungen mit jahrlicher Endabrechnung abgerechnet.

Nebenleistungen, z. B. Kosten einer Garage/eines Abstellplatzes sowie Schoén-
heitsreparaturen sind in den Mietwerten nicht enthalten.



3. Kleinwohnungen

Fur Wohnungen mit einer Grél3e unter 40 m2, die keine Appartements gemal3 Nr.
4 sind, gelten die Tabellenwerte nur bedingt.
Ein Zuschlag zu den Tabellenwerten von 12 % ist angemessen.

4. Appartements

Appartements im Sinne dieses Mietspiegels sind abgeschlossene, mit besonde-
rem Komfort ausgestattete Einzimmerwohnungen mit Einbaukiiche, Bad oder Du-
sche, WC und Sammelheizung bis zu einer Grof3e von 30 m? der Baujahrs-
gruppe 6 (ab 1991) in guter Wohnlage.

Fir sie sind die Tabellenwerte nicht anwendbar.

Hier gilt folgende Mietzinsspanne:

Unterwert Mittelwert Oberwert
DM/m? 15,10 16,35 17,60
EUR/m2 7,72 8,36 9,00

5. Ausstattung des Gebaudes/ der Wohnung
Standardwohnungen:

Die angegebenen Tabellenwerte gelten fur durchschnittlich ausgestattete Woh-
nungen (Standardwohnungen). Eine Wohnung ist durchschnittlich ausgestattet,
wenn sie mit einer Sammelheizung (Geb&ude- oder Wohnungszentralheizung o-
der Elektrospeicherheizung in allen Raumen) sowie Bad oder Dusche und WC
ausgestattet ist und zuséatzlich

bis zu weiteren 2 (Wohnungen bis Baujahr 1945)
bis zu weiteren 3 (Wohnungen von Baujahr 1946 bis 1960)
bis zu weiteren 4 (Wohnungen von Baujahr 1961 bis 1990)
bis zu weiteren 5 (Wohnungen ab Baujahr 1991)

Ausstattungsmerkmalen des folgenden Katalogs aufweist:

— zusatzliches WC (Gaste-WC)

— komplette Einbauktiche

— Isolierverglasung

— Neuzeitliche Warmedammung von Dach und Fassade
— Teppichboden/Parkett

— Balkon/Loggia

— Aufzug

— Hausantenne/Kabelanschluss

Minder-/Mehrausstattungen:

— Fir Wohnungen ohne Bad oder Dusche ist ein Abschlag von durchschnittlich
0,95 DM/m2 (0,49 EUR/m?) angemessen.

— FiUr Wohnungen ohne Sammelheizung ist ein Abschlag von durchschnittlich
2,00 DM/mz (1,02 EUR/m?2) angemessen.



6. Besondere Merkmale

Zur Ermittlung der Vergleichsmiete kdnnen aul3erdem folgende Merkmale beriick-
sichtigt werden:

— Art des Geb&udes
Entscheidend ist die grundsatzliche Struktur des Gebaudes, z. B. Ein-, Zwei- o-
der Mehrfamilienhaus, abgeschlossene bzw. nicht abgeschlossene Wohnung.

— GrofRe der Wohnung
Die GroRRe der Wohnung bestimmt sich nach der Quadratmeterzahl der im ei-
gentlichen Sinne zum Wohnen bestimmten R&ume, also ohne Zusatzrdume
wie Keller, Boden, Waschkiche, Garage.

— Weitere Ausstattungsmerkmale
wie Mullschlucker, Tursprechanlage, automatische Wascheinrichtung, Keller,
Wasch- und Trockenrdume, Gemeinschaftsrdume, Garage, KFZ-Abstellplatz,
Gartenbenutzung. Fur Mobiliar (z. B. Einbauschranke, Kicheneinbauteile, Mo-
bel) ist ein angemessener Zuschlag zu bericksichtigen.

— Beschaffenheit der Wohnung
Grundrissgestaltung: Verhéltnis von Hauptrdumen zu Nebenraumen, Grolde
und Hohe der Raume, gefangene Raume, langer Flur.
Baulicher Zustand der Wohnung und des Gebaudes: Fenster, FuRb6den, tech-
nische Einrichtungen, Treppenhaus, Fassade.

— Lage der Wohnung im Gebaude
Vollgeschoss - Dachgeschoss - Kellergeschoss, Vorderhaus - Hinterhaus, Ge-
schossdifferenzierung

Allgemeine Hinweise:
e Der Vermieter kann die Zustimmung zur Mieterh6hung verlangen, wenn

— die bisherige Miete seit einem Jahr unverandert ist (ausgenommen Mieterho-
hungen wegen Modernisierung, Erhéhung der Betriebskosten und Fremdkapi-
talzinsen) und

— die angestrebte Miete die ortsuibliche Miete flr vergleichbare Wohnungen nicht
Ubersteigt und

— die Miete innerhalb von drei Jahren um nicht mehr als 30 % erhdht wird.

e Fur bestehende Mietvertrage besteht keine Verpflichtung, den Vertrag vor dem
Jahr 2002 auf EURO umzustellen. Bei neuen Mietvertragen kann aber von Anfang
an der Euro vereinbart werden.



Informationen (keine Rechtsberatung):

Stadt Bielefeld

Geschaftsbereich Wohnen

Neues Rathaus, Niederwall 23, 33602 Bielefeld
2. Etage, Flur C, Zimmer C 258,

Telefon: 0521/ 51-39 25

Sprechzeiten:
montags bis freitags 8.00 - 12.00 Uhr
aulRerdem donnerstags 14.30 - 18.00 Uhr

Internet:
http://www.bielefeld.de

Informationen und Beratungen fir ihre Mitglieder:

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Bielefeld e.V.
Alter Markt 11, 33602 Bielefeld

Telefon: 0521/ 9 64 30-0, Telefax: 0521/ 9 64 30-23

E-Mail: bielefeld@haus-und-grund.net

Internet: http://www.haus-und-grund.net/bielefeld

Sprechzeiten:
montags bis freitags 8.30 - 12.30 Uhr
und dienstags und donnerstags 15.00 - 17.00 Uhr

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Brackwede e.V.
Gotenstral3e 12, 33647 Bielefeld
Telefon / Telefax: 0521/ 44 05 22

Sprechzeiten:
dienstags 9.00 - 13.00 Uhr und donnerstags 14.00 - 18.00 Uhr

Mieterbund Ostwestfalen-Lippe e.V. im Deutschen Mieterbund
Marktstral3e 5, 33602 Bielefeld

Telefon: 0521/ 5 60 55-0, Telefax: 0521/ 5 60 55-11

E-Mail: verein@mieterbund-owl.de

Geschaéftszeiten:

montags bis mittwochs  8.30 - 17.30 Uhr
donnerstags 8.30 - 19.00 Uhr
freitags 8.30 - 15.00 Uhr
samstags 9.00 - 12.00 Uhr



Dieser Mietspiegel wurde zusammengestellt von der STADT BIELEFELD -
Geschéftsbereich Wohnen

unter Mitwirkung von:

Stadt Bielefeld - Betrieb Stadtforschung, Statistik und Wahlen, Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte in der Stadt Bielefeld, Arbeitsgemeinschaft der Haus-, Woh-
nungs- und Grundeigentimervereine Bielefeld, Mieterbund Ostwestfalen-Lippe e.V.,
Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft in Ostwestfalen-Lippe, Ring Deutscher
Makler - Bezirksverband Ostwestfalen-Lippe e.V.
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