Mietspiegel

Nachfolgend haben wir die zur Ermittlung der Mietwerte fir die Stadt Grinberg
erforderlichen Auszlige aus der ,Mietwertibersicht fir die Landkreise Giel3en und
Marburg-Biedenkopf (ohne die Stadte Giel3en und Marburg) und fur den Lahn-Dill-
Kreis mit der Stadt Wetzlar, Stand 2015°, aufgestellt vom Amt fir Bodenmanagement
Marburg, zusammengefasst. Die komplette Mietwerttbersicht ist kostenpflichtig beim
Amt fir Bodenmanagement in Marburg zu beziehen.

1. Hinweise zur Anwendung der Mietwerttbersicht

Zuerst ist die Mietstufe des Ortes aus der Tabelle unter Nr. 2 zu entnehmen. Dann
ist der Wohnwert nach Nr. 3 zu bestimmen.

Aus der tabellarischen Mietwerttibersicht Nr. 4 wird fur die jeweilige Mietstufe — unter
Berucksichtigung der Wohnwertklasse (Punktzahl) — die Vergleichsmiete fur eine 70
m2 groRe Wohnung entnommen.

Umrechnungsfaktoren fir Wohnungen, die von der NormgréRe 70 m2 abweichen
sind unter Nr. 5.1 zu finden. Diese Tabelle ermdglicht auch eine Beziehung zwischen
Mieten von ,Normalwohnungen“ und ,Hausmieten®. Beispiele zur Anwendung sind
unter Nr. 5.2 angegeben.

Unter Nr. 6 werden noch weitere Hinweise und Empfehlungen gegeben.

2. Mietstufen

Grinberg Beltershain 2
Grinberg Gobelnrod 2
Grunberg Grinberg 5
Grinberg Harbach 2
Grunberg Klein-Eichen 2
Grinberg Lardenbach 2
Grinberg Lehnheim 3
Grinberg Lumda 2
Grinberg Queckborn 3
Grinberg Reinhardshain 2
Grinberg Stangenrod 2
Grinberg Stockhausen 1
Grinberg Stockh. Hof 2
Griunberg Weickartshain 2
Grinberg Weitershain 2
3. Wohnwertbestimmung

In den Bereichen ,Alter, ,Ausstattung”“ und ,Lage” mussen fur die zu beurteilende
Wohnung Punkte vergeben werden. Beim Merkmal ,Alter” ist in der Regel vom Baujahr



auszugehen. Bei vollstdndig modernisierten Wohnungen ist das Jahr der
Modernisierung maf3gebend. Nachfolgende Tabelle gibt den Rahmen fur Einstufung
und Punktvergabe der jeweils zu beurteilenden Wohnung.

Klasse 1:
Alter/Modernisierungsstand: alter als 45 Jahre, 1
Baujahr bis 1969;

Klasse 2:
Alter Alter/Modernisierungsstand: alter als 25 bis 45 2
Jahre, Baujahr bis 1989;

Klasse 3:
Alter/Modernisierungsstand: von 5 bis 25 Jahren, 3
Baujahr bis 2009;

einfache Ausstattung:

Heizung: Einzeléfen ©l-, Gas-,
Elektrospeichertfen), Warmwasser Uber Boiler 1
oder Durchlauferhitzer,

1 Bad mit WC, Installation auf Putz, teils gefliest,
Fenster mit Einfachverglasung,

einfache Fassade mit geringer Warmedammung;

mittlere Ausstattung:

Heizung: Zentralheizung (Standardkessel) mit
Warmwasserbereitung, 3
1 Bad mit Wanne oder Dusche, separates WC,
Installationen unter Putz, gefliest

Ausstattung | Fenster mit Isolierverglasung und Rollladen,
Fassade: mittlere Warmedammung;

gehobene Ausstattung:

Heizung: Zentralheizung, sep.
Warmwasserspeicher, gute Regeltechnik
1 groRzlgiges Bad mit WC, Wanne, Dusche, 5

zuséatzlich Géaste-WC,
bessere Fenster mit Isolierverglasung, Rollladen, | | seeeeeeeeeens
Fenstertiiren zum Balkon,

bessere Fassade mit guter Warmeddmmung;

mafige Wohnlage:
Wohnlage gepréagt durch starken Verkehr, oder
Néhe zu Gewerbe/Industrie/andere Stérquellen,

oder dicht bebautes Wohnquartier mit 1
beeintrachtigter Belichtung/Besonnung,
Wohnumfeld: z.B. Parkmaoglichkeiten

eingeschrankt;

mittlere Wohnlage:
Lage durchschnittliche Wohnlage, geringe 2
Beeintrachtigungen, mittleres Wohnumfeld,
gute Wohnlage:

ruhige Lage, Uberwiegend nur Anliegerverkehr,

aufgelockerte Bebauung, Freiflachen grin 3
angelegt, gute Besonnung, gutes Wohnumfeld; | ~ ~ | 77T
Wohnwert | guter Wohnwert = 9 bis 11 Punkte | Punkte

6 bis 8 Punkte
3 bis 5 Punkte | Summe: | .............

mittlerer Wohnwert
einfacher Wohnwert




4. Mietwertiibersicht

Miete pro m2 Wohnflache
fur eine 70 m2 grofRe Wohnung
mit Wohnwert
Mietstufe einfach mittel gut
des 3 — 5 Punkte 6 — 8 Punkte 9 — 11 Punkte
Ortes Mittelwert pro m2 Mittelwert pro m2 Mittelwert pro m2
von | bis von | bis von | bis
1 3,55 € 445 € 535€
325€ |3,85€ 415€ | 475€ 505€ |565€
2 3,70 € 4,60 € 5,50 €
340€ [4,00€ 430€ | 490€ 520€ |580€
3 3,95 € 4,95 € 595€
365€ |4,30€ 460€ |530€ 560€ |6,25€
4 4,15 € 5,20 € 6,25 €
380€ |450€ 485€ |555€ 590€ |[6,60€
5 4,20 € 525 € 6,30 €
385€ |455€ 490€ |560€ 595€ |6,65€
6 4,40 € 5,50 € 6,60 €
405€ |475€ 515€ |585€ 6,25€ |6,95€
7 4,70 € 5,85 € 7,00 €
430€ |5,05€ 545€ |6,25€ 6,66€ |7,40€
5. Umrechnungstabelle und Anwendungsbeispiele
5.1 Umrechnungsfaktoren ,Wohnungsqgrofe*
Wohnflache | Zu-/Abschlag fur | Umrechnungsfaktor fur
m? Normalwohnung | Normalwohnung
25 24% 1,24
30 19% 1,19
35 17% 1,17
40 12% 1,12
45 10% 1,10
50 7% 1,07
55 5% 1,05
60 3% 1,03
65 2% 1,02
70 +/-0 1,00
75 -1% 0,99
80 - 3% 0,97
90 - 5% 0,95
100 - 7% 0,93
120 -11% 0,89
150 - 15% 0,85
200 - 20% 0,80




5.2 Anwendungsbeispiele

Beispiel 1:

Ort: Griunberg-Lehnheim (Mietstufe 3)

Wohnwert: 7 Punkte (mittel)

Mietwertlbersicht: bei Mietstufe 3 und 7 Wohnwertpunkten ergibt sich ein
Tabellenwert von 4,95 €/m?

Wohnung: Normalwohnung mit 120 m2 Wohnflache x 0,89

Mietwert: 4,41 €/m?

Beispiel 2:

Ort: Grinberg Kernstadt (Mietstufe 5)

Wohnwert: 4 Punkte (einfach)

Mietwertlbersicht: bei Mietstufe 5 und 4 Wohnwertpunkten ergibt sich ein
Tabellenwert von 4,20 €/m?

Wohnung: Normalwohnung mit 40 m2 Wohnflache x1,12

Mietwert: 4,70 €/m?

6. Hinweise und Empfehlungen

Ermittlung der Wohnflachen

Die Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 23.11.2003 bestimmt, wie die Wohnflache
fur geforderte Wohnungen zu berechnen ist. Fur frei finanzierte Wohnungen gibt es
keine bindende Bestimmung. Dennoch wird die Wohnflache auch in diesen Fallen
regelmanig in enger Anlehnung an die WoFIV ermittelt.

Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der R&ume, die
ausschlief3lich zu dieser Wohnung gehéren. Dazu gehdren auch die Grundflachen von
Wintergarten, Balkonen, Loggien und Terrassen, wenn sie ausschlie8lich zu der
Wohnung gehdoren.

Zur Wohnflache gehéren nicht die Grundflachen von Kellerrdumen, Abstellraumen
aul3erhalb der Wohnung, Waschktichen, TrockenrAumen, Speicher, Heizungsrdumen
und Garagen.

Die Grundflachen sind nach den lichten MalRen zwischen den Bauteilen zu ermitteln
(Beispiel: von Wand zu Wand — nicht von Ful3leiste zu Ful3leiste).

Schornsteine, Vormauerungen, Pfeiler o. dgl. werden dann nicht in die Wohnflache
einbezogen, wenn sie héher als 1,5 m sind und eine Grundflache von mehr als 0,1 m?
haben.

Auch Treppen mit Uber drei Steigungen und Tirnischen bleiben aul3er Betracht.

Fenster- und offene Wandnischen, die nicht bis zum FufRboden herunterreichen — oder
bis zum FulRboden herunterreichen und 13 cm oder weniger tief sind — werden nicht
berlcksichtigt.



Die Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens
zwei Metern sind vollstandig anzurechnen. Raumteile von mindestens einem Meter
und weniger als zwei Metern Hohe sind zur Hélfte anzurechnen.

Unbeheizbare Wintergarten und ahnliche (nach allen Seiten geschlossene Raume)
sind zur Halfte anzurechnen.

Die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen sind in der Regel
zu einem Viertel, h6chstens jedoch zur Halfte anzurechnen.

Besondere Umstédnde

Wohnung ist nicht abgeschlossen Abschlag von

monatlicher Gesamtmiete 10 — 50 %
gefangener Raum oder Durchgangszimmer  Abschlag vom
Miet- oder Flachenansatz

des Raumes 10-50%

Stellplatzmieten

Stellplatzmieten fallen dort an, wo eine entsprechende Nachfrage vorhanden ist.

In Gebieten mit freien Parkplatzen im 6ffentlichen Stral3enraum oder auf benachbarten
Freiflachen wird es kaum vermietete Stellplatze im Freien geben. In dichter bebauten
Gebieten mit wenigen Parkplatzen ist der Bedarf und damit auch die Nachfrage
deutlich hoher. Die beobachteten Miethdhen fir Stellplatze im Freien sind in dicht
bebauten Altstadtlagen am hdchsten.

Stellplatze im Freien landlicher Ort

monatlich pro Platz 10,-- bis 20,-- €

zentraler Ort 15,-- bis 25,-- €
Stadtgebiet 20,-- bis 30,-- €
Altstadtgeschaftslage 25,-- bis 50,-- €

Garagenstellplatze landlicher Ort
zentraler Ort

Stadtgebiet

monatlich pro Platz 15,-- bis 25,-- €
25,-- bis 35,-- €
30,-- bis 50,-- €



