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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 Qualitatsmerkmalen gehorigen Punktezahlen
zusammenzuzahlen bzw. Abzuge fur nachteilige Faktoren zu verrechnen. Die Vergabe von %2 Punkten ist
moglich!

Zuschlagsmerkmale Punkte | Individuelle
Ubertragung

hochwertiger FuBbodenbelag (mehr als 50 % der Wohnflache) +2

Balkon oder Loggia bis 8 gm +1

Balkon oder Loggia uber 8 gm, Terrasse +2

Aufzug in einem Gebaude mit weniger als 5 Vollgeschossen +1

gehobene Badausstattung ') +1
FuBbodenheizung (mehr als 50 % der Wohnflache) +2

Wintergarten, offener Kamin/Kachelofen oder Galerie-/Maisonettewohnung +2

oder Einfamilienhaus

aufgelockerte Bauweise in einem Wohngebiet oder Altstadt und +1
Altstadtrandgebiete %)

Wohnung im Zweifamilienhaus mit mind. 100 gm Wohnflache +1

den Wohnwert erhbhende Sondermerkmale max. + 4

Summe der positiven Punkte

Abschlagsmerkmale

keine vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung -1
einfache Badausstattung °) -1
Einzelofen mit Gas- oder Strombetrieb -2
Einzeldfen mit Ol, Kohle- oder Holzbefeuerung -3
Wohnhaus Baujahr vor 1977 mit mehr als 6 Stockwerken -1
keine Sprechanlage und/oder Turbdffner -1
einfache Wohnlage *) -1
den Wohnwert mindernde Sondermerkmale max. - 4

Summe der negativen Punkte

Gesamtpunktzahl

') Mindestvoraussetzung: Boden gefliest, Wande mind. 2m hoch gefliest. Zusatzlich muss mindestens eines der
nachfolgenden Ausstattungskriterien im Sanitarbereich erfullt sein: Doppelwaschbecken im Bad, Wanne und
separate Dusche vorhanden, 2 Toiletten in der Wohnung vorhanden.

%) Abgrenzung Altstadt und Altstadtrandgebiete:

Westen: WillstraBBe, BruckenstraBe

Norden: Kirchenweg, MeuschelstraBe, MaxfeldstraBe, Am Stadtpark
Osten: Whbhrder Talubergang, BauvereinstraB3e

Suden: Bahnlinie

% Es mussen mindestens 2 der nachfolgenden Ausstattungskriterien im Sanitarbereich erfullt sein: keine Bodenfliesen
im Bad, Badezimmer im Nassbereich nicht gefliest, Warmwasseraufbereitung erfolgt nur durch Boiler oder
Durchlauferhitzer, nur ein WC in einer Wohnung mit mindestens 80 gm Wohnflache

4) mindestens zwei der nachfolgenden Wohnlagekriterien treffen zu: Hauptverkehrs- oder DurchgangsstraBe mit hoher
Verkehrsbelastung, Wohnung liegt im Gewerbegebiet, Einkaufsmoglichkeiten in der naheren Wohngegend fehlen,
Belastigung durch Umwelteinflusse.

Eine Wohnung hat eine gute Wohnungsqualitat bei: + 3 und mehr Punkten
normale Wohnungsqualitat bei: -2,5 bis +2,5 Punkten

einfache Wohnungsqualitat bei: -3 und weniger Punkten



Nurnberger Mietenspiegel 2010

Ortsubliche Vergleichsmiete pro Quadratmeter fur Wohnungen in EURO (auf 0,05 €gerundet)

WohnungsgroBe

Wohnungs- unter 30 qm 30 bis unter 40 qm|40 bis unter 60 qm| 60 bis unter 80 gm ab 80 qm

qualitat von bis | von bis | von bis|von bis| von bis
Baujahre bis 1918

einfach 6,10 - 875|510 - 735|440 - 630|4,10 - 585(395 - 5,70

normal 700 - 10,10(590 - 850|505 - 730|470 - 6,80|460 - 6,60

gut 795 - 1145|670 - 965|575 - 825|535 - 770(520 - 7,50
Baujahre 1919 - 1948

einfach 6,15 - 890|520 - 745|445 - 6,440|4,15 - 595(4,05 - 5,80

normal 715 - 10,25(6,00 - 860|515 - 740|480 - 690|465 - 6,70

gut 810 - 1165|680 - 980|585 - 840|545 - 780|530 - 7,60
Baujahre 1949 - 1976

einfach 630 - 910(530 - 765(455 - 655|425 - 6,10|4,15 - 5,95

normal 73 - 10,50(6,15 - 880525 - 755(490 - 705|475 - 6,85

gut 830 - 1195|695 - 10,0006,00 - 860|555 - 800|540 - 7,80
Baujahre 1977 - 1984

normal 765 - 11,00/640 - 920|550 - 790|515 - 7,40(5,00 - 7,20

gut 865 - 1245|730 - 1045/625 - 900|580 - 840|565 - 8,15
Baujahre 1985 - 1995

normal 815 - 1170|685 - 985|585 - 845|545 - 790|535 - 7,70

gut 925 - 13,80(7,75 - 11,20[(665 - 960|620 - 895|6,05 - 8,75

Baujahre 1996 und spater

normal 83 - 12,00|7,00 - 10,10/6,00 - 865|560 - 8,10|550 - 7,90

gut 950 - 13,65(795 - 11,45[685 - 985|640 - 920|625 - 8,95

Datenauswertung:

EMA-Institut fur empirische Marktanalysen
Waltenhofen 2
93161 Sinzing bei Regensburg




Erlauterungen zum Nurnberger Mietenspiegel

Der Nurnberger Mietenspiegel wurde auf der Grundlage von
reprasentativen empirischen Erhebungen nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und erfullt somit die
Voraussetzung eines qualifizierten Mietenspiegels im Sinne
des § 558 d Burgerliches Gesetzbuch (BGB).

Der Mietenspiegel stellt im Einklang mit der geltenden ge-
setzlichen Regelung auf die neu vereinbarten Mieten der
letzten vier Jahre ab. Die Befragungsergebnisse wurden mit
dem amtlichen Preisindex fur Wohnungsmieten auf dem
Stand Marz 2010 aktualisiert. Die Erstellung des Mietenspie-
gels 2010 erfolgte auf Grundlage der Auswertung von Befra-
gungen durch das Amt fur Stadtforschung und Statistik in
Uber 2.400 Wohnungen.

Die Mietwerttabelle soll den Mietvertragsparteien Entschei-
dungen in Mietpreisangelegenheiten erleichtern, Streit- und
Gerichtsverfahren zwischen ihnen moglichst verhindern und
damit zur Versachlichung bei Auseinandersetzungen Uber
Mietpreise beitragen. Der Mietenspiegel setzt keine Preise
fest, sondern ist als Richtlinie zu verstehen. Aus dem Mie-
tenspiegel ist kein Anspruch auf Zustimmung zur Erhdhung
oder Herabsetzung der Miete abzuleiten. Der Mietenspiegel
gilt nur fur Alt- und freifinanzierte Neubauwohnungen. Er ist
nicht auf die mit dffentlichen Mitteln errichteten Wohnungen
(Sozialer Wohnungsbau) anwendbar, solange diese den
Bindungen des Wohnungsbindungsgesetzes unterliegen.
Hier sind fur die Mietgestaltung andere Gesichtspunkte
maBgebend (Kostenmiete oder vereinbarte Miete).

Der Mietenspiegel 2010 weist Nettokaltmieten fur Wohnun-
gen aus. Zusatzlich zur Nettokaltmiete sind grundsatzlich nur
die in § 2 Betriebskostenverordnung (BetrKV) aufgelisteten
Betriebskosten, soweit sie im Mietvertrag vereinbart sind,
umlagefahig. Nicht umlegbar sind insbesondere Verwal-
tungskosten, Rucklagen und Instandsetzungskosten.

Bei der Ermittlung der ortsublichen Miete ist die jeweilige
Wohnung zunachst nach WohnungsgroBe und Baualter in
das entsprechende Feld des Mietenspiegels einzuordnen.

Die dargestellten Mietpreise beziehen sich auf die in den
sechs Baualtersklassen, funf Wohnflachenklassen und drei
Wohnungsqualitatsstufen jeweils empirisch ermittelten Miet-
preisspannen. Dabei richtet sich die Wohnungsqualitat ,ein-

fach”, ,normal“ oder ,gut“ nach Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage der Wohnung. Sie wird mit Hilfe des Punktesys-
tems festgestellt.

Wohnwertbeeinflussende Sondermerkmale kbnnen nur bei
Vorliegen erheblicher Qualitatsunterschiede anerkannt wer-
den.

Wohnwerterhbhende oder -mindernde Sondermerkmale
werden grundsatzlich gebaudebezogen bzw. wohnungsbe-
zogen vergeben. Z.B. kbnnen energetische MaBnahmen zur
Verbesserung des Warmeschutzes oder nachtraglich einge-
baute Aufzuge als Sondermerkmale wohnwertsteigernd
berucksichtigt werden. Auch konnen z.B. bei Vorliegen einer
gehobenen Kiuchenausstattung mit Einbaukiiche und zuge-
horigen Elektrogeraten oder einer gut erhaltenen Stuckdecke
Pluspunkte vergeben werden. Wohnwertmindernd kbnnen
sich z.B. ein besonders schlechter Instandhaltungszustand
des Gebaudes oder der Wohnung auswirken. Ein Abzug
sollte bei Wohnungen erfolgen, die nur Spulklosett, jedoch
weder ein separates Badezimmer noch Dusche aufweisen.

Die jeweiligen Preisspannen zeigen, dass auch Wohnungen
vergleichbarer Kategorien Preisunterschiede aufweisen. Der
Grundsatz spricht dafur, die Festlegung der Miete im mittle-
ren Bereich dieser Preisspanne zu treffen. So werden die
nach Standard und GroBe Ublichen Wohnungen am ehesten
erfasst. Im Ubrigen sind die durch das Punktesystem noch
nicht beruicksichtigten Qualitatsmerkmale der Wohnung, z. B.
auch der Zustand der Wohnung, hier angemessen zu be-
werten. Eine gut instandgehaltene Wohnung mit einfacher
Ausstattung kann einer besser ausgestatteten, aber vernach-
lassigten Wohnung Uberlegen sein.

Faustregel: Nur bei einem Zusammentreffen mehrerer positi-
ver Merkmale ist eine Miete an der Obergrenze der Preis-
spanne gerechtfertigt; dies gilt umgekehrt auch fur die nega-
tiven Kriterien.

Fur die zeitliche Einordnung der Wohnung zur Bestimmung
der Baualtersklasse in den Mietenspiegel ist der Zeitpunkt
der Bezugsfertigkeit maBgebend.

Haben Sie Fragen? Wir helfen lhnen gerne!

Grund- und Hausbesitzerverein Nurnberg und Umgebung e.V., Farberplatz 12, 90402 Nurnberg
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Mieter helfen Mietern - Nurnberger Mieterinnengemeinschaft e.V., Kirchenweg 61, 90419 Nurnberg
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