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1, Ein?&hmnﬁ

Der Mietpreisspiegel 2026/2027 fir
die Stadt Melle basiert auf Daten der an
der Herausgabe des Mietpreisspiegels
Mitwirkenden. Er tritt am 6. Juli 2026
in Kraft.

Die im Mietpreisspiegel ausgewiesenen
Werte entsprechen hinsichtlich ihrer
Aktualitdt dem im Erhebungsbereich
ausgewerteten Zahlenmaterial und er-
strecken sich ausschliefflich auf nicht
preisgebundene Wohnungen.

Da fiir Wohnungen ohne zentrale Hei-
zung und ohne Bad oder Dusche kein
reprdsentatives Datenmaterial zur Ver-
fiigung stand, konnten hierfiir keine
Datenaussagen ausgewiesen werden.
Soweit Wohnungen weder (iber eine
Zentralheizung und Bad bzw. Dusche
verfiigen, kann hierflr jeweils ein Ab-
schlag von 10 % in Ansatz gebracht
werden. Diesbezliglich wird auf Textzif-
fer 7 verwiesen.

Herausgeber des Mietpreisspiegels ist
die Stadt Melle unter Mitwirkung von
Haus und Grund Osnabriick - Verein der
Haus-, Wohnungs- und Grundeigenti-
mer Osnabriick e.V., des Mietervereins
fiir Osnabriick und Umgebung e.V. und
der IVD Nord-West e.V.

Der Mietpreisspiegel ist eine grund-
sdtzliche Orientierungshilfe fir die
jeweiligen Vertragspartner auf dem
Wohnungsmarkt fiir nicht preisgebun-
dene Wohnungen und hat daher ledig-
lich Rahmencharakter. Er greift weder
in bestehendes Vertragsrecht ein, noch
wird die Vertragsfreiheit bei Neuab-
schluss von Mietvertragen durch ihn
berlhrt. Fir moéblierte Wohnungen ist
der Mietpreisspiegel nicht anwendbar,

ebenso nicht flr Kleinstwohnungen und
Einfamilienhuser.

Die Stadt Melle ist nicht berechtigt, Be-
ratungen oder Rechtsauskunft zu Miet-
preisfragen zu erteilen. Daflir stehen
Rechtsanwalte, Haus und Grund Osna-
briick - Verein der Haus-, Wohnungs-
und Grundeigentiimer e.V., der Mieter-
verein fir Osnabriick und Umgebung
e.V. und der IVD Nord- West e.V. zur
Verfligung.

Es ist vorgesehen, den Mietpreisspie-
gel alle 2 Jahre fortzuschreiben. Der
Mietpreisspiegel 2026/2027 hat sich
aufgrund der kommunalen Daten und
der Daten der beteiligten Verbande
verandert. Die dem Mietpreisspiegel
2026/2027 zugrunde liegenden Daten
sind mit den beteiligten Verbanden in
der Sitzung am 8. April 2026 ausfihr-
lich erértert und in der Aufstellung be-
ricksichtigt worden. Hierbei sind 880
Datensatze verwendet worden.




2 Hie’rpreis‘oerechnun
nach den gesetzlichen
Héﬁlichkei en

Zur Begriindung von Mieterhdéhungs-
verlangen kommen nach § 558 ff. BGB
in Betracht

* eine Ubersicht iiber die {iblichen Entgel-
te fiir nicht preisgebundenen Wohnraum
in der Gemeinde (Mietpreisspiegel),

® ein mit Begrindung versehenes Gut-
achten eines 6ffentlich bestellten oder
vereidigten Sachverstandigen,

¢ der Nachweis entsprechender Entgelte
fur drei benannte vergleichbare Woh-
nungen, wobei diese auch aus dem eige-
nen Wohnungsbestand des Vermieters
enthommen werden kdnnen.

Im Mietpreisspiegel wird dargelegt,
welche durchschnittlichen Nettomiet-
kosten fiir bestimmte Wohnungskate-
gorien im Erhebungszeitraum festge-
stellt wurden, nicht jedoch, fiir welchen
Mietzins eine derartige Wohnung zum
jeweils heutigen Tage angeboten wird.
Sachverstandigengutachten sowie Ver-
gleichobjektsmieten kénnen daher vom
Mietpreisspiegel fallweise abweichen.

3. Laae einer wohnunﬁ

Das Datenmaterial des Mietpreisspie-
gels berlcksichtigt keine Lagebewer-
tungen. Der Wohnwert wird auch durch
die Lage zum Stadtzentrum bzw. zu den
Stadtteilzentren, die Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr, das
Schulangebot, die Einkaufsméglichkei-

ten, Verkehrsbeldstigungen und weite-
re lageabhédngige Kriterien beeinflusst.

sind gekennzeich-
net z. B. durch weite Anfahrtsstrecken
zum Stadtzentrum bzw. zu den Stadt-
teilzentren, Lage an verkehrsreichen
Durchgangsstraffen und andere Beein-
trachtigungen, verursacht durch er-
heblichen Larm, Abgase, Rauch sowie
Mangel hinsichtlich ausreichender Be-
leuchtung und Belichtung.

sind Wohnlagen,
in denen keine besonderen Vor- und
Nachteile hervorzuheben sind, z. B. in
allgemeinen Wohngebieten, auch bei
groperen Entfernungen zum Zentrum,
wenn ausreichende Verkehrsverbin-
dungen bestehen.

sind z. B. gegeben in
Wohngebieten nahe dem Stadtzentrum
bzw. den Stadtteilzentren an ruhigen
Anliegerstraf3en ohne Larm und Abgas-
beldstigung, mit aufgelockerter Bebau-
ung und Griinbepflanzung.

Gute bzw. schlechte Wohnlagen kdnnen
zu Zu- und Abschldgen von den Tabel-
lenwerten fiihren.

Der Mietpreisspiegel enthalt erganzen-
de Hinweise zur Ausstattung der Woh-
nung, da unabhangig von der Lage vor
allem auch diese Merkmale zu Zu- und
Abschlagen fihren.



U, Hie’r(areis

Der Mietpreisspiegel gibt die in der
Stadt Melle Ublichen Mietpreise fir
nicht preisgebundene Wohnungen an.
Dabei handelt es sich um die durch-
schnittliche Nettomiete je Quadratme-
ter Wohnflache monatlich. Darin nicht
enthalten sind Kosten kleinerer In-
standhaltungsreparaturen, Schénheits-
reparaturen und die Betriebskosten
(Nebenkosten) jeglicher Art. Ebenso
nicht enthalten sind Untermietzuschla-
ge, Zuschlage fiir die Benutzung von
Wohnraum zu anderen als Wohnzwe-
cken sowie Vergiitungen fiir die Uber-
lassung von Gegenstanden in Wohnun-
gen (z. B. Mobel).




5. Betriebskosten
(Nebenkosten)

Kosten gemap § 2 der Betriebskosten-
verordnung (BetrKV) vom 25.11.2003
(BGBI. I, Seite 2346).

Betriebskosten, die dem Eigentimer
beim bestimmungsgemapen Gebrauch
des Gebdudes entstehen, sind z. B.

® Grundsteuer,

© Kosten der Wasserversorgung und Ent-
wasserung,

® Heizungs- und Warmwasserkosten,
¢ Kosten fiir die Reinigung und Wartung

von Heizungs- und Warmwasserversor-
gungsanlagen,

¢ allgemeine Stromkosten,

Aufzugskosten, Kosten fir Hauswart,
Gartenpflege,

Kosten fiir Straffen- und FufBwegreini-
gung, Schornsteinfegergebiihren, Kos-
ten fiir Hausreinigung und Ungeziefer-
bekampfung,

Millabfuhrgebiihren, Sach- und Haft-
pflichtversicherungskosten,

Kosten fiir maschinelle Wascheinrich-
tungen, Gemeinschaftsantennen,

private Verteileranlage eines Breit-
bandkabelnetzes,

sonstige Betriebskosten fiir Nebenge-
bdude, Anlagen und Einrichtungen.




6. Wohnfache

Die Wohnflache einer Wohnung ist die
Summe der anrechenbaren Grundfla-
chen der Raume, die ausschlieflich zu
dieser Wohnung gehdéren. Zur Wohnfla-
che gehdéren nicht

Zubehoérraume (z. B. Keller, Dachbdéden,
Abstellrdume auferhalb der Wohnung,
Garagen), Wirtschaftsraume (z. B. Vor-
ratsrdume, Stélle) und Geschaftsraume.

Zur Ermittlung der Wohnflache sind an-
zurechnen

Die Grundflachen von Raumen und
Raumteilen mit einer lichten H6he von
mindestens zwei Metern.

Die Grundflaichen von R&umen und
Raumteilen mit einer lichten H6he von
mindestens einem Meter und weniger
als zwei Metern und von Wintergarten,
Schwimmba&dern u. &., nach allen Seiten
geschlossenen Rdaumen.

Die Grundflachen von Rdumen oder
Raumteilen mit einer lichten Héhe von
weniger als einem Meter.

Gehoren ausschlieplich zu dem Wohn-
raum Balkone, Loggien, Dachgérten
oder gedeckte Freisitze, so kdnnen de-
ren Grundflachen zur Ermittlung der
Wohnflache je nach Wohnwert bis zur
Halfte angerechnet werden.




7. 2uschlags- una
Qbsch!aﬁsme\'km&e

Die Mietpreisdaten gelten grundsatz-
lich fir Wohnungen, die dem (ublichen
Modernisierungsstandard entsprechen.
Dariiber hinaus kommen als Zuschlags-
merkmale u. a. in Betracht

besonders umfangreiche Sanitdraus-
stattung (z. B. zweites Waschbecken,
Bidet),

separates WC,

besondere Schall- und/oder Tempera-
turisolierungen fir Wohnungen, die iber
dem Baujahresstand liegen,

hochwertige Bodenbeldge (z. B. Parkett),
Einbaumdobel, eingebaute Kiiche,

barrierefrei/barrierearm.

Fir die Wohnungen, die durch Moder-
nisierung im Sinne oben genannter
Aussagen umfassend (z. B. durch eine
Kernsanierung) aufgewertet wurden, ist
eine Einstufung in eine hdhere Fertig-
stellungskategorie entsprechend dem
erreichten Standard angebracht.

Auf der anderen Seite kdnnen jedoch
auch Abschlagsmerkmale aufgefiihrt
werden, die zu einer Minderung der Fer-
tigstellungskategorie fiihren kénnen.

Als Abschlagsmerkmale kommen u. a. in
Betracht

Wohnungen, die nicht dem (lblichen
Modernisierungsmafstab entsprechen
(z. B. fehlende Isolierverglasung),

nicht abgeschlossene Wohnungen,
Toilette auBerhalb der Wohnung,

fehlende Warmwasserversorgung,

fehlender Kellerraum sowie fehlende
Waschetrockenmadglichkeiten,

schlecht belichtete und beliiftete Woh-
nungen.
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9, AuskGnfte

Mietpreisspiegel

Auskiinfte zum Mietpreisspiegel, wie generell zu
Fragen des Wohnungsmarktes geben

¢ Haus und Grund Osnabriick
- Verein der Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentiimer Osnabriick e. V.
Luisenstrape 14
49078 Osnabriick

Tel.: 0541/940020
Fax: 0541/9400216
Email:  info@haus-und-grund-osnabrueck.de

Internet: www.haus-und-grund-osnabrueck.de

© Mieterverein fir Osnabriick und Umgebung e. V.
Goethering 37
49074 Osnabriick
Tel.: 0541/22238
Fax: 0541/26585
Email: info@mieterverein-osnabrueck.de
Internet: www.mieterverein-osnabrueck.de

® |VD Nord-West e. V.
Sabine Knabe-Vieler
Miihlenstraf3e 20

49324 Melle

Tel.: 05422/94380

Fax: 05422/943820

Email: info@knabe-immobilien.de

Internet: www.knabe-immobilien.de

Haus und Grund Osnabriick sowie der Mieter-
verein

fir Osnabriick und Umgebung werden jedoch
grundsatzlich nur fir Mitglieder tatig.




Wohngeld
(Lastenzuschuss/Mietzuschuss)

Mieter und Eigentiimer wissen teilweise nicht,
dass sie einen Anspruch auf Wohngeld (Miet-
bzw. Lastenzuschuss) haben. Auskiinfte tGber
einen solchen méglichen Rechtsanspruch nach
dem Wohngeldgesetz entsprechend den jeweils
aktuellen Vorschriften erteilt die

Stadt Melle
Abteilung Wohngeld
Tel.. 05422/965-0

Eigentumsforderung NBank

Das Land Niedersachsen und die Stadt Melle
fordern im Rahmen der verfiigbaren Mittel z. B.
den Neubau und Erwerb eigengenutzter Einfa-
milienhduser und Eigentumswohnungen.
Detaillierte Auskiinfte lber die Richtlinien fir
die Férderung des Wohnungsbaus und der Woh-
nungsversorgung durch das Land Niedersach-
sen und der Stadt Melle erteilt das

Bauordnungsamt der Stadt Melle
Schiirenkamp 14a

49324 Melle

Tel. 05422/965-444

Email: bauinfo@stadt-melle.de
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