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Die personliche und &rtliche Néhe zu unseren Kunden ist uns wichtig. Wir sind fuir alle Bevélkerungsgruppen da und finanzieren zuverldssig den Mittelstand. Durch unsere
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wirtschaftlichen Bereich. Das wird auch in Zukunft so bleiben. www.sparkasse-bodensee.de.
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Vorwort

Liebe Konstanzerinnen,
liebe Konstanzer,

der Konstanzer Mietspiegel ist eine Serviceleistung der
Stadt Konstanz. Mieter und Vermieter erhalten mit dem
Mietspiegel 2009 einen fundierten, aktuellen Orientie-
rungsrahmen Uber die Héhe der ortsuiblichen Mietpreise
fur vergleichbaren nicht preisgebundenen Wohnraum in
Konstanz. Mieter kdnnen auf seiner Grundlage Mieterho-
hungsforderungen Gberprifen. Vermieter konnen bei der
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete auf die Daten
des Mietspiegels zuriickgreifen, die im Herbst 2008 von
der Stadt Konstanz in Zusammenarbeit mit dem EMA-
Institut fr empirische Marktanalysen auf der Grundla-
ge einer Reprasentativerhebung ermittelt worden sind.

Der Konstanzer Mietspiegel ist ein qualifizierter Miet-
spiegel, in dem die ,ortstibliche Vergleichsmiete* ent-
sprechend den gesetzlichen Vorschriften dargestellt ist.
Bei jedem Mieterh6hungsverlangen muss die entspre-
chende Miethdhe des Mietspiegels angegeben werden,
soweit die betreffende Wohnung dort eingeordnet werden
kann. Damit tragt der Konstanzer Mietspiegel wesentlich
zur Rechtssicherheit bei der Mietpreisfestlegung auf dem
hiesigen Wohnungsmarkt bei.

Mit der aktuellen Ausgabe erscheint der Konstanzer Miet-
spiegel in seiner 4. Auflage. Dieser Mietspiegel ist eine
Fortschreibung des Mietspiegels 2007. Dies war erfor-
derlich um weiterhin den Anforderungen eines qualifi-
zierten Mietspiegels zu entsprechen. Aufgrund der im
September bis November 2008 durchgefiihrten Datener-
hebung wurde die Grundtabelle dem tatséchlichen Miet-
markt angepasst.

Der Konstanzer Mietspiegel enthalt neben Zahlen, Da-
ten und Fakten umfangreiche Erlauterungen, welche die
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Einordnung einer Wohnung und die Berechnung der fir
diese Wohnung maRgeblichen Vergleichsmiete wesent-
lich erleichtern.

Mein besonderer Dank gilt allen Birgerinnen und Bur-
ger, die bereit waren, bei der Datenerhebung mitzuwir-
ken. Ohne ihre Mitwirkung gébe es diesen qualifizierten
Mietspiegel nicht.

Ich hoffe sehr, dass dieser neu erstellte Mietspiegel in
bewahrter Weise fur die nachsten zwei Jahre wieder als
Orientierungshilfe genutzt und zum sachgerechten In-
teressenausgleich zwischen Mietern und Vermietern in
Konstanz beitragt.

Kok Wisar

Kurt Werner
Birgermeister
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1 Angaben zur Mietspiegelerstellung

Der vorliegende Mietspiegel wurde im Auftrag der Stadt
Konstanz auf der Grundlage einer reprasentativen Stich-
probe bei nicht preisgebundenen Wohnungen in Kon-
stanz nach anerkannten wissenschaftlichen Grundlagen
fortgeschrieben.

Der Mietspiegel basiert auf dem Mietspiegel 2007 und
auf Daten, die im Zeitraum von Oktober bis November
2008 bei 569 mietspiegelrelevanten Haushalten eigens
zum Zwecke der Mietspiegelerstellung durch personliche
Befragung erhoben wurden. Die Mieterhaushalte wurden
nach einem Zufallssystem ausgew&hlt und mit Hilfe eines
standardisierten Fragebogen befragt.

Dieser Mietspiegel wurde unter Anwendung der Regres-
sionsanalyse, einem wissenschaftlich anerkannten statis-
tischen Verfahren, erstellt. Die Datenerhebung, die Aus-
wertung der gewonnenen Daten und die wissenschaft-
liche Bearbeitung erfolgte durch das EMA-Institut fur em-
pirische Marktanalysen, Waltenhofen 2, 93161 Sinzing.
Die Entstehung des Mietspiegels ist in einem ausfuhr-
lichen Arbeitsbericht dokumentiert.

An der Erarbeitung des Mietspiegels hat unter dem Vor-
sitz des Baudezernenten Birgermeister Kurt Werner ein
Projekt begleitender Arbeitskreis mitgewirkt. Vertreten
waren in diesem Gremium

*  Mieterverein Bodensee e. V.

* Haus & Grund Konstanz — Verband der Haus-, \WWoh-
nungs- und Grundeigentiimer Konstanz und Umge-
bung e. V.

*  Amtsgericht Konstanz

« Stadt Konstanz, Hochbau- und Liegenschaftsamt —
Abt. Grundstuckswertermittlung/Bodenordnung

Der Gemeinderat hat den vorliegenden Mietspiegel am
23. April 2009 verabschiedet und als ,qualifizierten Miet-
spiegel* im Sinne des §558d BGB anerkannt.
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2 Rechtliche Grundlagen - Vergleichsmiete - Mieterh6hung

Nach den mietrechtlichen Vorschriften des Birgerlichen
Gesetzbuches (BGB) kann der Vermieter die Zustimmung
zu einer Mieterh6hung verlangen, wenn

» die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Er-
héhung eintreten soll, seit mindestens 15 Monaten
unverandert ist (Erh6hungen aufgrund von Moderni-
sierungen sowie von Betriebskostenerh6hungen sind
hierbei ohne Bedeutung),

« die verlangte Miete die Ublichen Entgelte nicht Gber-
steigt, die in der Gemeinde oder in einer vergleich-
baren Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den
letzten vier Jahren vereinbart oder (von Betriebsko-
stenerhdhungen abgesehen) geédndert worden sind,
und

» die Miete sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jah-
ren nicht um mehr als 20 % erhoht (Mieterh6hungen
infolge Modernisierung sowie gestiegener Betriebs-
kosten bleiben bei der Kappungsgrenze unberiick-
sichtigt) hat.

Hingegen steht dem Vermieter das Recht auf eine Mie-
terh6hung nicht zu, soweit und solange eine Erhéhung
durch Vereinbarung ausgeschlossen ist oder der Aus-
schluss sich aus den Umstanden ergibt, insbesondere
wenn das Mietverhdltnis auf bestimmte Zeit mit fester
Miete vereinbart ist. FUr Staffelmietvertrage gelten be-
sondere Regelungen.

Der Vermieter muss das Mieterhéhungsverlangen dem

Mieter gegenuber schriftlich geltend machen und begrin-

den. Es kann insbesondere

* anhand von Mietspiegeln oder Mietdatenbanken

* durch ein Gutachten eines o6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen

« durch Benennung von drei Vergleichswohnungen

begriindet werden.

Durch die Mietrechtsreform 2001 ist die Bedeutung des
Mietspiegels aufgewertet. So gibt es neben dem ,ein-

fachen Mietspiegel“ das neue Instrument des ,qualifi-

zierten Mietspiegels“. Ein qualifizierter Mietspiegel setzt

voraus, dass der Mietspiegel

* nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
erstellt und

» vonder Gemeinde oder den Interessenvertretern von
Vermietern und Mietern anerkannt wurde und

* nach zwei Jahren durch Stichprobe oder Preisindex
fortgeschrieben wird und

« alle 4 Jahre neu erstellt wird.

Der qualifizierte Mietspiegel ist vorrangiges Begrindungs-
mittel im Mieterhhungsverfahren bei Bestandsmieten.
Zwar kann der Vermieter, auch wenn ein qualifizierter
Mietspiegel vorhanden ist, anhand dessen die betref-
fende Wohnung eingeordnet werden kann, weiterhin ein
anderes Begrindungsmittel wahlen (drei Vergleichswoh-
nungen / Sachverstandigengutachten / Mietdatenbank). In
diesem Fall muss er aber auf die Ergebnisse des qualifi-
zierten Mietspiegels im Erhéhungsschreiben hinweisen.
Der Mieter hat zur Priifung, ob er der verlangten Mieter-
héhung zustimmen soll, eine Uberlegungsfrist bis zum
Ende des zweiten Kalendermonats, der auf den Zugang
des Mieterhdhungsverlangens folgt. Stimmt der Mie-
ter der geforderten Erhdhung innerhalb dieser Frist zu,
muss er die erhohte Miete vom Beginn des dritten Mo-
nats an zahlen, der auf den Zugang des Erhéhungsver-
langens folgt. Stimmt der Mieter nicht binnen zwei Mo-
naten nach Zugang der Mieterhdhung zu, kann der Ver-
mieter gegen ihn auf Erteilung der Zustimmung klagen.
Die Klage muss innerhalb von drei weiteren Monaten er-
hoben werden. Das Gericht befindet dann tber das Mie-
terh6hungsverlangen.

Bei Neuvermietungen kann die Miete grundsétzlich frei
vereinbart werden. Hierbei sind jedoch die Vorschriften
des Wirtschaftsstrafgesetzes zu beachten. Der Mietspie-
gel kann jedoch durchaus als Orientierungshilfe heran-
gezogen werden.
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3 Zweck des Mietspiegels

Die Grundlagen fir die Erstellung des Mietspiegels erge-
ben sich aus den §8 558c und 558d BGB. Er stellt eine
Ubersicht dar (iber die in Konstanz gezahlten Mieten fiir
nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art,
Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage. Die ausge-
wiesenen ortsliblichen Mietpreise setzen sich — entspre-
chend den gesetzlichen Vorgaben - aus Mieten zusam-
men, die in den letzten vier Jahren neu vereinbart (Neu-
vertrage) oder, von Betriebskostenerh6hungen abgese-
hen, gedndert worden sind (Mieterh6hungen).

Ein Mietspiegel liefert gezielte Informationen Gber ortsib-
liche Vergleichsmieten flr verschiedene Wohnungskate-
gorien. Er dient der Begriindung eines Erh6hungsverlan-
gens zur Anpassung an die ortsubliche Vergleichsmiete
und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mie-
ten. Der Mietspiegel soll dazu beitragen, das Mietpreisge-
fige im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand mog-
lichst transparent zu machen, um Streitigkeiten zwischen
Mietvertragsparteien, die sich aus Unkenntnis des Miet-
preisgefliges ergeben kdnnen, zu vermeiden, Kosten der
Beschaffung und Bewertung von Informationen tber Ver-
gleichsmieten im Einzelfall zu verringern und den Gerich-
ten die Entscheidung in Streitfallen zu erleichtern.

4 Anwendungsbereich

Der Mietspiegel gilt fiir nicht preisgebundenen Wohnraum

im GroéRenbereich von 20 m2 bis 140 m2. Aufgrund recht-

licher Bestimmungen fallen nicht in den Anwendungsbe-

reich des Mietspiegels:

« Offentlich geférderter und anderen Preisbindungen
unterliegender Wohnraum (z.B. Sozialwohnungen);

*  Wohnraum, der ganz oder teilweise gewerblich ge-
nutzt wird;

*  Wohnraum, der nur zu voriibergehendem Gebrauch
— maximal 6 Monate - vermietet ist (z.B. Ferienwoh-
nungen);

*  Wohnraum in Studenten- und Jugendwohnheimen

Allgemeine Mietspiegelinformationen

oder in sonstigen Heimen, bei denen die Mietzah-
lung zusétzliche Leistungen abdeckt (z. B. Betreu-
ung und Verpflegung);

* ganz oder Uberwiegend moblierter Wohnraum, der
Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung
ist.

Daruber hinaus ist der Mietspiegel nicht unmittelbar

anwendbar fir Wohnraum, der bei der Datenerhebung

nicht erfasst wurde:

« vermietete Einfamilienhauser, Doppelhaushalften,
Reihenh&user

* mobliert oder teilmobliert vermietete Wohnungen
(ausgenommen Ausstattung mit Einbauktichen und
Einbauschranken);

» Dienst- oder Werkswohnungen, die an ein Beschaf-
tigungsverhaltnis gebunden sind;

* nicht abgeschlossene Wohnungen;

*  Untermietverhéaltnisse;

* Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung
sind;

*  Wohnungen, fiir die mehr als ein Mietvertrag besteht.

5 Mietbegriff

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Mietpreisen han-

delt es sich um die monatliche Netto-Kaltmiete in Euro

pro Quadratmeter Wohnflache. Das ist die Miete ohne

samtliche Betriebskosten (8 2 Betriebskostenverord-

nung — siehe Anhang 1) wie

+ die laufenden o6ffentlichen Lasten des Grundstiicks
(Grundsteuer),

» die laufenden Kosten der Wasserversorgung und der
Entwasserung,

» der zentralen Heizung und Warmwasserversorgung,

* des Aufzugs,

+ des Hausmeisters, der Hausreinigung und der Gar-
tenpflege,

7
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e der Hausbeleuchtung,

« der Sach- und Haftpflichtversicherung,

e der laufenden Kosten fur Kabelfernsehen,

« fiir den Betrieb einer Gemeinschaftsantennenanla-
ge,

» sonstige laufende Betriebskosten.

Mietbetrage fur eine Garage / einen Stellplatz oder et-
waige Mdblierungs- und Untermietzuschlage sind in der
Netto-Kaltmiete nicht enthalten.

Mietvertrage sind von Fall zu Fall unterschiedlich ausge-
staltet. Dies betrifft insbesondere die Art und Anzahl der
umgelegten Betriebskosten. Soweit Betriebskosten antei-
lig auf den Mieter umgelegt werden, sind sie zusatzlich zu
dem im Vertrag als Miete bezeichneten Entgeltanteil an
den Vermieter zu entrichten. Nicht umgelegte, aber anfal-
lende Betriebskosten sind anteilig in der vertraglich ver-
einbarten Miete enthalten. Demnach muss die Definition
der ortsiiblichen Vergleichsmiete nicht nur hinsichtlich der
Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einer
Wohnung Vergleichbarkeit gewéhrleisten, sondern auch
der jeweils vertraglich vereinbarten Mietdefinition (Ver-
tragsmiete) bezuglich der Struktur der umgelegten bzw.
nicht umgelegten Betriebskosten entsprechen.

Damit die Werte des Mietspiegels auch fur Bruttomie-
ten (= Inklusivmieten) und Teilinklusivmieten anwend-
bar sind, werden am Ende des Mietspiegels durchschnitt-
liche Betriebskosten angegeben. Bei der Bruttomiete zahlt
der Mieter ein Entgelt fiir die Uberlassung der Wohnung
inklusive aller Betriebskosten. Eine Abrechnung der Be-
triebskosten findet nicht statt. Bei der Teilinklusivmiete
werden nur einzelne der in § 2 Betriebskostenverordnung
aufgezahlten Betriebskostenarten im Mietvertrag geson-
dert ausgewiesen.

Die Berechnung der durchschnittlichen ortstblichen Ver-
gleichsmiete in diesem Mietspiegel erfolgt in drei Arbeits-

Mietspiegel 2009
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Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete

Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete

schritten:

* ImArbeitsschritt 1 wird die Basis-Nettomiete in Euro/
gm und pro Monat gemaf der Wohnflache und dem
Baujahr der Wohnung ermittelt.

* ImArbeitsschritt 2 werden die prozentualen Zu- und
Abschlage fiur Besonderheiten bei Art, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage der Wohnung gesammelt.

* Im Arbeitsschritt 3 werden die Ergebnisse der Ar-
beitsschritte 1 bis 2 zusammengefasst und die durch-
schnittliche ortsubliche Vergleichsmiete auf dem aus-
klappbaren Umschlagblatt berechnet.

Arbeitsschritt 1:
Basis-Nettomiete je nach Wohnflache
und Baualter

Tabelle 1 gibt die durchschnittliche Vergleichsmiete —
in Abhangigkeit von der Wohnflache und dem Baujahr
(= Basis-Nettomiete) —in Euro pro gm und Monat wieder.
Tabelle 1 ist nach den Merkmalen Wohnungsgroé3e und
Baualter gegliedert. Alle anderen Merkmale einer Woh-
nung - wie Art, Ausstattung, Beschaffenheit oder Lage -
werden erst spater Uber Zu -und Abschlage in den Tabel-
len 2 und 3 berticksichtigt.

Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete in Euro/qm

nach Wohnungsgréf3e und Baualter

Anwendungsanleitung fur Tabelle 1:

1. Ordnen Sie Ilhre Wohnung zunachst nach der
Wohnflache! in die zutreffende Zeile ein.

2. Suchen Sie anschliel3end in der Kopfzeile das Bau-
jahr, in dem das Gebaude errichtet worden ist?.

3. Lesen Sie die fur ihre Wohnung zutreffende Basis-
Nettomiete ab und Ubertragen diesen Wert in Feld
A von Tabelle 4 der ausklappbaren Ubersicht am
Ende der Broschure.

1  Beider Berechnung der Wohnflache gelten folgende Grundsatze: Dachgeschossflachen mit einer lichten Hohe von mind. 1 Meter und
weniger als 2 Metern werden zur Halfte berticksichtigt; nicht berticksichtigt werden Flachen mit einer lichten Hohe von weniger als 1
Meter. Die Grundflachen von Balkonen, Loggien etc. werden geméaR Wohnflachenverordnung der Wohnflache in der Regel mit einem
Viertel angerechnet, maximal bei besonderem Nutzungswert bis zur Halfte der Grundflache (siehe auch Anhang 2).

2 Grundsatzlich ist die Wohnung in die Baualtersklasse einzuordnen, in der das Gebaude erstellt bzw. die Wohnung bezugsfertig wur-
de. Wenn durch An- oder Ausbau nachtraglich neuer Wohnraum geschaffen wurde, ist diejenige Baualtersklasse zu verwenden, in der
die BaumaRnahme erfolgte (Jahr der Fertigstellung). ModernisierungsmafRnahmen, die Wohnraum in einen neueren Zustand verset-
zen, bleiben in Tabelle 1 unberticksichtigt, da sie Uiber Zuschlage in Tabelle 2 erfasst werden.
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. Baualter
Wohnflache

vor 1919 1919-38 1939-48 1949-57 1958-65 1966-72 1973-78 1979-84 1985-90 1991-95 | 1996-2001 | 2002-2008

gm Euro/gm
20 11,33 10,50 9,79 9,26 9,93 10,61 11,17 11,65 12,10 12,49 12,85 13,25
21 11,04 10,23 9,54 9,02 9,67 10,34 10,88 11,35 11,79 12,17 12,53 12,91
22 10,77 9,98 9,32 8,80 9,44 10,09 10,62 11,08 11,51 11,88 12,23 12,60
23 10,53 9,76 9,11 8,61 9,23 9,87 10,38 10,83 11,25 11,61 11,95 12,32
24 10,31 9,55 8,91 8,42 9,03 9,66 10,16 10,60 11,01 11,37 11,70 12,06
25 10,10 9,36 8,73 8,25 8,85 9,46 9,96 10,39 10,79 11,14 11,46 11,82
26 9,91 9,18 8,57 8,10 8,68 9,28 9,77 10,19 10,59 10,93 11,24 11,59
27 9,78 9,06 8,46 7,99 8,57 9,16 9,64 10,06 10,45 10,78 11,10 11,44
28 9,66 8,95 8,35 7,89 8,47 9,05 9,52 9,94 10,32 10,65 10,96 11,30
29 9,50 8,80 8,22 7,76 8,33 8,90 9,37 9,77 10,15 10,48 10,78 11,11
30 9,35 8,66 8,09 7,64 8,19 8,76 9,22 9,62 9,99 10,31 10,61 10,94
31 9,21 8,53 7,96 7,52 8,07 8,63 9,08 9,47 9,84 10,15 10,45 10,77
32 9,07 8,41 7,85 7,41 7,95 8,50 8,94 9,33 9,69 10,00 10,30 10,61
B8 8,94 8,29 7,73 7,31 7,84 8,38 8,82 9,20 9,56 9,86 10,15 10,46
34 8,87 8,22 7,67 7,25 7,77 8,31 8,74 9,12 9,47 9,78 10,06 10,37
35 8,79 8,15 7,60 7,18 7,70 8,24 8,67 9,04 9,39 9,70 9,98 10,29
36 8,68 8,04 7,50 7,09 7,60 8,13 8,56 8,93 9,27 9,57 9,85 10,15
37 8,57 7,94 7,41 7,00 7,51 8,03 8,45 8,81 9,15 9,45 9,72 10,02
38 8,46 7,84 7,32 6,92 7,42 7,93 8,34 8,70 9,04 9,33 9,60 9,90
39 8,36 7,75 7,23 6,83 7,33 7,83 8,24 8,60 8,93 9,22 9,49 9,78
40 8,26 7,65 7,14 6,75 7,24 7,74 8,14 8,50 8,83 9,11 9,37 9,66
41 8,16 7,56 7,06 6,67 7,15 7,65 8,05 8,40 8,72 9,00 9,26 9,55
42 8,11 7,52 7,01 6,63 7,11 7,60 8,00 8,34 8,67 8,94 9,20 9,49
43 8,06 7,47 6,97 6,59 7,06 [#55 7,95 8,29 8,61 8,89 9,15 9,43
44 7,97 7,38 6,89 6,51 6,98 7,46 7,86 8,20 8,51 8,79 9,04 9,32
45 7,88 7,30 6,81 6,44 6,91 7,38 7,77 8,10 8,42 8,69 8,94 9,22
46 7,79 7,22 6,74 6,37 6,83 7,30 7,68 8,01 8,33 8,59 8,84 9,12
47 7,71 7,14 6,66 6,30 6,75 7,22 7,60 7,93 8,23 8,50 8,75 9,02
48 7,62 7,06 6,59 6,23 6,68 7,14 7,52 7,84 8,15 8,41 8,65 8,92
49 7,54 6,99 6,52 6,16 6,61 7,06 7,43 7,76 8,06 8,32 8,56 8,82
50 7,46 6,91 6,45 6,10 6,54 6,99 7,35 7,67 7,97 8,23 8,46 8,73
51 7,38 6,84 6,38 6,03 6,47 6,91 7,27 7,59 7,88 8,14 8,37 8,63
52 7,30 6,76 6,31 5,96 6,40 6,84 7,20 7,51 7,80 8,05 8,28 8,54
53] 7,22 6,69 6,24 5,90 6,33 6,76 7,12 7,42 7,71 7,96 8,19 8,45
54 7,14 6,62 6,18 5,84 6,26 6,69 7,04 7,35 7,63 7,88 8,11 8,36
55 7,07 6,55 6,12 5,78 6,20 6,63 6,97 7,27 7,56 7,80 8,03 8,24
56 7,01 6,49 6,06 5,73 6,14 6,56 6,91 7,21 7,49 7,73 7,95 8,16
57 6,95 6,44 6,01 5,68 6,09 6,51 6,85 7,15 7,42 7,66 7,88 8,09
58 6,89 6,39 5,96 5,63 6,04 6,46 6,79 7,09 7,36 7,60 7,82 8,03
59 6,84 6,34 5,92 5,59 6,00 6,41 6,74 7,04 7,31 7,54 7,76 7,97
60 6,79 6,30 5,87 5,55 5,95 6,36 6,70 6,99 7,26 7,49 7,71 7,91
61 - 62 6,71 6,22 5,80 5,48 5,88 6,29 6,62 6,90 7,17 7,40 7,62 7,82
63 - 64 6,64 6,15 5,74 5,43 5,82 6,22 6,55 6,83 7,10 7,32 7,54 7,74
65 - 66 6,58 6,10 5,69 5,38 5,77 6,17 6,49 6,77 7,03 7,26 7,47 7,67
67 - 68 6,54 6,06 5,65 5,34 5,73 6,12 6,44 6,72 6,98 7,21 7,42 7,61
69 - 70 6,50 6,02 5,62 5,3l 5,70 6,09 6,41 6,68 6,94 7,17 7,38 7,57
71-72 6,47 5,99 5,59 5,29 5,67 6,06 6,38 6,65 6,91 7,13 7,34 7,53
73-74 6,45 5,97 5,57 5,27 5,65 6,04 6,36 6,63 6,89 7,11 7,32 7,51
75-76 6,43 5,96 5,56 5,25 5,63 6,02 6,34 6,61 6,87 7,09 7,30 7,49
77 -78 6,42 5,95 555 5,25 5,62 6,01 6,33 6,60 6,86 7,08 7,28 7,48
79 - 80 6,41 5,94 5,54 5,24 5,62 6,01 6,32 6,59 6,85 7,07 7,28 7,47
81 - 82 6,41 5,94 5,54 5,24 5,62 6,00 6,32 6,59 6,85 7,07 7,27 7,46
83 -84 6,41 5,94 5,54 5,24 5,62 6,01 6,32 6,59 6,85 7,07 7,27 7,47
85 - 86 6,41 5,94 5,5 5,24 5,62 6,01 6,32 6,60 6,85 7,07 7,28 7,47
87 - 88 6,42 5,95 5,55 5,25 5,63 6,01 6,33 6,60 6,86 7,08 7,29 7,48
89 -90 6,43 5,96 5,56 525 5,63 6,02 6,34 6,61 6,87 7,09 7,30 7,49
91-93 6,44 5,97 5,57 5,26 5,64 6,03 6,35 6,62 6,88 7,10 7,31 7,50
94 - 96 6,46 5,98 5,58 5,27 5,66 6,05 6,36 6,64 6,90 7,12 7,32 7,52
97 - 99 6,47 6,00 5,60 5,29 5,67 6,06 6,38 6,66 6,92 7,14 7,35 7,54
100 - 102 6,49 6,02 5,61 5,34l 5,69 6,08 6,40 6,68 6,94 7,16 7,37 7,56
103 - 105 6,51 6,03 5,63 5,32 5,71 6,10 6,42 6,70 6,96 7,18 7,39 7,58
106 - 110 6,53 6,05 5,65 5,34 5. 78 6,12 6,44 6,72 6,98 7,20 7,41 7,61
111 - 115 6,56 6,08 5,67 5,36 5,75 6,14 6,46 6,74 7,01 7,23 7,44 7,64
116 - 120 6,57 6,09 5,68 5,37 5,76 6,16 6,48 6,76 7,02 7,25 7,46 7,66
121 -125 6,58 6,10 5,69 5,38 5,77 6,16 6,49 6,77 7,03 7,25 7,47 7,66
126 - 130 6,49 6,01 5,61 5,30 5,68 6,07 6,39 6,67 6,93 7,15 7,36 7,55
131 -135 6,38 591 5,51 5,21 5,59 5,97 6,29 6,56 6,81 7,03 7,24 7,43
136 - 140 6,26 5,80 5,41 511 5,48 5,86 6,17 6,43 6,68 6,90 7,10 7,29

Arbeitsschritt 2:
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Zu-/Abschlage zur Basis-Nettomiete

Die Wohnwertkriterien ,Art, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage einer Wohnung“ werden durch Zu- und Ab-
schlédge in Prozent der Basis-Nettomiete in den nach-
folgenden Tabellen 2 und 3 beriicksichtigt. Mit Hilfe der
Tabellen kdnnen Sie feststellen, welche prozentualen Zu—
oder Abschlage Ublich sind, wenn Ihre Wohnung ein be-
stimmtes Merkmal aufweist oder wenn ein bestimmtes
Merkmal fehlt.

2.1 Zu-/Abschlage je nach Art,
Ausstattung und Beschaffenheit
der Wohnung

Art, Ausstattung und Beschaffenheit einer Wohnung
sind fur Thren Wert von erheblicher Bedeutung. Hat
ein Mieter einzelne Ausstattungsmerkmale selbst ge-
schaffen, ohne dass die Kosten hierfiir vom Vermie-
ter erstattet wurden, so bleiben diese Ausstattungs-
merkmale unbertcksichtigt.

Hinweis: Mafgeblich ist, dass die Ausstattung der
Wohnung vom Vermieter gestellt wird!

Hinweis: Beachten Sie die Erlauterungen am Ende
der Tabelle 2!
Tabelle 2: Prozentuale Zu- und Abschlage auf die

Berechnung der ortsiublichen Vergleichsmiete

Anwendungsanleitung fur die Tabellen 2 und 3:
1.

Uberpriifen Sie anhand der Tabellen 2 und 3, ob
Zu- oder Abschlagskriterien auf die Wohnung zu-
treffen. Beachten Sie dabei die Erlauterungen am
Ende der Tabellen!

Falls Zu- oder Abschlagskriterien zutreffen, tragen
Sie die prozentualen Werte in das Feld ,Ubertrag*
am rechten Rand jeder Tabelle ein.

Bilden Sie am Ende jeder Tabelle die Summe der
Zu- und Abschlage.

Ubertragen Sie die Summenwerte jeder Tabelle in
die dafir vorgesehenen Felder B und C der Ta-
belle 4 in der ausklappbaren Ubersicht am Ende
der Broschure.

11
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Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete

Basis-Nettomiete
je nach Art, Ausstattung und Beschaffenheit einer Wohnung

Mietspiegel 2009

Heizungsausstattung (nur eine Maglichkeit wahlbar!) Zu-/Abschlag Ubertrag
Zentralheizung, Etagenheizung (Baujahr bis 1948) +6 %
Zentralheizung, Etagenheizung (Baujahr 1949 bis 1965) +4 %
Zentralheizung, Etagenheizung (Baujahr ab 1966) 0%
Elektrospeicheréfen (Baujahr bis 1979) -5%
Einzeltfen mit Kohle-, Holz- oder Olbefeuerung -16 %
Heizung oder Warmwasserversorgung werden nicht vom Vermieter gestellt* -20 %
Heizung und Warmwasserversorgung werden nicht vom Vermieter gestellt* -25%
Sanitarausstattung (nur eine Moglichkeit wihlbar!)
weit Uberdurchschnittliche Sanitarausstattung (mind. 3 Zuschlagskriterien) +6 %
gehobene Sanitarausstattung (1 bis 2 Zuschlagskriterien) +3%
durchschnittliche Sanitérausstattung (kein Zu-/Abschlagskriterium) 0%
einfache Sanitérausstattung (1 bis 2 Abschlagskriterien) -3%
unterdurchschnittliche Sanitarausstattung -12 %
sonstige Wohnungsausstattung/
-beschaffenheit (nur eine Moglichkeit wahlbar!)
weit Uberdurchschnittliche Wohnungsausstattung

(mindestens 3 Zuschlagskriterien) +8 %
gehobene Wohnungsausstattung (2 Zuschlagskriterien) +5 %
durchschnittliche Wohnungsausstattung (1 Zu- bis 2 Abschlagkriterien) 0%
einfache Wohnungsausstattung (3 Abschlagskriterien) -6 %
sehr einfache Wohnungsausstattung (mindestens 4 Abschlagskriterien) -11 %
besonders einflussreiche
Einzelmerkmale (mehrere Mdglichkeiten wahlbar!)
Einbaukiche vom Vermieter gestellt +8 %
Garten mit ausschlieRlicher Eigennutzung durch Mieter vorhanden +6 %
Wohnung wurde von Seiten des Vermieters komplett modernisiert bzw. saniert +7%

Summe der Zu- und Abschlage fiir Art, Ausstattung und Beschaffenheit
(zu Ubertragen in Tabelle 4, Feld B in der ausklappbaren Ubersicht)

* nur alternativ anwendbar
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Erlauterungen zur Heizungsausstattung:

Standard ist eine Wohnung mit Zentralheizung in einem
Gebdaude, das ab 1966 errichtet worden ist. Ist eine Woh-
nung in einem Gebaude, das vor 1966 errichtet worden
ist, mit einer Zentralheizung ausgestattet, erfolgen Zu-
schlage. Liegen mehrere Heizungsarten vor, ist diejeni-
ge Heizungsart heranzuziehen, die Uberwiegt.

Der Zuschlag fur Zentralheizung bzw. Etagenheizung
fir Wohnungen mit Baujahr bis 1965 ist nur gerechtfer-
tigt, wenn die Beheizung von einer zentralen Stelle fur
den gesamten Wohnbereich erfolgt.

Keine Warmwasserversorgung in der Wohnung liegt
dann vor, wenn weder Durchlauferhitzer oder einzelne
Boiler oder Untertischgerate noch eine zentrale Warm-
wasserversorgung vom Vermieter gestellt werden.

Zu beachten ist, dass die Abschlage fur ,Heizung oder
Warmwasserversorgung werden nicht vom Vermieter ge-
stellt“ und ,Heizung und Warmwasserversorgung werden
nicht vom Vermieter gestellt* nicht additiv, sondern nur al-
ternativ zur Anwendung kommen drfen!

Erlauterungen zur Sanitarausstattung:

Folgende Wohnwertmerkmale gelten bei der Sanitaraus-
stattung als Zuschlagskriterien:

0 sowohl Badewanne als auch Dusche im Badezimmer
vorhanden,

FuRbodenheizung im Badezimmer vorhanden,
Bidet vorhanden,

zweites Waschbecken vorhanden,

zweites Badezimmer in der Wohnung.

O O O o

Folgende Wohnwertmerkmale gelten bei der Sanitaraus-
stattung als Abschlagskriterien:

0 kein Fenster im Badezimmer vorhanden,

o0 FuBboden im Bad nicht gefliest.

Bei der Einstufung in eine Sanitarausstattungskategorie
von Tabelle 2 sind Zu- und Abschlagskriterien bei gleich-
zeitigem Vorhandensein gegeneinander aufzurechnen.

Die Sanitarausstattung gilt als weit Uberdurchschnitt-
lich, wenn in der Summe der Zu-/Abschlagskriterien min-
destens drei Zuschlagskriterien vorhanden sind. Die Sa-

Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete

nitdrausstattung gilt als gehoben, wenn in der Summe
ein oder zwei Zuschlagskriterien vorliegen. Weitere zwin-
gende Voraussetzung fir die Einstufung in eine dieser
beiden Kategorien ist das Vorhandensein eines Fensters
und die Boden- und Wandkachelung im Nassbereich.
Die Sanitérausstattung ist durchschnittlich, wenn in der
Summe weder Zuschlags- noch Abschlagskriterien vor-
handen sind.

Eine einfache Sanitarausstattung liegt vor, wenn in der
Summe der Zu-/Abschlagskriterien noch mindestens ein
Abschlagskriterium vorliegt und gleichzeitig nur eine Ba-
dewanne oder nur eine Duschkabine im Badezimmer
vorhanden ist.

Unabhangig von den genannten Zu- / Abschlagskriterien
ist die Sanitarausstattung unterdurchschnittlich, wenn

o entweder sich die Toilette oder das Badezimmer au-
RBerhalb der Wohnung befindet, oder

0 kein abgeschlossenes Badezimmer vorhanden ist
(eine Duschkabine, eine Badewanne oder ein Wasch-
becken in einem anderen Zimmer kann durchaus vor-
handen sein).

Erlauterungen zur sonstigen Wohnungsausstattung/-
beschaffenheit:

Als Zuschlagskriterien bei der Beurteilung der sonstigen
Wohnungsausstattung bzw. Wohnungsbeschaffenheit gel-
ten folgende Wohnwertkriterien:

o offener Kamin,

o0 Kachelofen, hochwertiger Schwedenofen,

0 hochwertige Holzvertafelungen, gestalterische Bal-
ken, Saulen in der Wohnung,

0 hochwertige und gerdaumige Einbauschranke (aul3er-
halb des Kiichenbereichs),

o0 Parkett-, Kachel-, FlieBen-, Kork-, Naturstein-, Mar-
mor- oder Laminatboden im tUberwiegenden Teil der
Wohnung,

0 Wohnung mit Galerie (balkonartiger Vorbau in zwei-
ter Etage),

0 Wohnung erstreckt sich Gber mindestens zwei Eta-
gen (Maisonette-Wohnung),

13
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Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete

0 integrierte Kiiche (zum Wohnraum hin offene Kiiche),

hochwertige Rollladen (elektrisch, einbruchsicher),

o Balkon mit mind. 8 gm Grundflache und hohem Nutz-
wert (geraumig, Tisch/Stiihle haben ausreichend
Platz, ruhige Sonnenlage),

o (Dach-)Terrasse oder Loggia in alleiniger Nutzung,

o Wohnung liegt in einem Passiv-/Niedrigenergiehaus
mit sehr geringem Heizenergieverbrauch,

0 Aufzug in Geb&ude mit weniger als 5 Vollgeschos-
sen.

o

Als Abschlagskriterien bei der Beurteilung der sonstigen
Wohnungsausstattung bzw. Wohnungsbeschaffenheit gel-
ten folgende Wohnwertmerkmale:

0 PVC- oder Linoleumbdden im Uberwiegenden Teil der
Wohnung,

o0 kein FuRBbodenbelag (Rohboden/Estrich) gestellt,

o keine Rollladen oder Fensterladen,

0 mindestens ein Wohnraum ohne fest installierte Hei-
zung,

0 mindestens ein gefangener Raum (nur durch ein
Durchgangszimmer erreichbar),

o alle Zimmerfenster liegen auf einer Seite der Woh-
nung (Querliftung nicht moglich),

o keine Sprechanlage mit Turoffner,

o Installationsleitungen (Strom, Wasser, Gas usw.) sind
Uberwiegend freiliegend sichtbar tGiber Putz verlegt,

o weder Kabel- noch Gemeinschaftsantennenan-
schluss wird gestellt,

o die Wohnung besitzt keinen Balkon,

o die Wohnung liegt in einem nicht sanierten Altbau,
der vor 1919 errichtet wurde (besondere Kennzei-
chen: Gberdurchschnittlich hohe Rdume, besondere
Fensterformen).

Bei der Einstufung in eine Wohnungsausstattungskate-
gorie der Tabelle 2 sind Zu- und Abschlagskriterien bei
gleichzeitigem Vorhandensein gegeneinander aufzu-
rechnen.

Sind in der Summe der Zu-/Abschlagskriterien minde-
stens drei Zuschlagskriterien vorhanden, ist die Woh-
nungsausstattung als weit tberdurchschnittlich ein-
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zustufen. Bei zwei Zuschlagskriterien gilt die Wohnungs-
ausstattung als gehoben.

Bei einer durchschnittlichen Wohnungsausstattung
Uberwiegen weder positive noch negative Qualitatsmerk-
male. Das Spektrum reicht von zwei Abschlagskriterien
bis zu einem Zuschlagskriterium.

Sind in der Summe der Zu-/Abschlagskriterien drei Ab-
schlagskriterien vorhanden, ist die Wohnungsausstattung
als einfach einzustufen, ab vier Abschlagskriterien gilt die
Wohnungsausstattung als sehr einfach.

Erlauterungen zu den besonders einflussreichen Aus-

stattungsmerkmalen:

Der Zuschlag fur eine vom Vermieter gestellte Einbauki-

che gilt nur, wenn ein Kiichenraum vorhanden ist (nicht

Kochnische!) und mindestens 4 der folgenden Kriterien

erfullt sind:

0 Kicheneinbauschranke sind in ausreichender Zahl
vorhanden,

o0 Herd vorhanden,

o Kuhlschrank, Gefrierschrank oder Gefriertruhe vor-
handen,

0 Spile vorhanden,

0 Geschirrspiilmaschine vorhanden,

o der Zustand der Einbaukuche ist insgesamt gut.

Der vorhandene Garten darf nur vom Mieter selbst und
nicht auch von anderen Hausparteien genutzt werden.
Eine Wohnung gilt als komplett modernisiert bzw. sa-
niert, wenn die Wohnung vor 1977 errichtet wurde und
nach 1990 bauliche Malinahmen durchgefiihrt worden
sind, die zu einer wesentlichen Gebrauchswerterhthung
der Wohnung im Vergleich zum urspriinglichen Zustand
der Wohnung fuhrten (keine reinen Instandhaltungs- oder
Renovierungsarbeiten!). Die komplette Modernisierung
bezieht sich auf folgende Mal3nahmen:

o0 Erneuerung der Heizungs- / Warmwasserversorgung,
eventuell auch Einbau von Anlagen erneuerbarer En-
ergie

0 Modernisierung der Sanitareinrichtung,

o Einbau moderner Fenster bzw. Rahmen,

0 zeitgeméaRe Warmedammung / Schallschutz,




Mietspiegel 2009

o Elektroinstallation zeitgemaf erneuert.

Hinweise auf eine komplette Modernisierung geben auch
folgende MaRnahmen:

o Umbau einer Wohnung nach den Grundséatzen einer
barrierefreien, altersgerechten Ausstattung (nach DIN
18025, 2. Teil),

0 malfigebliche Grundrissverbesserungen.

2.2 Zu-/Abschlage je nach Lage der

Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete

Wohnung

Die Mieththe wird auch von der Lage der Wohnung be-
einflusst. Dabei spielen zwei Wohnlagefaktoren eine Rol-
le. Einmal ist es von Bedeutung, in welcher Entfernung
zum Zentrum und in welchem Stadtteil eine Wohnung
liegt. Zum anderen ist die jeweilige kleinrhumige Wohn-
lagesituation der direkten Umgebung zu bericksichtigen.

Hinweis:
Beachten Sie die Erlauterungen nach Tabelle 3!
Erlauterungen zu Zentrumsnéhe und Stadtteilen:

Tabelle 3: Prozentuale Zu- und Abschlage in Abhéngigkeit von der Wohnlage

Wohnlage je nach Zentrumsnahe und Stadtteil Zu-/Abschlag  Ubertrag
Entfernung vom Stadtzentrum (Marktstatte): 0-1km 0%
2 -3 km -1%
4 —-5km -2%
6 — 8 km -4 %
9—-12 km -6 %
mind. 13 km -8%
Wohnung liegt in folgenden Stadtteilen: Allmannsdorf, Kdnigsbau,
Petershausen Ost oder Staad (siehe Karte 1) +8 %
Wohnung liegt in folgenden Stadtteilen: Altstadt, Dettingen, Dingelsdorf, Egg, Litzel-
stetten, Paradies, Petershausen West, Wallhausen, Wollmatingen (siehe Karte 1) +3%
Wohnung liegt in folgenden Stadtteilen: Firstenberg, Industriegebiet (siehe Karte 1) 0%
Kleinrdumige Wohnlage Zu-/Abschlag  Ubertrag
Beste Wohnlage (mindestens 6 Zuschlagskriterien) +6 %
Gute Wohnlage (4 bis 5 Zuschlagskriterien) +4 %
Durchschnittliche Wohnlage (3 Zu- bis 1 Abschlagskriterien) 0%
Einfache Wohnlage (2 bis 3 Abschlagskriterien) -4 %
Sehr einfache Wohnlage (mindestens 4 Abschlagskriterien) -6 %

Summe der Zu- und Abschlage fiir Wohnlage
(zu Ubertragen in Tabelle 4, Feld C in der ausklappbaren Ubersicht)
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Mit zunehmender Entfernung zum Stadtzentrum (sie-
he auch Stadtteilkarte mit Entfernungsangaben) wer-
den die Mieten in Konstanz im Schnitt signifikant nied-
riger. Abschlage fur die Entfernung zum Stadtzentrum
sind in jedem Fall zu berechnen. Fiur bestimmte Konstan-
zer Stadtteile kommen zum Ausgleich wieder Zuschla-
ge zum Tragen.

Erlauterungen zur kleinraumigen Wohnlage:

Als Zuschlagskriterien bei der Beurteilung der kleinrau-

migen Wohnlage gelten folgende Lagemerkmale:

o die Hauptraume liegen in Richtung einer leisen An-
liegerstralBe oder in Richtung eines Parks bzw. einer
Grlunanlage,

0 der Larmpegel in unmittelbarer Umgebung (hinsicht-
lich Bahn-, Industrie- und sonstigen Gerauschen) ist
sehr niedrig,

o die Wohnung liegt in einem Hinterhaus,

o die Entfernung zum Bodensee (nicht Seerhein) be-
tragt hochstens 200 Meter Lulftlinie,

o der Bodensee (nicht Seerhein!) ist aus den Haupt-
wohnrédumen deutlich sichtbar (unverbauter Seeb-
lick),

o ein offentliches Verkehrsmittel ist innerhalb von 5
Gehminuten (~ 300 Meter) erreichbar, dieses unter-
liegt einem haufigen Fahrtakt,

o der nachste Park, Wald oder die nachste Griinanlage
befinden sich hochstens 5 Gehminuten (~ 300 Me-
ter) entfernt,

o die Wohnung liegt insgesamt sehr zentral hinsicht-
lich der Entfernung zur Schule, zum Kindergarten, zu
Einkaufsmaoglichkeiten fir Alltagsbesorgungen usw.
(max. 300 Meter entfernt),

o die Bebauung ist offen mit Grinflachen, Garten oder
Innenhofgrin bzw. ist gepragt durch Ein-/Zweifamili-
enhauser oder Reihenhéauser (z.B. Musikerviertel),

0 es handelt sich um eine helle, sonnenseitig ausge-
richtete Wohnung,

0 das soziale Umfeld (Image) der Umgebung gilt als
sehr gut.

Als Abschlagskriterien bei der Beurteilung der kleinrau-
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migen Wohnlage gelten folgende Lagemerkmale:

o der nachste Park, Grunanlage oder Wald befindet
sich in mehr als 15 Minuten (~ 1.000 Meter) Gehent-
fernung,

o die Gebaude in der nahen Umgebung stehen eng
bzw. sind geschlossen gebaut,

o es gibt maximal punktuelle Begrlinung,

0 die Wohnung liegt im Untergeschol3 (Souterrain),

0 das soziale Umfeld (Image) der Umgebung gilt als
unterdurchschnittlich,

o die Wohnung ist dunkel, schattseitig ausgerichtet und
schlecht belichtet mit vorwiegender Ausrichtung der
Hauptrdume nach Norden, so dass auch tagsuber
meist elektrisches Licht erforderlich ist,

o die nachste Freizeiteinrichtung (z.B. Badeanlage,
Sportanlage) befindet sich in mehr als 15 Minuten
(~ 1.000 Meter) Gehentfernung,

o0 der Bodensee befindet sich in mehr als 15 Minuten
(~ 1.000 Meter) Gehentfernung,

o0 der Belastigungsgrad durch Gastronomie usw. ist
hoch,

o0 die Hauptwohnraume liegen in Richtung einer Haupt-
verkehrsstralle,

o der Grad sonstiger Beeintrachtigungen (z.B. durch
Rauch, Staub, Geruch, Schmutz, Erschiitterungen)
ist hoch.

Bei der Einstufung in eine kleinrAumige Wohnlageka-
tegorie von Tabelle 3 sind Zu- und Abschlagskriterien
bei gleichzeitigem Vorhandensein gegeneinander auf-
zurechnen.

Unabhangig von der Entfernung zum Stadtzentrum und
den Stadtteilen gilt eine Wohnlage als bestens, wenn in
der Summe der Zu-/Abschlagsmerkmale mindestens 6
Zuschlagsmerkmale verbleiben, bzw. als gut, wenn noch
4 oder 5 dieser Merkmale vorliegen.

Die Wohnlage wird als durchschnittlich bezeichnet,
wenn summarisch maximal drei Zuschlagsmerkmale oder
minimal 1 Abschlagsmerkmal vorliegen.

Eine Wohnlage wird als einfach bezeichnet, wenn in der
Summe der Zu-/Abschlagsmerkmale noch 2 bis 3 Ab-
schlagsmerkmale vorliegen, und als sehr einfach, wenn
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noch mindestens 4 Abschlagsmerkmale verbleiben.

Arbeitsschritt 3:
Ermittlung der ortstblichen
Vergleichsmiete

Aus den Ergebnissen der Tabellen 1 bis 3 wird in Tabelle

4 in der ausklappbaren Umschlagseite die durchschnitt-

liche ortsuibliche Vergleichsmiete fur eine konkrete Woh-

nung ermittelt:

1. Nach der Ubertragung der Basis-Nettomiete und der
prozentualen Zu-/Abschléage wird in Feld D von Ta-
belle 4 die Summe der Zu-/Abschlage gebildet.

2. Anschlielend wird die Summe dieser Zu-/Abschla-
ge in Euro/gm umgerechnet (Feld E), indem die Ba-
sismiete (Feld A) mit der Summe der prozentualen
Zu-/Abschlage (Feld D) multipliziert und durch 100
geteilt wird.

3. Die durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete pro
gm (Feld F) wird berechnet, indem die Summe (bzw.
im Falle eines negativen Abschlagbetrags die Diffe-
renz) aus Basismiete (Feld A) und Zu-/Abschlagsbe-
trag (Feld E) gebildet wird.

4. Um die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmie-
te pro Monat zu erhalten (Feld G), muss die durch-
schnittliche ortstbliche Vergleichsmiete pro gm (Feld
F) mit der Wohnflache multipliziert werden.

Spannen

Bei der Uber die Tabellen 1 bis 4 errechneten Miete han-
delt es sich um die durchschnittliche ortsubliche Ver-
gleichsmiete. Der Mietspiegel erklart Mietpreisunter-
schiede, die sich fir Wohnungen aufgrund unterschied-
licher Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
ergeben. Die Vielfalt und die qualitative Spannweite der
den Mietpreis bestimmenden objektiven Faktoren konnten
jedoch selbst durch den umfangreichen Datensatz nicht
vollstandig erfasst werden. Der Mietspiegel weist daher

Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Preisspannen von +/- 19 Prozent um die durchschnitt-
liche ortsubliche Vergleichsmiete auf. Beim Vergleich mit
der tatséachlichen Miete ist grundsétzlich die in Tabelle 4
berechnete durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmie-
te heranzuziehen. Ein Abweichen nach oben oder unten
ist gerechtfertigt,

- wenn vom jeweiligen Standard (durchschnittliche
Qualitat und durchschnittlicher Umfang) der in den
Tabellen angefuhrten Merkmale erheblich abgewi-
chen wird,

- bei auBergewdhnlichen Wohnlagen,

- bei besonders gutem bzw. schlechtem Erhaltungs-
zustand des Gebaudes und/oder der Wohnung, un-
ter Berticksichtigung des Baualters.

Durchschnittliche Betriebskosten

Damit auch in den Fallen von Brutto- oder Teilinklusivmie-
ten, in denen die Hohe der Nettomiete nicht explizit be-
kannt ist, die ortsubliche Vergleichsmiete berechnet wer-
den kann, werden durchschnittliche monatliche Kosten fur
einzelne Betriebskostenpositionen angegeben. Tabelle 5
enthalt diese Durchschnittsangaben in Euro/qm fir Be-
triebskosten, die nach den Vorschriften der Betriebsko-
stenverordnung (siehe Erlauterungen zu den Betriebsko-
sten — Anhang 1) umgelegt werden kénnen. Die Ergeb-
nisse beruhen auf der Mietspiegelerhebung und einer ge-
sonderten Erhebung bei lokalen Wohnungsunternehmen
zu Betriebskosten des Jahres 2007.

Zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete fiir einen
konkreten Mietvertrag mit Brutto- oder Teilinklusivmiete
mussen die nicht umgelegten Betriebskosten aus Tabel-
le 5 zur durchschnittlichen ortstblichen Vergleichsmiete
(siehe Tabelle 4) wieder hinzugezahlt werden.

Hinweis: Die Ermittlung von durchschnittlichen Betriebs-
kosten ist nur durchzuftihren, wenn in der Vertragsmiete
Betriebskosten ganz oder teilweise enthalten sind (Brut-
to- oder Teilinklusivmiete)!
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Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete

Anwendungsanleitung fur Tabelle 5:

Mit Hilfe der letzten Betriebskostenabrechnung oder
anhand des Mietvertrags sind in dieser Betriebsko-
stentabelle zunachst alle Betriebskosten zu streichen,
die neben der vertraglich vereinbarten Miete geson-
dert an den Vermieter oder das entsprechende Ver-
sorgungsunternehmen zu zahlen sind. Zu streichen
sind auch Betriebskosten, die bei der konkreten Woh-
nung gar nicht erst entstehen.

AnschlieRend sind bei den nicht gestrichenen Be-
triebskostenpositionen die jeweils angegebenen
Durchschnittswerte in die rechte Spalte zu Ubertra-
gen und zu addieren.

Die Summe der Betriebskosten ist in Tabelle 4a, Feld
H, der ausklappbaren Ubersicht am Ende der Bro-
schiire zu Gbertragen.

inweis: Die Betriebskostenarten Kaosten der Miillab-
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fuhr* und ,Kosten der Stral3enreinigung” sind in Tabel-
le 5 nicht enthalten, da die MullgeblUhren grundsatzlich
an das kommunale Entsorgungsunternehmen zu zahlen
sind und kommunale Straf3enreinigungsgebiihren in Kon-
stanz nicht anfallen.

Bei der Anwendung der durchschnittlichen Betriebskosten
von Tabelle 5ist zu beachten, dass die Hohe der eigenen
Betriebskosten von verschiedenen Faktoren abhangt wie
etwa dem individuellen Nutzungs- und Verbrauchsverhal-
ten (z.B. die Kosten fur Heizung, Wasserverbrauch), von
Gebaude- und Wohnungsmerkmalen wie GréRe, Alter
und Ausstattung, von der Anzahl der Bewohner und de-
ren Verhaltensweisen, von der Grundstiicksgré3e und —
art (z.B. die Kosten fur Gartenpflege, Hausmeister) usw.

Tabelle 5: Durchschnittliche Betriebskosten in Konstanz 2005

Betriebskostenarten

Ubertrag:
nicht umgelegte

Durchschnittliche
Kosten pro Monat

Euro/gm Betriebskosten

Grundsteuer 0,14

Wasser / Abwasser 0,37 +
Heizung / Warmwasser (einschl. Wartung) 0,77 +
Aufzug 0,15 +
Hausreinigung 0,15 +
Gartenpflege 0,10 +
Hausbeleuchtung 0,02 +
Schornsteinfeger 0,05 +
Sach- und Haftpflichtversicherung 0,05 +
Hausmeister / Hauswart 0,15 +
Kabelfernsehen / Gemeinschaftsantenne 0,09 +

Summe der nicht umgelegten Betriebskosten in Euro/gm pro Monat

Quelle: ©EMA-Betriebskostenerhebung, Konstanz 2007
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Berechnungshilfen und Beratungsstellen

Berechnungshilfen und Beratungsstellen

WOHNWERT-MERKMALE BEISPIEL 1 Zu-/Abschlag  BEISPIEL 2 Zu-/Abschlag
Wohnflache (Tabelle 1) 65 gm 84 gm
Baujahr (Tabelle 1) 1935 1974
Art, Ausstattung, Zentralheizung bis 1948, +6%  Zentralheizung 0%
Beschaffenheit (Tabelle 2) durchschnittliche Sanitér- Badewanne und
ausstattung 0%  Dusche vorhanden +3%
gehobene Wohnungs- Einfache Wohnungs-
ausstattung: Parkettboden, ausstattung: einfache
hochwertige Einbau- PVC-Boden,
schranke im Flur +5%  gefangener Raum,
selbst genutzter Garten +6%  keine Rollladen oder
Fensterladen -6 %
Wohnlage (Tabelle 3) 3 km vom Zentrum 5 km vom Zentrum
entfernt, -1%  entfernt, -2%
Stadtteil Allmannsdorf, +8 %  Stadtteil Furstenberg 0%
durchschnittliche durchschnittliche
Wohnlage 0%  Wohnlage 0%
Summe der Summe der
Zu-/Abschlage +24 %  Zu-/Abschlage -5%
Tabellarische Ubersicht der einzelnen Berechnungsschritte:
Berechnungsschritte Beispiel 1 Beispiel 2
Arbeit
S(:h:Itts Bezeichnung Wo finde bzw. wie berechne ich den Wert? % [Euro/gm % Euro/gm
1 Basis-Nettomiete pro gm Ubertrag aus Tabelle 1 (Seite 10) Feld A 6,10 | Feld A 6,32
2 Zu-/Abschlag fur Art, Ausstattung .. Ubertrag aus Tabelle 2 (Seite 12) | +17 % | FeldB| -3 %
Feld B
Zu-/Abschlag fur Wohnlage Ubertrag aus Tabelle 3 (Seite 15) +7%| FeldC | -2% | FeldC
3 Summe aller Zu-/Abschlage Addition der Prozentbetrage
aus den Tabellen 2 und 3 +24%| FeldD| -5% | Feld D
Umrechnung der Summe Multiplikation der Basis-Nettomiete Feld E {6,10x0,24) | Feld E,32 x -0,05)
aller Zu-/Abschlage in Euro mit dem Prozentbetrag* = =
1,46 -0,32
durchschnittliche ortsiibliche Addition der Basis-Nettomiete Feld F (6,10 +1,46) | Feld F (5,32-0,32)
Vergleichsmiete pro gm und Monat und der Summe der Zu-/Abschlage = =
in Euro-Betragen 7,56 6,00
durchschnittliche ortsiibliche Multiplikation mit der Wohnflache Feld G(.56 x65qm) | Feld G (6,00 x
84qgm)
Vergleichsmiete pro Monat = =
491 Euro 504 Euro

Beispiele zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
Die ortsubliche Vergleichsmiete fur Wohnraum auf Nettomietbasis kon-
nen Sie gemaR Arbeitsschritt 1 bis 3 mit Hilfe der ausklappbaren Uber-
sicht am Ende der Broschiire berechnen. Zur Veranschaulichung dienen
zwei beispielhafte Wohnungen.
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Auskunft und Beratung zum Mietspiegel

Informationen zur Anwendung des Mietspiegels:

Mietspiegel im Internet:

Information und Beratung fir Mitglieder:

Stadt Konstanz

Hochbau- und Liegenschaftsamt
Untere Laube 24

78459 Konstanz

Tel: 07531 / 900-563

Fax: 07531 / 900-555

Online-Mietspiegel 2009 mit Berechnungsprogramm
unter http://www.konstanz.de

Mieterverein Bodensee e.V.
Zahringerplatz 15

78464 Konstanz

Tel.: 07531 / 25913

Fax: 07531 / 15202

Haus & Grund Konstanz
HegaustralRe 11

78467 Konstanz

Tel.: 07531 / 62098

Fax: 07531 / 591929
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Anhang 1: Erlauterungen zu den Betriebskosten

Anhang 1: Erlauterungen zu den Betriebskosten

Am 01.01.2004 ist die neue Betriebskostenverordnung
in Kraft getreten.

§ 1 Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigent-
mer oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum
oder Erbbaurecht am Grundstuck oder durch den
bestimmungsmaRigen Gebrauch des Gebaudes,
der Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des
Grundstucks laufend entstehen. Sach- und Arbeitslei-
stungen des Eigentimers oder Erbbauberechtigten
durfen mit dem Betrag angesetzt werden, der fiir eine
gleichwertige Leistung eines Dritten, insbesondere
eines Unternehmers, angesetzt werden kdnnte; die
Umsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt wer-
den.

(2) Zu den Betriebskosten gehdéren nicht:

1. die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes er-
forderlichen Arbeitskréafte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht, der Wert der vom Vermie-
ter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit, die
Kosten fur die gesetzlichen oder freiwilligen Pru-
fungen des Jahresabschlusses und die Kosten
fur die Geschéftsfuhrung (Verwaltungskosten),

2. die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur
Erhaltung des bestimmungsmaRigen Gebrauchs
aufgewendet werden muissen, um die durch Ab-
nutzung, Alterung und Witterungseinwirkung ent-
stehenden baulichen oder sonstigen Mangel ord-
nungsgemaln zu beseitigen (Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten).

§ 2 Aufstellung der Betriebskosten

Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

1. die laufenden offentlichen Lasten des Grundstiicks,
hierzu gehdrt namentlich die Grundsteuer;

2. die Kosten der Wasserversorgung,
hierzu gehoren die Kosten des Wasserverbrauchs,
die Grundgebuhren, die Kosten der Anmietung oder

anderer Arten der Gebrauchsuberlassung von Was-
serzahlern sowie die Kosten ihrer Verwendung ein-
schlieRlich der Kosten der Eichung sowie der Kosten
der Berechnung und Aufteilung, die Kosten der War-
tung von Wassermengenreglern, die Kosten des Be-
triebs einer hauseigenen Wasserversorgungsanlage
und einer Wasseraufbereitungsanlage einschlief3lich
der Aufbereitungsstoffe;

die Kosten der Entwasserung,

hierzu gehoren die Gebuhren fur die Haus- und
Grundstilicksentwéasserung, die Kosten des Betriebs
einer entsprechenden nicht 6ffentlichen Anlage und
die Kosten des Betriebs einer Entwéasserungspum-

pe;

die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage ein-
schlieBlich der Abgasanlage,
hierzu gehdren die Kosten der verbrauchten
Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des
Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung, Uber-
wachung und Pflege der Anlage, der regelma-
Bigen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit einschlie3lich der Einstellung
durch eine Fachkraft, der Reinigung der Anla-
ge und des Betriebsraums, die Kosten der Mes-
sungen nach dem Bundes-Immissionsschutz-
gesetz, die Kosten der Anmietung oder ande-
rer Arten der Gebrauchsuberlassung einer Aus-
stattung zur Verbrauchserfassung sowie die Ko-
sten der Verwendung einer Ausstattung zur Ver-
brauchserfassung einschlie3lich der Kosten der
Eichung sowie der Kosten der Berechnung und
Aufteilung oder

b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversor-
gungsanlage,
hierzu gehoren die Kosten der verbrauchten
Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des
Betriebsstroms und die Kosten der Uberwachung
sowie die Kosten der Reinigung der Anlage und
des Betriebsraums oder
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c) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von
Warme, auch aus Anlagen im Sinne des Buch-
stabens a,
hierzu gehdren das Entgelt fur die Warmeliefe-
rung und die Kosten des Betriebs der zugeho-
rigen Hausanlagen entsprechend Buchstabe a
oder

d) der Reinigung und Wartung von Etagenhei-
zungen und Gaseinzelfeuerstatten,
hierzu gehoren die Kosten der Beseitigung von
Wasserablagerungen und Verbrennungsruck-
stéanden in der Anlage, die Kosten der regelma-
Rigen Prufung der Betriebsbereitschaft und Be-
triebssicherheit und der damit zusammenhéan-
genden Einstellung durch eine Fachkraft sowie
die Kosten der Messungen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz;

die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversor-
gungsanlage,
hierzu gehoren die Kosten der Wasserversor-
gung entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht
dort bereits berlicksichtigt sind, und die Kosten
der Wassererwarmung entsprechend Nummer 4
Buchstabe a oder

b) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von
Warmwasser, auch aus Anlagen im Sinne des
Buchstabens a,
hierzu gehoren das Entgelt fir die Lieferung des
Warmwassers und die Kosten des Betriebs der
zugehorigen Hausanlagen entsprechend Num-
mer 4 Buchstabe a oder

c) der Reinigung und Wartung von Warmwasserge-
raten,
hierzu gehoren die Kosten der Beseitigung von
Wasserablagerungen und Verbrennungsrick-
stéanden im Innern der Gerate sowie die Kosten
der regelmaRigen Prifung der Betriebsbereit-
schaft und Betriebssicherheit und der damit zu-
sammenhangenden Einstellung durch eine Fach-
kraft;
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6. die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwas-

serversorgungsanlagen

a) bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend
Nummer 4 Buchstabe a und entsprechend Num-
mer 2, soweit sie nicht dort bereits bertcksichti-
gt sind, oder

b) Dbeider eigenstéandig gewerblichen Lieferung von
Warme entsprechend Nummer 4 Buchstabe ¢
und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht
dort bereits bericksichtigt sind, oder

c) bei verbundenen Etagenheizungen und Warm-
wasserversorgungsanlagen entsprechend Num-
mer 4 Buchstabe d und entsprechend Nummer 2,
soweit sie nicht dort bereits berlicksichtigt sind,;

die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lasten-
aufzugs,

hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms, die
Kosten der Beaufsichtigung, der Bedienung, Uberwa-
chung und Pflege der Anlage, der regelmafiigen Pru-
fung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicher-
heit einschlie3lich der Einstellung durch eine Fach-
kraft sowie die Kosten der Reinigung der Anlage;

die Kosten der StraRenreinigung und Mllbeseitigung,
zu den Kosten der Stral3enreinigung gehoéren die fur
die offentliche Stra3enreinigung zu entrichtenden Ge-
bihren und die Kosten entsprechender nicht 6ffent-
licher MaRnahmen; zu den Kosten der Millbeseiti-
gung gehoéren namentlich die fir die Millabfuhr zu
entrichtenden Gebdhren, die Kosten entsprechender
nicht offentlicher MalRnahmen, die Kosten des Be-
triebs von Mullkompressoren, Millschluckern, Mullab-
sauganlagen sowie des Betriebs von Mullmengener-
fassungsanlagen einschlie3lich der Kosten der Be-
rechnung und Aufteilung;

die Kosten der Geb&udereinigung und Ungeziefer-
bekampfung,

zu den Kosten der Gebaudereinigung gehdren die
Kosten flr die Sauberung der von den Bewohnern
gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie Zugange,
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume, Waschkichen,
Fahrkorb des Aufzugs;

die Kosten der Gartenpflege,

hierzu gehoren die Kosten der Pflege gartnerisch an-
gelegter Flachen einschlie3lich der Erneuerung von
Pflanzen und Geholzen, der Pflege von Spielplatzen
einschliellich der Erneuerung von Sand und der Pfle-
ge von Platzen, Zugangen und Zufahrten, die dem
nicht 6ffentlichen Verkehr dienen;

die Kosten der Beleuchtung,

hierzu gehoren die Kosten des Stroms fur die Auf3en-
beleuchtung und die Beleuchtung der von den Bewoh-
nern gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie Zu-
gange, Flure, Treppen, Keller, Bodenraume, Wasch-
kichen;

die Kosten der Schornsteinreinigung,

hierzu gehoren die Kehrgebihren nach der mal3ge-
benden Gebuhrenordnung, soweit sie nicht bereits
als Kosten nach Nummer 4 Buchstabe a berticksich-
tigt sind;

die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung,
hierzu gehdren namentlich die Kosten der Versiche-
rung des Gebaudes gegen Feuer-, Sturm-, Wasser-
sowie sonstige Elementarschaden, der Glasversiche-
rung, der Haftpflichtversicherung fiir das Gebaude,
den Oltank und den Aufzug;

die Kosten fir den Hauswart,

hierzu gehdren die Vergutung, die Sozialbeitrage
und alle geldwerten Leistungen, die der Eigentiimer
oder Erbbauberechtigte dem Hauswart fiir seine Ar-
beit gewahrt, soweit diese nicht die Instandhaltung,
Instandsetzung, Erneuerung, Schénheitsreparaturen
oder die Hausverwaltung betrifft; soweit Arbeiten vom
Hauswart ausgefuhrt werden, dirfen Kosten fur Ar-
beitsleistungen nach den Nummern 2 bis 10 und 16
nicht angesetzt werden;

die Kosten

Anhang 1: Erlauterungen zu den Betriebskosten

16.

17.

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanla-
ge,
hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms
und die Kosten der regelméafigen Prufung ihrer
Betriebsbereitschaft einschliellich der Einstel-
lung durch eine Fachkraft oder das Nutzungsent-
gelt fur eine nicht zu dem Gebaude gehérende
Antennenanlage sowie die Gebihren, die nach
dem Urheberrechtsgesetz fir die Kabelweiter-
sendung entstehen, oder

b) des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz
verbundenen privaten Verteilanlage,
hierzu gehoren die Kosten entsprechend Buch-
stabe a, ferner die laufenden monatlichen Grund-
gebihren fur Breitbandkabelanschliisse;

die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fur die Wa-
schepflege,

hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms, die
Kosten der Uberwachung, Pflege und Reinigung der
Einrichtungen, der regelmaRigen Prifung ihrer Be-
triebsbereitschaft und Betriebssicherheit sowie die
Kosten der Wasserversorgung entsprechend Num-
mer 2, soweit sie nicht dort bereits berticksichtigt sind;

sonstige Betriebskosten,
hierzu gehoren Betriebskosten im Sinne des § 1, die
von den Nummern 1 bis 16 nicht erfasst sind.
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Anhang 2: Erlauterungen zur Wohnflachenberechnung

Am 01.01.2004 ist die neue Wohnflachenverordnung in
Kraft getreten.

§ 1 Anwendung, Berechnung der Wohnflache

(1) Wird nach dem Wohnraumférderungsgesetz die
Wohnflache berechnet, sind die Vorschriften dieser
Verordnung anzuwenden.

(2) Zur Berechnung der Wohnflache sind die nach § 2
zur Wohnflache gehérenden Grundflachen nach § 3
zu ermitteln und nach § 4 auf die Wohnflache anzu-
rechnen.

§ 2 Zur Wohnflache gehorende Grundflachen

(1) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundfla-
chen der Raume, die ausschlieB3lich zu dieser Woh-
nung gehoren. Die Wohnflache eines Wohnheims um-
fasst die Grundflachen der Raume, die zur alleinigen
und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewoh-
ner bestimmt sind.
(2) Zur Wohnflache gehoren auch die Grundflachen von
1. Wintergarten, Schwimmbadern und ahnlichen
nach allen Seiten geschlossenen Raumen sowie

2. Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen,
wenn sie ausschlie3lich zu der Wohnung oder
dem Wohnheim gehdren.

(3) Zur Wohnflache gehéren nicht die Grundflachen von
1. Zubehorrdumen, insbesondere:

a) Kellerraume,

b) Abstellrdume und Kellerersatzraume
aul3erhalb der Wohnung

c) Waschkuichen,

d) Bodenraume,

e) Trockenraume,

f)  Heizungsraume und

g) Garagen.

2. Réaumen, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden
Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lander
genugen;

3.

Geschaftsraumen.

§ 3 Ermittlung der Grundflache

1)

)

®3)

(4)

Die Grundflache ist nach den lichten MaRRen zwischen
den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist von der Vorder-
kante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei
fehlenden begrenzenden Bauteilen ist der bauliche
Abschluss zu Grunde zu legen.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind namentlich

einzubeziehen die Grundflachen von

1. Tur- und Fensterbekleidungen sowie Tur- und
Fensterumrahmungen,

2. Ful3-, Sockel- und Schrammleisten,

3. fest eingebauten Gegenstanden wie z.B. Ofen,
Heiz- und Klimageraten, Herden, Bade- und
Duschwannen,

4. freiliegende Installationen,

5. Einbaumébeln und

6. nichtortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

Bei der Ermittlung der Grundflachen bleiben aufer

Betracht die Grundflachen von

1. Schornsteinen, Vormauern, Bekleidungen, frei-
stehenden Pfeilern und S&aulen, wenn sie eine
Hohe von mehr als 1,50 Meter aufweisen und
ihre Grundflache mehr als 0,1 Quadratmeter be-
tragt,

2. Treppen mit Uber drei Steigungen und deren Trep-
penabsatze,

3. Turnischen und

4. Fenster- und offene Wandnischen, die nicht bis
zum FuBboden herunterreichen oder bis zum
FuRboden herunterreichen und 0,13 Meter oder
weniger tief sind.

Die Grundflache ist durch Ausmessung im fertig ge-

stellten Wohnraum oder auf Grund einer Bauzeich-

nung zu ermitteln. Wird die Grundflache auf Grund
einer Bauzeichnung ermittelt, muss diese

1. fur ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmi-
gungsfreistellungs- oder &hnliches Verfahren
nach dem Bauordnungsrecht der Lander gefer-
tigt oder, wenn ein bauordnungsrechtliches Ver-
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fahren nicht erforderlich ist, fur ein solches ge-
eignet sein und

2. die Ermittlung der lichten Maf3e zwischen den
Bauteilen im Sinne des Absatzes 1 ermoglichen.

Ist die Grundflache nach einer Bauzeichnung ermit-
telt worden und ist abweichend von dieser Bau-
zeichnung gebaut worden, ist die Grundflache
durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum
oder auf Grund einer berichtigten Bauzeichnung
neu zu ermitteln.

§ 4 Anrechnung von Grundflachen

Die Grundflachen

1. von Raume und Raumteilen mit einer lichten Hohe
von mindestens 2 Metern sind vollstandig,

2. von Raume und Raumteilen mit einer lichten Hohe
von mindestens 1 Meter und weniger als 2 Metern
sind zur Halfte,

3. von Wintergarten, Schwimmbéadern, Hobbyrdaumen
und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen R&au-
men sind zur Halfte,

4. von Balkonen. Loggien, Dachgarten und Terrassen
sind in der Regel zu einem Viertel, htchstens jedoch
bis zur Halfte

anzurechnen.

§ 5 Uberleitungsvorschrift
Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach der

zweiten Berechnungsverordnung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178),

Anhang 2: Erlauterungen zur Wohnflachenberechnung

zuletzt geéndert durch Art. 3 der Verordnung vom 26. No-
vember 2003 (BGBI. | S. 2346), in der jeweils geltenden
Fassung berechnet worden, bleibt es bei dieser Berech-
nung. Soweit in den in Satz 1 genannten Fallen nach
dem 31. Dezember 2003 bauliche Anderungen an dem
Wohnraum vorgenommen werden, die eine Neuberech-
nung der Wohnflache erforderlich machen, sind die Vor-
schriften dieser Verordnung anzuwenden.
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In dieser Reihe bisher erschienen:

Band 1

Band 2

Band 3

Band 4

Band 5

Band 6

Band 7

Band 8

Band 9

Neugestaltung Miinsterplatz
Stadtebaulicher Ideenwettbewerb

Herosé, Stadt am Seerhein
Stadtebaulicher Ideenwettbewerb, Bebauungsplanung

Zentrenkonzept
Konzept zur Sicherung von Gewerbestandorten

Stadt am See
Stadtebauliche Analyse seenaher Flachenpotentiale,
Standortuntersuchung fur Konzert-, Kongress- und Hotelfunktionen

Stadtquartier Tannenhof
Ein Projekt des experimentellen Stadtebaus

Projekt Bahnhof Konstanz 2006
zukunftige Entwicklung des Bahnhofareals zwischen Stadt und See

Areal Bahnhof Petershausen
Stadtebaulicher Ideen- und Realisierungswettbewerb

Mietspiegel 2007

Mietspiegel 2009

Notizen:

MIETER
VEREIN

Bodensee e.V.

Wir bieten unseren Mitgliedern:

kostenlose, fachkundige Beratung zum Miet-
spiegel, zu Mieterh6hungen, Nebenkosten-
abrechnungen, Kiindigungen und sonstigen
Fragen zum Mietverhaltnis,

bei Bedarf Ubernahme des Schriftwechsels mit
dem Vermieter oder der Hausverwaltung,

eine Mietrechtsschutzversicherung, die im Mit-
gliedsbeitrag enthalten ist,

regelmafige Informationen durch die Mieterzei-
tung und

Schutz in einer starken Gemeinschaft.

Mieterverein Bodensee e.V.
Zahringerplatz 15 - 78464 Konstanz
Telefon: 07531/25913 - Telefax: 07531/15202
e-mail: info@mieterverein-bodensee.de
Internet: www.mieterverein-bodensee.de

Burozeiten: montags bis freitags von 9-13 und 14-18 Uhr.
Mieterberatung nach Vereinbarung.

Ubersicht zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Mietspiegel 2007

Ubersicht zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Tabelle 4: Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete bei Nettomieten

Berechnungsschritte Berechnung

Aeitsschritt | Bezeichnung Wo finde bzw. wie berechne ich den Wert? Prozent Euro/gm
1 Basis-Nettomiete pro gm Ubertrag aus Tabelle 1 (Seite 10) Feld A
2 Zu-/Abschlag flir Art, Ausstattung ... Ubertrag aus Tabelle 2 (Seite 12) % Feld B

Zu-/Abschlag fiir Wohnlage Ubertrag aus Tabelle 3 (Seite 15) % Feld C
8 Summe aller Zu-/Abschlage Addition der Prozentbetrage aus den Tabellen 2 und 3 % Feld D

Umrechnung der Summe

aller Zu-/Abschlége in Euro Multiplikation der Basis-Nettomiete mit dem Prozentbetrag* Feld E

durchschnittliche ortstibliche Addition der Basis-Nettomiete und der Summe der

Vergleichsmiete pro gm und Monat Zu-/Abschlage in Euro-Betragen Feld F

durchschnittliche ortstibliche Multiplikation mit der Wohnflache

Vergleichsmiete pro Monat Feld G

* Dazu ist die Umrechnung der Prozentzahl in eine Dezimalzahl erforderlich, indem das Komma um zwei Stellen nach links verschoben wird!

Tabelle 4a: Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete bei Brutto- oder Teilinklusivmieten

nicht umgelegte Betriebskosten

Ubertrag aus Tabelle 5 (Seite...) falls zutreffend

Feld H

durchschnittliche ortstibliche
Vergleichsmiete pro gm und Monat
(fur Brutto- oder Teilinklusivmiete)

Summe FeldH + G

Feld |

durchschnittliche ortstibliche
Vergleichsmiete pro Monat
(fur Brutto- oder Teilinklusivmiete)

Multiplikation von Feld | mit der Wohnflache

Feld J






