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\Vorwort

Liebe Konstanzerinnen, liebe Konstanzer,

seit 2002 erscheint der Konstanzer Mietspiegel nun in
seiner 6. Auflage. Mieter und Vermieter erhalten mit
dem Mietspiegel 2013 einen fundierten, aktuellen Ori-
entierungsrahmen tber die Hohe der ortstiblichen Miet-
preise fir vergleichbaren nicht preisgebundenen Wohn-
raum in Konstanz. Mieter konnen auf seiner Grundlage
Mieterhohungsforderungen tberprifen. Vermieter kon-
nen bei der Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmie-
te auf die Daten des Mietspiegels zurtickgreifen, die im
Mé&rz 2013 von der Stadt Konstanz in Zusammenarbeit
mit dem EMA-Institut fir empirische Marktanalysen ak-
tualisiert worden sind.

Der Konstanzer Mietspiegel ist ein qualifizierter Mietspie-
gel, in dem die ,ortstibliche Vergleichsmiete” entspre-
chend den gesetzlichen Vorschriften dargestellt ist. Bei
jedem Mieterhéhungsverlangen muss die entsprechen-
de Miethdhe des Mietspiegels angegeben werden, so-
weit die betreffende Wohnung dort eingeordnet wer-
den kann. Damit tragt der Konstanzer Mietspiegel we-
sentlich zur Rechtssicherheit bei der Mietpreisfestlegung
auf dem hiesigen Wohnungsmarkt bei.

Vorwort

Dieser Mietspiegel ist die Anpassung des Mietspiegels
2011 an die Marktentwicklung mittels Verbraucherpreis-
index fur Deutschland, so wie das Gesetz es vorgibt. Um
weiterhin den Anforderungen eines qualifizierten Miet-
spiegels zu entsprechen, wurde der Index fir Marz 2013
fur die Fortschreibung verwendet. Die nach diesem Miet-
spiegel ermittelten Vergleichsmieten sind somit so aktu-
ell, wie es verfahrenstechnisch maoglich ist.

Der Konstanzer Mietspiegel enthalt tber die Zahlen, Da-
ten und Fakten hinaus umfangreiche Erlauterungen, wel-
che die Einordnung einer Wohnung und die Berechnung
der fir diese Wohnung maBgeblichen Vergleichsmiete
wesentlich erleichtern.

Ich hoffe sehr, dass dieser neue Mietspiegel in bewdhr-
ter Weise fur die nachsten zwei Jahre wieder als Orien-
tierungshilfe genutzt wird und zum sachgerechten In-
teressensausgleich zwischen Mietern und Vermietern in
Konstanz beitragt.

£ N

Kurt Werner
Blrgermeister
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Allgemeine Mietspiegelinformationen

1 Angaben zur Mietspiegelerstellung

Der vorliegende Mietspiegel wurde im Auftrag der Stadt
Konstanz auf der Grundlage des Mietspiegels 2011 mit
dem deutschen Preisindex fur die Lebenshaltung nach 2
Jahren fortgeschrieben.

Der zugrunde liegende Mietspiegel 2011 basierte auf
Daten, die im Zeitraum von Oktober bis November 2010
bei 913 mietspiegelrelevanten Haushalten eigens zum
Zwecke der Mietspiegelerstellung durch personliche Be-
fragung erhoben wurden. Die Mieterhaushalte wurden
per Zufallsverfahren ausgewahlt und mit Hilfe eines stan-
dardisierten Fragebogens befragt. AnschlieBend wurden
Vermieter schriftlich zu energetischen Komponenten des
Gebaudes und ModernisierungsmaBnahmen befragt.

Der Mietspiegel 2011 wurde unter Anwendung der Re-
gressionsanalyse, einem wissenschaftlich anerkannten
statistischen Verfahren, erstellt. Die Datenerhebung, die
Auswertung der gewonnenen Daten, die wissenschaft-
liche Bearbeitung und die Fortschreibung erfolgte durch
das EMA-Institut fir empirische Marktanalysen, Walten-
hofen 2, 93161 Sinzing. Die Entstehung des Mietspie-
gels 2011 und die Fortschreibung sind in einem eigenen
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

e Mieterverein Bodensee e. V.

e Haus & Grund Konstanz — Verband der Haus-, Woh-
nungs- und Grundeigentiimer Konstanz und Umge-
bunge. V.

e Amtsgericht Konstanz

e Stadt Konstanz, Hochbau- und Liegenschaftsamt —
Abt. Grundsttckswertermittlung/Bodenordnung

Der Gemeinderat hat den vorliegenden Mietspiegel am
20 Juni 2013 verabschiedet und als , qualifizierten Miet-
spiegel” im Sinne des § 558d BGB anerkannt.
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2 Rechtliche Grundlagen - Vergleichsmiete - Mieterhdhung

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

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

« die verlangte Miete die Ublichen Entgelte nicht Gber-
steigt, die in der Gemeinde oder in einer vergleichba-
ren Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art, Gro-
Be, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letz-
ten vier Jahren vereinbart oder (von Betriebskosten-
erhdhungen abgesehen) geandert worden sind, und

e die Miete sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jah-
ren nicht um mehr als 20 % erhéht (Mieterhéhun-
gen infolge Modernisierung sowie gestiegener Be-
triebskosten bleiben bei der Kappungsgrenze unbe-
rucksichtigt) hat.

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

Der Vermieter muss das Mieterhéhungsverlangen dem
Mieter gegentiber schriftlich geltend machen und be-
grinden. Es kann insbesondere

e anhand von Mietspiegeln oder Mietdatenbanken

e durch ein Gutachten eines 6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen

e durch Benennung von drei Vergleichswohnungen

begriindet werden.

Durch die Mietrechtsreform 2001 ist die Bedeutung des
Mietspiegels aufgewertet. So gibt es neben dem , einfa-
chen Mietspiegel” das neue Instrument des , qualifizier-
ten Mietspiegels”. Ein qualifizierter Mietspiegel setzt vo-
raus, dass der Mietspiegel

e nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
erstellt und

e von der Gemeinde oder den Interessenvertretern von
Vermietern und Mietern anerkannt wurde und

e nach zwei Jahren durch Stichprobe oder Preisindex
fortgeschrieben wird und

e alle 4 Jahre neu erstellt wird.

Der qualifizierte Mietspiegel ist vorrangiges Begrin-
dungsmittel im Mieterhohungsverfahren bei Bestands-
mieten. Zwar kann der Vermieter, auch wenn ein qua-
lifizierter Mietspiegel vorhanden ist, anhand dessen die
betreffende Wohnung eingeordnet werden kann, wei-
terhin ein anderes Begriindungsmittel wéhlen (drei Ver-
gleichswohnungen / Sachverstéandigengutachten / Miet-
datenbank). In diesem Fall muss er aber auf die Ergeb-
nisse des qualifizierten Mietspiegels im Erhdhungsschrei-
ben hinweisen.

Der Mieter hat zur Prifung, ob er der verlangten Miet-
erhdhung zustimmen soll, eine Uberlegungsfrist bis zum
Ende des zweiten Kalendermonats, der auf den Zugang
des Mieterhéhungsverlangens folgt. Stimmt der Mie-
ter der geforderten Erhohung innerhalb dieser Frist zu,
muss er die erhdhte Miete vom Beginn des dritten Mo-
nats an zahlen, der auf den Zugang des Erhdhungsver-
langens folgt. Stimmt der Mieter nicht binnen zwei Mo-
naten nach Zugang der Mieterhhung zu, kann der Ver-
mieter gegen ihn auf Erteilung der Zustimmung klagen.
Die Klage muss innerhalb von drei weiteren Monaten
erhoben werden. Das Gericht befindet dann Uber das
Mieterhéhungsverlangen.

Bei Neuvermietungen kann die Miete grundsatzlich 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 fur die Erstellung des Mietspiegels er-
geben sich aus den 8§ 558 bis 558d BGB. Der Mietspie-
gel stellt eine Ubersicht dar tiber die in Konstanz gezahl-
ten Mieten fir nicht preisgebundenen Wohnraum ver-
gleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit. Die ausgewiesenen ortstblichen Miet-
preise setzen sich — entsprechend den gesetzlichen Vor-
gaben - aus Mieten zusammen, die in den letzten vier
Jahren neu vereinbart (Neuvertrage) oder, von Betriebs-
kostenerhéhungen abgesehen, geandert worden sind
(Mieterhthungen).

Ein Mietspiegel liefert gezielte Informationen tber orts-
ubliche Vergleichsmieten fur verschiedene Wohnungs-
kategorien. Er dient der Begrindung eines Erhthungs-
verlangens zur Anpassung an die ortstibliche Vergleichs-
miete und der Uberprifung der Angemessenheit ge-
zahlter Mieten. Der Mietspiegel soll dazu beitragen, das

4 Anwendungsbereich

Der Mietspiegel gilt fur nicht preisgebundenen Wohn-
raum im GroBenbereich von 20 m2 bis 140 m2. Aufgrund
rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwen-
dungsbereich des Mietspiegels:

o offentlich geférderter und anderen Preisbindungen
unterliegender Wohnraum (z.B. Sozialwohnungen);

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

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

e Wohnraum in Studenten- und Jugendwohnheimen
oder in sonstigen Heimen, bei denen die Mietzah-
lung zusdtzliche Leistungen abdeckt (z. B. Betreuung
und Verpflegung);

e ganz oder Uberwiegend mdblierter Wohnraum, der
Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist.

Mietspiegel 2013

Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen Wohnungs-
bestand mdéglichst transparent zu machen, um Streitig-
keiten zwischen Mietvertragsparteien, die sich aus Un-
kenntnis des Mietpreisgefliges ergeben kénnen, zu ver-
meiden, Kosten der Beschaffung und Bewertung von In-
formationen tber Vergleichsmieten im Einzelfall zu ver-
ringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitfal-
len zu erleichtern.

Dartber hinaus ist der Mietspiegel nicht unmittelbar
anwendbar fur Wohnraum, der bei der Datenerhebung
nicht erfasst wurde:

e vermietete Einfamilienh&user, Doppelhaushalften, Rei-
henhduser

° mobliert oder teilmobliert vermietete Wohnungen
(ausgenommen Ausstattung mit Einbaukichen und
Einbauschranken);

e Dienst- oder Werkswohnungen, die an ein Beschafti-

gungsverhaltnis gebunden sind;

nicht abgeschlossene Wohnungen;

Untermietverhaltnisse;

Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind;

Wohnungen, fur die mehr als ein Mietvertrag besteht.
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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 (§ 2 Betriebskostenverord-
nung — sieche Anhang 1) wie

e die laufenden &ffentlichen Lasten des Grundstlcks
(Grundsteuer),

e die laufenden Kosten der Wasserversorgung und der
Entwdsserung,

e der zentralen Heizung und Warmwasserversorgung,

e des Aufzugs,

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

e der Hausbeleuchtung,

e der Sach- und Haftpflichtversicherung,

e der laufenden Kosten fur Kabelfernsehen,

e fiir den Betrieb einer Gemeinschaftsantennenanlage,

 sonstige laufende Betriebskosten.

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

Allgemeine Mitspiegelinformationen

Mietvertrage sind von Fall zu Fall unterschiedlich ausge-
staltet. Dies betrifft insbesondere die Art und Anzahl der
umgelegten Betriebskosten. Soweit Betriebskosten an-
teilig auf den Mieter umgelegt werden, sind sie zusatz-
lich zu dem im Vertrag als Miete bezeichneten Entgelt-
anteil an den Vermieter zu entrichten. Nicht umgelegte,
aber anfallende Betriebskosten sind anteilig in der ver-
traglich vereinbarten Miete enthalten. Demnach muss
die Definition der ortstiblichen Vergleichsmiete nicht nur
hinsichtlich der Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffen-
heit und Lage einer Wohnung Vergleichbarkeit gewahr-
leisten, sondern auch der jeweils vertraglich vereinbar-
ten Mietdefinition (Vertragsmiete) bezlglich der Struk-
tur der umgelegten bzw. nicht umgelegten Betriebskos-
ten entsprechen.

Damit die Werte des Mietspiegels auch fur Bruttomie-
ten (= Inklusivmieten) und Teilinklusivmieten an-
wendbar sind, werden am Ende des Mietspiegels durch-
schnittliche Betriebskosten angegeben. Bei der Brutto-
miete zahlt der Mieter ein Entgelt fir die Uberlassung
der Wohnung inklusive aller Betriebskosten. Eine Abrech-
nung der Betriebskosten findet nicht statt. Bei der Tei-
linklusivmiete werden nur einzelne der in § 2 Betriebs-
kostenverordnung aufgezahlten Betriebskostenarten im
Mietvertrag gesondert ausgewiesen.
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Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Die Berechnung der durchschnittlichen ortstiblichen
Vergleichsmiete in diesem Mietspiegel erfolgt in drei
Arbeitsschritten:

° Im Arbeitsschritt 1 wird die Basis-Nettomiete in
Euro/gm und pro Monat gemafl der Wohnflache
und dem Baujahr der Wohnung ermittelt.

* Im Arbeitsschritt 2 werden die prozentualen Zu-
und Abschlage fur Besonderheiten bei Art, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage der Wohnung
gesammelt.

* Im Arbeitsschritt 3 werden die Ergebnisse der
Arbeitsschritte 1 bis 2 zusammengefasst und die
durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete auf
dem ausklappbaren Umschlagblatt berechnet.

Arbeitsschritt 1:
Basis-Nettomiete je nach
Wohnflache und Baualter

Tabelle 1 gibt die durchschnittliche Vergleichsmiete

— in Abhéngigkeit von der Wohnfladche und dem Bau- Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:

jahr (= Basis-Nettomiete) — in Euro pro gm und Mo-

nat wieder. Tabelle 1 ist nach den Merkmalen Woh- 1. Ordnen Sie Ihre Wohnung zunachst nach
nungsgrofe und Baualter gegliedert. Alle anderen der Wohnflache in die zutreffende Zeile ein.
Merkmale einer Wohnung - wie Art, Ausstattung, Be- 2. Suchen Sie anschliefend in der Kopfzeile
schaffenheit oder Lage - werden erst spéater tiber Zu das Baujahr, in dem das Geb&ude errichtet
-und Abschléage in den Tabellen 2 und 3 berticksich- worden ist.

tigt. 3. Lesen Sie die fir ihre Wohnung zutreffende

Basis-Nettomiete ab und Ubertragen diesen
Wert in Feld A von Tabelle 4 der ausklapp-
baren Ubersicht am Ende der Broschiire.

' Bei der Berechnung der Wohnfldche gelten folgende Grundsétze: Dachgeschossflachen mit einer lichten Héhe von mind. 1 Meter und weniger als 2 Metern werden zur Halfte be-
riicksichtigt; nicht berticksichtigt werden Fléchen mit einer lichten Hohe von weniger als 1 Meter. Die Grundflachen von Balkonen, Loggien etc. werden gemaR Wohnfl&chenverordnung
der Wohnflache in der Regel mit einem Viertel angerechnet, maximal bei besonderem Nutzungswert bis zur Halfte der Grundflache (siehe auch Anhang 2).

? Grundsatzlich ist die Wohnung in die Baualtersklasse einzuordnen, in der das Gebaude erstellt bzw. die Wohnung bezugsfertig wurde. Wenn durch An- oder Ausbau nachtréglich
neuer Wohnraum geschaffen wurde, ist diejenige Baualtersklasse zu verwenden, in der die BaumaRnahme erfolgte (Jahr der Fertigstellung). ModernisierungsmaBnahmen, die

Wohnraum in einen neueren Zustand versetzen, bleiben in Tabelle 1 unberiicksichtigt, da sie tiber Zuschlége in Tabelle 2 erfasst werden.
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Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete in Euro/gm nach WohnungsgréBe und Baualter
Baualter
Wohn- vor 1919 - 1939 - 1958 - 1966 - 1973 - 1979 - 1985- | 1991- | 1996- | 2002- | 2007 -
fliche | 1919 1938 1957 1965 1972 1978 1984 1990 1995 2001 2006 2013
qm Euro/qm
20 12,87 11,99 11,39 1,17 11,36 11,86 12,36 12,87 13,34 13,80 14,44 14,69
21 12,49 11,64 11,06 10,84 11,03 11,51 12,00 12,49 12,95 13,40 14,01 14,26
22 12,15 11,32 10,75 10,55 10,73 11,19 11,67 12,15 12,59 13,03 13,63 13,87
23 11,84 11,03 10,48 10,27 10,45 10,90 11,37 11,84 12,27 12,69 13,28 13,51
24 11,55 10,76 10,22 10,03 10,20 10,64 11,10 11,55 11,97 12,39 12,96 13,18
25 11,29 10,52 9,99 9,80 9,97 10,40 10,84 11,29 11,70 12,11 12,66 12,89
26 11,05 10,29 9,78 9,59 9,75 10,18 10,61 11,05 11,45 11,85 12,39 12,61
27 10,82 10,09 9,58 9,40 9,56 9,97 10,40 10,82 11,22 11,61 12,14 12,36
28 10,62 9,89 9,40 9,22 9,38 9,78 10,20 10,62 11,00 11,39 11,91 12,12
29 10,43 9,71 9,23 9,05 9,21 9,60 10,02 10,43 10,80 11,18 11,70 11,90
30 10,25 9,55 9,07 8,90 9,05 9,44 9,84 10,25 10,62 10,99 11,50 11,70
31 10,08 9,39 8,92 8,75 8,90 9,29 9,69 10,08 10,45 10,81 11,31 11,51
32 9,93 9,25 8,79 8,62 8,77 9,15 9,54 9,93 10,29 10,65 11,14 11,33
33 9,78 9,12 8,66 8,49 8,64 9,01 9,40 9,78 10,14 10,49 10,97 11,17
34 9,65 8,99 8,54 8,37 8,52 8,89 9,27 9,65 10,00 10,35 10,82 11,01
35 9,52 8,87 8,43 8,26 8,41 8,77 9,15 9,52 9,87 10,21 10,68 10,87
36 9,40 8,76 8,32 8,16 8,30 8,66 9,03 9,40 9,74 10,08 10,55 10,73
37 9,29 8,65 8,22 8,06 8,20 8,56 8,92 9,29 9,63 9,96 10,42 10,60
38 9,18 8,56 8,13 7,97 8,11 8,46 8,82 9,18 9,52 9,85 10,30 10,48
39 9,08 8,46 8,04 7,88 8,02 8,37 8,73 9,08 9,41 9,74 10,19 10,37
40 8,99 8,38 7,96 7,80 7,94 8,28 8,63 8,99 9,31 9,64 10,08 10,26
41 8,90 8,29 7,88 773 7,86 8,20 8,55 8,90 9,22 9,54 9,98 10,16
42 8,82 8,21 7,80 7.65 7,78 8,12 8,47 8,82 9,13 9,45 9,89 10,06
43 8,74 8,14 7.73 7,58 7.71 8,05 8,39 8,74 9,05 9,37 9,80 9,97
44 3,66 8,07 7,66 7,52 7,65 7.98 8,32 8,66 8,97 9,29 9,71 9,89
45 8,59 8,00 7,60 7,45 7,58 7.91 8,25 8,59 8,90 9,21 9,63 9,80
46 8,52 7.94 7,54 7,40 7,52 7.85 8,18 8,52 8,83 9,14 9,56 9,73
47 8,46 7.88 7,48 7,34 7,47 7,79 8,12 8,46 8,76 9,07 9,49 9,65
48 8,39 7,82 7,43 7,29 7,41 7,73 8,06 8,39 8,70 9,00 9,42 9,58
49 8,34 7.77 7,38 7.24 7,36 7,68 8,01 8,34 8,64 8,94 9,35 9,52
50 8,28 7.72 7.33 7.19 7.31 7,63 7.95 3,28 8,58 8,88 9,29 9,45
51 8.23 7.67 7,28 7.14 7,27 7,58 7,90 8,23 8,53 8,82 9,23 9,39
52 8.18 7.62 7.24 7,10 7,22 7.53 7.86 8,18 8,47 8,77 917 9,34
53 8.13 7,58 7,20 7.06 7.18 7,49 7.81 8,13 8,43 8,72 9,12 9,28
54 3,09 7,53 7.16 7,02 7,14 7,45 7,77 8,09 8,38 8,67 9,07 9,23
55 8,04 7,49 712 6,98 7.10 7.41 7,73 8,04 8,33 8,62 9,02 9,18
56 8,00 7,45 7,08 6,94 7.06 7,37 7,69 8,00 8,29 8,58 8,98 9,13
57 7.96 7,42 7,05 6,91 7,03 7,33 7.65 7,96 8,25 8,54 8,93 9,09
58 7.92 7,38 7.01 6,88 7,00 7,30 7.61 7,92 8,21 8,50 8,89 9,05
59 7.89 7.35 6,98 6,85 6,97 7,27 7,58 7,89 8,17 8,46 8,85 9,01
60 7.86 7,32 6,95 6,82 6,94 7,24 7,55 7,86 8,14 8,42 8,81 8,97
61 - 62 7.79 7.26 6,90 6,76 6,88 7.18 7.49 7.79 8,07 8,36 8,74 8,89
63 - 64 7.74 7.21 6,85 6,71 6,83 7.13 7.43 7,74 8,02 8,30 8,68 8,83
65 - 66 7.68 7.16 6,80 6,67 6,78 7,08 7,38 7.68 7,96 8,24 8,62 8,77
67 - 68 7.64 7.12 6,76 6,63 6,74 7,04 7,34 7.64 7.91 8,19 8,57 8,72
69 - 70 7.60 7,08 6,72 6,59 6,71 7,00 7,30 7,60 7,87 8,15 8,52 8,67
71-72 7.56 7,04 6,69 6,56 6,67 6,96 7,26 7.56 7,83 8,11 8,48 8,63
73-74 7,52 7,01 6,66 6,53 6,64 6,93 7,23 7.53 7,80 8,07 8,44 8,59
75-76 7.49 6,98 6,63 6,51 6,62 6,90 7.20 7,50 7.77 8,04 8,41 8,56
77 -78 7.47 6,96 6,61 6,48 6,59 6,88 717 7.47 7.74 8,01 8,38 8,53
79 - 80 7.45 6,94 6,59 6,46 6,57 6,86 7.15 7.45 7.72 7,98 8,35 8,50
81-82 7.43 6,02 6,57 6,45 6,56 6,84 7.13 7.43 7.69 7.96 8,33 8,48
83 -84 7.41 6,90 6,56 6,43 6,54 6,82 7.12 7.41 7.68 7.94 8,31 8,46
85 - 86 7,39 6,89 6,54 6,42 6,53 6,81 7.10 7,39 7,66 7.93 8,29 8,44
87 - 88 7.38 6,88 6,53 6,41 6,52 6,80 7,09 7,38 7,65 7,92 8,28 8,43
89 - 90 7.37 6,87 6,52 6,40 6,51 6,79 7.08 7,37 7,64 7.90 8,27 8,41
91-93 7,36 6,86 6,52 6,39 6,50 6,78 7.07 7,36 7.63 7,90 8,26 8,41
94 - 96 7.36 6,85 6,51 6,39 6,50 6,78 7.07 7,36 7,62 7.89 8,25 8,40
97 - 99 7.35 6,85 6,51 6,38 6,49 6,77 7.06 7.35 7,62 7.89 8,25 8,39
100 - 102 7,36 6,85 6,51 6,38 6,49 6,77 7.07 7.36 7,62 7.89 8,25 8,40
103 -105| 7,36 6,86 6,51 6,39 6,50 6,78 7.07 7.36 7.63 7.89 8,26 8,40
106-110| 7,37 6,87 6,53 6,40 6,51 6,79 7,08 7,37 7,64 7,91 8,27 8,42
111-115| 7,40 6,89 6,55 6,42 6,53 6,81 7.11 7,40 7,67 7,93 8,30 8,44
116 -120| 7,43 6,92 6,58 6,45 6,56 6,84 714 7,43 7,70 7,97 8,34 8,48
121-125| 7,47 6,96 6,61 6,49 6,60 6,88 7.18 7,47 7.74 8,01 8,38 8,53
126 -140| 7,52 7,01 6,66 6,53 6,64 6,93 7,22 7,52 7.79 8,07 8,44 8,59
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Arbeitsschritt 2: Zu-/Abschldage zur Basis-Nettomiete

Die Wohnwertkriterien ,, Art, Ausstattung, Beschaffen-
heit und Lage einer Wohnung” werden durch Zu- und
Abschlage in Prozent der Basis-Nettomiete in den
nachfolgenden Tabellen 2 und 3 berticksichtigt. Mit Hil-
fe der Tabellen konnen Sie feststellen, welche prozentu-
alen Zu- oder Abschlage Ublich sind.

Anwendungsanleitung fiir die Tabellen 2 und 3:

1. Uberpriifen Sie anhand der Tabellen 2 und 3, ob
Zu- oder Abschlage auf die Wohnung zutreffen.
Beachten Sie dabei die Erlduterungen am Ende
der Tabellen! Die dort befindlichen Tabellen 2a
bis 2d sowie 3a unterstltzen die Einordnung in
die einzelnen Wohnmerkmalskategorien.

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

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

4. Ubertragen Sie die Summenwerte jeder Tabel-
le in die daflr vorgesehenen Felder B und C
der Tabelle 4 in der ausklappbaren Ubersicht
am Ende der Broschre.

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

Art, Ausstattung und Beschaffenheit einer Wohnung
sind fur Ihren Wert von erheblicher Bedeutung. Hat ein
Mieter einzelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaf-
fen, ohne dass die Kosten hierfiir vom Vermieter erstat-
tet wurden, so bleiben diese Ausstattungsmerkmale un-
bertcksichtigt.

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

Hinweis:
Beachten Sie die Erlauterungen am Ende der Tabelle 2!
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Tabelle 2: Prozentuale Zu- und Abschlage auf die Basis-Nettomiete je nach Art, Ausstat-

tung und Beschaffenheit einer Wohnung

I) Heizungsausstattung (nur eine Méglichkeit wihlbar!)

Zu-/Abschlag

Ubertrag

Elektrospeicherdfen (Baujahr bis 1979) -1%
Einzelofen mit Kohle-, Gas-, Holz- oder Olbefeuerung -14 %
keine Heizung oder Warmwasserversorgung vom Vermieter gestellt -28 %

Il) Sanitdrausstattung (siehe auch Tabelle 2a)

(nur eine Moglichkeit wahlbar!)

Uberdurchschnittliche Sanitdrausstattung (mind. 3 Punkte) +5 %
gehobene Sanitdrausstattung (+1 und +2 Punkte) +2%
durchschnittliche Sanitdrausstattung (0 Punkte) 0 %
einfache Sanitdrausstattung (-1 bis -2 Punkte) -2%
sehr einfache Sanitdrausstattung -21%

Ill) sonstige Wohnungsausstattung/-beschaffenheit (siehe auch Tabelle 2b)
(nur eine Moglichkeit wéhlbar!)

weit Uberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (mind. +4 Punkte) +11 %
tberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (+3 Punkte) +7 %
gehobene Wohnungsausstattung (+2 Punkte) +5%
durchschnittliche Wohnungsausstattung (+1 + bis -1 Punkte) 0 %
einfache Wohnungsausstattung (-2 Punkte) -5%
sehr einfache Wohnungsausstattung (mind. -3 Punkte) -8%
IV) besonders einflussreiche Einzelmerkmale (mehrere Méglichkeiten wihlbar!)

Einbaukiiche vom Vermieter gestellt

+8 %

Wohnung befindet sich in einem Mehrfamilienhaus mit nur zwei Wohnun-
gen pro Haupteingang

+6 %

V) ModernisierungsmaBnahmen

(nur eine Moglichkeit wahlbar!)

umfassende Modernisierung (mind. +5 Punkte) +7%
mehrere Modernisierungsmaflinahmen (+3 bis +4 Punkte) +4 %
vereinzelte Modernisierungsmafnahmen (+1 bis +2 Punkte) +2%
kaum Modernisierungsmallnahmen (O Punkte) 0 %

VI) warmetechnische Beschaffenheit

(nur eine Moglichkeit wéhlbar!)

sehr gute warmetechnische Beschaffenheit mind. +12 Punkte) +5%
gute warmetechnische Beschaffenheit (+8 bis +11 Punkte) +3%
verbesserte warmetechnische Beschaffenheit (+4 bis +7 Punkte) +1%
niedrige warmetechnische Beschaffenheit (0 bis +3 Punkte) -1%

Summe der Zu- und Abschlége fiir Art, Ausstattung und Beschaffenheit
(zu Ubertragen in Tabelle 4, Feld B in der ausklappbaren Ubersicht)
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I) Erlauterungen zur Heizungsausstattung:

Mietspiegel 2013

Liegen mehrere Heizungsarten vor, ist diejenige Heizungs-  dann vor, wenn weder Durchlauferhitzer oder einzelne

art heranzuziehen, die Uberwiegt.

Boiler oder Untertischgerate noch eine zentrale Warm-

wasserversorgung vom Vermieter gestellt werden.

Keine Warmwasserversorgung in der Wohnung liegt

Il) Erlauterungen zur Sanitarausstattung:

Tabelle 2a: Kriterien zur Bewertung der Sanitdrausstattung

separater Toilettenraum in der Wohnung vorhanden

Mietpreisrelevante Kriterien der Sanitarausstattung Punktwert | Ubertrag
Zuschlagskriterien
sowohl Badewanne als auch Dusche im Badezimmer vorhanden +1
Bidet vorhanden + 1
zweites Badezimmer in der Wohnung vorhanden +1
zweites Waschbecken im Badezimmer vorhanden +1
+ 1

Abschlagskriterien

im Badezimmer weder Fenster noch Ventilator/LUftung vorhanden

-1

Warmwasserversorgung der Wohnung nur durch Kleinboiler/Untertischgerate

-1

keine Kachelung im Nassbereich vorhanden

-1

Punktsumme Sanitarausstattung:

Einordnung in die Sanitdrausstattungskategorien von Tabelle 2:

Punktsumme: +3 und mehr: Uberdurchschnittliche Sanitarausstattung
Punktsumme:  +2 bis +1: = gehobene Sanitarausstattung
Punktsumme: O: = durchschnittliche Sanitarausstattung
Punktsumme: -1 und weniger: einfache Sanitarausstattung

Unabhéangig von den Punktwerten ist die Sanitarausstattung sehr einfach, wenn entweder

O die Toilette oder das Badezimmer sich auBerhalb der Wohnung befindet,

oder

O kein abgeschlossenes Badezimmer vorhanden ist (eine Duschkabine, eine Badewanne oder ein
Waschbecken in einem anderen Zimmer kann durchaus vorhanden sein).
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II1) Erlauterungen zur sonstigen Wohnungsausstattung/-beschaffenheit:

Tabelle 2b:

Kriterien zur Bewertung der Wohnungsausstattung/Beschaffenheit

Mietpreisrelevante Kriterien zu Wohnungsausstattung/Beschaffenheit

| Punktwert | Ubertrag

Zuschlagskriterien

offener Kamin, Kachelofen, hochwertiger Schwedenofen +1

hochwertige Holzvertafelungen, gestalterische Balken, Sdulen in der Wohnung +1

Parkett-, Kork-, Naturstein-, Marmor- oder Dielenholzboden im Uberwiegenden Teil
der Wohnung

+ 1

Wohnung mit Galerie (balkonartiger Vorbau in zweiter Etage) + 1

Wohnung erstreckt sich Uber mindestens zwei Etagen (Maisonette-Wohnung) +1

Balkon mit mind. 8 gm Grundflache und hohem Nutzwert (gerdumig, Tisch/Stihle
haben ausreichend Platz, ruhige Sonnenlage) + 1

(Dach-)Terrasse oder Loggia in alleiniger Nutzung +1

Aufzug in Gebaude mit weniger als 5 Vollgeschossen + 1

nur fir Hausbewohner zuganglicher Mullstandort +1

mindestens ein Wohnraum mit mehr als 30 gm Grundfléche + 1

Garten mit ausschlieBlicher Nutzung durch eine oder mehrere Hausparteien +1

Abschlagskriterien

PVC- oder Linoleumbdden im Gberwiegenden Teil der Wohnung -1

kein FuBbodenbelag (Rohboden/Estrich) gestellt -1

keine Rollladen oder Fensterladen

-1

mindestens ein Wohnraum ohne fest installierte Heizung -1

keine Gegensprechanlage mit Turoffner

-1

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

- 1

weder Kabel- noch Gemeinschaftsantennenanschluss wird gestellt -1

die Wohnung besitzt keinen Balkon

-1

die Wohnung besitzt keine zeitgemaBe Elektroinstallation (z.B. nur eine Sicherung fur .
Beleuchtung/Steckdose bzw. Elektroherd, max. 2 Steckdosen pro Raum) -1

Punktsumme Wohnungsausstattung/Beschaffenheit:

Einordnung in die Wohnungsausstattungs-/-beschaffenheitskategorien von Tabelle 2:

Punktsumme:
Punktsumme:
Punktsumme:
Punktsumme:
Punktsumme:
Punktsumme:

+4 und mehr:
+3:

+2:

+1 bis -1:

-2:

-3 und weniger:

weit Gberdurchschnittliche Wohnungsausstattung/Beschaffenheit
Uberdurchschnittliche Wohnungsausstattung/Beschaffenheit
gehobene Wohnungsausstattung/Beschaffenheit
durchschnittliche Wohnungsausstattung/Beschaffenheit

einfache Wohnungsausstattung/Beschaffenheit

sehr einfache Wohnungsausstattung/Beschaffenheit

15
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IV) Erlauterungen zu den besonders einflussreichen Ausstattungsmerkmalen:

Der Zuschlag fur eine vom Vermieter gestellte Einbauktiche gilt nur, wenn ein Kiichenraum vorhanden ist (nicht

Kochnische!) und mindestens 4 der folgenden Kriterien erfillt sind:

O Kucheneinbauschrénke sind in ausreichender Zahl vorhanden,
O Herd vorhanden,

O Kuhlschrank, Gefrierschrank oder Gefriertruhe vorhanden,

O Sptle vorhanden,

O Geschirrspilmaschine vorhanden,

O der Zustand der Einbaukdiiche ist insgesamt gut.

V) Erlauterungen zu den ModernisierungsmaBnahmen:

ModernisierungsmaBnahmen kénnen nur bericksichtigt werden, wenn die Wohnung vor 1991 errichtet wur-
de und nach 1995 bauliche MaBnahmen durchgefihrt worden sind, die zu einer wesentlichen Gebrauchswerter-
héhung der Wohnung im Vergleich zum urspringlichen Zustand der Wohnung fuihrten (keine reinen Instandhal-
tungs- oder Renovierungsarbeiten!). Folgende bauliche MaBnahmen, die nicht die warmetechnische Beschaffen-

heit betreffen, sind mietpreisrelevant:

Tabelle 2¢: Bewertung der ModernisierungsmaBnahmen

ModernisierungsmaBnahmen (nach 1995 durchgefiihrt) Punktwert | Ubertrag

Erneuerung aller FuBbéden in der Wohnung +1

zeitgemdBe Erneuerung aller Elektroleitungen incl. Verstarkung des Leitungsdurch-

schnitts + 1

Modernisierung der Sanitdreinrichtung (mind. Fliesen im Bad, Badewanne /Dusch-

tasse, Waschbecken, Toilettenkopf) +1

maBgebliche Verbesserungen des Wohnungsgrundrisses +1

Herstellung einer barrierefreien Wohnung (insb.: stufenlos erreichbare Wohnung,

bodengleiche Dusche, mind. 80 cm breite Tiren) +1
+1

Treppenhausmodernisierung incl. Erneuerung der Wohnungseingangstir

Punktsumme ModernisierungsmaBnahmen:

Einordnung in die Kategorien von ModernisierungsmaBnahmen der Tabelle 2:

Punktsumme: 45 und mehr: = umfassende Modernisierung
Punktsumme:  +3 bis +4: = mehrere ModernisierungsmaBnahmen
Punktsumme:  +1 bis +2: vereinzelte Modernisierungsmalnahmen
Punktsumme: O: keine ModernisierungsmaBnahmen
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VI) Erlduterungen zur warmetechnischen Beschaffenheit:

Die in Tabelle 2d aufgelisteten energetischen Komponenten einer Wohnung bzw. eines Gebaudes gelten fur Ge-
baude, die vor 1995 errichtet wurden, weil diese noch nicht den ab 1996 geltenden strengeren gesetzlichen Be-
stimmungen bei Warmeschutz und Energieeinsparung unterlagen.

Tabelle 2d: Bewertung der warmetechnischen Beschaffenheit

Warmetechnische Beschaffenheit Punktwert | Ubertrag

Dammung AuBenwand ') +4

Dammung Dach / oberste Geschossdecke ') +2

Dammung Kellerdecke 2) +2

Neuer Warmeerzeuger (Heizkessel, Brenner, Gastherme) 3) +2

Fenster(erneuerung) mit Warmeschutzverglasung #) +2

Installation einer Solaranlage fur Warmwasseraufbereitung +2

Passivhaus/Niedrigenergiehaus (mind. KfW-60-Haus) %) +2
Punktsumme warmetechnische Beschaffenheit:

1) Voraussetzung sind mind. 15 cm Dammdicke und eine komplette Démmflache. Falls die Dammung <15 cm betragt oder nur zwischen 50
und 100 % der Flache geddmmt wurden, kann der halbe Punktwert angesetzt werden.

2) \oraussetzung sind mind. 4 cm Dammdicke und eine komplette Kellerddmmung. Falls die Dammung <4 cm betragt oder nur zwischen 50
und 100 % der Kellerfliche geddmmt wurden, kann der halbe Punktwert angesetzt werden.

3) Voraussetzung ist der Einbau eines Wérmeerzeugers nach 1995. Wurde der Wérmeerzeuger zwischen 1987 und 1995 eingebaut oder er-
neuert, kann der halbe Punktwert angesetzt werden.

4 \Wurden Fenster mit Isolierverglasung (Standard 1987 bis 1995) eingebaut oder erneuert, kann der halbe Punktwert angesetzt werden.

5) Der Primarenergiebedarf gemaB EnEV 2004 darf maximal 60 kWh/m2a betragen.

Einordnung in die Kategorien zur warmetechnischen Beschaffenheit in Tabelle 2:

Punktsumme: +12 und mehr: sehr gute warmetechnische Beschaffenheit
Punktsumme: +8 bis +11: gute warmetechnische Beschaffenheit
Punktsumme:  +4 bis +7: . verbesserte warmetechnische Beschaffenheit
Punktsumme: 0 bis +3: niedrige warmetechnische Beschaffenheit
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2.2 Zu-/Abschlage je nach Lage der Wohnung

Die Miethéhe wird auch von der Lage der Wohnung be-
einflusst. Dabei spielen zwei Wohnlagefaktoren eine Rol-
le. Erstens ist es von Bedeutung, in welcher Entfernung
zum Zentrum und in welchem Stadtteil eine Wohnung

Mietspiegel 2013

liegt. Zweitens ist die jeweilige kleinrdumige Wohnlage-
situation der direkten Umgebung zu bericksichtigen.

Hinweis: Beachten Sie die Erlduterungen nach Tabelle 3!

Tabelle 3: Prozentuale Zu- und Abschlage in Abhangigkeit von der Wohnlage
VIl) Wohnlage je nach Zentrumsndhe und Stadtteil Zu-/Abschlag Ubertrag
Entfernung vom Stadtzentrum (Marktstatte): 0 bis < 1 km 0%

1 bis < 3 km -2 %
3 bis < 5 km -4 %
5 bis < 8 km -6 %
8 bis < 12 km -9 %
12 km und mehr -12 %
Wohnung liegt in folgenden Stadtteilen: Allmannsdorf, Egg, Kénigsbaut,
Petershausen-Ost oder Staad (siehe Stadtteilkarte) +11 %
Wohnung liegt in folgenden Stadtteilen:
Dingelsdorf, Litzelstetten, Wallhausen (siehe Stadtteilkarte) +8 %
Wohnung liegt in folgenden Stadtteilen: Altstadt, Dettingen, Kénigsbauz2,
Paradies, Petershausen West, Wollmatingen (siehe Stadtteilkarte) +2 %
Wohnung liegt in folgenden Stadtteilen: Furstenberg, Industriegebiet (siehe
Stadtteilkarte) 0 %
VIil) Kleinraumige Wohnlagesituation Zu-/Abschlag Ubertrag
beste Wohnlage (mindestens +6 Punkte) +8 %
gute Wohnlage (+4 bis +5 Punkte) +5%
durchschnittliche Wohnlage (+3 bis -1 Punkte) 0 %
einfache Wohnlage (-2 bis -3 Punkte) -6 %
sehr einfache Wohnlage (mindestens -4 Punkte) -9 %
Summe der Zu- und Abschlage fiir Wohnlage
(zu Gbertragen in Tabelle 4, Feld C der ausklappbaren Ubersicht)

VII) Erlauterungen zu Ze ntrumsnahe und Stadtteilen:

Mit zunehmender Entfernung zum Stadtzentrum (siehe auch Stadtteilkarte mit Entfernungsangaben) werden die
Mieten in Konstanz im Schnitt signifikant niedriger. Abschlage fur die Entfernung zum Stadtzentrum sind in jedem
Fall zu berechnen. Fur bestimmte Konstanzer Stadtteile kommen zum Ausgleich wieder Zu-/Abschlédge zum Tragen.
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VIII) Erlauterungen zur kleinrdumigen Wohnlage:

Tabelle 3a: Kriterien zur Bewertung der kleinrdumigen Wohnlage

Mietpreisrelevante Kriterien zur kleinrdumigen Wohnlage Punktwert | Ubertrag
Zuschlagskriterien

die Hauptraume liegen in Richtung einer leisen Anliegerstral3e oder in Richtung

eines Parks bzw. einer Griinanlage (mindestens FuBballfeldgroRe) +1
der Larmpegel in unmittelbarer Umgebung hinsichtlich StraBen-, Bahn-, Industrie-

und sonstigen Gerduschen ist sehr niedrig +1
die direkte Umgebung im Umkreis von 100 Meter ist gepragt durch hohen Griinbe-
stand (z.B. Parkanlagen, alter Baumbestand) +1
der Bodensee (nicht Seerhein!) ist aus den Hauptwohnraumen deutlich sichtbar
(unverbauter Seeblick) +1
die Entfernung zum Bodensee oder Seerhein betragt hochstens 300 Meter Luftlinie | + 1
ein &ffentliches Verkehrsmittel ist innerhalb von 5 Gehminuten (~ 300 Meter) er-

reichbar, dieses unterliegt einem haufigen Fahrtakt +1
die Wohnung liegt insgesamt sehr zentral hinsichtlich der Entfernung zur Schule,

zum Kindergarten, zu Einkaufsmdglichkeiten fir Alltagsbesorgungen usw. (max.

300 Meter entfernt) + 1
die Bebauung ist offen mit Grunflachen, Garten oder Innenhofgrin bzw. ist gepragt
durch viele Ein-/Zweifamilienhauser oder Reihenhauser (z.B. Musikerviertel) + 1
es handelt sich um eine helle, sonnenseitig ausgerichtete Wohnung + 1
das soziale Umfeld (Image) der Umgebung gilt als sehr gut +1

Abschlagskriterien

die Wohnung liegt im UntergeschoB (Souterrain)

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

-1

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

-1

der Belastigungsgrad durch Gastronomie usw. ist sehr hoch

-1

die Hauptwohnrdume liegen in Richtung einer HauptverkehrsstraBBe (starkes Ver-
kehrsaufkommen)

ein offentliches Verkehrsmittel ist innerhalb von 15 Gehminuten (~ 1.000 Meter)
nicht erreichbar

der Larmpegel in unmittelbarer Umgebung hinsichtlich StraBen-, Bahn-, Industrie-
und sonstigen Gerauschen ist sehr hoch

die Wohnung grenzt direkt an gewerblich genutztes Gebiet (z.B. Industrie-/Gewer-
bebetriebe, Diskos)

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

-1

Punktsumme Wohnungsausstattung/Beschaffenheit:

Einordnung in die kleinrdumigen Wohnlagekategorien von Tabelle 3:

Punktsumme: +6 und mehr: = beste Wohnlage
Punktsumme:  +5 bis +4: = gute Wohnlage
Punktsumme:  +3 bis -1: durchschnittliche Wohnlage
Punktsumme: -2 bis -3: einfache Wohnlage
Punktsumme: -4 und weniger: = sehr einfache Wohnlage
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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 ortstbliche Vergleichsmiete fur eine konkrete Woh-
nung ermittelt:

1. Nach der Ubertragung der Basis-Nettomiete und der
prozentualen Zu-/Abschldage wird in Feld D von Tabel-
le 4 die Summe der Zu-/Abschléage gebildet.

2. AnschlieBend wird die Summe dieser Zu-/Abschlage
in Euro/gm umgerechnet (Feld E), indem die Basismie-
te (Feld A) mit der Summe der prozentualen Zu-/Ab-
schlage (Feld D) multipliziert und durch 100 geteilt
wird.

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

Bei der Uber die Tabellen 1 bis 4 errechneten Miete han-
delt es sich um die durchschnittliche ortsibliche Ver-
gleichsmiete. Der Mietspiegel erklart Mietpreisunterschie-
de, die sich fir Wohnungen aufgrund unterschiedlicher
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage erge-
ben. 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
Preisspannen von +/ 19 Prozent um die durchschnitt-
liche ortstbliche Vergleichsmiete auf. Beim Vergleich
mit der tatsachlichen Miete ist grundsatzlich die in
Tabelle 4 berechnete durchschnittliche ortsiibliche
Vergleichsmiete heranzuziehen. Ein Abweichen nach
oben oder unten ist gerechtfertigt,

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

e DbeiauBergewodhnlichen Wohnlagen,

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

Damit auch in den Fallen von Brutto- oder Teilinklusivmie-
ten, in denen die Hohe der Nettomiete nicht explizit be-
kannt ist, die ortstibliche Vergleichsmiete berechnet wer-
den kann, werden durchschnittliche monatliche Kosten
flr einzelne Betriebskostenpositionen angegeben. Tabel-
le 5 enthdlt diese Durchschnittsangaben in Euro/gm fur
Betriebskosten, die nach den Vorschriften der Betriebs-
kostenverordnung (siehe Erlauterungen zu den Betriebs-
kosten — Anhang 1) umgelegt werden kénnen. Die Er-
gebnisse in diesem Mietspiegel beruhen auf einer geson-
derten Erhebung aus dem Herbst 2012 bei lokalen Woh-
nungsunternehmen zu Betriebskosten des Jahres 2011.

Zur Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete fur 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 durchzufihren, wenn in der Vertragsmiete
Betriebskosten ganz oder teilweise enthalten sind (Brut-
to- oder Teilinklusivmiete)!

Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 5:

Mit Hilfe der letzten Betriebskostenabrechnung oder
anhand des Mietvertrags sind in dieser Betriebskos-
tentabelle 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.

AnschlieBend 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 Ubertragen.

Hinweis: Die Betriebskostenarten , Kosten der Mullabfuhr” und , Kosten der StraBenreinigung” sind in Tabelle 5
nicht enthalten, da die Mullgeblhren grundsatzlich an das kommunale Entsorgungsunternehmen zu zahlen sind
und kommunale StraBenreinigungsgebuhren in Konstanz nicht anfallen. Kosten fur eine Gemeinschaftsantenne
oder Gemeinschaftswaschmaschine waren bei der aktuellen Befragung nicht ermittelbar.

Tabelle 5: Durchschnittliche Betriebskosten in Konstanz 2011

Betriebskostenarten Du;igs&h;r:gttllisio!fsrien
Grundsteuer 0,18
Wasser / Abwasser 0,36
Heizung / Warmwasser (einschl. Wartung) 0,90
Aufzug 0,17
Hausreinigung 0,26
Gartenpflege 0,13
Hausbeleuchtung 0,04
Schornsteinfeger 0,03
Sach- und Haftpflichtversicherung 0,07
Hausmeister / Hauswart 0,18
Kabelfernsehen 0,11
Sonstige Betriebskosten 0,10
Summe der nicht umgelegten Betriebskosten in Euro/qm pro Monat

Quelle: © EMA-Betriebskostenerhebung, Konstanz 2012
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Bei der Anwendung der durchschnittlichen Betriebskos-
ten von Tabelle 5 ist zu beachten, dass die Hohe der ei-
genen Betriebskosten von verschiedenen Faktoren ab-
hangt wie etwa dem individuellen Nutzungs- und Ver-
brauchsverhalten (z.B. die Kosten fur Heizung, Wasser-
verbrauch), von Gebdude- und Wohnungsmerkmalen
wie GroBe, Alter und Ausstattung, von der Anzahl der
Bewohner und deren Verhaltensweisen, von der Grund-
stlicksgroBe und —art (z.B. die Kosten fir Gartenpflege,
Hausmeister) usw.
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Beispiele zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Die ortstibliche Vergleichsmiete fur Wohnraum auf Nettomietbasis kénnen Sie geméaB Arbeitsschritt 1 bis 3 mit Hil-
fe der ausklappbaren Ubersicht am Ende der Broschiire berechnen. Zur Veranschaulichung dienen zwei beispiel-

hafte Wohnungen.

WOHNWERT-
MERKMALE BEISPIEL 1 BEISPIEL 2
Zu-/Abschlag Zu-/Abschlag
Wohnflache (Tabelle 1) 65 gm 84 gm
Baujahr (Tabelle 1) 1935 7,16 | 1974 6,82
Art, Ausstattung, Be- Elektrospeichertfen
schaffenheit (Tabelle 2) gehobene Sanitdrausstat- -1 %
Zentralheizung tung: Badewanne + +2 %
durchschnittliche Sani- Dusche vorhanden
térausstattung 0 % | einfache Wohnungsaus-
gehobene Wohnungsaus- 0 % stattung: einfache PVC- -5%
stattung: Parkettboden, Boden, keine Rollladen
selbst genutzter Garten +5% oder Fensterladen
mehrere Modernisie- vereinzelte Modernisie-
rungsmafBnahmen rungsmaBnahmen +2 %
gute warmetechnische +4 % | verbesserte warmetech-
Beschaffenheit +3 % nische Beschaffenheit +1 %
Wohnlage (Tabelle 3) 4,7 km vom Zentrum
entfernt,
2,8 km vom Zentrum Stadtteil Firstenberg
entfernt, -2 % | einfache Wohnlage (an -4 %
Stadtteil Allmannsdorf, Hauptverkehrsstral3e
durchschnittliche +11 % gelegen, Larmpegel 0 %
Wohnlage 0 % sehr laut) -6 %
Summe der Summe der
Zu-/Abschlage +21% Zu-/Abschlage -1 %

23



Berechnungsiibersicht

Tabellarische Ubersicht der einzelnen Berechnungsschritte:

Jross Berechnungsschritte Beispiel 1 Beispiel 2
schritt Bezeichnung Wo finde bzw. wie berechne ich den Wert? Prozent Euro/gm Prozent Euro/gm
1 Basis-Nettomiete pro gm Ubertrag aus Tabelle 1 (Seite ...) Feld A 7.16 Feld A 6,82
5 Zu-/Abschlag fur Art, Ausstattung, Beschaffenheit Ubertrag aus Tabelle 2 (Seite ...) +12 % | FeldB -1 % Feld B
Zu-/Abschlag fur Wohnlage Ubertrag aus Tabelle 3 (Seite ...) +9% | FeldC -10% | FeldC
Summe aller Zu-/Abschlage ?cﬂgo; GerFiescntbet=geiaineniakelien +21 % | FeldD -11 % | FeldD
. - . 4 . 6,82 x-0,11
Umrechnung der Summe aller Zu-/Abschlége in Multiplikation der Basis-Nettomiete mit dem Pl (7’16i0'2” Bl : X: !
Euro Prozentbetrag* 1,50 -0,75
3 T - . : " : . 6,82 -0,75
durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete Addition der Basis-Nettomiete und der Summe o (7'16i 120 . ( _ )
pro gm und Monat der Zu-/Abschlage in Euro-Betragen 8,66 6,07
SR T : . (8,66 x 65gm) (6,07 x 84gm)
d:];c“l;ls:::;ttllche ortsiibliche Vergleichsmiete Multiplikation mit der Wohnflache reid G _ Feld G _
P 563 Euro 510 Euro

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

ve
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Ubersicht zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Diese ausklappbare Ubersicht ermoglicht die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete auf Basis von Nettomieten oder Brutto-/Teilinklusivmieten. Ubertragen Sie
zuerst die Zwischenergebnisse aus den Mietspiegeltabellen 1 bis 3 in die vorgesehenen Felder und berechnen Sie anschlieBend anhand der bezeichneten Arbeits-
schritte die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete. Die Berechnungsschritte werden auch an zwei Beispielen genau erlautert.

Tabelle 4: Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete bei Nettomieten

Arbeits- Berechnungsschritte Berechnung
schritt Bezeichnung Wo finde bzw. wie berechne ich den Wert? Prozent Euro/gm
1 Basis-Nettomiete pro gm Ubertrag aus Tabelle 1 (Seite ...) Feld A
Zu-/Abschlag fur Art, Ausstattung ... Ubertrag aus Tabelle 2 (Seite ...) % | FeldB
2
Zu-/Abschlag fur Wohnlage Ubertrag aus Tabelle 3 (Seite ...) % | Feld C
Summe aller Zu-/Abschldge Addition der Prozentbetrage aus den Tabellen 2 und 3 % | FeldD
Umrechnung der Summe aller Zu-/Abschlége in Euro Multiplikation der Basis-Nettomiete mit dem Prozentbetrag* Feld E
3 durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete Addition der Basis-Nettomiete und der Summe der Zu-/Abschlage in o
pro gqm und Monat Euro-Betragen
durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete Multiplikation mit der Wohnflache P
pro Monat
* Dazu ist die Umrechnung der Prozentzahl in eine Dezimalzahl erforderlich, indem das Komma um zwei Stellen nach links verschoben wird!
Tabelle 4a: Berechnung der ortstblichen Vergleichsmiete bei Brutto- oder Teilinklusivmieten
nicht umgelegte Betriebskosten Ubertrag aus Tabelle 5 (Seite...) falls zutreffend Feld H
durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro gm
und Monat (fir Brutto- oder Teilinklusivmiete) Summe Feld H + G il
durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro ol : :
Monatlior 2 o edan Jollink Usivmicte) Multiplikation von Feld | mit der Wohnflache Feld J

€10z |ebeaidsialn
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Auskunft und Beratung zum Mietspiegel

Informationen zur Anwendung des Mietspiegels:

Stadt Konstanz

Hochbau- und Liegenschaftsamt
Untere Laube 24

78459 Konstanz

Tel: 07531 / 900-563

Fax: 07531/ 900-555

Mietspiegel im Internet:

Online-Mietspiegel 2013 mit Berechnungsprogramm
unter http://www.konstanz.de

Information und Beratung fiir Mitglieder:

Mieterverein Bodensee e.V.
Zahringerplatz 15

78464 Konstanz

Tel.: 07531 /25913

Fax: 07531 /15202

Haus & Grund Konstanz
Hegaustraflie 11

78467 Konstanz

Tel.: 07531 / 62098

Fax: 07531 /591929

Mietspiegel 2013
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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 Eigentumer
oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder Erb-
baurecht am Grundstiick oder durch den bestimmungs-
maBigen Gebrauch des Gebaudes, der Nebengebdude,
Anlagen, Einrichtungen und des Grundstiicks laufend
entstehen. Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentu-
mers oder Erbbauberechtigten dtrfen mit dem Betrag
angesetzt werden, der fur eine gleichwertige Leistung
eines Dritten, insbesondere eines Unternehmers, ange-
setzt werden konnte; die Umsatzsteuer des Dritten darf
nicht angesetzt werden.

(2) Zu den Betriebskosten gehdéren nicht:

1. die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes erfor-
derlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kos-
ten der Aufsicht, der Wert der vom Vermieter per-
sonlich geleisteten Verwaltungsarbeit, die Kosten fur
die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des Jah-
resabschlusses und die Kosten fir die Geschaftsfih-
rung (Verwaltungskosten),

2. die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Er-
haltung des bestimmungsmaBigen Gebrauchs aufge-
wendet werden mussen, um die durch Abnutzung,
Alterung und Witterungseinwirkung entstehenden
baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgemal
zu beseitigen (Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
kosten).

§ 2 Aufstellung der Betriebskosten

Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

1. die laufenden o6ffentlichen Lasten des Grund-
stiicks, hierzu gehort namentlich die Grundsteuer;

2. die Kosten der Wasserversorgung, hierzu gehéren
die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebuh-
ren, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten
der Gebrauchsiiberlassung von Wasserzahlern sowie
die Kosten ihrer Verwendung einschlieBlich der Kos-
ten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung
und Aufteilung, die Kosten der Wartung von Wasser-
mengenreglern, die Kosten des Betriebs einer haus-
eigenen Wasserversorgungsanlage und einer Was-
seraufbereitungsanlage einschlieBlich der Aufberei-
tungsstoffe;

3. die Kosten der Entwésserung, hierzu gehoren die
Gebuihren fiir die Haus- und Grundstlicksentwasse-
rung, die Kosten des Betriebs einer entsprechenden
nicht offentlichen Anlage und die Kosten des Be-
triebs einer Entwasserungspumpe;

4. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage ein-
schlieBlich der Abgasanlage, hierzu gehdren die
Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Liefe-
rung, die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der
Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage,
der regelméaBigen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft
und Betriebssicherheit einschlieBlich der Einstellung
durch eine Fachkraft, der Reinigung der Anlage und
des Betriebsraums, die Kosten der Messungen nach
dem Bundes-Immissionsschutzgesetz, die Kosten
der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchs-
tberlassung einer Ausstattung zur Verbrauchserfas-
sung sowie die Kosten der Verwendung einer Aus-
stattung zur Verbrauchserfassung einschlieBlich der
Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berech-
nung und Aufteilung oder

b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversor-
gungsanlage, hierzu gehéren die Kosten der ver-
brauchten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kos-
ten des Betriebsstroms und die Kosten der Uberwa-
chung sowie die Kosten der Reinigung der Anlage
und des Betriebsraums oder

o) der eigenstiandig gewerblichen Lieferung von
Warme, auch aus Anlagen im Sinne des Buch-
stabens a, hierzu gehoren das Entgelt fur die War-
melieferung und die Kosten des Betriebs der zugeho-
rigen Hausanlagen entsprechend Buchstabe a oder

d) der Reinigung und Wartung von Etagenheizun-
gen und Gaseinzelfeuerstatten, hierzu gehéren
die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerun-
gen und Verbrennungsriickstanden in der Anlage,
die Kosten der regelméBigen Prifung der Betriebs-
bereitschaft und Betriebssicherheit und der damit zu-
sammenhangenden Einstellung durch eine Fachkraft
sowie die Kosten der Messungen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz,

5. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversor-
gungsanlage, hierzu gehoren die Kosten der Was-
serversorgung entsprechend Nummer 2, soweit sie
nicht dort bereits berticksichtigt sind, und die Kos-
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ten der Wassererwdrmung entsprechend Nummer 4
Buchstabe a oder

der eigenstindig 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 Be-
triebs der zugehorigen Hausanlagen entsprechend
Nummer 4 Buchstabe a oder

der Reinigung und Wartung von Warmwasser-
geraten, hierzu gehoren die Kosten der Beseitigung
von Wasserablagerungen und Verbrennungsriick-
standen im Innern der Gerate sowie die Kosten der
regelméaBigen Prufung der Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit und der damit zusammenhéangen-
den Einstellung durch eine Fachkraft;

die Kosten verbundener Heizungs- und Warm-
wasserversorgungsanlagen

bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend Num-
mer 4 B uchstabe a und entsprechend Nummer 2,
soweit sie nicht dort bereits berticksichtigt sind, oder

bei der eigenstandig gewerblichen Lieferung von War-

me entsprechend Nummer 4 Buchstabe ¢ und ent-
sprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits
berticksichtigt sind, oder

bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwas-
serversorgungsanlagen entsprechend Nummer 4
Buchstabe d und entsprechend Nummer 2, soweit
sie nicht dort bereits berticksichtigt sind;

die Kosten des Betriebs des Personen- oder Las-
tenaufzugs, hierzu gehoren die Kosten des Betriebs-
stroms, die Kosten der Beaufsichtigung, der Bedie-
nung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der re-
gelméaBigen Prufung ihrer Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit einschlieBlich der Einstellung durch
eine Fachkraft sowie die Kosten der Reinigung der
Anlage;

die Kosten der StraBenreinigung und Miillbesei-
tigung, zu den Kosten der StraBenreinigung geho-
ren die fur die 6ffentliche StraBenreinigung zu ent-
richtenden Gebuhren und die Kosten entsprechen-
der nicht offentlicher MaBnahmen; zu den Kosten
der Mullbeseitigung gehéren namentlich die fiir die
Mllabfuhr zu entrichtenden Gebuhren, die Kosten
entsprechender nicht 6ffentlicher MaBnahmen, die
Kosten des Betriebs von Mullkompressoren, Mill-
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schluckern, Mullabsauganlagen sowie des Betriebs
von Millmengenerfassungsanlagen einschlieBlich
der Kosten der Berechnung und Aufteilung;

9. die Kosten der Gebaudereinigung und Unge-

10.

11.

12.

14.

15.

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanla-

zieferbekampfung, zu den Kosten der Gebauder-
einigung gehdren die Kosten fir die Sauberung der
von den Bewohnern gemeinsam genutzten Geb&u-
deteile, wie Zugadnge, Flure, Treppen, Keller, Boden-
rdume, Waschkichen, Fahrkorb des Aufzugs;

die Kosten der Gartenpflege, hierzu gehoren die
Kosten der Pflege gartnerisch angelegter Flachen ein-
schlieBlich der Erneuerung von Pflanzen und Gehol-
zen, der Pflege von Spielplatzen einschlieBlich der Er-
neuerung von Sand und der Pflege von Platzen, Zu-
gangen und Zufahrten, die dem nicht 6ffentlichen
Verkehr dienen;

die Kosten der Beleuchtung, hierzu gehéren die
Kosten des Stroms fur die AuBenbeleuchtung und
die Beleuchtung der von den Bewohnern gemein-
sam genutzten Gebdudeteile, wie Zugange, Flure,
Treppen, Keller, Bodenrdaume, WaschkUchen;

die Kosten der Schornsteinreinigung, hierzu ge-
horen die Kehrgebiihren nach der maBgebenden Ge-
buhrenordnung, soweit sie nicht bereits als Kosten
nach Nummer 4 Buchstabe a bercksichtigt sind;

. die Kosten der Sach- und Haftpflichtversiche-

rung, hierzu gehéren namentlich die Kosten der Ver-
sicherung des Gebaudes gegen Feuer-, Sturm-, Was-
ser- sowie sonstige Elementarschaden, der Glasversi-
cherung, der Haftpflichtversicherung fiir das Gebau-
de, den Oltank und den Aufzug;

die Kosten fiir den Hauswart, hierzu gehéren die
Verglitung, die Sozialbeitrdge und alle geldwerten
Leistungen, die der Eigentimer oder Erbbauberech-
tigte dem Hauswart fir seine Arbeit gewahrt, soweit
diese nicht die Instandhaltung, Instandsetzung, Er-
neuerung, Schonheitsreparaturen oder die Hausver-
waltung betrifft; soweit Arbeiten vom Hauswart aus-
geflhrt werden, durfen Kosten fur Arbeitsleistungen
nach den Nummern 2 bis 10 und 16 nicht angesetzt
werden;

die Kosten
ge, hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms

und die Kosten der regelmaBigen Prifung ihrer Be-
triebsbereitschaft einschlieBlich der Einstellung durch




Mietspiegel 2013

eine Fachkraft oder das Nutzungsentgelt fur eine
nicht zu dem Geb&dude gehdrende Antennenanlage
sowie die Gebuhren, die nach dem Urheberrechts-
gesetz fur die Kabelweitersendung entstehen, oder

b) des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz

16.

verbundenen privaten Verteilanlage, hierzu ge-
horen die Kosten entsprechend Buchstabe a, ferner
die laufenden monatlichen Grundgebuhren fir Breit-
bandkabelanschlisse;

die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fur
die Waschepflege, hierzu gehoren die Kosten des
Betriebsstroms, die Kosten der Uberwachung, Pfle-
ge und Reinigung der Einrichtungen, der regelmaBi-
gen Prifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebs-
sicherheit sowie die Kosten der Wasserversorgung
entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort be-
reits berticksichtigt sind;

. sonstige Betriebskosten, hierzu gehoren Betriebs-

kosten im Sinne des § 1, die von den Nummern 1
bis 16 nicht erfasst sind.

Am 01.01.2004 ist die neue Wohnflachenverordnung
in Kraft getreten.

Berechnungshilfen und Beratungsstellen
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Anhang 2: Erlduterungen zur Wohnflachenberechnung

§ 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 Wohnfléche an-
zurechnen.

§ 2 Zur Wohnflache gehérende Grundflachen

(1) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grund-
flachen der Raume, die ausschlieBlich zu dieser Woh-
nung gehdren. Die Wohnflache eines Wohnheims
umfasst die Grundflachen der Raume, die zur allei-
nigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die
Bewohner bestimmt sind.

(2) Zur Wohnflache gehoren auch die Grundflachen von

1. Wintergdrten, Schwimmbé&dern und &hnlichen
nach allen Seiten geschlossenen Raumen sowie

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

(3) Zur Wohnflache gehéren nicht die Grundflachen von

1. Zubehorraumen, insbesondere:
a) Kellerraume,
b) Abstellraume und Kellerersatzraume auBer-
halb der Wohnung
c) Waschktchen,
d) Bodenrdume,
e) Trockenrdume,
f)  Heizungsraume und
g) Garagen.

2. Raumen, die nicht den an ihre Nutzung zu stel-
lenden Anforderungen des Bauordnungsrechts
der Lander gentigen;

3. Geschaftsraumen.

§ 3 Ermittlung der Grundflache

(1) Die Grundflache ist nach den lichten MaBen zwischen
den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist von der VVorder-

kante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei
fehlenden begrenzenden Bauteilen ist der bauliche
Abschluss zu Grunde zu legen.

(2) Bei der Ermittlung der Grundflache sind namentlich
einzubeziehen die Grundflachen von

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

2. FuB-, 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. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

(3) Bei der Ermittlung der Grundflachen bleiben auBer

Betracht die Grundfléachen von

1. Schornsteinen, Vormauern, Bekleidungen, frei-
stehenden Pfeilern und Saulen, wenn sie eine
Hohe von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre
Grundflache mehr als 0,1 Quadratmeter betragt,

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

3. Tdrnischen und

4. Fenster- und offene Wandnischen, die nicht bis
zum FuBboden herunterreichen oder bis zum FuB-
boden herunterreichen und 0,13 Meter oder we-
niger tief sind.

(4) 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 ahnliches Verfahren nach
dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder,
wenn ein bauordnungsrechtliches Verfahren nicht
erforderlich ist, fur ein solches geeignet sein und

2. die Ermittlung der lichten MaBe zwischen den
Bauteilen im Sinne des Absatzes 1 ermdglichen.

Ist die Grundflache nach einer Bauzeichnung ermittelt
worden und ist abweichend von dieser Bauzeichnung
gebaut worden, ist die Grundflache durch Ausmessung
im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer be-
richtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

§ 4 Anrechnung von Grundflachen
Die Grundflachen
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1. von Rdume und Raumteilen mit einer lichten Hohe
von mindestens 2 Metern sind vollstandig,

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

3. von Wintergarten, Schwimmbdadern, Hobbyrdumen
und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen Rau-
men sind zur Halfte,

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

anzurechnen.

§ 5 Uberleitungsvorschrift

Ist die Wohnfldche bis zum 31. Dezember 2003 nach der
zweiten Berechnungsverordnung in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. 1S. 2178),
zuletzt gedndert durch Art. 3 der Verordnung vom 26.
November 2003 (BGBI. I S. 2346), in der jeweils gelten-
den Fassung berechnet worden, bleibt es bei dieser Be-
rechnung. Soweit in den in Satz 1 genannten Fdllen 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.

Berechnungshilfen und Beratungsstellen
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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
Band 10

Band 11

Band 12

Band 13

Band 14

Band 15
Band 16
Band 17
Band 18

Neugestaltung Miinsterplatz
Stadtebaulicher Ideenwettbewerb

Herosé, Stadt am Seerhein
Stadtebaulicher Ideenwettbewerb, Bebauungsplanung

Zentrenkonzept
Konzept zur Sicherung von Gewerbestandorten

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

Stadtquartier Tannenhof
Ein Projekt des experimentellen Stadtebaus

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

Areal Bahnhof Petershausen
Stadtebaulicher Ideen- und Realisierungswettbewerb

Mietspiegel 2007
Mietspiegel 2009

Petershausen
Realisierungswettbewerb mit Ideenteil - Wohnbebauung im Quartier
Bahnhof Petershausen

Konzept ,,Ruhender Verkehr”
Arbeitsgruppe Verkehrsentwicklungsplanung
unter Leitung des Amtes fur Stadtplanung und Umwelt

Vermarktungsstrategie Zergle Il
Pilotprojekt Fldchen gewinnen durch Innenentwicklung

Werkbericht
Dezernat Ill sowie EBK und TBK

Rahmenplan Bahnhof Konstanz
Konzeptionelle Grundlagen fur die Entwicklung des Bahnhofareals

Mietspiegel 2011
Planungsworkshop FischenzstraBe
Dokumentation Altstadtbrande

Mietspiegel 2013

Mietspiegel 2013
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Ubersicht zur Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete

Tabelle 4: Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bei Nettomieten

Berechnungsschritte Berechnung

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

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

Umrechnung der Summe

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

durchschnittliche ortsiibliche Addition der Basis-Nettomiete und der Summe der

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

durchschnittliche ortsiibliche 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 ortsiiblichen Vergleichsmiete bei Brutto- oder Teilinklusivmieten

nicht umgelegte Betriebskosten Ubertrag aus Tabelle 5 (Seite...) falls zutreffend Feld H

durchschnittliche ortsiibliche
Vergleichsmiete pro gm und Monat
(fiir Brutto- oder Teilinklusivmiete) Summe Feld H + G Feld |
durchschnittliche ortsiibliche
Vergleichsmiete pro Monat
(fir Brutto- oder Teilinklusivmiete) Multiplikation von Feld | mit der Wohnflache Feld J




Notizen:

I'TE Gut beraten,

sicher wohnen!

DEUTSCHER
MIETERBUND
BODENSEE E.V.

Mieter brauchen einen starken Part-
ner, gerade in einer teuren Stadt wie
Konstanz. Sie finden ihn im Deutschen
Mieterbund Bodensee. Seit 100 Jahren
sind wir die soziale Stimme in unserer
Stadt und bieten Mietern streitbaren
Sachverstand. Wenn lhre Wohnung
einen neuen Eigentlimer bekommt,
wenn die Nebenkosten explodieren
oder wenn teure Modernisierungen
anstehen, helfen wir.

lhre Vorteile als Mitglied

Guter Rat vom Experten

Mietrecht ist etwas flir Fachleute. Die-
se finden Sie bei uns. Verlasslich, kom-
petent, kostenlos. Beratungstermine

vereinbaren Sie online (http://mieter-
vereine.eu/konstanz/) oder am Telefon
(07531/25913).

Der richtige Ton

Bescheid wissen reicht oft nicht. Schrei-

ben des Mieterbunds verleihen lhren
Interessen den erforderlichen Nach-
druck.

Keine Angst vor dem Richter

Die Mietrechtsschutz-Versicherung des
Mieterbunds hilft, wenn sich ein Gang
vor Gericht nicht vermeiden l&sst.

Immer gut informiert

Was sich in Mietrecht
und in der Politik fur
oder gegen Mieter tut,
lesen Sie regelmaRig in
der Mieterzeitung.

MieterZeitung

Weitere Vorteile

Als Mitglied des Mieterbunds erhalten
Sie zahlreiche weitere Verglinstigun-

gen. So kénnen Sie kostenlos Umzugs-
kartons ausleihen.

Diese Leistungen erhalten Sie fir nur
65 Euroim Jahr.

7000 Mieter aus Konstanz und Umge-
bung nutzen bereits unseren Service.
Und Sie?

Mehr erfahren:

Deutscher Mieterbund
Bodensee e.V.

Zahringerplatz 15 | 78462 Konstanz |
Fon: 07531 25913 | Fax: 07531 15202
www.mieterbund-bodensee.de
info@mieterbund-bodensee.de
twitter.com/Mieter_Bodensee




Das Sparkassen-Finanzkonzept:
ganzheitliche Beratung statt 08/15. S S

Service, Sicherheit, Altersvorsorge, Vermdgen. Bodensee

Geben Sie sich nicht mit 08/15-Beratung zufrieden — machen Sie jetzt Ihren individuellen Finanz-Check bei der Sparkasse. Wann und
wo immer Sie wollen, analysieren wir gemeinsam mit Ihnen Ihre finanzielle Situation und entwickeln eine mageschneiderte Rundum-
Strategie fiir Ihre Zukunft. Mehr dazu in Ihrer Filiale oder unter www.sparkasse-bodensee.de.

sauberes Wasser

: oy St\' !
; %lasmger Q{I‘%h Juch fiir urisere

» e Region. Deine stadtwerke.




