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LIEBE BURGERINNEN UND BURGER AUS KONSTAN?Z,
ALLENSBACH UND REICHENAU,

Sie halten den ersten gemeinsamen qualifizierten Mietspiegel fiir Konstanz, Allensbach und Reichenau in der Hand.

Die Bevolkerung in unserer Region wéchst stetig. Konstanz, Allensbach und Reichenau sind nach wie vor sehr attraktive
und gefragte Wohnorte. Die Themen Wohnraum und zuldssige Miethéhe gewinnen deshalb immer weiter an Bedeutung.

Aufgrund der hohen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum ist es unerlasslich, eine zuverlassige Orientierungshilfe iber
die ortstibliche Miete zu erhalten. Hierzu haben die Gemeinderate beschlossen, gemeinsam einen Mietspiegel zu erstellen:
Ein gemeinsamer Mietspiegel fir die Region, individuell auf jede beteiligte Gemeinde zugeschnitten.

Fiir Allensbach und Reichenau ist dies der erste Mietspiegel, fiir Konstanz erscheint er in der 9. Auflage.

Wir danken dem Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau des Landes Baden-Wiirttemberg, das den gemein-
samen Mietspiegel finanziell gefordert hat.

Mieter und Vermieter kénnen bei der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete auf die Daten des Mietspiegels zuriick-
greifen. Somit kdnnen sie schnell und verlasslich feststellen, ob die Hohe der vertraglich vereinbarten Miete angemessen
ist und auf seiner Grundlage z. B. Mieterhthungsforderungen tberpriifen.

Die Daten fir den gemeinsamen Mietspiegel 2020 wurden von der Stadt Konstanz und den Gemeinden Allensbach und
Reichenau in Zusammenarbeit mit dem erfahrenen EMA-Institut fiir empirische Marktanalysen erhoben und ausgewertet.
Begleitet wurde die Erstellung des Mietspiegels von einem Arbeitskreis, in dem die Interessenverbénde (Haus & Grund
Konstanz e.V. und Deutscher Mieterbund Bodensee e.V.), das Amtsgericht Konstanz und die drei beteiligten Gemeinden
vertreten waren. Die Qualifizierung erfolgte durch die Zustimmung beider Interessensverbande, wodurch die Akzeptanz von
Vermieter- und Mieterseite zum Ausdruck kommt.

Unser Dank gilt insbesondere den fast 1.400 Mietern und auch den Vermietern in Konstanz, Allensbach und Reichenau, mit
deren Hilfe und aufgrund deren Auskiinfte der erste gemeinsame Mietspiegel 2020 erstellt werden konnte.

Der gemeinsame Mietspiegel Konstanz-Allensbach-Reichenau ist ein qualifizierter Mietspiegel, in dem die ,ortsiibliche
Vergleichsmiete” entsprechend den gesetzlichen Vorschriften dargestellt ist. Bei jedem Mieterh6hungsverlangen muss
die entsprechende Miethéhe des Mietspiegels angegeben werden, soweit die betreffende Wohnung dort eingeordnet
werden kann. Damit tragt der Mietspiegel wesentlich zur Rechtssicherheit bei der Mietpreisfestlegung auf dem hiesigen
Wohnungsmarkt bei.

Der Mietspiegel enthalt iiber die Zahlen, Daten und Fakten hinaus umfangreiche Erlduterungen, welche die Einordnung
einer Wohnung und die Berechnung der fiir diese Wohnung maRgeblichen Vergleichsmiete wesentlich erleichtern.

Wir sind uns sicher, dass der neue Mietspiegel 2020 fir die nachsten zwei Jahre in vielen Féllen als Orientierungshilfe
genutzt werden wird. Er trdgt zum sachgerechten Interessensausgleich zwischen Mietern und Vermietern in Konstanz,
Allensbach und Reichenau bei und kann die Diskussionen iiber die angemessene Miethohe deutlich versachlichen.

Eine erfolgreiche Anwendung des ersten gemeinsamen qualifizierten Mietspiegels Konstanz-Allenshach-Reichenau 2020
wiinschen lhnen
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Dieser qualifizierte Mietspiegel wurde gefdrdert durch

MINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, ARBEIT UND WOHNUNGSBAU

Die Mittel stammen aus dem baden-wiirttembergischen Staatshaushalt,
den der Landtag von Baden-Wiirttemberg beschlossen hat
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ALLGEMEINE MIETSPIEGELINFORMATIONEN

1 Angaben zur Mietspiegelerstellung

Die drei Kommunen Konstanz, Allensbach und Reichenau haben auf der Grundlage einer reprasentativen Umfrage bei
nicht preisgebundenen Wohnungen einen gemeinsamen Mietspiegel nach anerkannten wissenschaftlichen Grundlagen
erstellt.

Der Mietspiegel basiert auf Daten, die im Zeitraum von Dezember 2019 bis Januar 2020 bei 1.431 mietspiegelrelevanten
Haushalten nur zum Zwecke der Mietspiegelerstellung durch eine schriftliche Erhebung kombiniert mit einer Internet-
Befragung bei Mietern erhoben wurden. Davon entfallen auf Allensbach und Reichenau zusammen 143 Datenséatze. Die
Mieterhaushalte wurden per Zufallsverfahren ausgewahlt und mit Hilfe eines standardisierten Fragebogens befragt .

Der Mietspiegel wurde unter Anwendung der Regressionsanalyse, einem wissenschaftlich anerkannten statistischen
Verfahren, berechnet. Die Datenerhebung, die Auswertung der gewonnenen Daten und die wissenschaftliche Bearbei-
tung erfolgte durch das EMA-Institut fiir empirische Marktanalysen, Waltenhofen 2, 93161 Sinzing. Die Entstehung des
Mietspiegels ist in einem eigenen Arbeitsbericht dokumentiert.

An der FErarbeitung dieses Mietspiegels hat ein projektbegleitender ,Arbeitskreis Mietspiegel” mitgewirkt.
Vertreten waren in diesem Gremium

e Deutscher Mieterbund Bodensee e. V.

e Haus & Grund Konstanz — Verband der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer Konstanz und Umgebung e. V.
e Amtsgericht Konstanz

e Stadt Konstanz, Amt fiir Liegenschaften und Geoinformation — Abt. Grundstiickswertermittlung/Bodenordnung
e Gemeinde Allensbach, Hauptamt

¢ Gemeinde Reichenau, Hauptamt.

Der vorliegende Mietspiegel wurde am 13. Juni 2020 als ,qualifizierter Mietspiegel” im Sinne des § 558d BGB von den
Interessensverbdnden der Vermieter und Mieter anerkannt.
Er gilt ab dem 01. Juli 2020 fiir den Zeitraum von 2 Jahren.

1 Im Rahmen der Datenerhebung wurde nicht abgefragt, ob Regelungen zu Schdnheitsreparaturen bestehen.
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2 Rechtliche Grundlagen - Vergleichsmiete - Mieterhdhung

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

e die hisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Erhdhung eintreten soll, seit mindestens 15 Monaten unverandert ist
(Erhéhungen aufgrund von Modernisierungen sowie von Betriebskostenerhdhungen sind hierbei ohne Bedeutung),

e die verlangte Miete die tblichen Entgelte nicht dibersteigt, die in der Gemeinde oder in einer vergleichbaren Gemeinde
fir Wohnraum vergleichbarer Art, Groe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlielRlich energetischer Ausstat-
tung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder (von Betriebskostenerhéhungen abgesehen) ge-
andert worden sind, und

e die Miete sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht um mehr als 15 % (gilt nur fiir Konstanz und Reichenau -
Rechtsverordnung der Landesregierung von 2015), bzw. 20 % (gilt fiir Allensbach) erhdht hat. Mieterhéhungen infolge
Modernisierung sowie gestiegener Betriebskosten bleiben bei der Kappungsgrenze unberiicksichtigt.

Hingegen steht dem Vermieter das Recht auf eine Mieterhéhung nicht zu, soweit und solange eine Erhdhung durch Verein-
barung ausgeschlossen ist oder der Ausschluss sich aus den Umsténden ergibt, insbesondere wenn das Mietverhaltnis auf
bestimmte Zeit mit fester Miete vereinbart ist. Fiir Staffelmietvertrage gelten besondere Regelungen.

Der Vermieter muss das Mieterh6hungsverlangen dem Mieter gegeniber schriftlich geltend machen und begriinden.
Es kann inshesondere

e anhand von Mietspiegeln oder Mietdatenbanken

e durch ein Gutachten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachversténdigen
e durch Benennung von drei Vergleichswohnungen

begriindet werden.

Ein qualifizierter Mietspiegel setzt voraus, dass der Mietspiegel

¢ nach anerkannten wissenschaftlichen Grunds&tzen 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 Begriindungsmittel im Mieterhdhungsverfahren bei Bestandsmieten. Zwar
kann der Vermieter, auch wenn ein qualifizierter Mietspiegel vorhanden ist, anhand dessen die betreffende Wohnung ein-
geordnet werden kann, weiterhin ein anderes Begriindungsmittel wahlen (drei Vergleichswohnungen / Sachverstandigen-
gutachten / Mietdatenbank). In diesem Fall muss er aber auf die Ergebnisse des qualifizierten Mietspiegels im Erhohungs-
schreiben hinweisen.

Der Mieter hat zur Priifung, ob er der verlangten Mieterhghung zustimmen soll, eine Uberlegungsfrist bis zum Ende des
zweiten Kalendermonats, der auf den Zugang des Mieterh6hungsverlangens folgt. Stimmt der Mieter der geforderten Er-
hohung innerhalb dieser Frist zu, muss er die erhdhte Miete vom Beginn des dritten Monats an zahlen, der auf den Zugang
des Erhéhungsverlangens folgt. Stimmt der Mieter nicht binnen zwei Monaten nach Zugang der Mieterhohung zu, kann der
Vermieter gegen ihn auf Erteilung der Zustimmung klagen. Die Klage muss innerhalb von drei weiteren Monaten erhoben
werden. Das Gericht befindet dann {iber das Mieterhdhungsverlangen.

Bei Neuvermietungen gilt in Konstanz und Reichenau die Mietpreisbremse. Demnach darf die maximal zuldssige Miete
bei einem neu abgeschlossenen Mietvertrag 10 Prozent oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen, sofern nicht
eine der Ausnahmen wie Modernisierung usw. greift.

In Allensbach kann die Miete grundsatzlich frei vereinbart werden. Hierbei sind jedoch die Vorschriften des Wirtschafts-
strafgesetzes zu beachten. Der Mietspiegel kann jedoch durchaus als Orientierungshilfe herangezogen werden.

6 Mietspiegel 2020

3 Zweck des Mietspiegels

Die Grundlagen fir die Erstellung des Mietspiegels ergeben sich aus den 88 558c und 558d BGB. Der Mietspiegel
stellt eine Ubersicht dar tiber die in einer Kommune gezahlten Mieten fiir nicht preisgebundenen Wohnraum ver-
gleichbarer Art, GrélRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage. Die ausgewiesenen ortsiiblichen Mietpreise setzen
sich — entsprechend den gesetzlichen Vorgaben - aus Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu verein-
bart (Neuvertrage) oder, von Betriebskostenerhohungen abgesehen, gedndert worden sind (Mieterhdhungen).

Ein Mietspiegel liefert gezielte Informationen tber ortsiibliche Vergleichsmieten fiir verschiedene Wohnungskatego-
rien. Er dient der Begriindung eines Erhéhungsverlangens zur Anpassung an die ortsiibliche Vergleichsmiete und der
Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten. Der Mietspiegel soll dazu beitragen, das Mietpreisgefiige im nicht
preisgebundenen Wohnungsbestand moglichst transparent zu machen, um Streitigkeiten zwischen Mietvertragspar-
teien, die sich aus Unkenntnis des Mietpreisgefiiges ergeben kénnen, zu vermeiden, Kosten der Beschaffung und Be-
wertung von Informationen Uber Vergleichsmieten im Einzelfall zu verringern und den Gerichten die Entscheidung in
Streitféllen zu erleichtern.

4 Anwendungsbereich

Der Mietspiegel gilt fir nicht preisgebundenen Wohnraum im GréBenbereich von 20 m2 bis 150 m2. Der Mietspiegel gilt
fiir vermietete Einfamilienhduser, Doppelhaushalften, Reihenhduser und Mehrfamilienhduser ab zwei Nutzereinheiten.

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des Mietspiegels:

e dffentlich geférderter und anderen Preisbindungen unterliegender Wohnraum (z.B. Sozialwohnungen);

e \Wohnraum, der ganz oder (iberwiegend gewerblich genutzt wird;

e \Wohnraum, der nur zu voriibergehendem Gebrauch — maximal 3 Monate - vermietet ist (z.B. Ferienwohnungen);

e \Wohnraum in Studenten- und Jugendwohnheimen oder in sonstigen Heimen oder Anstalten, bei denen die
Mietzahlung zuséatzliche Leistungen abdeckt (z. B. Betreuung und Verpflegung);

e ganz oder Uberwiegend mdblierter Wohnraum (ausgenommen Ausstattung mit Einbaukiichen und Einbauschranken);

e \Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist.

Dariiber hinaus ist der Mietspiegel nicht unmittelbar anwendbar fiir Wohnraum, der bei der Datenerhebung nicht
erfasst wurde:

e Dienst- oder Werkswohnungen, die an ein Beschaftigungsverhaltnis gebunden sind;
* nicht abgeschlossene Wohnungen;
e \Wohnungen, fiir die mehr als ein Mietvertrag besteht.
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5 Mietbegriff

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Mietpreisen handelt es sich um die monatliche Netto-Kaltmiete in Euro pro
Quadratmeter Wohnflache. Das ist die Miete ohne samtliche Betriehskosten (8 2 Betriebskostenverordnung — siehe
Anhang 1) wie

e die laufenden 6ffentlichen Lasten des Grundstiicks (Grundsteuer),

e die laufenden Kosten der Wasserversorgung und der Entwésserung,

e der zentralen Heizung und Warmwasserversorgung,

e des Aufzugs,

e des Hausmeisters, der Hausreinigung und der Gartenpflege,

e der Hausbeleuchtung,

e der Sach- und Haftpflichtversicherung,

e der laufenden Kosten fiir Breitbandnetz,

e fiir den Betrieb einer Gemeinschaftsantennenanlage,

e sonstige laufende Betriebskosten wie Feuerloscher-, Rauchmelderwartung.

Mietbetrage fiir eine Garage / einen Stellplatz oder etwaige Moblierungs- und Untermietzuschlédge sind in der Netto-
Kaltmiete nicht enthalten.

Mietvertrage sind von Fall zu Fall unterschiedlich ausgestaltet. Dies betrifft insbesondere die Art und die Anzahl der
umgelegten Betriebskosten. Soweit Betriebskosten anteilig auf den Mieter umgelegt werden, sind sie zusatzlich zu
dem im Vertrag als Miete bezeichneten Entgeltanteil an den Vermieter zu entrichten. Nicht umgelegte, aber anfallende
Betriebskosten sind anteilig in der vertraglich vereinbarten Miete enthalten. Demnach muss die Definition der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete nicht nur hinsichtlich der Art, GréRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einer Wohnung Ver-
gleichbarkeit gewahrleisten, sondern auch der jeweils vertraglich vereinbarten Mietdefinition (Vertragsmiete) beziiglich
der Struktur der umgelegten bzw. nicht umgelegten Betriebskosten entsprechen.

Damit die Werte des Mietspiegels auch fiir Bruttomieten (= Inklusivmieten) und Teilinklusivmieten bei fehlenden
individuellen Angaben der Betriebskosten anwendbar sind, werden am Ende des Mietspiegels durchschnittliche Be-
triebskosten angegeben. Bei der Bruttomiete zahlt der Mieter ein Entgelt fiir die Uberlassung der Wohnung inklusive
aller Betriebskosten. Eine Abrechnung der Betriebskosten findet nicht statt. Bei der Teilinklusivmiete werden nur ein-
zelne der in 8 2 Betriebskostenverordnung aufgezahlten Betriebskostenarten im Mietvertrag gesondert ausgewiesen.
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BERECHNUNG DER ORTSUBLICHEN VERGLEICHSMIETE

Die Berechnung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir eine konkrete Wohnung erfolgt in diesem Miet-
spiegel fiir jede der drei Kommunen in drei Arbeitsschritten:

e Im Arbeitsschritt 1 wird die Basis-Nettomiete in Euro/m2 und pro Monat in Abhédngigkeit von der Wohnflache und
dem Baujahr der Wohnung fiir jede der drei Kommunen Konstanz, Allensbach und Reichenau ermittelt (Tabelle 1a bis
1c).

e Im Arbeitsschritt 2 werden die prozentualen Zu- und Abschldge flir Besonderheiten bei Art, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage der Wohnung gesammelt (Tabelle 2). Bis auf Tabelle 2, Abschnitt VI gelten alle Abschnitte in Tabelle
2 fiir alle drei Kommunen.

e Im Arbeitsschritt 3 werden die Ergebnisse der Arbeitsschritte 1 bis 2 in Tabelle 3 zusammengefasst und die durch-
schnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete auf dem ausklappbaren Umschlagblatt berechnet.

Arbeitsschritt 1: Basis-Nettomiete je nach Wohnflache und Baujahr in den drei
Kommunen Konstanz, Allenshach und Reichenau

Die Tabellen 1a bis 1¢ geben die durchschnittliche Vergleichsmiete — in Abhdngigkeit von der Wohnflache und dem
Baujahr (= Basis-Nettomiete) — in Euro pro gm und Monat fiir die drei Kommunen Konstanz, Allensbach und Reiche-
nau wieder. Die Tabellen 1a bis 1c sind nach den Merkmalen WohnungsgrdBe und Baualter gegliedert. Alle anderen
Merkmale einer Wohnung - wie Art, Ausstattung, Beschaffenheit oder Lage - werden spéter tiber Zu-/Abschlédge in
Tabelle 2 beriicksichtigt.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:

1. Suchen Sie die richtige Tabelle 1a bis 1c fiir lhre Kommune aus.

2. Ordnen Sie dann lhre Wohnung zundchst nach der Wohnflache? in die zutreffende Zeile ein.

3. Suchen Sie anschlieRend in der Kopfzeile das Baujahr, in dem das Geb&ude errichtet worden ist® .

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

2 Bei der Berechnung der Wohnflache gelten folgende Grundsatze: Dachgeschossflachen mit einer lichten Héhe von mind. 1 Meter und weniger
als 2 Metern werden zur Halfte berlicksichtigt; nicht beriicksichtigt werden Fldchen mit einer lichten Hohe von weniger als 1 Meter. Die
Grundfl&chen von Balkonen, Loggien etc. werden gemaR Wohnflachenverordnung der Wohnflache in der Regel mit einem Viertel angerechnet,
maximal bei besonderem Nutzungswert bis zur Halfte der Grundfléche (siehe auch Anhang 2).

3 Grundsatzlich ist die Wohnung in die Baualtersklasse einzuordnen, in der das Gebaude erstellt bzw. die Wohnung bezugsfertig wurde. Wenn
durch An- oder Ausbau nachtraglich neuer Wohnraum geschaffen wurde, ist diejenige Baualtersklasse zu verwenden, in der die Baumafnah-
me erfolgte (Jahr der Fertigstellung). ModernisierungsmaRnahmen, die Wohnraum in einen neueren Zustand versetzen, bleiben in Tabelle 1
unberiicksichtigt, da sie tiber Zu-/Abschlédge in Tabelle 2 erfasst werden.
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Tabelle 1a: Monatliche Basis-Nettomiete in Euro/m2 nach WohnungsgrofRe und Baualter in Konstanz

56 987 907 (893 |917 935 |95 |977 1003 |1031 |1061 [11,08 | 11,28 | 11,56 | 11,87 | 12,02

Baualter

Wohn- | vor | 1919-]1939- | 1949- | 1958- | 1966 - | 1973- | 1979- | 1985- | 1991- | 1996 - | 2002 - | 2009 - | 2014 - | 2018 - 57 |88 904 8% 313 931 951 1974 11000 11027 11057 1103 |11.24 | 11562 | 11,82 | 1138
flache | 1919 | 1938 | 1948 | 1957 | 1965 | 1972 | 1978 | 1984 | 1990 | 1995 | 2001 | 2008 | 2013 | 2017 | 2020 58 980 |900 [893 (910 |928 (948 |970 |996 |1023 1053 |11,00 | 11,20 | 1148 | 11,78 | 1194
m? Euro/m?2 59 977 898 |890 |907 |925 |945 |967 [993 |1020 |1050 | 1096 | 11,16 | 1144 | 1174 | 11,90
20 1570 | 1443 | 1431 | 1459 | 1487 | 1519 |1555 | 1596 | 16,40 | 16,88 | 17,62 |17.94 | 1840 | 1888 | 19,13 60-61 (972 (893 |88 (903 921 |941 |963 |98 10,15 1045 1091 | 11,11 [11,39 | 1169 | 1184
21 1521 | 1398 | 1386 | 14,13 | 1441 | 1472 | 1506 | 1546 | 1588 | 16,35 |17,07 |17,38 | 17,82 | 1829 | 1853 62-63 (967 (889 881 (898 |916 |936 | 957 |98 |10,10 |1040 |1085 | 11,05 |1133 |1163 | 11,78
22 1477 |1357 | 1346 | 1372 | 1399 |14,29 | 14,62 |1501 |1542 |1588 |1657 | 1688 | 1731 | 17,76 | 17,99 64-65 (962 (884 877 (894 |911 |931 953 |978 |10,05 |1035 | 10,80 | 11,00 | 1128 | 1157 | 11,73
23 1437 | 1320 | 1309 | 1335 | 1361 |1390 | 14,23 | 1461 |1500 |1545 | 16,13 | 1642 | 16,84 | 17,28 | 17,50 66-67 |958 |881 873 (890 |908 |927 949 |974 |1001 |1030 |1076 | 1095 | 1123 | 1152 | 11,68
24 1400 | 1287 | 1276 | 1301 |1326 |1355 | 1387 | 14,24 |1462 |1506 |1572 | 16,00 | 1641 | 16,84 | 17,06 68-69 |955 (878 870 (887 |904 |924 946 |971 |997 [1027 |1072 |1091 | 11,19 | 1148 | 11,63
25 | 1367 | 1256 | 1246 | 1270 | 1295 |1323 | 1354 | 1390 |1428 | 1470 |1534 | 1563 | 16,02 | 1644 | 16,66 70-71 (952 875 |868 |884 |902 921 |943 |968 |994 |1024 | 1068 | 1088 | 11,16 | 1145 | 11,60
26 1337 | 1228 | 1218 | 1242 |12,66 |12,93 | 13,24 |1359 |1396 | 1437 |1500 | 1528 | 1566 | 16,07 | 16,29 72-73 | 949 (873 |865 (882 |899 919 |940 |965 |992 |1021 |1066 | 10,85 |11,13 | 11,42 | 1157
27 1309 | 1203 | 1193 | 1216 | 1240 |12,66 | 12,96 | 13,31 |1367 |14,07 |1469 | 1496 | 1534 | 1574 | 1595 74-75 (947 871 |863 |880 [897 |916 |938 |963 [989 |1019 | 1063 | 1083 | 11,10 | 11,39 | 11,54
28 1283 | 1179 | 11,70 | 11,92 | 1215 |12,42 1271 1305 |1340 |13.80 | 1440 | 1467 | 1504 | 1543 | 1564 76-77 (946 869 |862 |878 |896 | 915 |936 |961 |987 [1017 | 1061 | 1081 | 11,08 | 1137 | 1152
29 1260 | 1158 | 1148 | 11,70 | 11,93 | 12,19 | 12,47 |1281 1316 |1354 | 1414 | 1440 | 1476 | 1515 | 1535 78-79 | 944 (868 |860 (877 |894 913 |935 |960 |986 |10,15 |1060 | 10,79 | 11,06 | 11,35 | 11,50
30 1238 1138 | 11,28 | 11,50 | 11,73 | 11,98 | 12,26 | 12,59 |12,93 |1331 | 1389 | 1415 | 1451 | 1489 | 1508 80-81 | 943 (867 |859 (876 |893 |912 |934 |959 |985 |1014 1058 | 1078 |11,05 | 11,34 | 1149
311218 | 11,19 | 11,10 | 11,31 | 11,53 | 11,78 | 12,06 | 12,38 |1272 | 13,09 |1367 | 1392 | 1427 | 1464 | 1484 82-83 (942 |866 859 (875 |892 |911 |933 [958 |984 |1013 |1057 | 1077 | 11,04 | 1133 | 1148
32 1199 | 1102 1093 | 11,14 | 11,36 | 11,60 | 11,87 |1219 |1252 | 12,89 |1346 | 1371 | 1405 | 1442 | 1461 84-85 |941 |865 858 (875 |892 |911 932 |957 |983 [1012 |1057 | 1076 | 11,03 | 1132 | 1147
33 1182 | 1086 | 1077 | 1098 | 11,19 | 11,43 | 11,70 |12,02 |12.34 |1271 |1327 | 1351 | 1385 | 14,21 | 1440 86-97 | 941 [865 |858 [874 |891 |910 |932 |957 |983 |1012 1056 | 1076 |11,03 | 1132 | 1147
34 1166 |1071 | 1062 | 1083 | 11,04 | 11,28 | 11,54 | 11,85 12,17 |1253 | 13,08 |1332 | 1366 | 14,02 | 14,20 98- |941 |865 |857 [874 |891 |910 |932 |957 |983 |1012 1056 | 1075 |11,02 | 1131 | 1146
35 | 1151 | 1058 | 1049 | 1069 | 1090 | 11,13 | 11,40 | 11,70 | 12,02 |12,37 |1292 |1315 | 1349 | 13.84 | 14,02 100

36 11,37 | 10,45 | 10,36 | 10,56 |10,77 | 11,00 | 1126 | 11,56 | 11,87 1222 1276 |1299 | 13,32 | 13,67 | 13,85 101- ) 941 885 857 1874 ) 8 910 1932 1957 ) 983 101211056\ 10.75 | 11.02 ) 1131 | 11.48

103
37 11,24 110,33 | 10,24 | 10,44 | 1064 | 1087 | 1113 | 11,43 | 11,74 |12,08 | 1261 | 1284 |1317 | 1351 | 13,69 104- | 941 865 |858 |874 |891 910 1932 |957 |983 |1012 | 1056 | 1075 | 11,03 | 1131 | 1146
38 1112 10,22 1013 | 10,33 | 10,53 | 10,76 | 11,01 | 11,30 | 1161 |11,95 |1248 | 12,71 |13,03 | 1337 | 13,54 107
39 11,00 | 10,11 | 10,03 | 10,22 | 10,42 | 1065 | 10,90 | 11,19 | 11,43 | 11,83 1235 | 1258 | 12,89 | 13,23 | 13,41 108- | 942 |865 (858 [875 892 9N 932 957 1983 |1012 {1057 | 10,76 | 11,03 | 11,32 | 11,47
40 1090 (10,02 1993 |10,12 | 1032 | 1054 |10,79 | 11,08 | 11,38 |11,72 | 1223 | 1246 |1277 | 1310 | 13,28 12

13- (942 |866 |85 |876 |893 |912 933 958 |984 |1013 |1058 |10,77 | 11,04 | 11,33 | 11,48
117
18- 944 |867 |860 |877 |894 |913 934 |95 |98 |1014 |1059 |10,78 | 11,06 | 11,35 | 11,50

Ly 1080 1992 984 |1003 |1023 |1045 10,69 |1098 | 1128 |11.61 |1212 | 1234 |1265 | 1298 | 13,16
42 10,70 1984 976 |99 1014 |1036 |10,60 |10,88 | 11,18 | 11,51 | 1201 | 1223 |1254 | 12,87 | 13,04

43 10,62 | 9,76 9,68 9,86 10,06 | 10,27 |[10,51 | 10,80 |[11,09 |11,42 11,92 |1214 |12,44 12,777 | 12,94 122
44 10,54 | 9,68 9,60 9,79 9,98 10,19 10,43 | 10,71 | 11,00 | 11,33 | 11,83 [12,04 | 1235 | 12,67 |12,84 123- 9,45 8,69 8,61 8,78 8,95 9,14 9,36 9,61 9,87 10,16 | 10,61 | 10,80 | 11,08 | 11,36 | 11,52
45 1046 |961 |953 |972 |991 |1012 10,36 | 10,63 | 1092 | 1125 | 1174 | 1195 | 12,26 | 12,58 | 12,74 132

133- 9,48 8,71 8,64 8,80 8,97 9,17 9,38 9,63 9,90 10,19 | 10,63 | 10,83 | 11,10 | 11,39 | 11,54
46 10,39 | 9,55 9,47 9,65 9,84 10,05 |10,29 | 10,56 |10,85 |11,17 |11,66 |11,87 |1217 1249 | 12,66 140
48 10,26 | 9,43 9,35 9,53 9,71 9,92 10,16 | 10,43 | 10,71 | 11,03 | 11,61 | 11,72 [12,02 | 12,33 | 12,50 150
49 10,20 |9,37 9,29 9,47 9,66 9,86 10,10 | 10,37 | 1065 |10,96 |11,44 | 1165 |[11,95 | 12,26 | 12,42 Die durchschnittliche Nettomiete unabhéngig von allen Wohnwertmerkmalen betrdgt in Konstanz zum Zeitpunkt der Datenerhebung: 10.33 Euro/m2.

50 1014 1932 924 |942 960 |981 10,04 10,31 | 1059 | 1080 | 11,38 | 1159 | 11,88 | 1219 | 12,35
51 10,09 1927 919 937 |95 976 |999 |1026 |1053 10,85 11,32 | 1153 | 11,82 | 1213 | 12,29
52 10,04 1923 915 |933 |951 9.71 994 1021 1048 | 10,79 | 1127 |11,47 | 11,76 | 12,07 |12,23
53 993 918 |91 928 946 967 989 |1016 1043 |10,74 [ 1121 | 11,42 | 11,71 | 1201 | 1217
54 995 914 907 924 |942 |962 |98 1011 1039 |10,70 | 11,16 | 11,37 | 1166 | 11,96 | 1212
55 9.91 910 903 920 |938 [958 |981 10,07 | 10,35 | 10,65 | 11,12 | 11,32 | 11,61 | 11,91 | 12,07
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Tabelle 1b: Monatliche Basis-Nettomiete in Euro/m2 nach Wohnungsgrofe und Baualter in Allensbhach

Wohn- Baualter
fiache vor 1948 | 1949 - 1965 | 1966 - 1978 | 1979 - 1990 | 1991 - 1995 | 1996 - 2001 | 2002 - 2008 | 2009 - 2015 | 2016 - 2020
m? Euro/m?
30- 40 10,40 10,20 10,60 11,10 11,60 12,00 12,40 13,00 13,50
40 - 50 9,30 9,10 9,50 9,90 10,40 10,70 11,10 11,60 12,00
50 - 60 8,70 8,60 8,90 9,40 9,80 10,10 10,40 11,00 11,30
60 - 80 8,50 8,30 8,70 9,10 9,50 9,70 10,10 10,60 11,00
80-100 | 8,50 8,40 8,70 9,10 9,50 9,80 10,20 10,70 11,00
100-120 | 8,80 8,60 9,00 9,40 9,80 10,10 10,40 11,00 11,30
120-150 | 9,10 9,00 9,30 9,70 10,20 10,50 10,80 11,40 11,80

Die durchschnittliche Nettomiete unabhangig von allen Wohnwertmerkmalen betrdgt in Allensbach zum Zeitpunkt der Datenerhebung: 9.83 Euro/m2.

Tabelle 1c: Monatliche Basis-Nettomiete in Euro/m2 nach WohnungsgréRe und Baualter in Reichenau

Wohn- Baualter
flsche | vor1948 | 1949-1965 | 1966 - 1978 | 1979-1990 | 1991 - 1995 | 1996 - 2001 | 2002 - 2008 | 2008 - 2015 | 2016 - 2020
m? Euro/m?

30-40 | 950 9,40 9,70 10,20 10,60 11,00 11,40 11,90 12,30
40-5 9,0 9,00 9,30 9,70 10,20 10,50 10,90 11,40 11,80
50-60 | 870 8,60 8,90 9,30 9,70 10,00 10,40 10,90 11,30
60-80 | 820 8,10 8,40 8,80 9,20 9,40 9,80 10,30 10,60
80-100 | 7,70 7,60 7,90 8,20 8,60 8,80 9,20 9,60 9,90
100-120 | 7,40 7,30 7,50 7,90 8,20 8,50 8,80 9,20 9,50
120-150 | 7,20 7,10 7,40 7,70 8,10 8,30 8,60 9,10 9,40

Die durchschnittliche Nettomiete unabhéngig von allen Wohnwertmerkmalen betrdgt in Reichenau zum Zeitpunkt der Datenerhebung: 9.11 Euro/m2.

Arbeitsschritt 2: Zu-/Abschlédge zur Basis-Nettomiete

Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einer Wohnung sind fiir ihren Wert von erheblicher Bedeutung. Diese Wohn-
wertkriterien werden durch einzelne Zu- und Abschlédge in Prozent der Basis-Nettomiete in der Tabelle 2 ber{ick-
sichtigt. Mit Hilfe dieser Tabelle kénnen Sie feststellen, welche prozentualen Zu— oder Abschldge regional tblich sind.

MaRgeblich ist, dass die Ausstattung der Wohnung vom Vermieter gestellt wird! Hat ein Mieter einzelne Ausstattungs-
merkmale selbst geschaffen, ohne dass die Kosten hierflir vom Vermieter erstattet wurden, so bleiben diese Ausstat-
tungsmerkmale unberiicksichtigt.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 2:

1. Uberpriifen Sie anhand der Tabelle 2, ob Zu- oder Abschldge auf die Wohnung zutreffen. Beachten Sie dabei die Er-
lauterungen im Anschluss der Tabelle! Die dort befindlichen Tabellen 2a bis 2d unterstiitzen die Einordnung in die
einzelnen Merkmalskategorien | bis VI.

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 der Tabelle die Summe der Zu- und Abschldge.

4. Ubertragen Sie den Summenwert der Tabelle in das dafiir vorgesehene Feld B der Tabelle 3 in der ausklappbaren
Ubersicht am Ende der Broschiire.
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Tabelle 2: Prozentuale Zu- und Abschldge auf die Basis-Nettomiete je nach Art, Ausstattung,

Beschaffenheit und Wohnlage einer Wohnung

Zu-/Abschlag

Ubertrag

1) Sanitarausstattung (siehe Tabelle 2a)

(nur eine Maglichkeit wahlbar!)

tiberdurchschnittliche Sanitdrausstattung (mind. 3 Punkte) +4 %
gehobene Sanitdrausstattung (+1 und +2 Punkte) +2%
durchschnittliche Sanitarausstattung (0 Punkte) 0%
einfache Sanitérausstattung (-1 bis -2 Punkte) -2%
sehr einfache Sanitdrausstattung -8%

1) Wohnungsausstattung/-beschaffenheit (siehe Tabelle 2b)

(nur eine Maglichkeit wahlbar!)

weit diberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (mind. +4 Punkte) +9%
tiberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (+3 Punkte) +6%
gehobene Wohnungsausstattung (+2 Punkte) +4%
durchschnittliche Wohnungsausstattung (+1 + bis -1 Punkte) 0%
einfache Wohnungsausstattung (-2 Punkte) -4 %
unterdurchschnittliche Wohnungsausstattung (-3 Punkte) -6 %
sehr einfache Wohnungsausstattung (mind. -4 Punkte) -8%

IIl) besonders einflussreiche Einzelmerkmale

(mehrere Moglichkeiten wahlbar!)

Einbaukiiche vom Vermieter gestellt (Basisausstattung) +6%
zusétzlich mit mindestens 2 Elektroeinbaugeraten +5%
gestellte Schranke und Geréate Gberwiegend jiinger als 10 Jahre +2%

IV) ModernisierungsmaBnahmen und warmetechnische Ver-
besserungen eines Gebadudes mit Baujahr vor 1995 (siehe Tabelle 2c)

(nur eine Maglichkeit wahlbar!)

Vollsanierung (entspricht neuwertigem Zustand zum Sanierungszeitpunkt) +15%
umfassende Modernisierungsmalinahmen (9-12 Punkte) +6%
mehrere ModernisierungsmalBnahmen (5-8 Punkte) +4%
vereinzelte Modernisierungsmafnahmen (3-4 Punkte) +2%
kaum Modernisierungsmafnahmen (1-2 Punkte) 0%
keinerlei ModernisierungsmaBnahmen (0 Punkte) 3%
V) Kleinraumige Wohnlagesituation (siche Tabelle 2d)

beste Wohnlage (mindestens +4 Punkte) +6 %
gute Wohnlage (+2 bis +3 Punkte) +3%
durchschnittliche Wohnlage (-1 bis +1 Punkte) 0%
einfache Wohnlage (unter -1 Punkte) -3%

Vla) Wohnlage je nach Zentrumsnéhe und Stadtteil, gilt nur fiir den Mietspiegel Konstanz (siche Stadtteilkarte)

hausen (siehe Stadtteilkarte)

Entfernung (Luftlinie) vom Stadtzentrum 0 bis < 0,5 km 0%
(Marktstatte): 0,5his<1km -1%
1 bis <2 km -3%
2 bis <4 km -5%
4 bis <6 km -9%
6 bis < 8 km -12%
8 bis <10 km -16 %
10 km und mehr -18 %

Wohnung liegt in folgenden Stadtteilen: Dingelsdorf, Egg, Kénigsbau oder Petershausen-
. . +11 %

Ost1 (siehe Stadtteilkarte)

Wohnung liegt in folgenden Stadtteilen: Allmannsdorf, Petershausen-0st2, Staad, Wall- +99
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Il) Erlauterungen zur sonstigen Wohnungsausstattung/-beschaffenheit:

Tabelle 2b: Kriterien zur Bewertung der Wohnungsausstattung/Beschaffenheit
Wohnung liegt -in folgepden Stadttgilen: Altstadt, Dettingen, Litzelstetten, Petershausen +49 Mietpreisrelevante Kriterien zu Wohnungsausstattung/Beschaffenheit Flikime Ubertrag
West, Wollmatingen (siehe Stadtteilkarte)
Wohnung liegt in folgenden Stadtteilen: Fiirstenberg, Industriegebiet, Kénigsbau2, L0 Zuschlagskriterien
. . . 0
Paradies (siehe Stadtteilkarte) Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte +1
Vib) Wohnlage je nach Ortsteil, gilt nur fiir den Mietspiegel Allensbach (siehe Ubersichtskarte) _ — - _ _ -
Wohnung befindet sich in einem Mehrfamilienhaus mit nur zwei Nutzereinheiten +1
Wohnung liegt im Ortsteil Allensbach +4 %
Wohnung liegt im Ortsteil Hegne 6% Passivhaus/Niedrigenergiehaus (mind. KfW-60-Haus) +1
Wohnung liegt im Ortsteil Kaltbrunn -20 % Wohnung mit Galerie (balkonartiger Vorbau in zweiter Etage) +1
Wohnung liegt in den Ortsteilen Freudental und Langenrain -928 % Wohnung in einem Zwei-/Mehrfamilienhaus erstreckt sich iber mindestens zwei Etagen n
e . - (Maisonette-Wohnung)
Summe der Zu- und Abschlége fiir Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage — -
(zu tibertragen in Tabelle 3, Feld B in der ausklappbaren Ubersicht) Balkon/Loggia mit mind. 8 qm Grundflache vorhanden +1
Parkett-, Kork-, oder Dielenholzboden im iberwiegenden Teil der Wohnung vorhanden +1
I) Erléiuterungen zur Sanitéara USStﬂttUﬂg: gerdumige Einbauschrénke (auRerhalb Kiichenbereich) mit mind. 4 m2 Seitenflache vorhanden +1
. . Aufzug in Gebaude mit weniger als 5 Vollgeschossen vorhanden +1
Tabelle 2a: Kriterien zur Bewertung der Sanitdrausstattung d : ‘
. q ]l A z absperrbarer Miillstandort gehdrt zum Anwesen +1
Mietpreisrelevante Kriterien der Sanitéarausstattung Punktwert Ubertrag : :
L Garten mit ausschlieBlicher Nutzung durch eine oder mehrere Hausparteien +1
Zuschlagskriterien
zusatzliche Heizanlage fiir feste Brennstoffe (z.B. Kachelofen, offener Kamin, Schwedenofen,
sowohl| Badewanne als auch Dusche im Badezimmer vorhanden +1 Pelletofen) +1
FuBbodenheizung im Badezimmer vorhanden +1 integrierte Kiiche vorhanden (zum Wohnraum hin offene Kiiche, keine Kochnische!) +1
zweites Badezimmer in der Wohnung vorhanden +1 Abschlagskriterien
zweites Waschbecken im Badezimmer vorhanden +1 Einzelsfen mit Kohle-, Gas-, Holz-/Olbefeuerung oder Elektrospeicherdfen -1
zweite Toilette in der Wohnung vorhanden +1 seit 2008 nicht erneuerte PVC- oder Linoleumb&den im iiberwiegenden Teil der Wohnung -2
Abschlagskriterien keine Rollldden oder Fensterldden -1
im Badezimmer weder Fenster noch Ventilator/Liiftung vorhanden -1 mindestens ein Wohnraum ohne fest installierte Heizung -1
Warmwasserversorgung der Wohnung nur durch Kleinboiler/Untertischgerate -1 weder Kabel- noch Gemeinschaftsantennenanschluss wird gestellt -1
FuRboden im Nassbereich nicht gefliest -1 Mansarden-Wohnung (Zimmer liegen im Dachgeschoss und haben tiberwiegend schrage Wande) -1
Punktsumme Sanitarausstattung: weder Balkon, Loggia noch Terrasse bei einer Wohnung in einem Zwei-/Mehrfamilienhaus vorhanden -1
Finordnung in die Sanitdrausstattungskateqorien von Tabelle 2: Wohnung befindet sich in einem Zwei-/Mehrfamilienhaus mit mind. 13 Wohnungen pro Haupteingang -1
Punktsumme:  mind. +3: = tiberdurchschnittliche Sanitarausstattung Punktsumme Wohnungsausstattung/Beschaffenheit:

gehobene Sanitarausstattung
durchschnittliche Sanitarausstattung

Punktsumme: +2 bis +1;

) ] Einordnung in die Wohnungsausstattungs-/-beschaffenheitskategorien von Tabelle 2:
Punktsumme:  O:

) . . e Punktsumme:  mind. +4; = weit Uberdurchschnittliche Wohnungsausstattung/Beschaffenheit
Punktsumme: -1 und weniger: = einfache Sanitdrausstattung . . .
Punktsumme:  +3: = (iberdurchschnittliche Wohnungsausstattung/Beschaffenheit
Unabhangig von den Punktwerten ist die Sanitdrausstattung sehr einfach, wenn entweder Punktsumme:  +2: = gehobene Wohnungsausstattung/Beschaffenheit
. , , , Punktsumme:  +1 bis —1: = durchschnittliche Wohnungsausstattung/Beschaffenheit
e die Toilette oder das Badezimmer sich auBerhalb der Wohnung befindet, Punktsumme:  -2°  einfache Wohnungsausstattung/Beschaffenheit
e keine Warmwasserversorgung in der Wohnung vorhanden ist, also weder Durchlauferhitzer oder einzelne Punktsumme: _3: - unterdurchschnittliche Wohnungsausstattung/Beschaffenheit
Boiler oder Untertischgerdte noch eine zentrale Warmwasserversorgung vom Vermieter gestellt werden, oder Punktsumme: -4.und weniger: = sehr einfache Wohnungsausstattung/Beschaffenheit

e kein abgeschlossenes Badezimmer vorhanden ist (eine Duschkabine, eine Badewanne oder ein Waschbecken
in einem anderen Zimmer kann durchaus vorhanden sein).

14 Mietspiegel 2020 Mietspiegel 2020 15



lll) Erlauterungen zu den besonders einflussreichen Einzelmerkmalen:

Der Zuschlag von +6 % fiir eine vom Vermieter gestellte Einbaukiiche gilt nur, wenn ein Kiichenraum vorhanden ist
(nicht Kochnische!) und mindestens folgenden Kriterien erfiillt sind:

- Kiicheneinbauschranke sind in ausreichender Zahl vorhanden,
- Spiile vorhanden,
- der Zustand der Einbaukiiche ist insgesamt gut.

Als Elektroeinbaugerate in einer Einbaukiiche zahlen insbesondere: Herd, KiihIschrank, Gefrierschrank, Gefriertruhe,
Geschirrspiilmaschine.

IV) Erlduterungen zu den ModernisierungsmaBnahmen und wiarmetechnischen

Verbesserungen:

Modernisierungsmalinahmen kénnen nur beriicksichtigt werden, wenn die Wohnung oder das Gebaude vor 1995 errich-
tet wurde und nach 2008 bauliche MaRnahmen durchgefiihrt worden sind, die zu einer wesentlichen Gebrauchswert-
erhéhung der Wohnung im Vergleich zum urspriinglichen Zustand der Wohnung fiihrten (keine reinen Instandhaltungs-
oder Renovierungsarbeiten!). Folgende bauliche MaRnahmen sind mietpreisrelevant:

Tabelle 2c: Kriterien zur Bewertung der ModernisierungsmaBnahmen und warmetechnischen Verbesserungen
(nur Geb&ude mit Baujahr vor 1995)

Mietpreisrelevante ModernisierungsmafBnahmen (nach 2008 durchgefiihrt) Punktwert Ubertrag
Erneuerung aller FuBbdden in der Wohnung +1
zeitgeméaRe Erneuerung aller Elektroleitungen incl. Verstarkung des Leitungsdurchschnitts +1
Modernisierung der Sanitareinrichtung (mind. Fliesen im Bad, Badewanne /Duschtasse, Waschbecken,
Toilettenkopf) +1
malgebliche Verbesserungen des Wohnungsgrundrisses +1
Herstellung einer barrierefreien Wohnung (insb.: stufenlos erreichbare Wohnung, bodengleiche
Dusche, mind. 80 cm breite Tiiren) +1
Treppenhausmodernisierung incl. Ereuerung der Wohnungseingangstir +1
nachtragliche Dammung der AuRenwand " +1
nachtragliche Dammung von Dach / oberster Geschossdecke " +1
nachtragliche Dammung der Kellerdecke ? +1
Fenstererneuerung mit Wérmeschutzfenster +1
Erneuerung des Warmeerzeugers (Heizkessel, Brenner, Gastherme) +1
sonstige Modernisierungsmalinahme (z.B. AuRenanlagen, Balkon, Innentiiren) max. + 2
Punktsumme ModernisierungsmaBnahmen und warmetechnische Verbesserungen:

1) Voraussetzung sind mind. 15 cm Dammdicke und mehr als die Halfte der Dammflache.
2) Voraussetzung sind mind. 4 cm Dammdicke und mehr als die Halfte der Kellerddmmflache.

Einordnung in die Kategorien von Modernisierungsmafnahmen der Tabelle 2:

Punktsumme:  +9 bis +12: = umfassende Modernisierungsmanahmen
Punktsumme:  +5 bis +8: = mehrere Modernisierungsmanahmen
Punktsumme:  +3 bis +4: = vereinzelte Modernisierungsmafnahmen
Punktsumme:  +1 bis +2: = kaum Modernisierungsmalinahmen
Punktsumme:  O: = keine ModernisierungsmalRnahmen
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V) Erlauterungen zur kleinraumigen Wohnlage:

Tabelle 2d: Kriterien zur Bewertung der kleinrdumigen Wohnlage

Mietpreisrelevante Kriterien zur kleinrdaumigen Wohnlage Punktwert Ubertrag

Zuschlagskriterien

die Hauptraume liegen in Richtung eines Parks bzw. einer Griinanlage (mindestens FuRballfeldgroRe) +1
der Bodensee oder Seerhein ist aus den Hauptwohnraumen deutlich sichtbar (unverbauter Seeblick) +2
die Entfernung zum Bodensee oder Seerhein betrégt hochstens 300 Meter Luftlinie +1
es handelt sich um eine helle, sonnenseitig ausgerichtete Wohnung +1
Freizeiteinrichtungen (z.B. Badeanlage, Sportanlage, Park) sind fullaufig maximal 300 m entfernt +1

Abschlagskriterien

der Bodensee befindet sich in mehr als 15 Minuten (~ 1.000 Meter) Gehentfernung -1
der Grad von Beeintrachtigungen (z.B. durch Rauch, Staub, Geruch, Schmutz, Erschiitterungen) ist hoch -1
ein dffentliches Verkehrsmittel (mit mind. stiindlicher Taktung, Kernfahrtzeit mind. 7-19 Uhr) ist inner- P
halb von 15 Gehminuten (~ 1.000 Meter) nicht erreichbar

Wald, Griinanlage, Park (mind. so grol® wie ein FuRballfeld) ist innerhalb von 15 Gehminuten (~ 1.000 P

Meter) nicht erreichbar

keine zentrale Wohnlage (nachste zentrale Einrichtungen wie Schule, Kindergarten, Mdoglichkeiten fir 1
Alltagsbesorgungen sind mehr als 1.000 Meter fuRlaufig entfernt)

Punktsumme zur kleinraumigen Wohnlage:

Einordnung in die kleinrdumigen Wohnlagekategorien von Tabelle 2:

Punktsumme:  mind. +4: = beste Wohnlage
Punktsumme:  +2 bis +3: = gute Wohnlage
Punktsumme: -1 bis +1: = durchschnittliche Wohnlage
Punktsumme:  unter-1: = einfache Wohnlage

Vla) Erlauterungen zu Zentrumsniahe und Stadtteilen (gilt nur fiir Mietspiegel Konstanz!):
Mit zunehmender Entfernung zum Stadtzentrum (siehe auch Stadtteilkarte mit Entfernungsangaben) werden die
Mieten in Konstanz im Schnitt signifikant niedriger. Abschlége fiir die Entfernung zum Stadtzentrum (Luftlinie) sind in
jedem Fall zu berechnen. Fiir bestimmte Konstanzer Stadtteile kommen zum Ausgleich wieder Zuschldge zum Tragen.

Arbeitsschritt 3: Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Aus den Ergebnissen der Tabellen 1a — 1c¢ bis 2 wird in Tabelle 3 in der ausklappbaren Umschlagseite die durchschnitt-
liche ortsiibliche Vergleichsmiete fiir eine konkrete Wohnung ermittelt:

Nach der Ubertragung der Basis-Nettomiete und der prozentualen Zu-/Abschlége wird in Feld C von Tabelle 3 die Sum-
me der Zu-/Abschldge in Euro/gm umgerechnet, indem die Basismiete (Feld A) mit der Summe der prozentualen Zu-/
Abschldge (Feld B) multipliziert und durch 100 geteilt wird. Die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete pro gm
(Feld D) wird berechnet, indem die Summe (bzw. im Falle eines negativen Abschlagbetrags die Differenz) aus Basismie-
te (Feld A) und Zu-/Abschlagsbetrag (Feld C) gebildet wird. Um die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro
Monat zu erhalten (Feld E), muss die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro gm (Feld D) mit der Wohnflache
multipliziert werden.
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BERECHNUNGSHILFEN

Beispiele zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir Wohnraum auf Nettomietbasis kénnen Sie gemald Arbeitsschritt 1 bis 3 mit Hilfe
der ausklappbaren Ubersicht am Ende der Broschiire berechnen. Zur Veranschaulichung dienen zwei beispielhafte Woh-
nungen in Konstanz bzw. Allensbach.
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WOHNWERT-MERKMALE BEISPIEL 1 BEISPIEL 2
Kommune: Konstanz Zu-/Abschlag | Kommune: Allenshach Zu-/Abschlag
Wohnflache (Tabelle 1) 65 m? 8,84 | 84 m? 8,70
Baujahr (Tabelle 1) 1935 1974
Art, Ausstattung, Beschaffenheit und | durchschnittliche 0 % | gehobene Sanitdrausstattung: +2 %
Wohnlage (Tabelle 2) Sanitérausstattung Badewanne + Dusche vor-
handen
gehobene Wohnungsaus- +4 %
stattung: Parkettboden, selbst unterdurchschnittliche -6 %
genutzter Garten Wohnungsausstattung: alte
PVC-Boden, keine Rollladen
umfassende Modernisierungs- +6 % | oder Fensterladen, Elektro-
malnahmen, speicherdfen
2,8 km vom Zentrum entfernt, -5 % | vereinzelte Modernisierungs- +2 %
malinahmen,
Stadtteil Allmannsdorf, +9 %
durchschnittliche Wohnlage 0%
gute Wohnlage (Rdume in +3 % | (an HauptverkehrsstralRe ge-
Richtung Park, Entfernung zum legen, unverbauter Seeblick)
Bodensee 150 m, sehr helle
Wohnung)
Summe der Zu-/Abschlige +17% | Summe der Zu-/Abschléige -2%

BERECHNUNGSUBERSICHT

Tabellarische Ubersicht der einzelnen Berechnungsschritte fiir die beiden Beispiele:

Abeit Berechnungsschritte Beispiel 1 Beispiel 2
rbeits-
schritt | Bezeichnung Wo finde bzw. wie berechne ich den Prozent Euro Prozent Euro
Wert?
1 Basis-Nettomiete pro gm Ubertrag aus Tabelle 1a bis 1c (Seite 10-12) | Feld A 8.84 Feld A 8,70
2 Zu—/Abschlgg fur Art, Ausstattung, Be- | Ubertrag aus Tabelle 2 (Seite 13) 17 % Feld B 2209 Feld B
schaffenheit und Lage
3 Umrechnung der Summe aller Zu-/Ab- | Multiplikation der Basis-Nettomiete mit (8,84%0,17) (8,70x -0,02)
schlége in Euro dem Prozentbetrag* Feld C = Feld C =
1,50 -0,17
durchschnittliche ortsiibliche Addition der Basis-Nettomiete und der (8,84 +1,50) (8,70-0,17)
Vergleichsmiete pro qm und Monat | Summe der Zu-/Abschldge in Euro-Be- Feld D = Feld D =
trdgen 10,34 8,53
durchschnittliche ortsiibliche Multiplikation mit der Wohnfléche (10,34 x 65 m?) (8,53 x 84 m?)
Vergleichsmiete pro Monat Feld E - Feld E -
672 ni

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

Ubersicht zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Diese ausklappbare Ubersicht ermdglicht die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete auf Basis von Nettomieten
oder Brutto-/Teilinklusivmieten. Ubertragen Sie zuerst die Zwischenergebnisse aus den Mietspiegeltabellen 1 und 2 in
die vorgesehenen Felder und berechnen Sie anschlielend anhand der bezeichneten Arbeitsschritte die durchschnitt-

liche ortsiibliche Vergleichsmiete. Die Berechnungsschritte werden auch an zwei Beispielen genau erldutert.

Tabelle 3: Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bei Nettomieten

Arbeits- Berechnungsschritte Berechnung
schritt | Bezeichnung Wo finde bzw. wie berechne ich den Wert? Prozent Euro
1 Basis-Nettomiete pro gm Ubertrag aus Tabelle 1a — 1c (Seite 10-12) Feld A
2 Zu-/Abschlag fiir Art, Ausstattung ... Ubertrag aus Tabelle 2 (Seite 13) % Feld B
Umrechnung der Summe aller Zu-/Ab- | Multiplikation der Basis-Nettomiete mit dem Prozent- Feld C
schlége in Euro betrag*
durchschnittliche ortsiibliche Addition der Basis-Nettomiete und der Summe der Zu-/
Vergleichsmiete pro qm und Monat | Abschldge in Euro-Betrégen Feld D
(Nettomiete)
durchschnittliche ortsiibliche Ver- | Multiplikation mit der Wohnfldache
gleichsmiete pro Monat (Nettomiete) Feld E

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

Tabelle 3a: Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bei Brutto- oder Teilinklusivmieten

nicht umgelegte Betriebskosten

Ubertrag aus Tabelle 4 (Seite 21) falls zutreffend

Feld F

durchschnittliche ortsiibliche
Vergleichsmiete pro qm und Monat
(Brutto- oder Teilinklusivmiete)

Summe Feld F+ E

Feld G

durchschnittliche ortsiibliche Ver-
gleichsmiete pro Monat (Brutto- oder
Teilinklusivmiete)

Multiplikation von Feld G mit der Wohnflache

Feld H
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Spannen

Bei der Uber die Tabellen 1a — 1c bis 3 errechneten Miete handelt es sich um die durchschnittliche ortsiibliche Ver-
gleichsmiete. Der Mietspiegel erklart Mietpreisunterschiede, die sich fiir Wohnungen aufgrund unterschiedlicher Art,
Grole, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage ergeben. Die Vielfalt und die qualitative Spannbreite der den Mietpreis
bestimmenden objektiven Faktoren konnten jedoch selbst durch den umfangreichen Datensatz nicht vollstandig erfasst
werden. Der Mietspiegel weist daher Preisspannen von +/- 20 Prozent um die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichs-
miete auf. Beim Vergleich mit der tatsdchlichen Miete ist grundsétzlich die in Tabelle 3 berechnete durch-
schnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete heranzuziehen. Ein Abweichen nach oben oder unten ist gerechtfertigt,

- wenn vom jeweiligen Standard (durchschnittliche Qualitat und durchschnittlicher Umfang) der in den Tabellen ange-
flihrten Merkmale erheblich abgewichen wird,

- bei aulRergewdhnlichen Wohnlagen,

- bei besonders gutem bzw. schlechtem Erhaltungszustand des Gebdudes und/oder der Wohnung, unter Beriicksichti-
gung des Baualters,

- bei Vorhandensein nicht im Mietspiegel ausgewiesener und erhobener Merkmale.

Durchschnittliche Betriebskosten in Konstanz

Tabelle 4 enthélt rein informativ die Durchschnittsangaben fiir Betriebskosten in Euro/m2, die nach den Vorschriften
der Betriebskostenverordnung (siehe Erlduterungen zu den Betriebskosten — Anhang 1) umgelegt werden kdnnen. Die
Ergebnisse beruhen auf der Mietspiegelerhebung und einer gesonderten Erhebung bei lokalen Wohnungsunternehmen
zu Betriebskosten des Jahres 2018.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 4:

Hilfsweise kdnnen mangels fehlender individueller Angaben die durchschnittlichen Betriebskosten zur Umrechnung von
einer Brutto- oder Teilinklusivmiete auf die Nettomiete verwendet werden.

Bei den im Einzelfall zutreffenden Betriebskostenpositionen sind dann die jeweils angegebenen Durchschnittswerte in
die rechte Spalte zu tibertragen und zu addieren.

Die Summe der Betriebskosten ist in Tabelle 3a, Feld F. der ausklappbaren Ubersicht am Ende der Broschiire zu iiber-
tragen.

Hinweis: Die Betriebskostenarten ,Kosten der Miillabfuhr” und , Kosten der Strallenreinigung” sind in Tabelle 4 nicht
enthalten, da die Mullgeblhren grundsétzlich an das kommunale Entsorgungsunternehmen zu zahlen sind und kommu-
nale StralRenreinigungsgebiihren in Konstanz nicht anfallen.
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Tabelle 4: Durchschnittliche Betriebskosten in Konstanz 2018

Durchschnittliche
Betriebskostenarten Kosten pro Monat Ubertrag
Euro/m?
Grundsteuer 0,21
Wasser / Abwasser 0,31
Heizung / Warmwasser (einschl. Wartung) 0,77
Aufzug 0,18
Hausreinigung 0,30
Gartenpflege 0,12
Hausbeleuchtung 0,05
Schornsteinfeger 0,03
Sach- und Haftpflichtversicherung 0,12
Hausmeister / Hauswart 0,26
Kabelfernsehen 0,11
Gemeinschaftsantenne 0,13
Sonstige Betriebskosten (z.B. Feuerldscher-, Rauchmelderpriifung) 0,05

Summe der nicht umgelegten Betriebskosten in Euro/m2 pro Monat

Quelle: ©EMA-Betriebskostenerhebung, Konstanz 2020

Bei der Anwendung der durchschnittlichen Betriebskosten von Tabelle 4 ist zu beachten, dass die Hohe der eigenen Be-
triebskosten von verschiedenen Faktoren abhdngt wie etwa dem individuellen Nutzungs- und Verbrauchsverhalten (z.B.
die Kosten fiir Heizung, Wasserverbrauch), von Gebaude- und Wohnungsmerkmalen wie GréRe, Alter und Ausstattung,
von der Anzahl der Bewohner und deren Verhaltensweisen, von der Grundstiicksgrofie und —art (z.B. die Kosten fiir Garten-

pflege, Hausmeister) usw.
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AUSKUNFT UND BERATUNG ZUM MIETSPIEGEL

Informationen zur Anwendung des Mietspiegels:

Stadt Konstanz:

Amt fiir Liegenschaften und Geoinformation
Untere Laube 24

78459 Konstanz

Tel: 07531 / 900-2563

Fax: 07531 / 900-2555

Gemeinde Allenshach
Hauptamt
Rathausplatz 1

78476 Allenshach

Gemeinde Reichenau
Hauptamt
Miinsterplatz 2
78479 Reichenau

Mietspiegel im Internet:

Online-Mietspiegel 2020 mit Berechnungsprogramm unter
www.konstanz.de/mietspiegel und unter
www.gemeinde-allensbach.de/wohnen-leben/bauen-wohnen/mietspiegel und unter
www.reichenau.de/Mietspiegel

Information und Beratung fiir Mitglieder:

Deutscher Mieterbund Bodensee e.V.
Zahringerplatz 15

78464 Konstanz

Tel.: 07531/ 25913

Fax: 07531 / 15202
www.mieterbund-bodensee.de
info@mieterbund-bodensee.de

Verband der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer Konstanz
und Umgebung e.V. Haus & Grund Konstanz

Hegaustralle 11

78467 Konstanz

Tel.: 07531 / 62098

Fax: 07531 /591929

www.haus-und-grund-konstanz.de
verband@haus-und-grund-konstanz.de
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ANHANG 1: ERLAUTERUNGEN ZU DEN BETRIEBSKOSTEN

Am 01.01.2004 ist die neue Betriebskostenverordnung in Kraft getreten.

8 1 Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder Erbbaurecht
am Grundstiick oder durch den bestimmungsmaligen Gebrauch des Gebdudes, der Nebengebaude, Anlagen, Einrich-
tungen und des Grundstiicks laufend entstehen. Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentiimers oder Erbbauberechtigten
dirfen mit dem Betrag angesetzt werden, der fiir eine gleichwertige Leistung eines Dritten, inshesondere eines Unter-
nehmers, angesetzt werden kénnte; die Umsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.

(2) Zu den Betriebskosten gehdren nicht:

1. die Kosten der zur Verwaltung des Geb&udes erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Auf-
sicht, der Wert der vom Vermieter persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit, die Kosten fiir die gesetzlichen oder
freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses und die Kosten fiir die Geschaftsfiihrung (Verwaltungskosten),

2. die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsmaRigen Gebrauchs aufgewendet wer-
den missen, um die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen
Mangel ordnungsgemal zu beseitigen (Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten).

§ 2 Aufstellung der Betriebskosten
Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:
1. die laufenden &ffentlichen Lasten des Grundstiicks, hierzu gehdrt namentlich die Grundsteuer;

2. die Kosten der Wasserversorgung, hierzu gehdren die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebiihren, die Kosten
der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiiberlassung von Wasserzéhlern sowie die Kosten ihrer Verwendung
einschlielich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung, die Kosten der Wartung von
Wassermengenreglern, die Kosten des Betriebs einer hauseigenen Wasserversorgungsanlage und einer Wasserauf-
bereitungsanlage einschliellich der Aufbereitungsstoffe;

3. die Kosten der Entwdsserung, hierzu gehéren die Gebtihren fiir die Haus- und Grundstiicksentwdsserung, die Kosten
des Betriebs einer entsprechenden nicht éffentlichen Anlage und die Kosten des Betriebs einer Entwasserungspumpe;

4. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage einschlieRlich der Abgasanlage, hierzu gehéren die Kosten der verbrauch-
ten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der Bedienung, Uberwachung und
Pflege der Anlage, der regelmaRigen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlieRlich der
Einstellung durch eine Fachkraft, der Reinigung der Anlage und des Betriebsraums, die Kosten der Messungen nach
dem BundesImmissionsschutzgesetz, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten der Gebrauchsiiberlassung einer
Ausstattung zur Verbrauchserfassung sowie die Kosten der Verwendung einer Ausstattung zur Verbrauchserfassung
einschliellich der Kosten der Eichung sowie der Kosten der Berechnung und Aufteilung oder

b) des Betriebs der zentralen Brennstoffversorgungsanlage, hierzu gehdren 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

c) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Wérme, auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens a, hierzu gehdren das
Entgelt fir die Warmelieferung und die Kosten des Betriebs der zugehdrigen Hausanlagen entsprechend Buchstabe
a oder
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d) der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen und Gaseinzelfeuerstatten, hierzu gehdren die Kosten der Besei-
tigung von Wasserablagerungen und Verbrennungsriickstanden in der Anlage, die Kosten der regelméRigen Priifung
der Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit und der damit zusammenh&ngenden Einstellung durch eine Fach-
kraft sowie die Kosten der Messungen nach dem BundesImmissionsschutzgesetz;

5. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage, hierzu gehdren die Kosten der Wasserversorgung ent-
sprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits beriicksichtigt sind, und die Kosten der Wassererwdrmung ent-
sprechend Nummer 4 Buchstabe a oder

b) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warmwasser, auch aus Anlagen im Sinne des Buchstabens a, hierzu
gehdren das Entgelt fiir die Lieferung des Warmwassers und die Kosten des Betriebs der zugehérigen Hausanlagen
entsprechend Nummer 4 Buchstabe a oder

¢) der Reinigung und Wartung von Warmwassergeraten, hierzu gehéren die Kosten der Beseitigung von Wasserablage-
rungen und Verbrennungsriickstdnden im Innern der Geréte sowie die Kosten der regelméRigen Priifung der Betriebs-
bereitschaft und Betriebssicherheit und der damit zusammenhangenden Einstellung durch eine Fachkraft;

6. die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen

a) bei zentralen Heizungsanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe a und entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht
dort bereits beriicksichtigt sind, oder

b) bei der eigenstandig gewerblichen Lieferung von Warme entsprechend Nummer 4 Buchstabe ¢ und entsprechend
Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berlicksichtigt sind, oder

¢) bei verbundenen Etagenheizungen und Warmwasserversorgungsanlagen entsprechend Nummer 4 Buchstabe d und
entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits berlicksichtigt sind;

7. die Kosten des Betriebs des Personen- oder Lastenaufzugs, hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms, die
Kosten der Beaufsichtigung, der Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der regelmaRigen Priifung ihrer
Betriebsbereitschaft und Betriebssicherheit einschlielich der Einstellung durch eine Fachkraft sowie die Kosten der
Reinigung der Anlage;

8. die Kosten der Stralenreinigung und Millbeseitigung, zu den Kosten der Stralenreinigung gehdren die fiir die
offentliche Stralenreinigung zu entrichtenden Gebiihren und die Kosten entsprechender nicht dffentlicher Malinah-
men; zu den Kosten der Millbeseitigung gehéren namentlich die fiir die Millabfuhr zu entrichtenden Gebihren, die
Kosten entsprechender nicht éffentlicher MaRnahmen, die Kosten des Betriebs von Miillkompressoren, Miillschlu-
ckern, Miillabsauganlagen sowie des Betriebs von Miillmengenerfassungsanlagen einschliellich der Kosten der
Berechnung und Aufteilung;

9. die Kosten der Geb&udereinigung und Ungezieferbekampfung, zu den Kosten der Geb&udereinigung gehoren die
Kosten fiir die Sduberung der von den Bewohnern gemeinsam genutzten Gebaudeteile, wie Zugange, Flure, Treppen,
Keller, Bodenrdume, Waschkiichen, Fahrkorb des Aufzugs;

10. die Kosten der Gartenpflege, hierzu gehéren die Kosten der Pflege gartnerisch angelegter Flachen einschlieRlich der
Erneuerung von Pflanzen und Gehélzen, der Pflege von Spielplatzen einschlielich der Erneuerung von Sand und der
Pflege von Pldtzen, Zugéngen und Zufahrten, die dem nicht 6ffentlichen Verkehr dienen;
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11. die Kosten der Beleuchtung, hierzu gehéren die Kosten des Stroms fiir die AuRenbeleuchtung und die Beleuchtung
der von den Bewohnern gemeinsam genutzten Geb&udeteile, wie Zugange, Flure, Treppen, Keller, Bodenrdume,
Waschkiichen;

12. die Kosten der Schornsteinreinigung, hierzu gehdren die Kehrgebiihren nach der maRgebenden Gebiihrenordnung,
soweit sie nicht bereits als Kosten nach Nummer 4 Buchstabe a berticksichtigt sind;

13. die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung, hierzu gehdren namentlich die Kosten der Versicherung des Ge-
baudes gegen Feuer-, Sturm-, Wasser- sowie sonstige Elementarschaden, der Glasversicherung, der Haftpflichtver-
sicherung fir das Gebaude, den Oltank und den Aufzug;

14. die Kosten fiir den Hauswart, hierzu gehdren die Verglitung, die Sozialbeitrage und alle geldwerten Leistungen, die der
Eigentiimer oder Erbbauberechtigte dem Hauswart fiir seine Arbeit gewahrt, soweit diese nicht die Instandhaltung,
Instandsetzung, Erneuerung, Schonheitsreparaturen oder die Hausverwaltung betrifft; soweit Arbeiten vom Hauswart
ausgefiihrt werden, diirfen Kosten fiir Arbeitsleistungen nach den Nummern 2 bis 10 und 16 nicht angesetzt werden;

15. die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanlage; hierzu gehdren die Kosten des Betriebsstroms und die Kosten
der regelmaRigen Priifung ihrer Betriebsbereitschaft einschlieRlich der Einstellung durch eine Fachkraft oder das
Nutzungsentgelt fiir eine nicht zu den Geb&uden gehérende Antennenanlage sowie die Gebihren, die nach dem Ur-
heberrechtsgesetz fir die Kabelweitersendung entstehen, oder

b) des Betriebs der mit einem Breitbandnetz verbundenen privaten Verteilanlage, hierzu gehéren die Kosten entspre-
chend Buchstabe a ferner die laufenden monatlichen Grundgebiihren fir Breitbandanschlisse;

16. die Kosten des Betriebs der maschinellen Wascheinrichtung, hierzu gehdren die Kosten des Betriebsstroms, die
Kosten der Uberwachung, Pflege und Reinigung der maschinellen Einrichtung, der regelmaRigen Priifung ihrer Be-
triebshereitschaft und Betriebssicherheit sowie die Kosten der Wasserversorgung entsprechend Nummer 2, soweit
sie nicht dort bereits berlicksichtigt sind;

17. sonstige Betriebskosten, hierzu gehoren Betriebskosten im Sinne des § 1, die von den Nummern 1 bis 16 nicht er-
fasst sind.
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ANHANG 2: ERLAUTERUNGEN ZUR
WOHNFLACHENBERECHNUNG

Am 01.01.2004 ist die neue Wohnflachenverordnung in Kraft getreten.

81 Anwendung, Berechnung der Wohnflache

(1) Wird nach dem Wohnraumforderungsgesetz die Wohnflache berechnet, sind die Vorschriften dieser Verord-
nung anzuwenden.

(2) Zur Berechnung der Wohnflache sind die nach § 2 zur Wohnflache gehérenden Grundflachen nach § 3 zu er-
mitteln und nach 8 4 auf die Wohnflache anzurechnen.

§ 2 Zur Wohnflache gehirende Grundflachen

(1) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Rdume, die ausschlielich zu dieser Wohnung
gehdren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen der Raume, die zur alleinigen und ge-
meinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.

(2) Zur Wohnflache gehoren auch die Grundflachen von
1. Wintergdrten, Schwimmbadern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen Rdumen sowie
2. Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen, wenn sie ausschliel$lich zu der Wohnung oder dem Wohn-
heim gehdren.

(3) Zur Wohnflache gehoren nicht die Grundflachen von
1. Zubehdrrdumen, inshesondere:
a) Kellerrdume,
b) Abstellrdume und Kellerersatzrdume auflerhalb der Wohnung
¢) Waschkiichen,
d) Bodenraume,
e) Trockenrdume,
f) Heizungsraume und
g) Garagen.

2. Raumen, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lander
genigen,;
3. Geschaftsrdumen.

§ 3 Ermittlung der Grundflache

(1) Die Grundflache ist nach den lichten MalRen zwischen den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist von der Vorderkan-
te 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. Tiir- und Fensterbekleidungen sowie Tiir- und Fensterumrahmungen,
2. FuR-, Sockel- und Schrammleisten,
3. fest eingebauten Gegenstanden wie z.B. Ofen, Heiz- und Klimageraten, Herden, Bade- und Duschwannen,
4. freiliegende Installationen,
5. Einbaumdbeln und
6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.
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(3) Bei der Ermittlung der Grundflachen bleiben auler Betracht die Grundflachen von
1. Schornsteinen, Vormauern, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und Saulen, wenn sie eine Hdhe von mehr
als 1,50 Meter aufweisen und ihre Grundflache mehr als 0,1 Quadratmeter betragt,
2. Treppen mit Gber drei Steigungen und deren Treppenabsatze,
3. Tiirnischen und
4. Fenster- und offene Wandnischen, die nicht bis zum Fullboden herunterreichen oder bis zum FuRBboden
herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind.

(4) Die Grundflache ist durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer Bauzeichnung zu

ermitteln. Wird die Grundfldche auf Grund einer Bauzeichnung ermittelt, muss diese

1. fir ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder dhnliches Verfahren nach dem Bauord-
nungsrecht der L&nder gefertigt oder, wenn ein bauordnungsrechtliches Verfahren nicht erforderlich ist, fir
ein solches geeignet sein und

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

Grundflache nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser Bauzeichnung gebaut

waorden, ist die Grundflache durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer berichtig-

ten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

§ 4 Anrechnung von Grundflachen

Die Grundflachen

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

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

3. von Wintergarten, Schwimmbadern, Hobbyrdumen und dhnlichen nach allen Seiten geschlossenen Rdumen
sind zur Halfte,

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

anzurechnen.

§ 5 Uberleitungsvorschrift

Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach der zweiten Berechnungsverordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt gedndert durch Art. 3 der Verordnung vom 26. November
2003 (BGBI. I S. 2346), in der jeweils geltenden Fassung berechnet worden, bleibt es bei dieser Berechnung. Soweit in
den in Satz 1 genannten Féllen nach dem 31. Dezember 2003 bauliche Anderungen an dem Wohnraum vorgenommen
werden, die eine Neuberechnung der Wohnflache erforderlich machen, sind die Vorschriften dieser Verordnung anzu-
wenden.
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Notizen:

28 Mietspiegel 2020

Nur das Beste fiir Sie

Wir suchen fiir Sie unter vielen
Anbietern das beste
Baufinanzierungsangebot
heraus — neutral, fair und
transparent!

Erfullen Sie sich lhren
Wohn(t)raum jetzt, mit uns.

Sie erreichen uns unter
Tel. 07541 704-0.

www.sparkasse-bodensee.de

= Sparkasse
Bodensee

spk-reichenau.de

Wenn es um lhre Traum-Immobilie
rund um den Bodensee geht, sind
Sie bei uns genau richtig.

Wir sind lhr verlasslicher Partner
bei lhrer Finanzierung.

o
_ S Bezirkssparkasse
L 8 Reichenau




Sie suchen — wir bieten

Kompetente Beratung und

(auBergerichtliche) Interessenvertretung
rund um lhre (auch kiinftige) Immobilie

Konstanz

="

(:"\I Haus &'Grund"

Hegaustrasse 11
78467 Konstanz
www.haus-und-grund-konstanz.de

Ema Gut beraten.

Sicher. Wohnen.

DEUTSCHER
MIBT ND
BODE

Mieter brauchen einen starken Partner,
gerade in einer teuren Stadt wie Kon-
stanz. Sie finden ihn im Deutschen Mie-
terbund Bodensee. Seit tGber 100 Jahren
sind wir die soziale Stimme in unserer
Stadt und bieten Mietern streitbaren
Sachverstand. Wenn die Miete steigt,
wenn lhre Wohnung einen neuen Eigen-
timer bekommt, wenn die Nebenkosten
explodieren oder wenn teure Moderni-
sierungen anstehen, helfen wir.

lhre Vorteile als Mitglied:

Kompetenzzentrum fiir Mieter: Unsere
Beratungsstelle am Zdhringerplatz 19.

Guter Rat vom Experten

Mietrecht ist etwas fur Fachleute. Diese
finden Sie bei uns. Erfahren, kompetent,
kostenlos. Beratungstermine vereinba-

ren Sie online (www.mieterbund-boden-
see.de) oder am Telefon (07531/25913).

Der richtige Ton
Bescheid wissen reicht oft nicht. Schrei-

ben des Mieterbunds verleihen lhren In-
teressen den erforderlichen Nachdruck.

lhr Recht ist geschiitzt

Die im Beitrag enthaltene Mietrechts-
schutz-Versicherung des Mieterbunds
hilft, wenn sich ein Gang vor Gericht
nicht vermeiden l&sst.

.

Immer gut informiert MieterZei

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

tung

wer informiert ist, kann seine Rechte
durchsetzen und Vorteile nutzen.

Weitere Vorteile

Als Mitglied des Mieterbunds profitie-
ren Sie von zahlreichen weiteren Ver-
glinstigungen.

Diese Leistungen erhalten Sie flir einen
Mitgliedsbeitrag von 80 Euro pro Jahr.
8000 Mieter aus Konstanz und Umge-
bung nutzen bereits unseren Service.
Wann kommen Sie zu uns?

Deutscher Mieterbund
Bodensee e.V.

Zahringerplatz 19 | 78464 Konstanz |
Fon: 07531 25913 | Fax: 07531 15202
www.mieterbund-bodensee.de
info@mieterbund-bodensee.de
twitter.com/Mieter_Bodensee
facebook.com/MieterbundBodensee

Ubersicht zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Diese ausklappbare Ubersicht ermdglicht die Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete auf Basis von Nettomieten
oder Brutto-/Teilinklusivmieten. Ubertragen Sie zuerst die Zwischenergebnisse aus den Mietspiegeltabellen 1 und 2 in
die vorgesehenen Felder und berechnen Sie anschliefend anhand der bezeichneten Arbeitsschritte die durchschnitt-
liche ortsiibliche Vergleichsmiete. Die Berechnungsschritte werden auch an zwei Beispielen genau erldutert.

Tabelle 3: Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bei Nettomieten

Arbeits- Berechnungsschritte Berechnung
schritt | Bezeichnung Wo finde bzw. wie berechne ich den Wert? Prozent Euro
1 Basis-Nettomiete pro gm Ubertrag aus Tabelle 1a — 1c (Seite 10-12) Feld A
2 Zu-/Abschlag fir Art, Ausstattung ... Ubertrag aus Tabelle 2 (Seite 13) % Feld B
Umrechnung der Summe aller Zu-/Ab- | Multiplikation der Basis-Nettomiete mit dem Prozent- Feld C
schldge in Euro betrag*®
durchschnittliche ortsiibliche Addition der Basis-Nettomiete und der Summe der Zu-/
Vergleichsmiete pro qm und Monat | Abschldge in Euro-Betrdgen Feld D
(Nettomiete)
durchschnittliche ortsiibliche Ver- | Multiplikation mit der Wohnflache
gleichsmiete pro Monat (Nettomiete) Feld E

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

Tabelle 3a: Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bei Brutto- oder Teilinklusivmieten

Ubertrag aus Tabelle 4 (Seite 21) falls zutreffend Feld F

durchschnittliche ortsiibliche Summe Feld F + E
Vergleichsmiete pro gqm und Monat Feld G
(Brutto- oder Teilinklusivmiete)

durchschnittliche ortsiibliche Ver- | Multiplikation von Feld G mit der Wohnflache
gleichsmiete pro Monat (Brutto- oder Feld H
Teilinklusivmiete)

nicht umgelegte Betriebskosten







