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Notizen:

I3 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 Gber 100
Jahren sind wir die soziale Stimme in
unserer Stadt und bieten Mietern
streitbaren Sachverstand. Wenn die
Miete steigt, wenn Ilhre 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 fiir Fachleute. Die-
se finden Sie bei uns. Verlasslich, kom-

petent, kostenlos. Beratungstermine
vereinbaren Sie online (www.mieter-
bund-bodensee.de) 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 fiir
oder gegen Mieter tut,
lesen Sie regelmaRig in
der Mieterzeitung. Wer
informiert ist, kann sei-
ne Rechte durchsetzen
und Vorteile nutzen.

MieterZeitung
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CRaea
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Weitere Vorteile

Als Mitglied des Mieterbunds erhalten
Sie zahlreiche weitere Verglinstigun-
gen.

Diese Leistungen erhalten Sie fiir einen
Mitgliedsbeitrag von 75 Euro pro Jahr.

7000 Mieter aus Konstanz und Umge-
bung nutzen bereits unseren Service.
Wann kommen Sie zu uns?

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
facebook.com/MieterbundBodensee
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Ubersicht zur Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete

Diese ausklappbare Ubersicht erméglicht 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 be-
rechnen Sie anschlieBend anhand der bezeichneten Arbeitsschritte die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete. Die Berechnungsschritte
werden auch an zwei Beispielen genau erlautert.

Tabelle 3: Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bei Nettomieten

Arbeits- Berechnungsschritte Berechnung

senrit Bezeichnung Wo finde bzw. wie berechne ich den Wert? Prozent Euro
Basis-Nettomiete pro gm Ubertrag aus Tabelle 1 (Seite 11) Feld A

2 | Zu-/Abschlag fiir Art, Ausstattung ... Ubertrag aus Tabelle 2 (Seite 12/13) % | Feld B

Umrechnung der Summe aller Zu- Multiplikation der Basis-Nettomiete mit dem Feld C
/Abschlage in Euro Prozentbetrag®
durchschnittliche ortsiibliche Ver- | Addition der Basis-Nettomiete und der Summe Feld D
gleichsmiete pro gm und Monat der Zu-/Abschlage in Euro-Betragen
(Nettomiete)
durchschnittliche ortsiibliche Ver- | Multiplikation mit der Wohnflache Feld E
gleichsmiete pro Monat (Nettomiete)

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

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

nicht umgelegte Betriebskosten Ubertrag aus Tabelle 4 (Seite 20) falls Feld F
zutreffend

durchschnittliche ortsiibliche Ver- | Summe Feld F + E Feld G

gleichsmiete pro gm und Monat

(Brutto- oder Teilinklusivmiete)

durchschnittliche ortsiibliche Ver- | Multiplikation von Feld G mit der Wohnflache Feld H

gleichsmiete pro Monat (Brutto-
oder Teilinklusivmiete)
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Vorwort

Liebe Konstanzerinnen, liebe Konstanzer,

seit 2002 erscheint der Konstanzer Mietspiegel nun in
seiner 7. Auflage. Mieter und Vermieter erhalten mit
dem Mietspiegel 2015 einen fundierten, aktuellen Ori-
entierungsrahmen Uber die Héhe der ortstblichen Miet-
preise flr vergleichbaren nicht preisgebundenen Wohn-
raum in Konstanz. Mieter kdnnen auf seiner Grundla-
ge Mieterhdhungsforderungen Uberprifen. Vermieter
kénnen bei der Ermittlung der ortsiblichen Vergleichs-
miete auf die Daten des Mietspiegels zurtickgreifen, die
im Herbst 2014 von der Stadt Konstanz in Zusammen-
arbeit mit dem EMA-Institut fir empirische Marktanaly-
sen auf der Grundlage einer Reprasentativerhebung er-
mittelt worden sind. Begleitet wurde die Erstellung des
Mietspiegels von einem Arbeitskreis, in dem die Interes-
senverbande (Haus & Grund Konstanz und Mieterverein
Bodensee e.V.), das Amtsgericht Konstanz und die Stadt
Konstanz vertreten waren.

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

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

Leider hat die Erhebung bestatigt, dass die Mieten in
Konstanz wieder einmal gestiegen sind. Um diesen Trend
entgegenzuwirken, hat der Gemeinderat im September
2013 das ,Handlungsprogramm Wohnen in Konstanz”
beschlossen mit dem Ziel, bis 2030 5.300 neue Woh-
nungen zu schaffen.

Ich hoffe sehr, dass dieser neue Mietspiegel in bewahr-
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.

Insbesondere gilt mein Dank allen Burgerlnnen und Ei-
genttmerinnen, die bereit waren, bei der Datenerhe-
bung mitzuwirken. Ohne ihr Mitwirken gabe es diesen
qualifizierten Mitspiegel nicht.

Karl Langensteiner-Schénborn
Blrgermeister
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Allgemeine Mietspiegelinformationen

1 Angaben zur Mietspiegelerstellung

Der vorliegende Mietspiegel wurde im Auftrag der Stadt
Konstanz auf der Grundlage einer reprasentativen Stich-
probe bei nicht preisgebundenen Wohnungen in Kons-
tanz nach anerkannten wissenschaftlichen Grundlagen
neu erstellt.

Der Mietspiegel basiert auf Daten, die im Zeitraum von
Oktober bis Dezember 2014 von 1251 mietspiegelrele-
vanten Haushalten zum Zwecke der Mietspiegelerstel-
lung durch eine personliche Befragung bei Mietern und
eine schriftliche Befragung bei Vermietern erhoben wur-
den. Die Mieterhaushalte wurden per Zufallsverfahren
ausgewahlt und mit Hilfe eines standardisierten Frage-
bogens befragt’.

Dieser Mietspiegel wurde unter Anwendung der Regres-
sionsanalyse, einem wissenschaftlich anerkannten statis-
tischen Verfahren, erstellt. Die Datenerhebung, die Aus-
wertung der gewonnenen Daten und die wissenschaftli-
che Bearbeitung erfolgte durch das EMA-Institut fir em-
pirische Marktanalysen, Waltenhofen 2, 93161 Sinzing.
Die Entstehung des Mietspiegels ist in einem eigenen Ar-
beitsbericht dokumentiert.

An der Erarbeitung des Mietspiegels hat unter dem Vor-
sitz des Baudezernenten Blrgermeister Karl Langenstei-
ner-Schénborn ein Projekt begleitender Arbeitskreis mit-
gewirkt. 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. Grundstlckswertermittlung/Bodenordnung

Der Gemeinderat hat den vorliegenden Mietspiegel am
23.07.2015 verabschiedet und als , qualifizierten Miet-
spiegel” im Sinne des § 558d BGB anerkannt. Er gilt ab
dem 01.08.2015 fur den Zeitraum von 2 Jahren.

"Im Rahmen der Datenerhebung wurde nicht abgefragt, ob Regelungen zu Schonheitsreparaturen bestehen.
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Allgemeine Mietspiegelinformationen

2 Rechtliche Grundlagen - Vergleichsmiete - Mieterh6hung

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

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

e die verlangte Miete die Ublichen Entgelte nicht tber-
steigt, die in der Gemeinde oder in einer vergleichba-
ren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, Gro-
Be, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letz-
ten vier Jahren vereinbart oder (von Betriebskosten-
erhéhungen abgesehen) gedndert worden sind, und

¢ die Miete sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jah-
ren nicht um mehr als 15 % (Rechtsverordnung der
Landesregierung vom 09. Juni 2015) erhoht hat. Miet-
erhéhungen infolge Modernisierung sowie gestiege-
ner Betriebskosten bleiben bei der Kappungsgrenze
unberucksichtigt.

Hingegen steht dem Vermieter das Recht auf eine Miet-
erhéhung 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. Fir Staffelmietvertrage gelten be-
sondere Regelungen.

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

¢ anhand von Mietspiegeln oder Mietdatenbanken

e durch ein Gutachten eines 6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen

¢ durch Benennung von drei Vergleichswohnungen

begriindet werden.

Ein qualifizierter Mietspiegel setzt voraus, dass der Miet-
spiegel

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 Mieterhéhungsverfahren 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 wahlen (drei Ver-
gleichswohnungen / Sachverstandigengutachten / Miet-
datenbank). In diesem Fall muss er aber auf die Ergeb-
nisse des qualifizierten Mietspiegels im Erhéhungsschrei-
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 Mieterhohungsverlangens folgt. Stimmt der Mie-
ter der geforderten Erhéhung innerhalb dieser Frist zu,
muss er die erhdhte Miete vom Beginn des dritten Mo-
nats an zahlen, der auf den Zugang des Erhéhungsver-
langens folgt. Stimmt der Mieter nicht binnen zwei Mo-
naten nach Zugang der Mieterhéhung 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
Mieterhdhungsverlangen.

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.




Allgemeine Mietspiegelinformationen

3 Zweck des Mietspiegels

Die Grundlagen fur die Erstellung des Mietspiegels erge-
ben sich aus den §§ 558c und 558d BGB. Der Mietspiegel
stellt eine Ubersicht dar tber die in Konstanz gezahlten
Mieten fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleich-
barer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage.
Die ausgewiesenen ortstiblichen Mietpreise setzen sich
— entsprechend den gesetzlichen Vorgaben - aus Mie-
ten zusammen, die in den letzten vier Jahren neu verein-
bart (Neuvertrage) oder, von Betriebskostenerhéhungen
abgesehen, geandert worden sind (Mieterhéhungen).

Ein Mietspiegel liefert gezielte Informationen tGber orts-
Ubliche Vergleichsmieten fir verschiedene Wohnungs-
kategorien. Er dient der Begriindung eines Erhéhungs-
verlangens zur Anpassung an die ortsibliche Vergleichs-
miete und der Uberpriifung der Angemessenheit ge-
zahlter Mieten. Der Mietspiegel soll dazu beitragen, das
Mietpreisgefiige im nicht preisgebundenen Wohnungs-
bestand mdglichst transparent zu machen, um Streitig-

4 Anwendungsbereich

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

o Offentlich geforderter und anderen Preisbindungen
unterliegender Wohnraum (z.B. Sozialwohnungen);

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

e \Wohnraum, der nur zu vortibergehendem 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 zusatzliche Leistungen abdeckt (z. B. Betreuung
und Verpflegung);

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

Mietspiegel 2015

keiten zwischen Mietvertragsparteien, die sich aus Un-
kenntnis des Mietpreisgefliges ergeben kénnen, zu ver-
meiden, Kosten der Beschaffung und Bewertung von In-
formationen Uber Vergleichsmieten im Einzelfall zu ver-
ringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitfal-
len zu erleichtern.

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

¢ vermietete Einfamilienhauser, Doppelhaushélften, Rei-
henhauser

e mobliert oder teilmobliert vermietete Wohnungen
(ausgenommen Ausstattung mit Einbauktchen und
Einbauschranken);

¢ 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 — siehe Anhang 1) wie

¢ die laufenden offentlichen Lasten des Grundstlicks
(Grundsteuer),

¢ die laufenden Kosten der Wasserversorgung und der
Entwdsserung,

e der zentralen Heizung und Warmwasserversorgung,

o des Aufzugs,

des Hausmeisters, der Hausreinigung und der Gar-

tenpflege,

der Hausbeleuchtung,

der Sach- und Haftpflichtversicherung,

der laufenden Kosten fir Kabelfernsehen,

flr den Betrieb einer Gemeinschaftsantennenanlage,

sonstige laufende Betriebskosten.

Mietbetrége fir eine Garage / einen Stellplatz oder et-
waige Moblierungs- und Untermietzuschldge sind in der
Netto-Kaltmiete nicht enthalten.

Allgemeine Mietspiegelinformationen

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, GréBe, 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 bei
fehlender individueller Angaben der Betriebskosten an-
wendbar sind, werden am Ende des Mietspiegels durch-
schnittliche Betriebskosten angegeben. Bei der Brutto-
miete zahlt der Mieter ein Entgelt fur 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.




10

Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Mietspiegel 2015

Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

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

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

* Im Arbeitsschritt 2 werden die prozentualen Zu-
und Abschldge fir Besonderheiten bei Art, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage der Wohnung gesam-
melt.

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

Arbeitsschritt 1:
Basis-Nettomiete je nach
Wohnflache und Baualter

Tabelle 1 gibt die durchschnittliche Vergleichsmiete —in
Abhangigkeit von der Wohnflache und dem Baujahr (=
Basis-Nettomiete) — in Euro pro gm und Monat wieder.
Tabelle 1 ist nach den Merkmalen WohnungsgroBe
und Baualter gegliedert. Alle anderen Merkmale einer
Wohnung - wie Art, Ausstattung, Beschaffenheit oder
Lage - werden erst spater Gber Zu -und Abschldge in der
Tabelle 2 bericksichtigt.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:

1.

Ordnen Sie lhre Wohnung zunachst
nach der Wohnflache? in die zutreffende
Zeile ein.

Suchen Sie anschlieBend in der Kopfzei-
le das Baujahr, in dem das Gebaude
errichtet worden ist3.

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

2 Bei der Berechnung der Wohnflache gelten folgende Grundséatze: Dachgeschossflachen mit einer lichten Héhe von mind. 1 Meter und weniger als 2 Metern werden zur Halfte beriick-
sichtigt; nicht berticksichtigt werden Flachen mit einer lichten Hohe von weniger als 1 Meter. Die Grundflachen von Balkonen, Loggien etc. werden geman Wohnflachenverordnung der
Wohnflache in der Regel mit einem Viertel angerechnet, maximal bei besonderem Nutzungswert bis zur Halfte der Grundflache (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 BaumaRnahme erfolgte (Jahr der Fertigstellung). ModernisierungsmaBnahmen, die
Wohnraum in einen neueren Zustand versetzen, bleiben in Tabelle 1 unberiicksichtigt, da sie liber Zu-/Abschlage in Tabelle 2 erfasst werden.
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Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete in Euro/qm nach WohnungsgréBe und Baualter
Baualter
Wohn- vor 1919 - 1939 - 1958 - 1966 - 1973 - 1979 - 1985- | 1991- | 1996- | 2002- | 2007- | 2012-
fliche | 1919 1938 1957 1965 1972 1978 1984 1990 1995 2001 2006 2011 2015
qm Eurolq
20 13,60 12,31 12,10 12,26 12,47 12,71 12,99 13,33 13,68 14,07 14,68 14,95 15,32
21 13,16 11,02 11,71 11,87 12,07 12,31 12,58 12,90 13,24 13,62 14,21 14,47 14,83
22 12,77 11,56 11,36 11,52 11,71 11,04 12,20 12,51 12,84 13,21 13,78 14,04 14,39
23 12,41 11,24 11,04 11,20 11,38 11,61 11,86 12,16 12,48 12,84 13,40 13,64 13,99
24 12,09 10,95 10,76 10,90 11,09 11,30 11,55 11,85 12,16 12,51 13,05 13,29 13,62
25 11,79 10,68 10,49 10,64 10,82 11,03 11,27 11,56 11,86 12,20 12,73 12,96 13,29
26 11,52 10,44 10,25 10,39 10,57 10,78 11,01 11,29 11,59 11,93 12,44 12,67 12,99
27 11,28 10,21 10,03 10,17 10,34 10,54 10,78 11,05 11,34 11,67 12,17 12,40 12,71
28 11,05 10,01 9,83 9,97 10,13 10,33 10,56 10,83 11,11 11,43 11,93 12,15 12,45
29 10,84 9,82 9,64 9,78 9,04 10,14 10,36 10,62 10,90 11,22 11,70 11,92 12,22
30 10,65 9,64 9,47 9,60 9,76 9,95 10,17 10,43 10,71 11,02 11,49 11,70 12,00
31 10,47 9,48 9,31 9,44 9,60 9,79 10,00 10,26 10,53 10,83 11,30 11,51 11,80
32 10,30 9,33 9,16 9,29 9,45 9,63 9,84 10,10 10,36 10,66 11,12 11,32 11,61
33 10,15 9,19 9,03 9,15 9,31 9,49 9,70 9,04 10,21 10,50 10,96 11,15 11,44
34 10,00 9,06 8,90 9,02 9,18 9,35 9,56 9,80 10,06 10,35 10,80 11,00 11,27
35 9,87 8,94 8,78 8,90 9,05 9,23 9,43 9,67 9,93 10,21 10,66 10,85 11,12
36 9,75 8,83 8,67 8,79 8,94 9,11 9,31 9,55 9,80 10,09 10,52 10,71 10,98
37 9,63 8,72 8,57 8,69 8,83 9,01 9,20 9,44 9,69 9,97 10,40 10,59 10,85
38 9,52 8,62 8,47 8,59 8,73 8,90 9,10 9,33 9,58 9,85 10,28 10,47 10,73
39 9,42 8,53 8,38 8,50 8,64 8,81 9,00 9,23 9,48 9,75 10,17 10,36 10,62
40 9,33 8,45 8,30 8,41 8,55 8,72 8,91 9,14 9,38 9,65 10,07 10,25 10,51
41 9,24 8,37 8,22 8,33 8,47 8,64 8,83 9,05 9,29 9,56 9,97 10,16 10,41
42 9,16 8,29 8,15 8,26 8,40 3,56 8,75 8,97 9,21 9,47 9,88 10,06 10,32
43 9,08 8,22 3,08 8,19 8,33 8,49 3,68 3,90 9,13 9,39 9,80 9,98 10,23
44 9,00 8,16 8,01 8,12 8,26 8,42 3,61 8,83 9,06 9,32 9,72 9,90 10,15
45 8,94 8,09 7.95 3,06 8,20 8,36 8,54 8,76 8,99 9,25 9,65 9,82 10,07
46 8,87 8,04 7,89 8,00 8,14 8,30 8,48 8,70 8,02 9,18 9,58 9,75 10,00
47 8,81 7.98 7,84 7,95 3,08 8,24 8,42 8,64 3,86 9,12 9,51 9,69 9,93
48 8,75 7.93 7.79 7,90 8,03 8,19 8,37 8,58 8,81 9,06 9,45 9,62 9,87
49 8,70 7,88 7.74 7,85 7,98 8,14 8,32 8,53 8,75 9,00 9,39 9,56 9,81
50 8,65 7.84 7,70 7,80 7,93 8,09 8,27 8,48 8,70 8,95 9,34 9,51 9,75
51 8,60 7.79 7.65 7,76 7,89 8,05 8,22 8,43 8,65 8,90 9,29 9,46 9,70
52 8,56 7.75 7,62 7.72 7,85 8,00 8,18 8,39 8,61 3,86 9,24 9,41 9,65
53 8,52 7,71 7,58 7,68 7,81 7,96 8,14 8,35 8,57 8,81 9,20 9,36 9,60
54 8,48 7.68 7,54 7,65 7,78 7,93 8,10 8,31 8,53 8,77 9,15 9,32 9,55
55 8,44 7.65 7,51 7,61 7,74 7,89 8,07 8,27 8,49 8,74 9,11 9,28 9,51
56 8,41 7,61 7,48 7,58 7,71 7,86 8,03 8,24 8,46 8,70 9,08 9,24 9,47
57 8,37 7.58 7,45 7,55 7,68 7,83 8,00 8,21 8,42 8,67 9,04 9,21 9,44
58 8,34 7.56 7,42 7,53 7,65 7,80 7,97 8,18 8,39 8,63 9,01 9,17 9,40
59 8,31 7,53 7,40 7,50 7,63 7.77 7,95 8,15 8,36 8,60 8,98 9,14 9,37
60 8,29 7,51 7,37 7,48 7,60 7,75 7,92 8,12 8,34 8,58 8,95 9,11 9,34
61 - 62 8,24 7.46 7.33 7,43 7,56 7,70 7,87 8,07 8,29 8,53 8,89 9,06 9,28
63 - 64 8,19 7,42 7,29 7,39 7,52 7,66 7,83 8,03 8,24 8,48 8,85 9,01 9,24
65 - 66 8,16 7,39 7.26 7,36 7,48 7,63 7,80 7,99 8,20 8,44 3,81 8,97 9,19
67 - 68 8,12 7,36 7.23 7,33 7,45 7,60 7,76 7,96 8,17 8,41 8,77 8,93 9,16
69 - 70 8,10 7.33 7,20 7,30 7,42 7,57 7.74 7,93 8,14 8,38 8,74 8,90 9,12
71-72 8,07 7,31 7.18 7,28 7,40 7,55 7,71 7,91 8,12 8,35 8,71 8,87 9,09
73 -74 8,05 7.29 7.16 7,26 7,38 7,53 7,69 7,89 8,10 8,33 8,69 8,85 9,07
75-176 8,03 7.27 7.15 7,24 7,37 7,51 7,67 7,87 8,08 8,31 8,67 8,83 9,05
77-78 8,02 7.26 7.13 7,23 7,35 7,50 7,66 7,86 8,06 8,30 8,65 8,81 9,03
79 - 80 8,00 7.25 7.12 7,22 7,34 7,48 7,65 7,84 8,05 8,28 8,64 8,80 9,02
81 - 82 7,99 7.24 7,11 7,21 7,33 7,47 7,64 7,83 8,04 8,27 8,63 8,79 9,01
83 - 84 7,99 7.23 7,10 7,20 7,32 7,47 7,63 7,83 8,03 8,26 8,62 8,78 9,00
85 - 86 7,98 7.23 7,10 7,20 7,32 7,46 7,63 7,82 8,03 8,26 8,62 8,77 8,99
87 - 88 7.98 7.22 7,10 7,19 7,31 7,46 7,62 7,82 8,02 8,25 8,61 8,77 8,99
89 - 90 7.97 7.22 7,09 7,19 7,31 7,46 7,62 7,81 8,02 8,25 8,61 8,76 8,99
91-93 7.97 7.22 7,09 7,19 7,31 7,45 7,62 7,81 8,02 8,25 8,61 8,76 8,98
94 - 96 7.97 7.22 7,09 7,19 7,31 7,46 7,62 7,81 8,02 8,25 8,61 8,76 8,99
97 - 99 7.98 7.22 7,10 7,20 7,32 7,46 7,62 7,82 8,02 8,25 8,61 8,77 8,99
100 -102| 7,98 7.23 7,10 7,20 7,32 7,46 7,63 7,82 8,03 8,26 8,62 8,78 9,00
103 -105| 7,99 7.24 7,11 7,21 7,33 7,47 7,64 7,83 8,04 8,27 8,63 8,78 9,01
106-110] 8,00 7.25 7.12 7,22 7,34 7,48 7,65 7,84 8,05 8,28 8,64 8,80 9,02
11-115| 8,02 7.27 7,14 7.24 7,36 7,50 7.67 7,86 8,07 3,30 3,66 8,82 9,04
116-120| 8,05 7,29 7.16 7,26 7,38 7,52 7,69 7,88 8,09 8,33 8,69 8,84 9,07
121-125| 8,07 7,31 7.18 7,28 7,40 7,55 7,71 7,91 8,12 8,35 8,71 8,87 9,09
126 -140| 8,12 7.35 7.22 7,32 7,45 7,59 7,76 7,96 8,17 8,40 8,77 8,92 9,15
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Arbeitsschritt 2: Zu-/Abschldage zur Basis-Nettomiete

Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einer Woh-
nung sind far ihren Wert von erheblicher Bedeutung.
Diese Wohnwertkriterien werden durch einzelne Zu-
und Abschlage in Prozent der Basis-Nettomiete in
der nachfolgenden Tabelle 2 bertcksichtigt. Mit Hilfe der
Tabelle kbnnen Sie feststellen, welche prozentualen Zu-
oder Abschlage Ublich sind.

MafBgeblich ist, dass die Ausstattung der Wohnung vom
Vermieter gestellt wird! Hat ein Mieter einzelne Ausstat-
tungsmerkmale selbst geschaffen, ohne dass die Kosten
hierfir vom Vermieter erstattet wurden, so bleiben die-
se Ausstattungsmerkmale unberlcksichtigt.

Hinweis: Beachten Sie die Erlduterungen im Anschluss
an Tabelle 2!

Anwendungsanleitung fiir die Tabellen 2:

1. Uberpriifen Sie anhand der Tabelle 2, ob Zu- oder
Abschldge auf die Wohnung zutreffen. Beachten
Sie dabei die Erlauterungen im Anschluss der Ta-
belle! Die dort befindlichen Tabellen 2a bis 2d un-
terstiitzen die Einordnung in die einzelnen Merk-
malskategorien | 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 Abschlage.

4. Ubertragen Sie den Summenwert der Tabelle
in das dafir vorgesehene Feld B der Tabelle 3
in der ausklappbaren Ubersicht am Ende der
Broschire.

Tabelle 2: Prozentuale Zu- und Abschlage auf die Basis-Nettomiete je nach Art, Ausstattung,
Beschaffenheit und Wohnlage einer Wohnung

| Zu-/Abschlag | Ubertrag

I) Sanitarausstattung (siehe Tabelle 2a)

(nur eine Moglichkeit wahlbar!)

Uberdurchschnittliche Sanitarausstattung (mind. 3 Punkte) +4 %
gehobene Sanitdrausstattung (+1 und +2 Punkte) +2 %
durchschnittliche Sanitdrausstattung (0 Punkte) 0%
einfache Sanitdrausstattung (-1 bis -2 Punkte) -2%
sehr einfache Sanitarausstattung -12%

Il) sonstige Wohnungsausstattung/-beschaffenheit (siehe Tabelle 2b)

(nur eine Moglichkeit wahlbar!)

weit Uberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (mind. +4 Punkte) +9 %
Uberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (+3 Punkte) +6 %
gehobene Wohnungsausstattung (+2 Punkte) +4 %
durchschnittliche Wohnungsausstattung (+1 + bis -1 Punkte) 0%
einfache Wohnungsausstattung (-2 Punkte) -4 %
sehr einfache Wohnungsausstattung (mind. -3 Punkte) -6 %
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lll) besonders einflussreiche Einzelmerkmale

(mehrere Moglichkeiten wahlbar!)

Einbaukliche vom Vermieter gestellt +10 %

Einzeldfen mit Kohle-, Gas-, Holz-/Olbefeuerung oder Elektrospeicherdfen -10 %
oder keine vom Vermieter gestellte Heizung

Passivhaus/Niedrigenergiehaus (mind. KfW-60-Haus) +11%

IV) ModernisierungsmaBnahmen und warmetechnische Verbess
mit Baujahr vor 1995 (siehe Tabelle 2c)

erungen eines
(nur eine Moglichkeit wahlbar!)

Gebaudes

Vollsanierung (entspricht neuwertigem Zustand zum Sanierungszeitpunkt) +8%
(mind. 14 Punkte)
umfassende ModernisierungsmalRnahmen (10-13 Punkte) +5%
mehrere Modernisierungsmalinahmen (6-9 Punkte) +3%
vereinzelte Modernisierungsmafinahmen (3-5 Punkte) +1%
kaum ModernisierungsmalRnahmen (1-2 Punkte) 0%
keine Modernisierungsmafnahmen (0 Punkte) -1%
V) Wohnlage je nach Zentrumsnahe und Stadtteil (siehe Stadtteilkarte)
Entfernung vom Stadtzentrum (Marktstatte): 0 bis <1 km 0 %
1 bis <2 km -2%
2 bis <4 km -4 %
4 bis <6 km -7 %
6 bis < 8 km -10 %
8 bis <12 km -14 %
12 km und mehr -17%
Wohnung liegt in folgenden Stadtteilen: Dingelsdorf, Egg, Konigsbau1, +11 %
Litzelstetten oder Petershausen-Ost1 (siehe Stadtteilkarte)
Wohnung liegt in folgenden Stadtteilen: Allmannsdorf, Altstadt, Paradies, +7%
Staad, Wallhausen (siehe Stadtteilkarte)
Wohnung liegt in folgenden Stadtteilen: Firstenberg, Industriegebiet, Ko- +4 %
nigsbau2, Petershausen West (siehe Stadtteilkarte)
Wohnung liegt in folgenden Stadtteilen: Dettingen, Petershausen-Ost2, 0 %
Wollmatingen (siehe Stadtteilkarte)
VI) Kleinrdumige Wohnlagesituation (siehe Tabelle 2d)
beste Wohnlage (mindestens +5 Punkte) +7 %
gute Wohnlage (+3 bis +4 Punkte) +4 %
durchschnittliche Wohnlage (0 bis +2 Punkte) 0 %
einfache Wohnlage (unter 0 Punkte) -4 %

Summe der Zu- und Abschlage fiir Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
(zu Ubertragen in Tabelle 3, Feld B in der ausklappbaren Ubersicht)
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I) Erlauterungen zur Sanitarausstattung:

Mietspiegel 2015

Tabelle 2a: Kriterien zur Bewertung der Sanitdrausstattung

Mietpreisrelevante Kriterien der Sanitarausstattung Punktwert | Ubertrag
Zuschlagskriterien

sowohl Badewanne als auch Dusche im Badezimmer vorhanden +1

FuBbodenheizung im Badezimmer vorhanden + 1

zweites Badezimmer in der Wohnung vorhanden + 1

zweites Waschbecken im Badezimmer vorhanden +1

zweite Toilette in der Wohnung vorhanden + 1

Abschlagskriterien

im Badezimmer weder Fenster noch Ventilator/Luftung vorhanden

-1

Warmwasserversorgung der Wohnung nur durch Kleinboiler/Untertischgerate

-1

FuBboden im Nassbereich nicht gefliest

-1

keine Wandkachelung im Nassbereich vorhanden

-1

Punktsumme Sanitdrausstattung:

Einordnung in die Sanitarausstattungskategorien von Tabelle 2:

Uberdurchschnittliche Sanitarausstattung
gehobene Sanitarausstattung
durchschnittliche Sanitarausstattung
einfache Sanitarausstattung

Punktsumme: mind. +3:
Punktsumme: 42 bis +1:
Punktsumme: O:
Punktsumme: -1 und weniger:

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

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

O keine Warmwasserversorgung in der Wohnung vorhanden ist, also weder Durchlauferhitzer oder
einzelne Boiler oder Untertischgerate noch eine zentrale Warmwasserversorgung vom Vermieter

gestellt werden,

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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Il) Erlauterungen zur sonstigen Wohnungsausstattung/-beschaffenheit:

Tabelle 2b: Kriterien zur Bewertung der Wohnungsausstattung/Beschaffenheit

Mietpreisrelevante Kriterien zu Wohnungsausstattung/Beschaffenheit | Punktwert | Ubertrag
Zuschlagskriterien

Wohnung befindet sich in einem Mehrfamilienhaus mit nur zwei Wohnungen pro

Haupteingang + 1
Heizung mit Brennwerttechnik (auch zur Stromerzeugung) vorhanden + 1
Parkett-, Kork-, Naturstein-, Marmor- oder Vinylboden im tberwiegenden Teil der
Wohnung vorhanden +1
Wohnung mit Galerie (balkonartiger Vorbau in zweiter Etage) + 1
Wohnung erstreckt sich Uber mindestens zwei Etagen (Maisonette-Wohnung) + 1
geraumige Einbauschranke (auBerhalb Kichenbereich) mit mind. 4 gm Seitenflache
vorhanden +1
Balkon/Loggia mit mind. 8 gm Grundflache und hohem Nutzwert (gerdumig, Tisch/

Stihle haben ausreichend Platz, ruhige Sonnenlage) vorhanden + 1
Aufzug in Gebaude mit weniger als 5 Vollgeschossen vorhanden +1
nur fur Hausbewohner zuganglicher Mullstandort + 1
Garten mit ausschlieBlicher Nutzung durch eine oder mehrere Hausparteien + 1

Abschlagskriterien
seit 2002 nicht erneuerte PVC- oder Linoleumbdden im tberwiegenden Teil der

Wohnung -1
keine Rollladen oder Fensterladen -1
mindestens ein Wohnraum ohne fest installierte Heizung -1
weder Kabel- noch Gemeinschaftsantennenanschluss wird gestellt -1
die Wohnung besitzt keine zeitgemaBe Elektroinstallation (z.B. nur eine Sicherung far

Beleuchtung/Steckdose bzw. Elektroherd, max. 2 Steckdosen pro Raum) -1
weder eigener Keller- noch Speicheranteil im Gebaude vorhanden -1

mind. ein Raum vorhanden, der nur tUber einen anderen Raum erreichbar ist
(gefangener Raum) -1

Wohnung befindet sich in einem Mehrfamilienhaus mit mind. 13 Wohnungen pro
Haupteingang -1

Punktsumme Wohnungsausstattung/Beschaffenheit:

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

Punktsumme: mind. +4: = weit Uberdurchschnittliche Wohnungsausstattung/Beschaffenheit
Punktsumme: +3: Uberdurchschnittliche Wohnungsausstattung/Beschaffenheit
Punktsumme: +2: gehobene Wohnungsausstattung/Beschaffenheit

Punktsumme: +1 bis —1: = durchschnittliche Wohnungsausstattung/Beschaffenheit
Punktsumme: -2: einfache Wohnungsausstattung/Beschaffenheit

Punktsumme: -3 und weniger: sehr einfache Wohnungsausstattung/Beschaffenheit
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lll) Erlauterungen zu den besonders einflussreichen Einzelmerkmalen:

Mietspiegel 2015

Der Zuschlag fur eine vom Vermieter gestellte Einbaukiiche gilt nur, wenn ein Kichenraum 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 Spule vorhanden,

O Geschirrsptlmaschine vorhanden,

O der Zustand der Einbauktiche ist insgesamt gut.

Der Priméarenergiebedarf gemaB EnEV 2004 darf bei einem Passivhaus/Niedrigenergiehaus (mind. KfW-60-

Haus) maximal 60 kWh/m2a betragen.

IV) Erlauterungen zu den ModernisierungsmaBnahmen und warmetechnischen

Verbesserungen:

ModernisierungsmaBnahmen kénnen nur bertcksichtigt werden, wenn die Wohnung oder das Gebaude vor 1995
errichtet wurde und nach 1995 bzw. 2002 bauliche MaBnahmen durchgefiihrt worden sind, die zu einer wesentli-
chen Gebrauchswerterhdhung der Wohnung im Vergleich zum urspriinglichen Zustand der Wohnung fuhrten (kei-
ne reinen Instandhaltungs- oder Renovierungsarbeiten!). Folgende bauliche MaBnahmen sind mietpreisrelevant:

Tabelle 2c: Kriterien zur Bewertung der ModernisierungsmaBnahmen und warmetechnischen Verbesserun-

gen (nur Gebaude mit Baujahr vor 1995)

ModernisierungsmaBnahmen (nach 1995 durchgefiihrt) Punktwert | Ubertrag
Erneuerung aller FuBboden in der Wohnung nach 2002 +1
zeitgemaBe Erneuerung aller Elektroleitungen incl. Verstarkung des Leitungsdurch-
schnitts nach 2002 +1
Modernisierung der Sanitareinrichtung (mind. Fliesen im Bad, Badewanne /Dusch-
tasse, Waschbecken, Toilettenkopf) nach 2002 +1
malgebliche Verbesserungen des Wohnungsgrundrisses nach 2002 +1
Herstellung einer barrierefreien Wohnung (insb.: stufenlos erreichbare Wohnung,
bodengleiche Dusche, mind. 80 cm breite Tren) nach 2002 +1
Treppenhausmodernisierung incl. Erneuerung der Wohnungseingangsttr nach
2002 +1

e ) zwischen 1996 und 2002 |+ 1
nachtragliche Dammung der AuBenwand

nach 2002 +2

nachtragliche Dammung von Dach / oberster Ge- zwischen 1996 und 2002 |+ 1
schossdecke " nach 2002 +2
nachtragliche Dammung der Kellerdecke nach 1994 2 +1
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Fenstererneuerung mit Warmeschutzfenster

zwischen 1996 und 2002 + 1

nach 2002 +2

Gastherme)

Erneuerung des Warmeerzeugers (Heizkessel, Brenner, wischen 1996 und 2002 |+ 1

nach 2002 +2

2002

sonstige ModernisierungsmaBnahme (z.B. AuBenanlagen, Balkon, Innenttren) nach

Punktsumme ModernisierungsmaBnahmen und warmetechnische Verbesserungen:

" 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 ModernisierungsmaBnahmen der Tabelle 2:

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

mind. +14:
+10 bis +13:

+
+
+

0:

6 bis +9:
3 bis +5:
1 bis +2:

Vollsanierung

umfassende ModernisierungsmalBnahmen
mehrere ModernisierungsmaBnahmen
vereinzelte ModernisierungsmaBBnahmen
kaum ModernisierungsmaBnahmen

keine ModernisierungsmaBnahmen

V) Erlauterungen zu Zentrumsnahe und Stadtteilen:

Mit zunehmender Entfernung zum Stadtzentrum (siehe auch Stadtteilkarte mit Entfernungsangaben) werden
die Mieten in Konstanz im Schnitt signifikant niedriger. Abschlage fir die Entfernung zum Stadtzentrum (kirzes-
ter FuB- bzw. Fahrweg) sind in jedem Fall zu berechnen. Fiir bestimmte Konstanzer Stadtteile kommen zum Aus-
gleich wieder Zuschlage zum Tragen.
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VI) Erlauterungen zur kleinrdaumigen Wohnlage:
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Tabelle 2d: Kriterien zur Bewertung der kleinrdumigen Wohnlage

Mietpreisrelevante Kriterien zur kleinrdumigen Wohnlage Punktwert | Ubertrag
Zuschlagskriterien

die Hauptraume liegen in Richtung einer leisen AnliegerstraBe oder in Richtung eines | + 1
Parks bzw. einer Griinanlage (mindestens FuBballfeldgréBe)

der Larmpegel in unmittelbarer Umgebung hinsichtlich StraBen-, Bahn-, Industrie- und | + 1
sonstigen Gerauschen ist sehr niedrig

der Bodensee (nicht Seerhein!) ist aus den Hauptwohnraumen deutlich sichtbar (un- | + 1
verbauter Seeblick)

die Entfernung zum Bodensee oder Seerhein betragt hochstens 300 Meter Luftlinie | + 1
die Wohnung liegt insgesamt sehr zentral hinsichtlich der Entfernung zur Schule, zum | + 1
Kindergarten, zu Einkaufsmoglichkeiten fir Alltagsbesorgungen usw. (max. 300 Me-

ter entfernt)

die Bebauung ist offen mit Grinflachen, Garten oder Innenhofgriin bzw. ist gepragt | + 1
durch viele Ein-/Zweifamilienhduser oder Reihenhauser (z.B. Musikerviertel)

es handelt sich um eine helle, sonnenseitig ausgerichtete Wohnung + 1

Abschlagskriterien

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

-1

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

-1

der Belastigungsgrad durch Gastronomie usw. ist sehr hoch

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

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

die Hauptrdume sind schattseitig (insb. nach Norden) ausgerichtet

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

Punktsumme Wohnungsausstattung/Beschaffenheit:

Einordnung in die kleinrdumigen Wohnlagekategorien von Tabelle 2:

Punktsumme: mind. +5:
Punktsumme: +3 bis +4:
Punktsumme: 0 bis +2:
Punktsumme: unter O:

beste Wohnlage

gute Wohnlage
durchschnittliche Wohnlage
einfache Wohnlage




Mietspiegel 2015

Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Arbeitsschritt 3: Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete

Aus den Ergebnissen der Tabellen 1 bis 2 wird in Tabelle
3 in der ausklappbaren Umschlagseite die durchschnitt-
liche ortstbliche Vergleichsmiete fir eine konkrete Woh-
nung ermittelt:

Nach der Ubertragung der Basis-Nettomiete und der
prozentualen Zu-/Abschlage wird in Feld C von Tabelle
3 die Summe der Zu-/Abschlage in Euro/gm umgerech-
net, indem die Basismiete (Feld A) mit der Summe der
prozentualen Zu-/Abschlage (Feld B) multipliziert und
durch 100 geteilt wird.

Die durchschnittliche ortsibliche Vergleichsmiete pro gm
(Feld D) wird berechnet, indem die Summe (bzw. im Falle
eines negativen Abschlagbetrags die Differenz) aus Ba-
sismiete (Feld A) und Zu-/Abschlagsbetrag (Feld C) ge-
bildet wird.

Um die durchschnittliche ortsibliche Vergleichsmiete
pro Monat zu erhalten (Feld E), muss die durchschnittli-
che ortstibliche Vergleichsmiete pro gm (Feld D) mit der
Wohnflache multipliziert werden.
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Spannen

Bei der Uber die Tabellen 1 bis 3 errechneten Miete han-
delt es sich um die durchschnittliche ortstbliche Ver-
gleichsmiete. Der Mietspiegel erklart Mietpreisunterschie-
de, die sich fur 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 ortslbliche Vergleichsmiete auf. Beim Vergleich
mit der tatsachlichen Miete ist grundsatzlich die in
Tabelle 3 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,

*  Dbei auBergewdhnlichen Wohnlagen,

® Dbei besonders gutem bzw. schlechtem Erhaltungs-
zustand des Gebaudes und/oder der Wohnung, un-
ter BerUicksichtigung des Baualters.
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Durchschnittliche Betriebskosten

Tabelle 4 enthélt informativ Durchschnittsangaben in
Euro/gm fur Betriebskosten, die nach den Vorschriften
der Betriebskostenverordnung (siehe Erlduterungen zu
den Betriebskosten — Anhang 1) umgelegt werden kén-
nen. Die Ergebnisse beruhen auf der Mietspiegelerhe-
bung und einer gesonderten Erhebung bei lokalen Woh-
nungsunternehmen zu Betriebskosten des Jahres 2013.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 4:

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

Bei den im Einzelfall zutreffenden Betriebskostenpo-
sitionen sind dann die jeweils angegebenen Durch-
schnittswerte in die rechte Spalte zu Ubertragen und
zu addieren.

Die Summe der Betriebskosten ist in Tabelle 3a, Feld F,
der ausklappbaren Ubersicht am Ende der Broschii-
re zu Ubertragen.

Hinweis: Die Betriebskostenarten , Kosten der Mullabfuhr” und , Kosten der StraBenreinigung” sind in Tabelle 4
nicht enthalten, da die Millgebihren grundsatzlich an das kommunale Entsorgungsunternehmen zu zahlen sind
und kommunale StraBenreinigungsgebtihren in Konstanz nicht anfallen.

Tabelle 4: Durchschnittliche Betriebskosten in Konstanz 2013

Durchschnittliche Kosten
Betriebskostenarten pro Monat
Euro/gm
Grundsteuer 0,21
Wasser / Abwasser 0,36
Heizung / Warmwasser (einschl. Wartung) 0,92
Aufzug 0,20
Hausreinigung 0,22
Gartenpflege 0,13
Hausbeleuchtung 0,05
Schornsteinfeger 0,03
Sach- und Haftpflichtversicherung 0,09
Hausmeister / Hauswart 0,22
Kabelfernsehen 0,13
Gemeinschaftsantenne 0,10
Summe der nicht umgelegten Betriebskosten in Euro/qm pro Monat

Quelle: ©EMA-Betriebskostenerhebung, Konstanz 2015
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Bei der Anwendung der durchschnittlichen Betriebskos-
ten von Tabelle 4 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 fir Heizung, Wasser-
verbrauch), von Gebaude- 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.

Berechnungshilfen und Beratungsstellen
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Beispiele zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Die ortsubliche Vergleichsmiete fir Wohnraum auf Nettomietbasis konnen Sie gemaB 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

/Abschlage

/Abschlage

Wohnflache (Tabelle 1) |65 gm 7,39 84 gm 7,47
Baujahr (Tabelle 1) 1935 1974
Art, Ausstattung, Be- durchschnittliche Sani- 0 % | gehobene Sanitaraus- +2 %
schaffenheit und tarausstattung stattung: Badewanne +
Wohnlage (Tabelle 2) gehobene Wohnungs- +4 9| Dusche vorhanden
ausstattung: Parkett- einfache Wohnungsaus- 4%
boden, selbst genutz- stattung: alte PVC-
ter Garten Bdden, keine Rollladen
umfassende Modernisie- oder Fensterladen
+5 % . .
rungsmaflnahmen, Elektrospeicherdfen, -10 %
2,8 km vom Zentrum -4 % | mehrere Modernisie- +3 %
entfernt, rungsmalnahmen,
Stadtteil Almannsdorf, +7 % | 4,7 km vom Zentrum -7 %
gute Wohnlage (Raume +49,| entfernt,
in Richtung Park, Stadtteil Firstenberg +4 %
Larmpegel sehr nied- einfache Wohnlage (an
rig, sehr helle Woh- HauptverkehrsstraRe -4 %
nung) gelegen, Larmpegel
sehr laut)
Summe der Zu- +16 % Summe der Zu- -16 %
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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 2015 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
Hegaustralie 11

78467 Konstanz

Tel.: 07531 / 62098

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

Am 01.01.2004 ist die neue Betriebskostenverordnung
in Kraft getreten.

§ 1 Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentimer
oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder Erb-
baurecht am Grundstick oder durch den bestimmungs-
maBigen Gebrauch des Gebaudes, der Nebengebdude,
Anlagen, Einrichtungen und des Grundsticks laufend
entstehen. Sach- und Arbeitsleistungen des Eigentu-
mers oder Erbbauberechtigten dirfen 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 gehéren 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 Priifungen des Jah-
resabschlusses und die Kosten fiir 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 ordnungsgemaf
zu beseitigen (Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
kosten).

§ 2 Aufstellung der Betriebskosten

Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

1. die laufenden 6ffentlichen Lasten des Grund-
stiicks, hierzu gehort namentlich die Grundsteuer;

2. die Kosten der Wasserversorgung, hierzu gehéren
die Kosten des Wasserverbrauchs, die Grundgebh-
ren, die Kosten der Anmietung oder anderer Arten
der Gebrauchsuberlassung 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 Entwasserung, hierzu gehéren die
Gebuhren fur die Haus- und Grundstlcksentwasse-
rung, die Kosten des Betriebs einer entsprechenden
nicht 6ffentlichen Anlage und die Kosten des Be-
triebs einer Entwasserungspumpe;

4. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungsanlage ein-
schlieBlich der Abgasanlage, hierzu gehéren die
Kosten der verbrauchten Brennstoffe und ihrer Liefe-
rung, die Kosten des Betriebsstroms, die Kosten der
Bedienung, Uberwachung und Pflege der Anlage,
der regelmaBigen 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-
Uberlassung 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 gehdren 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

c) der eigenstandig gewerblichen Lieferung von
Warme, auch aus Anlagen im Sinne des Buch-
stabens a, hierzu gehoéren 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 gehoren
die Kosten der Beseitigung von Wasserablagerun-
gen und Verbrennungsriickstanden in der Anlage,
die Kosten der regelmaBigen 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 bertcksichtigt sind, und die Kos-
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ten der Wassererwarmung entsprechend Nummer 4
Buchstabe a oder

der eigenstiandig gewerblichen Lieferung von
Warmwasser, auch aus Anlagen im Sinne des
Buchstabens a, hierzu gehoéren das Entgelt fur die
Lieferung des Warmwassers und die Kosten des Be-
triebs der zugehdrigen Hausanlagen entsprechend
Nummer 4 Buchstabe a oder

der Reinigung und Wartung von Warmwasser-
geraten, hierzu gehoren die Kosten der Beseitigung
von Wasserablagerungen und Verbrennungsrick-
standen im Innern der Gerate sowie die Kosten der
regelmaBigen Prifung der Betriebsbereitschaft und
Betriebssicherheit und der damit zusammenhangen-
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 bericksichtigt sind, oder

bei der eigenstandig gewerblichen Lieferung von War-

me entsprechend Nummer 4 Buchstabe c und ent-
sprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort bereits
bertcksichtigt 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 gehéren die Kosten des Betriebs-
stroms, die Kosten der Beaufsichtigung, der Bedie-
nung, Uberwachung und Pflege der Anlage, der re-
gelmaBigen 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 gehtren namentlich die fir die
Mallabfuhr zu entrichtenden GebUhren, die Kosten
entsprechender nicht offentlicher MaBnahmen, die
Kosten des Betriebs von Mullkompressoren, Mull-
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schluckern, Millabsauganlagen sowie des Betriebs
von Mullmengenerfassungsanlagen einschlieBlich
der Kosten der Berechnung und Aufteilung;

9. die Kosten der Gebdudereinigung und Unge-

10.

11.

12.

13.

14.

15.

zieferbekampfung, zu den Kosten der Gebauder-
einigung gehoren die Kosten fur die Sduberung der
von den Bewohnern gemeinsam genutzten Gebau-
deteile, wie Zugange, Flure, Treppen, Keller, Boden-
raume, Waschkichen, Fahrkorb des Aufzugs;

die Kosten der Gartenpflege, hierzu gehéren die
Kosten der Pflege gartnerisch angelegter Flachen ein-
schlieBlich der Erneuerung von Pflanzen und Gehdl-
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 gehoren die
Kosten des Stroms fiir die AuBenbeleuchtung und
die Beleuchtung der von den Bewohnern gemein-
sam genutzten Gebaudeteile, wie Zugange, Flure,
Treppen, Keller, Bodenraume, Waschklchen;

die Kosten der Schornsteinreinigung, hierzu ge-
horen die Kehrgebuhren nach der maBBgebenden Ge-
buhrenordnung, soweit sie nicht bereits als Kosten
nach Nummer 4 Buchstabe a bericksichtigt 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 fur das Gebau-
de, den Oltank und den Aufzug;

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

die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-Antennenanla-

ge, hierzu gehoren die Kosten des Betriebsstroms
und die Kosten der regelméBigen Prifung ihrer Be-
triebsbereitschaft einschlieBlich der Einstellung durch
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eine Fachkraft oder das Nutzungsentgelt fir eine
nicht zu dem Gebaude gehérende Antennenanlage
sowie die Gebuhren, die nach dem Urheberrechts-
gesetz fur die Kabelweitersendung entstehen, oder

b) des Betriebs der mit einem Breitbandkabelnetz
verbundenen privaten Verteilanlage, hierzu ge-
horen die Kosten entsprechend Buchstabe a, ferner
die laufenden monatlichen Grundgebuhren fir Breit-
bandkabelanschlisse;

16. die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fiir
die Waschepflege, hierzu gehoéren die Kosten des
Betriebsstroms, die Kosten der Uberwachung, Pfle-
ge und Reinigung der Einrichtungen, der regelmaBi-
gen Prufung ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebs-
sicherheit sowie die Kosten der Wasserversorgung
entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht dort be-
reits berlcksichtigt sind;

17. sonstige Betriebskosten, hierzu gehdren Betriebs-
kosten im Sinne des § 1, die von den Nummern 1
bis 16 nicht erfasst sind.

Berechnungshilfen und Beratungsstellen

Anhang 2: Erlduterungen zur
Wohnflachenberechnung

Am 01.01.2004 ist die neue Wohnflachenverordnung
in Kraft getreten.

§ 1 Anwendung, Berechnung der Wohnflache

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

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

§ 2 Zur Wohnflache gehorende 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 gehéren auch die Grundflachen von

1. Wintergarten, Schwimmbadern und ahnlichen
nach allen Seiten geschlossenen Rdumen sowie

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

(3) Zur Wohnflache gehdéren nicht die Grundflachen von

1. Zubehorraumen, insbesondere:

a) Kellerraume,

b) Abstellrdume und Kellerersatzraume auler-
halb der Wohnung

¢) Waschktichen,
Bodenraume,

e) Trockenrdume,

f)  Heizungsraume und

g) Garagen.

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

3. Geschéaftsraumen.
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Berechnungshilfen und Beratungsstellen

§ 3 Ermittlung der Grundflache

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

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

1. Tar- 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. Einbaumobeln und

6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

(3) Bei der Ermittlung der Grundflachen bleiben auBer

Betracht die Grundflédchen von

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

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

3. Tdrnischen und

4. Fenster- und offene Wandnischen, die nicht bis
zum FuBboden herunterreichen oder bis zum FuB3-
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 ermoglichen.

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.
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§ 4 Anrechnung von Grundflachen
Die Grundflachen

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

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

3. von Wintergarten, Schwimmbdadern, Hobbyraumen
und dhnlichen nach allen Seiten geschlossenen Rau-
men sind zur Halfte,

4. von Balkonen. Loggien, Dachgdrten 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 Be-
kanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. I S. 2178),
zuletzt gedandert durch Art. 3 der Verordnung vom 26.
November 2003 (BGBI. | S. 2346), in der jeweils gelten-
den Fassung berechnet worden, bleibt es bei dieser Be-
rechnung. Soweit in den in Satz 1 genannten Fallen nach
dem 31. Dezember 2003 bauliche Anderungen an dem
Wohnraum vorgenommen werden, die eine Neuberech-
nung der Wohnflache erforderlich machen, sind die Vor-
schriften dieser Verordnung anzuwenden.
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Traume brauchen ein solides Fundament.

Egal, ob Sie sich eine Immobilie, ein neues Auto oder eine passgenaue Altersvorsorge
wiinschen — wir bauen fiir Sie Ihr dazu passendes Finanz-Fundament. Mit dem Sparkassen-
Finanzkonzept riickt die Erfullung Ihrer Traume Stiick fuir Stlick ndher. Vereinbaren Sie
noch heute einen Termin fiir Ihr persénliches Beratungsgesprach! Sie erreichen uns unter
07541/704-0 oder unter 07531/285-0.

www.sparkasse-bodensee.de. -

— Sparkasse
Bodensee
- B
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UNSER STROM MACHT DAS RENNEN.
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Mit SeeEnergie OkostromFix erhalten Sie Okostrom aus 100 Prozent erneuerbaren Energien,
profitieren vom glinstigsten Arbeitspreis auf Ihren Verbrauch dank Best-Abrechnung und
natiirlich von weiteren regionalen Vorteilen wie personlicher Beratung und Vor-Ort-Service.

Mehr Konstanz im Leben. Ihre Stadtwerke.







