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GruRwort
Radolfzeller Mietspiegel 2017

Liebe Burgerinnen und Burger,
liebe Mieter und Vermieter,

die attraktive Lage am See in einer landschaftlich reizvollen Umgebung mitten in Europa
sorgt dafir, dass Radolfzell am Bodensee zu den wachsenden Stadten gehort und von vie-
len Menschen erfreulicherweise als Lebensmittelpunkt ausgewahlt wird. Die Nachfrage auf
dem ortlichen Wohnungsmarkt nimmt daher seit Jahren zu. Umso wichtiger ist es, allen Be-
teiligten eine fundierte und verlassliche Ubersicht der ortsiiblichen Mieten zur Verfugung zu
stellen.

Ich bin Uberzeugt, dass der Radolfzeller Wohnungsmarkt mit diesem ersten qualifizierten
Mietspiegel transparenter wird sowie Mietern und Vermietern gleichermaf3en mehr Orientie-
rung bei der Gestaltung ihrer Mietverhaltnisse bietet. Der Mietspiegel kann Mieter vor unge-
rechtfertigten Mietzahlungen schiitzen und bietet gleichzeitig Vermietern eine Ubersicht tiber
die Ublicherweise gezahlten Mieten.

Mit dem Radolfzeller Mietspiegel 2017 haben Sie ein aussagekraftiges Instrument vorliegen,
das sowohl von Haus & Grund Radolfzell-Stockach e.V., dem Deutschen Mieterbund Boden-
see e.V. und der Stadt Radolfzell als qualifizierter Mietspiegel anerkannt ist.

Der Mietspiegel konnte vor allem dank der zahlreichen Blrgerinnen und Blirger entstehen,
die die Miet- und Ausstattungsangaben ihrer Wohnung bereitgestellt haben. Dafiir meinen
ganz herzlichen Dank. Mein Dank gilt zudem dem Projektteam des EMA-Instituts fir empiri-
sche Marktanalysen fir die fachliche Unterstitzung und die Auswertung der umfangreichen
Daten.

Ich wiinsche allen Mietern und Vermietern, dass der erste qualifizierte Mietspiegel von Ra-
dolfzell sie dabei unterstiitzt, ihre Mietverhdltnisse positiver und rechtssicherer zu gestalten.

lhr

f.
( JI{%\

Martin Staab
Oberbirgermeister



Allgemeine Mietspiegelinformationen

1 Angaben zur Mietspiegelerstellung

Der vorliegende Mietspiegel wurde im Auftrag der Stadt Radolfzell auf der Grundlage einer
reprasentativen Stichprobe bei nicht preisgebundenen Wohnungen in Radolfzell nach aner-
kannten wissenschaftlichen Grundlagen erstmalig erstellt.

Der Mietspiegel basiert auf Daten, die im Zeitraum vom 01.06.2017 bis 15.07.2017 von 421
mietspiegelrelevanten Haushalten zum Zwecke der Mietspiegelerstellung durch eine schrift-
liche Befragung bei Mietern erhoben wurden.

Dieser Mietspiegel wurde unter Anwendung der Regressionsanalyse, einem wissenschaftlich
anerkannten statistischen Verfahren, erstellt. Die Datenerhebung, die Auswertung der ge-
wonnenen Daten und die wissenschaftliche Bearbeitung erfolgte durch das EMA-Institut fur
empirische Marktanalysen, Waltenhofen 2, 93161 Sinzing. Die Entstehung des Mietspiegels
ist in einem eigenen Arbeitsbericht dokumentiert.

An der Erarbeitung des Mietspiegels hat ein Projekt begleitender Arbeitskreis mitgewirkt.
Vertreten waren in diesem Gremium

e Deutscher Mieterbund Bodensee e.V.

e Haus & Grund Radolfzell-Stockach e.V.

e Stadt Radolfzell am Bodensee, Dezernat | — Zentrale Dienste, Abteilung Liegenschaf-
ten und Geschéftsstelle Gutachterausschuss

Der Gemeinderat hat den vorliegenden Mietspiegel am 21.11.2017 verabschiedet und als
,<qualifizierten Mietspiegel“ im Sinne des § 558d BGB anerkannt. Er gilt ab dem 01.12.2017
fur den Zeitraum von 2 Jahren.

2 Rechtliche Grundlagen - Vergleichsmiete - Mieterh6hung

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

o die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Erh6hung eintreten soll, seit mindes-
tens 15 Monaten unverandert ist (Erhéhungen aufgrund von Modernisierungen sowie von
Betriebskostenerhdhungen sind hierbei ohne Bedeutung),

o die verlangte Miete die Ublichen Entgelte nicht Ubersteigt, die in der Gemeinde oder in
einer vergleichbaren Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art, Grol3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart oder (von Betriebskosten-
erhohungen abgesehen) geandert worden sind, und

e die Miete sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht um mehr als 15 %
(Rechtsverordnung der Landesregierung aus dem Jahr 2015) erhdht hat. Mieterh6hun-
gen infolge Modernisierung sowie gestiegener Betriebskosten bleiben bei der Kappungs-
grenze unbertcksichtigt.

Hingegen steht dem Vermieter das Recht auf eine Mieterhéhung nicht zu, soweit und solan-
ge eine Erhoéhung durch Vereinbarung ausgeschlossen ist oder der Ausschluss sich aus den

5



Umstanden ergibt, insbesondere wenn das Mietverhaltnis auf bestimmte Zeit mit fester Miete
vereinbart ist. FUr Staffelmietvertrage gelten besondere Regelungen.

Der Vermieter muss das Mieterh6hungsverlangen dem Mieter gegentiber schriftlich geltend
machen und begriinden. Es kann insbesondere

¢ anhand von Mietspiegeln oder Mietdatenbanken

e durch ein Gutachten eines o6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
e durch Benennung von drei Vergleichswohnungen

begrindet werden.

Ein qualifizierter Mietspiegel setzt voraus, dass der Mietspiegel

¢ 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 Begriindungsmittel im Mieterhéhungsverfahren
bei Bestandsmieten. Zwar kann der Vermieter, auch wenn ein qualifizierter Mietspiegel vor-
handen ist, anhand dessen die betreffende Wohnung eingeordnet werden kann, weiterhin
ein anderes Begrindungsmittel wéhlen (drei Vergleichswohnungen / Sachverstandigengut-
achten / Mietdatenbank). In diesem Fall muss er aber auf die Ergebnisse des qualifizierten
Mietspiegels im Erhdhungsschreiben hinweisen.

Der Mieter hat zur Priifung, ob er der verlangten Mieterhéhung zustimmen soll, eine Uberle-
gungsfrist bis zum Ende des zweiten Kalendermonats, der auf den Zugang des Mieterho-
hungsverlangens folgt. Stimmt der Mieter der geforderten Erh6hung innerhalb dieser Frist zu,
muss er die erhdhte Miete von Beginn des dritten Monats an zahlen, der auf den Zugang des
Erhéhungsverlangens folgt. Stimmt der Mieter nicht binnen zwei Monaten nach Zugang der
Mieterh6hung 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 Uber das Mieterh6hungsverlangen.

Bei Neuvermietungen kann die Miete grundsatzlich frei vereinbart werden. Hierbei sind je-
doch die Vorschriften des Wirtschaftsstrafgesetzes (,Mietwucher®) zu beachten. Der Miet-
spiegel kann jedoch durchaus als Orientierungshilfe herangezogen werden.

3 Zweck des Mietspiegels

Die Grundlagen fur die Erstellung des Mietspiegels ergeben sich aus den 88 558c¢ und 558d
BGB. Der Mietspiegel stellt eine Ubersicht dar tiber die in Radolfzell gezahlten Mieten fiir
nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage. Die ausgewiesenen ortsiblichen Mietpreise setzen sich - entsprechend den ge-
setzlichen Vorgaben - aus Mieten zusammen, die in den letzten vier Jahren neu vereinbart
(Neuvertrdge) oder, von Betriebskostenerh6hungen abgesehen, geandert worden sind
(Mieterhdhungen).

Ein Mietspiegel liefert gezielte Informationen tber ortstibliche Vergleichsmieten fiir verschie-
dene Wohnungskategorien. Er dient der Begriindung eines Erh6hungsverlangens zur An-
passung an die ortsiibliche Vergleichsmiete und der Uberprifung der Angemessenheit ge-
zahlter Mieten. Der Mietspiegel soll dazu beitragen, das Mietpreisgeflige im nicht preisge-
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bundenen Wohnungsbestand mdglichst transparent zu machen, um Streitigkeiten zwischen
Mietvertragsparteien, die sich aus Unkenntnis des Mietpreisgefliges ergeben kdnnen, zu
vermeiden, Kosten der Beschaffung und Bewertung von Informationen Uber Vergleichsmie-
ten im Einzelfall zu verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitféllen zu erleich-
tern.

4 Anwendungsbereich

Der Mietspiegel gilt fir nicht preisgebundenen Wohnraum im GréRenbereich von 40 m? bis
130 m2. Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des
Mietspiegels:

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

e Wohnraum, der ganz oder teilweise gewerblich genutzt wird

¢  Wohnraum, der nur zu voribergehendem Gebrauch - maximal 3 Monate - vermietet
ist (z.B. Ferienwohnungen)

e Wohnraum, der Teil eines Wohnheims, einer sozialen Einrichtung oder einer Sam-
melunterkunft (z.B. Studenten-, Alten-, Behindertenwohnheim, Pflegeheim, ,Betreu-
tes Wohnen®) ist

e ganz oder Uberwiegend moblierter Wohnraum (einzelne Mdbelstiicke sowie Einbau-
kiche/Einbauschranke z&hlen nicht als Méblierung!)

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

o Dienst- oder Werkswohnungen, die an ein Beschaftigungsverhaltnis gebunden sind
¢ nicht abgeschlossene Wohnungen
o Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind.

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
Betriebskosten (8 2 Betriebskostenverordnung) wie

¢ die laufenden o6ffentlichen Lasten des Grundstlicks (Grundsteuer)

o die laufenden Kosten der Wasserversorgung und der Entwasserung
e der zentralen Heizung und Warmwasserversorgung

o des Aufzugs

¢ des Hausmeisters, der Hausreinigung und der Gartenpflege

e der Hausbeleuchtung

e der Sach- und Haftpflichtversicherung

o der laufenden Kosten fiir Kabelfernsehen

o flr den Betrieb einer Gemeinschaftsantennenanlage

¢ sonstige laufende Betriebskosten.

Mietbetrage fir eine Garage / einen Stellplatz oder etwaige Mdblierungs- und Untermietzu-
schlage sind in der Netto-Kaltmiete nicht enthalten.



Mietvertrage sind von Fall zu Fall unterschiedlich ausgestaltet. Dies betrifft insbesondere die
Art und Anzahl der umgelegten Betriebskosten. Soweit Betriebskosten anteilig auf den Mie-
ter umgelegt werden, sind sie zusatzlich zu dem im Vertrag als Miete bezeichneten Ent-
geltanteil an den Vermieter zu entrichten. Nicht umgelegte, aber anfallende Betriebskosten
sind anteilig in der vertraglich vereinbarten Miete enthalten. Demnach muss die Definition der
ortsiblichen Vergleichsmiete nicht nur hinsichtlich der Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffen-
heit und Lage einer Wohnung Vergleichbarkeit gewahrleisten, sondern auch der jeweils ver-
traglich vereinbarten Mietdefinition (Vertragsmiete) beziglich der Struktur der umgelegten
bzw. nicht umgelegten Betriebskosten entsprechen.



Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

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

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

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

¢ Im Arbeitsschritt 3 werden die Ergebnisse der Arbeitsschritte 1 bis 2 zusammengefasst
und die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete 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 m? und Monat wider. Tabelle 1 ist nach
den Merkmalen Wohnungsgrée und Baualter gegliedert. Alle anderen Merkmale einer
Wohnung - wie Art, Ausstattung, Beschaffenheit oder Lage - werden erst spater tber Zu- und
Abschlage in der Tabelle 2 beriicksichtigt.

Anwendungsanleitung fur Tabelle 1:
1. Ordnen Sie Ihre Wohnung zunéchst nach der Wohnflache! in die zutreffende Zeile ein.

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

3. Lesen Sie die fur lhre Wohnung zutreffende Basis-Nettomiete ab und Ubertragen diesen
Wert in Feld A von Tabelle 3.

! Bei der Berechnung der Wohnflache gelten folgende Grundsatze: Dachgeschossflachen mit einer lichten Hohe
von mind. 1 Meter und weniger als 2 Metern werden zur Hélfte berlcksichtigt; nicht berlcksichtigt werden Fl&-
chen mit einer lichten H6he von weniger als 1 Meter. Die Grundflachen von Balkonen, Loggien etc. werden ge-
mafR Wohnflachenverordnung der Wohnflache in der Regel mit einem Viertel angerechnet, maximal bei beson-
derem Nutzungswert bis zur Halfte der Grundflache (siehe auch Anhang 1).

? Grundsatzlich ist die Wohnung in die Baualtersklasse einzuordnen, in der das Geb&ude erstellt bzw. die Woh-
nung 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). Moderni-
sierungsmalfinahmen, die Wohnraum in einen neueren Zustand versetzen, bleiben in Tabelle 1 unbericksich-
tigt, da sie Uber Zu-/Abschlage in Tabelle 2 erfasst werden.




Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete in Euro/m? nach WohnungsgréRe und Baujahr.

Baujahr | Vor 1919 - | 1946- | 1964- | 1978- | 1985- | 1996- | 2005- | 2009- | 2013-
) 1919 | 1945 | 1963 | 1977 | 1984 | 1995 | 2004 | 2008 | 2012 | 2017
Wohnflache
40 7,20 | 6,94 | 7,09 7,50 7,91 8,15 8,59 8,90 9,11 9,36
41 7,13 | 6,88 | 7,03 7,43 7,84 8,08 8,51 8,83 9,03 9,28
42 7,08 | 6,82 | 6,97 7,37 7,77 8,01 8,44 8,75 8,96 9,20
43 7,02 | 6,77 | 6,92 7,31 7,71 7,95 8,38 8,69 8,89 9,13
44 6,97 | 6,72 | 6,87 7,26 7,66 7,90 8,32 8,63 8,83 9,07
45 6,93 | 6,68 | 6,83 7,22 7,61 7,85 8,26 8,57 8,77 9,01
46 6,89 | 6,64 | 6,78 7,17 7,56 7,80 8,21 8,52 8,72 8,96
47 6,85 | 6,60 | 6,75 7,13 7,52 7,76 8,17 8,47 8,67 8,91
48 6,81 | 6,57 | 6,71 7,10 7,48 7,72 8,13 8,43 8,63 8,86
49 6,78 | 6,53 | 6,68 7,06 7,45 7,68 8,09 8,39 8,59 8,82
50 6,75 | 6,51 | 6,65 7,03 7,42 7,65 8,05 8,35 8,55 8,78
51 6,72 | 6,48 | 6,63 7,00 7,39 7,62 8,02 8,32 8,52 8,75
52 6,70 | 6,46 | 6,60 6,98 7,36 7,59 7,99 8,29 8,48 8,72
53 6,68 | 6,44 | 6,58 6,96 7,34 7,56 7,97 8,26 8,46 8,69
54 6,66 | 6,42 | 6,56 6,94 7,31 7,54 7,94 8,24 8,43 8,66
55 6,64 | 6,40 | 6,54 6,92 7,29 7,52 7,92 8,22 8,41 8,64
56 6,62 | 6,38 | 6,53 6,90 7,28 7,50 7,90 8,20 8,39 8,62
57 6,61 | 6,37 | 6,51 6,89 7,26 7,49 7,89 8,18 8,37 8,60
58 6,60 | 6,36 | 6,50 6,87 7,25 7,47 7,87 8,16 8,35 8,58
59 6,59 | 6,35 | 6,49 6,86 7,24 7,46 7,86 8,15 8,34 8,57
60 6,58 | 6,34 | 6,48 6,85 7,22 7,45 7,85 8,14 8,33 8,56
61 -62 6,57 | 6,33 | 6,47 6,84 7,21 7,44 7,83 8,12 8,31 8,54
63 - 64 6,55 | 6,32 | 6,46 6,83 7,20 7,42 7,82 8,11 8,30 8,53
65 - 66 6,55 | 6,31 | 6,45 6,82 7,19 7,42 7,81 8,10 8,29 8,52
67 - 68 6,54 | 6,31 | 6,45 6,82 7,19 7,41 7,81 8,09 8,29 8,51
69 - 70 6,54 | 6,31 | 6,45 6,82 7,19 7,41 7,81 8,09 8,29 8,51
71-72 6,55 | 6,31 | 6,45 6,82 7,19 7,41 7,81 8,10 8,29 8,52
73-74 6,55 | 6,31 | 6,46 6,82 7,20 7,42 7,82 8,11 8,30 8,52
75-76 6,56 | 6,32 | 6,46 6,83 7,21 7,43 7,83 8,12 8,31 8,53
77-78 6,57 | 6,33 | 6,47 6,84 7,22 7,44 7,84 8,13 8,32 8,55
79 - 80 6,58 | 6,34 | 6,48 6,86 7,23 7,45 7,85 8,14 8,33 8,56
81-82 6,59 | 6,36 | 6,50 6,87 7,24 7,47 7,87 8,16 8,35 8,58
83 -84 6,61 | 6,37 | 6,51 6,88 7,26 7,49 7,88 8,18 8,37 8,60
85 - 86 6,62 | 6,38 | 6,53 6,90 7,28 7,50 7,90 8,20 8,39 8,62
87 - 88 6,64 | 6,40 | 6,54 6,92 7,30 7,52 7,92 8,22 8,41 8,64
89 -90 6,66 | 6,42 | 6,56 6,94 7,31 7,54 7,94 8,24 8,43 8,66
91-93 6,68 | 6,44 | 6,58 6,96 7,34 7,57 7,97 8,27 8,46 8,69
94 - 96 6,71 | 6,47 | 6,61 6,99 7,37 7,60 8,00 8,30 8,50 8,73
97 - 99 6,74 | 6,49 | 6,64 7,02 7,40 7,63 8,04 8,34 8,53 8,77
100-102 | 6,77 | 6,52 | 6,67 7,05 7,43 7,67 8,07 8,37 8,57 8,80
103-105 | 6,80 | 6,55 | 6,70 7,08 7,47 7,70 8,11 8,41 8,61 8,84
106 - 110 | 6,84 | 6,59 | 6,74 7,12 7,51 7,74 8,15 8,46 8,66 8,89
111-115 | 6,88 | 6,63 | 6,78 7,17 7,56 7,80 8,21 8,51 8,72 8,95
116-120 | 6,93 | 6,68 | 6,83 7,22 7,61 7,85 8,26 8,57 8,77 9,01
121-125 | 6,97 | 6,72 | 6,87 7,26 7,66 7,89 8,31 8,62 8,82 9,07
126-130 | 7,01 | 6,75 | 6,90 7,30 7,70 7,94 8,36 8,67 8,87 9,11

Die durchschnittliche Nettomiete unabhéngig von allen Wohnwertmerkmalen betragt in
Radolfzell zum Zeitpunkt der Datenerhebung: 7,41 Euro/m2.
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Arbeitsschritt 2: Zu-/Abschlage zur Basis-Nettomiete

Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einer Wohnung sind fir ihren Wert von erheb-
licher Bedeutung. Diese Wohnwertkriterien werden durch einzelne Zu- und Abschlage in
Prozent der Basis-Nettomiete in der nachfolgenden Tabelle 2 bertcksichtigt. Mit Hilfe der
Tabelle konnen Sie feststellen, welche prozentualen Zu- oder Abschlage ublich sind.

Mafgeblich ist, dass die Ausstattung der Wohnung vom Vermieter gestellt wird. Hat ein Mie-
ter einzelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen, ohne dass die Kosten hierfiir vom
Vermieter erstattet wurden, so bleiben diese Ausstattungsmerkmale unberiicksichtigt.

Hinweis: Beachten Sie die Erlauterungen im Anschluss an Tabelle 2.

Anwendungsanleitung fur die Tabelle 2:

1. Uberprufen Sie anhand der Tabelle 2, ob Zu- oder Abschlage auf die Wohnung zutreffen.
Beachten Sie dabei die Erlauterungen im Anschluss der Tabelle.

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 dafiir vorgesehene Feld B der Ta-
belle 3.
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Tabelle 2: Prozentuale Zu- und Abschlage auf die Basis-Nettomiete je nach Art, Ausstattung,

Beschaffenheit und Wohnlage einer Wohnung

ZSUC}IIQZ- Ubertrag
I) Wohnungsausstattung bzw. -beschaffenheit
Gebé&udetyp ist ein Einfamilienhaus +9 %
Gebaudetyp ist ein Reihenhaus oder eine Doppelhaushélfte +2%
Garten(-anteile) mit ausschlief3licher Nutzung durch eine oder mehrere +2%
Hausparteien (gilt nur fir Mehrfamilienhauser)
Einbaukiiche (Mindestausstattung: zwei Elektroeinbaugerate, Spllbecken |+5 %
mit Unterschrank, Kiicheneinbauschranke) wird vom Vermieter gestellt
Aufzug im Gebaude (mit weniger als 5 Volletagen) +7 %
Wohnung verfiigt iber (Dach-)Terrasse +6 %
Sanitarraumlichkeiten umfassen separate Einzeldusche und eine Bade- +3%
wanne
Sanitdrausstattung umfasst Handtuchheizkorper +3%
seit 10 Jahren nicht erneuerte Teppichbdden im Uberwiegenden Teil der -7%
Wohnung
Wohnung verfugt Uber keinen Balkon -5%
alte Installation (z.B. Strom, Wasser, Gas) frei sichtbar iber Putz -4 %
schlechte Grundrissgestaltung (z.B. mindestens ein Durchgangszimmer) -4 %
keine zeitgemale Elektroinstallation (z.B. nur eine Sicherung fir Beleuch- -4 %
tung/Steckdosen bzw. Elektroherd, max. 2 Steckdosen pro Raum, keine
FI-Schalter)
II) Modernisierungsmafnahmen (siehe Tabelle 2a)
Voll- oder Generalsanierung (vergleichbar Neubau) (mind. 7 Punkte) [+ 11 %
umfassende Modernisierungsmafinahmen (5-6 Punkte) +8 %
mehrere Modernisierungsmalinahmen (3-4 Punkte) +5 %
vereinzelte Modernisierungsmalnahmen (1-2 Punkte) +2 %
keine Modernisierungsmalinahmen (0 Punkte) 0 %
[l) Wohnlage je nach kleinraumiger Wohnlagesituation im ganzen Stadtgebiet und

nach Stadtteil

Bodensee ist aus den Hauptraumen deutlich sichtbar (unverbauter See-

blick) +9%
Entfernung zum Ufer des Bodensees betragt maximal 300 m +4 %
Hauptwohnraume der Wohnung liegen in Richtung Gar- + 4%
ten/Griinanlage/Park (kein Verkehrsaufkommen)

nachste Einkaufsmoglichkeit flr speziellen breitgefacherten Bedarf (z.B. + 4%
Einkaufszentrum, Innenstadt) ist ful3laufig weniger als 300 m entfernt

nachste Haltestelle 6ffentliche Verkehrsmittel ist fu3laufig weniger als 300 + 4%

m entfernt

Entfernung zum Ufer des Bodensees betragt mehr als 1000 m -4%
Hauptwohnraume der Wohnung liegen in Richtung einer Haupt-/Durch- S49%
gangsstralRe (starkes und mittleres Verkehrsaufkommen)

nachste Einkaufsmoglichkeit flr speziellen breitgefacherten Bedarf (z.B. S49%
Einkaufszentrum, Innenstadt) ist ful3laufig mehr als 1000 m entfernt

nachste Haltestelle offentliche Verkehrsmittel ist fulaufig mehr als 1000 m - 9%
entfernt

Das Mietobjekt liegt in einem Untergeschoss/Kellergeschoss eines Ge- 4%
baudes

rein nordseitige Ausrichtung der Wohnung -4 %
Wohnung liegt in der Kernstadt Radolfzell 0%
Wohnung liegt im Stadtteil Bohringen oder Markelfingen -3 %
Wohnung liegt im Stadtteil Stahringen -6%
Wohnung liegt im Stadtteil Gittingen oder Liggeringen oder Méggingen -10 %

Summe der Zu- und Abschlége fur Art, Ausstattung, Beschaffenheit und

Lage (zu Ubertragen in Tabelle 3, Feld B)
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Erlduterungen zur Bewertung von Modernisierungsmalnahmen:

Modernisierungsmafinahmen kénnen nur berdcksichtigt werden, wenn die Wohnung oder
das Geb&ude vor 1995 errichtet wurde und nach 2007 bauliche Mafinahmen durchgefihrt
worden sind, die zu einer wesentlichen Gebrauchswerterhbhung der Wohnung im Vergleich
zum urspringlichen Zustand der Wohnung fihrten (keine reinen Instandhaltungs- oder Re-
novierungsarbeiten!). Folgende bauliche MalRBhahmen sind mietpreisrelevant:

Tabelle 2a: Kriterien zur Bewertung von Modernisierungsmafinahmen

Mietpreisrelevante Modernisierungsmafl3nahmen nach 2007 Punktwert | Ubertrag
Erneuerung aller FuBbdden in der Wohnung +1
Elektroinstallation erneuert +1
Sanitarbereich erneuert +1
Grundriss verbessert +1
Barrierefreie Ausstattung (keine Stufe, Breitttiren) +1
Treppenhaus, Eingangsbereich erneuert +1
nachtragliche DAmmung der AuRenwand V) +1
nachtragliche DAmmung von Dach / oberster Geschossdecke +1
nachtragliche Dammung der Kellerdecke ? +1
Fenstererneuerung/Rahmenerneuerung +1
Heizanlage/Warmwasserversorgung erneuert +1
Schallschutz eingebaut +1
Innen-/Wohnungstiiren erneuert +1
Punktsumme ModernisierungsmalBRnahmen und warmetechnische Verbesse-
rungen:

Y Voraussetzung sind mind. 15 cm Dammdicke und mehr als die Halfte der Dammflache.
2 Voraussetzung sind mind. 5 cm Dammdicke und mehr als die Hélfte der Kellerdammfléche.

Arbeitsschritt 3: Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete

Aus den Ergebnissen der Tabellen 1 (Seite 10) bis 2 (Seiten 12/13) wird in Tabelle 3 (Seite
17) die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete fiir eine konkrete Wohnung ermittelt:

Nach der Ubertragung der Basis-Nettomiete und der prozentualen Zu-/Abschlage wird in
Feld C von Tabelle 3 die Summe der Zu-/Abschléage in Euro/m? umgerechnet, indem die Ba-
sismiete (Feld A) mit der Summe der prozentualen Zu-/Abschlage (Feld B) multipliziert und
durch 100 geteilt wird.

Die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? (Feld D) wird berechnet, indem die
Summe (bzw. im Falle eines negativen Abschlagbetrags die Differenz) aus Basismiete (Feld
A) und Zu-/Abschlagsbetrag (Feld C) gebildet wird.

Um die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete pro Monat zu erhalten (Feld E), muss
die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? (Feld D) mit der Wohnflache multi-
pliziert werden.
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Spannen

Bei der Uber die Tabellen 1 bis 3 errechneten Miete handelt es sich um die durchschnittliche
ortslibliche Vergleichsmiete. Der Mietspiegel erklart Mietpreisunterschiede, die sich fur Woh-
nungen aufgrund unterschiedlicher Art, Gré3e, 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 ortstibliche Vergleichsmiete auf. Beim Vergleich mit der tatsdchlichen Miete ist grund-
satzlich die in Tabelle 3 berechnete durchschnittliche ortsibliche Vergleichsmiete heranzu-
ziehen. Ein Abweichen nach oben oder unten ist insbesondere gerechtfertigt,

wenn vom jeweiligen Standard (durchschnittliche Qualitdt und durchschnittlicher Um-
fang) der in den Tabellen angefuhrten Merkmale erheblich abgewichen wird,

beim Vorliegen besonderer, den Wohnwert beeinflussender, nicht im Mietspiegel er-
wahnter Wohnwertmerkmale,

bei auRergewdhnlichen Wohnlagen,

bei besonders gutem bzw. schlechtem Erhaltungszustand des Geb&udes und/oder der
Wohnung, unter Berlicksichtigung des Baualters.
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Berechnungshilfen und Beratungsstellen

Beispiele zur Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete

Die ortsuibliche Vergleichsmiete fur Wohnraum auf Nettomietbasis konnen Sie gemafd Ar-
beitsschritt 1 bis 3 mit Hilfe der Tabelle 3 (Seite 17) berechnen. Zur Veranschaulichung die-
nen zwei beispielhafte Wohnungen.

WOHNWERT- BEISPIEL 1 BEISPIEL 2
MERKMALE
Zu-/Ab- Zu-/Ab-
schlag schlag
Wohnfléache (Tabelle 1) | 65 gm 631 84 gm 6.88
Baujahr (Tabelle 1) 1935 ’ 1974 '
Art, Ausstattung, Be- | Einbaukiiche wird vom |+5 % seit 10 Jahren nicht -7 %
schaffenheit und Vermieter gestellt erneuerte Teppichbdo-
Wohnlage (Tabelle 2) den im Uberwiegenden
Dusche und Badewanne | +3 % Teil der Wohnung
im Sanitarbereich
alte Installation (z.B. -4 %
kein Balkon vorhanden -5 % | Installationsleitungen
fur Strom, Wasser,
mehrere Modernisie- +5 % Gas frei sichtbar Giber
rungsmalinahmen Putz)
0%
Stadtteil Markelfingen -3 % | keine Modernisie-
rungsmafinahmen
Bodensee ist aus den +9 % 0%
Hauptraumen deutlich Kernstadt Radolfzell
sichtbar 0%
400 m Entfernung zum
Bodensee
Summe der Zu-/Ab- + 14 % Summe der Zu-/Ab- 11 %

schlage

schlage
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Berechnungstbersicht

Tabellarische Ubersicht der einzelnen Berechnungsschritte fiir die beiden Beispiele:

Arbeits- Berechnungsschritte Beispiel 1 Beispiel 2
schritt Bezeichnung Wo finde bzw. wie berechne ich den Wert? Prozent Euro Prozent Euro
1 Basis-Nettomiete pro m? Ubertrag aus Tabelle 1 (Seite 10) FeldA [6,31 Feld A |6,88
2 Zu-/Abschlag fur Art, Ausstattung, Be- Ubertrag aus Tabelle 2 (Seite 12) +14% |FeldB |-11% |FeldB
schaffenheit und Lage
3 Umrechnung der Summe aller Zu-/ Ab- Multiplikation der Basis-Nettomiete mit dem Prozent- |FeldC [(6,31x |[FeldC |(6,88 X
schlage in Euro betrag* 0,14) -0,11)
0,88 - 0,76
durchschnittliche ortsiibliche Ver- Addition der Basis-Nettomiete und der Summe der FeldD |[(6,31+ |[FeldD ((6,88-
gleichsmiete pro m? und Monat Zu-/Abschlage in Euro-Betréagen 0,88) 0,76)
7,19 6,12
durchschnittliche ortsibliche Ver- Multiplikation mit der Wohnflache FeldE |(7,19x |FeldE [(6,12x
gleichsmiete pro Monat 65 m?) 84 m?)
467,35 514,08

* Dazu ist die Umrechnung des Prozentbetrags in eine Dezimalzahl erforderlich, indem das Komma um zwei Stellen nach links verschoben wird.
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Ubersicht zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Diese Ubersicht ermoglicht die Berechnung der ortstblichen 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 an-
schlieBend anhand der bezeichneten Arbeitsschritte die durchschnittliche ortsiibliche Ver-
gleichsmiete. Die Berechnungsschritte werden auch an zwei Beispielen genau erlautert.

Tabelle 3: Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete bei Nettomieten

_ Berechnungsschritte Beispiel 1 Beispiel 2

Arbeits- ; _

schritt Bezeichnung Y\é?:r?r?g?cﬁz(;(\gnwvl\?etr)g Prozent | Euro | Prozent | Euro

1 Basis-Nettomiete pro | Ubertrag aus Tabelle 1 |Feld A Feld A
m? (Seite 10)

2 Zu-/Abschlag fur Art, |Ubertrag aus Tabelle 2 Feld B Feld
Ausstattung, Beschaf- | (Seite 12) B
fenheit und Lage

3 Umrechnung der Multiplikation der Ba- Feld C Feld C
Summe aller Zu-/Ab- | sis-Nettomiete mit dem
schlage in Euro Prozentbetrag*
durchschnittliche Addition der Basis- Feld D Feld D
ortsuibliche Ver- Nettomiete und der
gleichsmiete pro m? |Summe der Zu-/Ab-
und Monat schlage in Euro
durchschnittliche Multiplikation mit der Feld E Feld E
ortsubliche Ver- Wohnflache
gleichsmiete pro
Monat

* Dazu ist die Umrechnung der Prozentzahl in eine Dezimalzahl erforderlich, indem das Komma um zwei Stellen
nach links verschoben wird.
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Auskunft und Beratung zum Mietspiegel

Mietspiegel im Internet: www.radolfzell.de/mietspiegel

Information und Beratung fur Mitglieder:

Deutscher Mieterbund Bodensee e.V.

Regiment-Piemont-Str. 5
78315 Radolfzell am Bodensee
Telefon: (07732) 58140
Telefax: (07732) 970109

Haus & Grund Radolfzell-Stockach e.V.

Konstanzer Stral3e 39

78315 Radolfzell am Bodensee
Telefon: (07732) 972787
Telefax: (07732) 972788
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DEUTSCHER
MIETERBUND
BODENSEE E.V.

Mieter brauchen einen starken Partner,
gerade am teuren Bodensee. Sie finden
ihn im Deutschen Mieterbund Boden-
see. Seit Uber 100 Jahren sind wir die
soziale Stimme in unserer Region und
bieten Mietern streitbaren Sachver-
stand. Wenn die Miete steigt, wenn lhre
Wohnung einen neuen Eigentiimer be-
kommt, wenn die Nebenkosten explo-
dieren oder wenn teure Modernisierun-
gen anstehen, helfen wir.

lhre Vorteile als Mitglied:

DvibB

DEUTSCHER

MIETERBUND
BODENSEE E.V.

Kompetenzzentrum fur Mieter: Unsere
Beratungsstelle in Radolfzell

Gut beraten.
Sicher. Wohnen.

Guter Rat vom Experten

Mietrecht ist etwas flr Fachleute. Diese
finden Sie bei uns. Erfahren, kompetent,
kostenlos. Beratungstermine vereinba-
ren Sie online (www.mieterbund-boden-
see.de) oder am Telefon (07732 58140).

Der richtige Ton

Bescheid wissen reicht oft nicht. Schrei-
ben des Mieterbunds verleihen lhren In-
teressen den erforderlichen Nachdruck.

Ihr Recht ist geschiitzt

Die im Beitrag enthaltene Mietrechts-
schutz-Versicherung des Mieterbunds
hilft, wenn sich ein Gang vor Gericht

MieterZeitung

nicht vermeiden ldsst.

Immer gut informiert
Was sich in Mietrecht
und in der Politik fir
oder gegen Mieter tut,
lesen Sie regelmafRig in
der Mieterzeitung. Nur

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 fiir einen
Mitgliedsbeitrag von 75 Euro pro Jahr.
7000 Mieter aus Radolfzell und Umge-
bung nutzen bereits unseren Service.
Wann kommen Sie zu uns?

Deutscher Mieterbund
Bodensee e.V.
Regiment-Piemont-Str.5 | 78315 Radolfzell
Fon: 07732 58140 | Fax: 07732 970109
Beratungszeiten: donnerstags 17 bis 19 Uhr
AuBerhalb dieser Zeiten wird Ihr Anruf
kostenlos weitergeleitet.
www.mieterbund-bodensee.de
info@mieterbund-bodensee.de
facebook.com/MieterbundBodensee

Haus & Grund Radolfzell-Stockach e.V. ist der Interessenvertreter der Haus- und Grundeigentiimer

e
Eighi

in der Region Radolfzell, Stockach und Hori.

Wir beraten und vertreten unsere Mitglieder bei rechtlichen Konflikten, die in inhaltlichem
Zusammenhang mit privatem und gewerblich genutztem Immobilieneigentum stehen.

Der Verein ist Mitglied im Landesverband Baden, der die Interessen des Wohnungs- und
Grundeigentums auf Uiberregionaler Ebene gegentiber Politik und Verbanden vertritt.

Wir beraten in den Bereichen
- Mietangelegenheiten

- Wohnungseigentum

- Nachbarrecht

- rund ums Bauen

Weitere Informationen unter www.hug-radolfzell.de

Haus & Grund Radolfzell-Stockach e.V., Konstanzer Str. 39, 78315 Radolfzell
Tel.: 07732 /97 27 87 Fax: 07732 /97 27 88

hug.radolfzell@t-online.de

Haus & Grund®

Eigentum. Schutz, Gemeinschaft.
Radolfzell-Stockach
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Anhang 1: Erlauterungen zur Wohnflachenberechnung

Am 01.01.2004 ist die neue Wohnflachenverordnung in Kraft getreten.

8 1 Anwendung, Berechnung der Wohnflache

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

(2) Zur Berechnung der Wohnflache sind die nach 8 2 zur Wohnflache gehodrenden
Grundflachen nach 8§ 3 zu ermitteln und nach 8§ 4 auf die Wohnflache anzurechnen.

8 2 Zur Wohnflache gehtérende Grundflachen

(1) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der R&ume, die aus-
schlieBlich zu dieser Wohnung gehoren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst
die Grundflachen der Raume, die zur alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung
durch die Bewohner bestimmt sind.

(2) Zur Wohnflache gehoren auch die Grundflachen von

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

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

(3) Zur Wohnflache gehdren nicht die Grundflachen von

1. Zubehdrraumen, insbesondere:
a) Kellerraume,
b) Abstellraume und Kellerersatzraume auf3erhalb der Wohnung
c) Waschkichen,
d) Bodenraume,
e) Trockenrdume,
f) Heizungsrdume und
g) Garagen.

2. Raumen, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bau-

ordnungsrechts der Lander geniigen;
3. Geschéftsraumen.

8 3 Ermittlung der Grundflache

(1) Die Grundflache ist nach den lichten MalRen zwischen den Bauteilen zu ermitteln; da-
bei ist von der Vorderkante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei fehlenden
begrenzenden Bauteilen ist der bauliche Abschluss zu Grunde zu legen.

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

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

2. FuR-, Sockel- und Schrammleisten,

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

4. freiliegende Installationen,

5. Einbaumobeln und

6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

(3) Bei der Ermittlung der Grundflachen bleiben aul3er Betracht die Grundflachen von
1. Schornsteinen, Vormauern, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und S&aulen,
wenn sie eine Héhe von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre Grundflache
mehr als 0,1 Quadratmeter betragt,
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2.
3.
4

Treppen mit Uber drei Steigungen und deren Treppenabsatze,

Tlrnischen und

Fenster- und offene Wandnischen, die nicht bis zum Ful3boden herunterreichen
oder bis zum Fufl3boden 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 Grundflache auf Grund einer Bauzeich-
nung ermittelt, muss diese

1.

2.

fir ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder &hnliches
Verfahren nach dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein
bauordnungsrechtliches Verfahren nicht erforderlich ist, fur ein solches geeignet
sein und

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

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

8 4 Anrechnung von Grundflachen

Die Grundflachen

1. von Raume und Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens 2 Metern
sind vollstandig,

2. von Raume und Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens 1 Meter und
weniger als 2 Metern sind zur Halfte,

3. von Wintergéarten, Schwimmb&dern, Hobbyrdumen und &hnlichen nach allen
Seiten geschlossenen Raumen sind zur Halfte,

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

anzurechnen.

§ 5 Uberleitungsvorschrift

Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach der zweiten Berechnungsverordnung in
der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt geandert
durch Art. 3 der Verordnung vom 26. November 2003 (BGBI. | S. 2346), in der jeweils gel-
tenden Fassung berechnet worden, bleibt es bei dieser Berechnung. Soweit in den in Satz 1
genannten Fallen nach dem 31. Dezember 2003 bauliche Anderungen an dem Wohnraum
vorgenommen werden, die eine Neuberechnung der Wohnflache erforderlich machen, sind
die Vorschriften dieser Verordnung anzuwenden.
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