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VermieterVerein e.V.

UBER UNS
ERFOLGREICH VERMIETEN

Wir mochten, dass Ihnen Eigentum Freude
bereitet. Erhalten Sie als Vermieter,
Verwalter und Eigentimer bundesweit
umfassende rechtliche Beratung durch
unsere Rechtsanwalte und profitieren Sie
von unseren digitalen Angeboten fur
Vermieter.

DAS SAGEN UNSERE
MITGLIEDER

~Unkompliziert, hilfreich, unterstitzend, Preis-Leistungsverhaltnis absolut in
Ordnung, ich war sehr zufrieden, vielen Dank.”

UTE W.

lhre Vorteile als Mitglied:

Kostenfreie Rechts-Hotline = Mietvertrage, Muster & Skripten zum Download
Aufdergerichtliche Rechtsberatung nach Gebuhrentabelle
Ubernahme von Schriftverkehr ggii. Mietern ~ Kostenfreies E-Book

Weitere Informationen unter: www.vermieterverein.de

VermieterVerein e.V., Otto-Falckenberg-Str. 22, 56070 Koblenz
+49 (0) 261/ 13399-15 | info@vermieterverein.de | vermieterverein.de ﬂ E m
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Wir sind fiir Sie da !

Schon mehr als ein halbes Jahrhundert stehen wir

— der Mieterbund Mittelrhein e. V. —

im Dienst der Mieterbewegung und vertreten fast 10.000 Mieterhaushalte in ihren
mietrechtlichen Angelegenheiten.

Unsere seit vielen Jahren und Jahrzehnten spezialisierten Volljuristen sind an Ihrer
Seite.

« Wir sind die politische Interessenvertretung aller Mieter - unabhangig und
engagiert.

Wir sind die Experten auf Seiten der Mieter.

Wir bieten umfassenden Mietrechtsschutz - auch vor Gericht.

Wir sind fr die Mieter da, wenn sie uns brauchen.

Fur uns ist Wahrieh mae ‘als nur ein Dach tber dem Kopf.

e. V.
56068 Koblenz
61-15700

ittelrheln de

Mieterbund
Mittelrhein e. V.



Eine starke Gemeinschaft

Haus & Grund Koblenz vertritt die Interessen von Uber 5.000
privaten Eigentimern aus Koblenz und der Region gegenUber
Staat und Gesellschaft. Unter dem Dach des Zentralverbandes
der Haus- und Grundeigentimer Deutschlands mit Gber 900.000
privaten Immobilien- und Grundeigentimern und dem Landes-
verband Rheinland-Pfalz finden Sie eine effektive Rechtsberatung
vor Ort und darlber hinaus eine starke Vertretung lhrer Interessen
auf Kommunal-, Landes- und Bundesebene.

Bester Service aus einer Hand

B Mitgliedschaft in einer schlagkraftigen, bundesweit
organisierten Interessenvereinigung

B Juristische Beratung durch die Immobilienexperten
der Anwaltssozietat SSBP Scholl, Schwarz, Breitenbach
Rechtsanwadlte PartGmbB

B Gebaude-Energieberatung in Kooperation mit der
Verbraucherzentrale Rheinland-Pfalz

B Monatliche Zustellung des Info-Magazins ,Haus & Grund”
B Jahrlicher Mitgliedsbeitrag 85,00 €

Weitere giinstige Zusatzleistungen

B Rechtssichere Mietvertrage und Mietanpassungsverlangen
B Fertigung von Betriebskostenabrechnungen

B Sehr giinstige ROLAND-Rechtsschutzversicherung

B Mieter-Bonitats-Check in Kooperation mit der
Creditreform Koblenz

Wir machen uns stark fiir lhr privates Immobilieneigentum

Haus & Grund fiir Koblenz und Umgebung e.V.

Competence Center
Ferdinand-Nebel-StraBe 7
56070 Koblenz

Telefon: 0261 — 97403700 _I/\_/l\l Haus & Grund®

Telefax: 0261 — 97403799 —_ L ) )
E-Mail: info@hug-koblenz.de |_I=" Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

www.hug-koblenz.de Koblenz
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I VORWORT

Liebe Koblenzerinnen und Koblenzer,

Wohnen ist ein zentraler Aspekt der eigenen Lebenszufriedenheit. Der Wohnungsmarkt in
Koblenz befindet sich, wie auch in anderen GroB3stadten, in einer dynamischen und vielschich-
tigen Entwicklung. Daher ist es wichtig, eine vertrauensvolle, ordnende Ubersicht tiber die
ortsuibliche Vergleichsmiete vorliegen zu haben. Diese stellt der neue, qualifizierte Mietspiegel
fur die Koblenzer dar, der nach wissenschaftlichen Kriterien auf Grundlage des neuen Mietspie-
gelgesetzes (MsRG) erstellt wurde.

Mittels einer Befragung von Mieter:innen und Vermieter:iinnen wurden
Daten zu Mietwohnungen und Mietvertrdgen in Koblenz gewonnen. Da-
runter erfillten fast 2.000 Wohnungen die Kriterien, um in die Berechnung
der ortstiblichen Vergleichsmiete einflieBen zu konnen, was eine sehr belast-
bare Datengrundlage darstellt. Auf dieser Grundlage wurde die Basisnetto-
miettabelle errechnet, die eine erste Orientierung der Quadratmetermiete
nach Grof3e und Baualter der Wohnung liefert. Mogliche Zu- und Abschldge
liefern die Kriterien Wohnlage, Ausstattung, Modernisierung und energe-
tische Beschaffenheit. Dadurch ergibt sich eine hohe Passung fir einzelne
Wohnungen, da auf Basis verschiedener Merkmale die individuellen Ver-
gleichsmieten ermittelt werden kénnen.

Mietspiegel schiitzen Mieter:iinnen vor unverhéltnismaBig hohen Mieten
und bilden gleichzeitig eine rechtssichere Basis flir die Bewirtschaftung von
Wohnungsbestanden. Bereits seit dem Jahr 2006 bietet die Stadt Koblenz
ihren Birger:innen den Service eines qualifizierten Mietspiegels an. Die langjahrige Erfahrung
hat gezeigt, dass dieses Instrument tatsachlich einen wesentlichen Beitrag zur Vermeidung von
Rechtsstreitigkeiten leistet.

Hervorzuheben sind hier die Mieter:innen und Vermieter:innen, die dieses Jahr der erstmals gel-
tenden Auskunftspflicht nachgekommen sind. Insbesondere die Vermieter:innen waren durch
die Gebaude- und Wohnungszahlung im Zensus und die Grundsteuererhebung stark belastet,
weshalb ich Ihnen fiir Ihren Einsatz besonders danke. Auch bedanke ich mich herzlich bei den
Mitgliedern des AK Mietspiegels, die den gesamten Prozess der Mietspiegelerstellung durch
Ihr Expertenwissen auf einem fachlich hohen Niveau begleitet haben, was hoffentlich dazu
fiihrt, dass auch dieser Mietspiegel wieder eine breite Akzeptanz in der Offentlichkeit erfahrt.

Herzliche GriiBe

David Langner:
OBERBURGERMEISTER DER STADT KOBLENZ
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B1 ERLAUTERUNGEN ZUM MIETSPIEGEL
B 1.1 VORBEMERKUNGEN

Der Mietspiegel ermdglicht die transparente Darstellung der Mietpreise und dadurch die
Vermeidung von Streitigkeiten zwischen Mieter und Vermieter und fiihrt zugleich bei den
Gerichten in Streitfallen zu einer Erleichterung bei der Urteilsfindung.

Eine besondere Bedeutung wird dem Mietspiegel bei Mieterhhungsverlangen (siehe Kapitel 4
»Gesetze«), bei denen er als Begriindung angefiihrt wird, beigemessen. Darliber hinaus dient er
als Orientierungshilfe bei dem Abschluss von Neuvertrigen und dient ebenso zur Uberpriifung
der Angemessenheit einer bereits gezahlten Miete.

Der Mietspiegel stellt keine Preisempfehlung dar, es diirfen durchaus niedrigere, jedoch auf-
grund gesetzlicher Bestimmungen nicht wesentlich héhere Mieten gefordert werden. In die-
sem Sinne erwarten die an der Erstellung Beteiligten, dass der Mietspiegel weiterhin Vermietern
und Mietern, Verbanden, Gutachtern und Gerichten eine praktikable und realitdtsgerechte
Entscheidungshilfe sein wird. Der Mietspiegel ist grundsatzlich als Modell anzusehen und kann
nicht jedem Einzelfall gerecht werden.

Der Mietspiegel stellt gemaR § 558¢ und 558d BGB (siehe Kapitel 4 »Gesetze«) eine Ubersicht
Uber die gezahlten Mieten fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroR3e,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage (= ortslibliche Vergleichsmiete) dar. Fiir die Ermittlung
der ortsuiblichen Vergleichsmiete sind nur solche Mieten einbezogen, die in den letzten sechs
Jahren neu vereinbart oder, von Erh6hung der Betriebskosten abgesehen, gedndert worden
sind. Der Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden erstellt und
erflllt damit die Voraussetzungen fiir einen »qualifizierten Mietspiegel«. Die ausfiihrliche
Dokumentation zur Mietspiegelerstellung ist bei der Fachdienststelle Kommunalstatistik und
Stadtforschung erhaltlich.

Der Mietspiegel wurde durch die Stadt Koblenz erstellt und von den nachfolgenden Interes-
senverbanden anerkannt:

« Mieterbund Mittelrhein e.V.

« Haus & Grund Koblenz e.V.

« Vermieterverein e.V.

Zur Mietspiegelerstellung wurde aus dem AK Mietspiegel eine Kerngruppe gebildet, die insbe-
sonders bei der Fragebogenentwicklung aktiv mitgewirkt hat. Mitglieder in dieser Kerngruppe
waren neben den Interessenverbdnden:

+ Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte

+ V.LB. Immobilien Betreuungs- und Vermietungsgesellschaft GmbH

+ Koblenzer Wohnbau GmbH

8 STADT KOBLENZ



- Modernes Wohnen Koblenz eG
« RE/MAX Immobilienservice

An der Mietspiegelerstellung haben zudem beratend mitgewirkt:

+ Augst-Immobilien + LEG Immobilien SE

+ ATAG Klockner & Cie. GmbH + Gemeinnitziger Bauverein

» Cobau Hirt & Johann GmbH » Sachverstéandigenbiiro Friedrich
+ Hiba Immobilien GmbH & Co. KG + Sparkasse Koblenz

+ Dr.Johannes Jansen und Partner Gesell- + Volksbank RheinAhrEifel eG

schaft fiir Hausverwaltung und wohn-
wirtschaftliche Beratung GmbH

Der aktuelle Mietspiegel enthélt, wie im Mietrechtséanderungsgesetz vom 11.3.2013 gefordert,
auch energetische Beschaffenheitsmerkmale.

Der Mietspiegel wurde vom Stadtrat der Stadt Koblenz in der Sitzung am 16.3.2023 anerkannt.
Laut Beschluss wird der zeitliche Geltungsbereich fiir die Dauer vom 17.3.2023 bis 31.12.2024
festgelegt.

B 1.2 ANWENDUNGSBEREICH

Der Mietspiegel gilt nur fiir Mietwohnungen auf dem freien, also dem nicht preisgebundenen
Wohnungsmarkt im Wohnflachenbereich zwischen 25m? und 160 m”. Wenn die Wohnung
kleiner als 25 m* oder gréRer als 160 m? ist, sind individuelle Vereinbarungen anzuwenden.

Nicht anwendbar ist der Mietspiegel auf Wohnungen, die insbesondere:
+ preisgebunden und o6ffentlich geférdert (sog. Sozialwohnungen),
« gewerblich oder teilgewerblich genutzt,
» eine Werks- oder Dienstwohnung,
« in einer heimdhnlichen Unterkunft (z.B. Studenten- oder Jugendwohnheim),
« vom Vermieter mobliert,
« preisglinstig (z.B. von Verwandten) angemietet oder
- selbst genutztes Eigentum
sind.

Nach der Entscheidung des BGH vom 17.9.2008 (Az. VIl ZR 58/08) kann ein Vermieter zur Be-
grindung eines Mieterh6hungsverlangens fir ein Einfamilienhaus auf einen Mietspiegel, der
keine Angaben zu Einfamilienhdusern enthalt, jedenfalls dann Bezug nehmen, wenn die gefor-
derte Miete innerhalb des Mietpreisspektrums fiir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern liegt.
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B 1.3 MIETBEGRIFF
Bei derim Mietspiegel dargestellten ortsiiblichen Vergleichsmiete (Basisnettomiete) handelt es
sich um die monatliche Netto-Kaltmiete je Quadratmeter Wohnfldche. Diese entspricht der

reinen Grundmiete ohne alle anderen Betriebs- und sonstige Nebenkosten.

Zu den Betriebskosten gemal § 2 Betriebskostenverordnung gehéren u.a.:

+ Betriebskosten fiir Heizungsanlage + Gartenpflege
- Betriebskosten flr Warmwasserversorgung + Allgemeinstrom
« Grundsteuer « Schornsteinreinigung
- Wasserversorgung (Kaltwasser, - Sach- und Haftpflichtversicherung fiir
Abwasser, Entwdsserung) das Gebaude
- Kosten fir Haus- und Grundstiicks- + Hausmeistertatigkeit
entwdsserung - Gemeinschaftsantennen, Breitband-
- Betrieb des Aufzugs kabelnetz
« StraBenreinigung + sonstige laufende Betriebskosten
- Mullabfuhr
- Hausreinigung und
Ungezieferbekdmpfung

Nach der Entscheidung des BGH vom 10.10.2007 (Az. VIl ZR 331/06) braucht der Vermieter im
Mieterh6hungsverlangen zur Hohe der in der Miete enthaltenen Betriebskosten keine Angaben
zu machen, wenn auch die von ihm beanspruchte erhdhte Teilinklusivmiete die ortsibliche
Nettomiete nicht Ubersteigt.

B 1.4 BEGRIFFDERWOHNUNG

Unter einer Wohnung ist die Zusammenfassung einer Mehrheit von Raumen zu verstehen,
die in ihrer Gesamtheit so beschaffen sein missen, dass die Fiihrung eines selbststandigen
Haushaltes mdéglich ist. Des Weiteren muss diese gegen andere Wohnungen und Wohnraume
abgeschlossen sein und einen selbststandigen Zugang aufweisen. AuBerdem missen eine
Kiiche, Toilette und Waschgelegenheit vorhanden sein.
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2 ANWENDUNGDES MIETSPIEGELS
B 2.1 BERECHNUNG DER ORTSUBLICHEN VERGLEICHSMIETE

Die Tabellen 1 und 2 bilden die Grundlagen zur Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmieten
in Koblenz. Im ersten Schritt muss zunachst die so genannte Basisnettomiete fiir die betrachtete
Wohnung berechnet werden. Dazu werden nur die beiden einflussreichsten Merkmale auf
den Mietzins — die Wohnflache und das Baujahr des Gebaudes - herangezogen. Die Tabelle 1
listet die Basisnettomieten in Abhédngigkeit von diesen beiden Merkmalen auf. Es werden dort
insgesamt sieben Wohnflachenklassen und neun Baujahresklassen unterschieden.
Ergdnzende Infos zur Vergleichsmietenberechnung kdnnen der Mietspiegeldokumentation auf
www.mietspiegel.koblenz.de entnommen werden.

Wie wird die ortsuibliche Vergleichsmiete berechnet?

Basisnettomiete Zu- und Abschldge ortsiibliche

. Vergleichsmiete
Souterrain

Fahrradabstellplatz
Garten
Bodenbelag der Kiiche
Einbaukiiche

in Abhéngigkeit + groRraumige Lage im Stadtgebiet
von Wohnflache
und Baujahr ] Wohnlage

Wohnungsausstattung
Bad- und Sanitédrausstattung
Heizung und energetische Ausstattung

Modernisierung

ANPASSUNG DES BAUJAHRES NACH ENTKERNUNG

Wurde das Gebdude entkernt, kann eine neuere Baualterskategorie zur Berechnung angesetzt
werden. Das Baujahr berechnet sich dann wie folgt: Entkernungsjahr -14 Jahre.

Entkernt wurde ein Gebdude, wenn alle Einbauteile, wie Tiiren, Fenster, Béden und die Gebdude-
technik (Liftung, Heizung, Sanitdr und Elektro) sowie ggf. nichttragende Innenwdinde, entfernt
wurden. Quelle: Gutachterausschuss fur Grundstickswerte fir den Bereich der Stadt Koblenz

MIETSPIEGEL 2023/2024




TABELLE 1: Basisnettomieten (€/m?) in Abhangigkeit von Wohnfliche und Baujahr

Fliche [m?*] 25 bis <40 40 bis <55 55bis <70 70 bis <85 85 bis <100 100 bis <125 125 bis 160
vor 1920 9,92€ 7,97 € 739€ 732€ 731€ 7,27 € 712€
1920-1949 9,70 € 7,80 € 7,23 € 7,09€ 7,00 € 7,00 € 7,23 €
1950-1959 9,57 € 7,74 € 7,03 € 6,72 € 6,55 € 6,57 € 7,01€
1960 - 1969 9,79 € 7,93 € 712€ 6,70 € 6,52 € 6,57 € 7,06 €
1970-1979 9,96 € 8,07 € 717€ 6,72 € 6,58 € 6,65 € 7,12€
1980 -1989 10,12 € 8,20€ 7,26 € 6,81 € 6,73 € 6,84 € 7.22€
1990-1999 10,77 € 8,71€ 7,74 € 732€ 7,28€ 741€ 7,71€
2000-2009 12,07 € 9,76 € 8,74 € 835€ 834€ 8,47€ 8,71€
nach 2009 13,86 € 11,22€ 10,18 € 9,86 € 9,86 € 9,96 € 10,13 €
Baujahr Euro pro m* Wohnfliche

Wenn die Wohnung kleiner als 25 m? oder gréBer als 160 m?, sind individuelle Vereinbarungen
anzuwenden.

Die Basisnettomieten sind als ortstibliche Vergleichsmieten von »Standardwohnungen« in
Koblenz zu betrachten, die keine der in Tabelle 2 aufgelisteten zu- oder abschlagsrelevanten
Merkmale aufweisen.

BEISPIEL
Baujahr des Gebdudes: 1975
Wohnfldche der Wohnung: 65 m?

Basisnettomiete der Wohnung: 7,17 €/m”

65m*x7,17 €/m*> = 466,05 €

Weitere Informationen zur Ermittlung der Zu- und Abschlage
und z.B. der Verteilung der ma3geblichen Kriterien kénnen
der Dokumentation zur Mietspiegelerstellung auf
www.mietspiegel.koblenz.de entnommen werden.

Mit freundlicher Unterstiitzung von:
g N

a.f".;.",;.n.u......i'f‘.-. VermieterVerein e.V. Mieterbund Mittelrhein e.V.
Koblens und Umgebung eV,

STADT KOBLENZ




H 2.2

ERMITTLUNG VON ZU- UND ABSCHLAGSRELEVANTEN MERKMALEN

Neben Wohnflache und Baualter beeinflussen auch die Art der Wohnung, Ausstattung und
Lage den Mietpreis einer Wohnung. Tabelle 2 weist Zu- und Abschldge zur Basisnettomiete in
Form von Prozentwerten aus. Es sind nur Wohnmerkmale enthalten, die sich im Rahmen der
Auswertung als mietpreisbeeinflussend herausgestellt haben.

TABELLE 2: Prozentuale Zu- und Abschlédge zur Basisnettomiete

Merkmal Auspragung Zu-/Abschlag | Ubertrag
gréBriumige Lage | Zentrale Lage +8%
im Stadtgebiet tiberwiegend bevorzugte Lagen + 6%
(S. 14, Tabelle 3) Randlage -5%
Wohnumfeld einfach -2%
(S. 15, Tabelle 4b) gehoben +3%
sehr einfach -10%
Wohnungs- einfach -4%
ausstattung o
(5. 16, Tabelle 5b) gehoben il
sehr gehoben +10%
Souterrain (Tiefparterre/Unter-, Sockelgeschoss). Das Geschoss o
Art der Wohnung der Wohnung liegt auf einer Seite unterhalb der Erdoberflache. 9%
nicht vorhanden (kein sicherer, trockener und ebenerdiger o
Al Abstellplatz in der Ndhe der Wohnung) 1%
@ eigengenutzter Garten vorhanden (keine gemeinschaftliche +3%
Nutzung) °
pPvC -3%
Bodenbelag Kiiche
nicht vom Vermieter gestellt -6%
standard (Einbauschrénke inkl. Elektrogerate) +5%
Einbaukiiche umfassend ausgestattet (Sptilmaschine plus Dunstabzugs-
haube und separater Gefrierschrank gemeinsam vorhanden +8%
und vom Vermieter gestellt)
Bad und Sanitar
0
(.17, Tabellesb) | 9"°PeN +a%
Harennon sehr einfach -5%
energetischer einfach -3%
Gebdudezustand gehoben +6%
& ey irtl2 ) sehr gehoben +10%
Modernisierung nicht modernisiert (0 bis 2 Punkte) -3%
(S. 19, Tabelle 8b) umfassend modernisiert (11 bis 18 Punkte) +8%

Summe der Zu- und Abschldage

HINWEIS Mafgeblich sind nur Merkmale, die von Vermieter:innen gestellt sind. Von Mieter:innen in
Eigenleistung gestellte Ausstattungsmerkmale gelten als nicht vorhanden.

MIETSPIEGEL 2023/2024




TABELLE 3: Ermittlung der groBraumigen Lage im Stadtgebiet

Stadtteil groBrdumige Lage Zu-/Abschlag

Arenberg, Arzheim, Bubenheim, Giils, Immendorf, Kesselheim, Lay,

- 50y
Riibenach, Stolzenfels Randlage 5%

Uberwiegend

Karthauserhofgelande, Karthause Nord, Oberwerth, Pfaffendorf + 6%
bevorzugte Lagen

Altstadt, Mitte, Sud zentrale Lage +8%

Die ibrigen Bereiche erhalten keinen Zu-/Abschlag aufgrund ihrer grordumigen Lage 0%

Kesselheim

Rabenach

"Horchheimer
Hohe

Karthauserhofgelande

[ zentrale Lage Randlage
lberw. bevorzugte Lagen ibrige Bereiche

Esri, HERE, Garmin, (¢) OpenStreetMap contributors, and the GIS user community

HINWEIS Malgeblich fiir die Zuordnung einer Adresse zu einem Stadtteil ist die Kleinrdumige
Gliederung der Stadt Koblenz. Diese kann auf www.statistik.koblenz.de eingesehen bzw. bei
der Fachdienststelle fiir Kommunalstatistik und Stadtforschung der Stadt Koblenz erfragt werden.
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I 2.2.1 Wohnumfeld

Um herauszufinden, in welchem Wohnumfeld sich die Wohnung befindet, muss zuerst ein
entsprechender Punktwert ermittelt werden.

TABELLE 4a: Ermittlung des Wohnumfelds

Wohnumfeld Punkte Ubertrag

hoher Erholungswert (z.B. zu FuB3 innerhalb von 500 m erreichbare Walder, Felder, +2

Parks oder Griinanlagen) in gepflegtem Wohnumfeld

keine Flachen mit Erholungswert in fuBlaufiger Erreichbarkeit -

(z.B. zu FuB innerhalb von 500 m erreichbare Walder, Felder, Parks oder Griinanlagen)

keine (Dienstleistungs-)Geschifte des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Bicker, Arzte)

fuBlaufig erreichbar (500 m) und schlechter oder unsanierter Zustand der Gebédude in -2

der Umgebung

Bildungs- oder Freizeiteinrichtungen sind fuB8laufig erreichbar (500 m) +1

viele denkmalgeschiitzte Hauser im Umfeld vorhanden * +2

besonders reizvolle Aussicht (Fernsicht, Lage am Fluss) +2

Lage an einer verkehrsreichen Straf3e -1
Summe der Punkte

TABELLE 4b: Kategorisierung der Wohnumfeldpunkte

Wohnumfeld Punkte Zu-/Abschlag
einfaches Wohnumfeld -5 bis -1 -2%
normales Wohnumfeld 0 bis 1 0%
gehobenes Wohnumfeld 2 bis7 +3%

* Die Lage der denkmalgeschitzen Hauser im
Stadtgebiet Koblenz kdnnen recherchiert werden unter:
www.geoportal.rip.de/map?LAYER[visible]=1&LAYER[querylayer]=1&WMC=11203
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I 2.2.2 Wohnungsausstattung
AnschlieBend werden die Punkte fiir die allgemeine Wohnungsausstattung ermittelt.

TABELLE 5a: Ermittlung der Wohnungsausstattung und -beschaffenheit

Merkmal Ausprdagung Punkte Ubertrag
FuBbodenbelag, Massivparkett (Vollholzparkett), +4

mit dem die iiber- Holzdielenboden (Massivholzdielen)

wiegende Zahl der PVC 2

Wohn- und Schlaf- o

raume ausgestattet [leppichbocen o8

ist nicht vom Vermieter gestellt -4

echte (Gips-)Stuckverzierungen,

Reliefs an der Wand und/oder Decke +3

besondere Sicherheitsausstattung (z.B. Fensterschlosser,
Zusatztiirsicherung, einbruchshemmende Wohnungsstiir ab +2
Widerstandsklasse RC1 N)

barrierearm (schwellenarm, barrierereduziert) oder barrierefrei
(DIN 18040-2; rollstuhlgerecht, z.B. Tiiren 90cm breit, +1
1,5m x 1,5m Bewegungsfldache je Raum)

Ausstattungs-
merkmale sensorgesteuerte Haustechnik (Beleuchtung, Rollladen oder
Heiztechnik) oder smarte Haustechnik (intelligente +2
Beleuchtung, Rollladen oder Heiztechnik)
frei sichtbare Uber Putz liegende Strom-, Wasser- oder -2
Gasleitungen
separater Eingang mit eigener Haustur (nicht im Erdgeschoss) -2
veraltete/unzureichende Elektroausstattung -4
Holzvertéfelung =8
Helligkeit dur.\kel (z.B. schattensgitigg Ausrichtung der Fenster, -2
kleine Fenster) oder teilweise dunkel
(Dach-) Terrasse +1
Freisitz
kein AuBensitz vorhanden =1l
Rdume ohne Heizung | Raume in der Wohnung ohne fest installierten Heizung =1l
Summe der Punkte

TABELLE 5b: Kategorisierung der Ausstattungspunkte

Wohnungsausstattung Punkte Zu-/Abschlag
sehr einfach -19 bis -9 -10%
einfach -8 bis -4 -4%
standard -3 bis3 0%
gehoben 4 +4%
sehr gehoben 4 bis 16 +10%
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I 2.2.3 Bad- und Sanitdrausstattung
AnschlieBend werden die Punkte fiir die allgemeine Bad- und Sanitarausstattung ermittelt.

TABELLE 6a: Ermittlung der Bad- und Sanitarausstattung

Merkmal Ausprdagung Punkte Ubertrag
FuBbodenbelag P !
nicht vom Vermieter gestellt -4
zweites Badezimmer +3
Bidet +2
bodengleiche Dusche +4
FuBbodenheizung (nur im Bad) +2
vorhandene wandhdngendes WC +1
Ausstattung ein zusitzliches Gaste-WC +1
Badewanne ohne separate Dusche -1
Doppelwaschbecken oder mehrere Einzelwaschbecken +1
gut funktionierende, wirksame Entliiftung +1
Handtuchheizkérper +3
Summe der Punkte

TABELLE 6b: Kategorisierung der Bad- und Sanitdrausstattungspunkte

Bad-/Sanitarausstattung Punkte Zu-/Abschlag
gehoben 6 bis 18 +4%

Eine einfache Badausstattung hat keinen signifikanten Einfluss auf die Miethohe, daher konnen
diesbeziiglich keine Abschldge giiltig gemacht werden.
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I 2.2.4 Heizung und energetischer Gebdaudezustand

AnschlieBend werden die Punkte fiir die Heizung und den energetischen Gebaudezustand
ermittelt.

TABELLE 7a: Ermittlung der Heizung und des energetischen Gebaudezustands

giiltig fiir
Merkmal Auspragung Baujahr des Punkte Ubertrag
Gebéaudes
Banujahr des vor Februar 2002 vor 1980 -1
Warmeerzeugers
L N nur Gas-/Ol-Einzel6fen vor 1980 2
> FuBbodenheizung vor 2010 +4

Ol oder Strom vor 2010 -1
Energietridger

Fernwarme vor 2010 +4

. Heizsystem ohne Brennwertnutzung

Heizungsanlage (©1. Gas, Pellets) vor 2010 2
Warmw?sser- zentral fir das Gebdude vor 2010 +3
aufbereitung

max. Zweifach-Isolierverglasung

(iblich bis 1994) vor 2010 !
Fenster

Dreifach-Warmeschutzverglasung vor 1980 +4

[0,7 W/(mK)] 1980-2009 +2

Summe der Punkte

TABELLE 7b: Kategorisierung der Heizung und des energetischen Gebaudezustands

Heizung / energ. Gebdudezustand Punkte Zu-/Abschlag
sehr einfach -7 bis -4 - 5%
einfach -3 bis -2 -3%
standard -1 bis 2 0%
gehoben 3 +6%
sehr gehoben 4 bis 15 +10%

STADT KOBLENZ




I 2.2.5 Modernisierung

WICHTIGER HINWEIS

Es werden jeweils nur Wohnungen in Gebduden mit Baujahr vor 1990 oder Kernsanierungen vor

dem Jahr 2004 berticksichtigt.

TABELLE 8a: Ermittlung des Modernisierungszustands

Modernisierungszeitraum

Modernisierung der Wohnung in::|1e .r’\aI::::‘en . 1‘6";:hren Ubertrag
Punkte Punkte

Innentiiren +2 +1
Elektroleitungen +2 +1
Wohnungseingangsttir +2 +1

Bad- und Sanitérbereich (neue Fliesen und Sanitarkeramik) +2 +1
Wasser-/Abwasserleitungen +2 +1
Heizkorper +2 +1

Fenster +2 +1
FuBbdden (neu verlegter oder aufbereiteter OriginalfuBboden 5 o

z.B. abgeschliffene Parkett- oder Naturholzbéden)

Innenputz +2 +1

Summe der Punkte

TABELLE 8b: Kategorisierung des Modernisierungszustands

Modernisierungsstufe Punkte Zu-/Abschlag
nicht modernisiert 0 bis 2 -3%
standard 3 bis 10 0%
umfassend modernisiert 11 bis 18 +8%
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KOMMUNALSTATISTIK
& STADTFORSCHUNG

Statistiken erschlieBen interessante Fakten aus nahezu allen Lebensbereichen. Aktuelle statistische Informationen dienen
der Politik und Verwaltung, der Wissenschaft und Wirtschaft, den Medien, aber auch den Biirgerinnen und Biirgern als
Wissens-, Planungs- und Entscheidungsbasis.

Als Fachdienststelle fir Kommunalstatistik und Stadtforschung sehen wir uns als zentrale Informationsdienstleisterin. Wir
halten ein sachlich, kleinrdumlich und zeitlich gegliedertes Datenmaterial vor, das Grundlage flir Monitorings, Analysen
und Prognosen ist. Diese kommunalen Daten stellen wir in Tabellen, Grafiken und Karten im Internet zur Verfligung.

Unsere Beobachtungsfelder:

» Bauen &Wohnen Analyse von Mietwohnungs- und Immobilieninseraten, Expertenbefragungen,
Neubaumonitoring, Mietspiegelerstellung

» Bevélkerung kommunale Bevélkerungsprognosen, Wanderungsverflechtungen, Demographischer Wandel
> Bildung & Kultur Schulentwicklungsberichte mit Schiilerzahlprognosen, Schulabgangerbefragung, Bildungsmonitoring
> Gesundheit & Soziales Sozialmonitoring, Pflegeberichterstattung

» Wirtschaft & Verkehr Informationen zu Erwerbstatigkeit und Pendlerverflechtungen, Unternehmen und Gewerbe,
Wertschopfung und Einkommen, Beherbergung und Tourismus, KFZ-Zulassungen

» Klima & Umwelt Informationen zu Umwelt- und Klimafaktoren, Fldchennutzung

> Wahlen Vorberichte, Ergebnisprdsentation und -analyse.

Unsere Dienstleistungen:
» Ubermittlung von Tabellen, Grafiken und thematische Karten auf Wunsch

» statistische Analysen und Sonderauswertungen

> Présentationen und Vortrage
> Auskiinfte zum Mietspiegel

» allgemeine statistische Auskiinfte

» fachliche Beratung in den Bereichen Datenerhebung, -organisation und -analyse

KOBLENZ

www.statistik.koblenz.de VERBINDET.



Hier geht es zum
BERECHNUNGSBEISPIEL




B 2.3 BERECHNUNGSBEISPIEL

ZurVeranschaulichung wird die Vorgehensweise bei der Mietspiegelanwendung an folgendem
Berechnungsbeispiel illustriert:

Eine Wohnung mit 65 m? aus dem Jahr 1975 liegt in Metternich in der Trierer StraBe, Nihe
der Grundschule Rohrerhof und hat einen tberdachten, sicheren und ebenerdigen Fahrrad-
abstellplatz.

Ausgestattet ist die Wohnung ohne Balkon und einer normalen Einbaukiiche. Die Kiiche ist
mit PVC und die Wohnrdume mit Teppich ausgelegt. Die Wohnung hat ein Gaste-WC. Das
Warmwasser wird zentral fiir das Geb&dude bereitet, 2020 wurden Dreifach-Warmeschutzfenster
eingebaut. Zuséatzlich wurden 2020 der Warmeerzeuger, die Elektroleitungen, die Innentiiren,
die Wohnungseingangstr, der Innenputz und das Bad modernisiert.

Kriterien, die nicht auf die Beispielwohnung zutreffen, sind im Folgenden ausgegraut.

I 2.3.1 Ermittlung der Basisnettomiete

Fiir eine Wohnung mit 65 m? und einem Baujahr von 1975 ergibt sich aus der Basisnetto-
miettabelle ein Wert von 7,17 € (siehe Seite 12, Tabelle 1).

1 2.3.2 Ermittlung der Zu- und Abschldge

Ermittlung des Wohnumfelds

Wohnumfeld Punkte Ubertrag

hoher Erholungswert (z.B. zu Fuf3 innerhalb von 500 m erreichbare Walder, Felder, +2 +2

Parks oder Griinanlagen) in gepflegtem Wohnumfeld

keine Flachen mit Erholungswert in fuBlaufiger Erreichbarkeit -2

(z.B. zu FuB innerhalb von 500 m erreichbare Walder, Felder, Parks oder Griinanlagen)

keine (Dienstleistungs-)Geschéfte des taglichen Bedarfs (Lebensmittel, Bicker, Arzte)

fuBlaufig erreichbar (500 m) und schlechter oder unsanierter Zustand der Geb&ude in -2

der Umgebung

Bildungs- oder Freizeiteinrichtungen sind fuB8laufig erreichbar (500 m) +1 +1

viele denkmalgeschiitzte Hauser im Umfeld vorhanden * +2

besonders reizvolle Aussicht (Fernsicht, Lage am Fluss) +2

Lage an einer verkehrsreichen Straf3e -1 -1
Summe der Punkte 2

Die Summe der Wohnlagenpunkte betragt 2,
damit handelt es sich um ein gehobenes Wohnumfeld bzw. einen Zuschlag von 3%
(siehe Seite 15, Tabelle 4b).
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Ermittlung der Wohnungsausstattung und -beschaffenheit

Merkmal Auspragung Punkte Ubertrag
FuBbodenbelag, Massivparkett (Vollholzparkett), 4
mit dem die iiber- Holzdielenboden (Massivholzdielen)
wiegende Zahl der PVC )
Wohn- und Schlaf- ————— 5 3
rdume ausgestattet €ppichboden ; .
ist nicht vom Vermieter gestellt -4

echte (Gips-)Stuckverzierungen, Reliefs an der Wand und/oder +3

Decke *

besondere Sicherheitsausstattung (z.B. Fensterschlosser,

Zusatztlrsicherung, einbruchshemmende Wohnungsstir ab +2

Widerstandsklasse RC1 N)

barrierearm (schwellenarm, barrierereduziert) oder barrierefrei
(DIN 18040-2; rollstuhlgerecht, z.B. Tiren 90cm breit, +1
1,5m x 1,5m Bewegungsfldache je Raum)

Ausstattungs-
merkmale sensorgesteuerte Haustechnik (Beleuchtung, Rollladen oder
Heiztechnik) oder smarte Haustechnik (intelligente +2
Beleuchtung, Rollladen oder Heiztechnik)
frei sichtbare tGber Putz liegende Strom-, Wasser- oder -
Gasleitungen
separater Eingang mit eigener Haustur (nicht im Erdgeschoss) -2
veraltete/unzureichende Elektroausstattung -4
Holzvertéfelung -3
Helligkeit dur‘1kel (z.B. schattensgitig? Ausrichtung der Fenster, -
kleine Fenster) oder teilweise dunkel
(Dach-) Terrasse +1
Freisitz
kein AuBensitz vorhanden -1 -1
Rdume ohne Heizung | Riume in der Wohnung ohne fest installierten Heizung -1
Summe der Punkte -4

Die Summe der Ausstattungspunkte betragt - 4,
damit handelt es sich um eine einfache Wohnungsausstattung bzw. einen Abschlag von - 4%
(siehe Seite 16, Tabelle 5b).
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Ermittlung der Bad- und Sanitarausstattung

Merkmal Auspragung Punkte Ubertrag
FuBBbodenbelag e .
nicht vom Vermieter gestellt -4
zweites Badezimmer +3
Bidet +2
bodengleiche Dusche +4
FuBbodenheizung (nur im Bad) +2
vorhandene wandhéngendes WC +1
Ausstattung ein zusitzliches Gaste-WC +1 +1
Badewanne ohne separate Dusche -1
Doppelwaschbecken oder mehrere Einzelwaschbecken +1
gut funktionierende, wirksame Entliiftung +1
Handtuchheizkorper +3
Summe der Punkte +1

Die Summe der Ausstattungspunkte betrdagt 1,
damit handelt es sich um keine gehobene Bad-/Sanitarausstattung bzw. keinen Zu-/Abschlag

(siehe Seite 17, Tabelle 6b).

Ermittlung der Heizung und des energetischen Gebaudezustands

giiltig fiir
Merkmal Auspragung Baujahr des Punkte Ubertrag
Gebéaudes
Baujahr des vor Februar 2002 vor 1980 o1
Warmeerzeugers
L i nur Gas-/Ol-Einzel6fen vor 1980 -2
ei t
- FuBbodenheizung vor 2010 +4
. Ol oder Strom vor 2010 -1
Energietriager -
Fernwdrme vor 2010 +4
. Heizsystem ohne Brennwertnutzung
Heizungsanlage (O, Gas, Pellets) vor 2010 2
Warmw?sser- zentral fir das Gebdude vor 2010 +3 +3
aufbereitung
max. Zweifach-Isolierverglasung
(iiblich bis 1994) vor2oto B
Fenster
Dreifach-Warmeschutzverglasung vor 1980 +4 +4
[0,7 W/(mK)] 1980-2009 +2
Summe der Punkte 7

Die Summe der Zustandspunkte betragt 7,
damit handelt es sich um einen sehr gehobenen Zustand bzw. einen Zuschlag von 10%

(siehe Seite 18, Tabelle 7b).
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Ermittlung des Modernisierungszustands

Modernisierungszeitraum

Modernisierung der Wohnung in _:’ 1e ;\aI::::.en 12— 1‘6"::hren Ubertrag
Punkte Punkte

Innentdiren +2 +1 +2

Elektroleitungen +2 +1 +2

Wohnungseingangstir +2 +1 +2

Bad- und Sanitérbereich (neue Fliesen und Sanitarkeramik) +2 +1 +2

Wasser-/Abwasserleitungen +2 +1

Heizkorper +2 +1

Fenster +2 +1 +2

FuBBboden (neu verlegter oder aufbereiteter Originalfuboden +2 1

2.B. abgeschliffene Parkett- oder Naturholzbéden)

Innenputz +2 +1 +2
Summe der Punkte 12

Die Summe der Zustandspunkte betragt 12,

damit handelt es sich um eine umfassende Modernisierung bzw. einen Zuschlag von 8%

(siehe Seite 19, Tabelle 8b).
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I 2.3.3 Ermittlung der Summe der Zu- und Abschldge

Prozentuale Zu- und Abschldge zur Basisnettomiete

Merkmal Auspragung Zu-/Abschlag | Ubertrag
gréBriumige Lage zentrale Lage +8%
im Stadtgebiet Uberwiegend bevorzugte Lagen + 6%
(S 74, Tabelle 3) Randlage -5%
Wohnumfeld einfach -2%
(S. 15, Tabelle 4b) gehoben +3% +3%
sehr einfach -10%
Wohnungs- einfach -4% -4%
ausstattung S
(5. 16, Tabelle 5b) gEhoben A
sehr gehoben +10%
Souterrain (Tiefparterre/Unter-, Sockelgeschoss). Das Geschoss N
Qledegiching der Wohnung liegt auf einer Seite unterhalb der Erdoberfliche. o
nicht vorhanden (kein sicherer, trockener und ebenerdiger o
fahiiadebetsljplac Abstellplatz in der Ndhe der Wohnung) 1%
Garten eigengenutzter Garten vorhanden (keine gemeinschaftliche +3%
Nutzung)
PVC -3% -3%
Bodenbelag Kiiche
nicht vom Vermieter gestellt -6%
standard (Einbauschrénke inkl. Elektrogerate) +5% + 5%
Einbaukiiche umfassend ausgestattet (Spllmaschine plus Dunstabzugs-
haube und separater Gefrierschrank gemeinsam vorhanden +8%
und vom Vermieter gestellt)
Bad und Sanitar
h 40
(5.17, Tabellesb) | 2°"OP<" s
i - 50
Heizung und sehr einfach 5%
energetischer einfach -3%
Gebdudezustand gehoben +6%
(& I %) sehr gehoben +10% +10%
Modernisierung nicht modernisiert (0 bis 2 Punkte) -3%
(.19, Tabelle 8b) umfassend modernisiert (11 bis 18 Punkte) +8% +8%
Summe der Zu- und Abschldge | +19%
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Endgiiltige Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Berechnungsschritte Beispielrechnung Ergebnis
1. Ermittlung der Basisnettomiete anhand « 65m?Wohnflache 717 €/m?
Wohnflache und Baujahr aus Tabelle 1 « Baujahr 1975 !
2. Ermittlung der Zu- und Abschlage «+ gehobenes Wohnumfeld +3%
nach Tabelle 2 « einfache Wohnungsausstattung -4%
« Bodenbelag Kiiche: PVC -3%
« Einbaukiiche: standard +5%
« sehr gehobene energetische Ausstattung +10%
+ umfassend modernisiert +8%
Summe der Zu- und Abschlage 19%
3. Berechnung der Vergleichsmiete pro m* Basisnettomiete + Summe der Zu- und Abschldge 8,53 €/m?
7,17 €/m>+(0,19x 7,17 €/m?) '
4. Berechnung der Vergleichsmiete Durchschnittliche Vergleichsmiete pro m? Wohnfléiche 55445¢€

furr die gesamte Wohnfléche

8,53 €/m’x 65 m*
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i3 ADRESSEN

B Auskiinfte zur Erstellung des Mietspiegels erhalten Sie bei der:

Stadtverwaltung Koblenz
Kommunalstatistik und Stadtforschung
anscHrieT - Postfach 20 15 51
56015 Koblenz
teteFon (0261) 129 1247 (Ansprechpartnerin: Frau Schiiller)
FAX (0261) 129 1248
E-MAIL mietspiegel@stadt.koblenz.de
INTERNET — www.mietspiegel.koblenz.de

HINWEIS Die Stadt Koblenz ist nicht dazu berechtigt,
Beratungen oder Rechtsauskiinfte zu Mietrechtsfragen zu erteilen.
I Adressen von vereidigten Mietwertsachverstindigen

kénnen bei der IHK oder der Architektenkammer erfragt werden:

Industrie- und Handelskammer Koblenz
apresse SchloBstraBe 2

56068 Koblenz
anscHrieT - Postfach 20 08 62
56008 Koblenz
teLeron  (0261) 106 0
FAX (0261) 106 234

E-MAIL service@koblenz.ihk.de
INTERNET — WwW.ihk-koblenz.de

Landesgeschiftsstelle der Architektenkammer Rheinland-Pfalz
apresse Hindenburgplatz 6

55118 Mainz
anscHriFT - Postfach 1150

55001 Mainz
teLeron (06131) 99600
FAX (06131) 614926

interneT  www.diearchitekten.org
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I Beratung und Auskunft zu Fragen des Mietrechts
erhalten Sie bei den Interessenverbdanden von Mieter:innen und Vermieter:innen:

Mieterbund Mittelrhein e.V.
apresse Markenbildchenweg 15

56068 Koblenz
TeLeron (0261) 150 96
FAX (0261) 157 00

E-MAIL koblenz@mieterbund-mittelrhein.de
INTERNET — wWww.mieterbund-mittelrhein.de

Haus & Grund Koblenz e.V.

apresse Ferdinand-Nebel-Stra3e 7
56070 Koblenz

TeLeron (0261) 974037 0

FAX (0261) 974 037 99

E-MAIL info@hug-koblenz.de

interneT  www.hug-koblenz.de

Vermieterverein e.V.
apresse Otto-Falckenberg-Straf3e 22

56070 Koblenz
TeLeFon (0261) 88 949 15
E-MAIL inffo@vermieterverein.de

INTERNET — WWw.vermieterverein.de

HINWEIS Rechtsberatung erfolgt nur fiir Mitglieder des jeweiligen Interessenverbands.
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4 GESETZE

Eine aktuelle Fassung finden Sie im Internet unter www.gesetze-im-internet.de, Stand der
nachfolgenden Gesetze: Dezember 2022.

B 4.1 AUSZUG AUS DER WOHNFLACHENVERORDNUNG (WoFIV)
§1 Anwendungsbereich, Berechnung der Wohnfldche

(1) Wird nach dem Wohnraumforderungsgesetz die Wohnflache berechnet, sind die Vorschrif-
ten dieser Verordnung anzuwenden.

(2) Zur Berechnung der Wohnfldche sind die nach §2 zur Wohnfldche gehérenden Grund-
flachen nach &3 zu ermitteln und nach §4 auf die Wohnfldche anzurechnen.

§2 Zur Wohnfléche gehdrende Grundflachen

(1) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundfldchen der Raume, die ausschlieBlich
zu dieser Wohnung gehéren. 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 dhnlichen nach allen Seiten geschlossenen Rau-
men sowie
2. Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen, wenn sie ausschlieBlich zu der Wohnung
oder dem Wohnheim gehoren.
(3) Zur Wohnfldche gehoren nicht die Grundflachen folgender Radume:
1. Zubehorrdume, insbesondere:
a) Kellerraume,
b) Abstellrdume und Kellerersatzraume auf3erhalb der Wohnung,
c) Waschkichen,
d) Bodenrdume,
e) Trockenrdume,
f) Heizungsraume und
g) Garagen,
2. Raume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauord-
nungsrechts der Lander genligen, sowie
3. Geschéftsrdume.

§3 Ermittlung der Grundfliche
(1) Die Grundflache ist nach den lichten MaBen zwischen den Bauteilen zu ermitteln; dabei

ist von der Vorderkante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei fehlenden begrenzenden
Bauteilen ist der bauliche Abschluss zu Grunde zu legen.
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(2) Beider Ermittlung der Grundflache sind namentlich einzubeziehen die Grundfldchen von
1. Tur- und Fensterbekleidungen sowie Tiir- und Fensterumrahmungen,
2. Fuf3-, Sockel- und Schrammleisten,
3. festeingebauten Gegenstinden, wie z. B. Ofen, Heiz- und Klimageriten, Herden, Bade-
oder Duschwannen,
4. freiliegenden Installationen,
5. Einbaumobeln und
6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.
(3) Beider Ermittlung der Grundflachen bleiben auBler Betracht die Grundflachen von
1. Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und Séulen,
wenn sie eine Hohe von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre Grundflache mehr als
0,1 Quadratmeter betragt,
2. Treppen mit Uber drei Steigungen und deren Treppenabsétze,
3. Tirnischen und
4. Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum FuBboden herunterreichen oder
bis zum Fuf3boden 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 Bauzeichnung ermittelt,
muss diese
1. firein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder dhnliches Verfah-
ren nach dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein bauordnungs-
rechtliches Verfahren nicht erforderlich ist, fiir ein solches geeignet sein und
2. die Ermittlung der lichten MaB3e zwischen den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1
ermoglichen.
Ist die Grundfldche nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser
Bauzeichnung gebaut worden, ist die Grundflaiche durch Ausmessung im fertig gestellten
Wohnraum oder auf Grund einer berichtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

§4 Anrechnung der Grundfliachen

Die Grundflachen
1. von Rdaumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens zwei Metern sind
vollstandig,

2. von Rd@umen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens einem Meter und
weniger als zwei Metern sind zur Halfte,

3. von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbaéadern und dhnlichen nach allen Seiten
geschlossenen Raumen sind zur Halfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel,
hochstens jedoch zur Halfte anzurechnen.
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§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 gedndert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 25. 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 Fillen 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.

B 4.2 MIETERHOHUNGSVERFAHREN
Auszug aus dem Birgerlichen Gesetzbuch.
§558 Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhhung der Miete bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erh6hung eintreten
soll, seit 15 Monaten unverandert ist. Das Mieterhdhungsverlangen kann friihestens ein Jahr
nach der letzten Mieterhhung geltend gemacht werden. Erhhungen nach den §§ 559 bis 560
werden nicht bericksichtigt.

2) Die ortsibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den Ublichen Entgelten, die in der
Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, Gré3e, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage einschlief3lich der energetischen Ausstattung und Beschaf-
fenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von Erh6hungen nach §560 abgesehen,
geandert worden sind. Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethéhe durch Gesetz oder
im Zusammenhang mit einer Férderzusage festgelegt worden ist.

(3) Bei Erhohungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren, von Erho-
hungen nach den §§559 bis 560 abgesehen, nicht um mehr als 20 vom Hundert erhéhen
(Kappungsgrenze). Der Prozentsatz nach Satz 1 betragt 15 vom Hundert, wenn die ausrei-
chende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in
einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders gefdhrdet ist und diese Gebiete
nach Satz 3 bestimmt sind. Die Landesregierungen werden ermdchtigt, diese Gebiete durch
Rechtsverordnung fiir die Dauer von jeweils hochstens flinf Jahren zu bestimmen.

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,

1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Ausgleichszahlung nach den Vorschriften
Uber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen wegen des Wegfalls
der offentlichen Bindung erloschen ist und

2. soweit die Erhohung den Betrag der zuletzt zu entrichtenden Ausgleichszahlung nicht
Ubersteigt.
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Der Vermieter kann vom Mieter friihestens vier Monate vor dem Wedgfall der 6ffentlichen Bin-
dung verlangen, ihm innerhalb eines Monats Uber die Verpflichtung zur Ausgleichszahlung
und Uber deren Hohe Auskunft zu erteilen. Satz 1 gilt entsprechend, wenn die Verpflichtung
des Mieters zur Leistung einer Ausgleichszahlung nach den §§ 34 bis 37 des Wohnraumférde-
rungsgesetzes und den hierzu ergangenen landesrechtlichen Vorschriften wegen Wegfalls der
Mietbindung erloschen ist.

(5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erhéhung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete
ergabe, sind Drittmittel im Sinne des & 559a abzuziehen, im Falle des § 559a Abs. 1 mit 8 vom
Hundert des Zuschusses.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§558a Form und Begriindung der Mieterh6hung

(1) Das Mieterhohungsverlangen nach §558 ist dem Mieter in Textform zu erkléren und zu
begriinden.
(2) Zur Begriindung kann insbesondere Bezug genommen werden auf
1. einen Mietspiegel (§§558¢, 558d),
2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§ 558e),
3. ein mit Griinden versehenes Gutachten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen,
4. entsprechende Entgelte fiir einzelne vergleichbare Wohnungen; hierbei gentigt die
Benennung von drei Wohnungen.
(3) Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel (§558d Abs. 1), bei dem die Vorschrift des §558d
Abs. 2 eingehalten ist, Angaben fiir die Wohnung, so hat der Vermieter in seinem Mieterhd-
hungsverlangen diese Angaben auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterh6hung auf ein
anderes Begriindungsmittel nach Absatz 2 stitzt.
(4) Bei der Bezugnahme auf einen Mietspiegel, der Spannen enthilt, reicht es aus, wenn
die verlangte Miete innerhalb der Spanne liegt. Ist in dem Zeitpunkt, in dem der Vermieter
seine Erklarung abgibt, kein Mietspiegel vorhanden, bei dem §558c Abs. 3 oder §558d Abs. 2
eingehalten ist, so kann auch ein anderer, insbesondere ein veralteter Mietspiegel oder ein
Mietspiegel einer vergleichbaren Gemeinde verwendet werden.
(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§558b Zustimmung zur Mieterh6hung

(1) Soweit der Mieter der Mieterhohung zustimmt, schuldet er die erh6hte Miete mit Beginn
des dritten Kalendermonats nach dem Zugang des Erh6hungsverlangens.

(2) Soweit der Mieter der Mieterhdhung nicht bis zum Ablauf des zweiten Kalendermonats
nach dem Zugang des Verlangens zustimmt, kann der Vermieter auf Erteilung der Zustimmung
klagen. Die Klage muss innerhalb von drei weiteren Monaten erhoben werden.
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(3) Ist der Klage ein Erh6hungsverlangen vorausgegangen, das den Anforderungen des
§558a nicht entspricht, so kann es der Vermieter im Rechtsstreit nachholen oder die Mdngel
des Erhéhungsverlangens beheben. Dem Mieter steht auch in diesem Fall die Zustimmungsfrist
nach Absatz 2 Satz 1 zu.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

B 4.3 MIETSPIEGEL
Den Bereich des Mietspiegels betreffende Bestimmungen haben folgenden Wortlaut:
§558c Mietspiegel

(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht liber die ortsiibliche Vergleichsmiete, soweit die Uber-
sicht von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemein-
sam erstellt oder anerkannt worden ist.

(2) Mietspiegel kdnnen fiir das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Gemeinden oder fiir
Teile von Gemeinden erstellt werden.

(3) Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst werden.
(4) Die nach Landesrecht zustdndigen Behdrden sollen Mietspiegel erstellen, wenn hierfir
ein Bedurfnis besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand moglich ist. Fiir Gemeinden
mit mehr als 50.000 Einwohnern sind Mietspiegel zu erstellen. Die Mietspiegel und ihre Ande-
rungen sind zu veroffentlichen.

(5) Die Bundesregierung wird erméachtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bun-
desrates Vorschriften zu erlassen liber den ndheren Inhalt von Mietspiegeln und das Verfahren
zu deren Erstellung und Anpassung einschlieflich Dokumentation und Veréffentlichung.
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§558d Qualifizierter Mietspiegel

(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und von der nach Landesrecht zustandigen Behdrde oder von Interessen-
vertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist. Entspricht ein Mietspiegel den
Anforderungen, die eine nach § 558c Absatz 5 erlassene Rechtsverordnung an qualifizierte
Mietspiegel richtet, wird vermutet, dass er nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
erstellt wurde. Haben die nach Landesrecht zustandige Behorde und Interessenvertreter der
Vermieter und der Mieter den Mietspiegel als qualifizierten Mietspiegel anerkannt, so wird
vermutet, dass der Mietspiegel anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen entspricht.

(2) Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzu-
passen. Dabei kann eine Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt er-
mittelten Preisindexes fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland zugrunde
gelegt werden. Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen. Ma3geblicher
Zeitpunkt fiir die Anpassung nach Satz 1 und fiir die Neuerstellung nach Satz 3 ist der Stichtag,
zu dem die Daten fiir den Mietspiegel erhoben wurden. Satz 4 gilt entsprechend fiir die Verof-
fentlichung des Mietspiegels.

(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird vermutet, dass die im qualifizierten
Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsilibliche Vergleichsmiete wiedergeben.
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