Stadt Zweibrucken

Qualifizierter Mietspiegel
far nicht preisgebundenen Wohnraum

vom 01. Marz 2024

Herausgegeben von der Stadt Zweibrticken

Stand Januar 2024



Inhaltsverzeichnis

R0 T 21" (@ ] =5
ALLGEMEINE INFORMATIONEN ZUM MIETSPIEGEL UND MIETRECHT ....cccoeeviveeireenn.
RAHMENBEDINGUNGEN DER MIETSPIEGELERSTELLUNG .. ceuteee et e et
RECHTLICHE GRUNDLAGEN UND ZWECK DES MIETSPIEGELS ... ceueeneee et e e eeaeenes
GELTUNGSBEREICH DES MIETSPIEGELS ... et ettt e et e e e e e e e e e e e e e e e e enaeenn
BEGRIFFSDEFINITIONEN ... ettt et e eee e et e et e e e et e et e et e et e e e e e e e e e e e e e e e e eenees
MIETERHOHUNG NACH DEM MIETRECH T - .ttt ettt
BERECHNUNG DER ORTSUBLICHEN VERGLEICHSMIETE ......oovieeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeaens
SCHRITT 1: ERMITTLUNG DES DURCHSCHNITTLICHEN MIETNIVEAUS ... cenieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeaeeaeen
SCHRITT 2: ERMITTLUNG DER BESCHAFFENHEIT ...« eeu ettt ee e e e e e e e e e e aeeas 10
SCHRITT 3: ERMITTLUNG VON BESONDEREN WWOHNWERTMERKMALEN .....cvneeieeeeeee e 10
SCHRITT 4: ERMITTLUNG VON MODERNISIERUNGSMABNAHMEN .....ueeneeee e eeaeeeaeens 12
SCHRITT 5: ERMITTLUNG VON WOHNLAGEMERKMALEN ......ueene et eeeanens 13
SCHRITT 6: ERMITTLUNG DER ORTSUBLICHEN VERGLEICHSMIETE ... ccueeeeeaeea e eeeeeeaeans 13
SPANNBREITE ...en ettt e ettt e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e 15
BERECHNUNGSHILFE UND BERATUNGSSTELLEN .......coeuiiiiiiiriirec e reeeenrenrenneen e 16
ANVWENDUNGSBEISPIEL .. ettt ettt e e e e e e et e e e e e e e et e e e et e e e e e et e e e e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e eenns 16
AUSKUNFT ZUM MIETSPIEGEL .. ettt et e et e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeenn 17

DOWNLOAD UND ONLINE-MIETSPIEGEL ....cueeeee e e 17



Vorwort

Liebe Zweibrlickerinnen und Zweibrlicker,

seit dem 01.03.2024 liegt die aktuelle Fassung des qualifizierten Mietspiegels fur die Stadt
Zweibricken vor. Mit Hilfe des Mietspiegels lasst sich feststellen, welche Mietpreise im frei
finanzierten Wohnungsmarkt unserer Stadt ortsiblich und angemessen sind. Das sorgt fur
mehr Transparenz und Rechtssicherheit — genau das wollen wir erreichen. Indem der Miet-
spiegel fur eine Vergleichsmiete sorgt, schuitzt er Mieterinnen und Mieter vor unverhaltnisma-
Rigen Mieterhéhungen und bietet Vermieterinnen und Vermietern gleichsam Sicherheit fir die
Wirtschaftlichkeit inres Wohneigentums.

Durch die Entscheidung des Zweibriicker Stadtrates im Jahr 2022, den qualifizierten Mietspie-
gel nach gut 30 Jahren erneut aufzulegen, steht nun beiden Mietparteien ein verlassliches und
aktuelles Vergleichsinstrument fur den privaten Zweibrticker Wohnungsmarkt zur Verfugung.

Fur die Erarbeitung des Mietspiegels waren wir auf die Mithilfe der Zweibricker Blrgerinnen
und Blrger angewiesen, die hohe Ricklaufquote im Vergleich zu anderen Stadten hat uns
gezeigt, dass wir uns auf dem richtigen Weg befinden und dass die Neuauflage des Mietspie-
gels zur rechten Zeit kommt. Ich méchte mich deshalb auch fur die lhre Mitarbeit am Mietspie-
gel bedanken!

Der zum 1. Marz 2022 veréffentlichte und zum 1.Marz 2024 fortgeschriebene qualifizierte Miet-
spiegel hat eine Guiltigkeit von noch 2 Jahren. Sollte man sich danach entscheiden die Quali-
fikation auslaufen zu lassen, kann der Mietspiegel weiter als sogenannter ,einfacher” Mietspie-
gel verwendet werden. Unser Ziel ist es jedoch den Zweibrickerinnen und Zweibrickern dau-
erhaft einen qualifizierten Mietspiegel bieten zu kénnen, um den Mieterinnen und Mietern und
der Vermieterinnen und Vermietern Zweibriickens Sicherheit, Handhabe und Ubersicht zu ge-
ben.

Ich wiinsche viel Spal} beim Erkunden dieses wichtigen Nachschlagewerks und ein hoffentlich
konfliktfreies Mietverhaltnis

Ihr Marold Wosnitza
Oberburgermeister




Allgemeine Informationen zum Mietspiegel und Mietrecht

Rahmenbedingungen der Mietspiegelerstellung

Der qualifizierte Mietspiegel fir die Stadt Zweibricken 2021 wurde auf der Grundlage einer
reprasentativen Auswertung nicht preisgebundener Wohnungen im Stadtgebiet der Stadt
Zweibricken erstellt. Er basiert auf Daten, die im Zeitraum von April 2021 bis Mai 2021 bei
Eigentumer:innen von Wohnungsbestanden in der Stadt Zweibricken mit Hilfe eines standar-
disierten Fragebogens zum Zwecke der Mietspiegelerstellung erhoben wurden. Die Haushalte
wurden dabei zufallig ausgewahlt. Der Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftli-
chen Grundsatzen mit Hilfe der Regressionsmethode errechnet.

Uber den gesamten Erstellungszeitraum hinweg wurden die Arbeiten durch den Arbeitskreis
Mietspiegel begleitet, der vom Amt fur soziale Leistungen der Stadtverwaltung Zweibriicken
geleitet wurde. Dem Arbeitskreis gehorten Vertreter folgender Institutionen an:

e Stadtverwaltung Zweibriicken — Bauamt

e Stadtverwaltung Zweibriicken — Amt flir soziale Leistungen

e GeWoBau GmbH Zweibricken — Gesellschaft fir Wohnen und Bauen
e Haus- und Grundbesitzerverein Zweibricken und Umgebung e. V.

e Mieterverein Westpfalz e. V.

Die Auswertung der Daten und die wissenschaftliche Bearbeitung des Mietspiegels erfolgte
durch Analyse & Konzepte immo.consult GmbH, Gasstralle 10, 22761 Hamburg.

Der Mietspiegel 2024 basiert auf einer Fortschreibung des Mietspiegels 2022 auf Basis des
Verbraucherpreisindex. Der Mietspiegel Er wurde vom Stadtrat Zweibriicken am 24.01.2024
als qualifizierter Mietspiegel anerkannt.

Der Mietspiegel wurde zum 01. Marz 2024 in Kraft gesetzt und im Amtsblatt der Stadt Zwei-
bricken veroffentlicht.



Rechtliche Grundlagen und Zweck des Mietspiegels

Der vorgestellte Mietspiegel ist gemal § 558c und § 558d des Birgerlichen Gesetzbuches
(BGB) eine Ubersicht (iber die in der Stadt Zweibriicken gezahlten Mieten flr nicht preisge-
bundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Grélke, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage (=
ortsiibliche Vergleichsmiete). Die ortsubliche Vergleichsmiete setzt sich — entsprechend den
gesetzlichen Voraussetzungen — aus Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu
vereinbart oder, von Betriebskostenerhéhungen abgesehen, geandert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen Uber ortstbliche Vergleichsmieten verschiedener Woh-
nungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgefige im nicht preisgebundenen Woh-
nungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien zu ver-
meiden, Kosten der Beschaffung von Informationen Uber Vergleichsmieten im Einzelfall zu
verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitfallen zu erleichtern.

Geltungsbereich des Mietspiegels

Dieser Mietspiegel gilt fir Wohnungen in der Stadt Zweibricken, die bis zum 01.04.2021 be-
zugsfertig geworden sind. Fir Mietwohnungen, die zu einem spateren Zeitpunkt bezugsfertig
wurden, kann die Miete in Anlehnung an die Mietwerte dieses Mietspiegels vereinbart werden.

Er gilt nach § 549 BGB dagegen nicht fir

o  Wohnraum, der nur zum voribergehenden Gebrauch vermietet ist,

o Wohnraum, der Teil einer vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den der
Vermieter Uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat, sofern der
Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Familie oder mit
Personen uUberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen
Haushalt fuhrt,

o Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein anerkannter
privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen mit dringen-
dem Wohnungsbedarf zu tberlassen,

e Wohnraum in Heimen, heimahnlichen Unterkiinften, sozialen Einrichtungen oder
Sammelunterkinften.

Darlber hinaus ist der Mietspiegel nicht unmittelbar anwendbar auf

¢  Wohnraum mit unter 30 m? oder tiber 150 m2 Wohnflache,
e preisgebundenen Wohnraum (6ffentlich geférderte Wohnungen),
e vollstandig untervermieteten Wohnraum,

o Uberwiegend mdbliert vermieteten Wohnraum (ausgenommen Einbaukichen und -
schranke),

e gewerblich oder teilgewerblich genutzten Wohnraum (die Nutzung des sogenannten
Arbeitszimmers gilt nicht als gewerblich),

e Untermietverhaltnisse,

o Werks-, Dienst- oder Hausmeisterwohnungen, sofern flr diese eine verglnstigte
Miete bezahlt wird.



Begriffsdefinitionen

Mietenbegriff "Netto-Kaltmiete"

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betragen handelt es sich um die Netto-Kaltmiete je
Quadratmeter Wohnflache und Monat. Dieses entspricht der Grundmiete ohne die Kosten fur
Heizung und Warmwasser (Heizkosten) sowie ohne alle anderen Betriebskosten gemaf
Betriebskostenverordnung (BetrKV) und ohne sonstige Entgelte (z. B. Stellplatzmieten).

Moblierung

Bei mobliert vermieteten Wohnungen kénnen die Werte des Mietspiegels herangezogen wer-
den. Dazu ist der Mietwert der unmdblierten Wohnung festzustellen und um den Wert der
Maoblierung zu erhdhen.

Vermieterseitige Ausstattung

Malgeblich fur die Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete und damit fur die Berlcksich-
tigung im Mietspiegel ist die vom Vermieter gestellte Wohnungs- und Gebaudeausstattung.
Nachtraglich durch den Mieter finanzierte Ausstattungen werden nicht im qualifizierten Miet-
spiegel berlicksichtigt.

Wohnflache

Bei der Berechnung der Wohnflache sind folgende Grundsatze zu beachten: Dachgeschoss-
flachen mit einer lichten Héhe von mindestens 1 Meter und weniger als 2 Metern werden zur
Halfte berucksichtigt; nicht bertcksichtigt werden Flachen mit einer lichten Hohe von weniger
als 1 Meter. Die Flachen von Balkonen, Loggien etc. werden nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 Wohnfla-
chenverordnung in der Regel mit einem Viertel und bei hohem Nutzwert maximal bis zur Halfte
als Wohnflache berucksichtigt.

Beschaffenheit

Das Merkmal "Beschaffenheit" wird im Mietspiegel durch das Baujahr dargestellt, weil die
Beschaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlich durch die wahrend bestimmter Zeitper-
ioden Ubliche Bauweise charakterisiert wird. Mal3geblich ist dabei das Baujahr bzw. die
Bezugsfertigkeit des Gebaudes, wobei zwei Ausnahmen bestehen:

o Nachtraglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen werden entspre-
chend dem Baujahr eingeordnet, in dem sie bezugsfertig geworden sind.

e Grundlegend modernisierte Wohnungen kdnnen in das Baujahr eingeordnet werden,
in dem die Wohnung wieder bezugsfertig wurde. In diesem Fall kdnnen Zuschlage fur
Modernisierungsmafinahmen (siehe Tabelle 4, Seite 11) nicht zusatzlich geltend ge-
macht werden. Eine grundlegende Modernisierung ist dann gegeben, wenn ein Um-
bau im Sinne des § 16 Wohnraumférderungsgesetz mit wesentlichem Aufwand
durchgefihrt wurde. Ein wesentlicher Bauaufwand bedeutet laut Rechtsprechung,
dass mindestens ein Drittel der Kosten aufgewandt wurde, die fur die Erstellung einer
vergleichbaren Neubauwohnung dieses Jahrgangs aufgewandt werden mussten.



Mieterhohung nach dem Mietrecht

Nach den mietrechtlichen Vorschriften des Blrgerlichen Gesetzbuchs (BGB) kann der Ver-
mieter die Zustimmung zu einer Mieterhéhung verlangen, wenn

o die bisherige Miete seit flinfzehn Monaten unverandert ist (ausgenommen Mieterhdhun-
gen infolge Modernisierung, § 559 BGB, oder Erhéhung der Betriebskosten, § 560 BGB),

e die angestrebte Miete die ortsubliche Vergleichsmiete fur vergleichbare Wohnungen nicht
Ubersteigt,

e der Mietzins sich innerhalb eines Zeitraumes von drei Jahren nicht um mehr als zwanzig
von Hundert erhéht (ausgenommen Mieterhéhungen infolge Modernisierung, § 559 BGB,
oder Erhéhung der Betriebskosten, § 560 BGB).

Der Vermieter muss das Mieterh6hungsverlangen dem Mieter gegenuber schriftlich geltend
machen und begrinden. Als Begrindungsmittel gesetzlich anerkannt sind Gutachten eines
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen, die Benennung der Mietpreise von
mindestens drei Vergleichswohnungen oder von Mietdatenbanken und Mietspiegel.

Seit der Mietrechtsreform 2001 ist die Stellung von Mietspiegeln aufgewertet. Neben einfachen
Mietspiegeln gibt es jetzt das Instrument des ,,qualifizierten Mietspiegels®. Ein qualifizierter
Mietspiegel setzt voraus, dass er nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt
ist, von der Stadt oder den Interessenvertretern von Vermietern und Mietern anerkannt wurde,
nach zwei Jahren durch Stichprobe oder Preisindex fortgeschrieben und alle 4 Jahre neu er-
stellt wird.

Der qualifizierte Mietspiegel gilt als vorrangiges Begrindungsmittel im Mieterhdhungsverfah-
ren. Zwar kann der Vermieter, auch wenn ein qualifizierter Mietspiegel vorliegt, der Angaben
fur die betreffende Wohnung enthalt, weiterhin ein anderes der angeflhrten Begrindungsmit-
tel wahlen. In diesem Fall muss er dennoch auf die Ergebnisse des qualifizierten Mietspiegels
im Erhdéhungsschreiben 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 Erhéhung innerhalb der Frist zu,
muss er die erhdhte Miete vom Beginn des dritten Monats an zahlen, der auf den Zugang des
Erhohungsverlangens folgt. Bei Nichtzustimmung kann der Vermieter auf Erteilung der Zu-
stimmung klagen und das Gericht befindet dann Uber das Mieterhdhungsverlangen.

Bei Neuvermietungen kann der Mietzins im Rahmen der ortsiblichen Vergleichsmiete grund-
satzlich frei vereinbart werden. Jedoch sind zum einen die Vorschriften des Wirtschaftsstraf-
gesetzes (WiStG) zu beachten. Nach § 5 WiStG ist die vorsatzliche oder leichtfertige Forde-
rung eines unangemessen hohen Entgeltes fur die Vermietung von Rdumen zum Wohnen als
Ordnungswidrigkeit zu ahnden. Zum anderen missen Regelungen gemaf § 556d BGB be-
ricksichtigt werden - Vereinbarungen tber die Miethdhe bei Mietbeginn in Gebieten mit ange-
spannten Wohnungsmarkten ("Mietpreisbremse").

Der Mietspiegel sollte daher auch bei Neuabschllissen von Mietvertragen als Orientierungs-
hilfe herangezogen werden.



Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete

Die Berechnung der durchschnittlichen ortsiblichen Vergleichsmiete firr eine konkrete Woh-
nung erfolgt in sechs Schritten:

» In Schritt 1 wird das Mietniveau (= Basis-Nettomiete) nur in Abhangigkeit der Wohn-flache
bestimmt.

» In Schritt 2 wird ein prozentualer Zuschlag aufgrund des Baualters ermittelt und ange-
wandt.

» In Schritt 3 bis 5 werden prozentuale Zu- und Abschlage aufgrund von Ausstattungsmerk-
malen, Modernisierungsmafinahmen und Wohnlagemerkmalen ermittelt und angewandt.

» In Schritt 6 werden die Ergebnisse aus den Schritten 1 bis 5 zusammengefasst um die
durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete zu berechnen.

Alternativ zu dieser Berechnungsgrundlage kénnen Sie auch den Online-Mietspiegelrechner
auf https://omsp.analyse-konzepte.de/zweibruecken/ verwenden.

Schritt 1: Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Mietniveau
(= Basis-Nettomiete) fur bestimmte Wohnflachen in Euro pro m? und Monat ohne Berlicksich-
tigung der Merkmale, Beschaffenheit, Art, Ausstattung und Wohnlage wieder.

Anwendungsanleitung fiir die Tabelle 1:
1. Ordnen Sie lhre Wohnung zunachst nach der Wohnflache in die zutreffende Zeile ein.

2. Fur die Berechnung der ortsliblichen Vergleichsmiete Ubertragen Sie den abgelesenen
Wert in Feld A1 der Tabelle 6.

Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete in Euro/m? nach Wohnflache

Wohnfldche | Basismiete Wohnflache | Basismiete Wohnfliche | Basismiete
in m? in Euro/m? in m? in Euro/m? in m? in Euro/m?
30-34 5,47 70-74 5,36 110- 114 5,33
35-39 5,44 75-79 5,35 115-119 5,33
40 - 44 5,42 80 - 84 5,35 120 - 124 5,33
45 - 49 5,41 85 -89 5,34 125-129 5,32
50 - 54 5,40 90 - 94 5,34 130 - 134 5,32
55 -59 5,39 95 -99 5,34 135-139 5,32
60 - 64 5,37 100 - 104 5,33 140 - 144 5,32
65 - 69 5,36 105 - 109 5,33 145 - 150 5,32



https://omsp.analyse-konzepte.de/zweibruecken/

Schritt 2: Ermittlung der Beschaffenheit

In der Tabelle 2 werden sechs Baualtersklassen ausgewiesen. Mit dem Baualter wird im Miet-
spiegel die Beschaffenheit, abgebildet.

Anwendungsanleitung fiir die Tabelle 2:

1. Ordnen Sie lhre Wohnung nach der Baualtersklasse in die zutreffende Zeile ein.

2. Zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete Ubertragen Sie den Prozentwert in das Feld
A2 der Tabelle 6.

Tabelle 2: Einfluss des Baualters auf die Basis-Nettomiete

Beschaffenheit Zuschlag | Ubertrag

Baujahre bis 1919 -1,7%

Baujahre 1919-1948 +10,1 %

Baujahre 1949-1978 0,0 %

Baujahre 1979-1986 +10,6 %

Baujahre 1987-2004 +6,0 %

Baujahre 2005 und spater +29,8 %
Ubertrag des zutreffenden Zuschlags
(Prozentwert in Tabelle 6 — Feld A2 Ubertragen)

Schritt 3: Ermittlung von besonderen Wohnwertmerkmalen

In der Tabelle 3 sind Merkmale ausgewiesen, die einen wohnwerterhéhenden oder wohnwert-
mindernden Effekt haben. Es werden, abhangig von der Effektstarke, +1 bis +4 Punkte bezie-
hungsweise -1 bis -3 Punkte vergeben.

Zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete sind alle Punkte zu addieren. Uberwiegen
wohnwertmindernde Effekte, so ist die Summe negativ, andernfalls ist die Summe 0 oder po-
sitiv.

MafRgeblich sind nur Merkmale, die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter einzelne

Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen, ohne dass die Kosten vom Vermieter erstattet wur-
den, so bleiben diese Ausstattungsmerkmale unbericksichtigt.




Anwendungsanleitung fir die Tabelle 3:

S

Uberprifen Sie, ob die angefihrten Wohnwertmerkmale auf die Wohnung zutreffen.

Tragen Sie zutreffende Punkte in die Spalte ,Ubertrag“am Rand der Tabelle 3 ein.

Bilden Sie am Ende der Tabelle 3 die Summe aller zutreffenden Punkte.

Multiplizieren Sie die Summe aller zutreffenden Punkte mit 1,4.

Zur Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete Gbertragen Sie den berechneten Wert in

das Feld A3 der Tabelle 6.

Tabelle 3: Wohnwerterhnohende und wohnwertmindernde Merkmale

Wohnwertmerkmale Punkte |Ubertrag
Merkmale mit positiven Effekten
Einbaukiiche mit Schranken und mind. Spile, Herd und Kiihlschrank +4
Warmeschutzverglasung +4
FuRbodenheizung +4
Zweites Badezimmer +4
Barrierearme Elemente (mindestens 2 von 5) +4
e Aufzug
e Bodengleiche Dusche im Bad
e Alle Turen min. 90 cm breit
e  Wohnung ist stufenlos erreichbar
FuRboden tberwiegend hochwertiger Parkett-, Vinyl-, Holzdielen- oder Naturstein- +3
boden (mehr als 50 %)
Terrasse, Dachterrasse oder Wintergarten +3
Einfamilien-, Reihen- oder Zweifamilienhaus +3
Handtuchtrockner im Badezimmer +3
Eigener Garten oder Garten zur Mitbenutzung +2
Einbruchschutz (z. B. Panzerriegel, abschlieBbare Fenster) +2
Balkon oder Loggia +1
Penthousewohnung +1
Maisonettewohnung +1
Bad und WC getrennt in zwei Raumen +1
Fenster im Badezimmer +1
Merkmale mit negativen Effekten
Durchgangszimmer (nicht alle Raume vom Flur erreichbar) -1
Dunkler Wohnbereich -1
Einzel6fen -2
Keine vom Vermieter gestellte Heizung -3
Einfachverglasung -3

Summe aller zutreffenden Punkte

Multiplikation der Punkte mit dem Faktor 1,4
(Prozentwert in Tabelle 6 — Feld A3 Ubertragen)
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Schritt 4: Ermittlung von ModernisierungsmaRBnahmen

In der Tabelle 4 sind Modernisierungsmalnahmen, die die Wohnung bzw. das Gebaude be-
treffen, dargestellt. Berlicksichtigung finden Malinahmen, die nach dem Jahr 2000 durchge-
fuhrt wurden.

Mafgeblich sind nur Modernisierungsmaflinahmen, die vom Vermieter durchgefihrt wurden.
Hat ein Mieter einzelne MaRnahmen selbst geschaffen, ohne dass die Kosten vom Vermieter
erstattet wurden, so bleiben diese MalRnhahmen unbertcksichtigt.

Anwendungsanleitung fiir die Tabelle 4:

1. Prifen Sie, ob mindestens sechs der nachfolgenden Modernisierungsmerkmale zutreffen.

2. Zur Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete Ubertragen Sie den resultierenden Prozent-
wert in das Feld A4 der Tabelle 6.

Tabelle 4: Einfluss von Modernisierungsmaflinahmen auf die Basis-Nettomiete

ModernisierungsmaBnahmen Trifft zu

Gilt fiir Modernisierungen, die ab 2000 durchgefiihrt wurden.

Kellerdeckenddmmung

AuRenwanddammung

Dachdammung/oberste Geschossdecke

Fensteraustausch (min. 50 %)

Gas/-Wasserinstallationen (einschlieRlich Leitungen)

Austausch Warmeerzeuger (z. B. Heizkessel, Gastherme)

Sanitarbereich (mind. Fliesen, WC, Badewanne/Duschtasse und Waschbecken)

Elektroinstallationen (einschlieRlich Verkabelungen)

Bei mindestens sechs Kreuzen + 8,3 %, sonst 0,0 %
(Prozentwert in Tabelle 6 — Feld A4 Ubertragen)




Schritt 5: Ermittlung von Wohnlagemerkmalen

Die Wohnlagen unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Entfernungen zu Einrichtungen des tagli-
chen Lebens.

Anwendungsanleitung fiir die Tabelle 5:

1. Prifen Sie, fUr jede der in der Tabelle aufgefihrten Einrichtungen, ob diese maximal in 250
m bzw. minimal 750 m fuBlaufiger Entfernung von der Mieteinheit liegen. Setzen Sie ggf.
ein Kreuz in die entsprechende Spalte.

2. Prifen Sie, ob in einer der Spalten vier Kreuze vorhanden sind und tragen Sie ggf. den
entsprechenden Prozentwert ein.

3. Zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete Gbertragen Sie den Prozentwert in das Feld
A5 der Tabelle 6.

Tabelle 5: Einfluss von Wohnlagemerkmalen auf die Basis-Nettomiete

Lagemerkmale Trifft zu | Trifft zu

Betrachtung der fuBlaufigen Entfernung zu folgenden Einrichtun-
gen:

max. 250 m [min. 750 m

Geschéfte des taglichen Bedarfs

Bildungseinrichtung

Haltestelle des offentlichen Nahverkehrs

Griinanlage, Sport- und Freizeiteinrichtungen

Gaststatten, Restaurants, Cafés

Arztliche Versorgung

bei mind. vier Kreuzen in linker Spalte: + 9,5 %
bei mind. vier Kreuze in rechter Spalte: - 4,7 %

Schritt 6: Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete

Anhand des nachfolgenden Berechnungsschemas wird aus den Ergebnissen Schritte 1 bis 5
die durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete ermittelt.

o Wahlen Sie die Basismiete in Tabelle 1 aus und Ubertragen Sie diese in Feld A1.
o Ubertragen Sie die Werte aus den Tabellen 2 bis 5 in die Felder A2 bis A5.
e Berechnen Sie die Summe aus den Feldern A2 bis A5, um das Feld B zu ermitteln.

e Rechnen Sie die Summe der Zu-/Abschlage in Euro/m? um (Feld C), indem Sie die Basis-
miete (Feld A1) durch 100 teilen und mit der Summe der Zu-/Abschlage (Feld B) multipli-
Zieren.

e Berechnen Sie die mittlere monatliche ortsibliche Vergleichsmiete pro m? (Feld D), indem
Sie die Summe aus Basismiete (Feld A1) und Zu-/Abschlagen (Feld C) bilden.
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e Berechnen Sie die mittlere ortsibliche Vergleichsmiete pro Monat (Feld E), indem Sie die
mittlere ortsibliche Vergleichsmiete pro m? und Monat (Feld D) mit der Wohnflache der

Wohnung multiplizieren.

Tabelle 6: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete

SCHRITT WOHNWERTMERKMALE PROZENT | EURO/m? | FELD

Schritt 1 | Tabelle 1: Wohnflache A1
Schritt 2 | Tabelle 2: Baualtersklasse A2
Schritt 3 | Tabelle 3: Wohnungsausstattung A3
Schritt 4 | Tabelle 4: Modernisierungsmaflinahmen A4
Schritt 5 | Tabelle 5: Wohnlagemerkmale A5
Summe der Zu-/Abschlage: B

Umrechnung der Summe der Zu-/Abschlédge Feld A 100 * Feld B =
in Euro/m?: - 100 C

Mittlere monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete: Feld A + Feld C =
(Euro/m?) D

Mittlere ortsiibliche Vergleichsmiete pro Monat: Feld D |* Wohnflache =
(Euro) E




Spannbreite

In den bisherigen Schritten haben Sie die ortsibliche Vergleichsmiete ermittelt, die im Durch-
schnitt fir eine Wohnung mit den vorliegenden Eigenschaften gezahlt wird. Die tatsachlich fir
eine bestimmte Wohnung gezahlte Miete kann vom Durchschnitt abweichen.

Grinde fir diese Abweichung kdnnen unterschiedlichste Ursachen sein. Eine Miete wird zwi-
schen Mieter und Vermieter vereinbart und bei der Preisbildung kénnen auch Mietdauer und
soziale Aspekte eine Rolle spielen. Zudem kénnen Lage- und Ausstattungsmerkmale unter-
schiedlich ausgepragt sein. Beispielsweise ist die Einbaukliche in einer Wohnung eben nicht
genau gleichwertig zur Einbaukilche in einer anderen Wohnung. Auch aus diesen Griinden
werden unterschiedliche Mieten gezahlt, auch wenn zwei Wohnungen nach den oben genann-
ten Kriterien als gleich anzusehen waren. Fir die ortsiibliche Miete kann also nicht ein be-
stimmter Wert angegeben werden, der dann genau einzuhalten ware. Daruber hinaus gibt es
Merkmale, die in den Mietzuschlagen und Mietabschldgen (siehe Tabelle 3) nicht beriicksich-
tigt sind (zum Beispiel weitere Ausstattungsbesonderheiten), welche ebenso auf die Preisbil-
dung wirken kdnnen.

Da Mietspiegel nicht die gesamte Streuung an Merkmalen berticksichtigen kénnen, werden
Wohnungen gewohnlich als ortsublich bezeichnet, wenn sie innerhalb einer Spannbreite von
Mietpreisen liegen, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser Wohnungsklasse befinden. Diese
2/3-Spanne reicht in der Stadt Zweibrticken von +10,2 % bis -10,1 % bezogen auf die oben
ermittelte Durchschnittsmiete in Tabelle 6 (Feld E).

Spanne der ortsublichen Vergleichsmiete

Durchschnittliche ortsiibliche
Vergleichsmiete pro Monat (Tabelle 6, Feld E)

- 0,899 = 1,102 =
Unterer Wert der Spanne fiir die Oberer Wert der Spanne fiir die
ortsiibliche Vergleichsmiete ortsiibliche Vergleichsmiete

Bitte beachten Sie beim Vergleich der laut dem Mietspiegel ermittelten ortstiblichen Ver-
gleichsmiete, dass hier nur die Netto-Kaltmiete fur die gemietete Wohnflache betrachtet wird.
Weitere Nebenleistungen sind darin nicht enthalten.



Berechnungshilfe und Beratungsstellen

Anwendungsbeispiel

Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven Wohnung illustriert:

Schritt Wohnwertmerkmale Konkrete Angaben Tabellenwerte
Schritt 1 | Tabelle 1: Wohnflache 72 m? 5.36 Euro/m?
Schritt 2 |Tabelle 2: Baujahr 1984 +10,6 %
Schritt 3 | Tabelle 3: Wohnungsausstattung Einfachverglasung (-3 Punkte)

Balkon (+1 Punkt) 8 f““kze
Fenster im Bad (+1 Punkte) e 0/°
Einbaukiiche (+4 Punkte) =4.2%
Schritt 4 | Tabelle 4: Modernisierungsmalinahmen | AuSenwanddédmmung 2016 0%
Austausch Fenster 2015 °
Schritt 5 | Tabelle 5: Wohnlagemerkmale Bildungseinrichtung, Halte-
stelle OPNV, Freizeiteinrich-
. -4,7 %
tung und érztliche Versorgung
tiber 750 m entfernt.
Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ortsiblichen Vergleichsmiete:
SCHRITT WOHNWERTMERKMALE PROZENT | EURO/m? | FELD
Schritt 1 | Tabelle 1: Wohnflache 5,36 A1
Schritt 2 | Tabelle 2: Baualtersklasse +10,6 % A2
Schritt 3 | Tabelle 3: Wohnungsausstattung +42 % A3
Schritt 4 | Tabelle 4: Modernisierungsmafinahmen +0,0% A4
Schritt 5 | Tabelle 5: Wohnlagemerkmale -4,7 % A5
Summe der Zu-/Abschlage: | + 10,1 % B
Umrechnung der Summe der Zu-/Abschlage Feld A 100 * Feld B =
Dy 2ol 5,36 :100| 10,1 % 054 | C
Mittlere monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete: Feld A + Feld C =
(Euro/m?) 5,36 0,54 50 | D
Mittlere ortsiibliche Vergleichsmiete pro Monat: Feld D |* Wohnflache =
(Euro) 5,90 72 | 42480| E

Spannbreite: Die durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete fir die Beispielwohnung
betragt 5,90 Euro/m?. Ortsublich sind Mietpreise, die sich in dem Preisintervall um +10,2 %
bis — 10,1 % um 5,90 Euro/m? befinden. Die Grenzen dieses Intervalls liegen folglich bei 5,30

und 6,50 Euro/m?.




Auskunft zum Mietspiegel

o Stadtverwaltung Zweibriicken - Bauamt
Herr Jirgen Uhland
Herzogstrale 3
66482 Zweibrticken
Tel.: 06332/871-626 / E-Mail: juegen.uhland@zweibruecken.de

o Haus- und Grundbesitzerverein Zweibriicken und Umgebung e. V.
Hauptstralle 90 — 92
66482 Zweibricken
Tel.: 06332 / 12569 / E-Mail: info@hausundgrund-zw.de

Download und Online-Mietspiegel

o Homepage der Stadtverwaltung:
https://www.zweibruecken.de/mietspiegel
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