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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Hiilbener,

wir freuen uns, Ihnen den ersten Mietspiegel fir die Gemein-
de Hilben prasentieren zu konnen. Dieser soll den Mietern und
Vermietern eine aussagekraftige und verlédssliche Informations-
grundlage Uber das Preisniveau, auf dem Mietwohnungsmarkt
der Gemeinde Hiilben bieten.

Der Mietspiegel wird in Zusammenarbeit mit dem Deutschen Mie-
terbund Reutlingen-Tlbingen e.V. und Haus & Grund Reutlingen
und Region eV. aufgestellt.

Inhaltlich ist er an den Mietspiegel Reutlingen angelehnt. Fir die
Ermittlung des Abstands im Mietniveau zwischen Reutlingen und
der Gemeinde Hilben wurden sorgféaltige statistische Analysen
von Marktdaten durchgefihrt.

Dieser Mietspiegel informiert somit zuverldssig und transparent
Uber die ,ortsiblichen Vergleichsmieten” und tragt dazu bei, dass
sich die Mietparteien leichter auf eine angemessene Miethdhe
einigen konnen.

Allen am Projekt und an der Entstehung dieses Mietspiegels Be-
teiligten, danken wir recht herzlich.

Is

Siegmund Ganser
Blrgermeister






Allgemeine Hinweise

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht iber die Mieten, die in Hilben
fur frei finanzierte Wohnungen bezahlt werden. Der Mietspiegel
tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen
(,freien”) Wohnungsmarkt transparent zu machen und Auseinan-
dersetzungen Uber Mietpreise zu versachlichen.

Anwendung findet der Mietspiegel im Rahmen
einer Mieterhohung bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete
(§ 558 BGB)
der Priifung einer Mietliberhdhung (§ 5 Wirtschaftsstrafge-
setz).
(zu weiterfuhrenden Informationen siehe S. 16)

Dieser einfache Mietspiegel gemalt 558c BGB wird von der Ge-
meinde Hilben anerkannt. Die Aufstellung des Mietspiegels wur-
de fachlich begleitet durch:

Deutscher Mieterbund Reutlingen-Tlbingen e.V. und

Haus & Grund Reutlingen und Region e.V.

Die sich bei Wohnungen unterschiedlicher Flache, Ausstattung,
Wohnlage und unterschiedlichen Baujahrs zeigenden Preisdiffe-
renzen wurden aus dem Mietspiegel Reutlingen Gbernommen /
abgeleitet. Als ,qualifizierter” Mietspiegel basiert der Mietspiegel
Reutlingen auf einer eigens daftr erfolgten Datenerhebung.

Das Mietspiegelpreisniveau fir den Mietspiegel Hilben wurde
mithilfe einer Messung des Abstands des Mietniveaus zwischen
Reutlingen und Hilben festgelegt. Diese Preisabstandsmessung
erfolgte auf Basis von Wohnungsinseraten der Jahre 2013 bis
2019. Die statistischen Auswertungen hierflir wurden von Ulrich
Stein, freier Statistiker, Steinbruchstr. 24, 70186 Stuttgart vorge-
nommen. Sowohl das Preisniveau als auch die Preisstrukturen in
diesem Mietspiegel sind statistisch fundiert.
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Bei der ortsublichen Vergleichsmiete handelt es sich um die
durchschnittliche Nettokaltmiete in Hiilben
flir Wohnraum im ,freien” Wohnungsmarkt von vergleichbarer
Art, Grole, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage, einschliel3-
lich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit (§ 558
Abs. 2 BGB),
wobei in die Berechnung des Mietniveaus nur Vertrage ein-
gehen, bei denen die Mietzahlung in den letzten vier Jahren
vor der Mietspiegelaufstellung angepasst oder neu vereinbart
wurde.

Die Nettokaltmiete ist die Zahlung, die rein fir die Uberlassung
der Wohnung geleistet wird. Neben-, Betriebskosten, Stellpatz-
oder Kiichenmieten oder Zuschlage fur die Moblierung sind nicht
Teil der Nettokaltmiete. Sind solche Kosten und Zuschlage in der
Mietzahlung enthalten, muss zur Anwendung des Mietspiegels
die Nettokaltmiete fir die Wohnung ermittelt werden (siehe hierzu
auch S.17).

Der Mietspiegel kann nur auf Wohnungen im ,freien” (nicht preis-
gebundenen) Mietwohnungsmarkt, die bis zum 31.12.2019 ge-
baut wurden, angewandt werden. Er gilt nicht fur:

Dienst- und Werkswohnungen

Wohnungen in Heimen / Internaten

Ferienwohnungen / zum voribergehenden Gebrauch uberlas-

sene Wohnungen

Offentlich geforderte Wohnungen in der Bindungsfrist.

Aufgrund ihrer Seltenheit auf dem Mietmarkt in Hilben wird die
ortsiibliche Vergleichsmiete fir

Wohnungen mit Wohnflachen unter 27 oder ab 160 m?
nicht ausgewiesen. Fir diese Wohnungen enthalt der Mietspiegel
keine Angaben zur Hohe der ortsublichen Vergleichsmiete.

Bei (unter-)vermieteten Zimmern oder Wohnrdumen ohne baulich
getrennten und abschlieBbaren Zugang handelt es sich um keine
,Wohnungen” im Sinne des Mietspiegels. Fir diese Vertragsver-
haltnisse ist der Mietspiegel nicht anwendbar.



Der Mietspiegel gilt vom 1.3.2020 an.

Um Besonderheiten von Wohnungen gerecht werden zu konnen,
sind im Mietspiegel Mietpreisspannen um die durchschnittliche
ortslibliche Vergleichsmiete herum definiert. Griinde fir Abwei-
chungen der Mieten vom Mittelwert sind unter anderem:
im Mietspiegel nicht berlcksichtigte Wohnungs- / Gebaude-
merkmale
ein im Mietmarkt seltener Gebaude- / Wohnungstyp
Nebenraume, deren Flache nicht zur Wohnflache hinzuge-
rechnet werden konnen und die nicht als tblich anzusehen
sind.
zu unterschiedlichen Zeitpunkten erfolgte Vertragsabschlisse
und —anpassungen fir ansonsten vergleichbare Wohnungen.

Bei den im Mietspiegel berlicksichtigten Ausstattungsmerkma-
len kénnen Qualitatsunterschiede (z.B. ein guter oder schlechter
Erhaltungszustand, erfolgte / nicht erfolgte Erneuerungsmafnah-
men) zu Abweichungen in der Mieth6he zwischen ansonsten ver-
gleichbaren Wohnungen fihren.

Die Spannengrenzen sind so berechnet, dass sich 2/3 aller Net-
tokaltmieten fiir vergleichbare Wohnungen innerhalb der Spanne
befinden. Mietpreise innerhalb der Spanne gelten als ,ortstblich”.
Bei der Anwendung des Mietspiegels sollten Abweichungen vom
Spannenmittelwert mit Besonderheiten der Wohnung begrtindet
werden konnen.
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Beratung

Beratung fur ihre Mitglieder bieten:

Haus & Grund Reutlingen ("~ Haus&Grund
und Region e.V. L= Rewlingen und Regicn

Fohrstralle 1
72760 Reutlingen

Telefon: 07121 / 69069-200
Telefax: 07121/ 69069-220
info@hausundgrund-reutlingen.de
www.hausundgrund-reutlingen.de

Deutscher Mieterbund Em-;:]

Boudschar Migterband

Reutlingen-Tiibingen e.V. I T ———

Untere Gerberstralle 6
72764 Reutlingen

Telefon: 07121 / 44611
info@mieterbund-rt-tue.de
www.mieterbund-rt-tue.de

Kontaktadresse bei der Gemeindeverwaltung (keine rechtliche Beratung maglich):

Gemeinde Hiilben

Blrgermeister
Siegmund Ganser
Hauptstralle 1
72584 Hilben

Telefon: 07125/ 9686-12
info@huelben.de

Einen Online-Rechner zum Berechnen der ortstblichen Ver-
gleichsmiete finden Sie unter im
Internet. Dort kann auch die Mietspiegel-Broschure als PDF he-
runtergeladen werden. Die Mietspiegelbroschure liegt im Br-
gerbiiro (Erdgeschoss des Rathauses: Mo, Di, Do, Fr: 9-12 Uhr,
Do: 16-18 Uhr) zur kostenlosen Einsichtnahme aus.

Mietspiegel Hiilben

Sprechzeiten
Montag bis Freitag: 9 bis 12 Uhr
Montag bis Mittwoch: 14 bis 16 Uhr

Donnerstag: 16 bis 18.30 Uhr

Die in dieser Broschure enthaltenen rechtlichen Hinweise und
Definitionen basieren auf dem Stand vom 1.12.2019. Sie erset-
zen keine Rechtsberatung im Einzelfall. In solchen Fallen wen-
den Sie sich bitte an die oben genannten Verbande oder an
Ihren Rechtsbeistand.
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Rechenschritte

Die ortslbliche Vergleichsmiete wird in vier Schritten er-

rechnet:

Schritt 1: Ermittlung der Basismiete gemall Wohnflache
und Baujahr (S. 12-13).

Schritt 2: Ermittlung des Einflusses von Lage und Aus-
stattung der Wohnung auf die Miethche. Dazu
wird anhand Tabelle 2 (S. 14-15) ein Punktwert
fur die Wohnung errechnet. Positive Punkt-
werte flhren zu Zuschlagen auf die Basis-
miete, negative Punktwerte zu Abschlagen.

Schritt 3: Ermittlung der mittleren ortsuiblichen
Vergleichsmiete.

Schritt 4: Ermittlung der Mietpreisspanne.

Zum Berechnen der ortsiblichen Vergleichsmiete finden
Sie im Internet einen Online-Rechner unter

Mietspiegel Hilben



Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Rechenschema

Bitte berechnen Sie die ortsiibliche Vergleichsmiete nach folgendem Schema:

Bitte tragen Sie in die umrahmten Felder ein:

Wohnflache der Wohnung:

Baujahr der Wohnung:

Schritt 1: Basismiete

Basismiete gemal Tabelle 1 (S. 12-13): “

Schritt 2: Wohnlage und Ausstattung

Punktwert der Wohnung gemaR Tabelle 2 (S. 14-15): B

Zahlen Sie zu diesem Punktwert 100 hinzu: n

Schritt 3: Ortstibliche Vergleichsmiete

Berechnen Sie: x fe /100 =
I x [ /100- EX

Schritt 4: Mietpreisspanne

Spannen-Untergrenze

Berechnen Sie: n X 0,87 = H

Spannen-Obergrenze

Berechnen Sie: n X 1,13 = H

m?2

€/m?

Punkte

€/m?

€/m?

€/m?

Ergebnis-Zusammenfassung:

I! €/m? I:I €/m?

Spannen-Untergrenze Mittelwert

Vergleichsmiete in € pro Monat (netto, kalt) von:

€ €

Spannen-Untergrenze Mittelwert

Die ortslibliche Vergleichsmiete fir die Wohnung betragt in € je m? pro Monat (netto, kalt):

II €/m?

Spannen-Obergrenze

Durch Multiplikation dieser Werte mit der Wohnflache der Wohnung ergibt sich als Gesamtmiete eine ortsiibliche

Spannen-Obergrenze

Mietspiegel Hilben 2020
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Entnehmen Sie der folgenden Tabelle bitte die Basismiete fir die  Bitte wahlen Sie das Tabellenfeld, bei dem im Zeilentitel die zur

Wohnung und tragen Sie diese im Rechenschema unter [ ein. Wohnflache der Wohnung passende Wohnflachenkategorie und
in der Spaltenlberschrift die zum Baujahr der Wohnung passende
Baujahreskategorie steht.

Tabelle 1.1: Monatliche Basis-Nettomiete in Abhangigkeit von Wohnflache und Baualter* Euro/m? — Baujahre bis 2001

Baujahre
Wohnflache bis 1973 1974 -1981 1982 -1989 1990 - 1993 1994 - 1997 1998 - 2001
27 bis unter 29m2 7,87 8,05 8,26 8,45 8,59 8,73
29 bis unter 31m?2 7,71 7,89 811 8,29 8,43 8,58
31 bis unter 33m2 7,56 7,75 7,96 8,15 8,28 8,42
33 bis unter 35m? 7,41 7,60 7,82 8,00 8,14 8,28
35 bis unter 37m? 7,28 7,47 7,67 7,86 8,00 8,15
37 bis unter 39m? 7,15 7,34 7,54 7,73 7,86 8,01
39 bis unter 41Tm2 7,01 7,21 7,41 7,60 7,74 7,88
41 bis unter 43m2 6,90 7,08 7,28 7,48 7,61 7,76
43 bis unter 45m? 6,77 6,96 7,16 7,36 7,49 7,63
45 bis unter 47m2 6,66 6,85 7,06 724 7,38 7,52
47 bis unter 49m? 6,56 6,74 6,95 713 727 7,41
49 bis unter 5Tm? 6,45 6,64 6,85 7,04 717 7,32
57 bis unter 53m? 6,37 6,56 6,75 6,95 7,08 7,23
53 bis unter 56m? 6,29 6,47 6,68 6,86 7,00 7,15
55 bis unter 57m? 6,20 6,38 6,60 6,79 6,93 7,07
57 bis unter 60m? 6,12 6,31 6,51 6,70 6,84 6,98
60 bis unter 63m? 6,02 6,21 6,42 6,60 6,74 6,89
63 bis unter 66m? 594 6,12 6,34 6,53 6,66 6,81
66 bis unter 70m? 587 6,05 6,26 6,45 6,59 6,73
70 bis unter 75m? 579 598 6,18 6,37 6,50 6,65
75 bis unter 80m? 572 591 6,12 6,31 6,45 6,59
80 bis unter 90m? 568 5,86 6,06 6,25 6,38 6,53
90 bis unter 100m? 562 581 6,01 6,21 6,34 6,49
100 bis unter 120m2 5§07 5,76 597 6,16 6,30 6,44
120 bis unter 160m? 5,54 572 593 6,12 6,25 6,39

Mietspiegel Hilben



*Hinweise:

Wohnflache

27 bis unter 29m?
29 bis unter 31m?
31 bis unter 33m?
33 bis unter 35m?
35 bis unter 37m?
37 bis unter 39m?2
39 bis unter 41m?2
41 bis unter 43m?2
43 bis unter 45m?
45 bis unter 47m?
47 bis unter 49m?
49 bis unter 51m?
57 bis unter 53m?
53 bis unter 55m?
55 bis unter 57m?
57 bis unter 60m?
60 bis unter 63m?
63 bis unter 66m?
66 bis unter 70m?
70 bis unter 75m?
75 bis unter 80m?2
80 bis unter 90m?2

90 bis unter 100m?

700 bis unter 120m?

120 bis unter 160m?

Mietspiegel Hiilben

2002 - 2005

8,88
873
8,58
8,43
8,29
816
8,03
791
778
7,67
7,57
7,47
7,37
7,29
7,22
713
7,04
6,96
6,88
6,80
6,74
6,68
6,64
6,59
6,55

2006 - 2009

9,03
8,88
8,73
8,59
8,45
8,31
8,18
8,06
7,95
7,83
7,72
7,63
7,53
7,45
7,37
7,28
7,19
7,11
7,03
6,96
6,89
6,84
6,79
6,75
6,70

Wenn vertraglich nicht abweichend geregelt, wird die
Wohnflache gemall der Wohnflachenverordnung vom
25.11.2003 ermittelt (siehe dazu S. 17).

Tabelle 1.2: Monatliche Basis-Nettomiete in Abhangigkeit von Wohnflache und Baualter* Euro/m?2 — Baujahre ab 2002

Baujahre
2010-2013 2014-2015 2016-2019
9,18 9,30 9,38
9,03 9,15 9,23
8,88 9,00 9,07
8,74 8,86 8,93
8,60 8,72 8,79
8,47 8,59 8,66
8,34 8,46 8,53
8,22 8,33 8,40
8,10 8,22 8,29
7,98 8,10 8,17
7,88 7,99 8,06
7,78 7,89 7,97
7,69 7,80 7,88
7,60 7,72 7,79
7,52 7,64 7,72
7,44 7,55 7,63
7,34 7,46 7,53
7,26 7,37 7,46
7,19 7,30 7,37
711 7,23 7,30
7,05 715 7,24
6,99 711 7,19
6,95 7,07 714
6,90 7,01 7,09
6,86 6,97 7,05

Als Baujahr gilt das Jahr der Bezugsfertigkeit der Woh-
nung. Wenn durch An- oder Ausbau nachtraglich neuer
Wohnraum in einem bestehenden Gebaude geschaffen
wurde (z. B. Ausbau einer Dachgeschosswohnung), ist
fur diesen Wohnraum die Baualtersklasse zu verwenden,
in der die Baumalinahme erfolgte.
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Der Preiseinfluss der Ausstattung und Wohnlage wird bei der Be-
rechnung der ortsublichen Vergleichsmiete Uber einen Punktwert
berlcksichtigt. In der folgenden Priifliste sind Ausstattungs- und
Lagemerkmale aufgefiihrt, die mietsteigernde oder mietsenken-
de Effekte haben. Fir jedes der Merkmale gibt es einen Punktwert,
der positiv oder negativ sein kann. Zahlen Sie alle Punktzahlen
fir Merkmale, die die Wohnung aufweist, zusammen und tragen
Sie die Gesamtpunktzahl unter [:1 in das Rechenschema ein. Die

Gesamtpunktzahl kann positiv, 0, oder negativ sein.

Bitte achten Sie darauf, dass nur von Vermieterinnen/Vermietern
gestellte Ausstattungselemente fiir die Ermittlung der Gesamt-
punktzahl bertcksichtigt werden kdnnen. Die in der Tabelle 2 auf-
geflihrten Modernisierungsmaflinahmen konnen teilweise nur fir
Wohnungen bis zu einem bestimmten Baujahr berticksichtigt wer-
den, da es sich um ,nachtragliche” Modernisierungsmaflinahmen
handelt. Die Modernitat / der gute Erhaltungszustand der Aus-
stattung von Wohnungen mit jingerem Baualter kommt in einem
hoheren Basispreis in Tabelle 1 zum Ausdruck.

Tabelle 2: Punktwerte flir Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis beeinflussen

AUSSTATTUNGSMERKMALE
Uberwiegender Bodenbelag im Wohnbereich

kein Bodenbelag vom Vermieter gestellt (Einbau durch Mieter)
PVC

Linoleum

Teppich, Kork, Holzdielen

Laminat

Vinyl

Parkett, Fliesen, Naturstein

Uberwiegende Heizungsart

keine Heizung gestellt (Einbau durch Mieter)
Elektrospeicherofen

Einzelofen, Kachelofen
Zentralheizung-/Etagen-/FulRbodenheizung

Badezimmer

kein Badezimmer in der Wohnung oder nur eine AuRentoilette
Boden oder Wande nicht gefliest

Boden und Wénde (im Nassbereich) gefliest

mietsenkend: mietsteigernd: Punkte

Mietspiegel Hilben



Ubertrag:
AUSSTATTUNGSMERKMALE mietsenkend: mietsteigernd: Punkte

Sonstige Ausstattungsmerkmale

Wohnung liegt im Kellergeschoss / Tiefparterre (eine volle, bzw. halbe Etage unter Geldndeniveau) -8
Fenster sind nicht isolierverglast -2

der Wohnbereich ist dunkel (wenig Lichteinfall z.B. aufgrund kleiner Fensterflachen,

Verschattung durch Nachbargebaude) 2
Leitungen (Strom, Gas oder Heizung) liegen sichtbar auf Putz -2
kein Balkon, keine Terrasse, keine Loggia vorhanden -1
Gaste-WC / zweites WC vorhanden 1
zweites Badezimmer vorhanden 1
Waschkiiche vorhanden 1
Aufzug vorhanden (Merkmal nicht anwendbar in sechs- und mehrgeschossigen Geb&uden, sowie

in Wohnungen im Erdgeschoss / Hochparterre, also auf oder eine halbe Etage tiber Geldndeniveau) 3
Wohnung im Einfamilienhaus, Reihenhaus, in Doppelhaushélfte 4
Penthouse, Maisonette-, Galeriewohnung oder Loft 4

Energetische Sanierungen / Renovierungen
Sanierung der Sanitdrausstattung 2007 oder danach (Merkmal nur anwendbar bei Wohnungen mit ;

Baujahren bis 2006, nicht kombinierbar mit dem Merkmal ,komplette Renovierung der Wohnung")

Komplette Renovierung der Wohnung 2007 oder danach
(Erneuerung in mindestens 3 der 5 Bereiche: Sanitar, Elektroleitung, Fulboden, Heizkorper, 4
Zuschnitt der Wohnung; Merkmal nur anwendbar bei Wohnungen mit Baujahren bis 2006)

Komplette energetische Sanierung des Gebaudes 1998 oder danach
(Sanierung in mindestens 3 der 5 Bereiche: Ddmmung AuBenwand, Dach, Keller, Erneuerung 4
Fenster, Erneuerung Heizung; Merkmal nur anwendbar bei Wohnungen mit Baujahren bis 1997)

Larmbelastung

Larmbelastung im Umfeld der Wohnung (durch Verkehr, Industrie, Gewerbe, Veranstaltungen)
ist (regelmafig) stark

Gesamtpunktzahl (bitte in das Rechenschema bei [:] auf Seite 11 eintragen)

Mietspiegel Hiilben
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Weiterfihrende Hinweise

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begriindungsalternati-
ven bei einer ,Mieterhohung bis zur ortsublichen Vergleichsmiete”
(§ 558 BGB).

Bei der Begriindung des Mieterhdhungsverlangens mit dem Miet-
spiegel missen neben der Hohe der ortsiblichen Vergleichsmiete
auch die zur Ermittlung der ortslblichen Vergleichsmiete relevan-
ten Merkmale der Wohnung genannt werden.

Der Mietspiegel muss dem Schreiben mit dem Mieterhohungs-
verlangen nicht beigelegt werden. Ein Hinweis darauf, wo er ein-
gesehen werden kann, gentigt. Der Mietspiegel kann im Internet
unter www.mietspiegel-huelben.de abgerufen werden und liegt
im Burgerburo (Erdgeschoss des Rathauses) zur kostenlosen Ein-
sichtnahme aus.

Ein ,einfacher” Mietspiegel wird in einem gerichtlichen Verfahren
als Indiz fUr die Hohe der ortstblichen Vergleichsmiete fir eine
Wohnung gewertet. Dadurch kann in Gerichtsverfahren die Einho-
lung von Sachverstandigengutachten vermieden werden.

Rechtsquellen: § 558 BGB (Mieterhohung bis zur ortsublichen Ver-
gleichsmiete), § 558a BGB (Form und Begriindung der Mieterho-
hung), Bundesgerichtshof, Beschluss vom 31.08.2010 AZ: VIII ZR
231/09 (keine Pflicht zur Beilage des Mietspiegels).

Der Mietanstieg fir eine Wohnung in Hilben darf innerhalb eines
vor dem Monat der Mieterhohung liegenden Zeitraums von 3 Jah-
ren 20 Prozent nicht Ubersteigen.

Rechtsquelle: § 558 Abs. 3 Satz 2 und 3 BGB.

Die Hohe der ortsiblichen Vergleichsmiete liefert auch den Ver-
gleichsmalistab fiir die Priifung einer Miettiberhdhung (§ 5 Wirt-
schaftsstrafgesetz). Eine Mietliberhdhung liegt vor, wenn eine
Vermieterin / ein Vermieter ein geringes Angebot an vergleichba-
ren Wohnungen auf dem Markt ausnutzt und urséchlich deshalb
eine Nettokaltmiete von mehrals 20 Prozent Gber der ortsiblichen
Vergleichsmiete verlangt.

Mietspiegel Hiillben



Definitionen

Als Baujahr der Wohnung gilt das Jahr, in dem die Wohnung be-
zugsfertig wurde. Auch fir nachtragliche Aus- und Anbauten in
oder an bestehenden Gebauden gilt als Baujahr der Wohnung das
Jahr der Bezugsfertigkeit.

Wenn im Mietvertrag nichts anderes vorgesehen ist, ist die Wohn-
flache gemaly der Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 zu
ermitteln. Berlcksichtigt werden dabei die Flachen samtlicher
Raume innerhalb der Wohnung. Nicht bertcksichtigt werden die
Flachen von Rdumen auRerhalb der Wohnung: Abstellrdume (im
Keller oder unter dem Dach), Heizungsrdume, Waschktichen, Tro-
ckenrdume, Garagen.

Bei der Flachenmessung werden die Entfernungen zwischen (un-
verputzten) Maueroberflachen ermittelt (,lichte” Entfernungen).
Ist die lichte Hohe eines Raums oder Raumteils zwei Meter oder
hoher, wird die Flache darunter in vollem Umfang zur Wohnflache
gezahlt. Bei Raumteilen mit lichten Hohen von einem bis unter
zwei Metern (z.B. bei Flachen unter einer Dachschrédge), werden
Flachen nur zur Halfte angerechnet. Die Flachen unter Raumtei-
len mit einer lichten Hohe von unter einem Meter werden bei der
Wohnflachenermittlung nicht berticksichtigt.

Die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Terrassen und Dachgar-
ten werden in der Regel zu einem Viertel zur Wohnflache gerech-
net. Bei besonderer Qualitat konnen diese Grundflachen auch mit
bis zu 50 Prozent in die Berechnung eingehen. Wenn ein Winter-
garten oder ein Raum mit einem Schwimmbad beheizbar sind,
wird ihre gesamte Grundflache zur Wohnflache gezahlt. Ansons-
ten nur zur Halfte.

Daneben gibt es noch Sonderregelungen fir Schornsteine, Vor-
mauerungen, Pfeiler und Saulen, Treppen, Treppenabsétze, Tir-
nischen, Fenster- und Wandnischen, auf die an dieser Stelle aber
nicht ndher eingegangen wird.

Rechtsquelle: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnfla-
chenverordnung - WoFIV) vom 25.11.2003.

Mietspiegel Hiillben

Werden mit der Mietzahlung Neben- / Betriebskosten, Kiichen-,
Stellplatzmieten und Moblierungszuschlage abgerechnet, muss
durch entsprechende Abzlige zunachst die Hohe der Nettokalt-
miete ermittelt werden.

Fur den Abzug der Betriebskosten von der Mietzahlung mussen
die tatsachlichen Kosten aus Belegen ermittelt werden. Ein Ge-
samtuberblick tiber die Arten von Betriebskosten ist der Betriebs-
kostenverordnung (BetrKV) zu entnehmen.

Die Hohe der Zuschlége fiir die Uberlassung von Kiichenausstat-
tung und die Moblierung miissen dem Einzelfall angemessen er-
mittelt werden.

Rechtsquellen: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
(Betriebskostenverordnung - BetrKV) vom 25.11.2003, Urteil des
BGH v. 12.07.2006 - VIIl ZR 215105 (Ansatz der tatséchlich anfallen-
den Betriebskosten).
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