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Vorbemerkungen

Im Auftrag der Stadt Darmstadt wurde in

Zusammenarbeit mit

® dem Mieterbund Darmstadt, Region
Stidhessen e. V.

B dem Haus & Grund Darmstadt e. V.

® der bauverein AG Darmstadt

® und dem Amtsgericht Darmstadt

der nachfolgende qualifizierte Mietspie-

gel auf der Grundlage der Fortschreibung

des Mietspiegels 2008 nach § 558 (2) d

BGB flir nicht preisgebundene Wohnun-

gen in Darmstadt erstellt.

Der Mietspiegel ist eine amtliche Aus-
kunft (iber das allgemeine Mietpreisge-
fige in Darmstadt. Die wissenschaftliche
Bearbeitung erfolgte durch das Institut
Wohnen und Umwelt (IWU), Darmstadt.
Basis fiir den neuen Mietspiegel ist das
Gutachten der Fortschreibung des Instituts
Wohnen und Umwelt (IWU), Darmstadt.

Rechtslage
Der Vermieter kann vom Mieter die Zu-
stimmung zu einer Erhéhung der Miete
bis zur ortsliblichen Vergleichsmiete ver-
langen, wenn

1. die bisherige Miete in dem Zeitpunkt,
zu dem die Erh6hung eintreten soll —
von Erhéhungen aufgrund von Mo-
dernisierungsmaBnahmen, Betriebs-
kostenerhéhungen (§559 — 560 BGB)
abgesehen — seit 15 Monaten unver-
andert ist. Die Mieterh6hung kann
friihestens ein Jahr nach der letzten
Mieterhéhung geltend gemacht werden.

2. die verlangte Miete die (iblichen Ent-
gelte nicht Ubersteigt, die in der be-
treffenden Gemeinde oder in ver-
gleichbaren Gemeinden fiir nicht
preisgebundenen Wohnraum ver-

gleichbarer Art, GroBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage in den letz-
ten vier Jahren vereinbart oder — von
Erhéhungen nach § 560 BGB (Ver-
anderungen von Betriebskosten) abge-
sehen — geandert worden sind, und

3. die Miete innerhalb eines Zeitraumes
von drei Jahren — auch hier von Erho-
hungen aufgrund einer durchgeflihrten
Modernisierung oder der Nebenkos-
ten abgesehen — nicht um mehr als
20 Prozent erhoht wurde (sog. Kap-
pungsgrenze).

Nr. 3 ist nicht anzuwenden,

a) wenn eine Verpflichtung des Mieters
zur Ausgleichszahlung nach den Vor-
schriften Gber den Abbau der Fehl-
subventionierung im Wohnungswesen
wegen des Wegfalls der 6ffentlichen
Bindung erloschen ist und

b) soweit die Erhdhung den Betrag der
zuletzt zu entrichtenden Ausgleichs-
zahlung nicht lbersteigt.

Der Mieter hat dem Vermieter auf des-
sen Verlangen innerhalb eines Monats
uber die Verpflichtung zur Ausgleichszah-
lung und uber deren Hohe Auskunft zu
erteilen. Dies kann jedoch frithestens vier
Monate vor dem Wegfall der &ffentlichen
Bindung verlangt werden.

Das Recht auf eine Mieterhéhung steht

dem Vermieter nicht zu,

m solange und soweit eine Erhdhung
durch Vereinbarung ausgeschlossen
ist oder

® der Ausschluss sich aus den Umstan-
den ergibt, insbesondere durch die Ver-
einbarung eines Mietverhaltnisses auf
bestimmte Zeit mit fester Miete oder

® wenn mit dem Mieter ein sogenann-

ter Staffelmietvertrag abgeschlossen
wurde.

Solange die Vereinbarung (iber eine ,,Staf-
felmiete” gilt, sind auch Mieterhdhungen
aufgrund einer Modernisierung ausge-
schlossen.

Die Kindigung eines Mietverhéltnisses
Uber Wohnraum zum Zwecke der Mieter-
héhung ist ausgeschlossen.

Eine Erhéhung der Miete bis zu einem

vergleichbaren Entgelt muss der Vermie-

ter unter Beachtung der Kappungsgrenze

begriinden. Dies kann er wahlweise tun

a) anhand von Mietspiegeln, das neue
Mietrecht unterscheidet zwischen dem
»hormalen“ und dem ,qualifizierten“
Mietspiegel,

b) durch ein mit Griinden versehenes
Gutachten eines 6ffentlich bestellten
oder vereidigten Sachverstandigen

c) durch Benennung von drei Vergleichs-
wohnungen oder

d) durch eine Mietdatenbank

Dabei hat der Mieter eine Uberlegungs-
frist von zwei Monaten. Sie beginnt mit
dem Ablauf des Monats, in dem ihm das
Verlangen nach einer Mieterh6hung zuge-
gangen ist. Stimmt der Mieter innerhalb
dieser Frist zu, hat er die erh6hte Miete
vom Beginn des dritten Monats zu zah-
len, der auf den Zugang des Erhéhungs-
verlangens folgt. Stimmt der Mieter der
Erhéhung nicht zu, kann der Vermieter in-
nerhalb von drei weiteren Monaten den
Mieter auf Zustimmung verklagen. Ist
der Klage kein wirksames Erhéhungs-
verlangen vorausgegangen, kann der Ver-
mieter dieses Erhdhungsverlangen im
Rechtsstreit nachholen. Aber auch in die-
sem Fall bleibt dem Mieter die zweimona-
tige Zustimmungsfrist erhalten.



Anwendungsbereich
Der Mietspiegel gilt fir alle freifinanzier-
ten Mietwohnungen, soweit sie bei seiner

Erstellung nicht ausgeschlossen wurden.

Gleichwohl kann der Mietspiegel auch
fur diese Wohnungen als Entscheidungs-
hilfe zur Ermittlung der ortslblichen Ver-
gleichsmiete herangezogen werden.

Fiir die Erstellung des Mietspiegels blie-
ben die nachfolgend aufgefiihrten Woh-
nungstypen unberiicksichtigt, d.h. der
Mietspiegel ist fiir sie nur mittelbar an-
wendbar:

m Gewerblich genutzter Wohnraum

® Keine Mietverhaltnisse

® Durch den Eigentiimer selbst genutzter
Wohnraum

® Mietfrei Uberlassener Wohnraum

® Wohnraum, bei dem die Mietzahlung
Uberwiegend Serviceleistungen des
Vermieters, z.B. Verpflegung oder Be-
treuung, abdeckt

m Preisgebundener Wohnraum, insbe-
sondere Sozialwohnungen

B Wohnraum zum vorlibergehenden
Gebrauch (Laufzeit bis einschlieBlich
6 Monate)

® Wohnraum in der vom Vermieter selbst
bewohnten Wohnung

® Studenten- und Jugendwohnheime

® Moblierter Wohnraum

® Untermietverhéltnisse. Nicht ausge-
schlossen werden Untermietvertrage
mit gewerblichen Zwischenvermietern
(z. B. Bauherrenmodell).

® Wohnraum in Wohnheimen oder sons-
tigen Heimen, Anstalten, Internaten/
Seminare und Verbindungshéusern der
Studentenschaft

® Durch behoérdliche Auflagen mietpreis-
gebundener Wohnraum

® Wohnungen, deren Kiiche/Kochge-
legenheit und/oder Bad von anderen
Hauptmietern mitbenutzt wird

® Wohnungen, deren Kiiche/Kochgele-

genheit und/oder Bad auBerhalb der
Wohnung jenseits eines Treppenhauses
oder eines o&ffentlichen Flures liegt

® Wohnraum mit einer Wohnflache unter
25m?2 und liber 130 m?

B Penthouse-Wohnungen

m Splitlevel-Wohnungen

® Wohnungen in hervorragenden Wohn-
lagen!

B Einfamilienhauser

Die Anzahl der Einfamilienhduser in der
Stichprobe war zu gering, um eine ge-
sicherte Aussage Uber deren (blichen
Entgelte zu treffen. Deshalb wurden sie
in der Mietspiegeltabelle nicht mehr be-
riicksichtigt.

Der Mietspiegel kann auch bei Neuab-
schliissen von Mietvertrdgen herange-
zogen werden.

Mietbegriff

Mietvertrage sind von Fall zu Fall unter-
schiedlich ausgestaltet. Dies betrifft ins-
besondere die Art und Anzahl der
umgelegten Betriebskosten?. Soweit Be-
triebskosten anteilig auf den Mieter um-
gelegt werden, sind sie zusatzlich zu dem
im Vertrag als Miete bezeichneten Ent-
geltanteil (vertraglich vereinbarte Miete,
Vertragsmiete) an den Vermieter zu ent-
richten. Nicht umgelegte, aber anfallen-
de Betriebskosten sind anteilig in der ver-
traglich vereinbarten Miete enthalten.

Da die Vertragsmiete je nach Vertragsge-
staltung mehr oder minder viele Betriebs-
kostenarten enthalt, ist sie als Vergleichs-
maBstab ungeeignet. Andererseits diirfen
die vertraglich vereinbarten umgelegten
beziehungsweise nicht umgelegten Be-
triebskostenarten eines zu bewertenden
Mietvertrages nicht verandert werden.
Demnach muss die Definition der orts-
lblichen Vergleichsmiete nicht nur hin-
sichtlich der Art, GroBe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage einer Wohnung

Vergleichbarkeit gewahrleisten, sondern
auch der jeweils vertraglich vereinbarten
Mietdefinition (Vertragsmiete) bezlglich
der Struktur der umgelegten bzw. nicht
umgelegten Betriebskosten entsprechen.

Um den statistischen und den juristi-
schen Anforderungen zu genligen, ist es
notwendig, die individuelle Vertragsmiete
in zwei Teile zu gliedern; und zwar in ei-
nen Nettomietteil, der keine Betriebskos-
ten enthalt, sowie in einen Teil, der die
nicht umgelegten, anteiligen Betriebs-
kosten der jeweils vertraglich vereinbar-
ten Miete enthélt.

Zur Ermittlung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete fiir einen konkreten Miet-
vertrag miissen die durchschnittlichen
nicht umgelegten, aber zutreffenden
Betriebskosten (siehe Tab. 1) zur durch-
schnittlichen Nettomiete (siehe Tab. 2
bis 4) wieder hinzugezahlt werden. Die-
se vertragsorientierte Vergleichsmiete ent-
spricht in ihrer Struktur dem jeweils zu
Uberprifenden individuellen Mietzins.

1 Mathildenhéhe, Seitersweg, Seiters-
wiesenweg, Rémheldweg, Zeyherweg,
Steinbergweg, FichtestraBe, Hélderlin-
weg, Claudiusweg

2 vgl. hierzu § 2 BetrKV Betriebskosten-
verordnung



Berechnung der ortsuiblichen Vergleichsmiete

Grundlage fiir die Berechnung der Ver-
gleichsmiete sind die Tabellen 1 bis 5
(Seiten 6 — 12). Mit ihrer Hilfe kann im
Einzelfall je nach GroBe, Baualter, La-
ge, Wohnungstyp und Wohnungsaus-
stattung eine ortsibliche Vergleichs-
miete berechnet werden.

Die Berechnung der Vergleichsmiete
erfolgt in vier Arbeitsschritten:

1. Berechnung der nicht umgelegten,
aber zutreffenden Betriebskosten
nach Tabelle 1 (Seite 6)

2. Feststellung der Basis-Nettomiete
nach Tabelle 2 (Seite 7)

3. Berechnung der Zuschlage nach
Tabelle 3 (Seiten 8, 9) und/oder
Berechnung der Abschlage nach
Tabelle 4 (Seiten 10, 11)

4. Ubertrag der Zwischensummen
aus den Tabellen 1- 4 in die Ta-
belle 5 (Seite 12) zur Berechnung
der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Ermittlung nicht umgelegter, aber
zutreffender Betriebskosten

Tabelle 1 enthalt die durchschnittli-
chen monatlichen Betrdge derjenigen
Betriebskosten in Euro/m?2 und Euro / Woh-
nung, die nach den Vorschriften der
Betriebskostenverordnung umgelegt wer-
den kénnen. Zu den Betriebskosten ge-
héren insbesondere die Kosten der
Heizung, Warmwasserversorgung, Mull-
abfuhr,

Gebaudeversicherung,

Grundsteuer, StraBenreinigung,
Haftpflichtversi-
cherung, Kaminkehrer, Aufzug (ohne Re-
paraturkosten), Gemeinschaftsantenne/
Satellitenschiissel, Strom flir Gemein-
schaftsanlagen, Hausmeister, Hausreini-
gung,

und Entwasserung sowie die Gebiihren

Gartenpflege, Wasserversorgung

fur Kabelfernsehen.

Mit Hilfe der letzten Nebenkosten-/Heiz-
kostenabrechnung oder anhand des Miet-
vertrages sind in der Nebenkostentabelle
zunachst alle Nebenkosten zu streichen,
die neben dem vertraglich vereinbarten
Mietzins, also gesondert, an den Vermie-
ter oder das entsprechende Versorgungs-
unternehmen zu zahlen sind. Zu streichen
sind auch Nebenkosten, die bei der kon-
kreten Wohnung gar nicht erst entstehen.
Nunmehr sind bei den nicht gestriche-
nen Nebenkostenarten die jeweils ange-
gebenen Durchschnittswerte in die rechte
freie Spalte zu Ubertragen.

Die Werte fiir Gemeinschaftsantenne, Ka-
bel und Satellitenschissel sind je Woh-
nung angegeben. Diese Werte sind durch
die Wohnflache zu teilen und dann in die

gleiche Spalte einzusetzen wie die (bri-
gen Nebenkostenwerte. SchlieBlich sind
samtliche angefallenen (also Ubertrage-
nen) Werte zusammenzuzéhlen und in
die Zeile ,Summe der nicht umgelegten
zutreffenden Nebenkosten einzusetzen.

Dieser Arbeitsschritt wird abgeschlossen,
indem die Summe in die entsprechende
Zeile der Tabelle 5 eingetragen wird.

Feststellung der Basis-Nettomiete

Tabelle 2 enthalt die durchschnittli-
che Basis-Nettomiete in Euro/m?2 nach
Wohnflache und Baualter. Zur Ermitt-
lung der Basis-Nettomiete wahlt man
die Tabellen-Zeile aus, die der zutref-
fenden Wohnflache entspricht. Anschlie-
Bend wird in der Kopf-Zeile die zutreffen-
de Baualtersklassen-Spalte herausgesucht.
Im Schnittpunkt der gewahlten ,Wohnfla-
chen-Zeile" und ,Baualters-Spalte” kann
man die Basis-Nettomiete ablesen. Die-
ser Wert wird ebenfalls in die Tabelle 5
eingetragen.

Anwendungshinweise zur Tabelle 2:
Liegt die Wohnflache zwischen zwei in
der Tabelle ausgewiesenen Wohnflachen-
Werten, ist die Basis-Nettomiete durch
Interpolation der entsprechenden Tabel-
len-Werte zu ermitteln (siehe Seite 20).

Eine Wohnung ist in die Baualtersklasse
einzuordnen, in der das Gebaude erstellt
bzw. in dem die Wohnung erstmals be-
zugsfertig wurde. Modernisierungen blei-



ben grundsatzlich unberiicksichtigt. Die

Einordnung in eine jlingere Baualtersklas-
se kommt nur dann in Betracht, wenn
mit wesentlichem Bauaufwand (mindes-
tens ein Drittel des fiir den Bau einer
vergleichbaren Neubauwohnung erfor-
derlichen Betrages) ein Umbau mit we-
sentlicher Veranderung des Wohnungs-
grundrisses zur besseren Raumaufteilung
stattgefunden hat und die Wohnung hier-
durch geanderten Wohngewohnheiten

angepasst wurde.

Begriffsbestimmungen zur
Tabelle 2:

Wohnflache:

Zur Wohnflache zéhlen alle Wohnradu-
me, Kiche, Toilette, Bad, Flur (bei ab-
geschlossenen Wohnungen), Abstellrau-
me innerhalb der Wohnung sowie jeweils
mit maximal halber Flache (bei entspre-
chendem Wohnwert) Balkon, Loggia und
Wintergarten. Nicht mitgerechnet werden
Kellerraume, Waschkiichen, Dachbdden,
Abstellraume auBerhalb der Wohnung,
das Treppenhaus und Garagen.
AuBerdem muss die Raumhdéhe bertick-
sichtigt werden. Wohnflachen mit einer
lichten H6he von mindestens zwei Me-
tern rechnen voll. Bei einer Hohe von ein
bis zwei Metern gilt die Halfte der Fla-
che. Die Flache unter einer Raumhdhe
von weniger als einem Meter wird nicht
gezahlt.

Basis-Nettomiete:

Die Basis-Nettomiete ist die durchschnitt-
liche monatliche Nettomiete in Euro/m?2,
d.h. sie enthalt keine (umgelegten wie
auch nicht umgelegten) Betriebskosten.

Berechnung der Zu- und/oder
Abschlage zur Basis-Nettomiete

Die Tabelle 3 beinhaltet die Zuschlage in
Euro/m? zur Basis-Nettomiete der Tabel-
le 2. Zutreffende Werte sind in die Spalte
,,Ubertrag“ zu Ubernehmen und zusam-
menzuzahlen. Das Ergebnis ist wieder in
der Tabelle 5 in die entsprechende gleich-
lautende Zeile einzutragen.

Tabelle 4 enthalt die Abschlage in Euro/
m?2 zur Basis-Nettomiete der Tabelle 2.
Tabelle 4 wird wie Tabelle 3 angewandt.

Anwendungshinweise zu den
Tabellen 3 und 4:

Zuschlage sind nur dann gerechtfertigt,
wenn sich die Wohnung insgesamt in ei-
nem guten Zustand befindet.

Die Zu- und Abschlage werden durch
»Leit-Merkmale* definiert, die den ein-
zelnen Zu- und Abschlégen — in den sich
anschlieBenden Begriffsbestimmungen —
unmittelbar folgen.

Bei der Anwendung der Tabellen 3 und 4
ist zu beachten, dass einige Zu- und Ab-
schldge nicht gemeinsam auftreten dir-
fen. Nicht gemeinsam auftreten dirfen
Zu- und Abschlage fiir Haus- und Woh-
nungstypen, die in der reprasentativen
Stichprobe nicht oder in sehr geringem
Umfang enthalten sind. Solche auch auf
dem Wohnungsmarkt sehr selten zu fin-
dende Haus- und Wohnungstypen sind
beispielsweise Wohnungen mit fehlender
Zentralheizung in Gebauden mit Baualter
1969 und spater.

Reprasentativer Altbau — nicht moderni-
sierter Altbau

Es ist durchaus mdglich, dass es einen
Zuschlag fiir ,Reprasentativer Altbau”
und gleichzeitig einen Abschlag fiir ,,nicht
modernisierter Altbau“ gibt. In dem einen
Teil ist es zuschlagsrelevant, weil das Ge-
baude &uBerlich den Vorgaben des Zu-
schlags entspricht (z.B. Stilfassade) und
der Abschlag ist gleichfalls glltig, weil
das Gebaude im Inneren nach den heu-
tigen MaBgaben noch nicht moderni-
siert wurde (z.B. nicht alle Wohnrdume
beheizbar oder freistehend aufgestellte
Gerate zur Warmwasserbereizung in der
Wohnung).

Zwei oder mehr Radabstellplatze pro
Wohnung

Hier ist es unerheblich, ob die Treppe
Schiebehilfen in Form einer ergdnzenden
schmalen Rampe oder Rinne besitzt. Die
Definition des Merkmals schlieBt explizit
Treppen mit vier oder mehr Stufen mit
oder ohne ergdnzende Schiebehilfen (Mi-
nirampe oder Rinne) aus.

Zusammenfassung der Einzel
ergebnisse und Berechnung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete

In Tabelle 5 werden — soweit sie flir den
Einzelfall zutreffen — die einzelnen Sum-
men der Tabellen 1, 2, 3 und 4 eingetra-
gen und zusammengezahlt. Als Ergebnis
erhalt man die ortsiibliche Vergleichsmie-
te in Euro/m2. Multipliziert man diesen
Wert mit der Wohnflache, so erhalt man
die Vergleichsmiete in Euro/Wohnung.



Tabellen zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Tabelle 1:

Durchschnittliche monatliche Betriebskosten in €/m? bzw. €

BETRIEBSKOSTEN €/m?
Wasser/Abwasser 0,38
StraBBenreinigung 0,05
Miillabfuhr 0,18
Grundsteuer 0,15
Gebéaudeversicherung 0,11
Kaminkehrer 0,04
Hausbeleuchtung 0,03
Aufzug/Lift 0,10
Hausmeister 0,14
Gartenpflege 0,08
Hausreinigung 0,13
Schneebeseitigung 0,03
Wartung von Etagenheizung/Einzeldfen/Warmwassergeréten 0,09
Heizung/Warmwasser 1,08

Gemeinschaftsantenne 3,52 € pro Wohnung geteilt durch

m? Wohnflache =

Kabelanschluss 7,31 € pro Wohnung geteilt durch

m? Wohnflache =

Satellitenschiissel 4,96 € pro Wohneinheit geteilt durch

m? Wohnflache =

Summe der nicht umgelegten, aber zutreffenden Betriebskosten




Tabelle 2:
Durchschnittliche Basis-Nettomieten in €/m? und Monat nach Wohnflache und Baualter

DURCHSCHNITTLICHE BAsis-NETTOMIETEN in €/m?

Baualter
Wohnflache in m?
bis 1918 1919-1948 1949-1977 1978-2007
25 9,17 8,87 9,17 9,61
30 8,70 8,39 8,70 9,14
35 8,29 7,99 8,29 8,73
40 7,94 7,63 7,94 8,38
45 7,61 7,30 7,61 8,05
50 7,31 7,00 7,31 7,75
55 7,02 6,71 7,02 7,46
60 6,74 6,43 6,74 7,18
65 6,47 6,17 6,47 6,91
70 6,21 5,91 6,21 6,65
75 5,96 5,65 5,96 6,40
80 5,71 5,40 5,71 6,15
85 5,46 5,16 5,46 5,90
90 5,22 4,91 5,22 5,66
95 4,98 4,67 4,98 5,42
100 4,74 4,43 4,74 5,18
105 4,52 4,21 4,52 4,96
110 4,31 4,00 4,31 4,75
115 4,12 3,82 4,12 4,56
120 3,95 3,64 3,95 4,39
125 3,79 3,49 3,79 4,23
130 3,65 3,34 3,65 4,09

Fiir WohnungsgroBen, die zwischen den 5 m2-Schritten bzw. unter 25 m2 oder (iber
130m2 liegen, beachten Sie bitte die Hinweise zur ,Inter- und Extrapolation der
Basisnettomieten” auf Seite 20.



Tabellen zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Tabelle 3:
Durchschnittliche Zuschlage in €/m? und Monat zur Basis-Nettomiete

DURCHSCHNITTLICHE ZUSCHLAGE

Wohnungstypen

4-Zimmer-Etagenwohnung mit Kiiche

(kiirzere Seite) von mindestens 2,50m

Integrierte Kiiche bei 3 oder mehr Wohn-/Schlafraumen

Separater — zu einem Zimmer offener — Kiichenraum (keine Kochnische). Der als Kiiche de-
finierte Bereich des Zimmers entspricht in der GréBe und Funktionalitat der einer separaten
Kiiche. Der Kiichenbereich ist eindeutig als ,,Kiichenraum* vom Ubrigen Wohnbereich abge-
grenzt (z. B. durch Fliesenspiegel, Bodenbelag, Esstheke, Mauerbriistung, Mauervorlage oder
fest eingebautem Raumteiler).

(Koch-/Wohnkiiche oder integrierte Kiiche) 0,70
5 oder mehr Zimmer-Etagenwohnung mit Kiiche 119
(Koch-/Wohnkiiche oder integrierte Kiiche) '
Dachwohnung mit Freifliche (z.B. Balkon/Dachterrasse) mit einer Tiefe

) . . 0,62
(kiirzere Seite) von mindestens 1,50m
GroBter Wohnraum in einer 2- und Mehrzimmerwohnung ist 25 m2 und mehr
Wenn in einer Wohnung mit 2 oder mehr Wohn/Schlafraumen ein Raum gréBer als 25 m? 050
ist, kann ein Zuschlag erhoben werden. Unabhangig davon kann flir den Wohnungstyp ein ’
zutreffender weiterer Zuschlag verlangt werden.
Balkon, Terrasse, Wintergarten oder Loggia mit einer Tiefe 0.49

Ausstattung

0,79

Zweites oder weitere Badezimmer innerhalb der Wohnung vorhanden
Ein Badezimmer ist ein abgeschlossener Raum der Wohnung mit Badewanne oder Dusche.

0,69

Hochwertiger FuBboden

Echtholzparkett (u.a. keine Massivholzdielen, kein Laminat), keramische Bodenfliesen bzw.
-platten, Marmor oder gleichwertige Natursteine in der Gberwiegenden Zahl der Raume ein-
schlieBlich Kiiche und Bad

0,86

Summe der Zuschlage

Fortsetzung Zuschlage auf der nachsten Seite
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Gebaudemerkmale €/m? Ubertrag

Ubertrag Summe der Zuschlage

Reprasentativer Altbau

Gebaude, die Gberwiegend bis 1918 errichtet wurden und mit einer besonders gestalteten
Fassade (Stilfassade) oder besonders gestalteten Fenstern (z. B. Rundbogen- oder Sprossen-
fenster) und mit mindestens einem der folgenden Merkmale in der Wohnung:

m Stuck an Wand und/oder Decke 0,94

m Uberwiegende Wohnraumhdhe 3,00 m oder héher

m Verbindung zwischen 2 oder mehr Wohn-/Schlafraumen mit 2-teiligen Schiebe- oder
Flligeltiiren

® Echtholzparkett in der Gberwiegenden Anzahl der Wohn-/Schlafréume

Aufzug in Gebauden mit bis zu 4 Geschossen (einschlieBlich Erdgeschoss) 0,94

Zwei oder mehr Radabstellplatze pro Wohnung

innerhalb des Wohngebaudes oder eines sonstigen Gebaudes bzw. einer iiberdeckten
baulichen Anlage (jeweils maximal 30 m entfernt), diebstahl- und vor Witterungseinfluss 0,53
geschitzt, Zugang ebenerdig, iber Rampe (keine Treppe) oder maximal 3 Treppenstufen
(ausgenommen Abstellplatze in mitgemieteten Garagen / Carports)

Warmetechnische Beschaffenheit

Die warmetechnische Beschaffenheit eines Gebaudes wird (iber den Primarenergiekennwert
bewertet. Ein geringer Primarenergiekennwert entspricht einer guten warmetechnischen
Beschaffenheit und damit in der Regel geringeren Heizkosten. Informationen zur Ermittlung
des Primarenergiekennwerts werden auf den Seiten 23 bis 25 gegeben.

m Mittlere warmetechnische Beschaffenheit

(Primarenergiekennwert unter 250 bis 175 kWh/(m?2a)) 0,38
oder
m Verbesserte wiarmetechnische Beschaffenheit 0,50

(Primarenergiekennwert unter 175 kWh/(m2a))

Wohnlage

Gute Wohnlage

Die Gebiete mit guten und einfachen Wohnlagen sind im Anhang in dem dort abgedruck-
ten Stadtplan markiert.

Die gekennzeichneten Lagen sind eine generalisierende Darstellung der Untersuchung des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte und sonstige Ermittlungen, dessen Geschéfts-
stelle beim Vermessungsamt der Stadt Darmstadt angesiedelt ist.

Die Wohnlagequalitat eines Gebietes hangt vornehmlich von den folgenden Faktoren ab:
Stadtebauliches Erscheinungsbild, Wohnumfeld, Wohndichte, Infrastruktur, Sozialstruktur.

1,35

Gute Wohnlagen zeichnen sich aus durch aufgelockerte Bebauung, in der Regel Ein- und
Zweifamilienhauser, mit ansprechender Durchgriinung des gesamten Wohngebiets und ein
gehobenes Wohnumfeld.

Summe der Zuschlage




Tabellen zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Tabelle 4:
Durchschnittliche Abschlage in €/m? und Monat zur Basis-Nettomiete

DURCHSCHNITTLICHE ABSCHLAGE

Wohnungstypen

Wohn-/Schlafraume

Wohnlage

Einfache Wohnlage oder Industrie-/Gewerbegebiet

Die Gebiete mit guten und einfachen Wohnlagen sind im Anhang in dem dort abgedruck-
ten Stadtplan markiert. Die gekennzeichneten Lagen sind eine generalisierende Darstellung
der Untersuchung des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte und sonstige Ermittlungen,
dessen Geschéftsstelle beim Vermessungsamt der Stadt Darmstadt angesiedelt ist.

Die Wohnlagequalitat eines Gebietes héngt vornehmlich von den folgenden Faktoren ab:
Stadtebauliches Erscheinungsbild, Wohnumfeld, Wohndichte, Infrastruktur, Sozialstruktur.
Bei einfachen Wohngebieten handelt es sich sehr oft um Bereiche mit schlechter Wohnqua-
litat, die haufig storenden Immissionen aus der Umgebung ausgesetzt sind. Vielfach sind es
auch Gegenden mit hoher Wohndichte und schmucklosen, einheitlichen Fassaden. Meistens
fehlen ausreichende Frei- und Griinflachen.

Sind Wohnungen in mittleren oder guten Lagen besonderen Immissionen ausgesetzt (z. B.
Verkehrsbelastungen), die fiir die Wohnlage, zu der sie eingeordnet sind, atypisch sind, ist
ein Abschlag vorzunehmen.

1-Zimmer-Etagenwohnung mit Kiiche (Koch-/Wohnkiiche) -1,21
2-Zimmer-Etagenwohnung mit Kiiche (Koch-/Wohnkiiche oder integrierte Kiiche) -0,47
Etagenwohnung mit einer Wohnflache bis einschlieBlich 85 m2 und mit 4 und mehr -0,41
Wohn-/Schlafrdumen

Ausstattung

Kein Badezimmer vom Vermieter gestellt -0,68
Ein Badezimmer ist ein abgeschlossener Raum der Wohnung mit Badewanne oder Dusche.

Uberhaupt keine Heizung oder iiberwiegend nur Einzelofen fiir Holz/Kohle/0l/Gas -0,54
(ohne zentrale Gas-Versorgung) vom Vermieter gestellt

Heizung vom Vermieter gestellt, aber keine Beheizung in mindestens einem der -0,72

-0,53

Summe der Abschlage

Fortsetzung Abschlage auf der nachsten Seite
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Gebaudemerkmale

Ubertrag Summe der Abschlige

€/m?

Ubertrag

Nicht modernisierter Altbau
Baualter bis 1968
und mit mindestens vier der folgenden Merkmale:

B Nicht ausgebauter Speicher oder Dachboden

® Toilette auBerhalb der Wohnung

m Kein Wohnungsabschluss zum Treppenhaus hin

® Unverkleidete Elektroleitungen, -installationen auf Putz in mindestens einem der Raume
(einschlieBlich Kiiche und Bad)

m Verkleidete Elektro-, Gas-, Wasser- oder Heizungsleitungen auf Putz in mindestens einem
der Radume (einschlieBlich Kiiche und Bad)

® Unverkleidete Wasser-, Gas-, Heizungsleitungen in mindestens einem der Wohn-/Schlaf-
raume auf Putz

®m Maximale Anzahl der Elektrodosen in Wohn-/Schlafraumen:
hochstens eine Steckdose in Wohn-/Schlafraumen bis unter 12 m2 Wohnflache
oder
hochstens zwei Steckdosen in Wohn-/Schlafrdumen ab 12 m2 Wohnflache
(Zwei-, Drei- oder Mehrfachsteckdosen zahlen als eine Steckdose. An einer Wand in gerin-
gem Abstand zueinander liegende Steckdosen zéhlen als eine Steckdose, wenn sie unter
Beriicksichtigung einer nutzungsgerechten Verteilung zusammengehéren.)

®m Vom Vermieter gestellte Heizung, aber fehlende Heizung in Kiiche

m Vom Vermieter gestellte Heizung, aber fehlende Heizung im Bad

m Vom Vermieter gestellte Heizung, aber fehlende Heizung in mindestens 1 Wohn-/Schlaf-
raum

m Fenster mit Einfachverglasung in mindestens einem der Raume (einschlieBlich Kiiche und
Bad)

B Zugang zum Bad nur (iber Kiiche und nicht (iber den Flur

m Von der Kiiche/Kochnische zugéngliche Speisekammer bei einer Wohnflache bis unter
70m?2

m Sichtbar an der Wand angebrachter groBBer (z. B. 80 Liter-) Boiler

m Sichtbar im Raum freistehend aufgestellter (Kohle-) Badeofen oder groBer (z. B. 80 Liter-)
Boiler

-0,79

Summe der Abschlage
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Tabellen zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Tabelle 5a:

Berechnung der monatlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete in €/m?

Basis-Nettomiete aus Tabelle 2:

Zuschlage aus Tabelle 3: +

Zwischensumme: >

Abschlage aus Tabelle 4:
Nettomiete in €/m?
Nicht umgelegte, aber zutreffende Betriebskosten aus Tabelle 1:

Ortsiibliche Vergleichsmiete in €/m?

Tabelle 5b:

Berechnung der monatlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete in €/Wohnung

Ortsiibliche Vergleichsmiete in €/m?
m?2 Wohnflache

Ortsiibliche Vergleichsmiete in €/Wohnung

Fiir Ihre Notizen
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An

hang

Inter- und Extrapolation der Basisnettomieten

Interpolation bei Wohnflachen
innerhalb der 5m2-Schritte

Die WohnungsgroBen des Basis-Nettomieten (Tabelle 2) sind
in 5 m2 Schritten aufgefiihrt. Die meisten Wohnungen liegen
jedoch irgendwo dazwischen. Aus diesem Grund sind die dort
aufgefiihrten Mietwerte auf die jeweiligen Quadratmeter um-
zurechnen (interpolieren).

Beispiel:
Ermittlung von Zwischenwerten der Basisnettomieten (Inter-
polation), z. B. fiir eine Wohnung mit

m einer Wohnflédche von 68 m2
® einem Baualter bis 1918
65m?2
70m2

6,40 EUR/m?
6,16 EUR/m?

Tabellenwerte:
Tabellenwerte:

20

0,240 EUR/m?
0,048 EUR/m?

Differenz = fir 5m2

fur 1 m2

Die Differenz von 65 m2 bis 68 m2 betragt 3 m2.
3 x 0,048 EUR/m? = 0,14 EUR/m?

Dieser Wert wird von 6,40 EUR abgezogen. Die Basis-Netto-
miete flir 68 m?2 betragt demnach 6,26 EUR.

Extrapolation bei Wohnflachen unterhalb 25 m?2 oder
iiber 130 m?

Wohnungen mit Wohnflaichen unter 25m2 kommen nur in
sehr geringem Umfang in Darmstadt vor. Deshalb beriicksich-
tigt die Tabelle der Basis-Nettomieten nur Wohnflachen bis
25m2. Um die Basis-Nettomieten auch fiir Etagenmietwoh-
nungen mit einer Wohnflache unter 25m? hilfsweise zu er-
mitteln, wird das folgende Vorgehen empfohlen:

(458,98 — 0,042 x (100 - lhre Wohnfléche)z) x 1,033
Wohnflache

Beispiel:
® bei einer Wohnflache von 20 m?
H einem Baualter bis 1918
Zuerst den Klammerwert berechen (100 minus 20) zum Qua-
drat (= 80 x 80 = 6400) x 0,042 (= 268,80). Diesen Wert
von 458,98 subtrahieren (= 190,18) geteilt durch Ihre Wohn-
flache (20 m?). Dieses Ergebnis mutiplizieren mit dem Wert
1,033 um somit die neue Basisnettomiete / m2 zu ermitteln.
m Baualter ist ,,bis 1918“ oder ,,1949 - 1977*
Basisnettomiete in EUR /m? It. oben stehender Formel
® Baualter ist ,1919 — 1948"
It. oben stehender Formel minus 0,30 = Basisnettomiete
in EUR/m?
H Baualter ist ,1978 — 2007
It. oben stehender Formel plus 0,43 = Basisnettomiete in
EUR/m?

Wohnungen mit Wohnflachen iiber 130m2 kommen nur in
sehr geringem Umfang in Darmstadt vor. Deshalb berticksich-
tigt die Tabelle der Basis-Nettomieten nur Wohnflachen bis
130m2. Um die Basis-Nettomieten auch flir Etagenmietwoh-
nungen mit einer Wohnflache ab 131 m2 hilfsweise zu ermit-
teln, wird das folgende Vorgehen empfohlen:
® Baualter ist ,bis 1918“ oder ,1949 — 1977*
458,98 geteilt Wohnflache = Basisnettomiete in EUR/m?
x 1,033
® Baualter ist ,1919 — 1948"
(458,98 geteilt Wohnflache) minus 0,30 = Basisnetto-
miete in EUR/m2 x 1,033
m Baualter ist ,1978 — 2007“
(458,98 geteilt Wohnflache) plus 0,43 = Basisnettomiete
in EUR/m2 x 1,033



Warmetechnische Beschaffenheit

Der Begriff ,warmetechnische Beschaf-
fenheit steht flir den gesamten Ener-
gieaufwand eines Gebaudes flir Heizung
und Warmwasser. Sie ist abhangig vom
Warmeschutz des Gebaudes, der Ener-
gieeffizienz des Heizungssystems und
dem eingesetzten Energietrager (Erdgas,
Ol, Strom, Kohle ...). Bewertet wird die
warmetechnische Beschaffenheit Uber
den Primarenergiekennwert. Ein gerin-
ger Primarenergiekennwert entspricht da-
bei einer guten warmetechnischen Be-
schaffenheit und in der Regel geringen
Heizkosten.

Vielen Vermietern dirfte der Primarener-
giekennwert ihres Gebaudes nicht be-
kannt sein. Dieser kann aus den berech-
neten Energiekennwerten ermittelt und
substantiiert nachgewiesen werden, die
auf Seite 2 des Energieausweises nach
Energieeinsparverordnung (EnEV) 2007
bzw. im Energiebedarfsausweis nach
EnEV 2002 angegebenen sind. Zu be-
achten ist, dass die auf Seite 3 des Ener-
gieausweises (EnEV 2007) angegebenen
Energieverbraucheskennwerte fur die hier
vorliegende Fragestellung nicht geeignet
sind.

Ermittlung des zur Bewertung der
warmetechnischen Beschaffenheit
verwendeten Priméarenergiekenn-
werts

Fir Gebaude, bei denen nur Erdgas, Ol
und/oder Strom flr die Heizung und
Warmwasserbereitung eingesetzt werden
(ca. 90% aller Gebaude), kann der Pri-
marenergiekennwert direkt von der Sei-
te 2 des Energieausweises (EnEV 2007)
abgelesen werden (siehe Kreis in Grafik).
Er entspricht dem dort dargestellten Pri-
marenergiebedarf ,Gesamtenergieeffizi-
enz".

Fiir Erdgas, Ol, Strom
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Fiir die Bewertung der warmetechnischen
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Fern-/Nahwarme, Fliissiggas, Holz, sonstige erneuerbare Brennstoffe, Kohle sowie

Mischsysteme mit diesen Energietragern
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Tabelle 1: Beispiel

Energietrager ewichtungs-
/ faktor
Erdgas 1,10
Fllssiggas 1,32
Heizol 1,10
Strom 2,70
Fern-/Nahwéarme 1,43
Holz und sonstige
erneuerbare Brenn- 0,77
stoffe
Kohle (Briketts) 0,77

Endenergie- . angepasster
_ Gewichtungs- = _ . . .
Bezeichnung bedarf ,Gesamt X fakt Primarenergiekenn-
aktor
in kWh/(m?a)“ wert kWh/(m?a)
Fernwarme 210 1,43 300 /1
Strom 1 2,70 3 + 72
_ ; R — + Z3
Summe C 303 ) <=

Fir die Bewertung der warmetechnischen Beschaffenheit zu verwenden

N




Tabelle 1: Ihre Berechnung des ,,angepassten Primarenergiekennwertes*

Endenergie- . angepasster
: Gewichtungs- . .
Bezeichnung bedarf ,Gesamt X faktor = Primarenergiekenn-
in kWh/(m?2a)“ wert kWh/(m?a)
Summe

Flir Gebaude, bei denen Fern-/Nahwar-
me, Fliissiggas, Holz, sonstige erneuer-
bare Brennstoffe und/oder Kohle fiir die
Heizung und Warmwasserbereitung ein-
gesetzt werden oder bei Mischsystemen,
in denen diese Energietrager vorkommen,
erfolgt die Bewertung der warmetechni-
schen Beschaffenheit Gber einen ,ange-
passten Priméarenergiekennwert”. Dieser
berechnet sich in folgenden Schritten:

1. Bezeichnung des Energietragers
und Endenergiebedarf ,Gesamt in
kWh/(m?2a)“ von der Seite 2 des
Energieausweises (EnEV 2007) in
Spalte 1 und 2 von Tabelle 1 eintra-
gen. Dabei missen alle Energietrager
(auch Erdgas, Ol und Strom) beriick-
sichtigt werden.

2. Fir jeden Energietrager den entspre-
chenden Gewichtungsfaktor aus Ta-
belle 2 ablesen und in Spalte 3 von
Tabelle 1 eintragen.

3. Endenergiebedarf ,,Gesamt” und Ge-
wichtungsfaktor miteinander multipli-
zieren und das Ergebnis in Spalte 4
»angepasster Primarenergiekennwert”
eintragen.

4. Eintrage aus Spalte 4 zusammenzéh-
len. Die Summe ist der gesuchte ,an-
gepasste Priméarenergiekennwert” zur
Bestimmung der warmetechnischen
Beschaffenheit.

Grobe Einschatzung der warme-
technischen Beschaffenheit

Die wéarmetechnische
kann Uber den Energiebedarfsausweis
nach Energieeinsparverordnung substan-
tiiert nachgewiesen werden. Um dennoch
auch ohne vorliegenden Energieausweis

Beschaffenheit

eine Einschatzung zu erméglichen, die-
nen die folgenden Anhaltspunkte.

Wird ein Gas- oder Ol-Niedertempera-
turkessel als Heizsystem angenommen,
ist eine Unterschreitung des Grenzwer-
tes von 175 kWh/(m?a) (blicherweise
bei vollstdndiger Dammung von AuBen-
wand, Dach und Kellerdecke/-fuBbo-
den entsprechend den Bauteilanforderun-
gen der EnEV 2007 (Anlage 3, Tabelle
1) und beim Vorhandensein von warme-
schutzverglasten Fenstern méglich. Fur
die Unterschreitung des Grenzwertes von
250 kWh/(m2a) reicht Ublicherweise ei-
ne teilweise Dammung des Gebaudes.
Lediglich bei sehr groBen Gebauden mit
effizientem Heizsystem kann der Primar-
energiegrenzwert von 250 kWh/(m2a)
moglicherweise auch im ungeddmmten
Zustand unterschritten werden.

Fiir Geb&aude, die mit Strom beheizt wer-
den, kénnen die Zuschlage in der Regel
nicht erreicht werden (Ausnahme: Strom-
heizung mit Warmepumpe; Neubauten).

Die Wahrscheinlichkeit, die Priméarener-
giegrenzwerte zu unterschreiten, wird
grundsétzlich umso groBer, je

Tabelle 2: Gewichtungsfaktoren

Energietrager Gewichtungs-
faktor
Erdgas 1,10
Flissiggas 1,32
Heizol 1,10
Strom 2,70
Fern-/Nahwarme 1,43
Holz und sonstige
erneuerbare Brenn- 0,77
stoffe
Kohle (Briketts) 0,77

m groBer das Gebaude ist
m mehr AuBenwande an ein Nachbarge-
baude grenzen.

Hinweise

Mit der Einfiihrung des Energieauswei-
ses durch die Bundesregierung sind die
nach dem alten Mietspiegel 2003 aus-
gestellten Priméarenergienachweise als
substantiierter Nachweis fir den Miet-
spiegel 2008 und dessen Fortschreibung
nicht mehr giltig. Als grober Anhaltswert
kénnen die alten Priméarenergiekennwerte
durch die Multiplikation mit dem Faktor
1,29 auf das neue Niveau umgerechnet
werden. In der Regel kann der Energiebe-
darfsausweis nach EnEV 2007 mit gerin-
gem Aufwand auf der Grundlage der flr
den alten Primérenergienachweis erhobe-
nen Geb&dudedaten erstellt werden.

In der Energieeinsparverordnung 2009
soll alternativ zum bestehenden Berech-
nungsverfahren die Berechnung der Pri-
marenergiekennwerte nach DIN V 18599
zugelassen werden. Die so berechneten
Primarenergiekennwerte sind als sub-
stantiierter Nachweis flir den Mietspiegel
Darmstadt 2008 und dessen Fortschrei-
bung nicht geeignet.
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Amt fir Wohnungswesen — ein Wort

zu unserer Arbeit/Telefondurchwahlen

Das Amt flir Wohnungswesen ist Ihr
bestandiger Partner in allen
Wohnungsfragen

Wir sind fir Sie da ...
in Fragen der Wohnungsbauférderung

Wir gewahren lhnen ...
B Miet- und Lastenzuschuss
m Hilfe bei drohendem Wohnungsverlust

Wir vermitteln Ihnen ...
offentlich geférderte Wohnungen

Und: Wir beraten Sie natirlich in allen
Fragen des Mietspiegels

Wir sind telefonisch zu erreichen:

montags bis donnerstags
von 8:00 Uhr — 12:00 Uhr;
13:00 Uhr — 15:00 Uhr
und freitags von

8:00 Uhr — 12:00 Uhr

Keine festen Sprechzeiten
Termine nur nach Vereinbarung

Impressum

Herausgeber

Magistrat der Wissenschaftsstadt Darmstadt

Amt fiir Wohnungswesen

Frankfurter Str. 71

Telefon (06151) 132796

E-Mail wohnungsamt@darmstadt.de

Internet www.darmstadt.de

Mietspiegel Tel. 13-2796

Wohngeld und Fehlbelegung

Servicebiiro Tel. 13-3196
A - Bt Tel. 13-2792
Bu - Hao Tel. 13-2748
Hap - Le Tel. 13-3252
Lf — Ro Tel. 13-2737
Rp - Schi Tel. 13-2791
Schj - W Tel. 13-3011
X-2 Tel. 13-3333
Lastenzuschuss Tel. 13-2747

Wohnungsvermittlung

Servicebiiro Tel. 13-2197
Bewerber A - F Tel. 13-2751
Bewerber G - K Tel. 13-27 50
Bewerber L - Z Tel. 13-2790

Wohnungssicherung

A-C Tel. 13-2868
D-L Tel. 13-2797
M-Z Tel. 13-3348
Sozialarbeiterin Tel. 13-3195
Bauférderung Tel. 13-27 38

in Zusammenarbeit mit

Mieterbund Darmstadt
Region Slidhessen e. V.

und dem

Haus & Grund Darmstadt e. V.

Weitere

Kontaktadressen

Mieterbund Darmstadt

Region Siidhessen e. V.
Nieder-Ramstadter Str. 209
64285 Darmstadt

Telefon: (06151) 497 99-0
Telefax: (06151) 4979950
www.mieterbund-darmstadt.de

Haus & Grund Darmstadt e. V.
Landwehrstr. 1

64293 Darmstadt

Telefon: (06151) 17935

Telefax: (06151) 295042
www.haus-und-grund-darmstadt.de

WI-Bank

Wirtschafts- und Infrastrukturbank Hessen
StrahlenbergstraBe 11

63067 Offenbach

Telefon: (069) 91 32-01

Telefax: (069) 9132-4636
www.Wibank.de

Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
PalmengartenstraBe 5-9
60325 Frankfurt am Main
Telefon: (069) 7431-0
Telefax: (069) 7431-2944
www.kfw.de

Gestaltung

Feedback Werbeagentur GmbH

Darmstadt





