Markt Altdorf

Mietspiegel 2008

fiir nicht preisgebundene
Mietwohnungen



Auskunfts- und Beratungsstellen

2]

Markt Altdorf, Hauptamt
Dekan-Wagner-Sir. 13

84032 Altdorf

Tel.:0871/303-10 oder 303-13 oder 303-50

Mieterverein Landshut und Umgebung e.V.
Nikolastr. 17

84034 Landshut

Tel.: 0871 /25430

Haus- und Grundbesitzerverein Landshut und Umgebung e.V.
Alte Bergstr. 174c

84028 Landshut

Tel.. 0871 /96 65 290

A. Aligemeine Erlauterungen zum Mietspiegel

Giiltigkeit

Der Mietspiegel in der vorliegenden Fassung gilt ab dem 01.01.2008

Impressum

Herausgeber:

Markt Altdorf
Dekan-Wagner-Str. 13
84032 Altdorf

Erstellung:

EMA-Institut fiir empirische Marktanalysen
Waltenhofen 2

93161 Sinzing

Dieser Mietspiegel wurde im Auftrag des Marktes Altdorf unter Beteiligung

der Verwaltung des Marktes Altdorf

der Stadtverwaltung Landshut

des Mietervereins Landshut und Umgebung e.V.

des Haus- und Grundbesitzervereins Landshut und Umgebung e.V.
des Amtsgerichts Landshut und

lokaler Wohnungsmarktexperten

erstellt. Mit der Datenerhebung und der wissenschaftlichen Ausarbeitung des Miet-
spiegels war das EMA-Institut fir empirische Marktanalysen Regensburg beauftragt.
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B Rechtliche Grundlagen

Der Mietspiegel ist im Biirgerlichen Gesetzbuch definiert als Ubersicht iiber die ortsiib-
liche Vergleichsmiete, welche aus den lblichen Entgelten gebildet wird, die fiir Wohn-
raum vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten
vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen der Betriebskosten abgesehen, gedndert
worden sind (§§ 558c Abs. 1, 558 Abs. 2 BGB). Er gibt Auskunft Uber das allgemeine
Mietpreisgefiige im Markt Altdorf, Die nach anerkannten statistischen Verfahren ermit-
telten Vergleichsmieten dienen nicht der Mietpreisfestsetzung, sondern sollen die
eigenverantwortliche Mietpreisbildung erleichtern, zur Versachlichung von Mietpreis-
auseinandersetzungen beitragen und Gerichtsverfahren zwischen den Mietvertrags-
parteien mdglichst vermeiden.

Der vorliegende Mietspiegel erfiillt die Voraussetzungen eines qualifizierten Mietspie-
gels. Gemal § 558a Abs. 2 BGB kann der qualifizierte Mietspiegel neben Vergleichs-
objekten und Sachverstdndigengutachten zur Begriindung einer Mietpreiserhdhung
herangezogen werden, enthalt aber gleichzeitig die Vermutung, dass die im Mietspie-
gel ausgewiesenen Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben. Begriindet
ein Vermieter ein Mieterh6hungsverlangen nicht mit diesem Mietspiegel, so hat er
trotzdem die Vergleichsmiete aus dem Mietspiegel mitzuteilen, sofern dieser Angaben
fiir eine Wohnung enthélt (§ 558a Abs. 3 BGB).

Geltungsbereich des Mietspiegels

Der Mietspiegel gilt ausschlieBlich fir nicht preisgebundene Mietwohnungen des freifi-
nanzierten Wohnungsbaus. Er gilt insbesondere nicht fur
¢ Wohnungen des offentlich geforderten sozialen Wohnungsbaus,

¢ grobBteils oder ganz gewerblich genutzte Wohnungen,
¢ selbst genutzte Wohnungen,
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¢ Wohnungen, die Teil eines Jugendwohn-, Studentenwohn-, Alten-(pflege)- oder
sonstigen Heimes sind,

¢ Wohnungen, die nur voriibergehend — maximal 6 Monate - vermietet sind (z.B.

Ferienwohnungen).

ganz oder iberwiegend mdébliert vermietete Wohnungen,

Wohnungen, die vollsténdig untervermietet sind,

Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind,

nicht abgeschlossene Wohnungen.

®* ¢ ¢ @

Datengrundlage

]

mit den Zu- und Abschligen der Tabellen 2 bis 6 betrachtet werden. In den Tabellen _ .
genannte Ausstattungen miissen vom Vermieter gestellt sein! Falls vom Mieter selbst
Ausstattungsmerkmale eingebaut wurden, gelten diese als nicht vorhanden. Bei Tabel-
le 3 und 6 ist anhand einer Punkisumme, die zuerst berechnet werden muss, der
Gesamtzu-/abschlag fiir Wohnungsausstattung bzw. kleinrdumige Wohnlage zu ermit-
teln.

Tabelle 1; Basisnettomiete in Abhingigkeit von Wohnfliche und Baujahr fiir die
Marktgemeinde Altdorf

Der Mietspiegel basiert auf Mietdaten, die im Rahmen einer Zufallsstichprobe von ca.
500 Wohnungen im Juni/Juli 2007 zum Zweck der Mietspiegelerstellung im Bereich
von Altdorf durch eine miindliche Befragung bei Haushalten erhoben wurden. Unter-
stiitzend und vergleichend wurde Datenmaterial, das fir die zeitgleiche Erstellung des
Landshuter Mietspiegels gewonnen wurde, herangezogen.

Baujahr | bis | 1948 - | 1961- | 1971- | 1981- | 1989 - | 1996- | ab
1947 | 1960 | 1970 | 1980 | 1988 | 1995 | 2001 | 2002

Wohnfldche: | eurorm? | Euroim? | Euroim® | Euroim?® | Euroim® | Eurom?® | Euro/m?® | Euro/m?

3,90 4,56 4,91 5,23 5,51 5,74 594 | 6,11

3,73 4,35 4,70 4,99 5,26 5,48 5,68 | 584

3,66 4,27 4,61 | "4,90 517 5,38 557 | 573

3,62 4,23 4,56 4,85 5,11 5,33 552 | 5,68

Mietbegriff

3,64 4,24 4,58 4,87 5,13 5,35 553 | 569

Bei der im Mietspiegel dargesteliten ortsiiblichen Vergleichsmiete handelt es sich um
die monatliche Nettomiete (kalt) pro Quadraimeter. Die Nettomiete ist definiert als der
rein fiir die Uberlassung der Wohnung zu leistende Mietpreis. Betriebskosten gemaf §
2 Betriebskostenverordnung sind darin nicht enthalten. Auch die Vermietung einer
Garage oder eines Stellplatzes ist nicht beriicksichtigt. Beim Vergleich der individuel-
len Vertragsmiete mit den Angaben im Mietspiegel ist darauf zu achten, dass von der
Vertragsmiete die evil. enthaltenen Betriebskosten und Zuschldge abgezogen werden
miissen, falls solche in der Vertragsmiete enthalten sind.

3,71 4,33 4,67 4,96 5,23 5,45 564 | 581

3,86 4,51 4,86 517 5,45 5,68 588 | 6,05

115 bis < 135 qr

135bis 150qm ~ | 402 | 469 | 506 | 538 | 567 | 591 [ 612 [ 6,29

B) Aufbau des Mietspiegels

Der durchschnittliche Nettomietpreis in Altdorf, unabh&ngig von Wohnflache und Bau-

jahr, betragt 5,04 €/qm. Uber die Mietpreise von Wohnungen unter 40 und tber 150
gm kann keine Aussage getroffen werden, da sie in der Auswertungsstichprobe in zu
geringer Anzahl vertreten waren.

Tabelle 2: Zu-/Abschlédge in Prozent der Basisnettomiete je nach Heizungsausstattung

Die Berechnung der Vergleichsmiete erfolgt liber die Tabellen 1 bis 8. Mit Hilfe der
Tabellen kann je nach Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Woh-
nung eine durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete berechnet werden.

Die Basis des Mietspiegels bildet Tabelle 1. Hier sind durchschnittliche Nettomieten in
Abhéngigkeit von den beiden einflussreichsten Merkmalen auf den Mietpreis - Wohn-
flache und Baujahr - enthalten (= Basisnettomiete). Es wird nach Wohnfldchen- und
Baujahresklassen differenziert. Die Wohnflachenberechnung orientiert sich an den
Bestimmungen der Wohnflachenverordnung.

Die Tabellen 2 bis 6 enthalten Zu- und Abschl&ge in Prozent der Basisnetiomiete fiir
Wohnwertmerkmale, durch welche sich eine Wohnung in besonderem Mafle von
durchschnittlichen Wohnungen unterscheidet. Tabelle 1 darf nur in Zusammenhang

Heizurlgiusstattﬁng Zu-IAbschlag | Ubertrag
Zentfé’lhéiiﬂng;-zéﬂ'tr_éie-Etaggnhelzung jnurBaujahré=§or.19¥iéj" +4%
'Zénttélhéizung; zentrale Eteigenﬁeiiun’g (ab Baujahr 1948) I i 0 %.'_
Gaseinzelofen; EléktfonachlSpeicherﬁfen , ST SR P e
dberwiegend Einzelsfen mit Kohle-, Holz- oder Olbefeuerung -10% -
keine vom Vermieter gestelite Heizung LAY

Als Standard gilt eine nach 1947 gebaute Wohnung mit Zentralheizung. Liegen mehrere
Heizungsarten (wie z.B. Zentralheizung und Kachelofen) vor, ist diejenige Heizungsarl
heranzuziehen, welche {iberwiegt. Der Zuschlag flr Zenfralheizung, zenirale Etagenheizung
fiir Wohnungen mit Baujahr vor 1948 ist nur gerechtfertigt, wenn die Beheizung von einer
zentralen Stelle aufterhalb der Wohnung fiir den ganzen Wohnbereich erfolgt.




Tabelle 3: Zu-/Abschiége in Prozent der Basisnetiomiete fiir Wohnungsausstattung
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Tabelle 4: Zu-/Abschiége in Prozent der Basisnettomiete fiir besondere Haustypen

Wohnungsausstattungskriterien

Punktwert

im Badezimmer ist der ganze Nassbereich gekachelt

3%

kein Waschmaschinenanschluss in der Wohnung

A

" Fuftboden im Bad nicht durchgehend gefliest

-1

: kei'n ‘F"e.lnster'irh Badezimmer

-1

lgesamte Warmwasserversorgung nur (iber Kleinboiler oder Untertischgerate

-2

‘Parkett-, Kork-, Laminatboden im iiberwiegenden Teil der Wohnung

+1

_Marmor— Kachel-, Natursteinboden i im iiberwiegenden Teil der Wohnung

+2

_einfache PVC- oder Linoleumbdden im iiberwiegenden Teil der Wohnung

-2

einfache Holzdielenbéden im iiberwiegenden Teil der Wohnung

%1

Besondere Haustypen Zu-/Abschlag ﬂheﬁﬁg_;
Einfamilienhaus : +9%

‘Doppelhaushilfte, Reihenhaus e +5% :

Tabelle 5: Zu-/Abschlige in Prozent der Basisnettomiete je nach Ortsteil

Ortsteil ok s Zu-/Abschlag | Ubertrag |
Plettrach s 8%

-‘_uberwiegend e:nfach verglaste Fenster, Doppel IKastenfenster oder Fenster
T mit zusatzlichem Vorfenster

—'.2

3uberWIegend Rollléden oder Fensterlden an den Wohnungsfenstern

+1

: Embaukﬂche mit mindestens zwei Einbauelektrogerten (z.B. Herd, Kiihl-
schrank Spulmaschme) Spillbecken mit Unterschrank und ausrerchend

+1

KUcheneInbauschrémken wird vom Vermieter geste!ll :
: Loggia vorhanden i

+1

Terrasse vorhanden

1

Garten vorhanden; der ausschlieBlich vom Mieter einer Wohnung aiteln ge-
“  nutzt werden darf (gilt nur for Mehrfamilienhéuser mit mindestens zwei
‘Wohnungen und ist unabhéngig von der Gartenflache)

ik

kein. Balkon vorhanden

:zusétzhche Feuerungsan[age (offener Kamin, Kachelofen Schwedenofen)

=

'-mmdestens ein Wohnraum ohne fest installierte Heizung vorhanden

Geba‘!udedémmung nachtraglich montiert (Gebaudelsollerung entspricht
~ - mindestens Warmeschutzverordnung 1995; Gebﬁude muss vor 1990 er-
‘baut worden sein) :

+3

schlechte Grundrissgestaltung (z.B. mmdes{ens ein. Durchgangsammer)

Wohnung mit Galerie

e

keine: Gegensprechanlage mit Turbfrner vorhanden

=1

Punktsumme flir die Wohnungsausstattung

_Anhand dieser Punktsumme ergibt sich folgender Zu-/Abschlag in Prozent der Basismiete:

; Zu-/Abschlag | Obertrag -

S Punkisumme: +6 und mehr | + 14 %
Gehobene 5 T e =
Wohnungsausstattung unktsumme: + 5 oder + 4 +9%
: Punktsumme: + 3 oder + 2 +5%
.Mitt_lgre' Wohnungsausstaﬂung Punktsumme: - 1 bis + 1 0%

= : e = —
Einfache :unk:summe.. ; t;der .42 : of
Wohnungsausstattung Ll e ‘ 52
! Punktsumme: ab - 6 -14 %

In dem Ortsteil Pfetirach liegt das Mietniveau im Vergleich zu den Ortsteilen Altdorf und
Eugenbach niedriger, was zu einem entsprechenden Abschlag filhrt. Die Kriterien fiir beste,
gute, durchschnittliche und einfache Wohnlage (Tabelle 6) gelten jedoch in allen Ortsteilen.



7]

Tabelle 6: Zu-/Abschlédge in Prozent der Basisnettomiete fiir Kriterien der direkten

Wohnumgebung
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Anmerkungen

Kriterien der direkten Wohnumgebung

Punktwert

Der Larmpegel in unmittelbarer Umgebung ist éuEérst_'niedrig.

+1

Die Wohnung liegt in einem Hinterhaus/Riickgebsude.

+ 1

Es-gibt keine Beeintréchtigungen durch Rauch, Staub, 7Géruch, Schmutz, .
. Erschitterungen u.4. : L o

[ +1

. der Larmpegel in der Umgebung ist als besonders hoch einzustufen.

-Die Hauptwohrirdume Iiegen in Richtung einer HauptverkehrsstraRe bzw.

“Es besteht ein_hoher Beléstigungsgrad wegen der Nahe zu Kneipen,
- Gaststatten, Kino usw. j :

Die Wohnung liegt in einem gewerblich genutzten Gebiet mit Industrie-
- IGewerbebetrieber. : o i T

Im Umkreis von 100 Metemn befinden sich groBere Wald-, Wiesen- oder
- - Parkflachen (mindestens ‘FuBballfeldgréfie) mit Moglichkeiten zum
__ Spazierengehen, e e e Pl B

.+1

_Die Bebauung im Umkreis von 50 Metern ist sehr dicht bis geschlossen.

- -1

Es gibt'im Umkreis von 50 Metern keine oder nur punktuelle Begriinung, -

-1

:Di_e:-j_unmitt'\_e'!baré:Umggbung der Wohnung ist gekennzeichnet durch das

= Vorhandensein von Einkaufsméglichkeiten fir den t4glichen Bedaif
~_ (maximal bis 300 m Entfernung). : o i

e

Die unmittelbare Umgebung der Wohnung ist gekennzeichnet durch das |

- Vorhandensein von Einkaufsméglichkeiten  fiir spezielleren Bedarf
,(maxiﬁ'lal-bis-VSOO_rﬁ'-Entfe_mung); : S N e i

+1

_ Meterentfernt. - . -

“Einkaufsmoglichkeiten fir de:h-rspe_z'_iellere_n- Bedarf sind mehr als 1.000

Offentliche Verkehrsmittel sind nicht innerhalb von 300 Metern zu Fufs
oreichibae. i T R : e

'Es handelt sich.um eine helle, gut belichtete Wohnung mit vorwiegend
- ‘sonnenseitiger- Ausrichtung der Hauptriume (insbés’._ondé’r_e_f h -
- Sliden und Westen). ] : e :

+1

Punktsumme fiir die kleinrdumige Wohnlage:

Anhand dieser Punktsumme ergibt sich folgender Zu—lAbsch_lag.ihPFdzeht der Basismiete:

e matiE s _ . _| Zu-IAbschlag | Ubertrag
Beste Wohnlage -~ | Punktsumme: +6 und mehr + 3%:
Gute Wohnlage = - Punktsumme: +4 oder +5 F2Y% :
Durchschnittliche - Punktsumme: zwischen -3 und +3 0%
Wohnlage iy T :
Einfache Wohnlage Punktsumme: -4 und weniger LT D

Die Angaben der Tabellen 1 bis 6 sind Durchschnittswerte und kénnen im Einzelfall bei
ausreichender Begriindung modifiziert werden.

Modernisierungsmalnahmen werden nicht gesondert beriicksichtigt, flieRen aber indirekt in
Form von Zuschldgen bzw. fehlenden Abschldgen bei der Wohnungs- und Heizungsaus-

stattung in die Bewerlung mit ein.

Bei der statistischen Auswertung haben sich insbesondere folgende Wohnwertmerkmale
als nicht unmittelbar mietpreisbeeinflussend herausgestellt:

Art des Mehrfamilienhauses .
Art der Kiichenrdumlichkeit (Wohn-, Kochkiiche) ‘
Besondere Wohnungstypen wie Mansardenwohnung, Maisonetie-Wohnung, Apparte-

ment-Waohnung
Garage oder Stellplatz vorhanden
Keller- oder Speicherrdumlichkeiten vorhanden.
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C. Beispiel fiir die Anwendung des Mietspiegels

1. Ermittlung der durchschnittlichen ortsiiblichen Ver-

gleichsmiete

Fir eine Mietwohnung in Eugenbach mit folgenden Merkmalen soll die durchschnittli-
che Vergleichsmiete berechnet werden: 80 gm Wohnflache, Baujahr 1962, Zentralhei-
zung, Bad raumhoch gekachelt mit Badewanne, einfache PVC-Béden und einfache
Doppelfenster, ein Durchgangszimmer, sehr ruhige Umgebung.

Berechnungsschri'tte

Ergebnis

gleichsmiete

Details
. Ermittlung der Basis- | Tab. 1: 80 gm Wohnfldche 4,56 €/gm
nettomiete Baujahr 1962
2. Erfassung zutreffender | Tab. 2: Zentralheizung (Baujahr 1962!) 0%
Zu- und Abschlage Tab. 3: einfache Wohnungsausstattung (- 2 Punkte) -5%
aus den Tabellen 2 Tab. 4: kein besonderer Haustyp 0%
bis 6 Tab. 5: nicht im Ortsteil Pfetirach gelegen! 0%
.| Tab. 6: durchschnittliche kleinrdumige Wohnlage 0%
(+ 1 Punkte)
3. Summe der Zu-/Abschldge -5%
4. Durchschnittliche Ver- | Basisnettomiete - Summie der Zu-IAbschlége (- 5 %)
gleichsmiete pro gm 4,56 €/gm - (0,05 x 4,56 €/qm) = 4,33 €/qm
5. Durchschnittliche (durchschnittliche Vergleichsmiete pro qm) * Wohnfiiche:
ortslibliche Ver- 4,33 €/gm x B0gm = 346 €

Die Basisnettomiete betragt 4,56 €/qm). Davon ist die Summe aller Zu-/Abschldge in Hohe
von - 5 % abzuziehen. Die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete betragt damit 4,33
€/gm) bzw. insgesamt 346 Euro bei einer Wohnfliche von 80 m2.

[
2. Ermittlung der eigenen Nettomiete

Fiir einen Vergleich mit der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete ist die eigene
Netto(kalt)miete pro Quadratmeter zu verwenden. Falls diese nicht bekannt ist, sind die
nachfolgenden Berechnungsschritte erforderlich:

¢ Von dem Betrag, der insgesamt monatlich an Miete anfillt, sind die monatlichen Hei-
zungs- und Warmwasserkosten sowie die weiteren Betriebskosten, die an den Vermie-
ter zu entrichten sind, abzuziehen.

o Weiterhin abzuziehen sind eventuelle Zuschldge (z.B. fiir Garage oder Steliplatz).

e Der verbleibende Betrag ist nunmehr durch die Wehnfldche zu dividieren.



