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Geleitwort des 1. Burgermeisters

Liebe Mitburgerinnen und Mitburger,

die Themen bezahlbarer Wohnraum und angemessene Mietpreise
nehmen in der offentlichen Diskussion immer mehr Raum ein. In
diesem Zusammenhang leistet der Mietspiegel einen erheblichen
Beitrag zur Rechtssicherheit bei der Mietpreisfestsetzung. Er wird in
regelmaligen Abstanden von der Gemeinde Karlsfeld herausgege-
ben. Mieter und Vermieter erhalten dadurch einen fundierten, aktuel-
len Orientierungsrahmen Uber die Hohe der ortsliblichen Mietpreise
fur vergleichbaren nicht preisgebundenen Wohnraum in Karlsfeld.
Der Mietspiegel leistet somit einen erheblichen Beitrag zur Rechtssi-
cherheit bei der Mietpreisfestsetzung.

In diesem Jahr wurde der Mietspiegel komplett neu aufgestellt. Auf-
grund der im September 2013 bis Februar 2014 durchgefihrten Da-
tenerhebung enthalt der Karlsfelder Mietspiegel neben den ,nackten”
Zahlen Erlauterungen, die die Berechnung der fir die jeweilige Wohnung malfigeblichen Vergleichs-
miete wesentlich erleichtern. Der Mietspiegel dient beiden Mietvertragspartnern als Grundlage fir eine
faire Ubereinkunft zur Miethéhe. Der mit hoher Sorgfalt erstellte Karlsfelder Mietspiegel ist ein qualifi-
zierter Mietspiegel, in dem die ,ortstbliche Vergleichsmiete” entsprechend den gesetzlichen Vorschrif-
ten dargestellt ist.

Mit der aktuellen Ausgabe erhalten Sie, liebe Mitblrgerinnen und Mitblrger, ein abgesichertes, diffe-
renziertes Bild der aktuell auf dem Karlsfelder Wohnungsmarkt bestehenden Mietpreise.

Ich hoffe, dass der Mietspiegel weiterhin als Instrument fiir ein gutes Miteinander von Mieterinnen und
Mietern sowie Vermieterinnen und Vermieter angenommen und genutzt wird. Insbesondere gilt mein
Dank allen Biirgerinnen und Burgern, die bei der Datenerhebung aktiv mitgearbeitet haben. Ohne ihre
Mitwirkung gabe es diesen qualifizierten Mietspiegel nicht.

Karlsfeld, den 27. Marz 2014

e

Stefan Kolbe
1. BUrgermeister



Der Karlsfelder Mietspiegel fir nicht preisgebundene Mietwohnungen

Der Mietspiegel wurde im Jahr 2014 im Auftrag der Gemeinde Karlsfeld auf der Basis einer reprasen-
tativen Stichprobe nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen unter Beachtung datenschutz-
rechtlicher Bestimmungen vom GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH neu
erstellt. Er wurde vom Gemeinderat als qualifizierter Mietspiegel anerkannt. Unterstiitzend und bera-
tend beteiligt waren die Stadtverwaltung Dachau, die Gemeinde Karlsfeld, der Mieterverein Dachau
und Umgebung e.V. sowie anfangs der Haus- und Grundeigentiimer Dachau und Umgebung e.V. und
gegen Ende der Haus & Grund Stadt und Landkreis Dachau e.V..

Rechtliche Grundlagen

Ein Mietspiegel ist im Blrgerlichen Gesetzbuch definiert als Ubersicht (iber die ortsiibliche Vergleichs-
miete, welche aus den ublichen Entgelten gebildet wird, die fir Wohnraum vergleichbarer Art, GréRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliellich der energetischen Ausstattung und Beschaffen-
heit in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen der Betriebskosten abgesehen, gean-
dert worden sind (§§ 558c Abs. 1, 558 Abs. 2 BGB). Durch die Abbildung des Mietniveaus fiir ver-
schiedene Wohnraumklassen wird die eigenverantwortliche Festsetzung von Mieten fur die Vertrags-
parteien erleichtert. Der Mietspiegel hilft, Auseinandersetzungen Uber Miethéhen zu versachlichen,
Gerichtsverfahren zu vermeiden und dient auch der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mie-
ten.

Der Mietspiegel kann ferner zur Begriindung einer Mietpreiserhbhung herangezogen werden. Die
Einwilligung in eine Mietpreiserhohung kann der Vermieter vom Mieter verlangen, wenn:

¢ die bisherige Miete, von Erhdéhungen nach den §§ 559, 560 BGB (Mieterhéhung wegen Moderni-
sierungsmallnahmen und Betriebskostenerhéhung) abgesehen, seit mindestens 15 Monaten un-
verandert ist.

o die verlangte Miete die ortsubliche Vergleichsmiete nicht Ubersteigt. Um die ortstibliche Ver-
gleichsmiete festzustellen, kann der Mietspiegel herangezogen werden.

e die Miete sich innerhalb eines Zeitraumes von 3 Jahren nicht um mehr als 15 Prozent (Kappungs-
grenze fur Karlsfeld) erhoht, von Erhéhungen nach den §§ 559, 560 BGB abgesehen.

Datengrundlage und Datenauswertung

Der Mietspiegel wurde sowohl in Bezug auf die Datenerhebung als auch in Bezug auf die Datenaus-
wertung nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt: Der Mietspiegel basiert auf Daten,
die im Rahmen einer Zufallsstichprobe von September 2013 bis Februar 2014 zum Zweck der Miet-
spiegelerstellung im Gebiet der Gemeinde Karlsfeld per mindlicher Befragung und standardisiertem
Fragebogen erhoben wurden. Ausgewertet werden konnten die Angaben zu 729 mietspiegelrelevan-
ten Mietobjekten, die den gesetzlichen Vorgaben entsprachen. Die Auswertungen wurden mit regres-
sionsanalytischen Verfahren durchgefuhrt. Dabei wurde zusatzlich Datenmaterial aus der Stadt Dach-
au herangezogen, das flr die gleichzeitige Erstellung des dortigen Mietspiegels erhoben wurde.



Geltungsbereich des Mietspiegels

Der Mietspiegel gilt ausschlielich fur nicht preisgebundene Mietwohnungen des freifinanzierten Woh-
nungsbaus im Wohnflachenbereich zwischen 25 m? und 110 m2. Er gilt insbesondere nicht fir

+ Wohnungen des o6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbaus,

+ gewerblich und eigengenutzte Wohnungen,

¢ Wohnungen, die Teil eines Jugendwohn-, Studentenwohn-, Alten-(pflege)- oder eines sonstigen
Heimes sind,

+ Wohnungen, die nur kurzzeitig oder voriibergehend vermietet sind (z.B. Ferienwohnungen).

Fur folgende besondere Wohnungsklassen, Uber die keine Daten erhoben wurden, ist der Mietspiegel
nicht unmittelbar bzw. nur unter Abwagung der Sachlage anwendbar:

+ Dienst- oder Werkswohnungen, deren Vermietung an ein Beschaftigungsverhaltnis gebunden ist,

¢ ganz oder Uberwiegend mobliert vermietete Wohnungen (ausgenommen Einbaukuche oder Ein-
bauschranke),

+ Wohnungen, die vollstandig untervermietet sind,

+ Einfamilienhduser, Doppelhaushalften und Reihenhauser.

Mietbegriff

Bei der im Mietspiegel dargestellten ortstiblichen Vergleichsmiete handelt es sich um die monatliche
Nettomiete pro Quadratmeter. Die Nettomiete ist definiert als der Preis rein fir die Uberlassung der
Wohnung. Betriebskosten gemall § 2 Betriebskostenverordnung sind darin nicht enthalten. Auch die
Vermietung einer Garage oder eines Stellplatzes oder andere Zuschlage sind gesondert zu bertick-
sichtigen. Beim Vergleich der individuellen Vertragsmiete mit den Angaben im Mietspiegel ist darauf
zu achten, dass von der Vertragsmiete die gegebenenfalls enthaltenen Betriebskosten und Zuschlage
abgezogen werden mussen.

Aufbau des Mietspiegels

Grundlage fur die Berechnung der ortstuiblichen Vergleichsmiete sind die Tabellen 1 und 2. Mit Hilfe
dieser Tabellen kann im Einzelfall je nach Art, Grofle, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der
Wohnung eine ortslbliche Vergleichsmiete berechnet werden.

Die Basis des Mietspiegels bildet Tabelle 1: Hier sind durchschnittliche Nettomieten in Abhangigkeit
der beiden einflussreichsten Merkmale auf den Mietpreis — Wohnflache und Baujahr — enthalten
(= Basisnettomiete). Die ausgewiesene Basisnettomiete pro Baujahres- und Wohnflachenklasse ent-
spricht der jeweiligen Klassenmitte. Die Basisnettomiete fir Wohnungen, die nicht genau in der Klas-
senmitte angesiedelt sind, kann auch durch Zwischenwertbildung (Interpolation) gewonnen werden.

Mit Hilfe von Tabelle 2 wird die einzelne Wohnung noch genauer spezifiziert. Tabelle 2 enthalt Zu-
/Abschlage (in Prozent der Basisnettomiete) je nach Sanitar- und Wohnungsausstattung, besonderen
Wohnwertmerkmalen sowie der Wohnlage. Erlduterungen dazu finden sich im Anschluss an Tabelle 2.



Tabelle 1: Basisnettomiete in Abhangigkeit von Wohnflache und Baujahr

Baujahr bis 1959 1960 bis 1979 bis 1995 bis 2009 bis

1978 1994 2008 2013

Wohnflache Euro/m? Euro/m? Euro/m? Euro/m? Euro/m?
25 m” bis < 35 m 12,69 11,55 12,42 13,13 14,09
35 m” bis < 40 m® 11,31 10,30 11,07 11,71 12,57
40 m? bis < 45 m’ 10,70 9,74 10,47 11,07 11,88
45 m” bis <50 m? 10,22 9,30 10,00 10,58 11,35
50 m” bis < 55 m” 9,84 8,96 9,63 10,19 10,93
55 m” bis < 60 m” 9,54 8,69 9,34 9,88 10,60
60 m? bis < 70 m® 9,22 8,39 9,02 9,54 10,24
70 m? bis < 80 m* 8,93 8,13 8,75 9,25 9,92
80 m” bis < 90 m” 8,79 8,01 8,61 9,10 9,77
90 m? bis < 100 m? 8,77 7,98 8,58 9,08 9,74
100 m? bis 110 m? 8,84 8,05 8,65 9,15 9,82

Die durchschnittliche Nettomiete in Karlsfeld unabhangig von Wohnflache und Baujahr betragt

9,39 Euro/m?.

Bei der Berechnung der Wohnflache gilt, dass Dachgeschossflachen mit einer Héhe von mindestens
1 Meter und weniger als 2 Metern nur zur Halfte bericksichtigt werden. Nicht berticksichtigt werden
Flachen mit einer Hohe von weniger als 1 Meter. Die Flachen von Balkonen, Loggien und Terrassen
werden nach § 4 Ziffer 4 Wohnflachenverordnung in der Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch zur

Halfte berucksichtigt.

Das Baujahr des Gebaudes entspricht in der Regel dem Jahr der Bezugsfertigkeit des Wohnraums.
Nur bei nachtraglich erstelltem Wohnraum, z. B. Dachgeschossausbauten oder Anbauten, ist das Jahr
der Fertigstellung fur diesen Wohnraum anzusetzen.




Tabelle 2: Zu- und Abschléage in Prozent der Basisnettomiete aus Tabelle 1:

Hohe des Zu- | Ubertrag bei
Art des Zu- bzw. Abschlags S A ViarhErE et

(bitte Zu-/Abschlagskriterien in den Erlauterungen heranziehen) schlags des Merkmals

Wohnungsausstattung (eine Méglichkeit muss gewahlt werden!)

gehobene Wohnungsausstattung (ab 2 Zuschlagsmerkmalen) +5%
durchschnittliche Wohnungsausstattung (1 Zuschlagsmerkmal) 0%
einfache Wohnungsausstattung (kein oder 1 Abschlagsmerkmal) -5%
sehr einfache Wohnungsausstattung (ab 2 Abschlagsmerkmalen) -11%

Sanitdrausstattung (eine Moglichkeit muss gewahlt werden!)

gehobene Sanitarausstattung (Bad im Nassbereich komplett ge- +6 %
fliest und zusatzlich mind. zwei Zuschlagsmerkmale)

durchschnittliche Sanitarausstattung 0 %

Besondere Wohnwertmerkmale (mehrere Moglichkeiten kénnen gewahlt werden!)

gehobene Kiichenausstattung +6 %

gehobene Aullenflache (Balkon, Loggia oder Terrasse) +5%

Wohnlage (eine Moglichkeit muss gewahlt werden!)

sehr gute Wohnlage (ab 4 Zuschlagsmerkmalen) +3%

gute Wohnlage (3 Zuschlagsmerkmale) +1%

normale Wohnlage (1 bis 2 Zuschlagsmerkmale) 0 %

einfache Wohnlage (bei 0 Zu- oder Abschlagsmerkmalen) -1%

sehr einfache Wohnlage (ab 1 Abschlagsmerkmal) -3%
Summe der

Zu- und Abschlage:

Erlauterungen zu Tabelle 2

Allgemein qilt:
Tabelle 1 darf bei der Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete nicht isoliert, sondern immer nur
in Zusammenhang mit den Zu- und Abschlagen aus Tabelle 2 betrachtet werden.

Die genannten Ausstattungen missen vom Vermieter gestellt sein! Falls vom Mieter selbst Ausstat-
tungsmerkmale eingebaut wurden, gelten diese als nicht vorhanden. Eventuelle Mietpreisminderun-
gen fur Eigenleistungen miissen ebenfalls entsprechend berticksichtigt werden.

Wohnungsausstattung:

Nachfolgend findet man eine Liste von Zu- und Abschlagskriterien die Wohnungsausstattung betref-
fend. Die Anzahl der vorhandenen Zu- und Abschlagskriterien ist jeweils gegeneinander aufzurech-
nen. Als Zuschlagskriterien gelten:

e im Uberwiegenden Teil des Wohn-/Schlafbereichs (abgesehen von Flur und Bad) befinden
sich Parkett-, Laminat- oder Korkbdden, Fliesen-, Kachel- bzw. Natursteinbdden oder Tep-
pichbdden

e zusatzliche Heizanlage fur feste Brennstoffe vorhanden (z.B. Kacheléfen, offener Kamin oder
Schwedenofen),

e die Wohnung erstreckt sich Uber 2 Etagen (Maisonette-Wohnung)



o die Wohnung besitzt eine Galerie (balkonartiger offener Vorbau in zweiter Wohnebene)
e elektrische Rollladen vorhanden.

Als Abschlagskriterien gelten:

e Uberwiegend einfache Holz- oder PVC-/Linoleumbd&den,

¢ mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne installierte Heizung,

e keine Sprechanlage mit Turoffner vorhanden,

e weder eigener Keller- noch Speicheranteil vorhanden,

e die Installation (Strom, Wasser, Gas) ist Uiberwiegend sichtbar (die Ublichen Zuleitungen fiir
die Heizung fallen nicht darunter),

e Durchgangszimmer vorhanden,

e die Warmwasserbereitung erfolgt ausnahmslos Uber Kleingerate (Boiler, Durchlauferhitzer
oder Untertischgerate).

Die Wohnungsausstattung gilt als gehoben, wenn in der Summe mindestens 2 Zuschlagskriterien
verbleiben. Eine durchschnittliche Wohnungsausstattung liegt vor, wenn in der Summe eines der oben
genannten Zuschlagsmerkmale verbleibt. Die Wohnungsausstattung gilt als einfach, wenn in der
Summe weder ein Zu- noch ein Abschlagskriterium bzw. 1 Abschlagskriterium vorliegt. Eine sehr ein-
fache Wohnungsausstattung liegt vor, wenn in der Summe mindestens 2 Abschlagsmerkmale verblei-
ben.

Sanitdrausstattung:
Eine Sanitarausstattung gilt als gehoben, wenn zusatzlich zu einem komplett gefliesten Nassbereich
mindestens 2 der nachfolgend aufgelisteten Zuschlagskriterien zutreffen:

¢ sowohl Badewanne als auch eine separate Duschkabine vorhanden,
e Bidet vorhanden,

e Fullbodenheizung im Bad vorhanden,

e zweites Waschbecken im Bad vorhanden.

Trifft die obige Definition nicht zu, gilt die Sanitarausstattung grundsatzlich als durchschnittlich.

Besondere Ausstattungsmerkmale:

Eine gehobene Kiichenausstattung liegt vor, wenn in einer Kiichenrdumlichkeit (Wohn- oder Kochki-
che, zum Wohnraum offene Kiiche, integrierte Kiiche, auch Kochnische) eine Einbaukiiche zur Verfu-
gung gestellt wird. Die Einbaukiche muss neben einem Herd und einem Kihlschrank noch weitere

Einbauten aufweisen.

Ein Aufschlag fir die AuRenflache — einen Balkon, eine Loggia oder eine Terrasse — ist gerechtfertigt,
wenn diese Uber eine gute Sonnenbelichtung und eine Flache von mindestens 6 m? verfigt.

Wohnlage:

Nachfolgend findet man eine Liste von Zu- und Abschlagskriterien die Wohnlage betreffend. Die An-
zahl der vorhandenen Zu- und Abschlagskriterien ist jeweils gegeneinander aufzurechnen. Als Zu-
schlagskriterien gelten:

o die Hauptrdume liegen in Richtung einer Anlieger- oder Tempo-30-Stralle mit geringem Ver-
kehrsaufkommen, eines Gartens, einer Griinanlage oder einem Park,



o die Bebauung ist offen oder aufgelockert (meist Ein-/Zweifamilienhduser, Reihenhduser oder
freistehende Mehrfamilienhduser),

e der Grad der Beeintrachtigungen (z.B. durch Rauch, Staub, Geruch, Schmutz, Erschitterun-
gen usw.) ist sehr gering,

e die Wohnung liegt in einem Hinterhaus,

e im Umkreis von 50 Metern befindet sich mindestens regelmafige Begriinung in Form von vie-
len Garten, Stralengriin, Parkanlagen oder altem Baumbestand.

Als Abschlagskriterien gelten:
e die Hauptraume liegen in Richtung HauptverkehrsstralRe oder Durchgangsstraflie
o die nachstgelegene Anbindung an die Offentlichen Verkehrsmittel ist mehr als 1.000 Meter
entfernt.

Die Wohnlage gilt als sehr gut, wenn in der Summe mindestens 4 Zuschlagskriterien verbleiben. Die
Wohnlage ist gut, wenn in der Summe 3 Zuschlagskriterien verbleiben. Die Wohnlage gilt als einfach,
wenn in der Summe weder ein Zu- noch ein Abschlagskriterium verbleiben. Die Wohnlage gilt als sehr
einfach, wenn in der Summe mindestens 1 Abschlagskriterium verbleibt. Eine normale Wohnlage liegt
vor, wenn weder eine (sehr) gute noch eine (sehr) einfache Wohnlage ermittelt werden kann.

AbschlieRende Hinweise:

ModernisierungsmafRnahmen werden nicht gesondert berticksichtigt, sondern flieRen indirekt in Form
von Zuschlagen bzw. fehlenden Abschlagen bei der Wohnungs- und Sanitarausstattung in die Bewer-
tung mit ein.

Als Hilfe bei der Einordnung und Interpretation der in Tabelle 2 angeflhrten mietpreisbeeinflussenden
Wohnwertmerkmale werden anschlief3end die im Fragebogen erhobenen, aber nicht unmittelbar miet-
preisbeeinflussenden Merkmale aufgelistet. Der nicht feststellbare Einfluss dieser Merkmale auf die
Miete liegt u.a. daran, dass sie zum Wohnungsstandard gehéren oder in der Stichprobe zu selten
vorkamen, um einen gesicherten Einfluss statistisch feststellen zu kénnen.

e Artdes Gebaudes aulRer Galerie- bzw. Maisonettewohnung

e Lage der Wohnung im Haus (Stockwerk) und Anzahl der Zimmer

e Heizungsart aul’er Vorhandensein von zusatzlicher Heizanlage fiir feste Brennstoffe

e Art der Kiichenraumlichkeit (Wohn-, Kochkiiche, integrierte Kiiche, Kochnische)

¢ Reservierte Einzel- und Tiefgaragenplatze sowie reservierte Abstellplatze, fir die kein separa-
ter Mietzuschlag verlangt wird

¢ Gemeinschaftliche Einrichtungen wie nicht reservierte Parkplatze, Abstellgelegenheiten fiir
Fahrrader/Kinderwagen, Waschetrockenraum, Waschkiche, Hobby- bzw. Werkraum, Aufzug

e Einfache bzw. veraltete Holzverkleidungen oder Holzdecken

e Einbauschranke aufierhalb des Kiichenbereiches

¢ Durch Vermieter gestellter Kabel- oder Satellitenanschluss

e Maoglichkeit der Gartennutzung

e Ausrichtung der Hauptwohnrdume ist vorwiegend schattseitig (z.B. nach Norden) bzw.
schlechte Belichtung der Rdume

e Lage in unmittelbarer Nahe zu gewerblich genutztem Gebiet

¢ Innenstadtlage und Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedarf

e Schallisolierung der Wohnung, Typ der Fensterverglasung, Wintergarten vorhanden

¢ Modernisierungen, energetische Beschaffenheit bzw. Ausstattung.



Beriicksichtigung von Spannen

Der Mietspiegel kann durch die in den Tabellen 1 und 2 aufgefiihrten Merkmale grundsatzlich Miet-
preisunterschiede erklaren. Trotz der Vielfalt der erfassten Wohnwertmerkmale verbleibt ein Streube-
reich flr Mietpreise gleichartiger Wohnungen. Unter Verwendung aller genannten Wohnwertkriterien
ergeben sich durchschnittliche Zwei-Drittel-Spannen in Hohe von +17 Prozent. Das bedeutet: Bei
Differenzierung nach den Wohnwertmerkmalen liegen zwei Drittel aller Wohnungen einer Wohnungs-
kategorie (z.B. Wohnungen zwischen 60 und unter 70 m? der Baujahresklasse 1960 bis 1978, mit
einfacher Wohnungsausstattung usw.) innerhalb dieser Spannbreite.

Die Spannbreite beruht auf Mietpreisunterschieden, die durch den Uberwiegend freien Markt (unter-
schiedliche Mieten fir Mietobjekte mit gleichen Wohnwertmerkmalen) sowie subjektive (z.B. Wohn-
dauer, freundschaftliche Beziehung zwischen Mieter und Vermieter) bzw. nicht erfasste objektive
Wohnwertmerkmale (z.B. Besonderheiten wie goldene Wasserhahne) bedingt sind.

Ein Abweichen von der anhand Tabelle 1 und 2 ermittelten durchschnittlichen Vergleichsmiete sollte
aber insbesondere anhand nicht in Tabelle 2 angeflihrter Merkmale begriindet werden. Dabei ist die
angegebene Liste nicht unmittelbar mietpreisbeeinflussender Merkmale zu beachten! Sofern fir eine
Wohnung weitere Merkmale oder Besonderheiten vorliegen, die durch den Mietspiegel nicht abgebil-
det werden kdnnen oder bei denen die Qualitdt und der Zustand eines der im Mietspiegel ausgewie-
senen Wohnwertmerkmale erheblich vom Standard abweichen, ist es moglich, diese im Rahmen der
Spanne zu bericksichtigen.



Anwendungsbeispiel

1. Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete

Fur eine Mietwohnung mit folgenden Merkmalen soll die durchschnittliche Vergleichsmiete berechnet

werden:

65 m? Wohnflache; Baujahr 1979; Bad raumhoch gekachelt mit Bidet und Ful3bodenheizung; Parkett-
bdden im Wohn- und Schlafbereich sowie ein Schwedenofen im Wohnzimmer vorhanden; Durch-
gangszimmer; eigener Kellerraum nicht vorhanden; Warmwasserbereitung Uber kleinen Boiler; Wohn-
kiche mit vom Vermieter gestellter Einbaukuche ausgestattet (Herd, Kuhlschrank und Einbauschran-
ke vorhanden); Balkon in Stidlage mit 8 m? GroRe; Wohnlage in Wohngegend ohne Durchgangsver-
kehr, offene Bebauung und Griinanlagen in unmittelbarer Nahe, jedoch nachste Haltestelle des 6ffent-
lichen Nahverkehrs mehr als 1 km entfernt.

Berechnungsschritt

Details

Ergebnis

. Schritt: Ermittlung der Basis-
nettomiete aus Tabelle 1

e 65 m? Wohnflache
e Baujahr 1979

9,02 Euro/m?

. Schritt: Ermittlung der Zu- e einfache Wohnungsausstattung -5%
und Abschldge aus Tabelle 2 |®* gehobene Sanitarausstattung +6 %
e gehobene Kiichenausstattung +6 %

e gehobene AulRenflache +5%

e normale Wohnlage 0 %

. Schritt: Bildung der Summe Summe der Zu- und Abschlage: +12 %

der Zu- und Abschlage

. Schritt : Berechnung der
durchschnittlichen ortsubli-
chen Vergleichsmiete pro m?

Basisnettomiete + Summe der Zu- und Abschlage
9,02 Euro/m’* + 0,12 x 9,02 Euro/m” =

10,10 Euro/m?

. Schritt: Berechnung der ab-
soluten durchschnittlichen
ortsliblichen Vergleichsmiete

durchschnittliche Vergleichsmiete pro m? * Wohnflache
10,10 Euro/m® * 65m? =

657 Euro

. Schritt: Berechnung der orts-
Ublichen Vergleichsmiete
(2/3-Spanne)

absolute durchschnittliche Vergleichsmiete =+ 17 %
657 Euro + 0,17 * 658 Euro =
(falls Merkmale oder Besonderheiten vorliegen, die
durch den Mietspiegel nicht abgebildet werden kdnnen
oder bei denen die Qualitat und der Zustand eines der
im Mietspiegel ausgewiesenen Wohnwertmerkmale
erheblich vom Standard abweichen)

[545 - 769 Euro]

Die Summe aller Zu-/Abschlage ergibt einen Zuschlag in Hohe von + 12 %. Zu der Basisnettomie-
te in Hohe von 9,02 Euro/m? sind damit 12 % (= 0,12 * 9,02 Euro = 1,08 Euro/m?) zu addieren.
Die durchschnittliche Vergleichsmiete betragt folglich 10,10 Euro/m® bzw. insgesamt 657 Euro.
Der ortsiibliche Rahmen fiir diese Wohnung liegt im Bereich 657 Euro £17%, das entspricht ei-
nem Preisintervall von 545 bis 769 Euro.
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2. Ermittlung der eigenen Nettomiete

Fir einen Vergleich mit den Mietspiegelwerten ist die eigene Nettomiete pro Quadratmeter zu ver-
wenden. Falls diese nicht bekannt ist, sind die nachfolgenden Berechnungsschritte erforderlich:

e Von dem Betrag, der insgesamt monatlich an Miete anfallt, sind die monatlichen Heizungs-,
Warmwasser- und Betriebskosten, die an den Vermieter zu entrichten sind, abzuziehen. Far
den Fall unbekannter Betriebskosten sind durchschnittliche Werte in Tabelle 3 angegeben.

o Weiterhin abzuziehen sind eventuelle Zuschlage (z.B. flir Garage oder Untermiete).

e Der verbleibende Betrag ist nunmehr durch die Wohnflache zu dividieren und kann mit der im
Mietspiegel ermittelten ortsliblichen Vergleichsmiete verglichen werden.

Durchschnittliche Betriebskosten in Karlsfeld

Damit auch in Fallen von Brutto-, Bruttokalt- bzw. Teilinklusivmiete, in denen die Hohe der Nettomiete
nicht bekannt ist, auf die Nettomiete zurtick geschlossen werden kann, wurden durchschnittliche mo-
natliche Kosten fiir einzelne Betriebskostenpositionen (enthalten in §2 Betriebskostenverordnung)
ermittelt. Die durchschnittlichen Werte in Tabelle 3 beziehen sich auf das Jahr 2012. Eventuelle aktu-
elle Kostenanderungseinfliisse (wie z.B. zwischenzeitliche Anderung von Gebiihren) missen bei der
Anwendung entsprechend berticksichtigt werden. Zur Erhéhung der Aussagekraft liegt der Tabelle 3
eine gemeinsame Auswertung der Betriebskostenarten in Dachau und Karlsfeld zugrunde.

Tabelle 3: Mittlere monatliche Betriebskosten in Karlsfeld im Jahr 2012

Betriebskostenart Durchschnittliche Kosten | Ubertrag fiir die
pro Monat eigene Betriebskos-
Euro/m? tenberechnung

Wasser / Abwasser 0,32

Mullabfuhr 0,13

StralRenreinigung 0,00*

Versicherung 0,13

Grundsteuer 0,14

Schornsteinreinigung 0,02

Beleuchtung/Allgemeinstrom 0,05

Aufzug 0,13

Hausreinigung / Ungezieferbekampfung 0,18

Hausmeister / Hauswart 0,33

Gartenpflege 0,05

sonstige Betriebskosten 0,05

Breitbandkabelnetz: (8,60 Euro pro Wohnung) / ( m? Wohnflache) =
Gemeinschaftsantennenanlage:

(7,90 Euro pro Wohnung) / ( m? Wohnfliche) =
Heizung / Warmwasser 1,05
Summe:

* offentliche StralRenreinigungsgebihren werden nicht erhoben.



Auskunfts- und Beratungsstellen zum Mietspiegel

Gemeinde Karlsfeld, Hauptamt
Gartenstralie 7

85757 Karlsfeld

Tel.: 08131/99200

Fax: 08131/99103

E-Mail: hauptamt@karlsfeld.de
Homepage: http://www karlsfeld.de

Mieterverein Dachau und Umgebung e.V.
Ludwig-Ernst-Stralte 48

85221 Dachau

Tel.: 08131/83844

Fax: 08131/72624

E-Mail: Mieterverein-Dachau@t-online.de
Homepage: http://www.mieterverein-dachau.de

Haus- und Grundeigentiimer Dachau und Umgebung e.V.

Munchner Stral3e 35

85221 Dachau

Tel.: 08131/85933

Fax: 08131/81212

E-Mail: info@hugd.de
Homepage: http://www.hugd.de

Haus & Grund Stadt und Landkreis Dachau e.V.
WirmstralRe 30

85221 Dachau

Tel.: 08131/29 25 987

E-Mail: info@haus-und-grund-dachau.de

Homepage: http://www.haus-und-grund-dachau.de

Giltigkeit

Der qualifizierte Mietspiegel in der vorliegenden Fassung gilt laut Beschluss des Gemeinderates
der Gemeinde Karlsfeld vom 27.03.2014 ab dem 01.04.2014 fiir die Dauer von zwei Jahren.

Urheberrechte

Der Mietspiegel ist urheberrechtlich geschiitzt. Verkauf sowie Vervielfaltigungen jeglicher Art, auch
die Einreichung in elektronische Datensysteme, bleiben der Gemeinde Karlsfeld vorbehalten. An-

spriche kénnen aus dem Inhalt des Mietspiegels nicht hergeleitet werden.

Impressum

Herausgeber: Erstellung:

Gemeinde Karlsfeld GEWOS Institut fir Stadt-,
GartenstralRe 7 Regional- und Wohnforschung GmbH
85757 Karlsfeld Maurienstral’e 5

22305 Hamburg
http://www.gewos.de
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