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Mietspiegel 2023
Ludwigshafen am Rhein

(Stand der Erhebung: August 2022)

Gultig ab: 01. August 2023

Verdffentlicht am 31. Juli 2023

Ihre Ansprechpartnerinnen bei der Stadtverwaltung Ludwigshafen:

Bei Fragen zur Anwendung des Mietspiegels:
Bereich Soziales und Wohnen,
Frau Claudia Balthes, Tel.: 0621/504-2993

Bei Fragen zur Mietspiegelerhebung:
Bereich Stadtentwicklung,
Frau Nadja De Simone, Tel.: 0621/504-3012

Wissenschaftliche Begleitung, Datenerhebung und Auswertung:

EMA-Institut fir empirische Marktanalysen
Im Gewerbepark C25
93059 Regensburg

Internet: www.ema-institut.de

Das Urheberrecht liegt bei der Stadt Ludwigshafen am Rhein. Alle Rechte vorbehalten. Es ist ins-
besondere nicht gestattet, ohne ausdriickliche Genehmigung der Herausgeberin die Daten des
Mietspiegels oder Teile daraus zu vervielfaltigen und in elektronischen Systemen zu speichern

und anzubieten.

Verkauf gegen eine Schutzgebihr von 6,00 Euro
bei den folgenden Stellen:

LU-Mitte, Rathausplatz 17, Bereich Stadtentwicklung
LU-Mitte, Bismarckstr. 21, Burgerbiro

Postalischer Versand durch
Bereich Stadtentwicklung
Telefon 0621-504-3012, 8,00 Euro


http://www.ema-institut.de/

Vorwort

Liebe Burgerinnen und Burger,

Wohnen gehort zu den Themen, die uns in diesen Tagen besonders bewegen. Neben fehlenden
Wohnungen und steigenden Energiepreisen spielt dabei die Entwicklung der Mietpreise eine wich-
tige Rolle. Vor diesem Hintergrund freue ich mich, Ihnen den neuen Mietspiegel fur Ludwigshafen
an die Hand geben zu kénnen. Mit der Festlegung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bietet er den
Vertragsparteien das notwendige Mal3 an Rechtssicherheit.

Nach der Fortschreibung anhand der allgemeinen Preisentwicklung im Jahr 2021 erfolgte diesmal
turnusgemaln wieder eine Befragung auf Basis einer reprasentativen Stichprobe. Hierbei, wie auch
bei der Ermittlung der Ergebnisse, kamen die Bestimmungen des Mietspiegelreformgesetzes
(Bundesgesetzblatt I, Nr. 53, S. 3515) zur Anwendung. Dazu gehért neben der neuen Auskunfts-
pflicht u.a. eine Ausweitung der Mietverhaltnisse, die in die Betrachtung einbezogen werden kon-
nen. Wurden bislang nur Vertrage bertcksichtigt, die in den zurtickliegenden vier Jahren neu ab-
geschlossen wurden oder in denen es in dieser Zeit zu einer Anderung der Miethéhe kam, wurde
diese Spanne nun auf sechs Jahre ausgedehnt.

Auch dartber hinaus war die Erstellung des aktuellen Mietspiegels mit einigen Neuerungen ver-
bunden. Er beruht nun ausschlieZlich auf der Regressionsmethode. D.h., der Einfluss aller Merk-
male, wie Wohnungsgro3e, Baualter, Wohnungsausstattung oder Lage, wurde rechnerisch ermit-
telt und statistisch abgesichert. Zusammen mit der Zustimmung des Mietervereins sowie des Ver-
eins Haus & Grund sind damit die maf3geblichen Voraussetzungen fur einen qualifizierten Miet-
spiegel erfullt.

Fur eine leichtere Handhabung steht erstmals ein Online-Rechner zur Verfigung. Er ist abrufbar
unter www.ludwigshafen.de/mietspiegel/onlinerechner. Fir Personen ohne Internetzugang sind
aber auch weiterhin gedruckte Exemplare zum Kostenbeitrag von 6 € erhaltlich. Eine Neuerung,
die Sie unmittelbar bei der Anwendung des Mietspiegels feststellen werden, betrifft die Lagekrite-
rien. Bislang mussten Merkmale wie die Entfernung zu Geschaften des taglichen Bedarfs oder zur
nachsten Grunanlage selbst ermittelt werden. Diesmal wurden alle Lagemerkmale vorab adress-
genau zusammengestellt. Bei der Online-Version des Mietspiegels mussen nur noch StrafRe und
Hausnummer angegeben werden. Die Summe aus den Zu- und Abschlagen, die sich fiir die Lage
ergeben, werden sodann automatisch tGbertragen. Daneben ist ein entsprechendes Verzeichnis
auf der Internetseite der Stadtentwicklung abrufbar.

Die Erstellung des Mietspiegels war ohne die aktive Beteiligung der Teilnehmerinnen und Teilneh-
mer der Befragung nicht mdglich. Von daher mdchte ich mich ausdriicklich bei den Blirgerinnen
und Burgern, die uns mit der Beantwortung des Fragebogens unterstiitzt haben, sowie bei allen
beteiligten Institutionen bedanken.

Ich hoffe, dass der neue Mietspiegel sich in der Praxis bewahrt und bin zuversichtlich, dass damit
wie schon in der Vergangenheit eventuelle Unstimmigkeiten im Zusammenhang mit der Miethdhe
auRRergerichtlich geklart und Prozesse mdglichst vermieden werden kdnnen.

Mit freundlichen GriRRen

Beate Steeg
Dezernentin fur Soziales und Integration



3’1‘3},\"’ J/:F/\L Haus & Grund:-

|=— Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Rund 900.000 private Vermieter, Haus- und Wohnungseigentiimer sind in unserer
Eigentiimerschutzgemeinschaft organisiert. lhre Interessen auf allen Ebenen zu vertreten, wird
umso wichtiger, als die Politik immer mehr in Eigentumsrechte eingreift.

Mitglied werden lohnt sich aber auch fiir Sie personlich:

Kostenlos fiir Mitglieder:

# Beratung zu allen rechtlichen Fragen rund um die Immobilie durch unsere Fachanwiilte
(Miete, Betriebskosten, Wohnungseigentum, Steuern, Renovieren, Immobilienkauf)

# Energietechnische Beratung.

# Erstberatung zum Immobilienverkauf

.

# Unsere monatliche Zeitschrift ., Haus & Grund*

Gegen Entgelt:

# rechtssichere Abrechnung von Betriebskosten, Abmahnungen, Kiindigungen,
Mieterhdhungen, Mietvertriige

Mietvertrige auf dem neuesten Stand der Rechtsprechung

Bonititspriifung von Mietinteressenten

Wohnungsabnahmen

Hausverwaltungen von Mietshiusern und Wohnungseigentumsanlagen

v W oW W

Bereits iiber 2.700 Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer sind Mitglied in unserem Verein.
Sind Sie interessiert?

Haus & Grund Ludwigshafen/Rh. e.V.

Bliesstr. 5, 67059 Ludwigshafen/Rh.
Telefon: 0621 — 56 101 70

E-Mail: infol@hug-lu.de

weitere Informationen finden Sie auch gerne auf unserer Homepage:

www.hug-lu.de
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Mieterverein fur Ludwigshafen
Frankenthal und Speyer e.V.

DEUTSCHER MIETERBUND

Beratungszeiten nach vorheriger Terminvereinbarung:

Ludwigshafen taglich Montag bis Freitag

Frankenthal, Neumayerring 8 Dienstag, 16:00 bis 18:00 Uhr

Telefonische Kurzberatung:
Montag - Donnerstag 14:00 bis 16:00 Uhr

Geschaftsstelle

Wredestral3e 33 Telefon: (0621) 592967-0
Ludwigsbau Telefax: (0621) 592967-15
67059 Ludwigshafen E-Mail: info@mieterverein-lu.de

Internet; www.mieterverein-lu.de
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WOHNEN+BAUEN We create chemistry

Zuhause fuhlen

Miete oder Eigentum —
stets das passende Dach

BASF Wohnen + Bauen GmbH Tel.:
www.basf-wohnen-und-bauen.de 0621 60 41000

E-Mail:
wohnen-und-bauen@basf.com
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Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen am Rhein

1 Allgemeine Hinweise

1.1 Mietspiegelerstellung

Dieser Mietspiegel wurde im Auftrag der Stadt Ludwigshafen auf der Grundlage einer représenta-
tiven Mieterumfrage aufgestellt. Er basiert auf 3.085 Datenséatzen, die im Zeitraum Juli bis August
2022 bei zuféllig ausgewahlten mietspiegelrelevanten Haushalten im Stadtgebiet schriftlich erho-
ben wurden.

Die Befragung und die Auswertung der erhobenen Daten wurden durch das EMA-Institut fiir em-
pirische Marktanalysen, Regensburg, durchgefiihrt. Der Mietspiegel wurde nach anerkannten wis-
senschaftlichen Grundsatzen ebenfalls vom EMA-Institut aufgestellt.

Die durchschnittliche Nettomiete pro m? tiber alle in Ludwigshafen gesammelten Nettomieten pro
m?, unabhangig von allen Wohnwertmerkmalen, betragt zum Zeitpunkt der Datenerhebung
7,60 Euro/m2. Eine Differenzierung der Nettomiete pro m? nach den mietpreisbeeinflussenden
Wohnwertmerkmalen kann mit Hilfe der Tabelle 1 und Tabelle 2 durchgefiihrt werden. Die Berlick-
sichtigung von Mietpreisspannen findet sich in Abschnitt 2.4.

Bitte nutzen Sie fir die Berechnung lhrer ortsiiblichen Vergleichsmiete unseren Onlinemie-
tenrechner unter www.ludwigshafen.de/mietspiegel/onlinerechner.

An der Erstellung des Mietspiegels hat ein begleitender Arbeitskreis aus Wohnungsmarktexperten
mitgewirkt. Dieser Kreis setzt sich zusammen aus Vertretern von Eigentimern (Haus und Grund),
Mietern (Mieterverein), Wohnungsunternehmen (BASF Wohnen + Bauen und GAG Ludwigsha-
fen), der Stadtverwaltung (Bereiche Soziales und Wohnen, Stadtentwicklung, Gutachteraus-
schuss) und dem Amtsgericht. Der Mietspiegel wurde am 22.05.2023 durch die Interessensvertre-
ter anerkannt. Damit handelt es sich um einen qualifizierten Mietspiegel gemalf3 Mietspiegelreform-
gesetzt (MsRG) i. V. m. § 558d Birgerliches Gesetzbuch (BGB). Er tritt am 01.08.2023 in Kraft
und gilt bis zum 31.07.2025.

1.2 Funktion und Anwendung des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist gemaf Mietspiegelreformgesetz (MsRG) i. V. m. 88 558c und 558d BGB eine
Ubersicht tiber die in Ludwigshafen gezahlten Mieten firr frei finanzierten Wohnraum vergleichba-
rer Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlie3lich energetischer Ausstattung
und Beschaffenheit (= ortsiibliche Vergleichsmiete). Die ortsuibliche Vergleichsmiete setzt sich aus
Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerho-
hungen abgesehen, geédndert worden sind.

Der Mietspiegel tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand
transparent zu machen. Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien aus Unkenntnis Uber das
Mietniveau sollen vermieden bzw. versachlicht, Kosten der Beschaffung und Bewertung von Infor-
mationen tber Vergleichsmieten im Einzelfall gering gehalten werden. Den Gerichten wird in Streit-
fallen die Entscheidung erleichtert.

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begrindungsalternativen bei der Anpassung der Miet-
héhe zwischen den Mietvertragspartnern. Bei Neuvermietungen kann die Miete grundsétzlich frei
vereinbart werden. Die Vereinbarungsfreiheit endet, wenn eine tiberhéhte Miete verlangt wird (8 5
Wirtschaftsstrafgesetz). Dartiber hinaus wurde Ludwigshafen zum 01.10.2020 in die Mietpreisbe-
grenzungsverordnung des Landes Rheinland-Pfalz fur Gebiete mit angespanntem Wohnungs-
markt aufgenommen. Dem entsprechend gilt bei Neuvermietungen (abgesehen von bestimmten
Ausnahmen wie Neubauten und umfassend sanierten Wohnungen) die Mietpreisbremse (BGB
§ 556 d-f).

Bereich Stadtentwicklung, Heft 2/2023 9



Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen am Rhein

1.3 Geltungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt nur fir Mietwohnungen und vermietete Hauser auf dem nicht preisgebun-
denen Wohnungsmarkt in Ludwigshafen. Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den
Anwendungsbereich des Mietspiegels:

¢ \Wohnungen, bei denen es sich um selbstgenutztes Eigentum handelt oder die zum
Haushalt des Eigentiimers gehéren,

¢ Wohnraum, der mietfrei oder ermafigt tberlassen wird, ohne dass die H6he des
Preisnachlasses bekannt ist (z.B. wegen Dienst-, Arbeits-, Verwandtschaftsverhalt-
nis),

e Wohnungen, die einer Mietpreisbindung unterliegen (z.B. Sozialwohnung mit
Wohnberechtigungsnachweis oder sonstige Mietpreisbindung),

e Wohnungen, die Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder einer
Sammelunterkunft sind (z.B. Studenten-, Alten-, Pflege-, Personalwohnheim, vor-
laufige Unterbringung/Anschlussunterbringung, etwa bei Gefllichteten, Behinder-
teneinrichtung, ,Betreutes Wohnen®, soziale Wohngruppe).

Nicht unmittelbar anwendbar ist der Mietspiegel auf nachfolgend aufgelistete besondere Wohn-
raumverhaltnisse, die bei der Datenerhebung nicht oder zu selten erfasst wurden:

o Wohnungen, welche mobliert sind (Einbauktiche und/oder Einbauschrénke zahlen
nicht als Méblierung),

e Wohnungen, die gewerblich genutzt oder nur kurzfristiger zum Gebrauch stehen
(maximal drei Monate pro Mieter),

¢ Wohnungen im Wohnflachenbereich unter 25 m2 und tiber 160 m2.

6 RECHTSANWALTIN

)\/ NICOLE SCHELLENBERGER
BURO LUDWIGSHAFEN ZWEIGSTELLE
Rottstrasse 83 Speyerbachweg 1
67061 Ludwigshafen/Rh. 67259 Beindersheim
Tel: 0621/67 18 48 18 Tel: 06233 /3750926
Fax: 0621 /67 18 48 19 Fax: 06233 /3750927

MAIL@GRECHTSANWAELTIN-SCHELLENBERGER.DE
WWW.RECHTSANWAELTIN-SCHELLENBERGER.DE

10 Bereich Stadtentwicklung, Heft 2/2023



Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen am Rhein

1.4 Nettomiete und Nebenkosten

Bei den Mietpreisangaben im Mietspiegel handelt es sich um monatliche Nettomieten in Euro pro
Quadratmeter Wohnflache (Euro/m2).

Unter der Nettomiete versteht man das Entgelt fur die Uberlassung der Wohnung ohne samtliche
Betriebskosten geman § 2 Betriebskostenverordnung.

Nicht enthalten sind zum Beispiel folgende Betriebskosten: laufende 6ffentliche Lasten des Grund-
stiicks (Grundsteuer), Kosten der Wasserversorgung und Entwasserung, der zentralen Heizung
und Warmwasserversorgung, des Aufzugs, der Stral3enreinigung, der Mullabfuhr, des Hausmeis-
ters, der Hausreinigung, der Gartenpflege, der Hausbeleuchtung, der Schornsteinreinigung, der
hausbezogenen Versicherungen und die laufenden Kosten fiir Kabelfernsehen bzw. Gemein-
schaftsantenne. Verwaltungs- und Instandhaltungskosten dirfen nach § 1 Betriebskostenverord-
nung nicht auf den Mieter umgelegt werden. Die Miete fur eine Garage, Stellplatz, Kiche, Zu-
schlage fur Moblierung und Untervermietung sowie Anteile fir Schonheitsreparaturen sind in der
Nettomiete ebenfalls nicht enthalten.

JACOBSEN ZUNKER STEGMANN
RECHTSANWALTE / FACHANWALTE

Christine Jacobsen-Zunker Angelika Stegmann JR Willibrord Zunker
Fachanwaltin fiir Familienrecht Fachanwaltin fiir Familienrecht Fachanwalt fiir Miet- &
& Miet- & Wohnungseigentumsrecht Wohnungseigentumsrecht

Privates & gewerbliches Miet- und Pachtrecht, Wohnungseigentumsrecht, Immobilienrecht

Kaiser-Wilhelm-StraBe 39, 67059 Ludwigshafen
Tel. 0621 / 524001 - Fax 0621 / 524402 - E-Mail: Rae-Jacobsen@t-online.de

www.rae-jzs.de

Bereich Stadtentwicklung, Heft 2/2023 11



Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen am Rhein

IHR PROFI VOR ORT

BEl VERKAUF ODER VERMIETUNG!\H,

Jan Muhlert

MUHLERT
LUD IL\*I \FEN
W a 49

Yvwredes
67059 L dv haten

Tel. 0621 '_13‘ '/'13’ :
info@muhlert.de

www.muhlert.de

Kristion Muhlert
Geschaftsfihrer

Capltal

KM‘IFR JWASS

Top-Makler Ludwigshalen

Hochstnote Adr
Muhlert Immobilien

MUHLERT

IMMOBILIEN & BERATUNG

KOSTENLOSE VERKAUFSBERATUNG

12
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Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen am Rhein

1.5 Bereinigung von (Teil-)Inklusivmieten

Sind in der Mietzahlung Betriebskosten, Kiichen-, Stellplatz-/Garagenmieten, Zuschlage fur Mob-
lierung oder Untervermietung oder Anteile fiir Schénheitsreparaturen enthalten, muss durch ent-
sprechende Abzlige zunachst die Hohe der Nettomiete ermittelt werden (vgl. hierzu auch Abschnitt
3, Anwendungsbeispiel). Diese beispielhaft ermittelte Nettomiete ist der Betrag, der Uber das in
dieser Broschire dargestellte Verfahren ermittelt werden kann. Die ermittelte Nettomiete erhdht
sich noch um die Nebenkosten zum Gesamtbetrag (Bruttomiete), der an den Vermieter zu zahlen
ist.

1.6 Baualter des Gebaudes / der Wohnung

Die Baualtersklassen wurden zum Zwecke der Vergleichbarkeit mit den bisher veréffentlichten
Mietspiegeln fur Ludwigshafen beibehalten bzw. fortgeschrieben.

BACK CAPITAL & IMMOBILIEN:

www.Back-Immobilien.de

Ihr kompetenter Ansprechpartner
in allen Immobilienfragen:

e Verkauf
e Vermietung

Mitglied im

Immobilienverband Deutschland IVD
Bundesverband der Immobilienberater,
Makler, Verwalter und Sachverstandigen e.V.

LudwigstraBe 14-18
67059 Ludwigshafen

Tel: 0621 - 62900009
Fax: 0621 - 62900029 anfrage@back-immobilien.de

Bereich Stadtentwicklung, Heft 2/2023 13
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Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen am Rhein

Schwierigkeiten, das Baualter des Gebaudes zu bestimmen, kann es in der Praxis dann geben,
wenn das Gebaude ein Altbau ist, der z. B. im Krieg zerstort und spater wiederaufgebaut wurde.
Ahnliches gilt fir Gebaude, die aufgestockt, umgebaut oder grundlegend modernisiert wurden.
Wohnungen gelten als modernisiert, wenn bauliche Mafinahmen, die den Gebrauchswert der
Wohnungen nachhaltig erhéhen oder die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern,
vorgenommen wurden.

Bauliche MalRnahmen, die nachhaltige Einsparungen von Heizenergie bewirken, fallen ebenfalls
unter den Begriff der Modernisierung. Bad/Duschraum und Sammelheizung mussen vorhanden
sein. Tapezieren und Streichen ist allein keine Modernisierung.

Bei einem "wesentlichen Bauaufwand" (die Kosten missen mindestens ein Drittel dessen betra-
gen, was fUr den Bau einer vergleichbaren Neubauwohnung anzusetzen ist) ist eine Totalmoder-
nisierung mit neubaudhnlichem Standard anzunehmen. In diesem Fall ist eine Einstufung als Neu-
bau in die dem Ausfuhrungszeitpunkt entsprechende Jahrgangsgruppe mdaglich.

Es muss im Einzelfall festgestellt werden, ob die Qualitdt der Modernisierung dem Niveau eines
Neubaus entspricht oder nur die Altbaumiete mit einem Zuschlag fur die erfolgte Modernisierung
angesetzt wird.

2 Handhabung des Mietspiegels

Die Berechnung der durchschnittlichen ortstiiblichen Vergleichsmiete fir eine konkrete Woh-
nung erfolgt im Mietspiegel in drei Schritten:

1. Es wird das durchschnittliche Nettomietniveau (= Basis-Nettomiete) fur eine Wohnung je
nach WohnungsgréRe und Baualter bestimmt (Tabelle 1).

2. Besonderheiten bei der Ausstattung, der Beschaffenheit, der Art der Wohnung und der
Wohnlage werden Uber prozentuale Zu- bzw. Abschlage auf das durchschnittliche Mietni-
veau aus Tabelle 1 berticksichtigt. Die entsprechenden Punktwerte sind Tabelle 2 zu ent-
nehmen.

3. Die Ergebnisse aus Tabelle 1 und 2 werden zusammengefasst, um daraus die durch-
schnittliche ortstibliche Vergleichsmiete fiir jede individuelle Wohnung zu ermitteln (Ta-
belle 3).

2.1 Schritt 1: Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus nach Wohnungsgréi3e

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Nettomietniveau fir
Wohnungen mittleren Standards und mittlerer Wohnlage (= Basis-Nettomiete) in Abhangigkeit von
der Wohnungsgrof3e und dem Baualter in Euro/m? und pro Monat wieder. Bei der Ermittlung der
Wohnflache sind die gesetzlichen Bestimmungen der Wohnflachenverordnung zu beachten.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:

1. Ordnen Sie lhre Wohnung zunachst nach der Wohnflache und Baualter in die zutreffende Zeile
ein.

2. Zur spateren Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete libertragen Sie den abgelesenen
Wert in Zeile A der Tabelle 3.
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Tabelle 1. Basis-Nettomiete einer durchschnittlichen Wohnung in Abhangigkeit von der
Wohnflache und dem Baujahr in € pro m?

Baujahr
Wohnfla- g 1919 - | 1949 - | 1961 - | 1972 - | 1983 - | 1994 - | 2005 - | 2016 -
che 1918 | 1948 | 1960 | 1971 | 1982 | 1993 | 2004 | 2015 | 2022
<40 10,27 (10,02 |10,04 [10,23 |1053 [1094 |11,47 |12,11 | 12,72

40 -< 60 7,38 7,20 7,21 7,35 7,56 7,86 8,24 8,70 9,14
60 -< 80 6,79 6,62 6,63 6,76 6,96 7,23 7,58 8,00 8,41

80-<=100| 6,76 6,59 6,61 6,73 6,93 7,20 7,54 7,97 8,37
> 100 6,92 6,75 6,77 6,89 7,10 7,37 7,73 8,16 8,57

2.2 Schritt 2: Ermittlung von Zu-/Abschlagen je nach Wohnungsart, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Wohnlage

Neben der Wohnflache und dem Baujahr beeinflussen auch Besonderheiten wie die Art des Ge-
baudes bzw. der Wohnung, die Ausstattung, die Beschaffenheit und die Wohnlage den Mietpreis
einer Wohnung. Tabelle 2 weist Punktwerte flir das Vorhandensein besonderer, nicht standardge-
maRer Wohnwertmerkmale aus. Sie enthélt nur Wohnwertmerkmale, die sich im Rahmen der Aus-
wertungen als mietpreisbeeinflussend herausgestellt haben. Maf3geblich ist nur die vom Vermieter
Uberlassene Ausstattung. Hat ein Mieter einzelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen - ohne
dass die Kosten hierflir vom Vermieter erstattet wurden - so gelten diese Ausstattungsmerkmale
als nicht vorhanden. Bei den ausgewiesenen Zu- und Abschlagen handelt es sich jeweils um
durchschnittliche Punktwerte hinsichtlich Qualitat und Zustand.

Hinweis zur Lage: Die Lagebewertung wurde anhand georeferenzierten Datenmaterials vorge-
nommen, welches vom Bereich Stadtentwicklung der Stadtverwaltung bereitgestellt wurde. Bei
Entfernungsangaben handelt es sich um Luftlinien zwischen Hauseingangen, Zugangspunkten
(z.B. Parks) oder Gebietsumrissen (z.B. Gewerbegebiete). Die Kriterien werden im Rhythmus der
Mietspiegelerstellung aktualisiert und haben somit mindestens fir zwei Jahre Gultigkeit.

Fur folgende Gebiete oder Einrichtungen wurde ein Einfluss auf den Mietpreis festgestellt:
Gewerbegebiete:

e _AbbVie“, e ,Oppau Nordring®,

e _Am Herrschaftsweiher®, e ,Raschig®,

e _Am Sandloch®, ¢ Rheinhorststr./Notwende/

e ,Bahnhof Rheingénheim®, Postwiesenpfad®,

e BASF*, e _Schall®,

e Bruchwiesenstr. / Wattstr.“ e ,Technologiemeile / Postbank®,

e  Croissant-Rust-Str.”, e  Turmerleim®,

e Erbachstr. / GroRbackerei Gortz*, e Unterer Grasweg®,

e Industriepark Sid*, e Vogele,

e Industriestr. / Mannheimer Str. / ¢ ,WBL/Hauptfeuerwache/
Frankenthaler Str.%, Entsorgungsbetrieb®,

o  Luitpoldhafen®, e Westl. B 9%

e  Media-Carré®, e ,Wingertsgewanne®,

¢  Nachtweide®, e  Wollner*
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Schulen:

Grundschulen, Realschulen, IGS, Gymnasien

Haltestellen des OPNV:

Haltestellen fir Busse und StralRenbahnen

Bahnhofe:

Hauptbahnhof, Bahnhdofe Mitte, Rheingénheim, Mundenheim und Oggersheim

Geschafte des taglichen Bedarfs, ohne Grolienbeschrankung:
Backereien, Discounter, Drogerien, Getrankehandlungen, Obst-Gemduseladen, Supermarkte

Naherholungsgebiete:

,Gebiet stidl. Rheingdnheim vom Wildpark bis zum Rhein — Rehbachtal“, ,Maudacher Bruch®,

~stadtpark Parkinsel“ und ,Ebertpark®

Parks:

LAlwin-Mittasch-Platz, ,Friesenpark®, ,Volkspark Gartenstadt®, ,Friedenspark®, ,GrofRe Blies* und

LZedwitzpark”

Arztliche Versorgung:
Haus- oder Fachéarzte

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 2:

1. Uberpriifen Sie, ob die angefiihrten mietpreisbeeinflussenden Wohnwertmerkmale auf die
Wohnung zutreffen. Falls ja, tragen Sie die entsprechenden Punktwerte in die grauen Felder der
Spalte ,Ubertrag” am rechten Rand von Tabelle 2 ein.

2. Bilden Sie am Ende der Tabelle 2 jeweils die Punktsumme der Zu- bzw. Abschldge in der Spalte

,Ubertrag”.

3. Ubertragen Sie diese Ergebnisse in Zeile B von Tabelle 3.

Tabelle 2: Weitere Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis signifikant beeinflussen

A. ModernisierungsmaflRnahmen —
positive Merkmale

Zu-
schlag
in %

B. Modernisierungsmafinah-
men — negative Merkmale

Ab-
schlag
in %

durchgefuhrt wurde (s. Kapitel 1.6)

ModernisierungsmalRnahmen bei Gebauden mit
Baujahr vor 1990 und durchgefiihrt seit 2000 - nur
anwendbar wenn kein Baualtersklassenwechsel

(mit einem Neubau vergleichbaren
Zustand des Gebaudes zum Moder-
nisierungszeitpunkt)

e Vollsanierung der Wohnung 6
(mit einem Neubau vergleichbaren
Zustand der Wohnung zum Moderni-
sierungszeitpunkt)

e Vollsanierung des Gebéaudes 6

16
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noch Tabelle 2: Weitere Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis signifikant beeinflussen

A. ModernisierungsmalRnahmen — 2u- B. Modernisierungsmafinah- Ab-
L schlag : schlag

positive Merkmale in % men — negative Merkmale in %

einzelne Modernisierungsmallnahmen bei Ge-

bauden mit Baujahr vor 1990 und durchgefthrt

seit 2000

e Dammung aller Decken tber den 2
Kellerrdumen

e Dammung der AuBenwand/Fassade 2

e Dammung von Dach/oberster Ge- >
schossdecke

Zwischensumme positive Merkmale A: Zwischensumme negative Merkmale B:

C. Besonderheiten bei Art und Aus- Zu- D. Besonderheiten bei Art und Ab-
stattung der Wohnung - positive | schlag Ausstattung der Wohnung- schlag
Merkmale in % negative Merkmale in %

vermietetes Einfamilien- oder Zweifamili-
enhaus’ Installationsleitungen (z.B. Strom,
Hinweis: Gilt bei Zweifamilienhausern nur | © Wasser, Gas) uberwiegend freilie- 1
fur Wohnungen mit einer Wohnflache von gend sichtbar ber Putz
mind. 100 m2
Einbaukiche mit folgender Standardaus-
stattung vom Vermieter gestellt: Spilbe- mindestens ein gefangener Wohn-
cken, Kiihlschrank oder Kiihlschrank mit 3 raum (der nur Uber einen anderen 1
Gefrierfach, Herd/Ofen, Kiichenschrénke Wohnraum oder die Kiche erreich-
nicht alter als 10 Jahre (qgilt nur fiir Mehr- bar ist)
familienhauser)
uber_dur_chschnltthc_her Bodenbelag, z B'. unterdurchschnittlicher Bodenbelag,
gualitativ hochwertiger Teppichboden, Vi- ind tiger Teopichboden
nyl-/Laminatboden, Echtholzparkettboden, | 5 z. B. minderwertiger 1epp St 7
Fliesen-/Kachelboden vom Vermieter ge- PVC-/Linoleumboden vom Vermieter
gestellt
stellt
durchschnittlicher Bodenbelag 0 Egggom Vermieter gesteliter Boden- 8
keine zentrale Heizungsversorgung
Wohnung verfugt tber Balkon/Loggia, (z. B. Sammelheizung oder Etagen-
(Dach-)Terrasse oder Wintergarten (gilt 1 heizung) oder nur Einzel6fen (keine 7
nur fir Mehrfamilienhauser) Etagen- oder Sammelheizung) vom
Vermieter gestellt
> zusatzlich mindestens ein
Wohnraum, Kiiche oder Bad ist ohne
fest installierte Heizungsversorgung
Videogegensprechanlage vorhanden (gilt 1 (vom Vermieter gestellt) 1
nur fir Mehrfamilienhduser)
Hinweis: Es ist nur ein maximaler
Abschlag von insgesamt 8 Prozent-
punkten mdglich
barrierearme Wohnungsausstattg?g (Min- keine Heizungsversorgung vom Ver-
destvoraussetzung: schwellenfrei’, stufen- | 1 . 3 13
loser Eingang, bodengleiche Dusche) mieter gestell

1 Definition eines Zweifamilienhauses: Ein Zweifamilienhaus ist ein Gebaude mit zwei Wohneinheiten auf einem Grund-

stiick.

2 Schwellen bis max. 4 cm Héhe
3 Merkmal ist nicht Bestandteil des qualifizierten Mietspiegels und dient lediglich zu Orientierungszwecken.
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noch Tabelle 2: Weitere Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis signifikant beeinflussen

C. Besonderheiten bei Art und Aus- Zu- D.Besonderheiten bei Art und Ab-
stattung der Wohnung - positive | schlag Ausstattung der Wohnung - ne- schlag
Merkmale (Fortsetzung) in % gative Merkmale (Fortsetzung) in %

barrierearmer Wohnungszugang (z. B.

Zugang Uber eine Rampe mit max. 6% 1

Steigung oder Lift)

Fahrrad und/oder Kinderwagenabstell- 1

platz (gilt nur fir Mehrfamilienhauser)

Mietvertrag umfasst die Nutzung eines

Gartens oder einer Griinanlage, welche 1

sich auf dem gleichen Grundstulick befin-

det (gilt nur fir Mehrfamilienhduser)

Parkgelegenheit fur den PKW auf dem

Grundstlck vorhanden (gilt nur fur Mehr- 1

familienhauser)

Sanitdrausstattung

e separate Dusche 2

e FuRRbodenheizung 2

e Handtuchheizkorper 2

e hochwertige Armaturen 2

e aufwéandige Fliesen 2

e Tageslichtbad (mit zu 6ffnendem
Fenster) oder Luftungsanlage (z. B. 2
qualitativ hochwertig)

e zweites Waschbecken im selben >
Raum

e bodengleiche Dusche 2

o hochwertige Sanitarobjekte 2

Hinweis: Bei der Sanitarausstattung kon-

nen maximal +16% erreicht werden

Zwischensumme positive Merkmale C: Zwischensumme negative Merkmale D:

Zu- 4. : Ab-

E. Wohnlage*: positive Merkmale schlag F. Wohnlage*: negative Merk- schlag

in % male in %

Distanz zu Gewerbegebiet grofRer 1000 m 1 Distanz zu Gewerbegebiet kleiner o- 1

der gleich 100 m
Distanz zu Schulen aller Art kleiner oder Distanz zu Schulen aller Art grol3er 1
gleich 150 m 1 1000 m

Distanz zur Kita gréRer 500 m 1

Distanz zu Haltestellen OPNV kleiner o- 1 Distanz zu Haltestellen OPNV groRer | 1

der gleich 150 m 500 m

Distanz zu Bahnhof kleiner oder gleich 1 Distanz zu Bahnhof gréRer 3000 m 1

250 m

Distanz zu Geschéften des taglichen Be- 1 Distanz zu Geschaften des téaglichen 1

darfs® kleiner oder gleich 100m Bedarfs* gréRer oder gleich 500m

Distanz zur &rztlichen Versorgung kleiner 1 Distanz zur &rztlichen Versorgung 1

oder gleich 150 m gréRer 500m

4 Distanzen als Luftlinien gemessen, s.auch Kapitel 2.2: Hinweise zur Lage

5 Entfernung zu Geschéften des téaglichen Bedarfs. Dazu z&hlen, unabhangig von der GréRRe des jeweiligen Marktes:
Béckereien, Discounter, Drogeriemérkte, Getrankehandlungen, Metzgereien, Obst-Gemuseladen, Supermarkte.
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noch Tabelle 2: Weitere Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis signifikant beeinflussen

E. Wohnlage: positive Merkmale Zuschlag | F. Wohnlage: negative Merk- | Abschlag
(Fortsetzung) in % male (Fortsetzung) in %

Distanz zu den Naherholungsgebieten Distanz zu Naherholungsgebiet 1
,Gebiet stidl. Rheingébnheim vom Wild- gréRer 1500 m
park bis zum Rhein — Rehbachtal®,
-Maudacher Bruch®, ,Stadtpark Parkin-
sel“ und ,Ebertpark® kleiner oder gleich
500 m

Entfernung zu folgenden Parks:
Alwin-Mittasch-Platz und Friesenpark,
Volkspark, Friedenspark, Grol3e Blies 1
und Zedwitzpark kleiner oder gleich
400 m

Zwischensumme positive Merkmale E: Zwischensumme negative Merkmale F:

Punktsumme der Zuschlége: Punktsumme der Abschlage:

2.3 Schritt 3: Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Anhand des Berechnungsschemas in Tabelle 3 wird aus den Ergebnissen der Tabellen 1 und 2
die durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete ermittelt.

Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der durchschnittlichen ortsiblichen
Vergleichsmiete

Zeile Beschreibung des Vorgangs Ergebnis

A aus Tabelle 1 Basis-Nettomiete in Abhéngigkeit von der Wohnflache in Euro/m2 Ergebnis A

B aus Tabelle 2 Punktsumme Zuschlage — Punktsumme Abschlage Ergebnis B

C Umrechnung der Punktedifferenz der Ergebnis A x Ergebnis B Ergebnis C
Zu-/Abschlage in Euro/m? « - 100 =

D durchschnittliche monatliche ortstibliche Vergleichs-Ergebnis A + Ergebnis C Ergebnis D
miete pro m2 (Euro/m2) N _
E durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete pro Mo-Ergebnis D  x Wohnflache Ergebnis E

nat (Euro) « _

Zeile A: Wahlen Sie die Basis-Nettomiete in Tabelle 1 aus und tbertragen Sie diese in Tabelle 3.

Zeile B: Ermitteln Sie jeweils getrennt die Punktsumme aller Zu- bzw. Abschlage in Tabelle 2 und
Ubertragen Sie diese in Tabelle 3. Ziehen Sie anschlieBend von der Punktsumme der
Zuschlage die Punktsumme der Abschlage ab. Die Punktedifferenz (Ergebnis B) kann
auch einen negativen Wert annehmen, wenn die Abschlage tberwiegen.

Zeile C: Rechnen Sie die Punktedifferenz in Euro/m2? um, indem Sie die Basis-Nettomiete (Ergeb-
nis A) mit der Punktedifferenz (Ergebnis B) multiplizieren und anschlieRend durch 100
teilen. Ist der resultierende Betrag positiv, ergibt sich ein Zuschlag zur Miete, ist er negativ
ein Abschlag.
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Zeile D: Berechnen Sie die durchschnittliche monatliche ortsubliche Vergleichsmiete pro m? (Er-
gebnis D), indem Sie die Summe aus Basis-Nettomiete (Ergebnis A) und dem Zuschlags-
betrag (Ergebnis C) bzw. die Differenz aus Basis-Nettomiete (Ergebnis A) und dem Ab-
schlagsbetrag (Ergebnis C) bilden.

Zeile E: Berechnen Sie die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro Monat (Ergebnis E),
indem Sie die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m2 und Monat (Ergebnis
D) mit der Wohnflache der Wohnung multiplizieren.

Zum Berechnen der durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete finden Sie im Internet
einen Online-Mietenberechner unter www.ludwigshafen.de/mietspiegel/onlinerechner. Dort
sind auch die Zu- und Abschlage hinterlegt, die sich aufgrund der Lage der Mietwohnung ergeben.
Das heil3t, bei Eingabe der Adresse wird die entsprechende Punktesumme automatisch Ubertra-
gen. Sofern Sie den Online-Rechner nicht nutzen, kénnen Sie den betreffenden Wert unter der
Rufnummer 0621 504-3381 bei der Statistikstelle der Stadtverwaltung erfragen.

2.4 Mietpreisspannen

Bei dem in Tabelle 3 (Zeile E) ermittelten konkreten Vergleichswert handelt es sich um die durch-
schnittliche ortsibliche Vergleichsmiete, die fir eine Wohnung bestimmter Groél3e, Art, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage im Schnitt pro Monat gezahlt wird. Die Auswertung zeigt, dass
die Mietpreise von gleichen Wohnungen erheblich differieren kdnnen. Der Mietspiegel kann we-
sentliche Mietpreisunterschiede grundsatzlich durch die in den Tabellen 1 bis 2 angefiihrten Wohn-
wertmerkmale erklaren. Trotzdem verbleibt ein Streubereich der Nettomieten fur gleichartige Woh-
nungstypen, der statistisch nicht erklart werden kann. Dies liegt sowohl an der Vertragsfreiheit als
auch an qualitativen Unterschieden von im Mietspiegel enthaltenen Wohnwertmerkmalen, sowie
an nicht erfassten Wohnwertmerkmalen.

Die Miete einer konkreten Wohnung gilt im Allgemeinen als ortsliblich, wenn sie innerhalb einer
Spannbreite von Mietpreisen liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser Wohnungsklasse
befinden. Diese Zweidrittel-Spanne belduft sich in Ludwigshafen im Schnitt auf £ 16 Prozent um
die ermittelte durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete in Tabelle 3 (Zeile E).

Abbildung 1: Grafische Darstellung der 2/3-Spanne
25
beobachtete Nettomieten pro Quadratemeter in €
geschatzte Nettomieten pro Quadratmeter in gm
obere Spannengrenze +16%

20 untere Spannengrenze -16%

Mettomiete pro Quadratmeter in €

50 100 150 200
Wohnfldche in gm
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Georg Kuthan

Kuthan-Immobilien IVD
HohenzollernstraBe 62

67063 Ludwigshafen

info@kuthan-immobilien.de

Spezialisten im Einsatz fiir Sie

MARKT-
KENNTNIS
UND

ERBEN NETZWERK
UND

TESTAMENT IHRE
IMMOBILIE
UNSER

KNOW-HOW
IMMOBILIEN- IMMOBILIEN-

VERRENTUNG INVESTMENT
IMMOBILIEN
SCHEIDUNG

TRENNUNG

Mannheim 1: 0621 - 54 100

Mannheim 2: 0621 - 451 899 30 .

Ludwigshafen: 0621 - 65 60 65

Bad Diirkheim: 06322 - 409 00 30

Frankenthal: 06233 - 120 00 50

Freinsheim: 06353-93 91014 I I\/I I\/I B | Ll E N
06232 - 69 10 500

Speyer:

T.0621-656065 . www.kuthan-immobilien.de

Online- und Prasenz-Veranstaltungen

UNSERE EXPERTEN
FUR IHRE IMMOBILIE

Wir bilden Sie weiter - fur Sie unverbindlich!

Kuthan-lmmobilien hat mit dem Format

der Kuthan Immobilien Akademie

allen Interessierten einen direkten

Zugang zum Wissen der Experten geschaffen.
Sie konnen davon profitieren und ihnen

direkt Fragen stellen — auch im Nachgang.
AKADEMIE

.E E Kostenlos. Jetzt anmelden unter
. kuthan-immobilien-akademie.de IMMOBILIENWISSEN
=

Fiir Riickfragen: Telefon 0621 - 65 60 65 AKTUELL

KUTHAN
IMMOBILIEN
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Abweichungen nach oben oder unten von der in diesem Mietspiegel errechneten durchschnittli-
chen ortsublichen Vergleichsmiete sind gemal BGH - VIII ZR 227/10 - zu begriinden. Zur Begrin-
dung kdnnen insbesondere nicht im Mietspiegel ausgewiesene Merkmale herangezogen werden.
Dabei ist zu beachten, dass bei der Mietspiegelerstellung viele Wohnwertmerkmale erhoben und
auf deren Mietpreiseinfluss analysiert wurden. Wohnwertmerkmale mit eindeutig nachweisbarem
signifikantem Einfluss auf den Mietpreis sind in den Tabellen 1 bis 2 jeweils mit ihrem durchschnitt-
lichen Wert enthalten.

Wohnwertmerkmale, die bei der Mietspiegelerstellung erhoben und ausgewertet wurden, aber im
Mittel keinen signifikanten Mietpreiseinfluss hatten, sind nachfolgender Auflistung zu entneh-
men:

Tabelle 4: Nicht-signifikante Merkmale der Datenerhebung

e Anzahl der Geschosse pro Hauseingang

e Kkeine Besonderheiten bei der Heizungsausstattung

e zusatzliche Feuerungsanlage fur feste Brennstoffe (Kachelofen, offener Kamin,
Schwedenofen) vorhanden

e zweites WC innerhalb der Wohnung vorhanden

o Gegensprechanlage und automatischer Turéffner vorhanden

e Abstellraum aufRerhalb der Wohnung vorhanden (Keller, Speicher, Dachboden, ex-
terner Raum)

e Abstellraum innerhalb der Wohnung vorhanden

e Lage der Wohnung: Erdgeschoss, Untergeschoss, Souterrain

o Distanz zur nachsten kostenfreien 6ffentlichen Parkmdglichkeit fir den PKW bzw. bis
zum Anwohnerparken (Ausgangspunkt: Gebaudeeingang)

Diese Wohnwertmerkmale kdnnen somit im Rahmen der oben genannten Spannbreitenausfillung
nur mit Ausnahmebegriindung und in sehr begrenztem Umfang verwendet werden. Grundsatzlich
ist es Ublich, sich bei der Festlegung der Miete fir eine bestimmte Wohnung an der durchschnitt-
lichen ortsiiblichen Vergleichsmiete zu orientieren, da damit die Miete einer nach Standard und
GroRe ublichen Wohnung im Mittel richtig getroffen wird.

AulRerdem kdnnen Uber die Anwendung der Spannbreitenbereiche zusatzliche Merkmale, die nicht
in Tabelle 2 oder unter Abschnitt 2.4, Tabelle 4 (,nicht signifikante Merkmale der Datenerhebung®)
aufgefuhrt sind, berlicksichtigt werden. Auch eine starke Abweichung der Qualitat vom Standard
bei einzelnen im Mietspiegel aufgefuhrten Zu-/Abschlagsmerkmalen ermdéglichen die Anwendung
der Spannbreitenbereiche. In diesen Fallen kann die mdgliche Spannenober-/untergrenze, also
maximal mit + 16,0 %, angesetzt werden. Beruft man sich auf die Spannenregelung, kann nicht
mehr von der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete gesprochen werden, die ausschliel3-
lich anhand der Tabellen 1 und 2 ermittelt wird. Vielmehr handelt es sich in diesem Fall um die
ortstibliche Vergleichsmiete.
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3 Anwendungsbeispiel

Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven Wohnung illustriert:

Wohnwertmerk-
Schritt Konkrete Angaben Tabellenwerte
male
Wohnflache 84 m? 6,93 Euro/m?
Tabelle 1
Baujahr 1980
Zu- Ab-
schlag = schlag
Modernisierungs- Vollsanierung der Wohnung 6
maRnahmen Dammung der Au3enwand/Fassade des Gebaudes 2
Art und Ausstattung Funf Jahre alte Einbaukiiche vom Vermieter gestellt 3
der Wohnung Parkettboden vom Vermieter verbaut 5
barrierearmer Wohnungszugang 1
Videogegensprechanlage vorhanden 1
Tabelle 2 keine Sammel- oder Etagenheizung 7
Tageslichtbad 2
separate Dusche 2
hochwertige Sanitarobjekte 2
Lage Luftliniendistanz zur néchsten Schule 120 m 1
Luftliniendistanz zu Gewerbegebiet 2.000 m 1
Luftliniendistanz zum Hausarzt 100 m 1
Luftliniendistanz zur ndchsten Bushaltestelle 700 m 1
Punktsumme der Zuschlage bzw. der Abschléage: 27

Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete (Nettokaltmiete):

Zeile Beschreibung des Vorgangs

A aus Tabelle 1 Basis-Nettomiete in Abhangigkeit von der Wohnflache in Euro/mz

B aus Tabelle 2 Punktsumme Zuschlage —  Punktsumme Abschlage

27 - 8 =

C Umrechnung der Punktedifferenz der Ergebnis A x Ergebnis B

- age i 2
Zu-/Abschlage in Euro/m 6,93 X 19 - 100

Ergebnis

Ergebnis A
6,93

Ergebnis B

+19

Ergebnis C

+1,32

D durchschnittliche monatliche ortsuibliche Vergleichs- Ergebnis A |+ Ergebnis C= Ergebnis D

miete pro m2 (Euro/m?)

6,93 * +1,32 = 8,25
E durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro ErgebnisD  x Wohnflache= Ergebnis E
Monat (Euro) 825  x 84 = 693,00

Wie in Abschnitt 1.5 - Bereinigung von (Teil-)Inklusivmieten - erlautert, kbnnen Kosten wie bei-
spielsweise Betriebskosten, Kiichen-, Stellplatz-/Garagenmieten, Zuschlage fir Moblierung oder

Untervermietung oder Anteile fir Schonheitsreparaturen in der Nettokaltmiete enth

alten sein.

Bereich Stadtentwicklung, Heft 2/2023
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Hat die GAG
noch alle
Latten am
Zaun?

Finden Sie's heraus:

Als Mitarbeiter*in in unserem
Team fur Neubauten und
Instandhaltung.

Die verriickt guten Jobs der GAG -
abwechslungsreich, familienfreundlich
+ attraktive Extras!

www.gag-lu.de | Tel.: 0621 5604-0 GGG Ludwigshafen

PnRpm————— T T 1 1=] - | Ihr Immobilienunternehmen
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Diese Kosten mussen bei der Berechnung bzw. Ansetzung der korrekten Nettokaltmiete heraus-
gerechnet bzw. abgezogen werden, um der Definition der Nettokaltmiete zu entsprechen. Beispiel-
haft ist dies anhand nachfolgender Tabelle dargestellt.

Zahlung des monatlichen Gesamtbetrages fur die Wohnung an den Vermieter: 888.00 €
Dieser Betrag entspricht der Bruttomiete einschl. Betriebskosten und Zuschlagen ’

In der Bruttomiete enthaltenen Nebenkosten:

Pauschale Vorauszahlung von Betriebskosten - 120,00 €
Garagenmiete - 50,00 €
Anteil fur Schoénheitsreparaturen - 15,00 €
Zuschlag fur eine vom Vermieter gestellte Mdblierung - 10,00 €
Summe der Nebenkosten: - 195,00 €
Bruttomiete abzlglich der Nebenkosten: dieser Betrag entspricht der Nettokaltmiete 693,00 €

Diese beispielhaft ermittelte Nettomiete ist der Betrag, der Uber das in dieser Broschire darge-
stellte Verfahren ermittelt werden kann. Die ermittelte Nettomiete erhéht sich noch um die Neben-
kosten zum Gesamtbetrag (Bruttomiete), der an den Vermieter zu zahlen ist.

4 Mietpreisentwicklung

Die fir Ludwigshafen ermittelte durchschnittliche Nettokaltmiete von 7,60 € pro m? bedeutet ge-
genlber der letztmaligen Neuerhebung im Jahr 2019 einen Anstieg um 77 Cent. Damit zeichnet
Ludwigshafen sich unter den Oberzentren in der Metropolregion Rhein-Neckar weiterhin durch ein
vergleichsweise glnstiges Preisniveau aus. In Mannheim wurden durchschnittlich 8,48 € pro

Abbildung 2: Entwicklung der Mieten in den Oberzentren

Entwicklung der Durchschnittsmieten in den Oberzentren
(nach jeweils aktuellem Mietspiegel)

Euro
10,00 9,40

9,00 848 8,56
7 8,40 d
831 . ' 8,13

8,00 7,60

' 7,05
685 690 | 671

7,00
590 5,96
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00

1,00

0,00

2015 2017 2019 2021 2023 2014 2016 2018 2021 2023 2015 2017 2019 2021
Ludwigshafen Mannheim Heidelberg

Stadtverwaltung Ludwigshafen Stadtentwicklung, 2023
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Rechtsanwalte rund um lhre Immobilie
Wir helfen Ihnen schnell, kompetent, unkompliziert

Karlheinz Glogger

Justizrat Miet- und
Fachanwalt far Miet- und
Wohnungseigentumsrecht WEG-Recht

Markus Holatschek

Fachanwalt fur Miet- und

Wohnungseigentumsrecht Immobilien-

Christoph Koénig recht

Fachanwalt far Miet- und
Wohnungseigentumsrecht

Sebastian Schroer Baurecht

Fachanwalt far Miet- und
Wohnungseigentumsrecht

WittelsbachstraBe 1a @@
— 67061 Ludwigshafen ’%
/\ KAH LU Telefon 0621 /566 073

E-Mail: info@kahlu.de

Internet: www.kahlu.de
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Quadratmeter verlangt. Das entspricht einer Differenz von 88 Cent. An der Spitze liegt Heidelberg.
Im Jahr 2021, als der dortige Mietspiegel letztmalig aktualisiert wurde, ergab sich in diesem Fall
eine durchschnittliche Nettokaltmiete von 9,40 €. Damit wurde der Ludwigshafener Vergleichswert
um 1,80 € Ubertroffen.

Mit einer Zunahme um 10,9 % zwischen 2019 und 2023, d.h. den beiden Jahren, in denen der
Mietspiegel nicht blof3 entsprechend der Inflationsrate angepasst, sondern komplett neu erstellt
wurde, liegt die Preisentwicklung im Trend der Oberzentren in der Region. In Mannheim betrug die
Zunahme im genannten Zeitraum 10,0 %. In Heidelberg erhohte sich die durchschnittlich Netto-
kaltmiete zwischen den letzten Neuerhebungen in den Jahren 2017 und 2021 um 11,9 %.

Abbildung 3: Steigerungsraten der durchschnittlichen Mieten in den Oberzentren

Verand. Verand. |durchschn.
Stadt/ Jahr 2012 | 2015/ 201771201911 5551 | 5023 lseit 2012 in fseit 2012 in Verand.b
2014 | 2016 | 2018 .
€ % in €
Ludwigshafen 557 590 596 6,85 6,90 7,60 2,03 36,4 0,41
Mannheim 6,26 6,71 7,05 7,71 8,37 8,48 2,22 35,5 0,44
Heidelberg 785 813 840 856 940 - 1,55 19,7 0,39

Sie mochten eine Immobilie verkaufen?
Aber wie? Aber wo? Und fir wie viel?

,Nutzen Sie unsere langjahrige Erfahrung*
Carmen Scharfenberger

Immobilienberaterin
IHK zertifiziert

,iImmobilienangelegenheiten sind Vertrauenssache*

Peter Kaltwasser
Immobilienberater
Dipl. Betriebswirt (FH)

Holen Sie sich unsere professionelle Beratung!

Sie suchen. Wir finden.

Wir machen den Weg frei.

immo-vrbank.de Immobilien GmbH der m
Telefon 0621 1282-11444 VR Bank Rhein-NeckareG ™ ™™

Legt man den Zeitraum seit dem Jahr 2012 zugrunde, ist fur Ludwigshafen ein Anstieg um
2,03 € und damit um 36,4 % zu verzeichnen. In Mannheim erhdhten sich die Mieten im selben

6 pro Mietspiegelausgabe
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Zeitraum um 35,5 %. Zwischen zwei Mietspiegelausgaben errechnet sich fur Ludwigshafen im
Durchschnitt ein Anstieg um 41 Cent gegentber durchschnittlich 44 Cent in Mannheim. Heidelberg
fallt mit seinem bereits sehr hohen Ausgangswert von 7,85 € im Jahr 2012 (gegenuber 5,57 € in
Ludwigshafen) aus dem Rahmen. Das hohe Basisniveau erklart die vergleichsweise moderate
durchschnittliche Steigerung von 39 Cent pro Ausgabe, bis zum dort zuletzt veréffentlichten Miet-
spiegel, d.h. bis zum Jahr 2021.

vdiv

Verband der Immobilienverwalter
Rheinland-Pfalz, Saarland P

Ein guter Verwalter ist qualifiziert,
erfahren & zuverlissig

Unsere Mitglieder verfiigen tiber eine Vertrauensschadenhaft-
pflichtversicherung und erhalten Sonderkonditionen bei Versicherungen
und Energieversorgern.

Der Klick zur passenden Hausverwaltung:

Verband der Immobilienverwalter Rheinland-Pfalz/Saarland e.V.
Metzgergasse 1 - 67246 Dirmstein - 06238 - 98358 - 13 - office@vdiv-rps.de

/ Christina La Londe\

RECHTSANWALTIN

Tatigkeitsschwerpunkt
Wohnungseigentums- und Mietrecht

Schubertstraflie 2 67061 Ludwigshafen
Telefon 0621 56 5400 Telefax 0621 588 9696
Internet www.lalonde.de
E-Mail lalondefdlalonde.de

\ Termine nur nach Vereinbarung /
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Schlechte lhr Vermogen.

sondern von zufriedenen Kunden.

Dr. Jung Treuhand GmbH®

Hausverwaltung

Mundenheimer Strafle 141
67061 Ludwigshafen

Telefon: 062158644 0

Telefax: 062158644 44

Notdienst: 06215864410

Internet: www.drjung-treuhand.de
E-Mail: kontakt@drjung-treuhand.de

Gute Verwaltung kostet ein Honorar.

Sind Sie auf der Suche nach einer seriosen und zuverlassigen Hausverwaltung?
Wechseln Sie jetzt zu einer Hausverwaltung, die nicht von Provisionen lebt,

®

A

Mundenheimer Strafle 141

67061 Ludwigshafen

Telefon: 062156106 0

Telefax: 0621 56106 33

Notdienst: 0621 56106 10 [
Internet: www.verbeg.de

E-Mail: info@verbeg.de

KLIMA (&

Geprifte*r Klimaverwalter*in
Energieeffizienz im Gebaudebestand (DDIV/EBZ)

VERBEG

Immobilienverwaltung GmbH
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Wohnflachenverordnung (gultig ab 1.1.2004)
WoFIV 8 1 Anwendungsbereich, Berechnung der Wohnflache

) Wird nach dem Wohnraumférderungsgesetz die Wohnflache berechnet, sind die Vorschrif-
ten dieser Verordnung anzuwenden.

2) Zur Berechnung der Wohnflache sind die nach § 2 zur Wohnflache gehdrenden Grundfla-
chen nach § 3 zu ermitteln und nach § 4 auf die Wohnflache anzurechnen.

WOoFIV § 2 Zur Wohnflache gehérende Grundflachen

) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Raume, die ausschlieBlich
zu dieser Wohnung gehéren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen
der Raume, die zur alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner be-
stimmt sind.

2) Zur Wohnflache gehéren auch die Grundflachen von
1. Wintergéarten, Schwimmbadern und ahnlichen nach allen Seiten geschlossenen
R&umen sowie
2. Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen,
wenn sie ausschlief3lich zu der Wohnung oder dem Wohnheim gehoren.

3) Zur Wohnflache gehdren nicht die Grundflachen folgender Raume:

1. Zubeho6rraume, insbesondere:
a) Kellerraume,
b) Abstellriume und Kellerersatzraume auf3erhalb der Wohnung,
c) Waschktchen,
d) Bodenraume,
e) Trockenrdume,
f) Heizungsraume und
g) Garagen.

2. Raume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungs-
rechts der Lander gentigen sowie

3. Geschéftsraume.

WoFIV § 3 Ermittlung der Grundflache

) Die Grundflache ist nach den lichten MalRen zwischen den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist
von der Vorderkante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei fehlenden begrenzen-
den Bauteilen ist der bauliche Abschluss zu Grunde zu legen.

(2) Bei der Ermittlung der Grundflache sind namentlich einzubeziehen die Grundflachen

von

1. Tur- und Fensterbekleidungen sowie Tlr- und Fensterumrahmungen,

2. FuB-, Sockel- und Schrammleisten,

3. fest eingebauten Gegenstanden, wie z. B. Ofen, Heiz- und Klimageraten, Herden,
Bade- oder Duschwannen,

4. freiliegenden Installationen,

5. Einbaumoébeln und

6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

B

1

3) ei der Ermittlung der Grundflachen bleiben auf3er Betracht die Grundflachen von
Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und
Saulen, wenn sie eine H6he von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre
Grundflache mehr als 0,1 Quadratmeter betragt,

2. Treppen mit Gber drei Steigungen und deren Treppenabsatze,

3. Turnischen und

4. Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum FufRboden herunterreichen oder

bis zum FufRboden herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind.

(4) Die Grundflache ist durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund
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einer Bauzeichnung zu ermitteln. Wird die Grundflache auf Grund einer Bauzeichnung
ermittelt, muss diese

1.

fur ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder ahnliches
Verfahren nach dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein
bauordnungsrechtliches Verfahren nicht erforderlich ist, fir ein solches

geeignet sein und

die Ermittlung der lichten Maf3e zwischen den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1
ermaoglichen.

Ist die Grundflache nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von die-
ser Bauzeichnung gebaut worden, ist die Grundflache durch Ausmessung im fertig gestell-
ten Wohnraum oder auf Grund einer berichtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

WOoFIV 8§ 4 Anrechnung der Grundflachen
Die Grundflachen

1. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens zwei
Metern sind vollstandig,

2. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Ho6he von mindestens einem
Meter und weniger als zwei Metern sind zur Halfte,

3. von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbadern und ahnlichen nach allen
Seiten geschlossenen Raumen sind zur Halfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen sind in der Regel zu einem
Viertel, héchstens jedoch zur Halfte

anzurechnen.

WOoFIV 8§ 5 Uberleitungsvorschrift

Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach der Zweiten Berechnungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt geandert durch
Artikel 3 der Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346), in der jeweils geltenden Fas-
sung berechnet worden, bleibt es bei dieser Berechnung.

Soweit in den in Satz 1 genannten Fallen nach dem 31. Dezember 2003 bauliche Anderungen an
dem Wohnraum vorgenommen werden, die eine Neuberechnung der Wohnflache erforderlich ma-
chen, sind die Vorschriften dieser Verordnung anzuwenden.

34

Bereich Stadtentwicklung, Heft 2/2023



Anhang Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen am Rhein

Anrechnung der Grundflache von Balkonen und Terrassen
(Quelle: Amtliche Begriindung zur WoFIV)

Balkone und Terrassen

Die Balkonflachen werden nach 8§ 4 Nr. 4 WoFIV grundsétzlich mit einem Viertel der Grundflache
berechnet, maximal mit der Halfte.

Eine Abweichung von der Regelanrechnung zu einem Viertel ist nur dann zul&ssig, wenn beson-
dere Umstande des Einzelfalles dies rechtfertigen.

Die Anrechnung von mehr als einem Viertel bis zur Halfte kommt insbesondere bei besonders
guten Lagen oder aufwéandigen Balkon— und Terrassengestaltungen in Betracht, die zu einem ho-
heren Wohnwert des Balkons oder der Terrasse fiihren.

(Beispiel: Ein offener und zugiger Balkon auf der Nordseite ist Giber das Jahr gesehen weniger gut
nutzbar als ein windgeschutzter Balkon auf der Sudseite des Hauses.)

Aber auch wenn bei bestehenden Geb&uden bislang die Balkonflache mit 50 Prozent angesetzt
worden war und nur bei einigen Wohnungen eine Neuberechnung wegen baulicher Anderungen
nach der Wohnflachenverordnung notwendig ist, soll der Vermieter nicht verpflichtet sein, auch die
anderen Wohnungen im Interesse einer Einheitlichkeit aller Wohnungen neu zu berechnen, son-
dern soll bei den neu zu vermessenden Wohnungen die Balkone mit 50 Prozent berilicksichtigen
darfen.

Selbstverstandlich sind bei der Berechnung der Balkonflache bei schlechter Lage auch Abwei-
chungen nach unten, also ein Ansatz von weniger als 25 Prozent der Grundflache, denkbar.

»Freisitz”, ,,gedeckte Terrasse*

An Stelle des Begriffs "Freisitz" wird der gebrauchlichere Begriff "Terrasse" verwendet. Ein Sicht-
schutz ("gedeckt") wird nicht mehr vorausgesetzt. Da ein Sichtschutz ohne erheblichen Aufwand
auch nachtraglich durch Bepflanzungen oder leicht montierbare Sichtblenden errichtet oder auch
wieder beseitigt werden kann, soll es nicht mehr gerechtfertigt sein, die Anrechenbarkeit von Ter-
rassen vom Bestehen des Sichtschutzes abhangig zu machen.
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des Bereiches Stadtentwicklung

- Vergriffene Exemplare kénnen eingesehen werden beim Stadtarchiv Ludwigshafen oder in der

Landesbibliothek in Speyer -

http://www.ludwigshafen.de/nachhaltig/stadtentwicklung/veroeffentlichungen/informationen-zur-
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8/2017
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Abschlussbericht Urban I

Stralenverzeichnis der Stadt Ludwigshafen am Rhein 2013
Stadtumbau Ludwigshafen -Statusbericht 2012-
Kindertagesstattenbericht 2012/13
Schulentwicklungsbericht 2012/13

Kulturbericht 2012

Die Bundestagswahl am 22. September 2013

Statistischer Jahresbericht 2012

Der PKW-Bestand in Ludwigshafen zwischen 1990 und 2012
StralRenverzeichnis der Stadt Ludwigshafen am Rhein 2014
100 Jahre Stadtestatistik in Ludwigshafen am Rhein
Burgerumfrage 2013

Kommunalwahlen 2014

Statistisches Jahrbuch 2014

Kindertagesstattenbericht 2013/14

Stadtumbau Ludwigshafen -Statusbericht 2013

Statistischer Jahresbericht 2013

Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen 2015
Passantenaufkommen in der Ludwigshafener City 2014
Stadtumbau Ludwigshafen -Statusbericht 2014-
Kindertagesstattenbericht 2014/15

Abschlussdokumentation Innenstadtmanagement Ludwigshafen
Statistischer Jahresbericht 2014

Die Landtagswahl am 13. Marz 2016
Schulentwicklungsbericht 2015/16

Stadtumbau Ludwigshafen -Statusbericht 2015-
Kindertagesstattenbericht 2015/16

Statistischer Jahresbericht 2015

Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen 2017
Stral3enverzeichnis der Stadt Ludwigshafen 2017
Nachhaltigkeitsbericht fir Ludwigshafen am Rhein
Schulentwicklungsbericht 2016/17

Stadtumbau Ludwigshafen -Statusbericht 2016-
Kindertagesstattenbericht 2016/17

Statistischer Jahresbericht 2016

Strukturwandel und kommunale Finanzsituation

Die Bundestags- und OB-Wahl am 24. September 2017 und
die Stichwahl der Oberbilrgermeisterin /des Oberbirgermeisters
am 15. Oktober 2017

Statistisches Jahrbuch 2017
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1/2018
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3/2018
4/2018
5/2018
6/2018
7/2018
8/2018
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1/2019
2/2019
3/2019
4/2019
5/2019
6/2019
7/2019
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2/2020
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1/2021
2/2021
3/2021

4/2021
5/2021
6/2021
7/2021
8/2021
9/2021

1/2022
2/2022
3/2022

1/2023

R&aumliche Gliederungen 500 €
Schulentwicklungsplan 2018 5,00 €
Mittelfristige Ausbauplanung 2022/23

Schulentwicklungsbericht 2017/18 500 €
Kulturbericht 2018 500 €
Kindertagesstattenbericht 2017/2018 5,00 €
Statistischer Jahresbericht 2017 500 €
Stadtumbau Ludwigshafen -Statusbericht 2017- 500 €
Stralenverzeichnis der Stadt Ludwigshafen 2018 5,00 €
Wohnungssituation und Wohnungsbedarf 5,00 €
Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen 2019 5,00 €
Die Kommunalwahlen und die Europawahl 2019 kostenfrei
Pendlerbeziehungen 500 €
Nachnutzung von Geschéaftsimmobilien 500 €
Stral3enverzeichnis der Stadt Ludwigshafen 2019 5,00 €
Kindertagesstattenbericht 2018/2019 5,00 €
Schulentwicklungsbericht 2018/19 500 €
Statistischer Jahresbericht 2018 5,00 €
Schulentwicklungsplan 2020 500 €
Mittelfristige Ausbauplanung 2025/26

Schulentwicklungsbericht 2019/20 5,00 €
Kindertagesstattenbericht 2019/2020 5,00 €
Statistisches Jahrbuch 2020 10,00 €
Statistischer Jahresbericht 2019 5,00 €
Kulturbericht 2018/19 5,00 €
Bedarfsplan Kindertagesbetreuung 2021/2022 5,00 €
Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen 2021 5,00 €
Die Landtagswahl am 14. Marz 2021 und die Ortsvorsteherwahl

in der Nordlichen Innenstadt 2021 kostenfrei
Schulentwicklungsbericht 2020/2021 5,00 €
Kursbuch Wohnen 2021 5,00 €
Stral3enverzeichnis der Stadt Ludwigshafen 2021 5,00 €
Statistischer Jahresbericht 2020 5,00 €
Die Bundestagswahl am 26. September 2021 kostenfrei
Kindertagesstattenbericht 2019/2020 5,00 €
Bedarfsplan Kindertagesbetreuung 2022/2023 500 €
Statistischer Jahresbericht 2021 5,00 €
Stralenverzeichnis der Stadt Ludwigshafen 2022 5,00 €

Bedarfsplan Kindertagesbetreuung 2023/2024 und
Kindertagesstattenbericht 2021/2022 5,00 €
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