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Wer seine Immobilie vermieten oder verkaufen will, braucht Klarheit tiber den Marktwert.
Ein guter Makler weil3, was am Markt erzielbar ist. Holen Sie sich sachverstandige Beratung
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Jahre

o Mietwohnungen Erfahrung

o Wohn- und Geschafthauser

o Gewerbeobjekte (Biiros, Hallen, Ladengeschéfte)

Mit 15 Mitarbeitern bewegen wir viel. Jahrzehnte lange Erfahrung. Erstklassige Referenzen.

Jede Erstberatung ist kostenlos. Als Makler des Vertrauens sind wir bekannt. Anruf gentigt.

MURILER T

IMMOBILIEN & BERATUNG 5 s
Tel. 06 21-57 23940

www.muhlert.de - hauskauf@mubhlert.de




Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen am Rhein

1. Fortschreibung des Ludwigshafener Mietspiegels

Gesetzliche Grundlage

Bei dem vorliegenden Mietspiegel handelt es sich um die Fortschreibung der Mietenerhebung
aus dem Jahr 2010, welche am 15. November 2010 veroffentlicht wurde.

Nach der Mietrechtsreform 2001 sind qualifizierte Mietspiegel alle zwei Jahre fortzuschreiben
und alle vier Jahre neu zu erstellen. Die rechtliche Grundlage einen existierenden Mietspiegel
fortzuschreiben ist im 8558d Abs. 2 BGB begriindet.

Fir die Fortschreibung qualifizierter Mietspiegel gibt der Gesetzgeber zwei Methoden vor. Das ist
zum einen die Moglichkeit einer Stichprobe, zum anderen die Fortschreibung aufgrund der
Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindexes fur die Lebenshaltung
aller privaten Haushalte in Deutschland.

Fortschreibung tGber den Verbraucherpreisindex

Der Ludwigshafener Mietspiegel 2012 wird auf der Basis der allgemeinen Lebenshaltungskosten
(Verbraucherpreisindex) fortgeschrieben.

Basis der Fortschreibung ist der Mietspiegel 2010 mit dem Erhebungstand April 2010. Dieser
Stand wird auch fir die Fortschreibung zu Grunde gelegt.

Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes betrug der Verbraucherpreisindex im April 2012
112,8 (Basis 2005 =100) und 2010 107,9. Der Verbraucherpreisindex hat sich somit um 4,5%
erhoht.

Mit diesem ermittelten Prozentsatz wurden die Mietspiegeltabellen von 2010 nach 2012
fortgeschrieben. Dazu wurden die Durchschnittsmieten der einzelnen Tabellengruppen um 4,5 %
erhoht, der Wert je Bewertungspunkt (0,06, bzw. 0,10 Euro) und die Bandbreiten beibehalten.
Damit ist weiterhin eine pragmatische Handhabung des Mietspiegels gewdhrleistet (jeder
Bewertungspunkt hat den gleichen monetaren Wert und die Bandbreiten in den einzelnen
Tabellengruppen sind gleich).

Beteiligte der Mietspiegelerstellung

Mit der Durchfiihrung der Erhebung 2010 und der Aufbereitung der Daten sowie der
Fortschreibung des Mietspiegels 2012 wurde der Bereich "Stadtentwicklung" der Stadt
Ludwigshafen betraut.

Die Erstellung des Mietspiegels, die Festlegung des Mietbegriffs, die Gliederung der Tabellen,
die Erlauterungen zur Bestimmung der Bandbreiten das normative Bewertungsverfahren fir den
Mietspiegel, sowie das Verfahren der Fortschreibung ist mit den folgenden, in der sog.
Mietspiegelrunde beteiligten Institutionen abgestimmt:

- Mieterverein fur Ludwigshafen, Frankenthal und Speyer e. V.

- Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Ludwigshafen e. V.

- GAG, Aktiengesellschaft fir Wohnungs-, Gewerbe- und Stadtebau, Ludwigshafen
- LUWOGE, Wohnungsunternehmen der BASF, Ludwigshafen

- Bereich ,Soziales und Wohnen* der Stadtverwaltung Ludwigshafen

Anerkennung als qualifizierter Mietspiegel

Der vorliegende Mietspiegel wurde von den Interessenvertretern gemeinschaftlich als der fir
Ludwigshafen geltende Mietspiegel anerkannt.

Der Ludwigshafener Mietspiegel ist ein qualifizierter Mietspiegel im Sinne des 8558d BGB.
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Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen am Rhein

Inkrafttreten / Gultigkeitsdauer

Der fortgeschriebene Mietspiegel ersetzt ab dem 30. November 2012 den bisherigen Mietspiegel
und behdalt bis zum 30. November 2014 bzw. bis zum Erscheinen eines aktualisierten
Mietspiegels seine Giltigkeit.

Dokumentation der Mietspiegelerhebung und —ergebnis se
Die Dokumentation der Erhebung kann bei der Stadtverwaltung Ludwigshafen, ,Bereich
Stadtentwicklung®, eingesehen werden.

. ..'_.,6!- .:gv'!- .36!- .:_.,v'!-.:_‘v'z- o=

gLUIde Tierheim Ludwigshafen e.V.

ebensqualitat WollstraBe 135 b
mit Zukunft 67065 Ludwigshafen
Fon 0621 55 3000

www.lifeguide-ludwigshafen.de www.tierheim-ludwigshafen.de
Der Internet-Ratgeber fir einen
zukunftsfahigen Lebensstil Spendenkonto 191093582
g Sparkasse Vorderpfalz, 545 500 10

Gute Verwalter finden Sie nur im Verband!

B Qualifikation
M Erfahrung

H Fortbildung
M Versicherung
B Einsparung
M Sicherheit

Verband der Immobilienverwalter
Rheinland-Pfalz / Saarland e.V.
www.vdiv-rps.de Telefon: (0621) 5610638
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Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen am Rhein

2. Die Bedeutung von Mietspiegeln in der taglichen Praxis

Der Mietspiegel liefert Informationen Uber das ortliche Mietniveau und steht der breiten
Offentlichkeit zur Verfugung. Die hiermit geschaffene Transparenz des 6rtlichen
Wohnungsmarktes hat fir Vermieter und Mieter viele Vorteile.

Der Mietspiegel hat in erster Linie die Aufgabe, Mietern und Vermietern, Verwaltung, Gerichten,
Gutachtern und Investoren eine statistische Ubersicht an die Hand zu geben, wie viel Miete fur
eine Wohnung bestimmter Ausstattung Ublicherweise gezahlt wird. Diese Marktibersicht gilt nur
fur den frei finanzierten Wohnungsbau, wozu generell auch der Bestand der ehemals gemeinnt-
zigen Baugesellschaften gehort. Nicht einbezogen sind Sozialwohnungen, Dienstwohnungen
und einige andere Wohnungsbestande, die weniger dem Marktgeschehen unterliegen (siehe
weiter unten).

Bei Mieterh6hungsverlangen (nicht bei Neuvermietungen!) muss sich der Hauseigentimer an der
"ortsublichen Vergleichsmiete" fur Wohnungen orientieren. Um diese fir eine spezielle
Wohnung zu bestimmen, kénnen sich Vermieter und Mieter des Mietspiegels bedienen, sie
mussen aber nicht. Nach den Erfahrungen in Ludwigshafen reicht der Mietspiegel in weit Gber 90
% der Falle von Mieterh6hungsverlangen aus, beiden Parteien Hinweise daflir zu geben, ob das
Erhéhungsverlangen angemessen ist oder nicht. Der Mietspiegel hilft also, die Zahl der
gerichtlichen Auseinandersetzungen auf ein Minimum zuriickzuschrauben; darin liegt sein Wert.

Mietspiegel werden zur Begrenzung der Fehlbelegungsabgabe im Rahmen des sozialen
Wohnungsbaus eingesetzt.

Mietspiegel bieten auch die Basis zur Feststellung von Mietpreisiberh6hungen un d
Mietwucher (gemaf 885 WISTG und 302a StGB), da sich diese Grenzwerte an der ortsiiblichen
Vergleichsmiete orientieren.

Mietspiegel kdnnen, trotz ihrer Ausrichtung auf Bestandsmieten, also bereits abgeschlossene
Mietvertrage, als Orientierung fir Neu- bzw. Wiedervermietung dienen, da auch hierbei die
Grenzwerte des Wirtschaftsstrafgesetzes (WiStG) gelten.

Mietspiegel sind nach dem Urteil des Bundessozialgerichts vom 7. November 2006 fur die
Angemessenheit von Unterkunftskosten fir Empfanger von Arbeitslosengeld Il heranzuziehen.

G RECHTSANWALTIN

y' NICOLE SCHELLENBERGER
Fa Wl r ums i
BURO LUDWIGSHAFEN ZWEIGSTELLE
Rottstrasse 37 Speyerbachweg 1
67061 Ludwigshafen/Rh. 67259 Beindersheim
Tel: 0621 /67 18 48 18 Tel: 06233 /3750926
Fax. 0621/67 184819 Fax: 06233 /3750927

MAIL@RECHTSANWAELTIN-SCHELLENBERGER.DE
WWW.RECHTSANWAELTIN-SCHELLENBERGER.DE
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Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen am Rhein

3. Der qualifizierte Mietspiegel
3.1. Rechtlicher Stellenwert des Mietspiegels

Mietrechtsreform 2001

Mit in Kraft treten der Mietrechtsreform zum 01.09.2001 und dem damit verbundenen Wegfall
des Miethéhegesetzes (MHG) wurden die 88 1 - 4, 8 - 10a MHG ins BGB (. 8§ 573 Abs. 1 Satz 2;
557 - 560 BGB) uberfihrt.

DarUber hinaus brachte die Reform aber auch eine erhebliche Starkung der Rolle von
Mietspiegeln im vorgerichtlichen und gerichtlichen Mieterh6hungsverfahren mit sich. So ist das
nunmehr eingefiihrte Instrument des sog. qualifizierten Mietspiegels gemalR § 558a Abs. 3
BGB vorrangig gegenuber anderen Begriindungsmitteln im v orgerichtlichen
Mieterhohungsverfahren . Im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im
gualifizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortstibliche Vergleichsmiete wiedergeben (8
558d Abs. 3 BGB).

Das derzeit gultige Mietrecht unterscheidet zwei Situationen:

1. die Vereinbarung der Mieth6he bei Abschluss eines neuen Mietvertrages, d. h. bei Einzug
des Mieters, und

2. die Mieterhbhung seitens des Vermieters bei Andauern eines bestehenden Mietverhalt-
nisses

Im ersten Fall sind die Vertragsparteien
im Prinzip frei, eine beliebige Miete zu
vereinbaren, soweit die Vereinbarung
nicht strafbar ist, z. B. als Mietwucher.

Sparkassen-Finanzgruppe

Im zweiten Fall muss das
Mieterhéhungsverlangen begrindet
werden. Die Begriindung muss sich auf
die "ortsibliche Vergleichsmiete"
beziehen und kann in unterschiedlicher
Form vorgelegt werden:

1. der Vermieter kann sich auf den
ortlichen  Mietspiegel berufen
(sowohl den einfachen als auch
gualifizierten Mietspiegel).

2. durch ein mit Griinden
versehenes Gutachten eines
offentlich bestellten oder Machen Sie lhre Traume wahr. Mit
vereidigten Sachverstandigen. der Sparkassen-Baufinanzierung.
3. der  Vermieter kann drei
vergleichbare Wohnungen
benennen, fir die aktuelle Miet- o
vertrage bestehen (auch aus S Sparkasse
eigenem Bestand) Vorderpfalz _
4. durch Auskunft aus einer Damit aus Ihrem Haustraum ein Traumhaus wird, kommen Sie zu 7
Mietdatendank (soweit uns. Informationen in Ihrer Geschaftsstelle und unter
Verfugbar). www.sparkasse-vorderpfalz.de.
Wenn’s um Geld geht - Sparkasse.

4 Stadtentwicklung 2012, Heft 9/2012



Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen am Rhein

Der Mietspiegel ist also nur eine von mehreren Mdglichkeiten, die dem Vermieter offen stehen,
um ein Mieterhdhungsverlangen zu begrinden (die in &8 558a Abs. 2 BGB genannten
Begriindungsmittel stehen grundsatzlich gleichrangig nebeneinander).

Eine Einschrankung erfahrt dieser Grundsatz jedoch durch § 558a Abs. 3 BGB. Existiert vor Ort
ein qualifizierter Mietspiegel und enthalt dieser Angaben zu der von der Mieterhéhung
betroffenen Wohnung, so steht es dem Vermieter zwar immer noch frei, welches
Begriindungsmittel er fur sein Mieterh6hungsverlangen heranzieht, er muss jedoch auch auf den
qualifizierten Mietspiegel Bezug nehmen und die dor  t zur Wohnung enthaltenen Angaben
im Mieterh6hungsverlangen mitteilen , § 558a Abs. 3 BGB. Unterlasst der Vermieter dies, ist
das Mieterhéhungsverlangen bereits aus formalen Grinden unwirksam.

Weitergehende Ausflhrungen Uber das geltende Mietrecht sollten den Broschiren der Bundes-
regierung zum Mietrecht und den Informationen der Verbande (Mieterverein oder Haus- und
Grundbesitzerverein) entnommen werden.

3.2. Geltungsbereich

- Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich eines Mietspiegels ergibt sich bereits aus § 558 Abs. 12 i.V.m.
§ 558c Abs. 2 BGB. Er soll demnach die Mieten ausweisen, die in einer Gemeinde oder in
vergleichbaren Gemeinden gezahlt werden. Der Geltungsbereich eines Mietspiegels ist also auf
das Gebiet der Gemeinde bzw. der Gemeinden oder des Gemeindeteils beschrankt, fur die oder
den er erstellt wurde. Damit hat der vorliegende Mietspiegel grundsatzlich nur fur das
Stadtgebiet von Ludwigshafen  Gultigkeit.

Nur falls fur die jeweilige Gemeinde kein Mietspiegel vorhanden ist, kann im Rahmen eines
Mieterhéhungsverlangens auf einen Mietspiegel einer vergleichbaren Gemeinde zuriickgegriffen
werden. Ob eine Gemeinde vergleichbar ist, richtet sich nach Art und Umfang der Wohnstruktur,
Wohndichte, Infrastruktur im kulturellen und wirtschaftlichen Bereich. Der Vermieter soll hierbei
nicht gezwungen sein, die Vergleichbarkeit im Einzelnen darzutun, vielmehr reicht die bloR3e
Behauptung aus, wenn sie nicht offensichtlich unbegriindet ist.

- Zeitlicher Geltungsbereich

Qualifizierte Mietspiegel sind alle zwei Jahre fortzuschreiben und alle vier Jahre neu zu
erstellen (8 558d Abs. 2, 3 BGB). Die Fristen fur die Anpassung beginnen mit dem
Geltungsbeginn des Mietspiegels. Wird nach zwei Jahren der Mietspiegel nicht fortgeschrieben
verliert er zwar die Eigenschaft der "Qualifikation", bleibt aber trotzdem, als "einfacher
Mietspiegel”, ein taugliches Begrindungsmittel fir ein Mieterh6hungsverlangen.

Fur die Fortschreibung nach zwei Jahren stehen zwei zuldssige Methoden zur Verfligung:
a) Anpassung mittels des vom "Statistischen Bundesamtes" ermittelten Preisindexes
fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte
b) Fortschreibung durch eine Stichprobe.
3.3. Mietspiegelrelevanter Wohnungsbestand
Bei der Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete diurfen nach § 558 Abs. 2 BGB nur

diejenigen Wohnungen bertcksichtigt werden, bei denen die Miete in den letzten vier Jahren neu
vereinbart oder geandert (ohne Anderung der Betriebskosten) wurde.

Stadtentwicklung 2012, Heft 9/2012 5
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Nicht in den Mietspiegel einbezogen werden aufgrund der gesetzlichen Bestimmungen, aul3er
den bereits bei der Stichprobenziehung angewandten Ausschlusskriterien (siehe oben), folgende
Mietwohnungen:

- Wohnungen, deren Mietvertradge schon langer als vier Jahre bestehen und bei denen der
Mietzins in den letzten vier Jahren nicht verandert wurde (Altfélle)

- Sozialwohnungen (im offentlich geférderten Wohnungsbau werden "Kostenmieten" ver-
langt) sowie Wohnungen der Stadt und solche Wohnungen der grof3en Ludwigshafener
Wohnungsbaugesellschaften, die schon langer als zehn Jahre vermietet sind und
hinsichtlich der Mieth6he noch an Vereinbarungen gebunden sind, die nicht die Marktsi-
tuation wiedergeben

- Gewerblich genutzte, untervermietete und maobliert vermietete Wohnungen sowie Dienst-
wohnungen (z. B. von Hausmeistern). Ferner Wohnungen, deren Miete nach der
Bettenzahl berechnet wurde oder einen Pensionszuschlag enthielten

- Wohnungen, fir die eine Mietvorauszahlung, ein Mieterdarlehen oder ein Baukostenzu-
schuss geleistet wurde, ohne dass der hierflir berechnete monatliche Abschlag von der
Miete bekannt war

- Wohnungen, die aus verwandtschaftlichen oder anderen Griinden verbilligt oder kostenlos
Uberlassen wurden, ohne dass die monatliche Verbilligung bekannt war

- Wohnungen, deren Mieter erhebliche Modernisierungen aus eigener Tasche bezahlt haben
und deren Miete deshalb ermafigt oder nicht entsprechend der Ausstattung bewertet
wurde.

3.4. Der Mietbegriff

Der Begriff der Miete ist gesetzlich nicht festgelegt. Zur Ermittlung der ortsiiblichen Miete muss
aber ein einheitlicher Mietbegriff zugrunde gelegt werden, um die Mieten vergleichen zu kénnen.
Im Ludwigshafener Mietspiegel sind die angegebenen Mietpreise Durchschnittswerte
(arithmetisches Mittel) der monatlichen Mieten je gm Wohnflache und definiert als:

Nettomiete ohne alle Nebenkosten (Betriebskosten).

Zu dieser Nettomiete kommen also noch die Betriebs- und Nebenkosten hinzu, oder sie werden,
soweit dies im Mietvertrag vereinbart ist, vom Vermieter in Form einer monatlichen
Vorauszahlung mit jahrlicher Abrechnung auf die Mieter umgelegt. Diese Betriebs- oder
Nebenkosten sind nicht Gegenstand dieses Mietspiegels.

IE, RUEANANO

— TR el (/ MILDNER IMMOBILIEN

. Erfahrung in Immobilien seit 1992
N Kirsch :
E Immobilien | <

Verkauf - Vermietung

Hausverwaltung

AmtsstraBe 6

67059 Ludwigshafen am Rhein
Telefon 0621/5929899-0

Telefax 0621/5929 899-66

Email: info@kirsch-immobilien.de
Internet: www .kirsch-immobilien.de

Martin Mildner Bozener Strale 64
67067 Ludwigshafen

Tel.: +49 621 538 1111
Fax: +49 621 538 1112

mildner-immobilien.de info@mildner-immobilien.de
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3.5. Die Wohnflache

Mit Wirkung zum 1.1.2004 ist die Wohnflachenverordnung (WoFIV) in Kraft getreten. Sie gilt
grundsatzlich nur fur 6ffentlich geférderte Wohnungen. Nach 8 5 WoFIV ist diese Berechnung
nur fir Wohnungen die ab dem 1.1.2004 neu erstellt wurden anzuwenden, bzw. wenn bei
bestehenden Wohnungen bauliche Verdnderungen vorgenommen wurden, die eine
Neuberechnung der Wohnflache erforderlich machen.

Far frei finanzierte Wohnungen, auf deren Grundlage ein Mietspiegel erstellt wird, fehlt eine
verbindliche Berechnung. Vermieter haben, je nach Erstellungsjahr der Wohnung, die Wahl - sie
mussen nur ihre Berechnungsgrundlage (Wohnflachenverordnung, Zweite
Berechnungsverordnung, DIN283 oder DIN277) angeben, nach der die Wohnflache berechnet
wurde.

In der Regel ist davon auszugehen, dass bei Mietstreitigkeiten vor Gericht die
Wohnflachenverordnung auch bei frei finanzierten Wohnungen herangezogen wird.

Mit dem Urteil des Bundesgerichtshofes vom 24.03.2004 wird klargestellt, dass die Anwendung
der Wohnflachenverordnung auch fur freien Wohnraum mafigebend und eine entsprechende
stillschweigende Vereinbarung der Vertragsparteien im Zweifelsfall anzunehmen ist, wenn keine
andere vertragliche Regelung vorliegt.

Deshalb ist zu empfehlen, die Wohnflache bei Wohnungen, die nach dem 31.12. 2003 erstellt
wurden, nach der Wohnflachenverordnung zu berechnen.

B AUMGARTNER, SEELIGER, Golz, Karl & CoOLL.

RECHTSANWALTE und FACHANWALTE

RA Gerhard Seeliger RA Thomas Golz RA Thomas Karl
Fachanwalt fir Bau- und Fachanwalt fiir Verkehrsrecht Fachanwalt flir Arbeitsrecht
Architektenrecht Fachanwalt fiir Verkehrsrecht
RA Stefan Schénemann RA'in Anke Schumann
Fachanwalt fir Miet- und Fachanwaltin fir Familienrecht
Wohnungseigentumsrecht Fachanwaltin fur Vekehrsrecht

Fachanwalt fir Familienrecht

BEETHOVENSTRASSE 24, 67061 LUWIGSHAFEN

TEL 06 21 - 56 80 31 ®* FAX 06 21 - 56 99 05

e-Mail: info@kanzlei-lu.de

www.kanzlei—-lu.de
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Ihre Immobilie in guten Handen

www.MICHELBACH-Iu.de

Michelbach Verwaltungsges. mbH
Wittelsbachstr. 70 « 67061 Ludwigshafen
Telefon 06 21 - 58 10 94 » Telefax 06 21 - 58 37 06

_ E-Mail: michelbach-lu@t-online.de

Metr?pa/region Mgl m Vrand dar
Rhein-Neckar o et

Badon-itismberg e.V.

BARTHOLOMA & MICHELBACH

RECHTSANWALTE STEUERBURO

Gunther Bartholomdé Barbara Michelbach

Fachanwalt fUr Steuerrecht Fachanwaltin fur Miet-
und Wohnungseigentumsrecht

. » Steuerrecht » Wohnungs- und
& Existenzgrindung, Gewerbemietrecht
& Buchfithrung, Bilanzierung

» Wohnungseigentumsrecht
» Erbrecht

» Forderungsbeitreibung
» Gesellschaftsrecht

Bgm.-Hoffmann-Strasse 14-16 Fon 0621 510040 / 519480 kanzlei@bartholomae-ra.de
67059 Ludwigshafen a. Rh. Fax 0621517758 www.bartholomae-ra.de
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Als Wohnflache gilt die Summe der Grundflachen aller R&ume, die ausschlief3lich zur be-
trachteten Wohnung gehdren. Die Mauern dirfen nicht in die Flache einbezogen werden. Zur
Wohnflache gehéren nicht: Zubehdrraume (z. B. Keller, Boden, Waschkiichen, Garagen), Wirt-
schaftsraume (z. B. Stélle) und Geschaftsraume.

Zur Ermittlung der Wohnflache werden nach der aktualisierten Wohnflachenverordnung (WoFIV
§ 4, BGBI | 2003, 2346, gultig ab 1.1.2004) Grundflachen wie folgt angerechnet:

voll : die Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von
mindestens zwei Metern
zur Halfte : die Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von

mindestens einem Meter und weniger als zwei Metern sowie von unbeheizbaren
Wintergarten, Schwimmbé&dern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen
Raumen

in der Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch zur Halfte :
die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen

nicht : die Grundflache von Raumen oder Raumteilen mit einer lichten Héhe von weniger
als einem Meter.

Der vollstdndige Gesetzestext zur Wohnflachenverordnung ist im Anhang abgedruckt. Dort
finden Sie auch eine Erlauterung zur Anrechnung von Balkonen und Terrassen.

4, Der Ludwigshafener Mietspiegel

4.1. Grundlage des Ludwigshafener Mietspiegels

Basis fur den aktuellen Mietspiegel ist eine Erhebung im gesamten Ludwigshafener Mietwoh-
nungsbestand. Sie fand in der Zeit von Ende April bis Ende Juni 2010 statt und wurde auf
postalischem Wege durchgefiihrt. Sie baut auf einer Stichprobe von 6.000 Haushalten auf, deren
Adressen aus einem zuvor abgegrenzten Geb&dudebestand gezogen wurden (s. Anhang:
"Schema der Mietspiegelerhebung").

Die Befragung wurde auf freiwilliger Basis sowohl bei Eigentiimern als auch Mietern durchge-
fuhrt. Angestrebt wurden bei der Stichprobenziehung zwolf verwertbare Mietvertrage je
ausgewiesenem Feld des Mietspiegels, davon jeweils die Halfte von Eigentimern und Mietern.
Diese Zahlen wurden, bis auf eine Ausnahme (Wohnungen unter 40gm, gebaut nach 1972) auch
erreicht, da dank des guten Ricklaufs 1.200 Erhebungsbodgen erfasst und verarbeitet werden
konnten. Die Besetzungszahlen in den einzelnen Mietspiegelfeldern liegen im statistisch als
gesichert zu betrachtenden Bereich. Die Ergebnisse sind somit reprasentativ.

4.2 Die Wohnwertmerkmale

Die gesetzlichen Regelungen sehen abschlieend vor, dass die Wohnungsmieten nach Art,
GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der Woh nung (8 558 Abs. 2 BGB)
vergleichbar sein sollen. Weitere mdgliche Einflisse (z.B. die Wohndauer) dirfen bei der
Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete nicht bertcksichtigt werden.

Da Einfamilienhduser sich vom Wohnwert her von Mietwohnungen unterscheiden, ist eine
Trennung der Einfamilienhduser von Mietwohnungen nétig. Die Zahl vermieteter
Einfamilienh&user ist jedoch in Ludwigshafen sehr gering, und folglich war auch die Zahl der in
die Stichprobe gefallenen Mietverhaltnisse fir diese Objekte zu gering, um einen eigenen
Mietspiegel fur Einfamilienhduser aufstellen zu kénnen. Fir Einfamilienhduser sind deshalb im
vorliegenden Mietspiegel keine eigenen Werte ausgewiesen.
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Ausstattung der Wohnung

Die Wohnungsmerkmale, welche einen rechnerisch nachweisbaren Einfluss auf die Hohe der
Miete je gm Wohnflache haben, wurden bereits in friiheren Untersuchungen festgestellt. Der
Mietspiegel orientiert sich daher, im Einverstandnis mit den beteiligten Interessenvertretern, an
den bereits bisher ausgewiesenen Kriterien. Dies sind die Ausstattung , das Baualter und die
Grolie der Wohnung. Dementsprechend wurde auch der neue Mietspiegel unterteilt.

Es wurden zwei Ausstattungsklassen gebildet fur:

- Gute Ausstattung bei Vorhandensein eines Bades oder einer Dusche und einer Heizung
(Etagen- oder Sammelheizung). Heizungsarten, die nach Bedienungskomfort und Feinregulie-
rung der Sammelheizung gleichwertig sind, wurden auch als solche eingestuft (z. B. Etagen-

heizung mit Gas oder Nachtspeicherheizung u. a.).

- Mittlere Ausstattung wurde dann angenommen, wenn zwar ein Bad oder Dusche vorhanden
waren, aber Ofenheizung (Holz/Kohle-Einzelofen, Oleinzeléfen oder Gaseinzeléfen oder
wenn die Heizung nicht vom Vermieter gestellt wird) existierte oder wenn umgekehrt zwar

eine Sammelheizung vorhanden war, aber das Bad bzw. die Dusche fehlten.

Fir Wohnungen mit einfacher Ausstattung (wenn weder ein Bad noch eine Sammelheizung
vorhanden ist) existieren in Ludwigshafen nur noch wenige Mietverhdaltnisse und der dadurch
bedingte, geringfiigige Rucklauf aus der Erhebung lie3 keine statistisch gesicherte Aussage zu.

Auf eine Ausweisung im vorliegenden Mietspiegel wurde deshalb verzichtet.

B A C K I
CAPITAL & N

IMMOBILIEN E

www.Back-Immobilien.de

Ihr kompetenter Ansprechpartner
in allen Immobilienfragen:
e Verkauf
e Vermietung
e Verwaltung

Gerne Beraten wir Sie auch umfassend
in allen Darlehensfragen.

LudwigstraBe 14-18
67059 Ludwigshafen

Fax: 0621 - 62900029

Tel: 0621 - 62900009 anfrage@back-immobilien.de
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Baualter des Geb&udes / der Wohnung

Die Baualtersklassen wurden in Anlehnung an die Empfehlungen der Bundesregierung und zur
Erleichterung der Vergleichbarkeit mit den bisher veroffentlichten Mietspiegeln fur Ludwigshafen
wie folgt gebildet:

vor 1949 1972 bis 1982
1949 bis 1960 1983 bis 1993
1961 bis 1971 1994 und spéter.

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 wieder aufgebaut wurde.
Ahnliches gilt fir Gebaude, die aufgestockt, umgebaut oder grundlegend modernisiert
wurden . Wohnungen gelten als modernisiert , wenn bauliche Maflinahmen, die den
Gebrauchswert der Wohnungen nachhaltig erhéhen oder die allgemeinen Wohnverhéltnisse 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 betragen, was fir den Bau einer vergleichbaren Neubauwohnung
anzusetzen ist) ist eine Totalmodernisierung mit neubaudhnlichem Standard anzunehmen.
Sofern durch die Modernisierung unter wesentlichem Bauaufwand ein Umbau im Sinne des § 17
des Il. Wohnungsbaugesetzes durchgefihrt wurde, ist eine Einstufung als Neubau in die dem
Ausfiihrungszeitpunkt entsprechende Jahrgangsgruppe maoglich . 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.

Gute Verwaltung kostet ein Honorar.
Schlechte ein Vermogen.

Wechseln Sie jetzt zu einer Verwaltung, die nicht von Provisionen lebt,
sondern von zufriedenen Kunden.

y VERBEG

Immobilienverwaltung GmbH

Dr. Jung Treuhand GmbH

Hausverwaltung

Mundenheimer Strafe 141
67061 Ludwigshafen

Mundenheimer Strafle 141
67061 Ludwigshafen

Telefon: 0621 / 58644-0 Telefon: 0621/ 56106-0

Telefax: 0621 / 58644-44 . Telefax: 0621/ 56106-33
Internet: www.drjung-treuhand.de _ Internet: www.verbeg.de
E-Mail: kontakt@drjung-treuhand.de E-Mail: infoldverbeg.de

* * %

Mitglied im Verband der Immobilienverwalter
Rheinland-Pfalz/Saarland e.V.

*
* 4k
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Wohnungsgrofie

Bei der Analyse des Einflusses der Wohnungsgrof3e auf den durchschnittlichen Mietpreis wurde
bei den vergangenen Mietspiegelerhebungen festgestellt, dass starkere Abweichungen vom
Mittelwert bei den Kleinwohnungen (nach oben) und bei den Growohnungen (nach unten)
vorkamen. Der Mietspiegel basiert deshalb auf den Angaben von Wohnungen der mittleren
GroRRenordnung "40 bis 120 gm". Dartber hinaus werden zuséatzlich noch fir Kleinwohnungen
unter 40 gm Wohnflache mit guter Ausstattung Werte ausgewiesen, und zwar fir die zwei
Baualtersklassen vor 1972 und ab 1972.

Far groRe Wohnungen mit mehr als 120 gm Wohnflache und guter Ausstattung sind im
vorliegenden Mietspiegel wegen der geringen Zahl keine eigenen Werte ausgewiesen. Die dafir
ermittelte Durchschnittsmiete lag bei der Erhebung 2010 bei 5,32 Euro und entsprach nun in
etwa dem Gesamtdurchschnitt der Mietenerhebung 2010. Es ist daher zu empfehlen die Miete
fir groRe Wohnungen entsprechend der Miete fir Wohnungen zwischen 40 bis 120 gm zu
bilden.

Zur Vergleichbarkeit der Ergebnisse Uber einen langeren Zeitraum hinweg wird die bisherige
Kategorisierung auch im aktuellen Mietspiegel beibehalten.

Lage der Wohnung

Bei der Analyse des Einflusses der Lage hat sich gezeigt, dass die Vor- und Nachteile sehr wohl
von den einzelnen Wohnungsinhabern wahrgenommen werden. Die einzelnen Komponenten,
aus denen sich die "Lage" zusammensetzt, sind aber fir sich allein zu schwach, um mit ihrem
Einfluss in Euro und Cent aus den Mietpreisen statistisch herausgefiltert werden zu kdnnen.
Andererseits haben weitere Faktoren, wie z. B. die Wohndauer des Mieters, einen nachweisba-
ren, in letzterem Falle dampfenden Einfluss auf die Miete, obwohl sie mit der Qualitat der
Wohnung allenfalls indirekt in Verbindung zu bringen sind. Die Lage wird daher zusammen mit
anderen Einflussfaktoren im Rahmen eines normativen Bewertungsansatzes beriicksichtigt.
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4.3. Bandbreiten der Mieten

Die grofRen Streuungsbereiche der Miete fur vergleichbare Wohnqualitéaten fuhrten in der Ver-
gangenheit zur Ausweisung von Bandbreiten , deren Unter- und Obergrenzen das wiedergeben,
was an Mieten ortsiblich verlangt bzw. gezahlt wird. Diese Bandbreiten sind so definiert, dass sie
zwei Drittel der in die Untersuchung einbezogenen Félle umfassen, also die stark abweichenden
Werte im oberen und unteren Preisbereich abschneiden. Bei der Aufstellung des Mietspiegels
geschah dies dadurch, dass die Mieten je gm der Hohe nach sortiert wurden und dann das
jeweils untere und obere Sechstel aller Félle abgeschnitten wurde, wie dies die folgende Skizze
verdeutlicht:

Bestimmung der Bandbreite
Zahl

der Falle

unteres Sechstel 47 2/3 aller Falle oberes Sechstel
(25 Falle) : (100 Félle) H (25 Falle)

] : Bei 150 Fallen insgesamt,

: miissen 150 : 6 = 25 Falle

jeweils am oberen und unteren Ende
— ausgeschlossen werden

T T T T y y y y y T Miete
225 25 275 3 325 35 375 4 425 45 475 5 525 55 575 6 625 65 675 7 in EUR / gm

4.4. Bewertungsverfahren

Mit Hilfe des 1993 revidierten Bewertungsverfahrens (s. Seite 16) soll dem Vermieter wie auch
dem Mieter die Mdglichkeit gegeben werden, annaherungsweise zu berechnen, wo innerhalb der
Bandbreite die Miete fir die zu bewertende Wohnung liegt. Das mit unterschiedlichen Gewichten
operierende Bewertungsschema fir einzelne Qualitats- und Lagemerkmale der Wohnung er-
Ubrigt die umstrittene Abgrenzung von Lagezonen im Stadtgebiet, deren Fixierung im Einzelfall
(z. B. bestimmte StraRenseiten) friher immer wieder zu Streitigkeiten gefihrt hat.

Die folgende Liste weiterer Bewertungsmerkmale fir die Wohnung ist nicht abschlieRend. Ins-
besondere wurden schwere Méangel, wie z. B. "WC aul3erhalb des Gebaudes" als mietmindernd
und nicht in den Rahmen des Mietspiegels fallend angesehen. Ein Mietpreis, der unter der
Bandbreite des Mietspiegels liegt, kann hierfir angemessen sein. Auch die Individualitat einer
Wohnung, die sich nur schwer als Vor- oder Nachteil abgrenzen lasst, mit Merkmalen wie
Denkmalschutz des Gebaudes, Zahl der zu empfangenden Fernsehkanale, Parkmdglichkeiten,
Ausblick oder sonstige Lage, konnte nicht sinnvoll in das Bewertungsverfahren einbezogen
werden. Auch Extras, Uber die nur ein auf3erst geringer Bruchteil von Wohnungen verfligt, wie
z.B. aufwendige Holz- oder Stuckdecken, konnten im vorliegenden Bewertungsschema keine
Berticksichtigung finden, da sonst die Merkmalliste zu lang geworden waére.

Gleiches gilt natirlich fir negative Besonderheiten, wie schlechter baulicher Zustand des
Hauses, defekte Haustliren und Treppenhauser. Solche Merkmale sollten gegebenenfalls positiv
wie negativ und von Fall zu Fall bei der Mietfindung bertcksichtigt werden. Das gleiche gilt fir
Untermietzuschlage, Zuschlage fur die Benutzung von Wohnraumen fir gewerbliche Zwecke
sowie Vergitungen fur die Uberlassung von Einrichtungsgegenstanden (Mobeln). Alle diese
Extraleistungen sollten, da au3erhalb des Mietspiegels liegend, getrennt bewertet werden.
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JACOBSEN ZUNKER STEGMANN
RECHTSANWALTE / FACHANWALTE

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

Privates & gewerbliches Miet- und Pachtrecht, Wohnungseigentumsrecht, Immobilienrecht

Kaiser-Wilhelm-Strafl3e 39, 67059 Ludwigshafen
Tel. 0621 / 524001 - Fax 0621 / 524402 - E-Mail: Rae-Jacobsen@t-online.de
www.rae-jzs.de

Wendet man das Ludwigshafener Bewertungsverfahren mit seinen positiven und negativen
Merkmalen der Wohnungsausstattung und -lage an, so erreicht die Summe der Bewertungs-
punkte die (nur theoretisch mdgliche) maximale Zahl von Plus- oder Minuspunkten praktisch nie.
Deshalb wurden als Unter- und Obergrenzen der im Mietspiegel ausgewiesenen Spannen der
Bewertungspunkte jeweils der Bereich gewahlt, in den 80 % aller Wohnungen jedes Feldes
fallen. Wenn die Summe der Bewertungspunkte die aufgezeigte Bandbreite nach unten (oder
oben) Uberschreitet, ist eine billigere (oder teurere) Miete als die im Mietspiegel angegebene
vertretbar. Eine einfache Fortschreibung Uber die ausgewiesene Bandbreite hinaus ist jedoch
nicht maglich.

5. Handhabung des Mietspiegels

Die Stadt Ludwigshafen hat den Mietspiegel aufgestellt und mit den Interessengruppen abge-
stimmt, um Schlichtungsbemihungen der Mietparteien eine Grundlage zu geben.

Die folgenden Ausfiihrungen sollen die Handhabung des Mietspiegels fur den einzelnen Birger
erleichtern:

Im Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen sind die Tabellen unterschieden nach der
Wohnungsgréf3e (unter 40 gm, 40 bis 120 gm), Ausstattung (gute und mittlere Ausstattung) und
dem Baualter (Bauperioden nach dem Jahr der Baufertigstellung).

1. Grobzuordnung der Wohnung nach Ausstattung und B aujahr
Zuerst werden die Ausstattung (mit oder ohne Bad/Dusche, Zentralheizung), das Baujahr und die
GroRRe der Wohnung festgestellt. Aus diesen Angaben ergibt sich schon die Grobzuordnung der
Wohnung zu einer bestimmten Durchschnittsmiete des Mietspiegels.

2. Feinzuordnung innerhalb der Bandbreite — Bestimm ung der ortsublichen Miete

Anhand eines Bewertungsverfahren (s. Seite 16) erfolgt die Feineinteilung innerhalb der
Bandbreite. Aufgefuhrt sind hier positive und negative Merkmale der Ausstattung und der Lage
der Wohnung. Die einzelnen Merkmale haben ein unterschiedliches Gewicht.

Positiven Merkmalen werden Pluspunkte zugeordnet, negative werden mit Minuspunkten belegt.
Trifft das einzelne Wohnungsmerkmal zu, d. h., kann man die Feststellung bejahen, so sind die
dem Merkmal zugeordneten Plus- und Minuspunkte in die leere Spalte zu Ubertragen. Die fir die
jeweilige Wohnung zutreffenden Bewertungspunkte werden zum Schluss summiert. Der Saldo
der Plus- und Minuspunkte entscheidet Uber die Zugehdrigkeit zu einer der funf Bewer-
tungsklassen, fir die die jeweilige Vergleichsmiete mit Unter- und Obergrenze ausgewiesen ist.
Fur die bewertete Wohnung ist eine Miete innerhalb dieser gefundenen Bewertungsklasse orts-
ublich.
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Anzeige
Mieterverein fur Ludwigshafen
Frankenthal und Speyer e.V.
DEUTSCHER MIETERBUND
Beratungszeiten nach vorheriger Terminvereinbarung:
Ludwigshafen taglich Montag bis Freitag
Frankenthal, Europaring 23-25 Dienstag, 16:00 bis 18:00 Uhr
Speyer, Kutschergasse 6 Montag, 9:00 Uhr bis 12:00 Uhr
Telefonische Kurzberatung:
Montag - Donnerstag 14.00 bis 16.00 Uhr
Geschéftsstelle
Grafenaustr.4a Telefon: (0621) 592967-0
Kreishauspassage Telefax: (0621) 592967-15
67063 Ludwigshafen E-Mail: info@mieterverein-lu.de

Internet: www.mieterverein-lu.de
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Bewertungsverfahren zur Bestimmung der Miete

Bei zutreffenden Merkmalen bitte die entsprechenden Plus- und/oder Minuspunkte in die leere Spalte Ubertragen, dann

Zwischensumme bilden.

A. Positive Merkmale Plus- B. Negative Merkmale Minus-
der Wohnungsausstattung punkte der Wohnungsausstattung punkte
Das Bad betreffende Plus- und Minuspunkte gelten nur fiir Wohnungen mit Bad:

1. Bad und WC sind getrennt oder es existiert| 5 1. Bad oder WC liegen auRerhalb der Wohnung | 6
ein zweites WC

2. Bad bietet Giberdurchschnittlichen Komfort, 2. Bad/WC haben wesentliche Mangel, z. B.
zB..
+ Badewanne und Duschwanne sind

separat vorhanden « keine Entliftung

« es hat zwei Waschbecken « kein Waschbecken
+ esistgroRerals 6 gm 6 « Bad hat kein warmes Wasser 4
« Bidet « Wande/Boden sind ungefliest
« aufwendige Fliesen und/od. Armaturen
+ Fenster
Héchstpunktezahl, wenn drei Komfort- Héchstpunktezahl, wenn zwei Mangel-
kriterien im Bad erflllt sind kriterien im Bad oder WC erfilllt sind

3. Gegensprechanlage und automatischer 2 3. Ungenugende Belichtung und Besonnung 4
Turéffner wegen Hinterhoflage oder Souterrain

4. Fahrstuhl in Gebduden mit weniger 3 4. Keine Doppelfenster, keine Isolier- 4
als 6 Stockwerken verglasung

5. Kachelofen, Kaminofen od. offener Kamin | 3 5. Besondere Hellhdrigkeit, Zugluft 3
(jeweils zusatzlich zur Zentralheizung)

6. Hochwertige FuBbdden, z. B. Parkett 4 6. Gas-, Wasser- od. Elektroinstallationen liegen 2
oder Marmor Uber Putz und beeintrachtigen den Wohnwert,

oder sind nicht ausreichend

7. Grofier Balkon/Loggia/Wintergarten 4 7. Kein Fenster in der Kiiche 2
oder Terrasse, mindestens 8 gm mit
Lage zum Garten oder Blockinnenbereich

8. Garten oder Griinanlage auf dem gleichen | 3 8. Keine Rolladen, Klappladen od. Jalousien 2
Grundstick vorhanden

9. Benutzung von Garten oder 3 9. Kein Keller, Speicher oder Nebenraum 3
Grinanlage erlaubt auBerhalb der Wohnung

10. Fahrradabstellplatz und/oder 2 10. Unglinstiger Zuschnitt, 2
Kinderwagenabstellplatz z. B. gefangene Rdume

11. Keine eigene Abschlusstiir 3
Zwischensumme A: Zwischensumme B:
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Eines haben wir immer im Blick; unsere Kunden

Persénlicher Service und freundliche Beratung stehen bei uns an erster Stelle. Sei es beim
Wohnungsverwalter vor Ort, in einem unserer vielen Servicebiiros oder iiber unsere Kundenhetline.
Denn wir mochten, dass Sie sich bei uns immer wie daheim fithlen. Damit das so bleibt,
-engagieren wir uns jeden Tag auf’s Neue.

Herzlich willkommen unter www.gag-lu.de - das finden Sie bei uns:

komfortable und finanzierbare Wohnungen und Hauser in der Stadt

Wohnraume fiir unterschiedlichste Bediirfnisse, ob barrierefrei oder familiengerecht
umwelt- und energiebewusstes Modernisieren und Bauen

Mieterfeste, umfassende Quartierpflege und Forderung von Hausgemeinschaften
personlicher Rundum-Kundenservice und 24-Stunden-Notruf

HIER BIM ICH DAHEIM l ‘ iA( i

Wittelshachstrabie 32 . 67061 Ludwigshafen ¥ LUDWIGSHAFEN am RHEIN |
Telefon 0621 5604-0 « www.gag-=u.de lar Immabilienunternehmen
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Fortsetzung Bewertungsverfahren

C. Positive Merkmale Pluspunkte| [, Negative Merkmale Minuspunkte
der Lage der Lage

1. Die Entfernung zur nachsten Haltestelle 3 1. Die Entfernung zur Haltestelle von 3
von Stralkenbahn, Bus od. RHB betragt Stralenbahn, Bus od. RHB betragt
héchstens ca.250 m. ca. 500 m und mehr.

2. Freies Feld oder der Offentlichkeit zugang: 4 2. Starke und haufige Geruchsbelastigung 4
liche, gestaltete Griin- und Freiflachen, durch benachbarte oder in der Nahe
hochstens ca. 250 m oder 5 Minuten liegende Gewerbe- oder Industriebetriebe
FuRweg entfernt

3. Geschafte (Einkaufsmdglichkeiten fir den| 3 3. Geschafte (Einkaufsmdglichkeiten fiir den tag- | 3
taglichen Bedarf) liegen innerhalb einer lichen Bedarf) sind nur in einer Entfernung
Entfernung von ca. 250 m von ca. 750 m und mehr erreichbar

4. Hohe Verkehrssicherheit fiir Kinder und al-| 4 4. Eingeschrankte Verkehrssicherheit fiir Kinder | 4
tere Menschen: Lage in Wohnstrafle. Be- und &ltere Menschen: Lage an Hauptverkehrs-
ampelte Hauptstraleniibergange auf dem stralBe. Unbeampelte HauptstraRenlibergange
Weg zu Schulen, Kindergarten, Geschaften auf dem Weg zu Schulen, Kindergéarten, Ge-
und Haltestellen schaften und Haltestellen

5. Ruhige Wohnlage ohne Sammel- und 5 5. Larmbelastete Wohnlage. Beispiele: An 4
Durchgangsverkehr, ohne sonstige Ampeln, Hauptverkehrsstraen. Gaststatten
Larmquellen oder sonstige nachtliche Larmquellen

6. Ein- und Zweifamilienhausbebauung 4 6. Wohnung in einem Hochhaus mit mehr 5
mit Griin- und Gartenanlagen als 12 Stockwerken ohne Griin- und

Gartenanlagen in unmittelbarer Nahe

7. Kurzer Weg zur Stadtmitte. Lage zum 2 7. Weiter Weg zur Stadtmitte. Lage im AuBen- 2
Rathaus, Hauptbahnhof oder Pfalzbau bereich der Stadt: Dazu gehoren Pfingst-
in weniger als ca. 1 km Entfernung weide, Edigheim, Oppau, Ruchheim, Oggers-

heim, Maudach, Rheingdnheim
Zwischensumme C: Zwischensumme D:

Zusammenfassung der Zwischensummen zutreffender Bewertungspunkte fiir

A. Positive Merkmale der Wohnungsausstattung +
B. Negative Merkmale der Wohnungsausstattung (abziehen) -
C. Positive Merkmale der Lage +

D.  Negative Merkmale der Lage (abziehen)

Summe der Bewertungspunkte insgesamt:

18
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WOHNEN BEI DER LUWOGE VERBINDET!
MIETEN — KAUFEN — WOHLFUHLEN

lbr direkter Draht

0800 60-95430 m
LUWOGE Zuhause ftihlen... LUWOGE

Das Wohnungsunternehmen der BASF
www.luwoge.de O=BASF Gruppe
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Ludwigshafener Mietspiegel (Fortschreibung 2012)
A 1. Mietpreise fur frei finanzierte Wohnungen zwis  chen 40 und 120 gm
mit guter Ausstattung , d. h. mit Bad oder Dusche und mit Etagen- oder Sammelheizung
(Vervielfaltigung ist nicht gestattet)

Durchschnitts- Bandbreite Bewertungspunkte Ortsiibliche Vergleichs-
miete der Miete (-klassen) miete EURO/gm
Bauperiode EURO je gm in EURO je gm Unter- bis  Ober Bandbreite nach Punkten
(Wert je Punkt 0,06 Euro)
von bis grenze grenze von bis
- 2 + 2 503 - 5,27
+ 3 + 7 533 - 5,57
vor 1949 5,75 503 - 647 + 8 + 12 563 - 5,87
+ 13 + 17 593 - 6,17
+ 18 + 22 6,23 - 647
- 2 + 2 489 - 5,13
+ 3 + 7 519 - 5,43
1949 - 1960 5,61 489 - 6,33 + 8 + 12 549 - 5,73
+ 13 + 17 579 - 6,03
+ 18 + 22 6,09 - 6,33
+- 0 + 4 453 - 477
+ 5 + 9 483 - 5,07
1961 - 1971 5,25 453 - 597 + 10 + 14 513 - 5,37
+ 15 + 19 543 - 5,67
+ 20 + 24 573 - 5,97
+ 2 + 6 469 - 493
+ 7 + 1 499 - 5,23
1972 - 1982 5,41 469 - 613 + 12 + 16 529 - 5,53
+ 17 + 21 559 - 5,83
+ 22 + 26 589 - 6,13
+ 2 + 6 59 - 6,20
+ 7 + 1 6,26 - 6,50
1983 - 1993 6,68 596 - 7,40 + 12 + 16 656 - 6,80
+ 17 + 21 6,86 - 7,10
+ 22 + 26 7,16 - 7,40
+ 8 + 12 617 - 6,41
+ 13 + 17 647 - 6,71
1994 u. spéater 6,89 6,17 - 17,61 + 18 + 22 6,77 - 7,01
+ 23 + 27 707 - 7,31
+ 28 + 32 737 - 7,61
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Anzeige

Mitglied im Landesverband der Haus-, Wohnungs-, und Grundeigentiimer Rheinland-Pfalz

l/\/\ Haus & Grund Ludwigshafen/Rh. e.V.
_| : |

Rund 900.000 private Immobilieneigentimer sind Mitg lied in der
Eigentiimerschutzgemeinschaft Haus & Grund Deutschla nd.

Aus gutem Grund: In unserer starken Organisation finden Sie zuverlassigen Schutz durch
kraftvolle Interessenvertretung gegeniber der Politik in Gemeinden, Landern und Bund. Wir
engagieren uns fur die Freiheit des privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentums und bieten
unseren Mitgliedern praxisgerechte Service- und Beratungsleistungen zu allen Themen rund um
die Immobilie.

Kostenlos fur Mitglieder:

Juristische Beratung in den Sprechstunden unserer Anwalte taglich auRer Mittwoch von 9.00
bis 12.00 Uhr und nach Terminvereinbarung

Telefonhotline montags und dienstags von 9.00 Uhr bis 12.00 Uhr

Beratung in steuerlichen Angelegenheiten jeden 3. Freitag im Monat nach
Terminvereinbarung

Energietechnische Beratung nach Terminvereinbarung

Monatlich unser Mitgliedermagazin Haus & Grund

Vermittlung glnstiger Versicherungen rund um’s Haus

Gegen Entgelt:

Erstellen von Nebenkostenabrechnungen (Betriebskostenabrechnungen)

Schriftwechsel mit Mietern (z.B. Mieterhéhungen, Kindigungen, Abmahnungen), Behdérden,
Handwerkern

Hausverwaltungen (Wohnungseigentum - und Mietverwaltungen)

Mietvertrage fur Wohnungen und Geschaftslokale auf dem neuesten Stand der
Rechtsprechung

Wohnungsabnahmen

Bonitatsprifung von Mietinteressenten

Bereits Gber 2500 Immobilieneigentimer wissen als Mitglieder die Vorteile ihres Vereins zu schatzen.
Bei Interesse melden Sie sich bitte in unserer Geschéftsstelle:

Haus & Grund Ludwigshafen, Bleichstral3e 36, 67061 L  udwigshafen am Rhein

oder per Telefon: 0621-561 01 70
oder per Mail: info@haus-und-grund-ludwigshafen.de

weitere Informationen finden Sie auch gerne auf unserer Homepage:
www.haus-und-grund-ludwigshafen.de
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Fortsetzung: Ludwigshafener Mietspiegel (Fortschreibung 2012)
A 2. Mietpreise fur frei finanzierte Kleinwohnungen unter 40 gm
mit guter Ausstattung , d.h. mit Bad oder Dusche und mit Etagen- oder Sammelheizung

(Vervielfaltigung ist nicht gestattet)

Durchschnitts- Bandbreite Bewertungspunkte Ortsiibliche Vergleichs-
miete der Miete (-klassen) miete EURO/gm
Bauperiode EURO je gm in EURO je gm Unter- bis  Ober Bandbreite nach Punkten
(Wert je Punkt 0,10 Euro)
von bis grenze grenze von bis
- 5 -1 5,31 5,71
+- 0 + 4 5,81 6,21
vor 1972 6,51 531 - 17,1 + 5 + 9 6,31 6,71
+ 10 + 14 6,81 7,21
+ 15 + 19 7,31 7,71
- 3 + 1 6,18 6,58
+ 2 + 6 6.68 7,08
1972 und spater ") 7,38 6,18 - 8,58 + 7 + 1 7,18 7,58
+ 12 + 16 7,68 8,08
+ 17 + 21 8,18 8,58
B. Mietpreise fur frei finanzierte Wohnungen zwisch ~ en 40 und 120 gm
mit mittlerer Ausstattung , d. h. mit Bad oder Dusche und Ofenheizung
oder mit Etagen- oder Sammelheizung ohne Bad
Durchschnitts- Bandbreite Bewertungspunkte Ortstibliche Vergleichs-
miete der Miete (-klassen) miete EURO/gm
Bauperiode EURO je gm in EURO je gm Unter- bis  Ober Bandbreite nach Punkten
(Wert je Punkt 0,06 Euro)
von bis grenze grenze von bis
- 4 +- 0 4,15 4,39
+ 1 + 5 4,45 4,69
vor 1949 4,87 415 - 5,59 + 6 + 10 4,75 4,99
+ 1 + 15 5,05 5,29
+ 16 + 20 5,35 5,59
- 4 +- 0 4,46 4,70
+ 1 + 5 4,76 5,00
1949 und spater 5,18 446 - 590 + 6 + 10 5,06 5,30
+ 1 + 15 5,36 5,60
+ 16 + 20 5,66 5,90

mit einfacher

C. Mietpreise fur frei finanzierte Wohnungen zwisch

Ausstattung

en 40 und 120 gm

, d. h. ohne Bad oder Dusche, ohne Etagen- oder Sammelheizung 2

Durchschnitts- Bandbreite Bewertungspunkte Ortsiibliche Vergleichs-
miete der Miete (-klassen) miete EURO/gm
Bauperiode EURO je gm in EURO je gm Unter- bis  Ober Bandbreite nach Punkten
von bis grenze grenze von bis
12 9 2,05 2,29
Samtliche 8 5 2,35 2,59
Baujahre 2,77 2,05 - 3,49 - 4 +- 0 2,65 2,89
+ 1 4 2,95 3,19
+ 5 + 8 3,25 3,49
1

Orientierungswert, da statistisch nicht abgesichert

2 . . . . . .
) Mietspiegel fir einfache Wohnungen nach dem Stand vom Juni 1995, da zu derartigen Wohnungen 2006 nur noch wenige
Mietverhaltnisse existieren.
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6. Mietpreisentwicklung

Entwicklung der Mieten in den Oberzentren

Die Mietpreise in den Oberzentren Ludwigshafen, Mannheim und Heidelberg entwickelten sich auch
2012 wieder nach oben. Trotz der Erhdhung der Mietpreise um 4,5% gegeniber 2010 bleibt das
Wohnen in Ludwigshafen gegeniiber Mannheim und Heidelberg am glinstigsten.

Die durchschnittliche Miete nach dem jeweils aktuellen Mietspiegel betragt in Ludwigshafen 5,57
Euro, in Mannheim 6,26 Euro und in Heidelberg sogar 7,85 Euro (siehe Grafik).

In den letzten zehn Jahren hat sich der Mietpreis fur eine frei finanzierte Wohnung in Ludwigshafen
im Durchschnitt um 14% (von 4,88 Euro auf 5,57 Euro) erhdht.

Damit liegt Ludwigshafen im Mittelfeld der Oberzentren. In Mannheim wird 2012 18,6% mehr Miete
verlangt und in Heidelberg 9,6% als im Jahr 2002.

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

Euro

7,85

8 740 %3

5,76
6 5,57 !
526 2,33 5,28

4,88

2002 2008 2010 2012 2002 2008 2010 2012 2001 2007 2009 2011
Ludwigshafen Mannheim Heidelberg

Stadtverwaltung Ludwigshafen Stadtentwicklung, 2012
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Entwicklung der Mieten in Ludwigshafen seit 2002

Die Entwicklung in den einzelnen Mietspiegelklassen gestaltet sich recht unterschiedlich. So sind
gerade bei Wohnungen mittlerer Ausstattung und bei den Wohnungen unter 40gm Wohnflache die
hdchsten Mietsteigerungen zu verzeichnen (jeweils +25% bei Wohnungen mit mittlerer Ausstattung
nach 1948 gebaut bzw. bei kleinen Wohnungen nach 1971 gebaut).

Unterdurchschnittliche Mietpreissteigerungen sind bei Wohnungen guter Ausstattung und den
Bauperioden 1972 bis 1982 sowie bei den Neubauten (1994 und spater) festzustellen. Mit 8,6% bzw.
10,2% Mietpreissteigerung liegen diese Mietwohnungen deutlich unter dem Durchschnitt. Dies mag
zum einen an der typischen 70er-Jahre-bauweise liegen. Andererseits haben Neubauten wohl ein
Mietniveau erreicht, das Mieter in Ludwigshafen gerade noch zu zahlen bereit sind.

Mietpreisentwicklung in Ludwigshafen 2002 bis 2012

Ausstattung Bauperiode Durchschnittsmieten Veranderung

2002 2012 2002 zu 2012
in EUR iNEUR | inEUR | in%

Mietpreise fir frei finanzierte Wohnungen zwischen 40 und 120 gm

Gute vor 1949 4,95 5,75 0,80 16,2
Ausstattung 1949 - 1960 4,79 5,61 0,82 17,1
1961 - 1971 4,72 5,25 0,53 11,2
1972 - 1982 4,98 5,41 0,43 8,6
1983 - 1993 571 6,68 0,97 17,0
1994 u. spater 6,25 6,89 0,64 10,2
Mittlere vor 1949 3,96 4,87 0,91 23,0
Ausstattung 1949 u. spater 4,13 5,18 1,05 25,4

Mietpreise fur frei finanzierte Wohnungen unter 40 gm
Gute vor 1972 5,41 6,51 1,10 20,3
Ausstattung 1972 u. spater 5,92 7,38 1,46 24,7

Durchschnittsmieten

. 4,88 5,57 + 0,69 14,1
insg.

Gute Ausstattung:
Wohnungen mit Bad oder Dusche und Sammelheizung/ Etagenheizung

Mittlere Ausstattung:
Wohnungen mit Bad oder Dusche und keine Sammelheizung/ Etagenheizung
Wohnungen ohne Bad oder Dusche aber mit Sammelheizung/ Etagenheizung
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Wohnflachenverordnung (gultig ab 1.1.2004)

WOoFIV 8 1 Anwendungsbereich, Berechnung der Wohnfla  che

D Wird nach dem Wohnraumférderungsgesetz die Wohnflache berechnet, sind die Vorschriften
dieser Verordnung anzuwenden.

2) Zur Berechnung der Wohnflache sind die nach 8§ 2 zur Wohnflache gehdrenden Grundflachen
nach § 3 zu ermitteln und nach § 4 auf die Wohnflache anzurechnen.

WoFIV 8§ 2 Zur Wohnflache gehdrende Grundflachen

D Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Raume, die ausschlie3lich zu
dieser Wohnung gehdren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen der
Réaume, die zur alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt
sind.

2) Zur Wohnflache gehéren auch die Grundflachen von
1. Wintergarten, Schwimmbé&dern und ahnlichen nach allen Seiten geschlossenen
Raumen sowie
2. Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen,
wenn sie ausschlieBlich zu der Wohnung oder dem Wohnheim gehdren.

3) Zur Wohnflache gehoren nicht die Grundflachen folgender Raume:
1. Zubehérrdume, insbesondere:
a) Kellerraume,
b) Abstellraume und Kellerersatzraume aulRerhalb der Wohnung,
¢) Waschkiichen,
d) Bodenraume,
e) Trockenraume,
f) Heizungsraume und
g) Garagen.
2. Raume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des
Bauordnungsrechts der Lander genligen sowie
3. Geschéftsrdume.

WoFIV 8§ 3 Ermittlung der Grundflache

D Die Grundflache ist nach den lichten MalRen zwischen den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist
von der Vorderkante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei fehlenden begrenzenden
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 Tur- 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. Einbaumébeln 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 Hohe von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre
Grundflache mehr als 0,1 Quadratmeter betragt,

2. Treppen mit Uber drei Steigungen und deren Treppenabsatze,

3. Turnischen und

4

Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum FulBboden herunterreichen oder bis
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zum FuR3boden herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind.

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

1. flr 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

2. die Ermittlung der lichten MaRRe zwischen den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1
ermdglichen.

Ist die Grundflache nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser
Bauzeichnung gebaut worden, ist die Grundflache durch Ausmessung im fertig gestellten
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 Rdumen und Raumteilen mit einer lichten H6he 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 § 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 gedndert durch
Artikel 3 der Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346), in der jeweils geltenden
Fassung 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
machen, sind die Vorschriften dieser Verordnung anzuwenden.
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Anrechnung der Grundflache von Balkonen und Terrass en
(Quelle: Amtliche Begriindung zur WoFIV)

Balkone und Terrassen

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

Eine Abweichung von der Regelanrechnung zu einem Viertel ist nur dann zulassig, wenn besondere
Umstande des Einzelfalles dies rechtfertigen.

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

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

Aber auch wenn bei bestehenden Gebéauden 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, sondern
soll bei den neu zu vermessenden Wohnungen die Balkone mit 50 Prozent berlcksichtigen dirfen.

Selbstverstandlich sind bei der Berechnung der Balkonflache bei schlechter Lage auch
Abweichungen 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
Sichtschutz ("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
Terrassen vom Bestehen des Sichtschutzes abhangig zu machen.
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Anhang

Entwicklung des Verbraucherpreisindex April 2010 bi s April 2012

Gesamtindex
Jahr, Monat (alle 12

Abteilungen)

Apr 112,8

Mar 112,6

2012 Feb 112,3
Jan 111,5

Dez 111,9

Nov 1111

Okt 1111

Sep 1111

Aug 111,0

Jul 111,0

2011 Jun 110,6
Mai 110,5

Apr 110,5

Mar 110,3

Feb 109,8

Jan 109,2

Dez 109,6

Nov 108,5

Okt 108,4

Sep 108,3

2010 Aug 108,4
Jul 108,4

Jun 108,1

Mai 108,0

Apr 107,9

Quelle: Statistisches Bundesamt, www.destatis.de (Basis 2005=100)

Berechnung der Veranderung April 2012 zu April 2010

((Index April 2012 / Index April 2010* 100) - 100) = 4,5%
(( 112,8 / 107,9 *100) - 100) = 4,5%
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Mietspiegelerhebung 2010

Schematische Darstellung der Mietspiegelerhebung

notwendige Fragebogen
filr Auswertung: Kalkulation der

l-ﬁ'““ Stichprobenhihe

zuziigl. Fragebogen die aufzrund
von Ausschlussknterien nicht
verwendet werden konnen (ca. 30%)

notwendiger

Ritcklauf:
2.000 Fragebogen

In der Erhebung werden Angaben von Vermistern
und Mistern gleichermalen beriicksichtigt

Mister Eig&ﬂ['llﬂl&f
1.000 FI&ngl}gEﬂ 1.000 Fraggbg.gm
I [
™y ' ™y
Mieter: Eigentiimer:
Ricklanfquote 23% Ricklanfquote 30%
== 4,000 Fragebogen == 2.000 Fragenbogen
b y b y
I —

Erhebung insgesamt:
6.000 Fragebogen
Beprizentative
Stichprobe mittels
Zufallzauswahl

i

-

ca. 33300
frei finanzierte
Mietwohnungen
., "y
M
Anszzchluzzkriterium: - - T
Sffentlich gefrderte ca. 60.000 Wohnungsbestand
Wohnungen Mistwohnungen in Ludwigshafen
ca. 6.500 \ 7 / Ende 2009
' h
ca. 33.000Wohnungen
in Ludwigshafen
' J
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d | dwiashaf E[J%[\EIGSHAFEN
Stadtverwaltung Ludwigshafen LUDWIGS:

"Mieten-Erhebung", April 2010

1) Bitte Ubertragen Sie die laufende Nummer

aus dem Anschreiben hierher:

2) Welches Mietverhéltnis besteht?

- Statistikstelle -

Auskunft erteilen:

Hauptmietverhaltnis d, Frau Simon  Tel.: 504-2217
Untermietverhéltnis [ P Herr Weick  Tel.: 504-2370
Kein Mietverhéltnis, der “Mieter*
gehort zum Haushalt des Eigentimers Uz = Ende der Befragung
Zutreffendes bitte
Wenn Sie die Fragen 3 oder 4 mit ,Ja“ beantworten kdnnen, ankreuzen
ist fir Sie die Befragung zu Ende, sonst bitte weiter mit Frage 5
3) Ist die Wohnung eine preisgebundene, 6ffentlich geférderte Wohnung? JaQ; 9 Ende derBefragung

4) Wurde die Wohnung mobliert vermietet?

Jad; = Ende der Befragung

5) In welchem Stadtteil Ludwigshafens liegt die Wohnung?

Stadtteil: c.oooeeiee e
6) In welchem Jahr wurde das Haus gebaut?  ............

7) Wie viele Wohnungen befinden sich im Geb&aude?

1-2 (i 15-24 Q.
3-6 O, 25 -39 Qs
7-14 Q, 40 u. mehr e

8) Wurde das Haus in den letzten 10 durch folgende
MaRnahmen modernisiert? (Mehrfachnennung méglich)

a) Ja, Wohnungsgrundrisse wurden geandert O,
b) Ja, Erneuerung der Fassade mit Da&mmung (Y
c) Ja, Erneuerung der Heizungsanlage (Y
d) Nein, keine derartigen Anderungen (Y

9a) Ist das Gebaude gedammt?
Ja Nein O,

Wenn ja, wie ist die Art der Dammung?
(Mehrfachnennungen mdglich)

9b) die AuRenwand ist gedammt O,
9c) Dach oder oberste Geschossdecke ist gedammt O
9d) die Kellerdecke ist gedammt (Y

10a) Wurde ein Energieausweis fir das Gebéaude erstelit?
Jaly Nein O,

10b) Wenn ja, welche Art Energieausweis wurde erstellt?
Bedarfsausweis Verbrauchsausweis O,

10c) Wie hoch ist der ausgewiesene Energiebedarf/-
verbrauch des Gebaudes?
kWh/(m?a)

11) Wie viele Jahre wohnt der Mieterhaushalt bereits in der
Wohnung? (bezogen auf das am langsten wohnhafte
Haushaltsmitglied)

Anzahl der Jahre (ca.): .............

12) Wenn der Mieter bereits langer als 4 Jahre in der
Wohnung wohnt:
Wurde die Miete - ohne die Betriebskosten - in den
letzten 4 Jahren verandert?

Ja Nein O,

13) Ist die Miete ermafRigt oder nicht entsprechend der
Ausstattung bewertet, weil:
a) der Mieter Geld und / oder Eigenleistungen in die
Modernisierung gesteckt wurden?
Jal; NeinQ,
b)  der Mieter eine Mietvorauszahlung, ein Darlehen
oder ein Baukostenzuschuss geleistet hat?
Jal; Nein
c) mit dem Hauseigentimer ein Verwandtschaftsver-
haltnis besteht oder fir den Eigentimer oder das
Haus Sonderleistungen erbracht werden?
Jal; NeinQ,
d) die Wohnung eine Dienstwohnung oder an die
berufliche Funktion des Mieters gebunden ist?
(z. B. Hausmeisterwohnung)
Jal; Nein O,

14a) Wenn einer der Grinde aus Frage 13) zutrifft:
Konnen Sie die Ermafigung in Euro beziffern?
Jal; Nein

14b) Wenn ja, wie viel macht das monatlich aus?

15) Wie viel Miete hat der Mieter fur den Monat
April 2010 insgesamt, d. h. einschlieBlich Neben-
kostenpauschale, gezahit?

(Ohne Rechnung fir Strom und Gas sowie ohne evtl.
Sonderzahlung aus der Jahresendabrechnung der Neben-

kosten.)
a) Bruttomiete: Euro
Sind darin auch enthalten:
b) - Garagen- oder Stellplatzmiete? Nein O,
Jalyundzwar e, Euro
c) - Miete fur sonstige Raume? Nein 4,
(z.B. Werkstatt, Geschéft, Biro, Lager)
Jalyundzwar e, Euro
d) - Miete/Pacht fiir Gartenbenutzung? Nein O,
Jalgund zwar e Euro

e) Wie hoch ist die in der Bruttomiete enthaltene monat-
liche Vorauszahlung fir Neben-/Betriebs kosten
insgesamt ? (ohne die drei vorgenannten Positionen)

Betrag ist nicht bekannt 4,
wenn nicht bekannt weiter mit Frage 17)

die Vorauszahlung betragt:  ......ccocoevieiiiienn. Euro
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Anhang

Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen am Rhein

16) Welcher Betrag von der monatlichen Vorauszahlung
entfallt auf die Heizungs- und Warmwasserkosten?

Betrag ist nicht bekannt Q.
wenn nicht bekannt weiter mit Frage 17)

auf Heizung und Warmwasser entfallen Kosten von:

17) Befassen Sie sich jetzt bitte mit der letzten Neben-
kostenabrechnung :

a) Wird Uber die Neben-/ Betriebskosten eine jahrliche
Gesamtabrechnung vorgelegt?

- Nein, wird nicht vorgelegt (i

wenn Nein weiter mit Frage 18
- Ja, Uber die meisten Kostenarten 4,
- Ja, Uber einzelne Arten s,

b) An wen sind die folgenden Neben-/ Betriebskosten zu

zahlen?
Kostenart an den an Abrechungs- Betrag
Vermieter Dritte zeitraum
zu zahlen von / bis Euro
Heizkosten a a
Warmwasser Q4 a

Nebenkosten insgesamt
an den Vermieter zu zahlen

18) Wie grofR ist die Flache der gesamten Wohnung?
(einschlieB3lich Kuche, Bad, Toilette, Flur, sowie
untervermieteter oder gewerblich genutzter Raume in der
Wohnung, aber ohne Keller und nicht ausgebauten
Dachboden)

in vollen Quadratmetern :ca. .........c.........

19) Wie viele Rdume (ohne Kiiche, Bad, Speisekammer und
Flur) gehéren zur Wohnung?

Anzahl der RAume: ...................

a) Davon sind gewerblich genutzt?

Anzahl: ..cocooovevenn, keine Uy
b) Davon sind untervermietet?
Anzahl: .......cc.c....... keine Uy
20) Hat die Wohnung eine eigene

Kiiche/Wohnkiiche Ja Nein d,
Kochnische Ja Nein >
Toilette (innerhalb der Wohnung) Ja Nein
Dusche oder Bad Ja Nein d,

(innerhalb der Wohnung)

21) Uber welche Beheizungsmaglichkeit(en) verfugt die
Wohnung? (Mehrfachnennungen méglich)

- Gebaudezentralheizung a,
- Etagen-Zentralheizung .
- Fernwarme (8
- Elektrospeicherheizung (fest eingebaut) .
- Gaseinzeldfen 8
- Einzelraumheizung (Holz-, Kohle- oder Olofen) A
- sonstige Heizungsanlage (I

- keine vom Vermieter gestellte Heizungsanlage S

22) Verfugt die Wohnung Uber eine(n) eigene(n) ...
(Mehrfachnennungen maglich)

Ja:
- Keller/-Anteil O,
- Speicher/Dachboden/-Anteil O,
- Hauswirtschaftsraum s
- Speisekammer A
- Abstellraum auBerhalb der Wohnung Us
- Kleinen Balkon (unter 8 gm) s
- GroRRen Balkon/Terrasse (8 gm u. gréRer) ([l B
- Loggia oder Wintergarten s

23) Manche Wohnungen verfiigen Uber eine besondere
Ausstattung oder auch beeintrachtigende Merk -
male. Welche der aufgefiihrten Merkmale treffen aut
die Wohnung zu? (Gemeint sind nur vom Vermietel
gestellte Einrichtungen)

Sanitarausstattung Trifft zu:
- Bad ist gréRer als 6 gm O,
- Zweites Waschbecken im Bad Q.
- hochwertige Fliesen und/ oder

Armaturen im Bad Qs
- Bidet D4
- vom Bad getrennte Toilette s
- Fenster im Bad [ A
- Zweite (Gaste-)Toilette [l B
- Zweites Bad oder Extra-Dusche Us
- Toilette liegt auRBerhalb der Wohnung (1
- Bad oder WC ohne Entliiftung P
- Wande/Boden im Bad sind ungefliest 9
- Kein Waschbecken im Bad [ %S
- Kein warmes Wasser im Bad S
Wohnungsausstattung Trifft zu:
- Doppelfenster oder Isolierverglasung

............ in samtlichen Raumen Ui,

............ in einzelnen Raumen S
- Fenster in der Kiiche [ P
- Hochwertige Fu3bdden, z. B. Parkett oder

MarmorfuRbdden I
- Offener Kamin/Kaminéfen oder Kachelofen Ui
- ungeniigende Belichtung und Besonnung wegen

Hinterhoflage oder Lage im Souterrain S
- unglinstiger Zuschnitt, z. B. gefangene Raume o
- Rollladen, Klappladen [ P9
- Gegensprechanlage u. autom. Tur6ffner ..
- besondere Hellhorigkeit oder Zugluft [ P
- Elektroinstallation Gber Putz oder

nicht ausreichend [ P
- Wasser-, Gasinstallation Uber Putz [ P
- Wohnung hat keine eigene Abschlusstir [ Y
Gebaudeausstattung Trifft zu:
- Aufzug U,
- Fahrrad- und/oder Kinderwagenabstellplatz P
- Garten oder Griinflichen am Haus vorhanden Uy
- Benutzung dieser Grinflache ist erlaubt [

Vielen Dank fiir Ihre Mitarbeit!

Bitte schicken Sie den ausgefiiliten Fragebogen bis zum
21. Mai 2010
im beiliegenden Freiumschlag zuriick.
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Veroffentlichungsverzeichnis
des Bereiches Stadtentwicklung

- Vergriffene Exemplare kdnnen eingesehen werden bei der Stadtbibliothek Ludwigshafen

oder beim Stadtarchiv Ludwigshafen -

Veroffentlichungen ab 2001 stehen kostenlos zum Download bereit unter
http://www.ludwigshafen.de/standort/stadtentwicklung/veroeffentlichungen/

Nr.
Nr.

Nr.

Nr.
Nr.

Nr.
Nr.

Nr.

Nr.
Nr.

Nr.
Nr.
Nr.

Nr.

Nr.

Nr.
Nr.

Nr.
Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

B1/2000
B2/2000

B3/2000

B4/2000
B5/2000

B1/2001
B2/2001

B3/2001

B4/2001
B5/2001

B6/2001
B7/2001
B8/2001

B9/2001

B1/2002

B2/2002
B3/2002

B4/2002
B5/2002

B6/2002
B7/2002
B8/2002
B9/2002
B10/2002

K1/2003
B1/2003
B2/2003
B3/2003

Schulentwicklungsbericht 1999/2000

Entwicklung der Bevolkerung in Ludwigshafen im Jahre 1999

- Statistischer Jahresbericht, Teil | -

Wohnungssituation und Bautétigkeit in Ludwigshafen im Jahre 1999
- Statistischer Jahresbericht, Teil Il -

Kindertagesstattenbericht 1999/2000

Sozialplan 2000

Schulentwicklungsbericht 2000/2001

Bevolkerungs- und Sozialstruktur in den Stadtteilen Nord-Hemshof
und West im Jahre 2000

Beschaftigung, Wirtschaftsentwicklung u. Arbeitslosigkeit

in Ludwigshafen

Passantenzahlung in der Ludwigshafener City
Stadtteilentwicklungsplanung Rheingdnheim - Stadtteilbericht 2000:
Soziales und Wohnen

Offnung der LudwigstraRe - vergriffen -
Kindertagesstattenbericht 2000/01 - vergriffen -

Das Bund-Lander-Programm "Soziale Stadt " in Lu.- Westend
- Eine Akzeptanzanalyse -
Einzelhandel in Ludwigshafen, Bestandsaufnahme 2001

Stadtteilentwicklungsplanung Mitte/Stid 2000 - Stadtteilbericht 2000: 5,00 €
Soziales und Wohnen

Schulentwicklungsbericht 2001/2002 5,00 €
Sicherheitsempfinden in der Stadt Ludwigshafen - Blrgerumfrage 2001

im Rahmen des Bund-L&ander-Programmes "Soziale Stadt" 5,00 €
Nahversorgung in Ludwigshafen 5,00 €
Beschaftigung, Wirtschaftsentwicklung und Arbeitslosigkeit

in Ludwigshafen 5,00 €
Kindertagesstattenbericht 2001/2002 5,00 €
Bevolkerung in Ludwigshafen 5,00 €
Ergebnisse Bundestagswahl 2002 kostenlos
Ludwigshafen, Mannheim und Heidelberg im Stadtetest 5,00 €
Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen 2002 4,00 €
Einzelhandelskonzeption 2003 5,00 €
Schulentwicklungsbericht 2002/2003 5,00 €
Kindertagesstattenbericht 2002/2003 5,00 €
Statistischer Jahresbericht 2002 500 €

- Entwicklung von Bevélkerung, Beschéftigung, Arbeitslosigkeit und
Sozialhilfebezug im Jahr 2002 -



Veroffentlichungsverzeichnis

des Bereiches Stadtentwicklung
- Vergriffene Exemplare kdnnen eingesehen werden bei der Stadtbibliothek Ludwigshafen
oder beim Stadtarchiv Ludwigshafen -

Veroffentlichungen ab 2001 stehen kostenlos zum Download bereit unter
http://www.ludwigshafen.de/standort/stadtentwicklung/veroeffentlichungen/

ohne Nr. 2004  Schulbezirke in Ludwigshafen am Rhein 2003 5,00 €
Nr. K1/2004 Dokumentation Zukunftsforum Ludwigshafen 2020 kostenlos
Nr. B1/2004 Burgerumfrage 2003 10,00 €
Nr. B2/2004 Die Kommunalwahlen und die Europawahl am 13.06.2004 kostenlos
Nr. B3/2004 Kindertagesstattenbericht 2003/04 5,00 €
Nr. B4/2004 Statistischer Jahresbericht 2003 500 €

Entwicklung von Bevolkerung, Bautatigkeit, Beschaftigung,
Arbeitslosigkeit und Sozialhilfebezug im Jahr 2003
Nr. B5/2004 Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen - Fortschreibung 2004 4,00 €

Nr. B1/2005 Hilfe zum Lebensunterhalt in Ludwigshafen - Leistungsbezieherinnen
und -bezieher 2000 - 2003 7,50 €
Nr. B2/2005 Kindertagesstattenbericht 2004/2005 5,00 €
Grundlagendaten zur Ausbauplanung
Tagesbetreuungsausbaugesetz sowie Landesprogramm
~Zukunftschance Kinder - Bildung von Anfang an®
Nr. B3/2005 Bundestagswahlen am 18. September 2005 kostenlos
Nr. B4/2005 Statistischer Jahresbericht 2004 5,00 €
Entwicklung von Bevolkerung, Bautatigkeit, Beschaftigung,
Arbeitslosigkeit und Sozialhilfebezug im Jahr 2004

Nr. K1/2006 Schulentwicklungsplanung 2006 5,00 €

Nr. K2/2006 Entwicklungskonzept Innenstadt Ludwigshafen am Rhein 10,00 €
- nur als CD erhaltlich -

Nr. B1/2006 Zukunftsforum Ludwigshafen 2020 kostenlos
- Dokumentation 1. Bilanztreffen November 2005

Nr. B2/2006 Die Landtagswahl am 26. Marz 2006 kostenlos

Nr. B3/2006 Statistischer Jahresbericht 2005 500 €

Entwicklung von Bevolkerung, Wohnungsbautéatigkeit,
Beschaftigung und Arbeitslosigkeit im Jahr 2005

Nr. B4/2006 Kindertagesstattenbericht 2005/06 5,00 €
Nr. B5/2006 Zukunftsforum 2020
- Dokumentation 2. Bilanztreffen September 2006 - kostenlos
Nr. B6/2006 Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen 2006 5,00 €
Nr. B1/2007 Arbeitslose und Leistungsberechtigte mit Anspruch auf 7,50 €
Grundsicherung fur Arbeitssuchende (SGB Il) im Jahr 2005
Nr. B2/2007 Schulentwicklungsbericht 2006/07 5,00 €
Nr. B3/2007 Statistischer Jahresbericht 2006 500 €

Entwicklung von Bevolkerung, Wohnungsbautéatigkeit,

Beschaftigung und Arbeitslosigkeit im Jahr 2006/07
Nr. B4/2007 Kindertagesstattenbericht 2006/07

- Quantitative Aspekte der Tagesbetreuung von Kindern - 5,00 €
Nr. B5/2007 Einwohnerprognose Ludwigshafen am Rhein 2020 5,00 €



Veroffentlichungsverzeichnis

des Bereiches Stadtentwicklung
- Vergriffene Exemplare kdnnen eingesehen werden bei der Stadtbibliothek Ludwigshafen
oder beim Stadtarchiv Ludwigshafen -

Veroffentlichungen ab 2001 stehen kostenlos zum Download bereit unter
http://www.ludwigshafen.de/standort/stadtentwicklung/veroeffentlichungen/

Nr. B1/2008 Schulentwicklungsbericht 2007/2008 5,00 €
Nr. B2/2008 Passantenzahlung 2007 in der Ludwigshafener City 5,00 €
Nr. B3/2008 Statistischer Jahresbericht 2007 5,00 €
Entwicklung von Bevolkerung, Wohnungsbautatigkeit,
Beschaftigung und Arbeitslosigkeit im Jahr 2007
Nr. B4/2008 Kindertagesstattenbericht 2007/08
- Quantitative Aspekte der Tagesbetreuung von Kindern - 5,00 €
Nr. B5/2008 Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen - Fortschreibung 2008 5,00 €
Nr. B6/2008 Zukunftsforum Ludwigshafen 2020 5,00 €
- Dokumentation 3. Bilanztreffen September 2008
ohne Nr. 2008  Schulbezirke in Ludwigshafen am Rhein - Fortschreibung 2008 5,00 €
Informationen zur Stadtentwicklung
Nr. 1/2009  Schulentwicklungsplan 2009 5,00 €
- Gesamtkonzept Realschule Plus, IGS, GTS -
Nr. 2/2009 Stadtumbau Ludwigshafen - Statusbericht 2007 5,00 €

Laufende Beobachtung des Stadtumbauprozesses der

Ludwigshafener Innenstadt
Nr. 3/2009 Die Kommunalwahlen und die Europawahl am 07.Juni 2009 kostenlos
Nr. 4/2009  Struktur und Entwicklung der Wirtschaft in Ludwigshafen 2000-2007 7,50 €
Nr. 5/2009 Kindertagesstattenbericht 2008/09 - Quantitative Aspekte der

Tagesbetreuung von Kindern - 5,00 €
Nr. 6/2009  Schulentwicklungsbericht 2008/09 5,00 €
Nr. 7/2009  Die Bundestagswahl am 27.Sept. 2009 kostenlos
Nr. 8/2009 Statistischer Jahresbericht 2008 5,00 €

Entwicklung von Bevolkerung, Wohnungsbautatigkeit,
Beschaftigung und Arbeitslosigkeit im Jahr 2008

Nr. 1/2010 Stadtumbau Ludwigshafen - Statusbericht 2008 - 5,00 €
Laufende Beobachtung des Stadtumbauprozesses
der Ludwigshafener Innenstadt

Nr. 2/2010 Passantenzahlung 2009 - Passanten in der Ludwigshafener City - 5,00 €
Nr. 3/2010  Schulentwicklungsbericht 2009/10 5,00 €
Nr. 4/2010 Kindertagesstattenbericht 2009/10 - Quantitative Aspekte der
Tagesbetreuung von Kindern 5,00 €
Nr. 5/2010 Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen 2010 5,00 €
Nr. 6/2010  Statistischer Jahresbericht 2009 500 €

Entwicklung von Bevolkerung, Wohnungsbautéatigkeit,
Beschaftigung und Arbeitslosigkeit im Jahr 2009
Nr. 7/2010 Stadtumbau Ludwigshafen Statusbericht 2009 5,00 €
Laufende Beobachtung des Stadtumbauprozesses der
Ludwigshafener Innenstadt
Nr. 8/2010 Einwohnerprognose Ludwigshafen am Rhein 2025 5,00 €



Veroffentlichungsverzeichnis
des Bereiches Stadtentwicklung

- Vergriffene Exemplare kdnnen eingesehen werden bei der Stadtbibliothek Ludwigshafen

oder beim Stadtarchiv Ludwigshafen -

Veroffentlichungen ab 2001 stehen kostenlos zum Download bereit unter
http://www.ludwigshafen.de/standort/stadtentwicklung/veroeffentlichungen/

Nr.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

Nr.

1/2011

2/2011
3/2011
4/2011
5/2011

6/2011

7/2011

1/2012
1/2012
2/2012
3/2012
4/2012
5/2012
6/2012
7/2012

8/2012

9/2012

Ludwigshafen und seine Stadtteile 5,00 €
Forderprogramme, Stadtebauliche Erneuerung,

Quartiersentwicklung und Quartiersprojekte

- Eine Bestandsaufnahme -

Schulentwicklungsbericht 2010/11 5,00 €
Die Landtagswahl am 27. Marz 2011 kostenlos
Kindertagesstattenbericht 2010/11 - Quantitative Aspekte der 5,00 €
Tagesbetreuung von Kindern

Bewaltigung des Strukturwandels - Ludwigshafen im Vergleich 5,00 €
mit sieben industriell gepragten Grol3stadten

Stadtumbau Ludwigshafen Statusbericht 2010 5,00 €

Laufende Beobachtungen des Stadtumbauprozesses der

Ludwigshafener Innenstadt

Statistischer Jahresbericht 2010 500 €
Entwicklung von Bevolkerung, Wohnungsbautéatigkeit,

Beschaftigung und Arbeitslosigkeit im Jahr 2010

Burgerumfrage 2011 5,00 €
.Leben in Ludwigshafen” -Textteil-

Burgerumfrage 2011 5,00 €
.Leben in Ludwigshafen“ -Tabellenteil-

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Ludwigshafen 2011 5,00 €
Schulentwicklungsbericht 2011/12 5,00 €
Stadtumbau Ludwigshafen Statusbericht 2011

Laufende Beobachtungen des Stadtumbauprozesses der 5,00 €
Ludwigshafener Innenstadt

Kindertagesstattenbericht 2011/12 - Quantitative Aspekte der 5,00 €
Tagesbetreuung von Kindern

Statistischer Jahresbericht 2011 5,00 €

Entwicklung von Bevolkerung, Wohnungsbautatigkeit,

Beschaftigung und Arbeitslosigkeit im Jahr 2011

Passantenaufkommen in der Ludwigshafener City 2011 5,00 €
Raumliche Gliederungen in Ludwigshafen am Rhein 5,00 €
Aufbau und Erlduterungen

Mietspiegel der Stadt Ludwigshafen 2012 -Fortschreibung- 5,00 €








