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Erlauterungen zum Mietspiegel

Mietspiegel fiir nicht preisgebundenen

Wohnraum in der Landeshauptstadt Kiel

Erhebungsstand: April 2014
Glltig mit Datum der Veroffentlichung (10.11.2014)

Der vorliegende Mietspiegel wurde
durch das Amt fir Wohnen und Grund-
sicherung der Landeshauptstadt Kiel
erstellt. Es handelt sich um einen
,qualifizierten Mietspiegel” im Sinne
von § 558d Birgerliches Gesetzbuch
(BGB). Der Kieler Mietspiegel ist von
der Landeshauptstadt Kiel und von
Interessenvertretern der Vermieter und
Mieter in der Arbeitskreissitzung vom
9.September 2014 anerkannt worden.

Die im Mietspiegel ausgewiesenen
Werte sind von F+B Forschung und
Beratung GmbH aus Hamburg auf der
Grundlage einer empirischen Repra-
sentativerhebung ermittelt worden.

Die Erstellung dieses Mietspiegels
wurde unter der Leitung des Amtes
fir Wohnen und Grundsicherung der
Landeshauptstadt Kiel durch einen
Arbeitskreis, bestehend aus

» dem VNW Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen Landes-
verband Schleswig-Holstein e. V.,

» dem Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentimerverein von Kiel
und Umgegend e. V,,

» dem Kieler Mieterverein e. V,,
dem BFW Landesverband Nord e. V,,

» dem Immobilienverband
Deutschland IVD Region Nord e. V.,

v

» dem Verband der Immobilien-
verwalter Schleswig-Holstein/
Hamburg/Mecklenburg-
Vorpommerne. V.,

» der Industrie- und Handelskammer
zu Kiel

» dem Gutachterausschuss
fr Grundsttickswerte in der
Landeshauptstadt Kiel (Vorsitzender)

fachlich begleitet. Die Uberarbeitung
der Lageeinteilung wurde von der Ab-
teilung Wertermittlung des Amtes fir
Bauordnung, Vermessung und Geo-
information vorgenommen. Die inhalt-
liche Verantwortung fir die Erstellung
des Mietspiegels liegt allein bei der
Landeshauptstadt Kiel, Amt fir Wohnen
und Grundsicherung.

Erlauterungen zum
Mietspiegel
Zweck des Mietspiegels

Der Mietspiegel findet seine Grundla-
ge im BGB. Er stellt eine Ubersicht dar
Uber die in Kiel im April 2014 gezahl-
ten Mieten fUr nicht preisgebundenen
Wohnraum vergleichbarer Art, GroR3e,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage.
Nach den gesetzlichen Vorschriften sind
nur solche Mieten einbezogen, die in
den letzten vier Jahren neu vereinbart
(Neuvertrage) oder, von Veranderungen



Rechtliche Grundlagen

nach § 560 BGB abgesehen (Anpassung
der Betriebskostenpauschale), gedndert
worden sind (Mietanderungen). Die aus-
gewiesenen Mieten werden kurz , orts-
Ubliche Vergleichsmiete” genannt.

Der Mietspiegel bietet den Mietver
tragsparteien bei bestehenden Miet-
verhaltnissen die Moglichkeit, in ei-
gener Verantwortung die ortslbliche
Vergleichsmiete nach & 558 BGB zu
ermitteln, ohne selbst Vergleichsobjekte
benennen oder erhebliche Kosten und
Zeit fur Gutachten aufwenden zu mus-
sen. Auch bei Neuabschllissen von
Mietvertragen kann der Mietspiegel als
Orientierungshilfe herangezogen wer
den.

Der Gesetzgeber sieht vor, dass
Mietspiegel im Abstand von zwei Jahren
der Marktentwicklung angepasst wer
den sollen. Mit dem hier vorgestellten
Mietspiegel 2014 liegt nunmehr der
zwolfte Kieler Mietspiegel vor. Er wurde
als Fortschreibung erstellt. GegenUber
dem elften Kieler Mietspiegel von 2012
ist die Mietspiegeltabelle unverandert
geblieben. Die Kriterien der einfachen
Ausstattung und der Beschaffenheit sind
wiederum nicht gesondert in der Tabelle
ausgewiesen, sondern in Form von
Zu- bzw. Abschlagen angegeben. Fir
einige Strafden bzw. StralRenabschnitte
hat sich die Wohnlageneinstufung ge-
andert. Bitte gehen Sie die folgenden
Erlauterungen daher auch dann sorg-
faltig durch, wenn Sie bereits mit den
vorangehenden Mietspiegeltabellen ge-
arbeitet haben.

Rechtliche Grundlagen

Eine Kindigung, mit deren Hilfe der

Vermieter eine Mieterhéhung durch-

setzen will, ist gesetzlich nicht zu-

lassig. Der Vermieter kann aber nach

8 558 BGB verlangen, dass der Mieter

einer Mieterhéhung bis zur Hohe der

ortsiiblichen Vergleichsmiete zu-
stimmt, wenn

» die bisherige Miete zu dem
Zeitpunkt, zu dem die Erhdhung
wirksam werden soll, seit 15
Monaten - abgesehen von Er
héhungen der Miete aufgrund
von ModernisierungsmalRnahmen
oder der Anpassung der Betriebs-
kostenpauschale (88 559 ff. bis
§ 560 BGB) - unverandert ist und
das Mieterhohungsverlangen fri-
hestens ein Jahr nach der letzten
Mieterhohung geltend gemacht
wird,

» die Miete sich innerhalb eines Zeit-
raumes von drei Jahren, wieder
um von Erhéhungen nach den 88
559 ff. bis § 560 BGB abgesehen,
nicht um mehr als 20 % erhdht
(sog. Kappungsgrenze; 8 558 Abs.
3 BGB). Gemal § 558 Abs. 3 BGB
kann die Schleswig- Holsteinische
Landesregierungden maximalen
Anstieg auf 15 % in drei Jahren
in angespannten \Wohnnungs-
markten begrenzen. Fur die
Landeshauptstadt Kiel gilt eine
derartige Begrenzung zum Ver
offentlichungszeitraum des Miet-
spiegels nicht. Bitte erkundigen
Sie sich, ob nach Veroéffentlichung
des Kieler Miet-spiegels 2014 eine
entsprechende Begrenzung ein-
gefiihrt worden ist.



Rechtliche Grundlagen

Das Recht auf eine Mieterhdhung
steht dem Vermieter nicht zu, soweit
und solange eine Erhdéhung durch
Vereinbarung ausgeschlossen ist oder
der Ausschluss sich aus den Um-
stdnden ergibt, insbesondere wenn
das Mietverhaltnis auf bestimmte Zeit
mit fester Miete vereinbart ist. Fir
Staffelmietvertrage gelten besondere
Regelungen.

Mieterhohungsverfahren

Der Vermieter muss das Mieter
héhungsverlangen dem Mieter gegen-
Uber schriftlich geltend machen und
begrinden. Dazu kann der Vermieter
folgende vier Begriindungsmittel heran-
ziehen:

» den Mietspiegel,

» die Auskunft aus einer Mietdaten-
bank,

» ein begrindetes Gutachten eines
offentlich bestellten oder vereidig-
ten Sachverstandigen oder

» die Mieten von mindestens drei
Vergleichswohnungen.

Dem Mieterstehteine Uberlegungsfrist
von zwei Kalendermonaten zu. Sie be-
ginnt mit Ablauf des Monats, in dem
er das Erhéhungsverlangen erhalten
hat. Stimmt der Mieter der geforder
ten Erhéhung innerhalb dieser Frist zu,
muss er die erhéhte Miete vom Beginn
des dritten Monats an zahlen, der auf
den Zugang des Erhéhungsverlangens
folgt. Stimmt der Mieter der Erhéhung
nicht zu, kann der Vermieter inner-
halb von drei weiteren Monaten auf
Erteilung der Zustimmung klagen.

Anwendungsbereich

Der Mietspiegel gilt fir nicht mietpreis-
gebundenen Wohnraum.
FirWohnungen, beidenendie Miethdhe
durch Gesetz oder im Zusammenhang
mit einer Forderzusage festgelegt wor-
den st (insbesondere \Wohnungen
der Sozialen Wohnraumférderung) gilt
der Mietspiegel nur mit zusatzlichen
Einschrankungen; siehe dazu z. B.
88 12 Abs. 3 und 16 Abs. 7 Schleswig-
Holsteinisches \Wohnraumforderungs-
gesetz.

Mietspiegel gelten sinngemafd nach
den 88 549 und 558 ff. BGB grund-
satzlich nicht fur:

» \Wohnraum, der nur zu voriberge-
hendem Gebrauch vermietet ist,

» ganz oder (Uberwiegend mo-
blierten Wohnraum, der Teil der
vom Vermieter selbst genutzten
Wohnung ist, sofern er nicht dem
Mieter zum dauerhaften Gebrauch
mit seiner Familie oder mit
Personen Uberlassen ist, mit de-
nen er einen auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt flhrt,

» \Wohnraum, den eine juristische
Person des offentlichen Rechts
oder ein anerkannter privater
Trager der Wohlfahrtspflege ange-
mietet hat, um ihn Personen mit
dringendem Wohnungsbedarf zu
Uberlassen,

» Wohnraum, der Teil eines Stu-
denten- oder Jugendwohnheims ist.

Daruber hinaus ist der Mietspiegel nicht

unmittelbar anwendbar fir:

» Einzelzimmer sowie Wohnungen,
die kleiner als 25 m? sind,

» \Wohnungen in Ein- und Zweifami-



Mietbegriff

lienhausern,

» Wohnungen in Altenpflegeheimen
oder sonstigen Heimen, bei de-
nen die Mietzahlung zuséatzliche
Leistungen wie z. B. die Betreuung
und Verpflegung abdeckt,

» moblierte oder teilmoblierte VWoh-
nungen,

» Penthouse-Wohnungen,

» \Wohnungen, die teilweise oder voll-
standig gewerblich genutzt werden
oder an ein Beschaftigungsverhaltnis
gebunden sind (Dienst-/Merkswoh-
nungen),

» Untermietverhaltnisse,

» Wohnungen, flr die mehr als ein
Mietvertrag besteht,

» Wohnungen, deren Toilette, Kliche
und/oder Bad - soweit vorhanden -
von zwei oder mehr Mietparteien
genutzt werden,

» \Wohnungen, die nach dem 3.
Dezember 2013 bezugsfertig wur
den.

Mietbegriff
Ortsiibliche Vergleichsmiete

Laut § 558 Abs. 2 BGB bezeichnet die
ortsubliche Vergleichsmiete die Ubli-
chen Entgelte, die in der Gemeinde
oder in vergleichbaren Gemeinden fir
nicht preisgebundenen \Wohnraum ver-
gleichbarer Art, GroRe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage in den letzten
vier Jahren vereinbart oder, von Erhé-
hungen nach &8 560 BGB (Betriebsko-
stenpauschale) abgesehen, geandert
worden sind. Die in der Mietspiegelta-
belle (Tabelle 2) angegebenen Mietprei-

se geben die Nettokaltmiete wieder,
d. h. die Miete ohne Betriebskosten,
Heizungs- und Warmwasserkosten so-
wie sonstige Zuschlage (z. B. fur Ga-
ragennutzung, Untervermietung). Die
Werte beruhen auf den im April 2014
gezahlten Mieten. In jedem Tabellen-
feld des Mietspiegels sind der Mittel-
wert, die Mietspanne und die Feldbe-
setzung ausgewiesen. Felder, die mit
10 bis 20 Fallen besetzt sind, wurden
durch eine graue Hinterlegung der Zah-
len besonders gekennzeichnet. Felder
mit einer Fallzahl von unter 10 sind nicht
ausgewiesen.

Die im Mietspiegel der Landeshaupt-
stadt Kiel fir den April 2014 ausge-
wiesenen Mietpreise (Tabelle 2) ent-
halten keinen Ansatz fir Schoénheits-
reparaturen.

Mietspannen

Jede Wohnung und jedes Mietverhalt-
nis haben ihre besonderen Eigenschaf-
ten. Um den wohnwertsteigernden
oder auch -mindernden Besonderheiten
im Einzelfall besser Rechnung tragen
zu kénnen, weist die Mietspiegeltabel-
le (Tabelle 2) neben der durchschnittli-
chen Nettokaltmiete auch die Mietspan-
nen aus. Den Hinweisen der Bundesre-
gierung zur Mietspiegelerstellung ent-
sprechend sind die Spannen des Kieler
Mietspiegels so gewahlt worden, dass
zwei Drittel aller erfassten Mieten des
jeweiligen Tabellenfeldes innerhalb der
ausgewiesenen Spanne liegen.

Die Spannweiten sind in den einzelnen
Tabellenfeldern unterschiedlich grof3.
Dies kann verschiedene Griinde haben:
» Es gibt Wohnwertunterschiede, die



Durchschnittliche Betriebskosten

durch die Tabellenmerkmale nicht
bericksichtigt werden, wie z. B.
die sonstige Ausstattung (grofRRzui-
gige Grundrissgestaltung, Balkon,
hochwertige Fulbdden o. &),
ModernisierungsmalRnahmen, die
nicht durch die ausgewiese-
nen Kriterien abgedeckt sind,
oder die Lage der Wohnung im
Gebédude (siehe dazu die aus-
fahrliche Liste ab der Seite 12).

» In die Erhebung werden sowohl
Mieten aus in den letzten vier
Jahren abgeschlossenen Neu-
vertragen als auch aus alteren
Vertragen mit in den letzten vier
Jahren geanderten Mieten einbe-
zogen.

» \Wohnungen in gleichartiger Wohn-
lage, aber verschiedenen Stadt-
teilen kdénnen unterschiedliche
Mieten haben.

» Es kommt vor, dass sich auch bei
nahezu identischen Wohnungen
auf dem Wohnungsmarkt unter
schiedliche Mieten ergeben.

» Subjektive  Bewertungen  von
Wohnungsmerkmalen, Mietern
und Mietverhéltnissen konnen die
Miete neben den objektiv messba-
ren Merkmalen des Mietspiegels
beeinflussen. Das BGB verbietet
jedoch die BerUcksichtigung solch
subjektiver Merkmale.

Fir die Ermittlung der ortsUblichen
Vergleichsmiete einer individuellen
Wohnung bietet der Mittelwert des
entsprechenden Tabellenfeldes den
Ausgangspunkt. Gibt es positive oder
negative Merkmale, die eine Wohnung,
abgesehen von den Tabellenmerkma-

len, besitzt, kann die ortsUbliche Ver
gleichsmiete der Wohnung oberhalb
oder unterhalb vom Mittelwert, aber
innerhalb der angegebenen Spanne
liegen.

Betriebskosten

Basis des Mietspiegels ist die
Nettokaltmiete. Mietvertrage kdnnen
jedoch sehr unterschiedlich gestaltet
sein. In vielen Mietvertragen werden
die Betriebskosten nicht oder nur teil-
weise auf die Miete umgelegt. Die
umgelegten Betriebskosten werden
durch den Vermieter abgerechnet und
sind anteilig von jedem Mieter zu-
satzlich zur im Vertrag vereinbarten
Miete zu zahlen. Die nicht umgeleg-
ten Betriebskosten hingegen werden
nicht vom Vermieter abgerechnet und
sind in der Miete enthalten. Um auch
fir diese Mieten einen Vergleich mit
dem Mietspiegel zu ermdglichen, sind
in der Tabelle 1 Durchschnittswerte fir
die einzelnen Betriebskosten pro m?
und Monat aufgefihrt. Die Ergebnisse
beruhen auf einer Auswertung der
Betriebskostenabrechnungen der Jahre
2012 und 2013. Einige der Be-
triebskosten in Tabelle 1 fallen grund-
satzlich in jedem Mietverhéltnis an,
diese sind in derTabelle grau unterlegt.

Die  Betriebskosten  konnen in
Abhéangigkeit von der Anzahl der
Personen, die in derWohnung leben so-
wie von deren Lebensgewohnheiten,
usw. variieren. Die angegebenen
Durchschnittswerte dienen nur zur
Abschatzung der in der Miete enthal-
tenen Betriebskosten. Fir die tatsach-
lich anfallenden Betriebskosten, die



Durchschnittliche Betriebskosten

in der Abrechnung lhres Vermieters
oder Versorgungsunternehmens auf-
gefuhrt sind, sind sie keine geeignete
Vergleichsgrundlage.

Anhand der in Tabelle 1 aufgeflhrten
Durchschnittswerte kann jedoch die in-
dividuelle Miete flr Vertrage, bei denen
nicht die Betriebskosten umgelegt sind,
berechnet werden. Ein Beispiel flr die
Berechnung der Vergleichsmiete finden
Sie ab Seite 17

Tabelle 1:

Durchschnittliche Betriebskosten
in € pro m? und Monat

(die grau unterlegten Betriebskosten
fallen grundsatzlich in jedem Mietver
haltnis an)

Zahlungen an die Kommune

Grundsteuer 0,20
Millabfuhr 0,21
Entwasserung 0,19
S_trangn-/Gehvvegreinigung (sofern 004
nicht im Posten Hauswart enthalten) '

Zahlungen an Versorgungsunternehmen
und sonstige Betriebskosten

Wasserversorgung 0,18
Hausbeleuchtung (bzw. Strom

. 0,06
allgemein)
Sach- und Haftpflichtversicherung | 0,17
Hausreinigung (sofern nicht im 015
Posten Hauswart enthalten) '
Gartenpflege (sofern nicht im Posten 011
Hauswart enthalten) '
Schornsteinreinigung (sofern nicht im 003
Posten Heizkosten enthalten) '
Hauswart 0,16
Gemeinschaftsantenne/ 017
Kabelanschluss) '
Schneebeseitigung (sofern nicht im 004
Posten Hauswart enthalten) '
Wartung der Heizungsanlage 0,04
Wartung der Warmwassergerate 0,06
Aufzug 0,14
Rauchmelder 0,02




Aufbau der Mietspiegeltabelle

Aufbau der
Mietspiegeltabelle

Die Struktur der Mietspiegeltabelle
(Tabelle 2) orientiert sich an den
Mietwertkriterien des BGB. Danach
werden Wohnungen differenziert nach
Art, Grof3e, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage.

1.Art

In den Kieler Mietspiegel wurden Daten
aus Mehrfamilienhdusern mit drei und
mehr \Wohnungen einbezogen. Darunter
fallen sowohlnormale Etagenwohnungen
als auch Dachgeschoss-, Souterrain-
und Maisonette- \Wohnungen. Aus-
geschlossen sind hingegen Einzel-
zimmer sowie \Wohnungen unter 25
m?, Penthouse-Wohnungen, Ein- und
Zweifamilienhduser, moblierte  oder
teilmaoblierte Wohnungen sowie \Woh-
nungen, flir die mehrere Mietvertrage
bestehen.

2. GrobBe

Als\Wohnungsgrof3e wird die Wohnflache
ohne Zusatzraume aufRerhalb der Woh-
nung (wie z. B. Keller, Waschkiche oder
Garage) bezeichnet. Um der Tatsache
Rechnung zu tragen, dass die Quadrat-
metermiete u. a. von der VWWohnungsgro-
Re abhangt, wurden vier GroRenklassen
gebildet.

3. Ausstattung

Eine Differenzierung nach Ausstattungs-
merkmalen wird in der Mietspiegeltabel-
le ausschlief3lich fir Wohnungen, die vor
1976 entstanden sind, ausgewiesen.

Far die Einordnung der Wohnung ist die

Ausstattung mafgeblich, die vom Ver-
mieter gestellt wurde. Ausstattungs-
merkmale, die vom Mieter in Eigenlei-
stung geschaffen wurden, bleiben bei
der Einstufung unberUcksichtigt.

Die Einstufung der Ausstattung einer
Wohnung wird an der Qualitat des Ba-
des und der Kiiche festgemacht.

Die Ausstattungsmerkmale sind wie folgt
definiert:

a) Normales oder gutes Bad

Die Normalausstattung des Bades be-
inhaltet eine Badewanne oder Duschwan-
ne sowie ein Waschbecken und ein WC.
Demgegenlber zeichnet sich eine gute
Badausstattung durch eine insgesamt
Uberdurchschnittliche und moderne Ein-
richtung aus, wobei mindestens eines
der folgenden Merkmale bzw. Merkmals-
kombinationen vorhanden sein muss:

» alle Wande Uberwiegend gefliest
(Gber 1,50 m) und alle Ver-/Entsor-
gungsleitungen unter Putz

» moderne Sanitdrobjekte (wie z. B.
eingebauter oder tiefhangender Spul-
kasten, Waschbecken mit Standsé&u-
le) und moderne Sanitdrarmaturen
(wie z. B. Einhandmischhebel)

» feste Duschabtrennung

» Badewanne und separate Dusch-
wanne im Bad

» zusatzliches separates WC
(Gaste -WC)

b) Normale oder gute Kiiche

Die Normalausstattung der Kiiche
beinhaltet eine Splle und einen
Herd. Demgegentliber zeichnet sich
eine gute Kiichenausstattung durch
eine insgesamt Uberdurchschnittli-
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che und moderne Einrichtung aus,
wobei mindestens eines der folgen-
den Merkmale vorhanden sein muss:

» Keramische Fliesen oder gleich-
wertiger Bodenbelag

» moderne Einbauschranke

» hochwertiges Klchengerat (z. B.
Geschirrspllmaschine, EinbaukUthl-
schrank, Mikrowellenherd, Glaske-
ramik-Kochmulde, Gefrierschrank
oder truhe)

4. Beschaffenheit

In der Mietspiegeltabelle wird das Kri-
terium der Beschaffenheit berlcksich-
tigt, indem drei Baualtersklassen ausge-
wiesen werden. Unterschieden werden
die folgenden drei Baualtersklassen:

» vor 1976

» 1976 bis 1988

» 1989 bis 2013

Die Beschaffenheit fir \Wohnungen
mit einem Baualter vor 1976 wird im
Mietspiegel Uber Zu- und Abschlage
bericksichtigt. Bei besonders guter Be-
schaffenheit ergibt sich ein Zuschlag
von 0,60 €/m? zum Mittelwert des ent-
sprechenden Mietspiegelfeldes. Bei
deutlichen Mangeln wird ein Abschlag
von 0,15 €/m2 vom Mittelwert des ent-
sprechenden Mietspiegelfeldes vor-
genommen (der Abschlag von 0,15 €/
m?2 ist wiederum nachrichtlich aus dem
Kieler Mietspiegel 2006 Ubernom-
men, denn auch die Daten zum Kieler
Mietspiegel 2014 ergeben keine aus-
reichende Datenbasis fir eine neue
Aussage zur Hohe des Abschlags).

5. Lage

Die personliche Einschatzung der
Wohnlage ist sehr subjektiv und von
der individuellen beruflichen und fami-
lidren Situation abhangig. Eine zentrale
Innenstadtlage ist beispielsweise flr
einen jungen berufstatigen Menschen
sicherlich eine gute Wohnlage, wah-
rend eine Familie mit Kleinkindern
diesen Wohnstandort eher negativ be-
wertet. Solche subjektiven Faktoren
sind jedoch zur Ermittlung der orts-
Ublichen Vergleichsmiete ungeeignet.
Die Einstufung der Wohnlage wird da-
her nach objektivierbaren Kriterien im
Rahmen der Mietspiegelerstellung fest-
gelegt. Ebenso wie im Mietspiegel 2012
sind in der aktuellen Mietspiegeltabelle
die beiden Kategorien einfache und
normale bis gute \\ohnlage ausge-
wiesen. Eine einfache Wohnlage ist
wie folgt gekennzeichnet, wobei nicht
alle Merkmale zusammentreffen mus-
sen:

» einfache Gestaltung und Bauweise
und/oder Méngel im baulichen Zu-
stand des umliegenden Bereichs

» vergleichsweise wenig offentli-
che Grin- und Freiflaichen und/
oder grofRe Entfernung zu Naher
holungsgebieten

» vergleichsweise grofde Entfernung
zu Versorgungseinrichtungen

» starke Belastung durch Verkehrs-
larm (Lage an vielbefahrenen Stra-
f3en)

» Nahe zu Industrie- oder Gewer
bebetrieben und/oder Nahe zu Ge-
werbegebieten

vergleichsweise wenig Grin im
StrafRenbild
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» relativ  schlechte  Versorgung
durch den oOffentlichen Perso-
nennahverkehr (Entfernung zur
nachsten Bushaltestelle, Bedien-

ungszeitraum und -takt)

Trifft diese Beschreibung nicht zu, so
ist die Lage der WWohnung als normal
bis gut zu bezeichnen. Zur konkreten
Einordnung lhrer Wohnung dient das
Alphabetische StralRenverzeichnis der
Wohnlagen in der Landeshauptstadt
Kiel', Anlage 1. Hier sind alle Straféen
und Strafldenabschnitte aufgefihrt, die
far den Mietspiegel relevant sind. Zu
diesen Strafden und Stral3enabschnitten
folgt der Zusatz der Wohnlage, einge-
teilt in die einfache (einfach) oder die
normale bis gute Wohnlage (normal).
Fir den Mietspiegel nicht relevante
Stral3en wie

» alle Stral3en ohne Haus/Gebéaude,
» alle StralRen in Gewerbegebieten,

» alle Strallen mit reiner Ein-/Zwei-
familienhaus-Bebauung

sind nicht aufgefthrt.

Dem Verzeichnis der Wohnlagen liegen
Straflen und Strafdenabschnitte mit
homogenen Merkmalen zu Grunde;
einzelne Grundstlcke kénnen hiervon
abweichende Merkmale haben. Somit
sind etwa einzelne Mehrfamilienhauser,
die beispielsweise in einer Stral3e
mit einer ansonsten reinen Ein-/
Zweifamilienhausbebauung  stehen,
nicht aufgefihrt. Die Strallen und
Stralenabschnitte sind zudem nach
einer ,durchschnittlichen” Lage ein-
geordnet. Einzelne Gebaude (z. B. an
verkehrsbelasteten StraRenecken)kdn-
nen von dieser Einordnung gegenuber
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den anderen Hausern der Straflse ab-
weichen.

Wohnlagen koénnen sich im Laufe
der Zeit zum Guten andern, z. B.
durch die Einrichtung von Verkehrs-
beruhigungszonen, oder zum Schlech-
teren, etwa durch den Bau von neuen
Gewerbebetrieben.

Die Wohnlagen des Kieler Mietspiegels
2014 wurden aktualisiert. Falls Sie die
Lagebestimmung lhrer Wohnung
bereits anhand des Mietspiegels
von 2012 vorgenommen haben,
prifen Sie daher bitte, ob sich
die Wohnlageneinstufung lhrer
Wohnung geéandert hat.



Aufbau der Mietspiegeltabelle

Tabelle 2:
Mietspiegel der Landeshauptstadt Kiel im April 2014 in € pro m?

Pro Feld sind untereinander aufgefihrt: Mittelwerte, 2/3-Spanne, Feldbesetzung

Lage GroRe Baualter vor 1976
Baualter Baualter
Kiiche Kiiche Kiiche 1976 bis 1989 bis
und Bad oder Bad und Bad 1988 2013
normal gut gut
1 2 3 4 5
5,55 5,38 6,14 787
>25 - <45 m? 5,26-5,89 | 480-5,77 | 542-6,93 - 7.30 - 8,60
122 51 30 10
5,10 5,24 5,32 5,67 6,386
>45 - <60 m? 4,80-550 | 492-5,62 | 503-5,61 535-596 | 5,20-8,85
Einfache 63 137 69 15 15
Lage 4,99 4,96 5,63 725
>60 - <80 m? 4,80-522 | 484-530 | 4,84-6,74 - 6,40 - 8,20
63 62 57 1
5,22 5,32
> 80 m? - 4,56-5,72 | 4,76 - 6,06 - -
20 21
5,72 5,95 700
>25 -<45 m? 5,33-6,61 535-6,82 | 589-8,18 - -
32 40 46
5,21 5,25 6,28 6,73 778
> 45 - <60 m? 4,95 -5,61 4,72 - 5,80 5,20-722 6,40 - 706 727 -8,30
Normale 77 123 92 48 27
bis gute
Lage 5,21 5,43 6,50 6,38 717
> 60 - <80 m? 4,43-6,20 | 4,66-6,43 5,03 - 786 5,66 - 6,94 6,61 -780
78 88 m 80 38
4,96 5,38 6,55 5,95 740
> 80 m? 4,26 -5,42 4,74 - 6,22 5,38 - 782 551-6,40 | 6,63-8,52
1 40 68 41 32
Anmerkung:
- Grau unterlegte Felder (Feldbesetzung 10 bis unter 20) haben nur eine bedingte
Aussagekraft.

— Bei Feldern, in denen keine Werte ausgewiesen sind, ist keine Mittelwertangabe
maoglich, da die Felder zu schwach besetzt sind.

1




Anwendung des Mietspiegels

Anwendung des
Mietspiegels

Um die ortstbliche Vergleichsmiete fir
Ihr Mietverhaltnis zu ermitteln, gehen
Sie bitte folgendermalien vor:

1. Schritt:

Ermittlung des Mietspiegel-
feldes fiir lhre Wohnung

Sie finden das richtige Tabellenfeld
und damit die ortslbliche Netto-
vergleichsmiete fir Ihre Wohnung, in-
dem Sie die Merkmale |hrer WWohnung
mit denen der Tabelle 2 vergleichen.

Die GroRe |hrer Wohnung und das
Baualter des Gebaudes werden Sie
kennen oder feststellen konnen. Jetzt
Uberprifen Sie anhand des alphabeti-
schen StraflRenverzeichnisses (Anlage
1), ob Ihre Wohnung einer einfachen
Wohnlage oder der normalen bis
guten Wohnlage zuzuordnen ist.
Manchmal kann die Wohnlage in der
selben Stralde je nach StraRenabschnitt
unterschiedlich  sein. Fur diesen
Fall sind im Straldenverzeichnis die
Straldenabschnitte nach der jeweili-
gen Lageeinteilung numerisch ge-
trennt aufgefihrt. Ein Beispiel zur
Verdeutlichung: BoninstralRe Nr. 1-35
und Nr. 10-34 fallen unter die einfache
Wohnlage (=einfach), die Nummern
45-69 und 44-48 fallen unter die nor
male bis gute Wohnlage (=normal).

Fir Wohnungen mit einem Baualter
vor 1976 missen Sie prifen, in welche
Tabellenspalte Ihre WWohnung beziglich
der Kiichen- und Badausstattung fallt.
Beurteilen Sie hierzu bitte gemaf’ den
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auf Seite 8 aufgefuhrten Kriterien, ob
Ihre Wohnung Uber ein normales oder
gutes Bad bzw. eine normale oder gute
Kdcheneinrichtung verfligt.

Nachdem Sie ermittelt haben, welchem
Tabellenfeld Ihre Wohnung zuzuordnen
ist, kdnnen Sie nun die Nettomiete
gemals der Mietspiegeltabelle be-
stimmen. Lesen Sie hierzu aus der
Tabelle 2 den Mittelwert in der ersten
Zeile des fur Ihre Wohnung zutref-
fenden Mietspiegelfeldes ab und tra-
gen Sie diesen Wert in das Feld 1
.Mietspiegelwert” in Tabelle 3 (Seite
16) ein.

Wenn |hre Wohnung kein Bad und/
oder keine Sammelheizung besitzt
und/oder das WC auBerhalb der
Wohnung liegt, verfahren Sie bitte
hinsichtlich der Kriterien Grofse und
Wohnlage wie oben beschrieben und
ordnen lhre Wohnung hinsichtlich der
Ausstattung der Spalte 1 (,,Baualter vor
1976 und Kdche und Bad normal”) zu.
Das Fehlen von Sammelheizung, Bad
oder WC wird bei der Ermittlung der
Vergleichsmiete sodann durch einen
Abschlag von 0,38 € je Quadratmeter
Wohnflache und Monat der im jewei-
ligen Mietspiegelfeld ausgewiesenen
Nettokaltmiete bertcksichtigt (der Ab-
schlag von 0,38 € je Quadratmeter
ist nachrichtlich aus dem Kieler Miet-
spiegel 2012 Ubernommen, denn die
Daten zum Kieler Mietspiegel 2014 er
geben keine ausreichende Datenbasis
fir eine neue Aussage zur Hohe des
Abschlags).

Sollten in dem Feld, dem Sie lhre
Wohnung zugeordnet haben, keine
Werte ausgewiesen sein - wie z. B.
in der Spalte 4, Zeile d - so bedeutet
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dies, dass bei der Mietspiegelerhe-
bung keine ausreichende Datenbasis
zur Berechnung dieses Mietspiegel-
wertes ermittelt werden konnte. In
diesem Fall bietet der Mietspiegel
keine Grundlage fiir die Bestimmung
der ortsiiblichen Vergleichsmiete
und es muss auf drei Vergleichswoh-
nungen oder ein begriindetes Gut-
achten eines offentlich bestellten
oder vereidigten Sachverstandigen
als Vergleich ausgewichen werden.

2. Schritt:
Beurteilung lhrer Wohnung
hinsichtlich der Beschaffen-

heit des Gebaudes

Fir Wohnungen mit einem Baualter
vor 1976 werden weitere Kriterien der
Beschaffenheit des Gebéudes, in dem
die Wohnung liegt, zur Bestimmung
der Vergleichsmiete herangezogen.
Anders als das Baualter sind die fol-
genden Kriterien jedoch nicht fUr die
Einordnung lhrer Wohnung in der
Mietspiegeltabelle relevant - diese Ein-
ordnung sollten Sie gemald Schritt 1
bereits vorgenommen haben.

Zur Einstufung der Beschaffenheit
beurteilen Sie das Gebaude, in dem
Ihre Wohnung liegt, bitte gemald dem
in Anlage 2 angeflgten , Schema zur
Bestimmung der Beschaffenheit” Die
Vorgehensweise bei dieser Einstufung
ist ebenfalls in Anlage 2 erlautert.

Als Ergebnis dieser Einstufung sollten
Sie geklart haben, welche der folgen-
den Einstufungen flr lhre Wohnung
zutrifft.

» lhre Wohnung befindet sich in ei-
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nem Gebaude mit besonders guter
Beschaffenheit. Bei der Ermittlung
der Vergleichsmietemuss in die-
sem Fall ein Zuschlag von 0,60 €
je Quadratmeter Wohnflache und
Monatangesetzt werden. D. h., zuder
in Schritt 1 ermittelten Nettokaltmiete
gemall Miet-spiegel missen 0,60 €
addiert werden und der Wert in dem
Feld 1 ,,Mietspiegelwert” in Tabelle 3
er hoht sich entsprechend um diesen
Betrag.

Ihre Wohnung liegt in einem Ge-
bdude mit deutlichen Mangeln
hinsichtlich der Beschaffenheit. Bei
der Ermittlung der Vergleichsmiete
muss in diesem Fall ein Abschlag
angesetzt werden. Der Abschlag
betragt 0,15 € je Quadratmeter
Wohnflache und Monat (vgl. Seite
8). D. h., bei der Berechnung werden
0,15 € von der in Schritt 1 ermittelten
Nettokaltmiete gemafd Mietspiegel
abgezogen. Der Wert in dem Feld 1
. Mietspiegelwert” in Tabelle 3 ver
mindert sich entsprechend um die-
sen Betrag.

Ihre Wohnung befindet sich in ei-
nem Gebaude, das weder eine be-
sonders gute noch eine besonders
mangelhafte Beschaffenheit auf-
weist. In diesem Fall werden we-
der Zu- noch Abschlage angesetzt.
Und an der in Schritt 1 ermittelten
Nettokaltmiete gemalt Mietspiegel
andert sich nichts.

3. Schritt:
Einbeziehung weiterer

Kriterien
Neben den in der Mietspiegeltabelle
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aufgeflhrten Kriterien gibt es weitere
positive und negative Merkmale, die
ein Abweichen vom Tabellenmittelwert
rechtfertigen. Treffen fir lhre Wohnung
mehrere der im Folgenden genannten
positiven oder negativen Merkmale zu,
dann weicht |hre Wohnung vom
Durchschnitt des Tabellenfeldes ab.
In diesem Fall ist nicht der Mittelwert
ausschlaggebend, sondern die korrek-
te ortslUbliche Vergleichsmiete liegt
bei positiven Merkmalen oberhalb,
bei negativen Merkmalen unterhalb
des Mittelwertes innerhalb der in der
Tabelle 2 angegebenen Spanne. Wie
stark vom Mittelwert abgewichen wer-
den kann, hangt von der Zahl der zutref-
fenden Kriterien ab. Nur in Sonderfallen
kann Uber die Spannengrenzen hinaus-
gegangen werden.

Bitte gehen Sie die im Folgenden auf-
geflhrten Merkmale durch und korri-
gieren Sie gegebenenfalls den zuvor
ermittelten Mietspiegelwert innerhalb
der in Tabelle 2 angegebenen Spanne
nach oben bzw. unten.

Lage der Wohnung im Gebau-
de/ Lage des Gebaudes

positiv:
» \Wohnungen im Obergeschoss von

Hochhausern oder in Wohnhausern
mit geringer WWohnungszahl

Maisonette-WWohnungen
Wohnungen mit Uberwiegender
Stdausrichtung der Wohnraume

negativ:
» \Wohnungen im Dachgeschoss, so-
fern es sich nicht um Neubauten
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oder moderne Ausbauten handelt

Wohnungen im Souterrain oder
oberhalb des 4. Obergeschosses,
sofern kein Aufzug vorhanden ist

Wohnungen mit Uberwiegend
nach Norden ausgerichteten \WWohn-
raumen

Gebaude in besonders unglnsti-
ger Lage, etwa an Kreuzungen/
Straldenecken (Larm)

Grundriss

positiv:
» groRzigige Grundrissgestaltung,
wie z. B. ein Wohnraum Uber 25 m?
in grofseren Wohnungen, zweites
WC, zweites Bad, Bad und WC in
getrennten Raumen innerhalb der

Wohnung

Vorhandensein  eines  Balkons,
Wintergartens, einer Loggia oder
Terrasse mit groRerer Nutzflache

negativ:

» Vorhandensein gefangener Rdume
(Zimmer, die ausschlief3lich Gber
andere Raume zu erreichen sind)
unglnstiger Wohnungszuschnitt
(z B. sehr langer oder sehr enger
Flur)

Allgemeine Ausstattung
positiv:

» Nachbesserung von Larm-
Trittschallschutz

und

» Modernisierung von Anlagen fir
Heizung und Strom
» besondere Decken und Wande in

gutem Zustand (z. B. Stuck, Holz-
tafelung)
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» Uberdurchschnittlich gute FulRbo-
den (z. B. Marmor, Parkett, hoch-
wertige Textilboden)

» besonders gute Badausstattung (z.
B. Bidet, zweites Waschbecken,
aufwendige Fliesen)

» Gegensprechanlage in Gebauden,
die vor 1976 errichtet wurden

» Einbauschranke gehobener Quali-
tat in der Kiche

» Aufzug

» FuRbodenheizung

negativ:

» WC und Badaufderhalb derWohnung

» bei Wohnungen mit einfacher
Ausstattung: die Wohnung verfligt

weder Uber Bad noch Uber Zen-
tralheizung

» Kiche hat nur einen Ausguss, kei-
ne weitere Ausstattung

» keine Warmwasserversorgung in
der Kiche und/oder Bad

Gemeinschaftseinrichtungen
positiv:

» Sauna, Schwimmbad, Hobbyraum
» Kinderspielplatz

» Garten

» Einzel-, Tiefgarage

negativ:
» Fehlen jeglicher Abstellmoglich-
keiten (z. B. Keller, Dachboden)

Neben den genannten Merkmalen
rechtfertigt die energetische Gebaude-
qualitdt  gegebenenfalls die  Ab-
weichung vom Tabellenmittelwert.

4. Schritt:
Berechnung der nicht umge-
legten Betriebskosten und der

Vergleichsmiete

Nun ermitteln Sie bitte die nicht um-
gelegten Betriebskosten, d. h. jene
Betriebskosten, die in lhrer Miete ent-
halten sind. Hierzu benodtigen Sie die
letzte |hnen zur Verfligung stehende
Betriebskostenabrechnung, die letzte
Heizkostenabrechnung sowie |hren
Mietvertrag.

Die Priifung, ob Betriebskosten umge-
legt werden oder nicht, fihren Sie am
besten anhand derTabelle 1 durch. Dort
sind alle Betriebskosten, die nach der
Betriebskostenverordnung umgelegt
werden kdnnen, aufgefihrt. Bitte gehen
Sie diese Betriebskosten einzeln durch
und klaren Sie, ob die Kosten in |hrer
Miete enthalten sind oder nicht. Sind die
Kosten in lhrer Miete enthalten, so mar
kieren Sie diese bitte mit einem Kreuz.

Einige der Betriebskosten in Tabelle 1
fallen grundsatzlich in jedem Mietver
haltnis an, diese sind in derTabelle grau
unterlegt. Fir diese Kosten sollten Sie
auf jeden Fall klaren kénnen, ob sie in
Ihrer Miete enthalten sind oder nicht.
Andere (Aufzug, Kabelanschluss) sind je
nach Bedarf zu bertcksichtigen.

Nachdem Sie alle Betriebskosten in Ta-

belle 1 durchgegangen sind, wissen Sie

nun, welche nicht umgelegten Betriebs-
kosten in Ihrer Miete enthalten sind.

» Sollten Sie zu dem Ergebnis kom-
men, dass in lhrer Miete keine
nichtumgelegten Betriebskosten
enthalten sind, konnen Sie den fol-
genden Abschnitt Uberspringen.

» Sollten Sie zu dem Ergebnis ge-
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kommen sein, dass einige oder
alle Betriebskosten in lhrer Miete
als nicht umgelegte Betriebskosten
enthalten sind, so gilt es nun, die
Hohe dieser Kosten abzuschatzen.
Wenn |hnen fir April 2014 die ak-
tuellen Betrage der nicht umge-
legten Betriebskosten bekannt
sind, verwenden Sie bitte diese
Werte pro m2 bei der Berechnung.
Ist dies nicht der Fall, rechnen
Sie die in der Tabelle 1 angegebe-
nen und von lhnen angekreuzten
Durchschnittskosten  zusammen.
Diesen Wert tragen Sie in das Feld
2 derTabelle 3 ein.

In Tabelle 3 zadhlen Sie nun die so er
mittelte , Summe der nicht umgelegten
Betriebskosten in € pro m2” zu dem
Mietspiegelwert in Feld 1 hinzu. Das
Ergebnis ist die , ortstbliche Miete pro
m?2" die Sie in Feld 3 eintragen.

Enthalt Ihre Miete keinerlei nicht um-
gelegte Betriebskosten, so entspricht

die ortsubliche Vergleichsmiete pro
m2 flr lhr spezielles Mietverhaltnis
direkt dem in Feld 1 eingetragenen
Mietspiegelwert.

Um die absolute ortstbliche Vergleichs-
miete fur die gesamte Wohnflache zu
erhalten, nehmen Sie den ermittelten
Wert in Feld 3 mit der Quadratmeter-
zahl Ihrer Wohnung mal.

Den berechneten Wert tragen Sie in das
Feld 5 , Ortsibliche Vergleichsmiete”
ein. Erst diesen Wert kénnen Sie |hrer
tatsachlichen Miete gegenuberstellen,
um etwa zu prifen, ob eine Mieterho-
hungsforderung gerechtfertigt ist.

Ihre Miete entnehmen Sie bitte |hrem
Mietvertrag, wobei Sie gegebenenfalls
Mietzuschlage z. B. flr Garagen- oder
Stellplatznutzung oder Untervermie-
tung von der Miete abziehen. Diesen
Betrag tragen Sie in das Feld 6 in Tabelle
3 ein. Nun koénnen Sie lhre Miete (Feld
6) mit der zuvor bestimmten ortsib-
lichen Vergleichsmiete Ihrer Wohnung
(Feld 5) vergleichen.

Tabelle 3:
Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete und der Miete
Mietspiegel- Summe der Ortsiibliche Flache der Ortsiibliche
wert nicht umge- Vergleichsmiete Wohnung Vergleichs-
(vgl. Tabelle 2) legten pro m? in m? miete
Betriebskosten
(1) |+ [ |=[®) | x [@) |=[®) |
Miete der
Wohnung
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Berechnungsbeispiel

Im Folgenden soll ein Beispiel verdeut-
lichen, wie die Tabellen 1 und 2 fir ver
schiedene Mietverhéltnisse und Miet-
begriffe anzuwenden sind. Dabei gehen
wir von folgendem Berechnungsbeispiel
aus:

Die Wohnung ist 95 m2 grof3. Die Kiiche
hat nur eine Splle und einen Herd (Nor
malausstattung), sie ist also eine "nor-
male Kiiche". Das Bad besitzt sowohl
eine Duschwanne als auch eine separate
Badewanne und wird somit als "gutes
Bad" eingestuft. Das Gebaude liegt in
einer "normalen bis guten Wohnla-
ge" und war 1961 erstmals bezugsfer
tig (= Baualter 1961). Fir diese Woh-
nung ergibt sich aus Tabelle 2 zunachst
eine ortsiibliche Nettovergleichsmie-
te von 5,38 € pro m2 und Monat (Tabel-
lenfeld h 2).

Die Einstufung der Beschaffenheit ge-
maf Anlage 2 hat ergeben, dass die
Wohnung in einem Gebaude mit ,be-
sonders guter Beschaffenheit” liegt
und dementsprechend ein Zuschlag
von 0,60 € pro m2 und Monat fir die Be-
schaffenheit anzusetzen ist.

Durch den Zuschlag erhéht sich daher
der Wert der ortsiblichen Nettover-
gleichsmiete von 5,38 € auf 5,98 € pro
m2 und Monat.

Die folgenden Betriebskostenarten fal-
len fir das Gebaude und fir die Woh-
nung an:

» Grundsteuer
»  Mdllabfuhr

» \Wasserversorgung und Entwasser-
ung

StralRenreinigung
Hausbeleuchtung

Sach- und Haftpflichtversicherung
Hausreinigung
Schornsteinreinigung

Gemeinschaftsantenne/Kabelan-
schluss

» \Wartung der Heizung
» Wartung der Warmwassergerate
» Aufzug

vVVvVvvVvyYvVYyYVYyyYy

Fall A:

Die Mieter haben mit dem Vermie-
ter eine Inklusivmiete vereinbart. Das
heil’t, alle aufgezahlten anfallenden Be-
triebskosten werden nicht abgerechnet,
sondern sind pauschal als nicht umge-
legte Betriebskosten in der Miete ent-
halten. Lediglich die Kosten fir die Hei-
zung undWarmwasserbereitung werden
umgelegt. Die Mieter leisten daflr eine
monatliche Vorauszahlung von 9750 €,
die in der monatlichen Mietzahlung von
800,00 € enthalten ist und jahrlich ab-
gerechnet wird. Demzufolge sind alle
oben angeflihrten Betriebskosten, aufser
denen fur Heizung/Warmwasser, in Ta-
belle 4 (Seite 19) als nicht umgelegte
Betriebskosten anzusehen.

Aus den Berechnungen in der Tabelle er
gibt sich eine Summe der nicht umge-
legten Betriebskosten von 1,64 € pro m?
und Monat. Dieser Betrag wird zu dem
Wert von 5,98 € aus Tabelle 2 (inkl. Zu-
schlag) hinzugezahlt, und man erhalt
somit fur das individuelle Mietverhéltnis
eine ortsiibliche Vergleichsmiete von
7,62 € pro m?und Monat sowie eine abso-
lute Vergleichsmiete von 723,90 € (95 m?)
pro Monat fur die gesamte Wohnung.
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Dieser Betrag kann nun der tatsach-
lichen Miete gegenlbergestellt wer-
den. Von der Mietzahlung von 800,00 €
muss die Vorauszahlung von 97,50 € flr
Heizung/Warmwasser abgezogen wer
den. Die tatsachliche Miete betragt also
702,50 € und ist somit niedriger als die
ermittelte ortsibliche Vergleichsmiete
von 723,90 €. Somit ware es gerecht-
fertigt, die monatliche Mietzahlung um
21,40 € zu erhohen.

Fall B.

Die Mieter haben mit dem Vermieter
eine Teilinklusivmiete vereinbart, d. h.,
von den aufgezahlten anfallenden Be-
triebskosten werden nur einige abge-
rechnet. Fir die umgelegten Betriebs-
kosten wird eine monatliche Vorauszah-
lung von 115,00 € erhoben. Auch in die-
sem Fall werden die Kosten fir die Hei-
zung und Warmwasserbereitung umge-
legt und einmal im Jahr abgerechnet.
Die Mieter leisten daflr eine monatli-
che Vorauszahlung von 9750 €. Beide
Vorauszahlungen sind in der monatli-
chen Mietzahlung von 800,00 € enthal-
ten. In der Betriebskostenabrechnung,
die der Vermieter einmal jahrlich auf-
stellt, sind die Kosten fir Stral3enreini-
gung, Hausreinigung und Gartenpflege
nicht aufgefthrt. D. h., es handelt sich
bei den Posten um nicht umgelegte
Betriebskosten. Folglich werden in der
Tabelle 4 als einzige die Betrage fir
StralRenreinigung, Hausreinigung und
Gartenpflege eingetragen. Die korrekt
ausgefillte Betriebskostentabelle fir
diesen Fall ist auf Seite 19 abgedruckt.

Fur die nicht umgelegten Betriebsko-
sten ergibt sich also ein Gesamtbetrag
von 0,30 € pro m? und Monat. Dieser

18

Betrag wird zu dem Wert von 5,98 € aus
Tabelle 2 (inkl. Zuschlag) hinzugezahlt.
Die ortsiibliche Vergleichsmiete fir
dieses Mietverhaltnis betragt also 6,28
€ pro m? und Monat. Fir die gesamte
Wohnflache ergibt sich eine Vergleichs-
miete von 596,60 € (95 m?2) pro Monat.
Dieser Betrag kann nun der tatsach-
lichen Miete gegenibergestellt wer-
den. Von der oben genannten Mietzah-
lung von 800,00 € mussen die Voraus-
zahlungen von 115,00 € fir Betriebsko-
sten und 9750 € fir Heizung/Warmwas-
ser abgezogen werden. Die tatsachli-
che Miete betragt also 587,50 €. Sie ist
somit niedriger als die ermittelte ortsub-
liche Vergleichsmiete von 596,60 €, und
es ware eine Mieterhohung von 9,10 €
im Monat gerechtfertigt.
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Tabelle 4: Durchschnittliche Betriebskosten in € pro m? und Monat
(Berechnungsbeispiel)

Durchschnittliche Betriebskosten in € pro m? und Monat Ubertrag fiir nicht

(die grau unterlegten Betriebskosten fallen grundsitzlich in jedem Mietverhalnis an) | umgelegte Betriebskosten
Fall A Fall B

Grundsteuer 0,20 0,20

Miillabfuhr 0,21 0,21

Entwasserung 0,19 0,19

StrafSen-( Gehwegrewgung 0.04 0.04 0.04

(sofern nicht im Posten Hauswart enthalten)

Wasserversorgung 0,18 0,18

Hausbeleuchtung (bzw. Strom allgemein) 0,06 0,06

Sach- und Haftpflichtversicherung 0,17 0,17

Hausreinigung

(sofern nicht im Posten Hauswart enthalten) 0.15 0.15 0.5

Gartenpflege 011 0

(sofern nicht im Posten Hauswart enthalten) ' '

Schomstgamrgmgung . 0,03 0,03

(sofern nicht im Posten Heizkosten enthalten)

Hauswart 0,16

Gemeinschaftsantenne/ Kabelanschluss 0,17 0,17

Schneebeseitigung 0.04

(sofern nicht im Posten Hauswart enthalten) '

Wartung der Heizungsanlage 0,04 0,04

Wartung der Warmwassergerate 0,06 0,06

Aufzug 0,14 0,14

Rauchmelder 0,02

Sonstige Betriebskosten (nur zu verwenden,

wenn tatsachlicher Betrag bekannt)

Summe der nicht umgelegten Betriebskosten in € / m? 1,97 1,64 0,30
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Anlage 1 - Alphabetisches Stral3enverzeichnis

Strale

Aalborgring
AarhusstraRe
Achterkamp
Adalbertstrale
AdelheidstraRe
Adolfplatz

AdolfstraRe
Ahlmannstralle
Albert-Schweitzer-Weg
Alfons-Huysmans-Ring
Allgauer StraRe
AlsenstraRe

Alte Dorfstrale

Alte Eichen

Alte Libecker Chaussee
Altenrade
Altenteichstrale

Alter Markt

Alter Nienbriigger Weg
Am Blocken

Am Dorfplatz

Am Forsthaus Wittland
Am Germaniahafen 1 - 7
Am Germaniahafen 2 - 6
Am Hofe

Am Kirchberg

Am Russee

Am Seefischmarkt

Am Seeufer

Am Wellsee

Am Wiesenhof
Amrumring

Amselsteig

An den Birken

An der Holsatiamhle
An der Schanze
Andreas-Hofer-Platz
Andresenstrale
Ankerplatz
AnnenstraRe
Apenrader StraRe
Arfrade

Arkonastralie

Alphabetisches StralRenverzeichnis
der Wohnlagen in der Landeshauptstadt Kiel
(einfach = einfach, normal = normal bis gut)

Wohnlage
einfach
normal
normal
normal
einfach
normal
normal
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
einfach
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
ginfach
einfach

Arndtplatz
Arnold-Heller-StraRe
Ascheberger StraRe
Asmusstrafe
Auberg
Augustenstrae
August-Sievers-Ring

Backergang
Bahnhofstrake
Barenkrog

Barkauer StraRe 1 - 59
Barkauer Strae 2 - 30
Bartelsallee
BaumgartenstraRe
Baumweg

Baustrale
Bebelplatz
Behmweg
Bellmannstrafe
Bendixenstrale
Berchtesgadener StraRe
Bergenring
Bergstrale
Beselerallee
Bielenbergstrale
Bismarckallee
Blaumeisenweg
BlitzstraRe
Blocksberg
Bliicherplatz
Bliicherstrale
Bogenstrae
Boiestrale

Boksberg
Boninstrale 1 - 35
BoninstraRe 10 - 34
Boninstrale 44 - 48
Boninstrale 45 - 69
Bornholmer Weg
BothwellstraRe
Brammerkamp
Brandkuhle
Braunsberger Weg

normal
normal
normal
einfach
einfach
ginfach
normal

einfach
einfach
normal
einfach
einfach
normal
normal
normal
normal
ginfach
normal
normal
normal
normal
einfach
einfach
normal
einfach
normal
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
einfach
einfach
normal
normal
einfach
einfach
normal
normal
normal



BraustraRe
Brautigamweg
Breiter Weg
BremerstraRe
Britzweg
BriickenstraRe
Briggerfelde
Brunnenweg
Brunsrade
Brunswiker Strake
Briittweg

Bruxer Weg
Buernkrog
BugenhagenstraRe
Biilowstrale
Biinsowstrake
Burgstrae
Buschblick
Buschfeldstrale
Buschkoppel

Bustorfer Weg 59 - 95
Bustorfer Weg 64 - 98

CalvinstraRe
Caprivistral3e
Carl-Loewe-Weg
Charles-RoRk-Ring
Chemnitzstralle
ChristianistraRe
Christian-Kruse-Strale
Christianspries
Clausewitzstralle

Dahlmannstralie
Dammstrale
Damperhofstrake
DanckwerthstraRe
Danewerkstrale
Danische Strale
Danziger StraBe
DehnckestraRe
Deliusstrale
Diekmissen
Dieselweg
DiesterwegstraRe
Dietrichsdorfer Hohe
Dithmarscher Strafe
Dittmarweg

Dorf

StraRenverzeichnis

normal
normal
normal
normal
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
normal
normal
normal

normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
normal

normal
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
normal
einfach
einfach
normal
normal
einfach
einfach
normal
normal

DorfstraRe
Dornbusch
Dorotheenstrale
Drachenbahn
Dreiecksplatz
Droysenstrale
Dubenhorst
Diippelstral3e
Diisternbrooker Weg
Diivelsheker Weg

Eckenerplatz

Eckernforder StraRe 11 - 29
Eckernforder StraRe 16 - 30
Eckernforder StraRe 31 - 95
Eckernforder Strale 32 - 82
Eckernforder StraRe 97 - 115
Eckernforder StraRe 121 - 169
Eckernforder StraRe 375 - 441
Eckernforder StraRe 388 - 462
Eduard-Adler-StraRe

Eekberg

Eekbrook

Egerstrale

Eggerstedtstrake
Eichenbergskamp
Eichendorffstrake
Eichhofstralle

Eichkamp

Elbenkamp

Elendsredder

ElisabethstraRe

Ellerbeker Weg 1 - 27
Ellerbeker Weg 93 - 95
Ellerbeker Weg 94 - 102
Ellerbeker Weg 119 - 143
Ellerkrug

Elmschenhagener Allee 1 - 31
Erlenkamp

Ernestinenstralie

Esbjergweg

Esmarchstrale

Eutiner StraRe

Exerzierplatz

Fabrikstrake
Faeschstrale
FalckstraRe
Fanoweg

ginfach
normal
einfach
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
normal

normal
normal
normal
einfach
einfach
normal
einfach
normal
normal
normal
einfach
normal
normal
normal
ginfach
normal
normal
normal
einfach
normal
einfach
einfach
einfach
einfach
einfach
normal
ginfach
einfach
einfach
einfach
normal
normal
einfach

normal
normal
normal
normal



Fargauweg

Faulmannweg
Fehmarnwinkel

FeldstraRe

Fichtestralle

Flamische Strae

Fleethorn

Flemhuder Strale
Flensburger StraRe
Fliegender Hollander
Flintbeker Strale 37 - 61
Flintbeker StraRe 26 - 74a
FockstraRe

Fontanestrale

Forstweg

FranckestraRe
Franzenshader StraRe
Franziusallee 146 - 222
Franziusallee 147 - 229
Freiligrathstrale
Frerich-Frerichs-Allee
Frerichsstrake

FriedenstraRe

Friedlander Weg
Friedrichsorter Strake 1 - 21
Friedrichsorter Strae 2 - 26
Friedrichsorter Strae 23 - 75
Friedrichsorter Strae 28 - 72
Friedrichsruher Weg
Fritz-Lau-StraRe
Fritz-Reuter-StraRle
FrobelstraRe

Fiinenweg

Funkstellenweg

GabelsbergerstraRe
Gablenzstralle
Gaffelweg
Gansewiese
GartenstraRe
Gartnerstrale
GauRstrale
GazellestraRe
Gefionstralle
Geibelallee
Geibelplatz
Geigerstrale
Geldbeutel
Gellertstralle

StraRenverzeichnis

normal
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
einfach
einfach
normal
normal
normal
einfach
normal
normal
normal
einfach
einfach
normal
normal
normal
normal
einfach
normal

einfach
einfach
normal
normal
normal
normal
einfach
einfach
normal
normal
normal
normal
einfach
normal

Georg-Pfingsten-StraRe
GerhardstraRe
Gliicksburger StraRe
Gneisenaustrae
Goerdelerring
GoethestraRe
Goreh-Fock-StraRe
Goteborgring 2 - 78
Goteborgring 3 - 81
Gotlandwinkel
GrabastraRe
Graf-Luckner-StrafRe
Graf-Spee-Strale
Gravelottestrale
Gravensteiner StraRe
Grazer Strake

Grebiner Weg

GreifstraRe
GriesingerstraRe
Grillenberg

GrimmstraBe
Groenhoffweg

Gronhorst

GroB Ebbenkamp

GroRer Kamp

GroR Kielstein

GroRe ZiegelstraRe 4 - 10
GroRe ZiegelstraRe 11 - 15
GroRe ZiegelstraRe 12 - 62
GroBe ZiegelstraRe 17 - 75
Griiffkamp
Gudegastkoppel
Gurlittplatz

GurlittstraRe
Gustav-Falke-StrafRe
Gustav-Schatz-Hof
GutenbergstraRe

Haderslebener Strae
Hagener StraRe
Hahnbusch
Hamburger Chaussee
Hangstrale
Hansaring
Hansastral3e
Hanssenstralle
HardenbergstraRe
Harmsstrale 1 - 63
HarmsstraRe 2 - 40

einfach
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
einfach
ginfach
ginfach
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
normal
normal
einfach
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
einfach
einfach

normal
einfach
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
einfach



StraRenverzeichnis

Harmsstrae 65 - 135 normal HowaldtstraRe normal
Harmsstrale 48 - 134 normal HiigelstraRe ginfach
HarriesstraRe ginfach Hultschiner StraRe normal
Haselbusch 9 - 11 ginfach Hummelwiese ginfach
Hasseer Strale normal Husumer Weg normal
Hasseldieksdammer Weg 1 - 55 normal

Hasseldieksdammer Weg 2 - 50 normal [llerweg normal
Hasseldieksdammer Weg 179 - 217 einfach IItisstrale ginfach
HasselmannstraRe normal Im Anscharpark normal
Hasselteich 6 - 12 normal Im Brauereiviertel normal
HauptstralRe ginfach Im Dorfe normal
Havemeisterstrae einfach Im Waldwinkel normal
HayRenstrale normal Im Winkel normal
Hebbelstrale normal ImmelmannstraRe ginfach
Hecktstrake 3 - 27 ginfach Innweg normal
Hedinweg ginfach Insterburger StraRe 1 - 39 ginfach
Heider StraRe normal Insterburger StraRe 2 - 34 normal
Heikendorfer Weg einfach Isarweg normal
Heintzestrale ginfach ltzehoer StraRe normal
Heischstrale einfach lvensring einfach
HelenenstraRe einfach

HelgolandstraRe normal Jachmannstrale einfach
HelmholtzstraRe einfach Jaegerallee normal
HelsinkistraRe 2 - 122 ginfach Jagersberg normal
Herderstrale normal Jagerstrale ginfach
Hermann-BoRdorf-Weg normal JahnstrafRe normal
HermannstraRe ginfach Jensendamm normal
Hermann-Weigmann-StraRe ginfach JeRstraRe normal
Herthastrae ginfach Jettkorn normal
HertzstraRe ginfach Joachim-Mahl-Strae normal
Herzog-Friedrich-Strale normal Joachimsthaler Weg normal
Hiddenseer Weg normal Johannesstrale einfach
Hinterkronsberg einfach Johann-Fleck-StraRe normal
Hofholzallee normal Johann-Sump-StraRe normal
Hofkoppel normal Julienluster Weg normal
HofstraRe 1 - 29 einfach JulienstraRe einfach
HofstraRe 2 - 28 ginfach Julius-Brecht-StralRe normal
HofstraRe 32 - 38 normal Julius-Fiirst-Weg normal
Hohenrade normal Julius-Leber-StraRe normal
Hohwachter Weg normal Jungfernstieg normal
Hollmannstrae 6 - 20 ginfach JungmannstraRe normal
HollmannstraRe 7 - 21 einfach Jitlandring einfach
Hollwisch normal

Holstenstrale normal Kaiserstrae ginfach
Holtenauer Strae normal KampenstraRe normal
Holunderbusch normal KanalstraRe normal
Homannstrale normal Kappelner Stralke normal
Hopfenstrale einfach Karlshader StraRe normal
Hornheimer Weg normal Karlstal einfach
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Karolinenweg
Karpfenteich
Kastanienallee
Kastanienstrake
Katharinenstrale
KehdenstraRe
Kehrwieder

Kieler Kuhle

Kieler Strale

Kieler Weg

Kiellinie
Kirchenberg
KirchenstraRe
Kirchenweg
Kirchhofallee 1 - 31
Kirchhofallee 4 - 34
Kirchhofallee 35 - 85
Kirchhofallee 40 - 80
Kirschberg
Kirunastrae 1 - 27
Klausbrooker Weg
Klausdorfer Weg
Klaus-Groth-Strale
Kleine Ziegelstrale
Klein-Ebbenkamp
Kleine Koppel
Kleiner Kuhberg
KleiststraRe
KlopstockstraRe
Klosterkirchhof
Klosterstrale 1 - 7
Klotzstrale
Knivsberg

Knooper Weg
KnorrstraRe
KoldingstraRe
KoloniestraRe
Kolonnenweg
Kanigstrake
Kanigsweg
Konrad-Adenauer-Damm
Kopenhagener Allee
Kopperpahler Teich
KornerstraRe
KrausstraR3e
Kreienbarg
Kreisauer Ring
Kreisauer StralRe
Kronshagener Weg

StraRenverzeichnis

normal
normal
normal
einfach
einfach
normal
einfach
einfach
einfach
normal
normal
normal
normal
ginfach
normal
normal
einfach
einfach
normal
einfach
normal
einfach
normal
einfach
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
normal
normal
einfach
normal
normal
einfach
ginfach
normal
einfach
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
einfach

Krummbogen
Krusenrotter Weg 1 - 31
Krusenrotter Weg 2 - 24
Krusenrotter Weg 32 - 102
Krusenrotter Weg 41 - 127
Kuchelstralie

Kuhlacker

Kiirkoppel
Kurt-Schumacher-Platz
Kiiterstrafe

Landskroner Weg

Lange Reihe
Langelandweg
Langenbeckstrale
Langenfelde

Langensaal

Langer Holm

Langer Rehm

Langer Segen
Lantziusstrale
Lauenburger Strale
Lechweg

Legienstrale

Lehmberg

Lensahner StraRe
Lenschstrale
Lerchenstrale
Lessingplatz
Leuschnerweg
Lilienthalstrale
Lindenallee

Lindenstrale

Lindenweg
Lorentzendamm
Lornsenstrafe

Libscher Baum 4 - 6
Libscher Baum 17 - 23
Libscher Baum 18 - 32
LidemannstraRe 21 - 77
LidemannstraRe 26 - 64
LidemannstraRe 64a - 72
Liideritzstrake
Luisenstrale
LutherstraRe
Litjienburger Strake
LitjohannstraRe

Liitt Steenbusch
Litzowstrale

normal
ginfach
einfach
normal
normal
einfach
normal
normal
einfach
normal
normal
normal
ginfach
normal
normal
einfach
normal
einfach
normal
normal
einfach
normal
normal
einfach
normal
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
einfach
einfach
einfach
normal
normal
normal
normal
normal



Mahlsweg
Malmoweg
MangoldtstraBe
Marienbader Stralle
Marienstralle
Marienwerderstrale
Marthastrale
MaRmannstrale
Masurenring
Mathildenstral3e
Max-Planck-Strake
MedusastraRe
Meimersdorfer Moor
Meimersdorfer Weg
MelanchthonstraRe
Melsdorfer Strale
Mensingstrake
Mercatorstrale
MetzstraRe
Meyerhofstrae
Michelsenstralie
Minnastrale
Mittelstrae
MohrkestraRe
Mollenholt
Mallingstrale
MoltkestraRe
Monsberg

Monweg

Moorblek
Moorblocken
Moorkamp
Mihlenbrook
Miihlenkamp
MihlenstraRe
Miihlenweg
MuhliusstraRe

Nachtigalstrale
Nanthingasse
Nehringweg
Nelkenweg
NettelbeckstraRe
Neuenrade
Niebuhrstrale
Niemannsweg
Nienbriigger Weg
NietzschestraBe
Niobeweg

StraRenverzeichnis

normal
ginfach
normal
normal
einfach
einfach
einfach
normal
einfach
einfach
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
einfach
normal
einfach
normal
ginfach
normal
normal
einfach
normal
einfach
normal
normal
normal
einfach
normal
normal

einfach
einfach
normal
normal
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
normal

Nissenstrale
Norddeutsche Strake
NordseestraRe

(Obere StraRe
OdensestraRe
Olbrichtweg
Oldenburger StraRe
Oldesloer Strale
OldestraRe
Olshausenstrale
Osloring
OstpreuBenweg
Ostring
Otto-Ernst-Weg
(Ottomar-Enking-Strale

Papenkamp
Pappelweg
Partenkirchener Strafe
Passader StraRe
Paul-Fleming-StraRe
Paul-FuB-Strale
Pestalozzistralie
Peter-Hansen-Strale
Petersburger Weg
Philosophengang
Pickertstrale
Pillauer StraRe
Pinguinweg
Poggendarper Weg
Pommernweg
Poppenbriigger Weg
Poppenrade
Postillionweg
Poststrale
Potterweg

Preetzer Chaussee
Preetzer Stralle
PreuRerstrale
Prieser Hohe

Prieser Strand
Prinzenstralie

Prinz-Heinrich-Strafe 1 - 29

Probsteier Platz
Probsteier Strale
Projensdorfer StraRe
Priine

normal
ginfach
normal

normal
einfach
normal
normal
einfach
normal
normal
einfach
normal
ginfach
normal
einfach

einfach
normal
normal
normal
normal
normal
normal
ginfach
normal
normal
einfach
normal
normal
einfach
normal
einfach
normal
normal
einfach
normal
ginfach
einfach
normal
normal
einfach
normal
normal
einfach
normal
normal
normal



Quinckestrale
Quittenstralle

Raaschstrale
Radsredder
Randersstrale

Rarsrott

Rathausstrafe
Redderkamp
Reeperbahn
Reichenberger Allee
Reichweinweg
Reinickendorfer Stralke
Rendsburger Landstrale

StraRenverzeichnis

normal
ginfach

ginfach
einfach
einfach
normal
normal
normal
einfach
einfach
einfach
normal
einfach

Rendsburger LandstraRe 307-327, nur ungerade Haus. normal

Reventlouallee
Richterstrale
RichthofenstraRe 1 - 25
RichthofenstraRe 2 - 16
RichthofenstraRe 18 - 60a
RichthofenstraRe 27 - 77
Richtweg
RingelnatzstraRe
RingstraRe

Ripener Weg
Robert-Koch-StraRe
RoggestraRe

Rohbarg

Ronner Weg
RontgenstraRe
Roonstrale

Roskilder Weg
Rungholtplatz

Russeer Weg 1 - 193
Russeer Weg 2 - 218
Russeer Weg 211 - 237
Risterstrale 2 - 30
Risterstrale 3 - 29
Risterstrale 31 - 37
Risterstralie 44 - 50
Rutkamp

Saarbriickenstrale 2 - 44
Saarbriickenstrae 25 - 63
SaarbriickenstraRe 96 - 178
SaarbrickenstraRe 151 - 179
Sachaustrale

Saldernstralle

Salzburger Strake

normal
normal
normal
normal
einfach
einfach
normal
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
normal
normal
einfach
ginfach
normal

normal
normal
einfach
einfach
einfach
normal
normal

Samlandweg
SamwerstraRe
Sanddornwinkel
Sandkrug

Sandkuhle
ScharnhorststraRe
Scharweg
SchaBstrale
SchauenburgerstraRe
Schevenbriicke
Schilkseer StraRe
Schillerstrae
Schillstrae
Schlehenkamp 1 - 5
Schlehenkamp 2 - 4
Schleswiger StraBe
Schleusenstrafe
Schlieffenallee
SchloRgarten
SchloBstrale
Schmiedekoppel
Schonberger StraRe
Schonkirchener Strale
Schonwohlder Weg 37 - 39
Schonwohlder Weg 52 - 58
Schreyweg
SchuhmacherstralRe
Schiilperbaum
Schulredder
SchulstraRe

Schulweg
Schurskamp
Schusterkrug
Schiitzenwall
Schwanenseeplatz
Schwedendamm
SchweffelstraRe
Schwentinestrae
Schwester-Therese-Strale
Sedanstrale

Seeblick

Seelandweg
Segeberger LandstraRe
Selenter Stralke
Sibeliusweg
Skagenweg 1 -5
Skagenweg 2 - 4
Skagenweg 9 - 23
Skagerrakufer

normal
normal
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
ginfach
einfach
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
einfach
einfach
einfach
ginfach
ginfach
normal
einfach
normal
einfach
normal
normal
einfach
einfach
normal
einfach
normal
ginfach
normal
normal
normal
einfach
einfach
normal
einfach
einfach
einfach
normal
ginfach



Skandinaviendamm
Sohststrale
Sokratesplatz
Solomit
Sonderburger Platz
Sonthofener Strale
Sophienblatt

Soren
Sorensenstrale
Speckterweg
Spichernstrale
Spreeallee
Spritzengang
Stadtfeldkamp
Stadtrade
Starnberger StraRe
Starweg
Stauffenbergring
Steenbeker Weg 4 - 58

Steenbeker Weg 139 - 141

Steinberg

Steindamm
Steinfurther Weg 4 - 12a
Steinkamp

Steinstrafe
Stephan-Heinzel-Strake
SternstraRe
Sternwartenweg
Stettiner Platz
StiftstraRe

Stiller Winkel
StockholmstraRe
Stolzeweg
StormarnstraRe
Stoschstrale
Strandstrale
Streitkamp

Strohredder
Stromeyerallee 2 - 16a
Stromeyerallee 11 - 99
Stromeyerallee 20 - 46
Stromeyerstrake
Sukoring

Sylter Bogen

Tauernweg
TeichstraRe

Teplitzer Allee
Theodor-Heuss-Ring

StraRenverzeichnis

einfach
ginfach
einfach
normal
normal
normal
einfach
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
normal
normal
ginfach
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
einfach
einfach
einfach
normal
normal
ginfach
normal
normal
einfach
normal
normal
normal

normal
normal
einfach
einfach

Theodor-Storm-Strae
Tiefe Allee

TimkestraRe

Timmerberg
Timm-Kroger-Strae
TinglefferstraRe

Tiroler Ring 1 - 113
TonniesstraRe

Torfende

Trautenauer Weg
Trenntrader Weg
Tromsostrale 1 - 7
Trondelweg

Troppauer Strale 3 - b
Troppauer StraRe 2 - 6
Troppauer StraRe 7 - 25
Troppauer StrafRe 8 - 32
Troppauer Strale 27 - 37
Troppauer Strale 34 - 50
TurnstrafRe

UhlandstraRe
Uhlenhorster Weg
Uhlenkrog 8 - 26
Untere Strae
Ursinusweg

Vaasastralie

Verdieckstrale

Viborgweg

Vieburger Weg

Vinetaplatz

Virchowstrale

Vogelhain
\on-der-Goltz-Allee
Von-der-Groeben-StraRe
Von-der-Horst-Strake
Von-der-Tann-StraRe 1 - 25
Von-der-Tann-StraRe 2 - 20
Von-der-Tann-StrafRle 24 - 34
Vorderkronsberg

Wagnerring
WahlestraRe
WaisenhofstraRe
Waitzstralle
Waldeck
Waldwiesenstrale
Walkerdamm

normal
ginfach
einfach
einfach
normal
normal
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
ginfach
ginfach
einfach
normal-
normal
einfach
einfach
einfach

normal
normal
normal
normal
normal

einfach
einfach
einfach
normal
normal
normal
normal
normal
einfach
normal
ginfach
einfach
normal
einfach

normal
einfach
normal
normal
normal
einfach
normal



StraRenverzeichnis

Wall normal
Wassilystrae normal
Weberstrale normal
Wehdenweg 2 - 4 ginfach
Wehdenweg 13 - 115 normal
Wehdenweg 20 - 110 normal
Weinberg normal
WeiRenburgstraRe normal
Wellingdorfer StraRe einfach
Wellseer Weg einfach
WerftstraRe einfach
Werner-Siemens-Stralie einfach
Wesselburener StralRe normal
WestenhofstraRe normal
Westring einfach
Weststrale normal
WichmannstraRe normal
Wiener Allee normal
Wiepenkrog einfach
Wiker Strafe normal
WikingerstraBe einfach
Wilhelm-Busch-Strale normal
WilhelminenstraRe normal
Wilhelm-Lobsien-Weg normal
Wilhelmplatz normal
Wilhelm-Raabe-Weg normal

Anlage 2:

Schema zur Bestimmung der Be-
schaffenheit der Wohnung bzw. des
Gebaudes

(Bewertungsschema siehe néachste Seite)
Erlauterung zur Auswertung:

Ein Zuschlag von 0,60 € auf die Netto-
kaltmiete fur lhre Wohnung kommt nur
dann in Betracht, wenn auf die Beschaf-
fenheit des Gebaudes, in dem Ihre Woh-
nung liegt, in allen drei Merkmalsgruppen
(A, B, C) die erste Bewertungskategorie
zutrifft (drei Kreuze in der ersten Spalte).
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Anlage 2
Wilhelmshavener Strale normal
WilhelmstraRe einfach
WillestraRe normal
Willy-Jacob-Weg normal
Winterbeker Weg normal
Wischhofstrake einfach
Wissmannstrasse einfach
Wittenbrook normal
WoermannstraRe ginfach
WolperdingstraRe normal
Woltersweg normal
Worthstralle normal
Wrangelstrake normal
Wulfsbrook normal
Wullestrale normal
YorckstraRe normal
Zastrowstrale normal
Zehlendorfer Stralke normal
Zeppelinring normal
Zeyestrale einfach
Ziegelteich einfach
Ziethenstrale normal
Zum Brook ginfach
Zum Forst normal

Ein Abschlag von 0,15 € auf die Nettokalt-
miete fUr Ihre WWohnung kommt nur dann
in Betracht, wenn auf die Beschaffenheit
des Gebaudes, in dem |hre Wohnung
liegt, in allen drei Merkmalsgruppen
(A, B, C) die letzte Bewertungskategorie
zutrifft (drei Kreuze in der letzten Spalte).

Bei allen anderen Ankreuzungen sind
weder Zu-noch Abschlage aufgrund der
Beschaffenheit zu berlcksichtigen.



Anlage 2

Zu- und Abschlagsmerkmale zur Bestimmung der Beschaffenheit

Bitte kreuzen Sie an,

M erkm a | e welches Merkmal auf
lhre Wohnsituation zutrifft

1 |sehransprechende Gestaltung; anspruchsvolle
moderne Architektur, aufwendige, harmonische bzw.
abwechslungsreiche Fassade (z. B. Erker, Stuck,
Fassadenaufteilung, farbliche Gestaltung usw.),
attraktiver Eingangsbereich

2 |ansprechende Gestaltung mit einigen charakteristi-
schen und aufeinander abgestimmten Merkmalen

3 |einfache Gestaltung mit wenigen pragenden
Merkmalen, jedoch keine schlichte Architektur

4 |anspruchslose, schlichte Gestaltung

B. | Gebaudezustand (Fassade, Fenster, Eingangsbe-
reich, Balkone, Dach)

1 |[sehr gepflegte (renovierte), gut erhaltene Fassade

2 |insgesamt normaler Erhaltungszustand mit einzelnen
kleineren Schonheitsfehlernan Haustlr, Fenstern usw.

3 | maéRiger Erhaltungszustand; Fassade, Fenster usw.
beschadigt o. &.

4 |ungepflegter, heruntergekommener Zustand; Putz/
Anstrich brockelig, Fenster erneuerungsbedurftig

C. |Treppenhaus, Aufzugsbereich

1 |insgesamt gepflegter, gut erhaltener Zustand (durch-
gehend in allen Stockwerken); sauber, hell, freund-
lich, grof3zligig und/oder mit besonderen Details

2 |Zustand zufriedenstellend; weitgehend ordentlich,
keine besonderenDetails

3 | maéRiger Zustand, einzelne Méngel an Treppe, Putz/
Anstrich, Fenstern, méaRig gepflegt; Treppenhauser
ohne natlrliche Beleuchtung

4 |ungepflegtes Erscheinungsbild, d. h. Putz/Anstrich
erneuerungsbedurftig, Schmutz
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Betriebskostenverordnung

Anlage 3:

Betriebskostenverordnung
vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346/2347), gea.
durch Art. 4 des Gesetzes vom
3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

8 1 Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem

(2
1.

)

Eigentimer oder Erbbauberechtigten
durch das Eigentum oder Erbbaurecht am
Grundstick oder durch den bestimmungs-
mafkigen Gebrauch des Gebaudes, der
Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen
und des Grundsticks laufend entstehen.
Sach- und Arbeitsleistungen des EigentU-
mers oder Erbbauberechtigten dirfen mit
dem Betrag angesetzt werden, der fir die
gleichwertige Leistung eines Dritten, ins-
besondere eines Unternehmers, angesetzt
werden konnte; die Umsatzsteuer des Drit-
ten darf nicht angesetzt werden.

Zu den Betriebskosten gehoren nicht:

die Kosten der zur Verwaltung des Ge-
bdudes erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht,
der Wert der vom Vermieter personlich
geleisteten Verwaltungsarbeit, die Ko-
sten flr die gesetzlichen oder freiwilli-
gen Prifungen des Jahresabschlusses
und die Kosten fir die Geschéaftsfliihrung
(Verwaltungskosten).

2. die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer

zur Erhaltung des bestimmungsmafiigen
Gebrauchs aufgewendet werden mussen,
um die durch Abnutzung, Alterung und Wit-
terungseinwirkung entstehenden baulichen
oder sonstigen Mangel ordnungsgemaf
zu beseitigen.(Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten).
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§ 2 Aufstellung der

Betriebskosten

Betriebskosten im Sinne von § 1 sind:

1.

die laufenden oOffentlichen Lasten des

Grundsticks, hierzu gehért namentlich die
Grundsteuer,

2. die Kosten der Wasserversorgung, hier

3.

4.

zu gehodren die Kosten des Wasserver-
brauchs, die Grundgebihren, die Kosten
der Anmietung oder anderer Arten der
Gebrauchsiberlassung von Wasserzahlern
sowie die Kosten ihrer Verwendung ein-
schlieRlich der Kosten der Eichung sowie
der Kosten der Berechnung und Aufteilung,
die Kosten der Wartung von Wassermen-
genreglern, die Kosten des Betriebs einer
hauseigenen Wasserversorgungsanlage
und einer Wasseraufbereitungsanlage ein-
schlielich der Aufbereitungsstoffe;

die Kosten der Entwéasserung, hierzu ge-
hoéren die Geblhren fir die Haus- und
Grundsticksentwasserung, die Kosten
des Betriebs einer entsprechenden nicht
offentlichen Anlage und die Kosten des
Betriebs einer Entwasserungspumpe;

die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Heizungs-
anlage einschliellich der Abgasanlage,
hierzu gehéren die Kosten der verbrauch-
ten Brennstoffe und ihrer Lieferung, die
Kosten des Betriebsstroms, die Kosten
der Bedienung, Uberwachung und Pflege
der Anlage, der regelmaRigen Prifung
ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebs-
sicherheit einschlieBlich der Einstellung
durch eine Fachkraft, der Reinigung der
Anlage und des Betriebsraums, die Ko-
sten der Messungen nach dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz, die Kosten
der Anmietung oder anderer Arten der
Gebrauchsiberlassung einer Ausstattung
zur Verbrauchserfassung sowie die Ko-
sten der Verwendung einer Ausstattung
zur Verbrauchserfassung einschlief3lich
der Kosten der Eichung sowie der Ko-
sten der Berechnung und Aufteilung;
b) des Betriebs der zentralen Brennstoffver
sorgungsanlage, hierzu gehoren die Kosten
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Kosten der verbrauchten Brennstoffe und
ihrer Lieferung, die Kosten des Betriebs-
stroms und die Kosten der Uberwachung
sowie die Kosten der Reinigung der Anlage
und des Betriebsraumes;

oder

c) der eigenstéandig gewerblichen Lieferung
von\Warme, auch aus Anlagen im Sinne des
Buchstabens a, hierzu gehoéren das Entgelt
flr die Warmelieferung und die Kosten des
Betriebs der zugehorigen Hausanlagen ent-
sprechend Buchstabe a

oder

d) der Reinigung und Wartung von Eta-
genheizungen und Gaseinzelfeuerstatten,
hierzu gehodren die Kosten der Beseiti-
gung von Wasserablagerungen und Ver
brennungsrickstanden in der Anlage, die
Kosten der regelmaldigen Prifung der
Betriebsbereitschaft und Betriebssicher
heit und der damit zusammenhangenden
Einstellung durch eine Fachkraft sowie
die Kosten der Messungen nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz;

5. die Kosten

a) des Betriebs der zentralen Warmwas-
serversorgungsanlage, hierzu gehoren
die Kosten der Warmwasserversorgung
entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht
dort bereits berticksichtigt sind, und die Ko-
sten der Wassererwarmung entsprechend
Nummer 4 Buchstabe a

oder

b) der eigenstandig gewerblichen Lieferung
von Warmwasser, auch aus Anlagen im
Sinne des Buchstabens a, hierzu gehoren
das Entgelt fur die Lieferung des Warmwas-
sers und die Kosten des Betriebs der zuge-
horigen Hausanlage entsprechend Nummer
4 Buchstabe a

oder

c) der Reinigung und Wartung von Warm-
wassergeraten; hierzu gehoren die Kosten
der Beseitigung von Wasserablagerungen
und Verbrennungsrlckstanden im Inneren
der Geréte sowie die Kosten der regel-
maRigen Prifung der Betriebsbereitschaft
und Betriebssicherheit und der damit zu-
sammenhangenden Einstellung durch eine
Fachkraft;
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6.die Kosten verbundener Heizungs- und

Warmwasserversorgungsanlagen

a) bei zentralen Heizungsanlagen ent-
sprechend Nummer 4 Buchstabe a und
entsprechend Nummer 2, soweit sie
nicht dort bereits berlcksichtigt sind,
oder

b) bei der eigenstandig gewerb-
lichen Lieferung von Warme entspre-
chend Nummer 4 Buchstabe ¢ und
entsprechend Nummer 2, soweit sie
nicht dort bereits berlcksichtigt sind,
oder

¢) bei verbundenen Etagenheizungen und
Warmwasserversorgungsanlagen ent-
sprechend Nummer 4 Buchstabe d und
entsprechend Nummer 2, soweit sie nicht
dort bereits berlcksichtigt sind;

7. die Kosten des Betriebs des Personen- oder

8.

Lastenaufzugs,

hierzu gehoren die Kosten des Betriebs-
stroms, die Kosten der Beaufsichtigung,
der Bedienung, Uberwachung und Pflege
der Anlage, der regelmaRigen Prifung
ihrer Betriebsbereitschaft und Betriebs-
sicherheit einschlielich der Einstellung
durch eine Fachkraft sowie die Kosten der
Reinigung der AnlageBetriebssicherheit
einschlief3lich der Einstellung durch eine
Fachkraft sowie die Kosten der Reinigung
der Anlage;

die Kosten der Strallenreinigung und
Miillbeseitigung,

zu den Kosten der StraRenreinigung geho-
ren die fur die 6ffentliche StraRenreinigung
zu entrichtenden Geblhren und die Kosten
entsprechender nicht 6ffentlicher MafRnah-
men; zu den Kosten der Mullbeseitigung
gehoren namentlich die flr die Mullabfuhr
zu entrichtenden Gebdhren, die Kosten ent-
sprechender nicht offentlicher Mafnahmen,
die Kosten des Betriebs von Miillkompres
soren, Mullschluckern, Mullabsauganlagen
sowie des Betriebs von Mullmengenerfas-
sungsanlagen einschlieRlich der Kosten der
Berechnung und Aufteilung;

9. die Kosten der Gebaudereinigung und

Ungezieferbekampfung,
zu den Kosten der Gebaudereinigung geho-



10.

.

12.

13.

14.

15.

Betriebskostenverordnung

fur die Sduberung der von den Bewohnern
gemeinsam genutzten Gebadudeteile, wie
Zugange, Flure, Treppen, Keller, Bodenrau-
me, Waschkichen, Fahrkorb des Aufzugs;

die Kosten der Gartenpflege,

hierzu gehoren die Kosten der Pflege géart-
nerisch angelegter Flachen einschliellich
der Erneuerung von Pflanzen und Geholzen,
der Pflege von Spielplatzen einschlief3lich
der Erneuerung von Sand und der Pflege
von Platzen, Zugangen und Zufahrten, die
dem nicht 6ffentlichen Verkehr dienen;

die Kosten der Beleuchtung,

hierzu gehoren die Kosten des Stroms fir
die Aufdenbeleuchtung und die Beleuch-
tung der von den Bewohnern gemeinsam
genutzten Gebdudeteile, wie Zugénge,
Flure, Treppen, Keller, Bodenraume,
Waschkichen;

die Kosten der Schornsteinreinigung,
hierzu gehdren die Kehrgebuhren nach der
malRgebenden Geblhrenordnung, soweit
sie nicht bereits als Kosten nach Nummer
4 Buchstabe a berlcksichtigt sind;

die Kosten der Sach- und Haftpflicht-
versicherung,

hierzu gehdéren namentlich die Kosten der
Versicherung des Gebadudes gegen Feuer,
Sturm-, Wasser sowie sonstige Elementar
schaden, der Glasversicherung, der Haft-
pflichtversicherung fur das Gebaude, den
Oltank und den Aufzug;

die Kosten fir den Hauswart,

hierzu gehoren die Verglitung, die Sozialbei-
trdge und alle geldwerten Leistungen, die
der Eigentimer oder Erbbauberechtigte
dem Hauswart flr seine Arbeit gewahrt,
soweit diese nicht die Instandhaltung, In-
standsetzung, Erneuerung, Schonheitsre-
paraturen oder die Hausverwaltung betrifft;
soweit die Arbeiten vom Hauswart ausge-
flhrt werden, dirfen Kosten flr Arbeitslei-
stungen nach den Nummern 2 bis 10 und
16 nicht angesetzt werden;

die Kosten

a) des Betriebs der Gemeinschafts-An-
tennenanlage, hierzu gehoren die Kosten
des Betriebsstroms und die Kosten der
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16.

17.

regelmaRigen Prifung ihrer Betriebsbe-
reitschaft einschlieRlich der Einstellung
durch eine Fachkraft oder das Nutzungs-
entgelt flr eine nicht zu dem Gebé&ude
gehorenden Antennenanlage sowie die
Geblihren, die nach dem Urheberrechtsge-
setz fr die Kabelweitersendung entstehen,
oder

b) des Betriebs der mit einem Breitbandnetz
verbundenen privaten Verteilanlage, hierzu
gehdren die Kosten entsprechend Buch-
stabe a, ferner die laufenden monatlichen
Grundgebuhren fur Breitbandanschlisse;

die Kosten des Betriebs der Einrichtungen
fur die Waschepflege,

hierzu gehéren die Kosten des Betriebs-
stroms, die Kosten der Uberwachung,
Pflege und Reinigung der Einrichtungen,
der regelmaRigen Prifung ihrer Betriebs-
bereitschaft und Betriebssicherheit sowie
die Kosten der Wasserversorgung entspre-
chend Nummer 2, soweit sie nicht dort
bereits bertcksichtigt sind;

sonstige Betriebskosten,

hierzu gehdren Betriebskosten im Sinne
des § 1, die von den Nummern 1 bis 16
nicht erfasst sind.



Beratungsstellen

Auskiinfte erteilen:

Landeshauptstadt Kiel

Amt fiir Wohnen und Grundsicherung
Andreas-Gayk-StraRe 31

24103 Kiel

Tel.: (0431) 901-23 94

Fax: (0431) 901 6 23 50

E-Mail: wohnungsamt@kiel.de
Internet: www.kiel.de

Deutscher Mieterbund

Kieler Mieterverein e. V.
Eggerstedtstralie 1

24103 Kiel

Tel.: (0431) 97 91 9-0

Fax: (0431) 97 91 931

E-Mail: info@kieler-mieterverein.de
Internet: www.kieler-mieterverein.de
(fur Mitglieder)

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein
von Kiel und Umgegend e. V.

Sophienblatt 3

24103 Kiel

Tel.: (0431) 66 36-123

Fax: (0431) 66 36 180

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

Internet: www.haus-und-grund-kiel.de

(far Mitglieder)





