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Allgemeine Informationen zum Mietspiegel und Mietrecht

Mietspiegelerstellung

Dieser Mietspiegel wurde im Auftrag der Kommunalverwaltung auf der Grundlage einer reprasen-
tativen Stichprobe nicht preisgebundener Wohnungen fir das Gemeindegebiet erstellt. Der Miet-
spiegel basiert auf Daten, die von Januar bis Méarz 2016 bei 2923 mietspiegelrelevanten Haushal-
ten in 20 Kommunen des Bodenseekreises eigens zum Zwecke der Mietspiegelerstellung durch
persodnliche Befragung erhoben wurden. Die Mieterhaushalte wurden zuféllig ausgewahlt und an-
hand eines standardisierten Fragebogens befragt. Der Mietspiegel wurde nach anerkannten wis-
senschaftlichen Grundsatzen mit Hilfe der Regressionsmethode errechnet. Fur jede der beteiligten
Kommunen wurde ein eigener Mietspiegel erstellt.

Der Mietspiegel 2016 wurde durch das EMA-Institut fir empirische Marktanalysen, Waltenhofen 2,
93161 Sinzing erarbeitet. Der Mietspiegel ist gemafl Beschluss des Gemeinderates als qualifizier-
ter Mietspiegel anerkannt und gilt ab August 2016.

Rechtliche Grundlagen und Zweck des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist gemaR § 558c BGB eine Ubersicht tber die in einer Gemeinde gezahlten Mie-
ten flr nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Gréf3e, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage (= ortsiibliche Vergleichsmiete). Die ortsiibliche Vergleichsmiete setzt sich — entspre-
chend den gesetzlichen Vorgaben - aus Mieten zusammen, die in den letzten vier Jahren neu ver-
einbart oder, von Betriebskostenerhéhungen abgesehen, geédndert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen Uber ortstibliche Vergleichsmieten verschiedener Wohnungs-
kategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgefiige im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand
transparent zu machen, um Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien zu vermeiden, Kosten
der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmieten im Einzelfall zu verringern und den Ge-
richten die Entscheidung in Streitfallen zu erleichtern. Der Mietspiegel dient ferner der Begriindung
eines Erhohungsverlangens zur Anpassung an die ortsubliche Vergleichsmiete und der Uberpri-
fung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Anwendungsbereich des Mietspiegels

Dieser Mietspiegel gilt nur fur nicht preisgebundenen Wohnraum im Wohnflachenbereich zwi-
schen 30 m2 und 130 m2. Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwendungsbe-
reich des Mietspiegels:
o Offentlich geférderter und anderen Preisbindungen unterliegender Wohnraum (z.B. Sozi-
alwohnungen);
¢ Wohnraum, der ganz oder Uberwiegend gewerblich genutzt wird;
¢ Wohnraum in Studenten- und Jugendwohnheimen oder in sonstigen Heimen, bei denen
die Mietzahlung zusétzliche Leistungen abdeckt (z.B. Betreuung und Verpflegung);
e ganz oder Uberwiegend mdblierter Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohn-
ten Wohnung ist.

Dartuber hinaus ist der Mietspiegel nicht unmittelbar anwendbar fir Wohnraum, der bei der Da-
tenerhebung nicht erfasst wurde:



e Dienst- oder Werkswohnungen, die an ein Beschaftigungsverhaltnis gebunden sind;

¢ mobliert oder teilmdbliert vermieteter Wohnraum (ausgenommen Ausstattung mit Einbau-
kiichen und Einbauschranken);

e Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind.

Mietbegriff

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Mietpreisen handelt es sich um die Netto-Kaltmiete in Eu-
ro pro Quadratmeter Wohnflache. Darunter versteht man den Mietpreis ohne samtliche Betriebs-
kosten gemal 8§ 2 Betriebskostenverordnung. Nicht enthalten sein durfen somit: Laufende 6ffentli-
che Lasten des Grundstlicks (Grundsteuer), Kosten der Wasserversorgung und Entwé&sserung,
der zentralen Heizung und Warmwasserversorgung, des Aufzugs, der Stral3enreinigung, der Mill-
abfuhr, des Hausmeisters, der Hausreinigung und der Gartenpflege, der Hausbeleuchtung, der
Schornsteinreinigung, der hausbezogenen Versicherungen, der laufenden Kosten flir Kabelfern-
sehen bzw. Gemeinschaftsantenne und der sonstigen laufenden Betriebskosten.

Die Miete fur eine Garage bzw. einen Stellplatz oder etwaige Moblierungs- und Untermietzuschla-
ge sind in der Nettomiete nicht enthalten, ebenso nicht evtl. Anteile fir Schénheitsreparaturen.

Mietvertrage sind in der Praxis unterschiedlich gestaltet. Sind Betriebskosten in der Mietzahlung
enthalten (= Brutto-/Inklusivmiete oder Teilinklusivmiete), muss der geleistete Mietbetrag vor der
Anwendung des Mietspiegels um die entsprechend enthaltenen Betriebskosten bereinigt werden.

Mieterh6hung nach dem Mietrecht

Nach den mietrechtlichen Vorschriften des Birgerlichen Gesetzbuchs (BGB) kann der Vermieter
die Zustimmung zu einer Mieterh6hung verlangen, wenn

¢ die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Erh6hung eintreten soll, seit mindestens
15 Monaten unverandert ist (Erh6hungen aufgrund von Modernisierungen sowie von Be-
triebskostenerhthungen sind hierbei ohne Bedeutung),

¢ die verlangte Miete die ortstibliche Vergleichsmiete nicht tbersteigt, und

o die Miete sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht um mehr als 20 % erhdht
(Mieterhohungen infolge Modernisierung sowie gestiegener Betriebskosten bleiben bei der
Kappungsgrenze unbericksichtigt).

Der Vermieter muss das Mieterh6hungsverlangen dem Mieter gegeniber schriftlich geltend ma-
chen und begriinden. Als Begriindungsmittel gesetzlich anerkannt sind Gutachten eines 6ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen, die Benennung der Mietpreise von mindestens drei
Vergleichswohnungen oder von Mietdatenbanken und von Mietspiegeln.

Ein qualifizierter Mietspiegel gemaf 8558d BGB ist nach anerkannten wissenschaftlichen Grunds-
atzen erstellt, von der Gemeinde oder den Interessenvertretern von Vermietern und Mietern aner-
kannt, wird nach zwei Jahren durch Stichprobe oder Preisindex fortgeschrieben und alle 4 Jahre
neu erstellt. Der qualifizierte Mietspiegel gilt als vorrangiges Begriindungsmittel im Mieterho-
hungsverfahren. Zwar kann der Vermieter, auch wenn ein qualifizierter Mietspiegel vorliegt, der
Angaben fir die betreffende Wohnung enthalt, weiterhin ein anderes der angefiihrten Begrin-
dungsmittel wéhlen. In diesem Fall muss er dennoch auf die Ergebnisse des qualifizierten Miet-
spiegels im Erhéhungsschreiben hinweisen.

Bei Neuvermietungen kann die Miete unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften hinsichtlich
Mietpreistiberhnéhung und Mietwucher frei vereinbart werden. Der Mietspiegel kann dabei als Ori-
entierungshilfe dienen.
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Was ist eine unzulassige Mietpreisiberhdhung?

Im § 5 Wirtschaftsstrafgesetz (WiStG) ist die Verfolgung von Mietpreisiiberhéhungen, also die
wirtschaftliche Ausnutzung eines geringen Angebots vergleichbarer Wohnungen als Ordnungswid-
rigkeit geregelt.

Nach 8§ 5 WiStG handelt der Vermieter ordnungswidrig und kann mit einer Geldbul3e belegt wer-
den, wenn er eine unangemessen hohe Miete fordert, sich versprechen lasst oder annimmt. Un-
angemessen kann eine Miete sein, wenn sie die Ublichen Mieten vergleichbarer Wohnungen um
mehr als 20 % ubersteigt.

Voraussetzung fur die Anwendung des 8 5 WiStG ist jedoch, dass der Vermieter ein geringes An-
gebot an vergleichbarem Wohnraum zur Erzielung der Miete ausgenutzt hat. Der Nachweis kann
im konkreten Einzelfall sehr schwierig sein, bedarf der uneingeschrankten Mitarbeit des Mieters
und setzt deshalb eine entsprechende Anzeige des Mieters voraus.

Fur Sozialwohnungen ist die hdchstzulassige Miete gesetzlich geregelt. Es gilt die Satzung der
Stadt Uberlingen tiber die Begrenzung der Miethohe fiir geférderte Wohnungen vom 03. Dezem-
ber 2008.

Was ist Mietwucher?

Nach § 291 Strafgesetzbuch steht die Forderung einer Wuchermiete unter Strafe. Ein Vermieter
macht sich strafbar, wenn er unter vorsatzlicher Ausnutzung z.B. einer Zwangslage des Mieters
eine Miete verlangt, die in einem auffélligen Missverhdltnis zur Leistung steht, d.h. die ortstbliche
Vergleichsmiete um mehr als 50 % ubersteigt.



Berechnung der ortsuiblichen Vergleichsmiete

Die Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete fir eine konkrete Wohnung erfolgt Giber 3 Tabel-
len:

1. In Tabelle 1 wird das durchschnittliche Mietniveau (= Basis-Nettomiete) nur in Abhangigkeit
von Wohnflache und Baujahr, den beiden wichtigsten Einflussfaktoren auf den Mietpreis, be-
stimmt.

2. In Tabelle 2 werden prozentuale Zu- und Abschlage auf das durchschnittliche Mietniveau auf-
grund von Ausstattungs-, Beschaffenheits-, Wohnlage- und sonstigen Besonderheiten fir eine
Wohnung ermittelt.

3. In Tabelle 3 werden die Ergebnisse aus den Tabellen 1 und 2 zusammengefihrt, um die orts-
Ubliche Vergleichsmiete zu berechnen.

Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Mietniveau (= Basis-
Nettomiete) fur Wohnraum nach bestimmten Wohnflachen- und Baujahresklassen in Euro pro m?
und Monat wieder. Dieses durchschnittliche Mietniveau gilt fur Standardwohnungen mit zentraler
Beheizung/Warmwasserversorgung und durchschnittlicher Wohnungs-/Gebaudeausstattung in
nicht modernisierten Mehrfamilienhdusern in normaler Wohnlage.

Bei der Berechnung der Wohnflache sind folgende Grundsatze zu beachten: Dachgeschossfla-
chen mit einer lichten Hohe von mind. 1 Meter und weniger als 2 Metern werden zur Halfte be-
rticksichtigt; nicht berticksichtigt werden Flachen mit einer lichten Hohe von weniger als 1 Meter.
Die Flachen von Balkonen, Loggien etc. werden nach § 2 Abs. 2 Zi. 2 Wohnflachenverordnung in
der Regel mit einem Viertel und bei hohem Nutzwert maximal bis zur Halfte als Wohnflache be-
ricksichtigt.

Grundsatzlich ist die Wohnung in diejenige Baualtersklasse einzuordnen, in der das Gebaude
fertig erstellt bzw. die Wohnung bezugsfertig wurde. Wenn durch An-/Ausbau nachtraglich neuer
Wohnraum geschaffen wurde, ist die Baualtersklasse zu verwenden, in der die Baumal3hahme er-
folgte (Jahr der Fertigstellung). Bauliche MalRnahmen, die Wohnraum in einen neueren Zustand
versetzen, bleiben in Tabelle 1 unberiicksichtigt und werden tber Zuschlage in der Tabelle 2 er-
fasst.

Anwendungsanleitung fur Tabelle 1:
1. Ordnen Sie Ihre Wohnung zuné&chst nach der Wohnflache in die zutreffende Zeile ein.

2. Suchen Sie anschlieRend in der Kopfzeile das Baujahr, in dem das Gebaude errichtet worden
ist.

3. Fir die Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete Ubertragen Sie den abgelesenen Wert in
die Tabelle 3.




Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete nur in Abhéangigkeit von Wohnflache und Baualter

Wohn- Baujahr
flache | -1918 |1919-1948 | 1949 - 1960| 1961 - 1969| 1970 - 1979| 1980 - 1986| 1987 - 1994 1995 - 2006| 2007 - 2016
m? Euro/m?
30-34| 8,10 8,00 8,20 8,50 8,80 9,10 9,50 10,00 10,70
35-39| 7,40 7,30 7,50 7,70 8,00 8,30 8,70 9,20 9,80
40-44| 7,00 6,80 7,00 7,30 7,50 7,80 8,20 8,60 9,20
45-49( 6,70 6,60 6,80 7,00 7,20 7,50 7,80 8,30 8,80
50-54| 6,50 6,40 6,60 6,80 7,00 7,30 7,60 8,00 8,60
55-59| 6,40 6,30 6,50 6,70 6,90 7,20 7,50 7,90 8,40
60-69| 6,30 6,20 6,40 6,60 6,80 7,10 7,40 7,80 8,30
70-79| 6,40 6,30 6,40 6,60 6,90 7,20 7,50 7,90 8,40
80-89| 6,50 6,40 6,60 6,80 7,00 7,30 7,60 8,00 8,50
90-99| 6,60 6,50 6,70 6,90 7,10 7,40 7,70 8,20 8,70
100-109| 6,80 6,60 6,80 7,10 7,30 7,60 7,90 8,40 8,90
110-119| 6,90 6,80 7,00 7,20 7,50 7,80 8,10 8,60 9,10
120-130| 7,00 6,90 7,10 7,30 7,60 7,90 8,20 8,70 9,20

Die durchschnittliche Nettomiete unabhangig von allen Wohnwertmerkmalen betragt zum Zeitpunkt der Da-
tenerhebung: 7,75 Euro/m®.

Ermittlung von Zu-/Abschlagen zum durchschnittlichen Mietniveau

Die in Tabelle 1 ermittelte Basis-Nettomiete gibt das durchschnittliche Mietniveau flr Standard-
wohnungen in Abhangigkeit von Wohnflache und Baualter an.

Daneben kdnnen Besonderheiten bei Wohnungs-/Gebaudeausstattung, Gebaudetyp, Modernisie-
rung und Wohnlage den Mietpreis einer Wohnung beeinflussen. Tabelle 2 listet Zu-/Abschlage
zur Basis-Nettomiete fur besondere Wohnwertmerkmale mit nachgewiesenem Mietpreiseinfluss
auf. Mal3geblich sind dabei nur Merkmale, die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter ein-
zelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen, ohne dass die Kosten hierfir vom Vermieter er-
stattet wurden, so bleiben diese Ausstattungsmerkmale unberlcksichtigt. Bei der Hohe der aus-
gewiesenen Zu- und Abschlage handelt es sich jeweils um durchschnittliche Werte!

Anwendungsanleitung fur die Tabelle 2:

1.

Uberpriifen Sie, ob die in verschiedenen Kategorien angefiihrten Wohnwertmerkmale auf die
Wohnung zutreffen und halten Sie zutreffende Zu-/Abschlage fest.

. Bei den Kategorien ,Wohnungs-/Gebaudeausstattung“, ,Modernisierungsmaflinahmen® und

~Wohnlage* sind zuerst jeweils Punktwerte fir zutreffende Besonderheiten zu sammeiln. An-
schliel3end erfolgt anhand der erzielten Punktsumme eine Klassifizierung innerhalb jeder Kate-
gorie, um die Héhe des jeweiligen Zu-/Abschlags zu ermitteln.

3. Bilden Sie am Ende der Tabelle 2 die Summe aller Zu- und Abschlage.

. Zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete tbertragen Sie die Ergebnisse in die Tabelle 3.




Tabelle 2: Prozentuale Zu-/Abschlage auf die Basis-Nettomiete fir den Mietpreis beeinflussende Wohn-
wertmerkmale

Wohnwertmerkmale Zu- / Abschlag
Kategorie 1) Wohnungs-/Gebaudeausstattung

Punktwerte zur Ermittlung der Ausstattungsklasse: Punktwert

11 gehobene Sanitarausstattung vorhanden & +1

1.2 Einbaukiiche vom Vermieter gestellt (mind. 2 Einbauelektrogerate, Spllbecken +1
mit Unterschrank und ausreichend Kiicheneinbauschréanke vorhanden) 2

1.3 Kochnische (oft in Appartements) vorhanden +1

1.4 elektrische bzw. hochwertige Rollladen vorhanden +2

15 Maisonettewohnung in Mehrfamilienhaus (Wohnung tiber mind. 2 Etagen, interne | +1
Treppe)

1.6 | 3-Scheiben-Warmeschutzfenster +1

1.7 | zusétzliche Feuerungsanlage fir feste Brennstoffe (Kachelofen, offener Kamin, +1
Schwedenofen) vorhanden

1.8 Naturstein, Fliesen oder Kacheln in mehr als 50 % des Wohn-/Schlafbereiches +1
1.9 | Aufzug in Geb&ude mit weniger als 5 Volletagen vorhanden +1

1.10 | Stellplatz in abgeschlossener Tiefgarage oder Garage, zusammen mit der Woh- | +1
nung bereitgestellt, vorhanden
1.11 | auBergewdhnliche Gemeinschaftsrdume (z. B. Werkstatt, Tischtennisraum, Hob- +1
byraum, Sauna) vorhanden

1.12 | keine vom Vermieter gestellte Heizung/Warmwasserversorgung oder Einzeléfen -3

mit Kohle-, Holz- oder Olbefeuerung
1.13 | alte Installationsleitungen (Strom, Wasser, Gas) meist freiliegend sichtbar tber -1

Putz verlegt
1.14 | Warmwasserversorgung nur tiber mehrere Kleinboiler, Untertischgeréte -1
1.15 | uberwiegend Einfachverglasung der Fenster, Kasten-/Doppelfenster, Fenster mit -1

zusatzlichem Vorfenster
1.16 | uberwiegend seit 1996 nicht modernisierte PVC-B6den oder kein Belag (Rohbo- -2

den) vorhanden
1.17 | uberwiegend seit 1996 nicht modernisierter Linoleum-Boden vorhanden -1
1.18 | mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne installierte Heizung -1
1.19 |weder Balkon, Loggia noch Terrasse vorhanden -1

Punktsumme Wohnungs-/Gebaudeausstattung: 1

weit Uberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (Punktsumme >=+4) | +10 %
gehobene Wohnungsausstattung (Punktsumme = +3) +7%
leicht Giberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (Punktsumme = +2) +4 %
mittlere Wohnungsausstattung (Punktsumme zwischen +1 und —1) 0%
leicht unterdurchschnittliche Wohnungsausstattung (Punktsumme = -2) -4%
einfache Wohnungsausstattung (Punktsumme = -3 oder -4) -9%
weit unterdurchschnittliche Wohnungsausstattung (Punktsumme <= -5) -14 %

1) Eine gehobene Sanitarausstattung liegt vor, wenn neben Fu3boden- und Nassbereichkachelung mind. 2 der nachfolgenden 5
Sanitarmerkmale vorhanden sind: FuBbodenheizung im Badezimmer, Bidet, zweites Waschbecken, Gastetoilette, zweites
Badezimmer.

2) Soweit die Einbaukiiche in einem zeitgeméafRen Zustand ist.



Kategorie 2) Gebaude-/Wohnungstyp

2.1 Penthouse (freistehendes Wohngebaude auf dem Dach eines mehrgeschossigen Gebaudes) +10%
2.2 freistehendes Einfamilienhaus, Reihenhaus oder Doppelhaushalfte mit einer Wohnung +3%
-3%

2.3 Die Wohnung liegt in einem Mehrfamilienhaus mit mehr als 10 Wohnungen pro Hauseingang

Kategorie 3) ModernisierungsmaRnahmen seit 1996 in Geb&auden mit Baujahr vor 1995 ?

Punktwerte zur Ermittlung des Modernisierungszustandes: Punktwert
3.1 |Dammung der AuRenwand +2
3.2 Dammung von Dach / oberster Geschossdecke +1
3.3 | Dammung der Kellerdecke ¥ +1
3.4 |Erneuerung des Warmeerzeugers (Heizkessel, Brenner, Gastherme) +2
3.5 | Fenstererneuerung mit Warmeschutz-/Isolierverglasung +1
3.6 Erneuerung der Innen- und Wohnungstiren +1
3.7 zeitgemale Erneuerung der Gas-/Wasser-/Strominstallation: +1
3.8 Erneuerung der Ful3béden +1
3.9 [ Einbau von (Tritt-)Schallschutz +1
3.10 [ Modernisierung der Sanitareinrichtung (mindestens Fliesen, Wan- +2
ne/Duschwanne, Waschbecken)
3.11 [ Herstellung von Barrierefreiheit +1
3.12 | Grundrissverbesserung +1
3.13 | Modernisierung von Treppenhaus samt Eingangstir +1
Punktsumme Modernisierung:

.

Vollsanierung eines Gebaudes mit Baujahr bis 1980 (Gebaude ist vergleichbar mit einem Neubau zum +9%
Zeitpunkt der Modernisierung)

Teilmodernisierung Kategorie IV (Punktsumme >= +13) +7%
Teilmodernisierung Kategorie lll (Punktesumme von +9 bis +12) +6%
Teilmodernisierung Kategorie Il (Punktesumme von +5 bis +8) +4 %
Teilmodernisierung Kategorie | (Punktesumme von +2 bis +4) +2%

2 Modernisierungsmanahmen finden nur Beriicksichtigung, wenn die Wohnung vor 1995 errichtet wurde und nach 1995 bauliche
MafRnahmen durchgefiihrt worden sind, die zu einer wesentlichen Gebrauchswerterh6hung der Wohnung im Vergleich zum urspriing-
lichen Zustand der Wohnung fiihrten und die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern (also keine Instandhaltungs- oder
Renovierungsarbeiten!). Vor 1995 durchgefiihrte Modernisierungsmafnahmen gelten jetzt als Standardniveau. Bei Sanierungen wird
mittels Teilabriss und grundliegender Erneuerungs- und VeranderungsmafRnahmen die Bausubstanz eines Gebaudes nachhaltig ver-

bessert.

Nach 1995 gebaute Gebaude weisen kaum Modernisierungsmafnahmen auf und unterliegen auch schon den ab 1996 geltenden

strengeren gesetzlichen Bestimmungen bei Warmeschutz und Energieeinsparung.

3 Voraussetzung sind mind. 12 cm Dadmmdicke und eine komplette Dammflache. Falls die DAmmung <12 cm betragt oder nur zwi-

schen 50 und 100 % der AuBBenflache gedammt wurden, kann nur der Punktwert + 1 angesetzt werden.
4 Voraussetzung sind mind. 4 cm Dammdicke und eine komplette Kellerdammung.

% Voraussetzung ist der Einbau eines Warmeerzeugers nach 2001. Wurde der Warmeerzeuger in den Jahren 1995 und 2001 einge-

baut oder erneuert, kann nur der Punktwert + 1 angesetzt werden.




Kategorie 4) Wohnlage

Punktwerte zur Ermittlung der Wohnlage: Punktwert
4.1 Entfernung zum Bodensee maximal 200 m Luftlinie +3
4.2a |unverbauter, vollstandiger Seeblick oder +3
4.2b | eingeschrankter Seeblick +1
4.3 |freie Bergsicht ¥ +1
4.4 | Wohnung grenzt im Umkreis von ca. 50 m an groRere Grinflachen (Wald, Wie- | *1
se, Park mit mind. FuRballplatzgroR3e)
45 Hauptwohnraume liegen in Richtung Garten/Griinanlage/Park (kein Verkehr) +1
4.6 Die Wohnung liegt insgesamt sehr zentral +1
4.7 Die Wohnung liegt in einem ruhigen Hinterhaus +1
4.8 | Der Larmpegel hinsichtlich StraRen-, Bahn-, Flug- und Industrielérm ist insge- +1
samt sehr niedrig
4.9 Die Wohnung befindet sich im Untergeschoss/Souterrain -1
4.10 | Die Wohnung liegt nahe einem gewerblich genutzten Gebiet (Industrie- bzw. -1
Gewerbebetriebe, Gaststatten, Diskos usw.)
4.11 | Die Wohnung liegt in einem Gebaude mit ungepflegter AuRenfassade -1
4.12 | Die Wohnung liegt insgesamt sehr dezentral -1
4.13 | Der Larmpegel ist sehr hoch (Stral3enverkehr und Industrie-/Fluglarm) -2
4.14 | Der Grad sonstiger Beeintrachtigungen (z. B. durch Rauch, Abgase, Staub, Ge- -1
ruch, Erschitterungen) ist sehr hoch.
-1

4.15

Die Hauptwohnraume sind tberwiegend schattseitig (z. B. Norden) ausgerichtet

.
.
.
.

_
_

Punktsumme Wohnlage:

beste Wohnlage (Punktsumme >= +6) |+ 12 %

sehr gute Wohnlage (Punktsumme = +4 oder +5) | + 8 %

gute Wohnlage (Punktsumme = +2 oder +3) | +5 %
normale Wohnlage (Punktesumme zwischen —1 und +1) 0%
Wohnlage mit Nachteilen (Punktsumme <= -2) -5%

 Falls Ziff. 4.2a und 4.2b nicht gegeben sind.
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Ermittlung der ortsuiblichen Vergleichsmiete

Anhand des nachfolgenden Berechnungsschemas wird aus den Ergebnissen der Tabellen 1 und 2
die durchschnittliche ortslibliche Vergleichsmiete ermittelt,

Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

aus Tabelle 1 Wohnflache:

€/m?

Baujahr: ‘
aus Tabelle 2: WOHNWERTMERKMALE (bitte ankreuzen [X]) |PUNKTSUMME| PROZENT

Kategorie 1) Wohnungs-/Gebaudeausstattung

011 0O12 013 0O14 0O15 0O16 0O17
018 0©—O19 02110 O1.11 O112 O1.13 O1.14
0115 0O01.16 CO21.17 0O1.18 O1.19

Kategorie 2) Gebaudetyp

021 022 0O23 —
Kategorie 3) Modernisierung

031 032 O33 O34 O35 [O36

037 [0O38 [O—O39 0310 O311 0O3.12 [O3.13
Kategorie 4) Wohnlage

4.1 O042a 0O42b 0O43 0O 44 [0O45 [14.6
4.7 [14.8 14.9 014.10 0O 4.11 O4.12 0O4.13
04.14 [0O4.15

Summe der prozentualen Zu-/Abschlage der Kategorien 1 bis 4:

%

Tabelle 1: Mietpreis / m €/m?
Tabelle 2: Summe der prozentualen Zu-/Abschléage der Kategorien 1 bis 4 %
€/m?
Durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete je m2 €/m?
Wohnflache m?2
Durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete pro Monat €
Spannbreite

Bei dem in Tabelle 3 ermittelten Vergleichswert handelt es sich um die durchschnittliche ortsibli-
che Vergleichsmiete, die fiir eine Wohnung bestimmter GréRe, Ausstattung, Beschaffenheit, Art
und Lage im Schnitt pro Monat gezahlt wird. Die Auswertungen ergaben, dass die Mietpreise von
gleichen Wohnungen z. T. stark differieren. Dies liegt u. a. am freien Wohnungsmarkt und an qua-
litativen Unterschieden der Wohnwertmerkmale sowie an nicht erfassten Wohnwertmerkmalen.

Die Miete einer konkreten Wohnung wird gewoéhnlich als ortsiiblich bezeichnet, wenn sie innerhalb
11



einer Spannbreite liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser Wohnungsklasse befinden. Die-
se 2/3-Spanne belauft sich im Schnitt auf +19 Prozent um die durchschnittliche ortstibliche Ver-
gleichsmiete von Tabelle 3. Bei einer Abweichung vom durchschnittlichen Vergleichswert inner-
halb der Spannbreite ist eine entsprechende Begrindung erforderlich. Dies kann insbesondere
Uber Wohnwertmerkmale, welche im Mietspiegel nicht aufgefihrt sind, oder (ber qualitative
Merkmalsunterschiede hinsichtlich Art und Giite erfolgen.

Berechnungsbeispiel: Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

aus Tabelle 1 Wohnflache: 82 m?
Baujahr: ‘ 1974
aus Tabelle 2: WOHNWERTMERKMALE (bitte ankreuzen [X]) |PUNKTSUMME| PROZENT
Kategorie 1) Wohnungs-/Gebaudeausstattung
011 0O12 0O13 014 0O15 0O16 0O17 +1 0%
1.8 0O19 02110 O111 O1.12 O01.13 O1.14
0115 0O01.16 CO21.17 0O1.18 O1.19
Kategorie 2) Gebaudetyp

= 7,00 €/m?

021 22 [0O23 ——p + 3%
Kategorie 3) Modernisierung
031 32 0O33 34 O35 0O36 +5 +4%

037 0O 38 D—39 310 O03.11 O—3.12 [O3.13
Kategorie 4) Wohnlage

041 O4.2a 42b 043 44 045 046 +1 0%
047 048 0O49 0O4.10 411 O4.12 O4.13
O04.14 0O4.15

Summe der prozentualen Zu-/Abschléage der Kategorien 1 bis 4: + 7%
Tabelle 1: Mietpreis / mz: 7,00 €/m2
Tabelle 2: Summe der prozentualen Zu-/Abschlage der Kategorien 1 bis 4 +7 %
0,49 €/m?
Durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete je m2 7,49 €/m?
Wohnflache 82 m2
Durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete pro Monat 614 €

Spannbreite: Ortsiblich sind Mietpreise, die sich in dem Intervall 614 € +19% befinden.
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Auskunft und Beratung

Stadt Uberlingen

Abteilung Bauordnung

Bahnhofstr. 4

88662 Uberlingen

Email: m.ostermaier@ueberlingen.de

Haus & Grund Uberlingen e.V.

ObertorstralRe 23

88662 Uberlingen

Tel: 07551/ 4454

Fax: 07551/ 1428

Email: haus-und-grund-ueberlingen@t-online.de

Deutscher Mieterbund Bodensee e.V.
Beratungsstelle Uberlingen
MuhlenstralRe 4

88662 Uberlingen

Tel: 07551/67678

Fax: 07551/67818

Email: info@mieterbund-bodensee.de

Impressum

Herausgeber:

Stadtverwaltung Uberlingen
Munsterstral3e 17,

88662 Uberlingen

Mietspiegelerstellung:

EMA-Institut fir empirische Marktanalysen
Waltenhofen 2

93161 Sinzing

Copyright beim Herausgeber:

© 2016 Stadt Uberlingen

Alle Rechte vorbehalten. Vervielfaltigung (auch auszugsweise) und Speicherung in elektronische Systeme
nur mit ausdriicklicher Genehmigung des Herausgebers.
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Die Sparkasse Bodensee istlhr starker
Partner rund um die Immobilie. Egal, ob Sie
Ihre Immabilie verkaufen méchten oder ein
neues Zuhause suchen — ich freue mich auf
Ihren Anruf oder lhre E-Mail.

Dieter Wolf
Fachberater Immobilien in Uberlingen
Telefon: 07551 933-3238

dieter.wolf@sparkasse-bodensee.de

Gut. Fur lhre Immobilie.

Kaufen — Verkaufen — Finanzieren.

L]
5 Sparkasse

Bodensee

Vertrauen Sie dem regionalen MarkifGhrer, wenn Sie lhre Immobilie
kaufen, verkaufen oder finanzieren méchten. Unser Immobilien-Rundum-
Service garantiert [hnen seritise, kompetente Beratung und eine schnelle
Abwicklung. Ihr Immuobilien-Fartner Nr. 1 am See: die Sparkasse Bodensee.
www.sparkasse-bodensee.de/immaobilie

Seit tiber 20 Jahren lhr kompetenter Partner vor Ort.

IMMOBILIEN KICHERER
Unsere Leidenschaft ist |hr Erfolg!

® Vermieter & Verkaufer-Service

@ Bonitatsprifung
¥ innovatives Videoexposé

© Immobilienbewertung

© Belohnung fiir einen Tipp - Pramie

100% Weiterempfehlung von unseren Kunden

07531 380 57 01 [l

www.immobilien-kicherer.de O

RUPP IMMOBILIEN SERVICE

Karl-Heinz Rupp

Sparkassenfachwirt
Rauensteinstr. 68

88662 Uberlingen

Tel.: 07551 67368
info@rupp-immohilien.de
www.rupp-immobilien.de

Ihr seriéser und kompetenter Partner
wenn es um lhre Immobilie geht

e Immobilienvermittlung = Hausverwaltungen




s BEL

Tel.: +49 (0) 7551 /9187 - 30
Fax: +49 (0) 7551 /9187 - 40

ww.baugenossenschaft-ueberlingen.de

Mietwohnungen
fur alle Generationen

NuBdorfer Str. 32
88662 Uberlingen

®' Zert =) Wolfgang Mock

Zertifizierter Sachverstandiger

fiir Imnmobilienbewertungen (DIA) ©
gemdl DIN/EN ISO/IEC 17024 Zert. Nr. DIA—IB-186 DIA Consulting AG

Bewertung von Wohn- u. Gewerbeimmobilien (Marktwerte)
sowie Beleihungswertermittlung gem. BelWertV
(§ 16 PfandBriefG), Miet- und Pachtwertgutachten

Christophstr.15 * D-88662 Uberlingen
Tel. 07551/94 74 293

www.gebaeude-wert.de
wolfgang.mock@gebaeude-wert.de

ﬁ

% ¥ Alexandra Kleindienst

Dipl.-Ing. Freie Architektin
Dipl.-Sachverstdndige (DIA)

Von der IHK Schwaben déffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

Hasenweidweg 27 * D-88131 Lindau

Tel. 08382/260 5198

www.kleindienst2.de
info@kleindienst2.de




D i, P
LBS  Mmit Expertenhilfe

W geht’s besser!

Sie wollen eine Immobilie kaufen oder
verkaufen?

Fragen Sie uns. Nutzen Sie die Kompe-
tenz der LBS Immobilien GmbH. Von der
marktgerechten Kaufpreisfindung tber
die komplette Abwicklung: Wir sind Ihr
Partner rund um die Immobilien.

Janik Stockburger
Bro Uberlingen

MiinsterstraBe 38
Tel. 07551 937299
Janik Stockburger@LBs Bw.de  Wir geben Ihrer Zukunft ein Zuhause.

LBS Immobilien GmbH - www.LBS-ImmoBW.de
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2

lhre Immobilie in besten Handen!

IMMOBILIEN

MARLENE BUCHER

. 07553 91283

am-immo-bodensee.de

..aamit Sie wissen was lhre Immobilie wert ist!

Dipl.- Ing. Isabel Syrbius
freie Grundstiickssachverstandige

Telefon 07551 947 2670

VERKAUF - VERMIETUNG

RUTH BLARR

|l mmobilien

D 88662 UBERLINGEN
TEL. 07551 /68 887
FAX 07551/68 886
MOBIL 0171/504 32 48

www.ruth-blarr-immobilien.de

RUTH BLARR Immobilien

- VERPACHTUNG -

ruth.blarr.immobilien@t-online.de

IN- UND AUSLAND
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