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1 Allgemeine Informationen

1.1 Mietspiegelerstellung

Dieser Mietspiegel wurde im Auftrag der Kommunalverwaltung auf der Grundlage einer reprasenta-
tiven Stichprobe nicht preisgebundener Wohnungen fiir das Gemeindegebiet erstellt. Der Mietspie-
gel basiert auf Daten, die von Januar bis Februar 2020 bei 4.107 mietspiegelrelevanten Haushalten in
23 Kommunen des Bodenseekreises eigens zum Zweck der Mietspiegelerstellung erhoben wurden.
Dazu wurden Mieterhaushalte zufallig ausgewahlt und per Post anhand eines standardisierten Fra-
gebogens schriftlich befragt, mit der Moglichkeit sich alternativ per Online-Erhebung im Internet zu
beteiligen. Der Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen mit Hilfe der
Regressionsmethode errechnet. Fiir jede der beteiligten Kommunen wurde ein eigener Mietspiegel
erstellt.

An der Erstellung des Mietspiegels hat ein projektbegleitender Arbeitskreis mitgewirkt. Vertreten
waren in diesem Gremium unter anderem:

« Der Verein Haus & Grund Uberlingen e.V.
e  Mieterverein Oberschwaben e.V.

Der Mietspiegel 2020 wurde durch das EMA-Institut flir empirische Marktanalysen, Waltenhofen 2,
93161 Sinzing erarbeitet.

Der Mietspiegel ist gemald Beschluss des Gemeinderates als qualifizierter Mietspiegel anerkannt und
gilt ab August 2020.

1.2 Rechtliche Grundlagen und Zweck des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist gemaRk § 558c BGB eine Ubersicht tiber die in einer Gemeinde gezahlten Mieten
fir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage (= ortsiibliche Vergleichsmiete). Die ortsibliche Vergleichsmiete setzt sich — entsprechend den
gesetzlichen Vorgaben - aus Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder,
von Betriebskostenerhéhungen abgesehen, gedndert worden sind (§ 558 BGB).

Der Mietspiegel liefert Informationen lber ortsiibliche Vergleichsmieten verschiedener Wohnungs-
kategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand
transparent zu machen, um Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien zu vermeiden, Kosten der
Beschaffung von Informationen lber Vergleichsmieten im Einzelfall zu verringern und den Gerichten
die Entscheidung in Streitfdllen zu erleichtern. Der Mietspiegel dient ferner der Begriindung eines
Erhéhungsverlangens zur Anpassung an die ortsiibliche Vergleichsmiete und der Uberpriifung der
Angemessenheit gezahlter Mieten.

1.3 Anwendungsbereich des Mietspiegels

Dieser Mietspiegel gilt nur fiir nicht preisgebundenen Wohnraum im Wohnflachenbereich zwischen
30 m? und 130 m?. Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des
Mietspiegels:

e  offentlich geforderter und anderen Preisbindungen unterliegender Wohnraum (z.B. Sozial-



wohnungen);

¢ Wohnraum, der ganz oder liberwiegend gewerblich genutzt oder nur zu voriibergehendem
Gebrauch (z.B. Ferienwohnung) wird;

e Wohnraum in Wohnheimen, sozialen Einrichtungen oder Sammelunterkiinften (z.B. Stu-
denten-, Jugend-, Alten-, Pflege-, Personalwohnheim, vorldaufige Unterbrin-
gung/Anschlussunterbringung (Gefliichtete), Behinderteneinrichtung, ,Betreutes Wohnen”,
soziale Wohngruppe);

e ganz oder Uberwiegend moblierter Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohn-
ten Wohnung ist.

Darliber hinaus ist der Mietspiegel nicht unmittelbar anwendbar fiir Wohnraum, der bei der Daten-
erhebung nicht erfasst wurde:

e mobliert oder teilmobliert vermieteter Wohnraum (ausgenommen Ausstattung mit Einbau-
kiichen und Einbauschranken);

¢ Dienst- oder Werkswohnungen, die an ein Beschaftigungsverhaltnis gebunden sind;
¢ nicht abgeschlossenen Wohnraum (keine eigene Wohnungstiire);

e Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind.

1.4 Mietbegriff

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Mietpreisen handelt es sich um die Netto-Kaltmiete in Euro
pro Quadratmeter Wohnflache. Darunter versteht man den Mietpreis ohne samtliche Betriebskosten
gemald § 2 Betriebskostenverordnung. Nicht enthalten sein diirfen somit: Laufende 6ffentliche Lasten
des Grundstiicks (Grundsteuer), Kosten der Wasserversorgung und Entwasserung, der zentralen Hei-
zung und Warmwasserversorgung, des Aufzugs, der StraRenreinigung, der Mullabfuhr, des Hausmeis-
ters, der Hausreinigung und der Gartenpflege, der Hausbeleuchtung, der Schornsteinreinigung, der
hausbezogenen Versicherungen, der laufenden Kosten fiir Kabelfernsehen bzw. Gemeinschaftsan-
tenne und der sonstigen laufenden Betriebskosten.

Die Miete fiir eine Garage bzw. einen Stellplatz oder etwaige Mdblierungs- und Untermietzuschlage
sind in der Nettomiete nicht enthalten, ebenso nicht evtl. Anteile flir Schonheitsreparaturen.

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.

1.5 Mieterhohung nach dem Mietrecht

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

e die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Erh6hung eintreten soll, seit mindestens 15
Monaten unverdndert ist (Erhohungen aufgrund von Modernisierungen sowie von Betriebs-
kostenerhéhungen sind hierbei ohne Bedeutung),

¢ die verlangte Miete die ortslibliche Vergleichsmiete nicht Gbersteigt, und

* die Miete sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht um mehr als 20 Prozent er-
hoht (Mieterhéhungen infolge Modernisierung sowie gestiegener Betriebskosten bleiben bei
der Kappungsgrenze unberiicksichtigt). Die Stadt Uberlingen wurde in die Kappungsgren-
zenverordnung des Landes Baden-Wiirttemberg gemalR § 558 (3) BGB aufgenommen (GBI.
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vom 25.06.2020). Somit verringert sich der Prozentsatz auf 15 Prozent innerhalb eines Zeit-
raums von drei Jahren.

Der Vermieter muss das Mieterhéhungsverlangen dem Mieter gegeniber schriftlich geltend machen
und begriinden. Als Begriindungsmittel gesetzlich anerkannt sind Gutachten eines 6ffentlich bestell-
ten und vereidigten Sachverstindigen, die Benennung der Mietpreise von mindestens drei Ver-
gleichswohnungen oder von Mietdatenbanken und von Mietspiegeln.

Ein qualifizierter Mietspiegel gemall §558d BGB ist nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsat-
zen erstellt, von der Gemeinde oder den Interessenvertretern von Vermietern und Mietern aner-
kannt, wird nach zwei Jahren durch Stichprobe oder Preisindex fortgeschrieben und alle vier Jahre
neu erstellt. Der qualifizierte Mietspiegel gilt als vorrangiges Begriindungsmittel im Mieterhéhungs-
verfahren. Zwar kann der Vermieter, auch wenn ein qualifizierter Mietspiegel vorliegt, der Angaben
far die betreffende Wohnung enthalt, weiterhin ein anderes der angefiihrten Begriindungsmittel
wahlen. In diesem Fall muss er dennoch auf die Ergebnisse des qualifizierten Mietspiegels im Erho-
hungsschreiben hinweisen.

Bei Neuvermietungen kann die Miete unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften hinsichtlich
Mietpreistiberhéhung und Mietwucher frei vereinbart werden. Der Mietspiegel kann dabei als Orien-
tierungshilfe dienen.

Was ist eine unzuldssige Mietpreisiiberh6hung?

Im & 5 Wirtschaftsstrafgesetz (WiStG) ist die Verfolgung von Mietpreisiiberhéhungen, also die wirt-
schaftliche Ausnutzung eines geringen Angebots vergleichbarer Wohnungen als Ordnungswidrigkeit
geregelt.

Nach § 5 WiStG handelt der Vermieter ordnungswidrig und kann mit einer GeldbuRe belegt werden,
wenn er eine unangemessen hohe Miete fordert, sich versprechen lasst oder annimmt. Unangemes-
sen kann eine Miete sein, wenn sie die Ublichen Mieten vergleichbarer Wohnungen um mehr als 20
Prozent Uibersteigt.

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

Fiir Sozialwohnungen ist die hochstzuldssige Miete gesetzlich geregelt. Es gilt die Satzung der Stadt
Uberlingen iiber die Begrenzung der Miethohe fiir geférderte Wohnungen vom 03. Dezember 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 auffalligen Missverhaltnis zur Leistung steht, d.h. die ortslibliche Ver-
gleichsmiete um mebhr als 50 Prozent (ibersteigt.



2 Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Die Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete fiir eine konkrete Wohnung erfolgt tiber 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, bestimmt.

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

3. In Tabelle 3 werden die Ergebnisse aus den Tabellen 1 und 2 zusammengefiihrt, um die ortsibli-
che Vergleichsmiete zu berechnen.

2.1 Schritt 1: Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus nach Wohnungsgrof3e

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

Bei der Berechnung der Wohnflache sind folgende Grundsdtze zu beachten: Dachgeschossflachen
mit einer lichten H6he von mind. ein Meter und weniger als zwei Metern werden zur Halfte berlick-
sichtigt; nicht berlcksichtigt werden Flachen mit einer lichten H6he von weniger als ein Meter. Die
Flachen von Balkonen, Loggien etc. werden nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 Wohnflachenverordnung in der
Regel mit einem Viertel und bei hohem Nutzwert maximal bis zur Halfte als Wohnflache berlicksich-
tigt.

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 Wohn-
raum geschaffen wurde, ist die Baualtersklasse zu verwenden, in der die BaumaBnahme erfolgte
(Jahr der Fertigstellung). Bauliche MaBnahmen, die Wohnraum in einen neueren Zustand versetzen,
bleiben in Tabelle 1 unberiicksichtigt und werden liber Zuschlage in der Tabelle 2 erfasst.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:
1. Ordnen Sie Ihre Wohnung zundchst nach der Wohnflache in die zutreffende Zeile ein.
2. Suchen Sie anschlieBend in der Kopfzeile das Baujahr, in dem das Gebaude errichtet worden ist.

3. Zur spateren Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete libertragen Sie den abgelesenen
Wert in die Tabelle 3.



Tabelle 1: Basis-Nettomiete einer durchschnittlichen Wohnung in Abhangigkeit von der Wohnflache

Wohn Baujahr

flache -1918 1919-1948 1949-1960 1961-1969 1970-1979 1980-1986 1987-1994 1995-2006 2007-2016 2017-2020
2 Euro/m*
m

2.3 870 820 8,30 8,50 890 9,30 980 10,50 11,30 11,90
5.3 820 7,70 7,80 8,10 840 880 920 99 10,70 11,20
w.aa 7,90 7,40 7,50 7,80 810 850 890 950 1030 10,80
s 770 7,30 7,30 7,60 7,90 8,20 870 930 10,10 10,60
w.sa 7,60 7,10 7,20 7,50 7,70 8,10 850 9,10 9,90 10,40
.59 7,50 7,10 7,20 7,40 7,70 8,00 840 9,00 9,80 10,30
w.e 7,50 7,00 7,10 7,30 7,60 8,00 840 9,00 9,70 10,20
.79 7,50 7,00 7,10 7,30 7,60 8,00 840 9,00 9,70 10,20
w0.59 7,50 7,10 7,10 7,40 7,70 8,00 840 9,00 9,80 10,30
w.o 7,50 7,10 7,20 7,40 7,70 8,10 850 9,10 9,80 10,30

w0o.100 7,60 7,10 7,20 7,40 7,70 8,10 850 9,10 9,90 10,40

vo.11s 7,60 7,10 7,20 7,50 7,70 8,10 850 9,10 9,90 10,40

o.130 7,60 7,10 7,20 7,50 7,70 8,10 850 9,10 9,90 10,40

Die durchschnittliche Nettomiete unabhangig von allen Wohnwertmerkmalen betragt zum Zeitpunkt
der Datenerhebung 8,72 Euro/m?.

2.2 Schritt 2: Ermittlung von Zu-/Abschldgen zum durchschnittlichen Mietniveau

Die in Tabelle 1 ermittelte Basis-Nettomiete gibt das durchschnittliche Mietniveau fiir Standardwoh-
nungen in Abhangigkeit von Wohnflache und Baualter an.

Daneben kénnen Besonderheiten bei Wohnungs-/Gebdudeausstattung, Gebaudetyp, Modernisie-
rung und Wohnlage den Mietpreis einer Wohnung beeinflussen. Tabelle 2 listet Zu-/Abschlige zur
Basis-Nettomiete fiir besondere Wohnwertmerkmale mit nachgewiesenem Mietpreiseinfluss auf.
Malgeblich sind dabei nur Merkmale, die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter einzelne
Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen, ohne dass die Kosten hierfiir vom Vermieter erstattet wur-
den, so bleiben diese Ausstattungsmerkmale unberiicksichtigt. Bei der HoOhe der ausgewiesenen Zu-
und Abschldge handelt es sich jeweils um durchschnittliche Werte!



Anwendungsanleitung fiir Tabelle 2:

1.

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

Bei den Kategorien ,Wohnungs-/Geb3udeausstattung”, ,,ModernisierungsmaBnahmen® und
»Wohnlage” sind zuerst jeweils Punktwerte fir zutreffende Besonderheiten zu sammeln. An-
schlieBend erfolgt anhand der erzielten Punktsumme eine Klassifizierung innerhalb jeder Kate-
gorie, um die Hohe des jeweiligen Zu-/Abschlags zu ermitteln.

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

Zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete tUbertragen Sie die Ergebnisse in die Tabelle 3.

Tabelle 2: Weitere Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis signifikant beeinflussen

Wohnwertmerkmale Zu- / Abschlag

Kategorie 1) Wohnungs-/Geb&audeausstattung

Punktwerte zur Ermittlung der Ausstattungsklasse: Punktwert

1.1 Einbaukiiche vom Vermieter gestellt (mind. zwei Einbauelektrogerate, Spiilbecken = +1
mit Unterschrank und ausreichend Kiicheneinbauschranke vorhanden)

1.2 Kochnische (oft in Appartements) vorhanden +1

13 elektrische bzw. hochwertige Rollldden vorhanden +1

1.4 Maisonettewohnung in Mehrfamilienhaus (Wohnung tiber mind. zwei Etagen, *1
interne Treppe)

1.5 3-Scheiben-Warmeschutzfenster +1

1.6 Naturstein, Fliesen/Kacheln, Dielenholz oder Parkett/Kork in mehr als 50 % des = *1
Wohn-/Schlafbereiches

1.7 | Galerie-Wohnung +1

1.8 | abschlieRBbarer Miillraum +1

1.9 Aufzug in Gebaude mit weniger als fiinf Volletagen vorhanden +1

1.10 | Stellplatz in abgeschlossener Tiefgarage, zusammen mit der Wohnung bereitge- = +1
stellt, vorhanden

1.11 | keine vom Vermieter gestellte Heizung/Warmwasserversorgung oder Einzel6fen -3
mit Kohle-, Holz- oder Olbefeuerung

1.12  Warmwasserversorgung nur tUber mehrere Kleinboiler, Untertischgerate -2

1.13 | Uberwiegend Einfachverglasung der Fenster, Kasten-/Doppelfenster, Fenster mit -1
zusatzlichem Vorfenster

1.14  berwiegend seit 2007 nicht modernisierte PVC-/Linoleum-/Teppich-Béden vor- -1
handen

1.15 | kein Belag (Rohboden) vorhanden -2

1.16 = mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne installierte Heizung -1

1.17  weder Balkon, Loggia noch Terrasse vorhanden -1

Punktsumme Wohnungs-/Gebiudeausstattung:

ﬁ
weit tiberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (Punktsumme >=+5)  +13 %
Uberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (Punktsumme =+4) | +9%
gehobene Wohnungsausstattung (Punktsumme =+3)  +7%
leicht Gberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (Punktsumme =+2) | +5%
mittlere Wohnungsausstattung (Punktsumme zwischen +1 und —1) 0%



leicht unterdurchschnittliche Wohnungsausstattung

einfache Wohnungsausstattung

weit unterdurchschnittliche Wohnungsausstattung

Soweit die Einbaukuche in einem zeitgeméaRen Zustand ist.

Kategorie 2) Gebdude-/Wohnungstyp

2.1
2.2

Penthouse (freistehendes Wohngeb&dude auf dem Dach eines mehrgeschossigen Gebaudes)

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

(Punktsumme =-2)

(Punktsumme = -3 oder —4)

(Punktsumme <=-5)

Kategorie 3) ModernisierungsmaRnahmen seit 2007 in Gebiduden mit Baujahr vor 1995

Punktwerte zur Ermittlung des Modernisierungszustandes:

3.1
3.2
33
34
3.5
3.6
3.7

3.8
3.9

3.10

3.11

3.12
3.13

Dammung der AuRenwand 3

Dammung von Dach / oberster Geschossdecke

Dammung der Kellerdecke 4

Erneuerung des Warmeerzeugers (Heizkessel, Brenner, Gastherme)
Fenstererneuerung mit Warmeschutz-/Isolierverglasung
Erneuerung der Innen- und Wohnungstiiren

zeitgemaRe Erneuerung der Gas-/Wasser-/Strominstallation

Erneuerung der FuRBbdden

Einbau von (Tritt-)Schallschutz

Modernisierung der Sanitareinrichtung (mindestens Fliesen, Wanne/Duschwanne,
Waschbecken)

Herstellung von Barrierefreiheit

Grundrissverbesserung
Modernisierung von Treppenhaus samt Eingangstir

Punktsumme Modernisierung:

Punktwert
+2
+1
+1
+2
+1
+1
+1

+2
+1

+2

+1
+1

+1

Vollsanierung eines Gebdudes mit Baujahr bis 1980 (Geb&aude ist vergleichbar mit einem Neubau
zum Zeitpunkt der Modernisierung)

Teilmodernisierung Kategorie IV
Teilmodernisierung Kategorie Ill
Teilmodernisierung Kategorie Il
Teilmodernisierung Kategorie |

(Punktsumme >= +13)
(Punktesumme zwischen +9 und +12)
(Punktesumme zwischen +5 und +8)

(Punktesumme zwischen +2 und +4)

-5%
-8%
-13%

+5%

-3%

=1

+12%

+8%
+6%
+4%
+2%

2 ModernisierungsmaRnahmen finden nur Berticksichtigung, wenn die Wohnung vor 1995 errichtet wurde und nach 2007 bauliche MaR-
nahmen durchgefiihrt worden sind, die zu einer wesentlichen Gebrauchswerterhéhung der Wohnung im Vergleich zum urspriinglichen
Zustand der Wohnung fiihrten und die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern (also keine Instandhaltungs- oder Renovie-
rungsarbeiten!). Vor 2007 durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen gelten jetzt als Standardniveau und sind wertmaRig schon in Ta-
belle 1 enthalten. Bei Sanierungen wird mittels Teilabriss und grundliegender Erneuerungs- und Verdnderungsmafnahmen die Bausub-
stanz eines Gebdudes nachhaltig verbessert.

Nach 1995 gebaute Gebdude weisen kaum ModernisierungsmalRnahmen auf und unterliegen auch schon den ab 1996 geltenden stren-
geren gesetzlichen Bestimmungen bei Warmeschutz und Energieeinsparung.

3 Voraussetzung sind mind. 12 cm Dammdicke und eine komplette Dammfldche. Falls die Dammung <12 cm betragt oder nur zwischen 50
und 100 % der AuRenflache geddmmt wurden, kann nur der Punktwert + 1 angesetzt werden.

& Voraussetzung sind mind. 4 cm Dammdicke und eine komplette Kellerddimmung.



Kategorie 4) Wohnlage

Punktwerte zur Ermittlung der Wohnlage: Punktwert
4.1a  Entfernung zum Bodensee maximal 100 m Luftlinie, oder +3
4.1b | Entfernung zum Bodensee zwischen 100 und 200 m Luftlinie +1
4.2a  unverbauter, vollstandiger Seeblick oder +4
4.2b  eingeschrankter Seeblick +1
43 freie Bergsicht ” +1
+1

4.4 Die Wohnung liegt im Hochparterre
4.5 Hauptwohnriume liegen in Richtung AnliegerstraRe/Tempo-30-StraRe (niedriges = +1
Verkehrsaufkommen) oder Garten/Griinanlage/Park (kein Verkehr)

4.6 Die fuBliufige Entfernung zum nichsten (Sportboot-)Hafenanlage oder Badestelle = +1
betragt maximal 300 m

4.7 Die Wohnung liegt in einem ruhigen Hinterhaus (ein sich an ein Gebiude nach = +1
hinten anschlieRender Gebdudeteil oder ein hinter einem Haus und dem anschlie-
Renden Hof/Garten gelegenes Gebaude)

4.8 Der Larmpegel hinsichtlich StraBen-, Bahn-, Flug- und Industrielirm ist insgesamt = +1

sehr niedrig
4.9 Die Wohnung befindet sich im Untergeschoss/Souterrain -1
4.10 Die Wohnung liegt in einem gewerblich genutzten Gebiet (Industrie- bzw. Gewer- -1

bebetriebe, Gaststatten, Diskos usw.)
4.11 | Die Wohnung liegt in einem Gebaude mit ungepflegter AuRenfassade -1
4.12 Die fuBlaufige Entfernung zur nachsten Einkaufsmoglichkeit fiir den taglichen Be- -1

darf (Nahrungsmittel) betragt mehr als 1.000 m
4.13 | Der Larmpegel ist sehr hoch (StraRenverkehr und Industrie-/Fluglarm) -1
4.14  Die fuRlaufige Entfernung zur nachsten Bushaltestelle betrdgt mehr als 1.000 m -1

oder bei der nachsten OPNV-Haltestelle betragt die Giberwiegende Taktung in der

Hauptverkehrszeit zwischen 7 und 18 Uhr mehr als 60 min

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—1und +1) 0%
Wohnlage mit Nachteilen (Punktsumme <=-2) -4%
*) Falls Ziff. 4.2a und 4.2b nicht gegeben sind.
Kategorie 5) Stadtzonen
Zone 1 Uberlingen (ohne Strandweg) einschlieRlich Andelshofen, Aufkirch und Goldbach +1%
Zone 2 NuRdorf und Strandweg Uberlingen +15%
Zone 3 Alle weiteren Ortsteile (Bambergen, Bonndorf, Deisendorf, Hodingen, Lippertsreute, Ernatsreu- = - 13%

te, Nesselwangen)
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2.3 Schritt 3: Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

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

Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

aus Tabelle 1 Wohnflache: =
€/m?
Baujahr:
aus Tabelle 2: WOHNWERTMERKMALE (bitte ankreuzen ) Punktsumme  Prozent
Kategorie 1) Wohnungs-/Geb3udeausstattung
011 01.2 013 O1.4 015 O1.6 017
1.8 1.9 J110 O111 0O112 O1123 O1.14
0115 0O116 0O1.17
Kategorie 2) Gebaudetyp
021 2.2 ="
Kategorie 3) Modernisierung
031 032 033 3.4 3.5 3.6
03.7 038 [0O39 00310 03112 0O312 0O—3.13
Kategorie 4) Wohnlage
O41a 0O41b O42a 0O42b 0O43 044 045
04.6 04.7 0438 0O4.9 0410 0O411 0O4.12
0413 [04.14
Kategorie 5) Stadtzonen —
Summe der prozentualen Zu-/Abschlige der Kategorien 1 bis 5: %
Tabelle 1: Mietpreis / m?: €/m?
Tabelle 2: Summe der prozentualen Zu-/Abschlage der Kategorien 1 bis 5 %
€/m?
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete je m? €/m?
Wohnfliche m?
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro Monat €
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2.4 Spannbreite

Bei dem in Tabelle 3 ermittelten Vergleichswert handelt es sich um die durchschnittliche ortsiibliche
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 qualitativen Un-
terschieden der Wohnwertmerkmale sowie an nicht erfassten Wohnwertmerkmalen.

Die Miete einer konkreten Wohnung wird gewéhnlich als ortsiiblich bezeichnet, wenn sie innerhalb
einer Spannbreite liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser Wohnungsklasse befinden. Diese
2/3-Spanne belauft sich im Schnitt auf + 19 Prozent um die durchschnittliche ortsibliche Vergleichs-
miete von Tabelle 3. Bei einer Abweichung vom durchschnittlichen Vergleichswert innerhalb der
Spannbreite ist eine entsprechende Begriindung erforderlich. Dies kann insbesondere (iber Wohn-
wertmerkmale, welche im Mietspiegel nicht aufgefiihrt sind, oder Gber qualitative Merkmalsunter-
schiede hinsichtlich Art und Gite erfolgen.
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3 Berechnungsbeispiel: Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

aus Tabelle 1 Wohnfliche: 82m?> =7,70 €/m?
Baujahr: 1974
aus Tabelle 2: WOHNWERTMERKMALE (bitte ankreuzen ) Punktsumme Prozent
Kategorie 1) Wohnungs-/Gebadudeausstattung
11 1.2 1.3 14 1.5 1.6 1.7 +1 0%
1.8 1.9 d1.10 d1.11 0112 d1.13 d1.14
J1.15 1.6 117
Kategorie 2) Gebaudetyp
021 2.2 —_ -3%
Kategorie 3) Modernisierung
03.1 32 033 X]3.4 035 O3.6 +5 +4%
03.7 0 3.8 03.9 3.10 0311 03.12 [O3.13
Kategorie 4) Wohnlage
O4.1a 0O4.1b 0O4.2a O 4.2b 043 O4.4 45 +1 0%
4.6 4.7 4.8 149 O 4.10 411 14.12
04.13 04.14
Kategorie 5) Stadtzonen
Zone 1 — +1%
Summe der prozentualen Zu-/Abschlige der Kategorien 1 bis 5: +2%
Tabelle 1: Mietpreis / m?: 7,70 £/m?
Tabelle 2: Summe der prozentualen Zu-/Abschlége der Kategorien 1 bi§s 5 +2 %
0,15
€/m?
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete je m? 7,85 €/m?
Wohnfliche 82 m?
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro Monat 644 €

Spannbreite: Ortsiiblich sind Mietpreise, die sich in dem Intervall 644 € +19% befinden.
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4 Auskunft und Beratung zum Mietspiegel, Impressum

Stadt Uberlingen
Abteilung Bauordnung
Bahnhofstr. 4

88662 Uberlingen

Email: m.ostermaier@ueberlingen.de

www.ueberlingen.de ->Bauen & Wohnen -> Mietspiegel (hier finden Sie auch unseren kostenlosen Onlinerechner)

Haus & Grund Uberlingen e.V.
Hagerstr. 1

88662 Uberlingen

Tel: 07551 / 4454

Fax: 07551 /1428

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

Web: www.haus-und-grund-ueberlingende

Deutscher Mieterbund Bodensee e.V.
Beratungsstelle Uberlingen
Mihlenstral3e 4

88662 Uberlingen

Tel:  07551/67678

Fax:  07551/67818

Email: info@mieterbund-bodensee.de
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Herausgeber:
Stadtverwaltung Uberlingen

Miinsterstralle 17,
88662 Uberlingen

Mietspiegelerstellung:
EMA-Institut fir empirische Marktanalysen

Waltenhofen 2
93161 Sinzing

Forderung durch das Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau:

Baden-Wiirttemberg

MINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, ARBEIT UND WOHNUNGSBAU

Dieser qualifizierte Mietspiegel wurde gefordert durch das Ministerium fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau. Die
Mittel stammen aus dem baden-wiirttembergischen Staatshaushalt, den der Landtag von Baden-Wiirttemberg be-
schlossen hat.

Copyright beim Herausgeber:
© 2020 GroRe Kreisstadt Uberlingen

Alle Rechte vorbehalten. Vervielfaltigung (auch auszugsweise) und Speicherung in elektronische Systeme nur mit
ausdriicklicher Genehmigung des Herausgebers.
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= DIEWELT DER IMMOBILIEN.

/ tEEHERHASSWBAlIu IMMOBILIEN WH&EMM&HS&HE&HH&EEM“ f L_

www.immobilien-leberer.de| infosimmobilien-leberer.de | Tel, 07551/916303

IMMOBILIEN KICHERER

Unsere Leidenschaft ist Ihr Erfolg!
Vermieter & Verkaufer-Service

Bonitatsprufung
virtuelle 360° Besichtigung
Immobilienbewertung

Belohnung fur einen Tipp - Pramie

100% Weiterempfehlung von unseren Kunden

07531 380 57 01 [E]#=4E
www.immobilien-kicherer.de é
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Tel.: 07551 f 9187 - 30 NulRdorfer Str. 32
Fax.: 07551 / 9187 - 40 88662 Uberlingen

www.baugenossenschaft-ueberlingen.de

Mietwohnungen
fiir alle Generationen

Es geht nicht nur um Immobilien - es geht um Raum zum Waohlfiihlen.

Egal. ab Stesich den Traum von den eigenen
vier Wanden erfillen oder Thre immaobilie ver-
kaufen michien —das Immo-Team der Sparkasse
Bodensee ist Ikr Ansprechpartner Nr. 1 amSee.
Hatlrlich auch fir die Finanziening und Moder-
nisierung, aprechen Sie mit uns —wir freuen uns
auf Sie!

T

/A

Mlyre Kuezkowsii

i Bevates i Uibserlingen e Berateria i (enEingen

il Metrstarg and Metribung

Tel 07341 9531738 Teb D785 1903209
marckecrkowikigspariase-bodemeedr 1t frocabacher Biparionse Sodtmsct.de

-
5 Sparkasse

Bodenses

Wir beraten Sie gerne.
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Hier finden
Sie Thr neuey

Zuhause!

Telefon: 0234,/414 700 000
www.vonovia.de

..aamit Sie wissen was lhre Immobilie wert ist!

Dipl.- Ing. Isabel Syrbius
frele Grunastiickssachverstandige
Telefon 07551 947 2670

www.sv-syrbius.de

RUTH BLARR Immobilien

VERKAUF - WERMIETUNG - VERPACHTUNG - IN- UND AUSLAND

Ruth Blarr
Immobilien

88662 Uberlingen

Tel. 07551 / 68 887
FAX 07551 / 68 886
Mobil 0171 / 504 32 48

www.ruth-blarr-immobilien.de  info@ruth-blarr-immo.de
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Personlich.

Sachverstandigenbiiro ;
Engagiert.

Immobilienbewertung

Michael Tlirschmann
Diplom-Sachverstindiger (DIA)

Zertifizierter Immobiliengutachter (DIAZert LF)
nach DIN EN ISOfIEC 17024

Kompetent.
Erfahren.
Turschmann.
Turmgasse 13 | 88662 Uberlingen

Tel. 07551 8310270

TURSCHMANN
www.tuerschmann-wertermittlung.de . : s

Turmgasse 13 | 88662 Uberlingen

WERTERMITTLUNG

III TORSCHMANN

www.tuerschmann-immobilien.de

' Eigentumswohnungen = Einfamilienhauser ¢ Baugrundstiicke
Bauernhauser und Resthéfe * Gewerbeimmobilien
Kapitalanlagen am Bodensee und Hinterland

P e =
| S . =91 ivd
mmobilien Reisky #*= in#

1 den Mihlen 5 Telefon 07551 - 69740 - Fax 69790 Peter Reisky
8662 Uberlingen Mobil 0172 - 7161650 H“fﬁﬂhi"ﬂﬂi:tlﬂig'-s?f
nmobilien.reisky@t-online.de www.immobilien-reisky.de ki

Erstellen bzw. beschaffen von bankfahigen Unterlagen = Verkehrswertigutachten

Energieausweise * Virtuelle Rundgangen ¢ Abwicklung bei Verkauf und Vermietung von A-Z
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Profitieren Sie von unserer
30-jihrigen Erfahrungin

der Immobilienvermittlung- und
Verwaltung

Immobilienbiiro Beate Michel
Hochbildstralie 4a, 88662 fTberliﬂgen
Tel: 07551/ 838333

Handy: 0170/ 6315230

Mail: infoi@ michel-immo.de

J Volksbank

Uberlingen = ==

w_{] lhr Volksbank-
| 5 Immobilien-Team

kompetent
zuverlassig

Y BR sympathisch
B | B e R
Hofstatt 1 erlingen, Tel. 07551-930 3333

immo@volksbank-ueberlingen.de
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