Mietspiegel 2021 von Aulendorf

Im Landkreis Ravensburg

flr nicht preisgebundenen Wohnraum




Vorwort der Mietspiegelneuerstellung

Liebe Mitburgerinnen und Mitburger,

liebe Leserinnen und Leser,

die Stadt Aulendorf liegt in einem starken Wirtschafts-
raum und ist als zentraler Wohnort sehr beliebt. Entspre-
chend begehrt ist der Wohnungsmarkt in Aulendorf und
die Frage nach einer angemessenen Miete stellt sich fur
Mieter und Vermieter gleichermal3en.

Ich freue mich, dass ich lhnen den qualifizierten Mietspie-
gel 2021 der Stadt Aulendorf prasentieren kann. Dieser
soll Mietern und Vermietern eine aussagekraftige und
verlassliche Informationsgrundlage Uber das Preisniveau
im Mietwohnungsmarkt in Aulendorf bieten.

Dieser qualifizierte Mietspiegel wurde nach wissenschaftlichen Grundsatzen vom EMA-Institut
erstellt.

Aufgrund des ungebrochenen Zuzugs nach Aulendorf wird die Entwicklung der Mietpreise ein
zentrales Thema der Stadtgesellschaft bleiben. Mit Hilfe des qualifizierten Mietspiegels fir Au-
lendorf 2021 ist gesichert, dass sich eine Mieterhéhung an Uberprifbaren Merkmalen wie der
Ausstattung der Wohnung oder der Wohnflache orientieren muss.

Es ist absehbar, dass der Mietspiegel auch bei Abschluss neuer Mietvertrdge an Bedeutung
gewinnt, wenn festgestellt werden muss, welche Miete noch ortsliblich ist. Umso mehr leistet
der Mietspiegel einen groRen Beitrag zur Rechtssicherheit und ein Héchstmald an Transparenz
fur all diejenigen, die eine Wohnung suchen oder vermieten.

Der Mietspiegel wird Ihnen ab dem 1. April 2021 kostenlos auf der Homepage der Stadt Au-
lendorf zur Verfugung stehen. Des Weiteren stellen wir IThnen ein Onlineformular zur Verfi-
gung, in diesem Sie selbst den Mietzins fur Ihre Immobilie berechnen kénnen.

Ich wiinsche lhnen als Nutzer des Mietspiegels viel Erfolg bei der Anwendung und hoffe, dass
der Mietspiegel allen Burgerinnen und Burger behilflich und nitzlich bei der Gestaltung der
Mietverhaltnisse ist.

lhr

Matthias Burth

Blrgermeister



Erstellung des Mietspiegels 2019 und seine Fortschreibung 2021

Dieser Mietspiegel wurde im Jahr 2019 im Auftrag der Stadt Aulendorf auf der Basis einer
reprasentativen Stichprobe von nicht preislich gebundenen Wohnungen erstellt. Der Mietspie-
gel basiert auf Daten, die von Oktober bis Dezember 2018 bei 2063 Miethaushalten in 19
Kommunen im Landkreis Ravensburg eigens zum Zwecke der Mietspiegelerstellung durch
schriftliche Erhebung gesammelt wurden. Die Miethaushalte fur die Erhebung wurden zufallig
ausgewahlt. Der Mietspiegel wurde nach wissenschaftlichen Grundsatzen mit Hilfe der Re-
gressionsmethode errechnet und die Erstellung ist in einem Arbeitsbericht dokumentiert. Der
Mietspiegel wurde Anfang 2021 per Anwendung des deutschen Verbraucherpreisindex an die
aktuelle Marktentwicklung angepasst.

Die Erstellung des Mietspiegels wurde von einem Arbeitskreis aus Experten der beteiligten
Landkreiskommunen begleitet.

Der Mietspiegel 2019 sowie seine Fortschreibung 2021 wurden durch das EMA-Institut flr
empirische Marktanalysen aus Waltenhofen 2, 93161 Sinzing erarbeitet, er ist ein Mietspiegel
im Sinne des § 558d BGB und gilt ab 1. April 2021.

Rechtliche Grundlagen und Zweck des Mietspiegels

Ein Mietspiegel ist gemaR § 558c BGB eine Ubersicht (iber die in einer oder mehreren Ge-
meinden Ublichen Mieten fir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Grol3e,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage (= ortstibliche Vergleichsmiete). Die ortstibliche Ver-
gleichsmiete setzt sich — entsprechend den gesetzlichen Vorgaben - aus Mieten zusammen,
die in den letzten vier Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerh6hungen abgesehen,
geadndert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen tber ortsiibliche Vergleichsmieten verschiedener Woh-
nungskategorien. Er trégt dazu bei, das Mietpreisgefiige im nicht preisgebundenen Woh-
nungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien zu ver-
meiden, Kosten der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmieten im Einzelfall zu
verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitfallen zu erleichtern. Der Mietspiegel
dient ferner der Begrindung eines Erhdhungsverlangens zur Anpassung an die ortsubliche
Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.



Anwendungsbereich des Mietspiegels

Der Mietspiegel gilt nur fir nicht preisgebundenen Wohnraum im Wohnflachenbereich zwi-
schen 30 m? und 130 m2. Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwen-
dungsbereich des Mietspiegels:

o (ffentlich geférderter und anderen Preisbindungen unterliegender Wohnraum (z.B.
Sozialwohnungen);

e Wohnraum, der ganz oder Uberwiegend gewerblich oder zu Geschéaftszwecken ge-
nutzt wird;

¢  Wohnraum in Wohnheimen oder in sonstigen Heimen, bei denen die Mietzahlung
zusatzliche Leistungen abdeckt (z.B. Betreuung und Verpflegung);

Darlber hinaus ist der Mietspiegel nicht unmittelbar anwendbar fiir Wohnraum, der bei der
Datenerhebung nicht erfasst wurde:

e mobliert oder teilmobliert vermieteter Wohnraum (ausgenommen Ausstattung mit
Einbaukiichen und Einbauschranken);
o Dienst- oder Werkswohnungen, die an ein Beschaftigungsverhaltnis gebunden sind;

o Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind.

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 sémtliche
Betriebskosten gemal § 2 Betriebskostenverordnung.

Nicht enthalten sein dirfen somit: Laufende offentliche Lasten des Grundstiicks (Grund-
steuer), Kosten der Wasserversorgung und Entwasserung, der zentralen Heizung und Warm-
wasserversorgung, des Aufzugs, der StraRenreinigung, der Mullabfuhr, des Hausmeisters, der
Hausreinigung und der Gartenpflege, der Hausbeleuchtung, der Schornsteinreinigung, der
hausbezogenen Versicherungen, der laufenden Kosten fiir Kabelfernsehen bzw. Gemein-
schaftsantenne und der sonstigen laufenden Betriebskosten.

Die Miete fir eine Garage bzw. einen Stellplatz oder etwaige Mdblierungs- und Untermietzu-
schlage sind in der Nettomiete ebenfalls nicht enthalten, ebenso nicht evtl. Anteile fiir Schon-
heitsreparaturen.

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



Berechnung der ortstblichen Vergleichsmiete

Die Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete fiir eine konkrete Wohnung erfolgt tber 3
Tabellen:

1. In Tabelle 1 wird das durchschnittliche Mietniveau (= Basis-Nettomiete) nur in Abhangig-
keit von Wohnflache und Baujahr fur durchschnittliche Standardwohnungen bestimmit.

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

3. In Tabelle 3 werden die Ergebnisse aus den Tabellen 1 und 2 zusammengefihrt, um die
ortsiibliche 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.

Bei der Berechnung der Wohnflache sind folgende Grundsétze zu beachten: Dachgeschoss-
flachen mit einer lichten H6he von mind. 1 Meter und weniger als 2 Metern werden zur Halfte
bertcksichtigt; nicht berticksichtigt werden Flachen mit einer lichten Hohe von weniger als 1
Meter. Die Flachen von Balkonen, Loggien etc. werden nach 8 2 Abs. 2 Zi. 2 Wohnflachenver-
ordnung in der Regel mit einem Viertel und bei hohem Nutzwert maximal bis zur Hélfte als
Wohnflache bertcksichtigt.

Grundsatzlich ist die Wohnung in diejenige Baualtersklasse einzuordnen, in der die Wohnung
bezugsfertig wurde. Wenn durch An-/Ausbau nachtraglich neuer Wohnraum geschaffen wurde
oder wenn eine Generalsanierung erfolgt ist, die dazu gefuhrt hat, dass das Gebaude einem
Neubau vergleichbar ist, ist diejenige Baualtersklasse zu verwenden, in der die BaumalRnahme
erfolgte (Jahr der Fertigstellung). Sonstige bauliche MalRnahmen, die Wohnraum in einen
neueren Zustand versetzen, bleiben in Tabelle 1 unberiicksichtigt und werden tber Zuschlage
in Tabelle 2 erfasst.

Anwendungsanleitung fur Tabelle 1:
1. Ordnen Sie lhre Wohnung zunéchst nach der Wohnflache in die zutreffende Zeile ein.

2. Suchen Sie anschliel3end in der Kopfzeile das Baujahr, in dem das Geb&ude errichtet
worden ist.

3. Fur die Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete Ubertragen Sie den abgelesenen
Wert in die Tabelle 3.




Tabelle 1: Basisnettomiete in Abhangigkeit von Wohnflache und Baujahr

Wohn- Baujahr
flache bis 1918 | 1919 - 1963 | 1964 - 1976| 1977 - 1984| 1985 - 1995| 1996 - 2004| 2005 - 2013| ab 2014
m? Euro/m? Euro/m? Euro/m? Euro/m? Euro/m? Euro/m? Euro/m? Euro/m?
30-39 8,20 7,90 8,00 8,20 8,40 8,70 9,10 9,30
40-49 7,50 7,20 7,30 7,50 7,70 8,00 8,30 8,60
50-59 7,10 6,80 6,90 7,10 7,30 7,50 7,80 8,10
60-69 6,80 6,50 6,60 6,80 7,00 7,20 7,50 7,70
70-79 6,60 6,30 6,40 6,60 6,80 7,00 7,30 7,50
80-89 6,40 6,20 6,30 6,40 6,60 6,90 7,10 7,30
90-99 6,30 6,10 6,20 6,30 6,50 6,70 7,00 7,20
100-109 6,20 6,00 6,10 6,20 6,40 6,60 6,90 7,10
110-130 6,10 5,90 6,00 6,10 6,30 6,50 6,80 7,00

Die durchschnittliche Nettomiete in Aulendorf, unabhangig von allen Wohnwertmerkmalen, be-
tragt 6,53 Euro/m?.

Ermittlung von Zu-/Abschlagen zum durchschnittlichen Mietniveau

Die in Tabelle 1 ermittelte Basis-Nettomiete gibt das durchschnittliche Mietniveau fir Stan-
dardwohnungen in Abhéngigkeit von Wohnflache und Bau Alter an. Daneben kénnen Beson-
derheiten bei Wohnungs-/Gebaudeausstattung, Modernisierung und Wohnlage den Mietpreis
einer Wohnung beeinflussen. Tabelle 2 listet Zu-/Abschlage zur Basis-Nettomiete fir be-
sondere Wohnwertmerkmale mit nachgewiesenem Mietpreiseinfluss auf. MaRgeblich sind da-
bei nur Merkmale, die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter einzelne Ausstattungs-
merkmale selbst geschaffen, ohne dass die Kosten hierfiir vom Vermieter erstattet wurden, so
bleiben diese Ausstattungsmerkmale unberiicksichtigt. Bei der Hohe der ausgewiesenen Zu-
und Abschldge 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-/Abschlége fest.

2. Bei den Kategorien ,Wohnungs-/Gebaudeausstattung®, ,Modernisierungsmaflnahmen*
und ,kleinrdumige Wohnlage“ sind zuerst jeweils Punktwerte flr zutreffende Besonderhei-
ten zu sammeln. Anschliel3end erfolgt anhand der erzielten Punktsumme eine Klassifizie-
rung innerhalb jeder Kategorie, um die Hohe des jeweiligen Zu-/Abschlags zu ermitteln.

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

4. Zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete tGbertragen Sie die Ergebnisse in die Ta-
belle 3.




Tabelle 2: Prozentuale Zu- und Abschlage auf die Basis-Nettomiete fiir besondere Wohnwertmerkmale

Wohnwertmerkmale

Zu-/Abschlag

Ubertrag

1) Wohnungs-/Gebaudeausstattung

(nach Ermittlung der Punktwerte ist nur eine Moglichkeit wahlbar!)

Kriterien zur Ermittlung der Ausstattungsklasse:

Punktwert

gehobene Sanitarausstattung vorhanden Y

+1

Einbaukiiche vom Vermieter ohne extra Zuschlag gestellt (mind. 2 Einbauelektro-
gerate, Spulbecken mit Unterschrank und ausreichend Kucheneinbau-
schranke vorhanden)

+1

FuBbodenheizung im Wohnzimmer oder in den Hauptwohnraumen vorhanden

+ 2

Uberwiegend Parkett-/Steinbéden vorhanden

+1

Maisonette-Wohnung (Wohnung Uber 2 Etagen) oder Galerie-Wohnung (Woh-
nung mit balkonartigem Vorbau in 2. Etage) in einem Mehrfamilienhaus

+1

Aufzug in Gebaude mit weniger als 5 Volletagen vorhanden

+1

eigener Garten in einem Mehrfamilienhaus vorhanden

+1

Wohnung liegt in einem freistehenden Einfamilienhaus, einem Reihenhaus oder
einer Doppelhaushélfte

+1

keine vom Vermieter gestellte Heizung/Warmwasserversorgung oder Einzeltfen
mit Kohle-, Holz-, Gas- oder Olbefeuerung

sehr einfache Badausstattung (mind. 2 der folgenden Sanitéardefizite sind vorhan-
den: keine zentrale Warmwasserversorgung (z.B. Kleinboiler), weder
Fenster noch Beliiftungs(anlage), Ful3boden im Bad nicht durchgehend
gefliest, keine Wandkachelung im Nassbereich)

Uberwiegend einfach verglaste Fenster

-3

Uberwiegend Verbund-/Kasten-/Doppelfenster

-2

Uberwiegend seit 2002 nicht modernisierte PVC- oder Linoleumb&den vorhanden

-1

alte Installation (z.B. Strom-, Wasser-, Gasleitungen) frei sichtbar tiber Putz lie-
gend

-1

keine zeitgemale Elektroinstallation (z.B. nur eine Sicherung fiir Beleuchtung
/Steckdosen, bzw. Elektroherd, max. 2 Steckdosen pro Raum, keine FI-
Schalter)

kein Balkon, Loggia noch Terrasse vorhanden

Punktsumme Wohnungs-/Geb&udeausstattung:

weit Uberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (Punktsumme >= +4) +16 %

Uiberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (Punktsumme = +3) +12 %

gehobene Wohnungsausstattung (Punktsumme = +2) +8 %

leicht gehobene Wohnungsausstattung

(Punktsumme = +1) +4%

mittlere Wohnungsausstattung (Punktsumme 0)

0%

annahernd mittlere Wohnungsausstattung (Punktsumme = -1)

-4 %

einfache Wohnungsausstattung (Punktsumme = -2)

-8%

unterdurchschnittliche Wohnungsausstattung (Punktsumme = -3)

-12%

weit unterdurchschnittliche Wohnungsausstattung (Punktsumme <= —4)

-19%

2)

Modernisierungsmafnahmen seit 2002 in Gebauden mit Baujahr vor 1996 2

Kriterien zur Ermittlung des Modernisierungszustands: Punktwert
Dammung AuRenwand 3 +3
Dammung Dach / oberste Geschossdecke 3 +1
Dammung Kellerdecke 4 +1
neuer Warmeerzeuger (Heizkessel, Brenner, Gastherme) 5 +2
Fenstererneuerung mit Warmeschutz-/Isolierverglasung +1
Erneuerung der Elektroinstallation +2




Erneuerung der Fu3bhdden +1

Modernisierung der Sanitareinrichtung (mind. Fliesen im Bad, Badewanne/Dusch- | + 1
tasse, Waschbecken)

Erneuerung der Wohnungsture/Innentiiren +2
barrierefreie Ausstattung geschaffen (insb. keine Stufe bis zur Wohnung, Breitti- | + 2
ren)
sonstige Modernisierungsmaf3nahmen (maximal:) +2
Punktsumme Modernisierung:

umfassende Modernisierungsmaf3nahmen (Punktsumme >= +8) +8 %
mehrere Modernisierungsmafnahmen (Punktsumme: +5 bis +7) +6 %
wenige Modernisierungsmaflnahmen (Punktsumme: +2 bis +4) +3%
kaum oder keine Modernisierungsmaf3nahmen (Punktsumme: 0 bis +1) 0 %

3) Woh nlage (nach Ermittlung der Punktwerte ist nur eine Mdglichkeit wahlbar!)

Kriterien zur Ermittlung der Wohnlage: Punktwert

Einkaufsmoglichkeiten fur taglichen Bedarf (Nahrungsmittel) bis 300 m fuBlaufig |+ 1
erreichbar

Wohnlage mit Seeblick +1

Wohnlage mit Alpenblick +1

Die Wohnung liegt in einem ruhigen Hinterhaus +1

Der durchschnittliche Larmpegel bei offenem Fenster hinsichtlich StraRen-, Bahn- | + 1
, Flug- und Industrielarm ist sehr niedrig

Die Wohnung befindet sich im Untergeschoss/Souterrain -2
Die Wohnung liegt nahe einem gewerblich genutzten Gebiet (Gewerbebetriebe) -1
Der durchschnittliche Larmpegel bei offenem Fenster hinsichtlich Straen-, Bahn- -1

, Flug- und Industrielarm ist hoch bis sehr hoch

Punktsumme Wohnlage:

Beste Wohnlage (Punktsumme >= +4) +7%

Gute Wohnlage (Punktsumme = +2 oder +3) +4%
Durchschnittliche Wohnlage (Punktesumme zwischen -1 und +1) 0%
Einfache Wohnlage (Punktsumme <= -2) -4 %

Summe aller Zu-/Abschlage von Tabelle 2:

Y Eine gehobene Sanitarausstattung liegt vor, wenn neben FuRboden- und Nassbereichkachelung mind. 2 der nachfolgenden 4
Sanitdrmerkmale vorhanden sind: FuBbodenheizung im Badezimmer, Badewanne und separate Dusche vorhanden, Beluf-
tungsanlage im Bad, Grundflache des Badezimmers mind. 8 m2,

2 Die aufgelisteten Modernisierungskomponenten einer Wohnung bzw. eines Geb&audes gelten nur fiir Gebaude, die vor 1996
errichtet wurden, weil diese noch nicht den ab 1996 geltenden strengeren gesetzlichen Bestimmungen unterlagen.

3 Voraussetzung sind mind. 16 cm Dammdicke und eine komplette Dammflache. Falls die DAmmung <16 cm betragt oder nur
zwischen 50 und 100 % der AuRenflache gedammt wurden, kann der halbe Punktwert angesetzt werden.

4 Voraussetzung sind mind. 4 cm Dammdicke und eine komplette Kellerdammung.
9 Wurde der Warmeerzeuger in den Jahren 1996 bis 2001 eingebaut oder erneuert, kann der halbe Punktwert angesetzt werden.

Zusatzinformation: Ortstbliche Mietpreise fur Garagen

Im Rahmen der Mietspiegelerstellung wurden rein informativ auch die Mietpreise fir Garagen
erfasst. Vor Ort werden monatlich im Schnitt 30,- Euro pro Garagen-Stellplatz bezahlt. Orts-
Ublich sind Preise zwischen 25,- und 40,- Euro.



Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete

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

Wahlen Sie die Basismiete in Tabelle 1 aus und tUbertragen Sie diese in Feld A.

Ermitteln Sie die prozentualen Zu-/Abschlage in den einzelnen Kategorien der Tabelle 2
und bilden Sie deren Summe (Feld B). Diese Summe kann auch einen negativen Wert
annehmen, wenn die Abschlage tberwiegen.

Rechnen Sie die Summe der Zu-/Abschlage in Euro/m? um (Feld C), indem Sie die Basis-
miete (Feld A) durch 100 teilen und mit der Summe der Zu-/Abschlage (Feld B) multiplizie-
ren.

Berechnen Sie die mittlere monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? (Feld D), indem
Sie die Summe aus Basismiete (Feld A) und Zu-/Abschléagen (Feld C) bilden.

Berechnen Sie die mittlere ortsiibliche Vergleichsmiete pro Monat (Feld E), indem Sie die
mittlere ortstibliche Vergleichsmiete pro m? und Monat (Feld D) mit der Wohnflache der
Wohnung multiplizieren.

Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete

SCHRITT WOHNWERTMERKMALE PUNKTSUMME| PROZENT |EURO/M? | FELD

Schritt 1 | Wohnflache A
(Tabelle 1) | Baujahr

Schritt 2 | 1) Wohnungs-/Gebaudeausstattung
(Tabelle 2) [ 2) Modernisierung

3) kleinraumige Wohnlage

Summe der Zu-/Abschlage: B
Umrechnung der Summe der Zu-/Abschlage | Feid A 100 * Feld B =
in Euro/m?: C
Durchschnittliche monatliche ortsubliche Ver- Feld A + Feld C =
gleichsmiete: (Euro/m?) D
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro Feld D | * Wohnflache =
Monat: (Euro) E

Spannbreite

Bei dem in Tabelle 3 ermittelten Vergleichswert handelt es sich um die durchschnittliche orts-
Ubliche Vergleichsmiete, die fir eine Wohnung bestimmter Grof3e, Ausstattung, Beschaffen-
heit, Art und Lage im Schnitt pro Monat gezahlt wird. Die Auswertungen ergaben, dass die
Mietpreise von gleichen Wohnungen auch differieren. Dies liegt am freien Wohnungsmarkt
und an qualitativen Unterschieden der Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis bestimmen,
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sowie an nicht erfassten Wohnwertmerkmalen.

Die Miete einer konkreten Wohnung wird gewoéhnlich als ortsiiblich bezeichnet, wenn sie in-
nerhalb einer Spannbreite von Mietpreisen liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser
Wohnungsklasse befinden. Diese 2/3-Spanne belauft sich im Schnitt auf 19 Prozent um die
ermittelte durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete in Tabelle 3.

Bei einer gréReren Abweichung vom durchschnittlichen Vergleichswert innerhalb der Spann-
breite nach oben ist eine entsprechende Begriindung erforderlich. Dies kann aufgrund von
besonderen Wohnwertmerkmalen, welche im Mietspiegel nicht aufgefthrt sind, oder von qua-
litativen Merkmalunterschieden hinsichtlich Art und Gute gegeben sein.

Beispielhafte Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichs-
miete an einem Anwendungsbeispiel illustriert:

Schritt Wohnwertmerkmale Konkrete Angaben
Schritt 1 | Wohnflache 75 m?2
(Tabelle 1) | Baujahr 1965
Schritt 2 | 1) Wohnungs-/Gebaudeausstattung | Einbaukiiche, Parkettboden
(Tabelle 2) | 2) Modernisierung Erneuerung von Heizung und Bad im Jahr 2004
3) kleinraumige Wohnlage sehr leise

Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete

SCHRITT WOHNWERTMERKMALE PUNKTSUMME| PROZENT |EURO/M? | FELD
Schritt 1 | Wohnflache 6,40 A
(Tabelle 1) | Baujahr
Schritt 2 | 1) Wohnungs-/Gebaudeausstattung +2 +8%
(Tabelle 2) | 2) Modernisierung +3 +3%

3) kleinrdAumige Wohnlage +1 0%

Summe der Zu-/Abschléage: +11 % B

Umrechnung der Summe der Zu-/Abschlége | Feld A : 100 * Feld B =
in Euro/m®. 640  :100 *11| =070]| C
Durchschnittliche monatliche ortsiibliche Ver- Feld A + Feld C =
gleichsmiete: (Euro/m?) 6,40 +0,70 =7.10 D
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro Feld D | * Wohnflache =
Monat: (Euro) 7,10 *75m2 | =53250| E

Spannbreite: Die durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete fur die Beispiel-
wohnung betragt 7,10 Euro/m2. Ortsuiblich sind Mietpreise, die sich in dem Intervall 7,10
Euro/m? + 19 % befinden. Die Grenzen dieses Intervalls liegen also bei 5,75 und 8,45 Euro/m?2.
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