% . DIE S¥NNENTERRASSE

AM BODENSEE.

Qualifizierter Mietspiegel 2026
fur Daisendorf

gultig vom 01.08.2026 — 31.07.2028

o EMA

Institut fUr Empirische Marktanalysen




1
2

4
5

Vorwort des Biirgermeisters 3
Allgemeine Informationen 5
2.1 Mietspiegelerstellung 2024 und Fortschreibung 2026 5
2.2 Funktion des Mietspiegels Fehler! Textmarke nicht definiert.
2.3 Anwendungsbereich des Mietspiegels 6
2.4 Mietbegriff 6
2.5 Mieterhéhung nach dem Mietrecht 6
Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete 8
3.1 Schritt 1: Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus nach WohnungsgroRRe 8
3.2 Schritt 2: Ermittlung von Zu-/Abschlagen zum durchschnittlichen Mietniveau 10
3.3 Schritt 3: Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete 13
Berechnungsbeispiel: Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete 15
Impressum 16



1 Vorwort des Biirgermeisters

Liebe Mitbirgerinnen und Mitblirger,
liebe Mieter und Vermieter,

die Gemeinde Daisendorf liegt nur wenige Kilometer vom
Bodenseeufer entfernt. An vielen Stellen der Gemeinde findet
sich eine exklusive Sicht Gber den See.

Aus diesem Grund fiihrt die Gemeinde Daisendorf unter
anderem den Namen ,Sonnenterrasse am Bodensee”. Die
Blrgerinnen und Biirger leben in unserer Gemeinde in einer
einmalig schonen Landschaft, in welcher andere Menschen
Urlaub machen.

Doch hat das Leben in dieser Region auch seine
Schattenseiten. So explodieren seit vielen Jahren nicht nur die
Immobilienpreise. Auch die Mieten steigen immer rapider an.
Dies fuhrt dazu, dass Mieter aber auch Vermieter immer
haufiger nach den angemessenen Mietkosten fiir die
Gemeinde Daisendorf in der Gemeindeverwaltung
nachfragen.

Daher entschied sich die Gemeinde Daisendorf im Jahre 2019,
einen qualifizierten Mietspiegel fur die Gemeinde erstellen zu
lassen. Gemeinsam mit 23 weiteren Stadten und Gemeinden
des Bodenseekreises beauftragte die Gemeinde Daisendorf
das EMA-Institut fiir empirische Marktanalysen mit der
Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels.



Dieser erste qualifizierte Mietspiegel der Gemeinde
Daisendorf konnte im Jahr 2020 erarbeitet und verabschiedet
werden.

Nach einer Fortschreibung im Jahr 2022 war fiir das Jahr 2024
eine vollstandig neue Erstellung des qualifizierten Mietsiegels
erforderlich.

Die Neuerstellung des qualifizierten Mietspiegels war nur dank
vieler hilfsbereiter Blirgerinnen und Birger, welche Miet- und
Ausstattungsangaben zu ihrer Wohnung bereitgestellt haben
moglich. Daflr bedanke ich mich recht herzlich bei allen
Mietern der Gemeinde Daisendorf.

Fir das Jahr 2026 stand die erneute Fortschreibung des
Mietspiegels an. Dieser konnte |hnen zum 01.08.2026 zur
Verfligung gestellt werden und ist bis zum 31.07.2028 giiltig.

Mein Dank gilt ebenso der Stadt Friedrichshafen fir die
kompetente Beratung und Organisation dieses Projektes
sowie dem EMA-Institut flir empirische Marktanalysen fir die
Auswertung der bereitgestellten Daten und die Erstellung des
qualifizierten Mietspiegels.

Dieser qualifizierte Mietspiegel wird in den kommenden
Jahren allen Vermietern und Mietern nicht nur in Papierform
zur Verfligung gestellt. Vielmehr kénnen Sie diesen auch
kostenlos auf der Homepage der Gemeinde Daisendorf
einsehen und downloaden:

https://www.daisendorf.de/de/leben/bauen/qualifizierter-
mietspiegel

Nun hoffe ich, dass wir alle Vermieter und Mieter in der
Gemeinde Daisendorf mit der Bereitstellung dieses
qualifizierten Mietspiegels dabei unterstlitzen konnen,
miteinander in einem positiven und zufriedenen
Mietverhaltnis zu leben.

lhr

| ¢ /
/ Qg

Manuel Strasser
Blrgermeister


https://www.daisendorf.de/de/leben/bauen/qualifizierter-mietspiegel
https://www.daisendorf.de/de/leben/bauen/qualifizierter-mietspiegel

2 Allgemeine Informationen

2.1 Mietspiegelerstellung 2024 und Fortschreibung 2026

Der Mietspiegel 2024 wurde im Auftrag der Kommunalverwaltung auf der Grundlage einer
reprasentativen Stichprobe nicht preisgebundener Wohnungen fiir das Gemeindegebiet erstellt. Der
Mietspiegel basiert auf Daten, die von Februar 2024 bis Marz 2024 bei 3.357 mietspiegelrelevanten
Haushalten in 23 Kommunen des Bodenseekreises eigens zum Zweck der Mietspiegelerstellung
erhoben wurden. Dazu wurden Mieterhaushalte zufillig ausgewahlt und per Post anhand eines
standardisierten Fragebogens schriftlich befragt, mit der Moglichkeit sich alternativ per Online-
Erhebung im Internet zu beteiligen. Der Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundséatzen mit Hilfe der Regressionsmethode errechnet. Fir jede der beteiligten Kommunen wurde
ein eigener Mietspiegel erstellt.

Die Befragung und die Auswertung der erhobenen Daten wurden durch das EMA-Institut far
empirische Marktanalysen, Regensburg, durchgefiihrt. Der Mietspiegel wurde nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen ebenfalls vom EMA-Institut aufgestellt.

Der Mietspiegel 2026 wurde per Anwendung des Verbraucherpreisindex fiir Gesamtdeutschland an
die aktuelle Marktentwicklung angepasst. Die Fortschreibung 2026 wurde ebenfalls durch das EMA-
Institut fir empirische Marktanalysen erarbeitet.

Der Mietspiegel ist gemall Beschluss des Gemeinderates als qualifizierter Mietspiegel im Sinne des
§558d BGB anerkannt. Er tritt am 1. August 2026 in Kraft und gilt bis zum 31. Juli 2028.

2.2 Funktion des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist gemaR § 558c BGB eine Ubersicht iiber die in einer Gemeinde gezahlten Mieten fiir
nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
(= ortsiibliche Vergleichsmiete). Die ortslibliche 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.

Der Mietspiegel liefert Informationen (ber ortsibliche Vergleichsmieten verschiedener
Wohnungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgefliige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen, um Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien zu
vermeiden, Kosten der Beschaffung von Informationen (iber 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 ortslibliche Vergleichsmiete
und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.



2.3 Anwendungsbereich des Mietspiegels

Dieser Mietspiegel gilt nur fir nicht preisgebundenen Wohnraum im Wohnflachenbereich zwischen
25 m? und 160 m?. Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des
Mietspiegels:

e Selbstgenutztes Eigentum;

e Wohnraum, der mietfrei oder verbilligt Uberlassen wird (z.B. Dienst- oder Werkswohnung,
Wohnung gehoért Verwandten);

e Preisgebundene Wohnungen, die an gesetzliche Hochstbetrage gebunden sind (z.B.
Sozialwohnungen mit Wohnberechtigungsnachweis);

e Wohnraum, der gewerblich genutzt oder nur zu voribergehendem Gebrauch vermietet wird (z.B.
max. 3 Monate pro Mieter, z.B. Ferienwohnung);

e Wohnraum in  Wohnheimen, sozialen Einrichtungen oder Sammelunterkiinften
(z.B. Studenten-, Alten-, Pflegewohnheim, vorlaufige Unterbringung/Anschluss-unterbringung
(Gefluchtete), Behinderteneinrichtung, , Betreutes Wohnen”, soziale Wohngruppe);

e Wohnungen, die Gberwiegend mobliert vermietet sind (Einbauktliche, Einbauschranke, einzelne
Mobelstiicke zdhlen nicht als Méblierung);

e Einzelzimmer, das Teil der vom Vermieter bewohnten Wohnung ist, oder um eine nicht
abgeschlossene Wohnung (keine eigene Wohnungstiire).

2.4 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
gemal § 2 Betriebskostenverordnung. Nicht enthalten sein diirfen somit: Laufende 6ffentliche Lasten
des Grundstiicks (Grundsteuer), Kosten der Wasserversorgung und Entwasserung, der zentralen
Heizung und Warmwasserversorgung, des Aufzugs, der Strallenreinigung, der Millabfuhr, des
Hausmeisters, der Hausreinigung und der Gartenpflege, der Hausbeleuchtung, der
Schornsteinreinigung, der hausbezogenen Versicherungen, der laufenden Kosten fiir Kabelfernsehen
bzw. Gemeinschaftsantenne 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 fiir 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.

2.5 Mieterhohung nach dem Mietrecht

Nach den mietrechtlichen Vorschriften des Biirgerlichen 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
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Monaten unverandert ist (Erhéhungen aufgrund von Modernisierungen sowie von
Betriebskostenerhéhungen sind hierbei ohne Bedeutung),

o die verlangte Miete die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht libersteigt, und

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

Der Vermieter muss das Mieterhéhungsverlangen dem Mieter gegentiber schriftlich geltend machen
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 gemaR §558d BGB ist nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
erstellt, von der Gemeinde oder den Interessenvertretern von Vermietern und Mietern anerkannt,
wird nach zwei Jahren durch Stichprobe oder Preisindex fortgeschrieben und alle vier Jahre neu
erstellt. Der qualifizierte  Mietspiegel gilt als vorrangiges Begriindungsmittel im
Mieterhohungsverfahren. Zwar kann der Vermieter, auch wenn ein qualifizierter Mietspiegel vorliegt,
der Angaben fir die betreffende Wohnung enthilt, weiterhin ein anderes der angefiihrten
Begriindungsmittel wahlen. In diesem Fall muss er dennoch auf die Ergebnisse des qualifizierten
Mietspiegels im Erhéhungsschreiben hinweisen.

Bei Neuvermietungen kann die Miete unter Beachtung der gesetzlichen Vorschriften hinsichtlich
Mietpreisiberhéhung und Mietwucher frei vereinbart werden. Der Mietspiegel kann dabei als
Orientierungshilfe dienen.



3 Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Die Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete fiir eine konkrete Wohnung erfolgt Gber 3 Tabellen:

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

3. InTabelle 3 werden die Ergebnisse aus den Tabellen 1 und 2 zusammengefiihrt, um die ortstibliche
Vergleichsmiete zu berechnen.

3.1 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 Wohnflachen- und Baujahresklassen in Euro pro m? und
Monat wieder. Dieses durchschnittliche Mietniveau gilt fiir Standardwohnungen mit zentraler
Beheizung/Warmwasserversorgung und durchschnittlicher Wohnungs-/Geb&dudeausstattung in nicht
modernisierten Mehrfamilienhdusern in normaler Wohnlage.

Bei der Berechnung der Wohnflache sind folgende Grundsatze zu beachten: Dachgeschossflachen mit
einer lichten Hohe von mind. ein Meter und weniger als zwei Metern werden zur Halfte berlicksichtigt;
nicht berlicksichtigt werden Flachen mit einer lichten Hohe von weniger als ein 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 beriicksichtigt.

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 BaumaRnahme erfolgte
(Jahr der Fertigstellung). Bauliche MaRBnahmen, die Wohnraum in einen neueren Zustand versetzen,
bleiben in Tabelle 1 unbericksichtigt und werden (iber Zuschlage in der Tabelle 2 erfasst.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:
1. Ordnen Sie Ihre Wohnung zunachst nach der Wohnflache in die zutreffende Zeile ein.
2. Suchen Sie anschlieend 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 Felder oben rechts der Tabelle 3 (Wohnfliche, Baujahr und Basisnettomiete in €/m?)



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

Wohn- bis 1919- 1949- 1961- 1970- 1980- 1987- 1995 - 20083 - 2010 - 2017 - 2021 -
flache 1918 1948 1960 1969 1979 1986 1994 2002 2009 2016 2020 2024

Euro/m?
25-<30 12,05 11,43 12,07 12,43 12,89 13,42 13,97 14,64 15,36 16,10 16,74 17,23
30-<35 10,95 10,40 10,98 11,30 11,73 12,21 12,71 13,32 13,97 14,64 15,22 15,67
35-<40 10,22 9,70 10,24 10,55 10,93 11,38 11,85 12,42 13,04 13,66 14,21 14,61
40-<45 9,71 9,22 9,74 10,03 10,40 10,82 11,27 11,81 12,39 12,99 13,50 13,89
45-<50 9,37 8,89 9,38 9,66 10,03 10,43 10,86 11,38 11,94 12,52 13,02 13,39
50-<55 8,83 8,66 9,14 9,41 9,77 10,16 10,58 11,09 11,63 12,19 12,67 13,05
55-<60 8,66 8,49 8,96 9,23 9,58 9,97 10,38 10,88 11,41 11,97 12,45 12,80
60-<65 8,55 8,39 8,86 9,12 9,46 9,85 10,25 10,75 11,28 11,82 12,29 12,64
65-<70 8,48 8,32 8,79 9,05 9,38 9,77 10,16 10,66 11,18 11,73 12,18 12,54
70-<80 8,43 8,28 8,72 9,00 9,33 9,70 10,10 10,59 11,11 11,65 12,11 12,47
80-<90 8,42 8,26 8,71 8,97 9,31 9,69 10,09 10,58 11,10 11,63 12,09 12,45
90-<100 8,44 8,29 8,74 9,01 9,34 9,72 10,12 10,61 11,13 11,67 12,13 12,48
100-<110 8,48 8,33 8,79 9,05 9,39 9,77 10,17 10,66 11,18 11,73 12,18 12,54
110-<120 8,53 8,37 8,83 9,10 9,43 9,82 10,22 10,71 11,25 11,79 12,25 12,61
120-<130 8,56 8,40 8,86 9,13 9,47 9,86 10,27 10,76 11,29 11,83 12,30 12,65
130-<140 8,58 8,42 8,88 9,15 9,48 9,88 10,28 10,78 11,31 11,85 12,32 12,68
140-<150 8,58 8,41 8,88 9,14 9,48 9,87 10,28 10,78 11,30 11,85 12,31 12,67
bis 160 8,54 8,38 8,84 9,11 9,44 9,83 10,24 10,74 11,26 11,80 12,27 12,62

Die durchschnittliche Nettomiete unabhangig von allen Wohnwertmerkmalen betrdgt zum Zeitpunkt
der Datenerhebung 10,14 Euro/m?.



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

Die in Tabelle 1 ermittelte Basis-Nettomiete gibt das durchschnittliche Mietniveau fir
Standardwohnungen in Abhangigkeit von Wohnflache und Baualter an.

Daneben kénnen Besonderheiten bei Wohnungs-/Gebiudeausstattung, Gebdudetyp, Modernisierung
und Wohnlage den Mietpreis einer Wohnung beeinflussen. Tabelle 2 listet Zu-/Abschlége zur Basis-
Nettomiete fir 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
wurden, so bleiben diese Ausstattungsmerkmale unberticksichtigt. Bei der Hohe der ausgewiesenen
Zu- und Abschlage 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-/Abschlage fest.

2. Bei den Kategorien ,Wohnungs-/Geb&dudeausstattung”, ,ModernisierungsmalRnahmen® und
,Wohnlage” sind zuerst jeweils Punktwerte fir zutreffende Besonderheiten zu sammeln.
AnschlieBend erfolgt anhand der erzielten Punktsumme eine Klassifizierung 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 ortsiblichen Vergleichsmiete tibertragen Sie die Ergebnisse in die Tabelle 3.

Tabelle 2: Weitere Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis signifikant beeinflussen

Wohnwertmerkmale Zu- / Abschlag

Kategorie 1) Wohnungs-/Gebiudeausstattung

Punktwerte zur Ermittlung der Ausstattungsklasse: Punktwert
1.1 Einbaukiiche vom Vermieter gestellt (mind. zwei Einbauelektrogerite, Spiilbecken = +1
mit Unterschrank und ausreichend Kiicheneinbauschrdnke vorhanden)
1.2 Kochnische (oft in Appartements) vorhanden +1
1.3 elektrische bzw. hochwertige Rollladen vorhanden +1

14 Maisonettewohnung in Mehrfamilienhaus (Wohnung iber 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 abschlieRbarer Miillraum +1
1.9 Aufzug in Gebdude mit weniger als fiinf Volletagen vorhanden +1

1.10  Stellplatz in abgeschlossener Tiefgarage, zusammen mit der Wohnung bereitgestellt, = +1

vorhanden
1.11  keine vom Vermieter gestellte Heizung/Warmwasserversorgung oder Einzel6fen mit -3
Kohle-, Holz- oder Olbefeuerung
1.12 Warmwasserversorgung nur (ber mehrere Kleinboiler, Untertischgerate -2
1.13  (iberwiegend Einfachverglasung der Fenster, Kasten-/Doppelfenster, Fenster mit -1
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zusatzlichem Vorfenster

1.14  (berwiegend seit 2010 nicht modernisierte PVC-/Linoleum-/Teppich-Bdden -2
vorhanden

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: —_
weit Uberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (Punktsumme >=+5)  +12%
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 (Punktsumme = -2) -5%
einfache Wohnungsausstattung (Punktsumme = -3 oder —4) -8%
weit unterdurchschnittliche Wohnungsausstattung (Punktsumme <= -5) -12%
2.1 Penthouse (freistehendes Wohngebdude auf dem Dach eines mehrgeschossigen Geb&dudes) +9%

3.1 Dammung der AuRenwand 2) +2
3.2 Dammung von Dach / oberster Geschossdecke +1
3.3 Dammung der Kellerdecke 3) +1
34 Erneuerung des Warmeerzeugers (Heizkessel, Brenner, Gastherme) +2
3.5 Fenstererneuerung mit Warmeschutz-/Isolierverglasung +1
3.6 Erneuerung der Innen- und Wohnungstiiren +1
3.7 zeitgemiRe Erneuerung der Gas-/Wasser-/Strominstallation +1
3.8 Erneuerung der FuBboden +2
3.9 Einbau von (Tritt-)Schallschutz +1
3.10 Modernisierung der Sanitareinrichtung (mindestens Fliesen, Wanne/Duschwanne, +2
Waschbecken)
3.11  Herstellung von Barrierefreiheit +1
3.12  Grundrissverbesserung +1
3.13  Modernisierung von Treppenhaus samt Eingangstiir +1

Punktsumme Modernisierung: e |

Vollsanierung eines Gebdudes mit Baujahr bis 1995 (Gebaude ist vergleichbar mit einem Neubau zum Zeitpunkt = +12 %
der Modernisierung)

Teilmodernisierung Kategorie IV (Punktsumme >= +13) +8%
Teilmodernisierung Kategorie Ill (Punktesumme zwischen +10 und +12) +6%
Teilmodernisierung Kategorie Il (Punktesumme zwischen +5 und +9) +4%
Teilmodernisierung Kategorie | (Punktesumme zwischen +2 und +4) +2%



Y ModernisierungsmaRnahmen finden nur Beriicksichtigung, wenn die Wohnung vor 1995 errichtet wurde und nach 2010 bauliche
MaRnahmen durchgefiihrt worden sind, die zu einer wesentlichen Gebrauchswerterhéhung der Wohnung im Vergleich zum
urspriinglichen Zustand der Wohnung fiihrten und die allgemeinen Wohnverhdltnisse auf Dauer verbessern (also keine Instandhaltungs-
oder Renovierungsarbeiten!). Vor 2010 durchgefiihrte ModernisierungsmalRnahmen gelten jetzt als Standardniveau und sind wertmaRig
schon in Tabelle 1 enthalten. Bei Sanierungen wird mittels Teilabriss und grundliegender Erneuerungs- und Veranderungsmalnahmen die

Bausubstanz eines Gebdudes nachhaltig verbessert.

Nach 1995 gebaute Gebdude weisen kaum ModernisierungsmaRBnahmen auf und unterliegen auch schon den ab 1996 geltenden
strengeren gesetzlichen Bestimmungen bei Warmeschutz und Energieeinsparung.

2 Voraussetzung sind mind. 12 cm Ddmmdicke und eine komplette Dammfliche. Falls die Dimmung <12 cm betrigt oder nur zwischen 50
und 100 % der AuRenflache geddmmt wurden, kann nur der Punktwert + 1 angesetzt werden.

3)Voraussetzung sind mind. 4 cm Dammdicke und eine komplette Kellerdimmung.

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

44 | Die Wohnung liegt im Hochparterre +1

4.5 Die Luftlinienentfernung zur nichsten Freizeiteinrichtung (z. B. Spielplatz, +1

Schwimmbad, (Sportboot-)Hafenanlage oder Badestelle) betrdagt maximal 300 m

4.6 Die Wohnung liegt in einem ruhigen Hinterhaus (ein an ein Gebiude nach hintenan- = +1
schlieRendem Gebaudeteil oder ein hinter einem Haus und dem anschlieBenden

Hof/Garten gelegenes Gebiude)

4.7 Die Wohnung befindet sich im Untergeschoss/Souterrain -1

4.8 Die Wohnung liegt in einem gewerblich genutzten Gebiet (Industrie- bzw. Gewerbe- -1
betriebe, Gaststatten, Diskos usw.)

4.9 Die Wohnung liegt in einem Gebdude mit ungepflegter AuBenfassade -1

4.10 Die Luftlinienentfernung zur nachsten Einkaufsmoglichkeit fir den taglichen Bedarf -1

(Nahrungsmittel) betrdagt mehr als 1.000m

411 Die Luftlinienentfernung zur nachsten Bushaltestelle betragt mehr als 1.000 m -1
oder bei der niachsten OPNV-Haltestelle betrigt die iiberwiegende Taktung
in der Hauptverkehrszeit zwischen 7 und 18 Uhr mehr als 60 min

Wohnlage A
Wohnlage B
Wohnlage C
Wohnlage D
Wohnlage E
Wohnlage F
Wohnlage G

Punktsumme Wohnlage:

(Punktsumme >= +6)
(Punktsumme = +5)

(Punktsumme = +4)

(Punktsumme = +3)
(Punktesumme zwischen 0 und +2)
(Punktsumme =-1)

(Punktsumme <=-2)
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+18 %
+15%
+12 %
+9%

0%
-3%
-6%



3.3 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 [XI) PUNKTSUMME PROZENT
Kategorie 1) Wohnungs-/Gebaudeausstattung

011 012 013 014 0O15 0O16 0O17
o188 019 0110 0O0111 00112 00113 O1.14
0115 0O116 O1.17

Kategorie 2) Gebaudetyp

021 =
Kategorie 3) Modernisierung

031 032 @O33 O34 O35 0O36

037 0O38 0O39 0O310 O311 O3.12 [O313

Kategorie 4) Wohnlage

O41a 0O41b O42a O42b 0043 0O44 [0O45
046 047 048 049 0410 O4.11

Summe der Zu-/Abschlage: %

Tabelle 1 - Mietpreis / m2: €/m?

Tabelle 2 - Summe der Zu-/Abschlage aus den Wohnwertmerkmalen

( Kategorie 1 —4) %

€/m2

Durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete je m? €/m?
Wohnflache m2

Durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete pro Monat €
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3.4 Spannbreite

Bei dem in Tabelle 3 ermittelten Vergleichswert handelt es sich um die durchschnittliche ortsiibliche
Vergleichsmiete, die fiir eine Wohnung bestimmter GroRe, 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
Unterschieden der Wohnwertmerkmale sowie an nicht erfassten Wohnwertmerkmalen.

Die Miete einer konkreten Wohnung wird gewdéhnlich als ortsiiblich bezeichnet, wenn sie innerhalb
einer Spannbreite liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser Wohnungsklasse befinden. Diese
2/3-Spanne belduft sich im Schnitt auf +22 Prozent um die durchschnittliche ortsilbliche
Vergleichsmiete von Tabelle 3. Bei einer Abweichung vom durchschnittlichen Vergleichswert innerhalb
der Spannbreite ist eine entsprechende Begriindung erforderlich. Dies kann insbesondere (ber
Wohnwertmerkmale, welche im Mietspiegel nicht aufgeflihrt sind, oder Uber qualitative
Merkmalsunterschiede hinsichtlich Art und Giite erfolgen.

Tabelle 4: abgefragte, jedoch nicht-signifikante Merkmale der Datenerhebung zum qualifizierten Mietspiegel

Einliegerwohnung
- Anzahl der Wohnungen pro Hauseingang
- Mansarden-Wohnung (Zimmer liegen im Dachgeschoss und haben Gberwiegend schriage Wande)
- Einzimmer-Appartement mit Bad und Kiiche bzw. Kochnische

Warmepumpe
Betreiber, der samtliche Warmekosten (Installation und Heizstoff) direkt mit dem Mieter abrechnet)
Stromerzeugung)

vorhanden
- 2-Scheiben-Verbundglasfenster (Standard)
- keine Roll- oder Fensterldaden
- Uberwiegend manuelle bedienbare Roll-/Fensterladen
- schlechte Grundrissgestaltung (z.B. mind. ein Durchgangszimmer, wenig Stellflache) der Wohnung
- keine Gegensprechanlage vorhanden
- kein Abstellraum auRerhalb der Wohnung (Keller, Speicher, externer Raum)

bzw.

pro Raum, PC-Absturz durch Stromschwankungen)
- eigene Gartennutzung in Mehrfamilienhdusern (durchschnittliche GartengréRe: 45m?)
- gemeinschaftliche Gartennutzung in Mehrfamilienhdusern (durchschnittliche GartengréRe: 100m?)
- Waschetrockenraum, Waschkiiche
- auBergewohnliche Gemeinschaftsraume (z.B. Werkstatt, Tischtennis-, Hobbyraum)
- Fahrrad-Abstellmdglichkeit
- E-Ladestation fiir KFZ
- reservierter Garagenplatz (mit Heizung, Licht, Wasser)
- offener PKW-Stellplatz
- Stellplatz in nicht abgeschlossener Tiefgarage

- freistehendes Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus, Doppelhaushidlfte, Reihenhaus, Reiheneckhaus,

- Heizmittel der Heizung: Elektrospeicher, Erdwadrme, Pellets, Blockheizkraftwerk, Hackschnitzel,
- Wohnung unterliegt einem Warme-Contracting-Vertrag (d.h. die Heizungsanlage gehort einem externen
- Warmwasseraufbereitung Uber Solaranlage (Achtung: nicht verwechseln mit Fotovoltaik zur

- zuséatzliche Feuerungsanlage fir feste Brennstoffe (Kachelofen, offener Kamin, Schwedenofen)

- keine zeitgemaRe Elektroinstallation vorhanden (z.B. nur eine Sicherung fiir Beleuchtung/Steckdosen

- keine Breitband- oder Glasfaseranbindung vorhanden (mind. 16 mb/sec) Elektroherd, max. 2 Steckdosen
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4 Berechnungsbeispiel: Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete

aus Tabelle 1 Wohnfliche: 82m? =9,31€/m?
Baujahr: 1974
aus Tabelle 2: WOHNWERTMERKMALE (bitte ankreuzen ) Punktsumme Prozent

Kategorie 1) Wohnungs-/Gebaudeausstattung

O11 O12 0O13 014 015 O16 O1.7 +1 0%
1.8 019 0O110 O111 O1.12 0113 O1.14
0115 0116 O1.17

Kategorie 2) Gebaudetyp

2.1 — 0%
Kategorie 3) Modernisierung

031 3.2 0O33 3.4 O35 036 +5 +4%
037 038 0O39 3.10 O3.11 03.12 [O3.13

Kategorie 4) Wohnlage

O4.1a 0O4.1b O4.2a 4.2b 4.3 044 0O45 +1 0%
O46 0O4a7 4.8 04.9 O 4.10 0411 0O4.12
0413 0O4.14

Summe der prozentualen Zu-/Abschlige der Kategorien 1 bis 4: +4%

Tabelle 1: Mietpreis / m?%: 9,31 €/m?

Tabelle 2: Summe der prozentualen Zu-/Abschlige der Kategorien 1 bis 4 +4%

0,37 €/m?
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete je m*> 9,68 €/m?
Wohnfliche 82 m?

Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro Monat 793,76 €

Spannbreite: Ortsiiblich sind Mietpreise, die sich in dem Intervall 793,76 € + 22 % befinden.
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