Qualifizierter Mietspiegel 2019 fur die Gemeinde Unlingen

Gliltig 01.01.2020 bis 31.12.2021
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Baden-Wiirtcemberg
Dieser qualifizierte Mietspiegel wurde geférdert durch mwsesumeumwsmscras asser uowosnunsssay .
Die Mittel stammen aus dem baden-wirttembergischen Staatshaushalt, den der Landtag von Baden-
Wirttemberg beschlossen hat.



1. Vorwort

Liebe Mitburgerinnen und Mitbirger,

die Gemeinde Unlingen mit den Teilgemeinden Go6ffingen, Mohringen, Dietelhofen und Uigendorf
liegt malerisch am FuRe des Bussen und gehort seit 1973 zum Landkreis Biberach. Diese attraktive
Lage in einer landschaftlich reizvollen Umgebung sorgt dafiir, dass Unlingen zu den wachsenden
Gemeinden gehort und von vielen Menschen erfreulicherweise als Lebensmittelpunkt ausgewahlt
wird. Die Nachfrage auf dem ortlichen Wohnungsmarkt nimmt daher seit Jahren zu. Umso
wichtiger ist es, allen Beteiligten eine fundierte und verlassliche Ubersicht der ortsiiblichen Mieten
zur Verfligung zu stellen.

Ich bin iberzeugt, dass der Unlinger Wohnungsmarkt mit diesem ersten qualifizierten Mietspiegel
transparenter wird, sowie Mietern und Vermietern gleichermaRen mehr Orientierung bei der
Gestaltung ihrer Mietverhdltnisse bietet. Der Mietspiegel kann Mieter vor ungerechtfertigten
Mietzahlungen schiitzen und bietet gleichzeitig Vermietern eine Ubersicht lber die (iblicherweise
gezahlten Mieten.

Mit dem Unlinger Mietspiegel 2019 haben Sie ein aussagekraftiges Instrument vorliegen, das als
qualifizierter Mietspiegel anerkannt ist.

Der Mietspiegel konnte vor allem dank der zahlreichen Blrgerinnen und Biirger entstehen, die die
Miet- und Ausstattungsangaben ihrer Wohnung bereitgestellt haben. Dafiir meinen ganz herzlichen
Dank. Mein Dank gilt zudem dem Projektteam des EMA-Instituts flir empirische Marktanalysen, die
fachliche Unterstitzung und die Auswertung der umfangreichen Daten.

Ich wiinsche allen Mietern und Vermietern, dass der erste qualifizierte Mietspiegel von Unlingen
Sie dabei unterstitzt, ihre Mietverhaltnisse positiver und rechtssicherer zu gestalten.
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Erwin Holz

Blrgermeister



2. Erlauterungen zum qualifizierten Mietspiegel 2019

Die Gemeinde Unlingen hat in Kooperation mit der Stadt Riedlingen und den Kommunen Altheim,
Dirmentingen, Ertingen, Langenenslingen und Uttenweiler sowie dem EMA-Institut flir empirische
Marktanalysen, auf der Grundlage einer reprasentativen Mieter- und Vermieterumfrage erstmals
einen qualifizierten Mietspiegel erstellt. Die Erstellung basiert auf Gber 564 Datensatzen, die im
Zeitraum April 2019 bis Mai 2019 bei zuféllig ausgewdhlten mietspiegelrelevanten Haushalten
schriftlich erhoben wurden. An der Neuerstellung des Mietspiegels hat ein begleitender
Arbeitskreis bestehend aus den Vertretern der einzelnen Kommunen und des EMA-Instituts
mitgewirkt.

Die reprasentative Datenerhebung wurde vom EMA-Institut konzipiert und von den
Kooperationspartnern selbst durchgefiihrt. Mit der Konzeption der Datenauswertung und der
Mietspiegelerstellung war ebenfalls das EMA-Institut beauftragt. Das dem Mietspiegel 2019
zugrunde liegende regressionsanalytische Auswertungsverfahren ermoglicht eine detaillierte, in
Tabelle 1 und Tabelle 2 ausgewiesene Nettomiete pro Quadratmeter anhand einer ausreichend
grolRen Datenstichprobe.

Dieser qualifizierte Mietspiegel tritt am 1. Januar 2020 in Kraft und gilt bis zum 31. Dezember 2021.

2.1. Funktion des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist gemaR §§ 558c und 558d BGB eine Ubersicht iiber die gezahlten Mieten fiir
nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage (= ortstibliche Vergleichsmiete) einschlieRlich energetischer Ausstattung und Beschaffenheit.
Die ortsiibliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten zusammen, die in den letzten vier Jahren neu
vereinbart oder, von Betriebskostenerhéhungen abgesehen, gedndert worden sind.

Der Mietspiegel tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand
transparent zu machen. Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien aus Unkenntnis Gber das
Mietniveau sollen vermieden, Kosten der Beschaffung und Bewertung von Informationen lber
Vergleichsmieten im Einzelfall verringert werden. Den Gerichten wird die Entscheidung in
Streitfallen erleichtert.

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begriindungsalternativen bei der Anpassung der Miethohe
zwischen den Mietvertragspartnern. Bei Neuvermietungen kann die Miete grundsatzlich frei
vereinbart werden. Die Vereinbarungsfreiheit endet, wenn eine (iberhéhte Miete verlangt wird (§ 5
Wirtschaftsstrafgesetz).

Dieser Mietspiegel gilt nur fir Mietwohnungen und vermietete Haduser auf dem nicht
preisgebundenen Wohnungsmarkt im Wohnflachenbereich zwischen 35 m? und 130 m2. Aufgrund
rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des Mietspiegels:

e Sozialwohnungen, fir die ein Wohnberechtigungsschein notwendig ist
e Wohnraum, der iberwiegend gewerblich genutzt wird

e Wohnraum in Studenten- und Jugendwohn-, Alten(pflege)-, Obdachlosenheimen oder in
sonstigen Heimen, oder Wohnungen bei denen die Mietzahlung zusatzliche Leistungen
abdeckt (z. B. Betreuung und Verpflegung). Fir Wohnungen im , betreuten Wohnen” kann
der Mietspiegel angewandt werden, wenn zuvor die Zusatzleistungen fiir die Betreuung
oder Ahnliches aus der Kaltmiete herausgerechnet wurden.



e moblierter Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist

Nicht unmittelbar anwendbar ist der Mietspiegel auf nachfolgend aufgelistete besondere
Wohnraumverhiltnisse, die bei der Datenerhebung nicht erfasst wurden:

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

e mobliert oder teilmobliert vermieteter Wohnraum (ausgenommen Ausstattung mit
Einbaukiichen und Einbauschranken)

e Untermietverhéltnisse

e Wohnraum, der nur voribergehend — maximal drei Monate — vermietet ist (z.B.
Ferienwohnung)

e nicht abgeschlossener Wohnraum
e Einzelzimmer, das Teil einer kompletten Wohnung ist
2.2. Nettomiete und Nebenkosten

Bei den Mietpreisangaben im Mietspiegel handelt es sich um monatliche Nettomieten in Euro pro
Quadratmeter Wohnflache (Euro/m?2), in denen die Betriebskosten nicht enthalten sind.

Unter der Nettomiete versteht man das Entgelt fir die Uberlassung der Wohnung ohne
Moblierungs- und Untermietzuschldge und ohne jegliche Betriebskosten gemaR § 2
Betriebskostenverordnung.

Nicht enthalten sind somit folgende Betriebskosten: 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. (siehe hierzu § 2 der
Betriebskostenverordnung)

Die Kosten fiir Schonheitsreparaturen und kleine Instandhaltungen kénnen nach vertraglicher
Vereinbarung auch vom Mieter Gbernommen werden. Sind Betriebskosten in der vereinbarten
Mietzahlung enthalten, muss der geleistete Mietbetrag vor der Anwendung des Mietspiegels um
die entsprechend enthaltenen Betriebskosten bereinigt werden.

3. Anwendung des Mietspiegels

Die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir eine konkrete Wohnung erfolgt im
Mietspiegel in drei Schritten:

1. Es wird das durchschnittliche Nettomietniveau (= Basis-Nettomiete) fiir eine Wohnung je nach
WohnungsgréRe und Baujahr bestimmt (Tabelle 1).

2. Besonderheiten bei der Ausstattung, der Beschaffenheit, der Art der Wohnung und der
Wohnlage werden Uber Punktwerte bericksichtigt (Tabelle 2). Diese kénnen auch als
prozentuale Zu- bzw. Abschldge auf das durchschnittliche Mietniveau aus Tabelle 1 interpretiert
werden.



3. Die Ergebnisse aus Tabelle 1 und 2 werden zusammengefasst, um daraus abschlieBend die
ortsiibliche Vergleichsmiete fiir jede individuelle Wohnung zu ermitteln (Tabelle 3).

3.1. Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus nach WohnungsgrofRe und Baualter

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Nettomietniveau fir
Wohnungen mittleren Standards und mittlerer Wohnlage (= Basis-Nettomiete) in Abhangigkeit von
der WohnungsgréRe und dem Baujahr in Euro/m? und pro Monat wieder.

Bei der Ermittlung der Wohnflaiche sind die gesetzlichen Bestimmungen der
Wohnflachenverordnung zu beachten.

Grundsatzlich ist eine Wohnung in diejenige Baualtersklasse einzuordnen, in der das Gebaude fertig
erstellt bzw. die Wohnung bezugsfertig wurde.

Wenn durch An- oder Ausbau nachtraglich neuer Wohnraum geschaffen wurde (z. B. Ausbau einer
Dachgeschosswohnung, Dachaufstockung), ist fur diesen Wohnraum die Baualtersklasse zu
verwenden, in der die Baumalnahme erfolgte. Gegebenenfalls sind Abschlage fiir den Zustand des
Bestandsgebdudes im Rahmen der Mietpreisspanne vorzunehmen.

Fehlende oder durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen, die den Zustand eines Wohnraums
oder eines Gebaudes beeinflussen, werden tUber Tabelle 2 erfasst.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:

a. Ordnen Sie lhre Wohnung zunachst nach der Wohnflache und Baujahr in die zutreffende Zeile
ein.

b. Zur spateren Berechnung der ortslblichen Vergleichsmiete (ibertragen Sie den abgelesenen
Wert in Zeile A der Tabelle 3.

Tabelle 1: Nettomiete pro Quadratmeter in Abhangigkeit der Wohnflache und
dem Baujahr

Baujahr

bis 1919 -|1949-|1975-|1985 - | 1995 - | 2006 - | 2014 -

1918 |1948 |1974 |1984 |1994 |2005 |2013 |2019
iVr\]lcrn:znflache Euro/m>
35-<40 580| 5,74| 580| 593| 6,08| 6,22| 6,40| 6,57
40-<50 576| 5,70| 5,76| 5,89| 6,04| 6,18| 6,36| 6,52
50-<60 563| 557| 5,63| 576| 590| 6,04| 6,22| 6,38
60-<70 546| 5,40| 546| 558| 572| 586| 6,03| 6,18
70-<80 527| 5,22| 5,28| 5,39| 553| 566| 582| 5,97
80-<90 509 5,04| 509| 520| 5,33| 546| 562| 5,76
90-<100 491| 4,86| 491| 5,02| 5,14| 5,27| 5,42| 5,56
100-<110 4,741 4,69| 4,74 4,85 4,97| 5,09 5,23| 5,37
110-< 120 459| 454| 459| 4,69| 481| 4,92| 5,07| 5,20
120-<130 4,45| 4,41| 4,46| 4,56| 4,67| 4,78| 492| 5,04




3.2. Ermittlung von Zu-/Abschlagen je nach Ausstattung, Beschaffenheit und Wohnlage

Neben der Wohnflache und dem Baualter, bestimmen Merkmale wie Besonderheiten bei der Art
des Gebaudes bzw. der Wohnung, der Ausstattung, der Beschaffenheit und der Wohnlage, den
Mietpreis einer Wohnung.

Tabelle 2 weist Punktwerte fir das Vorhandensein besonderer, nicht standardgemaRer
Wohnwertmerkmale aus. Die Tabelle 2 enthalt nur Wohnwertmerkmale, die sich im Rahmen der
Auswertungen als mietpreisbeeinflussend herausgestellt haben. MaRgeblich sind nur Merkmale,
die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter einzelne Ausstattungsmerkmale selbst
geschaffen — ohne dass die Kosten hierflir vom Vermieter erstattet wurden —, so gelten diese
Ausstattungsmerkmale als nicht vorhanden. Bei den ausgewiesenen Zu- und Abschlagen handelt es
sich jeweils um durchschnittliche Punktwerte hinsichtlich Qualitat und Zustand!

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 2:
Uberpriifen Sie, ob die angefiihrten mietpreisbeeinflussenden Wohnwertmerkmale auf die

Wohnung zutreffen. Falls ja, tragen Sie die entsprechenden Punktwerte in die weiRen Felder der
Spalte ,,Ubertrag” am rechten Rand von Tabelle 2.

a) Bilden Sie am Ende der Tabelle 2 jeweils die Punktsumme der Zu- bzw. der Abschlage in der
Spalte ,,Ubertrag”.

b) Ubertragen Sie diese Ergebnisse in Zeile B von Tabelle 3.




Tabelle 2: Bewertung weiterer Wohnwertmerkmale

Tabelle 2: Zu- und Abschlage fiir
Wohnwertmerkmale

Abwertende Merkmale nach Art, Ausstattung und Beschaffenheit
des Wohnraums

Prozentpunkt

Zuschlag

Abschlag

Ubertrag

Zuschlag | Abschlag

weder Balkon, Loggia noch (Dach-)Terrasse vorhanden

Wohnung befindet sich in einem Dachgeschoss

Wohnung ist eine Souterrain Wohnung oder Wohnung ist sehr schlecht beleuchtet
(meist elektrisches Licht tagsiiber erforderlich)

unterdurchschnittliche Sanitarausstattung: zwei oder weniger der folgenden
Ausstattungskriterien: Badewanne, separate Einzeldusche, FuBbodenheizung im
Bad, Bellftung(sanlage), Ventilator, Fenster im Bad, Badflache kleiner als 10gm

Aufwertende Merkmale nach Art, Ausstattung und
Beschaffenheit des Wohnraums

Einbaukiiche in Mehrfamilienhausern wird vom Vermieter gestellt, mit mind. zwei
Einbauelektrogeraten, Spiilbecken mit Unterschrank und ausreichend
Kicheneinbauschranken

Wohnung in Mehrfamilienhaus mit ausschlieBlich eigener Gartennutzung

Waschetrockenraum oder Waschkiiche als gemeinschaftliche Einrichtung in
Mehrfamilienhdusern vom Vermieter gestellt

barrierearme Wohnung: d. h. insbesondere stufenlos erreichbare Wohnung,
bodengleiche Dusche, Tiiren mind. 80 cm breit

Fahrradraum/-keller als gemeinschaftliche Einrichtung in Mehrfamilienhdusern
vom Vermieter gestellt

Uberdurchschnittliche Sanitarausstattung; mindestens vier oder mehr der
folgenden Ausstattungskriterien: Badewanne, separate Einzeldusche,
FuBbodenheizung im Bad, Beliiftung(sanlage), Ventilator, Fenster im Bad,
Badflache groRer als 10gm

ModernisierungsmaRnahmen

Vollsanierung einer Wohnung mit Baujahr vor 2000, vergleichbar mit einem
neuwertigen Zustand der Wohnung zum Modernisierungszeitpunkt.
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Teilmodernisierung (gilt nur fiir Baujahr vor 2000 und gilt nicht in
Kombination mit einer Vollsanierung)

Eine Teilmodernisierung liegt vor, falls mindestens zwei oder mehr der
nachfolgend genannten ModernisierungsmaBnahmen getatigt wurden: FuBboden
Uberwiegend erneuert, barrierefreie Ausstattung geschaffen (insbesondere
stufenlos erreichbare Wohnung, bodengleiche Dusche, Tiren mind. 80cm breit),
Innen- und Wohnungstiiren erneuert, Treppenhaus samt Eingangstir
modernisiert, Grundriss maflgeblich verbessert, Kollektoren fiir Warmwasser,
Erneuerung des Warmeerzeugers (z. B. Heizkessel, Gastherme)

Wohnlagekriterien

unterdurchschnittliche Lagemerkmale

Einkaufsmaglichkeit fur taglichen Bedarf (Nahrungsmittel) mehr als 1000m
fuBlaufig entfernt

Haltestelle von 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Bus, Bahn) mehr als 1000m fuBlaufig
entfernt

Wohnung innerhalb Ihrer Kommune liegt wiederum in einem Teilort und nicht im
Kernort

Uberdurchschnittliche Lagemerkmale

Einkaufsmoglichkeit fur taglichen Bedarf (Nahrungsmittel) unter 1000m fuBlaufig
erreichbar

Einkaufsmoglichkeit fur speziellen Bedarf (mind. 5 Laden) unter 1000m fuRlaufig
erreichbar

3

durchschnittlicher Larmpegel bei offenem Fenster niedrig bis sehr niedrig

3

Punktsumme der Zuschlage:
Punktsumme der Abschlage:




3.21

Ermittlung der ortsuiblichen Vergleichsmiete

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

Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortsiblichen
Vergleichsmiete

Zeile Beschreibung des Vorgangs Ergebnis

A aus Tabelle 1: Basis-Nettomiete/m?aus Wohnfliche = Ergebnis A

B aus Tabelle 2: Punktsumme der Zuschlage — | Punktsumme der Abschlage = | Ergebnis B

C Umrechnung der Punktedifferenz der Zu- | Ergebnis A | x Ergebnis B = | Ergebnis C

/Abschlige in Euro/m?:
X : |100=

D durchschnittliche monatliche ortstibliche Vergleichsmiete | Ergebnis A + Ergebnis C Ergebnis D

pro m?2: (Euro/m?)
i’ =
E durchschnittliche ortsuibliche Vergleichsmiete pro Monat: | Ergebnis D x Wohnfldche | Ergebnis E
(Euro)
X =

Zeile A: Wahlen Sie die Basis-Nettomiete in Tabelle 1 aus und tibertragen Sie diese in Tabelle 3.

Zeile B: Ermitteln Sie jeweils getrennt die Punktsumme aller Zu- bzw. Abschlédge in Tabelle 2 und
Ubertragen Sie diese in Tabelle 3. Ziehen Sie anschlieBend von der Punktsumme der
Zuschlage die Punktsumme der Abschldge ab. Die Punktedifferenz (Ergebnis B) kann auch
einen negativen Wert annehmen, wenn die Abschlage tGberwiegen.

Zeile C: Rechnen Sie die Punktedifferenz in Euro/m? um, indem Sie die Basis-Nettomiete (Ergebnis
A) mit der Punktedifferenz (Ergebnis B) multiplizieren und anschlieBend durch 100 teilen.
Der resultierende Zu-/Abschlagsbetrag kann auch negativ sein.

Zeile D: Berechnen Sie die durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m?
(Ergebnis D), indem Sie die Summe (bzw. im Falle eines negativen Abschlagbetrags eine
Differenz) aus Basis-Nettomiete (Ergebnis A) und dem Zu-/Abschlagsbetrag (Ergebnis C)
bilden.

Zeile E: Berechnen Sie die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete Ihrer Wohnung pro

Monat (Ergebnis E), indem Sie die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m?2
und Monat (Ergebnis D) mit der Wohnflache der Wohnung multiplizieren.




3.3. Mietpreisspannen

Bei dem in Tabelle 3 (Zeile E) ermittelten konkreten Vergleichswert handelt es sich um die
durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete, die fiir eine Wohnung bestimmter GroRe, Art,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im Schnitt pro Monat gezahlt wird. Die Auswertung der
Datenerhebung hat gezeigt, dass die Mietpreise von gleichen Wohnungen erheblich differieren
konnen. Dies liegt zum einem an der Vertragsfreiheit des Wohnungsmarktes und zum anderen an
qualitativen und nicht erfassten Unterschieden der Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis
mitbestimmen.

Die Miete einer konkreten Wohnung gilt im Allgemeinen als ortslblich, wenn sie innerhalb einer
Spannbreite von Mietpreisen liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser Wohnungsklasse
befinden. Diese Zweidrittel-Spanne belduft sich in Unlingen im Schnitt auf =18 Prozent (%) um die
ermittelte durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete in Tabelle 3 (Zeile E).

Grundsatzlich ist es Ublich, sich bei der Festlegung der Miete fiir eine bestimmte Wohnung an der
durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete zu orientieren, da damit die Miete einer nach
Standard und GrofRRe Gblichen Wohnung im Mittel richtig getroffen wird. Weicht man von dem
ermittelten ortstiblichen Durchschnittswert ab, muss dies entsprechend begriindet werden.

4. Anwendungsbeispiel

Tabelle 4: Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven
Wohnung illustriert

Schritt Wohnwertmerkmale Konkrete Angaben Tabellenwerte
Wohnfliche 84 m? 5,20 Euro/m?
(|
2
o Baujahr 1982
g}
©
[

Zuschlag | Abschlag

abwertende Merkmale weder Balkon, Loggia noch (Dach- 7
)Terrasse vorhanden

aufwertende Merkmale Komplette Einbaukiiche wird gestellt 3
~
S
o barrierearme Wohnung 7
®
|_
Wohnlage Einkaufsmoglichkeit fir speziellen Bedarf 3
(mind. 5 Laden) unter 1000m fuBlaufig
erreichbar
Punktsumme der Zuschlage bzw. der Abschlage 13 7
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Tabelle 5: Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ortsiiblichen
Vergleichsmiete

Zeile | Beschreibung des Vorgangs Ergebnis
A aus Tabelle 1: | Basis-Nettomiete aus Wohnflache Ergebnis A
5,20
B aus Tabelle 2 |Punktsumme der Zuschlage — | Punktsumme der Abschlage | Ergebnis B
und 3:
13 - |7 =|+6
C Umrechnung der Punktedifferenz der Zu- | Ergebnis | x Ergebnis B Ergebnis C
/Abschlige in Euro/m?: A
5,20 x| (+6) 100 = +0,31
D durchschnittliche monatliche ortstibliche | Ergebnis A Ergebnis C | Ergebnis D
Vergleichsmiete pro m2: (Euro/m?)
+
5,20 +|+0,31=|5,51
E durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro |ErgebnisD |x Ergebnis E
Monat (Euro) Wohnflach
e
5,51 X 84 |462,84
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