Qualifizierter Mietspiegel 2026

von Baienfurt

far nicht preisgebundenen Wohnraum

gliltig ab 1. Oktober 2026



Vorwort

GEMEINDE

= baienfurt

Liebe Burgerinnen und Burger,
sehr geehrte Damen und Herren,

fur unsere Gemeinde Baienfurt liegt ein neuer qualifizierter Mietspiegel mit aktuellen, im Rah-
men einer Befragung, empirisch ermittelten Werten und Zahlen vor. Die ermittelten Daten zei-
gen, dass die Durchschnittsmieten in unserer Gemeinde wie auch anderorts aufgrund der In-
flation erneut gestiegen sind. Die durchschnittliche Nettomiete musste aus diesem Grund im
Vergleich zur letzten Fortschreibung im Jahr 2024 um 5,49 % (bzw. um 0,51 €) erhéht werden.

Die aktuelle Fassung steht fiir Sie neben der Papierausgabe auch im Internet unter www.bai-
enfurt.de, Rubrik Gewerbe-Bauen-\Wohnen/Bauen-Wohnen/Mietspiegel, als Download kos-
tenlos zur Verfigung.

Ebenso gibt es fur Sie auf unserer Homepage kostenlos einen Mietspiegel-Onlinerechner fir
eine schnelle und einfache Berechnung mit den von lhnen eingegebenen Werten.

Das gesamte Werk basiert auf einer interkommunalen Serviceleistung der Stadte und Gemein-
den des ,Gemeindeverbandes Mittleres Schussental (GMS) mit Ravensburg, Weingarten,
Baienfurt, Baindt und Berg und gibt einen Uberblick Uber das aktuelle Mietniveau fir nicht
preisgebundenen Wohnraum bei uns in Baienfurt und im gesamten Schussental.

Als Vermieter bzw. Mieter kdnnen Sie mit diesem einfach zu handhabenden Werkzeug rechts-
sicher und fir alle Beteiligten nachvollziehbar die Angemessenheit einer Miete ermitteln.

Die Gemeindeverwaltung wunscht lhnen allen viel Erfolg und méglichst reibungslose Mietver-
héltnisse.

Mit freundlichen GriiRen

vﬁujh A ?J‘\mﬂw

Gunter A. Binder
Blrgermeister



Mit freundlicher Unterstitzung durch folgende Unternehmen und Verbinde:

Angelikas Wascheservice Angelika’s
JahnstraRe 2-4 Wascheservice
88255 Ravensburg -
www.angelikas-waescheservice.de Ml

Bau- und Sparverein Ravensburg eG Y
Reichlestrale 21
88212 Ravensburg

www.bsv-rv.de

F -
JAVAVAVA

Bau- und Sparverein
Ravensburg eG

Haus & Grund Weingarten

Haus-, Wohnungs- und Grundstlickseigentiimerverein
Weingarten und Umgebung e.V. A
GartenstraBe 17, 88250 Weingarten 1 /\I Haus & Grund®
www.hausundgrund-weingarten.de —D:

Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Weingarten

Technische Werke Schussental GmbH & Co. KG . :
Schussenstralle 22 tWS _fMK dbch_.
88212 Ravensburg Bewegung. Verbindung. Energie.

www.tws.de

Wirtschaftsverbund Baienfurt-Baindt e. V. -
Kartonstrasse 8 WDb/f . ,

. wirtschaftsverbun
88255 Baienfurt baienfurt-baindte.v.

www.wbb-schussental.de

L—- -~ ... fiir 5le vor Ort!
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Allgemeine Informationen zum Mietspiegel

Erstellung des Mietspiegels

Der Mietspiegel der Gemeinde Baienfurt wurde im Auftrag der Gemeindeverwaltung auf der
Grundlage einer reprasentativen Stichprobe von nicht preisgebundenen Wohnungen fiir den
Gemeindebereich erstellt. Der Mietspiegel 2026 basiert auf Daten, die von Januar bis Mai 2026
bei 1.661 mietspiegelrelevanten Haushalten sowie vermieteten Wohnungen von Vermietern in
Baienfurt und vier weiteren Kommunen aus dem Landkreis (Ravensburg, Weingarten, Baindt,
Berg) eigens zum Zwecke der Mietspiegelerstellung durch schriftliche Befragung und Online-
Befragung erhoben wurden. Die Miethaushalte fir die Erhebung wurden zufallig ausgewanhlt
und auf Basis eines standardisierten Fragebogens befragt. Der Mietspiegel wurde nach aner-
kannten wissenschaftlichen Grundsatzen mit Hilfe der Regressionsmethode errechnet. Gleich-
zeitig wurden in einer kommunenUbergreifenden Aktion auch Mietspiegel fir Ravensburg,
Weingarten, Baindt und Berg erstellt.

Der Mietspiegel 2026 wurde durch das ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH
erarbeitet. Der Gemeinderat Baienfurt hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 22.09.2026 den
qualifizierten Mietspiegel 2026 gemal § 558d Blrgerliches Gesetzbuch (BGB) anerkannt.

Rechtliche Grundlagen und Zweck des Mietspiegels

Ein Mietspiegel ist gemal §§ 558 und 558c BGB eine Ubersicht (iber die in einer oder
mehreren Gemeinden Ublichen Mieten flr nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer
Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage (= ortsibliche Vergleichsmiete). Die
ortstbliche Vergleichsmiete setzt sich — entsprechend den gesetzlichen Vorgaben - aus
Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von
Betriebskostenerhéhungen abgesehen, geandert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen Uber ortsibliche Vergleichsmieten verschiedener
Wohnungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgefige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen, um Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien
zu vermeiden, Kosten der Beschaffung von Informationen Gber Vergleichsmieten im Einzelfall
zu verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitfallen zu erleichtern. Der
Mietspiegel dient ferner der Begriindung eines Erhéhungsverlangens zur Anpassung an die
ortslibliche Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.
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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:

Nicht unmittelbar anwendbar ist der Mietspiegel fir Wohnraum, der bei der Datenerhebung

Preisgebundener Wohnraum, fir den ein Berechtigungsschein notwendig ist
oder Wohnraum mit einer Mietobergrenze (§ 558 Abs. 2 Satz 2 BGB), z. B. So-
zialwohnungen,;

Wohnraum in einem Studierenden- oder Jugendwohnheim (§ 549 Abs. 3 BGB);

Wohnraum, der nur zum voribergehenden Gebrauch vermietet ist (§ 549 Abs.
2 Nr. 1 BGB);

Wohnraum, der Teil der von dem Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und
den der Vermieter Uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten
hat, sofern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner
Familie oder mit Personen Uberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer ange-
legten gemeinsamen Haushalt fihrt (§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB);

Wohnraum, den eine juristische Person des o6ffentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu Uberlassen, wenn sie den Mieter bei Ver-
tragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von
den genannten Vorschriften hingewiesen hat (§ 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB).

nicht erfasst wurde:

Wohnungen, fur die eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag vorgesehen
ist (das sog. ,Arbeitszimmer* gehdrt nicht dazu);

Einzelne WG-Zimmer oder Wohnungen ohne eigenen Eingang (vom Treppen-
haus, vom Hausflur, von aul3en);

Uber Einbaukiiche und/oder Einbauschranke hinaus teil-(mdblierten) Wohn-
raum

Wohnungen in weiteren Wohnheimen (z.B. Pflegeheim)

Anzeige

Angelikas
Wischeservice

—
-
-—
-
-

Angelika Schaffner-GeRler
JahnstraBe 2-4 - 88255 Baienfurt
Telefon: 0751 1897548
Telefax: 0751 1897549
info@angelikas-waescheservice.de



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 geman § 2 Betriebskostenverordnung.

Nicht enthalten sein dirfen somit folgende Betriebskosten:

Laufende offentliche Lasten des Grundstiicks (Grundsteuer), Kosten der Wasserversorgung
und Entwasserung, der zentralen Heizung und Warmwasserversorgung, des Aufzugs, der
Straldenreinigung, der Miillbeseitigung, der Gebaudereinigung, der Ungezieferbekampfung,
der Gartenpflege, der Hausbeleuchtung, der Schornsteinreinigung, der hausbezogenen
Versicherungen, des Hausmeisters/der Hausmeisterin sowie laufende Kosten der
Einrichtungen fir die Waschepflege, des Betriebs einer Gemeinschaftsantenne / einer
Verteilanlage fiir ein Breitband- oder Glasfasernetz und sonstige laufende Betriebskosten.

Die Miete fir eine Garage bzw. einen Stellplatz oder etwaige Moblierungs- und
Untermietzuschlage sind in der Nettomiete ebenfalls nicht enthalten.

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.

Das Mieterhdhungsverfahren

Nach den mietrechtlichen Vorschriften (§§ 557ff. BGB) kann der Vermieter die Zustimmung zu
einer Mieterh6hung verlangen, wenn

e die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Erhohung eintreten soll, seit
mindestens 15 Monaten unverandert ist, und

o die verlangte Miete die ortslbliche Vergleichsmiete nicht Ubersteigt, die in der
Gemeinde oder in einer vergleichbaren Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art,
Grole, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieRlich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder (von
Betriebskostenerh6hungen abgesehen) geandert worden sind, und die Miete sich
innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht um mehr 15! % erhdht.

Die vorgenannten Bestimmungen gelten nicht fir Mieterhhungen infolge einer
Modernisierung sowie gestiegener Betriebskosten. Fir diese sind besondere Bedingungen
maligebend.

Der Vermieter muss das Mieterhdhungsverlangen dem Mieter gegentiber in Textform geltend
machen und begriinden. Als Begriindungsmittel gesetzlich anerkannt sind Gutachten eines
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen, die Benennung der Mietpreise von
mindestens drei Vergleichswohnungen oder von Mietdatenbanken sowie einfache und
qualifizierte Mietspiegel.

Ein qualifizierter Mietspiegel gemaR § 558d BGB setzt voraus, dass er nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt ist, von der nach Landesrecht zustandigen Behérde

1 Siehe § 1 der Verordnung der Landesregierung zur Bestimmung der Gebiete mit abgesenkter Kappungsgrenze
bei Mieterh6hungen (Kappungsgrenzenverordnung Baden-Wirttemberg — KappVO BW) vom 16. Dezember
2025. Die Verordnung tritt am 31. Dezember 2026 auler Kraft.
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oder den Interessenvertretern von Vermietern und Mietern anerkannt wurde, nach zwei Jahren
durch Stichprobe oder Preisindex fortgeschrieben und alle vier Jahre neu erstellt wird.

Der qualifizierte Mietspiegel gilt als vorrangiges Begriindungsmittel im
Mieterhdhungsverfahren. Zwar kann der Vermieter, auch wenn ein qualifizierter Mietspiegel
vorliegt, der Angaben fir die betreffende Wohnung enthalt, weiterhin ein anderes der
angeflhrten Begrindungsmittel wahlen. In diesem Fall muss er dennoch auf die Ergebnisse
des qualifizierten Mietspiegels im Erhéhungsschreiben hinweisen.

Der Mieter hat zur Prifung, ob er der verlangten Mieterhéhung zustimmen soll, eine
Uberlegungsfrist bis zum Ende des zweiten Kalendermonats, der auf den Zugang des
Mieterhéhungsverlangens folgt. Stimmt der Mieter der geforderten Erhéhung innerhalb der
Frist zu, muss er die erhdhte Miete ab Beginn des dritten Monats zahlen, der auf den Zugang
des Erhéhungsverlangens folgt. Bei Nichtzustimmung kann der Vermieter auf Erteilung der
Zustimmung klagen und das Gericht befindet dann tGber das Mieterhéhungsverlangen.

Bei Neuvermietungen kann die Miete grundsatzlich frei vereinbart werden. Hierbei sind jedoch
die Vorschriften des Wirtschaftsstrafgesetzes und des Strafgesetzbuches hinsichtlich Miet-
preisiberh6hung und Mietwucher zu beachten. Der Mietspiegel kann dabei als Orientierungs-
hilfe herangezogen werden.

In Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt, die durch Rechtsverordnung der Lan-
desregierung bestimmt werden, darf nach § 556d BGB die Miete zu Beginn des Mietverhalt-
nisses die ortslibliche Vergleichsmiete héchstens um 10 Prozent Ubersteigen (Mietpreis-
bremse). Die Gemeinde Baienfurt ist in der entsprechenden Verordnung des Landes Baden-
Wirttemberg, die bis zum 31. Dezember 2026 gilt, aufgefuhrt.

Die Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses darf in Baienfurt nach § 556d BGB entsprechend
maximal 10 Prozent Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen. Von der Regelung nach
§ 556 e und f BGB ausgenommen sind:

¢ Wohnungen, die nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und vermietet werden.

¢ Umfassend modernisierte Wohnungen (als umfassend modernisiert gilt eine Wohnung
dann, wenn die Modernisierungskosten etwa ein Drittel der Kosten flr einen vergleich-
baren Neubau betragen).

¢ Wohnungen, bei denen die Vormiete héher war als die aktuell zulassige Miete; hier
darf eine Miete bis zur Hohe der Vormiete vereinbart werden. Bei der Ermittlung der
Vormiete unberticksichtigt bleiben Mietminderungen sowie solche Mieterhéhungen, die
mit dem vorherigen Mieter innerhalb des letzten Jahres vor Beendigung des Mietver-
haltnisses vereinbart worden sind.
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Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete

Die Berechnung der ortslblichen 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 bestimmt.

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 zusammengeflihrt, um die
ortsibliche Vergleichsmiete zu berechnen.

Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Mietniveau (= Basis-
Nettomiete) fir Wohnraum nach bestimmten Wohnflachen- und Baujahresklassen in Euro pro
m? und Monat wieder.

Bei der Berechnung der Wohnflache sind folgende Grundsatze zu beachten: Dachgeschoss-
flachen mit einer lichten H6he von mind. 1 Meter und weniger als 2 Metern werden zur Halfte
berucksichtigt; nicht berlcksichtigt werden Flachen mit einer lichten Hohe von weniger als 1
Meter. Die Flachen von Balkonen, Loggien etc. werden nach § 2 Abs. 2 Zi. 2 und § 4 Zi. 4
Wohnflachenverordnung in der Regel mit einem Viertel und bei hohem Nutzwert maximal bis
zur Halfte als Wohnflache bertcksichtigt.

Grundsatzlich ist die Wohnung in diejenige Baujahresklasse einzuordnen, in der die Woh-
nung bezugsfertig wurde. Wenn durch An-/Ausbau nachtraglich neuer Wohnraum geschaffen
wurde (z. B. Dachgeschossausbau) oder wenn eine Generalsanierung erfolgt ist, die dazu
gefluhrt hat, dass das Gebaude einem Neubau vergleichbar ist, ist diejenige Baujahresklasse
zu verwenden, in der die Baumalinahme erfolgte (Jahr der Fertigstellung). Sonstige bauliche
MaRnahmen, die Wohnraum in einen neueren Zustand versetzen, bleiben in Tabelle 1 unbe-
ricksichtigt und werden Uber Zuschlage in Tabelle 2 erfasst.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:
1. Ordnen Sie Ihre Wohnung zunachst nach der Wohnflache in die zutreffende Zeile ein.

2. Suchen Sie anschliel3end in der Kopfzeile das Baujahr, in dem das Gebaude errichtet wor-
den ist.

3. Fur die Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete Ubertragen Sie den abgelesenen
Wert in die Tabelle 3.
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Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete nur in Abhangigkeit von Wohnflache und Baujahr

Baujahr
Wohn- bis 1919- | 1949- | 1961 - | 1978 - | 1984 -  2010- | 2016- | 2021-
flache 1918 1948 1960 1977 1983 2009 2015 2020 2025
m? Euro/m?

30-34 11,29 10,30 10,63 10,84 11,21 11,80 12,86 14,49 15,83
35-39 10,54 9,62 9,93 10,13 10,47 11,02 12,01 13,53 14,79
40-44 10,05 9,18 9,47 9,65 9,98 10,51 11,45 12,90 14,10
45-49 9,70 8,86 9,14 9,32 9,64 10,15 11,05 12,45 13,61
50-54 9,45 8,62 8,90 9,07 9,38 9,88 10,76 12,13 13,25
55-59 9,31 8,50 8,77 8,94 9,24 9,73 10,60 11,95 13,05
60-69 9,17 8,37 8,64 8,80 9,10 9,59 10,44 11,77 12,86
70-79 9,04 8,25 8,51 8,68 8,97 9,45 10,29 11,60 12,67
80-89 8,97 8,18 8,45 8,61 8,90 9,38 10,21 11,51 12,57
90-99 8,89 8,11 8,37 8,54 8,83 9,29 10,12 11,41 12,46
100-109 8,80 8,03 8,29 8,45 8,74 9,20 10,02 11,29 12,34
110-119 8,63 7,87 8,13 8,28 8,57 9,02 9,82 11,07 12,10
120-130 8,35 7,62 7,86 8,02 8,29 8,73 9,51 10,71 11,71

Die durchschnittliche Nettomiete in Baienfurt, unabhangig von allen Wohnwertmerkmalen, be-
tragt: 9,80 Euro/m?2.

Ermittlung von Zu- und Abschlagen

Die in Tabelle 1 ermittelte Basis-Nettomiete gibt das durchschnittliche Mietniveau fur Stan-
dardwohnungen in Abhangigkeit von Wohnflache und Baujahr an.

Daneben kénnen Besonderheiten bei Wohnungs-/Gebaudeausstattung, Modernisierung und
Wohnlage den Mietpreis einer Wohnung beeinflussen. Tabelle 2 listet Zu-/Abschlage zur Ba-
sis-Nettomiete flr besondere Wohnwertmerkmale mit nachgewiesenem Mietpreiseinfluss
auf. MaR3geblich sind dabei nur Merkmale, die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter
einzelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen, ohne dass die Kosten hierfiir vom Vermie-
ter erstattet wurden, so bleiben diese Ausstattungsmerkmale unbertcksichtigt. Bei der Hohe
der ausgewiesenen Zu- und Abschlage handelt es sich jeweils um durchschnittliche Werte!

Anwendungsanleitung fiir die 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-/Gebaudeausstattung®, ,Modernisierungsmafinahmen®
und ,Wohnlage*“ sind zuerst jeweils Punktwerte fir zutreffende Besonderheiten zu sam-
meln. AnschlieRend erfolgt anhand der erzielten Punktsumme eine Klassifizierung inner-
halb jeder Kategorie, um die H6he 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 Gbertragen Sie die Ergebnisse in die Ta-
belle 3.
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Tabelle 2: Prozentuale Zu- und Abschlage auf die Basis-Nettomiete fiir besondere Wohnwertmerkmale

Wohnwertmerkmale [Ubertrag

1) Wohnungs-/Gebaudeausstattung (nach Ermittlung der Punktsumme ist nur eine Méglichkeit wahlbar!)

Kriterien zur Ermittlung der Ausstattungsklasse: Punktwert
FuRbodenheizung in mindestens der Hélfte der Rdume vorhanden +3
Aufzug in Gebaude mit weniger als 5 Volletagen vorhanden +2
Maisonette-/Galeriewohnung (Wohnung ist auf 2 Etagen verteilt und lber eine in- +2
terne Treppe verbunden)
Verschattungssystem auRen an mindestens der Halfte der Fenster vorhanden +1
(z. B. Rollldden) und mit elektrischem Antrieb
Barrierefreie Ausstattung: Wohnung stufenfrei erreichbar und alle Tiiren mind. 80 +1
cm breit
3-fach oder 4-fach verglaste Warmeschutzfenster (drei bzw. vier fest verbundene +1
Scheiben)
Kein FuRbodenbelag vom Vermieter gestellt -3
Keine komplette Einbaukliche vorhanden (komplett hei3t: Spiile mit Unter-
schrank, Kiicheneinbauschrdnke und mind. 2 der folgenden Elektroeinbaugeréte: -3
Herd, Kiihlschrank, Spiilmaschine)
Heizungsnachteil -2
Einliegerwohnung oder Wohnung im Keller/Untergeschoss/Souterrain -2
Keine zeitgemale Elektroinstallation (z. B. nur eine Sicherung fiir Beleuch-
tung/Steckdosen bzw. Elektroherd, max. 2 Steckdosen pro Raum, keine FI-Schal- -2
ter)
Vermieter stellt nur einfachen FulRbodenbelag, d.h. nicht Uberwiegend hochwer-
tig und in gutem Zustand (hochwertig sind z. B. Parkettboden, Holzdielen, Vinyl- -1
/Designbéden)
Keine Uiberdachte und verschlieBbare Abstellmdglichkeit fur Fahrrader auf dem -1
Grundstiick nutzbar
Punktsumme Wohnungs-/Gebdudeausstattung: Zu-/Abschlag:
+10 +33 %
+9 + 30 %
+8 +27 %
+7 +23 %
+6 +20 %
+5 +17 %
+4 +13 %
+3 +10 %
+2 + 7%
+1 + 3%
0 0%
-1 - 3%
-2 - 7%
-3 -10 %
-4 -13 %
-5 -17%
-6 -20 %
-7 -23 %
-8 -27%
-9 -30 %
-10 -33%
-11 -37 %
Sonderzuschlag fir gehobene Sanitarausstattung?
(zur Bewertung beachten Sie bitte die Hinweise in der +5%
Fullnote)
2) Modernisierungsmallnahmen?
Durch den Vermieter nachtraglich am Gebaude vorge- +39
nommene Dadmmung der AuRenwéande seit 2010 4) °
Durch den Vermieter vorgenommene Modernisierung
der Sanitareinrichtungen seit 2016 (mind. Fliesen im +5%
Bad, Badewanne/Duschtasse, Waschbecken) %)
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Wohnwertmerkmale | Ubertrag |
3) Kleinraumige Wohnlage (nach Ermittiung der Punktsumme ist nur eine Moglichkeit wahibar!)

Kriterien zur Ermittlung der Wohnlage: Punktwert
(FUr die Ermittlung der Wohnlageklasse sind die Punkte der nachfolgenden Kriterien
ZU summieren)

Entfernung zu Grundschulen, Bushaltestellen und Supermarkten

siehe Strallen-

(fir Inre Adresse wurde eine genaue Punktzahl berechnet, die dem Stral3enver- verzeichnis

zeichnis zu entnehmen ist) ®

Unverbaute Weitsicht + 2

Wohnung liegt nicht in Richtung einer Strale/Bahnstrecke (z. B. Richtung Garten, +1

Griinanlage, Hof)
Punktsumme Wohnlage: Zu-/Abschlag:
Sehr gute Wohnlage (Punktsumme >= +4) +5%
Gute Wohnlage (Punktsumme +2/+3) +2%
Durchschnittliche Wohnlage (Punktesumme 0 bis +1) 0%
Einfache Wohnlage (Punktsumme -1 bis -3) -2%
Summe aller Zu-/Abschlage von Tabelle 2:

" Ein Heizungsnachteil liegt vor bei (1) einer iiberwiegenden Beheizung durch Einzeléfen (Gas, Ol, Holz, Kohle, Infrarot) oder (2)
einer Uberwiegenden Beheizung durch Nachtspeicher oder (3) wenn mindestens ein Zimmer keine fest installierte Heizung hat
(nicht dazu zahlen Kiche, Badezimmer, WC, Flur und Abstellrdume) oder (4) wenn Uberhaupt keine vom Vermieter gestellte
Heizung vorhanden ist.

2 Eine gehobene Sanitéarausstattung liegt vor, wenn die Wande im Spritzwasserbereich der Sanitarobjekte (Badewanne, Dusche,
Waschbecken, Toilette) geschiitzt sind (z. B. Fliesen), Bodenfliesen oder ein gleichwertiger Bodenbelag vorhanden ist und min-
destens 2 der nachfolgenden 4 Sanitdrmerkmale vorliegen: FulRbodenheizung, Badewanne und separate Dusche, bodengleiche
Dusche (ohne bzw. mit Schwelle bis zu 2 cm), Handtuchheizkdrper.

3 Ein Modernisierungszuschlag kann grundsétzlich nicht angesetzt werden, sofern bei einer Generalsanierung die Baujahresklasse
in Tabelle 1 gewechselt wurde. Nicht gemeint sind die ublichen Instandhaltungs- und Renovierungsarbeiten.

4 Gilt nur fiir Geb&ude, die vor 2010 errichtet wurden, weil diese noch nicht den ab 1. Oktober 2009 geltenden strengeren gesetzli-
chen Bestimmungen unterlagen (,Energieeinsparverordnung 2009“). Hinweis des Arbeitskreises Mietspiegel: Voraussetzung sind
mind. 16 cm Dammdicke und eine komplette Ddmmflache. Falls die DAmmung < 16 cm betragt oder nur zwischen 50 und 100 %
der AuRenflache gedammt wurden, kann der halbe Punktwert angesetzt werden.

9 Gilt nur fiir Gebaude, die vor 2016 errichtet wurden.

® Im StraRenverzeichnis kennzeichnet die Abkirzung ug alle ungeraden Hausnummern und g alle geraden Hausnummern einer
Stralle bzw. eines StralRenabschnitts.

Anzeige
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Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete (Beispiel)

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

SCHRITT WOHNWERTMERKMALE PUNKTSUMME| PROZENT | EURO/M? | FEL
D
Schritt 1 | Wohnflache: 75 m? 9,45 A
(Tabelle 1) [ Baujahr: 1990
Schritt 2 | 1) Wohnungs-/Gebaudeausstattung: -1 -3%
(Tabelle 2) | einfacher FuBbodenbelag vom Vermie-
ter
Sanitarausstattung gehoben: Wande u. +5%
Boden gefliest, Handtuchheizkorper,
barrierearme Dusche
2) Modernisierung: keine 0 0 %
3) Wohnlage: 1 0 %
Wohnung liegt Richtung Garten
Summe der Zu-/Abschlage: +2% B
Umrechnung der Summe der Zu-/Abschlage | Feid A 100 * Feld B =
in Euro/m?: 945  :100 *2 | =01800 | C
Durchschnittliche monatliche ortsiibliche Ver- Feld A + Feld C =
gleichsmiete: (Euro/m?) 9.45 +0,1890 | =9,6390 | D
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro Feld D | * Wohnflache =
Monat: (Euro) | 96390 *75m2 | =72293 | E

Spannbreite: Die durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete fir die Beispiel-
wohnung betragt 722,93 €. Ortsublich sind Mietpreise, die sich in dem Preisintervall 722,93 €
+ 17 % befinden. Die Grenzen dieses Intervalls liegen folglich bei 600,03 € und 845,83 €.
Hierbei sind die nachfolgenden Ausfiihrungen unter ,Spannbreite” zu beachten.

Anzeige
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hausundgrund-weingarten@t-online.de
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Spannbreite

Bei dem in Tabelle 3 ermittelten Vergleichswert handelt es sich um die durchschnittliche orts-
Ubliche Vergleichsmiete, die flr eine Wohnung bestimmter GréRRe, Ausstattung, Beschaffen-
heit, Art und Lage im Schnitt pro Monat gezahlt wird. Die wissenschaftlichen Auswertungen
ergaben, dass die Mietpreise von gleichen Wohnungen z. T. stark differieren. Dies liegt sowohl
am freien Wohnungsmarkt als auch an qualitativen Unterschieden der Wohnwertmerkmale,
die den Mietpreis bestimmen, 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 + 17 Prozent um die
ermittelte durchschnittliche ortsibliche Vergleichsmiete in Tabelle 3.

Bei einer groReren 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 aufgefiihrt sind, oder von qua-
litativen Merkmalunterschieden hinsichtlich Art und Glite gegeben sein.

Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete (Berechnungshilfe)

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

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

e 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 Uberwiegen.

e 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.

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

e Berechnen Sie die mittlere ortsubliche Vergleichsmiete pro Monat (Feld E), indem Sie die
mittlere ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? und Monat (Feld D) mit der Wohnflache der
Wohnung multiplizieren.
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Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

SCHRITT WOHNWERTMERKMALE PUNKTSUMME| PROZENT | EURO/M? | FEL
D
Schritt 1 | Wohnflache A
(Tabelle 1) [ Baujahr
Schritt 2 | 1) Wohnungs-/Gebaudeausstattung
(Tabelle 2) [ Sanitarausstattung gehoben
2) Modernisierung
3) Wohnlage
Summe der Zu-/Abschlage: B
Umrechnung der Summe der Zu-/Abschldge | Feld A - 100 * Feld B =
in Euro/m?: - 100 - | c
Durchschnittliche monatliche ortsiibliche Ver- Feld A + Feld C =
gleichsmiete: (Euro/m?) =| D
Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro Feld D | * Wohnflache =
Monat: (Euro) = E

Ortsubliche Mietpreise fur Garagen und Stellplatze

Im Rahmen der Mietspiegelerstellung wurden auch die Mietpreise fur verschiedene Kategorien
von PKW-Abstellplatzen erfasst. Die nachfolgende Tabelle gibt informativ die ortslblichen
Preisspannen wieder. Dabei handelt es sich um Mietpreise, die in Zusammenhang mit Wohn-
raummietverhaltnissen ermittelt wurden. Gesondert vermietete Stellplatze wurden bei der Er-

hebung nicht erfasst.

Tabelle 4: Ortubliche Mietpreise fir Garagen und Stellplatze in Baienfurt pro Monat:

Art der Garage bzw. des Stellplatzes Preisspanne Mittelwert
Garage 35,- bis 50,- Euro 45,- Euro
Offener PKW-Stellplatz 10,- bis 45,- Euro 25,- Euro

Anzeige

wirtschaftsverbun

wbb_— D
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Stral3enverzeichnis zur Wohnlage

Adresse Punkte Adresse Punkte
Achstralte 1-39 (ug) 1 BergstralRe 3-15 (ug) 0
Achstralle 4-32/1 (g) 1 Bergstralle 4-16 (g) 0
Achstralde 40-44 (g) 0 Bergstralle 17-25 (ug) -1
Achstralle 41 (ug) 0 Bergstralle 18 (g) -2
Adlergasse 1 Bergstralle 20-22 (g) 0
Ahornstrafe 9-13/1 (ug) 1 Bergstralle 22/1 (g) -3
Ahornstrafe 10-14 (g) 1 Bergstralle 24-42 (g) -1
Ahornstrale 15-19 (ug) -1 Binningen -3
Ahornstrafe 16-20 (g) -1 Binninger Weg -1
Allmandstralie 1 Birkenstralie 2-20 (g) 1
AltdorfstralRe 1 Birkenstralle 5-9 (ug) 1
Alte Poststralle 2-24 (g) 1 Birkenstralle 11-17 (ug) -1
Alte PoststralRe 3-25 (ug) 1 Borsigweg -1
Alte Poststralle 28-76 (g) 0 Breite Strale 7-25 (ug) -1
Alte PoststralRe 37-71 (ug) 0 Breite Strale 10 (g) -1
Am Bahnhof -1 Breite Stralle 27-35 (ug) 1
Am Eggwald -2 Breite Stral’e 37-41 (ug) 0
Am Foéhrenried 1-13 (ug) -1 Breite Strale 50 (g) 0
Am Fbéhrenried 2-4 (g) -1 Briach 1-17 (ug) -1
Am Foéhrenried 15 (ug) -3 Briach 4-22 (g) -1
Am Holunderhang -2 Briach 19-21 (ug) -3
Am Holzplatz -2 Briacher Strale 1
Am Sagewerk 2-6 (g) -1 Briachhalde 3 (ug) -2
Am Sagewerk 3-9 (ug) -1 Briachhalde 5-15 (ug) 0
Am Sagewerk 11 (ug) -3 Briachhalde 6 (g) 1
Am Schlehenhang -2 Briachhalde 8-10 (g) 0
Am Weiher 0 Briachhalde 12 (g) 1
Amselweg -1 Bucher 1-9 (ug) -3
Annabergstralie 1-7 (ug) -2 Bucher 2-6 (g) -3
Annabergstralle 15-35 (ug) -3 Bucher 8 (g) -1
Annabergstralie 36-60/1 (g) -3 Bucherweg -1
Bahnhofstralle 2-8 (g) 1 Butzenberg 1-5 (ug) -1
Bahnhofstralle 7-11 (ug) 1 Butzenberg 2-4 (g) -1
Bahnhofstrae 13-21 (ug) 0 Butzenberg 6 (g) -3
Baindter Strale 0 Dr.-Haug-Stralke -2
Baumgarten -3 Drosselweg -1
Bergatreuter Stral’e 1-9 (ug) 1 Drosteweg 0
Bergatreuter StralRe 2-20 (g) 1 Eggbachstrafie 1-11 (ug) 0
Bergatreuter Stralle 11 (ug) 0 Eggbachstralle 2-4 (g) 0
Bergatreuter Strale 24-38 () 0 Eggbachstralte 4/1 (g) -2
Bergatreuter Strale 50 (g) -2 Eggbachstralie 6 (g) 0
Bergatreuter StralRe 51-53 (ug) -2 Eggbachstrafie 8-12 (g) -2
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Adresse Punkte Adresse Punkte
Eichendorffweg 0 Hof 2 (g) -2
Eisenbahnstral’e 1-19 (ug) -1 Hof 2/1 (g) 0
Eisenbahnstral3e 2-20 (g) -1 Hof 2/2 (g) -2
Eisenbahnstralie 21 (ug) -3 Hof 4-16 (g) 0
Eisenbahnstralle 22 (g) -3 Hof 5 (ug) 0
Eisenbahnstralie 24 (g) -1 Hof 5/1-7 (ug) -2
Eisenbahnstrale 26-30 (g) -3 Hof 11 (ug) 0
Erlenstralie 3-5 (ug) 0 Hoéhenweg -2
Erlenstralte 7 (ug) -2 HélderlinstralRe 2-34 (g) 0
Fabrikstralle 1 (ug) -2 Holderlinstraflte 11-33 (ug) 0
Fabrikstralle 2-10 (g) 0 HélderlinstralRe 36 (g) -2
Fabrikstrae 9-13 (ug) 0 InselstralRe 1
Falkenstralte 0 Jahnstrale 1-19 (ug) 0
Fasanenstralie 0 Jahnstralle 2-4 (g) 1
Finkenweg -1 Jahnstralle 6-14 (g) 0
Fohrenhof -3 Kardelstralte 1-11 (ug) 1
Friedhofstralte 5-19 (ug) 1 Kardelstralte 2-20 (g) 1
Friedhofstralle 8-20 (g) 1 Kardelstralte 20/1-24 (g) 0
Friedhofstralle 22-42/1 (g) -1 Karl-Rittler-Stral3e 1
Friedhofstralle 44 (g) -2 Karlstralie 0
GartenstralRe 1 KartonstralRe -3
Goethestralie 1 Kickach -3
Grinlandweg 1-3 (ug) 1 KickachstralRe 1-17 (ug) 1
Griinlandweg 2-28 (g) 0 KickachstralRe 2-22 (g) 1
Griinlandweg 5-29 (ug) 0 KickachstralRe 24-26 (g) 0
Gutenbergstralle 0 Kickachstralle 30-66 (g) -2
Haldenweg 2-4/2 (g) 1 KickachstralRe 55-67 (ug) -2
Haldenweg 5-7 (ug) 0 Kickachstralle 80 (g) -3
Haldenweg 6-10 (g) 0 Kirchstralle 1
Haldenweg 9-45 (ug) -2 Knechtenhaus 0
Haldenweg 10/1-48 (g) -2 Kdpfingen -1
Haselhaus 1 (ug) -3 Larchenweg 1
Haselhaus 2-4 (g) -1 Leggenweg 1 (ug) 1
Haselhaus 3 (ug) -1 Leggenweg 2-4 (g) 0
Heinrich-Heine-Stralle 1 (ug) -2 Lessingstralte 1-5 (ug) 0
Heinrich-Heine-StralRe 2-18 (g) -2 LessingstralRe 2-14 (g) 0
Heinrich-Heine-Stralle 3-17 (ug) 0 Lessingstralte 7 (ug) -2
Heinrich-Heine-Stralle 20-66 (g) 0 Lindenstralde 2-4 (g) -2
Hermann-Hesse-Weg 1-21 (ug) 0 Lindenstral3e 3 (ug) -2
Hermann-Hesse-Weg 2-12 (g) 0 Lindenstrafte 5-11 (ug) 0
Hermann-Hesse-Weg 14-22 (g) -2 Lindenstral3e 6 (g) 0
Hof 1-3 (ug) -2 LéwenstralRe 0
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Adresse Punkte Adresse Punkte
Lupratsberg -3 Panoramastralie 24-54 (g) -1
Marktplatz 1 Panoramastralle 25-31 (ug) -1
Meisenweg -1 Panoramastrafie 33-53 (ug) -3
Mochenwanger Stralde 0 Panoramastralle 55-59 (ug) -1
Moérikestralle 0 Panoramastrafie 56-60 (g) -3
Moéwenweg -1 Panoramastralle 61-77 (ug) 0
MozartstraRe 4-72 (g) 0 Panoramastralie 62-72 (g) -1
Mozartstral’e 5-53 (ug) 0 Panoramastralle 74-76 (g) -3
Mozartstrale 55-57 (ug) -2 Panoramastralie 78-84 (g) -1
Mdihlgasse 1 Panoramastralle 86-90 (g) 0
Nelkenstralie 0 Papierfabrik 9-17 (ug) -2
Neubriach 1-9 (ug) -3 Papierfabrik 18-22 (g) -3
Neubriach 2-8 (g) -3 Papierfabrik 24-38 (g) -2
Neubriach 10-12 (g) -1 Papierfabrik 59-61 (ug) -3
Neubriach 11-13 (ug) -1 Papierfabrik 60-62 (g) -3
Neubriach 14-16 (g) -3 Papierfabrik 64 (g) -2
Neubriach 15-17 (ug) -3 Papiermacherstralie -2
Neubriach 18-24 (g) -1 Pappelweg -1
Neubriach 19-23 (ug) -1 Pfarrer-Steinhauser-Stralle 1
Neu-Haselhaus -3 Rain -3
Niederbieger Stralle 1-39 (ug) 1 Rainpadent 0
Niederbieger Stralte 24-70 (g) 1 Ravensburger Stralte 1
Niederbieger Stralle 43 (ug) 0 Rilkeweg 1-17 (ug) 0
Niederbieger Strafle 74 (g) 0 Rilkeweg 2 (g) -1
Niederbieger Stralle 76 (g) 1 Rilkeweg 4-26 (g) 0
Niederbieger Straflte 78-110 (g) 0 Rilkeweg 19 (ug) -2
Olbachstrale -2 Romerstralte 1-13 (ug) 1
Oschweg 1-7 (ug) 1 Rémerstrale 2-14 (g) 1
Oschweg 2-12 (g) 1 Romerstralie 16-42 (g) 0
Oschweg 9-41 (ug) 0 Rémerstralte 17-43 (ug) 0
Oschweg 14-48 (g) 0 Rosenstralle 0
Otto-Berthold-StralRe 1 Schacher Stral’e 1-15 (ug) 1
Panoramastralte 3-7 (ug) 0 Schacher Stralle 2-24 (g) 1
Panoramastralle 4-12/1 (g) 0 Schacher Stralle 19-31 (ug) 0
Panoramastralte 9 (ug) -1 Schacher Stralke 28-36 (g) 0
Panoramastralte 11 (ug) -3 Schillerstral3e 2-12 (g) 1
Panoramastralte 14 (g) -1 Schillerstraf’e 5-11 (ug) 1
Panoramastralle 14/1 (g) 0 Schillerstrale 14-26 (g) 0
Panoramastrafie 16-20 (g) -1 Schillerstrale 15-29 (ug) 0
Panoramastrale 17-19 (ug) -1 Schmiduzweg 1-3 (ug) -2
Panoramastrafie 21-23 (ug) -3 Schmiduzweg 2-4 (g) -2
Panoramastralle 22 (g) 0 Schmiduzweg 5 (ug) 0



Adresse Punkte
Schmiduzweg 6-10 (g) 0
Schussentalstralte 1-7 (ug) 0
Schussentalstralie 2-16 (g) -1
Schussentalstralle 11-17 (ug) -1
Schussentalstrale 18-20 (g) -3
Schussentalstralie 53-55 (ug) -3
Schussentalstralle 57 (ug) 0
Seilergassle 1
Siemensstralle 0
Sommerhalde 1
Starenweg -1
Storchenstralie 1-25 (ug) -1
Storchenstralle 2-10 (g) -1
Storchenstralie 29 (ug) -3
Storchenstralle 31-35 (ug) -1
St.-Ulrich-StralRe 1
Tébele 0
Trauben 2 (g) 1
Trauben 4-8 (g) 0
Trauben 7 (ug) 1
Uhlandstralie 0
Ulmenweg 1
Untere Bergstralle 0
Waldbad -3
Waldseer Strale 2-32 (g) 1
Waldseer Strafte 5-13 (ug) 1
Waldseer Stralle 40-42 (g) 0
Waldseer Stralde 41-45 (ug) 0
WeidenstralRe 0
Weingarter Stralke 1
WilhelmstralRe 1 (ug) 0
WilhelmstralRe 2-10 (g) 0
WilhelmstraRe 7-13 (ug) 1
Zellstoffstrale 1 (ug) -3
Zellstoffstrale 2 (g) -2
Zuppingerweg 1-5 (ug) 0
Zuppingerweg 2-6 (g) -2
Zuppingerweg 8-10 (g) 0
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Auskunft zum Mietspiegel

Die Gemeindeverwaltung Baienfurt kann nur kurze allgemeine Ausktinfte und Hinweise zum
Mietspiegel erteilen. Eine fur den Einzelfall erforderliche Rechtsberatung darf und kann nicht
Ubernommen werden.

Ansprechpartner erreichen Sie in der Finanzverwaltung unter der Telefonnummer
0751/4000-30

Eine Papierversion kann gegen eine Druckgebuhr von 5,00 € im Rathaus erworben werden.
Eine PDF-Datei sowie ein Online-Rechner flir diesen Mietspiegel stehen auf der Homepage
der Gemeinde Baienfurt kostenlos zur Verfigung.

Gemeinde Baienfurt GEMEINDE

Markiplatz 1 = baienfurt

88255 Baienfurt

www.baienfurt.de
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Copyright beim Herausgeber:

© 2026 bei der Gemeindeverwaltung
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