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Vorwort

Sehr geehrte Offenburgerinnen und Offenburger,
sehr geehrte Damen und Herren,

die Bevolkerung unserer Stadt wachst seit vielen Jahren und damit erlebt auch
der Wohnungsmarkt in Offenburg eine steigende Nachfrage. Umso wichtiger ist
es, allen Beteiligten eine fundierte und verléssliche Ubersicht der ortstiblichen
Mieten zur Verfligung zu stellen. Das ist die Zielsetzung des ersten qualifizierten
Mietspiegels fir Offenburg, den wir Ihnen hiermit vorstellen kénnen.

Mit dem Mietspiegel 2020 liegt ein aussagekraftiges Instrument vor, das nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und von den Interessen-
verbdnden der Mieter und Vermieter als qualifizierter Mietspiegel anerkannt
wurde. Er bildet eine reprasentative und rechtssichere Grundlage fiir die Miet-
preisgestaltung und schafft Transparenz fir alle, die eine Wohnung suchen oder
vermieten. So kann der Mietspiegel zu einem einvernehmlichen Miteinander zwi-
schen den Mietparteien beitragen und helfen, Rechtsstreitigkeiten zu vermeiden.

Der qualifizierte Mietspiegel ist ab dem 6. Oktober 2020 und bis zum 5. Oktober
2022 qiltig. Als besonderen Service kdnnen Sie einen kostenfreien Online-Rech-
ner nutzen, der — wie auch der Mietspiegel — auf der stadtischen Homepage
unter www.offenburg.de/mietspiegel hinterlegt ist. Damit lasst sich schnell und
unkompliziert die ortstibliche Vergleichsmiete einer Wohnung berechnen.

Mein besonderer Dank gilt den zahlreichen Mieterinnen und Mietern, Vermie-
terinnen und Vermietern, die mit ihrer Teilnahme an der Datenerhebung zu
Mietbedingungen und Ausstattung ihrer Wohnung die maBgebliche Grund-
lage fiir den Mietspiegel geschaffen haben. Dariiber hinaus mdchte ich mich
bei allen Teilnehmenden des Arbeitskreises Mietspiegel bedanken, die ihre
Expertise und Sachverstand in die Erstellung des Mietspiegels eingebracht ha-
ben: dem Deutschen Mieterbund Offenburg-Lahr e. V., Haus & Grund — dem
Haus- und Grundeigentiimerverein Offenburg e. V., der Stadtbau/Wohnbau
Offenburg GmbH, der GEMIBAU Mittelbadische Baugenossenschaft eG, der
Offenburger Baugenossenschaft eG, der Sparkasse Offenburg/Ortenau, der
Volksbank in der Ortenau eG sowie dem Landratsamt Ortenaukreis.

Offenburg, im Juli 2020

el

Marco Steffens

Stadt Offenburg
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Rechtliche Grundlagen

Die Grundlagen fiir die Erstellung des Miet-

spiegels ergeben sich aus den §§ 558c und

558d BGB. Ein Mietspiegel gilt dann als

qualifiziert, wenn er

- nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und

- von der Gemeinde und den Interessen-

vertretern von Mietern und Vermietern
anerkannt wurde und
- nach 2 Jahren durch Stichprobe oder
Preisindex fortgeschrieben wird und
- alle 4 Jahre neu erstellt wird.

Mietpreisbremse und
Kappungsgrenze

In Offenburg gilt derzeit die Verordnung zur
Begrenzung der zulassigen Miethohe bei
Mietbeginn. Laut dieser ,Mietpreisbremse’
darf bei einer Neuvermietung die vereinbarte
Netto-Kaltmiete die ortsiibliche Vergleichs-
miete um maximal 10 Prozent tiberschreiten.

Ausnahmen gelten u. a. bei Neubauwohnun-

gen, die erstmals vermietet werden.

Ebenfalls gilt in Offenburg bei bestehenden
Mietverhdltnissen im Falle von Mieterhd-
hungen bis zur ortstiblichen Vergleichs-
miete eine reduzierte Kappungsgrenze: Der
Mietpreisanstieg darf innerhalb eines vor
dem Monat der Mieterh6hung liegenden
Zeitraums von 3 Jahren 15 Prozent nicht
lbersteigen.

Néhere Informationen finden Sie hierzu
in den entsprechenden Rechtsquellen:
§§ 556d — 556f BGB, § 555b BGB,

§ 558 BGB.

Stadt Offenburg

Allgemeine Hinweise

1.1 Was ist ein qualifizierter Mietspiegel?

Der qualifizierte Mietspiegel stellt eine Ubersicht tiber die in der Stadt
Offenburg gezahlten Nettokaltmieten fiir nicht preisgebundenen Wohnraum
vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage dar.

Dabei wird die sogenannte ortslibliche Vergleichsmiete ermittelt. Diese setzt
sich — entsprechend den gesetzlichen Vorgaben — aus Mieten zusammen,
die in den letzten vier Jahren neu vereinbart (Neuvertrage) oder, von
Betriebskostenerhdhungen abgesehen, geandert worden sind (z. B. Miet-
erhéhungen).

Der Mietspiegel tragt zur Transparenz des Mietpreisgefliges bei und erleichtert
die Festlegung von Mietpreisen. So kénnen Streitigkeiten zwischen Mietver-
tragsparteien aus Unkenntnis dber das Mietniveau vermieden und der Auf-
wand fiir die Beschaffung und Bewertung von Informationen tber Vergleichs-
mieten im Einzelfall verringert werden.

Der Mietspiegel wird angewendet:

— wenn die Miete in einem bestehenden Vertragsverhaltnis
erhoht werden soll (§ 558 BGB).

- wenn die Hohe der zuldssigen Miethohe bei einer
Neuvermietung ermittelt werden soll (§ 556d BGB).

- wenn geprift werden soll, ob ein Mietpreis Giberhoht ist
(§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz).

Den kostenlosen Mietspiegel-Rechner finden Sie online unter: www.offenburg.de/mietspiegel



1.2 Wie wurde der qualifizierte
Mietspiegel erstellt?

Der vorliegende qualifizierte Mietspiegel wurde im Auftrag der Stadt
Offenburg auf der Grundlage einer reprasentativen Stichprobe nicht preis-
gebundenen Wohnraums im Stadtgebiet nach wissenschaftlich anerkannten
Grundlagen erstellt.

Der Mietspiegel basiert auf den Daten einer reprdsentativen schriftlichen
Mieter- und Vermieterbefragung, die im Zeitraum von September bis Dezem-
ber 2019 durchgeflhrt wurde. Die Mieter- und Vermieterhaushalte wurden per
Zufallsverfahren ausgewahlt und mit Hilfe eines standardisierten Fragebogens
befragt. Die Datenerhebung, Auswertung und wissenschaftliche Bearbeitung
erfolgte durch das EMA-Institut fiir empirische Marktanalysen.

Dem Mietspiegel liegt ein regressionsanalytisches Auswertungsverfahren auf
Basis einer ausreichend groBen Datenstichprobe zugrunde. Dies erméglicht
die Berechnung einer detaillierten, in den Tabellen 1, 2 und 3 ausgewiesenen
ortstiblichen Vergleichsmiete pro Quadratmeter.

Der hier vorliegende Mietspiegel und seine Ergebnisse wurden am 27. Juli
2020 vom Gemeinderat als qualifizierter Mietspiegel gemaB § 558d BGB
anerkannt. Er tritt am 6. Oktober 2020 in Kraft und gilt bis zum 5. Oktober
2022.

Bei Fragen zum Mietspiegel helfen wir hnen gerne unter: +49 (0)781 82-2272 oder mietspiegel@offenburg.de

Im Rahmen des Arbeitskreises
wirkten an der Erstellung des
Mietspiegels mit:

-

)

)

R )

Deutscher Mieterbund
Offenburg-Lahre. V.

Haus & Grund Offenburg,

Haus- und Grundeigentiimerverein
Offenburg e. V.

Stadtbau/Wohnbau Offenburg GmbH
GEMIBAU Mittelbadische
Baugenossenschaft eG
Offenburger Baugenossenschaft eG
Sparkasse Offenburg/Ortenau
Volksbank in der Ortenau eG
Landratsamt Ortenaukreis

Stadt Offenburg
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1. Allgemeine Hinweise

1.3 Geltungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt nur fiir Mietwohnungen und vermietete Hauser auf dem
nicht preisgebundenen (,freien”) Wohnungsmarkt im Wohnflachenbereich
zwischen 30 m2 und 160 m2. Er ist giiltig vom 6. Oktober 2020 bis 5. Oktober
2022.

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den

Anwendungsbereich des Mietspiegels:

- Preisgebundener Wohnraum (z. B. offentlich geférderte Wohnungen, fir
die ein Wohnberechtigungsschein notwendig ist);

- Wohnraum, der iiberwiegend gewerblich oder nur kurzzeitig genutzt wird
(z. B. Ferienwohnung);

- Wohnraum in Wohnheimen, sozialen Einrichtungen oder Sammelunter-
kiinften (z. B. Studenten-, Pflegeeinrichtungen, soziale Wohngruppe).
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Dariiber hinaus ist der Mietspiegel nicht anwendbar
fiir die folgenden Wohnraumverhaltnisse, die bei der Datenerhebung
nicht erfasst wurden:
- mietfrei oder verbilligt Uiberlassener Wohnraum;
- Dienst- oder Werkswohnungen, die an ein
Beschaftigungsverhaltnis gebunden sind;
— mobliert oder teilmébliert vermieteter Wohnraum
(Einbaukiichen und Einbauschrénke zahlen nicht als Moblierung);
- nicht abgeschlossener Wohnraum;
- Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind.

6 Stadt Offenburg




1.4  Mietpreisangaben

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Mietpreisen handelt sich um die
monatliche Netto-Kaltmiete in Euro pro Quadratmeter Wohnflache
(Euro/m?). Das ist die Miete ohne jegliche Betriebskosten gemaB § 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 StraBenreinigung,

der Miillabfuhr,

des Hausmeisters, der Hausreinigung und der Gartenpflege,
der Hausbeleuchtung,

der Schornsteinreinigung,

der hausbezogenen Versicherungen,

der laufenden Kosten fiir Kabelfernsehen bzw. Gemeinschaftsantenne,
der sonstigen laufenden Betriebskosten

(siehe § 2 der Betriebskostenverordnung).

N N A 2R

Kosten fir Schonheitsreparaturen und kleine Instandhaltungen kénnen nach
vertraglicher Vereinbarung auch vom Mieter iibernommen werden und sind
nicht in der Mietspiegel-Erhebung berticksichtigt.

Sind Betriebskosten, Kosten fiir Parkgelegenheiten (z. B. Stellpldtze in Garagen
oder im Freien) oder fir die Nutzung einer Einbaukiiche in der vereinbarten
Mietzahlung separat ausgewiesen, muss der geleistete Mietbetrag vor der An-
wendung des Mietspiegels um diese Betrage bereinigt werden.
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Die Berechnung der ortsiiblichen

Den kostenlosen
Online-Rechner zur
ttl_ung der ortsiiblichen
gleichsmiete finden sje

unter:

Ermi
Ver

WWW.offenburg_de/
Mmietspiege

Vergleichsmiete fiir eine konkrete Wohnung
erfolgt in vier Schritten...

8 Stadt Offenburg
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In Schritt 1 wird die Basis-Nettomiete in Euro/m?
und pro Monat gemal3 der Wohnflache der Wohnung
ermittelt (siehe Tabelle 1).

In Schritt 2 werden die prozentualen Zu- und
Abschldge fiir Besonderheiten bei Alter, Art,
Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung
berlicksichtigt (siehe Tabelle 2).

In Schritt 3 werden mit Hilfe des StraBBenverzeichnisses
die prozentualen Zu- und Abschlage fiir
Besonderheiten bei der Lage der Wohnung
berlicksichtigt (siehe Tabelle 3).

In Schritt 4 werden die Ergebnisse der Schritte 1- 3
zusammengefasst und die durchschnittliche
ortsiibliche Vergleichsmiete fiir jede individuelle
Wohnung ermittelt (Berechnungsschema).

Den kostenlosen Mietspiegel-Rechner finden Sie online unter: www.offenburg.de/mietspiegel



2. Berechnung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete

2.1 Schritt 1: Ermittlung der Basis-Nettomiete
nach Wohnflache

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie weist die durchschnittliche
monatliche Vergleichsmiete in Abhéngigkeit von der Wohnflache in Euro/m?
(= Basis-Nettomiete) aus.

Uber die Basis-Nettomiete von Wohnungen unter 30 m? und tiber 160 m?
kann aufgrund zu geringer Vergleichswerte keine Aussage getroffen werden.
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AHWendung

Tabelle 1: Basis-Nettomiete einer durchschnittlichen Wohnung in Abhangigkeit von der Wohnflache I/\ naic'hovr\;g]he;ﬂ?fht]:s t‘;\iIOhnung Zunachst
derTabel i ¢ 22

30 9,37 — 55 7.24 2. Ubertragen Sie o abgelese

31 9,17 56 7,21 In Zeile A des Berechnungssd?:rzwert

32 9,00 57-58 7,18 (Seite 14), o

33 8,83 59-60 7,15

34 8,68 61-63 7,11

35 8,54 64-66 7,09

36 8,42 67-69 7,07

37 8,30 70-76 7,06

38 8,19 77-80 7,07

39 8,09 81-83 7,08

40 8,00 84-86 7,09

41 7,92 87-89 7,11

42 7,84 90-92 7,12

43 7,77 93-95 7,14

44 7,70 96-100 7,16

45 7,64 101-105 717

46 7,58 106-115 7,18

47 7,53 116-120 717

48 7,48 121-130 7,13

49 7,44 131-140 7,02

50 7,40 141-145 6,91

51 7,36 146-150 6,82

52 7,32 151-155 6,71

53 7,29 156-160 6,59

54 7,26

I

In Grenzbereichen bei der Wohnflache gilt die kaufménnische Rundung.

Bei Fragen zum Mietspiegel helfen wir hnen gerne unter: +49 (0)781 82-2272 oder mietspiegel@offenburg.de Stadt Offenburg 9
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2. Berechnung der

ortsiiblichen Vergleichsmiete

Baualter

Grundsatzlich ist eine Wohnung in diejeni-
ge Baualtersklasse einzuordnen, in der das
Gebaude fertig erstellt bzw. die Wohnung
bezugsfertig wurde. Wenn durch An- oder
Ausbau nachtraglich neuer Wohnraum ge-
schaffen wurde (z. B. Ausbau einer Dach-
geschosswohnung, Dachaufstockung), ist
fir diesen Wohnraum das Baualter zu ver-
wenden, in der die BaumaBnahme erfolgte.
Gegebenenfalls sind Abschlage fiir den
Zustand des Bestandsgebdudes im Rahmen
der Mietpreisspanne vorzunehmen.

10 Stadt Offenburg

2.2 Schritt 2: Zu- und Abschlage nach Alter,
Art, Ausstattung und Beschaffenheit

Neben der Wohnfldche kdnnen besondere Merkmale der Wohnung oder des
Gebaudes den Mietpreis einer Wohnung beeinflussen.

Tabelle 2 listet Wohnwertmerkmale wie Art, Ausstattung, Beschaffenheit auf
und weist jeweils prozentuale Zu- und Abschlage zur Basis-Nettomiete aus.
Sie enthalt nur Wohnwertmerkmale, die sich im Rahmen der Auswertungen
als mietpreisbeeinflussend herausgestellt haben. Bitte beachten Sie, dass nur
von Vermieterseite gestellte Ausstattungselemente fir die Ermittlung
der Punktwerte beriicksichtigt werden kdnnen.

Den kostenlosen Mietspiegel-Rechner finden Sie online unter: www.offenburg.de/mietspiegel



Tabelle 2: Bewertung weiterer Wohnwertmerkmale in %

Zu-/Abschlage fiir Wohnwertmerkmale 7 Zuschlag ~ lhre
N Abschlag  Punkte

Baujahr
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O bis 1918 N -9
O 1919 bis 1948 N 18
0 1949 bis 1977 N =15
[ 1978 bis 1983 N -7
I 1984 bis 1994 N -2
O 1995 bis 2005 2 45
O 2006 bis 2010 2 412
0 2011 bis 2016 2 +17
I 2017 bis 2019 2 422
O Freistehendes Einfamilienhaus 2 +7
O Einliegerwohnung 2 +2
O Mehrfamilienhaus mit mehr als 6 Wohnungen pro Hauseingang ~ ~ -2
O Penthouse-Wohnungen* 2 +20
O Warmwasserversorgung erfolgt dezentral fiir die einzelnen N =4
Zimmer (Boiler)
O Warmwasserversorgung erfolgt zentral fir die Wohnung N -4
und ist seit 2000 nicht modernisiert worden
O Gehobene Sanitdrausstattung (mind. drei der folgenden 2 +4

Ausstattungsmerkmale miissen vorhanden sein: zweites WC
in der Wohnung; Fenster im Bad; FuBbodenheizung; zweites
Waschbecken im Bad; Badezimmerflache mind. 12 m?)
[0 Einbaukiiche mit mind. zwei Einbauelektrogeraten (z. B. Herd, 7 +5
Kiihlschrank, Sptilmaschine), Sptilbecken mit Unterschrank und
mit Klicheneinbauschranken wird vom Vermieter gestellt
O Einfacher, seit 2010 nicht modemisierter FuBbodenbelag (insb. PVC-,  ~ -5
Teppich-, Linoleumbdden, auch Rohboden ohne Belag)
O Uberwiegend Natursteinboden, Fliesen, Kacheln 72 +2
O GroBe wohnungseigene Freifléache (Balkon/Loggia, (Dach-)Terrasse 7 +6
mit mind. 8 m? Grundfléche in einem Mehrfamilienhaus)

O Weder Balkon/Loggia noch (Dach-)Terrasse in einer Wohnung N -2
in einem Mehrfamilienhaus vorhanden

O Einfachverglasung oder Fenster aus Holz, die nach 1999 nicht N =2
modernisiert wurden

O Dachgeschoss-Wohnung in einem Mehrfamilienhaus (Zimmer liegen 7 +2
im obersten Geschoss und haben iiberwiegend schrage Wande)

O Elektro-/Nachtspeicherdfen N -2

O Der Mietvertrag in einem Mehrfamilienhaus umfasst auch die 2 42

Nutzung einer (Tief-)Garage

ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt nach dem Jahr 1999 —

gilt nur fiir Wohnungen mit Baujahr bis 2000

O Vollsanierung (vergleichbar mit einem neuwertigen Zustand der 2 +10
Wohnung zum Modernisierungszeitpunkt)

O Teilsanierung (mind. 3 der nebenstehend aufgefihrten Modernisie- 7 +4
rungsmafBnahmen miissen seit 2000 durchgefiihrt worden sein)

Summe der Prozentpunkte

N

*Merkmal wird aufgrund zu geringer Fallzahlen in der Stichprobe
als nicht qualifiziert ausgewiesen.

Bei Fragen zum Mietspiegel helfen wir hnen gerne unter: +49 (0)781 82-2272 oder mietspiegel@offenburg.de

Liste von Modernisierungs-
maBnahmen, von denen mind.
3 vorliegen miissen:

- Sanitarbereich (mind. Fliesen,
Wanne/Duschwanne, Waschbecken)
modernisiert

- FuBboden Uberwiegend erneuert

- barrierearme Ausstattung geschaffen
(insbesondere stufenlos erreichbare
Wohnung, bodengleiche Dusche,
Tiiren mind. 80 cm breit)

= Innen- und Wohnungstiiren erneuert

- Treppenhaus samt Eingangstiir
modernisiert

= Grundriss verbessert

- Fenstererneuerung mit Wéarmeschutz-

fenster oder mit Larmschutzfenster

- Erneuerung des Warmeerzeugers
(z. B. Heizkessel, Gastherme)

- Elektroinstallation zeitgemaB
erneuert (inkl. Leitungsquerschnitt
verstarkt)

- Dammung der AuBenwand

-  Dammung Dach/oberste Geschoss-
decke/Kellerdecke

- Nachrlstung mit Balkon
oder mit Aufzug

AnwendUng

Uberpriifen Sie, ob dj
, ob d
Wohnwertmer -

Zutreffen,

aufgefiihrten
kmale auf dje Wohnung

ie rechte Spalte

e Summen ¢
Zu-und Abschige,

Stadt Offenburg
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2. Berechnung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete

2.3 Schritt 3: Zu- und Abschlage nach Lage

der Wohnung

StraBenverzeichnis Auch die Lage einer Wohnung kann den Mietpreis beeinflussen. Das StraBen-
Das StraBenverzeichnis mit adress- verzeichnis listet Zu- und Abschlage fiir die Lage einer Wohnung in einem
genauer Zuordnung der verschiedenen bestimmten Stadtgebiet und hinsichtlich bestimmter Wohnlagekriterien auf,
Lagekriterien gemaB Tabelle 3 ist als die sich in der Auswertung als relevant erwiesen haben.

PDF online verfiighar unter:
www.offenburg.de/mietspiegel.

Tabelle 3: Zu- und Abschldge nach Wohnlage in %

Prozentuale Zu-/Abschlage nach Lage der Wohnung 7 Zuschlag  lhre
N Abschlag  Punkte

Stadtgebiet (siehe StraBenverzeichnis und Wohnlage-Karte auf Seite 13)

[0 Wohnlagenzone 1 - 0

[0 Wohnlagenzone 2 7 +6

[ Wohnlagenzone 3 2 +12

[0 Wohnlagenzone 4 2 +16

[ Distanz (Luftlinie) zum néachsten Supermarkt betragt 2 +3
weniger als 500 m

O Distanz (Luftlinie) zum Rand des ndchsten Gewerbe-/ N -3

Industriegebiets betragt weniger als 500 m
O Larmwert an einer Bahnlinie liegt bei mind. 60 dB (24 h Schnitt) N =4
Summe der Prozentpunkte

AnWendung

1. Ermitteln Sie mit Hi
t Hilfe des
StraBenverzeichnisses, in welcher

Wohnlagenzone di .
ob weitere besondef Wohnung liegt und

e Wohnlagekn'ten'en

2Zutreffen,

2. Tragen §ie die entsprechenden pynk
werte.m die rechte Spalte ein unliln g
addieren Sje die Summen der
Zu- und Abschlige,

12 Stadt Offenburg Den kostenlosen Mietspiegel-Rechner finden Sie online unter: www.offenburg.de/mietspiegel



Das StraBen-
verzeichnis mijt adress-
genguer Zuordnung der
verschledenen Lagekriterjen
9emaB Tabelle 3 jst online
verfiigbar unter-
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Glossar

@ Wohnlagenzone 1
Wohnlagenzone 2
Wohnlagenzone 3

Wohnlagenzone 4
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2. Berechnung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete

2.4 Schritt 4: Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete

Bitte berechnen Sie die ortstibliche Vergleichsmiete nach folgendem

Berechnungsschema:
Zeile Beschreibung des Vorgangs Ergebnis
aus Tabelle 1: Basis-Nettomiete aus Wohnflache Ergebnis A
A =
) Punktsumme  + Punktsumme aus .
aus Tabelle 2 & 3: ausTabelle 2 Tabelle 3 Ergebnis B
B + =

Umrechnung der Punktedifferenz

der Zu-{Abschl3ge In Eurofim2 ErgebnisA  x Ergebnis B : 100 Ergebnis C
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=
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=
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C X 2100 =
durchschnittliche monatliche
ortslibliche Vergleichsmiete ErgebnisA  + Ergebnis C Ergebnis D
pro m2 in Euro/m?:

D + =

durchschnittliche ortsiibliche
Vergleichsmiete pro Monat in Euro:

ErgebnisD  xWohnflache Ergebnis E

E X =

Zeile A: Wahlen Sie die Basis-Nettomiete in Tabelle 1 (Seite 9) aus und
ibertragen Sie diese in Zeile A.

Zeile B:  Ermitteln Sie jeweils die Punktsumme aller Zu- bzw. Abschldge in
Tabelle 2 (Seite 11) und Tabelle 3 (Seite 12). Tragen Sie die Ergeb-
nisse aus den Tabellen 2 und 3 in Zeile B ein und addieren Sie die
Punktsummen. Das Ergebnis B kann auch einen negativen Wert
annehmen, wenn die Abschldge (iberwiegen.

Zeile ¢ 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 ortstbliche
Vergleichsmiete pro m2 (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 ortstibliche Vergleichsmiete
Ihrer Wohnung pro Monat (Ergebnis E), indem Sie die durchschnitt-
liche ortstibliche Vergleichsmiete pro m? und Monat (Ergebnis D)
mit der Wohnflache der Wohnung multiplizieren.

14 Stadt Offenburg Den kostenlosen Mietspiegel-Rechner finden Sie online unter: www.offenburg.de/mietspiegel



2.5 Mietpreisspannen

Bei dem ermittelten Vergleichswert handelt es sich um die durchschnittliche
ortstibliche Vergleichsmiete, die fir eine Wohnung bestimmter GréBe, Aus-
stattung, Beschaffenheit, Art und Lage im Schnitt pro Monat gezahlt wird. Die
Auswertung der Datenerhebung hat gezeigt, dass die Mietpreise von gleichen
Wohnungen erheblich differieren kénnen. Dies liegt zum einen am freien
Wohnungsmarkt und zum anderen an qualitativen und nicht erfassten Unter-
schieden der Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis mitbestimmen.

Die ermittelte ortsiibliche Vergleichsmiete einer konkreten Wohnung kann in
Einzelféllen aufgrund von Besonderheiten, die nicht im Mietspiegel berick-
sichtigt sind, innerhalb einer Spannbreite, in der sich zwei Drittel aller Mieten
dieser Wohnungsklasse befinden, abweichen. Diese Zweidrittel-Spanne belduft
sich in Offenburg im Schnitt auf + 20 Prozent (%) um die ermittelte durch-
schnittliche ortstibliche Vergleichsmiete (Berechnungsschema, Zeile E).

Abweichungen nach oben oder unten von der in diesem Mietspiegel errechne-
ten durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete sind gemaB BGH — VIII ZR

227/10 — zu begrlinden. Zur Begriindung kénnen insbesondere nicht im Miet-

spiegel ausgewiesene Merkmale herangezogen werden. Dabei ist zu beachten,
dass bei der Mietspiegelerstellung viele Wohnwertmerkmale erhoben und auf

deren Mietpreiseinfluss analysiert wurden. Wohnwertmerkmale mit nachweis-

barem signifikanten Einfluss auf den Mietpreis sind in den Tabellen 1, 2 und 3

jeweils mit ihrem durchschnittlichen Wert enthalten.

Wohnwertmerkmale, die bei der Mietspiegelerstellung erhoben und ausgewer-
tet wurden, aber sich entweder als statistisch neutral herausstellten oder im
Mittel keinen sachlogischen oder signifikanten Mietpreiseinfluss hatten, sind
der nebenstehenden Auflistung zu entnehmen.

Bei Fragen zum Mietspiegel helfen wir hnen gerne unter: +49 (0)781 82-2272 oder mietspiegel@offenburg.de

Diese Merkmale kénnen bei einer
Anwendung der Zweidrittel-Spanne
nicht beriicksichtigt werden:

= Artund Alter des Gebaudes und
der Wohnung: Reihenhaus, Doppel-
haushalfte, Mehrfamilienhaus mit bis
zu 6 Wohnungen pro Hauseingang,
Maisonette-Wohnung.

- GroBe, Ausstattung und sonstige
Beschaffenheit der Wohnung:
zentrale Heizungsversorgung, Heizung
wird tberwiegend betrieben mittels
Gas/Ol, regenerative Energien, Nah-/
Fernwérme, mindestens ein Wohn-
raum, Kliche oder Bad ohne fest
installierte Heizungsversorgung,
Laminatbdden, Parkettbdden, mind.
ein Durchgangszimmer (betrifft
nur Hauptwohnraume), zusatzliche
Feuerungsanlage fiir feste Brenn-
stoffe (Kachelofen, offener Kamin,
Schwedenofen), FuBbodenheizung im
Wohnzimmer bzw. in den Hauptwohn-
raumen vorhanden, Erstinstallation
iiberwiegend freiliegend Uber Putz,
kein Breitbandanschluss vorhanden.

- AuBenanlagen, Gemeinschafts-
einrichtungen: Stellplatz in Carport
oder reservierter Stellplatz im Freien,
Garten, Spielplatz (fur Kleinkinder),
Waschetrockenraum, Waschkiiche,
Fahrradraum, Abstellraum auBerhalb
der Wohnung, Aufzug,
Gemeinschaftsraum.

- Wohnlage: Néahe zu Kitas oder
Schulen, Spielplatzen, Haltestellen
fur offentlichen Bahn-/Busverkehr,
hausarztlicher Grundversorgung,
Parks, Naherholungsgebieten,
Nahversorgung.

Stadt Offenburg
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Auskunft und Beratung

Weitere Auskiinfte zur Anwendung des Mietspiegels:

Stadt Offenburg
Stabsstelle Stadtentwicklung

Q HauptstraBe 90

77652 Offenburg

R 49 (0)781 82:2272
mietspiegel@offenburg.de

Den kostenlosen Mietspiegel-Rechner finden Sie online unter:

www.offenburg.de/mietspiegel

Information und Beratung fiir Mitglieder:

Deutscher Mieterbund Offenburg-Lahr e. V.
Grabenallee 22
77652 Offenburg

\. +49 (0)781 9708142

Haus & Grund Offenburg, Haus- und
Grundeigentiimerverein Offenburg e. V.
Klosterstral3e 2
77652 Offenburg

RS +49(0)781 72055



