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Vorwort

Liebe Einwohnerin, lieber Einwohner von Bad Dirrheim,
liebe Nutzerin, lieber Nutzer des Mietspiegels 2024,

seit 2023 gibt es in Bad Dirrheim einen qualifizierten Mietspiegel. Der Mietspegel wurde in 2024 der
Marktentwicklung durch Fortschreibung entsprechende dem Preisindex fur die Lebenshaltung
angepasst. Diese Anpassung der Daten bietet somit ein Hochstmal? an Aktualitat.

Mit Hilfe des Mietspiegels kann fir frei finanzierte Wohnungen die ortsibliche Vergleichsmiete
ermittelt werden. Der Mietspiegel verschafft Ihnen einen Uberblick Gber die Situation des
kommunalen Wohnungsmarkts. Bericksichtigt werden hierbei die Art, Grof3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage der Wohnung. Der Mietspiegel bietet Mietern Schutz vor Uberhohten
Mieten und dient Eigentimern und Vermietern als Orientierungshilfe bei der Festsetzung von
angemessenen Mieten. Durch die Ubersichtliche Darstellung leistet der Mietspiegel somit auch
einen wesentlichen Beitrag zur Vermeidung von Rechtsstreitigkeiten und dient damit allen
Menschen in Villingen-Schwenningen und Bad Dirrheim, die Kosten fir das Mietwohnen
transparent darzustellen. Zudem wird dem Mietspiegel aufgrund der starken Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum eine groRRe Bedeutung beigemessen, da dieser einer Ubersicht Gber die
ortsibliche Miete darstellt.

Beim Mietspiegel Bad Dirrheim handelt es sich um einen qualifizierten Mietspiegel nach § 558d
Birgerliches Gesetzbuch (BGB). Angesichts der Qualifizierung wird gesetzlich vermutet, dass
die im Mietspiegel enthaltenen Entgelte die ortsibliche Vergleichsmiete wiedergeben.

Weiterhin danken dem EMA-Institut, das uns bei der Fortschreibung des Mietspiegels tatkraftig
unterstitzt hat.

Bad Dirrheim, im Februar 2025
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Jonathan Berggotz
Birgermeister
Bad Dirrheim
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1 Mietspiegelerstellung 2022 und
seine Fortschreibung 2024

Dieser qualifizierte Mietspiegel 2022 wurde im
Auftrag der Stadt Bad Dirrheim auf Grundlage
einer reprasentativen Mieterumfrage aufgestellt.
Der Mietspiegel 2022 basiert auf Datensatzen, die
im Zeitraum von Juli 2022 bis August 2022 bei
mietspiegelrelevanten Einwohnern durch eine
schriftliche Befragung (postalisch und online)
erhoben wurden. Die Befragung erfolgte mit Hilfe
eines standardisierten Fragebogens. Die
Auswertung der gewonnenen Daten und die
wissenschaftliche Bearbeitung erfolgten durch das
EMA-Institut fir empirische Marktanalysen, Im
Gewerbepark C 25, 93059 Regensburg. Der
Mietspiegel wurde unter Anwendung der
Regressionsanalyse erstellt. Insgesamt sind 1.729
mietspiegelrelevante Wohnungen in die
Auswertung eingeflossen. Davon waren 1.211
Datensatze aus Villingen-Schwenningen und 518
aus Bad Dirrheim. Die Mietspiegelerstellung ist in
einem eigenen Arbeitsbericht dokumentiert. An
der Erarbeitung des Mietspiegels hat ein
beratender Arbeitskreis mitgewirkt. Vertreten
waren darin:

e  Deutscher Mieterbund Villingen-
Schwenningen und Region
Schwarzwald-Baar-Heuberg e.V.

e Haus&GrundVSe.V.

e  Amtsgericht Villingen-Schwenningen

e  Baugenossenschaft Villingen eG

e  Familienheim Schwarzwald-Baar-
Heuberg eG

e Wohnungsbaugesellschaft Villingen-
Schwenningen mbH

e  Stadtverwaltung Villingen-
Schwenningen, Geschaftsstelle
Gutachterausschuss, Vermessungsamt,
Stadtplanungsamt

e  Stadt Bad Dirrheim, Fachbereich 1 -
Bildung, Soziales & Politik, Fachbereich
3.4 — Liegenschaften &
Wirtschaftsférderung

Der Mietspiegel wurde 2024 per Anwendung des
deutschen Verbraucherpreisindex an die aktuelle
Marktentwicklung angepasst. Der Mietspiegel 2022
sowie seine Fortschreibung 2024 wurden durch das

EMA-Institut flir empirische Marktanalysen
erarbeitet.

2 Zweck des Mietspiegels

Die Grundlagen fir die Erstellung des Mietspiegels
ergeben sich aus den §§ 558c und 558d BGB. Der
Mietspiegel stellt eine Ubersicht Gber die in
Villingen-Schwenningen und Bad Dirrheim
gezahlten Nettomieten (Bestandsmieten) fir nicht
preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art,
Grof3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage dar.
Die ausgewiesenen ortsiblichen Mietpreise setzen
sich — entsprechend den gesetzlichen Vorgaben —
aus Mieten zusammen, die in den letzten sechs
Jahren neu vereinbart (Neuvertrage) oder, von
Betriebskostenerhthungen abgesehen, gedndert
worden sind (Mieterhdhungen).

Ein Mietspiegel liefert gezielte Informationen Gber
ortsibliche Vergleichsmieten fir verschiedene
Wohnungskategorien. Er dient der Begrindung
eines Erhohungsverlangens zur Anpassung an die
ortsubliche Vergleichsmiete und der Uberprifung
der Angemessenheit gezahlter Mieten. Der
Mietspiegel soll dazu beitragen, das
MietpreisgefUge im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen, um
Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien, die
sich aus Unkenntnis des Mietpreisgefiges ergeben
kénnen, zu vermeiden, Kosten der Beschaffung
und Bewertung von Informationen iber
Vergleichsmieten im Einzelfall zu verringern und
den Gerichten die Entscheidung in Streitfallen zu
erleichtern.

Ein qualifizierter Mietspiegel setzt voraus, dass der

Mietspiegel

. nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und

. von der Gemeinde oder den
Interessenvertretern von Vermietern und
Mietern anerkannt wurde und

. nach zwei Jahren durch Stichprobe oder
Preisindex fortgeschrieben wird und

o alle 4 Jahre neu erstellt wird.



3 Anwendungsbereich

Der Mietspiegel gilt fir nicht preisgebundenen
Wohnraum im GréRenbereich von 25 m2 bis 160
m2. Fir Wohnungen unter 25 m2 und Gber 160 m?
Wohnflache ist der Mietspiegel nicht unmittelbar
anwendbar. Der Mietspiegel gilt auch fir Gebaude
mit nur einer Wohneinheit (z. B.
Einfamilienhauser).

Der Mietspiegel ist nicht unmittelbar anwendbar
fur nachfolgenden Wohnraum, der bei der
Datenerhebung nicht erfasst wurde:

e  Untermietverhaltnisse;

e  Werks-, Dienst-, Berufs- oder
Geschaftsmietwohnungen, die an ein
Beschaftigungsverhaltnis gebunden
sind;

e Einzelzimmer, die Teil einer kompletten
Wohnung sind.

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht
in den Anwendungsbereich des Mietspiegels:

e Offentlich geférderter und anderen
Preisbindungen unterliegender
Wohnraum (z. B. Sozialwohnungen);

e Wohnraum mit verbilligtem Mietzins
(Gefalligkeitsmieten);

e Wohnraum in Wohnheimen, sozialen

Einrichtungen oder Sammelunterkinften
(z. B. Studenten-, Schwestern-, Alten-, Senioren-,
Pflege-, Obdachlosen-, Asylbewerberheim,
Behinderteneinrichtung, soziale Wohngruppe);

e  Wohnungen im 'Betreuten Wohnen', in
denen im Mietpreis personenbezogene
Betreuungsleistungen enthalten sind;

e Wohnraum, der ganz oder teilweise
gewerblich genutzt wird (ein 'Arbeitszimmer’
zahlt nicht dazu);

e Als mobliert oder teilmdbliert vermieteter

Wohnraum
(ausgenommen Einbaukiichen und/oder
Einbauschranke);

e Wohnraum, der nur zu voribergehendem
Gebrauch — maximal 6 Monate —

vermietet ist
(z. B. Ferienwohnungen).

Trotzdem kann der Mietspiegel in den genannten
Fallen als Orientierungshilfe fir die ortsibliche
Miete herangezogen werden.

Eine Verwendung als Begrindungsmittel fir
Mieterhéhungen nach § 558a BGB ist jedoch nicht

moglich.

6

4 Mietbegriff

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen
Mietpreisen handelt es sich um die monatliche
Netto-Kaltmiete in Euro pro Quadratmeter
Wohnflache. Das ist die Miete ohne samtliche
Betriebskosten gemal? § 2 Betriebskosten-
verordnung wie

e die laufenden 6ffentlichen Lasten des
GrundstUcks (Grundsteuer),

o die laufenden Kosten der
Wasserversorgung und der
Entwasserung,

e derzentralen Heizung und
Warmwasserversorgung,

e des Aufzugs,

e des Hausmeisters, der Hausreinigung und
der Gartenpflege,

e der Hausbeleuchtung,

e der Straf3enreinigung

e der Sach- und Haftpflichtversicherung,

e derlaufenden Kosten fir Kabelfernsehen,

e  fUrden Betrieb einer
Gemeinschaftsantennenanlage,

e sonstige laufende Betriebskosten.

Mietbetrdge fir eine Garage / einen Stellplatz oder
etwaige Moblierungs- und Untermietzuschlage
sind in der Netto-Kaltmiete nicht enthalten.

Die Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete in
diesem Mietspiegel erfolgte unabhangig von der
Frage, ob der Mieter vertraglich zur Durchfihrung
von Schénheitsreparaturen verpflichtet ist, oder
nicht. Es ist aufgrund gednderter Rechtsprechung
derzeit offen, ob Vermieter bei Neuvermietungen
fur die Kosten der Schonheitsreparaturen
zukUnftig einen Mietaufschlag verlangen werden,
oder nicht.
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5 Berechnung der ortsublichen
Vergleichsmiete Bad Dirrheim

Die durchschnittliche Nettokaltmiete unabhdngig
von allen Wohnwertmerkmalen betragt in Bad
Dirrheim 8,65 €/m2,

. - Kernstadt Bad Dirrheim
(8,96 €/m?)

o ZoneZ: Westliche Kernstadt und
Hochemmingen
(8,32 €/m?)

e Zone 3: Stadtteile Oberbaldingen,
Unterbaldingen, Ofingen, Biesingen und
Sunthausen
(7,44 €/m?)

Legende
B 2o

A B
A Zone3

* Bei der Berechnung der Wohnfliche gelten folgende
Grundséatze: Dachgeschossflachen mit einer lichten Héhe von
mind. 1 Meter und weniger als 2 Metern werden zur Halfte
bericksichtigt; nicht bercksichtigt werden Flachen mit einer
lichten Hohe von weniger als 1 Meter. Die Grundflachen von

Zu dieser Broschiire gibt es einen Online-Mietspiegel. Sie
finden den Online-Mietspiegel unter

https://online-mietspiegel.de/bad-duerrheim/

Die Berechnung der durchschnittlichen
Vergleichsmiete in diesem Mietspiegel erfolgt in
drei Arbeitsschritten:

e Im Schritt 2 wird die Basis-Nettokaltmiete in
Euro/m2und pro Monat in Abhangigkeit der
Wohnflache der Wohnung ermittelt (Tabelle
1)

Die Wohnflache ist das Merkmal, das den
groRten Einfluss auf den Mietpreis hat.
Wohnlage, Baualtersklasse, Art sowie
Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung
werden hier nicht bericksichtigt.

e Im Schritt 2 werden die prozentualen Zu- und
Abschlage fir Besonderheiten bei Wohnlage,
Baualtersklasse, Art sowie Ausstattung und
Beschaffenheit der Wohnung bestimmt
(Tabellen 2 bis 4)

e Im Schritt 3 werden die Ergebnisse der
Arbeitsschritte 1 bis 2 zusammengefasst und
die durchschnittliche ortsibliche
Vergleichsmiete berechnet (Tabelle 5)

Schritt 1: Basis-Nettomiete je nach
Wohnflache

Tabelle 1 gibt die durchschnittliche
Vergleichsmiete — in Abhéngigkeit von der
Wohnflache (= Basis-Nettomiete) — in Euro pro gm
und Monat wieder. Tabelle 1 ist nach den
Merkmalen WohnungsgréfRe®* gegliedert. Alle
anderen Merkmale einer Wohnung - wie
Wohnlage, Bauvaltersklasse, Art sowie Ausstattung
und Beschaffenheit der Wohnung - werden erst
spater Uber Zu- und Abschlage in den Tabellen 2
bis 4 berucksichtigt.

Balkonen, Loggien etc. werden gemaf’
Wohnflachenverordnung der Wohnfldche in der Regel mit
einem Viertel angerechnet, maximal bei besonderem
Nutzungswert bis zur Halfte der Grundflache.



https://online-mietspiegel.de/bad-duerrheim/

Tabelle 1: Monatliche Basismiete in Euro/m?2in Abhangigkeit der Wohnflache

Wohnflache Basis-Netto- Wohnfliche Basis-Netto- Wohnfliche Basis-Netto-
Miete Miete Miete
m? Euro/m? m? Euro/m? m? Euro/m?
25 12,62 45 9,48 65 8,61
26 12,33 46 9,41 66 8,59
27 12,06 47 9,35 67 8,57
28 11,81 48 9,28 68 - 69 8,53
29 11,58 49 9,23 70-71 8,50
30 11,36 50 9,17 72-73 8,47
31 11,17 51 9,11 74-76 8,43
32 10,99 52 9,06 77-92 8,34
33 10,82 53 9,01 93-96 8,29
34 10,66 54 8,97 97 - 100 8,28
35 10,52 55 8,92 101-104 8,27
36 10,38 56 8,89 105 - 107 8,26
37 10,25 57 8,85 108 - 111 8,26
38 10,14 58 8,81 112 -114 8,26
39 10,03 59 8,78 115-118 8,24
40 9,92 60 8,75 119-122 8,24
41 9,82 61 8,71 123 -127 8,24
42 9,73 62 8,69 128 -133 8,23
43 9,64 63 8,66 134 -150 8,22
a4 9,56 64 8,63 151 - 160 8,18

Fur Wohnungen unter 25 m2 und Uber 160 m2 Wohnfldche kann mangels ausreichend vorhandener
Vergleichswerte keine Aussage getroffen werden.

Empfehlung: Fir Wohnungen unter 25 m2 den Quadratmeterpreis fir 25 m2 Wohnungen und

fur Wohnungen iGber 160 m2 den Quadratmeterpreis fir 160 m2 Wohnungen verwenden.
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Schritt 2: Zu-/Abschlage zur Basis-Nettomiete Bad Diurrheim

Die Wohnwertkriterien 'Lage, Baualtersklasse, Art, Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung' werden durch
Zu- und Abschlage in Prozent der Basis-Nettomiete in der nachfolgenden Tabelle 2 bericksichtigt. In der
Tabelle kénnen Sie ablesen, welche Besonderheiten zu prozentualen Zu— oder Abschldgen fihren. Hat ein Mieter
einzelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen, ohne dass die Kosten hierfir vom Vermieter erstattet wurden,
so bleiben diese Merkmale bei der Bewertung unbericksichtigt. Beachten Sie auch die Erlduterungen am Ende
der Tabelle 2!

Tabelle 2: Prozentuale Zu- und Abschlage auf die Basis-Nettomiete je nach Wohnlage, Baualtersklassen, Art,
Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung

Wohnwertkriterien Zu-/Abschlag% | Ubertrag

Mietpreiszonen Bad Dirrheim
(siehe Zonen-Karte und StraRenverzeichnis ab Seite 14)

Die Wohnung liegt in der Kernstadt Bad Dirrheim. ‘4
- Die Wohnung liegt in der westlichen Kernstadt und Hochemmingen. +-0

Zone 3: Die Wohnung liegt in den Stadtteilen Oberbaldingen, Unterbaldingen, -5
Ofingen, Biesingen und Sunthausen.
Wohnung liegt in gewerblich genutztem Gebiet oder an einer Hauptverkehrs- / -
zentralen Verbindungsstrale
Beschaffenheit (Baujahr, Modernisierung)
vor 1919 -6
1919 bis 1977 -9
1978 bis 1994 -5
1995 bis 2005 -2
2006 bis 2010 +1
2011 bis 2016 +3
2017 bis 2020 *+9
2021 bis 2024 +22
Vollsanierung seit 2002 mit Baujahr vor 1995¥ (mind. zehn Kriterien) +8
umfassende Modernisierung seit 2002 mit Baujahr vor 1995? +4
(zwischen sieben und neun Kriterien)
teilweise Modernisierung seit 2002% (zwischen vier und sechs Kriterien) +1
Wohnung liegt in einem Gebaude mit Baujahr vor 1970 ohne jegliche -3
Modernisierungsmalinahme seit 2002
Besonderheiten bei Art sowie Ausstattung und Beschaffenheit der Wohnung
Einbaukiche vom Vermieter gestellt, 10 Jahre oder jinger? +11
Einbaukiche vom Vermieter gestellt, 11 bis 20 Jahre alt? +6
Einbaukiche vom Vermieter gestellt, mindestens 21 Jahre alt? +3
Penthouse +7
Summe der Zu-/Abschlage fir Wohnlage, Bavaltersklasse, Art sowie Ausstattung und
Beschaffenheit der Wohnung




9 Modernisierungen sind umfassende bauliche MaRnahmen, die den Gebrauchswert des Wohnraums nachhaltig erhéhen, die
allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern oder nachhaltig Einsparungen von Heizenergie und Wasser bewirken.
Als vollsaniert bzw. umfassend modernisiert gilt eine vor 1995 errichtete Wohnung, wenn nach 2002 mindestens zehn
bzw. sieben der folgenden Bereiche von entsprechenden Modernisierungsmafinahmen betroffen sind: Sanitéreinrichtung,
Heizungsanlage/Warmwasserversorgung, Innenausbau (Decken, FuRbdden), Wiarmeddmmung des Daches,
Waéarmeddammung der Decke und des Kellers, Warmedammung der Auf3enwand oder der Innenwand, Modernisierung der
Fenster (und -rahmen), Modernisierung der Leitungssysteme, wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung,
Verbesserung der Wohnungseingangstir, Modernisierung von Treppenhaus/Gebdudeeingang, Modernisierung der
Komfortausstattung (Rollladen, Klimaanlage, Aufzug, Balkon). Eine teilweise Modernisierung liegt vor, wenn mindestens
4 Bereiche modernisiert worden sind.

2 Die Mindestausstattung fir eine Einbaukiche sind: 2 Einbauelektrogerdte wie z.B. Herd, Kihlschrank, Spilmaschine; ein
Spulbecken mit Unterschrank; ausreichend Kiicheneinbauschranke). Die Einbaukiiche muss vom Vermieter gestellt sein!

Nicht mietspiegelrelevante Zusatzinformation:
Ortsubliche Mietpreise von Parkmoglichkeiten fir PKW in Bad DUrrheim
Im Rahmen der Mietspiegelerhebung wurden auch die Mietpreise fir verschiedene Kategorien von Parkméglichkeiten

fur PKW erfasst. Dabei handelt es sich um Mietpreise, die in Zusammenhang mit einem Wohnungsmietvertrag sowie
Mietpreise, die unabhangig von einem Wohnungsmietvertrag ermittelt wurden.

Art der Parkmdglichkeit | & Mietpreis im Zusammenhang mit | & Mietpreis unabhangig vom
Wohnungsmietvertrag Wohnungsmietvertrag

Garage € 51,00 € 53,00

PKW-Abstellplatz € 27,00 € 28,00

Tiefgaragenstellplatz | € 55,00 € 59,00

10
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Bitte ermitteln Sie anhand der vorhandenen mietpreisrelevanten Kriterien in Tabelle 3 die Punktsumme
fur die Einordnung in die Kategorien bei der sonstigen Wohnungsausstattung in Tabelle 4.

Tabelle 3: Kriterien zur Bewertung der sonstigen Wohnungsausstattung in Tabelle 4

Wohnungen)

Mietpreisrelevante Kriterien Punktwert | Ubertrag
Zuschlagskriterien
Vinyl- oder ParkettfuBboden im Gberwiegenden Teil des Wohn-/Schlafbereiches (nicht Bad/WC) +1
vorhanden
der Wohnungsmietvertrag schlief3t die Nutzung mindestens eine der folgenden +1
Parkgelegenheiten ein: fester Autoabstellplatz/(Tief-)Garagenplatz/Carport
Uberwiegend hochwertige (elektrisch und/oder einbruchsicher) Roll-/Fensterldden vorhanden +2
Uberwiegend Dreifach- oder Vierfach- Scheibenverglasung vorhanden +1
Balkon mit mind. 8 m2 Grundflache vorhanden (2 Balkon_8m?, keine Aufsummierung méglich) +1
FuBBbodenheizung in einzelnen Wohnraumen vorhanden +2
Ein-Zimmer-Appartement (mit Kochnische) +1
Barrierearme Wohnung (mind. Schwellenfreie Wohnung, stufenloser Zugang, bodengleiche Dusche) | +1
Gemeinschafts-/Sozial-/Quartiersraum vorhanden +1
Mietvertrag beinhaltet Hausmeisterservice (Wohnung und Garage) +1
Abschlagskriterien
Kein Tageslichtbad -1
Warmwasserversorgung nur Uber mehrere Kleinboiler (z.B. kleine Durchlauferhitzer, -2
Untertischgerate)
Beheizung Uber elektrische Nachtspeicherheizung -1
Beheizung Uber Einzel6fen, Raumheizgerate -2
Mindestens ein Wohnraum, Kiche oder Bad ist ohne fest installierte Heizungsversorgung -1
keine Gegen-/Wechselsprechanlage mit Turoffner in Mehrfamilienhaus vorhanden -1
Teppich-, PVC- oder Linoleumbdden, die nicht nach dem Jahr 2002 komplett ausgetauscht bzw. -1
erneuert wurden, im Uberwiegenden Teil der Wohnung vorhanden
Uberwiegend einfach verglaste Fenster oder Doppel-/Kastenfenster vorhanden -1
kein vom Vermieter gestellter Bodenbelag (nur Estrich, Rohboden) -2
Wohnung liegt in einem Wohn- und Geschéftshaus (z.B. unten Laden/Buros, oben -1

Punktsumme sonstige Wohnungsausstattung:

Tabelle 4: Prozentualer Zu-/Abschlag auf die Basis-Nettomiete fir die sonstige Wohnungsausstattung

Sonstige Wohnungsausstattung (siehe Punktermittlung in Tabelle 3)
AulRerst gehobene Wohnausstattung (mind. +7 Punkte) +16

weit Uberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (mind. + 5 bis 6 Punkte) | +11
Uberdurchschnittliche Wohnungsausstattung (+3bis+ 4 Punkte) | + 7
leicht gehobene Wohnungsausstattung (+2Punkte) | + 4
mittlere Wohnungsausstattung (- 1 bis + 1 Punkte) +/-0
einfache Wohnungsausstattung (- 2 Punkte) -4
sehr einfache Wohnungsausstattung (- 3 bis -4 Punkte) -7

weit unterdurchschnittlich. Wohnungsausstattung (mind. -5 Punkte) -11
Summe der sonstigen Zu-/Abschlage fir die sonstige Wohnausstattung

Schritt 3: Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete

Aus den Ergebnissen der Tabellen 1 bis 4 wird in Tabelle 5 die durchschnittliche ortsibliche Vergleichsmiete fur
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eine konkrete Wohnung ermittelt:

1. AusTabelle 1 werden die Basis-Nettomiete (Feld A) und aus den Tabellen 2 und 4 die Summe der prozentualen
Zu-/Abschladge (Felder B und C) Ubertragen. Die Zu-/Abschldge aus den beiden Tabellen werden summiert
(Feld D).

2. Anschliefend wird die Summe der Zu-/Abschldge in Euro/m2 umgerechnet (Feld E), indem die Basismiete
(Feld A) mit der Summe der prozentualen Zu-/Abschldge (Feld D) multipliziert und durch 100 geteilt wird.

3. Die durchschnittliche ortsUbliche Vergleichsmiete pro m2 (Feld F) wird berechnet, indem die Summe aus
Basismiete (Feld A) und Zu-/Abschlagsbetrag (Feld E) gebildet wird.

4. Um den durchschnittlichen ortsiblichen Vergleichsmietbetrag pro Monat zu erhalten (Feld G), muss die
durchschnittliche ortsibliche Vergleichsmiete pro m2 (Feld F) mit der Wohnflache multipliziert werden.

Tabelle 5: Anleitung zur Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete

12
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6 Spannenbreitenregelung

Bei dem Uber die Tabellen 1 bis 4 errechneten
Mietpreis handelt es sich um die durchschnittliche
ortsUbliche Vergleichsmiete. Der Mietspiegel
erklart Mietpreisunterschiede, die sich fur
Wohnungen aufgrund unterschiedlicher Art,
Grolie, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
ergeben. Die Mietpreise von dhnlichen
Wohnungen haben aufgrund des freien
Wohnungsmarktes, subjektiver (z.B. Mietdauer,
Freundschaftsverhaltnis) und nicht erfasster
Einflussfaktoren sowie qualitativer Unterschiede
der im Mietspiegel aufgelisteten
Wohnwertmerkmale nicht immer die gleiche
Hohe. Der Wohnungsmarkt weist im Schnitt
Preisspannen von +/- 20 Prozent um die
durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete auf,
in der sich zwei Drittel der Mietpreise dhnlicher
Wohnungen befinden. Beim Vergleich mit der
tatsachlichen Miete ist aber grundsatzlich die in
Tabelle 5 berechnete durchschnittliche ortsibliche
Vergleichsmiete heranzuziehen.

Eine Abweichung nach oben oder unten von der in
diesem Mietspiegel errechneten
durchschnittlichen ortsiblichen Vergleichsmiete
innerhalb der Spanne sind ausdricklich anhand
nicht im Mietspiegel ausgewiesener Merkmale zu
begrinden (vergleiche Urteil des
Bundesgerichtshofes BGH - VIII ZR 227/10). Alle
Merkmale, die signifikanten Einfluss auf den
Mietpreis haben, sind in den vorherigen Tabellen
jeweils als Durchschnittswert enthalten. Bei der
Mietspiegelerstellung erhobene, aber nicht in den
Tabellen aufgefihrte Wohnwertmerkmale (siehe
dazu auch nachfolgende Auflistung) kénnen daher
nicht im Rahmen der Spannbreitenregelung
verwendet werden.

Abweichungen nach oben oder unten sind
gerechtfertigt, wenn vom jeweiligen
durchschnittlichen Merkmalstandard (z.B.
hinsichtlich Qualitat, Erhaltungszustand, Umfang)
der in den Tabellen angefihrten Merkmale

erheblich abgewichen wird.

Wohnwertmerkmale, die bei der
Mietspiegelerstellung erhoben und ausgewertet
wurden und keinen nachweisbaren signifikanten
Mietpreiseinfluss hatten (kein Zu- oder Abschlag),
sind nachfolgend aufgelistet:

e  Einfamilienhduser, Doppelhaushalften,
Reihenhduser, Zweifamilienhauser

e  Mehrfamilienhduser mit bis zu drei
Obergeschossen (EG bitte nicht mitzahlen!)

e  Erdgeschosslage

e  Maisonette-/Galerie-Wohnung

e Anzahl der Wohnrdume in der Wohnung

e Bodenbelag Fliesen/Kachelboden

e  Fernwarme (auch Nahwarmenetz)

e  Gasetagenheizung

e  Zusatzliche Heizanlage fur feste Brennstoffe
(Kachelofen, offener Kamin, Kaminofen)

e  Fenster oder anderweitige EntlUftung in der
Kiche

e grundsétzlich fehlende Fensterldden,
Rollladen, Jalousien

e  Dbarrierefreie oder altersgerecht ausgestattete
Wohnung

e Waschkiche/Waschetrockenraum

e Abstellraum

e  Breitband-Internetzugang

e  Kabelanschluss/Satellitenschissel

e Aufzug

e  kleiner Balkon unter 8 m?

e weder Terrasse noch Loggia vorhanden

e  Garten mit gemeinschaftlicher Gartennutzung
mit anderen Mietparteien

e einzelne Wohnlagemerkmale, insbesondere:
Entfernung zu Einkaufsmdglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, zum nachsten 6ffentlichen
Verkehrsmittel, zu Grinanlagen/Park, zum
néachsten Kindergarten/Grundschule, zu
Grinanlagen, Art der Strafen (Hauptstral3e,
verkehrsberuhigte Straf3e), Art der Bebauung,
Nahe zu Einrichtungen mit Publikumsverkehr
nach Ladenschluss

e  Untergeschoss-/Souterrain-Wohnung

Nicht ausgewertet werden konnten einige
Wohnwertmerkmale, die in zu geringer Anzahl in

der Stichprobe vorhanden waren:
e Bodenbelag: Kork, Naturstein

e nureine behelfsmafRige Dusche/Badewanne
(z.B. in der Kiche)
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Mietpreiszonen Bad Durrheim 2024

Bad Dirrheim Kernstadt:
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StralBenverzeichnis nach Mietpreiszonen Bad Dirrheim

Stralle Mietpreiszone
Adlerstrale..........ccoueveiiiiiiiiiii 1
ANOIMW BT, ..ot 2
Alemannenweg.... .1

Alleenweg.. 2
2
3
2
Am Salinensee.............ccoecviiiiiiiiiiiiin 1
Am Sonnenblhl............ocoociiiiiiiii 1
Am Sportgelande...........cooouvveiiiiiiiiiiieeeeeeees 2

Am Steigle..

Am Stock 3
Am Sunthauser Weg.. .1
Am Waldrain..........ccoooeeiiiiiiiii 1
AMSEIWEG. ... 1
An der KOtach.........ccccooeiiiiiiiiiiiiiicee 3
An der Sonnenhalde...............ccociiiiiiiiiicin. 1
Angerweg .3
Asenberghof.. 3
Astrid-Lindgren-Weg... .2
AUF der SEEIG. .. evvvvvreriiiiiiiiiiiiiii s 3
Auf Hofen......ccooiii 1
AUf StOCKEN. ... 1
AUREre GENGFLE. .......vevvciiicicieceee e 3
Aussiedlerhéfe.. .2
Auweg.... 3
BaarblickstraRRe. .. 3
Baarstrale...........coceviiiiiiiiiii 3
BaACRWEQ. ...evviiiiiiiiiiiiii s 3
Bahn........ccoooiiiiiiiii s 3
BahnhofstraBe..............ccccoveiiiiiiiiiiiiiece 1
BauSChengasse. .........ccoovuviiiiiiiiiiiiiieeeiiiieees 1
Bergweg .2
Bildstockhof . 8
BirkeNW e ..o 2
BitzstraBe............coocciiiiiiiii 1
BOGENSLIARE. .. ..eviiieeiiiiiiiieee e 3
Breitenberghof.............ccooiiiiiiiiiiiiiiieiees 3
BreitenstraBe.............cccooiiiiiiiiiiiin e 3

Breslauer Strafie..

Brihlweg.... .1
Brunnenstral3e.. .3
BuhlstraBe............occveiiiiii 3
BUIGSIaBe. ....eieeeiiiiiie e 3
Carl-Friedrich-Benz-Str..............cccccoeiiiiiiiininnns 1
Carl-Zeiss-StraBe.............ccceeiiiiiiiiiiniiiiciiees 1
Deichelécker.. .3

DieselstraBe..

Donaustralle. .3
Dorfstrale.........ccccuvviiiiiiiiiiiiii 3
ECKQASSE. ..ceiiiiiiiiiiiieeeiiii e 3
EisenbahnstraBe...............coocoiiiiiiiiiiiiinciee 1
Emostrale..........ccoooiiiiiiiiiiiici 2
Erlenweg .2
Eschenplatz... .2
Feldbergstrale.. .2
Feriendorf.........ooooiiiiii 3
FINKENWEG. ...t 1
FliedeWeg. ... .evvieiiiiiieccceee e 3
FohrenstraBe..........ccccocvviiiiiiiiiii e 3
FOrSthaUS. ........oooviiiiiiiiiiic i 3
Friedenstrale..........cccccviiiiiiiiiiiiiniiiiiis 2

Stralle Mietpreiszone
FriednOfWeQ. ... 2
FriedrichstraBe............coccoiiiiiiiiiiiiee 1H
Fritz-Kiehn-Strae 3
Frihlingshalde..

GartenstraBe....

Gehrenstralle...........cccoecviiiiiiiiiiiiic 3
GoethestraBe............ccoccviiiiiiiiiiiii 1
GomstelstraBe............cccooivviiiiiiiiiiii 3
GOLZENGASSE. ...evviiviiiiiiiie e a e 3
GrONINGEr W, ... eeeeiiiiieeeee e 3
Griinallee 1
Hagenholzleweg. .3
HammerbihlistraBe.... 1
HanNfgarten. .......coooieeee e 3
Hansjakobweg............cccoii 2
Hans-Thoma-Weg..........ccooouvriiieiiiiiiiieee i 1
HaugenrainstraBe. .............vveeeeriiiirieeeaaiiieeeeens 3

HauptstraRe..

Heerweg. .1
Hegistralle.
Herdstrale...........ccoovviiiiiiiiiiiiiii s 3
Herdweidhofe............ccoooiiiiiii 3
Hermann-Burte-Weg............cccceovvviiviiiiiiiiiiniiinn, 1
Hirschhalde..............ccccoooiiiii, 2
Hirschhaldestrae..

Hirschweg.

Hochécker....
Hofstelle........oovviiiiii 3
HOfStrale. ..o 1
HONIGASSE. ...ceeiiiiiiiiiieee e 3
HOlUNEMW Q. ... 3
HOMIE. ... 3
HuberstraRe..

Im Gassle 3
IM Grund........ccooiiiiiiii 3
Im Herrengarten............ccccoeeeiiiiiiiiiiiiiiieees 2
Im Hochen..........ccooooiiiii 3
Im Wasserstein...........ccccoeceiiiiiiiiniicicee 2
IM Wiesengrund............cooovvviiiieiiiiiiniieeiniiinnes 1
Im Winkel 3
Immenhofestralie, .. 3
In der Biindt 3
INEDNEt......ooiiiiii 2
INKehlen..........cooiiiiiiis 3
INNEre BIi€GEN. ... ..veviiiiiiiiiiiieeeeiie e 1
Innere Lehren...........cccoocciiiiiiiiiiii e 3

Jagerhof
Joh.-Seb.-Bach-StraRe..

Johanniterweg .2
Johann-Peter-Hebel-Weg..............cccccviiiiiiiinnnnnn. 1
Josefstrale..........ccoeiiiiiiiiiiic 2
KapellenStrale. ........ccoovuvriiieianiiiiiieeeeeiieeeeeene 3
KapfStrale...........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiececiiie e 1
Karlstrale 1H
Kellinger StraRe. .3
Kienenweg .3
KIirch&cKer........ccoooiiiiiiiii 3
Kirchhofacker.............cccoiviiiiiiiiis 2
KIrChplatz.........ccooiiiiiiiiciiiice e 3
KirchstraBe............ccoovviiiiiiiiii s 3
Kirchweg.........ccccooiiiiiiii 3
Konigsberger StralRe..............cccoveiiiiiiiiiiiiien, 1

Mietpreiszone 1: + 4 %, Mietpreiszone 2: +/- 0 %, Mietpreiszone 3: - 5 %

H = Hauptverkehrsstrale

Stralle Mietpreiszone
Konrad-Heby-Weg.............couvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiians 1
Konradin-Kreutzer-Weg...........ccccoovvvvieeeiiiiineeens 1
Ledergasse .3
Lehrenstralle.. 3
Lerchenstral3e.
Lindenplatz............cccoooiiiiiiii 1
Lucian-Reich-Weg..........ocooiiiiiiiiiiiee 1
LUAWIGSEIaBe. ......vveeviieiiiiiiiiiiiii 2
LUiSenstraBe..........ccovuericiiiciiiiciiei e 1
Max-Reger-Weg.........ccccoiiimiimmiiiann 1
MeRRmerweg .2
Moosseitenhof 3
Mozartweg .1
MUhlenstrale. ..........ooovvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiieee 3
Muhlhauser StraBe............cc.coocviiiiiiiiiiiinn, 2
MUSEIGASSE. ...evieeiiiiieieeee et 1
Neue SIedIUNg........ccuevvriiiiiiiiiieeeiiee e 3
Ober Lehr.... L1
Obere Briel.. 1
Obere Schabel... .3
Oberer BUhIWEQ..........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiiiis 3
OfiNgEr StrARE.......ccvvievreeieeieeieerie e eie e 3
Otfried-PreuBler-Weg............ccccoevviirriieeiiiieneeen. 2
Panoramaw eg. .............uueemmeemmiimniiann 3

Paradiesstrafle...

Quellenweg. 3
Raiffeisenweg.
Rathausplatz.............eevveiimmiiiiiiiiiiiiiiian 2
Reutestrale...........cccveviiiiiiiiiiiiiiii s 2
RiedACKET..........cooiiiiiiii 2
RiedstraBe............ccooviiiiiiiiiiii 2
RINGSTIARE. ....eviieeiiiiiiiiccee e 3
Robert-Bosch-Stral3e .1
Rosenstraie. .3
ROSSIEWEQ. ... 3
SahlenbUhlWeg........coooovieiiiiiii 3
SalinenstraBe............cccveiiiieiiiieiie e 2
SalzstraBe..........ccoooiviiiiiiii 1
SAEIWEG. ... i 1
Schabelweg....

Scheffelstrale 2
Schlietenstrafie.. .3
Schmiedgasse. .........vuvvvveviiiiiiiiiiii 3
Schmittenacker.............cccoooviiiiiiiiiiiie 2
Schéne AussiCht............ccociiiiiiiiiiiiis 2
Schroteln.........oooiiiiiiii 2
Schubertweg.. .1
Schulplatz. 3
SchulstraBe. .2
SchwarzwaldstraBe...............ccccvveiiiiiiiiinncnns 2
Schweizer Strale...........cccoooeiiiiiiiiiiiiiiiece 2
Schwenninger Strale............cccvvvieeiniiiieeeeennnns 1
SeeStrale.......ccceeiiiiiiiiii i 1
Seible. .1
SiemensstraRe 1
Silcherallee .1
Sommerhalde...........cccoeiiiiiiii 2
SONNENSErARE. .......ceiiiiiiiiic e 1
Sophie-Scholl-Weg........ccooviiiiiiiiiiiiiiceeeis 2
StAIGSTrABE. ... 3
StammSHrale.........ccceeeviiiiiiiiieiiiii e 3
StebenstraBe..........ccccvviviiiiiiiii 3



StraBe Mietpreiszone

SteinbUhIWEeg........oovvieiiiiiiiiiiiiee 3
SLEENWET....eeeeeieeeeiieiieeeeeeeeeeeeeeee e 3
SHEYW G eveeeeeeiiiie et 3
StorchenstraBe...........cccoocviiiiiiiiiiie 1
TANNWEG. ...evvveeiiiiiiieiiiiii s 1
TOMNAUS.....ceviiiiiiiiiiiicc 3
TUIPENWEG. ... 3
Tuninger Strale..........cocovvviiiiiiiiiiiiiieieeeeeeee 3
TurerstraBe...........oocovveiiiiiiiie s 2
Unter Lehr L1
Unterdorfstrale.... 3
Untere Breitenstrale 3
Unterer Buhlweg. .3

uUnterholzer.............oooivi 3
UnterzaunstraBe.............coceeeciiiiiieiiiiiiiiees 3
ViktoriastraBe............cocvveiiiiiiiiiiii e 1
Villinger Strale..........ooeeviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeiieeees 3
Von-Althaus-Weg..............cccooiiiiiiiiiiiiicis 1
Von-Eichendorff-Weg.........ccooeviiiiiiiiiiiiiiieeeen 2
Von-Langsdorff-Weg........cocovvieiiiiiiiiieiieeeieeeeeen 1
VOr BUIZ.....ociiiic e 1
VOrm HOIZ.......oooiiiiiiiic 2
WaldhornstraBe............ccccocoeeeiiiiiiiiniiience 3
WaldStraBe........cocviviiiiiiiiiiiiiieiiiicee e 1
WartenbergstraBe...............cccoeoviriiiiciiiiiciinnnn 3
Weiherstrale...........ccoceeiiiiiiiiiiiiiiiiiis 3
Weitebrunnen...............cooviiiiiiiiiiinn 2
Wiesackerhof............ccocoiiiiiiiiie 2
WilhelmstraRe...

WillmannstraRe.

Wittmannstalstrafie.

Wohnpark Kreuz

ZehntStrale..........coovvvviiiiiiiiiiiicciee s 2
ZiegeleiStraBe. ......oouuveiieeeiiiiiie e 2
Ziegelnof.......ccuuviiiiiii 3
Zur FHughalle.........coooviiiiiiiiiiiiieeee 3
Zwischen den Wegen..............cccceeiiiciiieninnne 3

Mietpreiszone 1: + 4 %, Mietpreiszone 2: +/- 0 %, Mietpreiszone 3: - 5 %

H = Hauptverkehrsstrale
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7 Berechnungshilfen

Beispiel zur Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete

Die ortsibliche Vergleichsmiete fir Wohnraum auf Nettomietbasis kénnen Sie gemaf3 Schritt 1 bis 3 berechnen.

Zur Veranschaulichung dient eine beispielhafte Wohnung.

WOHNWERTMERKMALE BEISPIEL
Zu-/Abschlag
Wohnflache (Tabelle 1) 65 m?
Beschaffenheit, Lage, Art und Zone 1: Kernstadt Bad Dirrheim +4%
Ausstattung (Tabelle 2) Baujahr 1950 -9%
Einbaukiche, 11 bis 20 Jahre alt +6%
Summe der allgemeinen Zu-/Abschlage | + 1%
Sonstige Wohnungsausstattung Leicht gehobene Wohnausstattung: Parkettboden, Balkon +4 %
(Tabellen 3und 4)
(= + 2 Punkte)
Summe aller Zu-/Abschlage | + 5%
SCHRITT WOHNFLACHE PUNKTSUMME ZU-/ABSCHLAG EURO/M2 | FELD
1. Basisnettomiete aus A
65 m?2 8,61
Tabelle 1
2. Erfassungvon Zu-/ B
- Summe der allgemeinen Zu-/Abschldge
Abschlagen aus +1%
fur Beschaffenheit, Lage, Art und Ausstattung
Tabellen 2
3. Erfassung Zu-/ C
Zu-/Abschlag fur die sonstige
Abschlag aus Tabellen 3 +4%
Wohnungsausstattung
und 4
4. Summierung Summe aller Zu-/Abschldge +5% D
5. Umrechnung der Summe der Zu-/Abschldge in Feld A Feld D (€/m?2)
Euro/m?: 861 | X| +5 /200 1= 1 0,43 E
Feld A Feld E (€/m2)
6. durchschnittliche ortsibliche Vergleichsmiete pro m2: _ F
8,61 |+- 0,43 | 904
Feld F Wohnflache (€)
7. durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete insgesamt: _ G
904 | X 65 ~ | 587,60

Nach Tabelle 1 betragt die Basisnettomiete 8,61 Euro/m? fir 65 m?2 Wohnflache. Dazu ist die Summe aller Zu-/Abschladge in
Hohe von + 5% aus Tabelle 2 und + 4 % aus Tabelle 4) = 0,43 Euro/m?2 zu addieren. Die durchschnittliche ortsibliche

Vergleichsmiete betrdgt somit 9,04 Euro/m?2 bzw. insgesamt 587,60 Euro.
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8 Auskunft und Beratung zum Mietspiegel

Informationen zur Anwendung des Mietspiegels:

Kostenlose Auskinfte und Erlduterungen zum Mietspiegel erteilt das

Stadt Bad Dirrheim

Kundenbereich Gebdudemanagement & Liegenschaften
Luisenstral3e 4

78073 Bad Dirrheim

Telefon: 07726/666-720

Telefax: 07726/666-9720

E-Mail: liegenschaften @bad-duerrheim.de

Informationen und Beratung fir Mitglieder
Deutscher Mieterbund Villingen-Schwenningen
und Region Schwarzwald-Baar-Heuberg e.V.
Goethestralle 2

78048 Villingen-Schwenningen

Telefon: 07721/57626

Telefax: 07721/53280

E-Mail: info@mieterverein-vs.de

Haus & Grund VS e.V.
Geschdiftsstelle Villingen:
BleichestralRe 22

78050 Villingen-Schwenningen
Telefon: 07721/56022

Telefax: 07721/56023

E-Mail: info@hug-vs.de

Geschdftsstelle Schwenningen:
KronenstralRe 38

78054 Villingen-Schwenningen
Telefon: 07720/1330

Telefax: 07720/811270

E-Mail: info@hug-vs.de
Adressen Wohnungsbaugesellschaften

Baugenossenschaft Villingen eG
LangstraRe 5
78050 Villingen-Schwenningen

Familienheim Schwarzwald-Baar-Heuberg eG
PontarlierstralRe g
78048 Villingen-Schwenningen

Wohnungsbaugesellschaft Villingen-Schwenningen mbH
Oberdorfstral3e 6
78054 Villingen-Schwenningen
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Auszug Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Auszug aus dem Birgerlichen Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | Seite 42, 2909;
2003 | Seite 738), zuletzt gedndert durch Art. 6 des Gesetzes vom 07.11.2022 (BGBI. | Seite 1982)

§ 558 Mieterh6hung bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhhung der Miete bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn
die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhohung eintreten soll, seit 15 Monaten unverandert ist. Das
Mieterh6hungsverlangen kann frihestens ein Jahr nach der letzten Mieterhéhung geltend gemacht werden. Erhéhungen
nach den §§ 559 bis 560 werden nicht bericksichtigt.

(2) Die ortsibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den Gblichen Entgelten, die in der Gemeinde oder einer
vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art, Gréf3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieRlich
der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach §
560 abgesehen, gedndert worden sind. Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethéhe durch Gesetz oder im
Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist.

(3) Bei Erhdhungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren, von Erhohungen nach den §§ 559 bis 560
abgesehen, nicht um mehr als 20 vom Hundert erhohen (Kappungsgrenze). Der Prozentsatz nach Satz 1 betragt 15 vom
Hundert, wenn die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in
einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist und diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt sind. Die
Landesregierungen werden ermachtigt, diese Gebiete durch Rechtsverordnung fir die Dauer von jeweils hochstens funf
Jahren zu bestimmen.

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht, 1.

wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Ausgleichszahlung nach den Vorschriften Gber den Abbau der
Fehlsubventionierung im Wohnungswesen wegen des Wegfalls der 6ffentlichen Bindung erloschen ist und

2. soweit die Erh6hung den Betrag der zuletzt zu entrichtenden Ausgleichszahlung nicht Ubersteigt.

Der Vermieter kann vom Mieter frihestens vier Monate vor dem Wegfall der 6ffentlichen Bindung verlangen, ihm
innerhalb eines Monats Uber die Verpflichtung zur Ausgleichszahlung und Gber deren Héhe Auskunft zu erteilen. Satz 1 gilt
entsprechend, wenn die Verpflichtung des Mieters zur Leistung einer Ausgleichszahlung nach den §§ 34 bis 37 des
Wohnraumférderungsgesetzes und den hierzu ergangenen landesrechtlichen Vorschriften wegen Wegfalls der
Mietbindung erloschen ist.

(5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erh6hung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete ergabe, sind Drittmittel im
Sinne des § 559a abzuziehen, im Falle des § 559a Abs. 1 mit 8 Prozent des Zuschusses.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558a Form und Begriindung der Mieterh6hung

(1) Das Mieterhohungsverlangen nach § 558 ist dem Mieter in Textform zu erklaren und zu begriinden.
(2) Zur Begriindung kann insbesondere Bezug genommen werden auf

1. einen Mietspiegel (§§ 558c, 558d),

2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§ 558e),

3. ein mit Grinden versehenes Gutachten eines
o6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen,

4. entsprechende Entgelte fur einzelne
vergleichbare Wohnungen; hierbei genigt die
Benennung von drei Wohnungen.

(3) Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel (§ 558d Abs. 1), bei dem die Vorschrift des § 558d Abs. 2 eingehalten ist, Angaben
fur die Wohnung, so hat der Vermieter in seinem Mieterhdhungsverlangen diese Angaben auch dann mitzuteilen, wenn er
die Mieterhohung auf ein anderes Begrindungsmittel nach Absatz 2 stitzt.

(4) Bei der Bezugnahme auf einen Mietspiegel, der Spannen enthalt, reicht es aus, wenn die verlangte Miete innerhalb der
Spanne liegt. Istin dem Zeitpunkt, in dem der Vermieter seine Erklarung abgibt, kein Mietspiegel vorhanden, bei dem §
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558c Abs. 3 oder § 558d Abs. 2 eingehalten ist, so kann auch ein anderer, insbesondere ein veralteter Mietspiegel oder ein
Mietspiegel einer vergleichbaren Gemeinde verwendet werden.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558b Zustimmung zur Mieterh6hung

(1) Soweit der Mieter der Mieterh6hung zustimmt, schuldet er die erh6hte Miete mit Beginn des dritten Kalendermonats
nach dem Zugang des Erhéhungsverlangens.

(2) Soweit der Mieter der Mieterhohung nicht bis zum Ablauf des zweiten Kalendermonats nach dem Zugang des
Verlangens zustimmt, kann der Vermieter auf Erteilung der Zustimmung klagen. Die Klage muss innerhalb von drei
weiteren Monaten erhoben werden.

(3) Ist der Klage ein Erhdhungsverlangen vorausgegangen, das den Anforderungen des § 558a nicht entspricht, so kann es
der Vermieter im Rechtsstreit nachholen oder die Mangel des Erhéhungsverlangens beheben. Dem Mieter steht auch in
diesem Fall die Zustimmungsfrist nach Absatz 2 Satz 1 zu.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558¢ Mietspiegel

(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht Uber die ortsibliche Vergleichsmiete, soweit die Ubersicht von der nach Landesrecht
zustandigen Behorde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt
worden ist.

(2) Mietspiegel kénnen fir das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Gemeinden oder fir Teile von Gemeinden erstellt
werden.

(3) Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst werden.

(4) Die nach Landesrecht zusténdigen Behdrden sollen Mietspiegel erstellen, wenn hierfir ein Bedirfnis besteht und dies
mit einem vertretbaren Aufwand maglich ist. FGr Gemeinden mit mehr als 50 ooo Einwohnern sind Mietspiegel zu
erstellen. Die Mietspiegel und ihre Anderungen sind zu veréffentlichen.

(5) Die Bundesregierung wird ermachtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates Vorschriften zu
erlassen Uber den naheren Inhalt von Mietspiegeln und das Verfahren zu deren Erstellung und Anpassung einschlief3lich
Dokumentation und Veroffentlichung.

§ 558d Qualifizierter Mietspiegel

(2) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der nach anerkannten wissenschaftlichen Grunds&tzen erstellt und von
der nach Landesrecht zustédndigen Behorde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt worden
ist. Entspricht ein Mietspiegel den Anforderungen, die eine nach § 558c Absatz 5 erlassene Rechtsverordnung an
qualifizierte Mietspiegel richtet, wird vermutet, dass er nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt wurde.
Haben die nach Landesrecht zustandige Behorde und Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter den Mietspiegel
als qualifizierten Mietspiegel anerkannt, so wird vermutet, dass der Mietspiegel anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen entspricht.
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(2) Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Dabei kann eine
Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindexes fir die Lebenshaltung aller
privaten Haushalte in Deutschland zugrunde gelegt werden. Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel neu zu
erstellen. Maf3geblicher Zeitpunkt fUr die Anpassung nach Satz 1 und fur die Neuerstellung nach Satz 3 ist der Stichtag, zu
dem die Daten fir den Mietspiegel erhoben wurden. Satz 4 gilt entsprechend fur die Veréffentlichung des Mietspiegels.

(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird vermutet, dass die im qualifizierten Mietspiegel bezeichneten
Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben.
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Wohnen
besser
gedacht‘

Preiswerter, moderner Wohnraum fiir Alle:
Das ist unser Antrieb. Wir setzen dafiir nicht nur auf
nachhaltige und Ressourcenschonende Bauweise,

Ihr Zuhause in VS. 9

e 07720/8503-0 info@whg-vs.de whg-vs.de £ whgvs

sondern auch auf innovatives Bauen.

Deutscher Mieterbund Villingen-Schwenningen und Region
Schwarzwald-Baar-Heuberg e. V.

78048 VS-Villingen * Goethestr. 2

Tel.: 07721/ 57626 « Fax: 53280

Mail: info@mieterverein-vs.de

Der Mieterverein hilft und berdt seine Mitglieder in allen das Mietverhaltnis betreffenden
Fragen, wie z.B. Betriebskostenabrechnungen, Wohnungsmangel, Kiindigungen, Mieterhéh-
ungen, Schénheitsreparaturen, Kautionen, Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
und Modernisierungen.

Der Mieterverein bietet folgende Beratungstermine an:

+ VS-Villingen, dienstags 17-19 und donnerstags 18-20 Uhr

* VS-Schwenningen, montags 17-18 und mittwochs 16:30 -18 Uhr

» Termine fur Donaueschingen, St. Georgen, Triberg u. Tuttlingen auf Anfrage

» Terminvereinbarungen telefonisch von 9 — 12 Uhr (werktags) mit der Geschéftsstelle
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Baugenossenschaft
Villingen eG
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Villingen ist unsere Heimat ... die Baugenossenschaft Villingen unser Zuhause
Warum unsere Mitglieder geme in unserer Gemeinschaft leben:

V'  weil der haftsgedanke des ialen Geben und Neh I
50 jung ist wie die Menschheit

weil unsere Mitglieder sicher wohnen kénnen
weil es unkompliziert ist, in unserer Genossenschaft zu wohnen

weil wir zu verd L ituati bieten

weil wirin Generationen denken

< € £ £ <

weil wir eine attraktive Dividende fiir unsere Mitglieder ausschiitten

GENERATIONEN

Aus Tradition verbunden - seit 1902

i Baugenossenschaft Villingen eG - LangstraBe 5 - 78050 Villingen-Schwenningen
Sie zu uns: Telefon: +49-(0) 7721-9806-0 - Fax: +49-(0) 7721-9806-99
Internet: www.bg-v.com - eMail: info@bg-v.com

| Meine Immobilie?
~Dafur hab ich jemanden!

Rechtsberatung

[ 11
= =

Haus & Grund®

Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.
Villingen-Schwenningen
info@hug-vs.de
Tel. 07721-56022
Tel. 07720-1330

w inF

rund um lhre Immobilie
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ViSITS

Informationen, Tabellen, Statistiken

Villingen-Schwenningen ”

Besuchen Sie unser stadtisches Informationsportal unter http://www.duva-server.de/VISITS/

Statistikatlas

Wir liefern Zahlen, Daten, Fakten zu allen Lebensbereichen der Stadt mit Hilfe von interaktiven

Kartenanwendungen.

OO

Alterstruktur

Besuchen Sie unseren Statistikatlas unter https://statistik-atlas.villingen-schwenningen.de

“‘ HEIMAY

Im eigenen Zuhause schldagt man gerne Wurzeln:
genossenschaftlich mieten mit Eigentumsanteil.
www.bgfh.de
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