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Vorwort

Liebe Burgerinnen und Burger,

in den letzten Jahren ist die Hemminger Bevolkerung stetig angewachsen. Allein mit der Fertigstellung des neuen Bau-
gebiets ,Halde* hat Hemmingen 700 neue Einwohner gewonnen. Einerseits ist diese Entwicklung sehr erfreulich, da sie
zeigt, dass Hemmingen eine attraktive Gemeinde ist, in der die Menschen gerne leben méchten. Andererseits bedeutet die
konstant steigende Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in der Region aber auch, dass sich der Wohnungsmarkt und
das Mietpreisniveau in Hemmingen stark verandert haben.

Deshalb ist es unerlésslich, eine vertrauenswiirdige Ubersicht Uber die in Hemmingen (bliche Miete zu haben. In Ko-
operation mit den Stadten Ludwigsburg und Kornwestheim hat die Gemeinde nun den ersten qualifizierten Mietspiegel fur
Hemmingen erstellt. Er basiert auf Mieten, die in den letzten vier Jahren vereinbart oder verandert wurden. Mit ihm wird der
Mietwohnungsmarkt fir Wohnungsgeber und Wohnungssuchende transparenter. Der Mietspiegel liefert den Vertrags-
parteien eine aussagekraftige und verlassliche Auskunft Uber das oOrtliche Preisniveau und hilft dabei, die jeweilige Wohnung
einzustufen und rechtliche Streitigkeiten zu vermeiden.

Ich bedanke mich recht herzlich bei den Birgerinnen und Birgern, die durch ihre freiwilligen Angaben zu ihren Wohnun-
gen dazu beigetragen haben, den Mietspiegel auf eine verlassliche Grundlage zu stellen. Mein Dank gilt auch allen anderen
Beteiligten, die an der Erstellung des Mietspiegels mitgewirkt haben. Dies waren insbesondere die Stadte Ludwigsburg und
Kornwestheim, das EMA-Institut, der Verband der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer Haus & Grund Region Ludwigs-
burg e. V., der DMB Mieterbund fur Stadt und Kreis Ludwigsburg e. V. und die Sachverstédndigen des Immobilienverbands
Deutschland IVD Sud.

Liebe Mitburgerinnen und Mitburger, ich hoffe, dass Ihnen der qualifizierte Mietspiegel eine Hilfe sein wird und Sie davon
profitieren werden.

M)

Thomas Schéfer
Burgermeister
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|. Allgemeine Informationen

Mietspiegelerstellung

Der qualifizierte Mietspiegel 2019 wurde im Auftrag der Ge-
meinde Hemmingen aufgestellt. Grundlage waren Daten, die
im Rahmen einer représentativen, schriftlichen Mieter- und
Vermieterumfrage im Zeitraum Dezember 2018 bis Januar
2019 bei zuféllig ausgewadhlten mietspiegelrelevanten Haus-
halten erhoben wurden.

Die Befragung, die Auswertung der erhobenen Daten und die
Aufstellung des Mietspiegels erfolgte durch das EMA-Institut
fur empirische Marktanalysen, Sinzing, nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsétzen.

An der Erstellung des Mietspiegels hat ein Arbeitskreis aus
Wohnungsmarktexperten mitgewirkt. In diesem Gremium
waren vertreten:

m  DMB-Mieterbund fur Stadt und Kreis Ludwigsburg e. V.
m Verband der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer
Haus & Grund Ludwigsburg e. V.

®m Immobilienverband Deutschland IVD Sud e. V.

Der Mietspiegel wurde von der Gemeinde am 23. Juli 2019
als qualifizierter Mietspiegel gemaB § 558d Birgerliches Ge-
setzbuch (BGB) anerkannt. Er trittam 1. August 2019 in Kraft
und gilt bis zum 31. Juli 2021.

Die Mietspiegelerstellung 2019 erfolgte in Kooperation mit
den Stadten Ludwigsburg und Kornwestheim, flr die jeweils
ein eigener Mietspiegel erstellt wurde.




Funktion des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist gemaB §§ 558c und 558d BGB eine
Ubersicht Giber die in Hemmingen gezahlten Mieten fir nicht
preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage (= ortsiibliche Ver-
gleichsmiete) einschlieBlich energetischer Ausstattung und
Beschaffenheit. Die ortstbliche Vergleichsmiete setzt sich
aus Mieten zusammen, die in den letzten vier Jahren neu
vereinbart oder, von Betriebskostenerhthungen abgesehen,
geandert worden sind.

Der Mietspiegel tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht
preisgebundenen Wohnungshestand transparent zu machen.
Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien aus Unkenntnis
Uber das Mietniveau sollen vermieden, Kosten der Beschaf-
fung und Bewertung von Informationen Uber Vergleichsmie-
ten im Einzelfall verringert werden. Den Gerichten wird die
Entscheidung in Streitfallen erleichtert.

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begrindungsal-
ternativen bei der Anpassung der Miethdhe zwischen den
Mietvertragspartnern. Bei Neuvermietungen kann die Miete
grundsatzlich frei vereinbart werden. Die Vereinbarungsfrei-
heit endet, wenn eine Gberhohte Miete verlangt wird (§ 5 Wirt-
schaftsstrafgesetz).

Dieser Mietspiegel gilt nur fir Mietwohnungen und vermietete
Hauser auf dem nicht preisgebundenen Wohnungsmarkt im
Wohnflachenbereich zwischen 35 m? und 140 m2.

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den An-
wendungsbereich des Mietspiegels:

m  Sozialmietwohnungen, fur die ein Wohnberechtigungs-
schein notwendig ist

m  Wohnraum, der Uberwiegend gewerblich genutzt wird

®m  Wohnraum in Studenten-, Jugend-, Alten-, Pflegeheimen
oder in sonstigen Heimen oder Wohnungen, bei denen
die Mietzahlung zusatzliche Leistungen abdeckt (z. B.
Betreuung und Verpflegung)

m  Wohnraum, der nur voribergehend — maximal sechs Mo-
nate — vermietet ist (z. B. Ferienwohnungen)

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

m  Notunterkinfte fur Personen mit dringendem Wohnungs-

bedarf

Nicht unmittelbar anwendbar ist der Mietspiegel auf nach-

folgend aufgelistete besondere Wohnraumverhaltnisse, die

bei der Datenerhebung nicht erfasst wurden:

m  mobliert oder teilmobliert vermieteter Wohnraum (ausge-
nommen Ausstattung mit Einbauktche und/oder Einbau-

schrénken)

m Dienst- oder Werkswohnungen, bei denen der Mietver-
trag an ein Beschéftigungsverhaltnis gebunden ist

B Untermietverhaltnisse
m  Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind

B nicht abgeschlossener Wohnraum
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Mieterhdhung

Nach § 558 BGB kann der Vermieter die Zustimmung zu
einer Mieterh6hung verlangen, wenn

m die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Er-
hohung eintreten soll, seit mindestens 15 Monaten unver-
andert ist und

m die verlangte Miete die ortstbliche Vergleichsmiete nicht
Ubersteigt, die in der Gemeinde oder in einer vergleich-
baren Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art, Gro-
Be, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich
der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in
den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Betriebskos-
tenerhthungen abgesehen, gedndert wurde und

m die Miete sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jah-
ren nicht um mehr als 20 Prozent erhoht.

Diese Bestimmungen gelten nicht fur Mieterhéhungen infolge
Modernisierung sowie gestiegener Betriebskosten.

Der Vermieter muss nach § 558a BGB das Mieterh6hungs-
verlangen dem Mieter gegentber schriftlich geltend machen
und begrinden. Zur Begrindung kann Bezug genommen
werden auf

B einen Mietspiegel

B eine Auskunft aus einer Mietdatenbank

B ein mit Grinden versehenes Gutachten eines 6ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen

B entsprechende Entgelte von mindestens drei Ver-

gleichswohnungen.

Enthéalt ein qualifizierter Mietspiegel Angaben flir eine Woh-
nung, so hat der Vermieter in seinem Mieterh6hungsver-
langen diese Angaben auch dann mitzuteilen, wenn er die
Mieterh6hung auf eine andere Begriindungsart stitzt.

Zur Begrindung einer Mieterhthung gendgt es, wenn die ver-
langte Miete innerhalb einer Spanne liegt. Der Mieter hat nach
§ b58b BGB zur Prifung, ob er der verlangten Mieterh6hung
zustimmen soll, eine Uberlegungsfrist bis zum Ende des zwei-
ten Kalendermonats nach Zugang des Mieterhthungsverlan-
gens. Stimmt der Mieter der geforderten Erhéhung innerhalb
der Frist nicht zu, so kann der Vermieter innerhalb von weiteren
drei Monaten beim zustandigen Amtsgericht auf Erteilung der
Zustimmung klagen. Eine Kindigung, durch die der Vermieter
eine Mieterhéhung durchsetzen will, ist nicht zulassig.

Hat der Mieter der Erhdhung zugestimmt, wird die erhohte
Miete vom Beginn des dritten Kalendermonats an geschuldet,
der auf den Zugang des Mieterh6hungsverlangens folgt. Fur
Mieterhéhungen nach ModernisierungsmaBnahmen gelten
abweichende Vorschriften.

Stand: Juli 2019

Nettomiete und Nebenkosten

Bei den Mietpreisangaben im Mietspiegel handelt es sich um
monatliche Nettomieten in Euro pro Quadratmeter Wohn-
flache (Euro/m?).

Unter der Nettomiete versteht man das Entgelt fur die Uber-
lassung der Wohnung ohne die Betriebskosten gemaB
§ 2 Betriebskostenverordnung.

Nicht enthalten sind zum Beispiel folgende Betriebskosten: lau-
fende offentliche Lasten des Grundstticks (Grundsteuer), Kosten
der Wasserversorgung und Entwdsserung, der zentralen Hei-
zung und Warmwasserversorgung, des Aufzugs, der StraBen-

reinigung, der Mullabfuhr, des Hausmeisters, der Hausreini-
gung, der Gartenpflege, der Hausbeleuchtung, der Schornstein-
reinigung, der hausbezogenen Versicherungen und die laufen-
den Kosten flr Kabelfernsehen bzw. Gemeinschaftsantenne.

Verwaltungs- und Instandhaltungskosten dirfen nach § 1 Be-
triebskostenverordnung nicht auf den Mieter umgelegt werden.

In der Nettomiete ebenfalls nicht enthalten sind Garagen-/
Stellplatzmieten, Nutzungsentgelte fur eine Einbauktche, Zu-
schlage fur Moblierung und Untervermietung sowie Anteile
fur Schonheitsreparaturen.
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Bereinigung von (Teil-) Inklusivmieten

Sind in der Mietzahlung Betriebskosten, Klichen-, Stellplatz-/
Garagenmieten, Zuschlage fir Moblierung oder Unterver-
mietung, Anteile flr Schénheitsreparaturen enthalten, muss

durch entsprechende Abzlge zunéchst die Hohe der Netto-
miete ermittelt werden.

Il. Anwendung des Mietspiegels

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

. Es wird das durchschnittliche Nettomietniveau
(= Basis-Nettomiete) flir eine Wohnung je nach
WohnungsgroBe und Baualter bestimmt (Tabelle 1).

. Besonderheiten bei der Ausstattung, der Beschaf-
fenheit, der Art der Wohnung und der Wohnlage wer-
den Uber Punktwerte beriicksichtigt (Tabelle 2). Die-
se kbnnen auch als prozentuale Zu- bzw. Abschlage
auf das durchschnittliche Mietniveau aus Tabelle 1
interpretiert werden.

. Die Ergebnisse aus Tabelle 1 und 2 werden zusam-
mengefasst, um daraus abschlieBend die ortstibliche
Vergleichsmiete fur jede individuelle Wohnung zu
ermitteln (Tabelle 3).

Schritt 1: Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus
nach WohnungsgroBe und Baualter

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das
durchschnittliche Nettomietniveau fur Wohnungen mittleren
Standards und mittlerer Wohnlage (= Basis-Nettomiete) in Ab-
hangigkeit von WohnungsgréBe und Baualter in Euro/m? und
pro Monat wieder.

Bei der Ermittlung der Wohnflache sind die gesetzlichen Be-
stimmungen der Wohnflachenverordnung zu beachten.

Grundsatzlich ist eine Wohnung in diejenige Baualtersklas-
se einzuordnen, in der das Gebdude fertiggestellt bzw. die

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

Fehlende oder durchgefiihrte ModernisierungsmaBnahmen,
die den Zustand eines Wohnraums oder eines Gebaudes be-
einflussen, werden Uber Tabelle 2 erfasst.
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Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:

. Ordnen Sie Ihre Wohnung zunéachst nach der Wohnflache in die zutreffende Zeile ein.

. Suchen Sie anschlieBend in der Kopfzeile die Baujahresklasse, in der das Gebaude mit Ihrer Wohnung
urspringlich errichtet worden ist.

. Zur spateren Berechnung der ortstblichen Vergleichsmiete Gbertragen Sie den abgelesenen Wert in
Zeile A der Tabelle 3.

Tabelle 1:
Monatliche Basis-Nettomiete nur in Abhédngigkeit von Wohnfldche und Baualter

vor 1919 1949-  1975-  1985-  1995- 2001- 2006- 2011 -
1919 1948 1974 1984 1994 2000 2005 2010 2015

35 -<40 10,24 10,47 10,61 11,01 11,45
40 - < 45 9,60 9,82 9,94 10,32 10,73
45-<50 9,12 9,32 9,44 9,79 10,19

50 - < 55 8,74 8,94 9,06 9,40 9,77
55 - <60 8,46 8,65 8,76 9,09 9,45
60 - < 70 8,13 8,32 8,42 8,74 9,09
70-<80 7,90 8,07 8,18 8,48 8,82
80-<90 7,79 7,97 8,07 8,37 8,71
90 - < 120 7,87 8,05 8,15 8,46 8,79
120 - <140 8,34 8,53 8,64 8,96 9,32

*) Bei der Verwendung der Grenzen der Wohnflachenklassen gilt die kaufmannische Rundung.

ab
2016




Schritt 2: Ermittlung von Zu-/Abschlagen je nach
Wohnungsart, Ausstattung, Beschaffenheit

und Wohnlage

Neben Wohnflache und Baualter beeinflussen auch
Besonderheiten bei der Art des Geb&audes bzw. der Wohnung,
der Ausstattung, der Beschaffenheit und der Wohnlage den
Mietpreis einer Wohnung. Tabelle 2 weist Punktwerte far
das Vorhandensein besonderer, nicht standardmaBiger Wohn-
wertmerkmale aus. Tabelle 2 enthéalt nur Wohnwertmerkmale,
die sich im Rahmen der Auswertungen als mietpreisbeein-
flussend herausgestellt haben. MaBgeblich sind nur Merk-

male, die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter
einzelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen — ohne
dass die Kosten hierfir vom Vermieter erstattet wurden —
so gelten diese Ausstattungsmerkmale als nicht vorhanden.
Bei den ausgewiesenen Zu- und Abschldgen handelt es
sich jeweils um durchschnittliche Punktwerte im Hinblick auf
die Qualitat und den Zustand.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 2:

von Tabelle 2 ein.

. Uberprufen Sie, ob die angefithrten mietpreisbeeinflussenden Wohnwertmerkmale auf die Wohnung zutreffen.
Falls ja, tragen Sie die entsprechenden Punktwerte in die weiBen Felder der Spalte ,Ubertrag” am rechten Rand

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

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

Tabelle 2:

Punktwerte fir Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis signifikant beeinflussen

Wohnwertmerkmale

Punktwert Ubertrag

Zuschlag | Abschlag | Zuschlag | Abschlag

Abwertende Merkmale nach Art, Ausstattung und Beschaffenheit des Wohnraums

kein abgeschlossenes Badezimmer in der Wohnung 7
Wohnung wird tiberwiegend mit Holz-/Kohle-/Gas-/Oleinzeldfen beheizt bzw. keine vom Vermieter 7
gestellte Heizung vorhanden
kein Bodenbelag vom Vermieter gestellt (nur Estrich) oder in den letzten 10 Jahren nicht 5
modernisierte PVC-/Linoleum-/Teppich-Boden bei mehr als 50 % der Wohnflache vorhanden
keine zeitgemaBe Elektroinstallation (z. B. kein gleichzeitiger Betrieb leistungsstarker Gerate moglich, 3
Leitungen vor 1960 verlegt)
keine Internetanschlussmaoglichkeit 3
weder Balkon, Loggia noch (Dach-)Terrasse vorhanden 3
keine Gegensprechanlage mit Tur6ffner in einem Mehrfamilienhaus vorhanden 2
einfache Sanitarausstattung: FuBboden im Bad nicht gefliest/kein fliesengleiches Material oder kein Fenster
bzw. sonstige Luftungsmoglichkeit (Anlage) oder keine zentrale Warmwasserversorgung in der Wohnung 2
(z. B. nur Kleinboiler)
Uberwiegend Einscheibenverglasung (einfach verglast) oder Kastenfenster/Doppelfenster oder Fenster 1
mit zusatzlichem Vorfenster

Punktsumme der Abschlige
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Tabelle 2:
Punktwerte fir Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis signifikant beeinflussen

Wohnwertmerkmale Punktwert Ubertrag
Zuschlag | Abschlag | Zuschlag | Abschlag

Punktsumme der Abschléage von Seite 9 I:I

Aufwertende Merkmale nach Art, Ausstattung und Beschaffenheit des Wohnraums

komplette Einbauklche wird vom Vermieter gestellt, mit mindestens 2 Einbauelektrogeraten,
Spulbecken mit Unterschrank und ausreichend Kiicheneinbauschranken

hochwertige Sanitarausstattung: Standardausstattung plus Boden/Wand im Nassbereich gefliest/
fliesengleiches Material, Fenster bzw. sonstige Luftungsmaoglichkeit (Anlage) vorhanden, zusatzlich
mussen 2 der folgenden 4 Ausstattungsmerkmale vorhanden sein: FuBbodenheizung im Bad,
Handtuchwarmer-/Strukturheizkorper, zweite Toilette in der Wohnung, bodengleiche Dusche

Maisonette-/Galeriewohnung in einem Mehrfamilienhaus (Wohnung tber 2 Etagen)

groBer Balkon mit mehr als 10 m?2 Flache vorhanden

Aufzug in Gebaude mit max. 4 Ubereinander liegenden Etagen (= Erdgeschoss bis max. 3. Stock) vorhanden

NDNlw || >

Uberwiegend hochwertiger FuBboden (insb. Dielen, Parkett, Vinyl, Steinboden wie z. B. Marmor)

fest zugewiesener Stellplatz in Tiefgarage, Einzelgarage, Carport oder im Freien vorhanden
(unabhangig von einem eigenen Mietzuschlag)

Durchgefiihrte oder fehlende ModernisierungsmaBnahmen bei Wohnungen mit Baujahr vor 1995 (siehe Tabelle 2a, Seite 11)

Teilmodernisierung Kategorie | (bis 3 Punktwerte in Tabelle 2a) 0 0
Teilmodernisierung Kategorie Il (4 - 6 Punktwerte in Tabelle 2a) 2
Teilmodernisierung Kategorie Il (7 - 10 Punktwerte in Tabelle 2a) 4
Teilmodernisierung Kategorie IV (mindestens 11 Punktwerte in Tabelle 2a) oder Vollsanierung nach 2008 8
(Gebadude entspricht Neubau zum Zeitpunkt der Sanierung)
Wohnung liegt in einem Gebaude mit Baujahr zwischen 1985 und 1994 und es wurden nach 2008 0 0
keinerlei ModernisierungsmaBnahmen durchgefuhrt (Gesamtpunktwert O in Tabelle 2a)
Wohnung liegt in einem Gebdude mit Baujahr zwischen 1960 und 1984 und es wurden nach 2008 5
keinerlei ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt (Gesamtpunktwert O in Tabelle 2a)
Wohnung liegt in einem Gebaude mit Baujahr vor 1960 und es wurden nach 2008 keinerlei 7
ModernisierungsmaBnahmen durchgefihrt (Gesamtpunktwert O in Tabelle 2a)
Wohnlage
durchschnittlicher Larmpegel bei offenem Fenster ist sehr niedrig 3
Einkaufsmoglichkeit fur taglichen Bedarf (breites Nahrungsmittelangebot, mindestens 100 m2 5
Verkaufsflache) innerhalb von 300 m fuBlaufig erreichbar
Grad an Umweltbeeintrachtigungen z. B. durch Larm, Rauch, Abgase, Strahlen, Feinstaub, Geruch, 5
Erschitterungen usw. ist hoch bis sehr hoch
Wohnung liegt im Erdgeschoss (auch Hochparterre) 2
Souterrain-Wohnung (= Untergeschoss) 6

Punktsumme der Zuschlage I:I
Punktsumme der Abschldge .. I:I

) Entspricht dem durchschnittlichen Modernisierungsstandard und ist durch den Wert der Basis-Nettomiete in Tabelle 1 in den entsprechenden Baualtersklassen
vor 1995 schon abgedeckt!
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Tabelle 2a:
Punktesystem zur Bewertung der ModernisierungsmaBnahmen von Gebdauden mit Baujahr vor 1995, die nach 2008 durch-
geflihrt worden sein mussen

Ubertrag
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Schritt 3: Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete

Anhand des Berechnungsschemas in Tabelle 3 wird aus den Ergebnissen der Tabellen 1 und 2 die durchschnittliche
ortstibliche Vergleichsmiete ermittelt.

Tabelle 3:
Berechnungsschema zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete

Zeile Beschreibung des Vorgangs Ergebnis
Ergebnis A
A U Tabale 1 Basis-Nettomiete aus Wohnflache und Baujahr
in Euro/m?
Punktsumme Zuschlége Punktsumme Abschlége Ergebnis B
B aus Tabelle 2 —
c Umrechnung der Ergebnis A Ergebnis B Ergebnis C
Punktedifferenz der . —
Zu-/Abschlage in Euro/m? X . 1 00 =
durchschnittl. monatliche Ergebnis A Ergebnis C Ergebnis D
D ortstibliche Vergleichsmiete —
pro m? (Euro/m?) i -
durchschnittl. ortstibliche Ergebnis D Wohnflache Ergebnis E
Vergleichsmiete pro Monat —
(Euro) X

Zeile A:
Zeile B:

Zeile C:

Zeile D:

Zeile E:

Wahlen Sie die Basis-Nettomiete in Tabelle 1 aus und Ubertragen Sie diese in Tabelle 3.

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

Rechnen Sie die Punktedifferenz in Euro/m2 um, indem Sie die Basis-Nettomiete (Ergebnis A) mit der Punktedifferenz
(Ergebnis B) multiplizieren und anschlieBend durch 100 teilen. Ist der resultierende Betrag positiv, ergibt sich ein Zuschlag
zur Miete, ist er negativ ein Abschlag.

Berechnen Sie die durchschnittliche monatliche ortsibliche Vergleichsmiete pro m? (Ergebnis D), indem Sie die
Summe aus Basis-Nettomiete (Ergebnis A) und dem Zuschlagsbetrag (Ergebnis C) bzw. die Differenz aus Basis-
Nettomiete (Ergebnis A) und dem Abschlagsbetrag (Ergebnis C) bilden.

Berechnen Sie die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete pro Monat (Ergebnis E), indem Sie die durchschnitt-
liche ortstbliche Vergleichsmiete pro m2 und Monat (Ergebnis D) mit der Wohnflache der Wohnung multiplizieren.

Zum Berechnen der ortstblichen Vergleichsmiete finden Sie im Internet einen Online-Mietenberechner unter
www.hemmingen.de/mietspiegel.



Mietpreisspannen

Bei dem in Tabelle 3 (Zeile E) ermittelten konkreten Ver-
gleichswert handelt es sich um die durchschnittliche orts-
iibliche Vergleichsmiete, die fUr eine Wohnung bestimm-
ter GroBe, Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im
Schnitt pro Monat gezahlt wird. Die Auswertung zeigt, dass
die Mietpreise von gleichen Wohnungen erheblich differieren
kénnen. Der Mietspiegel kann wesentliche Mietpreisunter-
schiede grundsétzlich durch die in den Tabellen 1 bis 2 ange-
fuhrten Wohnwertmerkmale erklaren. Trotzdem verbleibt ein
Streubereich der Nettomieten fur gleichartige Wohnungsty-
pen, der statistisch nicht erklart werden kann. Dies liegt
sowohl an der Vertragsfreiheit als auch an qualitativen Un-
terschieden von im Mietspiegel enthaltenen Wohnwertmerk-
malen sowie an nicht erfassten Wohnwertmerkmalen.

Die Miete einer konkreten Wohnung gilt im Allgemeinen als
ortstiblich, wenn sie innerhalb einer Spannbreite von Miet-
preisen liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser Woh-
nungsklasse befinden. Diese Zweidrittel-Spanne belduft sich
in Hemmingen im Schnitt auf + 19 Prozent um die ermittelte
durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete in Tabelle 3
(Zeile E).

Abweichungen nach oben oder unten von der in diesem
Mietspiegel errechneten durchschnittlichen ortstblichen
Vergleichsmiete sind gemal BGH — VIII ZR 227/10 - zu be-
grinden. Zur Begrindung kénnen insbesondere nicht im
Mietspiegel ausgewiesene Merkmale herangezogen werden.
Dabei ist zu beachten, dass bei der Mietspiegelerstellung
viele Wohnwertmerkmale erhoben und auf deren Mietpreis-
einfluss analysiert wurden. Wohnwertmerkmale mit eindeutig
nachweisbarem signifikanten Einfluss auf den Mietpreis sind
in den Tabellen 1 bis 2 jeweils mit ihrem durchschnittlichen
Wert enthalten.

Wohnwertmerkmale, die bei der Mietspiegelerstellung erho-
ben und ausgewertet wurden, aber im Mittel keinen signifi-
kanten Mietpreiseinfluss hatten, sind nachfolgender Auflis-
tung zu entnehmen:

m Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte, Reihenhaus

B Anzahl der Wohnungen und Geschosse in einem Mehr-
familienhaus

B Anzahl der Wohnrdume in der Wohnung

m  Ein-Zimmer-Apartment mit Bad und Kiiche bzw. Kochnische

Elektrospeicher-Einzeléfen

B nicht alle Wohnraume, Kiche oder Bad sind gleichmaBig
beheizbar

B zusatzliche Feuerungsanlage fur feste Brennstoffe (z. B.
Kachelofen, offener Kamin)

B zweites Bad in der Wohnung

m teilweise/Uberall Rollldden/Fensterldden an den Fenstern

m  cigener Keller- oder Speicheranteil

m  Erstinstallation (z. B. Strom, Wasser, Gas) freiliegend
sichtbar auf Putz

m  Durchgangszimmer vorhanden (d. h., ein weiterer Haupt-

wohnraum ist ausschlieBlich Uber dieses Durchgangs-
zimmer begehbar)

m  Wohnung mit alters-/behindertengerechter Ausstattung
(Breittlren, bodengleiche Dusche, keine Stufen/Schwel-
len inklusive Wohnungszugang), auBer bei Modernisie-
rungen Tabelle 2a

m hochwertige 3-Scheiben- oder Warme-/Larmschutzfens-
ter, auBer bei Modernisierungen Tabelle 2a

B (Uberwiegend Kachel-/Fliesenboden in der Wohnung

m (Dach-)Terrasse

m  Garten vorhanden, unabhangig von der Nutzungsmog-
lichkeit (alleine oder gemeinschaftlich durch Mieter)

B gemeinschaftliche Einrichtungen wie Waschetrocken-
raum, WaschkUlche, Fahrradraum

m freie, nicht reservierte Parkpldatze vom Vermieter bereit-
gestellt

B einzelne besondere Wohnlagemerkmale: Wohnung grenzt
unmittelbar an gewerblich genutztes Gebiet (Industrie-/
Gewerbegebiet), Wohnung liegt in einem Bezirk mit ho-
hem Anteil an Dienstleistungsgewerbe (BUros, Geschéfte),
schlecht belichtete Rdume (tagstber meist elektrisches
Licht erforderlich), Wohnung rein nordseitig ausgerichtet,
Art der Bebauung der Umgebung, Grad der Begriinung
der Umgebung, Nahe zu Einkaufsmoglichkeiten fir spe-
ziellen Bedarf (Ansammlung von mind. 5 Geschéaften),
Nahe zu Kinderbetreuungseinrichtungen oder zu Halte-
stellen von offentlichen Verkehrsmitteln oder Bahnhofen.

Diese Wohnwertmerkmale kdnnen somit im Rahmen der oben
genannten Spannbreitenausfillung nur mit Ausnahmebegrin-
dungen und in sehr begrenztem Umfang verwendet werden.




Il1. Anwendungsbeispiel

Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven Wohnung illustriert:

Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ortsiblichen Vergleichsmiete:




Information und Beratung

[ | Gemeinde Hemmingen, Liegenschaftsamt
Munchinger StraBe 5
71282 Hemmingen
Telefon 07150 9203-43
E-Mail  gemeinde@hemmingen.de
www.hemmingen.de

Die Gemeindeverwaltung kann nur kurze allgemeine Auskinfte und Hinweise zum Mietspiegel geben.
Eine fur den Einzelfall erforderliche Rechtsberatung kann nicht tbernommen werden.

Den kostenlosen Online Mietenberechner finden Sie unter www.hemmingen.de/mietspiegel
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Beratung fur ihre Mitglieder bieten:
|
DMB Mieterbund fiir Stadt und Kreis Ludwigsburg e. V.
Asperger StraBe 19, 71634 Ludwigsburg
Telefon 07141 928071, Fax 07141 920978
E-Mail info@mieterbund-ludwigsburg.de, www.mieterbund-ludwigsburg.de

Verband der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer Haus & Grund Region Ludwigsburg e. V.
HospitalstraBe 9, 71634 Ludwigsburg

Telefon 07141 925899, Fax 07141 925726

E-Mail info@hausundgrund-ludwigsburg.de, www.hausundgrund-ludwigsburg.de

Immobilienverband Deutschland IVD Siid e. V.
KornerstraBe 15, 71634 Ludwigsburg

Telefon 07141 920856, Fax 07141 903093
E-Mail info@mmo-rienhardt.de, www.ivd-sued.de
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