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l. Allgemeine Informationen

Erlauterung zum qualifizierten Mietspiegel 2019 und seine
Fortschreibung 2021

Der qualifizierte Mietspiegel 2019 wurde im
Auftrag der Gemeinde Hemmingen aufge-
stellt. Grundlage waren Daten, die im Rah-
men einer reprasentativen, schriftlichen
Mieter- und Vermieterumfrage im Zeitraum
Dezember 2018 bis Januar 2019 bei zufallig
ausgewahlten mietspiegelrelevanten Haus-
halten erhoben wurden. Die Mietspiegeler-
stellung 2019 erfolgte in Kooperation mit
den Stadten Ludwigsburg und Kornwest-
heim, fir die auch jeweils ein eigener Miet-
spiegel erstellt wurde.

Die Befragung, die Auswertung der erhobe-
nen Daten und die Aufstellung des Mietspie-
gels erfolgte durch das EMA-Institut fir em-
pirische Marktanalysen, Sinzing, nach aner-
kannten wissenschaftlichen Grundsatzen.

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

1. DMB-Mieterbund fir Stadt und Kreis
Ludwigsburg e. V.

2. Verband der Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentimer Haus & Grund Lud-
wigsburg e. V.

3. Immobilienverband Deutschland VD
Side. V.

Der Mietspiegel wurde 2021 per Anwendung
des deutschen Verbraucherpreisindex an die
aktuelle Marktentwicklung angepasst.

Die Fortschreibung 2021 wurde durch das
EMA-Institut fir empirische Marktanalysen
aus Waltenhofen 2, 93161 Sinzing erarbei-
tet, der Mietspiegel ist qualifiziert im Sinne
des § 558d BGB und gilt ab 1. August 2021
fir den Zeitraum von zwei Jahren.



Funktion des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist gemal §§ 558c und
558d BGB eine Ubersicht tiber die in Hem-
mingen gezahlten Mieten flr nicht preisge-
bundenen Wohnraum vergleichbarer Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage (= ortsiibliche Vergleichsmiete)
einschliefllich energetischer Ausstattung
und Beschaffenheit. Die ortsubliche Ver-
gleichsmiete setzt sich aus Mieten zusam-
men, die in den letzten vier Jahren neu ver-
einbart oder, von Betriebskostenerhéhun-
gen abgesehen, geandert worden sind.

Der Mietspiegel tragt dazu bei, das Miet-
preisgefige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu ma-
chen. Streitigkeiten zwischen Mietvertrags-
parteien aus Unkenntnis Uber das Mietni-
veau sollen vermieden, Kosten der Be-
schaffung und Bewertung von Informatio-
nen Uber Vergleichsmieten im Einzelfall
verringert werden. Den Gerichten wird die
Entscheidung in Streitfallen erleichtert.

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen
Begriindungsalternativen bei der Anpas-
sung der Miethéhe zwischen den Mietver-
tragspartnern. Bei Neuvermietungen kann
die Miete grundsatzlich frei vereinbart wer-
den. Die Vereinbarungsfreiheit endet, wenn
eine Uberhdhte Miete verlangt wird (§ 5
Wirtschaftsstrafgesetz).

Dieser Mietspiegel gilt nur fir Mietwoh-
nungen und vermietete Hauser auf dem
nicht preisgebundenen Wohnungsmarkt
im Wohnflachenbereich zwischen 35 m?
und 140 m?2.

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen
nicht in den Anwendungsbereich des Miet-
spiegels:

e Sozialmietwohnungen, fir die ein
Wohnberechtigungsschein notwendig
ist

o  Wohnraum, der Uberwiegend gewerb-
lich genutzt wird

¢  Wohnraum in Studenten-, Jugend-, Al-
ten-, Pflegeheimen oder in sonstigen
Heimen oder Wohnungen, bei denen
die Mietzahlung zusatzliche Leistun-
gen abdeckt (z. B. Betreuung und Ver-
pflegung)

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

e moblierter Wohnraum, der Teil der
vom Vermieter selbst bewohnten Woh-
nung ist

e Notunterkiinfte fir Personen mit drin-
gendem Wohnungsbedarf

Nicht unmittelbar anwendbar ist der Miet-
spiegel auf nachfolgend aufgelistete be-
sondere Wohnraumverhaltnisse, die bei
der Datenerhebung nicht erfasst wurden:

e mobliert oder teilmobliert vermieteter
Wohnraum (ausgenommen Ausstat-
tung mit Einbauklche und/oder Ein-
bauschranken)

e Dienst- oder Werkswohnungen, bei
denen der Mietvertrag an ein Beschaf-
tigungsverhaltnis gebunden ist

e  Untermietverhaltnisse

e Einzelzimmer, die Teil einer komplet-
ten Wohnung sind

e nicht abgeschlossener Wohnraum



Mieterhdhung

Nach § 558 BGB kann der Vermieter die Zu-
stimmung zu einer Mieterhhung verlangen,
wenn

die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu
dem die Erhéhung eintreten soll, seit min-
destens 15 Monaten unverandert ist und
die verlangte Miete die ortsubliche Ver-
gleichsmiete nicht Ubersteigt, die in der
Gemeinde oder in einer vergleichbaren
Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer
Art, Grole, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage einschlieRlich der energeti-
schen Ausstattung und Beschaffenheit in
den letzten vier Jahren vereinbart
oder, von Betriebskostenerhbhungen ab-
gesehen, geandert wurde und

die Miete sich innerhalb eines Zeitraums
von drei Jahren nicht um mehr als 20
Prozent erhéht.

Diese Bestimmungen gelten nicht fir Mieter-
héhungen infolge Modernisierung sowie ge-
stiegener Betriebskosten.

Der Vermieter muss nach § 558a BGB das
Mieterh6hungsverlangen dem Mieter gegen-
Uber schriftlich geltend machen und begrin-
den. Zur Begrindung kann Bezug genommen
werden auf

einen Mietspiegel

eine Auskunft aus einer Mietdatenbank
ein mit Grinden versehenes Gutachten
eines offentlich bestellten und vereidig-
ten Sachverstandigen

e entsprechende Entgelte von mindes-
tens drei Vergleichswohnungen

Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel Anga-
ben fir eine Wohnung, so hat der Vermieter
in seinem Mieterhdhungsverlangen diese
Angaben auch dann mitzuteilen, wenn er
die Mieterhdhung auf eine andere Begrin-
dungsart sttzt.

Zur Begriindung einer Mieterhdhung ge-
nugt es, wenn die verlangte Miete innerhalb
einer Spanne liegt. Der Mieter hat nach §
558b BGB zur Prifung, ob er der verlang-
ten MieterhOhung zustimmen soll, eine
Uberlegungsfrist bis zum Ende des zweiten
Kalendermonats nach Zugang des Mieter-
héhungsverlangens. Stimmt der Mieter der
geforderten Erhohung innerhalb der Frist
nicht zu, so kann der Vermieter innerhalb
von drei weiteren Monaten beim zustandi-
gen Amtsgericht auf Erteilung der Zustim-
mung klagen. Eine Kindigung, durch die
der Vermieter eine Mieterhohung durchset-
zen will, ist nicht zulassig.

Hat der Mieter der Erhéhung zugestimmt,
wird die erhohte Miete vom Beginn des drit-
ten Kalendermonats an geschuldet, der auf
den Zugang des Mieterhéhungsverlangens
folgt. Fur Mieterhéhungen nach Moderni-
sierungsmalnahmen gelten abweichende
Vorschriften.

Stand: Juli 2021

Nettomiete und Nebenkosten

Bei den Mietpreisangaben im Mietspiegel
handelt es sich um monatliche Nettomie-
ten in Euro pro Quadratmeter Wohnflache
(Euro/m3).

Unter der Nettomiete versteht man das Ent-
gelt fur die Uberlassung der Wohnung
ohne die Betriebskosten gemall § 2 Be-
triebskostenverordnung.

Nicht enthalten sind zum Beispiel fol-
gende Betriebskosten: laufende 6ffentliche

Lasten des Grundstlicks (Grundsteuer),
Kosten der Wasserversorgung und Ent-
wasserung, der zentralen Heizung und
Warmwasserversorgung, des Aufzugs, der
Strallenreinigung, der Mdullabfuhr, des
Hausmeisters, der Hausreinigung, der Gar-
tenpflege, der Hausbeleuchtung, der
Schornsteinreinigung, der hausbezogenen
Versicherungen und die laufenden Kosten
fur Kabelfernsehen bzw. Gemeinschaftsan-
tenne.



Verwaltungs- und Instandhaltungskosten
durfen nach § 1 Betriebskostenverordnung
nicht auf den Mieter umgelegt werden.

In der Nettomiete ebenfalls nicht enthalten

sind Garagen-/Stellplatzmieten, Nutzungs-
entgelte fur eine Einbaukuche, Zuschlage
fur Moéblierung und Untervermietung sowie
Anteile fir Schoénheitsreparaturen.

Bereinigung von (Teil-) Inklusivmieten

Sind in der Mietzahlung Betriebskosten,
Kichen-, Stellplatz-/Garagenmieten, Zu-
schlage fir Mdblierung oder Untervermie-
tung, Anteile flr Schonheitsreparaturen

enthalten, muss durch entsprechende Ab-
zuge zunachst die Hoéhe der Nettomiete er-
mittelt werden.

Il. Anwendung des Mietspiegels

Die Berechnung der ortsublichen Ver-
gleichsmiete flir eine konkrete Wohnung
erfolgt im Mietspiegel in drei Schritten:

1. Es wird das durchschnittliche Netto-
mietniveau (= Basis-Nettomiete) fir
eine Wohnung je nach Wohnungsgroi3e
und Baualter bestimmt (Tabelle 1).

2. Besonderheiten bei der Ausstattung,
der Beschaffenheit, der Art der Woh-
nung und der Wohnlage werden uber

Punktwerte bericksichtigt (Tabelle 2).
Diese kénnen auch als prozentuale Zu-
bzw. Abschlage auf das durchschnittli-
che Mietniveau aus Tabelle 1 interpre-
tiert werden.

3. Die Ergebnisse aus Tabelle 1 und 2
werden zusammengefasst, um daraus
abschlielend die ortsubliche Ver-
gleichsmiete fir jede individuelle Woh-
nung zu ermitteln (Tabelle 3).

Schritt 1: Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus nach Wohnungs-
groBe und Baualter

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels.
Sie gibt das durchschnittliche Nettomietni-
veau fur Wohnungen mittleren Standards
und mittlerer Wohnlage (= Basis-Netto-
miete) in Abhangigkeit von Wohnungs-
gréRe und Baualter in Euro/m? und pro Mo-
nat wieder.

Bei der Ermittlung der Wohnflache sind die
gesetzlichen Bestimmungen der Wohnfla-
chenverordnung zu beachten.

Grundsatzlich ist eine Wohnung in dieje-
nige Baualtersklasse einzuordnen, in der
das Gebaude fertiggestellt bzw. die Woh-
nung bezugsfertig wurde. Wenn durch An-

oder Ausbau nachtraglich neuer Wohn-
raum geschaffen wurde (z. B. Ausbau einer
Dachgeschosswohnung, Dachaufsto-
ckung), ist fir diesen Wohnraum die Bau-
altersklasse zu verwenden, in der die Bau-
malnahme erfolgte. Gegebenenfalls sind
Abschlage fur den Zustand des Bestands-
gebaudes im Rahmen der Mietpreisspanne
vorzunehmen.

Fehlende oder durchgefihrte Modernisie-
rungsmafinahmen, die den Zustand eines
Wohnraums oder eines Gebaudes beein-
flussen, werden Uber Tabelle 2 erfasst.



Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:

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

2. Suchen Sie anschlielend in der Kopfzeile die Baujahresklasse, in der das Gebaude mit
Ihrer Wohnung ursprtinglich errichtet worden ist.

3. Zur spateren Berechnung der ortsliblichen Vergleichsmiete Uibertragen Sie den abgelese-
nen Wert in Zeile A der Tabelle 3.

Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete nur in Abhangigkeit von Wohnflache und Baualter

Wohn- Baujahr
fliche vor | 1919- [ 1949- | 1975- | 1985 - | 1995 - | 2001 - | 2006 - | 2011 - | ab
1919 | 1948 | 1974 | 1984 | 1994 | 2000 | 2005 | 2010 | 2015 | 2016
T; Eurom* | Euro/m? | Eurom* | Eurom? | Euro/m* | Euro/m? | Euroim* | Eurom? | Euro/m? | Eurom?
35-<40| 10,58| 10,16| 10,37| 10,60| 10,74| 11,15| 11,89 12,12| 12,70| 13,97
40-<45| 09,92| 9,53 9,72 994| 10,06| 10,45 10,86| 11,36| 11,91| 13,09
45-<50| 9,42| 9,04 9,23| 944| 956| 991 10,32| 10,78| 11,30| 12,43
50-<585| 9,03| 8,68| 8,85 9,05| 917 9,52| 9,89| 10,35| 10,84| 11,93
55-<60| 8,74| 8,39| 8,57 8,76| 8,87 9,20 957| 10,00| 10,49| 11,53
60-<70| 8,40| 8,07| 8,23 842 853| 8,85 920 9,62 10,08| 11,10
70-<80| 8,16| 7,83| 8,00 8,17| 8,28| 8,59| 893 935 9,79| 10,77
80-<90| 8,05, 7,73 7,89 8,07 817| 8,47| 8,82 921 966| 10,63
90 -<120| 8,13| 7,81 797 8,15 8,25| 8,57 8,90 930 9,76| 10,73
120- 140| 8,62 8,27 8,44| 8,64| 8,75 9,07| 9,44| 9,87| 10,34| 11,38

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

Die durchschnittliche Nettomiete unabhangig von allen Wohnwertmerkmalen betragt in
Hemmingen zum Zeitpunkt der Datenerhebung: 8,41 Euro/m?.




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

Neben Wohnflache und Baualter beeinflus-
sen auch Besonderheiten bei der Art des
Gebaudes bzw. der Wohnung, der Ausstat-
tung, der Beschaffenheit und der Wohnlage
den Mietpreis einer Wohnung. Tabelle 2
weist Punktwerte fir das Vorhandensein
besonderer, nicht standardmaRiger Wohn-
wertmerkmale aus. Tabelle 2 enthalt nur
Wohnwertmerkmale, die sich im Rahmen
der Auswertungen als mietpreisbeeinflus-
send herausgestellt haben. MaRgeblich

sind nur Merkmale, die vom Vermieter ge-
stellt werden. Hat ein Mieter einzelne Aus-
stattungsmerkmale selbst geschaffen -
ohne dass die Kosten hierfiir vom Vermie-
ter erstattet wurden - so gelten diese Aus-
stattungsmerkmale als nicht vorhanden.
Bei den ausgewiesenen Zu- und Abschla-
gen handelt es sich jeweils um durch-
schnittliche Punktwerte im Hinblick auf die
Qualitat und den Zustand.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 2:

1. Uberpriifen Sie, ob die angefiihrten mietpreisbeeinflussenden Wohnwertmerkmale auf die
Wohnung zutreffen. Falls ja, tragen Sie die entsprechenden Punktwerte in die weilRen Fel-
der der Spalte ,Ubertrag“am rechten Rand von Tabelle 2 ein.

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

Spalte ,Ubertrag“.

3. 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_:j und Beschaffenheit de

s Wohnraums

kein abgeschlossenes Badezimmer in der Wohnung

7

Wohnung wird iiberwiegend mit Holz-/Kohle-/Gas-/Oleinzeléfen be-
heizt bzw. keine vom Vermieter gestellte Heizung vorhanden

7

kein Bodenbelag vom Vermieter gestellt (nur Estrich) oder in den letz-
ten 10 Jahren nicht modernisierte PVC-/Linoleum-/Teppich-
Bdden bei mehr als 50 % der Wohnflache vorhanden

keine zeitgemale Elektroinstallation (z. B. kein gleichzeitiger Betrieb
leistungsstarker Gerate moglich, Leitungen vor 1960 verlegt)

keine Internetanschlussmdglichkeit

weder Balkon, Loggia noch (Dach-)Terrasse vorhanden

keine Gegensprechanlage mit Turdffner in einem Mehrfamilienhaus
vorhanden

einfache Sanitarausstattung: FuBboden im Bad nicht gefliest/kein flie-
sengleiches Material oder kein Fenster bzw. sonstige Lf-
tungsmaglichkeit (Anlage) oder keine zentrale Warmwasser-
versorgung in der Wohnung (z .B. nur Kleinboiler)

Uberwiegend Einscheibenverglasung (einfach verglast) oder Kasten-
fenster/Doppelfenster oder Fenster mit zusatzlichem Vorfenster

Aufwertende Merkmale nach Art, Ausstattung und Beschaffenheit des Wohnraums

komplette Einbauktiche wird vom Vermieter gestellt, mit mind. 2 Ein-
bauelektrogeraten, Spilbecken mit Unterschrank und ausrei-
chend Kicheneinbauschranken

7

hochwertige Sanitarausstattung: Standardausstattung plus Bo-
den/Wand im Nassbereich gefliest/fliesengleiches Material,
Fenster bzw. sonstige Liftungsmaglichkeit (Anlage) vorhan-
den, zusatzlich missen 2 der folgenden 4 Ausstattungsmerk-
male vorhanden sein: FuBbodenheizung im Bad, Handtuch-
warmer-/Strukturheizkorper, zweite Toilette in der Wohnung,
bodengleiche Dusche

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

groRer Balkon mit mehr als 10 m? Flache vorhanden

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

Uberwiegend hochwertiger Ful3boden (insb. Dielen, Parkett, Vinyl,
Steinboden wie z.B. Marmor)

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

10




Wohnwertmerkmale

Punktwert

Ubertrag_;

Zuschlag | Abschlag

Zuschlag

Abschlag

Durchgefiihrte oder fehlende ModernisierungsmaBnahmen bei Wohnungen mit Baujah

1995 (siehe Tabelle 2a)

rvor

Teilmodernisierung Kategorie | (bis 3 Punktwerte in Tabelle 2a)

Teilmodernisierung Kategorie Il (4 - 6 Punktwerte in Tabelle 2a)

Teilmodernisierung Kategorie Il (7-10 Punktwerte in Tabelle 2a)

Teilmodernisierung Kategorie IV (mindestens 11 Punktwerte in Ta-
belle 2a) oder Vollsanierung nach 2008 (Gebaude entspricht Neubau
zum Zeitpunkt der Sanierung)

(ool IF -l i VI )

Wohnung liegt in einem Gebaude mit Baujahr zwischen 1985 und
1994 und es wurden nach 2008 keinerlei Modernisierungsmalinah-
men durchgefihrt (Gesamtpunktwert 0 in Tabelle 2a)

Wohnung liegt in einem Gebaude mit Baujahr zwischen 1960 und
1984 und es wurden nach 2008 keinerlei Modernisierungsmafnah-
men durchgefiihrt (Gesamtpunktwert 0 in Tabelle 2a)

Wohnung liegt in einem Gebaude mit Baujahr vor 1960 und es wur-
den nach 2008 keinerlei ModernisierungsmaRnahmen durchgefuhrt
(Gesamtpunktwert 0 in Tabelle 2a)

Wohnlage

durchschnittlicher Larmpegel bei offenem Fenster ist sehr niedrig

Einkaufsmdglichkeit fur taglichen Bedarf (breites Nahrungsmittelan-
gebot, mindestens 100 m? Verkaufsflache) innerhalb von 300 m
fuBlaufig erreichbar

Grad an Umweltbeeintrachtigungen z. B. durch Larm, Rauch, Ab-
gase, Strahlen, Feinstaub, Geruch, Erschitterungen usw. ist hoch
bis sehr hoch

Wohnung liegt im Erdgeschoss (auch Hochparterre)

2

Souterrain-Wohnung (= Untergeschoss)

6

Punktsumme der Zuschlage =

Punktsumme der Abschlage =

1) Entspricht dem durchschnittlichen Modernisierungsstandard und ist durch den Wert der Basis-Nettomiete in
Tabelle 1 in den entsprechenden Baualtersklassen vor 1995 schon abgedeckt!

1




Tabelle 2a: Punktesystem zur Bewertung der ModernisierungsmalRnahmen von Gebauden
mit Baujahr vor 1995, die nach 2008 durchgeflihrt worden sein missen

ModernisierungsmafRnahmen

Fenstererneuerung mit Warmeschutzfenstern

nachtrégliche Da@mmung der AuRenwand

nachtrégliche Dd&mmung von Dach / oberster Geschossdecke

nachtrégliche Dd&mmung der Kellerdecke

Erneuerung von mindestens 50 % aller Ful3béden in der Wohnung

Erneuerung von mindestens 50 % aller Innenturen einschlieBlich der Wohnungstur

zeitgemafe Erneuerung von mindestens 50 % der Elektroinstallation (inkl. Leitungsquerschnitt verstarkt)

mafgebliche Verbesserung des Grundrisses

Modernisierung des Sanitérbereichs (mindestens Fliesen im Bad, Wanne/Duschwanne, Waschbecken)

Erneuerung von mindestens 50 % der AufRenanlagen

Warmeerzeuger (z. B. Heizkessel, Gastherme) ausgetauscht

Schaffung einer barrierefreien Ausstattung (insbesondere schwellenlos erreichbare Wohnung, bodengleiche
Dusche, Tirbreite mindestens 80 cm)

(R PEE N PR O =V PSR\ U G N = = L S )

Modernisierung von Treppenhaus und Eingangstur

Sonstige Modernisierungsmafinahme
(Voraussetzung ist, dass die Modernisierungsmafinahme mind. 50 % des Merkmals betrifft)

Gesamtpunktwert Modernisierung

12




Schritt

3: Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Anhand

des Berechnungsschemas in Tabelle 3 wird aus den Ergebnissen der Tabellen 1 und

2 die durchschnittliche ortslibliche Vergleichsmiete ermittelt.

Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete
Zeile Beschreibung des Vorgangs Ergebnis
A |aus Tabelle 1 | Basis-Nettomiete aus Wohnflache und Baujahr in Euro/m? Ergebnis A
B |aus Tabelle 2 | Punktsumme Zuschldge — | Punktsumme Abschlage Ergebnis B
C |Umrechnung der Punktedifferenz der Zu- | Ergebnis A | x Ergebnis B Ergebnis C
/Abschlage in Euro/m?

X : 100 =
D [durchschnittliche monatliche ortsiibliche Ergebnis A | + Ergebnis C | Ergebnis D

Vergleichsmiete pro m? (Euro/m?) + =
E | durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete pro Mo- Ergebnis D | x Wohnflache | Ergebnis E

nat (Euro) 5 -

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

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

Zeile C: Rechnen Sie die Punktedifferenz in Euro/m? um, indem Sie die Basis-Nettomiete
(Ergebnis A) mit der Punktedifferenz (Ergebnis B) multiplizieren und anschlie3end
durch 100 teilen. Ist der resultierende Betrag positiv, ergibt sich ein Zuschlag zur
Miete, ist er negativ ein Abschlag.

Zeile D: Berechnen Sie die durchschnittliche monatliche ortstbliche 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.

Zeile E: Berechnen Sie die durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete pro Monat (Ergeb-

nis E), indem Sie die durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete pro m? und Mo-
nat (Ergebnis D) mit der Wohnflache der Wohnung multiplizieren.

Zum Berechnen der ortsublichen Vergleichsmiete finden Sie im Internet einen Online-Mieten-
berechner unter www.hemmingen.de/mietspiegel.
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Mietpreisspannen:

Bei dem in Tabelle 3 (Zeile E) ermittelten
konkreten Vergleichswert handelt es sich
um die durchschnittliche ortsubliche
Vergleichsmiete, die flr eine Wohnung
bestimmter GroéRRe, Art, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage im Schnitt pro Monat
gezahlt wird. Die Auswertung zeigt, dass
die Mietpreise von gleichen Wohnungen er-
heblich differieren kdnnen. Der Mietspiegel
kann wesentliche Mietpreisunterschiede
grundsatzlich durch die in den Tabellen 1
bis 2 angefuhrten Wohnwertmerkmale er-
klaren. Trotzdem verbleibt ein Streubereich
der Nettomieten fir gleichartige Woh-
nungstypen, der statistisch nicht erklart
werden kann. Dies liegt sowohl an der Ver-
tragsfreiheit als auch an qualitativen Unter-
schieden von im Mietspiegel enthaltenen
Wohnwertmerkmalen sowie an nicht er-
fassten Wohnwertmerkmalen.

Die Miete einer konkreten Wohnung gilt im
Allgemeinen als ortstiblich, wenn sie inner-
halb einer Spannbreite von Mietpreisen
liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten die-
ser Wohnungsklasse befinden. Diese Zwei-
drittel-Spanne belauft sich in Hemmingen
im Schnitt auf = 19 Prozent um die ermit-
telte durchschnittliche ortstbliche Ver-
gleichsmiete in Tabelle 3 (Zeile E).

Abweichungen nach oben oder unten von
der in diesem Mietspiegel errechneten
durchschnittlichen ortsublichen Vergleichs-
miete sind gemal BGH - VIII ZR 227/10 -
zu begrunden. Zur Begrindung konnen
insbesondere nicht im Mietspiegel ausge-
wiesene Merkmale herangezogen werden.
Dabei ist zu beachten, dass bei der Miet-
spiegelerstellung viele Wohnwertmerkmale
erhoben und auf deren Mietpreiseinfluss
analysiert wurden. Wohnwertmerkmale mit
eindeutig nachweisbarem signifikanten
Einfluss auf den Mietpreis sind in den Ta-
bellen 1 bis 2 jeweils mit ihrem durch-
schnittlichen Wert enthalten.

Wohnwertmerkmale, die bei der Mietspie-
gelerstellung erhoben und ausgewertet
wurden, aber im Mittel keinen signifikan-
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ten Mietpreiseinfluss hatten, sind nachfol-
gender Auflistung zu entnehmen:

* Einfamilienhaus,  Doppelhaushélfte,
Reihenhaus
* Anzahl der Wohnungen und Ge-

schosse in einem Mehrfamilienhaus

* Anzahl der Wohnraume in der Woh-
nung

* Ein-Zimmer-Apartment mit Bad und
Kiche bzw. Kochnische

» Elektrospeicher-Einzeltfen

 nicht alle Wohnraume, Kiche oder
Bad sind gleichmaRig beheizbar

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

* zweites Bad in der Wohnung

« teilweise/Uberall Rollladen/ Fensterla-
den an den Fenstern

» eigener Keller- oder Speicheranteil

+ Erstinstallation (z.B. Strom, Wasser,
Gas) freiliegend sichtbar tUber Putz

* Durchgangszimmer vorhanden (d.h.,
ein weiterer Hauptwohnraum ist aus-
schlieBlich Uber dieses Durchgangs-
zimmer begehbar)

+  Wohnung mit alters-/behinderten-ge-
rechter Ausstattung (Breittiren, bo-
dengleiche Dusche, keine Stu-
fen/Schwellen  inkl.  Wohnungszu-
gang), aulder bei Modernisierungen

* hochwertige 3-Scheiben- oder Warme-
/Larmschutzfenster, auler bei Moder-
nisierungen

» Uberwiegend Kachel-/Fliesenboden in
der Wohnung

* (Dach-)Terrasse

* Garten vorhanden, unabhangig von
der Nutzungsmoglichkeit (alleine oder
gemeinschaftlich durch Mieter)

» gemeinschaftliche Einrichtungen wie
Waschetrockenraum,  Waschkdlche,
Fahrradraum

» freie, nicht reservierte Parkplatze vom
Vermieter bereitgestellt



einzelne besondere Wohnlagemerk-
male: Wohnung grenzt unmittelbar an
gewerblich genutztes Gebiet (Indust-
rie-/Gewerbegebiet), Wohnung liegt in
einem Bezirk mit hohem Anteil an
Dienstleistungsgewerbe (Buros, Ge-
schafte), schlecht belichtete Raume
(tagsliber meist elektrisches Licht er-
forderlich), Wohnung rein nordseitig
ausgerichtet, Art der Bebauung der
Umgebung, Grad der Begriinung der
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Umgebung, Nahe zu Einkaufsméglich-
keiten fur speziellen Bedarf (Ansamm-
lung von mind. 5 Geschaften), Nahe zu
Kinderbetreuungseinrichtungen oder
zu Haltestellen von o6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln oder Bahnhofen.

Diese Wohnwertmerkmale kdnnen somit
im Rahmen der oben genannten Spann-
breitenausflillung nur mit Ausnahmebe-
grindungen und in sehr begrenztem Um-
fang verwendet werden.



lll. Anwendungsbeispiel

Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven Wohnung illustriert:

Schritt Wohnwertmerkmale Konkrete Angaben Tabellenwerte
Tabelle | Wohnflache 84 m? 7 89 Euro/m?2
1 Baujahr 1964
Zuschlag | Abschlag

Tabelle | abwertende Merkmale Mehrfamilienhaus ohne Sprechanlage 2
Uberwiegend alter PVC-Boden 5

2 aufwertende Merkmale komplette Einbaukiiche gestellt 7

1 PKW-Stellplatz fest zugewiesen 2

ModernisierungsmalRnahmen Teilmodernisierung Kategorie I 2

(5 MaBnahmen aus Tabelle 2a)
Wohnlage Lage an einer Hauptverkehrsstrale 2
mit viel Ladrm und Abgasen
Punktsumme der Zuschlage bzw. der Abschlage 11 9
Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ortsiblichen Vergleichsmiete
Zeile Beschreibung des Vorgangs Ergebnis
A |aus Tabelle 1 |Basis-Nettomiete aus Wohnflache und Baujahr in Euro/m? Ergebnis A
7,89
B |aus Tabelle 2 | Punktsumme Zuschldge — | Punktsumme Abschlage Ergebnis B
11 |- 9 |= +2

C |Umrechnung der Punktedifferenz der Zu- | Ergebnis A | x Ergebnis B Ergebnis C
/Abschlage in Euro/m? 7.89 |x +2 100 = +0,16
D | durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichs- Ergebnis A [ + Ergebnis C | Ergebnis D
miete pro m? (Euro/m2) 7.89 | + +0.16 = 8.05
E | durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete pro Mo- Ergebnis D | x Wohnflache | Ergebnis E
T (Euro) 8,05 | x 84=|67620€
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Information und Beratung

e Gemeinde Hemmingen, Liegenschaftsamt
Muinchinger Straf3e 5
71282 Hemmingen
Telefon 07150/9203-43
E-Mail gemeinde@hemmingen.de

www.hemmingen.de

Die Gemeindeverwaltung kann nur kurze allgemeine Auskunfte und Hinweise zum Mietspiegel
geben. Eine fir den Einzelfall erforderliche Rechtsberatung kann nicht ibernommen werden.

Den kostenlosen Online-Mietenberechner finden Sie unter
https://online-mietspiegel.de/hemmingen/

Beratung fiir ihre Mitglieder bieten:
e DMB Mieterbund fur Stadt und Kreis Ludwigsburg e. V.
Asperger Stralle 19, 71634 Ludwigsburg
Telefon 07141 928071, Fax 07141 920978
E-Mail info@mieterbund-ludwigsburg.de, www.mieterbund-ludwigsburg.de

e Verband der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer Haus & Grund Region Ludwigsburg e. V.
HospitalstraRe 9, 71634 Ludwigsburg
Telefon 07141 925899, Fax 07141 925726
E-Mail info@hausundgrund-ludwigsburg.de, www.hausundgrund-ludwigsburg.de

e Immobilienverband Deutschland IVD Sid e. V.
Kornerstralle 15, 71634 Ludwigsburg
Telefon 07141 920856, Fax 07141 903093
E-Mail info@immo-rienhardt.de, www.ivd-sued.de
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