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Dieser qualifizierte Mietspiegel wurde gefdordert durch

Baden-Wiirttemberg

MINISTERIUM FUR WIRTSCHAFT, ARBEIT UND WOHNUNGSBAU

Die Mittel stammen aus dem baden-wiirttembergischen Staatshaushalt, den der
Landtag von Baden-Wirttemberg beschlossen hat.

Als qualifizierter Mietspiegel nach § 558d BGB anerkannt durch die Stadt Bretten,
die Gemeinde Pfinztal, die Stadt Kraichtal und die Gemeinde Gondelsheim.

Galtigkeit: 1. Juni 2021 bis 31. Mai 2023.
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Vorwort

Liebe Birgerinnen und Blrger aus Bretten, Pfinztal, Kraichtal und Gondelsheim,

Sie halten den ersten gemeinsamen, qualifizierten Mietspiegel fiir unsere Stadte und Gemein-
den in den Handen.

Die Themen Wohnraum und zulassige Miethéhe gewinnen immer weiter an Bedeutung.

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum wéchst, somit ist es unerlasslich, eine zuverlas-
sige Orientierungshilfe tGber die ortsibliche Miete zu erhalten. Hierzu haben unsere Gemein-
derate beschlossen, gemeinsam einen ersten qualifizierten Mietspiegel zu erstellen.

Fur die Durchfiihrung der Erstaufstellung wurde uns vom Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und
Wohnungsbau des Landes Baden-Wirttemberg eine Férderung gewahrt. Hierfiir mochten wir
uns an dieser Stelle bedanken.

Um die ortsubliche Vergleichsmiete zu ermitteln, kénnen Mieter und Vermieter zukunftig auf
die Daten des Mietspiegels zurlickgreifen. Eine schnelle und verlassliche Ubersicht zur Rege-
lung der vertraglich vereinbarten Miete liegt nunmehr vor.

Der Mietspiegel fur unsere Stadte und Gemeinden wurde von dem Team von ALP Institut fr
Wohnen und Stadtentwicklung GmbH, Hamburg, erstellt. Die ALP verfligt ber langjahrige und
bundesweite Erfahrung bei der Erstellung von qualifizierten Mietspiegeln.

Die Erstellung wurde zudem von dem Arbeitskreis Mietspiegel begleitet. Hierzu gehorten au-
Ber den Stadten und Gemeinden die Interessenvertreter der Mieter- und Vermieter.

Die Qualifizierung erfolgte durch die Zustimmung unserer Gemeinderate.

Unser Dank gilt insbesondere den Mietern und den Vermietern in Bretten, Pfinztal,
Kraichtal und Gondelsheim. Mit deren Hilfe konnte aufgrund deren Ausklnfte der erste ge-
meinsame Mietspiegel 2021/2022 erstellt werden.

Unser gemeinsamer Mietspiegel ist ein qualifizierter Mietspiegel, in dem die ,ortsubliche Ver-
gleichsmiete“ entsprechend den gesetzlichen Vorschriften dargestellt ist. Damit tragt der Miet-
spiegel wesentlich zur Rechtssicherheit bei der Mietpreisfestlegung auf dem hiesigen Woh-
nungsmarkt bei.

Wir freuen uns, dass der neue Mietspiegel als Orientierungshilfe genutzt werden kann. Er tragt
zum sachgerechten Interessensausgleich zwischen Mietern und Vermietern bei.

R j Ab 05.05.2021 im Amt.
J'["‘ Wl !-f{né a < 1, /1~ Unterschrift wird \ f

nachgereicht. /

Martin Wolff Nicola Bodner Tobias Borho Markus Rubp

Oberburgermeister Birgermeisterin Burgermeister Burgermeister
Bretten Pfinztal Kraichtal Gondelsheim
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Anwendung

Ein Mietspiegel ist gemal 88 558c und 558d Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) eine Ubersicht
Uber die gezahlten Mieten fir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Grol3e,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlie3lich der energetischen Ausstattung und Be-
schaffenheit (= ortsubliche Vergleichsmiete). Die ortsiibliche Vergleichsmiete setzt sich aus
Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskosten-
erhohungen abgesehen, gedndert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen Uber die ortsiiblichen Vergleichsmieten verschiedener
Wohnungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen Woh-
nungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien zu ver-
meiden, Kosten der Beschaffung von Informationen lber Vergleichsmieten im Einzelfall zu
verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitfallen zu erleichtern. Er dient ferner
der Begrindung eines Erhdhungsverlangens zur Anpassung an die ortstuibliche Vergleichs-
miete und der Uberprifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Dieser Mietspiegel gilt nur fir Mietwohnungen und vermietete Hauser auf dem freien, also dem
nicht preisgebundenen Wohnungsmarkt im Wohnflachenbereich zwischen 30 m2 und 140 m2.
Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des Mietspiegels:

e Preisgebundener Wohnraum, fur den ein Berechtigungsschein notwendig ist
oder Wohnraum mit einer Mietobergrenze (8 558 Abs. 2 Satz 2 BGB), z. B. Sozial-
wohnungen;

¢ Wohnraum in einem Student/innen- oder Jugendwohnheim (8§ 549 Abs. 3 BGB);

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

¢ Wohnraum, der Teil der vom/von Vermieter/in selbst bewohnten Wohnung ist und
den der/die Vermieter/in Gberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten
hat, sofern der Wohnraum dem/der Mieter/in nicht zum dauernden Gebrauch mit sei-
ner/inrer Familie oder mit Personen Uberlassen ist, mit denen er/sie einen auf Dauer
angelegten gemeinsamen Haushalt fuhrt (8 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB);

¢ Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein anerkannter
privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen mit dringen-
dem Wohnungsbedarf zu tberlassen, wenn sie den/die Mieter/in bei Vertragsschluss
auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von den genannten
Vorschriften hingewiesen hat (8 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB).
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Nicht unmittelbar anwendbar ist der Mietspiegel auf nachfolgend aufgelistete besondere
Wohnraumverhaltnisse, die bei der Datenerhebung nicht erfasst wurden:

¢ Wohnungen, flr die eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag vorgesehen ist
(Arbeitszimmer zahlen nicht dazu)

e Wohnraum, der verbilligt oder kostenlos tberlassen wird (z. B. aufgrund eines Dienst-
oder Arbeitsverhaltnisses, etwa Hausmeister/innentatigkeit);

e Mobliert oder teilmobliert vermieteter Wohnraum (ausgenommen Kicheneinrichtung
und/oder Einbauschrénke);

e Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind oder Wohnungen ohne eige-
nen Eingang;

¢ Wohnungen in Wohnheimen (z.B. Pflegeheim, ,Betreutes Wohnen®)

Nettokaltmiete

Bei den Mietpreisangaben im Mietspiegel handelt es sich um monatliche Nettokaltmieten in €
pro Quadratmeter Wohnflache (€/m?). Unter der Nettokaltmiete versteht man das Entgelt fur
die Uberlassung der Wohnung, das Mietausfallrisiko, die Verwaltungskosten sowie Aufwen-
dungen fir Instandhaltung, jedoch ohne samtliche Betriebskosten gemald § 2 BetrKV (Be-
triebskostenverordnung).

Nicht enthalten sind somit folgende Betriebskosten:

Laufende offentliche Lasten des Grundstiicks (Grundsteuer), Kosten der Wasserversorgung
und Entwéasserung, der zentralen Heizung und Warmwasserversorgung, des Aufzugs, der
Stral3enreinigung, der Miullabfuhr, des/der Hausmeisters/Hausmeisterin, der Hausreinigung
und der Gartenpflege, der Hausbeleuchtung, der Schornsteinreinigung, der hausbezogenen
Versicherungen, der laufenden Kosten fiir Kabelfernsehen bzw. Gemeinschaftsantenne und
der sonstigen laufenden Betriebskosten.

Der Mietpreis fiir eine Garage bzw. einen Stellplatz sowie etwaige Mdblierungs- und Unter-
mietzuschlage sind in der Nettokaltmiete ebenfalls nicht enthalten.

Mietvertrage sind in der Praxis unterschiedlich gestaltet. Sind beispielsweise Betriebskosten
in der Mietzahlung enthalten (= Brutto-/Inklusivmiete oder Teilinklusivmiete), muss der geleis-
tete Mietbetrag vor der Anwendung des Mietspiegels um die entsprechend enthaltenen Be-
triebskosten bereinigt werden.
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Das Mieterhohungsverfahren

Nach den mietrechtlichen Vorschriften (88 557ff. BGB) kann der/die Vermieter/in die Zustim-
mung zu einer Mieterh6hung verlangen, wenn

o die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Erh6hung eintreten soll, seit mindestens
15 Monaten unverandert ist, und

e die verlangte Miete die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht tbersteigt, die in der Gemeinde
oder in einer vergleichbaren Gemeinde flir Wohnraum vergleichbarer Art, GréRe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage einschlief3lich der energetischen Ausstattung und Beschaf-
fenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder (von Betriebskostenerhéhungen abge-
sehen) geandert worden sind, und

¢ die Miete sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht um mehr als 20 % erhéht.
Letzteres gilt in Pfinztal, Kraichtal und Gondelsheim. In Bretten gelten abweichend hiervon
15 %.1

Die vorgenannten Bestimmungen gelten nicht fur Mieterhdhungen infolge einer Modernisie-
rung sowie gestiegener Betriebskosten. Fir diese sind besondere Bedingungen maf3gebend.

Der/die Vermieter/in muss das Mieterhéhungsverlangen dem/der Mieter/in gegentiber schrift-
lich geltend machen und begriinden. Als Begriindungsmittel gesetzlich anerkannt sind Gut-
achten eines/einer offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen, die Benennung der
Mietpreise von mindestens drei Vergleichswohnungen oder von Mietdatenbanken sowie ein-
fache und qualifizierte Mietspiegel.

Ein qualifizierter Mietspiegel gemafr § 558d BGB setzt voraus, dass er nach anerkannten wis-
senschaftlichen Grundsatzen erstellt ist, von der Gemeinde oder den Interessenvertreter/innen
von Vermieter/innen und Mieter/innen anerkannt wurde, nach zwei Jahren durch Stichprobe
oder Preisindex fortgeschrieben und alle vier Jahre neu erstellt wird.

Der qualifizierte Mietspiegel gilt als vorrangiges Begriindungsmittel im Mieterhéhungsverfah-
ren. Zwar kann der/die Vermieter/in, auch wenn ein qualifizierter Mietspiegel vorliegt, der An-
gaben fur die betreffende Wohnung enthalt, weiterhin ein anderes der angefuhrten Begriin-
dungsmittel wahlen. In diesem Fall muss er/sie dennoch auf die Ergebnisse des qualifizierten
Mietspiegels im Erhdhungsschreiben hinweisen.

Der/die Mieter/in hat zur Prifung, ob er/sie der verlangten Mieterh6hung zustimmen soll, eine
Uberlegungsfrist bis zum Ende des zweiten Kalendermonats, der auf den Zugang des Mieter-
hohungsverlangens folgt. Stimmt der/die Mieter/in der geforderten Erhdhung innerhalb der
Frist zu, muss er/sie die erhdhte Miete ab Beginn des dritten Monats zahlen, der auf den Zu-
gang des Erhdhungsverlangens folgt. Bei Nichtzustimmung kann der/die Vermieter/in auf Er-
teilung der Zustimmung klagen und das Gericht befindet dann tber das Mieterh6hungsverlan-
gen.

1 Siehe § 1 der Verordnung der Landesregierung zur Bestimmung der Gebiete mit abgesenkter Kap-
pungsgrenze bei Mieterhdhungen (Kappungsgrenzenverordnung Baden-Wirttemberg — KappVO BW)
vom 16. Juni 2020.
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Bei Neuvermietungen kann die Miete grundsatzlich frei vereinbart werden. Hierbei sind jedoch
die Vorschriften des Wirtschaftsstrafgesetzes und des Strafgesetzbuches hinsichtlich Miet-
preisiiberh6hung und Mietwucher zu beachten. Der Mietspiegel kann dabei als Orientierungs-
hilfe herangezogen werden.

In Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt, die durch Rechtsverordnung der Lan-
desregierung bestimmt werden, darf nach § 556d BGB die Miete zu Beginn des Mietverhalt-
nisses die ortsubliche Vergleichsmiete hochstens um 10 Prozent Ubersteigen (Mietpreis-
bremse). Von den vier Kommunen, die den Mietspiegel gemeinsam erstellt haben, ist aus-
schlie3lich die Stadt Bretten — nicht aber Pfinztal, Kraichtal und Gondelsheim — in der entspre-
chenden Verordnung des Landes Baden-Wirttemberg aufgefiihrt.? Die aktuelle Rechtspre-
chung ist jeweils zu beachten.

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

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

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

e Wohnungen, bei denen die Vormiete hoher war als die aktuell zulassige Miete; hier
darf eine Miete bis zur Hohe der Vormiete vereinbart werden. Bei der Ermittlung der
Vormiete unberticksichtigt bleiben Mietminderungen sowie solche Mieterhéhungen, die
mit dem/der vorherigen Mieter/in innerhalb des letzten Jahres vor Beendigung des
Mietverhaltnisses vereinbart worden sind.

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Die Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete fir eine konkrete Wohnung erfolgt im Miet-
spiegel tber drei Tabellen:

1. In Tabelle 1 wird das durchschnittliche Nettokaltmietniveau (= Basis-Nettokaltmiete) nur in
Abh&ngigkeit von der Wohnflache fir eine Wohnung ohne irgendwelche Besonderheiten
bestimmit.

2. Besonderheiten bei der Beschaffenheit, der Ausstattung, der Art der Wohnung und der
Wohnlage werden in Tabelle 2 Gber Zu- und Abschlage auf dieses durchschnittliche Miet-
niveau aus Tabelle 1 eingebracht.

3. In Tabelle 3 werden die Ergebnisse aus Tabelle 1 und 2 zusammengefasst, um daraus die
ortsibliche Vergleichsmiete fir jede individuelle Wohnung zu berechnen.

Im Anschluss an die drei Tabellen folgen Berechnungshilfen (ein Anwendungsbeispiel und die
gesetzlichen Vorschriften zur Ermittlung der Wohnflache).

2 Siehe § 1 der Verordnung der Landesregierung zur Bestimmung der Gebiete mit Begrenzung der
zulassigen Miethéhe bei Mietbeginn (Mietpreisbegrenzungsverordnung Baden-Wirttemberg — Miet-
preisbegrenzungsverordnung BW) vom 6. Oktober 2020.
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Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus nach WohnungsgroRRe
Tabelle 1 ist die Grundlage des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Nettokaltmietni-
veau (= Basis-Nettokaltmiete) flr bestimmte Wohnflachen in €/ m? und Monat wieder.

Bei der Ermittlung der Wohnflache sind die gesetzlichen Bestimmungen zu beachten, die im
Abschnitt ,Berechnungshilfen* angeflihrt sind.

Anwendungsanleitung fur Tabelle 1:

Ordnen Sie Ihre Wohnung zunéchst nach der Wohnflache in die zutreffende Zeile ein. Sofern
Sie Ihre Wohnflache nicht exakt kennen, verwenden Sie bitte die Ausfihrungen zur Ermittlung
der Wohnflache am Ende des Mietspiegels.

Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettokaltmiete in Abhangigkeit von der Wohnflache

Wohn-  Netto- Wohn-  Netto- Wohn-  Netto- Wohn-  Netto- Wohn-  Netto-
flache kalt- flache kalt- flache kalt- flache kalt- flache kalt-

in m2* miete in m2* NIEE in m2* NIEE in m2* miete in m2* miete
in €/m? in €/m? in €/m? in €/m? in €/ m?

<)l 8,75 53 IEER 3| 7.08] 99| 122 |EE:
s1E A 7,29 7EEE w00 Vel 6,98
L oS sEEEd cEEEE o A o
<kl 8,38 G 7,25 el 7,07 LA 7,05 R 6,97
< 8728 d 7,23 O 7,07 [EDEN 7,05 BRI 6,96
el 8,19 Bl 7,22 N 7,07 N 7,04 BRI 6,95
36 [EER L) 7,20 A 7,07 BENE| 704 [BEPEY 6,95
37 ) 7,19 k7,07 BRG] 7,04 [BRERLN 6,94
38 G 7,18] N 7,06 G 7,04 IR 6,93
39 7 7,16 7,06 [BEGEN 7,04 BRI 6,93
40 Gl 7,15 G 7,06 [EGEN 7,03 BEERN 6,92
41 A 7,14 il 7,06 EDN 7,03 BREERN 6,01

~N |~ oo
o|wolo
ARSI N

\‘
[00]
N

~ [~
~ (N
o|o

T 770 [BC 700 [ 7,06 [RRTEY 7,03 [MNEAI 6.0
BN 7,65 | 7,13 BN 7,06 [ERN 7,03 BREELN 6,89

44
45
46
47
48

Gl 7,12 O 7,06 [BEEEY 7,02 [BEER 688
S 7 R 700 [T 702 [WRER o7
S 7o 700 [RRTE 70z [MREY 66
T 7o 700 [T 701 [WRREY o5
1 7o 700 [T 701 [NV o

~N |~ ~
alu|o
N o=

~
i
(o]

~
i
ol

N 7,42 Al 7,09 Y 7,06 EEES 7,00
7,39 el 7,09 R 7,05 RN 7,00

51 EER 2 7,08 il 7,05 EELN 6,99
P 7,33 )| 7,08 Bl 7,05 EEEN 6,99

*Bei der Verwendung der Grenzen der Wohnflachenklassen gilt die kaufmannische Rundung.
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Ermittlung von Zu-/Abschlagen je nach Wohnungsqualitat

Neben der Wohnflache beeinflussen auch Besonderheiten bei der Art, der Ausstattung, der
Beschaffenheit (vor allem das Baujahr) und der Wohnlage den Mietpreis einer Wohnung. Ta-
belle 2 weist Zu- oder Abschlage zur Basis-Nettokaltmiete in Form von Punktwerten aufgrund
des Vorhandenseins besonderer Wohnwertmerkmale aus.

Tabelle 2 enthalt nur Wohnwertmerkmale, die sich im Rahmen der Auswertungen als miet-
preisbeeinflussend herausgestellt haben und in ausreichender Anzahl fur die Auswertung vor-
lagen. Maf3geblich sind nur Merkmale, die von dem/der Vermieter/in gestellt werden. Hat ein/e
Mieter/in einzelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen — ohne dass die Kosten hierflr
von dem/der Vermieter/in erstattet wurden —, so gelten diese Ausstattungsmerkmale als nicht
vorhanden. Bei den ausgewiesenen Zu- und Abschldgen handelt es sich jeweils um durch-
schnittliche Punktwerte hinsichtlich Qualitat und Zustand. Unterschiede hinsichtlich der Art der
Wohnungen wurden geprtift, haben sich aber nicht als mietpreisbeeinflussend herausgestellt.

Fur die Ermittlung der Sanitéarausstattung (einfach, durchschnittlich, gehoben, sehr gehoben)
missen zunéchst jeweils die Zu- und Abschlagsmerkmale gegeneinander aufgerechnet wer-
den. Zuschlagsmerkmale sind mit einem Pluspunkt, Abschlagsmerkmale mit einem Minus-
punkt zu bewerten. Aus der Addition der Plus- und Minuspunkte ergibt sich die jeweilige Sani-
tarausstattungsklasse. Im Folgenden werden die anrechenbaren Merkmale genannt.

Zuschlagsmerkmale sind:

e Zwei Bader

o Zweites WC (Gaste-WC)

¢ Handtuchheizkorper

e FulRbodenheizung

¢ Badewanne plus separate Einzelduschkabine vorhanden
¢ Mindestens zwei Waschbecken vorhanden

e Bodengleiche Dusche (ohne Schwelle)

Abschlagsmerkmale sind:

¢ Wande sind im Spritzwasserbereich nicht geschiitzt (z. B. Fliesen)
¢ FuRRboden nicht gefliest

¢ Keine Heizmdglichkeit

e Dezentrale Warmwasserversorgung (z. B. Boiler, Durchlauferhitzer)

Eine durchschnittliche Badausstattung ist gegeben, wenn die Summe aus den Zu- und Ab-
schlagsmerkmalen null ist oder wenn ein Zuschlagsmerkmal mehr vorliegt. Uberwiegen im
Ergebnis die Abschlagsmerkmale gilt das Bad als einfach ausgestattet. Bei einer Uberzahl von
zwei oder drei Zuschlagsmerkmalen handelt es sich um eine gehobene, ab vier Zuschlags-
merkmalen um eine sehr gehobene Sanitarausstattung.

10
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Anwendungsanleitung fur die Tabelle 2:

1. Uberprifen Sie, ob die angefiihrten mietpreisbeeinflussenden Wohnwertmerkmale auf die
Wohnung zutreffen. Falls ja, tragen Sie die entsprechenden Punktwerte in die weil3en Fel-
der der Spalte ,Konkrete Wohnung“ 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 ,Konkrete Wohnung*.

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

Tabelle 2: Punktesystem fir den Mietpreis beeinflussende Wohnwertmerkmale

Konkrete
Wohnung

Zuschlag | Abschlag | Zuschlag | Abschlag

Punktwert

Baujahr*

Baujahr bis 1948
Baujahr 1949 bis 1977
Baujahr 1978 bis 1994
Baujahr 1995 bis 2001
Baujahr 2002 bis 2009
Baujahr 2010 bis 2015
Baujahr 2016 bis 2020

Modernisierung

Durch den/die Vermieter/in vorgenommene Modernisierungen
seit dem 1.1.2002:

e  Sanitareinrichtungen

e Elektroinstallation
(Weitere Voraussetzungen: Wohnung wurde bis einschlief3lich
2001 gebaut, MaRnahmen mussen zu einer wesentlichen Ge-
brauchswerterhthung im Vergleich zum urspriinglichen Zu-
stand der Wohnung geftihrt haben)

Eines der Modernisierungsmerkmale trifft zu
(Sanitareinrichtungen oder Elektroinstallation)

Beide Modernisierungsmerkmale treffen zu
(Sanitéreinrichtungen und Elektroinstallation)

Alternativ: Kernsanierte Wohnungen

(Um eine Kernsanierung handelt es sich, wenn das Gebaude in
einen Zustand versetzt wurde, der nahezu einem neuen Ge-
baude entspricht. Voraussetzungen fiir das Vorliegen einer
Kernsanierung sind z. B. die komplette Erneuerung der Dach-
eindeckung, der Fassade, der Innen- und AuRenwande mit
Ausnahme der tragenden Wénde, der Ful3bdden, der Fenster,
der Innen- und Auf3entiiren sowie séamtlicher technischer Sys-
teme wie der Heizung.)

Zwischensumme der Zuschlége =
Zwischensumme der Abschléage =

*MaRgebend ist das Jahr der Bezugsfertigkeit. War die Wohnung im Krieg zerstort, gilt das Jahr des Wiederaufbaus. Liegt die Wohnung in einem
aufgestockten oder angebauten Gebaudeteil, gilt das Jahr der Aufstockung bzw. des Anbaus; bei Ausbau des Dachgeschosses gilt das Jahr des
Ausbaus. ModernisierungsmafRnahmen beeinflussen nicht das Baujahr!
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Konkrete
Punktwert Wohnung
Zuschlag | Abschlag | Zuschlag | Abschlag
Ubertrag von vorheriger Seite

Ausstattung der Wohnung

Komplette Einbaukiiche

(Herd, Spile, Schranke und Einbaukihlschrank)

Kein hochwertiger FuRBbodenbelag in mehr als der Halfte des
Wohnbereiches (auRer Kiche und Bad; z. B. Parkett-, Lami-
nat-, Keramik-, Stein-, Vinylboden)

Keine Gegensprechanlage mit Turéffner

Einfache Sanitarausstattung
Durchschnittliche Sanitdrausstattung

Gehobene Sanitarausstattung

Sehr gehobene Sanitarausstattung
Lage

Bretten Stadtbereich

Bretten Diedelsheim und Rinklingen
Bretten Goélshausen und Ruit

Bretten Bauerbach, Biichig, Durrenbiichig, Neibsheim
und Sprantal
Pfinztal Berghausen

Pfinztal Kleinsteinbach

Pfinztal Sollingen
Pfinztal Wdschbach

Kraichtal Gochsheim, Miinzesheim, Neuenbiirg, Oberacker,
Oberéwisheim und Unterdwisheim

Kraichtal Bahnbricken, Menzingen, Landshausen
Gondelsheim

Einkaufsmdglichkeiten fur den téglichen Bedarf
(z. B. Lebensmittelmarkt) zu FuR3 bis unter 300 m entfernt
(300 m = 5 Gehminuten)

Punktsumme der Zuschlage =

Punktsumme der Abschlage =

12
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Ermittlung der durchschnittlichen ortstblichen Vergleichsmiete
Anhand des nachfolgenden Berechnungsschemas in Tabelle 3 wird aus den Ergebnissen der
Tabellen 1 und 2 die durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete ermittelt.

GONDELS$
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Anwendungsanleitung fur die Tabelle 3:

Zeile A:

Zeile B:

Zeile E:

Zeile C:

Zeile D:

Wahlen Sie die Basis-Nettokaltmiete in Tabelle 1 aus und tbertragen Sie diese in

Tabelle 3.

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

Rechnen Sie die Punktedifferenz in €/ m? um, indem Sie die Basis-Nettokaltmiete
(Ergebnis A) mit der Punktedifferenz (Ergebnis B) multiplizieren und anschliel3end
durch 100 teilen. Der resultierende Zu- bzw. Abschlagsbetrag kann wieder negativ

sein.

Berechnen Sie die durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete
pro m2 (Ergebnis D), indem Sie die Summe (bzw. im Falle eines negativen Ab-

schlagbetrags eine Differenz) aus Basis-Nettokaltmiete (Ergebnis A) und dem Zu-
/Abschlagsbetrag (Ergebnis C) bilden.

Berechnen Sie die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete pro Monat
(Ergebnis E), indem Sie die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete pro m?
und Monat (Ergebnis D) mit der Wohnflache der Wohnung multiplizieren.

Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete

Zeile Beschreibung des Vorgangs Ergebnis

A aus Tabelle 1: | Basis-Nettokaltmiete von der Wohnflache in €/m?

B aus Tabelle 2: Punktsumme der Zuschlage — Punktsumme der Abschlage =

Cc Umrechnung der Punktedifferenz der Zu- | Ergebnis A x Ergebnis B : 100 =
bzw. Abschlége in €/m?: X : ‘ 100

D Durchschnittliche monatliche ortsuibliche Vergleichsmiete | Ergebnis A + Ergebnis C =
pro m2 (€/m?): + ‘

E Durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete pro Monat | Ergebnis D x Wohnflache =
(€): X ‘

13
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Spannbreite

Bei dem in Tabelle 3 (Zeile E) ermittelten Vergleichswert handelt es sich um die durchschnitt-
liche ortstibliche Vergleichsmiete, die fir eine Wohnung bestimmter Gré3e, Art, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage im Schnitt pro Monat gezahlt wird. Die wissenschaftliche Auswertung
zeigt, dass die Mietpreise von gleichen Wohnungen erheblich differieren. Dies liegt zum einen
am freien Wohnungsmarkt und zum anderen an qualitativen und nicht erfassten Unterschieden
der Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis mitbestimmen.

Die Miete einer konkreten Wohnung gilt im Allgemeinen als ortsiblich, wenn sie innerhalb
einer Spannbreite von Mietpreisen liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser Wohnungs-
klasse befinden. Diese 2/3-Spanne bel&uft sich in den vier Kommunen im Schnitt auf + 14 %
um die ermittelte durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete in Tabelle 3 (Zeile E).

14
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Berechnungshilfen

Anwendungsbeispiel

Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven Wohnung illustriert:
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In einer Landschaft zum Durchatmen

GONDELSHEIM
|

Schritt Wohnwertmerkmale Konkrete Angaben Tabellenwerte
Tabelle 1 | Wohnflache 85 m? 7,06 €/m?
Zuschlag Abschlag
Tabelle 2 | Baujahr 1990 0
Ausstattung Komplette Einbaukiiche gestellt 4
Handtuchheizkérper = durchschnittliche 0
Sanitérausstattung
Lage Wohnung liegt im Stadtbereich Bretten 0
Punktsumme der Zuschléage bzw. der Abschléage 4 0
Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ortsiblichen Vergleichsmiete:

Zeile Beschreibung des Vorgangs Ergebnis
A aus Tabelle 1: | Basis-Nettokaltmiete von der Wohnflache in €/m? 7,06
B aus Tabelle 2: Punktsumme der Zuschlage — Punktsumme der Abschlage =

4 | - 0= 4

C Umrechnung der Punktedifferenz der Zu- | Ergebnis A x Ergebnis B : 100 =
bzw. Abschlége in €/m2 7.06 | x 4l - ‘ 100 0,2824

D Durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete | Ergebnis A + Ergebnis C =
pro m2 (€/m2): 706 |+ | 02824 7,3424

E Durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete pro Monat | Ergebnis D x Wohnflache =
(). 73424 | x | 85 | 624,10

Aufgrund der Spannbreite von + 14 % liegt die ortsiibliche Vergleichsmiete zwischen 624,10 €
+ 87,37 €, also zwischen 536,73 € und 711,47 €.

15
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Die Ermittlung der Wohnflache

Die nachstehenden gesetzlichen Vorschriften sind fir die Berechnung der Wohnflache bei der
Wohnraumforderung verbindlich und kdnnen auch auf dem freien Wohnungsmarkt angewen-
det werden. Auszug aus der Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346):

§ 2 Zur Wohnflache gehdrende Grundflachen

(1) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der R&ume, die ausschlief3lich zu dieser
Wohnung gehéren. [...]

(2) Zur Wohnflache gehéren auch die Grundflachen von
1.) Wintergarten, Schwimmbé&dern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen Raumen sowie
2.) Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen,
wenn sie ausschliel8lich zu der Wohnung [...] gehéren.

(3) Zur Wohnflache gehdren nicht die Grundflachen folgender Raume:

1. Zubehorraume, inshesondere: a) Kellerrdume, b) Abstellraume und Kellerersatzraume aul3er-
halb der Wohnung, ¢) Waschkiichen, d) Bodenraume, e) Trockenraume, f) Heizungsrdume
und g) Garagen,

2. R&aume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts
der Lander genligen, sowie

3. Geschéftsraume.

§ 3 Ermittlung der Grundflache

(1) Die Grundflache ist nach den lichten MafRen zwischen den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist von der
Vorderkante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei fehlenden begrenzenden Bauteilen ist
der bauliche Abschluss zu Grunde zu legen.

(2) Bei der Ermittlung der Grundflache sind namentlich einzubeziehen die Grundflachen von
1. Tur- und Fensterbekleidungen sowie Tir- und Fensterumrahmungen,
2. FuB-, Sockel- und Schrammleisten,

3. fest eingebauten Gegenstanden, wie z.B. Ofen, Heiz- und Klimageréaten, Herden, Bade- oder
Duschwannen,

4. freiliegenden Installationen,
5. Einbaumébeln und
6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.
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(3) Bei der Ermittlung der Grundflachen bleiben au3er Betracht die Grundflachen von

1.

Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und Saulen, wenn sie
eine Hohe von mehr als 1,50 Metern aufweisen und ihre Grundflache mehr als 0,1 Quadrat-
meter betragt,

Treppen mit Uber drei Steigungen und deren Treppenabsétze,

Tdrnischen und

Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum FulZboden herunterreichen oder bis zum
FuRboden herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind.

(4) Die Grundflache ist durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer Bau-
zeichnung zu ermitteln. Wird die Grundflache auf Grund einer Bauzeichnung ermittelt, muss diese

1.

2.

fur ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder &hnliches Verfahren nach
dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein bauordnungsrechtliches Verfah-
ren nicht erforderlich ist, fir ein solches geeignet sein und

die Ermittlung der lichten Mal3e zwischen den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1 ermdglichen.

Ist die Grundflache nach der Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser Bau-
zeichnung gebaut worden, ist die Grundflache durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum
oder auf Grund einer berichtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

8§84 Anrechnung der Grundflachen

Die Grundflachen

1. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mindestens zwei Metern sind voll-
standig,

2. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens einem Meter und weniger
als zwei Metern sind zur Halfte,

3. von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbadern und &hnlichen nach allen Seiten geschlos-
senen Raumen sind zur Halfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel, hdchs-
tens jedoch zur Halfte

anzurechnen.

§ 5 Uberleitungsvorschrift

Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach der Zweiten Berechnungsverordnung in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 [...], zuletzt gedndert durch Artikel 3 der Verordnung
vom 25. November 2003 [...] in der jeweils geltenden Fassung berechnet worden, bleibt es bei dieser
Berechnung. Soweit in den in Satz 1 genannten Fallen nach dem 31. Dezember 2003 bauliche Ande-
rungen an dem Wohnraum vorgenommen werden, die eine Neuberechnung der Wohnflache erforder-
lich machen, sind die Vorschriften dieser Verordnung anzuwenden.
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Auskunft und Beratung zum Mietspiegel

Mieterverein Karlsruhe e. V.

Ritterstralie 24

76137 Karlsruhe

Tel: 0721/ 375091

E-Mail: info@mieterverein-karlsruhe.de
Internet: https://www.mieterverein-karlsruhe.de

Stadt Bretten

Stadtentwicklung und Baurecht
Hermann-Beuttenmiiller-Strale 6
75015 Bretten

Tel: 07252 / 921-356

E-Mail: diana.strobel@bretten.de
Internet: https://www.bretten.de

Gemeinde Pfinztal

Bitte Amt und Ansprechpartner benennen!
KuBmaulstrafie 3

76327 Pfinztal

Tel: 07240/ ???

E-Mail: ??7?

Internet: https://www.pfinztal.de

Stadt Kraichtal Die gelb markierten Textstellen
Bitte Amt und Ansprechpartner benennen! werden nach Riickmeldung der
RathausstraRe 30 Stadt / Gemeinden erganzt!
76703 Kraichtal

Tel: 07250 / ???
E-Mail: 2?7
Internet: https://www.kraichtal.de

Gemeinde Gondelsheim

Bitte Amt und Ansprechpartner benennen!
Bruchsaler Straf3e 32

75053 Gondelsheim

Tel: 07252 / ???

E-Mail: 2?7

Internet: https://www.gondelsheim.de
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