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Vorwort

Liebe Mitburgerinnen und Mitburger,

wir freuen uns, lhnen den ersten qualifizierten Mietspiegel fur die Verwaltungsgemeinschaft Kirchheim
unter Teck, Dettingen unter Teck und Notzingen vorstellen zu kénnen.

Die vorliegende Broschure gibt Vermietern und Mietern eine zuverlassige Grundlage tber das ortliche Miet-
niveau und soll dazu beitragen, Transparenz auf dem Wohnungsmarkt unserer Verwaltungsgemeinschaft zu
schaffen.

Die Erstellung des Mietspiegels erfolgte nach wissenschaftlichen Grundsatzen durch das bundesweit tatige
ALP Institut fur Wohnen und Stadtentwicklung GmbH aus Hamburg. Fachlich begleitet wurde das Projekt
durch den Arbeitskreis Mietspiegel, dessen Mitglieder nachstehende Vertreter*innen des regionalen Woh-
nungsmarktes angehdrten:

- Deutscher Mieterbund Esslingen-Goppingen e. V.

- Haus & Grund Kirchheim unter Teck und Umgebung e. V.
- Kreisbaugenossenschaft Kirchheim-Plochingen eG

- Kreissparkasse Esslingen-Nurtingen A6R

- Volksbank Kirchheim-Nurtingen eG

Der Mietspiegel in der vorliegenden Form wurde gemald den Bestimmungen des 8§ 558d Abs. 1 BGB vom
Arbeitskreis Mietspiegel und der Verwaltungsgemeinschaft Kirchheim unter Teck, Dettingen unter Teck und
Notzingen als qualifizierter Mietspiegel einstimmig anerkannt.

Besonderer Dank gilt allen Befragten, die sich die Zeit fur die Beantwortung der umfangreichen Fragebdgen
mit Fragen zu Miete und Ausstattung ihrer Wohnungen genommen haben. Damit haben sie die Grundlage
fur die Erstellung des Mietspiegels geschaffen.

Zusatzlich bedanken wir uns bei den Mitgliedern des Arbeitskreises fiir die Unterstitzung und den projekt-
begleitenden Verantwortlichen des ALP Instituts fur Wohnen und Stadtentwicklung GmbH fur die durchweg
gute Zusammenarbeit.

Ab dem 01.10.2020 wird der Mietspiegel auf den Internetseiten der Gemeinden als Broschire im PDF-
Format und als Online-Rechner der Offentlichkeit kostenfrei zur Verfligung stehen.

P Q“‘*;}‘ [ S.. %M

Dr. Pascal Bader Rainer HauBmann Sven Haumacher
Oberburgermeister Burgermeister Blrgermeister
Kirchheim unter Teck Dettingen unter Teck Notzingen



1. Informationen zum Mietspiegel und Mietrecht

1.1 Anwendung des Mietspiegels

Ein Mietspiegel ist gemal §8 558c und 558d Bur-
gerliches Gesetzbuch (BGB) eine Ubersicht tber
die gezahlten Mieten fur nicht preisgebundenen
Wohnraum vergleichbarer Art, Grof3e, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit (=
ortsibliche Vergleichsmiete). Die ortsubliche
Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten zusammen,
die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart
oder, von Betriebskostenerhéhungen abgesehen,
geandert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen Uber die
ortsubliche Vergleichsmiete verschiedener Woh-
nungskategorien. Er tragt dazu bei, das Miet-
preisgeflUge im nicht preisgebundenen Woh-
nungsbestand transparent zu machen, Streitig-
keiten zwischen Mietvertragsparteien zu vermei-
den, Kosten der Beschaffung von Informationen
Uber Vergleichsmieten im Einzelfall zu verringern
und den Gerichten die Entscheidung in Streitfal-
len zu erleichtern. Er dient ferner der Begrin-
dung eines Erhéhungsverlangens zur Anpassung
an die ortsiibliche Vergleichsmiete und der Uber-
prufung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Dieser Mietspiegel gilt nur fur Mietwohnungen
und vermietete Hauser auf dem freien, also dem
nicht preisgebundenen Wohnungsmarkt im
Wohnflachenbereich zwischen 25 m2 und 130 m2.
Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht
in den Anwendungsbereich des Mietspiegels:

e Preisgebundener Wohnraum, fir den ein
Berechtigungsschein notwendig ist
oder Wohnraum mit einer Mietober-
grenze (8 558 Abs. 2 Satz 2 BGB), z. B. So-
zialwohnungen;

e  Wohnraum in einem Studenten- oder Ju-
gendwohnheim (8 549 Abs. 3 BGB);

e Wohnraum, der nur zum vorubergehen-
den Gebrauch vermietet ist (8 549
Abs. 2 Nr. 1 BGB);

e Wohnraum, der Teil der vom Vermieter
selbst bewohnten Wohnung ist und den
der Vermieter Uberwiegend mit Einrich-
tungsgegenstanden auszustatten hat, so-
fern der Wohnraum dem Mieter nicht
zum dauernden Gebrauch mit seiner
Familie oder mit Personen Uberlassen
ist, mit denen er einen auf Dauer ange-
legten gemeinsamen Haushalt fuhrt (8
549 Abs. 2 Nr. 2 BGB);

e Wohnraum, den eine juristische Person
des offentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrts-
pflege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu
Uberlassen, wenn sie den Mieter bei Ver-
tragsschluss auf die Zweckbestimmung
des Wohnraums und die Ausnahme von
den genannten Vorschriften hingewiesen
hat (8 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB).

Nicht unmittelbar anwendbar ist der Mietspiegel
auf nachfolgend aufgelistete besondere Wohn-
raumverhadltnisse, die bei der Datenerhebung
nicht erfasst wurden:

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

e Wohnraum, der verbilligt oder kostenlos
Uberlassen wird (z. B. aufgrund eines
Dienst- oder Arbeitsverhaltnisses, etwa
Hausmeistertatigkeit);

e Mobliert oder teilmobliert vermieteter
Wohnraum (ausgenommen Kuchenein-
richtung und/oder Einbauschranke);

e Einzelzimmer, die Teil einer kompletten
Wohnung sind oder Wohnungen ohne
eigenen Eingang;

e Wohnungen in Wohnheimen (z.B. Pfle-
geheim, Betreutes Wohnen)



1.2 Nettokaltmiete und Nebenkosten

Bei den Mietpreisangaben im Mietspiegel handelt
es sich um monatliche Nettokaltmieten in € pro
Quadratmeter Wohnflache (€/m32). Unter der
Nettokaltmiete versteht man das Entgelt fur die
Uberlassung der Wohnung, das Mietausfallrisiko,
die Verwaltungskosten sowie Aufwendungen fur
Instandhaltung, jedoch ohne samtliche Betriebs-
kosten gemal & 2 BetrKV (Betriebskostenverord-
nung).

Nicht enthalten sind somit folgende Betriebskos-
ten:

Laufende offentliche Lasten des Grundstlcks
(Grundsteuer), Kosten der Wasserversorgung und
Entwasserung, der zentralen Heizung und
Warmwasserversorgung, des Aufzugs, der Stra-
Benreinigung, der Mullabfuhr, des Hausmeisters,
der Hausreinigung und der Gartenpflege, der
Hausbeleuchtung, der Schornsteinreinigung, der

1.3 Das Mieterh6hungsverfahren

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

e die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu
dem die Erhéhung eintreten soll, seit mindes-
tens 15 Monaten unverandert ist, und

e die verlangte Miete die ortsibliche Ver-
gleichsmiete nicht Ubersteigt, die in der Ge-
meinde oder in einer vergleichbaren Ge-
meinde fur Wohnraum vergleichbarer Art,
Grofe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
einschliel3lich der energetischen Ausstattung
und Beschaffenheit in den letzten sechs Jah-
ren vereinbart oder (von Betriebskostener-
héhungen abgesehen) geandert worden sind,
und

e die Miete sich innerhalb eines Zeitraums von
drei Jahren nicht um mehr als 20 % erhoht.
Letzteres gilt in Dettingen unter Teck und
Notzingen. In Kirchheim unter Teck gelten

hausbezogenen Versicherungen, der laufenden
Kosten fur Kabelfernsehen bzw. Gemeinschafts-
antenne und der sonstigen laufenden Betriebs-
kosten.

Der Mietpreis fur eine Garage bzw. einen Stell-
platz sowie etwaige Mdblierungs- und Untermiet-
zuschlage 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
geleistete Mietbetrag vor der Anwendung des
Mietspiegels um die entsprechend enthaltenen
Betriebskosten bereinigt werden.

abweichend hiervon 15 %."

Die vorgenannten Bestimmungen gelten nicht far
Mieterhéhungen infolge einer Modernisierung
sowie gestiegener Betriebskosten. Fur diese sind
besondere Bedingungen maflRgebend.

Der Vermieter muss das Mieterhéhungsverlan-
gen dem Mieter gegenulber schriftlich geltend
machen und begriinden. Als Begrindungsmittel
gesetzlich anerkannt sind Gutachten eines 6ffent-
lich bestellten und vereidigten Sachverstandigen,
die Benennung der Mietpreise von mindestens
drei Vergleichswohnungen oder von Mietdaten-
banken sowie einfache und qualifizierte Miet-
spiegel.

Ein qualifizierter Mietspiegel gemald § 558d BGB
setzt voraus, dass er nach anerkannten wissen-

' Siehe 8 1 der Verordnung der Landesregie-
rung zur Bestimmung der Gebiete mit abge-
senkter Kappungsgrenze bei Mieterhéhun-
gen (Kappungsgrenzenverordnung Baden-
Wurttemberg - KappVO BW) vom 16. Juni
2020.



schaftlichen Grundsatzen erstellt ist, von der
Gemeinde oder den Interessenvertretern von
Vermietern und Mietern anerkannt wurde, nach
zwei Jahren durch Stichprobe oder Preisindex
fortgeschrieben und alle vier Jahre neu erstellt
wird.

Der qualifizierte Mietspiegel gilt als vorrangiges
Begrindungsmittel im Mieterhéhungsverfahren.
Zwar kann der Vermieter, auch wenn ein qualifi-
zierter Mietspiegel vorliegt, der Angaben fur die
betreffende Wohnung enthalt, weiterhin ein an-
deres der angefuhrten Begrindungsmittel wah-
len. In diesem Fall muss er dennoch auf die Er-
gebnisse des qualifizierten Mietspiegels im Erho-
hungsschreiben hinweisen.

Der Mieter hat zur Prufung, ob er der verlangten
Mieterh6hung zustimmen soll, eine Uberlegungs-
frist bis zum Ende des zweiten Kalendermonats,
der auf den Zugang des Mieterhdhungsverlan-
gens folgt. Stimmt der Mieter der geforderten
Erhéhung innerhalb der Frist zu, muss er die
erhohte Miete ab Beginn des dritten Monats
zahlen, der auf den Zugang des Erhohungsver-
langens folgt. Bei Nichtzustimmung kann der
Vermieter auf Erteilung der Zustimmung klagen
und das Gericht befindet dann Uber das Mieter-
héhungsverlangen.

Bei Neuvermietungen kann die Miete grundsatz-
lich frei vereinbart werden. Hierbei sind jedoch
die Vorschriften des Wirtschaftsstrafgesetzes und
des Strafgesetzbuches hinsichtlich Mietpreis-
Uberhéhung und Mietwucher zu beachten. Der
Mietspiegel kann dabei als Orientierungshilfe
herangezogen werden.

In Gebieten mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt, die durch Rechtsverordnung der
Landesregierung bestimmt werden, darf nach §

556d BGB die Miete zu Beginn des Mietverhalt-
nisses die ortsuibliche Vergleichsmiete hochstens
um 10 Prozent Ubersteigen (Mietpreisbremse).
Von den drei Kommunen, die den Mietspiegel
gemeinsam erstellt haben, ist ausschlieRlich die
Stadt Kirchheim unter Teck - nicht aber Dettingen
unter Teck oder Notzingen - in der entsprechen-
den  Verordnung des Landes  Baden-
Wiurttemberg, die am 31. Oktober 2020 auller
Kraft tritt, aufgefuhrt. Die Entscheidung, ob die
Mietpreisbegrenzungsverordnung verlangert
wird, wird zu gegebener Zeit von der Landesre-
gierung getroffen. Die aktuelle Rechtsprechung
ist jeweils zu beachten.

Die Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses darf in
Kirchheim unter Teck nach § 556d BGB entspre-
chend maximal 10 Prozent Uber der ortstblichen
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 Modernisie-
rungskosten etwa ein Drittel der Kosten
fur einen vergleichbaren Neubau betra-
gen).

e Wohnungen, bei denen die Vormiete ho-
her war als die aktuell zulassige Miete;
hier darf eine Miete bis zur Hohe der
Vormiete vereinbart werden. Bei der Er-
mittlung der Vormiete unbertcksichtigt
bleiben Mietminderungen sowie solche
Mieterhdhungen, die mit dem vorheri-
gen Mieter innerhalb des letzten Jahres
vor Beendigung des Mietverhaltnisses
vereinbart worden sind.



2. Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete

Die Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete
fur eine konkrete Wohnung erfolgt im Mietspiegel
Uber drei Tabellen:

1. In Tabelle 1 wird das durchschnittliche Netto-
kaltmietniveau (= Basis-Nettokaltmiete) nur
in Abhangigkeit von der Wohnflache fur eine
Wohnung ohne irgendwelche Besonderhei-
ten bestimmt.

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. InTabelle 3 werden die Ergebnisse aus Tabel-
le 1 und 2 zusammengefasst, um daraus die
ortsubliche Vergleichsmiete fir jede indivi-
duelle Wohnung zu berechnen.

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

2.1 Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus nach WohnungsgréRe

Tabelle 1 ist die Grundlage des Mietspiegels. Sie
gibt das durchschnittliche Nettokaltmietniveau (=
Basis-Nettokaltmiete) flr bestimmte Wohnfla-
chen in €/m2 und Monat wieder.

Bei der Ermittlung der Wohnfléache sind die ge-
setzlichen Bestimmungen zu beachten, die im
Abschnitt ,Berechnungshilfen” angefuhrt sind.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:

Ordnen Sie Ihre Wohnung zunachst nach der Wohnflache in die zutreffende Zeile ein. Sofern Sie lhre Wohn-
flache nicht exakt kennen, verwenden Sie bitte die Ausfihrungen zur Ermittlung der Wohnflache am Ende

des Mietspiegels.

Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettokaltmiete in Abhdngigkeit von der Wohnfldche

Wohnflache Nettokaltmiete
in m2 in €/m2

100 - 130‘

*Bei der Verwendung der Grenzen der Wohnfldchenklassen gilt die kaufmannische Rundung.




2.2 Ermittlung von Zu-/Abschlagen je nach Wohnungsqualitat

Neben der Wohnflache beeinflussen auch Be-
sonderheiten bei der Art des Gebaudes bzw. der
Wohnung, der Ausstattung, der Beschaffenheit
(vor allem das Baujahr) und der Wohnlage den

beeinflussend herausgestellt haben und in aus-
reichender Anzahl fir die Auswertung vorlagen.
Mal3geblich sind nur Merkmale, die vom Vermie-
ter gestellt werden. Hat ein Mieter einzelne Aus-

Mietpreis einer Wohnung. Tabelle 2 weist Zu- stattungsmerkmale selbst geschaffen - ohne dass
die Kosten hierfir vom Vermieter erstattet wur-
den -, so gelten diese Ausstattungsmerkmale als

nicht vorhanden. Bei den ausgewiesenen Zu- und

oder Abschlage zur Basis-Nettokaltmiete in Form
von Punktwerten aufgrund des Vorhandenseins
besonderer Wohnwertmerkmale aus.

Abschlagen handelt es sich jeweils um durch-
schnittliche Punktwerte hinsichtlich Qualitat und
Zustand.

Tabelle 2 enthalt nur Wohnwertmerkmale, die
sich im Rahmen der Auswertungen als mietpreis-

Anwendungsanleitung fiir die Tabelle 2:

1. Uberprifen Sie, ob die angefiihrten mietpreisbeeinflussenden Wohnwertmerkmale auf die Wohnung
zutreffen. Falls ja, tragen Sie die entsprechenden Punktwerte in die weilen Felder 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 fiir den Mietpreis beeinflussende Wohnwertmerkmale

Konkrete

Punktwert
Wohnung

Zuschlag I Abschlag Zuschlag I Abschlag

Baujahr*

Baujahr bis 1948

Baujahr 1949 bis 1960

Baujahr 1961 bis 1977

Baujahr 1978 bis 1994

Baujahr 1995 bis 2009

Baujahr 2010 bis 2015

Baujahr 2016 bis 2019

Zwischensumme der Zuschlage =

Zwischensumme der Abschlage =

*MalRgebend 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. ModernisierungsmafBnahmen beeinflussen nicht das Baujahr! Hinweis des Arbeitskreises Mietspiegel: Eine Ausnah-
me bildet die Kernsanierung. Kernsanierte Wohnungen sind in die Baujahresklasse einzuordnen, in der die Sanierung abgeschlossen
wurde. Durch eine Kernsanierung wird das Gebaude in einen Zustand versetzt, der nahezu einem neuen Gebdude entspricht. Dazu wird
das Gebaude zunachst bis auf die tragende Substanz zurtickgebaut. Decken, AuBenwéande, tragende Innenwande und ggf. der Dachstuhl
bleiben dabei in der Regel erhalten; ggf. sind diese zu ertlichtigen und/oder instand zu setzen. Voraussetzungen fir das Vorliegen einer
Kernsanierung sind insbesondere die komplette Erneuerung der Dacheindeckung, der Fassade, der Innen- und AuRenwande mit Ausnah-
me der tragenden Wande, der FuRBbdden, der Fenster, der Innen- und AuBenturen sowie samtlicher technischen Systeme wie z.B. der
Heizung einschlieBlich aller Leitungen, des Abwassersystems einschlieBlich der Grundleitungen, der elektrischen Leitungen und der Was-
serversorgungsleitungen, sofern diese technisch einwandfrei und als neubauahnlich und neuwertig zu betrachten sind. Im Einzelfall mus-
sen nicht alle der vorgenannten Kriterien erfillt sein. Unter diesen Voraussetzungen ist als Baujahr das Jahr der fachgerechten Sanierung
zugrunde zu legen. Die teilweise noch verbliebene alte Bausubstanz oder der von neuen Gebduden abweichende Zustand z.B. des Kellers
ist durch einen Abschlag zu berticksichtigen.




Punktwert

Konkrete
Wohnung

Zuschlag I Abschlag

Zuschlag Abschlag

Ubertrag von vorheriger Seite

Modernisierung

Durch den Vermieter vorgenommene Modernisierungen seit dem 1.1.2000
. Sanitareinrichtungen
. Elektroinstallationen
(Weitere Voraussetzungen: Nur fiir Wohnungen bis Baujahr 2002, Maf3inahmen
muissen zu einer wesentlichen Gebrauchswerterh6hung im Vergleich zum
urspriinglichen Zustand der Wohnung geftihrt haben)

1 der Modernisierungsmerkmale trifft zu (Sanitareinrichtungen oder Elekt-
roinstallationen)

Beide Modernisierungsmerkmale treffen zu (Sanitareinrichtungen und
Elektroinstallationen)

Art des Gebaudes und der Wohnung

Wohnung liegt in Ein- oder Zweifamilienhaus (auch Doppelhaushdlfte oder
Reihenhaus)

Wohnungsausstattung

Komplette Einbaukiche (Herd, Spiile, Schréinke und Einbaukihlschrank)

Garten zur alleinigen Nutzung (Wohnung befindet sich nicht in einem Ein-
oder Zweifamilienhaus, einer Doppelhaushdlfte
oder einem Reihenhaus)

Uberwiegend einfachverglaste Fenster, Kastenfenster oder Doppelfligel-
fenster in der Wohnung (keine Thermo-/ Isolierverglasung)

Beheizung der Wohnung tUberwiegend durch Einzeldfen (Kachelofen, Nacht-
speicherheizung)

Lage

Wohnung befindet in der Stadt Kirchheim unter Teck in der Innenstadt
bzw. in innenstadtnaher Lage (s. Karte)

Kinderbetreuungseinrichtung (z. B. Kindergarten) zu Ful bis unter 300 m
entfernt (300 m = 5 Gehminuten)

Wohnung befindet sich in der Gemeinde Notzingen

Deutlich tUberdurchschnittlicher Larmpegel (z. B. Straf8en-, Bahn-, Industrie-
larm usw.)

Punktsumme der Zuschlage =

Punktsumme der Abschlage =




2.3 Innenstadt bzw. innenstadtnahe Lage in Kirchheim unter Teck

- Innenstadt
- Innenstadtnahe Lage




2.4 Ermittlung der durchschnittlichen ortsuiblichen Vergleichsmiete

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

2 die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete ermittelt.

Anwendungsanleitung fur die Tabelle 3:

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

Zeile B:  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 Abschlage Uberwiegen.

Zeile C:  Rechnen Sie die Punktedifferenz in €/m2 um, indem Sie die Basis-Nettokaltmiete (Ergebnis A) mit

der Punktedifferenz (Ergebnis B) multiplizieren und anschlieBend durch 100 teilen. Der resultie-

rende Zu- bzw. Abschlagsbetrag kann wieder negativ sein.

Zeile D:  Berechnen Sie die durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m” (Ergebnis D),
indem Sie die Summe (bzw. im Falle eines negativen Abschlagbetrags eine Differenz) aus Basis-
Nettokaltmiete (Ergebnis A) und dem Zu-/Abschlagsbetrag (Ergebnis C) bilden.

Zeile E:  Berechnen Sie die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro Monat (Ergebnis E), indem
Sie die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? und Monat (Ergebnis D) mit der

Wohnflache der Wohnung multiplizieren.

Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete

Zeile Beschreibung des Vorgangs Ergebnis

A aus Tabelle 1:

Basis-Nettokaltmiete von der Wohnflache in €/m2

B aus Tabelle 2: Punktsumme der Zuschlage

- Punktsumme der Abschlage =

C Umrechnung der Punktedifferenz der Zu- bzw. Ergebnis A x Ergebnis B 1100 =
Abschlage in €/m?: X . | 100
D Durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? Ergebnis A + Ergebnis C =
(€/m?): N |
E Durchschnittliche ortslbliche Vergleichsmiete pro Monat (€): Ergebnis D x Wohnflache =
a

2.5 Spannbreite

Bei dem in Tabelle 3 (Zeile E) ermittelten Ver-
gleichswert handelt es sich um die durchschnittli-
che ortsiibliche Vergleichsmiete, die fur eine Woh-
nung bestimmter GroRe, Art, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage im Schnitt pro Monat ge-
zahlt wird. Die wissenschaftliche Auswertung
zeigt, dass die Mietpreise von gleichen Wohnun-
gen erheblich differieren. Dies liegt zum einen am
freien Wohnungsmarkt und zum anderen an
qualitativen und nicht erfassten Unterschieden

der Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis mit-
bestimmen.

Die Miete einer konkreten Wohnung gilt im All-
gemeinen als ortsiblich, wenn sie innerhalb einer
Spannbreite von Mietpreisen liegt, in der sich
zwei Drittel aller Mieten dieser Wohnungsklasse
befinden. Diese 2/3-Spanne belauft sich in Kirch-
heim unter Teck im Schnitt auf + 15% um die
ermittelte durchschnittliche ortsibliche Ver-
gleichsmiete in Tabelle 3 (Zeile E).




3. Berechnungshilfen

3.1 Anwendungsbeispiel

Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven Wohnung illustriert:

Schritt Wohnwertmerkmale Konkrete Angaben Tabellenwerte
Tabelle 1 Wohnflache 84 m? 8,35 €/m’
Zuschlag Abschlag
Tabelle 2 Baujahr 1925 15
Modernisierung Sanitdreinrichtungen wurden im Jahr 2015 nachtrag- 6

lich durch den Vermieter modernisiert

Weitere Wohnungsausstattung | Komplette Einbaukiiche gestellt 6
Garten zur alleinigen Nutzung 7
Einfachverglasung 4
Lage Deutlich Gberdurchschnittlicher Larmpegel 5
Punktsumme der Zuschlage bzw. der Abschlage 19 24

Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ortsiblichen Vergleichsmiete:

Zeile Beschreibung des Vorgangs Ergebnis
A aus Tabelle 1: Basis-Nettokaltmiete von der Wohnflache in €/m2 8,35
B aus Tabelle 2: Punktsumme der Zuschlage - Punktsumme der Abschlage =

19 - 24 l = -5

C Umrechnung der Punktedifferenz der Zu- bzw. Ergebnis A x Ergebnis B 1100 =
Abschlage in €/m’: 835 | x s | 100 -0,4175

D Durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? Ergebnis A + Ergebnis C =
(€/m’): 835 | + | -0,4175 7,9325

E Durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete pro Monat (€): Ergebnis D x Wohnflache =
7,9325 X | 85 674,26

Aufgrund der Spannbreite von + 15 % liegt die ortstbliche Vergleichsmiete zwischen 674,26 € + 101,14 €,
also zwischen 573,12 € und 775,40 €.




3.2 Die Ermittlung der Wohnflache

Die nachstehenden gesetzlichen Vorschriften sind fur die Berechnung der Wohnflache bei der Wohnraum-
forderung verbindlich und kénnen auch auf dem freien Wohnungsmarkt angewendet werden.

Auszug aus der Wohnflachenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346):

§2 Zur Wohnfliche gehérende Grundfléichen

(1)  Die Wohnfldche einer Wohnung umfasst die Grundflédchen der Rdume, die ausschliefSlich zu dieser Wohnung gehoren. [...]

(2)  Zur Wohnfldche gehéren auch die Grundfléichen von

1.) Wintergdrten, Schwimmbddern und dhnlichen nach allen Seiten geschlossenen RGumen sowie

2.) Balkonen, Loggien, Dachgdrten und Terrassen,

wenn sie ausschlief3lich zu der Wohnung [...] gehdren.

(3)  Zur Wohnfldche gehéren nicht die Grundfléchen folgender Rdume:

1.

Zubehdrridume, insbesondere: a) Kellerrdume, b) Abstellrdume und Kellerersatzrdume auferhalb der Wohnung, c)
Waschkiichen, d) Bodenrdume, e) Trockenrdume, f) Heizungsrdume und g) Garagen,

Réume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lénder gentigen, so-
wie

Geschdftsrdume.

§3 Ermittlung der Grundfldche

(1) Die Grundfiiche ist nach den lichten MafSen zwischen den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist von der Vorderkante der Beklei-
dung der Bauteile auszugehen. Bei fehlenden begrenzenden Bauteilen ist der bauliche Abschluss zu Grunde zu legen.

(2) Beider Ermittlung der Grundfliche sind namentlich einzubeziehen die Grundflidchen von

1.

S

Tir- und Fensterbekleidungen sowie Tiir- und Fensterumrahmungen,

Fuf3-, Sockel- und Schrammleisten,

fest eingebauten Gegensténden, wie z.B. Ofen, Heiz- und Klimagerdten, Herden, Bade- oder Duschwannen,
freiliegenden Installationen,

Einbaumébeln und

nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

(3) Bei der Ermittlung der Grundfléchen bleiben aufSer Betracht die Grundfléchen von

1.

Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und Séulen, wenn sie eine Héhe
von mehr als 1,50 Metern aufweisen und ihre Grundfldche mehr als 0,17 Quadratmeter betrdgt,

Treppen mit tiber drei Steigungen und deren Treppenabsdtze,
Tirnischen und

Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum FufSboden herunterreichen oder bis zum Fufibo-
den herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind.

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

1.

2.

fiir ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder dhnliches Verfahren nach dem Bau-
ordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein bauordnungsrechtliches Verfahren nicht erforderlich
ist, fiir ein solches geeignet sein und

die Ermittlung der lichten MafSe zwischen den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1 ermdéglichen.

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



§4 Anrechnung der Grundflichen
Die Grundfldchen
1. von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens zwei Metern sind vollstandig,
2. von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens einem Meter und weniger als zweij
Metern sind zur Hdilfte,
3. von unbeheizbaren Wintergérten, Schwimmbddern und dhnlichen nach allen Seiten geschlossenen
Rdumen sind zur Hdilfte,
4. von Balkonen, Loggien, Dachgdrten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch
zur Hdlfte
anzurechnen.
§5 Uberleitungsvorschrift
Ist die Wohnfldche bis zum 31. Dezember 2003 nach der Zweiten Berechnungsverordnung in der Fassung der Be-
kanntmachung 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 Féllen nach dem 31. Dezember 2003 bauliche Anderungen an dem Wohnraum vorgenommen wer-
den, die eine Neuberechnung der Wohnfldche erforderlich machen, sind die Vorschriften dieser Verordnung anzu-
wenden.



4. Auskunft und Beratung zum Mietspiegel

e Deutscher Mieterbund Esslingen-Goppingen e.V.
Martinstral3e 34
73728 Esslingen
Tel: 0711/3590 35
E-Mail: info@mieterbund-es-gp.de
Internet: http://www.mieterbund-es-gp.de

e Haus und Grund Kirchheim unter Teck und Umgebung e.V.
Marktstralie 36
73230 Kirchheim unter Teck
Tel: 07021 / 46682
E-Mail: info@hausundgrundkirchheim.de
Internet: https://www.hausundgrundkirchheim.de/

° Stadt Kirchheim unter Teck
Abteilung Gebaude und Grundsticke
Geschaftsstelle Gutachterausschuss
Alleenstr. 3
73230 Kirchheim unter Teck
Tel: 07021 502-517
E-Mail: s.weldin@kirchheim-teck.de

Internet: https://www.kirchheim-teck.de/de/Wirtschaft-Bauen/Planen-Bauen/Gebaeude-und-
Grundstuecke/Gutachterausschuss







