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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich freue mich sehr, Ihnen den neu aufgelegten Mietspiegel
flir die Stadt Vaihingen an der Enz prasentieren zu durfen.

Unsere Stadt mit ihren rund 30.000 Einwohnern ist ein at-
traktiver Wohnort, der die Vorteile der dorflichen Struktu-
ren in den Stadtteilen mit der Infrastruktur einer GrofRen
Kreisstadt im Ballungsraum Stuttgart verbindet. Dank des
breiten Kinderbetreuungs- und Schulangebots, der her-
vorragenden Schienenanbindung an der Schnellbahntras-
se Stuttgart-Mannheim, des vielfaltigen Vereinslebens und
des hohen Freizeit- und Naherholungswerts in unverwech-
selbarer Landschaft wird Vaihingen an der Enz von vielen
Menschen als Lebensmittelpunkt gewahlt. Entsprechend
begehrt ist der Wohnungsmarkt in unserer Stadt.

Um Mietern und Vermietern eine aussagekraftige und ver-
lassliche Informationsgrundlage Uber das Preisniveau im
hiesigen Wohnungsmarkt zu geben, hatten wir 2020 erst-
malig einen Mietspiegel aufgelegt, der sehr gut angenom-
men wurde. Nach zwei Jahren ist eine Fortschreibung des
Mietspiegels erforderlich geworden. Damit geben wir lhnen
auch fir die nachsten Jahre ein hilfreiches Instrument zur
Ermittlung des Mietpreises an die Hand.

Der Mietspiegel wurde in Zusammenarbeit mit dem DMB-
Mieterbund fir Stadt und Kreis Ludwigsburge.V. und dem Haus
& Grund Region Ludwigsburg e.V. aufgestellt und ist inhaltlich
an den Mietspiegel Ludwigsburg angelehnt. Fir die Ermittlung
des Abstands im Mietniveau zwischen Ludwigsburg und Vai-
hingen an der Enz wurden sorgféltige statistische Analysen von
Marktdaten durchgefiihrt. Der Mietspiegel informiert somit
zuverldssig und transparent tber die ,,ortstbliche” Vergleichs-
miete und trdgt so dazu bei, dass sich die Mietparteien leichter
auf eine angemessene Miethéhe einigen konnen.

Allen am Projekt und an der Entstehung dieses Mietspiegels
Beteiligten danke ich herzlich.

Gerd Maisch
Oberbirgermeister






Allgemeine Hinweise

Funktion und Anwendung des Mietspiegels

Ein Mietspiegelist eine Ubersicht (iber die Mieten, diein Vaihingen
an der Enz fur frei finanzierte Wohnungen bezahlt werden. Der
Mietspiegel tragt dazu bei, das Mietpreisgefiige im nicht preis-
gebundenen (,freien”) Wohnungsmarkt transparent zu machen
und Auseinandersetzungen Uber Mietpreise zu versachlichen.

Anwendung findet der Mietspiegel im Rahmen

e einer Mieterh6hung bis zur ortslblichen Vergleichsmiete
(§ 558 BGB)

e der Prufung einer Mietiberhohung (§ 5 Wirtschaftsstraf-
gesetz).

(zu weiterfihrenden Informationen siehe S. 19)
Einfacher Mietspiegel

Dieser einfache Mietspiegel gemaR 558c BGB wird von der
Stadt Vaihingen an der Enz anerkannt. Die Aufstellung des
Mietspiegels wurde fachlich begleitet durch:

¢ den DMB-Mieterbund fur Stadt und Kreis Ludwigsburge.V.,
e den Verband der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer
Haus&Grund Region Ludwigsburg e.V.

Die sich bei Wohnungen unterschiedlicher Flache, Ausstat-
tung, Wohnlage und unterschiedlichen Baujahrs zeigenden
Preisdifferenzen wurden aus dem Mietspiegel Ludwigsburg
Ubernommen/abgeleitet. Als ,qualifizierter” Mietspiegel ba-
siert der Mietspiegel Ludwigsburg auf einer eigens daflr er-
folgten Datenerhebung. Das Mietspiegelpreisniveau fir den
Mietspiegel Vaihingen an der Enz wurde mithilfe einer Mes-
sung des Abstands des Mietniveaus zwischen Ludwigsburg
und Vaihingen an der Enz festgelegt. Diese Preisabstandsmes-
sung erfolgte auf Basis von Wohnungsinseraten der Jahre 2013
bis 2018. Die statistischen Auswertungen hierfir wurden von
Ulrich Stein, freier Statistiker, Steinbruchstr. 24, 70186 Stutt-
gart vorgenommen. Sowohl das Preisniveau als auch die Preis-
strukturen in diesem Mietspiegel sind statistisch fundiert. Der
vorliegende Mietspiegel ist eine Fortschreibung des Mietspie-
gels Vaihingen an der Enz 2020. Fir die Fortschreibung wurde
das Niveau der Vergleichsmieten entsprechend der Entwick-
lung der Verbraucherpreise in Deutschland angepasst.
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Ortsiibliche Vergleichsmiete

Bei der ortstblichen Vergleichsmiete handelt es sich um die
durchschnittliche Nettokaltmiete

e fir Wohnraum im ,freien” Wohnungsmarkt in Vaihingen
an der Enz von vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage, einschlieRlich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit (§ 558 Abs. 2 BGB),

e wobei in die Berechnung des Mietniveaus nur Vertrige
eingehen, bei denen die Mietzahlung in den letzten vier
Jahren vor der Mietspiegelaufstellung angepasst oder neu
vereinbart wurde.

Die Nettokaltmiete ist die Zahlung, die rein fiir die Uberlas-
sung der Wohnung geleistet wird. Neben-, Betriebskosten,
Stellplatz- oder Klichenmieten oder Zuschldge fir die Moblie-
rung sind nicht Teil der Nettokaltmiete. Sind solche Kosten und
Zuschlage in der Mietzahlung enthalten, muss zur Anwendung
des Mietspiegels die Nettokaltmiete fir die Wohnung ermit-
telt werden (siehe hierzu auch S. 21).

Geltungsbereich

Der Mietspiegel kann nur auf Wohnungen im ,freien”
(nicht preisgebundenen) Mietwohnungsmarkt, die bis zum
31.12.2021 gebaut wurden, angewandt werden. Er gilt nicht
far:

e Dienst- und Werkswohnungen

e Wohnungen in Heimen / Internaten

e Ferienwohnungen / zum voribergehenden Gebrauch
Uberlassene Wohnungen

» Offentlich geférderte Wohnungen in der Bindungsfrist.

Aufgrundihrer Seltenheit auf dem Mietmarkt in Vaihingen an
der Enz wird die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir

e Wohnungen mit Wohnflachen unter 25 oder 150 m? und
mehr

nicht ausgewiesen. Fur diese Wohnungen enthélt der Miet-
spiegel keine Angaben zur Hohe der ortsiiblichen Vergleichs-
miete.



Bei (unter-)vermieteten Zimmern oder Wohnraumen ohne
baulich getrennten und abschliefbaren Zugang handelt es
sich um keine ,Wohnungen” im Sinne des Mietspiegels.
Fir diese Vertragsverhéltnisse ist der Mietspiegel nicht an-
wendbar.

Giiltigkeitszeitraum

Der Mietspiegel gilt vom 1.1.2022 an.
Mietpreisspannen

Um Besonderheiten von Wohnungen gerecht werden zu
kénnen, sind im Mietspiegel Mietpreisspannen um die

durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete herum de-
finiert.

Grinde fur Abweichungen der Mieten vom Mittelwert sind
unter anderem im Mietspiegel nicht bericksichtigte Woh-
nungs- / Gebaudemerkmale oder ein im Mietmarkt seltener
Gebéaude- / Wohnungstyp.

Bei den im Mietspiegel bericksichtigten Ausstattungsmerk-
malen kdnnen Qualitatsunterschiede (z.B. ein guter oder
schlechter Erhaltungszustand) zu Abweichungen in der Miet-
hoéhe zwischen ansonsten vergleichbaren Wohnungen fiihren.

Die Spannengrenzen sind so berechnet, dass sich 2/3 aller
Nettokaltmieten flr vergleichbare Wohnungen innerhalb der
Spanne befinden. Es ergibt sich so eine Spanne um den Span-
nenmittelwert von Plusminus 11%. Mietpreise innerhalb der
Spanne gelten als ,,ortstblich®. Bei der Anwendung des Miet-
spiegels sollten Abweichungen vom Spannenmittelwert mit
Besonderheiten der Wohnung begriindet werden.
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Beratung

Beratung fur ihre Mitglieder bieten:

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

HospitalstralRe 9
71634 Ludwigsburg

Telefon (07141) 92 58 99
info@hausundgrund-ludwigsburg.de
www.hausundgrund-ludwigsburg.de

DMB-Mieterbund fiir Stadt und Kreis Ludwigsburge.V.

Asperger Stralle 19
71634 Ludwigsburg

Telefon (07141) 92 80 71
info@mieterbund-ludwigsburg.de
www.mieterbund-ludwigsburg.de

Kontaktadresse bei der Stadtverwaltung (keine rechtliche Beratung moglich):

Stadt Vaihingen an der Enz

Liegenschaftsamt
Marktplatz 15
71665 Vaihingen an der Enz

Telefon: (07042) 18-208
Fax: (07042) 18-357
E-Mail: liegenschaften@vaihingen.de

Sprechzeiten

Montag bis Freitag 08.30 Uhr bis 12 Uhr
Dienstag 14 Uhr bis 16.30 Uhr

Donnerstag 14 Uhr bis 18 Uhr

Der Mietspiegel liegt im Blrgeramt (Marktplatz 1) zur Einsichtnahme aus.

Ein Online-Tool zum Berechnen der ortsiblichen Vergleichsmiete finden Sie unter www.mietspiegel-vaihingen.de im Internet.
Dort kann auch die Mietspiegel-Broschire als PDF heruntergeladen werden.
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Rechenschritte

Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird in vier Schritten

errechnet:

Schritt 1: Ermittlung der ,Basismiete”, die von der
Wohnflache und dem Baujahr der Woh-
nung abhangig ist.

Schritt 2: Ermittlung des Einflusses von Lage und
Ausstattung der Wohnung auf die Miet-
hohe. Dazu wird anhand einer Prifliste
ein Punktwert fur die Wohnung er-
rechnet. Positive Punktwerte fiihren zu
Zuschlagen auf die Basismiete, negative
Punktwerte zu Abschlagen.

Schritt 3: Ermittlung der mittleren ortstblichen
Vergleichsmiete.

Schritt 4: Ermittlung der Mietpreisspanne.
Ein Online-Tool zum Berechnen der ortsubli-

chen Vergleichsmiete finden Sie im Internet unter
www.mietspiegel-vaihingen.de.
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Ermittlung der ortsuiblichen Vergleichsmiete

Rechenschema

Bitte berechnen Sie die ortsibliche Vergleichsmiete nach folgendem Schema:

Bitte tragen Sie in die umrahmten Felder ein:

Wohnflache der Wohnung:

Baujahr der Wohnung:
Schritt 1: Basismiete
Basismiete gemal Tabelle 1 (S. 12-13):

Schritt 2: Wohnlage und Ausstattung

Zahlen Sie zu diesem Punktwert 100 hinzu:

Schritt 3: Ortstbliche Vergleichsmiete

Schritt 4: Mietpreisspanne

Spannen-Untergrenze

Spannen-Obergrenze

Punktwert der Wohnung gemaR Tabelle 2 (S. 14-15):

I

>

- -

Berechnen Sie: u X /100 = nl:

Berechnen Sie: u x 0,89 = H

Berechnen Sie: n x 1,11 = ﬂ

€/m?

Punkte

€/m?

€/m?

€£/m?

Ergebnis-Zusammenfassung:

Spannen-Untergrenze

Vergleichsmiete in € pro Monat (netto, kalt) von:

€

Spannen-Untergrenze

Mittelwert

Mittelwert

Die ortsubliche Vergleichsmiete fir die Wohnung betragt in € je m? pro Monat (netto, kalt):

H £/m? u €/m?

ﬂ £/m?

Spannen-Obergrenze

Durch Multiplikation dieser Werte mit der Wohnflache der Wohnung ergibt sich als Gesamtmiete eine ortsubliche

Spannen-Obergrenze

Mietspiegel Vaihingen an der Enz 2022
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Tabelle 1: Basismiete

Entnehmen Sie der folgenden Tabelle bitte die Basismiete fir ~ Bitte wéahlen Sie das Tabellenfeld, bei dem im Zeilentitel die

die Wohnung und tragen Sie diese im Rechenschema unter  zur Wohnflache der Wohnung passende Wohnflachenkate-

ein. gorie und in der Spaltentberschrift die zum Baujahr der Woh-
nung passende Baujahreskategorie steht.

Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettokaltmiete in Abhangigkeit von Wohnflache und Baualter* Euro/m?

Baujahre

Wohnflache - 1919 1949 1975- 1985- 1995- 2001- 2006-  2011- ab
nm 1919 1948 1974 1984 1994 2000 2005 2010 2015 2016

O O O O O O O O O O
]25-29 1003 9,75 993 1033 10,70 11,07 11,48 12,00 12,53 13,58
130-34 914 888 905 9,43 976 10,09 10,48 10,93 11,41 12,38
135-39 8,52 827 843 8,79 9,09 9,41 9,78 1020 10,66 11,57
[]40-44 8,11 7,88 8,03 837 866 89 930 969 1016 11,01
] 45-49 780 759 7,74 805 834 862 8,95 934 978 1059
[]50-54 750 728 7,42 7,73 800 829 8,59 898 9,40 10,20
]55-59 7,32 710 724 754 780 808 839 876 917 9,95
] 60-69 7,13 6,92 706 735 7,61 790 819 856 896 9,74
170-79 6,90 6,69 68 7,11 737 7,65 796 833 872 9,49
]80-89 6,92 6,71 68 713 7,39 7,67 7,97 835 875 9,51
7190-119 6,9 6,75 690 718 7,43 7,71 8,03 839 88 957
71120-149 6,98 6,77 690 720 746 7,74 8,05 841 882 9,60
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*Hinweise:

Firdie Zuordnung einer Wohnung zu einem Tabellen-
feld ist die gemaRk der Wohnflachenverordnung vom
25.11.2003 berechnete Wohnflache maRgeblich (sie-
he dazu S. 19). Zur Zuordnung zu einer Wohnflachen-
klasse wird die Wohnflache kaufméannisch auf volle
Quadratmeter gerundet.

Als Baujahr gilt im Zweifel das Jahr der Bezugsfer-
tigkeit der Wohnung. Wenn durch An- oder Ausbau
nachtraglich neuer Wohnraum in einem bestehen-
den Gebdude geschaffen wurde (z. B. Ausbau einer
Dachgeschosswohnung), ist fur diesen Wohnraum
die Baualtersklasse zu verwenden, in der die Bau-
maflnahme erfolgte.

Mietspiegel Vaihingen an der Enz 2022
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Tabelle 2: Priifliste zur Ermittlung des Punktwerts fiir die Wohnung

(Ausstattung und Wohnlage)

Der Preiseinfluss der Ausstattung und Wohnlage wird bei
der Berechnung der ortslblichen Vergleichsmiete Uber ei-
nen Punktwert bericksichtigt. In der folgenden Priifliste sind
Ausstattungs- und Lagemerkmale aufgefihrt, die mietstei-
gernde oder mietsenkende Effekte haben.

Fur jedes der Merkmale gibt es einen Punktwert, der positiv
oder negativ sein kann. Zdhlen Sie alle Punktzahlen fir Merk-
male, die die Wohnung aufweist, zusammen und tragen Sie
die Gesamtpunktzahl unter [l in das Rechenschema ein. Die
Gesamtpunktzahl kann positiv, 0, oder negativ sein.

Bitte achten Sie darauf, dass nur von Vermieterinnen / Ver-
mietern gestellte Ausstattungselemente fir die Ermittlung
der Gesamtpunktzahl bericksichtigt werden kénnen.

Die in der Tabelle 2 aufgefihrten Modernisierungsmal3-
nahmen koénnen teilweise nur fir Wohnungen bis zu einem
bestimmten Baujahr bertcksichtigt werden, da es sich um
,nachtragliche” Modernisierungsmallnahmen handelt. Die
Modernitat / der gute Erhaltungszustand der Ausstattung
von Wohnungen mit jingerem Baualter kommt in einem ho-
heren Basispreis in Tabelle 1 zum Ausdruck.

Tabelle 2: Punktwerte fur Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis beeinflussen

AUSSTATTUNGSMERKMALE

Sanitdrausstattung

mietsenkend: ™ mietsteigernd: & Punkte

[] kein abgeschlossenes Badezimmer in der Wohnung N -7
[] zweites Bad/Gastebad vorhanden 2 2
[] einfache Sanitarausstattung (im Hauptbad)
FuBboden im Bad nicht gefliest oder keine Liftungsmoglichkeit (Fenster, Luftungsanlage, N -2
Ventilator)
[] hochwertige Sanitarausstattung (im Hauptbad)
Geflieste Wande und Boden, Waschbecken, Dusche/Badewanne, gute Entliftung
(Fenster, Ventilator, Liftungsanlage), p | 4
plus mindestens 2 der folgenden 3 Ausstattungsmerkmale:
FuRbodenheizung im Bad, Handtuchwarmer-/Strukturheizkérper, vom Bad getrennte Toilette
Bodenbelag
[] kein Bodenbelag vom Vermieter gestellt (nur Estrich) oder Gberwiegend PVC-/Linoleumbdden,
) N -5
die vor 2009 verlegt wurden
[] Uberwiegend hochwertiger FuRboden (z.B. Naturstein, Parkett) ” 2
Heizung
[] keine vom Vermieter gestellte Heizung oder Uberwiegende Beheizung mit Einzeldfen N -7
[] FuBbodenheizung 2 3
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AUSSTATTUNGSMERKMALE

Sonstige Ausstattungsmerkmale
[] Wohnung liegt unter der StraRenebene (Souterrainwohnung)

[] Wohnung liegt auf der StraRenebene oder im Hochparterre (Merkmal nicht anwendbar
flr Einfamilienhauser)

[J Leitungen (Heizung, Wasser oder Gas) liegen sichtbar auf Putz

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

[] keine Gegensprechanlage mit Turoffner in einem Mehrfamilienhaus vorhanden
[] Uberwiegend Einfachverglasung oder Verbundfenster (aufklappbare Doppelfenster)

[] die Wohnung weist einen nachteiligen Grundriss auf (z.B. nur durch andere Zimmer
aber nicht den Flur erreichbare Wohnraume)

] der Wohnung zugewiesene Garage/zugewiesener Stellplatz

[] Einfamilienhaus (evtl. mit Einlieger-Wohnung, frei stehend oder gereiht)

[] Aufzug in Gebaude mit maximal 4 Gbereinander liegenden Etagen (Erdgeschoss bis maximal 3. Stock)
[] Maisonette-/Galeriewohnung in einem Mehrfamilienhaus (Wohnung tber 2 Etagen)
Modernisierungen

[] Erneuerung des Gberwiegenden Teils der FuRboden 2009 oder spater

[] Erneuerung des Uberwiegenden Teils der Innentliren 2009 oder spater

[l zeitgemalRe Erneuerung des Uberwiegenden Teils der Elektroinstallation 2002 oder spater
[l Sanitarausstattung wurde 2009 oder spater modernisiert

nachtragliche Dammung der AuRenwand 1996 oder spater

nachtragliche Dammung von Dach/oberster Geschossdecke 1996 oder spater
nachtragliche Dammung der Kellerdecke 1996 oder spater

Warmeerzeuger (Heizkessel, Brenner, Gastherme) 2009 oder spater ausgetauscht

nachtraglicher Einbau von Warmeschutzfenstern 1996 oder spater

O Ooo0oo0ogaod

sonstige ModernisierungsmalRnahmen 2009 oder spéter (z. B. Treppenhaus samt Wohnungseingangstir
modernisiert. Voraussetzung ist, dass die ModernisierungsmalRnahme mind. 50% des Merkmals betrifft.)

Wohnlage
] die Wohnung liegt nahe gewerblich genutztem Gebiet (Industrie-/Gewerbegebiet)

[J die Hauptraume der Wohnung liegen in Richtung einer Haupt- oder DurchgangsverkehrstraRRe
(starke Verkehrsbelastung)

Wohngebiete

[[] Ortsteil Vaihingen

[] Ortsteil Kleinglattbach
[[] Ortsteil Enzweihingen

[] Ortsteile Aurich, Ensingen, Guindelbach, Horrheim, Riet, RoRwag und der Weiler Pulverdingen

Gesamtpunktzahl (bitte in das Rechenschema bei [E1 eintragen)

mietsenkend: ™ mietsteigernd: &

"4

4

A N N X

A N M N N N N NN

N

¥ % N X

Ubertrag:

A W oW~

N = = T S T N e S N

o NN

Punkte
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Weiterfiihrende Hinweise

Mieterhohung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begrindungsalter-
nativen bei einer ,Mieterhdhung bis zur ortsiblichen Ver-
gleichsmiete” (§ 558 BGB).

Bei der Begriindung des Mieterhdhungsverlangens mit dem
Mietspiegel missen neben der Hohe der ortstblichen Ver-
gleichsmiete auch die zur Ermittlung der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete relevanten Merkmale der Wohnung genannt
werden.

Der Mietspiegel muss dem Schreiben mit dem Mieterho-
hungsverlangen nicht beigelegt werden. Ein Hinweis darauf,
wo er eingesehen werden kann, genigt. Die Stadt Vaihingen
an der Enz gestattet als Herausgeberin des Mietspiegels aus-
dricklichdasKopieren/AusdruckendesMietspiegels(inTeilen
oder gesamt) durch Vermieterinnen/Vermieter und die Wei-
tergabe an Mieterinnen/Mieter. Auch kann der Mietspiegel
im Internet unter http://www.mietspiegel-vaihingen.de ab-
gerufen werden. Der Mietspiegel liegt im Blrgeramt (Markt-
platz 1) zur Einsichtnahme aus.

Ein ,einfacher” Mietspiegel wird in einem gerichtlichen Ver-
fahren als Indiz fir die Hohe der ortsiblichen Vergleichsmie-
te fUr eine Wohnung gewertet. Dadurch kann in Gerichts-
verfahren die Einholung von Sachverstandigengutachten
vermieden werden.

§ Rechtsquellen: § 558 BGB (Mieterhéhung bis zur ortslblichen Ver-
gleichsmiete), § 558a BGB (Form und Begriindung der Mieterho-
hung), Bundesgerichtshof, Beschluss vom 31.08.2010 AZ: VIII ZR
231/09 (keine Pflicht zur Beilage des Mietspiegels).

Mietspiegel Vaihingen an der Enz 2022

Kappungsgrenze und Fristen

Bei Mieterhéhungen bis zur ortstblichen Vergleichsmiete
darf der Mietanstieg innerhalb eines Zeitraums von 3 Jahren
vor dem Monat der Mieterh6hung nicht mehr als 20 Prozent
betragen (Kappungsgrenze).

Zwischen der letzten Mieterhéhung/dem Vertragsabschluss
und dem Monat, an dem das Mieterhdhungsverlangen dem
Mieter/den Mietern zugestellt wird, missen mindestens
12 Monate liegen. Die Zustimmung zur héheren Mietzahlung
darfdabeifrihestens fir den Monat verlangt werden, in dem
die letzte Mieterhdhung/der Vertragsabschlusses mindes-
tens 15 Monate zuriick liegt.

Innerhalb dieser Zeitraume erfolgte modernisierungsbe-
dingte Mieterhdhungen (§559 BGB) oder Veranderungen der
Betriebskosten (§560 BGB) bleiben fiur die Berechnung der
Fristen ohne Folgen. Es kommt also nur darauf an, wann der
Vertragsabschluss war, bzw. wann die letzte Mieterh6hung
bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete erfolgt ist.

§ Rechtsquellen: § 558 Abs. 3 Satz 1 BGB (Kappungsgrenze), § 558
Abs. 1 BGB (Fristen).

Priufung auf Mietiiberh6hung

Die Hohe der ortsublichen Vergleichsmiete liefert auch den
Vergleichsmalstab flr die Prifung einer Mietliiberh6hung
(§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz). Eine Mietliberhéhung liegt vor,
wenn eine Vermieterin / ein Vermieter ein geringes Angebot
an vergleichbaren Wohnungen auf dem Markt ausnutzt und
ursachlich deshalb eine Nettokaltmiete von mehr als 20 Pro-
zent Uber der ortslblichen Vergleichsmiete verlangt.
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Erldauterungen

Baujahr

Als Baujahr der Wohnung gilt im Zweifel das Jahr, in dem die
Wohnung bezugsfertig wurde. Auch fir nachtragliche Aus-
und Anbauten in oder an bestehenden Gebduden gilt als
Baujahr der Wohnung das Jahr der Bezugsfertigkeit.

Wohnflache

Die Wohnflache von Wohnungen wird in der Regel ge-
malk Wohnflachenverordnung (WoFIV vom 25.11.2003)
bestimmt. Bei Mietvertragen, die vor dem 1.1.2004 abge-
schlossen wurden, ist fir die Wohnflachenberechnung unter
Umstanden noch die Zweite Berechnungsverordnung vom
12.10.1990 anzuwenden. Die folgenden Schilderungen be-
ziehen sich auf die Flachenberechnung gemaR der Wohnfla-
chenverordnung.

Beriicksichtigt werden die Flachen samtlicher Raume inner-
halb der Wohnung, nicht bertcksichtigt die Flachen von Rau-
men aullerhalb der Wohnung: Abstellraume (im Keller oder
unter dem Dach), Heizungsrdaume, Waschkiichen, Trocken-
raume, Garagen.

Fur die Flachenberechnung werden die , lichten” Entfernun-
gen zwischen den Vorderkanten der Bauteile (also z.B. der
Mauer inklusive aufgetragenem Putz) ermittelt. Ist die lichte
Hohe eines Raums oder Raumteils zwei Meter oder hoher,
wird die Flache darunter in vollem Umfang zur Wohnfla-
che gezahlt. Bei Raumteilen mit lichten Hohen von einem
bis unter zwei Metern (z.B. bei Flachen unter einer Dach-
schrage), werden Flachen nur zur Hélfte angerechnet. Die
Fladchen unter Raumteilen mit einer lichten Héhe von unter
einem Meter werden bei der Wohnflachenermittlung nicht
berlcksichtigt.

Die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Terrassen und
Dachgarten werden in der Regel zu einem Viertel zur Wohn-
fliche gerechnet. Bei besonderer Qualitdt kénnen diese
Grundflachen auch mit bis zu 50 Prozent in die Berechnung
eingehen. Wenn ein Wintergarten oder ein Raum mit einem
Schwimmbad beheizbar sind, wird ihre gesamte Grundflache
zur Wohnflache gezéhlt. Ansonsten nur zur Halfte.

Mietspiegel Vaihingen an der Enz 2022

Daneben gibt es noch Sonderregelungen fir Schornsteine,
Vormauerungen, Pfeiler und Sdulen, Treppen, Treppenab-
satze, Turnischen, Fenster- und Wandnischen, auf die an
dieser Stelle aber nicht naher eingegangen wird.

§ Rechtsquelle: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohn-
flachenverordnung - WoFIV) vom 25.11.2003.

Bereinigung von (Teil-)Inklusivmieten

Werden mit der Mietzahlung Neben- / Betriebskosten, Ki-
chen-, Stellplatzmieten und Maoblierungszuschldge abge-
rechnet, muss durch entsprechende Abziige zunachst die
Hohe der Nettokaltmiete ermittelt werden.

Flr den Abzug der Betriebskosten von der Mietzahlung mus-
sen die tatsachlichen Kosten aus Belegen ermittelt werden.
Ein Gesamtuberblick Uber die Arten von Betriebskosten ist
der Betriebskostenverordnung (BetrKV) zu entnehmen.

Die Hohe der Zuschlage fir die Uberlassung von Kiichenaus-
stattung und die Maoblierung missen dem Einzelfall ange-
messen ermittelt werden.

§ Rechtsquellen: Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskos-
ten (Betriebskostenverordnung - BetrKV) vom 25.11.2003, Urteil
des BGH v. 12.07.2006 - VIIl ZR 215105 (Ansatz der tatsachlich an-
fallenden Betriebskosten).
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