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Liebe Burgerinnen und Biirger von Schénaich,
liebe Vermieterinnen und Vermieter,
liebe Mieterinnen und Mieter,

es freut mich sehr, dass wir Ihnen mit dieser Bro-
schire den ersten qualifizierten Mietspiegel der Ge-
meinde Schénaich vorlegen kénnen. Dieses wichtige
Dokument markiert einen weiteren bedeutenden Mei-
lenstein in der Wohnraumentwicklung unserer Ge-
meinde und steht fir Transparenz, Fairness und eine
nachhaltige Gestaltung unseres Wohnungsmarktes.

Schonaich ist ein beliebter Wohnort und wachst ste-
tig. Der qualifizierte Mietspiegel, den wir gemeinsam
mit der Stadt Holzgerlingen erstellt haben, ist daher ein unverzichtbares Instrument, um trans-
parente und nachvollziehbare Mietpreise in unserer Gemeinde auch langfristig sicherzustellen.

Durch die regelmaRige und wissenschaftlich fundierte Erhebung der ortsiiblichen Vergleichs-
mieten schaffen wir eine verlassliche Basis sowohl fiir Mieterinnen und Mieter als auch flr Ver-
mieterinnen und Vermieter.

Die Auswertung und Erstellung des Mietspiegels wurden nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen nach dem sogenannten ,Regensburger Modell* durchgefiihrt. Dabei wurden Krite-
rien wie Art, GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit sowie Lage der Wohnung beriicksichtigt und
bewertet.

Bei jedem Mieterh6hungsverlangen muss die entsprechende Miethéhe des Mietspiegels ange-
geben werden, soweit die betreffende Wohnung dort eingeordnet werden kann. Dies bietet
Mieterinnen und Mietern ein verlassliches Instrument zum Schutz vor tiberhéhten Mieten und
dient Vermieterinnen und Vermietern als Orientierungshilfe zur Festsetzung angemessener
Mieten. Damit tragt der Mietspiegel wesentlich zur Rechtssicherheit bei der Mietpreisfestlegung
auf unserem Wohnungsmarkt bei, sichert ein ausgewogenes Mietpreisniveau und fordert gleich-
zeitig ein harmonisches Miteinander in unserer Gemeinde.

Alle zwei Jahre werden wir den qualifizierten Mietspiegel fortschreiben, um sicherzustellen,
dass die erhobenen Daten stets aktuell und relevant bleiben. Dies ermoglicht es auch, flexibel
auf Veranderungen am Wohnungsmarkt zu reagieren und eine kontinuierliche Fairness und
Transparenz zu gewahrleisten.

Mein herzlicher Dank gilt allen, die an der Erstellung dieses Mietspiegels beteiligt waren. Ich
danke dabei vor allem allen Mieterinnen und Mietern sowie Vermieterinnen und Vermietern, die
uns mit der Teilnahme an der Befragung in unserem Vorhaben unterstiitzt haben.

Ich hoffe, dass die vorliegende Broschre hilfreiche Informationen fiir Sie bereithalt.

Mit freundlichen Griiken

Aot —

Anna Walther

Birgermeisterin der Gemeinde Schoénaich
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Liebe Mitburgerinnen und Mitblrger,

mit dieser Broschire stellen wir lnnen den neuen qualifizierten Mietspiegel fur die Stadt
Holzgerlingen und die Gemeinde Schénaich vor, der ab dem 01. August 2024 giiltig ist.
Er hilft Vermietern wie Mietern gleichermal3en, eine zuverlassige Grundlage Uber das
ortliche Mietniveau zu haben. Zudem soll der Mietspiegel dazu beitragen, das Mietpreis-
geflige im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand mdglichst transparent zu machen,
um Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien, die sich aus Unkenntnis des Mietpreis-
gefliges ergeben kdnnen, zu vermeiden, Kosten der Beschaffung und Bewertung von
Informationen tber Vergleichsmieten im Einzelfall einzusparen und den Gerichten die
Entscheidung in Streitfallen zu erleichtern.

Der Mietspiegel stellt keine Preisempfehlung dar. Er ist einer der gesetzlichen Begriin-
dungsalternativen, die den Vertragspartnern die Moglichkeit bietet, in eigener Verant-
wortung die Miete entsprechend der Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
zu vereinbaren.

Der Mietspiegel wurde von der Stadt Holzgerlingen und der Gemeinde Schoénaich

in enger Zusammenarbeit mit dem Mieterverein Sindelfingen fir den Landkreis Boblin-
gen e. V., Haus & Grund Boblingen e. V. der Boblinger Baugesellschaft mbH, dem
Siedlungswerk GmbH sowie dem fur die Datenanalyse und die Auswertung beauftrag-
ten ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH aus Hamburg erstellit.

Ich freue mich, dass wir Ihnen mit dem Mietspiegel ein auf einer qualifizierten Basis ste-
hendes Instrument zur Verfligung stellen kdnnen.

Herzlichst

&
e Rl

loannis Delakos

Blrgermeister
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1. Anwendung

Ein Mietspiegel ist gemaR §§ 558 und 558¢ Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) eine Uber-
sicht Uiber die gezahlten Mieten flr nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer
Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlief3lich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit (= ortsiibliche Vergleichsmiete). Die ortsibliche Ver-
gleichsmiete setzt sich aus Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu ver-
einbart oder, von Betriebskostenerhéhungen abgesehen, gedndert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen Uber die ortsuibliche Vergleichsmiete verschiede-
ner Wohnungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebun-
denen Wohnungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertrags-
parteien zu vermeiden, Kosten der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmie-
ten im Einzelfall zu verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitfallen zu er-
leichtern. Er dient ferner der Begriindung eines Erhdhungsverlangens zur Anpassung
an die ortsiibliche Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter
Mieten.

Dieser Mietspiegel gilt nur fir Mietwohnungen und vermietete Hauser (z. B. Ein- und
Zweifamilienhauser, Reihenhauser, Doppelhaushélften) auf dem freien, also dem nicht
preisgebundenen Wohnungsmarkt im Wohnflachenbereich zwischen 25 m? und 170 m?
im Gebiet der Gemeinde Schonaich und der Stadt Holzgerlingen. Er ist nicht anwendbar
fir Wohnungen oder Hauser, welche kein Badezimmer oder WC oder keine vom Ver-
mieter gestellte Heizung haben. Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den
Anwendungsbereich des Mietspiegels:

e Preisgebundener Wohnraum, fiir den ein Berechtigungsschein notwendig ist
oder Wohnraum mit einer Mietobergrenze (§ 558 Abs. 2 Satz 2 BGB), z. B. Sozi-
alwohnungen;

e \Wohnraum in einem Studierenden- oder Jugendwohnheim (§ 549 Abs. 3 BGB);

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

e Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den
der Vermieter Uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat, so-
fern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Fami-
lie oder mit Personen Uberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt fiihrt (§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB);

e Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrtspflege 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 (§ 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:

o Wohnungen, fir die eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag vorgesehen
ist (das sog. ,Arbeitszimmer* gehort nicht dazu);

e Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind oder Wohnungen ohne
eigenen Eingang (vom Treppenhaus, vom Hausflur, von auen) (z. B. ,WG-Zim-
mer*);

e Wohnungen in weiteren Wohnheimen (z. B. Pflegeheim);

e Wohnungen im ,Betreuten Wohnen*.

2. Nettokaltmiete

Bei den Mietpreisangaben im Mietspiegel handelt es sich um monatliche Nettokaltmie-
ten in € pro Quadratmeter Wohnflache (€/m?). Unter der Nettokaltmiete versteht man
das Entgelt fiir die Uberlassung der Wohnung, das Mietausfallrisiko, die Verwaltungs-
kosten sowie Aufwendungen fiir Instandhaltung, jedoch ohne samtliche Betriebskosten
gemal § 2 BetrKV (Betriebskostenverordnung).

Nicht enthalten sind somit folgende Betriebskosten:

Laufende 6ffentliche Lasten des Grundstiicks (Grundsteuer), Kosten der Wasserversor-
gung und Entwéasserung, der zentralen Heizung und Warmwasserversorgung, des Auf-
zugs, der Strallenreinigung, der Millbeseitigung, der Gebaudereinigung, der Unge-
zieferbekampfung, der Gartenpflege, der Hausbeleuchtung, der Schornsteinreinigung,
der hausbezogenen Versicherungen, des Hausmeisters/der Hausmeisterin sowie lau-
fende Kosten der Einrichtungen fiir die Waschepflege und sonstige laufende Betriebs-
kosten.

Etwaige Moblierungs- und Untermietzuschlage sind in der Nettokaltmiete ebenfalls nicht
enthalten.

Mietvertrage sind in der Praxis unterschiedlich gestaltet. Sind beispielsweise Betriebs-
kosten in der Mietzahlung enthalten (= Brutto-/Inklusivmiete oder Teilinklusivmiete),
muss der geleistete Mietbetrag vor der Anwendung des Mietspiegels um die entspre-
chend enthaltenen Betriebskosten bereinigt werden.

3. Das Mieterh6hungsverfahren

Nach den mietrechtlichen Vorschriften (§§ 557ff. BGB) kdnnen Vermieter die Zustim-
mung zu einer Mieterhdhung verlangen, wenn

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

o die verlangte Miete die ortslibliche Vergleichsmiete nicht Gbersteigt, die in der
Gemeinde oder in einer vergleichbaren Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer
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Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlief3lich der energeti-
schen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart
oder (von Betriebskostenerh6hungen abgesehen) geandert worden sind, und

¢ die Miete sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht um mehr als 20 %
erhoht.

Die vorgenannten Bestimmungen gelten nicht fiir Mieterhéhungen infolge einer Moder-
nisierung sowie gestiegener Betriebskosten. Fir diese sind besondere Bedingungen
maligebend.

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

Ein qualifizierter Mietspiegel gemaf § 558d BGB setzt voraus, dass er nach anerkann-
ten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt ist, von der nach Landesrecht zustandigen
Behdrde oder den Interessenvertretungen 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 Begriindungsmittel im Mieterh6hungs-
verfahren. Zwar kann ein Vermieter, auch wenn ein qualifizierter Mietspiegel vorliegt,
der Angaben fir die betreffende Wohnung enthalt, weiterhin ein anderes der angefuhr-
ten Begriindungsmittel wahlen. In diesem Fall muss dennoch auf die Ergebnisse des
qualifizierten Mietspiegels im Erhéhungsschreiben hingewiesen werden.

Der Mieter hat zur Priifung, ob er der verlangten Mieterh6hung zustimmen soll, eine
Uberlegungsfrist bis zum Ende des zweiten Kalendermonats, der auf den Zugang des
Mieterhdhungsverlangens folgt. Stimmt der Mieter der geforderten Erh6hung innerhalb
der Frist zu, muss er die erhdhte Miete ab Beginn des dritten Monats zahlen, der auf
den Zugang des Erhéhungsverlangens folgt. Bei Nichtzustimmung kann der Vermieter
auf Erteilung der Zustimmung klagen und das Gericht befindet dann tiber das Mieterho-
hungsverlangen.

Bei Neuvermietungen kann die Miete grundsatzlich frei vereinbart werden. Hierbei sind
jedoch die Vorschriften des Wirtschaftsstrafgesetzes und des Strafgesetzbuches hin-
sichtlich Mietpreistiberh6hung und Mietwucher zu beachten. Der Mietspiegel kann dabei
als Orientierungshilfe herangezogen werden.
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4. Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Der Mietspiegel wurde auf Grundlage einer Befragung von Mietern und Vermietern er-
stellt. Der Stichtag der Befragung war der 1. Januar 2024. Die erhobenen Daten wurden
mittels Regressionsanalyse ausgewertet. Details dazu sind der Dokumentation zum
Mietspiegel Schonaich und Holzgerlingen 2024 zu entnehmen. Die Dokumentation ist
auf der Homepage der Gemeinde Schoénaich und der Stadt Holzgerlingen verdffentlicht.

Die Berechnung der ortslblichen Vergleichsmiete fiir eine konkrete Wohnung erfolgt im
Mietspiegel Gber Tabellen:

1. In Tabelle 1 wird das Nettokaltmietniveau (= Basis-Nettokaltmiete) in Abhangigkeit
von der Wohnflache fir eine Wohnung bestimmt.

2. Besonderheiten bei der Beschaffenheit, Wohnlage, Art und Ausstattung werden in
Tabelle 2 Gber Zu- und Abschlage auf die Basismiete aus Tabelle 1 eingebracht.

3. In Tabelle 3 werden die Ergebnisse aus den Tabellen 1 und 2 zusammengefasst,
um daraus die ortstbliche Vergleichsmiete fiir jede individuelle Wohnung zu berech-
nen.

5.1 Ermittlung der Basismiete nach WohnungsgroRe

Tabelle 1 ist die Grundlage des Mietspiegels. Sie gibt einen Grundwert fir das Nettokal-
tmietniveau (= Basis-Nettokaltmiete) fir jede Wohnflache zwischen 25 und 170 m? in
€/m? und Monat wieder. Anschlieend werden Zu- und Abschlage gemafR den folgen-
den Tabellen bestimmt.

Bei der Ermittlung der Wohnflache sind die gesetzlichen Bestimmungen zu beachten,
die im Abschnitt ,Berechnungshilfen* angeflhrt sind. Bei der Einordnung ist auf volle
Quadratmeter auf- oder abzurunden. Es gilt die kaufmannische Rundung.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:

1. Ordnen Sie Ihre Wohnung zunéchst nach der Wohnflache in das zutreffende
Tabellenfeld ein. Sofern Sie Ihre Wohnflache nicht exakt kennen, verwenden
Sie die Berechnungshilfe am Ende des Mietspiegels.

2. Zur spateren Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete tibertragen Sie den
abgelesenen Wert in Zeile A von Tabelle 3.




S
HoLZGERLINGEN

ein Platz zum Wohlfiihlen!

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

Basis- Basis- Basis- Basis- Basis-
Netto- Netto- Netto- Netto- Netto-

kalt- kalt- kalt- kalt- kalt-
miete in miete in miete in miete in miete in
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m?

25 11,48 € 58 9,66 € 91 8,72 € 124 8,37 € 157 8,30 €

26 11,41 € 59 9,62 € 92 8,71 € 125 8,36 € 158 8,30 €
27 11,34 € 60 9,58 € 93 8,69 € 126 8,36 € 159 8,30 €
28 11,27 € 61 9,55 € 94 8,67 € 127 8,36 € 160 8,30 €
29 11,20 € 62 9,51 € 95 8,66 € 128 8,35 € 161 8,30 €
30 11,14 € 63 9,47 € 96 8,64 € 129 8,35 € 162 8,30 €
31 11,07 € 64 9,44 € 97 8,63 € 130 8,34 € 163 8,30 €
32 11,01 € 65 9,40 € 98 8,61€ 131 8,34 € 164 8,30 €
33 10,94 € 66 9,37 € 99 8,60 € 132 8,34 € 165 8,30 €
34 10,88 € 67 9,33 € 100 8,58 € 133 8,33 € 166 8,29 €
85 10,82 € 68 9,30 € 101 8,57 € 134 8,33 € 167 8,29 €
36 10,76 € 69 9,27 € 102 8,56 € 135 8,33 € 168 8,29 €
37 10,70 € 70 9,24 € 103 8,54 € 136 8,33 € 169 8,29 €
38 10,64 € 71 9,21€ 104 8,53 € 137 8,32 € 170 8,29 €
39 10,58 € 72 9,17 € 105 8,52 € 138 8,32 €
40 10,63 € 73 9,15 € 106 8,51 € 139 8,32 €
41 10,47 € 74 9,12 € 107 8,50 € 140 8,32 €
42 10,42 € 75 9,09 € 108 8,49 € 141 8,32 €
43 10,36 € 76 9,06 € 109 8,48 € 142 8,32 €
44 10,31 € 77 9,03 € 110 8,47 € 143 8,31 €
45 10,26 € 78 9,01 € 111 8,46 € 144 8,31 €
46 10,21 € 79 8,98 € 112 8,45 € 145 8,31 €
47 10,16 € 80 8,96 € 113 8,44 € 146 8,31€
48 10,11 € 81 8,93 € 114 8,43 € 147 8,31 €
49 10,06 € 82 8,91€ 115 8,43 € 148 8,31€
50 10,01 € 83 8,89 € 116 8,42 € 149 8,31 €
51 9,97 € 84 8,87 € 117 8,41¢€ 150 8,31€
52 9,92 € 85 8,84 € 118 8,40 € 151 8,31€
53 9,87 € 86 8,82 € 119 8,40 € 152 8,30 €
54 9,83 € 87 8,80 € 120 8,39 € 153 8,30 €
55 9,79 € 88 8,78 € 121 8,39 € 154 8,30 €
56 9,75 € 89 8,76 € 122 8,38 € 155 8,30 €
57 9,70 € 90 8,74 € 123 8,37 € 156 8,30 €
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5.2 Ermittlung von Zu- und Abschlagen zur Basismiete

Neben der Wohnflache beeinflussen auch Besonderheiten bei der Lage des Hauses
bzw. der Wohnung, der Ausstattung und der Beschaffenheit (vor allem das Baujahr)
den Mietpreis einer Wohnung. Zur ermittelten Basismiete werden je nach Auspragung
der Wohnwertmerkmale die Zu- und Abschlage aus Tabelle 2 hinzugerechnet.

Das einzige Merkmal der Wohnlage im Mietspiegel ist das Vorhandensein von Stra-
Renlarm Gber 60 dB(A) laut Umgebungslarmkartierung 2022 (Stralenlarm, Loen (24
Stunden), Quelle: Landesamt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg). Eine Ubersichtskarte
finden Sie in Abschnitt 7. Um zu priifen, ob lhre Adresse konkret betroffen ist, kbnnen
Sie folgendes Geoportal aufsuchen:

https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/p/umgebungslaermkartierung2022

Fir die Beurteilung der Sanitarausstattung missen zunachst die einzelnen Ausstat-
tungsmerkmale der Wohnung ermittelt werden. Dabei werden nur Merkmale gezahlt,
die vom Vermieter gestellt werden.

Jedes der nachfolgend aufgelisteten Merkmale entspricht einem Punkt:
o Wohnung verfiigt tber ein Gaste-WC
Das am besten ausgestattete Bad besitzt:
o Badewanne und separate Dusche
o Handtuchheizkorper
o FuBbodenheizung

o Bodengleiche/ebenerdige Dusche (ohne Schwelle bzw. mit maximal 2 cm hoher
Schwelle)

o Mindestens zwei Waschbecken oder ein groles Waschbecken mit zwei Wasser-
hahnen

Ist beispielsweise eine separate Dusche zusatzlich zur Badewanne vorhanden und
diese gleichzeitig ebenerdig, so sind zwei Punkte zu vergeben. Bitte addieren Sie die
Punkte fiir die Wohnung. Das Ergebnis (die Punktsumme) bendétigen Sie zur Berech-
nung der Zu-/Abschlage in Tabelle 2.

Tabelle 2 enthalt nur Wohnwertmerkmale, die sich im Rahmen der Auswertungen als
mietpreisbeeinflussend herausgestellt haben und in ausreichender Anzahl fur die Aus-
wertung vorlagen. Maf3geblich sind nur Merkmale, die vom Vermieter gestellt werden.
Haben Mieter einzelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen — ohne dass die Kos-
ten hierflir vom Vermieter erstattet wurden — so gelten diese Ausstattungsmerkmale als
nicht vorhanden. Bei den ausgewiesenen Zu- und Abschlagen handelt es sich jeweils
um absolute Zu-/Abschlage in Euro auf die monatliche Basis-Miete pro m2.
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Anwendungsanleitung fiir die Tabelle 2:

1. Uberpriifen Sie, ob die angefiihrten mietpreisbeeinflussenden Wohnwertmerkmale
auf die Wohnung zutreffen. Falls ja, tragen Sie die entsprechenden Zu- oder Ab-
schlage in die weillen Felder der Spalte ,Konkrete Wohnung”am rechten Rand von
Tabelle 2 ein.

2. Bilden Sie am Ende der Tabelle 2 jeweils die Summe der Zu- und Abschlage in der
Spalte ,Konkrete Wohnung*.

3. Ubertragen Sie dieses Ergebnis in Zeile B von Tabelle 3.

Tabelle 2: Zu-/Abschlage fir den Mietpreis beeinflussende Wohnwertmerkmale

Konkrete

Baujahr*

Baujahr bis 1977 + 0,00 €
Baujahr 1978 bis 1994 +0,48 €

Baujahr 1995 bis 2001 +0,73 €

Baujahr 2002 bis 2009 +1,15€

Baujahr 2010 bis 2015 +1,31€

Baujahr 2016 bis 2019 +1,72 €

Baujahr 2020 bis 2023 +2,51€

Wohnlage

StraRenlarm = 60 dB(A)** -0,73 €

Art der Wohnung / Geschoss
(nur eines der folgenden Merkmale kann zutreffen; keine Einfamilienhauser)

Penthouse-Wohnung*** +0,99 €
Maisonette-Wohnung**** +0,72€

Wohnung liegt im Erdgeschoss / _045€
Hochparterre ’

Wohnung liegt im Keller / Souterrain /
-0,82€
Untergeschoss

Wohnung liegt im Gartengeschoss _0.70 €
(bei Hanglage) ’

Zwischensumme der Zu- und Abschlage =

*Bei spater errichteten Wohnungen in bestehenden Geb&uden — z. B. Dachgeschossausbau — gilt das
Jahr des Ausbaus. ModernisierungsmaRnahmen — z. B. neue Béden oder neues Bad — beeinflussen
nicht das Baujahr.

**Umgebungslarmkartierung 2022, StralRenlarm Loen (24 Stunden),

Quelle: Landesamt fiir Umwelt Baden-Wirttemberg.

***Freistehendes Wohngebaude auf dem Dach eines mehrgeschossigen Hauses.

****Wohnung ist auf zwei Etagen verteilt und Gber eine interne Treppe verbunden.
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Konkrete
Ubertrag von der vorigen Seite

Sanitdrausstattung
(hierzu Erlauterungen auf S. 10 beachten)

0 Punkte + 0,00 €
1 oder 2 Punkte + 0,58 €
3 oder 4 Punkte + 1,16 €
Mehr als 4 Punkte +1,74 €

Ausstattung der Wohnung

Keine komplette Einbaukiiche*
(Herd, Sptle, Schranke und Einbaukihl- - 0,67 €
schrank)

Wohnung ist stufenfrei erreichbar +0,41€
Garten zur alleinigen Nutzung +0,48 €

Stellplatz in Tief- / Einzel- / Doppelgarage
oder Carport™**

Wohnung wird Gberwiegend Uber Einzeltfen
beheizt (Kachelofen, Nachtspeicherheizung)

S:tlarenergle wird u. a. zum Heizen verwen- +056€

Summe der Zu- und Abschlage =

*Oder Einbaukiiche gegen zusatzliche Mietzahlung.
**Stellplatz zur Wohnung zugehérig, ohne zusatzliche Mietzahlung.

+0,48 €

-0,95€
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5.3 Spannbreite

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 Schwankungsbreite der ortstiblichen Vergleichsmiete kann daher durch Spannen
bertcksichtigt werden. Die Miete einer konkreten Wohnung gilt im Allgemeinen als orts-
liblich, wenn sie innerhalb einer Spannbreite von Mietpreisen liegt, in der sich zwei Drit-
tel aller Mieten befinden. Diese 2/3-Spanne liegt fiir die Gemeinde Schdnaich und der
Stadt Holzgerlingen bei -15 % und + 14 %.

Um von der ermittelten durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete abzuweichen,
muss mindestens eine der folgenden Voraussetzungen erfullt sein:

o Merkmale liegen vor, die durch den Mietspiegel nicht abgebildet werden
und/oder

e ein oder mehrere Merkmale weichen in ihrer Art, ihrem Umfang oder ihrer Quali-
tat wesentlich vom ortsiiblichen Standard ab

13
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5.4 Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Anhand des nachfolgenden Berechnungsschemas in Tabelle 3 wird aus den Ergebnis-
sen der Tabellen 1 und 2 die durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete ermittelt.

Anwendungsanleitung fur die Tabelle 3:

Zeile A:

Zeile B:

Zeile C:

Zeile D:

Zeile E:

Zeile F:

Wahlen Sie die Basis-Nettokaltmiete in Tabelle 1 aus und Uibertragen Sie
diese in Tabelle 3.

Ermitteln Sie jeweils die Summe der Zu- bzw. der Abschlage in Tabelle 2 und
Ubertragen Sie diese in Tabelle 3.

Berechnen Sie die durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichs-
miete in € pro m?, indem Sie die Basis-Nettokaltmiete (Ergebnis Zeile A) mit
dem Zu- bzw. Abschlagsbetrag (Ergebnis Zeile B) summieren.

Berechnen Sie die durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichs-
miete in €, indem Sie die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m?
und Monat (Ergebnis Zeile C) mit der Wohnflache der Wohnung multiplizieren.

Berechnen Sie den unteren Spannenwert der monatlichen ortsiiblichen
Vergleichsmiete in €, indem Sie die durchschnittliche ortsubliche Vergleichs-
miete in € (Ergebnis Zeile D) mit 0,85 multiplizieren.

Berechnen Sie den oberen Spannenwert der monatlichen ortsiiblichen
Vergleichsmiete in €, indem Sie die durchschnittliche ortsubliche Vergleichs-
miete in € (Ergebnis Zeile D) mit 1,14 multiplizieren.
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Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete

Beschreibung des Vorgangs Ergebnis

Basis-Nettokaltmiete in Abhangigkeit der

A aus Tabelle 1 Wohnflache in €/m?

B aus Tabelle 2 Summe der Zu-/Abschlage in €/m?

C A+B Durchschnittliche ortstibliche Vergleichs-
miete fur die konkrete Wohnung in €/m?

.. Durchschnittliche ortstibliche Vergleichs-

= SR UIMEES miete fur die konkrete Wohnung in €
Unterer Spannenwert der ortsiblichen Ver-

E D gleichsmiete in €

E D x 1,14 Oberer Spannenwert der ortsiiblichen Ver-

gleichsmiete in €
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5.5 Anwendungsbeispiel

Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven Wohnung illustriert.
Diese Wohnung ist 65 m? gro3, Baujahr 1990 (+ 0,48 €), liegt im Erdgeschoss

(- 0,45 €), ist stufenfrei erreichbar (+ 0,41 €), mit kompletter Einbaukuche (+ 0,00 €), mit
Stellplatz in einer Einzelgarage (+ 0,48 €) und mit der Punktsumme 1 bei der Sanitar-
ausstattung (+ 0,58 €).

Beschreibung des Vorgangs

Basis-Nettokaltmiete in Abhangigkeit der

A aus Tabelle 1 Wohnflache in €/mz 9,40 €/m?
0,48 €/m?
- 0,45 €/m?
. + 0,41 €/m?
B aus Tabelle 2 Summe der Zu-/Abschlage in €/m? +048 €m?
+ 0,58 €/m?
= 1,50 €/m?
Durchschnittliche ortstbliche Vergleichs- 2
c Al miete fiir die konkrete Wohnung in €/m? 10,90 €/m
. Durchschnittliche ortsubliche Vergleichs-
E ©rtiEmisED miete flr die konkrete Wohnung in € ML
E D x 0,85 Untere.r Spapner!wert der ortstblichen 602,23 €
Vergleichsmiete in €
E Dx 1,14 Oberer Spannenwert der ortsliblichen 807,69 €

Vergleichsmiete in €

Die ortslibliche Vergleichsmiete fiir die fiktive Wohnung liegt also zwischen 602,23 €
und 807,69 € im Monat, mit einem Mittelwert von 708,50 €.

16
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6. Die Ermittlung der Wohnfléache

Die nachstehenden gesetzlichen Vorschriften sind fiir die Berechnung der Wohnflache
bei der Wohnraumférderung verbindlich und kénnen auch auf dem freien Wohnungs-
markt angewendet werden, soweit nichts anderes vereinbart.

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

§ 2 Zur Wohnfldche gehérende Grundfldchen

(1) Die Wohnfidche einer Wohnung umfasst die Grundfldchen der Rdume, die aus-
schlieBlich zu dieser Wohnung gehéren. [...]

(2) Zur Wohnfidche gehdéren auch die Grundfldchen von

1.) Wintergérten, Schwimmbé&dern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen
Ré&umen sowie

2.) Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen, wenn sie ausschliel3lich zu der
Wohnung [...] gehéren.

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

1. Zubehérrdume, insbesondere: a) Kellerrdume, b) Abstellrdume und Kellerer-
satzrdume aulBerhalb der Wohnung, c) Waschklichen, d) Bodenrdume, e) Tro-
ckenrdume, f) Heizungsréume und g) Garagen,

2. Rdume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bau-
ordnungsrechts der Lander gentigen, sowie

3. Geschéftsrdume.
§ 3 Ermittlung der Grundfldche

(1) Die Grundfldche ist nach den lichten MalRen zwischen den Bauteilen zu ermitteln;
dabei ist von der Vorderkante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei fehlen-
den begrenzenden Bauteilen ist der bauliche Abschluss zu Grunde zu legen.

(2) Bei der Ermittlung der Grundfidche sind namentlich einzubeziehen die Grundfla-
chen von

1. Tir- und Fensterbekleidungen sowie Tiir- und Fensterumrahmungen,
2. FuB-, Sockel- und Schrammleisten,

3. fest eingebauten Gegensténden, wie z.B. Ofen, Heiz- und Klimageréten, Her-
den, Bade- oder Duschwannen,

4. freiliegenden Installationen,
5. Einbaumébeln und

6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.
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(3) Bei der Ermittlung der Grundfi&chen bleiben aul3er Betracht die Grundfidchen von

1. Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und
Séulen, wenn sie eine Hohe von mehr als 1,60 Metern aufweisen und ihre
Grundflache mehr als 0,1 Quadratmeter betragt,

2. Treppen mit (ber drei Steigungen und deren Treppenabsétze,
3. Tlirnischen und

4. Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum Ful3boden herunterrei-
chen oder bis zum FulBboden herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger
tief sind.

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

1. flir ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder dhnliches
Verfahren nach dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein
bauordnungsrechtliches Verfahren nicht erforderlich ist, fiir ein solches geeig-
net sein und

2. die Ermittlung der lichten MaBe zwischen den Bauteilen im Sinne des Absat-
zes 1 erméglichen.

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

§ 4 Anrechnung der Grundfldchen
Die Grundfldchen

1. von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mindestens zwei Me-
tern sind vollsténdig,

2. von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mindestens einem
Meter und weniger als zwei Metern sind zur Hélfte,

3. von unbeheizbaren Wintergérten, Schwimmbé&dern und &hnlichen nach allen
Seiten geschlossenen Rdumen sind zur Hélfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen sind in der Regel zu einem
Viertel, héchstens jedoch zur Hélfte

anzurechnen.
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§ 5 Uberleitungsvorschrift

Ist die Wohnfldche bis zum 31. Dezember 2003 nach der Zweiten Berechnungsverord-
nung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 [...], zuletzt geédndert
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 Wohn-
raum vorgenommen werden, die eine Neuberechnung der Wohnfldche erforderlich ma-
chen, sind die Vorschriften dieser Verordnung anzuwenden.
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8. Auskunft und Beratung zum Mietspiegel

Haus & Grund Boéblingen und Umgebung e. V.

Rudolf-Diesel-Str. 8

71032 Boblingen

Telefon: (0 70 31) 22 83 22

E-Mail: hausundgrundboeblingen@t-online.de

Internet: https://www.hausundgrund.de/verein/haus-grund-boeblingen-und-umgebung-ev

Mieterverein Sindelfingen fiir den Landkreis Boblingen e. V.
Paul-Zweigart-Str. 12

71063 Sindelfingen

Telefon: (0 70 31) 87 95 44

E-Mail: info@mieterverein-sindelfingen.de

Internet: https://www.mieterverein-sindelfingen.de

Gemeinde Schonaich

Bauamt / Gebaudemanagement
Blrgermeisteramt

71101 Schoénaich

Telefon: (0 70 31) 639-83

E-Mail: mietverwaltung@schoenaich.de
Internet: https://www.schoenaich.de

Stadt Holzgerlingen

Sachgebiet Liegenschaften

Boblinger Str. 5-7

71088 Holzgerlingen

Telefon: (0 70 31) 68 08-332

E-Mail: Melanie.Piersanti@holzgerlingen.de
Internet: https://www.holzgerlingen.de

Bitte beachten Sie:

Die Gemeindeverwaltung Schénaich bzw. die Stadtverwaltung Holzgerlingen durfen nur
allgemeine Auskinfte und Hinweise zum Mietspiegel geben. Eine fir den Einzelfall er-
forderliche Rechtsberatung kann nicht ibernommen werden.
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