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Vorwort

Sehr geehrte Damen
und Herren,

besonders fur Familien und Senioren ist Remseck am Neckar
ein attraktiver Wohnort, verbinden sich doch hier die Vor-
teile der dorflichen Strukturen in den Stadtteilen mit der
Infrastruktur einer GroRen Kreisstadt im Ballungsgebiet.

Ich freue mich, dass unsere lebendige und junge Stadt stan-
diges Einwohnerwachstum verzeichnet. Entsprechend be-
gehrt ist der Wohnungsmarkt in Remseck am Neckar. Die
hohe Nachfrage ldsst die Mietpreise steigen. Um Vermiete-
rinnen und Vermietern sowie Mieterinnen und Mietern eine
verlassliche Quelle bei der Bestimmung der ortsiblichen
Vergleichsmiete zu bieten, gibt es den vorliegenden, neuen
Mietspiegel fur die Stadt Remseck am Neckar.

Angelehnt an den qualifizierten Mietspiegel Ludwigsburg
wurden die Miethéhen mithilfe einer statistisch fundierten
Preisabstandsmessung an das ortliche Mietpreisniveau in
Remseck am Neckar angepasst.

Der Mietspiegel fur die Stadt Remseck am Neckar wurde in
Zusammenarbeit mit dem DMB-Mieterbund fir Stadt und
Kreis Ludwigsburg eV. und dem Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentimerverein Ludwigsburg e.V. aufgestellt. Fir die
gute Zusammenarbeit bedanke ich mich herzlich.

Ich wiinsche mir, dass dieser Mietspiegel flr Sie eine aussage-
kraftige Grundlage Uber das Preisniveau flr Mietobjekte in
unserer Stadt darstellt und sich die Mietparteien leichter auf
eine angemessene Miethohe einigen konnen.

Es grufit Sie

Dirk Schénberger
Oberbirgermeister






Allgemeine Hinweise

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht (iber die Mieten, die in
Remseck am Neckar fur frei finanzierte Wohnungen bezahlt
werden. Der Mietspiegel tragt dazu bei, das Mietpreisgefiige
im nicht preisgebundenen (,freien”) Wohnungsmarkt trans-
parent zu machen und Auseinandersetzungen tUber Mietprei-
se zu versachlichen.

Anwendung findet der Mietspiegel im Rahmen

einer Mieterhdéhung bis zur ortstblichen Vergleichsmiete
(§ 558 BGB)

der Prifung einer Mietiiberhéhung (§ 5 Wirtschaftsstraf-
gesetz).

(zu weiterfihrenden Informationen siehe S. 19)

Dieser einfache Mietspiegel gemaR 558c BGB wird von der
Stadt Remseck am Neckar anerkannt. Die Aufstellung des
Mietspiegels wurde fachlich begleitet durch:

den DMB-Mieterbund fur Stadt und Kreis Ludwigsburge.V.,
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
basiert der Mietspiegel Ludwigsburg auf einer eigens dafiir
erfolgten Datenerhebung. Das Mietspiegelpreisniveau fir
den Mietspiegel Remseck am Neckar wurde mithilfe einer
Messung des Abstands des Mietniveaus zwischen Ludwigs-
burg und Remseck am Neckar festgelegt. Diese Preisab-
standsmessung erfolgte auf Basis von Wohnungsinseraten
der Jahre 2013 bis 2018. Die statistischen Auswertungen
hierfir wurden von Ulrich Stein, freier Statistiker, Stein-
bruchstr. 24, 70186 Stuttgart vorgenommen. Sowohl das
Preisniveau als auch die Preisstrukturen in diesem Mietspie-
gel sind statistisch fundiert.
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Bei der ortstblichen Vergleichsmiete handelt es sich um die
durchschnittliche Nettokaltmiete

fir Wohnraum im ,freien“ Wohnungsmarkt in Remseck
am Neckar von vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage, einschlieRlich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit (§ 558 Abs. 2 BGB),
wobei in die Berechnung des Mietniveaus nur Vertrdge
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,
Stellpatz- oder Kiichenmieten oder Zuschldge fir die Moblie-
rungsind 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).

Der Mietspiegel kann nur auf Wohnungen im ,freien”
(nicht preisgebundenen) Mietwohnungsmarkt, die bis zum
31.12.2019 gebaut wurden, angewandt werden. Er gilt nicht
far:

Dienst- und Werkswohnungen

Wohnungen in Heimen / Internaten

Ferienwohnungen / zum voribergehenden Gebrauch
Uberlassene Wohnungen

Offentlich geférderte Wohnungen in der Bindungsfrist.

Aufgrund ihrer Seltenheit auf dem Mietmarktin Remseck am
Neckar wird die ortsubliche Vergleichsmiete fir

Wohnungen mit Wohnflachen unter 25 oder 150 m? und
mehr

nicht ausgewiesen. Fir diese Wohnungen enthalt 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 Vertragsverhaltnisse ist der Mietspiegel nicht an-
wendbar.

Giiltigkeitszeitraum

Der Mietspiegel 2020 gilt vom 1.1.2020 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 beriicksichtigten Ausstattungsmerk-
malen kdnnen Qualitatsunterschiede (z.B. ein guter oder
schlechter Erhaltungszustand) zu Abweichungen in der Miet-
hoéhe zwischen ansonsten vergleichbaren Wohnungen fihren.

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 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):

Stadtverwaltung Remseck am Neckar

Fachgruppe Gebdaudemanagement
Markplatz 1
71686 Remseck am Neckar

(07146) 2809-2113
pintar@remseck.de

Sprechzeiten

Montag - Freitag:  08.00 bis 12.00 Uhr

Donnerstag: 15:30 bis 18.00 Uhr

Der Mietspiegel liegt im Rathaus (Marktplatz 1) an der Infotheke zur Einsichtnahme aus und ist dort kostenlos erhaltlich.

Ein Online-Tool zum Berechnen der ortslblichen Vergleichsmiete finden Sie unter

Dort kann auch die Mietspiegel-Broschire als PDF heruntergeladen werden.

Mietspiegel Remseck am Neckar
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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 ortslbli-
chen Vergleichsmiete finden Sie im Internet unter

Mietspiegel Remseck am Neckar



Ermittlung der ortsuiblichen Vergleichsmiete

Bitte berechnen Sie die ortsibliche Vergleichsmiete nach folgendem Schema:

Bitte tragen Sie in die umrahmten Felder ein:

Wohnflache der Wohnung: m?

Baujahr der Wohnung:

Schritt 1: Basismiete
Basismiete gemaR Tabelle 1 (S. 12-13): €/m?
Schritt 2: Wohnlage und Ausstattung

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

Zahlen Sie zu diesem Punktwert 100 hinzu:

Schritt 3: OrtsUbliche Vergleichsmiete

Berechnen Sie: X /100 = €/m?
Schritt 4: Mietpreisspanne

Spannen-Untergrenze

Berechnen Sie: x 0,89 = €/m?

Spannen-Obergrenze

Berechnen Sie: x 1,11 = €/m?

Ergebnis-Zusammenfassung:
Die ortsibliche Vergleichsmiete fir die Wohnung betragt in € je m? pro Monat (netto, kalt):
£€/m? £/m? £€/m?
Spannen-Untergrenze Mittelwert Spannen-Obergrenze

Durch Multiplikation dieser Werte mit der Wohnflache der Wohnung ergibt sich als Gesamtmiete eine ortstbliche
Vergleichsmiete in € pro Monat (netto, kalt) von:

€ € €

Spannen-Untergrenze Mittelwert Spannen-Obergrenze

Mietspiegel Remseck am Neckar 11



Entnehmen Sie der folgenden Tabelle bitte die Basismiete fiir ~ Bitte wahlen 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 Abhdngigkeit von Wohnflache und Baualter* Euro/m?

Baujahre

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

25-29 10,57 10,27 10,47 10,89 11,36 11,96 12,40 12,94 13,53 14,41
30-34 9,63 9,37 9,54 9,93 10,36 10,90 11,34 11,79 12,37 13,14
35-39 8,98 8,72 8,89 9,26 9,65 10,19 10,60 11,04 11,57 12,27
40 - 44 8,55 8,31 8,47 8,82 9,19 9,67 10,04 10,47 10,96 11,68
45 -49 8,23 7,98 8,16 8,49 8,85 9,31 9,66 10,09 10,55 11,24
50-54 7,90 7,67 7,83 8,15 8,49 8,94 9,29 9,69 10,14 10,82
55-59 7,71 7,48 7,63 7,95 8,28 8,73 9,06 9,46 9,89 10,56
60 - 69 7,53 7,30 7,44 7,75 8,09 8,52 8,85 9,25 9,67 10,33
70-79 7,27 7,06 7,20 7,51 7,82 8,25 8,59 8,98 9,41 10,07
80 -89 7,29 7,08 7,22 7,53 7,85 8,28 8,60 9,01 9,44 10,10
90 - 119 7,35 7,12 7,26 7,56 7,90 8,32 8,67 9,06 9,49 10,16
120 - 149 7,35 7,14 7,28 7,59 7,92 8,35 8,69 9,09 9,52 10,20
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*Hinweise:

Bei der Zuordnung einer Wohnung zu einer Wohn-
flichenklasse wird die Wohnflache kaufmannisch
auf volle Quadratmeter gerundet. Wenn vertraglich
nicht abweichend geregelt, wird die Wohnflache ge-
mafRk der Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003
ermittelt (siehe dazu S. 19).

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 fir diesen Wohnraum
die Baualtersklasse zu verwenden, in der die Bau-
maflnahme erfolgte.

Mietspiegel Remseck am Neckar
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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 [ 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

Sanitarausstattung

mietsenkend: mietsteigernd: Punkte

kein abgeschlossenes Badezimmer in der Wohnung -7
zweites Bad/Gastebad vorhanden 2
einfache Sanitarausstattung (im Hauptbad)
FuBboden im Bad nicht gefliest oder keine Liftungsmoglichkeit (Fenster, Luftungsanlage, -2
Ventilator)
hochwertige Sanitarausstattung (im Hauptbad)
Geflieste Wande und Boden, Waschbecken, Dusche/Badewanne, gute Entliftung
(Fenster, Ventilator, Liftungsanlage), 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, 5
die vor 2009 verlegt wurden
Uberwiegend hochwertiger FuRboden (z.B. Naturstein, Parkett) 2
Heizung
keine vom Vermieter gestellte Heizung oder Uberwiegende Beheizung mit Einzelofen -7
FuRbodenheizung 3

Mietspiegel Remseck am Neckar



Ubertrag:

AUSSTATTUNGSMERKMALE mietsenkend: mietsteigernd: Punkte

Sonstige Ausstattungsmerkmale
Wohnung liegt unter der Stralenebene (Souterrainwohnung) -6

Wohnung liegt auf der StraRenebene oder im Hochparterre (Merkmal nicht anwendbar
flr Einfamilienh&user)

Leitungen (Heizung, Wasser oder Gas) liegen sichtbar auf Putz -3

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

keine Gegensprechanlage mit Turoffner in einem Mehrfamilienhaus vorhanden -2
Uberwiegend Einfachverglasung oder Verbundfenster (aufklappbare Doppelfenster) -1

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)

A W o owN

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

Erneuerung des Gberwiegenden Teils der FuRboden 2009 oder spater

Erneuerung des Gberwiegenden Teils der Innentiiren 2009 oder spater

zeitgemalRe Erneuerung des Uberwiegenden Teils der Elektroinstallation 2002 oder spéter

Sanitarausstattung wurde 2009 oder spater modernisiert

nachtragliche Ddmmung der AuRenwand 1996 oder spater

nachtragliche DdAmmung von Dach/oberster Geschossdecke 1996 oder spater

nachtragliche Dammung der Kellerdecke 1996 oder spater

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

R R R RN R R R R

nachtraglicher Einbau von Warmeschutzfenstern 1996 oder spater

sonstige ModernisierungsmaRnahmen 2009 oder spater (z. B. Treppenhaus samt Wohnungseingangstir
modernisiert. Voraussetzung ist, dass die ModernisierungsmaRnahme mind. 50% des Merkmals betrifft.)

Wohnlage
die Wohnung liegt nahe gewerblich genutztem Gebiet (Industrie-/Gewerbegebiet) -2

die Hauptraume der Wohnung liegen in Richtung einer Haupt- oder Durchgangsverkehrstralle
(starke Verkehrsbelastung)

Wohngebiete
Ortsteil Aldingen 13
Ortsteil Pattonville 13
Ortsteil Neckarrems
Ortsteil Neckargroningen

Ortsteil Hochberg

O O 0 ©

Ortsteil Hochdorf

Gesamtpunktzahl (bitte in das Rechenschema bei [:] eintragen)
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Weiterfiihrende Hinweise

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begrindungsalter-
nativen bei einer ,Mieterhéhung 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, gentigt. Die Stadt Remseck
am Neckar gestattet als Herausgeberin des Mietspiegels aus-
driicklich das Kopieren/Ausdrucken des Mietspiegels (in Tei-
len oder gesamt) durch Vermieterinnen/Vermieter und die
Weitergabe an Mieterinnen/Mieter. Auch kann der Mietspie-
gel im Internet unter

abgerufen werden. Der Mietspiegel liegt im Rathaus (Markt-
platz 1) an der Infotheke zur Einsichtnahme aus und ist dort
kostenlos erhaltlich.

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

Rechtsquellen: § 558 BGB (Mieterhohung bis zur ortstiblichen 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).

Flr das Gebiet der Stadt Remseck am Neckar gilt ab dem
1.7.2020 im Falle von Mieterhéhungen bis zur ortsiblichen
Vergleichsmiete die reduzierte Kappungsgrenze. Der Mie-
tanstieg darf innerhalb eines Zeitraums von 3 Jahren vor
dem Monat der Mieterhohung nicht mehr als 15 Prozent
betragen.

Mietspiegel Remseck am Neckar

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 hheren Mietzahlung
darfdabeifrihestens fiir den Monat verlangt werden, in dem
die letzte Mieterhohung/der Vertragsabschlusses mindes-
tens 15 Monate zuriick liegt.

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

Rechtsquellen: Aktuelle Kappungsgrenzenverordnung Baden-
Wiirttemberg (KappVO BW), § 558 Abs. 3 Satz 2 und 3 BGB (redu-
zierte Kappungsgrenze). § 558 Abs. 1 BGB (Fristen).

FUr das Gebiet der Stadt Remseck am Neckar gelten die
Regelungen zur ,Mietpreisbremse”. Deshalb darf ab dem
4.6.2020 bei Abschluss eines neuen Mietvertrags flr eine
Wohnung des freien Wohnungsmarkts die vereinbarte Miet-
zahlung (netto, kalt) die ortsibliche Vergleichsmiete hochs-
tens um 10 Prozent Uberschreiten.

Ausnahmen und Sonderregelungen: War mit dem Vormie-
ter mindestens 12 Monate vor dem Ende des Vertragsver-
héltnisses eine Miethohe vereinbart worden, die das zulas-
sige Niveau Ubersteigt, kann der Vermieter /die Vermiete-
rin die Miete des Vormieters auch im neuen Mietverhaltnis
verlangen.

Die Regelungen zur Mietpreisbremse finden keine Anwen-
dung, wenn

die zur Vermietung stehende Wohnung neu gebaut und
nun erstmals vermietet wird,

die Wohnung vor der Neuvermietung ,umfassend” mo-
dernisiert wurde.

Eine Modernisierung ist ,umfassend”, wenn der Aufwand
mindestens einem Drittel der Neubaukosten entspricht. Zu-
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satzlich muss die Wohnung in mehreren wesentlichen Be-
reichen (Heizung, Sanitér, Fenster, FuRboden, Elektroinstal-
lation, energetische Beschaffenheit) verbessert worden sein.

Bei Modernisierungen mit geringerem Investitionsaufwand,
die bis zu 3 Jahre vor dem Beginn des neuen Mietverhalt-
nisses erfolgt sind, wird die zuldssige Hochstmiete wie folgt
berechnet: Man ermittelt zunachst die zulassige Hochstmiete
fir die Wohnung, als ob die Modernisierungen nicht erfolgt
wdaren (Hochstgrenze = ortslbliche Vergleichsmiete plus
10%). Auf diese Hochstgrenze wird dann eine Modernisie-
rungsumlage von jahrlich 11 Prozent der Investitionskosten
zugeschlagen (vergleichbar einer Mieterhéhung nach Mo-
dernisierungsmaRnahmen gemaR § 559 BGB Absatze 1 bis 3).

Rechtsquellen: Aktuelle Mietpreisbegrenzungsverordnung Baden-
Wirttemberg (MietBgVO BW), § 556d (Zuldssige Miethohe bei
Mietbeginn; Verordnungsermachtigung), § 556e BGB (Berticksich-
tigung der Vormiete oder einer durchgefiihrten Modernisierung),
§ 556f BGB (Ausnahmen), Gesetzesbegriindung zu § 556f BGB,
§ 555b BGB (ModernisierungsmaRnahmen).

Auch im Falle von Staffel-/Indexmietvertragen muss ab dem
4.6.2020 die Mietobergrenze gemaR Mietpreisbremse (orts-
Ubliche Vergleichsmiete plus 10%) zum Zeitpunkt des Ver-
tragsabschlusses eingehalten werden (zu Ausnahmen siehe
oben). Bei Staffelmietvertragen muss wahrend der Vertrags-
laufzeit zu allen Zeitpunkten, an dem die erste Miete der
nachsten Mietstaffel fallig wird, die Miethéhe zuldssig sein
(Mietobergrenze: ortslbliche Vergleichsmiete gemaR des
jeweils glltigen Mietspiegels plus 10%). Ein einmal erreich-
tes zuldssiges Mietniveau ist aber weiterhin zulassig, selbst
wenn die ortslbliche Vergleichsmiete zwischenzeitlich ge-
sunken sein sollte. Bei bis zum 3.6.2020 abgeschlossenen
Staffelmietvertragen finden die Regelungen zur Mietpreis-
bremse keine Anwendung.

Rechtsquellen: § 557a BGB (Staffelmiete), § 557b BGB (Indexmiete).

Die Hohe der ortsublichen Vergleichsmiete liefert auch den
VergleichsmaRstab flir die Prifung einer Mietiiberhéhung
(§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz). Eine Mietliberhohung 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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Definitionen

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.

Wenn im Mietvertrag nichts anderes vorgesehen ist, ist
die Wohnflache gemafls der Wohnflachenverordnung vom
25.11.2003 zu ermitteln. Bericksichtigt werden dabei die
Flachen samtlicher Raume innerhalb der Wohnung. Nicht be-
ricksichtigt werden die Flachen von Raumen auferhalb der
Wohnung: Abstellrdume (im Keller oder unter dem Dach),
Heizungsraume, Waschkichen, Trockenraume, Garagen.

Bei der Flachenmessung werden die Entfernungen zwischen
(unverputzten) Maueroberflaichen ermittelt (,lichte” Ent-
fernungen). Ist die lichte Hohe eines Raums oder Raumteils
zwei Meter oder hoher, wird die Flache darunter in vollem
Umfang zur Wohnflache gezahlt. Bei Raumteilen mit lichten
Hohen von einem bis unter zwei Metern (z.B. bei Flachen
unter einer Dachschrage), werden Flachen nur zur Halfte an-
gerechnet. Die Flachen unter Raumteilen mit einer lichten
Hohe von unter einem Meter werden bei der Wohnflache-
nermittlung nicht bertcksichtigt.

Die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Terrassen und
Dachgarten werden in der Regel zu einem Viertel zur Wohn-
fliche gerechnet. Bei besonderer Qualitdt konnen 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 gezahlt. Ansonsten nur zur Halfte.

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.
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Werden mit der Mietzahlung Neben- / Betriebskosten, Ki-
chen-, Stellplatzmieten und Maoblierungszuschlage abge-
rechnet, muss durch entsprechende Abzilige zundchst 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 (BetrkKV) zu entnehmen.

Die H6he der Zuschlage fiir die Uberlassung von Kiichenaus-
stattung und die Méblierung missen dem Einzelfall ange-
messen ermittelt werden.

Rechtsquellen: Verordnung lber 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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