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Sehr geehrte Damen
und Herren,

die Stadt Freiberg, verkehrsgiinstig in einem starken Wirt-
schaftsraum gelegen, ist mit ihrer guten Infrastruktur, den
bestens ausgebauten Bildung- und Betreuungseinrichtun-
gen und dem hohen Angebot an attraktiven Arbeitsplat-

zen ein beliebter Wohnort, vor allem fiir junge Familien.

Entsprechend hoch ist die Nachfrage auf dem Wohnungs-
markt, was sich auch in steigenden Mieten widerspiegelt.

Um Vermieterinnen und Vermietern sowie Mieterinnen
und Mietern eine verldssliche Quelle bei der Bestimmung
der ortsuiblichen Vergleichsmiete zu bieten, gibt es den
vorliegenden, neuen Mietspiegel fir die Stadt Freiberg am
Neckar.

Angelehnt an den qualifizierten Mietspiegel Ludwigsburg
wurden die Miethohen mithilfe einer statistisch fundier-
ten Preisabstandsmessung an das értliche Mietpreisniveau
in Freiberg am Neckar angepasst. Der Mietspiegel fur die
Stadt Freiberg wurde gemeinsam mit dem DMB-Mieter-
bund fur Stadt und Kreis Ludwigsburg e.V. und dem Haus
& Grund Region Ludwigsburg e.V. aufgestellt. Fur die gute
Zusammenarbeit bedanke ich mich herzlich.

Wir freuen uns, lhnen mit diesem Mietspiegel eine transpa-
rente und aussagekraftige Grundlage Gber das Preisniveau
fur Mietobjekte in unserer Stadt und ein hilfreiches Instru-
ment zur Ermittlung des Mietpreises an die Hand geben zu
konnen.

Ich bedanke mich herzlich bei allen, die an der Entstehung
des Mietspiegels mitgewirkt haben und winsche lhnen, liebe
Mitburgerinnen und Mitburger, viel Erfolg in der Anwendung.

Herzlich grukt Sie

s

Dirk Schaible
Burgermeister




Allgemeine Hinweise

Funktion und Anwendung des Mietspiegels

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht iber die Mieten, die in Frei-
berg am Neckar fir frei finanzierte Wohnungen bezahlt wer-
den. Der Mietspiegel tragt dazu bei, das Mietpreisgefiige im
nicht preisgebundenen (,freien”) Wohnungsmarkt transpa-
rent zu machen und Auseinandersetzungen tber Mietpreise
zu versachlichen.

Anwendung findet der Mietspiegel im Rahmen

* einer Mieterhohung bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete
(§ 558 BGB)

o der Ermittlung der zuldssigen Miethche bei Mietbeginn
(§ 556d BGB)

« der Prifung einer Miettiberhéhung (§ 5 Wirtschaftsstraf-
gesetz).

(zu weiterfihrenden Informationen siehe S. 19)
Einfacher Mietspiegel

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

* den DMB-Mieterbund furr 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
bernommen/abgeleitet. Als ,qualifizierter” Mietspiegel ba-
siert der Mietspiegel Ludwigsburg auf einer eigens dafur er-
folgten Datenerhebung. Das Mietspiegelpreisniveau fir den
Mietspiegel Freiberg am Neckar wurde mithilfe einer Mes-
sung des Abstands des Mietniveaus zwischen Ludwigsburg
und Freiberg am Neckar festgelegt. Diese Preisabstands-
messung erfolgte auf Basis von Wohnungsinseraten der
Jahre 2013 bis 2016. Die statistischen Auswertungen hierfur
wurden von Ulrich Stein, freier Statistiker, Steinbruchstr. 24,
70186 Stuttgart vorgenommen. Sowohl das Preisniveau als
auch die Preisstrukturen in diesem Mietspiegel sind statis-
tisch fundiert.
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Ortsiibliche Vergleichsmiete

Bei der ortstiiblichen Vergleichsmiete handelt es sich um die
durchschnittliche Nettokaltmiete

o fir Wohnraum im ,freien” Wohnungsmarkt in Freiberg
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 Vertrage

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 fur die Uberlas-
sung der Wohnung geleistet wird. Neben-, Betriebskosten,
Stellpatz- oder Kiichenmieten oder Zuschlage fur die Moblie-
rungsind nicht Teil der Nettokaltmiete. Sind solche Kosten und
Zuschlage in der Mietzahlung enthalten, muss zur Anwendung
des Mietspiegels die Nettokaltmiete fur 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
31.7.2018 gebaut wurden, angewandt werden. Er gilt nicht
fur:

¢ Dienst- und Werkswohnungen

¢ Wohnungen in Heimen / Internaten

« Ferienwohnungen / zum voriibergehenden Gebrauch
Uberlassene Wohnungen

« Offentlich geférderte Wohnungen in der Bindungsfrist.

Aufgrund ihrer Seltenheit auf dem Mietmarkt in Freiberg am
Neckar wird die ortstbliche Vergleichsmiete fur

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

nicht ausgewiesen. Fur diese Wohnungen enthalt der Miet-
spiegel keine Angaben zur Héhe der ortslblichen Vergleichs-
miete.
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Bei (unter-)vermieteten Zimmern oder Wohnraumen ohne
baulich getrennten und abschlieRbaren Zugang handelt es
sich um keine ,Wohnungen“ im Sinne des Mietspiegels.
Fur diese Vertragsverhaltnisse ist der Mietspiegel nicht an-
wendbar.

Giltigkeitszeitraum
Der Mietspiegel gilt vom 1.8.2018 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 berticksichtigte Woh-
nungs- / Gebdudemerkmale oder ein im Mietmarkt seltener
Gebaude- / Wohnungstyp.

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

Die Spannengrenzen sind so berechnet, dass sich 2/3 aller
Nettokaltmieten fur 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.

Mietspiegel Freiberg am Neckar 2018

Beratung

Beratung fir ihre Mitglieder bieten:

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

Hospitalstrale 9
71634 Ludwigsburg

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

DMB-Mieterbund fiir Stadt und Kreis Ludwigsburge.V.

Freiberg am Neckarer Strae 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 Freiberg am Neckar

Liegenschaften, Grundstticksverkehr
Marktplatz 2
71691 Freiberg am Neckar

Telefon: (07141) 278-144
s.jaschke@freiberg-an.de

Sprechzeiten

Montag - Freitag: 09:00 bis 12:00 Uhr
Montag: 16:00 bis 18:00 Uhr

Donnerstag: 14:00 bis 15:30 Uhr

Der Mietspiegel liegt im Rathaus, Zi. 40, zur kostenlosen Einsichtnahme aus.

Ein Online-Tool zum Berechnen der ortsitblichen Vergleichsmiete finden Sie unter www.mietspiegel-freiberg-an.de im Internet.

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

Mietspiegel Freiberg am Neckar 2018
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Rechenschritte

Die ortstbliche 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 fiir 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 ortsibli-

chen Vergleichsmiete finden Sie im Internet unter
www.mietspiegel-freiberg-an.de.
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Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Rechenschema

Bitte berechnen Sie die ortsubliche Vergleichsmiete nach folgendem Schema:

Bitte tragen Sie in die umrahmten Felder ein:

Wohnflache der Wohnung: I:I m?
Baujahr der Wohnung: I:I

Schritt 1: Entnehmen Sie der Tabelle 1 (S. 14) die Basismiete.

Basismiete gemaRk der Tabelle 1: I:I €/m?

Schritt 2: Ermitteln Sie den Punktwert fur die Wohnung gemaR der Tabelle 2 (S. 16 und 17)

BE A

Punktwert der Wohnung gemaR Tabelle 2: I:I Punkte

Zahlen Sie zu diesem Punktwert 100 hinzu: I:I

Schritt 3: Ermitteln Sie die mittlere ortstibliche Vergleichsmiete:

Berechnen Sie: n X /100 I:I €/m? u
Schritt 4: Ermitteln Sie die Mietpreisspanne:

Spannen-Untergrenze

Berechnen Sie: n x 0,89 I:I €/m? ﬂ
Spannen-Obergrenze

Berechnen Sie: ﬂ x 1,11 I:I €/m? ﬂ

Ergebnis-Zusammenfassung:

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

I .

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 Freiberg am Neckar 2018
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Tabelle 1: Basismiete

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

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

Bein. gorie undin der Spaltentberschrift die zum Baujahr der Woh-
nung passende Baujahreskategorie steht.

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

Baujahre
Uik vor 1919  1919-1974 1975-1984 1985-1994 1995 -2000 2001-2005 2006 -2010 2911 -
Juli 2018
O O O OJ O O

[
[J 25-29 10,76 10,67 11,52 12,27 12,99 13,50 14,04 14,69
[J 30-34 9,85 9,77 10,56 11,26 11,93 12,39 12,91 13,52
[135-39 9,17 9,09 9,84 10,50 11,13 11,58 12,07 12,65
[J 40- 44 8,64 8,55 9,28 9,91 10,52 10,95 11,42 11,97
[ 45-49 8,21 8,13 8,83 9,44 10,03 10,45 10,89 11,42
[] 50-54 7,92 7,85 8,52 9,13 9,70 10,10 10,54 11,06
[J 55-59 7,77 7,69 8,36 8,94 9,50 9,90 10,33 10,83
[ 60- 69 7,59 7,52 8,17 8,74 9,28 9,67 10,10 10,59
1 70- 89 7,38 7,30 7,94 8,50 9,03 9,41 9,81 10,29
1 90- 119 7,26 7,19 7,82 8,36 8,88 9,25 9,66 10,13
[ 120- 149 7,31 7,24 7,87 8,41 8,94 9,31 9,72 10,19
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*Hinweise:

Bei der Zuordnung einer Wohnung zu einer Wohn-
flachenklasse wird die Wohnflache kaufménnisch
auf volle Quadratmeter gerundet. Wenn vertraglich
nicht abweichend geregelt, wird die Wohnflache ge-
malk 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 fur diesen Wohnraum
die Baualtersklasse zu verwenden, in der die Bau-
malknahme erfolgte.

Mietspiegel Freiberg am Neckar 2018
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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 ortsiiblichen Vergleichsmiete Uber ei-
nen Punktwert bertcksichtigt. In der folgenden Prifliste sind
Ausstattungs- und Lagemerkmale aufgefiihrt, die mietstei-
gernde oder mietsenkende Effekte haben.

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

Bitte achten Sie darauf, dass nur von Vermieterinnen / Ver-
mietern gestellte Ausstattungselemente fur die Ermittlung
der Gesamtpunktzahl berticksichtigt werden konnen.

Die in der Tabelle 2 aufgefiihrten ModernisierungsmaR-
nahmen kénnen teilweise nur fir Wohnungen bis zu einem
bestimmten Baujahr berticksichtigt werden, da es sich um
,nachtragliche” Modernisierungsmanahmen handelt. Die
Modernitdt / der gute Erhaltungszustand der Ausstattung
von Wohnungen mit jingerem Baualter kommt in einem ho-
heren Basispreis in Tabelle 1 zum Ausdruck.

Tabelle 2: Punktwerte fiir Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis beeinflussen

AUSSTATTUNGSMERKMALE

Sanitdrausstattung

[ kein abgeschlossenes Badezimmer in der Wohnung
[J zweites Bad/Gastebad vorhanden

[ einfache Sanitarausstattung (im Hauptbad)

FuRboden im Bad nicht gefliest oder keine Luftungsmaglichkeit

[ hochwertige Sanitarausstattung (im Hauptbad)

Geflieste Wande und Béden, Waschbecken, Dusche/Badewanne, gute Entliftung

(Fenster, Ventilator, Luftungsanlage),
plus mindestens 2 der folgenden 3 Ausstattungsmerkmale:

FuBbodenheizung im Bad, Handtuchwarmer-/Strukturheizkorper, vom Bad getrennte Toilette

Bodenbelag

[ kein Bodenbelag vom Vermieter gestellt (nur Estrich) oder iberwiegend PVC-/Linoleumbdden, die «

vor 2007 verlegt wurden
[ tiberwiegend hochwertiger FuRboden (z.B. Naturstein, Parkett)

Heizung

[ keine vom Vermieter gestellte Heizung oder iiberwiegende Beheizung mit Einzeléfen oder

Nachtspeicherofen

[ FuBbodenheizung

mietsenkend: ™ mietsteigernd: X Punkte
-15
2
. . N -2
(Fenster, Luftungsanlage, Ventilator)
bl 4
-4
” 2
u -6
2 3
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AUSSTATTUNGSMERKMALE

ige Ausstatt kmale

[ keine Gegensprechanlage mit Turoffner in einem Mehrfamilienhaus vorhanden

[J Wohnung liegt auf oder unter der StraRenebene (Merkmal nicht anwendbar fur Einfamlienhduser)
[ Leitungen (Heizung, Wasser oder Gas) liegen sichtbar auf Putz

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

[ berwiegend Einfachverglasung oder Verbundfenster (aufklappbare Doppelfenster)

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

[ ausschlieRlich eigengenutzter, umzaunter Garten in einem Mehrfamilienhaus

[0 der Wohnung zugewiesene Garage/zugewiesener Stellplatz

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

[0 Maisonette-/Galeriewohnung in einem Mehrfamilienhaus (Wohnung tiber 2 Etagen)
Modernisierungen

[ Erneuerung des Uberwiegenden Teils der FuRbdden 2007 oder spéter

[ Erneuerung des Uberwiegenden Teils der Innenttren 2007 oder spéter

[ zeitgeméRe Erneuerung des iiberwiegenden Teils der Elektroinstallation 2002 oder spéter
[ Sanitdrausstattung wurde 2007 oder spater modernisiert

[0 nachtrégliche Dammung der AuRenwand 1996 oder spater

[ nachtrégliche Dammung von Dach/oberster Geschossdecke 1996 oder spater

[ nachtrégliche Dammung der Kellerdecke 1996 oder spater

[J Wirmeerzeuger (Heizkessel, Brenner, Gastherme) 2007 oder spéter ausgetauscht

[ nachtréglicher Einbau von Warmeschutzfenstern 1996 oder spater

["1 sonstige ModernisierungsmaRnahmen 2007 oder spéter (z. B. Treppenhaus samt Wohnungsein-

gangstlr modernisiert. Voraussetzung ist, dass die Modernisierungsmanahme mind. 50% des
Merkmals betrifft.)

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

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

Gesamtpunktzahl (bitte in das Rechenschema bei [[J eintragen)

mietsenkend: % mietsteigernd: &

4

L " "

L " "I T " "I T R )

N

Ubertrag:

-2

Punkte

Mietspiegel Freiberg am Neckar 2018
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Weiterfiihrende Hinweise

Mieterhohung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begriindungsalter-
nativen bei einer ,Mieterhohung bis zur ortsublichen Ver-
gleichsmiete” (§ 558 BGB).

Bei der Begriindung des Mieterhéhungsverlangens mit dem
Mietspiegel miussen 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, geniigt. Die Stadt Freiberg
am Neckar gestattet als Herausgeberin des Mietspiegels aus-
dricklich 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 http://www.mietspiegel-freiberg-an.de
abgerufen werden. Der Mietspiegel liegt im Rathaus, Zi. 40,
zur kostenlosen Einsichtnahme aus.

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

§ Rechtsquellen: § 558 BGB (Mieterhdhung bis zur ortstblichen 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).

Kappungsgrenze und Fristen

Fur das Stadtgebiet der Stadt Freiberg am Neckar gilt im Fal-
le von Mieterhohungen bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete
die reduzierte Kappungsgrenze. Der Mietanstieg darf inner-
halb eines Zeitraums von 3 Jahren vor dem Monat der Mie-
terhohung nicht mehr als 15 Prozent betragen.

Mietspiegel Freiberg am Neckar 2018

Zwischen der letzten Mieterhohung/dem Vertragsabschluss
und dem Monat, an dem das Mieterhohungsverlangen dem
Mieter/den Mietern zugestellt wird, mussen mindestens
12 Monate liegen. Die Zustimmung zur hoheren Mietzahlung
darfdabeifrihestens fir den Monat verlangt werden, indem
die letzte Mieterhéhung /der Vertragsabschlusses mindes-
tens 15 Monate zurtick liegt.

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

§ Rechtsquellen: Kappungsgrenzenverordnung Baden-Wirttem-
berg (KappVO BW) vom 09.06.2015, § 558 Abs. 3 Satz 2 und 3 BGB
(reduzierte Kappungsgrenze). § 558 Abs. 1 BGB (Fristen).

Mietpreisbremse

Fur das Stadtgebiet der Stadt Freiberg am Neckar gelten die
Regelungen zur ,Mietpreisbremse”. Deshalb darf seit dem
01.11.2015 bei Abschluss eines neuen Mietvertrags fur eine
Wohnung des freien Wohnungsmarkts die vereinbarte Miet-
zahlung (netto, kalt) die ortsubliche Vergleichsmiete hochs-
tens um 10 Prozent Uberschreiten.

Ausnahmen und Sonderregelungen: War mit dem Vormieter
mindestens 12 Monate vor dem Ende des Vertragsverhaltnis-
ses eine Miethohe vereinbart worden, die das zuldssige Ni-
veau Ubersteigt, kann der Vermieter /die Vermieterin die Mie-
te 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 Berei-
chen (Heizung, Sanitar, Fenster, FuRboden, Elektroinstallati-
on, 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 zunéchst die zuldssige Hochstmiete
fir die Wohnung, als ob die Modernisierungen nicht erfolgt
waren (Hochstgrenze = ortsubliche Vergleichsmiete plus
10%). Auf diese Hochstgrenze wird dann eine Modernisie-
rungsumlage von jéhrlich 11 Prozent der Investitionskosten
zugeschlagen (vergleichbar einer Mieterhéhung nach Mo-
dernisierungsmalnahmen gemal § 559 BGB Absatze 1 bis 3).

§ Rechtsquellen: Mietpreisbegrenzungsverordnung Baden-Wart-
temberg (MietBgVO BW) vom 29.09.2015, § 556d (Zuléssige Miet-
hohe bei Mietbeginn; Verordnungserméchtigung), § 556e BGB (Be-
ricksichtigung der Vormiete oder einer durchgefiihrten Moderni-
sierung), § 556f BGB (Ausnahmen), Gesetzesbegrindung zu § 556f
BGB, § 555b BGB (Modernisierungsmalnahmen).

Staffel- / Indexmietvertrige

Auch im Falle von Staffel-/Indexmietvertragen muss seit
dem 01.11.2015 die Mietobergrenze gemalk Mietpreisbrem-
se (ortsiibliche Vergleichsmiete plus 10%) zum Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses eingehalten werden (zu Ausnah-
men siehe oben). Bei Staffelmietvertragen muss wahrend
der Vertragslaufzeit zu allen Zeitpunkten, an dem die erste
Miete der nachsten Mietstaffel fallig wird, die Miethohe zu-
lassig sein (Mietobergrenze: ortstbliche Vergleichsmiete ge-
mak des jeweils giiltigen Mietspiegels plus 10%). Ein einmal
erreichtes zuldssiges Mietniveau ist aber weiterhin zulassig,
selbst wenn die ortsubliche Vergleichsmiete zwischenzeit-
lich gesunken sein sollte. Bei bis zum 30.10.2015 abgeschlos-
senen Staffelmietvertragen finden die Regelungen zur Miet-
preisbremse keine Anwendung.

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

Priifung auf Mietiiberhhung

Die Hohe der ortsublichen Vergleichsmiete liefert auch den
Vergleichsmalstab fur die Prifung einer Mietliberhéhung
(§ 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 ortsublichen Vergleichsmiete verlangt.

Definitionen

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 Gebauden gilt als
Baujahr der Wohnung das Jahr der Bezugsfertigkeit.

Wohnfldache

Wenn im Mietvertrag nichts anderes vorgesehen ist, ist
die Wohnflache gemaR der Wohnflachenverordnung vom
25.11.2003 zu ermitteln. Berlcksichtigt werden dabei die
Flachen samtlicher Raumeinnerhalb der Wohnung. Nicht be-
rcksichtigt werden die Flachen von Rdumen auRerhalb der
Wohnung: Abstellraume (im Keller oder unter dem Dach),
Heizungsraume, Waschkiichen, Trockenraume, Garagen.

Bei der Flachenmessung werden die Entfernungen zwischen
(unverputzten) Maueroberflichen ermittelt (,lichte” Ent-
fernungen). Ist die lichte Hohe eines Raums oder Raumteils
zwei Meter oder hoher, wird die Flache darunter in vollem
Umfang zur Wohnfldche gezahlt. Bei Raumteilen mit lichten
Hohen von einem bis unter zwei Metern (z.B. bei Flachen
unter einer Dachschrége), 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 bericksichtigt.

Die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Terrassen und
Dachgéarten werden in der Regel zu einem Viertel zur Wohn-
flache gerechnet. Bei besonderer Qualitat kdnnen 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 Saulen, 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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Bereinigung von (Teil-)Inklusivmieten

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

Firden Abzug der Betriebskosten von der Mietzahlung mus-
sen die tatsachlichen Kosten aus Belegen ermittelt werden.
Ein GesamtUberblick Giber die Arten von Betriebskosten ist
der Betriebskostenverordnung (BetrKV) zu entnehmen.

Die Héhe der Zuschlége fiir die Uberlassung von Kiichenaus-
stattung und die Maéblierung missen dem Einzelfall ange-
messen ermittelt werden.

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