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1 Vorwort des Biirgermeisters

Liebe Mitblrgerinnen und Mitburger,

Wohnen gehort zu den grundlegenden Bedirfnissen eines jeden
Menschen und ist ein zentrales Thema fiir die Blrgerinnen und
Blirger unserer Gemeinde Weissach im Tal. Ein transparenter und
verlasslicher Mietspiegel ist dabei ein wesentliches Instrument, das
sowohl Mieterinnen und Mietern als auch Vermieterinnen und
Vermietern eine verldssliche Orientierung lber die ortsiblichen
Vergleichsmieten bietet. Er schafft die Grundlage fir ein faires und
angemessenes Mietverhaltnis und unterstiitzt eine bedarfsgerechte
Wohnraumversorgung.

Gerade in Zeiten eines sich wandelnden Wohnungsmarktes sorgt der Mietspiegel fir
Transparenz und Nachvollziehbarkeit. Er hilft Vermietenden bei der angemessenen
Mietpreisgestaltung und schitzt gleichzeitig Mieterinnen und Mieter vor Uberhdhten
Forderungen. So leistet der Mietspiegel einen wichtigen Beitrag zu einem ausgewogenen,
sozialvertraglichen und stabilen Wohnungsmarkt in Weissach im Tal.

Unser Ziel als Gemeinde ist es, ein ausgewogenes Verhiltnis zwischen bezahlbarem
Wohnraum und wirtschaftlicher Tragfahigkeit fir Eigentlimerinnen und Eigentiimer zu
wahren. Der Mietspiegel ist daflir ein unverzichtbares Hilfsmittel, das regelmaRig
fortgeschrieben wird, um aktuellen Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt Rechnung zu
tragen.

Fiir die Ermittlung der ortstiblichen Mieten wurden umfangreiche statistische Auswertungen
und Marktanalysen durchgefiihrt. Dabei kam ein anerkanntes Verfahren der
Regressionsanalyse zum Einsatz, das vom EMA-Institut fir empirische Marktanalysen fachlich
begleitet wurde.

Mein besonderer Dank gilt dem DMB Mieterbund Backnang und Umgebung e. V. fir die
konstruktive Mitwirkung sowie allen Beteiligten, die zur Erstellung dieses Mietspiegels
beigetragen haben. Mit dieser Veroffentlichung stellen wir Ihnen ein wertvolles Instrument
zur Verfligung, das lhnen bei der Mietpreisgestaltung als fundierte Orientierungshilfe dienen
soll.

Mit freundlichen GriRen
lhr

Daniel Bogner
Blirgermeister



2 Allgemeine Hinweise

2.1 Mietspiegelerstellung

Die Gemeinde Weissach hat in Kooperation mit der Stadt Backnang und 8 weiteren
Umlandgemeinden einen eigenen Mietspiegel erstellt. Er basiert auf 1.719 Antworten und 584
mietspiegel-relevanten Datensdtzen, die von November 2024 bis Februar 2025 bei 12.000
Miethaushalten eigens zum Zwecke der Mietspiegelerstellung erhoben wurden.

Die durchschnittliche! Nettomiete pro m? iber alle in Weissach im Tal gesammelten
Nettomieten pro m?, unabhingig von allen Wohnwertmerkmalen, betragt zum Zeitpunkt der
Datenerhebung 8,60 Euro/m?. Eine Differenzierung der Nettomiete pro m2nach den Mietpreis
beeinflussenden Wohnwertmerkmalen kann mit Hilfe der Tabellen 1 und 2 durchgefiihrt
werden.

An der Erstellung des Mietspiegels hat ein begleitender Arbeitskreis aus
Wohnungsmarktexperten mitgewirkt.

In diesem Gremium waren neben der Stadt Backnang vertreten:

1. DMB Mieterbund Backnang und Umgebung e.V.
2. Haus & Grund Backnang und Umgebung e.V.
3. Stadt Backnang und 9 Umlandgemeinden: Allmersbach im Tal, Althiitte, Aspach,

Auenwald, Burgstetten, Kirchberg an der Murr, Oppenweiler, Sulzbach an der Murr,
Weissach im Tal

4, Lokale  Wohnungsunternehmen  (Stadtische Wohnbau Backnang GmbH,
Bau Geno Baugenossenschaft Backnang eG)

Mit der Konzeption des Mietspiegels, der Datenerhebung und der Auswertung der Daten war
das EMA-Institut flir empirische Marktanalysen aus Regensburg, beauftragt. Das dem
Mietspiegel zugrunde liegende regressionsanalytische Auswertungsverfahren ermoglicht
statistisch abgesicherte Ergebnisse fir den Mietwohnungsmarkt in Backnang und in den
Stadtteilen sowie in den Umlandgemeinden.

Bei dem Mietspiegel in der vorliegenden Form handelt es sich um einen (einfachen)
Mietspiegel gemaRk § 558c BGB. Er gilt ab dem 01. Juni 2025.

! wobei mit durchschnittlicher Nettomiete pro m? das arithmetische Mittel tiber alle Nettomieten pro m? gemeint
ist, welche fir die Mietpreisschatzungen herangezogen wurden.
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2.2 Funktion und Anwendung des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist gemaR § 558c BGB eine Ubersicht iber die in Weissach im Tal gezahlten
Mieten flr frei finanzierten Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschliefRlich energetischer Ausstattung und Beschaffenheit (=
ortsiibliche Vergleichsmiete). Die ortslibliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten
zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von
Betriebskostenerhéhungen abgesehen, gedandert worden sind.

Der Mietspiegel tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen. Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien aus
Unkenntnis iber das Mietniveau sollen vermieden bzw. versachlicht, Kosten der Beschaffung
und Bewertung von Informationen Uber Vergleichsmieten im Einzelfall geringgehalten
werden. Den Gerichten wird in Streitfadllen die Entscheidung erleichtert.

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begriindungsalternativen bei der Anpassung der
Miethéhe zwischen den Mietvertragspartnern. Bei Neuvermietungen kann die Miete
grundsatzlich frei vereinbart werden. Die Vereinbarungsfreiheit endet, wenn eine lGberhoéhte
Miete verlangt wird (§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz).

2.3 Geltungsbereich

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des Mietspiegels:

e Wohnungen, bei denen es sich um selbstgenutztes Eigentum handelt oder die zum
Haushalt des Eigentlimers gehoren;

e Wohnungen, die mietfrei oder verglinstigt liberlassen werden, ohne dass Sie die
Hohe des Preisnachlasses kennen (z.B. wegen Verwandtschaftsverhaltnis);

e Wohnungen, bei denen es sich um eine preisgebundene Wohnung handelt (z.B. bei
Sozialwohnungen und Wohnungen, flr die ein Wohnberechtigungsschein vorliegen
muss);

e Wohnungen, die Teil eines Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder einer
Sammelunterkunft sind (z.B. Studenten-, Alten-, Pflege-, Personalwohnheim,
vorlaufige Unterbringung (Gefllichtete), Behinderteneinrichtung, ,,Betreutes
Wohnen“, soziale Wohngruppe);

Nicht unmittelbar anwendbar ist der Mietspiegel auf nachfolgend aufgelistete besondere
Wohnraumverhiltnisse, die bei der Datenerhebung nicht oder zu selten erfasst wurden:

e Wohnungen, die ganz- oder teilmobliert vermietet werden (Einbaukiiche und/oder
Einbauschranke zdhlen nicht als Moblierung);



e Wohnungen, fiir die eine gewerbliche Nutzung oder nur ein kurzfristiger Gebrauch
vorgesehen ist (z.B. Ferienwohnung, maximal drei Monate pro Mieter — Hinweis:
Das private Arbeitszimmer oder private Home-Office-Bereich ist damit nicht
gemeint);

e Wohnungen, bei denen es sich um ein Einzelzimmer handelt, das Teil einer
kompletten Wohnung ist, oder um eine nicht abgeschlossene Wohnung (keine
eigene Wohnungstire)?

2.4 Nettomiete und Nebenkosten

Bei den Mietpreisangaben im Mietspiegel handelt es sich um monatliche Nettomieten in Euro
pro Quadratmeter Wohnflache (Euro/m?), in denen die ortsiblichen Betriebskosten nicht
enthalten sind. Unter der Nettomiete versteht man das Entgelt fiir die Uberlassung der
Wohnung einschlieRlich des Mietausfallwagnisses, der Verwaltungskosten und der
Aufwendungen fir Instandhaltung, jedoch ohne Maéblierungs- und Untermietzuschldage und
ohne jegliche Betriebskosten gemall § 2 Betriebskostenverordnung. Nicht enthalten sind
somit folgende Betriebskosten: Laufende 6ffentliche Lasten des Grundstiicks (Grundsteuer),
Kosten der Wasserversorgung und Entwasserung, der zentralen Heizung und
Warmwasserversorgung, des Aufzugs, der Strallenreinigung, der Millabfuhr, des
Hausmeisters, der Hausreinigung und der Gartenpflege, der Hausbeleuchtung, der
Schornsteinreinigung, der Gebaude bezogenen Versicherungen, der laufenden Kosten fir
Kabelfernsehen bzw. Gemeinschaftsantenne und der sonstigen laufenden Betriebskosten.

Die Kosten fir Schonheitsreparaturen und kleine Instandhaltungen kdnnen nach vertraglicher
Vereinbarung auch vom Mieter (ibernommen werden. Sind Betriebskosten in der
vereinbarten Mietzahlung enthalten, muss der geleistete Mietbetrag vor der Anwendung des
Mietspiegels um die entsprechend enthaltenen Betriebskosten bereinigt werden.

3 Anwendung des Mietspiegels

Die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir eine konkrete Wohnung erfolgt im
Mietspiegel in drei Schritten:

1. Eswird das durchschnittliche Nettomietniveau (= Basis-Nettomiete) fiir eine Wohnung
je nach WohnungsgrofRe und Baualter bestimmt (Tabelle 1).

2. Besonderheiten bei der Ausstattung, der Beschaffenheit, der Art der Wohnung und
der Wohnlage werden (iber prozentuale Zu- bzw. Abschlage auf das durchschnittliche
Mietniveau aus Tabelle 1 Punktwerte beriicksichtigt (Tabelle 2).

3. Die Ergebnisse aus Tabelle 1 und 2 werden zusammengefasst, um daraus abschlieRend
die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir jede individuelle Wohnung zu ermitteln (Tabelle
3).



3.1 Schritt 1: Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Nettomietniveau fiir
Wohnungen mittleren Standards und mittlerer Wohnlage (= Basis-Nettomiete) in
Abhangigkeit von der WohnungsgroRe und dem Baujahr in Euro/m? wieder. Bei der Ermittlung
der Wohnflache sind die gesetzlichen Bestimmungen der Wohnflachenverordnung zu
beachten.

Es gilt: Dachgeschossflaichen mit einer lichten Hohe von mind. 1 Meter und weniger als 2
Metern werden zur Halfte berlicksichtigt; nicht berilcksichtigt werden Flachen mit einer
lichten Hohe von weniger als 1 Meter. Die Grundflachen von Balkonen, Loggien etc. werden
gemall Wohnflachenverordnung der Wohnflache in der Regel mit einem Viertel angerechnet,
maximal bei besonderem Nutzungswert bis zur Halfte der Grundflache.

Grundsatzlich ist eine Wohnung in diejenige Baualtersklasse einzuordnen, in der das Ge-baude
fertig erstellt bzw. die Wohnung bezugsfertig wurde. Wenn durch An- oder Ausbau
nachtraglich neuer Wohnraum im Rahmen einer Gesamtsanierung des Gebaudes geschaffen
wurde (z.B. Ausbau einer Dachgeschosswohnung), ist fir diesen Wohnraum die
Baualtersklasse zu verwenden, in der die BaumalRnahme erfolgte. Bauliche Moderni-
sierungsmalRnahmen, die den Wohnraum eventuell in einen neueren Alterszustand versetzen,
werden Uber Tabelle 2 erfasst.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:

1. Ordnen Sie lhre Wohnung zunachst nach Wohnflache und Baujahr in die zutreffende
Zeile ein.

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

Tabelle 1 siehe nachste Seite



Tabelle 1: durchschnittliche Basis-Nettomiete in Abhadngigkeit von Wohnfldache, Baujahr und Lage.
Baujahr
bis 1919- 1948- 1961- 1971- 1981- 1989-1995 1996-2001 2002-2011 2012-2015 2016-2019 2020-2024
Wohn- 1918 1947 1960 1970 1980 1988

fliche Euro pro m?

bis 40 10,92 9,11 7,68 7,74 8,27 9,09 10,30 11,61 12,59 13,17 13,79 14,43
40-<50 10,24 8,89 7,85 7,95 8,40 9,07 10,04 11,08 11,86 12,33 12,81 13,32
50-<60 9,74 8,67 7,89 8,02 8,41 8,98 9,80 10,68 11,33 11,72 12,13 12,55
60-<70 9,33 8,47 7,86 8,00 8,36 8,86 9,58 10,34 10,91 11,24 11,59 11,96
70-<80 8,98 8,26 7,78 7,94 8,27 8,73 9,37 10,04 10,54 10,84 11,15 11,47
80-<90 8,67 8,06 7,68 7,84 8,15 8,57 9,16 9,77 10,22 10,48 10,76 11,05
90-<110 8,11 7,66 7,42 7,59 7,88 8,24 8,75 9,27 9,65 9,87 10,10 10,35
ab 110 7,47 7,15 7,02 7,22 7,47 7,80 8,23 8,67 9,00 9,19 9,38 9,59



3.2 Schritt 2: Ermittlung von weiteren Zu-/Abschldgen

Neben Wohnflache und Baujahr beeinflussen auch Besonderheiten bei der Art des Gebaudes
bzw. der Wohnung, der Ausstattung, der Beschaffenheit und der Wohnlage den Mietpreis
einer Wohnung. Tabelle 2 weist Punktwerte fir das Vorhandensein besonderer, nicht
standardgemalRer Wohnwertmerkmale aus. Tabelle 2 enthalt nur Wohnwertmerkmale, die
sich im Rahmen der Auswertungen als mietpreisbeeinflussend herausgestellt haben.
MaBgeblich sind nur Merkmale, die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter einzelne
Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen - ohne dass die Kosten hierfir vom Vermieter
erstattet wurden - so gelten diese Ausstattungsmerkmale als nicht vorhanden. Bei den
ausgewiesenen Zu- und Abschldagen handelt es sich jeweils um durchschnittliche Punktwerte
hinsichtlich Qualitat und Zustand!

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 2:

1. Uberpriifen Sie, ob die angefiihrten mietpreisbeeinflussenden Wohnwertmerkmale auf
die Wohnung zutreffen. Falls ja, tragen Sie die entsprechenden Punktwerte in die grauen
Felder der Spalte ,Ubertrag” am rechten Rand von Tabelle 2 ein.

2. Bilden Sie am Ende der Tabelle 2 jeweils die Punktsumme der Zu- bzw. Abschlage in der
Spalte ,Ubertrag”.

3. Ubertragen Sie diese Ergebnisse in Zeile B von Tabelle 3.



Tabelle 2: Weitere Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis signifikant beeinflussen

Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des
Wohnraums

Aufwertende Merkmale

Einfamilienhaus, Doppelhaushalfte, Reihenhaus
(Dach-)Terrasse ©

Einkaufsmoglichkeit fiir speziellen Bedarf (Fachgeschafte)
weniger als 300 m fuRlaufig entfernt

Weiterfilhrende Schule weniger als 300 m fulllaufig
entfernt

FuRbodenheizung in Wohnzimmer oder sonstigen
Hauptwohnrdaumen (nicht Bad/WC) vorhanden
gehobene Sanitirausstattung vorhanden %

Wohnung weist alters-/behindertengerechte Ausstattung
auf (barrierearme Wohnung) 2

Wallbox fiir PKW dem Parkplatz zugeordnet

Einbaukiche (keine Kochnische oder Pantrykiiche) wird
ohne zusatzlichen Mietzuschlag oder
Entgeltzahlung des Mieters vom Vermieter zur
Verfiigung gestellt.®)

Aufzug vorhanden
Fahrradraum vorhanden

Gebdude/Wohnung mit Baujahr vor 1990 wurde seit
2015 vollsaniert 3

Gebiude/Wohnung mit Baujahr vor 1990 wurde seit 2015
teilweise modernisiert 4

Abwertende Merkmale

Wohnung liegt im Untergeschoss/Souterrain

Wohnung liegt in einem Dachgeschoss mit schragen
Wanden

kein vom Vermieter gestellte Bodenbelag, Rohboden
oder einfacher Bodenbelag wie PVC-Boden,
Linoleum-Boden oder Teppichboden der seit 2015
nicht modernisiert wurde.

weder Keller- noch Dachspeicheranteil vorhanden

Erstinstallation (z.B. Strom-, Wasser-, Gasleitungen) noch
freiliegend sichtbar tber Putz verlegt

Turoffner vorhanden (keine Gegensprechanlage oder
Videosprechanlage vorhanden)
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Punktwert
Zuschlag Abschlag
2
4
4
2
4
2
2
2
2
14
7
6
6
6
3
3
3

Ubertrag

Zuschlag

Abschlag



L

4

5

6

Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des Punktwert Ubertrag
Wohnraums Zuschlag Abschlag Zuschlag Abschlag

WC im Badezimmer vorhanden in Wohnungen mit nur 3
einem Badezimmer und einer Wohnflache von
mehr als 60m?

Seit 2015 keine Modernisierung/Sanierung des Gebaudes 8
oder der Wohnung durchgefiihrt mit Baujahr vor
1990

Punktsumme der Zuschldge
Punktsumme der Abschldge

Bei einer ,,gehobenen Sanitarausstattung” missen mindestens zwei der folgenden Ausstattungsmerkmale
gegeben sein: zweites WC in der Wohnung; Badewanne und separate Dusche vorhanden; Handtuchheizkorper;
FuBbodenheizung im Bad; Badfldche mindestens 12 gm grof3.

Kennzeichen einer barrierearmen Wohnung sind insbesondere: Breittiiren, bodengleiche Dusche,
schwellenfreie Wohnung, stufenloser Zugang zur Wohnung oder Aufzug, Schwellen bis max. 2,5 cm.

Definition Vollsanierung: mit einem Neubau vergleichbaren Zustand der Wohnung zum
Modernisierungszeitpunkt. Zusatzliche Erlduterung: Bei einer Vollsanierung wird entweder mittels Teilabriss
oder grundliegender Erneuerungs- und VerdnderungsmalRnahmen die Bausubstanz eines Gebaudes nachhaltig
verbessert. Eine Wohnung gilt insbesondere dann als vollsaniert, wenn in den Bereichen
Heizungsanlage/Warmwasserversorgung, Warmedammung/AuRenisolierung, FuBbéden, Tiren, Fenster und
Rahmen, Sanitareinrichtung, Elektroinstallation umfassende ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt
wurden.

Modernisierungen sind bauliche MaRnahmen, die den Gebrauchswert des Wohnraums nachhaltig erhéhen, die
allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern oder nachhaltig Einsparungen von Heizenergie und
Wasser bewirken. Als teilweise modernisiert gilt eine Wohnung, wenn mindestens vier der folgenden
Merkmale erfillt sind: Sanitdrbereich (mind. Fliesen, Wanne, WC) erneuert; Elektroinstallation (zeitgemaR)
erneuert; Heizanlage/Warmwasserversorgung

erneuert; Schallschutz eingebaut; FuRbéden erneuert; Fenster-/Rahmenerneuerung; Innen- und
Wohnungstiiren erneuert; Treppenhaus, Eingangsbereich erneuert; Grundriss verbessert; barrierearme
Ausstattung geschaffen (Mindestvoraussetzung: schwellenfrei bis max. 2,5 cm, stufenloser Zugang,
bodengleiche Dusche). Es kann nur entweder der Zuschlag fiir teilweise Modernisierung oder fiir Vollsanierung
verwendet werden.

Voraussetzung ist, dass die vom Vermieter ohne zusatzlichen Mietzuschlag zur Verfliigung gestellte
Einbaukiche folgende Mindestausstattung enthilt: zwei Einbauelektroelemente (z.B. Herd; Gefrierschrank/-
truhe; Kiihlschrank; Spiilmaschine), Spiilbecken mit Unterschrank und Kiicheneinbauschranke.

Nicht gemeint sind hier Balkone oder Loggien. Balkone/Loggien haben sich bei der Auswertung zur
Mietspiegelerstellung als nicht mietpreisbeeinflussend herausgestellt.
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3.3 Schritt 3: Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Anhand des Berechnungsschemas in Tabelle 3 wird aus den Ergebnissen der Tabellen 1 und 2
die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete ermittelt.

Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete

Zeile Beschreibung des Vorgangs Ergebnis

A aus Tabelle 1 Basis-Nettomiete in Abhdngigkeit von der Wohnflache in Euro/m? Ergebnis A

B aus Tabelle 2 Punktsumme Zuschlage —  Punktsumme Abschldge = Ergebnis B

C Umrechnung der Punktedifferenz der Zu- Ergebnis A x Ergebnis B Ergebnis C

Abschlage in E 2

/Abschlige in Euro/m . : 100 =

D durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete Ergebnis A t+ Ergebnis C Ergebnis D
pro m? (Euro/m?) + _

E durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete pro Monat Ergebnis D x Wohnflache Ergebnis E
(Euro)

Zeile A:

Zeile B:

Zeile C:

Zeile D:

Zeile E:

X =

Wahlen Sie die Basis-Nettomiete in Tabelle 1 aus und lbertragen Sie diese in Tabelle
3.

Ermitteln Sie jeweils getrennt die Punktsumme aller Zu- bzw. Abschldge in Tabelle 2
und libertragen Sie diese in Tabelle 3. Ziehen Sie anschliefend von der Punktsumme
der Zuschlage die Punktsumme der Abschlage ab. Die Punktedifferenz (Ergebnis B)
kann auch einen negativen Wert annehmen, wenn die Abschlage tGberwiegen.

Rechnen Sie die Punktedifferenz in Euro/m? um, indem Sie die Basis-Nettomiete
(Ergebnis A) mit der Punktedifferenz (Ergebnis B) multiplizieren und anschlieBend
durch 100 teilen. Ist der resultierende Betrag positiv, ergibt sich ein Zuschlag zur
Miete, ist er negativ ein Abschlag.

Berechnen Sie die durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m?
(Ergebnis D), indem Sie die Summe aus Basis-Nettomiete (Ergebnis A) und dem
Zuschlagsbetrag (Ergebnis C) bzw. die Differenz aus Basis-Nettomiete (Ergebnis A)
und dem Abschlagsbetrag (Ergebnis C) bilden.

Berechnen Sie die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete pro Monat (Ergebnis
E), indem Sie die durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete pro m? und Monat
(Ergebnis D) mit der Wohnflache der Wohnung multiplizieren.

12



Zum Berechnen der ortsiblichen Vergleichsmiete finden Sie im Internet einen Online-
Mietenberechner unter https://online-mietspiegel.de/weissach/.

3.4 Mietpreisspannen

Bei dem in Tabelle 3 (Zeile E) ermittelten konkreten Vergleichswert handelt es sich um die
durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete, die fiir eine Wohnung bestimmter GrolRe, Art,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im Schnitt pro Monat gezahlt wird. Die Auswertung
zeigt, dass die Mietpreise von gleichen Wohnungen erheblich differieren kdénnen. Der
Mietspiegel kann wesentliche Mietpreisunterschiede grundsatzlich durch die in den Tabellen
1 bis 2 angefiihrten Wohnwertmerkmale erkldren. Trotzdem verbleibt ein Streubereich der
Nettomieten fir gleichartige Wohnungstypen, der statistisch nicht erklart werden kann. Dies
liegt sowohl an der Vertragsfreiheit als auch an qualitativen Unterschieden von im Mietspiegel
enthaltenen Wohnwertmerkmalen, sowie an nicht erfassten Wohnwertmerkmalen.

Die Miete einer konkreten Wohnung gilt im Allgemeinen als ortsliblich, wenn sie innerhalb
einer Spannbreite von Mietpreisen liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser
Wohnungsklasse befinden. Diese Zweidrittel-Spanne belduft sich im Schnitt auf + 21 % um die
ermittelte durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete in Tabelle 3 (Zeile E).

Abweichungen nach oben oder unten von der in diesem Mietspiegel errechneten
durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete sind gemaf BGH - VIII ZR 227/10 - zu
begriinden. Zur Begriindung kénnen insbesondere nicht im Mietspiegel abgefragte Merkmale
oder Merkmale mit zu geringen Haufigkeiten herangezogen werden. Dabei ist zu beachten,
dass bei der Mietspiegelerstellung viele Wohnwertmerkmale erhoben und auf deren
Mietpreiseinfluss analysiert wurden. Wohnwertmerkmale mit eindeutig nachweisbarem
signifikantem Einfluss auf den Mietpreis sind in den Tabellen 1 bis 2 jeweils mit ihrem
durchschnittlichen Wert enthalten.
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4 Anwendungsbeispiel

Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven Wohnung illustriert:

Schritt

Tabelle

Wohnwertmerk Konkrete Angaben Tabellenwerte
male
1 Wohnflache 84 m? 8,57 Euro/m?
Baujahr 1982
Zuschlag = Abschlag
Tabelle 2 aufwertende e Gehobene Sanitarausstattung 4
Merkmale e Aufzug vorhanden 2
e Fahrradraum vorhanden 2
abwertende e Wohnung liegt im 6
Merkmale Untergeschoss/Souterrain,
Punktsumme der Zuschlage bzw. der Abschlage 8 6

Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete:

Zeile
A

Beschreibung des Vorgangs Ergebnis
aus Tabelle = Basis-Nettomiete aus Wohnflache und Baujahr 8,57
1
aus Tabelle = Punktsumme der Zuschlage (in — Punktsumme der Abschldge =
2: %) (in %)
8 - 6 = 2
Umrechnung der Punktedifferenz der = Ergebnis X 1100 =
Zu-/Abschlige in Euro/m?: A Ergebnis B
8,57  x 2 100 0,17
durchschnittliche monatliche ortsiibliche = Ergebnis A + =
Vergleichsmiete pro gm: Ergebnis C
(Euro/m?) 8,57 + 0,17 8,74
durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro  Ergebnis D X =
Monat: Wohnflache
(Euro) 8,74 x 84 734,16
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5 Information und Beratung

Gemeinde Weissach im Tal

Kirchberg 2+4
71554 Weissach im Tal

Telefon: 07191/3531-45

Fax: 07191/3531-39

E-Mail: maren.erb@weissach-im-tal.de
Internet: https://www.weissach-im-tal.de/

Die Gemeindeverwaltung kann nur kurze allgemeine Auskiinfte und Hinweise zum Mietspiegel
geben! Eine fiir den Einzelfall erforderliche Rechtsberatung darf nicht Gbernommen werden.

Sprechzeiten:

Mo 08.30-12.00 Uhr nur nach Terminvereinbarung
Di nur nach Terminvereinbarung 14.00 - 18.30 Uhr

Mi nur nach Terminvereinbarung

Do 08.30-12.00 Uhr nur nach Terminvereinbarung
Fr 08.30-12.00 Uhr

DMB Mieterbund Backnang und Umgebung e.V.

Erbstetter Strafle 28
71522 Backnang

Telefon: 07191/84860

Fax: 07191/950452

E-Mail: mieterbund.backnang@t-online.de
Internet: www.mieterbund-backnang.de

Haus & Grund Backnang und Umgebung e.V.

Marktstrafle 36
71522 Backnang

Telefon: 07191/62664

Fax: 07191/340355

E-Mail: info@hausundgrund-backnang.de
Internet: www.hausundgrund-backnang.de
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6 Impressum

Herausgeber:

Gemeinde Weissach im Tal
Kirchberg 2+4
71554 Weissach im Tal

Konzeption, Datenerhebung/-analyse und Auswertung:

EMA-Institut fir empirische Marktanalysen
Im Gewerbepark C 25
93059 Regensburg

Copyright beim Herausgeber: Alle Rechte vorbehalten. Es ist insbesondere nicht gestattet,
ohne ausdriickliche Genehmigung des Herausgebers die Daten des Mietspiegels oder Teile
daraus zu vervielfaltigen und in elektronischen Systemen zu speichern und anzubieten.
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