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Gebihren Mietlibersicht
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Beim Gutachterausschuss eingegangene Fragebdgen im
Jahr 2023 und bis 30.9.2024

Geschaftsstelle Gemeinsamer Gutachterausschuss Sudwest-
licher Rhein-Neckar-Kreis

Schlofl3strale 2

68723 Schwetzingen

Telefon: 06202 /87 0

E-Mail: gutachterausschuss@schwetzingen.de

Bitte senden Sie Post ausschlieRlich an:

Stadtverwaltung Schwetzingen

Gemeinsamer Gutachterausschuss Sitidwestlicher
Rhein-Neckar-Kreis

Hebelstr. 1

68723 Schwetzingen

Montag — Donnerstag 08:00 - 12:00 & 14:00 - 16:00 Uhr
Freitag 08:00 - 12:00 Uhr

Um eine telefonische Voranmeldung wird gebeten. Individu-
elle Termine sind auch auBerhalb der Offnungszeiten nach
Vereinbarung maoglich.

Die Ubersicht Uber die ortsiibliche Vergleichsmiete ist online
als pdf-Datei verfigbar und gebuhrenfrei.

Irrtum vorbehalten. Alle Rechte vorbehalten.
Diese Mietiibersicht ist urheberrechtlich geschiitzt.
© Gemeinsamer Gutachterausschuss Siuidwestlicher Rhein-Neckar-Kreis
Eine nicht kommerzielle, nur auszugsweise Vervielfaltigung jeder Art ist nur mit
Quellenangabe bei Ubersendung eines Belegexemplars gestattet.

Bei der Nutzung der in dieser Mietlibersicht genannten Daten wird eine kritische,
sachverstandige Wiirdigung empfohlen.

Die in diesem Dokument benutzte mannliche Form der Sprache (Generisches Mas-
kulinum) bezieht sich immer auf alle Menschen, gleich welchen Geschlechts, und
wurde nur aus Griinden der einfacheren Lesbarkeit gewahlt.
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Vorwort

In Deutschland wurde bereits 1919 in der Weimarer Verfassung das Ziel formuliert, dass jeder
eine ,gesunde Wohnung*“ haben soll. Seit den 60er Jahren ist das Recht auf Wohnen ein Men-
schenrecht und sowohl im internationalen Recht wie in der Europaischen Sozialcharta veran-
kert. Der UN-Fachausschuss fir wirtschaftliche, soziale und kulturelle Rechte fiihrt sieben Kri-
terien auf, die angemessener Wohnraum erfiillen sollte:

- Gesetzlicher Schutz der Unterkunft (zum Beispiel durch einen Mietvertrag),

- Verfugbarkeit von Dienstleistungen, Einrichtungen und Infrastruktur (unter anderem
Trinkwasser, Strom, Heizung, Sanitarraume),

- Bezahlbarkeit des Wohnraums,

- Bewohnbarkeit (durch eine ausreichende RaumgréfRe und mit dem Schutz vor Witte-
rung und schlechter baulicher Qualitat),

- Zuganglichkeit (Wohnraum ohne Barrieren flir alle Generationen),

- Geeigneter Standort (Anbindung an Infrastruktur, OPNV, Einkaufsméglichkeiten und
Arbeitsangebote) und

- Kulturelle Angemessenheit (Bauweise, Baumaterialien und unter anderem moderne
technische Einrichtungen sollen zu vielfaltigen Wohnmoglichkeiten fihren)

Beschaftigt man sich mit Mietspiegeln und erfragt bei Vermietern und Mietern, welche Kriterien
sie fur die Auswahl einer Wohnung und die Festlegung der Miete als relevant erachten, so
spiegeln sich diese Kriterien als Schwerpunkte darin wider. Mieter gewichten diese nach ihrer
Lebenssituation unterschiedlich. Deshalb ist es der |dealfall, wenn ein vielfaltiges Angebot an
Wohnraum im Bereich der 10 Mitgliedsgemeinden des Gutachterausschusses zur Verfligung
steht.

Der Gutachterausschuss hat im Wesentlichen die gesetzliche Aufgabe den Immobilienmarkt
auszuwerten und fir alle Teilnehmer des Grundstiicksmarktes transparent aufzubereiten. Da-
fur ist zwangslaufig auch eine Erfassung und Auswertung des Vermietungsmarktes erforder-
lich, auch wenn dies nicht explizit im BauGB genannt ist. Jede Darstellung ist ein Rickblick,
da nur Daten bis zum Stichpunkt der Auswertung eingeflossen sind. Die Auswertung basiert
nur auf einer sachlichen Datenauswertung und nicht auf Prognosen. Eine transparente Aufar-
beitung der ortsiblichen Vergleichsmieten zeichnet sich neben einer hohen Zahl an ausge-
werteten Fragebdgen dadurch aus, dass das Einreichen von Fragebtégen jedem Mieter und
Vermieter offenstand und dass Wohnraum jeder Lage, Grdéf3e und Qualitat einbezogen wurde.
Aufgrund der hohen Anzahl der eingegangenen Fragebdgen, war eine Auswertung nach an-
erkannten wissenschaftlichen Grundsatzen fir die Ausarbeitung einer Mietlibersicht méglich.
Der Gutachterausschuss hat sich entschieden diese Ubersicht zur ortsiiblichen Vergleichs-
miete nicht nur fir die eigene Verwendung zu nutzen, sondern sie dem Markt zur Verfliigung
zu stellen. Ein transparenter Uberblick zum Markt bietet Mietern wie Vermietern eine gleicher-
malen faire Verhandlungsbasis.

Seite 3 | 31



Mietlbersicht 2024 Gemeinsamer Gutachterausschuss Sidwestlicher Rhein-Neckar-Kreis

Inhaltsverzeichnis

1 Allgemeine Vorbemerkungen zur Mietlbersicht .............cccoooiiiiii i 5
2 Entstehung der vorliegenden Mietlbersicht...............oooviiii 6
3 Qualitatsanspruch der AUSWEITUNG . ........uuuuuerriiiiiiiiiiiiiiiiieiieieieieebeeeneeeeeeeeeeeeeeeeeeaaees 6
4 Mietbegriff und GeltungsbereiCh.............cooooii 8
5 Mietrechner zur Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete ...........cccccccvvvivennn. 9
5.1 Ausgangswert in BasisSpunkten ... 10
5.2 Merkmalsgruppe 2 Lagemerkmale .............oouuiiiiiiiiiiiiecee e 10
5.2.1 Pauschaler Lagezuschlag (Merkmal 2.1.)......coooviiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee 11
5.2.2 Lagemerkmale 2.2 DiS 2.4 ......oovrruoi i 11
5.2.3 Lagemerkmale 2.5 DiS 2.8 .....coomriiiii i 11
5.2.4  Lagemerkmal 2.5 ... ... e 12
5.2.5 Lagemerkmal 2.9 .....ooe e e 12
5.3 Vorbemerkung zu den Merkmalsgruppen 3,4 und 5.......cccooiiiiiiiiiiiiin e, 12
5.4 Merkmalgruppe 3 Gebaudestandards .............ccoooviviiiiiiiiiiiii e 12
5.4.1 Merkmal Gebaudestandard 3.1 .......ccoooo i 13
5.4.2 Merkmal Gebdudestandard 3.2 ............coouiiiiiiiiii e 13
54.3 Merkmal Gebaudestandard 3.4 ..........oooriiiiiiiiii i 13
5.5 Merkmalgruppe 4 Energetische Merkmale ... 13
5.5.1 MErKMal 4.2, et 14
5.6 Merkmalgruppe 5 Wohnungsausstattung ..o 14
5.6.1 Merkmal 5.1 Wohnungen unter 50 m? .........ooooiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeee 15
56.2 Merkmale 5.2, 5.3 UNA 5.4 ... oo eaean 15
5.6.3  Merkmal 5.5 ... 15
5.6.4 Merkmale 5.6, 5.7 UNA 5.8......ooeeeiiee e e 15
5.6.5 Merkmale 5.9 DiS 5.14 ... e 16
5.6.6  Merkmale 5.15. UNA 5.16........ummiiii e 16
5.6.7 Merkmale 5.17 UNd 5.18. ... oo 16
6 Berechnungsbogen Mietrechner..............oooiiii e 16
7 Spannenbreite der ortsublichen Vergleichsmiete..............ccccccooiiiiiiiie, 19
8 Entwicklung der Mieten im Auswertungszeitraum................ooooiiiiiiinn e, 20
9 Y ] =T = o SRR 22
9.1 Anlage 1 - Strallenliste zum Lagemerkmal 2.1 ..., 22
9.2 Anlage 2 — rechtliche Rahmenbedingungen ..., 25
9.21 Burgerliches GeSetzbUCh ... 25
9.2.2  MietspiegelVerordnUNG ........ccooe i 28
9.2.3  Gesetz Uber die Zustandigkeit fir Mietspiegel fur Baden-Wirttemberg .................. 28
9.2.4  Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln.............cccccciiiiiiinennnn. 28
9.2.5  Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung)............... 29
9.3 ADBKUrZUNGSVErZEIChNIS .....ccooeeiieeeeeee e 31

Seite 4 | 31



Mietlibersicht 2024 Gemeinsamer Gutachterausschuss Sidwestlicher Rhein-Neckar-Kreis

1 Allgemeine Vorbemerkungen zur Mietubersicht

Nach § 558 Abs. 2 BGB entspricht die ortsubliche Vergleichsmiete den ublichen Entgelten
(Mieten), die in einer Gemeinde oder vergleichbaren Gemeinde fur jeweils vergleichbaren
Wohnraum erzielt werden. Dabei werden Vertrage in die Auswertung einbezogen, die in den
letzten 6 Jahren vor dem Stichtag der Auswertung, bei Neuvermietung oder Mieterhéhung
vereinbart worden sind. Relevant flr die Auswertung sind die Kriterien vergleichbarer Art,
GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliellich der energetischen Ausstattung
und Beschaffenheit.

Mietlibersichten zur ortsiblichen Vergleichsmiete darf jeder Marktteilnehmer erstellen und ver-
offentlichen. Kritisch zu hinterfragen sind die Qualitat und Quantitat der ausgewerteten Daten-
menge, das Auswertungsverfahren und damit die Aussagekraft und Anwendbarkeit der
Mietlbersicht. Damit eine Mietlibersicht auch als Mietspiegel bezeichnet werden darf, muss
sie entweder von der nach Landesrecht zustandigen Behdrde (in der Regel der Gemeinde)
oder von den Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt werden. Mit der
Anerkennung einer Mietlibersicht als Mietspiegel, erhalt sie rechtlich einen bindenden Stellen-
wert. Immobilienportale oder Makler verdffentlichen teils Auswertungen der Uber sie abge-
schlossenen Neuvermietungen und bezeichnen dies als Mietspiegel. Weder entsprechen
diese Auswertungen den daflir vorgesehen qualifizierten Verfahren noch der vorgesehen Da-
tenbasis und auch die Anerkennung als Mietspiegel liegt nicht vor.

Mietspiegel werden vor allem fiir das gesetzliche Mieterhéhungsverfahren herangezogen, bei
dem der Vermieter eine Erhdhung der vereinbarten Miete bis zur ortsublichen Vergleichsmiete
begrinden modchte. Mietspiegel sind auch beim Neuabschluss von Mietvertragen eine Ubliche
Orientierung. Mietspiegel kdnnen im Rahmen der Prifung von Mietpreistiberh6hungen nach §
5 WiStG und Mietwucher nach § 291 StGB herangezogen werden. Rechtliche Grundlagen
rund um den Mietspiegel, die Mieterhéhung und die Wohnflachenermittlung sind in der Anlage
2 genannt. Liegt jedoch kein von der Gemeinde anerkannter Mietspiegel vor, so greifen Markt-
teilnehmer auf Mietlibersichten zuriick, die im Internet veroffentlicht sind. Alternativ steht die
Beauftragung eines Sachverstandigen zur Verfigung zur Ermittlung der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete in einem Gutachten.

Ein Mietspiegel soll im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst werden. Fir
die Erstellung und Anpassung eines einfachen Mietspiegels ist in der Auswertung kein zwin-
gend anzuwendendes Verfahren vorgegeben. Ein qualifizierter Mietspiegel muss jedoch nach
anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt worden sein, die in der Mietspiegelver-
ordnung definiert sind. Die 2024 veréffentlichte Handlungsempfehlung zur Erstellung von Miet-
spiegeln des Bundeinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung war Basis der Erstellung die-
ser Mietibersicht.

Stadte ab 50.000 Einwohnern sind zur Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels verpflichtet.
Kleineren Stadten und Gemeinden steht es frei, einen einfachen oder qualifizierten Mietspiegel
zu erstellen. Die zehn Gemeinden AltluRheim, Brihl, Eppelheim, Hockenheim, Ketsch, Neu-
luBheim, Plankstadt, Oftersheim, Reilingen und Schwetzingen haben bisher keine Mietspiegel.
Die vorliegende Mietubersicht bezieht diese zehn Gemeinden ein. Sie wurde mit der Tabellen-
analyse nach den vorgesehenen wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt. Durch die Anerken-
nung des Gemeinderats einer Gemeinde, kann die Mietlbersicht fur die jeweilige Gemeinde
den Stellenwert eines Mietspiegels erhalten. Auch die Anerkennung der Interessensvertreter
der Vermieter und der Mieter kann dies bewirken.
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2 Entstehung der vorliegenden Mietubersicht

Die genannten zehn Gemeinden haben ab Marz 2020 einen Gemeinsamen Gutachteraus-
schuss gegrindet. Dieser hat die gemeindlichen Gutachterausschisse abgeldst. Aufgabe des
Gutachterausschusses ist die transparente Abbildung des Grundstlicksmarkts sowie die Er-
stattung von Gutachten. Das BauGB sowie die GUAVO BW und die ImmoWertV enthalten die
gesetzlichen Grundlagen dafiir. Die Erstellung eines Mietspiegels gehdrt nicht zu den gesetz-
lichen Aufgaben des Gutachterausschusses.

Der Gutachterausschuss erhalt jeden Kaufvertrag in Kopie und fihrt eine Kaufpreissammlung
als Basis seiner Auswertungen. Die Daten der Vertrage erganzt er durch Fragebdgen, die er
an Kaufer und Verkaufer senden kann und die von diesen verpflichtend auszufiillen sind. Der
Gutachterausschuss sammelt dariiber auch Daten zu den Vermietungen verkaufter Objekte.
Der Gutachterausschuss benétigt einen fundierten Uberblick (iber den Mietmarkt fiir die Aus-
wertung von Immobilien, die klassisch zur Renditeerzielung gehalten und gehandelt werden.
Zur Verbesserung der Datenqualitat hat der Gutachterausschuss im Friihjahr 2023 einen Fra-
gebogen aufgestellt, der es jedem Mieter und Vermieter ermoglicht, Angaben zu seinem Miet-
verhaltnis auszuflllen. Der Fragebogen erfasst im ersten Teil ausflihrliche Daten zur aktuellen
Vermietung der Wohnung. Im zweiten Teil erfasst er Uber die Abfrage von Praferenzen weitere
Daten der Marktteilnehmer bezlglich der Lage, neuerer Gebaudestandards, zum Gebaude-
komfort sowie zu weiteren Trends, die aus dem Bestandsmietmarkt noch nicht ausreichend
auszuwerten sind. Teil zwei wurde herangezogen, um Tendenzen des Marktes zu erfassen.
Anhand dieser Tendenzen wurde der auf Basis statistischer Auswertungen aufgestellte Miet-
rechner nachjustiert und um einzelne neue mietrelevante Merkmale erganzt.

Die zehn Gemeinden wurden Uber die Datensammlung informiert. Der Fragebogen wurde in
der Schwetzinger Zeitung und in den Amtsblattern der 10 Gemeinden im Herbst 2023 verof-
fentlicht und steht dauerhaft auf der Webseite des Gutachterausschusses als PDF-Datei zur
Verfugung. Zu finden ist er unter https.//www.schwetzingen.de/startseite/leben/qutachteraus-
schuss.html. Er kann jederzeit per Mail wie auch per Post in ausgefullter Form beim Gutachter-
ausschuss abgegeben werden. Es muss kein aktueller Vertragsabschluss sein, der dort er-
fasst wird. Es kann auch ein Vertragsabschluss oder eine Mieterhéhung aus den letzten Jah-
ren erfasst werden, da grundsatzlich alle Abschliisse aus einem Zeitraum von 6 Jahren bis
zum Auswertungsstichtag einbezogen werden. Die Datensatze werden in die Datensammlung
in der Geschaftsstelle aufgenommen. Einblick in diese Datensammlung hat nur die Geschéfts-
stelle des Gutachterausschusses. Auskinfte zu den Datenséatzen werden weder Sachverstan-
digen noch anderen Behdrden erteilt. Verdffentlicht werden keine Einzeldatensatze, sondern
nur das Ergebnis der Auswertung Uber die ortsibliche Vergleichsmiete. Die Auswertung er-
folgte durch die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses. Einzelne Sachverstandige des
Ausschusses wurden in die Arbeitsgruppe eingebunden. Der Gutachterausschuss hat nicht
die Kapazitat und die Aufgabe die Mietlbersicht durch Abstimmung mit den zehn Gemeinde-
raten oder den Interessenvertretern in einen Mietspiegel zu Uberfuhren.

3 Qualitatsanspruch der Auswertung

Anhand der mehrseitigen Fragebdgen wurden zu den Mietverhaltnissen zahlreiche Merkmale
erfasst. Die Auswertung des Einflusses jedes Einzelmerkmals auf die Miete wurde geprift.
Dabei wurde auch geprift, inwiefern die einzelnen Merkmale auf die Mieten Einfluss nehmen.
Hierzu wird nachfolgend ein Beispiel erlautert. Es wurde geprift, ob
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- das Vorhandensein von Balkon/Terrasse als mietsteigerndes Merkmal zu messen ist
oder

- dieses Merkmal von den Marktteilnehmern als Standard eingestuft wird und sich des-
halb das Fehlen als mietmindernd auswirkt.

Ein wesentlicher Teil der Auswertung stellte die Uberpriifung von Merkmalsgruppen dar, die
mehrere Einzelmerkmale enthalten bzw. beeinflussen. Auch hierzu sei ein Beispiel genannt:
In der Auswertung erwies sich das Baujahr als eine Merkmalsgruppe. Baujahresklassen sind
aussagekraftig, wenn davon auszugehen ist, dass die Merkmale einer bauzeittypischen Bau-
weise dauerhaft erhalten bleiben. Dazu gehéren zum Beispiel Merkmale des energetischen
Zustands oder der Wohnungsausstattung. Durch spatere Modernisierungen kann es jedoch
zu erheblichen Abweichungen kommen. Mit fortschreitender Modernisierung nimmt die Be-
deutung des Baujahrs immer mehr ab. Die statistische Verteilung der Baujahre, die zur Be-
trachtung in Baujahresklassen gruppiert wurden, erwies sich als zu wenig aussagekraftig und
streuend. Zur exakteren Auswertung wurde das Baujahr daher nicht als gewichtungsrelevant
eingestuft, sondern auf die Einzelmerkmale abgestellt. Art, Umfang und der Zeitpunkt einer
Modernisierungsmaflnahme werden fur die Einzelmerkmale bericksichtigt.

Ahnliches gilt fir die Auswertungen bezogen auf die WohnungsgréRe. Die WohnungsgréRe
wird mit den Einzelmerkmalen Wohnflache und Zahl der Wohnrdume erfasst. Die Zahl der
Wohnraume hat Einfluss, aber auch die Aufteilung. Fir einen einheitlichen Wohnflachenbegriff
wurde auf die Wohnflachenverordnung abgestellt. Balkone und Terrassen sind mit Y4 der
Grundflache in die Wohnflache einbezogen. Das Herunterbrechen einer Mietangabe fur samt-
liche WohnungsgrofRen als Eingangswert in den Mietrechner war mit der Datenbasis bei dieser
Erstauswertung nicht darstellbar. Verschiedene Gruppierungen von Wohnungsgrofien zeigten
jedoch signifikanten Einfluss und wurden als Merkmale aufgenommen.

Es kann fur Wohnungen Merkmale geben, die im Mietrechner nicht enthalten sind, weil sie
entweder keinen Einfluss haben oder als selten vorkommende Einzelmerkmale nicht auswert-
bar waren. Diese Randmerkmale kénnen Einfluss auf die Mietfestlegung haben. Hinweise zu
Merkmalen, die keinen Einfluss haben, sind im Anschluss an den Mietrechner dargestellt im
Kapitel der Mietspanne. Statistische Auswertungen basieren zwangslaufig auf Spannenbil-
dung. Auf die Spanne der hier ermittelten ortsublichen Vergleichsmiete und deren Anwendung
bei der Mietfeststellung wird im Anschluss an die Erlauterung des Mietrechners eingegangen.

Primardatenerhebung durch einen Fragebogen, der dem
Markt frei zuganglich war fur knapp 20 Monate. Er wurde

Datenerhebung auf mehreren Wegen dem Markt vorgestellt und zum
Ausflllen beworben. Er wurde ungefahr halftig von Mie-
tern und Vermietern ausgefuilit.

808 Fragebbgen

Die Grundgesamtheit der Mietwohnungen wurde aus
Anzahl der eingegangenen dem Mikrozensus 2022 nach den Werten ,Haushalte"
Fragebogen (Nettostichprobe)  und ,Eigentumsquote” geschatzt. Die Anzahl der Frage-

bdgen entspricht ca.1,32% der Anzahl an Mietwohnun-

gen im Geltungsbereich.

Anzahl der ausgewerteten Fra-
gebogen (bereinigte Netto- 619 Fragebogen
stichprobe)
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Fragebdgen, die nicht fir die Auswertung herangezogen wurden, waren entweder in der
letzten Vereinbarung der Miete alter als 6 Jahre oder die Daten waren in essentiellen
Punkten unvollstéandig. Ferner wurden grundsatzlich nur Mietverhaltnisse zu frei finanzier-
tem Wohnraum einbezogen — siehe auch Kapitel 4 Geltungsbereich. Die Nettostichprobe
wurde auch um Ausreiflermieten bereinigt, indem Werte oberhalb und unterhalb jeweils ei-
ner grafisch ermittelten Haufungsgrenze aus der Bewertung herausgenommen wurden.

Auswertungszeitraum 01.10.2018 bis 30.09.2024 (6 Jahre)

Die Fragebogen zeigen, dass der Mietmarkt in den zehn
Gemeinden — vergleichbar zum Grundsticksmarkt — gut
zu aggregieren ist, weil eine ausreichende Homogenitat

Zusammensetzung der Frage- besteht. Die Zusammensetzung enthalt Vermietungen al-

bdgen ler Lagen, aller WohnungsgrofRen, Ausstattungsstan-
dards und unterschiedlichster Gebdudestandards. Inso-
fern war die Stichprobe in der Zusammensetzung als re-
prasentativ einzustufen.

Tabellenanalyse gemal MsV,;

Sowohl Leitkriterien wie Kombinationen wohnwertrele-
vanter Merkmale wurden ausgewertet.

Eine Arbeitsgruppe von Sachverstandigen hat die Ge-
wichtung der Merkmale gepriift und den Mietrechner um
einzelne neue Merkmale erganzt.

Auswertungsverfahren

Unter Einbeziehung aller 619 Datensatze wurde eine
Modellvalidierung durchgefiihrt. Dabei wurde der aufge-
Modellvalidierung stellte Mietrechner auf die Datensatze rekursiv angewen-
det und so alle Auspragungen und Vermietungen mit un-
terschiedlichsten Mietniveaus einbezogen.

Eine Dokumentation, bei der die Grundztige der Datenerfassung und der Auswertung darge-
legt werden, wird im Anschluss zur Veréffentlichung der Ubersicht iber die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete erstellt und nachtraglich auf der Webseite des Gutachterausschusses veroéffent-
licht werden. Wie in der MsV vorgesehen, werden daraus keine Rickschliusse auf die Datens-
atze moglich sein.

Der urspringliche Fragebogen hat kleine Modifizierungen erhalten. Er ist fir die nachste Aus-
wertung in ca. 2 Jahren ab der Veroffentlichung der Mietlbersicht auf der Webseite des Gut-
achterausschusses fur alle Marktteilnehmer (Mieter und Vermieter) des Gebiets der zehn Ge-
meinden zuganglich: https://www.schwetzingen.de/startseite/leben/qutachterausschuss.htmi.

4 Mietbegriff und Geltungsbereich

Die vorliegende MietlUbersicht bildet die ortsiiblichen Vergleichsmiete als monatliche Nettokalt-
miete in Euro pro Quadratmeter Wohnflache (€/m?) ab. Nicht enthalten sind dabei die Betriebs-
kosten gemal § 556 BGB bzw. der Betriebskostenverordnung. Dazu zahlen unter anderem
die Kosten fir Heizung und Warmwasser, Kosten der Wasserver- und -entsorgung, der Ge-
baudereinigung, der Millentsorgung etc.
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Die vorliegende Ubersicht tiber die ortsiibliche Vergleichsmiete basiert auf frei finanziertem
Wohnraum in den zehn Gemeinden: AltluBheim, Bruhl, Eppelheim, Hockenheim, Ketsch, Neu-
luBheim, Plankstadt, Oftersheim, Reilingen und Schwetzingen. Fragebégen, bei denen auf an-
dere Mietverhaltnisse zu schliefien war, wurden ausgeschlossen. Ebenfalls ausgeschlossen
wurden Mietverhaltnisse mit folgenden Rahmenbedingungen:

- Preisgebundenen Wohnraum, flr den ein Berechtigungsschein erforderlich ist oder
fur die eine Mietobergrenze gilt (§ 558 Abs. 2 Satz 2 BGB)

- Wohnraum, der nur zum voribergehenden Gebrauch vermietet ist (§ 549 Abs. 2 Nr.1
BGB)

- Voll mdblierter Wohnraum

- Untermietverhaltnisse

- Einzelzimmer, die Teil einer Wohnung sind

- Wohnungen, die anteilig eine gewerbliche Nutzung haben

- Wohnungen ohne Mdglichkeit zu kochen und ohne Sanitarraum

- Wohnraum in einem Wohnheim z. B. fur Studierende

- Wohnungen, die Teil eines sonstigen Wohnheimes, einer sozialen Einrichtung oder
einer Sammelunterkunft sind (z. B. Pflegeheime, ,soziale Wohngruppe® oder ,Betreu-
tes Wohnen®)

Fiar die Vereinbarung von Vermietungen mit zuvor genannten Rahmenbedingungen kann
diese Mietubersicht nur eine Orientierungshilfe sein.

Die Auswertung umfasste Uberwiegend Bestandsimmobilien. Es lagen nur 17 Fragebdgen vor,
bei denen Vermietungen von Wohnungen erfasst wurden, deren Erstbezug nach dem
31.12.2022 erfolgte. Bei der Abbildung dieser Wohnungen im Mietrechner wurden samtliche
Zuschlage vergeben, die fur modernisierte Wohnungen in den entsprechenden Merkmalsgrup-
pen vorgesehen sind (vgl. die entsprechende Anmerkung zu den Merkmalsgruppen 3 - 5). Es
zeigt sich eine hohe Ubereinstimmung der vereinbarten Mieten zum Ergebnis des Mietrech-
ners, jedoch auch das Ausschdpfen der Spanne der ortsiblichen Vergleichsmiete. Insofern
kann der Mietrechner als Orientierung fur die Erstvermietung von Neubauwohnungen heran-
gezogen werden.

Zu Einfamilienhdusern, also Gebauden mit nur einer Wohneinheit, lagen nur 21 Fragebdgen
vor. Teils weisen Einfamilienhauser Besonderheiten auf wie einen Garten, eine Sauna, eine
besondere technische Ausstattung wie Alarmanlage, Strom aus der PV-Anlage, Wallbox oder
anderes. Die angegebenen Mieten der Einfamilienhauser konnten mit dem Mietrechner unter
Einbeziehung der Spanne abgebildet werden. Der Mietrechner kann deshalb als Orientie-
rungshilfe fur diese Wohneinheiten herangezogen werden. Das Ergebnis kann auf Besonder-
heiten des Objekts angepasst werden. Diese Anpassungen sind zu begrinden — siehe dazu
Kapitel Spannen.

Mietansatze fir PKW-Stellplatze oder Garagen sind in dieser Ubersicht Uiber die ortsiibliche
Vergleichsmiete nicht erfasst. Sie sind grundséatzlich separat zu betrachten.

5 Mietrechner zur Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete

Die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete erfolgt durch die Wirdigung zahlreicher
Merkmale von Wohnungen mithilfe eines Mietrechners. Die Einzelschritte der Berechnung —
ausgehend von einer Basispunktzahl — werden nachfolgend erlautert. Einzelmerkmale sind in
Anlehnung an die wohnwertrelevanten gesetzlichen Merkmale gruppiert. Zunachst werden
samtliche Merkmalsgruppen einzeln vorgestellt und erforderliche Hinweise fiir die Anwendung
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gegeben. Im Anschluss ist die vollstandige Berechnungstabelle des Mietrechners eingefiigt.
Sie enthalt neben der Spalte der vorgesehenen Punkte des Merkmals eine zusatzliche leere
Spalte, die fiur die individuelle Berechnung auszufillen ist. Bei Zutreffen der Merkmale sind die
entsprechenden Punkte zur Addition oder Subtraktion in die leere Spalte zu Ubertragen. Alle
weiteren Felder bleiben leer. Am Ende wird die Summe der individuellen Punktevergabe unter
Bertiicksichtigung der Vorzeichen +/- gebildet. Die Summe der Punkte ist als durchschnittliche
ortstibliche Vergleichsmiete (Nettokaltmiete) fir die betrachtete Wohnung in €/m? aus den
Punkten umzurechnen.

Zur Vermeidung von Fehlinterpretationen im Rahmen der Tabellenanalyse wurden die Ergeb-
nisdaten bei der Auswertung auf eine Nachkommastelle gerundet. Die Einflusse der Merkmale
werden in 10-Cent-Schritten abgebildet, die vereinfacht als jeweils 1 Punkt bezeichnet sind.
Die Spalte der Punkte ist mit P Uberschrieben.

5.1 Ausgangswert in Basispunkten

Der Mietrechner legt flr samtliche Wohnungen eine Basispunktzahl von 82 Punkten als Aus-
gangswert zugrunde. Die Ermittlung dieses Werts geht aus vom ermittelten allgemeinen
Durchschnittswert Uber alle ausgewerteten Fragebdgen und entspricht dem gerundeten Medi-
anwert, aus der Modellvalidierung. Jeder Punkt entspricht 0,10 €/m?, so dass die 82 Punkte
umgerechnet 8,20 €/m? entsprechen.

5.2 Merkmalsgruppe 2 Lagemerkmale

Die Erlauterungen zur nachfolgend eingeflgten Tabelle des Mietrechners mit den Merkmalen
der Gruppe 2 schlief3en an die Tabelle an. Erlauterungen sind nur eingefiigt, soweit sie erfor-
derlich sind fur die Klarstellung der Anwendung.

2 Lagebezogene Zu- und Abschliage P
2.1 Die Wohnung befindet sich in einer stark nachgefragten Wohnlage (Anlage 1). 12

Die Wohnung liegt direkt an einer Bundesstralle, Autobahn oder Bahn-/Stralen-
2.2 bahnlinie und die Wohn- und/oder Schlafrdume sind zur Immissionsquelle hin aus- -4
gerichtet. Ein Larmschutz fuhrt zur Verminderung der Punktevergabe.

Oder: Die Wohnung liegt an einer innerdrtlichen Hauptdurchgangsstrafe und die 3

23 Wohn- und/oder Schlafrdume sind dorthin ausgerichtet.

24 Oder: Die Wohn_ung Iiegt an ei.ner andgren Immissionsquelle und die Wohn- 3
und/oder Schlafraume sind dorthin ausgerichtet.

2.5 Mit maximal 400 m FuRweg sind Geschafte des taglichen Bedarfs erreichbar. 1

2.6 Mit maximal 500 m FuRweg ist ein Bahnhof erreichbar. 2

27 Mit maximal 300 m FuRweg ist eine Bus- und/oder StralRenbahnhaltestelle erreich- 1

bar.
2.8  Mit maximal 400 m FuBweg sind Kindergarten und/oder Grundschule erreichbar. 1

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung hat die Anmutung einer einfachen 4

2.9 Wohnlage.
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5.2.1 Pauschaler Lagezuschlag (Merkmal 2.1.)

Bei der Auswertung der Datensatze liel3 sich als ein Leitkriterium ein lagebezogener Nachfra-
gezuschlag fir besonders beliebte Wohnlagen nachweisen. Dieser ist festzustellen bei geho-
benen Wohnlagen sowie in Bereichen junger Innenverdichtung, die vergleichbar zu kleinen
Neubaugebieten ist und zusatzlich zum modernen Baustandard Zentralitadtsqualitat aufweist.
Die gehobene Wohnlage steht in engem Zusammenhang zu Lagen mit starker Nachfrage und
generell hohem Preisniveau bei Immobilienverkaufen. Haufig spiegelt sich dies auch in einem
hohen Bodenrichtwertniveau wider. Die Anlage 1 enthalt ein Stralenverzeichnis. Sofern die
Stralden nicht vollstandig fiur den Nachfragezuschlag zugeordnet werden konnten, sind in
Klammern die Hausnummern angegeben, deren Adressen einen Aufschlag ermdglichen. Fir
alle Gebaude, die in diesem Verzeichnis aufgefuhrt sind, ist der pauschale Nachfragezuschlag
anwendbar.

5.2.2 Lagemerkmale 2.2 bis 2.4

Immissionen wie Larm, Vibration oder Geriiche kdnnen die Wohnqualitat beeinflussen. Schall-
schutzfenster kdnnen dies verbessern, aber unter Aspekten des Luftens nicht ganz beheben.
Die genannten Abzlge sind anzuwenden, wenn die Wohn- und/oder Schlafrdume zum an-
grenzenden Grundstick mit Immissionsquelle ausgerichtet sind. Schall Gbertragt sich gut Gber
freie Flachen. Insofern kann von einem ,angrenzenden Grundstiick” auch gesprochen werden,
wenn die Immissionsquelle auf der anderen Stralenseite oder nach einer kleinen Freiflache
liegt. Im Gegenzug kann ein Larmschutz den Schall deutlich mindern und ist als Reduzierung
der Punktevergabe anzurechnen.

Der Mensch gewdhnt sich an gleichmaRige Gerauschimmissionen einfacher als an Immissio-
nen die zeitlich, in der Lautstarke sowie der Frequenz stark unterschiedlich sind wie z. B. Stim-
men oder bestimmte Maschinen. Je nach Starke und Haufigkeit der Immission kann es zutref-
fend sein, die Punkte nicht im vollen Umfang zu vergeben. Bei den drei Merkmalen 2.2 bis 2.4
sind die angegebenen Punkte als Maximum der méglichen Spanne zu verstehen. Die Vergabe
der Punkte sollte nur in Einzelféllen in vollem Umfang erfolgen, sondern den Zustand ange-
messen wurdigen.

Als Immissionsquellen fir das Lagemerkmal 2.4 kommen unterschiedliche Nutzungen in Be-
tracht wie z. B.: Gewerbebetriebe, Gastronomie mit Au3enbestuhlung, eine Einsatzzentrale
fur Fahrzeuge der Feuerwehr, Polizei oder Krankenwagen, eine viel genutzte Sportfreiflache,
eine Schule, ein Kindergarten oder ein Spielplatz. Auch ein Betrieb mit regelmaRiger erhebli-
cher Geruchsbelastigung ist eine Immissionsquelle.

5.2.3 Lagemerkmale 2.5 bis 2.8

Die angegebenen Distanzen sind in den Fragebdgen nicht abgefragt, sondern entsprechend
der Fragebdgen abgeleitet worden. Auch Entfernungen werden oft subjektiv empfunden. Des-
halb ist es erforderlich, die Distanzen zu messen. Das ist sehr einfach online méglich. Sowohl
das Geoportal BW als auch Google Maps bieten die Mdglichkeit Wege vereinfacht zu messen.

https.://www.geoportal-bw.de
https://www.google.de/maps

Weitere Online-Tools (ADAC etc.) bieten ebenfalls die Mdglichkeit Wege auszumessen.
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5.2.4 Lagemerkmal 2.5

~,Geschafte des taglichen Bedarfs“ bedeutet, dass eine Grundversorgung fir den Alltag ful3-
laufig vorhanden ist. Das Angebot muss also mehr umfassen als beispielsweise nur eine Ba-
ckerei und eine Apotheke, sondern z. B. einen kleinen Lebensmittelladen oder mehrere kleine
Geschéfte.

5.2.5 Lagemerkmal 2.9

Auch einfachere Wohnlagen heben sich in der Auswertung ab — wenn auch deutlich schwa-
cher als der Ausschlag fir gehobene Wohnlagen. Mit den zuvor aufgeflihrten Zu- und Abschla-
gen lassen sich einfachere Wohnlagen nicht ausreichend wiirdigen. Einfache Wohnlagen sind
keine schlechten Wohnlagen, sondern sie sind schwacher in der Nachfrage, zum Beispiel weil
der Gebietscharakter eine Sanierung nahelegt. Die Bebauung besteht dort Gberwiegend aus
Mehrparteienhausern, deren Baustandard deutlich veraltet, also gar nicht oder nur wenig mo-
dernisiert ist. Die Aulenanlagen der Grundsticke und der Strallenraum sind sehr einfach ge-
staltet (Uberwiegend befestigt ohne Auflockerung, wenig Begriinung, nicht einladend fir den
Aufenthalt durch z. B. Banke oder Spielflachen, die Beleuchtung ist mafig).

Auch bei diesem Merkmal sind die angegebenen Punkte als Maximum der Spanne zu verste-
hen. Die Vergabe der Punkte sollte nur in Einzelféllen in vollem Umfang erfolgen, sondern den
Zustand angemessen wurdigen.

5.3 Vorbemerkung zu den Merkmalsgruppen 3, 4 und 5

Hinweis zur Erstvermietung im Neubau: Bei den Kriterien der Gruppen 3, 4 und 5 kann auch
der Neubau eingeordnet werden. Wenn von einer Modernisierung oder Erneuerung zu einem
Zeitpunkt gesprochen wird, trifft die Punktevergabe auch auf einen Neubau nach diesem Zeit-
punkt zu. Ein Neubau kann Einzelmerkmale aufweisen, die im Mietrechner nicht gewdrdigt
sind wie z. B. vollstandige Barrierefreiheit, eine Wallbox, besondere Gebaudetechnik, Sicher-
heitsstandards oder Dachterrasse und Aussicht eines Penthouses. Diese Einzelmerkmale
kénnen abschlieend nach Anwendung des Mietrechners gewlrdigt werden — siehe Kapitel
Spannen.

5.4 Merkmalgruppe 3 Gebaudestandards

Die Erlauterungen zur Tabelle des Mietrechners mit den Merkmalen der Gruppe 3 schliel3en
an die Tabelle an — soweit Erlauterungen erforderlich sind.

3 Gebaudestandard P
3.1 Das Gebaude hat mehr als 5 Geschosse und keinen Fahrstuhl. -2

Es wird ein Fahrradraum im Gebaude oder Aul3engelande angeboten, der komfor-
tabel zuganglich ist (ohne Tragen des Fahrrads oder Fahrradanhangers), der wit-

3.2 terungs- und einbruchsgeschutzt ist und der ausreichend Platz fur alle Einheiten 3
bietet.
Das Gebaude macht von aufden wie auch im Treppenhaus und bei der Aul3enan-

3.3 . : -3
lage einen ungepflegten und veralteten Eindruck.

3.4 Das Gebaude verfugt tUber eine Video-Gegensprechanlage. 1
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5.41 Merkmal Gebaudestandard 3.1

Zu den Geschossen wird auch das 1. Untergeschoss gerechnet, wenn sich dort eine Tiefga-
rage oder eine Wohnung befindet. Alle Etagen mit Wohnungen werden angerechnet (ebenso
Etagen mit Ladengeschaften, Biros und Praxen). Ein Speicher oder Etagen mit Abstellraumen
oder lediglich Gemeinschafts- bzw. Technikrdumen werden nicht eingerechnet, ebenso das 2.
oder 3. Untergeschoss.

5.4.2 Merkmal Gebaudestandard 3.3

Die angegebenen Punkte sind als Maximalwert zu betrachten, je nachdem, wie sich der Ge-
samteindruck einstufen Iasst.

5.4.3 Merkmal Gebaudestandard 3.4

Das Vorhandensein einer Sprechanlage mit automatischem Turoffner wird als Standard emp-
funden. Das Fehlen rechtfertigt einen Punktabzug, der jedoch der Héhe nach nicht auszuwer-
ten war, weil es zu wenige dieser Falle gab. Die Videosprechanlage bietet einen hdheren
Schutz und wird mit einem Zuschlag von Mietern honoriert.

5.5 Merkmalgruppe 4 Energetische Merkmale

Die bauphysikalischen Eigenschaften und die bautechnische Ausstattung des Gebaudes wer-
den teils auf die Wohnung heruntergebrochen in der Form wie sie die Wohnqualitat beeinflus-
sen. Sie wurden Uber Merkmale zu Baujahr, Zustand sowie energetischen Eigenschaften ab-
gefragt.

Erlauterungen zur Tabelle des Mietrechners mit den Merkmalen der Gruppe 4 schlief’en an
die Tabelle an — soweit Erlauterungen erforderlich sind.

4 Energetische Merkmale P

Der Energieausweis zeigt einen Endenergiebedarf oder -verbrauch von

4.1 75 kWh/(m?a) oder weniger. 18
Der Energieausweis liegt nicht vor oder er zeigt einen Endenergiebedarf oder -

4.2  verbrauch von mehr als 75 kWh/(m2a). Dann sind die nachfolgenden Merkmale
heranzuziehen.

4.2.1 Die Fenster wurden nach 2002 vollstandig getauscht. 1

4.2.2 Die Fenster wurden nach 2016 vollstandig getauscht. 3
Die Fassade erhielt eine vollstandige Warmedammung oder das Gebaude wurde

423 3
nach 2002 erbaut.

424 Nur fur die Wohnung im ausgebauten Dach anwendbar: Das Dach wurde nach >

2002 gedammt und die Dachflachenfenster wurden erneuert.
4.2.5 Nur fur die Wohnung im EG anwendbar: Die Kellerdecke ist von unten gedammt. 2
4.3  Die komplette Wohnung hat eine flissigkeitsfuhrende FuRbodenheizung. 3

Samtliche Heizkorper der Wohnung sind mit elektrischen Heizkdrperthermosta-

4.4 ten (Smart Technik) ausgestattet.
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Die Wohnung wird Uber eine elektrische Ful3bodenheizung oder Nachtspeicher-

4.5 ofen beheizt.

4.6 Das Warmwasser wird dezentral Uber Boiler erzeugt, die alter als 15 Jahre sind. | -2
4.7 | Die Wohnung verfligt Gber eine Gasetagentherme. 2

Die Wohnung hat unbeheizte Rdume oder Raume, die nur mit veralteten Heizlif- 3

4.8 tern beheizt werden (ausgenommen Nutzrdume wie z. B. Abstellkammer).

Die Wohnung hat eine kontrollierte Wohnungsluftung mit Warmetauscher (zent- 2

4.9 ral oder dezentral).

551 Merkmal 4.2.1

Bertcksichtigung findet ein vollstandiger Fenstertausch vor 2002 nur dann, wenn die Fenster
einen Warmedurchgangskoeffizient U-Wert < 1,7 W/(m?*K) haben — siehe Abkurzungsver-
zeichnis. Die Merkmale 4.2.1 und 4.2.2 kénnen nicht beide berlicksichtigt werden.

5.6 Merkmalgruppe 5 Wohnungsausstattung

Die Merkmale der Wohnungsausstattung orientieren sich an den Anforderungen des heutigen
Wohnstandards. Dies umfasst Anforderungen an den Grundriss insbesondere an Raumgroéfie,
ausreichend Tageslicht und Bellftungsmdglichkeiten. Sowohl die Innenausstattung (Wand-,
Decken- und Bodenbelage sowie Innentliren) wie auch die technische Ausstattung sind rele-
vant.

Sehr wenige Datensatze enthielten stark veraltete Merkmale wie einfach verglaste Fenster
oder eine Dusche in der Kiiche, Beheizung mit Einzeléfen oder gravierende Mangel an der
Elektrik oder der Innenausstattung. Diese Merkmale eines stark veralteten Wohnstandards
sind Einzelmerkmale, deren Auswertung nicht moglich war, weil die Anzahl zur statistischen
Auswertung deutlich zu gering war. Sie sind mit Abschlagen angemessen zu wirdigen. Dem
Thema besonderer Zu- und Abschlage fir seltene Einzelmerkmale widmet sich das Kapitel, in
dem die Spanne der ortsublichen Vergleichsmiete erlautert wird.

Die Wohnflache ist nach der seit 01.01.2004 geltenden Wohnflachenverordnung zu ermitteln.

Die Erlauterungen zur Tabelle des Mietrechners mit den Merkmalen der Gruppe 5 schlieen
an die Tabelle an — soweit Erlauterungen erforderlich sind.

5 Wohnungsausstattung P
5.1  Die Wohnung hat weniger als 50 m? Wohnflache und bietet eine Kiichenzeile. 12
5.2 Die Wohnung hat mehr als 110 m? Wohnflache. 2

5.3 Die Wohnung hat drei oder mehr Zimmer, jedoch weniger als 100 m? Wohnflache. 3

Die Wohnung hat einen Grundriss, der heutigen Anforderungen nicht entspricht
5.4  (z. B. Durchgangszimmer oder einen sehr kleinen Wohnraum unter 7 m? oder -3
innenliegende Raume).

5.5 | Die Wohnung hat weder Balkon noch Terrasse. -2
5.6 | Die Wohnungseingangstir wurde nach 2004 erneuert. 1

Die Innenausstattung ist qualitativ sehr einfach und veraltet oder der Mieter muss

5.7 beim Einzug renovieren.
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5.8 | Die Innenausstattung ist qualitativ besonders hochwertig und in Topzustand. 2
5.9 | Das Bad wurde in den letzten 10 Jahren grundlegend modernisiert. 6
5.10 Die Toilette befindet sich nicht im Bad, sondern ist separat. -3
5.11 | In der Wohnung befindet sich nur eine Badewanne und keine Dusche. -2
5.12 In der Wohnung befindet sich sowohl eine Badewanne als auch eine Dusche. 2
5.13 Die Wohnung hat zusatzlich zum Bad mit WC noch eine Gastetoilette. 2
5.14 Das Bad ist mit einem Handtuchheizkérper ausgestattet. 1
515 ?;ir\éYohnung verfugt tber eine Kiiche mit Mindestausstattung, nicht alter als 10 5

5.16 Oder: Die Wohnung verfugt Uber eine hochwertige Kuche, nicht alter als 15 Jahre. 5
5.17 Die Elektrik wurde ab 2011 komplett erneuert (Leitungen, Sicherungskasten etc.). 3

Die Elektrik wurde nach 2011 nicht grundlegend modernisiert, es liegt jedoch fir
5.18 die Neuvermietung ein E-Check vor und die dort ggf. geforderten Reparatu- 1
ren/Anpassungen wurden ausgefihrt.

5.6.1 Merkmal 5.1 Wohnungen unter 50 m?

Wie die Zensusauswertung zum 15. Mai 2022 zeigt, liegt der Anteil der Singlehaushalte in
allen Mitgliedsgemeinden Uber 30%, in Brihl, Eppelheim und Schwetzingen sogar teils deut-
lich Uber 40%. Die Auswertung der Vermietungsfragebdgen ergibt fir kleine Singlewohnungen
bis 50 m? ein hdheres Mietniveau. Aus den Fragebdgen ist darauf zu schliefien, dass die Aus-
stattung mit einer kleinen Kiiche als Standard zu betrachten ist. Sollte sie nicht vorhanden
sein, ist demnach ein Abschlag zu den genannten 12 Punkten gerechtfertigt.

5.6.2 Merkmale 5.2, 5.3 und 5.4

Die Gruppierung der Datensatze nach WohnungsgréfRen und -aufteilungen hat erganzend zu
den Zuschlagen fir Singlewohnungen gezeigt, dass 3-Zimmer-Wohnungen sehr beliebt sind.

Auch sehr groRe Wohnungen fir Familien sind héherpreisig. Dies kdnnte auf ein eher geringes
Angebot an sehr groRen Wohnungen zurlckzuflhren sein.

Wohnungen mit einem veralteten Grundriss sind schwacher im Mietniveau. Wohnungen mit
innenliegenden Raumen, Durchgangszimmern oder sehr kleinen Raumen fuhren zu einem
Abschlag.

5.6.3 Merkmal 5.5

Die Auswertung der Fragebdgen sowie die Modellvalidierung zeigten eindeutig, dass Zu-
schlage fur Balkon oder Terrasse nicht festzustellen sind. Offensichtlich erachten die Markt-
teilnehmer dies als Standard. Fir Wohnungen ohne Balkon oder Terrasse zeigte sich ein Ab-
schlag.

5.6.4 Merkmale 5.6, 5.7 und 5.8

Diese drei Merkmale widmen sich der Innenausstattung. Zur Innenausstattung einer Wohnung
gehoéren Wand-, Decken- und Bodenbelage sowie die Tlren. Neben der Qualitat und der Optik
werden auch zeitliche und materielle Investitionen des Mieters gewurdigt. Es zeigte sich ferner,
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dass der Schallschutz innerhalb des Hauses durch eine neue Wohnungseingangstiir sowie
bei modernem Bodenaufbau mit Trittschall in der Mietzahlung honoriert wird.

5.6.5 Merkmale 5.9 bis 5.14

Zur Ausstattung der sanitaren Raume wurden viele Merkmale abgefragt. Fir fast jedes Merk-
mal war ein Einfluss auf die Miete feststellbar.

56.6 Merkmale 5.15. und 5.16

Die Mindestausstattung der Kiiche ist eine Ubliche Kiichenzeile. Sie umfasst neben den Ku-
chenschranken folgende Elektrogerate: Herd, Backofen, Dunstabzugshaube, Kuihlschrank
und Geschirrspller.

Eine hochwertige Kiiche umfasst den Mindeststandard in besserer Ausfliihrung und ist deshalb
langer verwendbar. |hr werden nicht mehr Punkte angerechnet als der Mindestausstattung,
aber die Punkte dirfen fUr 5 Jahre langer in die Berechnung der Miethéhe einbezogen werden.
Die bessere Ausflihrung ist an folgenden Merkmalen zu messen:

- Die Gerate sind energiesparend.

- Nach Ablauf von 10 Jahren weist die Kiiche noch einen guten Zustand auf, weil sie
qualitativ hdherwertig und gut im Einbau ist. Erkennbar ist diese Qualitat zum Beispiel
durch kratzunempfindliche Schrankfronten und Arbeitsplatten, Schubladen und Schar-
niere mit Dampfern sowie gleichmaRige Spaltmalie.

5.6.7 Merkmale 5.17 und 5.18

Die Qualitat der Elektrik der Wohnung beeinflusst den Komfort und beispielsweise den Einbau
einer neuen Kichenzeile. Bei einer Modernisierung ab 2011 ist davon auszugehen, dass die
Absicherung in der Unterverteilung, die Leitungen sowie Steckdosen und Lichtschalter heuti-
gem Ausbaustandard Uberwiegend entsprechen.

Ein alterer Standard wird bei einem E-Check von einer Fachfirma vollumfanglich geprift. Dabei
werden Mangel aufgezeigt und Empfehlungen ausgesprochen, welche Ergdnzungen oder Mo-
dernisierungen mindestens erforderlich sind, um einen durchschnittlichen Nutzungskomfort zu
erreichen und ein Mindestmal} an Sicherheit zu gewahrleisten.

6 Berechnungsbogen Mietrechner

Auf den beiden nachfolgenden Seiten ist die vollstdndige Tabelle des Mietrechners eingeflgt.
Sie enthalt samtliche Merkmalsgruppen in den ersten beiden Spalten. In der dritten Spalte sind
die vorgesehenen Punkte fur die Einzelmerkmale ausgewiesen. Daneben ist eine leere Spalte
vorhanden. In diese Spalte sind die Punkte fir die zu bewertende Wohnung, bei Zutreffen der
Merkmale, entsprechend der vorab gegebenen Erlduterungen, zu Ubertragen.
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2.2

2.3

2.4

2.5
2.6

2.7

2.8

2.9

3.2

3.3

4.1

4.2

4.2.1
422

423

424

4.2.5

Basispunkte
Lagebezogene Zu- und Abschlage

Die Wohnung befindet sich in einer stark nachgefragten Wohnlage (Anlage 1).

Die Wohnung liegt direkt an einer Bundesstral’e, Autobahn oder Bahn-/Stralten-
bahnlinie und die Wohn- und/oder Schlafrdume sind zur Immissionsquelle hin
ausgerichtet. Ein Larmschutz flhrt zur Verminderung der Punktevergabe.

Oder: Die Wohnung liegt an einer innerdrtlichen Hauptdurchgangsstrale und die
Wohn- und/oder Schlafraume sind dorthin ausgerichtet.

Oder: Die Wohnung liegt an einer anderen Immissionsquelle und die Wohn-
und/oder Schlafraume sind dorthin ausgerichtet.

Mit maximal 400 m FulRweg sind Geschafte des taglichen Bedarfs erreichbar.
Mit maximal 500 m FuRweg ist ein Bahnhof erreichbar.

Mit maximal 300 m FulRweg ist eine Bus- und/oder StralRenbahnhaltestelle er-
reichbar.

Mit maximal 400 m FuRweg sind Kindergarten und/oder Grundschule erreichbar.

Der Gebietscharakter der ndheren Umgebung hat die Anmutung einer einfachen
Wohnlage.

Gebaudestandard
Das Gebaude hat mehr als 5 Geschosse und keinen Fahrstuhl.

Es wird ein Fahrradraum im Gebdude oder AulRengelande angeboten, der kom-
fortabel zuganglich ist (ohne Tragen des Fahrrads oder Fahrradanhangers), der
witterungs- und einbruchsgeschutzt ist und der ausreichend Platz fur alle Einhei-
ten bietet.

Das Gebaude macht von auflen wie auch im Treppenhaus und bei der Aulten-
anlage einen ungepflegten und veralteten Eindruck.

Das Gebaude verfugt Uber eine Video-Gegensprechanlage.
Energetische Merkmale

Der Energieausweis zeigt einen Endenergiebedarf oder -verbrauch von
75 kWh/(m?a) oder weniger.

Der Energieausweis liegt nicht vor oder er zeigt einen Endenergiebedarf oder -
verbrauch von mehr als 75 kWh/(m?a). Dann sind die nachfolgenden Merkmale
heranzuziehen.

Die Fenster wurden nach 2002 vollstandig getauscht.
Die Fenster wurden nach 2016 vollstandig getauscht.

Die Fassade erhielt eine vollstiandige Warmedammung oder das Gebaude wurde
nach 2002 erbaut.

Nur fur die Wohnung im ausgebauten Dach anwendbar: Das Dach wurde nach
2002 gedammt und die Dachflachenfenster wurden erneuert.

Nur far die Wohnung im EG anwendbar: Die Kellerdecke ist von unten gedammt.

82
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18
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4.3  Die komplette Wohnung hat eine flissigkeitsfuhrende FuRbodenheizung. 3

Samtliche Heizkorper der Wohnung sind mit elektrischen Heizkérperthermosta-

4.4 ten (Smart Technik) ausgestattet.

45 Die Wohnung wird Uber eine elektrische FuRbodenheizung oder Nachtspeicher-
' ofen beheizt.

4.6 | Das Warmwasser wird dezentral Uber Boiler erzeugt, die alter als 15 Jahre sind. | -2
4.7 | Die Wohnung verfugt uber eine Gasetagentherme. 2

48 Die Wohnung hat unbeheizte Rdume oder Raume, die nur mit veralteten Heiz-

IGftern beheizt werden (ausgenommen Nutzraume wie z. B. Abstellkammer). -3
4.9 Die Wohnung hat eine kontrollierte Wohnungsliftung mit Warmetauscher (zent- >
ral oder dezentral).
5 Wohnungsausstattung
5.1 Die Wohnung hat weniger als 50 m? Wohnflache und bietet eine Kiichenzeile. 12
5.2 Die Wohnung hat mehr als 110 m? Wohnflache. 2
53 ([;)ri]:Wohnung hat drei oder mehr Zimmer, jedoch weniger als 100 m? Wohnfla- 3

Die Wohnung hat einen Grundriss, der heutigen Anforderungen nicht entspricht
54 (z. B. Durchgangszimmer oder einen sehr kleinen Wohnraum unter 7 m? oder -3
innenliegende Raume).

5.5 Die Wohnung hat weder Balkon noch Terrasse. -2
5.6 Die Wohnungseingangstur wurde nach 2004 erneuert. 1

Die Innenausstattung ist qualitativ sehr einfach und veraltet oder der Mieter muss

57 beim Einzug renovieren. 4
5.8 Die Innenausstattung ist qualitativ besonders hochwertig und in Topzustand. 2
5.9 Das Bad wurde in den letzten 10 Jahren grundlegend modernisiert. 6
5.10 | Die Toilette befindet sich nicht im Bad, sondern ist separat. -3
5.11  In der Wohnung befindet sich nur eine Badewanne und keine Dusche. -2
5.12 In der Wohnung befindet sich sowohl eine Badewanne als auch eine Dusche. 2
5.13 Die Wohnung hat zusatzlich zum Bad mit WC noch eine Gastetoilette. 2
5.14 | Das Bad ist mit einem Handtuchheizkdrper ausgestattet. 1
5.15 | Die Wohnung hat eine Kiiche mit Mindestausstattung, nicht alter als 10 Jahre. 5
5.16  Oder: Die Wohnung hat eine hochwertige Kiiche, nicht alter als 15 Jahre. 5
517 gtig)-Elektrik wurde ab 2011 komplett erneuert (Leitungen, Sicherungskasten 3
518 Die Elektrik wurde nicht modernisiert, es liegt jedoch fur die Neuvermietung ein 1

E-Check vor dessen geforderte Reparaturen/Anpassungen ausgeflihrt wurden.

Summe der Punkte (1 Punkt = 0,10 €/m?) als ortsiibliche Vergleichsmiete -
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7 Spannenbreite der ortsublichen Vergleichsmiete

Im Rahmen des BGB haben die Parteien bei der Vereinbarung von Wohnungsmieten grol3e
Freirdume. Vermietungen sind — neben dem sachlichen Bedirfnis nach Wohnraum — auch ein
emotionaler Markt, der durch unterschiedliche Lebenssituationen und Prioritdten der Marktteil-
nehmer beeinflusst ist. Andererseits wird der Markt auch dadurch beeinflusst, dass Angebot
und Nachfrage nicht ausgeglichen sind. Die Datenauswertung zeigt also zwangslaufig Miet-
preisunterschiede fir vermeintlich gleichwertige Wohnungen. Dennoch ergibt sich mit der sta-
tistischen Auswertung eine starke Ubereinstimmung von Mietwerten — auch bei der merkmals-
bezogenen Betrachtung — dies ist die ortslibliche Vergleichsmiete.

Die Ubersicht tiber die ortstiblichen Mieten kann durch die in den Tabellen aufgefihrten Merk-
male wesentliche Mietpreisunterschiede erklaren. Alle Merkmale, die abgefragt wurden und
statistisch nachweisbar Einfluss auf den Mietpreis haben, sind jeweils als durchschnittlicher
Zu- oder Abschlag enthalten.

Der Mietrechner ist ein Rechenmodell, das samtliche auswertbaren Wohnwertmerkmale ein-
bezieht. Damit Iasst sich die ortslbliche Vergleichsmiete sehr detailliert flr unterschiedlichste
Wohnungen ermitteln.

Zwangslaufig bleiben Einzelmerkmale oder einige seltene Merkmalskombination dabei unbe-
ricksichtigt. Auch subjektive Einflussfaktoren bei der Mietfestlegung flihren zu einer Streuung
der Marktmieten um die rechnerische ortsubliche Vergleichsmiete. Fur die Ermittlung der
Spannbreite gibt es zu Tabellenmietspiegeln folgende statistische Empfehlung.

Zahl der Fille

A
2/3 der Fille
116 der 176 der
Fille Fille
I Miete in €/gm
I I pro Monat
u Q
"Ausreiler” "Ausreier”
U=Unterer Wert der Spanne O=0berer Wert der Spanne

Quelle:
Die Erstellung von Mietspiegeln BBSR-Sonderpublikation

Mietspiegel weisen diese Spanne grundsatzlich aus. Die Spannbreite der vorliegenden Aus-
wertung zeigt Abweichungen von +19% und -18% zur durchschnittlichen ortsiblichen Ver-
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gleichsmiete. Mieten, die im Rahmen dieser Spanne liegen, gelten als ortsibliche Vergleichs-
mieten. Zu- oder Abschlage im Rahmen der Spanne von bis zu +19% bzw. -18% auf die er-
rechnete Nettomiete sind mdglich mit Begriindung.

Abweichungen nach oben oder unten aulRerhalb der Spanne der ortstiblichen Vergleichsmiete
sind nur in Ausnahmefallen moéglich und zwingend zu begriinden.

Wohnwertmerkmale, die Uber die Fragebégen erhoben wurden, in der Auswertung jedoch kei-
nen nachweisbaren Mietpreiseinfluss hatten, kdnnen nicht als Begriindung fur Abweichungen
herangezogen werden. Sie sind nachfolgend aufgelistet:

= Baujahr

= Geschosslage (z. B. Erdgeschoss, Souterrain, Dachgeschoss)

= Kellerabteil, kleiner Kellerraum oder Speicherabteil wird als Abstellflache zur Wohnung
mitvermietet

= Zentralheizungen mit unterschiedlichster Energieform

= Energetische Gebaudemerkmale zeigten nur insoweit Einfluss, wie in der Merkmals-
gruppe 4 dargestellt.

= Fenster im Bad sowie Waschmaschinenanschluss in der Wohnung

= Vorhandensein von Gemeinschaftsraumen wie Waschkliche, Trockenraum, Werkstatt
oder ahnlich

= Sehr guter Internetanschluss

= Einbauschranke (unabhangig von einer Einbauklche)

Parkplatze sind grundsatzlich mit separatem Mietansatz zu versehen. Sie sind nicht in die
Auswertung eingeflossen.

8 Entwicklung der Mieten im Auswertungszeitraum

Gemal § 558 Abs. 2 BGB wurden Mietvertrage aus 6 Jahren bis zum Auswertungsstichtag
berlcksichtigt, also vom 01.10.2018 bis zum 30.09.2024. Innerhalb dieses Auswertungszeit-
raums hat sich die Durchschnittsmiete folgendermalfien verandert.

Entwicklung der Durchschnittsmiete im Bezirk
nach Jahren

12,01 €/m?

9,58 €/m?

8,26 €/m?

2019 2020 2021 2022 2023 2024
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Das Jahr 2018 wurde in der Darstellung ausgeklammert, weil Vertrage aus nur drei Monaten
einbezogen wurden. In den neun Monaten des Jahres 2024 war die Anzahl an Vertragen so
gering, dass der Wert nur bedingt belastbar ist. Fir die oben dargestellten Jahre wurde die
jeweilige Durchschnittsmiete aus nachfolgend genannter Anzahl an Mietvertragen ermittelt.

2019 2020 2021 2022 2023 2024
42 109 123 193 122 30

Betrachtung der Mietentwicklung unter verschiedenen Aspekten:

- Durch Corona kam es ab Sommer 2020 zu Lieferengpassen und stark steigenden Bau-
preisen, die sich auf Neubauten und die Investitionen in Bestandsgebaude auswirkten.

- Die Ausgangssperren durch Corona und neue Home Office Moglichkeiten fihrten zu
einer verstarkten Nachfrage nach Wohnungen mit Freisitzen und einem zusatzlichen
Arbeitszimmer.

- Die Immobilienpreise sind bis ins Frihjahr 2022 stark gestiegen als Folge der Niedrig-
zinsphase.

- Offensichtlich korrelierten die Mieten nicht mit zuvor genannten Entwicklungen, denn
bis ins Jahr 2022 sind keine signifikanten Veranderungen an den Mieten festzustellen.

- Hoéhere Bauzinsen seit dem Sommer 2022 haben nachweislich dazu geflhrt, dass
zahlreiche Kaufinteressenten nicht mehr die finanziellen Mdglichkeiten zum Kauf zur
Verfugung stehen und sie haben sich stattdessen auf dem Mietmarkt neu orientiert.

- Deutliche Mietsteigerungen sind erst von 2022 zu 2023 messbar. Der Anstieg zu 2024
ist statistisch aufgrund der geringen Vertragszahl nur bedingt belastbar.

- Ein Zusammenhang zur Inflation und dem Bewusstsein von Preissteigerungen im All-
tag kann im Zusammenhang zu Mietpreissteigerungen stehen.
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9 Anlagen

9.1 Anlage 1 - Straldenliste zum Lagemerkmal 2.1

(In Klammern sind relevante Hausnummern angegeben, wenn die jeweilige StralRe nur teil-
weise einen Zuschlag erhalt)

Briihl = Albert-Einstein-Strale
= Dourtengaweg
= Georg-Christians-Stralle
= Germaniastralde (22-22p)
=  Gustav-Hertz-Stralke
=  Humboldtstr. 4,6,8,10
= Josef-Helffrich-Stralle
= Julia-Lanz-Stralte
= Kathe-Paulus-Stralte
= Leibnizstrae 2-10a (nur gerade)
= Mannheimer Landstralde (19, 21)
= Max-Hartmann-Strale
= Max-Planck-Stralle
= Otto-Hahn-StralRe
= Robert-Koch-Strale
= Stadion-Anlage
=  Weixdorfer Ring

Eppelheim * Anne-Frank-Stralle
= Carl-Goerdeler-Strale
= Elisabeth-von-Thadden-StralRe
» Erich-Veith-StralRe (6/1 bis 6/3, 8/1 bis 8/4, 10/1 bis 10/3, 12/1
bis 12/6, 14/1 bis 14/4, 16/1, 16/2)
= Geschwister-Scholl-Stralte
» Greifswalder Strale (6, 8, 8/1, 8/2)
» Hauptstralde (74)
» Heinrich-Schwegler-Stralle (2)
= Hintere Lisgewann
= Johanna-Kirchner-Strale
= Julius-Leber-Stralte
» Karl-Metz-Stral3e (3, 5)
= Lothar-Wiegand-Ring
= Otto-Hahn-Strale 2/1-2/9
» Schlauchenweg 1 -151 (nur ungerade)
= Schwester-Felixina-Stralte

= Albert-Schweitzer-Stralte
=  Am Aquadrom

» Arndtstralie

»  Arthur-Geil3-Stralle

»= Ayrton-Senna-Stralle

= Biblisweg

» Bodelschwinghstralie

Hockenheim
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Ketsch =

NeuluBheim =

Dr.-Gordeler-Allee (1, 3)
Edith-Stein-Stralte
Friedrich-Frébel-StralRe
Georg-Meier-Stralte
Heiner-Fleischmann-Stralle
Herderstralte (gerade Hausnr.ab 2 und ungerade Hausnr. ab 9)
Hermann-Bohm-StralRe
Hermann-Paul-Miiller-Strale
Jim-Clark-Stralte
Jochen-Rindt-Stralie
Kantstralde (2, 2/1, 2/2)
Karletweg

Kettelerstrale

Kolpingstralle
Ludwig-Grein-StralRe (2, 4, 6, 8)
LuBBheimer Stralte
Martin-Luther-Stralle
Max-Reger-Stralte
Neugartenring
Tom-Bullus-Stralle
Wasserturmallee (ab 44)
Werner-Haas-Stralte
Wilhelm-Herz-Strale

Altrheinbogen
Bruhler Stral3e 20, Brihler Str. 20/1
Buchenweg
Falkenweg
Friedhofweg 3, 5,7, 9
Hartholzaue
Karl-Marx-Str. 1, 1/1
Kastanienweg
Krokusweg

Leinpfad
Weichholzaue
Weidenweg
Wildrebenweg

Allmendweg

An der Alten Schule 1, 2, 3, 4
Badenweg
Burgermeister-Ewald-Butz-Stralle
Im Pfarrgarten

Kraichgauweg

Kurpfalzweg

Odenwaldweg

Reilinger Stralle

Sankt Leoner-Strale 14, 16, 18
Schwarzwaldweg

ZeppelinstralRe (ab 5 bis 49 — nur ungerade Hausnummern)
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Oftersheim = Alfred-Delp-Stralte
=  Am Bahnhof
= Astrid-Lindgren-Stralie
= Bertolt-Brecht-Stralie
= Carl-Goerdeler-Strale
= Erich-Kastner-StralRe
= Ernst-Barlach-StralRe
=  Franz-Liszt-Stralle
= Geschwister-Scholl-Stralte
=  Gustav-Heinemann-Strale
=  Gustav-Mahler-Stralte
= Gustav-Struve-Stralie
= Heinrich-Boll-Strale
= Heinrich-Heine-StralRe
= Hermann-Hesse-Stralie
= Hilde-Domin-Strale
= Jochen-Klepper-Stralte
= Karl-Jaspers-Strale
= Kathe-Kollwitz-Strale
= Konrad-Adenauer-StralRe
= LessingstralRe (alle geraden Hausnummern, ungerade ab 11)
* Ludwig-Erhard-Strale
= Luise-Rinser-Strale
= Neubebauung Dietzengassel / -Bismarckstralle
= Reinhold-Frank-Stralie
» Richthofenstralie (14, 16, 18, 20, 22, 24)
= Willy-Brandt-Stralde

Plankstadt . Bertha-Benz-StraBe.
= Konrad-Adenauer-Ring
= Kurpfalzring (22, 24, 26, 28, 30, 32)
= Lorscher StralRe (20, 22), - 32
= Schdnauer Stralle (6, 8)
= Schwetzinger Stral3e (81, 83)
=  Westende ungerade von 37 bis 101, alle geraden Hausnummern

=  Am Feldrain

Reilingen

= Hertenweg (ohne Nr. 2)

= Kornblumenweg

= Mezzagoring

= Sandblattweg
Schwetzingen » Albert-Schweitzer-Stralte

= Alter Schalzigweg

= Anselm-Feuerbach-Stralle

» Augustastralde (6b, 6¢, 6d, 6e, 6f, 6g, 6h)

= August-Neuhaus-Strale (ohne Nr. 1 und 2)
= Beethovenstralie

= Bodelschwinghstralie

= Carl-Theodor-Stralte

= Clementine-Bassermann-Stralie

» DreikdnigstralRe
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» Eichendorffstralle

= Fredericksburger Stralle

= Friedrich-Ebert-Strale 1, 1/1

» Friedrichstralle (6, 8, 10, 12, 12a)

= Hans-Thoma-Stralle

» Helmholtzstralle

= Hoher Weg

= Karlsruher Stralde (5, 7, 7a)

= Keplerstralle

= Kolpingstrale (ungerade ab 7, gerade ab 6)

= Konigsacker

»  KurfUrstenstralle (22a, 24, 26 ,28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36,
37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 464, 47, 48, 49, 50, 51, 52,
53, 55, 57, 59, 61, 63)

= Kurpfalzring (siehe auch Plankstadt)

= Lessingstrale (33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44)

= Mannheimer Stralde (64, 66, 68, 68 b)

= MarstallstralRe (33, 33a, 33b, 33c, 33d)

= Mittelgewann

= MozartstralRe

=  Odenwaldring Nr. 7

= Pfaudlerstrale (ohne 2 und 4)

» Richard-Wagner-Stralle

= Rosenweg

= Sauerbruchstralle

= Schalzigweg

= Schillerstral’e

= SchloRplatz

= SchloRstralie

=  Semmelweisstralle

= SilcherstralRe

= Sternallee

= Teichgewann

= UhlandstralRe

= Wiesenblattchen

9.2 Anlage 2 — rechtliche Rahmenbedingungen

Die gesetzlichen Rahmenbedingungen, die fur die vorliegende Auswertung zu beachten wa-
ren, sind nur auszugsweise als Anlage aufgenommen worden. Sie sind nur insoweit eingeflgt,
wie sie fur die Anwendung der Mietlibersicht relevant sein kénnten.

Stand dieser Kopien der Texte ist der 24.03.2025. Sie wurden aus den aktuellen Versionen
der Gesetze aus dem Internet entnommen und kénnen auf verschiedenen Plattformen jeder-
zeit online eingesehen werden.

9.2.1 Burgerliches Gesetzbuch

Das Mietrecht ist im Burgerlichen Gesetzbuch BGB vom 18.08.1896, zuletzt gedndert am
23.10.2024, geregelt. Auch die Mdglichkeiten einer Mieterhdhung sind dort enthalten. Rele-
vante §§ sind nachfolgend aufgeflhrt.
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§ 557 Mieterh6hungen nach Vereinbarung oder Gesetz
(1) Wahrend des Mietverhaltnisses konnen die Parteien eine Erhéhung der Miete vereinbaren.

(2) Kunftige Anderungen der Miethdhe kénnen die Vertragsparteien als Staffelmiete nach
§ 557a oder als Indexmiete nach § 557b vereinbaren.

(3) Im Ubrigen kann der Vermieter Mieterhéhungen nur nach Mafgabe der §§ 558 bis 560
verlangen, soweit nicht eine Erhéhung durch Vereinbarung ausgeschlossen ist oder sich der
Ausschluss aus den Umstanden ergibt.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558 Mieterhohung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erh6hung der Miete bis zur ortsublichen Ver-
gleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll,
seit 15 Monaten unverandert ist. Das Mieterh6hungsverlangen kann frihestens ein Jahr nach
der letzten Mieterhdhung geltend gemacht werden. Erhéhungen nach den §§ 559 bis 560 wer-
den nicht berucksichtigt.

(2) Die ortsubliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den ublichen Entgelten, die in der Ge-
meinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art, Grol3e, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage einschlief3lich der energetischen Ausstattung und Beschaf-
fenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560 abgesehen,
geandert worden sind. Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethdhe durch Gesetz oder
im Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist.

(3) Bei Erhéhungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren, von Erho-
hungen nach den §§ 559 bis 560 abgesehen, nicht um mehr als 20 vom Hundert erhdhen
(Kappungsgrenze). Der Prozentsatz nach Satz 1 betragt 15 vom Hundert, wenn die ausrei-
chende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in
einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist und diese Gebiete
nach Satz 3 bestimmt sind. Die Landesregierungen werden ermachtigt, diese Gebiete durch
Rechtsverordnung fir die Dauer von jeweils héchstens funf Jahren zu bestimmen.

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,
1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Ausgleichszahlung nach den Vorschriften tUber
den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen wegen des Wegfalls der 6ffent-
lichen Bindung erloschen ist und
2. soweit die Erhéhung den Betrag der zuletzt zu entrichtenden Ausgleichszahlung nicht
Ubersteigt.
Der Vermieter kann vom Mieter friGhestens vier Monate vor dem Wegfall der 6ffentlichen Bin-
dung verlangen, ihm innerhalb eines Monats Uber die Verpflichtung zur Ausgleichszahlung und
Uber deren Hohe Auskunft zu erteilen. Satz 1 gilt entsprechend, wenn die Verpflichtung des
Mieters zur Leistung einer Ausgleichszahlung nach den §§ 34 bis 37 des Wohnraumférde-
rungsgesetzes und den hierzu ergangenen landesrechtlichen Vorschriften wegen Wegfalls der
Mietbindung erloschen ist.

(5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erhéhung auf die ortsibliche Vergleichsmiete
ergabe, sind Drittmittel im Sinne des § 559a abzuziehen, im Falle des § 559a Absatz 1 mit
8 Prozent des Zuschusses.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.
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§ 558a Form und Begriindung der Mieterh6hung

(1) Das Mieterhéhungsverlangen nach § 558 ist dem Mieter in Textform zu erklaren und zu
begriinden.

(2) Zur Begriindung kann insbesondere Bezug genommen werden auf
1. einen Mietspiegel (§§ 558c, 558d),
2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§ 558e),
3. ein mit Griinden versehenes Gutachten eines oOffentlich bestellten und vereidigten Sach-
verstandigen,
4. entsprechende Entgelte fUr einzelne vergleichbare Wohnungen; hierbei genigt die Be-
nennung von drei Wohnungen.
(3) Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel (§ 558d Abs. 1), bei dem die Vorschrift des § 558d
Abs. 2 eingehalten ist, Angaben fur die Wohnung, so hat der Vermieter in seinem Mieterho-
hungsverlangen diese Angaben auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterh6hung auf ein an-
deres Begrindungsmittel nach Absatz 2 stitzt.

(4) Bei der Bezugnahme auf einen Mietspiegel, der Spannen enthalt, reicht es aus, wenn die
verlangte Miete innerhalb der Spanne liegt. Ist in dem Zeitpunkt, in dem der Vermieter seine
Erklarung abgibt, kein Mietspiegel vorhanden, bei dem § 558c Abs. 3 oder § 558d Abs. 2
eingehalten ist, so kann auch ein anderer, insbesondere ein veralteter Mietspiegel oder ein
Mietspiegel einer vergleichbaren Gemeinde verwendet werden.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

Hinweise dazu:

Auskiinfte aus der Mietdatenbank erteilt die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses aus
Datenschutzgriinden nicht, auch nicht in anonymisierter Form zu Vergleichswohnungen.

Die vorliegende Mietiibersicht kann hilfsweise herangezogen werden. Mit der Anerkennung
des jeweiligen Gemeinderats wird sie fiir die Gemeinde zum Mietspiegel. Auskiinfte zur Aner-
kennung erteilt die jeweilige Gemeindeverwaltung oder die Geschéftsstelle des Gutachteraus-
schusses.

§ 558b Zustimmung zur Mieterh6hung

(1) Soweit der Mieter der Mieterh6hung zustimmt, schuldet er die erhdhte Miete mit Beginn
des dritten Kalendermonats nach dem Zugang des Erh6hungsverlangens.

(2) Soweit der Mieter der Mieterhéhung nicht bis zum Ablauf des zweiten Kalendermonats
nach dem Zugang des Verlangens zustimmt, kann der Vermieter auf Erteilung der Zustimmung
klagen. Die Klage muss innerhalb von drei weiteren Monaten erhoben werden.

(3) Ist der Klage ein Erhdéhungsverlangen vorausgegangen, das den Anforderungen des
§ 558a nicht entspricht, so kann es der Vermieter im Rechtsstreit nachholen oder die Mangel
des Erhohungsverlangens beheben. Dem Mieter steht auch in diesem Fall die Zustimmungs-
frist nach Absatz 2 Satz 1 zu.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.
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§ 558c Mietspiegel; Verordnungsermachtigung

(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht Uber die ortsiibliche Vergleichsmiete, soweit die Uber-
sicht von der nach Landesrecht zustandigen Behérde oder von Interessenvertretern der Ver-
mieter und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist.

(2) Mietspiegel kénnen fur das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Gemeinden oder flr
Teile von Gemeinden erstellt werden.

(3) Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst werden.

(4) Die nach Landesrecht zustandigen Behorden sollen Mietspiegel erstellen, wenn hierflir ein
Bedurfnis besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand mdglich ist. Fir Gemeinden mit
mehr als 50 000 Einwohnern sind Mietspiegel zu erstellen. Die Mietspiegel und ihre Anderun-
gen sind zu veroffentlichen.

(5) Die Bundesregierung wird erméachtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bun-
desrates Vorschriften zu erlassen Uber den naheren Inhalt von Mietspiegeln und das Verfahren
zu deren Erstellung und Anpassung einschlieRlich Dokumentation und Veréffentlichung.

9.2.2 Mietspiegelverordnung

Wie zuvor aus dem BGB zitiert, enthalt das BGB auch den rechtlichen Rahmen fir Mietspiegel.
Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht liber die ortsiibliche Vergleichsmiete, die von der Gemeinde
oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt
worden ist.

Mit der Reform des Mietspiegelrechtes, bestehend aus dem Mietspiegelreformgesetz (MsRG)
und der Mietspiegelverordnung (MsV), wurde ein neuer Rechtsrahmen geschaffen. Durch die
Mietspiegelreform wurde die Erstellung von Mietspiegeln nunmehr erstmals fur Gemeinden
mit mehr als 50.000 Einwohnern verpflichtend. Die Mietspiegelverordnung sorgt fiir eine ho-
here Rechtssicherheit, da hierdurch deutlicher klargestellt ist, was die Mindestanforderungen
an einen Mietspiegel sind.

Die Mietspiegelverordnung (MsV), die am 01.07.2022 in Kraft getreten ist, dient der Verein-
heitlichung und Verbesserung der Qualitat von Mietspiegeln in Deutschland. Sie legt fest, nach
welchen Methoden und Standards Mietspiegel zu erstellen sind. Die Verordnung ist Teil des
Gesetzes zur Starkung des Mieterschutzes und soll die Vergleichbarkeit und Transparenz ver-
bessern.

9.2.3 Gesetz Uber die Zustandigkeit fur Mietspiegel fur Baden-Wurttemberg

Mit diesem Gesetz (Mietspiegel-ZuG), in Kraft getreten am 01.07.2022, ist die Zustandigkeit
zur Erstellung und Pflege von Mietspiegeln in Baden-Wirttemberg den Gemeinden in Ba-
den-Wirttemberg zugewiesen.

9.2.4 Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln

Die Broschure ,Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln® stellt alle Phasen
der Mietspiegelerstellung dar und gibt konkrete Hinweise insbesondere zur Datenerhebung
und -auswertung. Indem sie methodisch abgesicherte Vorgehensweisen vorstellt, erleichtert
sie die Planung und Durchfiihrung der Erstellung von Mietspiegeln.

Herausgeber ist das Bundesamt flir Bauwesen und Raumordnung. Die Broschuiire wurde 2024
in aktualisierter Form verdffentlicht.
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9.2.5 Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung)

Wohnflachenverordnung WoFIV (giiltig ab 01.01.2004)

§ 1 Anwendungsbereich, Berechnung der Wohnflache

(1) Wird nach dem Wohnraumfoérderungsgesetz die Wohnflache berechnet, sind die Vor-
schriften dieser Verordnung anzuwenden.

(2) Zur Berechnung der Wohnflache sind die nach § 2 zur Wohnflache gehérenden Grundfla-
chen nach § 3 zu ermitteln und nach § 4 auf die Wohnflache anzurechnen.

§ 2 Zur Wohnflache gehorende Grundflachen

(1) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Raume, die ausschlielilich
zu dieser Wohnung gehoren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen
der Raume, die zur alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner be-
stimmt sind.

(2) Zur Wohnflache gehoren auch die Grundflachen von

1. Wintergarten, Schwimmbadern und ahnlichen nach allen Seiten geschlossenen Rau-
men sowie

2. Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen, wenn sie ausschlielich zu der Woh-
nung oder dem Wohnheim gehdren.

(3) Zur Wohnflache gehoren nicht die Grundflachen folgender Raume:
1. Zubehorraume, insbesondere:
a) Kellerraume,
b) Abstellraume und Kellerersatzraume aufderhalb der Wohnung,
c) Waschkichen,
d) Bodenraume,
e) Trockenrdume,
f) Heizungsraume und
g) Garagen.

2. Raume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungs-
rechts der Lander genligen sowie

3. Geschéaftsraume.
§ 3 Ermittlung der Grundflache
(1) Die Grundflache ist nach den lichten MalRen zwischen den Bauteilen zu ermitteln; dabei
ist von der Vorderkante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei fehlenden begrenzen-
den Bauteilen ist der bauliche Abschluss zu Grunde zu legen.
(2) Bei der Ermittlung der Grundflache sind namentlich einzubeziehen die Grundflachen von
1. Tur- und Fensterbekleidungen sowie Tur- und Fensterumrahmungen,
2. Fuld-, Sockel- und Schrammleisten,

3. fest eingebauten Gegenstanden, wie z. B. Ofen, Heiz- und Klimageraten, Herden,
Bade- oder Duschwannen,

4. freiliegenden Installationen,
5. Einbaumobeln und
6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.
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(3) Bei der Ermittlung der Grundflachen bleiben aufier Betracht die Grundflachen von

1. Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und Saulen,
wenn sie eine Hohe von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre Grundflache mehr als
0,1 Quadratmeter betragt,
2. Treppen mit Uber drei Steigungen und deren Treppenabsatze,
3. Turnischen und
4. Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum FulRboden herunterreichen oder
bis zum Fuboden herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind.
(4) Die Grundflache ist durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund ei-
ner Bauzeichnung zu ermitteln. Wird die Grundflache auf Grund einer Bauzeichnung ermit-
telt, muss diese
1. fir ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder ahnliches Verfah-
ren nach dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein bauordnungsrechtli-
ches Verfahren nicht erforderlich ist, fur ein solches geeignet sein und
2. die Ermittlung der lichten Malie zwischen den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1 er-
moglichen.
Ist die Grundflache nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser
Bauzeichnung gebaut worden, ist die Grundflache durch Ausmessung im fertig gestellten
Wohnraum oder auf Grund einer berichtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

§ 4 Anrechnung der Grundflachen

Die Grundflachen
1. von Radumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens zwei Metern sind
vollstandig,
2. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten HOhe von mindestens einem Meter und
weniger als zwei Metern sind zur Halfte,
3. von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbadern und &hnlichen nach allen Seiten ge-
schlossenen Raumen sind zur Halfte,
4. von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel,
héchstens jedoch zur Halfte anzurechnen.
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9.3 Abkurzungsverzeichnis

BauGB
BBSR

BGB
GuAVvO BW

ImmoWertV

LBO BW
MsV

StGB
WiStG
WoFIV
z.B.
ggf.
usw.
etc.

U-Wert

Baugesetzbuch
Bundesamt flr Bauwesen und Raumordnung
Birgerliches Gesetzbuch

Verordnung der Landesregierung Uber die Gutachterausschisse, Kaufpreis-
sammlungen und Bodenrichtwerte nach dem Baugesetzbuch (Gutachteraus-
schussverordnung Baden-Wirttemberg)

Verordnung uUber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilien-
wertermittlungsverordnung)

Landesbauordnung (Baden-Wurttemberg)

Verordnung uber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpas-
sung von Mietspiegeln sowie zur Konkretisierung der Grundsatze fir qualifi-
zierte Mietspiegel (Mietspiegelverordnung)

Strafgesetzbuch

Wirtschaftsstrafgesetz

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung)
zum Beispiel

gegebenenfalls

und so weiter

et cetera

Der U-Wert, auch Warmedurchgangskoeffizient oder Warmedurchlassigkeit
genannt, gibt den stindlichen Warmestrom durch ein Bauteil von warmer zu
kalter Seite an. Je niedriger der U-Wert ausfallt, desto besser ist die Damm-
wirkung. Der U-Wert kann fir Baustoffe und fur Bauteile als Kombination von
Baustoffen angegeben werden.
Beispiele fir Fensterqualitaten:

Fenster mit Einglasscheiben: U-Wert von 5,2 W/(m?-K)

Unbeschichtete Fenster mit Isolierglas: U-Wert von 2,7 W/(m?-K)
Doppelverglasung: U-Wert von 1,5 W/(m?-K)

Fenster mit Warmeschutzverglasung: U-Wert von 1,2 W/(m?-K)
Niedrigenergiehausfenster: U-Wert < 1,1 W/(m?*:K)

Dreifach verglaste Fenster mit moderner Warmeschutzverglasung: U-Wert
von 0,6 bis 0,9 W/(m?-K)
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