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7 Mieten

7.1 Wohnungsmieten

7.1.1 Allgemeines und Anwendbarkeit

Die Stadt Aalen hat bisher weder einen Mietspiegel (nach § 558c bzw. § 558d BGB)
noch eine Mietdatenbank (nach § 558e) erstellt’. Es gibt seither keine systematische
Erfassung und Auswertung von Mietvertragsdaten oder eine Abstimmung mit ent-
sprechenden Interessenvertretern (i.W. Mieter- bzw. Vermieterverbande). Die soge-
nannte ,ortstibliche Vergleichsmiete”, die z.B. bei einem Mieterhdhungsverlangen
nach § 558 BGB bendtigt wird, ist daher zunachst unbekannt.

Aus Grunden der Marktbeobachtung erfasst die Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses jahrlich Mietangebote (z.B. Zeitungs- oder Internetinserate) am ortlichen
Wohnungsmarkt und wertet diese differenziert nach angegebenen Merkmalen
(Stadtteil, WohnungsgroRe, Miethohe) aus. Folgenden Tabellenangaben liegen also
nur Angebotsmieten auf dem freien, nicht Mietpreis gebundenen Wohnungsmarkt
zugrunde. Es wird davon ausgegangen, dass es sich um Nettokaltmieten (ohne Mob-
lierung, Zubehor, Garagen, Stellplatze, Nebenkosten etc.) handelt. Wohnheime, Ein-
familienhaustypen (EFH, DHH, RH) oder Gewerbeobjekte wurden nicht in die Bewer-
tung einbezogen.

Der Ausstattungsstandard der Wohnungen ist den Mietangeboten dabei meist nicht
entnehmbar. Es wird davon ausgegangen, dass im Mittel ein baujahrestypischer
Standard zwischen 1980 und 1990 vorliegt (Zentralheizung, Isolierglasfenster, ada-
quate Sanitaranlagen, renovierte Oberflachen — mittlerer Ausstattungsstandard).

7.1.2 Auswertung von Mietangeboten bis 2016

Folgender Mietwertrahmen kann daher die Anforderungen an die ortsubliche
Vergleichsmiete grundsatzlich nicht erfiilllen. Die Werte stellen keine geeignete
Grundlage fur ein Mieterhéhungsverlangen nach § 558 BGB dar. Sie sollen, mangels
Alternativen, aber als Orientierungshilfe dienen.

Zur Annaherung der Angebotsmieten an die ortsubliche Vergleichsmiete wird im
ersten Schritt aus den einzelnen Jahreswerten (je Stadtteil und Wohnungsgrofien-
klasse) das 4-Jahres-Mittel berechnet. Im zweiten Schritt wird an diesen Wert ein
Abschlag von 5% zur Berucksichtigung nicht enthaltener Bestandsmieten ange-
bracht, der auf der Grundlage der Vergleichsanalyse von Angebotsmieten mit Miet-
spiegeldaten deutscher Stadte des BBSR geschatzt wurde.

? Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wurde durch den Gemeinderat im Jahr 2015 mit Aufstel-
lung eines qualifizierten Mietspiegels beauftragt. Entsprechende Haushaltsgelder sind fur 2016 einge-
stellt. Die Umsetzung hat begonnen - mit Ergebnissen ist nicht vor 2017 zu rechnen.
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Danach liegt die Angebotsmiete in Stadten mit mittlerem Mietniveau im Durch-
schnitt etwa 5% Uber den ortsublichen Vergleichsmieten. In sehr zentralen Wohnla-
gen, insbesondere in den Metropolen ist dieser Abstand weitaus hoher.

Alle Mietwerte sind auf 5 Cent gerundet. Liegen nur wenige auswertbare Inserate vor,
sind die Werte statistisch entsprechend unsicher.

WohnungsgroRenklasse

Kernstadt
30-50 m? | 51-70 m* | 71-90 m? | 91-110 m? | 111-130 m?
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 7,55 7,00 6,45 6,55 -
2013 auswertbare Inserate 10 33 39 19 1
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 7,30 7,05 6,90 6,50 5,95
2014 auswertbare Inserate 13 31 47 16 9
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 8,50 7,35 7,15 7,15 6,70
2015 auswertbare Inserate 12 43 49 30 7
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 8,40 7,80 7,50 7,00 7,20
2016 auswertbare Inserate 12 53 80 36 11
4-Jahres-Mittel: 7,95 7,35 7.00 6,80 6,60
geschatzte ouVM (-5%) 7.55 7.00 6,65 6,46 6,30
Anderung zum Vorjahr +1,3% +5,3% +3,9% +0,9% +5,0%
Weststadt WohnungsgroRenklasse
Unterrombach, Hofherrnweller 30-50m? | 51-70 m?® | 71-90 m? | 91-110 m? | 111-130 m?
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 7,55 6,90 6,25 6,30 -
2013 auswertbare Inserate 3 6 2 11 0
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 7,50 6,90 6,35 6,75 -
2014
auswertbare Inserate 2 12 11 8 2
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 8,40 7,10 7,30 6,35 -
2015
auswertbare Inserate 5 11 8 9 0
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 8,50 7,38 7,40 6,80 6,25
2016 auswertbare Inserate 8 12 13 11 2
4-Jahres-Mittel: 8,00 7.10 6,80 6,55 -
geschatzte ouVM (-5%) 7.60 6,75 6,45 6,20
Anderung zum Vorjahy|  +2,7% +3,8% +4,0% +3,3%
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. WohnungsgroRenklasse
Wasseralfingen
30-530 m? | 51-70 m? | 71-90 m? | 91-110 m? |111-130 m?
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 7,30 6,75 6,15 6,20 5,70
2013
auswertbare Inserate 3 19 20 8 2
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 7,50 6,95 6,30 6,25 5,55
2014
auswertbare Inserate 3 15 16 4 7
mittl. Kaltmiete in €/m? WF - 7,30 6,65 6,70 5,75
2015
auswertbare Inserate 1 19 18 14 2
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 8,30 7,45 7,15 6,85 5,90
2016
auswertbare Inserate (3) 21 15 10 4
4-Jahres-Mittel: 7,70 7,10 6,55 6,5 5,75
geschéatzte oUVM (-5%)  (7,30) 6,75 6,20 6,18 (5,50)
Anderung zum Vorjahy  (+5,7%) +3,8% +3,3% +0,5% (+2,8%)
WohnungsgroRenklasse
Unterkochen
30-530 m? | 51-70 m? | 71-90 m? | 91-110 m? |111-130 m?
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 6,95 6,30 5,80 -
2013
auswertbare Inserate 5 4 3 0
mittl. Kaltmiete in €/m? WF - 6,65 6,10 6,25
2014
auswertbare Inserate 0 4 13 2
mittl. Kaltmiete in €/m? WF 7,00 6,40 6,35 - -
2015
auswertbare Inserate 1 4 (3) 0 1
mittl. Kaltmiete in €/m? WF - 7,35 6,90 -
2016
auswertbare Inserate 1 (3) 13 2
4-Jahres-Mittel: - 6,70 6,30 - -
geschéatzte oiVM (-5%) (6,35) (6,00)
Anderung zum Vorjahy (+4,1%) (+7,1%)

Fur die kleineren Teilorte Hofen, Dewangen, Fachsenfeld, Ebnat, Waldhausen liegen

nicht ausreichend auswertbare Inserate vor.

Die Ergebnisse sind zumindest hinsichtlich allgemein zu vermutender Verhaltnisse,
wie der Stellung der grollen Teilorte untereinander, der Wohnungsgrofienklassen
zueinander (kleinere Wohnung -> héhere m?-Miete bei sonst gleichen Merkmalen
und umgekehrt), der allgemeinen Mietsteigerung (hohere Nachfrage) bei gleichzeiti-
gem Ruckgang der Mietinserate (sinkendes Angebot) im Zeitablauf, i.W. plausibel.
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7.1.3 Entwicklung der Wohnungsmieten

In 2016 von einer gegenuber 2015 nochmals gesteigerten Mietentwicklung ausge-
gangen werden. Fur die wichtigsten Wohnungsgrofienklassen ergeben sich folgende
Werte:

Entwicklung der (vermuteten) ortsuiblichen Vergleichsmiete

WohnungsgroRenklasse
Ortsteile KER, WES, WSA, UKO gemeinsam 51-70 m?2 71-90 m? 91-110 m?

mittl. Kaltmiete in €/m? WF 6,15 5,80 5,85
2013

Veranderung zum Vorjahr +2,7% +1,7% +2,5%

mittl. Kaltmiete in €/m? WF 6,28 5,97 5,98
2014

Veranderung zum Vorjahr +2,2% +3,0% +2,1%

mittl. Kaltmiete in €/m?* WF 6,54 6,22 6,20
2015

Veranderung zum Vorjahr +4,1% +4,3% +3,8%

mittl. Kaltmiete in €/m?* WF 6,87 6,49 6,36
2016 Veranderung zum Vorjahr +51% +4,3% +2,6%

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass die Zahlen zur Mietentwicklung aufgrund der Datenlage nur
die groRRen Ortsteile (ohne kleinere Teilorte) Aalens reprasentieren.

Folgende Grafik zeigt einen Vergleich der Mietentwicklung Aalens fir eine ca. 60 m?
groRe Wohnung mit anderen Gebieten:
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Abbildung 58: Indexvergleich Wohnungsmieten (ca. 60 m?, nettokalt, 2011-2016)
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