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Vorwort

Der vorliegende neue Mietspiegel ist gemal § 558 d BGB nach wissenschaft-
lichen Grundsatzen erstellt, vom &rtlichen Arbeitskreis Mietspiegel begleitet
und durch die Interessenvertreter der Vermieter und Mieter anerkannt worden.
Er erfullt damit die Anforderungen eines qualifizierten Mietspiegels und tritt am
1. August 2023 in Kraft.

Der Mietspiegel wurde auf der Grundlage einer reprasentativen Umfrage des
ALP Instituts fur Wohnen und Stadtentwicklung GmbH, Hamburg bei Mietern
und Eigentimern von nicht preisgebundenen Wohnungen in der Stadt Aalen
und erstmals auch in der Gemeinde Essingen erstellt.

Er basiert auf einer regressionsanalytischen Auswertung von 1.229 Datensatzen
(bereinigte Nettostichprobe), die im Zeitraum Februar bis Marz 2023 bei zufallig
ausgewahlten mietspiegelrelevanten Haushalten zum Zweck der Mietspiegel-
erstellung erhoben wurden (Erhebungsstichtag 01.02.2023). Damit sind mathe-
matisch gesicherte Angaben im geforderten Umfang gewahrleistet.

Ein Mietspiegel soll eine verlassliche Auskunft Uber die ortsubliche Vergleichs-
miete ermoglichen, den Mietparteien als Orientierungshilfe oder Begriundungs-
mittel bei Mieterhdhungen dienen und daruber hinaus allen Marktteilnehmern
eine qualifizierte und transparente Bezugsgrundlage fur den Wohnungsmarkt
bieten.

Aalen und Essingen, im Juli 2023

t&%‘ £

Baden-Wiirttemberg

MINISTERIUM FUR LANDESENTWICKLUNG UND WOHNEN

Dieser qualifizierte Mietspiegel wurde gefdrdert durch das Ministerium fur Landesentwicklung und
Wohnen Baden-Wurttemberg. Die Mittel stammen aus dem baden-wurttembergischen Staatshaushalt,
den der Landtag von Baden-Wurttemberg beschlossen hat.
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Funktion und Geltungsbereich
des Mietspiegels

Ein Mietspiegel ist gemaR §§ 558 und 558c Burgerliches Gesetzbuch (BGB) eine
Ubersicht Uber die gezahlten Mieten flir nicht preisgebundenen Wohnraum
vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich
der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit (= ortstbliche Vergleichs-
miete). Die ortsubliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten zusammen, die in
den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerhnéhungen
abgesehen, geandert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen Uber die ortsubliche Vergleichsmiete ver-
schiedener Wohnungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgefuge im
nicht preisgebundenen Wohnungsbestand transparent zu machen, Streitig-
keiten zwischen Mietvertragsparteien zu vermeiden, Kosten der Beschaffung
von Informationen Uber Vergleichsmieten im Einzelfall zu verringern und den
Gerichten die Entscheidung in Streitfallen zu erleichtern. Er dient ferner der
Begrundung eines Erhéhungsverlangens zur Anpassung an die ortsubliche
Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Dieser Mietspiegel gilt nur flir Mietwohnungen oder vermietete Hauser im
Wohnfldchenbereich von 20 bis 160 m? auf dem freien, also dem nicht preis-
gebundenen Wohnungsmarkt.
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Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwendungsbereich
des Mietspiegels:

— Preisgebundener Wohnraum, fUr den ein Berechtigungsschein notwendig
ist oder Wohnraum mit einer Mietobergrenze (§ 558 Abs. 2 Satz 2 BGB),
zum Beispiel Sozialwohnungen;

Wohnraum in einem Studierenden-/Jugendwohnheim (§ 549 Abs. 3 BGB);

Wohnraum, der nur zum vorubergehenden Gebrauch vermietet ist

(6 549 Abs. 2 Nr. 1 BGB);

—  Wohnraum, der Teil der von dem Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist
und den der Vermieter uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszu-
statten hat, sofern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Ge-
brauch mit seiner Familie oder mit Personen Uberlassen ist, mit denen er/
sie einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fuhrt (§ 549 Abs. 2
Nr. 2 BGB);

— Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein
anerkannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn
Personen mit dringendem Wohnungsbedarf zu Uberlassen, wenn sie den
Mieter bei Vertragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und
die Ausnahme von den genannten Vorschriften hingewiesen hat (§ 549
Abs. 2 Nr. 3 BGB).

N

Nicht unmittelbar anwendbar ist der Mietspiegel auf nachfolgend aufgelistete
besondere Wohnraumverhaltnisse, die bei der Datenerhebung nicht erfasst
wurden:

Wohnungen, fUr die eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag vor-
gesehen ist (das sog. ,Arbeitszimmer” gehort nicht dazu);

Wohnraum, der ermaRigt oder kostenlos Uberlassen wird (z. B. aufgrund

eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder Freundschaftsverhaltnisses);
Mobliert oder teilmobliert vermieteter Wohnraum (ausgenommen Kutchen-
einrichtung und/oder Einbauschranke);

Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind oder Wohnungen
ohne eigenen Eingang;

Wohnungen im ,Betreuten Wohnen”;

Alten(pflege)-, Obdachlosen- oder sonstige Heime.

N N N N N 2
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Mietbegriff

Bei den Mietpreisangaben im Mietspiegel handelt es sich um monatliche Netto-
kaltmieten in € pro Quadratmeter Wohnfliche (€/m?). Unter der Nettokaltmiete
versteht man das Entgelt fir die Uberlassung der Wohnung, das Mietausfallrisiko,
die Verwaltungskosten sowie Aufwendungen fur Instandhaltung, jedoch ohne
samtliche Betriebskosten gemal § 2 BetrKV (Betriebskostenverordnung).

Nicht enthalten sind somit folgende Betriebskosten:

Laufende offentliche Lasten des Grundsticks (Grundsteuer), Kosten der Wasser-
versorgung und Entwasserung, der zentralen Heizung und Warmwasserversor-
gung, des Aufzugs, der StralRenreinigung, der Mullbeseitigung, der Gebaude-
reinigung, der Ungezieferbekampfung, der Gartenpflege, der Hausbeleuchtung,
der Schornsteinreinigung, der hausbezogenen Versicherungen, des Hauswarts
sowie laufende Kosten der Einrichtungen fur die Waschepflege, einer Gemein-
schaftsantenne/einer Verteilanlage fur ein Breitband- oder Glasfasernetz und
sonstige laufende Betriebskosten.

Der Mietpreis fur eine Garage bzw. einen Stellplatz sowie etwaige Moblierungs-
und Untermietzuschlage sind in der Nettokaltmiete ebenfalls nicht enthalten.

Mietvertrage sind in der Praxis unterschiedlich gestaltet. Sind beispielsweise
Betriebskosten in der Mietzahlung enthalten (= Brutto-/Inklusivmiete oder
Teilinklusivmiete), muss der geleistete Mietbetrag vor der Anwendung des Miet-
spiegels um die entsprechend enthaltenen Betriebskosten bereinigt werden.
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Das Mieterhohungsverfahren

Nach den mietrechtlichen Vorschriften (§§ 557ff. BGB) kann der Vermieter die
Zustimmung zu einer Mieterhdhung verlangen, wenn die bisherige Miete zu
dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll, seit mindestens 15 Monaten
unverandert ist, und die verlangte Miete die ortsubliche Vergleichsmiete nicht
Ubersteigt, die in der Gemeinde oder in einer vergleichbaren Gemeinde fur
Wohnraum vergleichbarer Art, Grolie, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
einschlielilich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten
sechs Jahren vereinbart oder (von Betriebskostenerhbhungen abgesehen) ge-
andert worden sind, und die Miete sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jah-
ren nicht um mehr als 20 % erhoht.

Die vorgenannten Bestimmungen gelten nicht fUr Mieterhdhungen infolge
einer Modernisierung sowie gestiegener Betriebskosten. Fur diese sind beson-
dere Bedingungen mafigebend.

Der Vermieter muss das Mieterhdhungsverlangen dem Mieter gegenuber in
Textform geltend machen und begriinden. Als Begrindungsmittel gesetzlich
anerkannt sind Gutachten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachver-
standigen, die Benennung der Mietpreise von mindestens drei Vergleichswoh-
nungen oder von Mietdatenbanken sowie einfache und qualifizierte Mietspiegel.

Ein qualifizierter Mietspiegel gemal § 558d BGB setzt voraus, dass er nach aner-
kannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt ist, von der nach Landesrecht
zustandigen Behdrde oder den Interessenvertretern von Vermieter und Mieter

anerkannt wurde, nach zwei Jahren durch Stichprobe oder Preisindex fortge-
schrieben und alle vier Jahre neu erstellt wird.
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Der qualifizierte Mietspiegel gilt als vorrangiges Begrundungsmittel im Miet-
erhdéhungsverfahren. Zwar kann der Vermieter, auch wenn ein qualifizierter
Mietspiegel vorliegt, der Angaben fur die betreffende Wohnung enthalt, weiter-
hin ein anderes der angefuhrten Begrundungsmittel wahlen. In diesem Fall muss
er dennoch auf die Ergebnisse des qualifizierten Mietspiegels im Erhdhungs-
schreiben hinweisen.

Der Mieter hat zur Prufung, ob er der verlangten Mieterhdhung zustimmen soll,
eine Uberlegungsfrist bis zum Ende des zweiten Kalendermonats, der auf den
Zugang des Mieterhdhungsverlangens folgt. Stimmt der Mieter der geforderten
Erhéhung innerhalb der Frist zu, muss er die erhdhte Miete ab Beginn des drit-
ten Monats zahlen, der auf den Zugang des Erhéhungsverlangens folgt. Bei
Nichtzustimmung kann der Vermieter auf Erteilung der Zustimmung klagen
und das Gericht befindet dann Uber das Mieterhdhungsverlangen.

Bei Neuvermietungen kann die Miete grundsatzlich frei vereinbart werden.
Hierbei sind jedoch die Vorschriften des Wirtschaftsstrafgesetzes und des Straf-
gesetzbuches hinsichtlich Mietpreisiberhdhung und Mietwucher zu beachten.
Der Mietspiegel kann dabei als Orientierungshilfe herangezogen werden.
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Ermittlung der ortsublichen
Vergleichsmiete

Die Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete fur eine konkrete Wohnung
erfolgt im Mietspiegel Uber drei Tabellen:

1. In Tabelle 1 wird das durchschnittliche Nettokaltmietniveau (= Basis-Netto-
kaltmiete) nur in Abhangigkeit von der Wohnflache fur eine Wohnung ohne
irgendwelche Besonderheiten bestimmt.

2. Besonderheiten bei der Beschaffenheit, der Ausstattung, der Art der Woh-
nung und der Wohnlage werden in Tabelle 2 Uber Zu- und Abschlage auf
dieses durchschnittliche Mietniveau aus Tabelle 1 eingebracht.

3. In Tabelle 3 werden die Ergebnisse aus Tabelle 1 und 2 zusammengefasst,
um daraus die ortsubliche Vergleichsmiete fur jede individuelle Wohnung
zu berechnen.

Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus nach WohnungsgréRe
Tabelle 1 ist die Grundlage des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Net-
tokaltmietniveau (= Basis-Nettokaltmiete) fiir bestimmte Wohnflachen in €/m?

und Monat wieder.

Bei der Ermittlung der Wohnflache sind die gesetzlichen Bestimmungen zu be-
achten, die im Abschnitt ,Berechnungshilfen” angefuhrt sind.

Anwendungsanleitung fur Tabelle 1
1. Ordnen Sie Ihre Wohnung zunachst nach der Wohnflache in die zutreffende
Zeile ein. Sofern Sie Inre Wohnflache nicht exakt kennen, verwenden Sie

die Berechnungshilfe am Ende des Mietspiegels.

2. Zur spateren Berechnung der ortstblichen Vergleichsmiete Ubertragen Sie
den abgelesenen Wert in Zeile A von Tabelle 3.
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Tabelle 1 Ermittlung von Zu-/Abschlagen je nach Wohnungsqualitat

Monatliche Basis-Nettokaltmiete in Abhangigkeit von der Wohnflache

Neben der Wohnflache beeinflussen auch Besonderheiten bei der Art des Ge-
baudes bzw. der Wohnung, der Ausstattung, der Beschaffenheit (vor allem das
Baujahr) und der Wohnlage den Mietpreis einer Wohnung. Tabelle 2 weist Zu-
oder Abschlage zur Basis-Nettokaltmiete in Form von Punktwerten aufgrund
745 des Vorhandenseins besonderer Wohnwertmerkmale aus.

Wohn- Netto-
flache* i 3 HETSRS Kalt-
i i in [ i i miete in [

€/m?
748
748

Tabelle 2 enthalt nur Wohnwertmerkmale, die sich im Rahmen der Auswertungen

L]~

N|joldg
~
N
~

|96

748 als mietpreisbeeinflussend herausgestellt haben und in ausreichender Anzahl
| o8] 748 EEL] 744 fur die Auswertung vorlagen. MaRgeblich sind nur Merkmale, die vom Vermieter
E 747 744 gestellt werden. Hat ein Mieter einzelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaf-
747 744 fen — ohne dass die Kosten hierflr vom Vermieter erstattet wurden —, so gelten
747 7.44 diese Ausstattungsmerkmale als nicht vorhanden. Bei den ausgewiesenen Zu-

und Abschlagen handelt es sich jeweils um durchschnittliche Punktwerte hin-

i
o
N
N O
ol
N
=
)
N

:

,

,

:

:

:

:

: /47 WS 743 sichtlich Qualitat und Zustand

, 752 747 7,43 |

. L 104 ar Unil s Fur die Beurteilung der Sanitarausstattung mussen zunachst die positiven und
10,41 8,23 -E /.68 105 wEs! &y 747 155 RVAKS negativen Merkmale ermittelt und gegeneinander aufgerechnet werden. Bitte
10,24 819 A 766 I 751 HEEA 746 I 743 prufen Sie, Uber welche der nachfolgenden Sanitarausstattungen inre Wohnung
10,08 8,16 - 7,65 7,51 746 743 verflgt. Verfugt inre Wohnung Uber mehrere Bader, betrachten Sie bei den
9,94 812 764 751 746 7.42 Ausstattungsmerkmalen das am besten ausgestattete Bad. Bewerten Sie die
9,80 8,09 763 ILE 750 134 [PTS 159 [P pgsitiven Merkmale mit ginem F"luspunktund das.negative Merkmal mit einem
9.67 m 8,06 PIeE ) 750 135 IPTS 160 2R Minuspunkt. Danach addieren Sie die Plus- und Minuspunkte.

9,55 8,03 m 7,62 7,50 746 [ Positive Merkmale

944 8.00 7.61 7.50 746 [ > Wohnung verfugt tber zwei Bader

9,33 7,98 760 IEFE 740 BEEE 74 Das am besten ausgestattete Bad verfiigt tiber:

9,23 795 EE 759 749 745 [N —  Zweites Waschbecken

9,14 7,93 ﬂ 7,59 749 745 [N —  Handtuchheizkorper

905 I3 790 7,58 749 745 [N — FuBbodenheizung

897 I 788 - 757 Y 74 BIFR 7+ R ~ Bodengleiche Dusche

ss0 I 786 - 757 748 745 I - Bidet

882 ] 784 756 IR 74 A 745 R

Negative Merkmale
* Es gilt die kaufmannische Rundung. — Bad hat weder Fenster noch Luftungsanlage (mindestens Abluft)
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Ubertrag von vorheriger Seite

Sanitarausstattung (hierzu Erlauterungen auf Seite 11 beachten)

W

o
C
>
=
-
<
()
=
—~~

Konkrete Wohnung
Abschlag |Zuschlag |Abschlag

Anwendungsanleitung fur Tabelle 2

Unterdurchschnittliche 2
. Sanita tatt
1. Uberprufen Sie, ob die angefuihrten mietpreisbeeinflussenden Wohnwert- Pzrrylkisrlajums;qz: l_Jln%unkt
merkmale auf die Wohnung zutreffen. Falls ja, tragen Sie die entsprechenden —
Punktwerte in die hellen Felder der Spalte ,Konkrete Wohnung” am rechten Durchschnittliche
Rand von Tabelle 2 ein Sanitarausstattung
an : Punktsumme: O Punkte
2. Bilden Sie am Ende der Tabelle 2 jeweils die Punktsumme der Zu- bzw. éei(:,?:( Uber;ﬂlitrchschnittliche 2
i " anitarausstattung
Abschlage in der Spalte ,Konkrete Wohnung". punktsumme: 1 Punkt
3. Ubertragen Sie diese Ergebnisse in Zeile B von Tabelle 3. Deutlich Uberdurchschnittliche 4
Sanitarausstattung
Punktsumme: mehr als 1 Punkt
Tabelle 2 Art und Ausstattung der Wohnung
Punktesystem fiir den Mietpreis beeinflussende Wohnwertmerkmale Komplette Einbaukiche 1

(Herd, Sptile, Schranke und
Einbauklhlschrank)

[N

Penthouse-Wohnung (freistehendes
Wohngebaude auf dem Dach eines
mehrgeschossigen Hauses)

e s [
N I
s [T [
dgeeter || [ |
2 I R R
mebeross [ | o[ |

Wohnung im Erdgeschoss eines Mehr-

familienhauses (mind. 4 Wohnungen
vom Hauseingang aus erreichbar)

Bodentiefe Fenster vorhanden
(zwei oder mehr)

opabsies | | o] |

1995 bis 2009
2010 bis 2015
2016 bis 2022

Mindestens ein Zimmer ohne fest in-
stallierte Heizung (nicht dazu zahlen
Klche, Flur, Bad, WC und Abstellraume)

Kein Stellplatz zur Wohnung zugeho-
rig (kein Stellplatz in Tiefgarage, Ein-
zel-/Doppelgarage, Carport oder im
Freien, ggf. mit zusatzl. Mietzahlung)

Zwischensumme der Zuschlage =

Zwischensumme der Abschlage =

* Malgebend ist das Jahr der Bezugsfertigkeit. War die Wohnung im Krieg zerstort, gilt das Jahr des
Wiederaufbaus. Liegt die Wohnung in einem aufgestockten oder angebauten Gebaudeteil, gilt das Zwischensumme der Zuschlage =
Jahr der Aufstockung bzw. des Anbaus; bei Ausbau des Dachgeschosses gilt das Jahr des Ausbaus.
ModernisierungsmaRnahmen beeinflussen nicht das Baujahr.

Zwischensumme der Abschlage =
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Zuschlag |Abschlag |Zuschlag |Abschlag
Ubertrag von vorheriger Seite _—

Erneuerungs-/ModernisierungsmaBnahmen (vom Vermieter durchgefiihrt)

Sanitareinrichtungen uberwiegend
zwischen 01.01.2010 und 31.12.2016
erneuert

Sanitareinrichtungen Uberwiegend
ab 01.01.2017 erneuert

=
..

Wohnlage
Kernstadt — Stadtmitte und
Kernstadt sudlich Bahnlinie

Kernstadt - ostlich Bahnlinie

Unterrombach/Hofherrnweiler,

Dewangen, Fachsenfeld

Wasseralfingen, Unterkochen

Hofen, Waldhausen, Ebnat

Essingen

Die nachste Grundschule ist mehr
als 1.000 m (fuBlaufig) entfernt

=

Summe der Zuschlage =

Summe der Abschlage =

15

Wohnlagenkarte Aalen und Essingen

076

Wasseralfiﬁr’;gen

07

Dewangen

060

1040

Uﬁigrkochen

ESSINGEN

1
!

Essingen

001 Kernstadt Stadtmitte 030 Ebnat

002 Kernstadt ostlich Bahnlinie 040 Unterkochen

003 Kernstadt sudlich Bahnlinie 060 Dewangen

004 Unterrombach- 066 Fachsenfeld
Hofherrnweiler 070 Wasseralfingen

020-028 Waldhausen 080 Hofen
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Ermittlung der durchschnittlichen ortsublichen Vergleichsmiete

Anhand des nachfolgenden Berechnungsschemas in Tabelle 3 wird aus den
Ergebnissen der Tabellen 1 und 2 die durchschnittliche ortsubliche Vergleichs-
miete ermittelt.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 3

Zeile A Wahlen Sie die Basis-Nettokaltmiete in Tabelle 1 aus und Ubertragen Sie
diese in Tabelle 3.

Zeile B Ermitteln Sie jeweils die Punktsumme der Zu- bzw. der Abschlage in
Tabelle 2 und Ubertragen Sie diese in Tabelle 3. Ziehen Sie anschlieRend
von der Punktsumme der Zuschlage die Punktsumme der Abschlage
ab. Die Punktedifferenz (Ergebnis B) kann auch einen negativen Wert
annehmen, wenn die Abschlage Uberwiegen.

Zeile C Rechnen Sie die Punktedifferenz in €/m? um, indem Sie die Basis-Netto-
kaltmiete (Ergebnis A) mit der Punktedifferenz (Ergebnis B) multiplizieren
und anschlieBend durch 100 teilen. Der resultierende Zu- bzw. Ab-
schlagsbetrag kann wieder negativ sein.

Zeile D Berechnen Sie die durchschnittliche monatliche ortstibliche Vergleichs-
miete pro m? (Ergebnis D), indem Sie die Summe (bzw. im Falle eines
negativen Abschlagbetrags eine Differenz) aus Basis-Nettokaltmiete
(Ergebnis A) und dem Zu-/Abschlagsbetrag (Ergebnis C) bilden.

Zeile E Berechnen Sie die durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete pro
Monat (Ergebnis E), indem Sie die durchschnittliche ortstbliche Ver-
gleichsmiete pro m? und Monat (Ergebnis D) mit der Wohnfléche der
Wohnung multiplizieren.
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Tabelle 3
Berechnungsschema zur Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete

Ze|le Beschreibung des Vorgangs

aus Basis-Nettokaltmiete
Tabelle 1 |in Abhangigkeit von der Wohnfléche (€/m?)

aus Punktsumme d. Zuschlage = Punktsumme d. Abschlage _

Tabelle 2

Umrechnung der Ergebnis A l Ergebnis B I_

Punktedifferenz der
Zu-/Abschlage in €/m? 100

durchschnittliche monatliche Ergebnis A Ergebnis C _

ortsiibliche Vergleichsmiete pro m?2
(€/m?)

durchschnittliche ortsubliche Ergebnis D Wohnflache E
X

Vergleichsmiete pro Monat (€)

Spannbreite

Bei dem in Tabelle 3 (Zeile E) ermittelten Vergleichswert handelt es sich um die
durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete, die fur eine Wohnung bestimm-
ter GréRe, Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im Schnitt pro Monat
gezahlt wird. Die wissenschaftliche Auswertung zeigt, dass die Mietpreise von
gleichen Wohnungen erheblich differieren. Dies liegt zum einen am freien Woh-
nungsmarkt und zum anderen an qualitativen und nicht erfassten Unterschieden
der Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis mitbestimmen.

Die Miete einer konkreten Wohnung gilt im Allgemeinen als ortsublich, wenn
sie innerhalb einer Spannbreite von Mietpreisen liegt, in der sich zwei Drittel
aller Mieten dieser Wohnungsklasse befinden. Diese 2/3-Spanne belduft sich in
Aalen und Essingen auf -17 % und +18 % um die ermittelte durchschnittliche
ortsuibliche Vergleichsmiete in Tabelle 3 (Zeile E).
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Um von der in Tabelle 3 (Zelle E) ermittelten durchschnittlichen ortstblichen
Vergleichsmiete abzuweichen, muss mindestens eine der folgenden Voraus-
setzungen erfullt sein:

— Merkmale liegen vor, die durch den Mietspiegel nicht abgebildet werden
und/oder

— ein oder mehrere Merkmale weichen in ihrer Art, ihrem Umfang oder ihrer
Quialitat wesentlich starker vom ortsublichen Standard ab.

Weicht man von dem ermittelten Durchschnittswert im Rahmen der Spannen-
behandlung nach oben ab, so sollte nach Empfehlung des Arbeitskreises Miet-
spiegel mindestens die Halfte dieser Abweichung anhand von nicht im Mietspiegel
aufgefUhrten Wohnwertmerkmalen begriindet werden.
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Berechnungshilfen

Anwendungsbeispiel
Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven Wohnung illustriert:

Wohnwertmerkmale | Konkrete Angaben Tabellenwerte
Tabelle 1 | Wohnflache 7,74 €/m?

Sanitarausstattung | FuRbodenheizung, 4
Handtuchheizkorper

Uberwiegende Er- [ 0 0
neuerung der Sani-
taranlagen seit 2010

Art & Ausstattung Komplette Einbaukutche (+10) 10 4
Wohnung liegt im EG eines
Mehrfamilienhauses (-4)

Wohnlage Kernstadt — Stadtmitte 4

Punktsumme der Zuschlage bzw. der Abschlage 18 13

Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ortstblichen Vergleichsmiete:

Ze|le Beschreibung des Vorgangs

aus Basis-Nettokaltmiete
Tabelle 1 |in Abhangigkeit von der Wohnflache (€/m?) 774
aus Punktsumme d. Zuschlage H Punktsumme d. Abschlage _

Tabelle 2
abelle 18 -~ 13

Umrechnung der Ergebnis A l Ergebnis B I_

Punktedifferenz der
Zu-/Abschlage in €/m? [ X 5 100 0,387

durchschnittliche monatliche Ergebnis A Ergebnis C _

(oérltiijzl;liche Vergleichsmiete pro m? 774 + 0,387 8,127

durchschnittliche ortsubliche Ergebnis D Wohnflache

Vergleichsmiet M t
ergleichsmiete pro Monat (€) 8,127 X 75

Aufgrund der Spannbreite von -17% und +18 % liegt die ortsubliche Vergleichsmiete
zwischen 505,91 € (609,53 x 0,83) und 719,25 € (609,53 x 1,18).
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Die Ermittlung der Wohnflache

Die nachstehenden gesetzlichen Vorschriften sind fur die Berechnung der

Wohnflache bei der Wohnraumférderung verbindlich und kénnen auch auf
dem freien Wohnungsmarkt angewendet werden. Auszug aus der Wohnfla-

chenverordnung (WoFlV) vom 25. November 2003 (BGBL. | S. 2346):

§2 Zur Wohnflache gehérende Grundflachen

1  Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Raume, die
ausschlieBlich zu dieser Wohnung gehdren. [...]

2 Zur Wohnflache gehdren auch die Grundflachen von
1.  Wintergarten, Schwimmbadern und ahnlichen nach allen Seiten ge-
schlossenen Raumen sowie
2. Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen, wenn sie ausschlieBlich
zu der Wohnung [...] gehoren.

3 Zur Wohnflache gehoren nicht die Grundflachen folgender Raume:
1. Zubehdrraume, insbesondere:
a) Kellerraume,
b) Abstellraume und Kellerersatzraume aufierhalb der Wohnung,
c) Waschkuchen,
d) Bodenraume,
e) Trockenraume,
f) Heizungsrdaume und
g) Garagen,
2. Raume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen
des Bauordnungsrechts der Lander gentigen, sowie
3. Geschaftsraume.

§ 3 Ermittlung der Grundflache

1 Die Grundflache ist nach den lichten MaRen zwischen den Bauteilen zu
ermitteln; dabei ist von der Vorderkante der Bekleidung der Bauteile aus-
zugehen. Bei fehlenden begrenzenden Bauteilen ist der bauliche Abschluss
zu Grunde zu legen.
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2  Beider Ermittlung der Grundflache sind namentlich einzubeziehen die
Grundflachen von
1. Tur- und Fensterbekleidungen sowie Tur- und Fensterumrahmungen,
2. Ful3-, Sockel- und Schrammleisten,
3. fest eingebauten Gegenstianden, wie z.B. Ofen, Heiz- und Klimagera-
ten, Herden, Bade- oder Duschwannen,
4. freiliegenden Installationen,
5.  Einbaumdébeln und
6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

3 Beider Ermittlung der Grundflachen bleiben auRer Betracht die Grundfla-
chen von
1. Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern
und Saulen, wenn sie eine Hohe von mehr als 1,50 Metern aufweisen
und ihre Grundflache mehr als 0,1 Quadratmeter betragt,
2. Treppen mit Uber drei Steigungen und deren Treppenabsatze,
Turnischen und
4. Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum Ful3boden
herunterreichen oder bis zum Fuboden herunterreichen und 0,13 Meter
oder weniger tief sind.

w

4 Die Grundflache ist durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum
oder auf Grund einer Bauzeichnung zu ermitteln. Wird die Grundflache auf
Grund einer Bauzeichnung ermittelt, muss diese
1. fur ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder
ahnliches Verfahren nach dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt
oder, wenn ein bauordnungsrechtliches Verfahren nicht erforderlich ist, fur
ein solches geeignet sein und
2. die Ermittlung der lichten MaRe zwischen den Bauteilen im Sinne des
Absatzes 1 ermdglichen.

Ist die Grundflache nach der Bauzeichnung ermittelt worden und ist abwei-
chend von dieser Bauzeichnung gebaut worden, ist die Grundflache durch
Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer berichtigten
Bauzeichnung neu zu ermitteln.
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§4 Anrechnung der Grundflachen

Die Grundflachen

1. von Radumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens
zwei Metern sind vollstandig,
von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mindestens
einem Meter und weniger als zwei Metern sind zur Halfte,
von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbadern und ahnlichen
nach allen Seiten geschlossenen Raumen sind zur Halfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen sind in der Regel zu
einem Viertel, hochstens jedoch zur Halfte

anzurechnen.

§5 Uberleitungsvorschrift

Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach der Zweiten Berechnungs-
verordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 [...],
zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 25. November 2003 [...] in
der jeweils geltenden Fassung berechnet worden, bleibt es bei dieser Berech-
nung. Soweit in den in Satz 1 genannten Fallen nach dem 31. Dezember 2003
bauliche Anderungen an dem Wohnraum vorgenommen werden, die eine
Neuberechnung der Wohnflache erforderlich machen, sind die Vorschriften
dieser Verordnung anzuwenden.
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