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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Vermieter und Mieter,

die Stadt Oberderdingen liegt in einem starken Wirtschafts-
raum und ist als zentraler Wohnort sehr beliebt. Unsere
lebendige und junge Stadt verzeichnet ein stéandiges Einwoh-
nerwachstum. Entsprechend begehrt ist der Wohnungs-
markt in Oberderdingen und den Stadtteilen Flehingen und
Grolvillars. Dabei stellt sich sowohl fiir Mieter als auch Ver-
mieter die Frage nach einer angemessenen Miete.

Ich freue mich, dass ich Ihnen den neu aufgestellten Miet-
spiegel der Stadt Oberderdingen prasentieren kann. Dieser
soll Mietern und Vermietern eine aussagekraftige und
verldssliche Informationsgrundlage Gber das Preisniveau im
Mietwohnungsmarkt in Oberderdingen bieten.

Der Mietspiegel wurde in Zusammenarbeit mit dem Mieter-
verein Karlsruhe e.V. und dem Haus- & Grund Bretten e.V.
aufgestellt. Die Miethohen wurden mithilfe einer statistisch
fundierten Preisabstandsmessung an das ortliche Miet-
preisniveau der Stadt Oberderdingen angepasst.

Dieser Mietspiegel informiert somit zuverlassig und trans-
parent Uber die ,ortsibliche” Vergleichsmiete in Oberder-
dingen und tragt so dazu bei, dass sich die Mietparteien

leichter auf eine angemessene Miethohe einigen kénnen.

Fur die gute Zusammenarbeit danke ich allen am Projekt
Beteiligten herzlich.

Mit freundlichen GriRen

ot O

Thomas Nowitzki
BlUrgermeister






Allgemeine Hinweise

Funktion und Anwendung des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist eine Ubersicht iber die Mieten, die in
Oberderdingen mit Flehingen und GroRyvillars fur frei finan-
zierte Wohnungen bezahlt werden. Der Mietspiegel tragt
dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen
(,freien”) Wohnungsmarkt transparent zu machen und Aus-
einandersetzungen Uber Mietpreise zu versachlichen.

Anwendung findet der Mietspiegel im Rahmen

e einer Mieterh6hung bis zur ortslblichen Vergleichsmiete
(§ 558 BGB)

e der Prufung einer Mietiberhohung (§ 5 Wirtschaftsstraf-
gesetz).

(zu weiterfihrenden Informationen siehe S. 16)
Einfacher Mietspiegel

Dieser einfache Mietspiegel gemaR § 558c BGB wird von der
Stadt Oberderdingen anerkannt. Die Aufstellung des Miet-
spiegels wurde fachlich begleitet durch:

¢ Mieterverein Karlsruhe e.V. und
e Haus & Grund Bretten e.V.

Die sich bei Wohnungen unterschiedlicher Flache, Ausstat-
tung, Wohnlage und unterschiedlichen Baujahrs zeigenden
Preisdifferenzen wurden aus Preisstrukturanalysen abgelei-
tet und das Preisniveau im Mietspiegel durch Preisabstands-
messungen im regionalen Kontext festgestellt. Diese Analy-
sen erfolgten auf Basis von Wohnungsinseraten der Jahre
2014 bis 2023 und wurden von Ulrich Stein, freier Statistiker,
Im Vogelsang 7, 74348 Lauffen vorgenommen. Sowohl das
Preisniveau als auch die Preisstrukturen in diesem Mietspie-
gel sind statistisch fundiert.

Ortsiibliche Vergleichsmiete
Bei der ortslUblichen Vergleichsmiete handelt es sich um
die durchschnittliche Nettokaltmiete im ,freien” Woh-

nungsmarkt fir Wohnraum in Oberderdingen, Flehingen
und GroRvillars von vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung,
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Beschaffenheit und Lage, einschlieBlich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit (§ 558 Abs. 2 BGB). Fur die
Hohe der ortslblichen Vergleichsmiete maflRgeblich sind nur
Mietverhéltnisse, bei denen die Nettokaltmiete in den letz-
ten sechs Jahren neu vereinbart oder gedndert worden ist.

Bei der Nettokaltmiete handelt es sich um die Zahlung, die rein
fur die Uberlassung der Wohnung geleistet wird. Neben-,
Betriebskosten, Stellpatz- oder Klichenmieten oder Zuschlage
flr die Méblierung sind nicht Teil der Nettokaltmiete. Sind sol-
che Kosten und Zuschlage in der Mietzahlung enthalten, muss
zur Anwendung des Mietspiegels die Nettokaltmiete fir die
Wohnung ermittelt werden (siehe hierzu auch S. 17).

Geltungsbereich

Der Mietspiegel kann nur auf Wohnungen im ,freien” (nicht
preisgebundenen) Mietwohnungsmarkt, die bis Dezember
2023 gebaut wurden, angewandt werden. Er gilt nicht fir:

e Dienst- und Werkswohnungen

e Wohnungen in Heimen/Internaten

e Ferienwohnungen/zum voriibergehenden Gebrauch
Uberlassene Wohnungen

 Offentlich geférderte Wohnungen in der Bindungsfrist

Aufgrund ihrer Seltenheit auf dem Mietmarkt in Oberder-
dingen, kann die ortsibliche Vergleichsmiete fir

e Wohnungen mit Wohnflachen unter 30 oder tiber 160 m?
nicht zuverlassig festgestellt werden. Fir diese Wohnungen
enthalt der Mietspiegel keine Angaben zur Héhe der ortsib-
lichen Vergleichsmiete.

Bei (unter-)vermieteten Zimmern oder Wohnraumen ohne
baulich getrennten und abschliefbaren Zugang handelt es sich
um keine ,Wohnungen” im Sinne des Mietspiegels. Fir diese
Vertragsverhaltnisse ist der Mietspiegel nicht anwendbar.

Gultigkeitszeitraum

Der Mietspiegel gilt vom 1.8.2024 an.



Mietpreisspannen

Um Besonderheiten von Wohnungen gerecht werden
zu kénnen, sind im Mietspiegel Mietpreisspannen um
die durchschnittliche ortsibliche Vergleichsmiete her-
um definiert. Grinde fur Abweichungen der Mieten vom
Mittelwert sind unter anderem im Mietspiegel nicht be-
ricksichtigte Wohnungs-/Gebdudemerkmale oder ein
im Mietmarkt seltener Gebdude-/Wohnungstyp. Bei den

im Mietspiegel bertcksichtigten Ausstattungsmerkmalen

kénnen Qualitatsunterschiede (z.B. ein guter oder schlech-
ter Erhaltungszustand) zu Abweichungen in der Mieththe
zwischen ansonsten vergleichbaren Wohnungen fihren.

Die Spannengrenzen sind so berechnet, dass sich 2/3 aller
Nettokaltmieten fir vergleichbare Wohnungen innerhalb
der Spanne befinden. Mietpreise innerhalb der Spanne gel-
ten als ,ortslblich”. Bei der Anwendung des Mietspiegels
sollten Abweichungen vom Spannenmittelwert mit Beson-
derheiten der Wohnung begrindet werden kénnen.
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Beratung

Beratung fur ihre Mitglieder bieten:

Haus & Grund Bretten e.V. Mieterverein Karlsruhe e.V.

Marktplatz 15 RitterstraRRe 24

75015 Bretten 76137 Karlsruhe

Telefon: 07252 - 8 55 87 Telefon: 0721 -37 5091

E-Mail: hug-bretten@web.de E-Mail: info@mieterverein-karlsruhe.de
Internet: https://www.haus-und-grund-bretten.de/ Internet: https://www.mieterverein-karlsruhe.de

Kontaktadresse bei der Stadtverwaltung (keine rechtliche Beratung moglich):

Stadt Oberderdingen Sprechzeiten
Liegenschaftsamt Montag, Dienstag und Mittwoch: 7.30 bis 16.30 Uhr
Amthof 13

056 @ herelare g Donnerstag : 7.30 bis 18 Uhr

Freitag: 7.30 Uhr bis 13 Uhr
Telefon: 07045 - 43-101
E-Mail: stadtverwaltung@oberderdingen.net
Internet: www.oberderdingen.de

Der Mietspiegel liegt im BirgerBiro (Amthof 13) aus. Ein Online-Tool zum Berechnen der ortsiblichen Vergleichs-
miete finden Sie unter www.mietspiegel-oberderdingen.de
im Internet. Dort kann auch die Mietspiegel-Broschire als
PDF heruntergeladen werden.
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Rechenschritte

Die ortsibliche Vergleichsmiete wird in vier Schritten
errechnet:

Schritt 1: Ermittlung der , Basismiete”, die von der
Wohnflache und dem Baujahr der Woh-
nung abhangig ist.

Schritt 2: Ermittlung des Einflusses von Lage und
Ausstattung der Wohnung auf die Miet-
hohe. Dazu wird anhand einer Prifliste
ein Punktwert fur die Wohnung er-
rechnet. Positive Punktwerte fihren zu
Zuschlagen auf die Basismiete, negative
Punktwerte zu Abschlagen.

Schritt 3: Ermittlung der mittleren ortsiblichen
Vergleichsmiete.

Schritt 4: Ermittlung der Mietpreisspanne.

Mietspiegel Oberderdingen 2024



Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Rechenschema

Bitte berechnen Sie die ortsibliche Vergleichsmiete nach folgendem Schema:

Bitte tragen Sie in die umrahmten Felder ein:

Wohnflache der Wohnung:

Baujahr der Wohnung:

Schritt 1: Entnehmen Sie der Tabelle 1 (S. 12 u. 13) die Basismiete.

Basismiete gemaR der Tabelle 1: €/m?

Schritt 2: Ermitteln Sie den Punktwert fir die Wohnung gemaR der Tabelle 2 (S. 14 u. 15)

Punktwert der Wohnung gemaR Tabelle 2: Punkte

Zahlen Sie zu diesem Punktwert 100 hinzu:

BEd B

Schritt 3: Ermitteln Sie die mittlere ortsubliche Vergleichsmiete:

Berechnen Sie: n X / 100 €/m?

Schritt 4: Ermitteln Sie die Mietpreisspanne:

Spannen-Untergrenze

Berechnen Sie: n x 0,87 €/m?

Spannen-Obergrenze

Berechnen Sie: n x 1,13 £/m?

Ergebnis-Zusammenfassung:

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

. B B B

Spannen-Untergrenze Mittelwert Spannen-Obergrenze

Durch Multiplikation dieser Werte mit der Wohnflache der Wohnung ergibt sich eine ortstbliche Vergleichsmiete in €
(netto, kalt) von:

Spannen-Untergrenze Mittelwert Spannen-Obergrenze
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Tabelle 1: Basismiete
Die Basismiete wird der folgenden Tabelle entnommen und  flache der Wohnung passende Wohnflachenkategorie und in
spater im Rechenschema unter Y eingetragen. Ausgewahlt  der SpaltentUberschrift die zum Baujahr der Wohnung pas-

wird das Tabellenfeld, bei dem im Zeilentitel die zur Wohn-  sende Baujahreskategorie steht.

Tabelle 1.1: Monatliche Basis-Nettomiete in Abhdngigkeit von Wohnflache und Baualter Euro/m? (Baujahre bis 2008)

Baujahre
BT vor 1981 1981 -1984 1985 - 1988 1989 - 1992 1993 - 1996 1997 - 2000 2001 - 2004 2005 - 2008

L] L] L] L] L] L] L] L]
[] 30 bis unter 31 m? 8,66 8,72 8,80 8,94 9,13 9,30 9,47 9,69
[] 31 bis unter 32 m? 8,49 8,54 8,62 8,77 8,96 9,13 9,29 9,52
[] 32 bis unter 33 m? 8,33 8,39 8,47 8,61 8,80 8,97 9,14 9,36
[] 33 bis unter 34 m? 8,20 8,26 8,34 8,47 8,67 8,84 9,01 9,23
[] 34 bis unter 36 m? 8,01 8,06 8,14 8,28 8,48 8,65 8,81 9,04
[] 36 bis unter 39 m? 7,88 7,93 8,01 8,15 8,35 8,52 8,68 8,91
[] 39 bis unter 42 m? 7,70 7,76 7,84 7,97 8,17 8,34 8,51 8,73
[] 42 bis unter 45 m? 7,55 7,60 7,68 7,82 8,02 8,19 8,35 8,58
[] 45 bis unter 49 m? 7,40 7,45 7,54 7,67 7,87 8,04 8,21 8,43
[] 49 bis unter 53 m? 7,27 7,32 7,41 7,55 7,75 7,92 8,08 8,30
[] 53 bis unter 57 m? 7,16 7,22 7,30 7,44 7,64 7,80 7,97 8,20
[] 57 bis unter 61 m? 7,08 7,13 7,22 7,36 7,56 7,72 7,89 8,11
[] 61 bis unter 65 m? 7,01 7,07 7,15 7,28 7,48 7,65 7,82 8,04
[] 65 bis unter 70 m? 6,96 7,02 7,10 7,24 7,44 7,60 7,77 7,99
[] 70 bis unter 75 m? 6,93 6,98 7,07 7,20 7,40 7,57 7,74 7,95
[] 75 bis unter 80 m? 6,89 6,94 7,03 7,16 7,36 7,53 7,70 7,92
[] 80 bis unter 85 m? 6,85 6,91 6,99 7,12 7,32 7,49 7,65 7,88
[] 85 bis unter 95 m? 6,79 6,84 6,93 7,07 7,27 7,44 7,60 7,82
[]1 95 bis unter 105 m?> 6,74 6,79 6,88 7,01 7,21 7,38 7,55 7,77
[] 105 bis unter 125 m? 6,70 6,75 6,83 6,97 7,17 7,34 7,50 7,73
[] 125 bis unter 160 m? 6,69 6,74 6,82 6,96 7,16 7,33 7,49 7,72
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Tabelle 1.2: Monatliche Basis-Nettomiete in Abhangigkeit von Wohnfldche und Baualter Euro/m? (Baujahre ab 2009)

Baujahre
BT 2009 - 2012 2013-2014 2015-2016 2017-2018 2019-2020 2021 -2022 2023

[] L] L] L] [] L] []
[] 30 bis unter 31 m? 9,94 10,21 10,45 10,75 11,11 11,51 11,95
[] 31 bis unter 32 m? 9,77 10,03 10,28 10,57 10,93 11,32 11,75
[] 32 bis unter 33 m? 9,61 9,88 10,11 10,41 10,76 11,15 11,58
[] 33 bis unter 34 m? 9,47 9,75 9,98 10,27 10,62 11,01 11,44
[] 34 bis unter 36 m? 9,28 9,55 9,78 10,07 10,42 10,80 11,23
[] 36 bis unter 39 m? 9,15 9,42 9,65 9,94 10,28 10,66 11,09
[] 39 bis unter 42 m? 8,97 9,24 9,47 9,76 10,10 10,46 10,89
[] 42 bis unter 45 m? 8,82 9,09 9,31 9,60 9,93 10,30 10,73
[] 45 bis unter 49 m? 8,68 8,94 9,17 9,44 9,78 10,14 10,57
[] 49 bis unter 53 m? 8,55 8,81 9,04 9,31 9,64 10,00 10,43
[] 53 bis unter 57 m? 8,44 8,70 8,93 9,20 9,53 9,89 10,31
[] 57 bis unter 61 m? 8,36 8,61 8,84 9,11 9,44 9,79 10,22
[] 61 bis unter 65 m? 8,28 8,55 8,77 9,04 9,37 9,72 10,14
[] 65 bis unter 70 m? 8,24 8,50 8,72 8,99 9,31 9,67 10,09
[] 70 bis unter 75 m? 8,20 8,46 8,68 8,95 9,27 9,63 10,05
[] 75 bis unter 80 m? 8,17 8,43 8,65 8,92 9,24 9,60 10,01
] 80 bis unter 85 m? 8,12 8,38 8,61 8,87 9,19 9,55 9,96
[] 85 bis unter 95 m? 8,07 8,32 8,55 8,81 9,13 9,48 9,90
[] 95 bis unter 105 m? 8,01 8,27 8,49 8,76 9,08 9,43 9,84
[] 105 bis unter 125 m? 7,97 8,23 8,44 8,71 9,03 9,38 9,79
[] 125 bis unter 160 m? 7,96 8,22 8,44 8,70 9,02 9,37 9,78
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Tabelle 2: Priifliste zur Ermittlung des Punktwerts fiir die Wohnung

(Ausstattung und Wohnlage)

Der Preiseinfluss der Ausstattung und Wohnlage wird bei
der Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete Uber ei-
nen Punktwert bericksichtigt. In der folgenden Prifliste
sind Ausstattungs- und Lagemerkmale aufgefihrt, die miet-
steigernde oder mietsenkende Effekte haben. Fiur jedes der
Merkmale gibt es einen Punktwert, der positiv oder negativ
sein kann. Am Ende werden die Punktzahlen fir die Merk-
male, die die Wohnung aufweist, zusammen gezahlt und die
Gesamtpunktzahl unter [l in das Rechenschema eingetragen.
Die Gesamtpunktzahl kann positiv, 0, oder negativ sein.

Hauptsachliche Heizungsart

[ Einzelofen, Kachelofen

[] Elektrospeicherheizung

[] ElektrofuBbodenheizung

[] Etagenheizung

[] Zentralheizung

[] FuBbodenheizung (wassergefihrt)
Uberwiegender Bodenbelag

[] kein Bodenbelag gestellt (Selbsteinbau Mieterlnnen)
[] PVC- oder Dielenboden

[J Linoleum-, Teppich-, Fliesen-, Korkboden
[ Laminat

[ Parkett, Natursteinboden, Vinyl
Sanitarausstattung

[] Einfache Sanitarausstattung

[] Standardausstattung

[] Gehobene Sanitarausstattung

Nur von Vermieterinnen/Vermietern gestellte Ausstat-
tungselemente konnen bei der Ermittlung der Gesamt-
punktzahl berlcksichtigt werden. Die in der Tabelle 2 auf-
gefiihrten ModernisierungsmalRnahmen koénnen teilweise
nur fir Wohnungen bis zu einem bestimmten Baujahr be-
ricksichtigt werden, da es sich um ,nachtragliche” Moder-
nisierungsmaRnahmen handelt. Die Modernitat / der gute
Erhaltungszustand der Ausstattung von Wohnungen mit jin-
gerem Baualter kommtin einem hoheren Basispreis in Tabel-
le 1 zum Ausdruck.

mietsenkend: % mietsteigernd: & Punkte

x -5
x -5
x -5
-

-

”

x -4
x 2
- 0
” 1
” 2
x 2
- 0
”

Die Art der Sanitarausstattung ergibt sich aus der Zahl der im Folgenden aufgelisteten Ausstattungselemente:

e 4 oder weniger Ausstattungselemente: einfache Sanitdrausstattung

¢ 5 bis 7 Ausstattungselemente: Standardausstattung

e 8 oder mehr Ausstattungselemente: gehobene Sanitarausstattung

[J Badewanne

[] (getrennte) Dusche

[] ein oder mehrere Waschbecken
(mehrere Waschbecken kénnen nicht
mehrfach gezéhlt werden)

[] Urinal

] Einhandmischer (Mischbatterie)
[] Bidet (Sitzwaschbecken)

[J Handtuchwarmer
[J FuBbodenheizung im Bad

[] wirksame Entllftung

[ gefliester FuRboden

[ geflieste Wande im Nassbereich
(mindestens tirhoch)

Ein WC in der Wohnung ist Standard und wird nicht in die Bewertung einbezogen.
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mietsenkend: ™ mietsteigernd: &

Kiichenraum

[] Kochnische

[] Offene Kiche

[[] Sonstige Kiichenrdume

Sonstige Merkmale

[] Leitungen (Strom, Wasser oder Gas) liegen auf Putz
[ Einfachverglasung / Verbund- oder Kastenfenster

[J Wohnungseingang liegt unter der StraRenebene / Tiefparterre

[J Wohnung liegt im Erdgeschoss, der Wohn-/Schlafbereich ist von der StraRe einsehbar
(Merkmal kann nicht fur Einfamilienhduser angewandt werden)

[] Wohnung hat keinen Balkon, keine Loggia oder Terrasse

[] Keine Gegensprechanlage

[] Waschkiiche im Gebdude

[] Aufzug im Gebdude (auRerhalb von Gebduden mit 6 und mehr Geschossen)
[] Ebenerdiger Abstellraum fur Fahrrader / Fahrradgarage

[] Hauptbad ist Tageslichtbad (hat Fenster)

[] Gastebad / zweites Bad in der Wohnung

[] Garten- / Gartenanteil (direkt von der Wohnung aus zugénglich, gut nutzbar)
Sanierungen / Modernisierung der Ausstattung

[] FuRboden wurde 2002 oder friiher verlegt

[] FuBboden wurde 2017 oder spater verlegt*

[J Modernisierung der Heizungsanlage 2012 oder spater**

[] Elektroleitungen wurden 2003 oder spater modernisiert***

[] Sanitarausstattung wurde 2012 oder spater modernisiert**

[] Nachtragl. energetische Sanierung der kompletten Gebaudehlle (Dach und Fassade)
1997 oder spater****

Verkehrsbelastung / Lage im Gewerbegebiet

[] Keine/niedrige Belastung (nur Anliegerverkehr)
[] MéaRige Belastung (auch Durchgangsverkehr)
[] Starke Belastung (starker Durchgangsverkehr)
[] Wohnung liegt in einem Gewerbegebiet
Stadtteile

[] Oberderdingen

[] Flehingen

[] GroRvillars

Gesamtpunktzahl (bitte in das Rechenschema bei [E1 eintragen)

Y o

"4

A N N N N N ¥ ¥

v ¢ ¢ ¥ A N N N N ¥

% N

Ubertrag:

Punkte

* Die Berlcksichtigung dieses Merkmals ist nur fir Wohnungen mit Baujahren bis 2016 moglich.
** Die BerUcksichtigung dieses Merkmals ist nur fir Wohnungen mit Baujahren bis 2011 moglich.
*** Die Berlicksichtigung dieses Merkmals ist nur fir Wohnungen mit Baujahren bis 2002 moglich.

**%* Die Bericksichtigung dieses Merkmals ist nur fir Wohnungen mit Baujahren bis 1996 moglich.
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Weiterfiihrende Hinweise

Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begrindungsal-
ternativen bei einer , Mieterhohung bis zur ortsiblichen
Vergleichsmiete” (§ 558 BGB). Vermieterinnen/Vermieter
missen im Mieterhdhungsverlangen die dem Mietspiegel
zu entnehmenden Angaben zur Wohnung ihren Mieterin-
nen/Mietern mitteilen. Neben der Hohe der ortsiblichen
Vergleichsmiete missen auch die zur Ermittlung der ortsib-
lichen Vergleichsmiete relevanten Merkmale der Wohnung
genannt werden.

Der Mietspiegel muss dem Schreiben mit dem Mieterho-
hungsverlangen nicht beigelegt werden. Ein Hinweis darauf,
wo er eingesehen werden kann, genigt. Die Stadt Oberder-
dingen gestattet als Herausgeberin des Mietspiegels aus-
drticklich das Kopieren/Ausdrucken des Mietspiegels (in Tei-
len oder gesamt) durch Vermieterinnen/Vermieter und die
Weitergabe an Mieterinnen/Mieter. Auch kann der Mietspie-
gel im Internet unter www.mietspiegel-oberderdingen.de
abgerufen werden. Der Mietspiegel liegt im BirgerBiro
(Amthof 13) aus.

§ Rechtsquellen: § 558 BGB (Mieterhohung bis zur ortsiblichen
Vergleichsmiete), § 558a BGB (Form und Begriindung der Mie-
terhéhung), § 558a Absatz 3 (Pflicht des Vermieters, die Anga-
ben zur Wohnung im Mietspiegel im Mieterhohungsverlangen
mitzuteilen), Bundesgerichtshof, Beschluss vom 31.08.2010 AZ:
VIII ZR 231/09 (keine Pflicht zur Beilage des Mietspiegels).

Kappungsgrenze

Bei Mieterhéhungen bis zur ortslblichen Vergleichsmiete
darf der Mietanstieg innerhalb eines Zeitraums von 3 Jahren
vor dem Monat der Mieterhéhung nicht mehr als 20 Prozent
betragen (Kappungsgrenze).

Zwischen der letzten Mieterhéhung/dem Vertragsabschluss
und dem Monat, an dem das Mieterhdhungsverlangen dem
Mieter/den Mietern zugestellt wird, mussen mindestens
12 Monate liegen. Die Zustimmung zur héheren Mietzah-
lung darf dabei frihestens fir den Monat verlangt werden,
in dem die letzte Mieterhéhung /der Vertragsabschluss min-
destens 15 Monate zuriick liegt.

Innerhalb dieser Zeitraume erfolgte modernisierungsbe-
dingte Mieterhohungen (§ 559 BGB) oder Veranderungen
der Betriebskosten (§ 560 BGB) bleiben fir die Berechnung
der Fristen ohne Folgen. Es kommt also nur darauf an, wann
der Vertragsabschluss war, bzw. wann die letzte Mieterho-
hung bis zur ortslblichen Vergleichsmiete erfolgt ist.

§ Rechtsquellen: § 558 Abs. 3 Satz 1 BGB (Kappungsgrenze), § 558
Abs. 1 BGB (Fristen).

Priifung auf Mietiiberh6hung

Die Hohe der ortslblichen Vergleichsmiete liefert auch den
VergleichsmaRstab fir die Prifung einer Mietliiberhéhung
(§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz). Eine Mietlberhohung liegt vor,
wenn eine Vermieterin/ein Vermieter ein geringes Angebot
an vergleichbaren Wohnungen auf dem Markt ausnutzt und
ursachlich deshalb eine Nettokaltmiete von mehr als 20 Pro-
zent Uber der ortslblichen Vergleichsmiete verlangt.
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Erlauterungen

Baujahr

Als Baujahr der Wohnung gilt im Zweifel das Jahr, in dem die
Wohnung bezugsfertig wurde. Auch flr nachtrégliche Aus-
und Anbauten in oder an bestehenden Gebauden gilt als
Baujahr der Wohnung das Jahr der Bezugsfertigkeit.

Wohnflache

Die Wohnflache von Wohnungen wird in der Regel ge-
maRk Wohnflachenverordnung (WoFIV vom 25.11.2003)
bestimmt. Bei Mietvertrdgen, die vor dem 1.1.2004 abge-
schlossen wurden, ist fir die Wohnflachenberechnung un-
ter Umstanden noch die ,Zweite Berechnungsverordnung”
vom 12.10.1990 anzuwenden. Die folgenden Schilderungen
beziehen sich auf die Flachenberechnung gemaR der Wohn-
flachenverordnung.

Berlcksichtigt werden die Flachen samtlicher Raume inner-
halb der Wohnung, nicht bericksichtigt die Flachen von Rau-
men auBerhalb der Wohnung: Abstellrdume (im Keller oder
unter dem Dach), Heizungsraume, Waschklchen, Trocken-
raume, Garagen.

Flr die Flachenberechnung werden die , lichten” Entfernun-
gen zwischen den Vorderkanten der Bauteile (also z.B. der
Mauer inklusive aufgetragenem Putz) ermittelt. Ist die lich-
te Hohe eines Raums oder Raumteils zwei Meter oder ho-
her, wird die Flache darunter in vollem Umfang zur Wohn-
flache gezahlt. Bei Raumteilen mit lichten Hohen von einem
bis unter zwei Metern (z.B. bei Flachen unter einer Dach-
schrage), werden Flachen nur zur Halfte angerechnet. Die
Flachen unter Raumteilen mit einer lichten Hohe von unter
einem Meter werden bei der Wohnflachenermittlung nicht
bericksichtigt.

Die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Terrassen und
Dachgérten werden in der Regel zu einem Viertel zur Wohn-
flache gerechnet. Bei besonderer Qualitdt kénnen diese
Grundflachen auch mit bis zu 50 Prozent in die Berechnung
eingehen. Wenn ein Wintergarten oder ein Raum mit einem
Schwimmbad beheizbar sind, wird ihre gesamte Grundflache
zur Wohnflache gezahlt. Ansonsten nur zur Halfte.
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Daneben gibt es noch Sonderregelungen fir Schornsteine,
Vormauerungen, Pfeiler und Saulen, Treppen, Treppenabsat-
ze, TUrnischen, Fenster- und Wandnischen, auf die an dieser
Stelle aber nicht naher eingegangen wird.

§ Rechtsquelle: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
(Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom 25.11.2003.

Bereinigung von (Teil-)Inklusivmieten

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

Flr den Abzug der Betriebskosten von der Mietzahlung mis-
sen die tatsachlichen Kosten aus Belegen ermittelt werden.
Ein GesamtUberblick Uber die Arten von Betriebskosten ist
der Betriebskostenverordnung (BetrKV) zu entnehmen.

Die Hohe der Zuschlage fiir die Uberlassung von Kiichenaus-
stattung und die Mdblierung missen dem Einzelfall ange-
messen ermittelt werden.

§ Rechtsquellen: Verordnung tber die Aufstellung von Betriebs-
kosten (Betriebskostenverordnung - BetrKV) vom 25.11.2003,
Urteil des BGH v. 12.07.2006 - VIII ZR 215105 (Ansatz der tat-
sachlich anfallenden Betriebskosten).
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