SCHORNDORF »

DIE DAIMLERSTADT

Mietspiegel

Schorndorf und Umgebung

fur nicht preisgebundenen Wohnraum

Stand: 01. August 2016

Geltungsbereich:

Stadt Schorndorf

Gemeinden Pluderhausen, Remshalden, Urbach, Winterbach (ohne Abschlage)
Gemeinde Rudersberg (mit Abschlag bis zu 5 %)

Gemeinden Alfdorf, Althutte, Kaisersbach und Welzheim (mit Abschlagen bis zu 10 %)

Fir das Stadtgebiet Schorndorf erstellt vom:
- Haus-/Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Schorndorf und Umgebung e.V.
- Deutscher Mieterbund - Mieterverein Waiblingen und Umgebung e.V. (Beratungsstelle Schorndorf)
- Stadtverwaltung Schorndorf

Fir die Gemeinden der Umgebung erstellt vom:
- Haus-/Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Schorndorf und Umgebung e.V.
- Deutscher Mieterbund - Mieterverein Waiblingen und Umgebung e.V.




Dieser Mietspiegel ersetzt den Mietspiegel vom 01.07.2014 fiir den Raum Schorndorf und Umgebung.
Er entspricht 8§ 558 ¢ des Biurgerlichen Gesetzbuches (BGB).
Sein Geltungsbereich erstreckt sich insbesondere auf die Gemeinden des Amtsgerichtsbezirks

Schorndorf.

Der Mietspiegel gibt das Mietpreisgefiige fur den frei finanzier-
ten Wohnraum wieder. Die Mietwerte stellen die Miete ohne
Betriebskosten (sog. Nettokaltmieten) dar. Nicht einge-
schlossen und zur ortsiiblichen Miete zusétzlich zu zahlen sind
die Betriebskosten gemal § 2 Betriebskostenverordnung
(BetrkV).

Fur Einfamilienhduser, Doppelhaushélften und Reihenhauser
gelten die Aussagen des Mietspiegels zuzuglich eines
Zuschlags bis zu 25% je nach Ausstattung und Lage.

Fur Kleinwohnungen unter 40 m2 Wohnflache liegen die
Mietwerte in der Regel Gber dem Tabellenwert ,40 bis 60 m?,
der Zuschlag betragt dabei jeweils bis zu 1,0% pro m2.

Durch das Gesetz zur Neugliederung, Vereinfachung und
Reform des Mietrechts (Mietrechtsreformgesetz) vom
19.06.2001 wurde das bisherige Verfahren zur Anpassung der
Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete neu geregelt.
Gemall § 558 BGB kann der Vermieter vom Mieter diese
Zustimmung verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu
dem die Erhohung eintreten soll, seit 15 Monaten unverandert
ist. Die ortsubliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den
Ublichen Entgelten, die in der Gemeinde oder einer
vergleichbaren Gemeinde fir (nicht preisgebundenen)
Wohnraum  vergleichbarer  Art, GroéRe,  Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage in den letzten 4 Jahren vereinbart
oder geéndert worden sind. Das Mieterhéhungsverlangen kann
frihestens ein Jahr nach der letzten Mieterhdhung geltend
gemacht werden, wobei sich die Miete innerhalb von drei
Jahren - von Erhéhungen nach § 559 BGB (Modernisierungen)
und 8§ 560 BGB (Betriebskostenanderungen) abgesehen - nicht
um mehr als 20 vom Hundert erhdhen darf (Kappungsgrenze).
Das Erhoéhungsverlangen ist dem Mieter in Textform zu
erklaren und zu begriinden, wobei auf einen Mietspiegel, eine
Auskunft aus einer Mietdatenbank, durch begriindetes
Sachverstandigengutachten oder durch Benennung von in der
Regel drei vergleichbaren Wohnungen Bezug genommen
werden kann. Unberihrt hiervon bleibt § 559 BGB. Danach
kann der Vermieter, wenn er bauliche Anderungen durchfiinrt,
die den Gebrauchswert der Wohnung nachhaltig erhhen oder
die allgemeinen Wohnungsverhéltnisse auf die Dauer
verbessern (Modernisierung, Sanierung, energetische
Verbesserungen), eine Erhohung des Mietzinses verlangen, die
sich aus einer Erhéhung der jahrlichen Miete vor Durchfiihrung
der baulichen Anderungen um elf vom Hundert der fiir die
Wohnung aufgewendeten Kosten ergibt.

Der Mietspiegel soll dazu beitragen, das Mietpreisgeflige im
nicht preisgebundenen Wohnungsbestand maoglichst
transparent zu machen, um Streitigkeiten zwischen
Mietvertragsparteien, die sich aus Unkenntnis des
Mietpreisgefiiges ergeben kdnnen, zu vermeiden, Kosten der
Beschaffung und Bewertung von Informationen Uber
Vergleichsmieten im Einzelfall moglichst einzusparen und den
Gerichten die Entscheidung in Streitfallen zu erleichtern. Der
Mietspiegel stellt keine Preisempfehlung dar. Er ist eine der
gesetzlichen Begriindungsalternativen, die den
Vertragsparteien die  Moglichkeit  bietet, in  eigener
Verantwortung die Miete entsprechend der Art, GroRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage zu vereinbaren.

Der Mietspiegel umfasst Wohnungen in 4 verschiedenen
Wohnlagen und Baualtersgruppen mit 3 verschiedenen
Ausstattungsmerkmalen. Bei der Ermittlung der ortsublichen
Miete ist die jeweilige Wohnlage nach diesen Merkmalen in das
entsprechende Feld des Mietspiegels einzuordnen. In der
Regel gilt der Mittelwert.

e Einfache Wohnlage

ist unter anderem gekennzeichnet durch:

- Verkehrslarm, etwa Lage an einer Hauptverkehrsstralle,
nahe an einer Bahnlinie, Gewerbelarm

- Offentliche Verkehrsmittel, Einkaufsmoglichkeiten und
Schulen weit entfernt

- dichte  Bebauung ohne Begrinung, Offentliche
Grinflachen weit entfernt

- Hauptraume Uberwiegend nach Norden und Osten
ausgerichtet

. Mittlere Wohnlage

Normale Wohnlage ohne besondere Vor- und Nachteile.
Solche Wohngegenden sind zumeist dicht bebaut, mit geringen
Freiflachen und mit durchschnittlicher Immissionsbelastung.
Typisch dafir sind die Wohngebiete der Innenstadt und der
alten Ortskerne in den Teilorten.

e  Gute Wohnlage

Ruhige Wohnviertel mit aufgelockerter, zumeist offener Bau-
weise und Vorgéarten ohne Immissionsbelastung. Dazu gehdren
auch Gebiete mit groReren Wohnobjekten mit starker
Durchgriinung, Aussichtslage, geringen Immissionen, guter
Infrastrukturausstattung und ginstiger Verkehrsanbindung zur
Innenstadt.

. Beste Wohnlage

Absolut ruhige Wohnlagen in aufgelockerter, ein- bis drei-
geschossiger Bauweise bei volliger Durchgrinung des
Wohngebiets, hinreichender Infrastruktur und gilinstiger Lage zu
Innenstadt und Freizeiteinrichtungen.

Bei der Ausstattung wird unterschieden in:
< Einfache Ausstattung

Wohnungen ohne Zentral- oder Etagenheizung, mit einfachen
FuBbodenbelédgen sowie mit einfach verglasten Fenstern oder
alteren Verbundfenstern, die Wohnungen wurden lange Zeit
nicht instandgesetzt, Kiiche und Bad (Dusche) ohne Fliesen,
Versorgungs- und Elektroleitungen (auch teilweise) auf Putz.
Weitere Kriterien: schlechter Schnitt der Wohnung, Toilette
auBerhalb der Wohnung.

R

< Mittlere Ausstattung

Wohnungen mit Bad (Dusche) oder Zentralheizung, die FuR3-
bdden entsprechen durchschnittlichen Anforderungen, Bad
(Dusche) und/ oder Kiiche sind gekachelt, Versorgungsleitun-
gen unter Putz. Weitere Kriterien: Doppelfenster, gut nutzbarer
Schnitt, regelméaRige Renovierung.

< Gute Ausstattung

Wohnungen mit Bad (Dusche) und Zentral-, Etagen- oder
FuRbodenheizung, Teppich- und/ oder ParkettfuRbdden, Kiche
und Bad (Dusche) gekachelt, die Versorgungsleitungen unter
Putz, Fenster mit Isolierverglasung, guter Zuschnitt, standige
Renovierung. Wohnungen entsprechen neuesten Anspriichen
an zeitgerechten Wohnraum.



In den drei Ausstattungsgruppen haben Bad und Zentral-
heizung eine besondere Bedeutung, missen allerdings nicht
die alleinige Voraussetzung fur die entsprechende
Eingruppierung sein. Eine Uberdurchschnittlich ~ gut
ausgestattete und renovierte  Altbauwohnung kann
beispielsweise trotz fehlendem Bad (Dusche) oder nicht
vorhandener  Zentralheizung  durchaus der  mittleren
Ausstattung zugeordnet werden, wahrend eine Wohnung mit
Bad, aber sonst sehr einfacher und primitiver Ausstattung als
zur einfachen Ausstattungsgruppe gehtrend angesehen
werden kann.

= Baujahr

Bei Renovierung und grundlegender Anderung der Bausub-
stanz ist das Baujahr nicht allein Kriterium fiir die Einordnung in
eine bestimmte Baualtersgruppe. Hier sind vielmehr je nach Art
und Umfang der Modernisierung auch die Kriterien Ausstattung,
Schnitt der Wohnung und sonstige besondere Vor- und
Nachteile verstérkt mit heranzuziehen.

= Schnitt der Wohnung

Eine Wohnung ist gut geschnitten, wenn Nebenrdume und
Hauptraume in einem verninftigen Verhéltnis zueinander ste-
hen. Sehr gut geschnitten sind Wohnungen mit kleinem Flur
sowie mit verniinftiger Anordnung der Wohn- und Schlafrdume
und der Kiiche. Aber auch die Hohe einer Wohnung, d.h. das
Verhéltnis von Grof3e und Hohe der Raume, spielt eine erheb-
liche Rolle. Wohnungen mit besonders hohen Réumlichkeiten
kénnen nicht als gut geschnitten angesehen werden.

Schlechten Schnitt haben haufig mehrfach aufgeteilte Altbau-
Grolwohnungen, Wohnungen ohne Wohnungsabschluss, ab-
geschlossene Wohnungen mit Durchgangsrecht fur andere
Hausbewohner sowie Wohnungen, die in der Hauptsache aus
gefangenen Raumen bestehen oder die besonders lange und
enge Flure haben.

= Wohnungsgrofie

Die Zahlenwerte des Mietspiegels sind auf Wohnungsgréf3en
40 bis 60 m?, 61 bis 90 m2 und Uber 90 m2 Wohnflache aus-
gerichtet. Je groRRer eine Wohnung ist, desto geringer ist der
Quadratmeterpreis. Wenn z.B. eine Wohnung mit 170 m?2
gegeben ist, so kann man nicht den obersten Tabellenwert
anwenden. Die Installationskosten eines Bades, einer Kuche,
einer Heizung, die relativ hoch sind, ergeben bei einer Vertei-
lung auf die Gesamtwohnflache einer Wohnung bei grof3en
Wohnungen einen niedrigeren Quadratmeterpreis als bei klei-
neren Wohnungen. Kleinere Wohnungen sind daher in der
Regel teurer als die GroBwohnungen.

= Besondere Nachteile

Auch die Verkehrsanbindung spielt eine nicht unerhebliche
Rolle. Deshalb werden fir die Wohnungen in so genannten
Randgebieten oder entfernten Teilorten nicht dieselben Mieten
erzielt werden konnen wie fir Wohnungen, die in der
Innenstadt und trotzdem in einem ruhigen Gebiet liegen.
Wohnungen mit einfachen Fenstern haben einen geringeren
Wohnwert als Wohnungen mit Doppelfenstern oder anderen
neuzeitlichen Fenstern. Liegt die Toilette auRerhalb der
Wohnung oder wird die Toilette von mehreren Mietern
gemeinsam benutzt, sind gewisse Abschlage in den
Tabellenwerten vorzunehmen. Weiterhin ist die
Beeintréachtigung durch den Verkehr zu bertcksichtigen.
Wohnungen in besonders verkehrsreichen StralBen werden
eine geringere Miete einbringen als Wohnungen in Geb&auden
mit Vorgéarten an verkehrsarmen Stral3en. Bei der Bildung der
Vergleichsmiete wird auch der Zustand des Hauses von nicht
unerheblicher Bedeutung sein. Schlecht unterhaltene Gebaude
mit schlechtem Verputz und schlechten Treppenhdusern
werden stets einen geringeren Wohnwert haben als Gebaude,
bei denen die Fassade und das Treppenhaus in gutem Zustand
sind.

= Besondere Vorteile

Wohnungen mit neuzeitlichen Heizungseinrichtungen, OI- oder
Gasheizung, haben einen héheren Wohnwert als Wohnungen
mit Einzeléfen oder sonstigen Kohleheizungen. Auch
Wohnungen mit Gemeinschaftsantenne, Millschlucker, neu-
zeitlicher Kuche und Spile bringen einen héheren Wohnwert
als Wohnungen, die diese Annehmlichkeiten nicht aufweisen.

[0 Vergleichsmiete bei Modernisierung

Wenn Ublicherweise ModernisierungsmaRnahmen im Merkmal
JAusstattung“ bzw. der Mietpreisspanne hierzu ihren
Niederschlag finden, so ist bei umfassenden oder neubau-
gleichen Modernisierungsmalnahmen ein hoherer Mietwert
maoglich. Eine umfassende Modernisierung ist zu unterstellen,
wenn seit 1995 eine umfassende Erneuerung von Fenstern,
Elektro- und Sanitdrausstattung, Heizung und ggf. Wéarme-
démmung erfolgt ist und die Baukosten hierfiir mindestens ein
Drittel derjenigen einer Neubauwohnung betragen haben (siehe
Tabelle, Seite 4). Von einer neubaugleichen Renovierung ist
auszugehen, wenn dariiber hinausgehende Modernisierungs-
malnahmen vorgenommen werden, wie z.B. Grundrissver-
anderungen, neue Decken, neue Bdden, und die Baukosten
hierfir mindestens zwei Drittel der fur einen Neubau aufzu-
wendenden Kosten iibersteigen (siehe Tabelle, Seite 4).
Eigenleistungen werden jeweils bis zu 20 % der Fremd- und
Materialkosten berticksichtigt.

Beispiel 1: Vor einer Modernisierung war die Wohnung in
,einfache” oder ,mittlere* Ausstattung bei unterem oder mittle-
rem Spannenwert eingestuft, nach der MafRnahme wird die
Wohnung in ,gute” Ausstattung und mittlerem oder ggf. auch
oberen Spannenwert eingestuft, sofern die hierfir mageben-
den Ausstattungsmerkmale nun gegeben sind.

Beispiel 2: Bei umfassender Modernisierung kann die Ermitt-
lung der Vergleichsmiete in der Weise erfolgen, dass ein mitt-
lerer Wert aus den Tabellenwerten der Baualtersgruppe des
Baujahres und der Baualtersgruppe des Jahres der
umfassenden Modernisierung (z.B.: 1920 / 1995) gebildet wird.

Mittelwert der Baualtersgruppe bis 1968

mittlere Lage, 61 - 90 m2, einfache Ausstattung: 3,18 €/m?
Mittelwert der Baualtersgruppe 1991 bis 2001
mittlere Lage, 61 - 90 m?, gute Ausstattung 8,15 €/m?

11,33 €/m2
maRgebender Mittelwert: 5,67 €/m2

Bei neubaugleichen Modernisierungen kdnnen der kiinftigen
Miete die in der zum Zeitpunkt der Modernisierung geltenden
Baualtersgruppe fir Neubauten ausgewiesenen Mietwerte
zugrunde gelegt werden.

Wurde aufgrund einer neubaugleichen Modernisierung die
Wohnung in eine dem Modernisierungsjahr entsprechende
Baujahreskategorie eingruppiert, ist ein zuséatzlicher Zuschlag
fur eine umfassende energetische Sanierung nicht
gerechtfertigt.



Modernisierung

Jahr der
Modernisierung

Mindestbaukosten (€/m? Wohnflache)
fur umfassende Modernisierung
(1/3 der Neubaukosten)

Mindestbaukosten (€/m? Wohnflache)
fur neubaugleiche Modernisierung
(2/3 der Neubaukosten)

1995 - 2001 445 890
2002 - 2005 480 960
2006 - 2009 505 1010
2010 - 2013 550 1100

Die genannten Mindestbaukosten kdnnen im Einzelfall um bis zu 20% unterschritten werden, wenn die modernisierte
Wohnung folgende Mindestausstattungsmerkmale erfullt:

Ausstattungsmerkmal umfassende neubaugleiche
(nach 1994 in allen Raumen eingebaut) Modernisierung Modernisierung
Isolier- oder Warmeschutzfenster X X
Vollstandige Erneuerung der Elektroinstallation X X
Vollstandige Erneuerung der Sanitarausstattung einschlieB3lich X X
Boden- und Wandfliesen im Bad
umfassende Erneuerung der Heizung X X
umfassende Warmedammung X X
(soweit nicht bereits bauseits vorhanden)
Aus- und UmbaumafRnahmen wie
Grundrissveranderungen X
neue/neubaugleiche Béden X
Schallschutz nach neuem Standard X
Barrierefreiheit X




Schorndorf und Umgebung

Mietspiegel Schorndorf und Umgebung

Werte in Euro / m? Wohnflache

Baujahr bis 1968

Baujahr 1969 bis 1976

Giiltig ab 01.08.2016

Lage Grole einfache Ausstattung | mittlere Ausstattung gute Ausstattung mittlere Ausstattung gute Ausstattung |GroRe Lage

einfache 40-60 m? 285 bis 3,40 3,656 bis 535 510 bis 5,90 525 bis 5,70 560 bis 6,15 40-60m? |einfache
61-90m? 2,80 bis 3,30 345 bis 5,10 485 bis 5,65 495 bis 545 530 bis 5,95 61-90m?
tbergom?| 265 bis 3,25 3,35 bis 495 475 bis 5,40 480 bis 5,35 525 bis 5,90 uber 90 m?

mittlere 40 -60 m? 3,06 bis 3,55 3,75 bis 5,50 530 bis 6,10 530 bis 6,35 6,05 bis 7,00 40 - 60 m? [mittlere
61-90 m? 295 bis 3,40 3,60 bis 5,30 5,20 bis 6,00 5,20 bis 6,05 595 bis 6,55 61-90 m?
Ubero0om?*| 285 bis 3,35 3,55 bis 5,00 505 bis 565 490 bis 5,75 565 bis 6,25 uber 90 m?

gute 40-60 m? 3,30 bis 3,85 410 bis 6,00 575 bis 6,50 580 bis 6,90 6,60 bis 7,75 40-60m?* [gute
61-90m? 3,25 bis 3,65 3,80 bis 5,90 540 bis 6,15 570 bis 6,55 6,20 bis 7,35 61-90 m?
Uber90m?| 3,15 bis 3,55 3,70 bis 5,85 520 bis 595 565 bis 6,15 595 bis 6,70 Uber 90 m?

beste 40-60 m? 400 bis 445 470 bis 6,85 6,15 bis 7,00 6,70 bis 7,15 700 bis 7,75 40-60 m* [beste
61-90 m? 3,65 bis 4,35 455 bis 6,60 590 bis 6,80 6,40 bis 6,80 6,80 bis 7,40 61 -90 m?
Gher90m?| 3,30 bis 3,80 4,00 bis 6,50 575 bis 6,60 6,30 bis 6,70 6,70 bis 7,25 Uber 90 m?

BJ 1977 bis 1983 BJ 1984 bis 1990 BJ 1991 bis 2001 BJ 2002 bis 2013 Baujahr ab 2014

Lage GroRe gute Ausstattung gute Ausstattung gute Ausstattung gute Ausstattung gute Ausstattung |GroRe Lage

mittlere 40-60 m? 6,75 bis 7,70 7,60 bis 8,60 795 bis 8,80 8,05 bis 9,00 8,20 bis 9,15 40-60 m* [mittlere
61-90m? 6,35 bis 7,20 7,20 bis 845 7,70 bis 8,60 7,85 bis 8,70 8,00 bis 8,85 61-90 m?
Gber90m?* | 575 bis 6,75 6,85 bis 8,40 760 bis 845 7,70 bis 8,50 785 bis 8,65 Uber 90 m?

gute 40-60 m? 745 bis 8,55 795 bis 8,70 8,15 bis 9,00 8,25 bis 930 8,45 bis 9,50 40-60m? [gute
61-90 m? 7,05 bis 7,85 7,70 bis 8,50 8,00 bis 8,80 8,05 bis 8,95 8,20 bis 9,10 61 - 90 m?
Uber90m?| 6,25 bis 7,20 7,20 bis 845 7,70 bis 8,55 7,85 bis 8,60 8,00 bis 8,75 Uber 90 m?

beste 40-60 m? 755 bis 925 8,20 bis 930 8,80 bis 975 8,90 bis 995 9,10 bis 10,10 40-60 m? [beste
61-90m? 7,20 bis 8,90 8,05 bis 8,90 8,35 bis 940 8,50 bis 9,60 8,65 bis 9,80 61-90 m?
Uber90m*| 700 bis 8,60 795 bis 8,80 8,20 bis 925 8,30 bis 940 850 bis 9,60 Uber 90 m?




