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Vorwort

Sehr geehrte Damen
und Herren,

dieidyllisch gelegene Schénbuchgemeinde Dettenhausen liegt
zwischen den starken Wirtschaftsraumen Stuttgart, Boblingen
und Tlbingen und ist daher als Wohnort sehr beliebt.

Die Frage nach einer angemessenen Miete stellt sich daher
fir Mieter und Vermieter gleichermalien.

Ich freue mich, dass wir mit dem nun erstmals vorliegenden
Mietspiegel der Gemeinde Dettenhausen dazu beitragen
kdnnen, den Wohnungsmarkt transparent zu machen und
sowohl Mietern als auch Vermietern eine verldssliche Grund-
lage und Orientierungshilfe fir die Einstufung der jeweiligen
Wohnungen zu geben.

Der Mietspiegel wurde in Kooperation mit der Universitats-
stadt Tibingen und der Gemeinde Kirchentellinsfurt und un-
ter Beteiligung des Deutschen Mieterbunds Reutlingen-Tu-
bingen e.V., des Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer-
vereins Tlbingen eV., des Amtsgerichts Tlbingen und der
Kreisbaugesellschaft Tibingen aufgestellt.

Die Miethéhen wurden mit Hilfe einer statistisch fundierten
Analyse ermittelt.

Allen an dem Projekt und der Entstehung des Mietspiegel
Beteiligten danke ich herzlich!

Mit freundlichen GriflRen

Thomas Engesser
BlUrgermeister



Qualifizierter Mietspiegel

Im Auftrag der Universitdtsstadt Tubingen, der Gemeinden
Kirchentellinsfurt und Dettenhausen wurde dieser Mietspie-
gel in Zusammenarbeit mit der Mietspiegelkommission, be-
stehend aus

dem Deutschen Mieterbund Reutlingen-Tubingen e.V.,
dem Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein
Tlbingen e.V.,,

dem Amtsgericht Tabingen und

der Kreisbaugesellschaft Tubingen als Vertreterin der
Wohnungsbaugesellschaften,

auf der Grundlage einer reprasentativen Stichprobe nicht
preisgebundener Wohnungen in den Gemeindegebieten
von Tubingen, Kirchentellinsfurt und Dettenhausen er-
stellt.

Die wissenschaftliche Bearbeitung erfolgte durch Ulrich
Stein, freier Statistiker, Stuttgart. Die Dokumentation zum
Mietspiegel kann im Bedarfsfall bei der Fachabteilung
Wertermittlung und Bodenordnung eingesehen werden.

Der Mietspiegel ist eine amtliche Auskunft Uber das allge-
meine Mietpreisgeflige in Dettenhausen. Er wurde von der
Gemeinde Dettenhausen anerkannt und ist ein qualifizierter
Mietspiegel im Sinne von § 558d BGB.

Mieterhdhung bis zur ortsiblichen Vergleichsmiete

Die gesetzlichen Regelungen zur Miethdhe stehen in den
§§ 556d bis 561 des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB). Dem-
nach kann der Vermieter in einem bestehenden Mietver-
haltnis vom Mieter die Zustimmung zu einer Erhéhung der
Miete verlangen, wenn

die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Er-
hohung eintreten soll, seit 15 Monaten unveréndert ist
—von Erhéhungen aufgrund von Modernisierungsmaf3-
nahmen (§ 559 BGB) oder Betriebskostenerhéhungen

(§ 560 BGB) abgesehen. Das Mieterhéhungsverlangen
kann frihestens ein Jahr nach der letzten Mieterhéhung
geltend gemacht werden.

die verlangte Miete die Ublichen Entgelte nicht Gber-
steigt, die in der betreffenden Gemeinde oder in ver-
gleichbaren Gemeinden fir nicht preisgebundenen
Wohnraum vergleichbarer Art, GroRRe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren verein-
bart oder gedndert worden sind (ortsibliche Vergleichs-
miete) — von Erhohungen nach § 560 BGB (Veranderun-
gen von Betriebskosten) abgesehen.

die Miete innerhalb eines Zeitraumes von drei Jahren
nicht um mehr als 20 Prozent erh6ht wurde (so genannte
Kappungsgrenze, § 558 BGB) — auch hier von Erhéhungen
aufgrund einer durchgefiihrten Modernisierung oder der
Nebenkosten abgesehen.

Das Recht auf eine Mieterhdhung bis zur ortiblichen Ver-
gleichsmiete steht dem Vermieter nicht zu,

solange und soweit eine Erhéhung durch Vereinbarung
ausgeschlossen ist oder

der Ausschluss sich aus den Umstanden ergibt, insbeson-
dere durch die Vereinbarung eines Mietverhaltnisses auf
bestimmte Zeit mit fester Miete oder

wenn mit dem Mieter ein so genannter Staffelmietver-
trag (§ 557a BGB) oder ein Indexmietvertrag (§ 557b BGB)
abgeschlossen wurde.

Die Kindigung eines Mietverhaltnisses Gber Wohnraum

zum Zwecke der Mieterhéhung ist ausgeschlossen. Eine
Erhohung der Miete bis zu einem vergleichbaren Entgelt
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muss der Vermieter unter Beachtung der Kappungsgrenze
begrinden.

Dies kann er wahlweise tun

anhand des Mietspiegels,

durch ein mit Grinden versehenes Gutachten eines 6f-
fentlich bestellten oder vereidigten Sachverstandigen,
durch Benennung von drei Vergleichswohnungen oder
durch eine Mietdatenbank.

Einem ,qualifizierten” Mietspiegel kommt in einem gericht-
lichen Verfahren die Funktion als Beweismittel fur die Hohe
der ortsiblichen Vergleichsmiete fir eine Wohnung zu (Ver-
mutungswirkung). Enthéalt ein qualifizierter Mietspiegel An-
gaben fir eine bestimmte Wohnung, deren Miete der Ver-
mieter im gesetzlichen Mieterh6hungsverfahren erhéhen
will, so hat der Vermieter diese Angaben in seinem Mieter-
hohungsverfahren auch dann mitzuteilen, wenn er die Mie-
terhohung auf ein anderes Begrindungsmittel stitzt (Mit-
teilungspflicht).

Beider Begriindung des Mieterhhungsverlangens mit dem
Mietspiegel missen neben der Hohe der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete auch die zur Ermittlung der ortstblichen Ver-
gleichsmiete relevanten Merkmale der Wohnung genannt
werden. Der Mietspiegel muss dem Schreiben mit dem

Definitionen

Mietvertrage sind von Fall zu Fall unterschiedlich ausgestal-
tet. Dies betrifft insbesondere die Art und Anzahl der umge-
legten Betriebskosten und Mieten / Zuschlagen fur Kiichen-
ausstattung, Stellplatze oder die Moblierung.

Hat der Vermieter alle umlagefdhigen Betriebskosten (vgl.
hierzu § 2 Betriebskostenverordnung, BetrkKV) separat aus-
gewiesen und auf den Mieter umgelegt, so ist die vertraglich
vereinbarte Miete (Vertragsmiete) eine so genannte Netto-
miete. Eine Bruttomiete liegt dann vor, wenn der Vermieter
Uberhaupt keine Betriebskosten separat ausgewiesen und
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Mieterhohungsverlangen nicht beigelegt werden. Ein Hin-
weis darauf, wo er eingesehen werden kann, gentigt. Unter
kann der Mietspiegel
im Internet abgerufen werden. Die Mietspiegelbroschire
kann im Rathaus (Fachbereich Finanzen, Rathausplatz 1)
eingesehen werden und ist dort kostenlos erhéltlich.

Nach Zugang des Mieterhohungsverlangens hat der Mieter
eine Uberlegungsfrist von zwei Monaten. Sie beginnt mit dem
Ablauf des Monats, in dem ihm das Verlangen zugegangen ist.
Stimmt der Mieter innerhalb dieser Frist zu, hat er die erhoh-
te Miete vom Beginn des dritten Monats an zu zahlen, der
auf den Zugang des Erhdhungsverlangens folgt. Stimmt der
Mieter der Erh6hung nicht zu, kann der Vermieter innerhalb
von drei weiteren Monaten den Mieter auf Zustimmung ver-
klagen. Ist der Klage kein wirksames Erhéhungsverlangen vo-
rausgegangen, kann der Vermieter dieses Erhéhungsverlan-
gen im Rechtsstreit nachholen. Aber auchin diesem Fall bleibt
dem Mieter die zweimonatige Zustimmungsfrist erhalten.

Die Hohe der ortsiblichen Vergleichsmiete liefert auch den
Vergleichsmalstab fir die Prifung einer Mietliberhohung
(§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz). Eine Mietliberh6hung 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.

umgelegt hat. Hat der Vermieter dagegen nur einen Teil der
umlagefdhigen Betriebskosten umgelegt, dann ist die Ver-
tragsmiete eine so genannte Teilinklusivmiete. Der Mietspie-
gel weist ausschlielich Nettomieten aus.

Werden mit der Mietzahlung umlagefahige Neben- / Betriebs-
kosten, Kichen-, Stellplatzmieten und Mdéblierungszuschlage
abgerechnet, muss durch entsprechende Abzlige zunachst die
Hohe der Nettomiete ermittelt werden. Fiir den Abzug der Be-
triebskosten von der Mietzahlung mussen die tatsachlichen
Kosten aus Belegen ermittelt werden. Die Hohe der Zuschlage
fur die Uberlassung von Kiichenausstattung und die Méblie-
rung missen dem Einzelfall angemessen ermittelt werden.



Wenn im Mietvertrag nichts Anderes vorgesehen ist, ist
die Wohnflache gemalR der Wohnflachenverordnung vom
25.11.2003 zu ermitteln. Berlcksichtigt werden dabei die
Flachen sdamtlicher Raume innerhalb der Wohnung. Nicht
bertcksichtigt werden die Flachen von Raumen aullerhalb
der Wohnung: Abstellrdume (im Keller oder unter dem Dach),
Heizungsraume, Waschkichen, Trockenrdume, Garagen.

Bei der Flachenmessung werden die Entfernungen zwischen
(unverputzten) Maueroberflachen ermittelt (,lichte” Entfer-
nungen). Ist die lichte Hohe eines Raums oder Raumteils zwei
Meter oder hoher, wird die Flache darunterin vollem Umfang
zur Wohnflache gezahlt. Bei Raumteilen mit lichten Hohen
von einem bis unter zwei Metern (z.B. bei Flachen unter ei-
ner Dachschrage), werden Flachen nur zur Hélfte angerech-
net. Die Fldchen unter Raumteilen mit einer lichten Hohe von
unter einem Meter werden bei der Wohnflachenermittlung
nicht bericksichtigt.

Die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Terrassen und
Dachgarten werden in der Regel zu einem Viertel zur Wohn-
flache gerechnet. Bei besonderer Qualitdt kdnnen 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 Wohnfldache gezahlt. Ansonsten nur zur Halfte.

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.

Als Baujahr der Wohnung gilt das Jahr, in dem die Wohnung
bezugsfertig wurde. Auch fir nachtragliche Aus- und Anbau-
ten in oder an bestehenden Geb&uden gilt als Baujahr der
Wohnung das Jahr der Bezugsfertigkeit.

Um Besonderheiten von Wohnungen gerecht werden zu kdn-
nen, sindim Mietspiegel Mietpreisspannenumdie durchschnitt-
liche ortsubliche Vergleichsmiete herum definiert. Griinde fur
Abweichungen der Mieten vom Mittelwert sind unter anderem:

im Mietspiegel nicht bertcksichtigte Wohnungs- / Gebau-
demerkmale,

ein im Mietmarkt seltener Gebaude- / Wohnungstyp,
eine Adresse der Wohnung an einer Gebietsgrenze zwi-
schen zwei Zonen in der Wohnlagenkarte,

Nebenrdume, deren Flache nicht zur Wohnflache hinzu-
gerechnet werden kdonnen und die nicht als Gblich anzu-
sehen sind,

zu unterschiedlichen Zeitpunkten erfolgte Vertragsab-
schlisse und —Anpassungen fir ansonsten vergleichbare
Wohnungen.

Bei den im Mietspiegel beriicksichtigten Ausstattungsmerk-
malen kénnen Qualitdtsunterschiede (z.B. ein guter oder
schlechter Erhaltungszustand, erfolgte / nicht erfolgte Er-
neuerungsmafnahmen) zu Abweichungen in der Miethéhe
zwischen ansonsten vergleichbaren Wohnungen fihren.
Wohnungen, die der gleichen Zone (,,Makrolage”) zugeho-
rig sind, kénnen sich in der ,Mikrolage” unterscheiden (also
Lage-Besonderheiten aufweisen). Auch dies kann zu Preisun-
terschiedenfiransonsten vergleichbare Wohnungen fuhren.

Die Spannengrenzen sind so berechnet, dass sich 2/3 aller
Nettokaltmieten fur vergleichbare Wohnungen innerhalb der
Spanne befinden. Mietpreise innerhalb der Spanne gelten als
Lortsiblich”.

Bei der Anwendung des Mietspiegels sollten Abweichungen
vom Spannenmittelwert mit Besonderheiten der Wohnung
begriindet werden konnen. Dabei ist die Abweichung mal-
voll in Anspruch zu nehmen.
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Anwendungsbereich und Gultigkeit

Der Mietspiegel gilt ab dem 01.10.2020 grundsatzlich fir
zwei Jahre (30.09.2022) als qualifizierter Mietspiegel und
muss nach diesem Zeitraum an die Marktentwicklung ange-
passt / fortgeschrieben werden. Der Mietspiegel gilt

fir alle freifinanzierten Mietwohnungen, soweit sie bei
seiner Erstellung nicht ausgeschlossen wurden. Dies be-
inhaltet auch alle Wohnungen mit einem Hauptmietver-
trag, in denen mehrere Haushalte leben (,Wohngemein-
schaften”).

flir moblierten Wohnraum. Bei guter Moblierung kann
ein Moblierungszuschlag verlangt werden.

Far die Erstellung des Mietspiegels blieben die nachfolgend
aufgeflihrten Wohnungstypen bzw. Mietverhdltnisse unbe-
ricksichtigt, bzw. zdhlen nicht zum freifinanzierten Mietwoh-
nungsmarkt:

Vermietung einzelner Zimmer in Wohnungen (Bewohner
sind jeweils Hauptmieter ihrer Zimmer)

Wohnraume ohne baulich getrennten/abschlieRbaren
Zugang

Mietspiegel Dettenhausen

Gewerblich genutzter Wohnraum

Vermieteter Wohnraum, der zu Sonderkonditionen ver-
mietet wird (z.B. aufgrund verwandtschaftlicher Bezie-
hungen)

Mietfrei Uberlassener Wohnraum

Dienst- oder Werkswohnungen, die aufgrund eines beste-
henden Beschéaftigungsverhaltnisses Uiberlassen wurden
Wohnraum, bei dem die Mietzahlung Uberwiegend Ser-
viceleistungen des Vermieters, z. B. Verpflegung oder
Concierge-Service, abdeckt

Preisgebundener Wohnraum, insbesondere Sozialwoh-
nungen

Wohnraum zum voribergehenden Gebrauch (Vertrags-
dauer bis einschlieBlich sechs Monate)

Wohnraum in Wohnheimen oder sonstigen Heimen
Wohnungen, die nach § 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB von einem
Trager der Wohlfahrtspflege angemietet wurden, um ei-
nen dringenden Wohnbedarf des Mieters zu decken,
Wohnraum mit einer Wohnflache unter 25 m? oder 160
m?2 und mehr. Gleichwohl kann der Mietspiegel auch fur
diese Wohnungen als Orientierungshilfe zur Ermittlung
der ortsiblichen Vergleichsmiete herangezogen werden.






Beratung

Beratung fur ihre Mitglieder bieten:

/\/\
o~ | Haus & Grund®
Haus & Grund Tmegen =D—L Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Tiibingen

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein
Tlbingen e.V.

PulvermihlstrafRe 5

72070 Tubingen

Telefon: 07071/78269
E-Mail: info@hausundgrund-tuebingen.de
Internet: www.hausundgrund-tuebingen.de

Deutscher Mieterbund m

Deutscher Mieterbund

Reutlingen-Tiibingen e.V. Reutingen-Tabingen e V.

Beratungsstelle Tabingen
KatharinenstraRe 18

(Volkshochschule TU, 1. OG, Raum 115)
72072 Tibingen

Telefon: 07121/44611
E-Mail: info@mieterbund-rt-tue.de
Internet: www.mieterbund-rt-tue.de

Kontaktadresse bei der Gemeindeverwaltung (keine rechtliche Beratung moglich):

Gemeindeverwaltung Dettenhausen

Hauptamtsleiter Simon Rdmmich
Rathaus, Zimmer 2.8 oder 2.9
Bismarckstralle 7

72135 Dettenhausen

Telefon: 07157/126-30
E-Mail: simon.roemmich@dettenhausen.de
Internet: https://www.dettenhausen.de

Die Mietspiegelbroschire ist im Rathaus (BismarckstraRe
7, Zimmer 2.8 oder 2.9) kostenlos erhaltlich. Einen On-
line-Rechner zum Berechnen der ortsiblichen Vergleichs-
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Sprechzeiten

Montag- Freitag ~ 9.00 —12.00 Uhr

Dienstag 16.00 — 18.00 Uhr

miete finden Sie unter
im Internet. Dort kann auch die Mietspiegel-Broschiire als
PDF kostenlos heruntergeladen werden.
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Rechenschritte

Die ortsibliche Vergleichsmiete wird in vier Schritten
errechnet:

Schritt 1: Ermittlung der Basismiete gemall Wohn-
flache und Baujahr (S. 14-15).

Schritt 2: Ermittlung des Einflusses von Lage und
Ausstattung der Wohnung auf die Miet-
héhe. Dazu wird anhand Tabelle 2 (S. 16)
ein Punktwert flr die Wohnung errechnet.
Positive Punktwerte fihren zu Zuschlagen
auf die Basismiete, negative Punktwerte
zu Abschlagen.

Schritt 3: Ermittlung der mittleren ortstblichen
Vergleichsmiete.

Schritt 4: Ermittlung der Mietpreisspanne.

Zum Berechnen der ortsiiblichen Vergleichsmiete
finden Sie im Internet einen Online-Rechner unter

Mietspiegel Dettenhausen



Ermittlung der ortsliblichen Vergleichsmiete

Bitte berechnen Sie die ortsibliche Vergleichsmiete nach folgendem Schema:

Bitte tragen Sie in die umrahmten Felder ein:

Wohnflache der Wohnung: m?

Baujahr der Wohnung:

Schritt 1: Basismiete
Basismiete gemaR Tabelle 1 (S. 14-15): €/m?
Schritt 2: Wohnlage und Ausstattung

Punktwert der Wohnung gemaR Tabelle 2 (S. 16): Punkte

Zahlen Sie zu diesem Punktwert 100 hinzu:
Schritt 3: Ortsibliche Vergleichsmiete
Berechnen Sie: X /100 = €/m?

Schritt 4: Mietpreisspanne
Spannen-Untergrenze

Berechnen Sie: x 0,85 = €/m?

Spannen-Obergrenze

Berechnen Sie: x 1,15= €/m?

Ergebnis-Zusammenfassung:

Die ortstibliche Vergleichsmiete fir die Wohnung betrédgt in € je m? pro Monat (netto, kalt):

€/m? €/m? €/m?
Spannen-Untergrenze Mittelwert Spannen-Obergrenze

Durch Multiplikation dieser Werte mit der Wohnflache der Wohnung ergibt sich als Gesamtmiete eine ortsubliche
Vergleichsmiete in € pro Monat (netto, kalt) von:

€ € €

Spannen-Untergrenze Mittelwert Spannen-Obergrenze

Mietspiegel Dettenhausen 13



Entnehmen Sie der folgenden Tabelle bitte die Basismiete fiir ~ Bitte wahlen Sie das Tabellenfeld, bei dem im Zeilentitel die

die Wohnung und tragen Sie diese im Rechenschema unter  zur Wohnflache der Wohnung passende Wohnflachenkate-

ein. gorie und in der SpaltenUberschrift die zum Baujahr der Woh-
nung passende Baujahreskategorie steht.

Tabelle 1.1: Monatliche Basis-Nettomiete in Abhdngigkeit von Wohnflache und Baualter Euro/m? (Baujahre bis 2005)

Baujahre
Sl bis 1973 1974 -1981 1982 -1989 1990-1993 1994-1997 1998-2001 2002-2005
25 bis unter 26m? 11,19 11,24 11,31 11,44 11,60 11,73 11,83
26 bis unter 27m? 10,96 11,00 11,08 11,21 11,36 11,50 11,60
27 bis unter 28m? 10,74 10,78 10,85 10,99 11,14 11,27 11,37
28 bis unter 29m? 10,52 10,56 10,64 10,77 10,92 11,06 11,16
29 bis unter 31m? 10,12 10,17 10,24 10,38 10,53 10,66 10,76
31 bis unter 33m? 9,79 9,83 9,91 10,04 10,19 10,32 10,43
33 bis unter 35m? 9,52 9,57 9,64 9,77 9,93 10,06 10,16
35 bis unter 37m? 9,32 9,36 9,44 9,57 9,72 9,86 9,96
37 bis unter 39m? 9,15 9,19 9,27 9,40 9,55 9,69 9,79
39 bis unter 41m? 9,00 9,04 9,12 9,25 9,40 9,54 9,64
41 bis unter 43m? 8,89 8,93 9,01 9,14 9,29 9,42 9,53
43 bis unter 45m? 8,81 8,85 8,93 9,06 9,21 9,34 9,45
45 bis unter 47m? 8,74 8,78 8,86 8,99 9,14 9,28 9,38
47 bis unter 49m? 8,67 8,72 8,79 8,93 9,08 9,21 9,31
49 bis unter 51m? 8,59 8,63 8,71 8,84 8,99 9,13 9,23
51 bis unter 53m? 8,50 8,54 8,62 8,75 8,90 9,03 9,14
53 bis unter 55m? 8,41 8,45 8,52 8,66 8,81 8,94 9,04
55 bis unter 57m? 8,31 8,36 8,43 8,56 8,72 8,85 8,95
57 bis unter 60m? 8,21 8,25 8,33 8,46 8,61 8,74 8,85
60 bis unter 63m? 8,10 8,15 8,22 8,35 8,51 8,64 8,74
63 bis unter 66m? 8,01 8,06 8,13 8,26 8,42 8,55 8,65
66 bis unter 70m? 7,92 7,96 8,04 8,17 8,32 8,46 8,56
70 bis unter 75m? 7,82 7,87 7,94 8,07 8,23 8,36 8,46
75 bis unter 80m? 7,74 7,78 7,86 7,99 8,14 8,28 8,38
80 bis unter 90m? 7,68 7,72 7,80 7,93 8,08 8,22 8,32
90 bis unter 100m? 7,63 7,68 7,75 7,88 8,04 8,17 8,27
100 bis unter 120m? 7,58 7,62 7,70 7,83 7,98 8,11 8,22
120 bis unter 160m? 7,54 7,58 7,65 7,79 7,94 8,07 8,18
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Tabelle 1.2: Monatliche Basis-Nettomiete in Abhangigkeit von Wohnfldche und Baualter Euro/m? (Baujahre ab 2006)

Baujahre

Wohnfliche 2006-2009  2010-2013  2014-2015  2016-2017 2018 2019
25 bis unter 26m? 12,04 12,37 12,80 13,17 13,49 13,71
26 bis unter 27m? 11,81 12,13 12,56 12,94 13,26 13,47
27 bis unter 28m? 11,58 11,91 12,34 12,71 13,03 13,25
28 bis unter 29m? 11,36 11,69 12,12 12,50 12,81 13,03
29 bis unter 31m? 10,97 11,30 11,73 12,10 12,42 12,64
31 bis unter 33m? 10,63 10,96 11,39 11,76 12,08 12,30
33 bis unter 35m? 10,37 10,70 11,13 11,50 11,82 12,04
35 bis unter 37m? 10,16 10,49 10,92 11,30 11,61 11,83
37 bis unter 39m? 10,00 10,33 10,76 11,13 11,45 11,67
39 bis unter 41m? 9,85 10,17 10,60 10,98 11,30 11,51
41 bis unter 43m? 9,73 10,06 10,49 10,86 11,18 11,40
43 bis unter 45m? 9,65 9,98 10,41 10,78 11,10 11,32
45 bis unter 47m? 9,59 9,92 10,35 10,72 11,04 11,26
47 bis unter 49m? 9,52 9,85 10,28 10,65 10,97 11,19
49 bis unter 51m? 9,44 9,77 10,20 10,57 10,89 11,11
51 bis unter 53m? 9,34 9,67 10,10 10,48 10,79 11,01
53 bis unter 55m? 9,5 9,58 10,01 10,38 10,70 10,92
55 bis unter 57m? 9,16 9,49 9,92 10,29 10,61 10,83
57 bis unter 60m? 9,05 9,38 9,81 10,19 10,50 10,72
60 bis unter 63m? 8,95 9,8 9,71 10,08 10,40 10,62
63 bis unter 66m” 8,86 9,19 9,62 9,99 10,31 10,53
66 bis unter 70m? 8,77 9,10 9,53 9,90 10,22 10,43
70 bis unter 75m? 8,67 9,00 9,43 9,80 10,12 10,34
75 bis unter 80m? 8,59 8,92 9,35 9,72 10,04 10,25
80 bis unter 90m? 8,52 8,85 9,28 9,66 9,97 10,19
90 bis unter 100m? 8,48 8,81 9,24 9,61 9,93 10,15
100 bis unter 120m? 8,42 875 9,18 9,55 9,87 10,09
120 bis unter 160m? 8,38 8,71 9,14 9,51 9,83 10,05

Mietspiegel Dettenhausen



16

Der Preiseinfluss der Ausstattung und Wohnlage wird bei
der Berechnung der ortslblichen Vergleichsmiete Uber ei-
nen Punktwert bericksichtigt. In der folgenden Priifliste sind
Ausstattungs- und Lagemerkmale aufgefihrt, die mietstei-
gernde oder mietsenkende Effekte haben. Fir 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 i in das Rechenschema eingetra-
gen. Die Gesamtpunktzahl kann positiv, 0, oder negativ sein.

Nur von Vermieterinnen/Vermietern gestellte Ausstat-
tungselemente kénnen bei der Ermittlung der Gesamt-
punktzahl berlcksichtigt werden. Die in der Tabelle 2 auf-
gefihrten ModernisierungsmalRnahmen kénnen teilweise
nur fir Wohnungen bis zu einem bestimmten Baujahr be-
rdcksichtigt werden, da es sich um ,nachtragliche” Moder-
nisierungsmalnahmen handelt. Die Modernitat / der gute
Erhaltungszustand der Ausstattung von Wohnungen mit
jingerem Baualter kommt in einem hoéheren Basispreis in
Tabelle 1 zum Ausdruck.

Tabelle 2: Punktwerte fir Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis beeinflussen

AUSSTATTUNGSMERKMALE

Sanitdrausstattung

mietsenkend: mietsteigernd: Punkte

Gesamtpunktzahl (bitte in das Rechenschema bei

Dies schlieft nicht aus, dass bei anderen Lagen ebenfalls Beeintrachtigungen (durch Verkehr, Industrie,
Gewerbe, Veranstaltungen) bestehen kdnnen, die im jeweiligen Einzelfall zu priifen sind.

auf Seite 13 eintragen)

kein abgeschlossenes Badezimmer in der Wohnung -12
Toilette befindet sich auerhalb der Wohnung -6
FuBboden und Wande im Bad sind nicht gefliest -4
Sonderausstattung im Bad vorhanden: Urinal, Bidet, FuRbodenheizung oder )
Strukturheizkérper / Handtuchwarmer)
zweites Bad / Gastebad vorhanden 3
Bodenbelag im Wohnbereich
kein Bodenbelag vom Vermieter gestellt (nur Estrich) oder Gberwiegend PVC-/ Linoleumbd&den,
S -7
die bis 2004 verlegt wurden
Teppichboden -5
Heizung
keine vom Vermieter gestellte Heizung oder Gberwiegende Beheizung mit Einzelofen -3
Sonstige Ausstattungsmerkmale
Wohnung liegt im Souterrain / Kellergeschoss -5
Einfacher Kiichenboden (z.B. PVC, vor 2004 verlegtes Linoleum) -3
Aufzug (Merkmal nicht anwendbar in sechs- und mehrgeschossigen Gebduden sowie in Wohnungen )
im Erdgeschoss / Hochparterre, also auf oder eine halbe Etage Uber Gelandeniveau)
Maisonette, Loft- oder Penthouse-Wohnung
Einfamilienhaus (evtl. mit Einlieger-Wohnung, frei stehend oder gereiht)
Modernisierungen
Sanitarausstattung 2009 oder spater erneuert (Merkmal nicht anwendbar fir 2009 oder spater )
gebaute Wohnungen)
Bodenbelédge in den Wohnraumen wurden 2014 oder spater erneuert )
(Merkmal nicht anwendbar fir 2014 oder spater gebaute Wohnungen)
Elektroinstallation 2009 oder spater erneuert (Merkmal nicht anwendbar fir 2009 oder spater 4
gebaute Wohnungen)
Wohnung wurde umfassend energetisch saniert (mindestens 3 der 5 folgenden MalRnahmen wurden
ergriffen: Fassadendammung, Dachdammung, Kellerdammung, Einbau von Warmeschutzfenstern 3
(MaBnahmen ergriffen jeweils seit 1997), Erneuerung der Heizanlage (2009 oder spater) (Merkmal
nicht anwendbar fir 1997 oder spater gebaute Wohnungen).
Larmbelastung
Larmbelastung im Umfeld der Wohnung ist (regelmaRig) stark. An den Fassadenseiten, die an Haupt- /
DurchgangsstraRen und Bahnlinienverlaufen liegen, ist von einer starken Larmbelastung auszugehen. 5
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