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Mietspiegel fur die Stadt Aschaffenburg

. Mi et spiegel fortschreibung

Seit seinem Inkrafttreten am 19.12.2014 hat der qualifizierte Mietspiegel durch seine aner-
kannte Berechnungsgrundlage zu einem Interessenausgleich zwischen Mietern und Vermie-
tern beigetragen. Um diese Funktion beizubehalten wurde der Mietspiegel 2014 nach § 558d
des Birgerlichen Gesetzbuches entsprechend der Erhdhung des vom Statischen Bundesamt
veroffentlichen Verbraucherpreis-Indexes von 0,6 % in den vergangenen zwei Jahren im Jahr
2016 entsprechend fortgeschrieben. Die Fortschreibung betrifft nur die Tabellen der Quadrat-
meterpreise auf der Seite 6 dieser Ausgabe, der tbrige Teil bleibt unverandert.

Der Mietspiegel 2014/2016 wurde vom Stadtrat am 13.02.2017 fUr weitere zwei Jahre als qua-
lifizierter Mietspiegel anerkannt und die Anerkennung am 24.02.2017 amtlich bekanntge-
macht. Der Geltungszeitraum beginnt zum 19.12.2016.

. Mi et spiegelerstellung

Der vorliegende Mietspiegel wurde im Auftrag der Stadt Aschaffenburg erstellt. Grundlage fur
die Erstellung war eine Datenerhebung in einer repréasentativen Stichprobe von Mietwohnun-
gen. Die Mieterhaushalte wurden zunachst danach befragt, ob die gesetzlichen Vorgaben fir
die Aufnahme in einen Mietspiegel erfullt sind. So dirfen beispielsweise Wohnungen, deren
Mietpreis nicht in den letzten vier Jahren vereinbart oder geéndert wurde nicht bei der Berech-
nung eines qualifizierten Mietspiegels bericksichtigt werden. Fir die relevanten Wohnungen
wurden die gezahlten Mieten und Wohnungseigenschaften mit einem detaillierten Fragebogen
durch Interviewer erfasst. Bei Haushalten, die durch Interviewer nicht erreicht werden konnten
oder solchen, die nicht befragt werden wollten, wurden die Vermieter um Auskunft gebeten.
Zur Sicherung der Datenqualitét erfolgte dartiber hinaus eine stichprobenhafte Kontrollbefra-
gungen bei der jeweils anderen Mietpartei.

An der Erstellung des Mietspiegels waren beteiligt:

Stadt Aschaffenburg, Stadtentwicklungsreferat und Bauordnungsamt
Deutscher Mieterbund Aschaffenburg und Umgebung e.V.

Haus- und Grundbesitzerverein Aschaffenburg und Umgebung e.V.
Justizbehdrde Aschaffenburg

Hochschule Aschaffenburg
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Vertreter der genannten Institutionen habeni m AAr bei t s k r leei der Kdhizeptiors pi e g e |

des Fragebogens mitgewirkt. Die Stadt Aschaffenburg hat die Haushalte dariiber informiert,
dass sie in die Stichprobe gewéahlt wurden und um Auskunftserteilung gebeten. Die Datener-
hebung erfolgte durch die Hochschule Aschaffenburg im Auftrag der Stadt Aschaffenburg. Die
Stichprobenziehung, die Erfassung, Aufbereitung und Auswertung der Daten sowie die Be-
rechnung des Mietspiegels mit wissenschaftlich anerkannten Regressionsmethoden erfolgte
durch die Projektleiter Prof. Dr. Holger Paschedag und Prof. Dr. Erich Ruppert von der Hoch-
schule Aschaffenburg.

Der Mietspiegel ist gemalR Beschluss des Stadtrates der Stadt Aschaffenburg vom 15.12.2014
als qualifizierter Mietspiegel anerkannt und gilt ab dem 19.12.2014 als qualifizierter Mietspiegel
zunéchst fur zwei Jahre.
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. I nf or maztuomn®Mnet spi egel und

l11.1. Verwendungszweck des Mietspiegels

Rechtliche Grundlagen des Mietspiegels stellen die 88 558c und 558d des Biirgerlichen Ge-
setzbuches (BGB) dar. Bei dem vorliegenden Mietspiegel handelt es sich um einen qualifizier-
ten Mietspiegel, der nach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt und von der
Gemeinde oder von Interessensvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist
(8 558d BGB). Dieser qualifizierte Mietspiegel ist eine Ubersicht tiber die in Aschaffenburg im
freifinanzierten Wohnungsbau gezahlten Nettokaltmieten, wobei nach GrofR3e, Art, Ausstat-
tung, Lage und Beschaffenheit der Wohnungen differenziert wird. Da bei der Erstellung des
Mietspiegels die Vorschriften des 8 558 d Abs. 1 und § 558 d Abs. 2 BGB eingehalten wurden,
gibt der qualifizierte Mietspiegel die ortsiibliche Vergleichsmiete an.

Der Mietspiegel wird erstellt, um fur alle Interessierten die Ubersicht Gber die Lage auf dem
frei finanzierten Mietwohnungsmarkt zu verbessern. Der Mietspiegel kann folglich dazu ge-
nutzt werden, die Angemessenheit der gezahlten Mieten zu Uberprifen oder um ein Erho-
hungsverlangen zur Anpassung an die ortsuibliche Vergleichsmiete zu begriinden. Die Markit-
transparenz durch den Mietspiegel ermdglicht auch den Gerichten im Streitfall eine kosten-
gunstige Informationsbeschaffung.

[11.2. Anwendungsbereich des Mietspiegels

Dieser Mietspiegel gilt nur fur nicht preisgebundenen Wohnraum mit einer Wohnungsgrofie
zwischen 30 gm und 130 gm. Aufgrund rechtlicher Bestimmungen sind dartber hinaus fol-
gende Flachen nicht im Mietspiegel enthalten:

1  Wohnungen, die nicht vermietet sind, das heil3t selbstgenutzte oder leerstehende Woh-
nungen;

1  Wohnraum, der ganz oder Uberwiegend gewerblich genutzt wird;

1  Wohnraum, der nur zum voribergehenden Gebrauch vermietet ist i maximal 6 Mo-
nate;

1 Wohnraum in Studenten-, Jugend- sowie sonstigen Heimen;

1 Wohnraum, der ganz oder tUberwiegend mdbliert ist, und der Teil der vom Vermieter

selbst bewohnten Wohnung ist.

AuBerdem wurde zwischen den unter |. genannten Parteien vereinbart, folgende Wohnungs-
typen und Mietvertragsverhaltnis nicht zu berlcksichtigen:

i Einfamilienh&user

1 Wohnraum, der an ein Beschaftigungsverhaltnis gebunden ist (Dienst- oder Werks-
wohnungen)

Untermietwohnverhaltnisse

Wohnraum, der von einem nahen Verwandten gemietet wird,

ganz oder teilweise moblierter Wohnraum (Ausnahme Einbauktiche).
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111.3. Mietbegriff

Die in diesem Mietspiegel ausgewiesenen Mietpreise sind Nettokaltmieten pro Quadratmeter
Wohnflache in Euro. Betriebskosten und Strom- und Heizkosten sind damit nicht beriicksich-
tigt. Zu den Betriebskosten zahlen beispielsweise die Grundsteuer, die Mullgeblihren, die
Wasserversorgung, die Entwéasserung, Stromkosten fir Gemeinschaftsanlagen, Hausmeister-
kosten, Gebaudeversicherung, Kosten fiir den Betrieb eines Aufzug, Kosten fir die Pflege
gemeinschaftlicher Grunanlagen, Wartungskosten der Heizanlage und auch Kosten fir den
Kabelanschluss.

In den Nettokaltmieten der Wohnung sind Kosten fiir eine Garage oder einen PKW-Stellplatz

nicht enthalten. Bekommen Sie eine Garage oder einen Stellplatz vom Vermieter zur Verfi-

gung gestellt, dann sollten Sie nur die Wohnungsmiete mit dem Mietspiegelwert vergleichen.

Dazu missen Sie eventuell die gezahlte Miete um den im Mietvertrag ausgewiesenen Miet-

preis fur die Parkmoglichkeiten korrigieren. Benennt der Mietvertrag keine Garagen- oder Stell-

platzmiete, dann kénnen Sie als Orientierungsgrof3en die in der Mietspiegelerhebung ermit-

telte durchschnittliche Garagenmiete von 39,370 pr o Gar agenpl atz und di e
Miete von 24,340 pr o Svemvendgnl at z

[11.4. Mieterh6hungen nach dem Mietrecht

Die Moglichkeiten von Mieterhdhungen fir Wohnraum sind im § 558 BGB geregelt. Der Ver-
mieter kann die Zustimmung zu einer Erh6hung der Miete bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete
verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erh6hung eintreten soll, seit mindes-
tens 15 Monaten unverandert ist. Nebenkostenerh6hungen sind hierbei ebenso wenig relevant
wie Erhéhungen aufgrund von Modernisierungen. Die ortstibliche Vergleichsmiete wird gebil-
det aus den Ublichen Entgelten, die in der Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art, GroRRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart oder gedndert wor-
den sind.

Dabei dirfen nach der allgemeinen Gesetzesregelung die Erhéhungen innerhalb von drei Jah-
ren nicht mehr als 20 % ausmachen. In bestimmten ausgewahlten Gebieten kann diese
Grenze auch bei 15 % liegen (siehe § 558 Abs. 3 Satz 2 BGB). Zu diesen Gebieten z&hlt nach
der Anlage 2 der Bayerischen Wohngebieteverordnung vom 15.05.2012 (Bayerisches Gesetz-
und Verordnungsblatt 2012, S. 189) auch die Stadt Aschaffenburg, so dass in der Stadt
Aschaffenburg die Kappungsgrenze fur Mieterhdhungen 15 % betrégt (8 1 b dieser Verord-
nung).

Der Vermieter muss das Mieterh6hungsverlangen dem Mieter gegentber schriftlich geltend
machen und begrunden. Von besonderer Bedeutung fir die Begriindung ist dabei der qualifi-
zierte Mietspiegel, da gesetzlich vermutet wird, dass er die ortsiiblichen Vergleichsmieten rich-
tig wiedergibt.
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IV. Berechnung der orts¢gblichen

IV.1.  Ubersicht: Wie kann man mit dem Mietspiegel die
ortstibliche Vergleichsmiete bestimmen?

Sie konnen die ortsubliche Vergleichsmiete einer Wohnung anhand dieser Broschire leicht
selbst ermitteln. Hilfreich waren ein Stift und ein Taschenrechner. Wir geben lhnen hier zu-
nachst einen Uberblick Uber die Schritte, die Sie zum Ziel fuhren.

1. Im ersten Schritt ermitteln Sie die so genannte Basismiete einer durch bestimmte Ei-
genschaften definierten Referenzwohnung. Diese Basismiete bertcksichtigt nur die
beiden wichtigsten Merkmale fur den Mietpreis einer Wohnung: die Wohnungsgrolie
und das Baujahr.

2. Im zweiten Schritt betrachten Sie die Eigenschaften der Wohnung genauer. Fir be-
stimmte Merkmale erhélt die Wohnung einen Zuschlag auf die Basismiete, fur andere
Eigenschaften bekommt sie Abschlage gegeniiber der Basismiete.

3. Nach diesen beiden Schritten kennen Sie die ortsibliche Vergleichsmiete fur die be-
trachtete Wohnung. Ermitteln Sie nun die Spanne, in der die Mieten ublicherweise lie-
gen werden.

IV.2.  Schritt 1. Die durchschnittliche Basismiete nach
Wohnungsgrol3e und Baujahr

Sie bendtigen nun die Wohnflache der Wohnung und das Jahr in dem das Gebaude urspriing-
lich fertig gestellt wurde. Dazu ist es hilfreich, wenn Sie lhren Mietvertrag zur Hand haben.
Bitte beachten Sie, dass der vorliegende Mietspiegel nicht fir Wohnungen von weniger als 30
gm und nicht fr Gber 130 gm grof3e Wohnungen gilt.

Tabelle IV-1: Basisdaten der Wohnung

Wohnflache Baujahr/ Fertigstellungsjahr

Ermitteln Sie nun mit diesen Angaben die Basismiete der betrachteten Wohnung aus der Miet-
spiegeltabelle. In der Tabelle 1V-3 auf Seite 6 sind in der Kopfzeile Gebaudebaujahre in ver-
schiedenen Altersklassen zusammengefasst. Ordnen sie das Gebaude, in dem die betrachtete
Wohnung liegt, einer dieser Gruppen zu. Suchen Sie nun in der ersten Spalte der Tabelle IV-3
die Wohnflache in gm fur die betrachtete Wohnung. Der Tabellenwert aus dem Schnittpunkt
der Spalte der Baujahresklasse und der Zeile der Wohnungsgrof3e ist die Basismiete der Woh-
nung pro gm der Wohnflache und pro Monat (zur Erlauterung siehe Anlage 1, Seite 12).

Bitte beachten Sie, dass fur sich genommen die Werte der Quadratmetermieten in dieser Ta-
bell e keine Aussagen beispielsweise ¢ber

Aschaffenburg oder einen Vergleich zu anderen Stadten zulassen. Dies liegt daran, dass die
festgelegten Eigenschaften der Referenzwohnung (z.B. hat diese einen Balkon und sie liegt

\
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nicht an einer HauptverkehrsstracCe, €) in
chen, was im ADurchschnittn der St adt t at
Auch kann Tabelle IV-3 nicht mit der Tabelle aus dem Aschaffenburger Mietspiegel 2010 ver-
glichen werden, da aufgrund eines geanderten Fragebogens die Referenzwohnung anders
definiert ist. (Ein Vergleich ist erst nach dem n&chsten Schritt in Abschnitt 1V.3 fur jede Woh-
nung einzeln maoglich.)

Multiplizieren Sie nun den aus der Tabelle IV-3 abgelesenen Wert fiir die Basismiete pro gm
mit der Wohnflache der Wohnung, um die durchschnittliche Basismiete fir die Wohnung pro
Monat zu erhalten:

Tabelle IV-2: Rechentabelle fiir die Basismiete

Ermittlung der durchschnittlichen Basismiete pro Monat

Basismiete pro Wohnflache Durchschnittliche Basis-
qm[U/MoX[qm] — |miete U pro

di esel
s&chli
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Tabelle IV-3: Tabelle der Basismieten nach Wohnungsgr6i3e und Baujahr

Monatli che Nettomiete in U0 pro gm und Mo
Wohn- Baujahr
flache |vor [1919419304194041951419614{197141981419911996-2001- | 2003-(2005-|2007-|2009- 2011/ 2012] 2013| 2014
(gm) 1919|1929 (193919501960 (1970 (1980 (1990 (1995 (2000 (2002 {2004 |2006 |2008 (2010
30 8.77| 8.17| 759| 7.19| 7.02| 7.11| 7.50| 8.22| 9.00| 9.64 | 10.15)10.47 |10.80 [11.16]11.53|11.82|12.02|12.22|12.43
31 8.59( 8.01| 744| 7.06| 6.90| 6.99| 7.36| 8.05| 881| 9.43| 9.93|10.23 (10.56 |10.90]11.26]11.54|11.73]11.93(12.13
32 8.43| 7.86| 7.31| 6.94| 6.78 | 6.87| 7.23| 7.90| 8.63| 9.24| 9.72]10.02 {10.33|10.66]11.01]11.28|11.47]11.66(11.86
33 8.27| 7.72| 719 6.83| 6.68| 6.76| 7.11| 7.77| 8.47| 9.06| 9.53| 9.81|10.12|10.44]10.78|11.04|11.22|11.41|11.60
34 8.13| 7.59| 7.08| 6.73| 658 | 6.67| 7.01| 7.64| 832| 889| 9.35| 9.63| 9.92|10.23]10.56]10.82]10.99]11.17|11.36
35 8.00| 7.48| 6.98| 6.64| 6.49| 6.57| 6.90| 7.52| 8.19| 8.74| 9.18| 9.45| 9.74(10.04|10.36|10.61|10.78{10.95|11.13
36 7.87| 7.37] 6.88]| 6.55| 6.41| 6.49| 6.81| 7.41| 8.06| 859| 9.02| 9.29( 9.57| 9.86]10.17]10.41]10.58]10.75 | 10.92
37 7.76| 7.27| 6.80| 6.47| 6.34| 6.41| 6.73| 7.31| 7.94| 8.46| 8.88| 9.13| 9.41| 9.69| 9.99/10.23]10.39|10.56|10.73
38 7.65| 7.17] 6.72]| 6.40| 6.27| 6.34| 6.65| 7.21| 7.83| 8.34| 8.74| 8.99( 9.26| 9.53] 9.83]10.06]10.21]10.38 | 10.54
39 755| 7.09| 6.64| 6.33| 6.20| 6.28| 6.57| 7.12| 7.72| 8.22| 8.61| 886 9.11| 9.39| 9.67| 9.90]10.05]10.21]10.37
40 7.46| 7.01| 6.57| 6.27| 6.14| 6.22| 6.50| 7.04| 7.63| 8.11| 8.49| 8.73| 8.98| 9.25]| 9.53] 9.74| 9.89]10.05(10.20
41-42 | 7.33| 6.89| 6.47| 6.19| 6.06 | 6.13| 6.41| 6.93| 7.49| 7.96| 8.33| 856| 8.80| 9.06] 9.32] 9.53| 9.68]| 9.83| 9.98
43-44 | 7.18| 6.76| 6.36| 6.09| 597 | 6.04| 6.30| 6.80| 7.33| 7.78| 8.13| 8.35| 8.58| 8.82| 9.08| 9.28| 9.42| 9.56| 9.70
45-46 | 7.05| 6.65| 6.27| 6.00| 5.89| 595| 6.21| 6.68| 7.19| 7.62| 7.96| 8.17| 839 8.62| 8.86] 9.06]| 9.19]| 9.32| 9.46
47-48 | 6.93| 6.55| 6.18| 5.93| 5.82| 5.88| 6.13| 6.58| 7.07| 7.48| 7.80| 8.00| 8.21| 8.44| 8.67| 8.85| 8.98| 9.11| 9.24
49-50 | 6.83| 6.46| 6.11| 5.87| 5.77| 5.82| 6.06| 6.49| 6.96| 7.35| 7.66| 7.86| 8.06| 8.27| 8.50| 8.67| 8.80| 8.92| 9.05
51-52 | 6.74| 6.38| 6.05| 581 | 572 | 5.77| 6.00| 6.41| 6.87| 7.24| 754| 7.73| 7.92| 8.13| 8.34| 851| 8.63| 8.75| 8.87
53-54 | 6.66| 6.32| 599 | 5.77| 5.67| 573 | 594 6.34| 6.78 | 7.14| 7.43| 7.61| 7.80| 7.99| 8.20| 8.37| 8.48| 859| 8.71
55-56 | 6.59| 6.26| 594 | 5.73| 564 | 569| 590| 6.28| 6.71| 7.05| 7.33| 7.50| 7.68| 7.87| 8.08| 8.23| 8.34| 8.45| 8.56
57-58 | 6.52| 6.21| 590| 5.70| 5.61| 5.66| 5.86| 6.23| 6.64| 6.97| 7.24| 7.41| 758 7.77| 7.96| 8.11| 8.22| 8.32| 8.43
59-60 | 6.47| 6.16| 5.87| 5.67| 558 | 5.63| 5.82| 6.19| 6.58| 6.90| 7.16| 7.32| 7.49| 7.67| 7.86| 8.00| 8.10| 8.21| 8.31
61-63 | 6.40| 6.11| 5.83| 5.64| 556 | 560| 5.79| 6.13| 6,51 6.82| 7.07| 7.22| 7.39| 7.56| 7.74| 7.88| 7.97| 8.07| 8.18
64-66 | 6.34| 6.06| 5.79| 561 | 553| 557 | 5.75| 6.08| 6.44| 6.74| 6.98| 7.12| 7.28| 7.44| 7.61| 7.75| 7.84| 7.93| 8.03
67-69 | 6.29| 6.02| 576 | 559 | 551 | 555| 5.72| 6.04| 6.38| 6.67| 6.89| 7.03| 7.18| 7.34| 7.50| 7.63| 7.72| 7.81| 7.90
70-72 | 6.24| 598| 5.74| 557 | 550| 5.54| 5.70| 6.00| 6.33| 6.60| 6.82| 6.96| 7.10| 7.25| 7.40| 7.53] 7.61] 7.70| 7.79
73-75 | 6.20| 595| 5.72| 556| 5.49| 553| 5.68| 597 | 6.29| 6.55| 6.76| 6.89| 7.02| 7.16| 7.31| 7.43| 7.51| 7.60| 7.68
76-78 | 6.16| 593 | 5.70| 554 | 5.48| 552 | 5.67| 595| 6.25| 6.50| 6.70| 6.82| 6.95| 7.09| 7.24| 7.35| 7.43| 7.51| 7.59
79-81 | 6.13| 5.90| 5.69| 5.54| 5.47| 551 | 5.65| 592 | 6.21| 6.45| 6.65| 6.77| 6.89| 7.02| 7.16| 7.27]| 7.35| 7.42| 7.50
82-84 | 6.10| 5.88| 5.67| 553| 5.47| 550| 5.64| 590| 6.18| 6.41| 6.60| 6.71| 6.83| 6.96| 7.10| 7.20| 7.27| 7.35| 7.42
85-87 | 6.07| 5.86| 5.66| 552| 546 | 550| 5.63| 5.88| 6.15| 6.38| 6.55| 6.67| 6.78| 6.91| 7.04| 7.14| 7.21| 7.28| 7.35
88-90 | 6.05| 5.84| 5.65| 551| 5.46| 549| 5.62| 5.86| 6.12| 6.34| 6.51| 6.62| 6.73| 6.85| 6.98| 7.08| 7.14| 7.21| 7.28
91-93 | 6.02| 5.83| 564 | 551 | 545| 548| 5.61| 5.84| 6.10| 6.31| 6.47| 6.58| 6.69| 6.80| 6.92| 7.02| 7.08| 7.15| 7.22
94-96 | 6.00| 5.81| 5.62| 550| 5.45| 5.48| 5.60| 5.82| 6.07| 6.27| 6.43| 6.54| 6.64| 6.75]| 6.87| 6.96| 7.02]| 7.09| 7.16
97-99 | 598| 5.79| 561 | 549| 544 | 547| 559| 5.80| 6.04| 6.24| 6.40| 6.49| 6.60| 6.70| 6.82| 6.91| 6.97| 7.03| 7.10
100-102| 5.95| 5.77| 5.60| 5.48| 543 | 5.46| 557 | 5.78| 6.02| 6.21| 6.36| 6.45| 6.55| 6.66| 6.77] 6.85| 6.91| 6.98| 7.04
103-105| 5.92| 5.75| 5.58| 5.47| 542| 545| 556 | 5.76| 599| 6.17| 6.32| 6.41| 6.51| 6.61| 6.72] 6.80| 6.86| 6.92| 6.98
106-108| 5.90 | 5.73| 5.56 | 5.45| 5.41| 5.43| 554 | 5.74| 596 | 6.14| 6.28| 6.37| 6.47| 6.57| 6.67| 6.75] 6.81| 6.86| 6.92
109-111| 5.87| 5.70 | 555| 5.44| 539| 542 | 552 | 572| 593| 6.11| 6.25| 6.33| 6.42| 6.52| 6.62] 6.70| 6.75| 6.81| 6.87
112-114| 5.84| 5.68 | 5.52| 5.42| 5.37| 5.40| 550| 5.69| 5.90| 6.07| 6.21| 6.29| 6.38| 6.47| 6.57| 6.65| 6.70| 6.76| 6.81
115-117| 5.81| 5.65| 550 | 5.40| 5.35| 5.38| 5.48| 5.66| 5.86| 6.03| 6.16| 6.25| 6.33| 6.42| 6.52] 6.60| 6.65| 6.70| 6.75
118-120| 5.77| 5.62 | 5.47| 5.37| 5.33| 5.36| 5.45| 5.63| 5.83| 599| 6.12| 6.20| 6.29| 6.37| 6.47| 6.54| 6.59| 6.64| 6.70
121-123| 5.74| 559 | 545| 5.35| 5.31| 5.33| 542| 560| 579| 595| 6.08| 6.15| 6.24| 6.32| 6.41] 6.49| 6.54| 6.59| 6.64
124-126| 5.70| 555 | 5.41| 5.32| 5.28| 5.30| 5.39| 556 | 5.75| 591| 6.03| 6.11| 6.19| 6.27| 6.36| 6.43| 6.48| 6.53| 6.58
127-130| 5.65| 551 | 5.37| 5.28| 5.24| 5.26| 5.35| 552 | 570| 5.85| 597| 6.05| 6.12| 6.21| 6.29| 6.36| 6.41| 6.46| 6.50
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IV.3.  Schritt 2: Zuschlage und Abschlage auf die
Basismiete

Nach der Ermittlung der Basismiete beachten Sie nun die Unterschiede in Lage, Ausstattung
und Beschaffenheit der Wohnung im Vergleich zur Referenzwohnung. In diesem Abschnitt
wird folglich berticksichtigt, dass bei gleicher Grol3e und gleichem Alter fur eine beispielsweise
besser ausgestattet Wohnung in der Regel eine héhere Miete zu zahlen ist. Die flr diesen
Mietspiegel relevanten Wohnungsmerkmale sind in sechs Eigenschaftengruppen zusammen-
gefasst (Tabelle IV-4 und Tabelle 1V-5). Fir jede dieser Gruppen ermitteln Sie nun, ob die
Wohnung Merkmale hat, die einen Zuschlag oder Abschlag auf die Basismiete rechtfertigt.

In den nachstehenden Tabellen ist jeweils angegeben, um wie viel Prozent sich die Miete ge-
genuber der Basismiete verandert, wenn fur die Wohnung ein bestimmtes Merkmal zutrifft.
Dieser Prozentwert kann auch negativ sein. Tragen Sie in die dunkel unterlegten Felder die
entsprechende Prozentzahl ein, wenn die betrachtete Wohnung das Merkmal aufweist. Hat
die Wohnung beispielsweise keinen Balkon, so tragen Sie in der Spalte Arozentwert der Woh-
nungf-4,4% ein. AnschlieBend addieren Sie die Prozentwerte und tragen die (moglicherweise
auch negative) Summe in dem dafir vorgesehenen Feld rechts daneben ein. Sie erhalten
damit einen Wert, der angibt um wie viel Prozent die ortsuibliche Vergleichsmiete fir diesen
Wohnungstyp teurer oder glnstiger ist als die Basismiete.

Grundsatzlich ist es moglich, dass eine Wohnung mehre der genannten Merkmale aufweist.
Ubernehmen Sie dann bitte fiir alle diese Merkmale die entsprechenden Prozentwerte. Bitte
beachten Sie, dass dies an einigen Stellen in den nachstehenden Tabellen nicht gilt, dort fin-
den Sie einen entsprechenden Hinweis, dass bestimmte Merkmale nicht miteinander kombi-
niert werden kénnen.
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Tabelle IV-4: Tabelle A der Wohnungsmerkmale (Art und Ausstattung)

o @ 2
x| 5 — x| c
Tabelle Wohnungsmerkmale = ENEE
A EEERE 2
of 5|31 3%
al 5 al©
Art der Wohnung
Wohnung ist eine Maisonette oder eine Penthouse-Wohnung 9.9%
Wohnung liegt im Souterrain / Keller (der FuBboden liegt unterhalb der
Erdgleiche) -14.9%
Die Wohnung hat mehr als vier Zimmer (ohne Kiiche und Bad) -4.9%
Die Wohnung hat keinen Balkon und keine Terasse -4.4%
Es gibt keinen Aufzug in einem Gebaude mit mehr als 2 Etagen -1.9%
Es gibt mehr als ein Bad in der Wohnung (Ein Bad enthalt ein Handwaschbecken
und mindest eines der folgenden Objekte: Badewanne, Toilette oder Dusche.) 1.6%
Ausstattung der Wohnung
FuBbodenbelage (bitte nur einen Bodenbelag pro Raum angeben!)
Keine Fliesen im Bad -6.6%
PVC-Boden in der Kiiche -3.1%
Parkett oder Laminatboden im Schlafraum 3.9%
Parkett oder Laminatboden im Wohnzimmer 3.0%
PVC-Boden im Wohnzimmer -4.0%
Sonstige Wohnungsmerkmale
Mehr als ein PKW-Stellplatz ist der Wohnung direkt zugeordnet. 1.4%
Wenn eine Einbaukiiche mit Geraten vom Vermieter gestellt wird, dann geben Sie bitte
an, ob eines der beiden nachstehenden Merkmale i.) oder ii. zutrifft.
Gerateliste: Herd, Kuhlschrank, Backofen, Mikrowelle, Geschirrspilmaschine,
Dunstab- zugshaube, Dampfgarer, Gefrierschrank/-truhe
i.) Eine Einbaukiiche mit 2 bis 4 der Geréate aus der Geréateliste wird vom
Vermieter gestellt. 3.7%
ii.) Eine Einbaukiiche mit 5 oder mehr der Geréte aus der Gerateliste wird
vom Vermieter gestellt. 12.3%
Sanitdrausstattung, Heizung und Warmwasserversorgung
Warmwasserversorgung erfolgt dezentral -2.0%
Beheizung liber Einzeldfen (in den Raumen) -1.8%
Heizung (Beheizungsmdglichkeit) wird nicht vom Vermieter gestellt -6.7%
FuRbodenheizung im Bad vorhanden 1.9%
Das grof3te Bad in der Wohnung ist mehr als 8 gm grof3 3.1%

Summe der Prozentpunkte (negative Werte abgezogen)
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Tabelle IV-5: Tabelle B der Wohnungsmerkmale (Beschaffenheit, Lage und Zuschnitt)

Tabelle Wohnungsmerkmale
B

Merkmal
Prozentpunkte
der Wohnun

Prozentpunkte
fir vorhandenes

Beschaffenheit der Wohnung

Modernisierungen bei Wohnungen in Gebauden, die vor 1985 gebaut wurden. (Sie kdnnen
hier nur eines der Merkmale i.) oder ii.) angeben.)

Elementeliste: (a) Heizung oder Warmwasserversorgung, b) Gas-/Wasser-
/Strominstallation c¢) Warmedadmmung des Gebaudes d) Ful3bodenbelage e) Fenster f)
Bad / WC/ Sanitarobjekte

i.) Seit dem Jahresanfang 2004 wurden mindestens drei der Elemente aus

der vorstehenden Elementeliste umfassend modernisiert 6.3%
ii.) Seit dem Jahresanfang 1999 wurden mindestens zwei der Elemente aus
der vorstehenden Elementeliste umfassend modernisiert. 1.6%

Nachtragliche Dammung der Gebaudehdlle.

Wenn ausschlieRlich der Keller oder die Kellerdecke gedammt wurde, dann
berucksichten Sie dies bitte nur fur Wohnungen im Keller oder im Erdgeschoss. Wurden nur
die Dachflachen gedammt, dann bewerten Sie dies bitte nur bei Wohnungen im
Dachgeschoss oder in der unmittelbar darunter liegenden Etage.

. N im oder vor von 1997 bis von 2005 bis
Die Dammung erfolgte:

dem Jahr 2004 2010 nach dem

Die Dicke des Dammmaterials ist: 1996 einschlieBlich einschlieRlich Jahr 2010
8 cm oder weniger 1.0% 2.0% 3.0% 4.0%
zwischen 8 cm bis 12 cm 2.0% 2.0% 3.0% 4.0%
zwischen 12 cm bis 16 cm 3.0% 3.0% 3.0% 4.0%
mehr als 16 cm 4.0% 4.0% 4.0% 4.0%

Lage der Wohnung

Die Wohnung liegt ....

.. an einer Hauptverkehrsstra3e oder anderen StralRe mit hoher

Verkehrsbelastung (siehe Anlage 2). -0.8%
.. in einer Entfernung (Luftlinie) von weniger als 100 m zum Hauptbahnhof. -7.1%
.. in einer Entfernung (Luftlinie) von weniger als 500 m zum Schlossplatz. 5.6%
... in einer Entfernung (Luftlinie) von 500 m bis 1000 m zum Schlossplatz. 3.6%
... Iim Bezirk E oder im Bezirk J. (Siehe Anlage 3) 8.8%
... im Bezirk D, im Bezirk F oder im Bezirk G (Siehe Anlage 3) -6.7%
.. im Bezirk H. (Siehe Anlage 3) -0.7%

Zuschnitt und Ausrichtung der Wohnung

Ein Wintergarten mit mehr als 2 gm gehdrt zur Wohnung 12.9%

Die Wohnung hat eine Flache von 40 gm oder weniger, es gibt aber einen
eigenen Raum als Kochkiiche (RaumgréfRe 6-12 gm) oder als Wohnkiiche

(RaumgréRRe mehr als 12 gm). 5.6%
Die Wohnung hat eine Flache von mehr als 45 gm und die Kiche ist in den

Wohnraum integriert (offene Wohnkiiche). 6.1%
Zur Wohnung gehort ein eigener Garten. 5.8%

Summe der Prozentpunkte aus Tabelle B (negative Werte abgezogen)

Ubertrag Prozentpunkte aus Tabelle A

Summe aller Prozentpunkte aus den Tabellen A und B
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Jetzt haben Sie alle Informationen aufbereitet, um die durchschnittliche ortstibliche Vergleichs-
miete fur die betrachtete Wohnung zu ermitteln. Multiplizieren Sie nun die oben ermittelte
durchschnittliche Basismiete pro Monat mit dem Prozentsatz aus der letzten Tabelle, um den
monatlichen Mietzuschlag gegeniber der Basismiete zu ermitteln:

Tabelle IV-6: Durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete

Durchschnittliche ortstibliche Miete pro Monat
Durchschnittliche Summe aller Zu- Mietzu- / Mietab-
Basi smi et g X/ und Abschlagein% | = | schlag
Tabelle 1V-2) (aus Tabelle IV-5)
X =
+

Durchschnittliche ortstibliche
Vergleichsmiete pro Monat

10
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IV.4.  Schritt 3: Ermittlung der Spannen im Mietspiegel

In den bisherigen Schritten haben Sie die ortsubliche Vergleichsmiete ermittelt, die im Durch-
schnitt fur eine Wohnung mit den vorliegenden Eigenschaften gezahlt wird. Die tatsachlich fur
eine bestimmte Wohnung gezahlte Miete wird jedoch zwischen Mieter und Vermieter verein-
bart. Dabei spielen auch andere Kriterien als die oben benannten, objektiven Wohnungseigen-
schaften eine Rolle. Zudem kénnen die Merkmale auch unterschiedlich ausgepragt sein. Bei-
spielsweise ist die Einbauklche in einer Wohnung eben nicht genau gleichwertig zur Einbau-
kiiche in einer anderen Wohnung. Auch aus diesen Griinden werden unterschiedliche Mieten
gezahlt, auch wenn zwei Wohnungen nach den oben genannten Kriterien als gleich anzuse-
hen waren. Fur die ortsiibliche Miete kann also nicht ein bestimmter Wert angegeben werden,
der dann genau einzuhalten ware. Als ortsiblich fur eine Wohnung werden die Mieten in einer
bestimmten Spanne angesehen. Diese Spanne reicht fiir Aschaffenburg von +17% der oben
ermittelten Durchschnittsmiete bis zu -17% der Durchschnittsmiete.

Spanne der ortsiblichen Vergleichsmiete

Durchschnittliche ortsibliche Ver-
gleichsmiete pro Monat

10,83= 11,17=
Unterer Wert der Spanne flr Oberer Wert der Spanne fir
die ortstbliche Vergleichs- die ortstibliche Vergleichs-
miete miete

Bitte beachten Sie beim Vergleich der laut Mietspiegel ermittelten ortsiblichen Vergleichs-
miete, dass hier nur die Nettokaltmiete fiir die gemietete Wohnflache betrachtet wird. Weitere
Nebenleistungen sind darin nicht enthalten, dies ist zum Beispiel relevant, wenn Sie eine Ga-
rage oder einen Fahrzeugstellplatz haben. (siehe hierzu Abschnitt 111.3 auf S. 3)

11
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Anlagen

Anlage 1: Erlauterung zur Mietspiegeltabelle

Basismiete pro gm und Monat: Tabellenwert, der angibt wie hoch die ortsiibliche Vergleichs-
miete pro gm der Wohnflache einer Wohnung bestimmter GroRRe in einem Gebéaude aus eine
bestimmten Baujahr ist. Ein Ablesebeispiel aus der Tabelle:

Ihre Wohnung hat eine Wohnflache von 61 gm und das Geb&ude wurde im Jahr 1965 fertig-
gestellt:

- - - Monatliche Nettomiete in € pro gm und Monat in Abhangigkeit von
Hler_flnden Sie das — Wohnflache und Baualter
Gebaudealter! Baujahr

fiiiche |1940]195171961.1971]1981]1991]1996]2001]2003-
(gm) 1950 | 1960 (1970|1980 |1990 | 1995 2000 | 2002 2004
38 6.40| 627 6.34| 665| 721 783 | 834 874 899
39 633| 6.20| 6.28| 657 | 7.12| 7.72| 822 861| 886
40 6.27| 6.14| 6.22| 6550| 7.04| 763] 8.11| 849 873
41-42 | 619] 6.06| 6.13| 6.41| 693 749 7.96| 833| 856
43-44 | 609| 597| 6.04| 6.30| 680 7.33] 7.78] 8.13] 835

: . 45-46 | 6.00| 589 595| 6.21| 668 | 7.19| 762| 796 | 8.17

WELL?IS;;]S'&%?'G 47-48 | 593| 582 588| 6.13| 658 | 7.07| 748| 7.80| 8.00

' 49-50 | 587 5.77| 5.82| 6.06| 649 696| 7.35| 7.66| 7.86

51-52 | 581 572| 577 | 6.00| 6.41| 687 724 754 7.73

53-54 | 577|567 5.73| 594| 6.34| 6.78| 714 7.43| 761

55-56 | 573 | 564| 569| 590 6.28| 671 | 7.05| 7.33| 750

57-58 | 570| 561| 566 | 586 | 6.23| 664 | 697 | 7.24| 7.41

59-60 | 567 558| 563 | 582 6.19| 658 690 7.16| 7.32

61-63 | 564 556 560| 5.79] 6.13] 651 682 7.07| 7.22

64-66 525 557 5.75| 6.08| 644 | 6.74| 6.98| 7.12

Der gesuchte Tabel- | | L—s7789 | 559 551| 655| 572 6.04| 6.38| 6.67| 689 7.03
lenwert ist hier! 70-72 | 557| 550 554 | 5.70| 6.00| 633 660 682 6.96

Baujahr des Gebaudes: dies ist das Jahr der Fertigstellung des Gebaudes in dem die Woh-
nung liegt.
Wohnung liegt an einer Hauptverkehrsstral3e: mindestens ein Aufenthaltsraum (Wohnzimmer,
Schlafzimmer, Kinder-/Arbeitszimmer) liegt unmittelbar an einer Hauptverkehrsstral3e nach
Anlage 2.
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Anlage 2: Hauptverkehrsstraf3en
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