Mietwerttabelle fiir Aichhalden, Hardt, Lauterbach und Schiltach
fiir die Zeit vom 01. Januar 2012 bis 31. Dezember 2013

Der Haus- und Grundeigentimerverein Schramberg und Umgebung e. V. und der Mieterverein Schramberg und
Umgebung e. V. haben im Einvernehmen mit der Stadtverwaltung - Fachbereich Recht und Sicherheit - einen Miet-
spiegel (einfacher Mietspiegel) gemeinsam erstellt. Dem Mietspiegel liegen die in den Gemeinden tatséchlich ge-
zahlten Mieten nach Erfahrungswerten zugrunde.

A) Vorbemerkung

Der Mietspiegel, der seit 1968 regelmallig herausgegeben wird, ist aus Erfahrungswerten des Haus- und Grundei-
gentimervereins, des Mietervereins und der Stadtverwaltung — Fachbereich Recht und Sicherheit — zusammenge-

stellt.

Die Werte stellen so genannte Kaltmietwerte fur unméblierte Wohnungen dar. Samtliche Betriebskosten (z. B.
Grundsteuer, Sach- und Haftpflichtversicherungen, Heizung, Heizungsnebenkosten, Warmwasserbereitung, Auf-
zug, Gehwegreinigung, Winterdienst, Wasserversorgung, Entwasserung, Beleuchtung, Hausreinigung, Hauswart,
usw.) und Schénheitsreparaturen sind nicht enthalten.

Der Mietwert einer Wohnung hangt von ihrer Lage, Ausstattung und Grofie ab.

B) Lage der Wohnung

1.) Einfache Wohnlage

Gekennzeichnet durch eine kompakte Bauweise mit wenig Frei- und Grinflachen und/oder starker Beeintrachti-
gung durch Larm, Luftverschmutzung usw., in nicht bevorzugten Wohngebieten. Hierzu gehort z. B. die Lage an
stark befahrenen Stral3en oder in der Nahe von Industrieanlagen.

2.) Mittlere Wohnlage

Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile, geringe Beeintrachtigung durch Larm, Luftverschmutzung usw.
Typisch dafur sind die Wohngebiete der Innenstadt, soweit sie nicht an stark befahrenen Strallen liegen. Eine mitt-
lere Wohnlage kann auch durch geringe Besonnung gekennzeichnet sein, sofern dieser Mangel nicht durch Halb-

héhen und/ oder Aussichtslage ausgeglichen wird

3.) Gute Wohnlage

Ruhige, gut besonnte Wohnviertel mit durchgriinter, aufgelockerter Bauweise ohne Beeintrachtigung durch Larm,
Luftverschmutzung usw. Dazu kénnen Gebiete mit groReren Wohnanlagen gehéren, die eine guinstige Verkehrs-
verbindung zur Innenstadt aufweisen. Infrastruktureinrichtungen wie z. B. Einkaufsmaglichkeiten, Schulen, Arzte

usw. in der Nahe.

C) Ausstattung der Wohnung

1.) Einfache Ausstattung
Wohnungen ohne Bad und ohne Zentralheizung, chne Teppich / ParkettfuRboden, Bodenbelage in einfachster
Ausfuhrung, Leitungen zum Teil auf Putz. Weitere Kriterien: Schlechter Wohnungsgrundriss, schlechter Zustand

des Treppenhauses.

2.) Mittlere Ausstattung
Wohnungen mit Bad oder Zentralheizung, die FuRbdden entsprechen durchschnittlichen Anforderungen, bei Bad

und Kuche sind Boden und Wénde teilweise gefliest, die Versorgungsleitungen liegen tberwiegend unter Putz. Gut
nutzbarer Grundriss, ordentlicher Zustand des Treppenhauses, keine Rollldaden. Balkon oder
Terrasse siehe Wertverbesserungen.

3.) Gute Ausstattung

Wohnungen mit Bad und Zentralheizung, hochwertige Bodenbel&ge, Kiiche und Bad gefliest (Boden und Wande),
guter Wohnungszuschnitt, Wohnungen entsprechen dem heutigen Standard. Rollladen vorhanden. Guter Zustand
des Treppenhauses. Isolierverglaste Fenster. Balkon oder Terrasse.

Erlduterung:
In den genannten drei Ausstattungsgruppen haben Bad und Zentralheizung eine besondere Bedeutung, missen

allerdings nicht die alleinige Voraussetzung fur die entsprechende Eingruppierung sein. Eine tberdurchschnittlich
gut ausgestattete und renovierte Altbauwohnung kann beispielsweise trotz fehlendem Bad oder nicht vorhandener
Zentralheizung durchaus der mittleren Ausstattungsgruppe mit entsprechendem Abschlag zugeordnet werden,
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wahrend eine Wohnung mit Bad, aber sonst sehr einfacher Ausstattung als zur einfachen Ausstattungsgruppe mit
entsprechendem Zuschlag gehérend angesehen werden kann. Als Bad zahlt nur eine Badeeinrichtung in einem
besonderen Nebenraum (nicht aber Bader in Kiichen oder Gemeinschaftsbader).

Unter einer Zentralheizung versteht man die Beheizung der Wohnungen von einer zentralen Energiequelle aus z.
B. auch Gas-Etagenheizung, ebenso Elektroheizung (Nachtspeicheréfen), sofern jeder Wohnraum einschlieRlich
Kuche und Bad durch einen eigenen Heizkérper oder ahnliches beheizbar und die Warmezufuhr durch ein jeweili-

ges Thermostat regulierbar ist.

Bei nachstehenden zuséatzlichen oder fehlenden Ausstattungsmerkmalen kénnen Zu- oder Abschlage bis zu fol-
genden %-Satzen vorgenommen werden:

Wertverbesserungen Wertminderungen

Aufzug 8% Toilette ohne Waschbecken 5%
zusatzlicher Kachelofen 6% Toilette auflerhalb der Wohnung 10%
offener Kamin 5% im Bad nur Dusche oder Wanne 5%
allein bewohnte Einfamilienhauser 10-30% Wohnung ohne Wohnungsabschluss 10%
Rollladen im Falle C 1 und 2 5% Dachwohnungen mit ungentgender Belichtung 7%
Einzelmalnahmen, die zu einer wesentli- keine Warmwasserversorgung bei vorhandener

chen Komfortverbesserung gegeniiber dem Zentralheizung 7%
urspringlichen im Baujahr Zimmerhohe zwischen 2,00 und 2,30 m. 5%
vorhandenen Zustand fithren: Doppelfenster im Falle C 3 5%
z. B. Erneuerung einer alten Zentralheizung 10% mietereigene Teppichbdden 4%
Erneuerung eines alten Bades 15% AuRerhalb des Wohnungsabschlusses liegen- 5%
zusatzliche Dammung der AuRenwénde bei de Wohnraume:

Gebéauden, die nicht der Warmeschutzver- Abschlag aus dem anteiligen Mietwert der

ordnung/ Energieeinsparverordnung ent- auflenliegenden Flachen 5%
sprechen 10% fehlender Keller 4%
zusatzliches WC 5% Kiche und Bad im Falle C 3 nicht gefliest 3-7%
Balkon oder Terrasse (mindestens 3 m?) gefangene Rdume (ausgenommen Bad + WC) 4%
im Falle C 2 3-10% unebene Boden oder durchhéngende Decken  5-10%

fehlender Balkon oder Terrasse im Falle C 3 3-10%

Modernisierte Wohnungen )

Modernisierte Wohnungen werden unabhangig vom Baujahr nach dem Zeitpunkt der Modernisierung eingestuft,
wenn die modernisierte Wohnung in allen Bereichen einer Wohnung entspricht, die im Modernisierungszeitpunkt
neu erstellt worden ist. Ob diese Voraussetzungen vorliegen, ist insbesondere anhand der Beschaffenheit von
Fenstern, Turen, Decken, Boden, der Heizung, der sanitaren Einrichtungen, der elektrischen Installation, des Woh-
nungszuschnitts, des Treppenhauses und des Eingangs zu tiberprifen.

Der bloRe Einbau einer Zentralheizung, eines Bades oder neuer Fenster rechtfertigen noch nicht die Annahme ei-
ner modernisierten Wohnung in diesem Sinne. Unabhangig von den Mietspiegelsatzen kénnen Wohnwertverbes-
serungen nach §§ 559 ff. BGB gesondert mit 11% der Kosten auf die Jahresmiete aufgeschlagen werden.

D) GroRe der Wohnung nach der jeweils giltigen Wohnflachenverordnung
Bei der Ermittlung der Wohnflache sind anzurechnen (nach § 4 WoFIV):

Voll die Grundflache von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mindestens 2 m,
zur Halfte die Grundflache von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mehr als 1 m und weniger als
2 m sowie von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbadern und ahnlichen nach allen Seiten geschlossenen

Raumen,
zu einem Viertel bis zur Hilfte die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen.

Bei Wohnungen um 60 m? und 90 m? (Grenzfalle) darf eine tiber 60 m? bzw. iber 90 m? grofie Wohnung nicht we-
niger als die 60 m? bzw. 90 m? gro3e Wohnung kosten.

Zur Rechtslage:
Bei freifinanzierten Wohnungen kann der Vermieter die Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete bis zur ortsiibli-

chen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll, seit 15 Mo-
naten unverandert ist. Das Mieterh6hungsverlangen kann frilhestens ein Jahr nach der letzten Mieterhéhung gel-
tend gemacht werden. Die Miete darf sich innerhalb von drei Jahren nicht mehr als 20% erhéhen (Kappungsgren-
ze). Der Vermieter muss die Mieterhdhung schriftlich geltend machen und begriinden. Hierzu kann er auf den
Mietspiegel verweisen. Dabei ist er verpflichtet, die Wohnung in das Raster des Mietspiegels einzuordnen. Nach
Zugang des Mieterhbhungsschreibens hat der Mieter zwei Monate Zeit zur Prufung. Diese Frist beginnt mit dem
Zugang des Mieterhéhungsverlangens beim Mieter und endet mit dem Ablauf des darauf folgenden zweiten Kalen-
dermonats. Stimmt der Mieter innerhalb der Frist nicht zu, ist der Vermieter berechtigt, innerhalb von drei weiteren
Monaten auf Zustimmung zu klagen. Ist die Klagefrist versaumt, ist das Mieterhéhungsverlangen unwirksam. Es
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kann aber jederzeit ein neues Erh6hungsverlangen gestellt werden. Stimmt der Mieter der Mieterhéhung zu bzw.
wird er zur Zustimmung verurteilt, so hat er die erhéhte Miete nach Ablauf der Uberlegungsfrist, also ab dem dritten

Monat nach Zugang der schiiitlichen Mieterhohung zu zahlen.

Bei den Voraussetzungen zur Mieterhéhung auf die ortstbliche Vergleichsmiete werden Mieterhhungen wegen
Veranderungen von Betriebskosten oder Mieterhohungen wegen Modernisierungen nicht berticksichtigt.

Auskunft und Beratung erteilen:

Rechtsberatungsstelle des Haus- und Grundeigentiimervereins Schramberg, Rechtsanwalte M. Kohler, J. Bett
und P. Ostertag, Oberndorfer Str. 44 (Haus Paradies), Sprechstunde: jeden Mittwoch von 17.00 Uhr bis 18.00 Uhr,

Tel. 07422 /1 24880

Rechtsberatungsstelle des Mietervereins Schramberg und Umgebung, Rechtsanwalt S. Haller, Am Muhlegraben
11, Sprechstunde jeden 1. und 3. Mittwoch im Monat von 17.00 Uhr bis 19.00 Uhr - Tel. 07422 / 23547, sowie au-

Rerhalb der Burozeiten 07422 / 20290 (Fr. Drechsel)

Stadtverwaltung Schramberg, Fachbereich Recht und Sicherheit, Berneckstralle 9, Zimmer Nr. 2.23, Herr Hart-
mann, Tel. 07422 / 29-295 oder 29-292.

Vertreter des Haus- und Grundeigentimervereins, des Mietervereins und der Stadtverwaltung bilden eine Miet-
preiskommission, die bei Meinungsverschiedenheiten zwischen Mieter und Vermieter angerufen werden kann. Der
Antrag ist bei der Stadtverwaltung, Fachbereich Recht und Sicherheit, zu stellen.

TABELLE DER VERGLEICHSMIETE

Lage GrofRe einfache mittlere gute
Ausstattung  Ausstattung  Ausstattung

Baujahr bis20.06.1948

einfache bis 60 m? 2,94 3,49 4,04
61-90 m? 2,87 3,42 4,01

Uber 90 m? 2,82 3,34 3,95

mittlere bis 60 m? 3,22 3,88 4,50
61-90 m? 3,19 3,83 4,43

Uber 90 m? 3,17 3,76 4,35

gute bis 60 m? 3,54 4,26 5,00
61-90 m? 3,49 4,19 4,95

Uber 90 m? 3,46 412 4,90

Baujahr von 21.06.1948 bis 1962

einfache bis 60 m? 2,99 3,54 4,22
61-90 m? 2,94 3.5 4,16

Uber 90 m? 2,85 3,46 4,08

mittlere bis 60 m? 3,25 3,97 4,78
61-90 m? 3,22 3,91 4,68

Uber 90 m? 3,16 3,85 4,57

gute bis 60 m? 3,51 4,36 519
61-90 m? 3,48 4,24 513

tber 90 m? 3,46 4,19 5,02
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Lage GroRe einfache mittlere gute
Ausstattung  Ausstattung  Ausstattung

Baujahr 1963 bis 1972
einfache bis 60 m2 3,76 4,37
61-90 m? 3,66 4,25
Uber 90 m? 3,60 4,20
mittlere bis 60 m? 4,07 4,88
61-90 m? 4,03 4,79
Uber 90 m? 4,00 4,74
gute bis 60 m? 4,42 5,33
61-90 m? 4,37 5,23
Uber 90 m2 4,28 5,10

Baujahr 1973 bis 1980
einfache bis 60 m? 4,10 4,89
61-90 m? 4,05 4.80
Uber 90 m? - 3,99 4,74
mitllere bis 60 m? 4,52 5,37
61-90 m? 4,40 5,20
Uber 90 m? 4,35 513
gute bis 60 m? 4,91 5,80
61-90 m? 4,82 5,70
Uber 90 m? 477 5,65

Baujahr 1981 - 1989

einfach bis 60 m? 5,53
61-90 m? 5,40
Uber 90 m? 5,31
mittlere bis 60 m? 5,95
61-90 m? 5,88
Uber 90 m? 5,78
gute bis 60 m? 6,36
61-90 m? 6,28
Uber 90 m? 6,25
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Lage GroRe einfache mittlere gute
Ausstattung  Ausstattung  Ausstattung

Baujahr 1990 bis 2000
einfache bis 60 m? 5,95
61-90 m? 5,90
Uiber 90 m? 5,83
mittlere bis 60 m? 6,33
61-90 m? 6,25
Uber 90 m? 6,12
gute bis 60 m? 6,71
61-90 m? 6,53
Uber 90 m? 6,42

Baujahr 2001 - bis jetzt
einfache bis 60 m? 6,30
61-90 m? 6,24
Gber 90 m? 6,19
mittlere bis 60 m? 6,72
61-90 m? 6,64
Uber 90 m2 6,48
gute bis 60 m? 7,10
61-90 m? 6,93
Uber 90 m? 6,80
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