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Vorwort

Liebe Mitblrgerinnen und Mitblrger von Boblingen und Sindelfingen,

wir freuen uns, lhnen den gemeinsamen qualifizierten Mietspiegel der Stadte Boblingen
und Sindelfingen prasentieren zu konnen. Er gilt ab dem 01.08.2020. Geférdert wurde
der Mietspiegel durch das Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-
Warttemberg.

Der Mietspiegel bietet eine fundierte Ubersicht (iber die ortsiiblichen Mietpreise in Béblingen
und Sindelfingen und als erster qualifizierter Mietspiegel unserer beiden Stadte auch eine
Grundlage nach den Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches. Wir hoffen, Ihnen
hiermit eine Hilfe an die Hand geben zu kénnen, sodass Vermieter eine Orientierung flr
ihre Preisgestaltung und Mieter einen Uberblick tber die ortstiblichen Mieten bekommen.
Sie finden den Mietspiegel zusatzlich auf den Internetseiten der Stadte Boblingen (www.
boeblingen.de/mietspiegel) und Sindelfingen (www.sindelfingen.de/mieten). Dort konnen
Sie die ortslubliche Vergleichsmiete einfach und bequem mit dem Onlinerechner ermitteln.

Unser Dank gilt vor allem l|hnen, liebe Mitbiargerinnen und Mitblrger. Viele von lhnen
wurden im vergangenen Herbst aufgrund einer zuféalligen Stichprobe angeschrieben und
an der Datenerhebung beteiligt. Durch lhre Mithilfe und die Ubermittelten Datengrundlagen
konnte das EMA-Institut fur empirische Marktanalysen nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen den Mietspiegel erstellen. Der Prozess wurde durch einen Arbeitskreis begleitet,
in dem viele verschiedene Institutionen und Organisationen ihr breites und umfassendes
Sachwissen einflie3en lassen konnten.

Wir danken allen beteiligten Akteuren fur ihr gro3es Engagement!

Mit besten GrufRen

IR
Dr. Stefan Belz Dr. Bernd Vohringer

Oberburgermeister Oberburgermeister
Stadt Béblingen Stadt Sindelfingen
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1. Erlauterungen zum qualifizierten Mietspiegel 2020

Die Stadte Boblingen und Sindelfingen haben in Kooperation zusammen mit dem EMA-Institut
fur empirische Marktanalysen und durch die Forderung des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit
und Wohnungsbau Baden-Wurttemberg auf der Grundlage einer reprasentativen Mieter-
und Vermieterumfrage erstmals einen gemeinsamen qualifizierten Mietspiegel erstellt.
Die Erstellung basiert auf insgesamt 879 Datensatzen, die im Zeitraum von Juli 2019 bis
November 2019 bei zufallig ausgewahlten mietspiegelrelevanten Mieterinnen und Mietern
sowie Vermieterinnen und Vermietern schriftlich erhoben wurden. An der Neuerstellung des
Mietspiegels hat ein begleitender Arbeitskreis aus Wohnungsmarktexpertinnen und -experten
mitgewirkt. In diesem Gremium waren neben den beiden Gemeinden vertreten:

Vermietervertretung:

. Baugenossenschaft Sindelfingen eG

. Wohnstatten Sindelfingen GmbH

. Boblinger Baugesellschaft mbH

. Siedlungswerk GmbH Wohnungs- und Stadtebau

. Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Sindelfingen und Umgebung e. V.

. Haus & Grund Bdblingen e. V.
. Vereinigte Volksbank eG
. Kreissparkasse Bdblingen

Mietervertretung:
. Mieterverein Sindelfingen fur den Landkreis Boblingen e. V.

Rechtliche Vertretung:
. Amtsgericht Boblingen

Mit der reprasentativen Datenerhebung, der Datenauswertung und der Mietspiegelerstellung
war das EMA-Institut fur empirische Marktanalysen, Sinzig, beauftragt. Das dem Mietspiegel
2020 zugrunde liegende regressionsanalytische Auswertungsverfahren ermaoglicht eine
detaillierte in Tabelle 1 ausgewiesene Nettokaltmiete pro Quadratmeter anhand einer
ausreichend grolRen Datenstichprobe.

Der vorliegende Mietspiegel wurde am 17. Juni 2020 vom Gemeinderat Boblingen und am
21. Juli 2020 vom Gemeinderat Sindelfingen als qualifizierter Mietspiegel gemaR § 558d BGB
anerkannt. Er gilt vom 1. August 2020 bis 31. Juli 2022.

1.1. Funktion des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist gemaRk §§ 558¢ und 558d BGB eine Ubersicht (iber die gezahlten Mieten
fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage (= ortstbliche Vergleichsmiete) einschliellich energetischer Ausstattung und
Beschaffenheit. Die ortsubliche Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten zusammen, die in den
letzten vier Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerhéhungen abgesehen, geandert
worden sind.
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Der Mietspiegel tragt dazu bei, das Mietpreisgefige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen. Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien aus
Unkenntnis Uber das Mietniveau sollen vermieden, Kosten der Beschaffung und Bewertung
von Informationen Uber Vergleichsmieten im Einzelfall verringert werden. Den Gerichten wird
die Entscheidung in Streitfallen erleichtert.

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begriundungsalternativen bei der Anpassung der
Miethohe zwischen den Mietvertragspartnerinnen und -partnern. Bei Neuvermietungen kann
die Miete grundsatzlich frei vereinbart werden. Die Vereinbarungsfreiheit endet, wenn eine
Uberhdhte Miete verlangt wird (§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz).

Dieser Mietspiegel gilt nur fir Mietwohnungen und vermietete Hauser auf dem nicht
preisgebundenen Wohnungsmarkt im Wohnflachenbereich zwischen 35 m? und 130 m?2.
Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des Mietspiegels:

. Sozialwohnungen, fur die ein Wohnberechtigungsschein notwendig ist
. Wohnraum, der Uberwiegend gewerblich genutzt wird
. Wohnraum in Studenten- und Jugendwohn-, Alten(pflege)-, Obdachlosenheimen oder

in sonstigen Heimen oder Wohnungen bei denen die Mietzahlung zusatzliche
Leistungen abdeckt (z. B. Betreuung und Verpflegung). Fir Wohnungen im ,betreuten
Wohnen“ kann der Mietspiegel angewandt werden, wenn zuvor dieZusatzleistungen
fir die Betreuung oder Ahnliches aus der Kaltmiete herausgerechnet wurden.

. moblierter Wohnraum, der Teil der von der Vermieterin/vom Vermieter selbst bewohnten
Wohnung ist

Hinweis: Nicht unmittelbar anwendbar ist der Mietspiegel auf nachfolgend aufgelistete
besondere Wohnraumverhaltnisse, die bei der Datenerhebung nicht erfasst wurden:

. Dienst- oder Werkswohnungen, die an ein Beschaftigungsverhaltnis gebunden sind

. mobliert oder teilmdbliert vermieteter Wohnraum (ausgenommen Ausstattung mit
Einbauklichen und Einbauschranken)

. Wohnraum, der nur voribergehend — maximal drei Monate — vermietet ist (z.B.
Ferienwohnung)

. nicht abgeschlossener Wohnraum

. Einzelzimmer, das Teil einer kompletten Wohnung ist

1.2. Nettokaltmiete und Nebenkosten

Bei den Mietpreisangaben im Mietspiegel handelt es sich um monatliche Nettokaltmieten in
Euro pro Quadratmeter Wohnflache (Euro/m?).

Unter der Nettokaltmiete versteht man das Entgelt fir die Uberlassung der Wohnung
ohne Moblierungs- und Untermietzuschlage sowie Kosten fur Stellplatze/Garagen und
Einbaukichen und ohne jegliche Betriebskosten gemal § 2 Betriebskostenverordnung.
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Nicht enthalten sind somit beispielsweise folgende Betriebskosten: laufende offentliche
Lasten des Grundstlcks (Grundsteuer), Kosten der Wasserversorgung und Entwasserung,
der Heizung und Warmwasserversorgung, des Aufzugs, der Stralenreinigung, der
Mullabfuhr, des Hausmeisters, der Hausreinigung und der Gartenpflege, der Beleuchtung,
der Schornsteinreinigung, der hausbezogenen Sach- und Haftpflichtversicherungen, der
laufenden Kosten fur Gemeinschaftsantennen bzw. Breitbandkabelanschlisse und der
sonstigen Betriebskosten (siehe hierzu § 2 der Betriebskostenverordnung).

Sind Betriebskosten in der vereinbarten Mietzahlung enthalten, muss der geleistete Mietbetrag
vor der Anwendung des Mietspiegels um die entsprechend enthaltenen Betriebskosten
bereinigt werden.

2. Anwendung des Mietspiegels

Die Berechnung der ortstblichen Vergleichsmiete flr eine konkrete Wohnung erfolgt im
Mietspiegel in drei Schritten:

1. Es wird das durchschnittliche Nettokaltmietniveau (= Basis-Nettokaltmiete) fir eine
Wohnung je nach Wohnungsgrofie und Baujahr bestimmt (Tabelle 1).

2. Besonderheiten bei der Ausstattung, der Beschaffenheit, der Art der Wohnung und
der Wohnlage werden tber Punktwerte berucksichtigt (Tabelle 2). Diese werden als
prozentuale Zu- bzw. Abschlage auf das durchschnittliche Mietniveau aus Tabelle 1
interpretiert.

3. Die Ergebnisse aus Tabelle 1 und 2 werden zusammengefasst, um daraus abschlief3end
die ortsubliche Vergleichsmiete fur jede individuelle Wohnung zu ermitteln (Tab. 3).

2.1. Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus nach WohnungsgrofRe und
Baualter

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Nettokaltmietniveau
in Boblingen und Sindelfingen fur Wohnungen mittleren Standards und mittlerer Wohnlage (=
Basis-Nettokaltmiete) in Abhangigkeit von der Wohnungsgréfte und dem Baujahr in Euro/
m? und pro Monat wieder.

Bei der Ermittlung der Wohnflache sind die gesetzlichen Bestimmungen der
Wohnflachenverordnung zu beachten.

Grundsatzlich ist eine Wohnung in diejenige Baualtersklasse einzuordnen, in der das Gebaude
fertig erstellt bzw. die Wohnung bezugsfertig wurde.

Wenn durch An- oder Ausbau nachtraglich neuer Wohnraum geschaffen wurde (z. B. Ausbau
einer Dachgeschosswohnung, Dachaufstockung), istfirdiesen Wohnraum die Baualtersklasse
zu verwenden, in der die BaumalRnahme erfolgte. Gegebenenfalls sind Abschlage fir den
Zustand des Bestandsgebaudes im Rahmen der Mietpreisspanne vorzunehmen.

Fehlende oder durchgefiihrte ModernisierungsmaRnahmen, die den Zustand eines
Wohnraums oder eines Gebaudes beeinflussen, werden Uber Tabelle 2 erfasst.
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Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:

1. Ordnen Sie Ihre Wohnung zundchst nach der Wohnflache und dem Baujahr in die zutreffende
Zeile ein.

2. Zur spateren Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete Gbertragen Sie den abgelesenen Wert
in Zeile A der Tabelle 3.

Tabelle 1: Monatliche Nettokaltmiete pro Quadratmeter in Abhangigkeit von Wohnflache und
Baujahr fur Boblingen und Sindelfingen

Baujahr

bis 1919 - | 1949 - | 1963- | 1975- | 1985- [ 1995- | 2006- | 2014- | 2017-

1918 (1948 |1962 |1974 |1984 |1994 (2005 |2013 |2016 |2019
Wohnfliche in m? Euro/m?
35-<40 7,70 7,70 8,67 8,92 9,44 9,88 10,37 110,83 [11,11 | 11,26
40-<50 7,45 7,45 8,39 8,64 9,14 9,56 10,03 | 10,48 | 10,75 | 10,90
50-<60 7,16 7,16 8,06 3,30 8,78 9,19 9,64 10,07 |10,33 | 10,47
60-<70 6,93 6,93 7,80 8,03 8,49 8,89 9,32 9,74 999 10,13
70-<80 6,76 6,76 7,61 7,84 8,29 8,68 9,10 9,51 9,75 9,89
80-<90 6,67 6,67 7,51 7.73 8,18 8,56 8,98 9,39 9,63 9,76
90-< 100 6,66 6,66 7,50 7,72 8,17 8,55 8,97 9,37 9,61 9,75
100-< 110 6,73 6,73 7,58 7,80 8,26 8,64 9,07 9,47 9,72 9,85
110-<120 6,89 6,89 7,75 7,98 8,45 8,84 9.27 9,69 9,94 10,08
120-<130 7 b 7,12 8,02 8,26 8,73 5,14 9,59 10,02 | 10,28 | 10,42

In Grenzbereichen bei der Wohnflache gilt die kaufmannische Rundung.

2.2. Ermittlung von Zu-/Abschlagen je nach Ausstattung, Beschaffenheit und
Wohnlage

Neben der Wohnflache und dem Baualter bestimmen Merkmale wie Besonderheiten bei der
Art des Gebaudes bzw. der Wohnung, der Ausstattung, der Beschaffenheit und der Wohnlage
den Mietpreis einer Wohnung.

Tabelle 2 weist Punktwerte fur das Vorhandensein besonderer, nicht standardgemaRer
Wohnwertmerkmale aus. Die Tabelle 2 enthalt nur Wohnwertmerkmale, die sich im Rahmen
der Auswertungen als mietpreisbeeinflussend herausgestellt haben. Maligeblich sind nur
Merkmale, die von der Vermieterin/vom Vermieter gestellt werden. Hat ein/e Mieter/in einzelne
Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen — ohne dass die Kosten hierfir von/m Vermieter/
in erstattet wurden —, so gelten diese Ausstattungsmerkmale als nicht vorhanden. Bei den
ausgewiesenen Zu- und Abschlagen handelt es sich jeweils um durchschnittliche Punktwerte
hinsichtlich Qualitat und Zustand!
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