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Vorwort

Sehr geehrte Damen und Herren,

der flinfte Mietspiegel fur die Stadt Eberbach liegt vor. Ich freue
mich, lhnen nach drei Fortschreibungen in den Jahren 2019, 2021
und 2023 nun die 5. Auflage als ,Neuauflage” prasentieren zu

kéonnen.

Der Mietspiegel richtet sich an alle Blrgerinnen und Biirger —an
Mietende ebenso wie an Vermietende. Er zeigt, welche Mieten
hier in Eberbach Ublich sind, und bietet damit eine verlassliche
Orientierung. Auf diese Weise sorgt er fiir mehr Transparenz und
hilft, Missverstandnisse oder Konflikte rund um das Thema Miete

zu vermeiden.

Die Neuerstellung stltzt sich auf allgemein zugangliche Informati-
onen, insbesondere auf Daten aus bekannten Immobilienportalen
und anderen 6ffentlichen Quellen. Damit bildet der Mietspiegel
die Marktsituation so ab, wie sie den Menschen im Alltag begeg-
net —sei es bei der Wohnungssuche, beim Abschluss neuer Miet-
vertrdage oder beim Vergleich der eigenen Miete mit der ortsuibli-

chen Entwicklung.

Besonders wichtig waren dabei eine sorgfaltige Auswertung und
Aufbereitung der Daten, die durch das Buro Stein Statistik in be-
wahrter Weise nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden
vorgenommen wurden. Ziel ist es, ein ausgewogenes, nachvoll-
ziehbares und realistisches Bild der értlichen Mietsituation zu

geben, das allen Beteiligten eine klare Orientierung bietet.

Unser Dank gilt allen, die mit ihrer Arbeit und ihrem Engagement
die Erstellung dieses Mietspiegels moglich gemacht haben. Hier
mochte ich insbesondere dem ,,Projektbeirat Mietspiegel”, der
aus Vertreterinnen und Vertreter des Mietvereins Heidelberg
und Umgebung e.V., des Vereins Haus & Grund Eberbach e.V., des
Gutachterausschusses Sinsheim und weiteren fachkundigen Per-

sonen aus der Immobilienwirtschaft bestand, danken.

Mit der Neuerstellung wollen wir dazu beitragen, den Wohnungs-
markt transparenter zu gestalten und das gute Miteinander von

Mietenden und Vermietenden zu starken.

Wir wiinschen uns, dass dieser Mietspiegel allen Biirgerinnen und

Burgern als eine hilfreiche Information Unterstiitzung im Alltag bietet.

Freundliche GriRe

/;/Q 7% /2«4/ =

Peter Reichert

BUrgermeister






Allgemeine Hinweise

Funktion und Anwendung des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist eine Ubersicht (iber die Mieten, die in
Eberbach fiur frei finanzierte Wohnungen bezahlt werden.
Der Mietspiegel tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht
preisgebundenen (,freien”) Wohnungsmarkt transparent zu
machen und Auseinandersetzungen iber Mietpreise zu ver-
sachlichen.

Anwendung findet der Mietspiegel im Rahmen

e einer Mieterhdéhung bis zur ortstblichen Vergleichsmiete
(§ 558 Burgerliches Gesetzbuch, BGB)

e der Prifung einer Mietliberhéhung (§ 5 Wirtschaftsstraf-
gesetz).

(zu weiterfihrenden Informationen siehe S. 17)

Einfacher Mietspiegel

Der Mietspiegel Eberbach wurde als einfacher Mietspiegel
gemalk 558c BGB vom Gemeinderat der Stadt Eberbach an-
erkannt. Eine Arbeitsgruppe aus Interessenvertretern und
Wohnungsmarktexperten hat das Projekt fachlich beglei-
tet.

Darin vertreten waren:

¢ Mieterverein Heidelberg und Umgebunge.V.,,

¢ Haus & Grund Eberbach eV,

e SKD-Immobilien-Gesellschaft mbH,

e Neckartal-Immobilien GmbH,

e Baugenossenschaft Familienheim Mosbach eG,

Eberbacher Baugenossenschaft egG,
* Gemeinsamer Gutachterausschuss der Stadt Sinsheim.

Die sich bei Wohnungen unterschiedlicher Flache, Ausstat-
tung, Wohnlage und unterschiedlichen Baujahrs zeigenden
Preisdifferenzen wurden aus Daten von Wohnungsanzeigen
abgeleitet. Fir die Festlegung des Mietspiegelpreisniveaus
erfolgte eine statistisch gestltzte Preisabstandsmessung
zwischen Eberbach und Heidelberg. Heidelberg gibt einen
,qualifizierten Mietspiegel” heraus, fir den eigens eine Date-
nerhebung erfolgt. Mithilfe des Preisabstands zu Heidelberg
wurde das Mietpreisniveau im Mietspiegel Eberbach abgelei-
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tet. Sowohl das Preisniveau als auch die Preisstrukturen sind
somit statistisch fundiert.

Die Dokumentation kann unter www.mietspiegel-eberbach.de
abgerufen werden. Die statistischen Auswertungen wurden
von Ulrich Stein, freier Statistiker, Im Vogelsang 7, 74348 Lauf-
fen am Neckar vorgenommen.

Ortsiibliche Vergleichsmiete

Die ortsubliche Vergleichsmiete fir Wohnraum wird im ,frei-
en” Wohnungsmarkt in Eberbach von vergleichbarer Art,
Grole, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage, einschlieRlich
der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit (§ 558
Abs. 2 BGB) im Mietspiegel ausgewiesen.

Die ortsubliche Vergleichsmiete ist die Nettokaltmiete fir
Wohnungen, bei denen die Mietzahlung in den letzten vier
Jahren vor der Mietspiegelaufstellung angepasst oder neu
vereinbart wurde.

Bei der Nettokaltmiete handelt es sich um die Zahlung, die
rein fir die Uberlassung der Wohnung geleistet wird. Ne-
ben-, Betriebskosten, Stellplatz- oder Kichenmieten oder
Zuschlage fur die Moblierung sind nicht Teil der Nettokalt-
miete. Sind solche Kosten und Zuschlage in der Mietzah-
lung enthalten, muss zur Anwendung des Mietspiegels die
Nettokaltmiete fir die Wohnung ermittelt werden (siehe
hierzu auch S. 19).

Geltungsbereich

Der Mietspiegel kann nur auf Wohnungen im ,freien”
(nicht preisgebundenen) Mietwohnungsmarkt, die bis zum
30. September 2025 gebaut wurden, angewandt werden.

Er gilt nicht fur:

¢ Dienst- und Werkswohnungen

e Wohnungen in Heimen/Internaten

e Ferienwohnungen/zum vorlbergehenden Gebrauch tber-
lassene Wohnungen

 Offentlich geférderte Wohnungen in der Bindungsfrist.



Aufgrund ihrer Seltenheit auf dem Mietmarkt in Eberbach
und lokalen Besonderheiten wird die ortslbliche Vergleichs-
miete nicht ausgewiesen flr:

e Wohnungen mit Wohnflachen unter 30 oder 160 m? und
mehr

» das Wochenendhausgebiet Breitenstein

e und Gebiete, fir die der Gutachterausschuss keinen Bo-
denrichtwert beschlossen hat.

Bei (unter-)vermieteten Zimmern oder Wohnrdumen ohne
baulich getrennten und abschlieRbaren Zugang handelt es sich
um keine ,Wohnungen” im Sinne des Mietspiegels. Fur diese
Vertragsverhaltnisse ist der Mietspiegel nicht anwendbar.
Giiltigkeitszeitraum

Der Mietspiegel 2025 gilt vom 01.10.2025 an.

Mietpreisspannen

Um Besonderheiten von Wohnungen gerecht werden zu

kénnen, sind im Mietspiegel Mietpreisspannen um die

durchschnittliche ortsibliche Vergleichsmiete herum de-
finiert.

Grinde fur Abweichungen der Mieten vom Mittelwert sind
unter anderem im Mietspiegel nicht bertcksichtigte Woh-
nungs- / Gebdudemerkmale, ein im Mietmarkt seltener Ge-
baude- / Wohnungstyp oder eine Adresse der Wohnung an
einer Gebietsgrenze in der Wohnlagenkarte.

Beidenim Mietspiegel berlcksichtigten Ausstattungsmerk-
malen kénnen Qualitdtsunterschiede (z.B. ein guter oder
schlechter Erhaltungszustand) zu Abweichungen in der
Miethohe zwischen ansonsten vergleichbaren Wohnungen
flhren.

Die Spannengrenzen sind so berechnet, dass sich 2/3 aller
Nettokaltmieten fir vergleichbare Wohnungen innerhalb
der Spanne befinden. Es ergibt sich so eine Spanne um
den Spannenmittelwert von Plusminus 11%. Mietpreise
innerhalb der Spanne gelten als ,ortsiblich”. Bei der An-
wendung des Mietspiegels sollten Abweichungen vom
Spannenmittelwert mit Besonderheiten der Wohnung be-
grindet werden.

Mietspiegel Eberbach 2025



Beratung

Beratung fur ihre Mitglieder bieten:

Haus & Grund Eberbach e.V. Mieterverein Heidelberg und Umgebung e.V.
ForststrafRe 2 PoststralRe 46

74821 Mosbach 69115 Heidelberg

Telefon: 06261-5726 Telefon: 06221-20473

Mail: kanzlei@brian-weber.de Mail: beratung@mieterverein-heidelberg.de

Beratungsstelle Eberbach:

Friedrich-Ebert-Str. 6, 1. OG, Zimmer 1

An jedem 1. und 3. Montagnachmittag eines Monats,

nur nach Anmeldung in der Geschéftsstelle in Heidelberg.
Bitte Unterlagen bereits kopiert mitbringen.

Kontaktadresse bei der Stadtverwaltung (keine rechtliche Beratung moglich):

Stadt Eberbach Sprechzeiten
Leopoldsplatz 1 Mo., Di., Do. 8 bis 12:30 Uhr
69412 Eberbach

Mi. 14 Uhr bis 18 Uhr
Telefon: 06271-87-263 Fr. 8 bis 12 Uhr

06271-87-228
Mail: bauamt@eberbach.de

Der Mietspiegel ist urheberrechtlich geschitzt. Fiir die Druckversion wird daher eine Schutzgebihrin Hohe von 6 € erhoben.
Diese ist im Rathaus (Bauverwaltung) erhaltlich. Der Mietspiegel liegt dort zur Einsichtnahme aus.

Ein Online-Tool zum Berechnen der ortsiblichen Vergleichsmiete finden Sie unter www.mietspiegel-eberbach.de im Internet.
Dort kann auch die Mietspiegel-Broschire kostenlos als PDF heruntergeladen werden.

Mietspiegel Eberbach 2025
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Rechenschritte

Die ortsibliche Vergleichsmiete wird in vier Schritten
errechnet:

Schritt 1: Ermittlung der ,Basismiete”, die von der
Wohnflache und dem Baujahr der Woh-
nung abhangig ist.

Schritt 2: Ermittlung des Einflusses von Lage und
Ausstattung der Wohnung auf die Miet-
hohe. Dazu wird anhand einer Prifliste
ein Punktwert fir die Wohnung er-
rechnet. Positive Punktwerte fihren zu
Zuschlagen auf die Basismiete, negative
Punktwerte zu Abschlagen.

Schritt 3: Ermittlung der mittleren ortstblichen
Vergleichsmiete.

Schritt 4: Ermittlung der Mietpreisspanne.
Ein Online-Tool zum Berechnen der ortsibli-

chen Vergleichsmiete finden Sie im Internet unter
www.mietspiegel-eberbach.de.
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Ermittlung der ortsuiblichen Vergleichsmiete

Rechenschema

Bitte berechnen Sie die ortslibliche Vergleichsmiete nach folgendem Schema:

Bitte tragen Sie in die umrahmten Felder ein:

Wohnflache der Wohnung:

Baujahr der Wohnung:

Schritt 1: Basismiete

Schritt 2: Wohnlage und Ausstattung

Schritt 3: Ortsubliche Vergleichsmiete

Berechnen Sie: “ X /100

Schritt 4: Mietpreisspanne

Spannen-Untergrenze

Berechnen Sie: n X 0,89

Spannen-Obergrenze

Basismiete gemaR Tabelle 1 (S. 12-13): “

Punktwert der Wohnung gemaR Tabelle 2 (S. 14-15): n
Zéhlen Sie zu diesem Punktwert 100 hinzu:

B

Berechnen Sie: n X 1,11 = n

m2

€/m?

Punkte

€/m?

€/m?

£€/m?

Ergebnis-Zusammenfassung:

Die ortsubliche Vergleichsmiete fiir die Wohnung betrégt in € je m? pro Monat (netto, kalt):

Spannen-Untergrenze Mittelwert

Vergleichsmiete in € pro Monat (netto, kalt) von:

€ €

Spannen-Untergrenze Mittelwert

I! €/m? I:I €/m?

Durch Multiplikation dieser Werte mit der Wohnflache der Wohnung ergibt sich als Gesamtmiete eine ortsibliche

o

Spannen-Obergrenze

Spannen-Obergrenze

Mietspiegel Eberbach 2025
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Tabelle 1: Basismiete

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

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

A ein. tegorie und in der Spaltentberschrift die zum Baujahr der
Wohnung passende Baujahreskategorie steht.

Tabelle 1.1: Basismieten fir Baujahre bis 2014 in €/m? pro Monat

Baujahre*
Wohnflache*
inm? bis 1986 1987-1994 1995-1998 1999-2002 2003-2006 2007-2010 2011-2014
[] L] [] L] [] L] L]
[130-30,9 7,47 7,54 7,64 7,70 7,82 7,99 8,24
[]131-31,9 7,36 7,44 7,53 7,59 7,72 7,89 8,14
[132-329 7,20 7,27 7,36 7,43 7,55 7,72 7,97
[]33-33,9 7,12 7,19 7,29 7,35 7,48 7,65 7,90
[134-34,9 6,99 7,06 7,16 7,22 7,35 7,52 7,77
[]35-35,9 6,88 6,96 7,05 7,11 7,24 7,41 7,66
[]36-36,9 6,85 6,93 7,02 7,09 7,21 7,39 7,65
[]37-37,9 6,77 6,85 6,94 7,00 7,13 7,30 7,56
[]38-389 6,69 6,77 6,87 6,93 7,06 7,23 7,49
[]39-39,9 6,62 6,70 6,80 6,86 6,99 7,16 7,42
[]40-44,9 6,43 6,51 6,61 6,67 6,80 6,97 7,23
[145-49,9 6,25 6,33 6,42 6,48 6,61 6,78 7,04
[]50-54,9 6,05 6,13 6,22 6,29 6,41 6,58 6,84
[]55-59,9 5,90 5,97 6,07 6,13 6,25 6,42 6,68
[]60-69,9 5,78 5,85 5,95 6,01 6,13 6,30 6,56
[]170-79,9 5,67 5,74 5,84 5,90 6,02 6,19 6,45
[]80-99,9 5,49 5,56 5,65 5,72 5,84 6,01 6,26
[] 100-119,9 5,35 5,42 5,51 5,57 5,70 5,86 6,11
[]120-159,9 5,34 5,41 5,51 5,57 5,69 5,85 6,10

* Als Baujahr gilt im Zweifel das Jahr der Bezugsfertigkeit der Wohnung. Wenn vertraglich nicht abweichend geregelt, wird die Wohnflache gemaR der
Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 ermittelt (siehe dazu S. 19)

Mietspiegel Eberbach 2025



Tabelle 1.2: Basismieten fiir Baujahre ab 2015 in €/m?pro Monat

Baujahre*
Wohnflache*
inm? 2015 - 2018 2019 - 2020 2021 2022 2023 2024
L] L] [] [] [] []
[]30-30,9 8,68 9,27 9,67 10,06 10,56 10,83
[]31-31,9 8,58 9,18 9,57 9,95 10,45 10,73
[]32-32,9 8,41 9,01 9,39 9,78 10,27 10,54
[]33-33,9 8,35 8,94 9,33 9,70 10,19 10,47
[]34-34,9 8,22 8,81 9,19 9,57 10,05 10,32
[]35-35,9 8,11 8,70 9,08 9,45 9,93 10,20
[]36-36,9 8,09 8,68 9,06 9,43 9,91 10,18
[137-37,9 8,01 8,60 8,97 9,34 9,82 10,09
[]38-38,9 7,93 8,52 8,89 9,26 9,74 10,01
[]139-39,9 7,86 8,45 8,82 9,19 9,66 9,93
[]40-44,9 7,67 8,25 8,62 8,98 9,45 9,72
[]45-49,9 7,49 8,06 8,43 8,79 9,25 9,51
[150-54,9 7,28 7,85 8,21 8,56 9,02 9,28
[]55-59,9 7,11 7,67 8,03 8,38 8,83 9,09
[]60-69,9 6,99 7,55 7,90 8,25 8,70 8,96
[]170-79,9 6,88 7,44 7,79 8,13 8,57 8,83
[]80-99,9 6,69 7,24 7,58 7,92 8,36 8,61
[]100-119,9 6,54 7,08 7,42 7,76 8,19 8,44
[]120-159,9 6,53 7,07 7,41 7,75 8,18 8,43

* Als Baujahr gilt im Zweifel das Jahr der Bezugsfertigkeit der Wohnung. Wenn vertraglich nicht abweichend geregelt, wird die Wohnflache gemaR der
Wohnflachenverordnung vom 25.11.2003 ermittelt (siehe dazu S. 19)
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Tabelle 2: Priifliste zur Ermittlung des Punktwerts fiir die Wohnung

(Ausstattung und Wohnlage)

Der Preiseinfluss der Ausstattung und Wohnlage wird bei der
Berechnung der ortstblichen Vergleichsmiete Uber einen
Punktwert bericksichtigt. In der folgenden Prifliste sind Aus-
stattungs- und Lagemerkmale aufgefihrt, die mietsteigernde
oder mietsenkende Effekte haben.

Flr jedes der Merkmale gibt es einen Punktwert, der positiv
oder negativ sein kann. Zdhlen Sie alle Punktzahlen fir Merk-
male, die die Wohnung aufweist, zusammen und tragen Sie
die Gesamtpunktzahl unter [ in das Rechenschema ein. Die
Gesamtpunktzahl kann positiv, 0, oder negativ sein.

Hauptséachliche Heizungsart

[] Einzelofen, Kacheldfen, keine Heizung gestellt

[] Elektrospeicherheizung

[ Infrarotheizung

[ Etagenheizung

[] Zentralheizung

[ FuRbodenheizung

Uberwiegender Bodenbelag

1 PVC- oder Dielenboden, kein Bodenbelag gestellt
] Linoleum-, Teppich-, Fliesen-, Korkboden

[] Laminat, Vinyl

[ Parkett, Natursteinboden

] FuRboden wurde 2006 oder friiher verlegt

[] FuBboden wurde 2015 oder spater modernisiert*
Sanitdrausstattung im Hauptbad

[] Einfache Sanitirausstattung

[] Standardausstattung

[] Gehobene Sanitirausstattung

[] Tageslichtbad (Badezimmer hat Fenster)

[] Sanitarausstattung wurde 2015 oder spater modernisiert*

Bitte achten Sie darauf, dass nur von Vermieterinnen / Ver-
mietern gestellte Ausstattungselemente fir die Ermittiung
der Gesamtpunktzahl bertcksichtigt werden kénnen.

Die in der Tabelle 2 aufgefihrten Modernisierungsmafinah-
men konnen nur fir Wohnungen mit Baujahren bis 2002,
bzw. 2006 berlcksichtigt werden. Die Modernitat/der gute
Erhaltungszustand der Ausstattung von Wohnungen mit
jingerem Baualter kommt in einem hoéheren Basispreis in
Tabelle 1 zum Ausdruck.

mietsenkend: M mietsteigernd: & Punkte

Y ¢ NNV ¥ Y NV v v w

¥ %N %V ¥
N R, N O

Die Art der Sanitarausstattung ergibt sich aus der Zahl der im Folgenden aufgelisteten Ausstattungselemente:

e 4 oder weniger Ausstattungselemente: einfache Sanitarausstattung
¢ 5bis 6 Ausstattungselemente: Standardausstattung
e 7 oder mehr Ausstattungselemente: gehobene Sanitarausstattung

[] Badewanne [] Einhandmischer (Mischbatterie)
[ (getrennte) Dusche [ Bidet (Sitzwaschbecken)
[l ein oder mehrere Waschbecken (mehre- [] Urinal

re Waschbecken kénnen nicht mehrfach

gezhlt werden) [] Handtuchwirmer

Ein WC ist Standard und wird nicht in die Bewertung einbezogen.

[J FuBbodenheizung im Bad

[] gefliester FuRboden

[] geflieste Winde im Nassbereich
(mindestens tirhoch)
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Ubertrag:

mietsenkend: W mietsteigernd: & Punkte

Kiichenraum
[ Kochnische (fir die Unterbringung einer Kleinkiiche vorgesehene Nische) N -3
[, Ublicher” Kiichenraum - 0
[] Offene Kiiche mit gefliestem / hochwertigen Bodenbelag A
Sonstige Merkmale
[] Leitungen (Strom, Wasser oder Gas) liegen auf Putz N -8
[] Einfachverglasung/Verbund- oder Kastenfenster N -5
[] Wohnungseingang liegt unter der StraRenebene /Tiefparterre N -3
Ul V\l/ohnu‘nAg Iiegt im Erdgeschoss/auf Strafenebene (Merkmal ist nicht anwendbar fir Wohnungen in ~ 3

Einfamilienh&usern)
[] Wohnung hat keinen Balkon, keine Loggia oder Terrasse N -2
[ Keine Gegensprechanlage N -1
[[] Waschkiiche im Gebiude 2 1
[] Ebenerdiger Abstellraum fir Fahrrader/Fahrradgarage ” 1
[] Aufzug (in Gebduden mit weniger als 5 Geschossen) ” 2
[] Gastebad/zweites Bad in der Wohnung p | 2
[] Elektroleitungen wurden 2003 oder spiter modernisiert** N 2
Energetische Sanierungen
[ Nachtragliche energetische Sanierung der kompletten Gebdudehiille (Dach und Fassade) 2003 bis 2014* N 3
[] Nachtragliche energetische Sanierung der kompletten Gebiudehiille (Dach und Fassade) 2015 oder spater** X 5
[] Modernisierung der Heizungsanlage 2015 oder spater* A 1
Verkehrsbelastung im Wohnumfeld
[ Keine / niedrige Belastung (nur Anliegerverkehr) =»> 0
[] Mé&Rige Belastung (auch Durchgangsverkehr) N -3
[[] Starke Belastung (starker Durchgangsverkehr) N -6
Gebiet (siehe hierzu auch die Gebietsabgrenzung auf Seite 16 und das StraRenverzeichnis ab Seite 20
[] ZoneA -»>
[] Zone B 2|
[] ZonecC |
[] ZoneD ” 11
[] zone E A 14

[[] Zone X (Mietspiegel ist nicht anwendbar)

Wochenendhausgebiet Breitenstein und Adressen, die keinem Bodenrichtwertgebiet in Eberbach zugeordnet sind.

Gesamtpunktzahl (bitte in das Rechenschema bei [EJ eintragen)

* Die Berucksichtigung dieses Merkmals ist nur fir Wohnungen mit Baujahren bis 2014 moglich.
** Die Berlcksichtigung dieses Merkmals ist nur fiir Wohnungen mit Baujahren bis 2002 méglich.
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Gebietsabgrenzung

Als Grundlage fir die Mietspiegelzonen im Mietspiegel die-
nen die in der Bodenrichtwertkarte des gemeinsamen Gut-
achterausschusses bei der Stadt Sinsheim vorgenommenen
Gebietsabgrenzungen. Diese Gebiete wurden im Mietspiegel
entsprechend dem dort festgestellten Mietniveau zu Miet-
spiegelzonen zusammengefasst.

Unterschiede im Mietniveau zwischen den Gebieten sind
auf vielfaltige Einflisse zurlickzufihren, z.B. die Entfernung
zum Stadtzentrum oder einem groReren Arbeitsplatzzent-
rum, die Dichte der Bebauung oder die 6rtliche Infrastruk-
tur-Ausstattung.

Eine adressgenaue Zuordnung des Wohngebiets ist mit Hilfe
des Strallenverzeichnisses ab Seite 20 moglich.

—— Strale

—— Schiene

Zone A

Zone B

Zone C

Zone D

Zone E

[ B EHE NN

Zone X
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Weiterfiihrende Hinweise

Mieterhohung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begriindungsalter-
nativen bei einer ,,Mieterhéhung bis zur ortstblichen Ver-
gleichsmiete” (§ 558 BGB).

Bei der Begrindung des Mieterhdhungsverlangens mit dem
Mietspiegel missen neben der Héhe der ortslblichen Ver-
gleichsmiete auch die zur Ermittlung der ortstblichen Ver-
gleichsmiete relevanten Merkmale der Wohnung genannt
werden.

Der Mietspiegel muss dem Schreiben mit dem Mieterho-
hungsverlangen nicht beigelegt werden. Ein Hinweis darauf,
wo er eingesehen werden kann, geniigt. Die Stadt Eberbach
gestattet als Herausgeberin des Mietspiegels ausdricklich
das Kopieren / Ausdrucken des Mietspiegels (in Teilen oder
gesamt) durch Vermieterinnen / Vermieter und die Weiter-
gabe an Mieterinnen / Mieter. Auch kann der Mietspiegel
im Internet unter http://www.mietspiegel-eberbach.de ab-
gerufen werden.

Ein ,einfacher” Mietspiegel wird in einem gerichtlichen Ver-
fahren als Indiz fir die Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmie-
te fir eine Wohnung gewertet. Dadurch kann in Gerichts-
verfahren die Einholung von Sachverstandigengutachten
vermieden werden.

§ Rechtsquellen: § 558 BGB (Mieterhthung bis zur ortslblichen Ver-
gleichsmiete), § 558a BGB (Form und Begriindung der Mieterho-
hung), Bundesgerichtshof, Beschluss vom 31.08.2010 AZ: VIII ZR
231/09 (keine Pflicht zur Beilage des Mietspiegels).
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Kappungsgrenze

Der Mietanstieg fur eine Wohnung in Eberbach darf inner-
halb eines vor dem Monat der Mieterh6hung liegenden Zeit-
raums von 3 Jahren 20 Prozent nicht Ubersteigen.

§ Rechtsquelle: § 558 Abs. 3 Satz 2 und 3 BGB.
Priifung auf Mietiiberh6hung

Die Hohe der ortsiblichen Vergleichsmiete liefert auch den
Vergleichsmalstab fur die Prifung einer Mietliberhéhung
(§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz). Eine Mietliberhéhung 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 ortsilblichen Vergleichsmiete verlangt.
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Definitionen

Baujahr

Als Baujahr der Wohnung gilt im Zweifel das Jahr, in dem die
Wohnung bezugsfertig wurde. Auch fir nachtragliche Aus-
und Anbauten in oder an bestehenden Gebduden gilt als
Baujahr der Wohnung das Jahr der Bezugsfertigkeit.

Wohnflache

Die Wohnflache von Wohnungen wird in der Regel ge-
malk Wohnflachenverordnung (WoFIV vom 25.11.2003)
bestimmt. Bei Mietvertragen, die vor dem 1.1.2004 abge-
schlossen wurden, ist fiir die Wohnflachenberechnung unter
Umstanden noch die Zweite Berechnungsverordnung vom
12.10.1990 anzuwenden. Die folgenden Schilderungen be-
ziehen sich auf die Flachenberechnung gemaR der Wohnfla-
chenverordnung.

Beriicksichtigt werden die Flachen samtlicher Raume in-
nerhalb der Wohnung, nicht bertcksichtigt die Flachen von
Raumen auRerhalb der Wohnung: Abstellrdume (im Keller
oderunter dem Dach), Heizungsrdaume, Waschkichen, Tro-
ckenrdume, Garagen.

Fur die Flachenberechnung werden die , lichten” Entfernun-
gen zwischen den Vorderkanten der Bauteile (also z.B. der
Mauer inklusive aufgetragenem Putz) ermittelt. Ist die lichte
Hohe eines Raums oder Raumteils zwei Meter oder hoher,
wird die Flache darunter in vollem Umfang zur Wohnfla-
che gezahlt. Bei Raumteilen mit lichten Héhen von einem
bis unter zwei Metern (z.B. bei Flachen unter einer Dach-
schrage), werden Flachen nur zur Halfte angerechnet. Die
Fladchen unter Raumteilen mit einer lichten Hohe von unter
einem Meter werden bei der Wohnflachenermittlung nicht
berlcksichtigt.

Die Grundflachen von Balkonen, Loggien, Terrassen und
Dachgarten werden in der Regel zu einem Viertel zur Wohn-
fliche gerechnet. Bei besonderer Qualitdt konnen 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 Grundfla-
che zur Wohnflache gezahlt. Ansonsten nur zur Halfte.
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Daneben gibt es noch Sonderregelungen fir Schornsteine,
Vormauerungen, Pfeiler und Saulen, Treppen, Treppenab-
satze, Turnischen, Fenster- und Wandnischen, auf die an die-
ser Stelle aber nicht ndher eingegangen wird.

§ Rechtsquelle: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohn-
flachenverordnung - WoFIV) vom 25.11.2003.

Bereinigung von (Teil-)Inklusivmieten

Werden mit der Mietzahlung Neben-/Betriebskosten, Ki-
chen-, Stellplatzmieten und Moblierungszuschlage abge-
rechnet, muss durch entsprechende Abzlige zunachst die
Hohe der Nettokaltmiete ermittelt werden.

Fir den Abzug der Betriebskosten von der Mietzahlung mis-
sen die tatsachlichen Kosten aus Belegen ermittelt werden.
Ein Gesamtiberblick Gber die Arten von Betriebskosten ist der
Betriebskostenverordnung (BetrKV) zu entnehmen.

Die Hohe der Zuschlége fir die Uberlassung von Kiichenaus-
stattung und die Moblierung missen dem Einzelfall ange-
messen ermittelt werden.

§ Rechtsquellen: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskos-
ten (Betriebskostenverordnung - BetrkKV) vom 25.11.2003, Urteil
des BGH v. 12.07.2006 - VIII ZR 215105 (Ansatz der tatsachlich an-
fallenden Betriebskosten).
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StraRenverzeichnis

Im folgenden Adressverzeichnis sind Adressen / Adressbereiche den Mietspiegelzonen zugeordnet.
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StraRRe Hausnummernbereich Mietspiegelzone StraRRe Hausnummernbereich Mietspiegelzone
n Amorbacher StraRRe Nr. 12 bis 54 A
Amselweg alle Nr. B
Adalbert-Stifter-StraRle alle Nr. C An der Itter alle Nr. A
Adolf-Eiermann-StralRe alle Nr. E An der Itterbricke alle Nr. E
Adolf-Knecht-Strale alle Nr. D Asternweg alle Nr. C
Ahornweg alle Nr. A Auweg alle Nr. C
AkazienstraRe alle Nr. C B
Allemihler Stralle Nr. 1 bis 2 B
Allemhler Strake Nr. 3 bis 4 X Backgasse Nr. 1 bis 13 D
Allensteiner StraRe alle Nr. D Backgasse Nr. 15 X
Allmendweg alle Nr. B Backgasse Nr. 16 D
Alte Dielbacher StralRe Nr. 1 bis 41 D Backgasse Nr. 19 bis 25 X
Alte Dielbacher StraRRe Nr. 42 C Badener Weg alle Nr. E
Alte Dielbacher Strale Nr. 43 bis 45 D Bahnhofsplatz Nr. 1 D
Alte Dielbacher StraRe Nr. 46 bis 61 C Bahnhofsplatz Nr. 3 bis 4 E
Alte Dielbacher StraRe Nr. 62 bis 62/1 B BahnhofstraRRe alle Nr. D
Alte Dielbacher Stralle Nr. 63 C Bartelsweg alle Nr. A
Alte Dielbacher Stralke Nr. 64 bis 64/2 B BaumannstralRe alle Nr. A
Alte Dielbacher StraRe Nr. 65 C Beckstralle alle Nr. D
Alte Dielbacher Stralke Nr. 66 B Begonienweg alle Nr. C
Alte Dielbacher Strale Nr. 67 bis 73 C Bergheckenweg alle Nr. C
Alte Dielbacher StraRe Nr. 79 bis 95 B Bergweg alle Nr. D
Alte Eberbacher StralRe alle Nr. A Berliner StralRe alle Nr. D
Alte Pleutersbacher StraRe  alle Nr. X Bienengartenstralle alle Nr. B
Alte Steige alle Nr. A Binnetzgasse alle Nr. D
Alter Markt alle Nr. D Birkenweg alle Nr. B
Am Bahnhof alle Nr. A BlumenstraRe alle Nr. B
Am Bannholz alle Nr. A Boser Berg alle Nr. A
Am Dornbuckel alle Nr. A Breitenstein A alle Nr. X
Am Itterberg alle Nr. E Breitenstein C alle Nr. X
Am Ledigsberg alle Nr. C Breitenstein D alle Nr. X
Am Lindenstein alle Nr. B Breitensteinweg Nr. 1 bis 28 D
Am Linkbrunnen Nr. 9 bis 39/1 E Breitensteinweg Nr. 28/A bis 32 E
Am Linkbrunnen Nr. 40 D Breitensteinweg Nr. 34 X
Am Linkbrunnen Nr. 41 E Breslauer StraRe alle Nr. D
Am Linkbrunnen Nr. 42 bis 46 D Brombacher Strafle alle Nr. A
Am Linkbrunnen Nr. 47 E BriickenstraRe alle Nr. D
Am Linkbrunnen Nr. 48 bis 48/D D BrihlstraRe alle Nr. D
Am Linkbrunnen Nr. 49 E Brundellenweg alle Nr. A
Am Linkbrunnen Nr. 51 bis 73 D Brunnengasse alle Nr. D
Am Schllsselacker Nr. 1 bis 5 E Brunnenweg alle Nr. B
Am Schlisselacker Nr. 6 bis 36 D Burghalde alle Nr. E
Am Schneidersacker alle Nr. B BurgstralRe alle Nr. E
Am Spitalweg alle Nr. D Burgweg alle Nr. E
Am Steinbusch Nr. 1 bis 25 B BussemerstralRe alle Nr. D
Am Steinbusch Nr. 31 X
Amorbacher StraRe Nr. 1 bis 9 A ¢
Amorbacher StraRe Nr. 11 X Carl-Benz-StralRe alle Nr. E
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StraRRe

D

Dahlienweg

Danziger StraRe
Dr-Mantel-Weg
Dr-Schumacher-Strale
Dr-WeiRk-StraRe
Dr-WeiR-Strale
Dr-WeiRk-Stralke
Dr-WeiRk-Strale

E

Eberbacher Stralle
Eduard-Morike-Strale
Eichendorffweg
Eichenweg

Elmele

Erlenweg

Ersheimer StralRe
F

Feuergrabengasse
Finkenweg

Fischergasse

Friedensweg

Friedhofweg
Friedrich-Ebert-Stralle
Friedrich-Ebert-StraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstralRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstrafRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe

Friedrichsdorfer LandstraRe
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Hausnummernbereich

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

Nr. 1 bis 6
Nr. 7

Nr. 8

Nr. 9 bis 44

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

Nr. 4 bis 9

Nr. 12 bis 39
Nr. 2/1

Nr. 3

Nr. 4

Nr. 5

Nr. 6 bis 6/7
Nr. 7 bis 7/2
Nr. 8/1

Nr. 9

Nr. 10 bis 10/A
Nr. 11

Nr. 12

Nr. 13/1

Nr. 14

Nr. 15 bis 17
Nr. 18

Nr. 19

Nr. 20 bis 20/A
Nr. 21

Nr. 22

Nr. 23 bis 23/A
Nr. 24

Nr. 25 bis 25/A
Nr. 26

Nr. 27 bis 27/A
Nr. 28

Nr. 29

Nr. 30/1
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StraRRe

Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRe
Friedrichsdorfer LandstraRRe
FriedrichstraRe

G

Gammelsbacher Stralle
GartenstraRe

Gassel

Gassel

Gassel

Geisbergweg

Geisgasse
Geranienweg
Gerhart-Hauptmann-StraRe
Goethestralle
Graudenzer Weg
Grazert

Grenzweg

Gretengrund
Grundfeldweg
Grundfeldweg
Glterbahnhofstrale
GuterbahnhofstraRe
GutschowstralRe

H

Hafenstralle
Hainbrunner Weg
Hallgasse

Hardweg

Haspelgasse
HauptstralRe

Hauweg

Hebrotsweg

Hebstahler StraRe
Heimstweg
Heiner-Knaub-Weg
Heiner-Knaub-Weg
Heiner-Knaub-Weg
Heinrich-Heine-Weg
Heinrich-Weihrauch-Stralle
Hesselbacher Weg
Heumarkt

Hirschhorner LandstralRe
Hirtenweg

HohenstaufenstralRe

Hausnummernbereich

Nr. 31 bis 31/B
Nr. 32/A bis 32/H
Nr. 33

Nr. 34 bis 34/A
Nr. 35 bis 49
Nr. 50

Nr. 60

Nr. 61

Nr. 62

Nr. 63 bis 71
Nr. 75 bis 81
alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.

Nr. 1 bis 18
Nr. 19

Nr. 20 bis 61
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

Nr. 1 bis 4
Nr. 8

Nr. 2 bis 9
Nr. 13

alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
Nr. 1 bis 6
Nr. 6/1
Nr. 7 bis 12
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.
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StraRe

HohenstraRe
HohfeldstraRe
HohfeldstraRe
Holdergrund
Holdergrund
Holdergrund
Hollgrundstralle

Im AuRer Feld
Im Halben Morgen
Im Heckenacker
Im Heuacker

Im Hirschacker
Im Hochfeld

Im kleinen Bruch
Im Klingenacker
Im Mihlgrund
Im Oberdorf

Im Ringenacker
Im Rot

Im Ruhbaum

Im Sand

Im Teich

Im Weidenhag
Im Wiesental

Im Wolfsacker
In der Au
ItterstralRe

J
Jahnplatz
K

Karlstalweg
Karlstalweg
Karlstalweg
Karlstalweg
Karlstalweg
Karlstalweg
Karlstalweg
Karlstalweg
Karlstalweg
KastanienstraRRe
Kellereistrale
Kirchenweg
Kirchenweg
Klausenweg
Klingenweg
Konig-Heinrich-StraRe
Konigsberger StralRe
Kornmarkt
Kramergasse
Krehwaldweg
Krosselbachweg
Kuckucksweg

Hausnummernbereich

alle Nr.

Nr. 4 bis 34
Nr. 39

Nr. 3 bis 4
Nr. 5 bis 8/A
Nr. 9 bis 50

alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.

Nr. 1 bis 16/1
Nr. 17

Nr. 18

Nr. 19

Nr. 20

Nr. 21

Nr. 22

Nr. 23

Nr. 24 bis 28
alle Nr.
alle Nr.

Nr. 1 bis 36
Nr. 38

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
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StraRe
Kahler Waldweg

Kurfurstenweg

KurpfalzstraRe
L

Larchenweg
Ledelsweg

Leininger StralRe
Leininger Strale
Leininger Stralke
Leininger Stralke
Leopoldsplatz
LichtgutstraRe
Lindenplatz
LindenstraRe
Lindenweg
Louis-Stérzbach-Stralke
Ludwig-Uhland-StraRe
Luisenstrale
Luisenstrale
Luisenstralle
Luisenstrale
Luisenstralle
Luisenstrale

M

Mainzer Weg
Mainzer Weg
MarkgrafenstralRe
Martin-Luther-StraRRe
Martinsweg
Memelstralle
Muhlbergstralke
Muhlenweg

Muhlgasse
N

Neckaranlage
Neckaranlage
Neckarelzer LandstraRe
Neckarelzer Landstralle
Neckarelzer LandstraRe
Neckargasse
Neckarhalde
Neckarhalde
Neckarrain
NeckarstraRe

Neue Dielbacher StralRe
Neuer Markt

Neuer Weg

Neuer Weg

Neuer Weg

Neuer Weg-Nord
Neugereuther Gassel

Hausnummernbereich

alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.
Nr. 3 bis 5
Nr. 6

Nr. 7

Nr. 8

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
Nr. 1

Nr. 2

Nr. 3

Nr. 4

Nr. 5

Nr. 6 bis 18/1

Nr. 1 bis 7
Nr. 25
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.

Nr. 3

Nr. 4 bis 13
Nr. 1 bis 7
Nr. 15 bis 29
Nr. 37

alle Nr.

Nr. 1 bis 31
Nr. 35

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

Nr. 1 bis 6
Nr. 7

Nr. 8 bis 45
alle Nr.
alle Nr.
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StraRe

(o)

Obere BadstraRe
Oberer Fahrbachweg
OdenwaldstraRe
Odenwaldstrale
Ohrsbergweg
OrtsstraRe

Ottohohe

[

Panoramaweg
Parallelweg
Pestalozzistralle
Pfarrgasse

Pfarrhof
Pleutersbacher StralRe

Q
Quellenweg

R

Richard-Hemberger-StraRe
Richard-Schirrmann-StraRe

RingstraRRe
Rockenauer StraRe
Rockenauer Stralle
Rosengasse
Rothenbach
Rudolf-Epp-StraRe
Rudolf-Epp-StraRe
Rudolf-Epp-StraRe
Rudolf-Epp-StraRe

S

Sandweg
Sante-David-Strale
SchafbrunnenstralRe
Schafwiesenweg
ScheffelstraRe
ScheffelstralRe
Scheuerbergstralle
Scheuerbergstralle
Schillerstrale
Schmalzgasse
SchulstraRe

Schulweg
Schitzenhausweg
Schwanheimer StraRe
Schwanheimer Strale
Schwanheimer StraRe
Schwanheimer Strale
Schwanheimer Strafle
Schwanheimer Strae
Schwanheimer Strale
Schwanheimer StraRe
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Hausnummernbereich

alle Nr.
alle Nr.
Nr. 1 bis 50
Nr. 53 bis 67
alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

Nr. 2 bis 6

Nr. 51 bis 130
alle Nr.

alle Nr.

Nr. 2 bis 4

Nr. 5

Nr. 6

Nr. 6/1 bis 48

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

Nr. 1 bis 20
Nr. 29 bis 35
Nr. 1/2 bis 2
Nr. 5 bis 21
alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

Nr. 2 bis 38/A
Nr. 38/B

Nr. 39

Nr. 40/A bis 40/D
Nr. 41

Nr. 42

Nr. 43

Nr. 44 bis 44/A
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StraRe

Schwanheimer StraRe
Schwanheimer Strale
Schwanheimer StraRe
Schwanheimer Strale
Schweizer Wehr
Sommerrain
Sonnenweg
SteigestraRe

Steiler Weg
Steingartenweg
Steingasse

Stettiner StrafRe

T

TalstraRe
Tannenhalde
Th.-Bansbach-StraRe
Theodor-Frey-StralRe
Theodor-Frey-StralRe
Theodor-Frey-StralRe
Tiefklingenweg
Tilsiter StraRe
Triebweg

Tulpenweg
Turnplatz

U

Uferstralle
UlmenstraRe

Untere BadstralRe
Untere TalstraRe
Untere TalstraRe
Unterer Brunnenweg
Unterer Fahrbachweg
Unterm BufRkopf

\")
von Goler Weg
W

Waldbrunner StralRe
WaldstraRe
WeidenstraRe
Wiesenstrale
Wimmersbacher Weg

Wolfsgrundweg
Wormser Weg

z

Zahringer Stralle
Zu den Breitwiesen
Zum Feldacker
Zum Tannenkopf

ZwingerstraRRe

Hausnummernbereich

Nr. 45/1

Nr. 46

Nr. 47 bis 51
Nr. 52 bis 131
alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

Nr. 1

Nr. 4 bis 31

Nr. 31/1 bis 35
alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

Nr. 1 bis 5
Nr. 9 bis 37
alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.

alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
alle Nr.
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