Gultig vom 14.12.1994 - 29.09.1998

STADT BIETIGHEIM-BISSINGEN

MIETSPIEGEL

1995

Das stidtische Liegenschafts- und Rechtsamt hat anhand einer reprisentativen Stich-
probenerhebung im Jahr 1994 das Mietniveau ermittelt. Hierbei wurde festgestellt,
dap das Mietpreisgefiige mit dem von Ludwigsburg vergleichbar ist. Insoweit hat der
Gemeinderat am 13.12.1994 beschlossen, den Ludwigsburger Mietspiegel fiir Bietigheim-
Bissingen zu ibernehmen. Der Mietspiegel gibt das Mietpreisgeflige fiir Altbauwohnun-
gen und freifinanzierte Neubauwohnungen in Bietigheim-Bissingen wieder. Er ist nicht
anwendbar fir tffentlich geftrderte Wohnungen (Sozialwohnungen), Appartements (Defi-
nition unter dem Tabellenteil), Einfamilienhiuser, Komfortwohnungen mit reprisenta-
tiver Ausstattung, Werks- und Dienstwohnungen und mblierte Zimmer.

Vergleichsmiete

Nach § 2 des Gesetzes zur Regelung der

Mieththe - MHG - vom 18.12. 1974 (BGBL.
§. 3603), zuletzt geHdndert durch Gesetz
vom 21.07.1993 (BGBl. I S. 1257), kann

der Vermieter vom Mieter die Zustimmung
zu einer Erhthung der Miete wverlangen,

wenn

1. die bisherige Miete (von ErhShungen
wegen baulicher Anderung oder Erhthungen
der Betriebs- oder Kapitalkosten abgese-
hen) seit einem Jahr unver#dndert ist,

2. die verlangte Miete die Uiblichen Ent-
gelte nicht Ubersteigt, die in der Ge-
meinde oder in vergleichbaren Gemeinden
flir nicht preisgebundenen Wohnraum ver-
gleichbarer Art, Grtpe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage in den letzten 3
Jahren vereinbart oder (von Betriebsko-
stenumlagen abgesehen) gedndert worden
sind (Vergleichsmiete), und

3. der Mietzins fliir Wohnraum, der nach
dem 01.01.1981 fertiggestellt worden ist,
sich innerhalb eines Zeitraums von 3 Jah-
ren (von Erhthungen wegen baulicher Ande-
rung oder Erhthungen der Betriebs- oder
Kapitalkosten abgesehen) nicht um mehr
als 30 Prozent erhdht. Bei Wohnraum, der
vor dem 01.01.1981 fertiggestellt wurde,
betrdgt die Kappungsgrenze 20 Prozent,
wenn dem Mieter das Mieterhthungsverlan-
gen vor dem 01.01.1998 zugeht und der
Mietzins, dessen ErhBhung verlangt wird,
ohne Betriebskostenanteil monatlich mehr
als 8,00 Deutsche Mark pro Quadratmeter
Wohnfldche betrigt.

Das Verlangen der ErhBhung des Mietzin-
ses bis zur Hihe des vergleichbaren Ent-
gelts ist dem Mieter gegeniliber schrift-
lich geltend zu machen und kann

* insbesondere anhand von Mietspiegeln,

* durch Gutachten eines tffentlich be-
stellten oder vereidigten Sachverstdn-
digen oder

* durch Benennung von drei Vergleichs-
wohnungen begrindet werden.

Der Mieter hat zur Prlifung, ob er der
verlangten Mieterhthung zustimmen soll,
eine Uberlegungsfrist bis zum Ende des
zweiten Kalendermonats, der auf den Zu-
gang des Mieterhthungsverlangens folgt.
Erteilt er die Zustimmung nicht, so
kann der Vermieter gegen ihn innerhalb
von zwei Monaten nach Ablauf der tiber-
legungsfrist beim Amtsgericht Klage auf
Erteilung der Zustimmung erheben.

Wirksamwerden der Mieterhthung

Hat der Mieter der MieterhBhung zuge-
stimmt oder ist er dazu vom Gericht
rechtskrdftig verurteilt worden, wird
die erhthte Miete vom Beginn des drit-
ten Kalendermonats an geschuldet, der
auf den Zugang des ErhBhungsverlangens
folgt.

Funktion des Mietspiegels

Der Mietspiegel soll dazu beitragen,



das Mietpreisgeflige im nicht preisgebun-
denen Wohnungsbestand mglichst transpa-
rent zu machen, um Streitigkeiten, die
sich aus Unkenntnis des Mietpreisgefiiges
ergeben kdnnen, zu vermeiden, Kosten der
Beschaffung und Bewertung von Informati-
onen liber Vergleichsmieten im Einzelfall
einzusparen und den Gerichten die Ent-
scheidung in Streitfdllen zu erleich-
tern.

Der Mietspiegel stellt keine Preisempfeh-

lung dar. Er ist eine der gesetzlichen
Begrindungsalternativen, die den Ver-
tragspartnern die M8glichkeit bietet, in
eigener Verantwortung die Miete entspre-
chend der Art, Gripe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage zu vereinbaren.
Die Vereinbarungsfreiheit endet jedoch
dort, wo eine Uberhthte Miete verlangt
wird. Nichtig ist der Teil der Miete,
der infolge der Ausnutzung eines gerin-
gen Angebots die Uiblichen Entgelte flr
vergleichbare Wohnungen, die in den ver-
gangenen drei Jahren vereinbart oder
(von Erhthungen der Betriebskosten abge-
sehen) gedndert wurden, nicht unwesent-
lich Ubersteigt (§ 5 Wirtschaftsstrafge-
setz in Verbindung mit § 134 des Biirger-
lichen Gesetzbuches). Dies gilt auch bei
der Neuvermietung freigewordener Wohnun-
gen.

Nettomieten

Der Mietspiegel enthdlt Nettomieten, d.h.

das Entgelt fur die Uberlassung der lee-
ren Wohnung einschliepBlich des Mietaus-
fallwagnisses (nicht Mietkaution). In
diesen Betrdgen sind die anteiligen Be-
triebskosten nicht enthalten. Zu den Be-
triebskosten gehbren insbesondere Kosten
der Heizung, der Warmwasserversorgung,
der Mullabfuhr, der Grundsteuer, der Ge-

bHudeversicherung, des Schornsteinfegers,

des Aufzuges, der Gemeinschaftsantenne,
des Stroms flr Gemeinschaftsanlagen, des

Hausmeisters, der Hausreinigung, der Gar-

tenpflege, der Wasserversorgung und der
Entwidsserung. Soweit tatsichlich auf die

Wohnung entfallende Betriebskosten in der

vereinbarten Miete nicht enthalten sind,

kbnnen sie der Mietspiegelmiete zugerech-

net werden.

Mbbliert vermietete Wohnungen sind nicht

erfaBt. Hier ist der Mietwert der unmih-
lierten Wohnung festzustellen und mit
einem entsprechenden Zuschlag nach dem
Wert der Moblierung zu erhBhen. Zu be-
rlicksichtigen ist dabei die voraussicht-
liche Nutzungsdauer und eine angemessene
Verzinsung des flir die Mthlierung einge-
setzten Kapitals.

Anwendung des Mietspiegels

Der Mietspiegel umfaBt Wohnungen mit bis
zu drei verschiedenen Ausstattungsmerk-
malen in drei verschiedenen Wohnlagen
und fUnf Baualtersgruppen. Bei der Er-
mittlung der ortsiiblichen Miete ist die
jeweilige Wohnung nach diesen Merkmalen
in das entsprechende Feld des Mietspie-
gels einzuordnen. In der Regel gilt der
Mittelwert des Feldes. Die Spannen driik-
ken mbgliche Qualitidtsunterschiede in
der entsprechenden Gruppe, nicht ecfaf-
te Qualitdtsmerkmale der Wohnung (z. B.
Lage der Wohnung im Haus) und von der
ortstiblichen Vertragsgestaltung abwei-
chende Regelungen aus.

Die verschiedenen Wohnlagen

Einfache Wohnlage:

Besonders dichte Bebauung, Baugebiete
mit gemischter Nutzung, aufergewthnli-
che Beeintrichtigung durch Lirm, Abga-
se, Rauch, Verkehr, sowie starke Min-
gel hinsichtlich ausreichender Belich-
tung und BelUiftung.

Mittlere Wohnlage:

Wohngebiete ohne besondere Vor- und
Nachteile, auch bei gréperen Entfernun-
gen zum Stadtzentrum bei ausreichender
Verkehrsanbindung zu Einkaufszentren
und dffentlichen Einrichtungen. Sie
sind gekennzeichnet durch eine in der
Regel kompakte Bauweise mit geringen
Freifldchen und mit durchschnittlicher
Immissionsbelastung.

Gute Wohnlage:

Wohnlagen in aufgelockerter Bebauung,
besonders ruhige Lage ohne Durchgangs-
verkehr, ausreichend Grlinflidchen oder
in durchgriinten, durch Girten aufge-
lockerten StraBen mit guter Verkehrs-
anbindung zum Zentrum.
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Ausstattungsmerkmale

Einfache Ausstattung:

Wohnungen ohne Zentralheizung, ohne Tep-
pich- [ Parkett-Fupbdden sowie ohne Dop-

pelfenster; Kiuche / Bad (Dusche) ohne

Fliesen, Versorgungs- und Elektroleitun-

gen liberwiegend auf Putz.
Weitere Kriterien: Schlechter Schnitt

der Wohnung, Toilette auferhalb der Woh-

nung.

Mittlere Ausstattung:

Wohnungen mit Bad (Dusche) oder Zentral-

heizung, Bad (Dusche) und /[ oder Kiiche
sind gekachelt. Versorgungsleitungen
liegen Uberwiegend unter Putz.

Weitere Kriterien: Doppelfenster zumin-

dest auf der Windseite, gut nutzbarer
Schnitt.

Gute Ausstattung:

Wohnungen mit Bad (Dusche) und Zentral-
heizung, Teppich- und / oder Parkett-
Fupbtden, Kluche und Bad (Dusche) geka-
chelt, die Versorgungsleitungen unter
Putz, Doppelfenster, guter Schnitt. Die
Wohnungen entsprechen neuesten Ansprii-
chen an zeitgerechten Wohnraum.

"Mit Bad (Dusche)" bedeutet das Vorhan-
densein eines Badezimmers mit einem
Waschbecken und einer Badewanne oder
Dusche.

In den genannten drei Ausstattungsgrup-
pen haben Bad (Dusche) und Zentralhei-

‘zung eine besondere Bedeutung, missen

allerdings nicht die alleinige Voraus-
setzung flr die entsprechende Eingrup-
pierung sein. Eine tiberdurchschnittlich
gut ausgestattete Altbauwohnung kann
beispielsweise trotz fehlendem Bad (Du-
sche) oder nicht vorhandener Zentral-
heizung durchaus der mittleren Ausstat-
tungsgruppe zugeordnet werden, widhrend
eine Wohnung mit Bad, aber sonst sehr
einfacher Ausstattung, als zur einfa-
chen Ausstattung geh®rend angesehen
werden kann.

Weitere Auskilinfte iiber den Mietspiegel
und zum Mietrecht geben:

* das stddtische Liegenschafts-

und Rechtsamt

Marktplatz 9 (Arkadengebdude)

74321 Bietigheim-Bissingen
Sprechzeiten:

Montag - Freitag von 8.00 - 12.00 Uhr
Montags von 14.00 - 16.00 Uhr
Donnerstags von 16.00 - 18.00 Uhr
Telefon: 0 71 42 - 7 42 38

* der Haus- und Grundeigentlimerverein
Bietigheim-Bissingen

Stuttgarter StraBe 56

74321 Bietigheim-Bissingen

Telefon: 0 71 42 - 95 47 30

* der Mieterverein flir Stadt
und Kreis Ludwigsburg
Rosenackerweg 34

71634 Ludwigsburg

Telefon: 0 71 41 - 37 82 23

* der Deutsche Mieterbund
Mietervereinigung Ludwigsburg
und Umgebung e.V.

Asperger Strafe 43

71634 Ludwigsburg

Telefon: 0 71 41 - 92 80 71

-

Das stddtische Liegenschafts- und
Rechtsamt kann nur allgemeine Auskinf-
te und Hinweise zum Mietrecht geben.

Eine fiir den Einzelfall erforderliche
Rechtsberatung oder Rechtsvertretung

kann vom Liepenschafts- und Rechtsamt
nicht tibernommen werden.

Die Interessenverbiinde werden nur filr
Mitglieder tidtig.






