STADT BIETIGHEIM-BISSINGEN
MIETSPIEGEL

(Stand 01.11.1882)

Das Stédtische Liegenschafts- und Rechtsamt hat anhand einer reprasentativen Stichpro-
benerhebung im Jahr 1992 das Mietniveau ermittelt. Hierbei wurde festgestellt, daB das
Mietpreisgefiige mit dem von Ludwigsburg vergleichbar ist. Insoweit hat der Gemeinde-
rat am 20.10.1992 beschlossen, den Ludwigsburger Mietspiegel fiir Bietigheim-Bissingen
zu libernehmen. Der Mietspiegel gibt das Mietpreisgefiige fiir Altbauwohnungen und frei-
finanzierte Neubauwohnungen in Bietigheim-Bissingen wieder. Er ist nicht anwendbar fiir
offentlich geférderte Wohnungen (Sozialwohnungen), Appartements (Definition unter dem
Tabellenteil), Einfamilienhéuser, Komfortwohnungen mit reprasentativer Ausstattung,
Werks- und Dienstwohnungen und méblierte Zimmer. -

Vergleichsmiete

Nach § 2 des Gesetzes zur Regelung der
Miethdhe -MHG- vom 18. Dezember 1974
(BGBL | S. 3603), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 20. Dezember 1982 (BGBI. | S.
1912), kann der Vermieter vom Mieter die
Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete
verlangen, wenn

1. die bisherige Miete (von Erhdhungen we-
gen baulicher Anderung oder Erhdhungen
der Betriebs- oder Kapitalkosten abgesehen)
seit einem Jahr unverandert ist, _

2. die verlangte Miete die Gblichen Entgelte
nicht Gbersteigt, die in der Gemeinde oder
in vergleichbaren Gemeinden fiir nicht
preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage in den letzten drei Jahren vereinbart
oder (von Betriebskostenumlagen abgese-
hen) geéndert worden sind (Vergleichsmie-
te), und

3. der Mietzins sich innerhalb eines Zeit-
raumes von drei Jahren (von Erhéhungen
wegen baulicher Anderungen oder Erhé-
hungen der Betriebs- oder Kapitalkosten ab-
gesehen) nicht um mehr als 30 Prozent er-
hoht.

Das Verlangen der Erhéhung des Mietzinses
bis zur Hohe des vergleichbaren Entgelts ist
dem Mieter gegeniiber schriftiich geltend zu
machen und kann

* insbesondere anhand von Mietspiegeln

* durch Gutachten eines offentlich bestell-
ten oder vereidigten Sachverstandigen oder

* durch Benennung von drei Vergleichs-
wohnungen begriindet werden.

Der Mieter hat zur Priffung, ob er der ver-
langten Mieterhdhung zustimmen soll, eine
Uberlegungsfrist bis zum Ende des zweiten
Kalendermonats, der auf den Zugang des
Mieterhdhungsverlangens folgt. Erteilt er die
Zustimmung nicht, so kann der Vermieter
gegen ihn innerhalb von zwei Monaten nach
Ablauf der Uberlegungsfrist beim Amtsge-
richt Klage auf Erteilung der Zustimmung
erheben.

Wirksamwerden der Mieterhéhung

Hat der Mieter der Mieterhéhung zuge-
stimmt oder ist er dazu vom Gericht rechts-
kréftig verurteilt worden, wird die erhohte
Miete vom Beginn des dritten Kalendermo-
nats an geschuldet, der auf den Zugang
des Erh6hungsverlangens foigt.

Funktion des Mietspiegels

Der Mietspiegel soll dazu beitragen, das
Mietpreisgefiige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand méglichst transparent zu
machen, um Streitigkeiten, die sich aus



Unkenntnis des Mietpreisgefiiges ergeben
kénnen, zu vermeiden, Kosten der Beschai-
fung und Bewertung von Informationen Uber
Vergleichsmieten im Einzelfall einzusparen
und den Gerichten die Entscheidung in
Streitfallen zu ereichtern.

Der Mietspiegel stellt keine Preisempfeh-
lung dar. Er ist eine der gesetzlichen Be-
griindungsalternativen, die den Vertrags-
partnern die Mdglichkeit bietet, in eigener
Verantwortung die Miete entsprechend der
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage zu vereinbaren. Die Vereinba-
rungsfreiheit endet jedoch dort, wo eine
Uberhdhte Miete verlangt wird. Nichtig ist
der Teil der Miete, der infolge der Aus-
nutzung eines geringen Angebots die (b-
lichen Entgelte fiir vergleichbare Wohnun-
gen, die in den vergangenen drei Jahren
vereinbart oder (von Erhéhungen der Be-
triebskosten abgesehen) geéndert wurden,
nicht unwesentlich Ubersteigt (§ 5 Wirt-
schaftsstrafgesetz in Verbindung mit § 134
des Birgerlichen Gesetzbuches). Dies gilt
auch bei der Neuvermietung freigeworde-
ner Wohnungen.

Nettomieten

Der Mietspiegel enthalt Nettomieten, d. h.,
das Entgelt fiir die Uberlassung der leeren
Wohnung einschlieBlich des Mietausfall-
wagnisses (nicht Mietkaution). In diesen
Betragen sind die anteiligen Betriebskosten
nicht enthalten. Zu den Betriebskosten ge-
horen insbesondere Kosten der Heizung,
der Warmwasserversorgung, der Mullabfuhr,
der Grundsteuer, der Gebdudeversicherung,
des Schornsteinfegers, des Aufzugs, der
Gemeinschaftsantenne, des Stroms fiir Ge-
meinschaitsanlagen, des Hausmeisters, der
Hausreinigung, der Gartenpflege, der Was-
serversorgung und der Entwédsserung. So-
weit tatsdchlich auf die Wohnung entfallen-
de Betriebskosten in der vereinbarten Miete
nicht enthalten sind, kénnen sie der Miet-
spiegelmiete zugerechnet werden.

Mébliert vermietete Wohnungen sind nicht
erfaBt. Hier ist der Mietwert der unmé-

blierten Wohnung festzustellen und mit
einem entsprechenden Zuschlag nach dem
Wert der Mdéblierung zu erhdhen. Zu be-
riicksichtigen ist dabei die voraussichtliche
Nutzungsdauer und eine angemessene Ver-
zinsung des fiir die Méblierung eingeseiz-
ten Kapitals.

Anwendung des Mietspiegels

Der Mietspiegel umfaBt Wohnungen mit bis
zu drei verschiedenen Ausstattungsmerkma-
len in drei verschiedenen Wohnlagen und
flinf Baualtersgruppen. Bei der Ermittlung
der ortsiiblichen Miete ist die jeweilige Woh-
nung nach diesen Merkmalen in das ent-
sprechende Feld des Mietspiegels einzu-
ordnen. In der Regel gilt der Mittelwert

des Feldes. Die Spannen driicken mdgliche
Qualitatsunterschiede in der entsprechen-
den Gruppe, nicht erfaBte Qualitatsmerk-
male der Wohnung (z. B. Lage der Woh-
nung im Haus) und von der ortsiiblichen
Vertragsgestaltung abweichende Regelun-
gen aus.

Die verschiedenen Wohnlagen

Einfache Wohnlage:

Besonders dichie Bebauung, Baugebiete
mit gemischter Nutzung, auBergewdhnliche
Beeintrachtigung durch Larm, Abgase,
Rauch, Verkehr, sowie starke Mangel hin-
sichtlich ausreichender Belichtung und Be-
IGftung.

Mittlere Wohnlage:

Wohngebiete ohne besondere Vor- und
Nachteile, auch bei gréBeren Entfernun-
gen zum Stadtzentrum bei ausreichender
Verkehrsanbindung zu Einkaufszentren
und o&ffentlichen Einrichtungen. Sie sind
gekennzeichnet durch eine in der Regel
kompakte Bauweise mit geringen Frei-
flachen und mit durchschnittlicher Immis-
sionsbelastung.

Gute Wohnlage:
Wohnlagen in aufgelockerter Bebauung, be-
sonders ruhige Lage ohne Durchgangsver-



kehr, ausreichend Griinflachen oder in
durchgriinten, durch Gérten aufgelockerten
StraBen mit guter Verkehrsanbindung zum
Zentrum.

Ausstattungsmerkmale

Einfache Ausstattung:

Wohnungen ohne Zentralheizung, ohne
Teppich-/Parkett-FuBbdden, sowie ohne
Doppelfenster; Kiiche/Bad (Dusche) chne
Fliesen, Versorgungs- und Elekiroleitungen
liberwiegend auf Putz. Weitere Kriterien:
Schiechter Schnitt der Wohnung, Toilette
auBerhalb der Wohnunag.

Mittlere Ausstattung:

Wohnungen mit Bad (Dusche) oder Zentral-
heizung, Bad (Dusche) und/oder Kiiche sind
gekachelt. Versorgungsleitungen liegen Uber-
wiegend unter Putz. Weitere Kriterien:
Doppelfenster zumindest auf der Windseite,
gut nutzbarer Schnitt.

Gute Ausstattung:

Wohnungen mit Bad (Dusche) und Zentral-
heizung, Teppich- und/oder Parkett-FuB-
bdden, Kiiche und Bad (Dusche) gekachelt,
die Versorgungsleitungen unter Putz, Dop-
peifenster, guter Schnitt, Wohnungen ent-
sprechen neuesten Anspriichen an zeitge-
rechten Wohnraum.

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

In den genannten drei Ausstattungsgruppen
haben Bad (Dusche) und Zentralheizung
eine besondere Bedeutung, mussen aller-
dings nicht die alleinige Voraussetzung fiir
die entsprechende Eingruppierung sein. Eine
berdurchschnittlich gut ausgestattete Altbau-
wohnung kann beispielsweise trotz fehlen-
dem Bad (Dusche) oder nicht vorhandener
Zentralheizung durchaus der mittleren Aus-
stattungsgruppe zugeordnet werden, wihrend
eine Wohnung mit Bad, aber sonst sehr ein-
facher Ausstattung, als zur einfachen Aus-
staitung gehdrend angesehen werden kann.

Weitere Auskiinfte iiber den Mietspiegel
und zum Mietrecht geben:

* das Stadtische Liegenschafts- und
Rechtsamt, Markiplatz 9 (Arkadengebaude)
7120 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: 7 42 30

* der Haus- und Grundeigentiimerverein
Bietigheim-Bissingen, HauptstraBe 1,
7120 Bietigheim-Bissingen

Telefon: 4 36 74

* der Mieterverein fir Stadt und Kreis
Ludwigsburg, Rosenackerweg 34,
7140 Ludwigsburg

Telefon: 0 71 41 - 3 82 23

* die Mietervereinigung Ludwigsburg und
Umgebung e.V. im Deuischen Mieterbund,
AbelstraBe 11, 7140 Ludwigsburg

Telefon: 0 71 41 - 92 80 71

Das stddtische Liegenschafts- und
Rechtsamt kann nur allgemeine Auskiini-
te und Hinweise zum Mietrecht geben.
Eine fiir den Einzelfall erforderliche Rechts-
beratung oder Rechtsvertretung kann vom
Liegenschafts- und Rechtsamt nicht ber-
nommen werden.

Die Interessenverbd@nde werden nur fiir
Mitglieder tatig.



Ortsiibliche monatliche Vergleichsmieten in DM/gm fiir Wohnungen

Altbau bis 20.06.1948

Lage GroBe Einfache Ausstattung |mittlere Ausstattung |gute Ausstattung
Mittelwert ~ Spanne |Mittelwert ~ Spanne |Mittelwert Spanne

einfache [40 - 60 gm 575 485 - 6,55 6,80 5,90 - 7,70 7,75 6,85 - 865
61 - 80 gm 490 4,15 - 5,65 580 5,10 - 6,70 690 6,05 -775
|iber 90 gm | 4,55 3,85 - 5,25 550 4,70 - 6,30 6,50 5,70 - 7,30

imittlere |40 - 60 gm 6,00 5,15 - 6,85 7,00 TR 15 - 7,85 8,00 7,10 - 8,90
61 - 90 gm 520 4,50 - 5,90 6,15 540 - 6,90 7,15 640 - 7,90
Uber 90 gm | 4,80 4,15 - 5,45 580 5,05 - 6,55 6,80 5,00 - 7,60

gute 40 - 60 gm 640 555 -7,25 740 6,55 - 825 835 7,50 - 9,20
61 - 80 gm 550 4,75 - 6,25 6,50 5,70 - 7,30 750 6,70 - 8,30
Uber 90 gm | 520 4,50 - 5,90 6,15 5,40 - 6,90 7,15 6,40 - 7,90

Neubau vom 21.06.1948 - 31.12.1968

Lage GréBe Einfache Ausstattung |mittlere Ausstattung |gute Ausstattung
|Mittelwert Spanne |Mittelwert Spanne |Mittelwert Spanne

einfache (40 - 60 gm 6,60 5,70 - 7,50 7,60 6,70 - 8,50 855 7,70 - 9,40
61 - 90 gm 580 5,05 - 6,55 6,70 5,85 - 7,55 7,70 6,80 - 8,60
iber 90 gm | 5,40 4,70 - 6,10 640 5,60 - 7,20 7,30 6,40 - 8,20

mittlere |40 - 60 gm 6,85 6,00 - 7,70 7,70 © 6,85 - 8,55 875 7,85 -965
61 - 90 gm 6,00 525 -6,75 6,85 6,10 - 7,60 7,95 7,156 -8,75
Uber 80 gm | 5,70 5,00 - 6,40 6,50 5,75 - 7,25 7,60 6,80 - 8,40

gute 40 - 60 gm 7,00 6,20 - 7,80 7,80 6,90 - 8,70 890 8,05 -975
61 - 80 gm 6,10 5,30 - 6,90 7,00 - 6,20 - 7,80 805 7,20 - 890
iiber 90 gm | 5,80 5,00 - 6,60 6,60 - 5,75 - 745 7,70 6,90 - 850

1969 - 1975 1976 - 1987 ab 1988

Lage GroBe gute Ausstattung gute Ausstattung gute Ausstattung
Mittelwert Spanne |Mittelwert Spanne |Mittelwert Spanne

einfache |40 - 60 gm 9,75 880 -10,70 (1065 9,70 - 11,60 | 13,90 12,90-14,90
61 - 90 gm 895 8,05 - 985 985 890 -10,80| 1290 11,95-13,85
iber 90 gm | 860 7,70 - 9,50 950 8,50 - 10,50 [ 12,50 11,50-13,50

mittlere 140 - 60 gm | 10,00 9,05 -10,95 | 10,90 10,00 - 11,80 | 14,30 13,40-15,20
61 - 90 gm 9,15 830 -10,00 | 10,05 9,20 - 10,90 | 13,30 12,60-14,00
Uber 80 gm | 880 7,90 - 9,70 875 885-1065| 1280 11,80-13,70

gute 40 - 60 gm | 10,10 9,20 -11,00 | 11,00 10,10 - 11,90 | 14,40 13,50-15,30
61 - 90 gm 930 850 -10,10 | 10,20 9,35 - 11,05 | 13,40 12,55-14,25
iber 90 gm | 895 8,10 - 9,80 98 9,00 - 10,70 | 12,90 12,05-13,75

Die Mieten fir Kleinwohnungen unter 40 gm Wohnfiiche kénnen ber dem jeweiligen Tabellenwert liegen. Der Zuschiag betrigt 2,5% bei
38 gm Wohnfidiche und erhéht sich um jeweils 25 Prozentpunkte pro gm geringerer Wohnfliche (5% bei 38 gm 7,5% bei 37 gm usw.)
Fiir Appariements findet der Mietspiegel keine Anwendung.

Unter einem Appariement ist eine abgeschlossene, nach 1960 eingerichiete, hichstens 40 gm groBe Wohnung mit besonders guten Aus-
statiungsmerkmalen zu verstehen. Neben separatem Bad bzw. Dusche mit WC ist eine vollstindig eingerichtete Kochnische oder separate
Kleinkilche erforderiich. Von sonst iblichen Nebenpflichten wie Kehrwoche, Schneeriumen usw. ist der Mieter eines Appartements befreit.

Diese sind als Service- bzw. Dienstleistungen durch den Vermieter zu erbringen oder zu veranlasser.



