Unser neuer Tarif, der Ihre Treue belohnt und auch fiir regionale Nachhaltigkeit steht.
TreuePlus Regio — Strom von effizienten Anlagen aus Fellbach und Umgebung.
Sie sind interessiert? Infos unter:

Telefon 0711/ 57 5 43-25 oder
www.stadtwerke-fellbach.de
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Fellbacher Mietspiegel 2017/2018 (€/m?) giiltig ab 01. Juni 2017

-fiir nicht preisgebundenen Wohnraum-

Baujahre vor 1975 bis unter 40m* 40 m*® bis unter 50 m* 50 m? bis unter 60 m* l 60 m* bis unter 70 m* 70 m* bis unter 90 m* 80 r? und mehr
A ) Lage “von | bis | Mittatwart] von | bis | Mittelwert] von | bis | Mittelwert] von | bis | Mittolwert| von | bis | Mitlalwert] von | bis | Mitletwert
] |
mit Nachlefien | 7.33 6,75 804 646 7.89 7.18 601 7.43 672 580 723 652 555 6,97 626 534 677 606
sehr einfache Durchschnift | 784 906 835 [677 819 748 |@631 774 702 Q1641 783 682 |58 728 657 |65 708 836
mit Vorteilen 789 9,31 8,60 702 845 7.74 657 7.99 7,28 631 7,74 7,02 611 7.53 6,82 590 733 682
mit Nachteilen | 7,09 9,21 8,50 697 8,40 7,69 646 7,69 718 6,26 7,69 697 801 743 6,72 580 723 652
einfache Durchschnitt | | 800 952 st 1728 B 799 |e77 849 748 |esr 799 7z lem 74 702 few 15y sEp
mit Vorteilen 835 9,77 9,06 753 8,96 8,25 702 845 7,74 682 8,25 753 6,57 7.99 7,28 636 779 708
mit Nachlellen | 8.25 9,67 743 8.86 8,14 6,97 6,40 7,68 672 8,14 743 6,46 7,80 718 626 7.68 687
mittlere Durchschnitt | 855 908 774 88 w4y L8 B0 799 | Y02 wd4s 774 L BT 89 748 687 798 708
mit Varteilen 8,81 1023 799 942 8,70 7,53 8,96 8,25 728 870 7,99 702 845 7.74 682 825 753
mil Nachteilen | 870 10,13 788 931 8.60 743 8.86 8,14 718 8,60 789 697 B840 677 819 748
gute Durchachnitt {601 1045 819 982 881 74 91 88 {71 } 818 V78 s 708 850 179
mit Vorteilen 9,26 10,68 845 9.87 9,16 799 9,42 8,70 845 7,53 896 733 875 804
mil Nachteilen | 821 1064 9,93 835 9,77 906 | 789 931 8,60 8,35 743" 886 8,14 723 865 794
sehr gute Durchschnitt | 950 1094 1023 lsees ioos 937 |s&is ‘g6 goi 885 1774 916 845 | 753 8ge 825
mit Vorteiten 977 1120 1049 | 891 1033 082 8,45 9,87 9,16 8,91 7.99 942 8,70 779 921 8,50

Baujahre 1975 - 1984

50 m? bis unter 60 m?

mit Nachteilen

6,87

mit Vorteilen

einfache Durchschnitt | 8 - 7as 88 607
mit Vorteilen 7,38 646 7, 89 7,18
m|t Nachteﬂen 840 982 9N 733 641 7.84 713

mittiere |85 - aay 764 L 8Tz A4 743
mit Varte:len 891 1033 9,62 7,89 6, o7 769
it Nach[ejlen 886 1028 9.57 7.79 687 830 758

gute Durchschnitt | 916 1 . 718 880 78O
mit Voreilen 743 8,86 8,14
mit Nachteilen 931 1074 10,03 733 875

sehr gute DurehsehRiE |5l . o o6k o6

789 931

Baujahre 1985 - 1994

mit Nachte:len

mittlare Durchschnitt 784
mit Vorteilen 7,89

mit Nachteilen

gute Rurcnschot |
mit Vorteilen 10,33 8,40
‘mit Nachteilen 962 11,05 10,33 | 870 10,13 9,42 825 9867 8,96 8,04 847 875 7,79 921 8,50 7, 53 9,01 830

sehr gute e e . S0t : e Bl ; o
mit Vorteilen 10,13 9,26

Bau;ahre 1895 - 2004

m:t Nach(enen

mittiere
mn Vorteilen
mit Nach@eﬂen 9.52 10,84 10,23 865 10,08 9,37 8,19 982 891 794 937 )
gute Durchsshritt - |6 gz das T ver e 96z saz
mit Vorteilen 8,70 10,13 9,42 845 9,87 9,67
mi( Nachteil 9,37 845 887 8,18 9162
sehr gute Durchsehni 882 | 870 1043 843 1845 o@7
mit Vorteiten 9,87 8,96 1038 9,67 8,70 10,13

Baujahre ab 2005

972 11,15 891 7,99 942 8,70 l 779 9,21 8,50
gute hschr 4 816 818 es2 8a1 17w 670
mit Vorteilen 11,66 942 | 845 087 916 | 825
mit Nachteilen 10,23 11,66 10,84 937 10,79 10,08 881 10,33 937 845 987 8,16 825 967 896
sehr gute Durchschnitt 11043 1188 1145 | o682 1105 1033 | 918 1050 sez e 1013 ez | BED 993 ea
mit Vorteilen | 10.69 1211 1140 | 987 1130 1059 | 942 1084 987 | 896 1038 967 l 875 1018 047




l. Aufstellung des Mietspiegels

Die Stadtverwaltung Fellbach hat gemeinsam mit dem
DMB, Mieterverein Waiblingen und Umgebung e. V.,
und dem Haus & Grund Fellbach und Umgebung e. V.
einen Mietspiegel fiir Fellbach erarbeitet, welcher den
Mietspiegel vom 1. September 2015 ersetzt. Der
Mietspiege! gibt das Mietpreisgefiige fir frei finanzierte
Wohnungen in Fellbach wieder. Er ist nicht auf
offentlich geférderte Wohnungen, Werks- und Dienst-
wohnungen anwendbar.

Il. Vergleichsmiete

Nach § 558 Abs. 1-3 des Birgerlichen Gesetzbuches
(BGB) kann der Vermieter vom Mieter die Zustimmung
zu einer Erhéhung der Miete verlangen, wenn:

1. die bisherige Miete, von Erhéhungen nach den §§
559 u. 560 BGB abgesehen, zu dem Zeitpunkt in dem
die Erhéhung eintreten soll, seit 15 Monaten
unverandert ist;

2. die verlangte Miete die Ublichen Entgelte nicht
Ubersteigt, die in der Gemeinde fir nicht
preisgebundene Wohnungen vergleichbarer Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den
letzten 4 Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen
nach § 560 BGB abgesehen, gedndert worden sind,
und

3. der Mietzins sich innerhalb von 3 Jahren, von
Erhohungen nach §§ 559 u. 560 BGB abgesehen, um
nicht mehr als 15% " erhoht hat (Kappungsgrenze).
YMit Verordnung der Landesregierung vom 09.06.2015
wurde Fellbach zum Gebiet im Sinne des § 558 Abs. 3
S. 2 BGB erklart (GBI vom 19.06.2015, S. 346). Damit
betrdgt die Kappungsgrenze 15% statt 20%. Die
Verordnung tritt am 30.06.2020 auBer Kraft.

Das Verlangen, der Erhéhung des Mietzinses
zuzustimmen, kann u. a. anhand dieses Mietspiegels
begrindet werden. Der Mieter hat eine
Uberlegungsfrist bis zum Ende des zweiten
Kalendermonats, der auf die Zustellung des
Erhéhungsverlangens folgt. Erteilt er die Zustimmung
nicht, so kann der Vermieter gegen ihn innerhalb von
weiteren zwei Monaten klagen.

Hat der Mieter der Erhohung zugestimmt oder ist er
hierzu vom Gericht rechtskraftig verurteilt worden, wird
die neue Miete vom Beginn des dritten
Kalendermonats an geschuldet, der auf den Zugang
des Erhéhungsverlangens foigt.

Il a. Mietpreisbremse?)

2)  Mit Verordnung der Landesregierung vom
29.09.2015 wurde Fellbach in die Gebiete mit einem
angespannten Wohnungsmarkt aufgenommen.

§ 556d BGB
Die Miete bei einer Neuvermietung darf die ortsiibliche
Vergleichsmiete um héchsten 10% Ubersteigen.
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§ 556e BGB

Liegt die zuletzt geschuldete Miete (Vormiete) héher
als die nach § 556 d zulassige Miete, darf die Miete in
Héhe der Vormiete vereinbart werden.
Modernisierungsumlagen die der Vermieter innerhalb
der letzten drei Jahre durchgefihrt hat, kénnen
aufgeschlagen werden.

§ 556f BGB

Ausgenommen von der Beschrénkung des 556d sind
Erstbezlige bei Neubau (nach 01.10.2014) und nach
umfassender Modernisierung.

lil. Sinn und Zweck des Mietspiegels

Der Mietspiegel stellt keine Preisempfehlung dar. Er ist
eine Richtlinie, die den Vertragspartnern die
Moglichkeit bietet, in eigener Verantwortung die Miete
entsprechend der Lage, Ausstattung und des Alters
der Gebaude bzw. Wohnungen zu vereinbaren. Der
Mietspiegel soll dazu beitragen, das Mietpreisgeflige
im nicht preisgebundenen  Wohnungsbestand
einheitlich und offen darzustellen und den
Vertragsparteien die Beschaffung und Auswertung von
Informationen Uber Vergleichsmieten zu ersparen. Im
Falle einer gerichtlichen Auseinandersetzung dient die
Tabelle den Richtern und Sachverstandigen in der
Regel als Entscheidungshilfe.

IV. Inhalt des Mietspiegels

Der Mietspiegel enthalt  Nettomieten  ohne
Nebenkosten, d. h. das Entgelt fur die Uberlassung der
leeren Wohnung einschliellich des Mietausfall-
wagnisses (nicht Mietkaution). Nicht eingeschlossen
und zur Nettomiete zusatzlich anteilmaRig zu zahlen
sind die Betriebskosten wie z.B. die Kosten der
Heizung, der Wasserversorgung, der Millabfuhr, der
Grundsteuer, der  Gebaudeversicherung, des
Schornsteinfegers, des Aufzugs, der Gemeinschaft-
santenne, des Kabelanschlusses, des Stroms fur
Gemeinschaftsanlagen, des Hausmeisters, der
Hausreinigung, der Gartenpflege, der Entwésserung,
usw. (siehe hierzu § 2 der Betriebskostenverordnung).

V. Anwendung des Mietspiegels

Der Mietspiegel umfasst Wohnungen mit 2 - 5 ver-
schiedenen Ausstattungsmerkmalen in drei
verschiedenen Wohnlagen. Daneben missen weitere
Merkmale der Wohnung beriicksichtigt werden, um die
ortsiibliche Miete innerhalb der angegebenen Spanne
feststellen zu koénnen. Die im  Mietspiegel
festgehaltenen Werte haben jeweils einen oberen und
unteren Wert. In der Regel gilt der Durchschnittswert
des Feldes. Die Spannen driicken mégliche
Qualitatsunterschiede bzw. Vor- und Nachteile in den
entsprechenden Gruppen aus.

1. Wohnlagen

im Mietspiegel sind drei Lagekategorien (mit
Nachteilen, Durchschnitt und mit Vorteilen)
ausgewiesen. Bei der Beurteilung einer Wohnlage
solite zunachst nach dem  haufigsten Fall
,2Durchschnitt’ ausgegangen werden. AnschlieRend
sind die Lage aufwertenden oder abwertenden
Faktoren zZu bericksichtigen, die weitere
Auswirkungen auf den Mietpreis haben. Auf- und
abwertende Merkmale kénnen sich in ihrer Wirkung
ausgleichen. Ein Nachteil ist anzunehmen, wenn die
Zahl der Nachteile die Zahl der Lagevorteile um
mindestens zwei Ubertrifft. Dies trifft auch fur Vorteile
zu.

Nachteile sind Dbeispielsweise: sehr dichte
Bebauung, keine Grunanlagen, Hochhaus, starke
Verkehrs- oder Larmbelastigung, Industriegebiet,
Vorteile sind beispielsweise: zentrale Lage, hoher
Erholungswert, Grinanlage, offene durchgrinte
Bebauung, keine Verkehrsbelastung.

2. Wohnungsgréfen:

Die im Mietspiegel angegebenen Werte gelten fir
Wohnungen von unter 30 - 40 m?, von 40 — 50 m?, von
50 - 60 m?, von 60 — 70 m?, 70 — unter 90 m? und ab
90 m* Wohnflache. Die WohnungsgroRe wird nach der
geltenden Wohnflachenverordnung ermittelt. Der
Installationsaufwand fir Bad, Kiiche, Heizung ist
verhaltnismafig groR. Die Verteilung dieser Kosten auf
die Wohnfliche ergibt bei grolen Wohnungen
verstandlicherweise einen niedrigeren
Quadratmeterpreis als bei kleineren

Wohnungen. Kleinere Wohnungen sind daher in der
Regel teurer als grole Wohnungen. Die Mieten fir
Kleinwohnungen unter 30 m* Wohnflache kénnen (iber
dem jeweiligen Tabellenwert liegen.

3. Ausstattung
a) Sehr einfache Ausstattung ist beispielsweise:

Dunkle Wohnungen mit Einzeltfen, ohne Bodenbelag,
schwache Elektroinstallation, ohne Balkon

b) Einfache Ausstattung ist beispielsweise:
Wohnungen ohne Zentralheizung, ohne Teppich-,
Parkett- oder Laminatfulbdéden sowie ohne
Doppelfenster, Kiche und Bad (Dusche) ohne Fliesen,
Versorgungs- und  Elektroleitungen auf Putz,
Einzeltfen.

¢) Durchschnittliche Ausstattung ist beispielsweise:
Wohnungen mit Bad (Dusche) oder Zentralheizung;
Bad (Dusche) und/oder Kiche sind gekachelt, die
Versorgungsleitungen liegen tberwiegend unter Putz.

d) Gute Ausstattung ist beispielsweise:

Wohnungen mit Bad (Dusche) und Zentralheizung,
hochwertige Sanitarausstatiung, Teppich- und/oder
Parkett-/Laminatfubéden, Kiiche und Bad (Dusche)
gekachelt; die Versorgungsleitungen liegen unter Putz;
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Doppelfenster, guter Zuschnitt, Wohnungen

entsprechen Anspriichen an zeitgerechten Wohnraum,
Warmeschutzverglasung, Balkon/Terrasse.

e) Sehr gute Ausstattung ist beispielsweise:

Helle Wohnungen, zusatzlich zur Zentralheizung
FuRbodenheizung, hochwertigste Bodenbelage,
hochwertige Sanitarausstattung,
Warmeschutzverglasung, Balkon oder Gartenanteil

V1. Modernisierungen

Grundsatzlich finden Modernisierungsmafinahmen im
Merkmal "Ausstattung” bzw. in der Mietpreisspanne
ihren Niederschlag. Es ist zwischen folgenden
Modernisierungsarten zu unterscheiden:

1. Ubliche Modernisierungen (Instandhaltung und
Instandsetzung):

Ubliche Modernisierungen, die der Instandhaltung
oder dem Austausch der vorhandenen Ausstatiung
dienen, fiihren in der Regel zu keiner Veranderung der
Miethéhe innerhalb der Mietpreisspanne der
entsprechenden Ausstattungskategorie.

1.2 Bei Modernisierungen, durch die die Ausstattung der

Wohnung verbessert wird (z. B. die Verlegung eines
Parkettbodens anstatt eines Teppichbodens, den
Einbau einer Kiiche durch den Vermieter), kann fir die
Mieththenbestimmung nach der Modernisierung eine
entsprechend héhere Ausstattungskategorie gewanhit
werden.

VIl. Weitere Auskiinfte zur Anwendung des
Mietspiegels erteilen:

a) Haus & Grund Fellbach und Umgebung e. V.
BlumenstraRe 20, 70736 Fellbach. Beratung montags
16:00 bis 18:30 Uhr, donnerstags 16:00 bis 18:30 Uhr,
Telefon und Fax 0711 /51 20 80.

b) DMB - Mieterverein Waiblingen und Umgebung
e. V., Fronackerstr. 12, 71332 Waiblingen. Beratung in
Fellbach, Gerhart-Hauptmann-Str. 17, 70734 Fellbach,
montags 16.00 bis 18.00 Uhr, Telefon 0711 /57 99 44
und Fax 0711 / 5781320. Beratung in Waiblingen,
Fronackerstr. 12, jeweils montags 14:30 bis 18:00 Uhr,
dienstags 14:00 bis 18:00 Uhr und donnerstags 9:00
bis 12:00 Uhr; Telefonberatung mittwochs 14:00 bis
16:00 Uhr, Telefon 07151/15758 wund Fax
07151/905444.

c) Stadtverwaltung Fellbach — Amt fir Hochbau und
Gebaudemanagement, Marktplatz 1, 70734 Fellbach,
Telefon 0711 / 5851-290 und Fax 0711/5851-491
Sprechzeiten: Montag - Mittwoch 8:00 - 14:00 Uhr,
Donnerstag 8:00 - 18:30 Uhr, Freitag 8:00 - 12:00 Uhr
und nach Vereinbarung. Eine Rechtsberatung im
Einzelfal kann von der Stadt Fellbach nicht
gewdhrt werden.



