Fellbacher Mietspiegel 2013 (€/m?)
gliltig ab 01. September 2013
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I. Aufstetlung des Mietspiegels

Die Sladiverwaliung Fellbach hat gemeinsam mit dem DMB, Misterverein
Waiblingen und Umgebung e. V. und dem Haus & Grund Fellbach und Umgsebung
e. V. elnen Mietspiepel erarbeltel, welcher den Mietspiege! vom 1. Juni 2011
ersetzi. Der Mietspiage! gibt das Mielpreisgefige fir {rel finanzierte Wohnungen in
Fellbach wieder. Er Ist nicht enwendbar auf offentich geftirderie
{Sozistwohnungen), Werks- und Dienstwohnungen.

IL. Verglelchsmiete
Nach § 558 Abs. 1-3 des Bingerlichen Gesetzbuches (BGB) kann der Vermieter
vom Mieter die Zustimmung zu einer Efhthung der Miete verlangen, wenn.

1. die bisherige Miets, von Erhdhungen nach den §§ 559 u. $60 BGB abgesehsn,
zu dem Zeitpunkl in dem die Erhdhung eintreten soll, seil 15 Monaten unverdndent
ist;

2. die verlangte Miets die Gblichen Entgelte nicht Ob igt, die In der Gemaind
for nicht preisgsbundene Wohnungen vergleichbarer Art, GroBle, Ausstattung,
Beschafienheit und Lage in den letzien 4 Jahren vereinbart oder, von Erhdbungen
nach § 560 BGB abgesehen, geéndert worden sind, und

3. der Mielzins sich innerhalb von 3 Jahren, von Erhthungen nach den §§ 559 u.
560 BGB abgesehen, um nicht mebhr als 20 Prozent erhoht.

Das Verlangen, der Erhbhung des Mistzinses zuzustimmen, kann u. a. anhand
dieses Mietspiegels begrindet werden. Der Mister hat eine Uberlegungsfrist bis
zum Ende des zweiten Kalendermonats, der aul die Zusteliung des
Erhdhungsverlangens folgt. Erteilt or die Zustimmung nicht, so kann der Vermieter
gegen ihn innerhalb von weileren zwei Monaten klagen.

Het der Mieter der Erhthung zugestimmi oder isl er hierzu vom Gericht
rechtskraftig verurieilt worden, wird dis neue Miele vom Beginn des dritten
Kalendermonats an geschuldet, der auf den Zugang des

Erhshungsverlangens folgt.

1. Sinn und Zweck des Mietsplegels

Der Misispiege! stelt keine Preisempfehiung dar. Er ist eine Richifinie, die den
Vertragsparinern die Moglichkelt biele!, in eigener Verantworlung die Miste
entsprechend der Lage, Ausstammg und des Alters der Gebsude bzw. Wohnungan
zu verginbaren. Der Mietspiegs! soll dazu beitragen, das Mi isgefiage im nicht
preisgebundenen Wohnungsbestand einheitlich und offen danus!e!len und den
Vertragspartelen die Beschaffung und Ausweriung von Informationen Uber
Vergleichsmieton zu ersparen Im Falle einer gerichtiichen Auseinandersetzung
dient die Tabslle den Richtern und Sachverstdndigen in der Regel als
Entscheidungshilfs.

V. inhalt des Mietsplegels

Der Misispiegel enthalt Nettomleten ohne Nebenkosten, d. h. das Enigelt fir die
Uberlassung der fesren Wohnung einschiiefllich des Mietsusfaliwagnisses {nicht
Mietkaution), Nicht singeschlossen und zur Nellomiste zusitzlich anteilméBig zu
zaehlen sind die Bslrisbskosten wie z. B. dis Koslen der Heizung, der
Wasserversorgung, der Millabfubr, der Grundsteuer, der Gebiudeversicherung,
des Schornsteinfegers, des Aufzugs, der Gemeinschafisantenne, des
Kabelanschlussas, des Stroms fir Gemeinschaftsaniagsn, des Hausmeisters, der

Hausreinigung, der Gartenpfl der Entwasserung, usw. {siche hierzu § 2 der
Betriebskostenverordnung). :

V. A dung des Mietspiegsl

Der M;elsp}egel umfasst Wohnungen mit 2 - 5 verschiedenen Ausstattungsmerk-
malen In dref verschisdenen Wohnlagen, Daneben mlssen wailere Merkmale der
Wohnung baricksichtigt werden, um die orisQbliche Miete innerhalb der
angepgebensn Spanne feststellen zu kénnen. Die im Mistspiegel fasigehaltenen
Werte haben jewsils einen oberen und unteren Wert. In dor Regel gilt der
Durchschniltswert  des  Feldes. Die  Spapnen  drOcken  mobgliche
Qualitétsunterschiede bzw. Vor- und Nachieile in den entsprechenden Gruppen
aus.

1. Wohnlagen

Im Mietspiege! sind drei Lagekategorien (mit Nachteilen, Durchschnitt und mit
Vorteilan) ausgewiesen. Bei der Beurtellung einer Wohnlage sofite zunéchst nach
dem héufigsten Fall ,Durchschnitt’ ausgegangen werden, Anschliellend sind die
Lage aufwertenden oder sbwerisnden Fakloren zu berlicksichtigen, die weilere
Auswirkungen auf den Mietpreis haben. Auf- und abwertende Merkmale kénnen
sich in ihrer Wirkung ausgleichen. Ein Nachtell ist anzunehmen, wenn die Zahl der
Nachteile die Zahl der Lagavorieile um mindestens zwei Gbertifit. Dles trifft auch
fir Vortelle zu.

Nachtelle sind beisplet sehr dichte Bebauung, kelne Grinanlagen,
Hochhaus, starke Verkehrs- oder Lérmbeléistigung, Industriegebiet,

Vortele sind belspielsweise: zenirale Lage, hoher Erholungswent, Grﬁnanlage.
offene durchgriinte Bebauung, keine Verkehrsbelastung.

2. Wohnungsqriifen:

Die im Mistspiegs! angsgebenen Werte gslten for Wehnungen ab 30 - 40 gm, von ’

40 - 50 qm, von 50 ~ 60 gm. von 60 — 70 gm und ab 70 gm Wohnfitiche. Dis
Wohnungsgroe wird nsch der geltenden Wohnflachenverordnung ermittelt. Der
Installationsaufwand fr Bad, Kiche, Heizung ist verhsitnismafig gro8. Die
Verteilung disser Kosten auf die Wohnflicha ergibt bei groflen Wohnungen
verstindlicherwsise einen niedrigeren Quadratmeterprais als bei Ikisineran
Wohnungan. Kleinere Wohnungen sind daher in der Regel teurar als groRe
Wohnungsn. Die Mieten flr Kieinwohnungen unter 30 qm Wohnfléiche kénnen Gber
dem jeweiligen Tabsllenwert lisgen.

3. Ausstattung
a) Sehr einfachs A ist baisple}

Dunkle Wohnungen mit  Einzelsfen, ohne Bodenbelag, schwache
Elektroinstallation, chne Balkon

b} Einfsche A g ist beispiel

Wohnungen ghne Zamra(heczung. chne Teppich-, Parkelt- oder Laminatfufbbdden
sowie ohns Doppsifenster, Kiche und Bad {Dusche) ohne Fliesen, Versorgungs-
und Elektroleitungen auf Putz, Einzeldlen.

€) Durchschnittlichs A g ist b inlswei
Wohnungen mit Bad (Dusche} oder Zenlrajhmzung, Bad (Dusche) undfoder Klche
sind gekachelt, die Versorgungsleitungen liegen Gberwiegend unter Putz,

d} Gute Ausstattung ist belspislsweise:

Wohnungen mit Bad {Dusche} und Zentralheizung, hochwestige Sanitarsusstatiung,
Teppich- und/oder Parkett-/Laminatfulbadan, Klche und Bad (Dusche) gskachelt,
die Versorgungsleilungen liegen unter Pulz; Doppelfenster, guter Zuschnift,
Wohnungen endsprechen neusslen AnsprOchen an zeilgerechten Wohnraum,
Warmeschutzvergiasung, Balkon/Temrasse.

e) Sehr gute A ist balspleiswal:

Helle Wohnungen, zusatzlich zur Zentralheizung Fulbodenheizung, hochwertigste
Bodenbeligs, hochwertige Sanitérausstatiung, Warmeschutzverglasung, Balkon
oder Gartenanteil

V1. Modemisierungsn

Grundsétziich finden Moedernisisrungsmalinahmen im Merkmal "Ausstaitung” bzw.
in der Mietpreisspanne ihren Nisderschlag. Es ist zwischen folgenden
Modernisierungsarten zu unterschaiden:

1 i ernisieny Instand| ng und Ji ung):

1.1 {bliche Modernisierungen, die der Instandhaltung oder dem Austausch der
vorhandsnen Ausstatiung disnen, fohren in der Regel zu keiner Veranderung
der Misthéhe innerhalb der Mislpreisspanne der enisprechenden
Ausstsitungekategorie.

1.2 Bel Modemisienungen, durch die die Ausstatiung der Wohnung verbessert wird
(z. B. die Verlegung eines Parkettbodens anslatt eines Teppichbodens, den
Einbau einer Kiiche durch den Vermieter), kann fir die Miethdhenbestimmung
nach der Modemisierung eine entsprechend héhere Ausstattungskategorie
gewahit werdsn.

2. Umfassende und/od rgetische Modernlsierung selt 1888:

Eine umfassende und/oder enargetische Modernisierung ist zu unterstellen, wenn
2. B. seit 1998 eine umfassende Erneuerung von Fenstern. Elekiro- und
Sanitarausstatiung, Heizung, Warmedammung der Auflenwande, Dachdammung,
Dammung der obersten Geschosadecke, Kellerdammung/Dammung der untersten
Geschossdecke erfolgt ist und die Kosten hierfGr mindestens ein Driltel der
Baukosten einer Neubauwohnung betragen haben (s. Tabells unten).

Bei umfessender und/oder energetischer Modemisierung ssit 1988 kann die
Ermittiung der Vergleichsmiete in der Weise erfolgen, dass ein Mittelwerl aus den
Tabelienwerien des Baujahres und des Jahres der umfassenden Modernisierung
gebildet wird.

3. Neubaugleiche Modernisierung seit 1888

Eine neubaugleiche Sanlerung (Kemsanierung) ist zu unterstellen, sofem
Modemisierungsarbaiten Gbar den Bereich der umfassenden und/eder
energetischen Sanisrung hinaus erfolgt sind undfoder hierflr die entstandenen
Baukosten - bedingl durch damit verbundens Aus- und Umbaumafnahmen, z. B.
Grundrissveriindsrung, neua Dacken und Béden - zwei Dritte! der f0r einen Neubau
aufzuwendenden Kosten {iberschreiten.

Bei dieser neubsuglsichen Modemisierung kann die Wohnung in die
Baujahrsklasse singruppiert werden, in der die Modernisierung erfoigte. Den fur
aing naubaugleiche Modemisierung notwendigen Umfang der Investitionssumme
kdinnen Sie folgender Tabells antnehman:

. Mindestkosten in €/m* Wohnfiiche far
Jahr der umfassends
Modsmisierung Modernisierung neubauglaiche Modemisierung
M (243 der Neubaukosten=

(1/3 der Nat

2010-2013 - 550,00 € 1.100,00 €

20086 - 2009 505,00 € 1.010,00 €

2002 - 2005 456,00 € 912,00 €

1998 - 2001 448,00 € 896,00 €

Wurde aufgrund einer umfassenden undloder energetischen Modemisierung
undloder neubaugieichen Modemisterung die Wohnung in  eine dem
Modernisierungsjahr  entsprechende  Baujahrkategorie  eingruppierl, ist  ein
zusatzlicher Zuschiag for eine umfassende energetische Sanierung nicht
perechtfertigt.

Vil. Weltere Ausklinfte zur A | des M legels erteilen:

a) Haus & Grund Felibach und Umgebung e. V., Blumensiralle 20, 70726 Felibach.
Beratung montags 16:00 bis 18:30 Ubr, 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-5tr.
17, 70734 Felibach, montags 16.00 bis 18.00 Uhr, Telafon 0711 / 67 89.44 und Fax
0711 1 5781320. Beratung in Waiblingan, Fronackerstr. 12, jeweils montags 14:30 bis
18:00 Uhr, dienstags 14:00 bis 18:00 Uhr und donnerstags 8:00 bis 12:00 Uhr,
Telefonberatung mittwochs 14:00 bis 16:00 Uhr, Telsfon 071511156758 und Fax
071517805444

¢) Stadiverweliung Fellbach ~ Amt for Hochbau und Gebéudemanagement,
Markipiatz 4, 70734 Felibach, Telefon 0711 / 5851.290 und Fax 0711/5851-481
Sprechzeiten: Montag - Mittwoch B:00 - 14:00 Uhr, Donnerstag 8-00 - 18:30 Uhr,
Fraitag 8:00 - 12:00 Uhr und nach Vereinbarung.

Eine Rechisberatung im Einzelfell kann von der Stad! Fetibach nicht gewahit werden.



