Funktion des Mietspiegels

Der Mietspiegel soll dazu beitragen, das Mietpreisgefiige
im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand mdglichst
transparent zu machen, um Streitigkeiten zwischen
Mietvertragsparteien, die sich aus Unkenntnis des
Mietpreisgefiiges ergeben konnen, zu vermeiden, Kosten
der Beschaffung und Bewertung von Informationen (iber
Vergleichsmieten im Einzelfall einzusparen und den
Gerichten die Entscheidung in Streitféllen zu erleichtern.

Der Mietspiegel stellt keine Preisempfehlung dar. Er ist
eine der gesetzlichen Begriindungsalternativen, die

den Vertragspartnern die Méglichkeit bietet, in eigener
Verantwortung die Miete entsprechend der Art, GroBe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage zu vereinbaren.

Nettomiete

Der Mietspiegel enthalt Nettomieten, d.h. Entgelte fiir
die Uberlassung der leeren Wohnung einschlieBlich des
Mietausfallwagnisses (nicht Mietkaution). In diesen
Betrdgen sind die anteiligen Betriebskosten nicht enthal-
ten. Zu den Betriebskosten gehdren insbesondere Kosten
fiir Heizung, Warmwasserversorgung und Miillabfuhr, fiir
Grundsteuer, Gebaudeversicherung und Schornsteinfeger,
Aufzug und Gemeinschaftsantenne bzw. Satelliten- oder
Kabelanschluss, Strom fiir Gemeinschaftsanlagen, fiir

Hausmeister, Hausreinigung, Gartenpflege, fiir Wasser-
versorgung und Entwasserung.

Anwendung des Mietspiegels

Der Mietspiegel umfasst Wohnungen mit bis zu drei ver-
schiedenen Ausstattungsmerkmalen in drei verschiede-
nen Wohnlagen und sechs Baualtersklassen. Bei der
Ermittlung der ortsiiblichen Miete ist die jeweilige Woh-
nung nach diesen Merkmalen in das entsprechende Feld
des Mietspiegels einzuordnen.

In der Regel gilt der Mittelwert des Feldes. Die Spannen
driicken mdgliche Qualitatsunterschiede in der entspre-
chenden Gruppe und nicht erfasste Qualitdtsmerkmale
der Wohnung aus (z. B. Lage der Wohnung, Art des
Gebaudes).

Wohnlage

Fir die Lagequalitat sind die Gegebenheiten des Wohn-
quartiers von Bedeutung. Es ist davon auszugehen, dass
der GroBteil der Wohnungen in Sindelfingen und Béblin-
gen in mittlerer Wohnlage liegt.

Einfache Wohnlage:
Sie ist gekennzeichnet durch eine kompakte Bauweise
mit wenig Freiflachen und/oder starken Immissionen in

Mietspiegel 2009 fiir Sindelfingen und Boblingen
Netto-Kaltmieten ohne Heizung und Betriebskosten in Euro/m? Wohnfléche

nicht bevorzugten Wohngebieten; hierzu gehért die Lage
inmitten oder im Windschatten von Industrie, bei dichter
Bebauung die Lage an HauptverkehrsstraBen und Hin-
terhaushebauung bei unzureichender Besonnung und
Durchgriinung.

Mittlere Wohnlage:

Eine Wohnlage ohne besondere Vor- und Nachteile; sie
ist gekennzeichnet durch eine in der Regel kompakte
Bauweise mit geringen Freiflachen und mit durchschnitt-
licher Immissionsbelastung sowie mittlerer Infrastruktur-
ausstattung und Verkehrsanbindung. Beispiele hierfir
sind die Wohngebiete der Innenstadte von Sindelfingen
und Béblingen, so weit sie nicht an Hauptverkehrs-
straBen liegen oder die Grundstiicke geniigend Frei-
flachen, jedoch keine besondere Freilage haben.

Gute Wohnlage:

Ruhige Wohnviertel mit aufgelockerter, zumeist offener
Bauweise und Vorgarten ohne Immissionsbelastung.
Dazu gehdren auch Gebiete mit gréBeren Wohnobjekten
mit starker Durchgriinung und Aussichtslage, geringen
Immissionen, guter Infrastrukturausstattung und giinsti-
ger Verkehrsanbindung zur Innenstadt.

Ausstattungsmerkmale

Malgeblich fiir die Einordnung einer Wohnung im Miet-
spiegel ist die Ausstattung der Wohnung, wie sie vom

Vermieter gestellt wird. Generell gilt der Mietspiegel nur
fiir abgeschlossenen Wohnraum mit WC innerhalb der
Wohnung.

Einfache Ausstattung:

Wohnungen ohne Bad und ohne Zentralheizung, ohne
Teppich-/ParkettfuBboden sowie mit einfachverglasten
Fenstern, Kiiche ohne Fliesen, Versorgungs- und Elektro-
leitungen auf Putz. Weiteres Kriterium: Schlechter
Schnitt der Wohnung.

Mittlere Ausstattung:

Wohnungen mit Bad (Dusche) oder Zentralheizung, Bad
(Dusche) und/oder Kiiche sind gekachelt. Die Versor-
gungsleitungen liegen iiberwiegend unter Putz.
Doppelfenster bzw. Isolierverglasung, gut nutzbarer
Schnitt.

Gute Ausstattung:

Wohnungen mit Bad (Dusche) und Zentralheizung, Tep-
pich- und/oder ParkettfuBboden und/oder PVC/Lino-
leumbelag, Kiiche und Bad (Dusche) gekachelt, die
Versorgungsleitungen unter Putz; Doppelfenster bzw.
Isolierverglasung, guter Zuschnitt, Wohnungen entspre-
chen Anspriichen an zeitgerechten Wohnraum.

.Mit Bad (Dusche)” bedeutet das Vorhandensein eines
Badezimmers mit einem Waschbecken und einer Bade-
wanne oder Dusche.

Lage Baujahr Altbau bis 1959 1960 — 1969 1970 - 1979 1980 - 1989 1990 - 1999 Neubau ab 2000
Wohnflache einfache mittlere gute mittlere gute gute gute gute gute
Ausstattung Ausstattung Ausstattung Ausstattung Ausstattung Ausstattung Ausstattung Ausstattung Ausstattung
A B C D E F G H |
einfache | bis 60 m? 3,95-4,55 4,15-5,60 4,15-6,20 4,55 - 6,40 5,70 - 7,05 6,00 - 7,25 7,10-8,70 7,70-10,10 7,75 -10,50
61 bis 90 m? 3,60 - 4,55 3,85-5,25 3,95-6,05 4,00 - 6,15 5,25-6,85 5,50 -7,00 6,55 - 8,25 7,20- 9,45 7,60 - 10,00
tiber 90 m? 3,40 - 4,35 3,55-5,10 3,75-5,55 3,95-5,55 5,00 -6,35 5,20 - 6,80 6,15 - 8,25 7,10- 9,10 7,25- 9,20
mittlere | bis 60 m? 4,05 - 4,65 4,25-5,70 4,25-6,30 4,65 - 6,50 5,80-7,15 6,10 -7,35 7,20 - 8,80 7,80 -10,20 7,85-10,60
61 bis 90 m? 3,70 - 4,65 3,95-5,35 4,05 -6,15 4,10 - 6,25 5,40 - 6,95 5,60-7,10 6,65 - 8,35 7,30- 9,55 7,70-10,10
tiber 90 m? 3,50 -4,45 3,65-5,20 3,85-5,65 4,05 - 5,65 5,10 - 6,45 5,35-6,90 6,30 - 8,35 7,20- 9,20 7,35- 9,30
gute bis 60 m? 4,30 - 4,90 4,50 - 5,95 4,50 - 6,55 4,90 - 6,75 6,05 -7,40 6,35-7,60 7,45 -9,05 8,05 - 10,45 8,10 - 10,85
61 bis 90 m? 3,95-4,90 4,20 -5,60 4,30-6,40 4,35 -6,50 5,65-17,20 5,85-7,35 6,90 - 8,60 7,55- 9,80 7,95-10,35
tiber 90 m? 3,75-4,70 3,90 -5,45 4,10-5,90 4,30 -5,90 5,35-6,70 5,60-7,15 6,55 - 8,60 7,45- 9,45 7,60 - 9,55






