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Mietspiegel 2009
fiir das Gebiet der Stadt Reutlingen
Stand: 01. 05. 2009

Diese Information richtet sich an alle
Mieter und Vermieter. Der Mietspiegel
will eine Orientierungshilfe sein. Er soll
den Vertragsparteien die Moglichkeit
geben, selbstverantwortlich die Miete
entsprechend dem Alter, der Lage,
der Ausstattung und dem Zustand der
Wohnungen zu vereinbaren. Dadurch
koénnen die Kosten fiir die Beschaffung
von Vergleichsmieten eingespart wer-
den.

Vorbemerkung

Unser erster Mietspiegel datiert vom
05.11.1972. In den Folgejahren wurde
der Mietspiegel mehrfach Uberarbeitet
und die ortstiblichen Vergleichsmieten
dem aktuellen Stand angepasst, zuletzt
am 01.04.2007.

Der Mietspiegel wird von der Stadtver-
waltung Reutlingen in Zusammenarbeit
mit dem Deutschen Mieterbund Reut-
lingen-Tubingen und der Haus &
Grund Eigentiimerschutz-Gemeinschaft
Reutlingen herausgegeben.

Es handelt sich um einen Mietspiegel im
Sinne von § 558c BGB.

Geltungsbereich

Der Mietspiegel gilt fur die Altbauwoh-
nungen und die freifinanzierten Neu-
bauwohnungen im Gebiet der Stadt
Reutlingen.

Der Mietspiegel gilt nicht fir geférderte
Wohnungen (Sozialwohnungen), bei
denen die Hohe der Miete durch stad-
tische Satzung, Vereinbarung oder For-
derzusage festgelegt worden ist. Ebenso
gilt der Mietspiegel nicht fir Komfort-
wohnungen mit exklusiver Ausstattung
sowie fiir Werks- und Dienstwohnun-
gen. Fur Einfamilienhduser und Appar-
tements ist er ohne Zuschlag anwend-
bar.

Begriffserlauterungen

__ Nettokaltmieten
Die im Mietspiegel ausgewiesenen Mie-
ten sind Nettokaltmieten, in denen die
ortstiblichen Betriebskosten nicht ent-
halten sind. Unter der Nettokaltmiete
versteht man das Entgelt fir die Uber-

lassung der Wohnung einschlieRlich des
Mietausfallwagnisses, der Verwaltungs-
kosten und der Aufwendungen fur die
Instandhaltung, ohne Maoblierung und
Klchenausstattung. Die Kosten fur klei-
ne Instandhaltungen kénnen nach ver-
traglicher Vereinbarung auch von den
Mietern tibernommen werden.

___ Betriebskosten

Als Betriebskosten gelten vor allem:

e Heizung und Warmwasser-
versorgung

e Wasserversorgung, Entwdsserung

e Grundsteuer, Versicherungen

e Hausmeister, Gartenpflege

e Aufzug, Strom fir Gemeinschafts-
anlage

e Schornsteinfeger

e Millabfuhr

e Gemeinschaftsantenne, Kabel- oder
Satellitenanschluss

Ausstattungskategorie

Im Tabellenfeld der ortstblichen Ver-
gleichsmieten sind flinf Ausstattungs-
kategorien ausgewiesen. Bei der Beur-
teilung der Ausstattung einer Wohnung
sollte zundchst vom haufigsten Fall der
»durchschnittlichen« Ausstattung aus-
gegangen werden.

Nachstehend sind aufwertende und ab-
wertende Faktoren aufgelistet, die re-
gelmaBig Einfluss auf den Mietpreis
haben. Die Auflistung beschrankt sich
dabei auf von Mieter- und Vermieter-
seite relativ einfach zu beobachtende
Ausstattungselemente einer Wohnung.



Stark abwertende Merkmale

Stark aufwertende Merkmale

e Kein Badezimmer in der Wohnung

e Kein Bodenbelag vom Vermieter
gestellt (nur Estrich)

e Wohnung wird mit Einzel6fen
beheizt

e Keine vom Vermieter gestellte
Heizung

e Hochwertige Sanitdrausstattung
(z. B. Standardausstattung plus
Fliesung (Boden/ Wande), Fenster
oder gute Entliftung, Handtuch-
warmer/ Strukturheizkérper) mit
separatem WC

e Hochwertiger Boden vom Vermieter
gestellt (z. B. Uberwiegend Parkett,
Fliesen)

e FuBbodenheizung im Wohnbereich

e Appartementwohnung/
Einfamilienhaus

Leicht abwertende Merkmale

Leicht aufwertende Merkmale

e Einfache Sanitdrausstattung
(z. B. keine/ wenig Fliesung, nur
Dusche oder Badewanne, Wasch-
becken, WC)

e PVC/ Linoleum als tiberwiegender
Bodenbelag

e Dunkle Wohnung

e Kein Aufzug bei Wohnung im 5.
oder hoheren Geschoss vorhanden

e Keine Zentral-/ Etagenheizung
(z. B. Elektrospeicherheizung), nicht
alle Rdume (z. B. Bad, Kiiche, WC)
gleichmaRig beheizbar

e Keine moderne Elektroinstallation
(z. B. kein gleichzeitiger Betrieb leis-

tungsintensiver Gerdte moglich)

e Kein Balkon/ keine Terrasse

Komfortable Sanitdrausstattung

Separates WC

Teppich-/ Laminat-/ Korkboden vom
Vermieter gestellt

Gefliester/ hochwertig ausgelegter
Ktchenboden vom Vermieter gestellt

Helle Wohnung

Aufzug bei Wohnung zwischen dem
1. und 4. Geschoss vorhanden

Waérmeschutzfenster

Ein zur Wohnung gehorender Stell-
platz/ Garagenparkplatz




Im Folgenden ist eine Vorgehensweise
geschildert, die im Regelfall zur ange-
messenen Einstufung der Ausstattung
einer Wohnung fuhrt. Auf- und abwer-
tende Merkmale konnen sich gegensei-
tig in ihrer Wirkung auf die Miethohe
ausgleichen. Rechnen Sie vor der Ein-
stufung der Wohnung in der Ubersicht
unten leicht auf- und abwertende Merk-
male und stark auf- und abwertende
Merkmale getrennt voneinander gegen.

___ Beispiel:
In einer Wohnung liegen drei leicht
aufwertende Merkmale und ein leicht
abwertendes Merkmal vor. Werten Sie
dies als insgesamt zwei leicht aufwer-
tende Merkmale. Zusatzlich gibt es ein
stark aufwertendes und ein stark ab-

wertendes Merkmal. Werten Sie dies als

insgesamt kein stark auf- oder abwer-
tendes Merkmal.

Ausstattung

auf- und abwertende Merkmale Beispiel

sehr einfach e Zwei stark abwertende Merk-
male und mindestens zwei
leicht abwertende Merkmale

oder

male

Altbau.

einfach e Mindestens drei leicht ab-

wertende Merkmale
oder

im Altbau.

o drei stark abwertende Merk-

Seltener Wohnungstyp, nur im

e mindestens ein stark ab-
wertendes Merkmal und keine
leicht aufwertenden Merkmale

Relativ hdufiger Wohnungstyp

kein Bodenbelag vom Vermieter
gestellt, Elektroinstallation mit
Schwiéchen, kein Balkon

Einfacher Bodenbelag vom
Vermieter gestellt, Elektro-
installation mit Schwachen, ein-
fache Sanitdrausstattung

Dunkle Wohnung mit Einzel6fen,

Ausstattung | auf- und abwertende Merkmale Beispiel
durch- Fallt eine Ausstattung in keine
schnittlich der sonstigen Rubriken, handelt
es sich um eine durchschnittlich
ausgestattete Wohnung.
gut e Mindestens drei leicht auf- Helle, zentral beheizte Wohnung
wertende Merkmale mit komfortabler Sanitdraus-
oder stattung, Laminatboden vom
Vermieter gestellt, mit Balkon
¢ mindestens ein stark auf-
wertendes Merkmal ohne
leicht abwertende Merkmale
Héufigster Wohnungstyp in den
Baujahren ab 1980.
sehr gut e Mindestens zwei stark auf- Helle Wohnung, FuBboden-

wertende Merkmale zusatzlich
mindestens ein leicht auf-
wertendes Merkmal

oder

e ein stark aufwertendes Merk-
mal und mindestens fliinf
weitere leicht aufwertende
Merkmale

Héufiger Wohnungstyp im
Neubau.

heizung zusatzlich zur Zentral-
heizung, hochwertige Sanitar-
ausstattung, hochwertige Boden
im Wohn- und Kiichenbereich,
Balkon und Wéarmeschutzfenster




Wohnlagekategorien

Das Tabellenfeld der ortstiblichen Ver-
gleichsmieten weist drei Lagekategorien
aus. Bei der Beurteilung der Lage einer
Wohnung sollte zundchst vom haufig-
sten Fall der »durchschnittlichen« Lage
einer Wohnung ausgegangen werden.

Die folgende Auflistung benennt die
Lage aufwertende und abwertende Fak-
toren, die regelméBig Auswirkungen
auf den Mietpreis haben.

Im Regelfall gilt Folgendes:

e Eine Wohnlage mit Nachteilen ist
anzunehmen, wenn die Zahl der
Lagenachteile die der Lagevorteile
um mindestens zwei Ubertrifft.

¢ Eine Wohnlage mit Vorteilen ist
anzunehmen, wenn die Zahl der
Lagevorteile die der Lagenachteile
um mindestens zwei Ubertrifft.

Selbstverstandlich kénnen sich auf- und
abwertende Merkmale in ihrer Wirkung
ausgleichen.

Lagenachteile

Lagevorteile

e (Sehr) Dicht bebautes Gebiet

e Niedriger Erholungswert des Gebiets
(keine Nahe zu Grlnanlagen, Wald)

e Hochhaussiedlung

o Starke Verkehrsbelastung/ Larm

e Belastung durch Industrie/ Gewerbe

e Innenstadt, city-nahe Lage der
Wohnung

e Hoher Erholungswert des Gebiets
(Néhe zu Grinanlagen, Wald)

e Offene (durchgriinte) Bebauung des
Gebiets

e Keine Verkehrsbelastung

Mietpreisspannen

Fur die ortstiblichen Vergleichsmieten
im Tabellenfeld sind Mietpreisspannen
angegeben. Damit wird Besonderheiten
der einzelnen Wohnung Rechnung ge-
tragen (z. B. qualitativer Zustand der
Ausstattung, Lage der Wohnung im
Haus oder die nicht im Mietspiegel ab-
gebildete Energieeffizienz der Woh-
nung). Das Gleiche gilt fur Flachen-
und Baujahresunterschiede von Woh-
nungen, die ansonsten dem gleichen
Tabellenfeld zugeordnet sind.

Die Mietpreispanne resultiert zudem
aus Flachen- und Baujahresunterschie-
den von Wohnungen, die dem gleichen
Tabellenfeld zugeordnet sind. So ist
zum Beispiel — bei sonst gleichen Vor-
aussetzungen, was die Lage, Flache und
Ausstattung einer Wohnung angeht

— fur eine 1974 gebaute Wohnung ein
hoéherer Mietpreis als flir eine 1955
gebaute wahrscheinlich. Gleiches gilt
bei Flachenunterschieden innerhalb
eines Tabellenfeldes: Im Normalfall ist
— unter sonst gleichen Bedingungen

— die Quadratmetermiete bei einer
Wohnflache von 59 m2 niedriger als bei
einer Wohnflache von 50 m2.

Eine Vergleichsmiete starker in der Ndhe
zum unteren Mietpreisspannenrand ist
also immer dann anzunehmen, wenn
sich die Ausstattung, das Baujahr oder
die Lage von oben und die Wohnflache
von unten den Abgrenzungen eines be-
nachbarten Tabellenfelds annahern.

Entsprechend ist von der Miethdhe stér-
ker in der Ndhe zum oberen Mietpreis-
spannenrand auszugehen, wenn sich
die Merkmale einer Wohnung hinsicht-
lich der Ausstattung, des Baujahrs oder
der Lage von unten hinsichtlich der
Wohnflache von oben den Abgren-
zungen eines benachbarten Tabellen-
felds annahern. Dieser Sachverhalt wird
auch durch die preislichen Uberlappun-
gen benachbarter Tabellenfelder deut-
lich.



Modernisierungen

__ Ubliche Modernisierungen
Ubliche Modernisierungen, die der In-
standhaltung der vorhandenen Ausstat-
tung dienen, fuhren in der Regel zu
einer Verdnderung der Miethdhe inner-
halb der Mietpreisspanne der entspre-
chenden Ausstattungskategorie. Bei
Modernisierungen, durch die die Aus-
stattung der Wohnung verbessert wird
(z. B. die Verlegung eines Parkettbo-
dens anstatt eines Teppichbodens durch
den Vermieter), kann fiir die Miethéhen-
bestimmung nach der Modernisierung
eine entsprechend hdhere Ausstat-
tungskategorie gewahlt werden.

— Neubaugleiche Modernisierung
Bei einer neubaugleichen Modernisie-
rung kann die Wohnung in die Bau-
jahrsklasse eingruppiert werden, in der
die Modernisierung erfolgte. Den fir
eine neubaugleiche Modernisierung
notwendigen Umfang der Investitions-
summe konnen Sie folgender Tabelle
entnehmen:

Jahr der Mindestbaukosten

Modernisierung (EUR/ m2 Wohn-
flache) fur neubau-
gleiche Moderni-
sierung (2/3 der

Neubaukosten)
1991 760
1992 bis 2003 890
2004 bis 2005 1.020

2006 bis 2007 1.140

Eine neubaugleiche Modernisierung ist
zu unterstellen, wenn seit 1991 eine
umfassende Erneuerung von Fenstern,
Elektro- und Sanitdrausstattung, Hei-
zung und - sofern nicht bereits vorhan-
den — Warmeddmmung erfolgt ist.

Dartiber hinaus Ubersteigen die ent-
standenen Baukosten — bedingt durch
damit verbundene Aus- oder Umbau-
mafBnahmen, z. B. Grundrissverande-
rungen, neue Decken und Béden, Tritt-
schallddmmung und dergleichen — zwei
Drittel der fiir einen Neubau aufzuwen-
denden Kosten.

Die genannten Mindestbaukosten kon-

nen im Einzelfall um bis zu 20 % unter-

schritten werden, wenn die moderni-

sierte Wohnung mindestens folgende

Ausstattungsmerkmale erfullt:

e |[solier- oder Larmschutzfenster

¢ vollstindige Erneuerung der Elektro-
installation

e vollstindige Erneuerung der Sanitér-
installation und Sanitdrausstattung
einschlieRlich Boden- und Wand-
fliesen im Bad und WC

e umfassende Erneuerung der Heizung

¢ umfassende Warmeddmmung
(soweit moglich)

e Aus- und Umbaumalnahmen
(neue/ neubaugleiche Béden,
Schallschutz nach neuem Standard)

Méblierung und Kiichenausstattung
Bei mébliert vermietetem Wohnraum
ist der Mietwert der unméblierten
Wohnung festzustellen und mit einem
entsprechenden Zuschlag nach dem
Wert der Moblierung zu erhdhen. Zu
berticksichtigen ist dabei die voraus-
sichtliche Nutzungsdauer und eine an-
gemessene Verzinsung des fur die
Moblierung eingesetzten Kapitals. Dies
gilt auch fiir die vom Vermieter gestell-
te Kiichenausstattung.



Das Mieterhdhungsverfahren

Nach § 558 BGB kann der Vermieter

die Zustimmung zu einer Erhdhung der

Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichs-

miete verlangen, wenn folgende Vor-

aussetzungen vorliegen:

e Die Miete ist in dem Zeitpunkt, zu
dem die Erhéhung eintreten soll, seit
15 Monaten unverdndert.

e Das Mieterhhungsverlangen wird
friihestens ein Jahr nach der letzten
Mieterh6hung geltend gemacht.

Die Miete darf sich innerhalb von drei
Jahren nicht mehr als um 20 % erho-
hen (Kappungsgrenze). Mieterhéhun-
gen, die wegen Modernisierung (§ 559
BGB) und Verdnderungen der Betriebs-
kosten (§ 560 BGB) erfolgt sind, bleiben
unberiicksichtigt.

Das Mieterhohungsverlangen ist dem

Mieter gegenlber in Textform zu erkla-

ren und zu begriinden. Zur Begriindung

kann insbesondere Bezug genommen
werden auf:

e einen Mietspiegel
(88 558c, 558d BGB)

¢ eine Auskunft aus einer Mietdaten-
bank (§ 558e BGB)

e ein mit Griinden versehenes Gut-
achten eines offentlich bestellten
und vereidigten Sachverstandigen

e entsprechende Entgelte fiir mindes-
tens drei vergleichbare Wohnungen

Zur Begriindung einer Mieterh6hung
mit dem Mietspiegel geniigt es, wenn
die verlangte Miete innerhalb der Miet-
spiegelspanne liegt. Der Mietspiegel
muss nicht beigefligt werden, damit ein
Mieterhohungsverlangen ordnungsge-
mal begriindet ist. Es ist ausreichend,
wenn der Mietspiegel allgemein zugéng-
lich ist.

Der Mieter hat zur Priifung, ob er der
verlangten Mieterhéhung zustimmen
soll, eine Uberlegungsfrist bis zum Ab-
lauf des zweiten Kalendermonats nach
Zugang des Mieterhbhungsverlangens.
Erteilt er die Zustimmung nicht, so kann
der Vermieter gegen ihn innerhalb von
drei weiteren Monaten nach Ablauf der
Uberlegungsfrist Klage auf Zustimmung
zur Mieterhdhung beim zustandigen
Amtsgericht erheben.

Hat der Mieter der Erhdhung zuge-
stimmt oder ist er dazu vom Gericht
rechtskraftig verurteilt worden, so wird
die erhdhte Miete vom Beginn des drit-
ten Kalendermonats an geschuldet, der
auf den Zugang des Erhohungsverlan-
gens folgt.

Die Kiindigung eines Mietverhéltnisses
zum Zwecke der Mieterhdhung ist aus-
geschlossen.

Fur Mieterhdhungen nach Modernisie-
rungsmalnahmen gelten abweichende
Vorschriften.

Auskiinfte iiber den Mietspiegel und
zum Mietrecht erteilen:

Haus & Grund Reutlingen
Eigentiimerschutz-Gemeinschaft
KarlstraBe 31

72764 Reutlingen

Telefon 07121/479350

Telefax 07121/420751
info@hausundgrund-reutlingen.de
www.hausundgrund-reutlingen.de

Offnungszeiten der Geschéiftsstelle:
Dienstag und Mittwoch

08:00 bis 12:00 Uhr

Donnerstag

15:00 bis 19:00 Uhr

Beratungen nach Terminvereinbarung:
Montag und Freitag

08.00 bis 12.00 Uhr

Deutscher Mieterbund
Reutlingen-Tiibingen e.V.
Untere GerberstraRRe 6
72764 Reutlingen

Telefon 07121/44611
Telefax 07121/470055
info@mieterbund-rt-tue.de
www. mieterbund-rt-tue.de

Offnungszeiten der Geschéiftsstelle:
Montag-Freitag

08:30 bis 12:00 Uhr
Montag-Donnerstag

14:00 bis 17:00 Uhr

Beratung nur nach Terminvereinbarung.

Die Interessenverbiande werden nur fiir
Mitglieder tatig.

Stadt Reutlingen
Stadtkammerei

Abteilung fiir Wohnungswesen
Oskar-Kalbfell-Platz 21

72764 Reutlingen

Zimmer 886 und 887

Telefon 07121/303-2458

und 303-2459

Telefax 07121/303-5768

(nur Ausklnfte zum Mietspiegel, keine
Rechtsberatung)

Im Internet ist der Mietspiegel unter
www.reutlingen.de abrufbar.
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