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Liebe Mitbiurgerinnen und Mitbiirger,

die Stadt Puchheim bietet ein attraktives Wohn-, Lebens- und Wirt-
schaftsumfeld und genieBt alle Vorteile des Ballungsraumes Miinchen.
Folglich ist die Nachfrage nach Wohnraum grofB3 und unser Wohnungs-
markt in steter Bewegung. In der 6ffentlichen Diskussion nehmen die
Wohnraumversorgung und angemessene Mietpreise breiten Raum ein.

In diesem Zusammenhang ist der qualifizierte Mietspiegel, den die
Stadt Puchheim in der vorliegenden aktualisierten Version herausgibt,
von groBer Bedeutung.

Als ausgewogene Orientierungshilfe dient er Mietvertragspartnern
als Grundlage fiir eine faire Ubereinkunft zur Miethéhe und sorgt fiir
Transparenz im Mietwohnungsmarkt. Er liefert ein wissenschaftlich
abgesichertes, differenziertes Bild der aktuell auf dem Puchheimer
Wohnungsmarkt bestehenden Mietpreise.

Ich wiinsche lhnen als Nutzer des Mietspiegels viel Erfolg bei der
Anwendung und hoffe, dass er lhnen behilflich ist bei der einver-
nehmlichen Gestaltung der Mietverhaltnisse. Das Ziel des Stadtrates
und der Verwaltung, namlich zur Starkung der Rechtssicherheit und
des Rechtsfriedens in unserer Stadt beizutragen, ware damit erreicht.

Bei allen Beteiligten, die bei der Erstellung des Mietspiegels geholfen
haben, bedanke ich mich herzlich.

lhr
Norbert Seidl
Erster Birgermeister
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QUALIFIZIERTER MIETSPIEGEL

Dieser Mietspiegel fur den nicht preisgebundenen Wohnungsbestand auf dem
Gebiet der Stadt Puchheim wurde durch die Stadtverwaltung Puchheim erstellt.
Es handelt sich um einen qualifizierten Mietspiegel gemal3 § 558d BGB.

Die dem Mietspiegel zugrunde liegenden Daten wurden vom Institut Analyse
& Konzepte GmbH, Hamburg, auf Basis einer Erhebung bei Vermietern erho-
ben und ausgewertet.

Nach zwei Jahren wurde dieser Mietspiegel mittels des vom Statistischen Bun-
desamt ermittelten Preisindexes fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte
in Deutschland angepasst. Die Anpassung erfolgte durch Multiplikation der
Mieten mit dem Faktor, der sich aus der Veranderung des vom Statistischen
Bundesamt ermittelten Preisindexes fur die Lebenshaltung aller privaten Haus-
halte ergibt.

Der Stadtrat hat der Vertffentlichung dieses Mietspiegels als qualifizierter
Mietspiegel zugestimmt. Der Mietspiegel tritt zum 01.08.2018 in Kraft.

Der Mietspiegel bildet eine représentative Ubersicht tber die in Puchheim

am 01.04.2018 Ublicherweise gezahlten Mieten fur nicht preisgebundenen
Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage.
Ein qualifizierter Mietspiegel bildet eine nach dem BGB vorgesehene Mdoglich-
keit zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmieten. Er bietet den Beteiligten
eine Orientierungsmaoglichkeit, um in eigener Verantwortung eine Mieténde-
rung im Sinne des § 558 BGB zu vereinbaren, ohne selbst Vergleichsobjekte be-
nennen oder erhebliche Kosten und Zeit fir Gutachten aufwenden zu massen.
Darlber hinaus wird der Mietspiegel auch bei Neuabschltssen von Woh-
nungsmietvertragen herangezogen.

VERANDERUNGEN DER MIETHOHE

Der Vermieter kann vom Mieter die Zustimmung zu einer Mietanderung
verlangen, wenn

a. die bisherige Miete seit finfzehn Monaten unverandert ist (ausgenommen
Mieterhohungen infolge Modernisierung, § 559 BGB, oder Erhéhung der
Betriebskosten, § 560 BGB),

b. die angestrebte Miete die ortstbliche Vergleichsmiete fur vergleichbare
Wohnungen nicht Ubersteigt,

¢. der Mietzins sich innerhalb eines Zeitraumes von drei Jahren nicht um mehr
als finfzehn vom Hundert erhéht (ausgenommen Mieterhdhungen infolge
Modernisierung, § 559 BGB, oder Erhdhung der Betriebskosten, § 560 BGB).

Die Stadt Puchheim unterliegt seit 2013 einer Kappungsgrenzenverordnung,
so dass hier eine Kappungsgrenze von 15 % gilt.

Enthalt der qualifizierte Mietspiegel Angaben fur die Wohnung, so hat der Ver-
mieter in seinem Mieterhdhungsverlangen diese Angaben auch dann immer mit-
zuteilen, wenn er die Mieterhdhung auf ein anderes Begriindungsmittel stutzt.
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NEUABSCHLUSSE VON MIETVERTRAGEN
(,MIETPREISBREMSE")

Bei Neuvermietungen kann der Mietzins im Rahmen der ortsiiblichen
Vergleichsmiete grundsatzlich frei vereinbart werden.

Es mussen aber in Puchheim die Regelungen gemalB § 556d BGB berticksich-
tigt werden - Vereinbarungen Uber die Miethohe bei Mietbeginn in Gebieten
mit angespannten Wohnungsmarkten (, Mietpreisbremse”). Der Mietspiegel
muss daher auch bei NeuabschlUssen von Mietvertragen als Orientierungs-
rahmen herangezogen werden.

Die Miete bei der Wiedervermietung einer Wohnung darf entsprechend
maximal 10 Prozent Uiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen.
Ausgenommen von dieser Regelung sind

— Neubauten, die nach dem 01.10.2014 fertiggestellt wurden

— aufwandig sanierte Wohnungen; als aufwandig saniert gilt eine Wohnung
dann, wenn die Modernisierungskosten etwa ein Drittel der Kosten fuir
einen vergleichbaren Neubau betragen

— Wohnungen, bei denen die Vormiete héher war als die aktuell zuléssige
Miete; hier darf eine Miete bis zur Héhe der Vormiete vereinbart werden.

GELTUNGSBEREICH

Dieser Mietspiegel gilt fur nicht preisgebundene Wohnungen in der Stadt
Puchheim, die bis zum 31.12.2016 bezugsfertig geworden sind. Fir Miet-
wohnungen, die zu einem spateren Zeitpunkt bezugsfertig wurden, kann die
Miete in Anlehnung an die Mietwerte dieses Mietspiegels vereinbart werden.

Er gilt nach § 549 BGB dagegen nicht fur

— Wohnungen in vermieteten Ein- und Zweifamilienhdusern sowie in
Reihenhdusern,

— preisgebundenen Wohnraum (sog. Sozialwohnungen),

— Wohnraum in einer heimahnlichen Unterkunft (z. B. in Studenten- oder
Jugendwohnheime),

— Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein
anerkannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn
Personen mit dringendem Wohnungsbedarf zu Uberlassen,

— vollstandig untervermieteten Wohnraum,

— Werks-, Dienst- oder Hausmeisterwohnungen, sofern fir diese eine
vergunstigte Miete bezahlt wird,

— Wohnraum, der nur zum vortbergehenden Gebrauch vermietet ist,

— gewerblich oder teilgewerblich genutzte Wohnungen,

— nicht abgeschlossene Wohnungen.
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MOBLIERUNG

Bei mobliert vermieteten Wohnungen kénnen die Werte des Mietspiegels
herangezogen werden. Dazu ist der Mietwert der unméblierten Wohnung
festzustellen und um den Wert der Moblierung zu erhéhen.

MIETENBEGRIFF ,NETTO-KALTMIETE"

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betragen handelt es sich um die
Netto-Kaltmiete je Quadratmeter Wohnfladche und Monat. Dieses entspricht
der Grundmiete ohne die Kosten fur Sammelheizung und Warmwasser
(Heizkosten) sowie ohne alle anderen Betriebs- und sonstige Nebenkosten.

VERMIETERSEITIGE AUSSTATTUNG

MaBgeblich ist die Ausstattung der Wohnung, wie sie vom Vermieter gestellt
wird. Hat ein Mieter einzelne Ausstattungsmerkmale geschaffen, ohne dass
die Kosten hierflir vom Vermieter erstattet wurden, bleiben diese Ausstat-
tungsmerkmale unbericksichtigt.

AUSSTATTUNG

Im Mietspiegel wird die ortstbliche Vergleichsmiete ausgewiesen fur Woh-
nungen, die mindestens Uber ein Bad und eine Sammelheizung verfigen.
Fur Wohnungen, die unterhalb dieses Ausstattungsstandards liegen,
kénnen Abschlage vorgenommen werden.

SAMMELHEIZUNG

Eine Sammelheizung ist jede Heizungsart, bei der alle Heizk&rper einer
Wohnung von einer zentralen Brennstelle aus versorgt werden.
Gleichzusetzen sind alle Etagen- und Wohnungsheizungen, die automatisch,
also ohne Brennstoffnachfullung von Hand, samtliche Wohnraume sowie
Kuche und Bad angemessen erwarmen.

BAD

Unter einem Bad ist ein gesonderter Raum innerhalb der Wohnung zu ver-
stehen, der mit einer Badewanne oder Dusche sowie einem Waschbecken
ausgestattet ist. Die Versorgung mit Warmwasser erfolgt durch einen Durch-
lauferhitzer oder durch eine zentrale Anlage.

6 Mietspiegel 2018 / Stadt Puchheim

BAUALTER

Das Merkmal ,,Beschaffenheit” wird im Mietspiegel durch das Baujahr
dargestellt. MaBgeblich ist dabei das Baujahr bzw. die Bezugsfertigkeit des
Gebaudes, wobei zwei Ausnahmen bestehen:

— Nachtraglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen
werden entsprechend dem Baujahr eingeordnet, in dem sie bezugsfertig
geworden sind.

— Grundlegend modernisierte Wohnungen kénnen in das Baujahr
eingeordnet werden, in dem die Wohnung wieder bezugsfertig wurde.
Eine grundlegende Modernisierung ist dann gegeben, wenn ein Umbau
im Sinne des § 16 Wohnraumférderungsgesetz mit wesentlichem
Aufwand durchgefihrt wurde. Ein wesentlicher Bauaufwand bedeutet
laut Rechtsprechung, dass mindestens ein Drittel der Kosten aufgewandt
wurde, die fur die Erstellung einer vergleichbaren Neubauwohnung
dieses Jahrgangs aufgewandt werden mussten.

WOHNLAGE

Die Wohnlageeinstufung einer Adresse gibt die Lagequalitaten des weite-
ren Wohnumfeldes im Puchheimer Stadtgebiet wieder. Die Lageeinteilung
erfolgt dabei fur die beiden Wohnlagen ,,normal” und ,gut”.

Die vorliegende Wohnlagezuordnung ist Bestandteil des qualifizierten Miet-
spiegels. Sie ist Resultat sachkundiger Expertise.

In der Mietspiegeltabelle werden die ortstblichen Vergleichsmieten fir Woh-
nungen in normaler Wohnlage ausgewiesen. Im Vergleich zu dieser Wohn-

lage ergibt sich fr Wohnungen in guter Wohnlage folgender Zuschlag:

Wohnungen im Bereich ,, Gute Wohnlage": + 0,36 €/m?

Die Wohnlagezuordnung einer Adresse kann anhand des StraBenverzeich-
nisses zum Mietspiegel Puchheim ermittelt werden. Dieses findet sich in
Anlage B dieser Broschdre.

Im Einzelfall kann es zu Abweichungen bei der Bewertung von einzelnen
Gebauden/Wohnanlagen oder Wohnungen kommen.

Fur die entsprechende Einordnung einzelner Gebaude oder Wohnungen
sollten die folgenden oder &hnliche Kriterien in die Bewertung einbezogen
werden:

— umgebende Nutzungen, StraBenbild

— Lage an StraBe mit extrem hoher Verkehrsbelastung (Uiberwiegende Zahl
der Wohn- und Schlafraume zur StraBe hin)
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— Beeintrachtigungen durch Staub, Geruch, Larm (Immissionen)
— Versorgung mit Laden, Schulen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen
— Naherholungsmaoglichkeiten

Diese Aufstellung ist nicht abschlieBend, im Einzelfall missen weitere
Kriterien bewertet werden.

ORIENTIERUNGSHILFEN ZUR
SPANNENEINORDNUNG

Die ,,Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung” in Anlage A dieser
Broschdire sollen die Einordnung einer konkreten Wohnung innerhalb der
ausgewiesenen Mietpreisspanne erleichtern.

Die Orientierungshilfe gehort nicht zum qualifizierten Teil des Mietspiegels,
da sie nicht empirisch erhoben wurde, sondern auf dem Wissen und den
Erfahrungen von Experten des Puchheimer Wohnungsmarktes basiert.

Die Aufzahlung ist nicht abschlieBend, sondern kann im konkreten Einzelfall
um weitere Merkmale erganzt werden. Die Einstufung der individuellen
Wohnung muss im Rahmen einer Gesamtbewertung aller wohnwertmindern-
den und wohnwerterhdhenden Merkmale vorgenommen werden.

MIETSPIEGELTABELLE

Die WohnungsgroBenklassen in der Mietspiegeltabelle sind so zu lesen, dass
z. B. Wohnungen mit exakt 50,00 m? in die GroBenklasse ,,50 — 65 m?” und
Wohnungen mit exakt 80,00 m? in die GréBenklasse ,, 80 und mehr m?”
einzuordnen sind.

MITTELWERTE UND SPANNENWERTE

In der Tabelle werden der Mittelwert (Median) und die Mietspannen
(2/3-Spannen) angegeben.

Die Mietspannen stellen als Orientierungshilfe die hochsten und die niedrigs-
ten Werte von zwei Dritteln der Mieten in dem jeweiligen Tabellenfeld dar.
Sie zeigen auf, innerhalb welcher Unter- und Obergrenze jeweils der groBte
Teil der erhobenen Mietwerte liegt.
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MIETSPIEGEL PUCHHEIM 2018

Netto-Kaltmiete in €/m? in normaler Wohnlage

Baualtersklassen

WohnungsgroBe Vor 1979 1979 - 1994 Ab 1995
bis 50 m? 10,36 11,06* 11,88*
9,21-11,62 9,89 -12,21 10,59 -12,61
50 - 65 m? 9,67 11,09 10,83
8,87 -10,96 10,13-11,82 10,00 -12,22
65— 80 m? 9,04 10,36
8,21-10,56 9,64-11,25
80 m? und mehr 9,07 8,94 11,52
8,03-11,35 7,79 -9,95 10,09-11,78

* FUr Felder mit 10-14 Datensatzen ist die Aussage eingeschrankt, hier sind auch die Mietspannen
ahnlicher Wohnungstypen zu beachten.

Bei leeren Feldern (weniger als 10 Falle) konnen aufgrund einer zu geringen Datenbasis keine statistisch
belastbaren Aussagen getroffen werden.
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Anlage A

ORIENTIERUNGSHILFE ZUR SPANNENEINORDNUNG

Mit dieser Orientierungshilfe kann die Miete fur eine konkrete Wohnung innerhalb der Spanne eines Mietspiegelfeldes

ermittelt werden.

Die folgende Aufzahlung ist nicht abschlieBend, sondern kann im konkreten Einzelfall um weitere Merkmale erganzt
werden. Die Einstufung der individuellen Wohnung innerhalb der Spanne muss im Rahmen einer Gesamtbewertung

vorgenommen werden. Wohnwertmindernde und wohnwerterhbhende Merkmale werden gegeneinander aufgerechnet.

Wohnwertmindernde Merkmale (=)

Wohnwerterh6hende Merkmale ( +)

Bad / WC

— Bad nicht beheizbar
— Nur Teilbereiche gefliest (Fliesenspiegel)
— Keine aktive Entliiftung / kein Fenster

— WC vom Bad getrennt
— Doppelhandwaschbecken, Bidet
— Zweites WC in der Wohnung

Kuche

— Keine Warmwasserbereitung / -versorgung
— Keine aktive Entltftung / kein Fenster

— Besondere Ausstattung
(z. B. Kuhlschrank, Geschirrspllmaschine)

— Einbauktiche, (Einbauherd und -spule, Ober- und
Unterschranke, Kacheln und Fliesen)

Wohn- und

Schlafraume

— Keine Isolierverglasung

— Kein nutzbarer Balkon

— Kein Abstellraum in der Wohnung oder
kein Mieterkeller oder -boden

— Keller- oder Souterrainwohnung

— Mindestens ein gefangener Raum

— Aufwandige Decken- oder Wandverkleidung
GroBer, gerdumiger Balkon, Loggia, Terrasse oder
Wintergarten (Nutzflache > 7 gm, Tiefe > 1,50 m)
Einbauschranke (sofern sie nicht Abstellrdume ersetzen)
— Hochwertiger FuBbodenbelag

(z. B. Parkett, Fliesen, Natursteinbelag)
— FuBbodenheizung

Wohnanlage / Wohnumfeld

— Treppenhaus / Eingangsbereich tUberwiegend
in schlechtem Zustand

— Schlechter Erhaltungszustand des Gebaudes
(z. B. groBe Putzschaden)

— Keine Gegen- / Wechselsprechanlage mit
elektrischem Turoffner

— Fahrstuhl (bei Gebauden mit bis zu 5 Geschossen)

— Unentgeltliche(r) Einzelgarage / Tiefgarage / Stellplatz

— AbschlieBbarer Fahrradabstellraum innerhalb oder
auBerhalb des Gebaudes

Wohnungen, bei denen die Anzahl der wohnwertmindernden Merkmale

- um mindestens 3 groBer ist als die der wohnwerterhéhenden Merkmale, werden in der Regel deutlich unterhalb des Mittelwertes
in der Spanne eingestuft (untere Halfte der Differenz zwischen Spannenunterwert und Mittelwert).

- um bis zu 2 groBer ist als die der wohnwerterhdhenden Merkmale, werden in der Regel unterhalb des Mittelwertes in der Spanne
eingestuft (obere Halfte der Differenz zwischen Spannenunterwert und Mittelwert).

Wohnungen, bei denen die Anzahl der wohnwerterh6henden Merkmale

- um bis zu 2 groBer ist als die der wohnwertmindernden Merkmale, werden in der Regel oberhalb des Mittelwertes in der Spanne
eingestuft (untere Halfte der Differenz zwischen Mittelwert und Spannenoberwert).

- um mindestens 3 groRer ist als die der wohnwertmindernden Merkmale, werden in der Regel deutlich oberhalb des
Mittelwertes in der Spanne eingestuft (obere Halfte der Differenz zwischen Mittelwert und Spannenoberwert).
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Anlage B

STRASSEN IN GUTER WOHNLAGE

In dieser Ubersicht befinden sich die StraBen in Puchheim, die der Wohnlage , gut” zugeordnet sind.

Alle anderen StraBen weisen die Wohnlage ,,normal” auf.

Ackerweg Kreutweg
Allinger Str. ab Nr. 16 KreuzstraB3e
Alte BahnhofstraBe KrokusstraB3e
Alte BergstraBBe LampertstraBe
Am Feld Laurenzerweg
Am Griesfeld LilienstraBe

Am HeiBenanger LilienthalstraBe
Am Muhlanger LindberghstraBe
ArbiostraBe Lisztweg

Auf der Lichtung LohfeldstraBe
Augsburger Stral3e MitterlangstraBBe
Beethovenweg Moorweg
BlumenstraBBe MooslangstralBe
BlutenstraBBe Mozartweg

Blchlweg Narzissenstral3e
Christine-Zeiske-Weg NelkenstraBe
Distelweg NeubruchstraBe
DorfstraBe NeufeldstralBe

DornierstraBe

Oberer Laurenzerweg

EdelweiBstraBe

Olchinger StraBBe

EgenhoferstraBe

Oskar-Maria-Graf-StraBBe

Eichenauer StraBe

Pf.-Mittermair-Weg

Emil-Sollinger-Weg

PrimelstraBBe

EnzianstraBe

Puchheimer Weg

FischerstraBBe

RaweinstraBe

Flurweg RenkenstraBe
Forellenweg Richard-Wagner-Weg
GottschalkstraBe RosenstraBe
Haydnweg SaiblingstraBe
HechtstraBe SchopflachstraBe
HeimgartenstraBBe Schrammelweg
Holzkirchner Weg Schubertweg
HuchenstraBe Schulweg
HugelstraBe Schumannweg
lhleweg SchwarzackerstraBe
Irisweg Sprengerinstrale

Johann-StrauB-Weg

VeilchenstraBe

Josef-Fruth-Weg

VogelsangstraBe

JunkersstraB3e WaldstraBBe
Kirchweg ZeppelinstraBBe
KrautgartenstraBBe Zweigstrale
Krautweg
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