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Vorwort zum Erfurter Mietspiegel 2018

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

sehr geehrte Biirgerinnen und Biirger der Landeshauptstadt Erfurt,

der Erfurter Wohnungsmarkt ist in Bewegung. Unter anderem widerspiegeln sich die
umfangreiche Bautdtigkeit in den letzten Jahren sowie der so nicht prognostizierte Bevdl-

kerungszuwachs auch in der Mietpreisentwicklung der Landeshauptstadt Erfurt.

Umso erfreulicher ist es, dass Sie nunmehr einen aktuellen Mietspiegel in Handen halten
konnen, der lhnen in bewdhrter Weise — ob Mieter oder Vermieter — verlasslich Auskunft
Uber die Hohe der ortlichen Vergleichsmieten geben kann. Er ist eine gute Orientierungs-

hilfe durch umfangreiche Ausfihrungen zur Einstufung der jeweiligen Wohnung.

Es ist festzustellen, dass der Erfurter Mietspiegel zum gerechten Interessenausgleich
zwischen Mietern und Vermietern in der Landeshauptstadt Erfurt in der Vergangenheit

beigetragen hat.
Daher hat der nun vorliegende Mietspiegel nur marginale Anderungen erfahren.

Ich danke herzlich den Beteiligten, den Erfurter Wohnungsunternehmen, den Vertretern
der Interessenverbande der Mieter- sowie Vermieterseite und Herrn Sachverstandigen
Peter Grimm fur die konstruktive Arbeit bei der Erstellung des Mietspiegels. Es galt eine

Fulle von Daten zusammenzutragen, auszuwerten und zu ordnen.

Allen, die mit dem Mietspiegel arbeiten, wiinsche ich Verantwortungsbewusstsein und

Augenmal.

Anregungen zur Verbesserung nimmt die Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Erfurt

gern entgegen.

Andreas Bausewein

Oberblrgermeister der Landeshauptstadt Erfurt



l. Mietspiegel — ein Instrument des Vergleichsmietensystems

Der vorliegende Mietspiegel ist ein Instrument, welches dazu dient die ortsubliche Miete
in der Landeshauptstadt Erfurt darzustellen und als Begrindungsmittel fir ein Mieterho-
hungsverlangen herangezogen werden kann. Es handelt sich um einen einfachen (nicht

qualifizierten) Mietspiegel.

GemdR § 558 Abs. 1 BGB kann der Vermieter unter Einhaltung bestimmter Voraussetzun-
gen (vgl. unten unter Anlage 1) die Zustimmung zu einer Erh6hung der Miete bis zur orts-
ublichen Vergleichsmiete verlangen. Dieses Mieterhohungsverlangen ist vom Vermieter zu

begriinden.

Zur Begriindung der Mieterhéhung bzw. Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fur
eine konkrete Wohnung kann gemdfR § 558a BGB insbesondere Bezug genommen werden

auf:

e Benennungvon drei vergleichbaren Wohnungen,
e Berufungaufein Sachverstandigengutachten,
e Berufungaufden Mietspiegel der jeweiligen Kommune,

e Berufungaufeine Mietdatenbank.

Dabei ist der Mietspiegel neben den drei Vergleichswohnungen das am hdufigsten ver-

wendete Begriindungsmittel.

Ziel dieses Mietspiegels ist es, den Birgern dieser Stadt — ob Mieter oder Vermieter -

Mietpreisvereinbarungen transparenter zu gestalten.
Folgende Funktionen sollen durch den Mietspiegel realisiert werden:

e Mittel zur unkomplizierten und kostengiinstigen auRergerichtlichen Einigung zwi-

schen Mieter und Vermieter,
o formales Begriindungsmittel fir Mieterhdhungsverlangen der Vermieter,

e Grundlage fur die Feststellung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bei Mietrechtsver-
fahren sowie Strafprozessen und Ordnungswidrigkeitsverfahren im Rahmen § 291

Strafgesetzbuch und § 5 Wirtschaftsstrafgesetz.



Am 01.06.2015 ist das ,Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Woh-
nungsmadrkten“ (Mietrechtsnovellierungsgesetz) in Kraft getreten. Dieses beinhaltet die
Mietpreisbremse. Die Thiringer Landesregierung hat von der Méglichkeit Uber eine Ver-
ordnung eine Mietpreisbremse einzufihren, fir die Stadte Erfurt und Jena Gebrauch ge-
macht. Die Thiringer Mietpreisbremsenverordnung ist am 31.03.2016 in Kraft getreten
und gilt bis zum 31.01.2021.

Fur Erfurt bedeutet dies, dass bei der Wiedervermietung von Wohnungen ein Anstieg der
Mieten auf ein Niveau von maximal zehn Prozent oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmie-
te erfolgen darf (Mietpreisbremse). Weitere Regelungen hierzu befindet sich in den §§ 556
d BGB ff.



Il. Wie werden Wohnungen vergleichbar?

Um mit dem vorliegenden Mietspiegel arbeiten zu kdnnen, muss die jeweils betroffene
Wohnung dem entsprechenden Feld in der Mietspiegeltabelle zugeordnet werden kdnnen.
Nach § 558 Abs. 2 BGB bestimmen Art, GroRe, Beschaffenheit, Ausstattung und Lage den

Mietpreis einer Wohnung und machen Wohnungen untereinander vergleichbar.

Im Folgenden werden die Wirkung und Anwendung dieser Faktoren im Erfurter Mietspie-

gel beschrieben.

Art
Das Vergleichsmerkmal "Art" zielt auf die Gebdudeart (Einfamilienhduser, Zweifamilien-
hduser und Mehrfamilienhduser). Der Mietspiegel der Stadt Erfurt gilt nur fir Mietwoh-

nungen mit Bad und Heizung in Drei- und Mehrfamilienhdusern.

Fur die Vermietung von Ein- und Zweifamilienhdusern kann diese Aufstellung grundsatz-
lich auch als geeigneter Anhaltspunkt herangezogen werden. Die blicherweise vorhande-
nen grolleren anzurechnenden Flachen fir Flure, Treppen etc. werden i. d. R. durch die
alleinige Nutzung von Garten, Stellpldtzen und Garagen aufgewogen. Dies gilt auch fir

grolle Wohnungen ab 180 m-.

GroRe

Fir das Vergleichsmerkmal "GréRe" ist die Quadratmeterzahl der Rdume, die ausschliellich
zu Wohnzwecken genutzt werden, am aussagefdahigsten. Zur Wohnflachenberechnung
wird auf die Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — Wo-
FIV), veroffentlicht im BGB Teil | vom 27. November 2003 verwiesen. Von den an der Erstel-
lung des Mietspiegels Beteiligten wurden Daten zur Verfigung gestellt, in deren Auswer-

tung folgende Einteilung vorgenommen wurde:
GroRenklassen:

e 2500m?-48,99 m’

e 4900m2-75,99m?

e 76,00m?-129,99 m?

e 130,00m?-179,99 m?



Beschaffenheit
Das Vergleichsmerkmal "Beschaffenheit" wird durch das Baujahr ausgedriickt. Entspre-
chend den Erfurter Gegebenheiten wurden folgende Baualtersklassifizierungen vorge-

nommen:
1. biseinschlieRlich Baujahr 1967
2. Baujahre 1968-1990
3. Baujahre 1991 - 2001

4. Baujahre 2002 -2015

Der Besonderheit des komplexen Wohnungsbaus (Plattenbauten) wurde durch die Baual-
ters-klasse 1968 - 1990 Rechnung getragen. Hierzu sind auch ggf. im Jahr 1967 fertig
gestellte Plattenbauten zu zdhlen. Gleiches gilt fir bis 1990 genehmigte Bauten die spater
fertig gestellt wurden.

Ausstattung
Der jeweilige Ausstattungszustand wird in die vier Kategorien "A Plus", "A", "B" und "C"

unterteilt.

Wohnraum, der am 02.10.1990 existiert hat, gilt als Kategorie "C" wenn weniger als drei
der nachfolgend aufgefiihrten sieben Kriterien erfillt sind, als Kategorie "B" wenn mind.

drei und als Kategorie "A" wenn mind. sechs Kriterien erfullt sind.

Bei der Kategorie "A" mussen weiterhin auch die Kriterien "Heizung" und "Fenster" erfillt

sein.

Bei der Bewertung Kategorie "A Plus" missen darlber hinaus die separat aufgefiihrten

Ausstattungsmerkmale zusdtzlich erfillt sein.

Kriterien fiir die Einordnung der Kategorien A-C

Bad/Dusche

e zeitgemdRe Sanitarausstattung (WC, Waschtisch, Wanne/Dusche, Armaturen) mit
Standard nach dem 03.10.1990



e Fliesen, sonstige keramische Beldge oder Naturstein nach dem 03.10.1990

e Einbau einer dezentralen oder zentralen Warmwasserversorgung mit Zirkulations-

ausstattung

e Bader ohne Fenster miissen mit motorischer bzw. maschineller Entliftung (Gebldse)

ausgestattet sein

Kiiche

e Warmwasserversorgung, zeitgemdRe Elektro- und Wasseranschlusse

e Kiichen ohne Fenster missen mit motorischer bzw. maschineller Entliftung

(Gebldse) ausgestattet sein

Fenster

e [solier-/Doppelverglasung (wdrmedammend), die den jeweiligen technischen
e Anforderungen bei Einbau nach dem 03.10.1990 entsprachen

e standardbedingte Ausnahmen sind bei denkmalgeschiitzten Bauten méglich

Heizung

e mussregelbar und messbar sein
e muss folgenden Heizungsarten entsprechen:
o Etagenheizung mit automatischer Befeuerung
o gasbefeuerte Block- bzw. Zentralheizung
o Olbefeuerte Block- bzw. Zentralheizung
o Fernwdrmeversorgung

o sonstige energieeffiziente Heizungssysteme

Elektro-, Gas-, Wasser-, Sanitdrinstallation

e BadundKiche nach zum Zeitpunkt der Ausfihrung gultigen Vorschriften



e Anschluss fiir Waschmaschine, sofern kein separater Waschmaschinenraum vor-

handen
e Kaltwasserzahler
e Telekommunikationsmoglichkeit (Telefon, Rundfunk, Fernsehen, Internet)

e Zufuhrung DIN-gerechter Elektroleitungen inkl. Sicherungskasten in der Wohnung

(entsprechend landesrechtlicher Regelungen)

Warmedammung

e im Rahmen der zum Zeitpunkt der Modernisierung bzw. der

Errichtung/ des Neubaus

e glltigen Vorschriften

Sicherheit

e einbruchshemmende Wohnungstiir und Haustlren

(inklusive sonstige Nebeneingangstiiren)
e einbruchshemmende Balkon/Terrassentur fiir EG-Wohnungen

e Brandschutz entsprechend den Vorschriften

Ausstattungsmerkmale fur Kategorie A Plus (nur relevant wenn Kategorie A zutreffend)

Fir die Bewertung Kategorie A Plus miissen von den nachfolgenden 9 Ausstattungsmerk-

malen mind. 6 erfullt sein:

e hochwertige Badausstattung mit Wanne und separater Dusche oder Wanne mit

Duschabtrennung jeweils mit Echtglasabtrennung

e (Gadste-Bad ab 4-Raumwohnung (Baujahrab 1991), ab 5-Raumwohnung (Baujahr bis
1967), bei Wohnungen ohne die angegebene Raumanzahl wird das Ausstattungs-

merkmal als erfillt angerechnet
e Kiiche mit Tageslicht

e Balkon oder Terrasse mind. 8 gm Grundflache (Baujahrab 1991),
mind. 6 gm Grundfldche (Baujahr bis 1967)

10



e einbruchhemmende Haus- und Wohnungseingangstir mind. RC 2 (alt WK 2) oder
vergleichbar (Baujahr bis 1967), Haus- und Wohnungseingangstir mind. RC 3 (alt
WK 3) oder vergleichbar (Baujahrab 1991)

e Klingelanlage mit Kamera entsprechend der datenschutzrechtlichen

Bestimmungen
e Aufzug bei Wohnungen ab IV.OG, barrierearmer Zugang
e Stellplatz/Garage zur individuellen Nutzung durch den Mieter mietbar

e energetisch hochwertige Heizung und Fenster

Lage

Eine konkrete Erfassung der Wohnlage im Sinne von Kartenmaterial o. d. wurde weiterhin
nicht vorgenommen. Einerseits muss beobachtet werden, wie sich laufende stadtebauliche
MaRnahmen auf die Siedlungsstruktur auswirken, andererseits ist die Entwicklung von
Verkehrsstromen im Zusammenhang mit dem Verkehrsentwicklungsplan abzuwarten. Auf
der Grundlage der Erfahrungen der an der Erstellung des Mietspiegels beteiligten Institu-
tionen bei der Realisierung von Wohnwiinschen wurden Kriterien erstellt und dem Miet-
spiegel beigefuigt. Eine Einteilung erfolgte nach guter, mittlerer und einfacher Wohnlage.
Es wird eingeschatzt, dass fir Erfurt derzeit die "mittlere Wohnlage" typisch ist. Neben der
Mehrheit der Altbaugebiete gehdren zur mittleren Wohnlage alle Wohngebiete aus der
Zeit zwischen 1960 und 1990. Einige Bereiche im Westen und Stden von Erfurt kdnnen in
die "gute Wohnlage" eingestuft werden. Tendenzen zur "einfachen Wohnlage" sind im
Erfurter Osten, in einigen Dorflagen und in Gegenden mit hoher Belastung durch Verkehr

oder Gewerbe festzustellen.

Aus den aus derzeitiger Sicht mietpreisbildenden Faktoren
e WohnungsgroRe,
e Beschaffenheit (Baualter) und

e Ausstattung

wurde eine Tabelle entwickelt, in die sich die Mietwohnungen der Stadt einordnen lassen

und auf deren Grundlage sie vergleichbar sind.

11



lll. Was sind die Voraussetzungen fiir ein rechtmaRiges Miet-
erhéhungsverlangen?

Ein Vermieter kann nach Gesetz die Zustimmung zu einer Erhéhung des Mietzinses grund-

satzlich nur dann verlangen, wenn
e die Miete seit 15 Monaten unverandert ist,
e dieneue Miete die ortsiiblichen Entgelte nicht Ubersteigt,

e der Mietzinsinnerhalb eines Zeitraumes von drei Jahren —von Erhéhungen nach
den §§ 559 bis 560 BGB abgesehen — die vorgegebenen gesetzlichen Kappungsgren-

zen nicht Uberscheitet.

Als Anlage 1 ist ein Auszug des Gesetzestextes (§§ 558 ff. BGB) beigefiigt.

Vermieter, die einen Mietpreis verlangen, der die ortsiibliche Vergleichsmiete um mehr als
20 % (§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz) oder um mehr als 50 % (§ 291 Strafgesetzbuch) Uber-
schreitet, verhalten sich gesetzwidrig und kdénnen entsprechend genannter Vorschriften

belangt werden.
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IV. Wie arbeiten Sie mit dem Mietspiegel?

Um die ortsiibliche Vergleichsmiete (Nettokaltmiete) fir Ihre Wohnung zu ermitteln,

sollten Sie so vorgehen:

Sie ermitteln fur lhre Wohnung folgende Merkmale:
e GroRe,
e Beschaffenheit (Baualter),
e Ausstattungskriterien (Kategorie A-C)

e Ausstattungsmerkmale fur die Kategorie A Plus

Das fiur Ihre Wohnung in Betracht kommende Mietspiegelfeld finden Sie, indem Sie die
ermittelten Merkmale Ihrer Wohnung mit denen in der Tabelle vergleichen. Im entspre-
chenden Feld des Mietspiegels finden Sie die Preisspanne, in der sich der Mietpreis lhrer
Wohnung bewegen sollte. Diese Spannen ergeben sich aus den Tatsachen, dass innerhalb
der Ausstattungskriterien nochmals Unterschiede in den einzelnen Wohnungen auftreten

kdnnen, die innerhalb dieser Spanne einzuordnen sind.

Die im Mietspiegel unter V. ausgewiesenen Preisspannen weisen die Bereiche aus, in
denen sich Vergleichsmieten fir Wohnungen entsprechenden Baualters, Ausstattungska-
tegorie und WohnungsgrolRe befinden. Um eine Anndherung an die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete zu vereinfachen ist bei der Erstellung des Mietspiegels davon ausgegangen
worden, dass sich bei Wohnungen mit einer mittleren Ausstattung in einer mittleren Lage,
mittlerer Beschaffenheit, etc., deren ortsiibliche Vergleichsmiete mutmaRlich im mittleren
Drittel der ausgewiesenen Mietpreisspanne bewegen sollte. Abweichungen nach oben oder
unten ergeben sich aus den Orientierungshilfen zur Einordnung innerhalb der Spanne gem.

VIl. dieses Mietspiegels.

In den Anlagen 2 und 3 finden Sie eine beispielhafte Aufstellung von Faktoren, die den
Mietpreis innerhalb der angegebenen Spannen beeinflussen kénnen. Nur die vermieter-
seits zur Verfigung gestellte Ausstattung kann als alleinige Vermieterleistung Beriicksich-
tigung finden. Investitionen des Mieters konnen nicht zu dessen Nachteil bei der
Mietwertermittlung berlcksichtigt werden, es sei denn, dass der Vermieter die Kosten

erstattet hat. Dies gilt analog auch fiir vom Vormieter abgeldste Gegenstande.
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Mangel sind unbeachtet zu lassen, da derartige Nachteile durch eine Mietminderungsmaog-
lichkeit nach § 536 BGB gekennzeichnet sind. Es ist fur Sie wichtig, dass die oberen Grenz-
werte nur fir Wohnungen gelten kdnnen, die im entsprechenden Mietspiegelfeld die

besten Voraussetzungen fiir das Wohnen bieten.

Merkmale, die bereits zur Erreichung der Eingruppierung ,Ausstattung” gebraucht worden

sind, durfen nicht noch einmal zur Einordnung in den Spannbereich herangezogen werden.

Bei Baualtersklassen ab 1991 ist von einer Wohnraumausstattung auszugehen, die den 7

Kriterien der Ausstattung ,A“ entspricht.

Der Mietspiegel der Stadt Erfurt soll als Richtlinie zur Ermittlung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete dienen. Er bietet den Mietpartnern eine Orientierungsmoglichkeit, um in
eigener Verantwortung die Miethohe zu vereinbaren. Es bleibt den Parteien unbenommen,

im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen freie Vereinbarungen zu treffen.
Der Mietspiegel ist vom 01.07.2018 bis zum 30.06.2020 gultig.

Er hat eine Abbildfunktion der Realitaten des ortlichen Wohnungsmarktes. Der Mietpreis
einer Wohnung mittlerer Ausstattung weicht fast immer vom mittleren Wert der jeweili-

gen Mietspiegelspanne ab.
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Mietspiegel 2018

V. Mietspiegel der Landeshauptstadt Erfurt giltig vom

01.07.2018 bis zum 30.06.2020

Baualter

bis 1967

1968 -1990

1991 -2001

2002-2015

Ausstat- Bad und Heizung

tungs-

kategorien B A A C B A A A PlUS A A PlUS

Plus

Wohnungs-

gréRen

25-4899m? 4,10- | 510- |550- | 3,75 440- | 480- | 560- |575- |6,70- 6,70 -
520 8,15 9,30 4,80 6,15 6,65 8,50 9,40 10,20 11,40

49-75,99 m? 4,10- 510- | 550- | 3,85 4,0- | 470- | 560- |575- |6,70- 6,70 -
5,20 8,15 9,30 4,55 5,90 6,00 8,50 9,40 10,00 11,25

76-129,99m? | 4,10- | 510- |550- | 3,85 4,20- 4,60- | 560- |575- |6,70- 6,70 -
520 8,15 9,30 4,55 5,50 5,90 8,50 9,40 10,00 11,25

130-179,99m* | 410- | 5,10- 540- | kA k.A. k.A 550- | 565- | 6,10- 6,50 -
5,20 7,95 8,60 8,10 8,90 9,45 11,00

Mietspannenangabe in EURO

Im Sinne des Wortes widerspiegelt der Erfurter Mietspiegel die Quadratmetermietpreise

von nach GroRe, Beschaffenheit und Ausstattung unterschiedlichen Wohnungstypen. Diese

wurden gem. §§ 558, 558 ¢ BGB aus den Mietvertragsabschlissen und -anderungen riick-

wirkend bis 09/2008 ermittelt. Sie dienten zur Festsetzung der jeweiligen Mietpreisspan-

ne. Fiir die Mietspiegelfelder stand eine empirische Datenbasis aus einer Erhebung zur

Verfligung. Auf der Grundlage der daraus ermittelten 5/7-Spannen und auf der Basis der

von den Beteiligten aus ihren Registern ermittelten Spannen wurden die einzelnen Felder

des Mietspiegels vereinbart. Die 5/7-Spanne ergibt sich, wenn in einer bestimmten Woh-

nungskategorie von allen zur Verfugung stehenden Quadratmeter-Mietpreisfdllen jeweils

1/7 der Falle der niedrigsten bzw. der hdchsten Quadratmeterpreise gestrichen werden.
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Anlage 1

VI. Gesetzliche Grundlagen — Auszug aus dem Biirgerlichen
Gesetzbuch (BGB)

§ 558 Mieterhdhung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erh6hung der Miete bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintre-
ten soll, seit 15 Monaten unverdndert ist. Das Mieterhdhungsverlangen kann frihestens
ein Jahr nach der letzten Mieterhdhung geltend gemacht werden. Erh6hungen nach den §§
559 bis 560 werden nicht berlicksichtigt.

(2) Die ortsubliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den lblichen Entgelten, die in der
Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieRlich der energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560
abgesehen, geandert worden sind. Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethohe

durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Férderzusage festgelegt worden ist.

(3) Bei Erhéhungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren, von Erho-
hungen nach den §§ 559 bis 560 abgesehen, nicht um mehr als 20 vom Hundert erhéhen
(Kappungsgrenze). Der Prozentsatz nach Satz 1 betrdgt 15 vom Hundert, wenn die ausrei-
chende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen
in einer Gemeinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders gefdhrdet ist und diese
Gebiete nach Satz 3 bestimmt sind. Die Landesregierungen werden ermadchtigt, diese
Gebiete durch Rechtsverordnung fir die Dauer von jeweils hochstens funf Jahren zu be-

stimmen.

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,

1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Ausgleichszahlung nach den Vorschriften
Uber den Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen wegen des Wegfalls

der 6ffentlichen Bindung erloschen ist und

2. soweit die Erhohung den Betrag der zuletzt zu entrichtenden Ausgleichszahlung

nicht Gbersteigt.

16



Der Vermieter kann vom Mieter frithestens vier Monate vor dem Wegfall der 6ffent-
lichen Bindung verlangen, ihm innerhalb eines Monats uber die Verpflichtung zur
Ausgleichszahlung und Uber deren Hohe Auskunft zu erteilen. Satz 1 gilt entspre-
chend, wenn die Verpflichtung des Mieters zur Leistung einer Ausgleichszahlung
nach den §§ 34 bis 37 des Wohnraumforderungsgesetzes und den hierzu ergange-

nen landesrechtlichen Vorschriften wegen Wegfalls der Mietbindung erloschen ist.

(5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erhéhung auf die ortsibliche Vergleichsmiete
ergdbe, sind Drittmittel im Sinne des § 559a abzuziehen, im Falle des § 559a Abs. 1 mit 11

vom Hundert des Zuschusses.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558a Form und Begriindung der Mieterh6hung

(1) Das Mieterhéhungsverlangen nach § 558 ist dem Mieter in Textform zu erkldren und zu

begriunden.

(2) Zur Begriindung kann insbesondere Bezug genommen werden auf 1.
1. einen Mietspiegel (§§ 558¢, 558d),
2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§ 558e),

3. ein mit Griinden versehenes Gutachten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten

Sachverstandigen,

4. entsprechende Entgelte fiir einzelne vergleichbare Wohnungen; hierbei geniigt die

Benennung von drei Wohnungen.

(3) Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel (§ 558d Abs. 1), bei dem die Vorschrift des § 558d
Abs. 2 eingehalten ist, Angaben fir die Wohnung, so hat der Vermieter in seinem Mieter-
hohungsverlangen diese Angaben auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterhéhung auf

ein anderes Begriindungsmittel nach Absatz 2 stiitzt.
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(4) Bei der Bezugnahme auf einen Mietspiegel, der Spannen enthalt, reicht es aus, wenn die
verlangte Miete innerhalb der Spanne liegt. Ist in dem Zeitpunkt, in dem der Vermieter
seine Erklarung abgibt, kein Mietspiegel vorhanden, bei dem § 558c Abs. 3 oder § 558d Abs.
2 eingehalten ist, so kann auch ein anderer, insbesondere ein veralteter Mietspiegel oder

ein Mietspiegel einer vergleichbaren Gemeinde verwendet werden.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558b Zustimmung zur Mieterhéhung

(1) Soweit der Mieter der Mieterhohung zustimmt, schuldet er die erhdhte Miete mit

Beginn des dritten Kalendermonats nach dem Zugang des Erhdhungsverlangens.

(2) Soweit der Mieter der Mieterhéhung nicht bis zum Ablauf des zweiten Kalendermonats
nach dem Zugang des Verlangens zustimmt, kann der Vermieter auf Erteilung der Zustim-

mung klagen. Die Klage muss innerhalb von drei weiteren Monaten erhoben werden.

(3) Ist der Klage ein Erhohungsverlangen vorausgegangen, das den Anforderungen des
§ 558a nicht entspricht, so kann es der Vermieter im Rechtsstreit nachholen oder die
Mangel des Erhohungsverlangens beheben. Dem Mieter steht auch in diesem Fall die

Zustimmungsfrist nach Absatz 2 Satz 1 zu.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558c Mietspiegel

(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht Uber die ortsibliche Vergleichsmiete, soweit die
Ubersicht von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter

gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist.

(2) Mietspiegel kdnnen flr das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Gemeinden oder fir

Teile von Gemeinden erstellt werden.
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(3) Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst wer-

den.

(4) Gemeinden sollen Mietspiegel erstellen, wenn hierfiir ein Bedlrfnis besteht und dies
mit einem vertretbaren Aufwand moglich ist. Die Mietspiegel und ihre Anderungen sollen

veroffentlicht werden.

(5) Die Bundesregierung wird ermdchtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des
Bundesrates Vorschriften tiber den naheren Inhalt und das Verfahren zur Aufstellung und

Anpassung von Mietspiegeln zu erlassen.

§ 558d Qualifizierter Mietspiegel

(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der nach anerkannten wissenschaftli-
chen Grundsatzen erstellt und von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermie-

ter und der Mieter anerkannt worden ist.

(2) Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung
anzupassen. Dabei kann eine Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen
Bundesamt ermittelten Preisindexes flr die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland zugrunde gelegt werden. Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel

neu zu erstellen.

(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird vermutet, dass die im qualifizier-

ten Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben.

§ 558e Mietdatenbank

Eine Mietdatenbank ist eine zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fortlaufend
gefiihrte Sammlung von Mieten, die von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der
Vermieter und der Mieter gemeinsam gefiihrt oder anerkannt wird und aus der Auskiinfte
gegeben werden, die fur einzelne Wohnungen einen Schluss auf die ortstubliche Ver-

gleichsmiete zulassen.
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Mietspiegel 2018

Anlage 2

VII. Orientierungshilfe innerhalb der Spanneneinordnung

Me

rkmalgruppe Bad/WC

wohnwertmindernde Merkmale

wohnwerterhohende Merkmale

e kein Handwaschbecken e Badewanne und zusatzliche Duschwanne
e Bad nicht beheizbar e WCvom Bad getrennt
e Badeofen, Kohle oder Holz e geflieste Wande oder vergleichbarab 2 m im
e zukleiner Boiler (unter 80 ) Duschbereich
e fehlende Kaltwasserzahler e mitFenster
e unzureichende Entliftung o gefliester Boden oder Ahnliches
e hoherwertige Wand- und/oder Bodenbeldge
e zweites WC
e gehobene Sanitdrausstattung (z.B. hoherwertige
Glasduschabtrennung, WC mit Wassersparfunkti-
on, zusatzliches Waschbecken etc.)
e Fulbodenheizung
e schwellenfreie Dusche
Merkmalgruppe Kiiche

wohnwertmindernde Merkmale

keine Warmwasserversorgung

fehlende Wandfliesen oder Gleichwerti-
ges im Arbeitsbereich

nicht heizbar (ausgenommen innenlie-
gende Kii-chen)

ohne Fenster (gilt nicht fiir Baujahr 1968
-1990)

unzureichende Entliftung

wohnwerterhéhende Merkmale |

An- oder Einbaukiiche

besondere Ausstattung (z.B. Herd mit Ceran- bzw.
Induktionsfeld und Backofen, Kiihlschrank, Ge-
schirrsplilmaschine etc.)

Fliesen o. 4. auf dem Boden,

Fenster (gilt nur fir Baujahr 1968 - 1990)

Flache groRer als 12 m?

Me

rkmalgruppe Wohnung/Gebadude

wohnwertmindernde Merkmale

IWC, ohne Bad und Heizung

schlechter Instandhaltungszustand des
Gebdudes (z.B. groRe Putzschaden, er-
hebliche Schaden an der Dacheinde-
ckung, dauerhafte Durchfeuchtung des
Mauerwerks)

starke Renovierungsbedirftigkeit des
Treppenhauses

nicht abschlielbarer Hauszugang
Einrohrheizung mit einer Erfassungsrate
von unter 34%

wohnwerterhohende Merkmale

wohnwerterh6hende Merkmale
Uberdurchschnittlich erhaltene und groRzigig
gestaltete Eingangsbereiche und Treppenhaduser
einbruchhemmende Wohnungs- und Haustir
Aufzug in Gebdauden mit weniger als 6 Oberge-
schossen (gilt nur bis Baualtersklasse 1990)
energiesparende Heizanlage (z.B. Solar etc.)
hochwertiger Bodenbelag (z. B. Parkett, Steingut-
belag etc.)

Innenkamin /Kaminofen (nicht als Grundheizung)
zur Wohnung gehdrende Garage/Stellplatz ohne
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Wohnungen ab V.OG ohne Aufzug

Souterrainwohnungen

Wohnungen im Hinterhaus (Altbau)

innenliegende Treppenhduser ohne

Tageslicht

unzureichende Elektroinstallation

e Einfachverglasung

e schlechter Wohnungsschnitt (z.B.
Durchgangszimmer, Raumhdéhe tber 3,5
m)

e lageim Erdgeschoss ohne AuRRenjalousie
oder Gleichwertigem

e einzelne Wohnrdume nicht beheizbar

e kein Abstellraum oder Kellerraum

e kein Schallschutzfenster an besonders
larmbelasteten Stralen

e nichtaufgearbeitete Innen-und Zim-
mertiren (Herstellungsjahr vor 1990)

e mangelhafte Warmeddammung

o fehlenderindividueller Waschmaschi-

nenanschluss in der Wohnung

gesondertes Entgelt

zusatzlicher Trittschallschutz

Abstellraum in der Wohnung (aulRerhalb der
Wohnflachenberechnung)

aufwandige Decke

Concierge

Abstellraum aulerhalb der Wohnung (groRer als
15 m?)

FuBbodenheizung

Terrasse/ Balkon groRer als 15 m? Grundflache
Barrierearmes Erreichen des Gebdudes und der
Wohnung

Merkmalgruppe Wohnumfeld/Sonstiges

wohnwertmindernde Merkmale

wohnwerterhohende Merkmale

e Lage an Stralle oder Schienenweg mit
sehr hoher Larmbeldstigung

e Beeintrachtigungen durch dauerhafte
Gerdusche und Gerliche

e ungepflegtes Wohnumfeld

e unglnstige Anbindung an 6ffentlichen
Perso-nennahverkehr

e Betreibermodell Heizung (gilt nicht fur
Vertrdge nach dem 04.10.2009 -
Novellierung Heizkosten-verordnung
und nicht fir Fernwarme)

ruhige Wohnlage mit iberwiegendem Anlieger-
verkehr

gute Begriinung des gesamten Wohnumfel-
des

individuelle Gartennutzung

umlaufende Balkonverglasung
aufgelockerte Bebauung
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Anlage 3

VIII. Kriterien zur Einstufung der Wohnlage

Der § 598 BGB regelt in Absatz 2, das Wohnungen nach Art, GrolRe, Beschaffenheit, Ausstat-

tung und Lage vergleichbar sein mussen.

Einfache Wohnlage:

e Uberwiegend geschlossene und stark verdichtete Bauweise

fehlende Frei- oder Grinflachen

unglnstige Licht- und Luftverhdltnisse

Belastigung durch Verkehrslarm oder Gewerbe

Vorhandensein von Larmquellen in der Nachbarschaft

Zuschlag:

e glnstige Verkehrsanbindung

e glnstige Einkaufsmoglichkeiten

Abschlag:

e Geruchs- oder Gerauschbeldstigung durch Gewerbe und Verkehr
e ungepflegtes Wohnumfeld
o fehlende StralRenbeleuchtung

e fehlende Anbindung an 6ffentlichen Personennahverkehr

Mittlere Wohnlage:

e mehrgeschossige Bauweise
e aufgelockerte bis dichte Bebauung
e teilweise Durchgriinung

e ausreichende Einkaufsmoglichkeiten
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ausreichende Verkehrsanbindung
ausreichende Kinder- und Schuleinrichtungen sowie Spielplatze

gute Anbindung an o6ffentlichen Personennahverkehr

Zuschlag:

Anlieger an Parkanlagen

verkehrsberuhigte Lage (fir Anlieger)

Abschlag:

Geruchs- oder Gerduschbeldstigung durch Gewerbe und Verkehr
ungepflegtes Wohnumfeld

nicht befestigter Fulweg

fehlende StraRenbeleuchtung

fehlende Anbindung an 6ffentlichen Personennahverkehr

Gute Wohnlage:

aufgelockerte Bebauung

Uberwiegend ein- bis dreigeschossige Bauweise

gute Begriinung des gesamten Wohnumfeldes

ruhige Wohnlage mit iiberwiegendem Anliegerverkehr
gute Anbindung an 6ffentlichen Personennahverkehr

gute Infrastruktur

Zuschlag:

Einzelstandorte
Gartennutzung

ausreichende Parkmoglichkeiten
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Abschlag:

e Geruchs- oder Gerdauschbeldstigung durch Gewerbe und Verkehr
e ungepflegtes Wohnumfeld

e nicht befestigter FuBweg

o fehlende StralRenbeleuchtung

e fehlende Anbindung an 6ffentlichen Personennahverkehr
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