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4. Auflage des Landkreises Greiz
Gllltigkeit ab 01.01.2011




Der Landkreis Greiz hat sich im Jahr 2004 mit seinen Stadten und Gemeinden zur gemeinsamen
Ersteliung eines einfachen Mietspiegels fir den gesamten Landkreis Greiz bekannt.

Er bildet das &rtliche Mietniveau auf breiter Informationshasis ab, steht allen Birgern des Landkreises
zur Verfligung und setzt daher Mieter und Vermieter in die Lage, sich Kenntnis Gber die im
Mieterhthungsverfahren wichtigen Daten zu verschaffen.

in Zusammenarbeit von Vertretern der Mieter- und Vermieterverbénde und Mietpreissachverstandigen
entstand so zum 01.01.2005 der 1.Mietspiegel unseres Landkreises, erstellt vom Landratsamt Greiz,
Sachgebiet DenkmalschutzAWohnungsbauforderung.

Mit dem zum 01.01.2011 fortgeschriebenen vorliegenden 4. Mietspiegel wird die Arbeitsgruppe den
Empfehlungen gerecht, den einfachen Mietspiege! alle 2 Jahre der Marktentwicklung anzupassen. Der
besondere Dank gilt den Blirgerinnen und Blrgern sowie den Vermietern und Verwaltern von
Wohnungen, die auf freiwilliger Basis diese Aufgabe unterstiitzt und Angaben zu Wohnungen
gemacht haben.

Durch Auswertung des erfassten Datenmaterials von insgesamt 2,961 Wohnungen des Landkreises
Greiz ist wieder eine fundierte, reprasentative und zeitnahe Mietspiegelaktualisierung gelungen.

Die Mietdaten der Zeitspanne 01.09.2006-31.08.2008 als Teil des letzten Mietspiegeis wurden durch
die Einarbeitung der Daten der letzten 2 Jahre (01.09.2008-31.08.2010} in den neuen Mietspiegel
fortgeschrieben. So wird abgesichert, dass entsprechend dem Gesetz (§ 558 Abs. 2 BGB) die Mieten
im Mietspieget berlicksichtigt werden, die in den letzten vier Jahren vor dem Stichtag vereinbart oder
geandert worden sind. Die durchschnittliche Nettomiete unabhdngig von allen Wohnwertmerkmalen
liegt in unserem Landkreis bei 4,35 Euro/m?,

Der 4. Mietspiegel des Landkreises Greiz widerspiegelt die Quadratmetermietpreise von nach Grolie,
Beschaffenheit und Ausstattung unterschiedlichen Wohnungstypen im Landkreis.

Bei den im Mietspiegel dargestellten ortsliblichen Vergleichsmieten handelt es sich um

Nettokaltmieten (Grundmieten) pro Quadratmeter.

Per Mietspiege! gilt ausschliellich fir Mietwohnungen des freifinanzierten Wohnungsbhaus.

Aufgrund gesetzlicher Bestimmungen gilt er nicht fir:

o preisgebundene und geférderte Wohnungen,

o Wohnungen in Studenten- oder Jugendwohnheimen,

o Wohnungen mit Neuvermietung bzw. Mietpreisanderung [anger als 4 Jahre zurlckliegend,

o Wohnungen, die von Eigentlimern selbst oder gewerblich genutzt werden bzw. leerstehende
Wohnungen

Der vorliegende Mietspiegel legt keine Mietpreise fest, sondern ist eine Orientierungshilfe zur
Ermittlung der ortstblichen Vergieichsmiete.

Welche Funktionen erfitllt ein Mietspiegel?

Folgende Funktionen sollen durch den Mietspiegel realisiert werden:

+  Mittel zur unkomplizierten und kostenglinstigen aulergerichtlichen Einigung zwischen Mieter und
Vermieter

« Formales Begriindungsmiitel fiir Mieterhthungsverlangen der Vermieter,

+ Crundlage fir die Feststeflung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bei Mietrechtsverfahren sowie
Strafprozessen und Ordnungswidrigkeiten im Rahmen § 291 Strafgesetzbuch und § 5
Wirtschaftsstrafgesetz.

Regelungen zur Miethdhe sind vor allem in den §§ 556 — 561 BGB dokumentiert. Nach diesen
gesetzlichen Regelungen gilt, dass ein Vermieter unter nachfolgend genannten Umstéanden die
Zustimmung zu einer Mieterhthung verlangen kann. Grundlage bzw. Bezugsgrife ist der jeweilige
auf einen bestimmten Wohnungstyp bezogene ortslibliche und somit in den einzelnen Kommunen
unterschiedliche Quadratmeterpreis der Wohnflache {(Nettokaltmiete — ohne Heiz- und
Betriebskosten),

Es gibt nach § 558 BGB vier verschiedene Mbglichkeiten, diese ortslibliche Miete als Grundlage eines
Mieterhdhungsveriangens zu ermittein:

1. Benennung von drei vergleichbaren Wohnungen,

2. Berufung auf ein Sachverstandigengutachten,

3. Berufung auf den Mietspiegel der jeweiligen Kommune,

4. Berufung auf eine Mietdatenbank



Was sind die Voraussetzungen fiir ein rechtmaBiges Mieterhdhungsverlangen?

Ein Vermieter kann nach dem Gesetz die Zustimmung zu einer Erhdhung des Mietzinses
grundsatzlich nur dann verlangen, wenn

o die Miete seit 15 Monaten unverandert ist,

o die neue Miete die ortsiiblichen Entgelte nicht Ubersteigt

o der Mietzins innerhalb eines Zeitraumes von drei Jahren — von Erhdhungen nach den
§§ 559 bis 560 BGB (Veranderung Betriebskosten) abgesehen — die vorgegebenen gesetzliichen
Kappungsgrenzen nicht Gberschreitet.

Die ,ortslibliche Vergleichsmiete® und die ,Kappungsgrenze® sind jeweils fir sich allein bereits
wirksame Schranken fiir das Mieterhthungsverlangen des Vermieters.

Als Anlage 4 ist ein Auszug des Gesetzestextes (§ 558 BGB) beigeflgt.

Vermieter, die einen Mietpreis verlangen, der die ortsiibliche Vergleichsmiete um mehr als 20%

(§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz) oder um mehr als 50% (§ 291 Strafgesetzbuch) (iberschreitet, verhalten
sich rechtswidrig und kénnen entsprechend genannter Vorschriften belangt werden.

Wie werden Wohnungen vergleichbar?

Um mit dem vorliegenden Mietspiegel arbeiten zu kénnen, muss die jeweils betroffene Wohnung dem
entsprechenden Feld in der Mietspiegeltabelle zugeordnet werden kénnen. Nach § 558 Abs.2 BGB
bestimmen

o Art

o Grole

o Beschaffenheit
o Ausstattung

o und Lage

den Mietpreis einer Wohnung und machen Wohnungen untereinander vergleichbar.
Im Folgenden werden die Wirkung und Anwendung dieser Faktoren im Mietspiegel des Landkreises
Greiz beschrieben.

Art

Dieses Vergleichsmerkmal zielt auf die Gebaudeart (EinfamitienhZuser, Zweifamilienhduser und
Mehrfamilienhauser). Mietwohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern sind eher im 1andiichen
Bereich von Bedeutung. Im Mietspiegel des Landkreises Greiz wurden sie berlicksichtigt, sofern nicht
Ausschlusskriterien gelten (siehe Absatz \Welche Wohnungen wurden nicht beriicksichtigt* Seite 1).

Grofle

Fdr das Vergleichsmerkmal ,GroRe” sind die Quadratmeter der Rédume, die ausschlieRlich zu
Wohnzwecken genutzt werden, am aussagefahigsten. Zur Wohnfiachenberechnung wird auf die bis
zum 31.12.2003 glltige Il. Berechnungsverordnung —I1.BV, Teil IV § 42 verwiesen. Als Anlage 6 ist ein
Auszug hieraus beigeflgt. Zum 01.01.2004 trat die neue ,Verordnung zur Berechnung der
Wohnflache (WoflV)"-Anlage 5- in Kraft. Sie ersetzt die entsprechenden Paragrafen der |l
Berechnungsverordnung (1. BV).
Von den an der Erstellung des Mietspiegels Beteiligten wurden Daten zur Verflgung gestellt, in deren
Auswertung folgende GréReneinteilungen vorgenommen wurden:
o < 4500m2

45,01 m? - 60,00 m?

60,01 m? — 75,00 m?

75,01 m? - 80,00 m?
> 85,00 m?

O Q0 0 Q

Beschaffenheit

Das Merkmal ,Beschaffenheit* (monolithische Bauweise, Plattenbauweise) wird durch das Baujahr
ausgedrickt. Entsprechend den regionalen Gegebenheiten wurde von der Arbeitsgruppe folgende
Baualtersklassifizierung vorgenommen:

1. Baujahr vor 1846

2. Baujahre 1946 — 1973

3. Baujahre 1974 — 1980 (komplexer Wohnungsbau-Flattenbau)
4. Baujahr seit 1991



Lage

Eine konkrete Erfassung der Wohnlage im Sinne von Karlenmaterial kann derzeit nicht vorgenommen
werden. Einerseits muss beobachtet werden, wie sich laufende stadtebauliche Malknahmen auf die
Siediungsstruktur auswirken, andererseits ist die Entwickiung von Verkehrsstromen abzuwarten. Auf
der Grundlage der Erfahrungen der an der Erstellung des Mietspiegels beteiligten Institutionen bei der
Realisierung von Wohnwiinschen wurden Kriterien fiir Punkiwerte erstellt,

a) Anlage 1a)- Attraktivitat der jewelligen Gemeinde als Wohnstandort im Landkreis (Infrastruktur)
Vermieter kdnnen die Infrasiruktur der Gemeinde nicht beeinflussen, da diese von Uberregionalen
politischen Planungsentscheidungen {Larndesentwicklungsplan, Schulentwicklungsplan usw.)
abhéngig ist. Daher wird der hier ermittelte Punktwert lediglich mit dem Faktor 4,0 gewichtet,

b) Anlage 1b)- die Lage der Wohnung im Wohnumfeld
Das Wohnumfeld kann von Vermietern aktiv mitgestaltet werden. Daher wird hier der ermittelte
Punktwert mit dem Faktor 2,0 gewichtet.

Ausstattung

Dieses Vergleichsmerkmal- Anlage 2- bewertet vor allem

Heizungsart

Toiletten/Bad/Dusche,

Wohnkomfort

Gebdudesubstanz

* Modernisierungsgrad

Die Investitionskosten fir das Ausstattungsniveau tragt Gblicherweise der Vermieter. Wegen seiner
enormen Bedeutung auf Angehot und Nachfrage wird daher der rechnerisch ermittelte Punktwert
LAusstattung” mit dem Faktor 3,0 gewichtet.

Wohnqualitat

Im vorliegenden Mietspiegel ergibt sich das Kriteriumn Wohngualitdt” aus der Summe der gewichteten
Merkmalspunkte ,Lage" (Infrastruktur und Wohnumfeld) und ,Ausstatiung”.

Es wird unterschieden in;

» einfache Wohnquslitat

s gute Wohnqualitit

» sehr gute Wohnqualitit

Wie arbeiten Sie mit dem Mietspiegel?

Um die Miete (Netickalimiete) threr Wohnung mit der ortsliblichen Miete fir lhre Wohnung vergleichen
zu konnen, sollten Sie so vorgehen:

1. Sie ermitteln fir Ihre Wohnung felgende individuellen Merkmale:
a) Grofle;
by Beschaffenheit (Baualter);
¢) Wohnungsqualitat (Berlcksichtigung von individueller Standort- und Wohnlage sowie
Ausstattung/Modernisierungsstand) — Anlagen 1a,1b und 2

2. Das flir thre Wohnung in Betracht kommende Mietspiegelfeld finden Sie, indem Sie die ermittelten
Merkmale Ihrer Wohnung mit denen in der Tabelle vergleichen.

Im entsprechenden Feld der Mietspiegeltabeile finden Sie dann die ermittelten Preisspannen, in
denen sich der Mietpreis |hrer Wohnung bewegen sollte.

Bei einem ausgeglichenen Verhiltnis von wohnwerterhfhenden und wohnwertmindernden Merkmalen
kann der im Mietspiegel ausgewiesene Mittelwert als ortslbliche Miete flr diese Wohnungen
angesehen werden.

Der Mietspiege! des Landkreises Greiz soll als Richtlinie zur Ermittlung der ortsliblichen
Vergleichsmiete dienen. Er bietet den Mietpartnern eine Orientierungsmaéglichkeit, um in eigener
Verantwortung die Miethdhe zu vereinbaren.

Der Mietenspiegel des Landkreises Greiz ist vom 01.01.2011 bis zum 31.12.2012 gliltig.

Seine Fortschreibung ist vorgesehen. Er hat Abbildfunktion flr die real ermittelten Gegebenheiten des
ortlichen Wohnungsmarktes des Landkreises Greiz.
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Anfage 2 - Ausstattung (nach Angaben des Vermieters)

Wohnwerterhdhende Merkmale Wohnwertmindernde Merkmale
eingeflieste Badewanne oder Dusche {(+1) freistehende Wanne ohne Verblendung (-1
Bad/WC mit Fenster (+1) Bad ohne Fenster (-1
geflieste Wande iber 1,40 m (+1) IWC im Haus oder Bad nicht beheizbar (-3)1 |
@ gefliester Fullboden (+1) Trockentoilette im Haus (-4)
.g. g Fufo)O(‘:ienhezzung (+2} Trockentoilette auer Haus (-5
% - zusétzliche Dusche baw. Badewanne {+2) Badeofen, Kohle oder Holz {-1)
=2 E kein Handwaschbecken (-1)
i.% WC vom Bad getrennt und/ oder | einfacher Dielenfuflboden (-1}
ein zweites WC in der Wohnung {+2) L zu kleiner Boiter (< 80 1), kein WW (-1
fehlender Kaitwasserzéhler (-1
fehlender Waschmaschinenanschiuss (-1)
max. 10 P. max. - 20 P,
Einbaukiiche {vermieterseilig gestellt) (+2} Kiiche nicht heheizbar (~4)
g mit gehobene Ausstattung (Ceranherd) keine Warmwasserversorgung (-2)
E o mit 4 Kechstellen, Geschirrspiiler (+2) keine Entliiftung, kein Fenster (-2)
E ;‘;‘;’ Fliesenspiege! 0.&. im Arbeitsbereich (+2) kein Fliesenspiegel oder sonstige
ﬁ Kiiche mit Fenster (+2) Verkleidung im Arbeitsbereich {(-2) ':
i Grurnidfléche > 12 m? (+2)
max. 10 P. max. - 10 P, l
Uberdurchschnittlich erhaltenes, grolziigig schiechter Instandhaltungszustand des
ﬁ' % gestaltetes Treppenhaus/ Eingang {+1} Gebiudes wie z.B. grofiflachige o
'g E einbruchhemmende Wohnungstir ( +5) Puizschiden an der Fassade (-3)
z @ einbruchhemmende Haustr (+4) erhebliche Schéden an der Dacheindeckung (-10)
:-: -g elekironischer TUréfner (+2) dauerhafte Durchfeuchtung des Mauerwerks (-10)
0= Woechselsprechanlage (+3) Treppenhaus stark renovierungsbedirftig (-1
max. 15 P. max. - 24 P.
@ Abstellraum in der Wohnung =1 m? (+1) Lage im Erdgeschoss (-1)
£ 2. Waschmaschinenanschluss (+2) unzureichende Treppenhduser ohne
§ vom Vermieter gesteliter Wischetrockner (+2) ausreichendes Tageslicht (-1)
by Parkeit/ hochwertiger Textii-/Fliesenbelag (+3) Wohnung im Hinterhaus (Altbau) (-1
% Terrasse/Balken/Loggia » 3 m? {(+3) Raumhéhen = 3,50 m (-1)
E zur Wohnung gehdrende Garage/ Stellplatz (+4) Waschmaschinenanschluss aullerhalb der WE (-1
E Souterrainwohnung (-1
max. 15 P. max. - 6 P,
o | Fenstar isolierverglast (+10) keine Schallschutzfenster an
@ ‘:‘;} o é Zentral- bzw. Etagen- Heizungsanlage {(+10) frmbelasteten (Bundes-)Strallen (-16)
5 o ;_E * incl. Warmwasser- Bereitung {+5} unzureichende Elekiroinstallation {-10)
E ;‘% 5 '~§ umweltfreundliche Heizanlage (z.B. Solar) { + 5) Einfachverglasung und/ cder
E 2 § E DIN- gerechte Elektroinstallation (+10) schlecht instand gehaitene Fenster {~10)
o= g Wirmedammung gem. WS-VO {+10) mangethafte Wérmedimmung (- 10)
max. 50 P. max. -40 P,
behindertengerechter Ausbau (+10) Gebédude ab 5. OG ohne Aufzug {-5)
™ Aufzug im Haus {(+10) Einzelraumbefeuerung (Kohle, OI) (-3}
5 Consierge im Haus bzw. befreutes Wohnen  { + 10} einzelne Wohnrdume nicht beheizbar (-5}
& Maisoneite- Wohnung (+10} schlechter Wohnungsschnitt
§ Fullbodenheizung in Wohnréumen (+15) Durchgangszimmer (-3
£ gehobene Sanitdrausstattung keine Abgeschicssenheit der Wohnung (-2)
.,g (Eckbadewanne, Whirlpoo! etc.) (+15)
S Kamin {zusétzlich zur Heizungsaniage) (+15) ]
Wintergarten/Terrasse (+ 15}
max. 100 P. max. -20 P.

Gesamtpunkte (wohnwerterhéhende Merkmale abziiglich wohnwertmindernde Merkmale) :

i



Zusammenfassung Gesamt x Wichtung =

Anlage 1a) Attraktivitdt als Wohnstandort

(Seite 4) im Landkreis (Infrastruktur) : X 1,0 l:;]

Anlage 1b) Attraktivitat der Wohnlage

(Seite b) (Umfeldbedingungen) des Hauses: X 2,0 @
Anlage 2 Ausstattung/Komfort:
{Seite 6)

wohnwerterhthende Merkmale
abziiglich

wohnwertmindernde Merkmale: X 3,0

Gesamtpunkte Wohnqualitat: E

Qualitatshewertung

unter 212 Punkte einfache Wohnqualitat
212 bis 317 Punkte gute Wohnqualitat:

ab 318 Punkte sehr gute Wohnqualitat:
Die bewertete Wohnung verfiigt Gber eine: Wohngqualitat

Auf der nachsten Seite finden Sie im entsprechenden Feld der Mietspiegeltabelle die ermittelten Preisspannen, in
denen sich der Mietoreis lhrer Wohnung bewegen sollte.
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Anlage 4
Gesetzliche Grundlagen ~ Auszug aus dem Blrgerlichen Gesetzbuch (BGE)

558 Mieterhohung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete bis zur ortstblichen Vergleichsmiete
verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhdhung eintreten sol, seit 15 Monaten
unverdndert ist. Das Mieterhdhungsveriangen kann frihestens ein Jahr nach der letzten Mieterh&hung
geltend gemacht werden. Erhdhungen nach den §§ 559 bis 560 werden nicht berlicksichtigt.

{2) Die orlsilbliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den Ublichen Entgelten, die in der Gemeinde oder
einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art, Grofde, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhdhungen nach § 560 abgesehen, geandert
worden sind. Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethohe durch Gesetz oder im
Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist.

(3) Bei Erhéhungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren, von Erhdhungen nach den
§§ 559 bis 560 abgesehen, nicht um mehr als 20 von Hundert {Kappungsgrenze) erhdhen.

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,

1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Ausgleichszahlung nach den Vorschriften liber den Abbau
der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen wegen des Wegfalls der dffentlichen Bindung erloschen
ist und

2. soweit die Erhéhung den Betrag der zufetzt zu entrichtenden Ausgleichszahlung nicht Ubersteigt.

Der Vermieter kann vom Mister friihestens vier Monate vor dem Wegfall der dffentlichen Bindung
verlangen, ihm innerhalb eines Monats Gber die Verpflichtung zur Ausgleichszahlung und Gber deren
Hohe Auskunft zu erteilen. Satz 1 gilt entsprechend, wenn die Verpflichtung des Mieters zur Leistung
einer Ausgleichszahlung nach den §§ 34 bis 37 des Wohnraumforderungsgesetzes und den hierzu
ergangenen landesrechtiichen Vorschriften wegen Wegfalls der Mietbindung erloschen ist.

(5) Von dem Jahresbefrag, der sich bei einer Erhdhung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete ergdbe, sind
Drittmittel im Sinne des § 559a abzuziehen, im Falie des § 559a Abs. 1 mit 11 von Hundert des
Zuschusses.,

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

§ 558a Form und Begriindung der Mieterhéhung

{1} Das Mieterhéhungsverlangen nach § 558 ist dem Mieter in Textform zu erklaren und zu begriinden.

(2} Zur Begrundung kann inshesondere Bezug genommen werden auf
1. einen Miatspiegel { §§ 558¢, 5584},

2. eine Auskunft aus einer Mietdatenhank { § 558e),

3. ein mit Grinden versehenes Gutachten eines offentlich bestellien und vereidigien Sachverstandigen,
4. entsprechende Entgelte flir einzelne vergleichbare Wohnungen; hierbei genligt die Benennung von
drei Wohnungen.

{3) Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel ( § 558d Abs. 1), bei dem die Vorschrift des § 558d Abs. 2
eingehalten isi, Angaben fUr die Wohnung, so hat der Vermieter in seinem Mieterhdhungsverlangen
diese Angaben auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterhéhung auf ein anderes Begrundungsmittel
nach Absatz 2 stitzt.

(4) Bei der Bezugnahme auf einen Mietspiege!, der Spannen enthalt, reicht es aus, wenn die verlangte
Miete innerhalb der Spanne liegt. Ist in dem Zeitpunkt, in dem der Vermieter seine Erkidrung 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 Mieterh&hung zustimmt, schuldet er die erhdhte Miete mit Beginn des dritten
Kalendermonats nach dem Zugang des Erhchungsverlangens.

(2) Soweit der Mieter der MieterhGhung nicht bis zum Ablauf des zweiten Kalendermonats nach dem
Zugang des Verlangens zustimmt, kann der Vermieter auf Erteilung der Zustimmung klagen. Die Klage
muss innerhalb von drei weiteren Monaten erhoben werden.

{3) Ist der Klage ein Erh&hungsverlangen vorausgegangen, das den Anforderungen des § 558a nicht
entspricht, so kann es der Vermieter im Rechisstreit nachholen oder die Mangel des
Erhéhungsverlangens beheben. Dem Mieter sieht auch in diesem Fall die Zustimmungsfrist nach
Absatz 2 Satz 1 zu.

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



§ 558¢ Mietspiegel

(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht (iber die ortsiibliche Vergleichsmiete, soweit die Ubersicht von der
Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstelit oder
anerkannt worden ist.

{(2) Mietspiegel konnen fir das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Gemeinden oder fiir Teile von
Gemeinden erstellt werden,

(3) Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst werden.

(4) Gemeinden sollen Mietspiegel erstellen, wenn hierflr ein Bedlrfnis besteht und dies mit einem
vertretbaren Aufwand méglich ist. Die Mietspiegel und ihre Anderungen scllen veréffentlicht werden.

{5} Die Bundesregierung wird ermachtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates
Vorschriften {iber den ndheren Inhait und das Verfahren zur Aufstellung und Anpassung von
Mietspiegeln zu erlassen

§ 558d Qualifizierter Mietspiegel

(1)  Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
erstellt und von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt
worden ist.

(2) Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Dabeli
kann eine Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermitteiten Preisindexes
fir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland zu Grunde gelegt werden. Nach vier
Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen.

(3) st die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird vermutet, dass die im qualifizierten Mietspiegel

bezeichneten Enigeite die ortslibliche Vergleichsmiete wiedergehen,

§ 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
gefihrt oder anerkannt wird und aus der Auskiinfte gegehen werden, die fir einzelne Wohnungen einen
Schluss auf die ortsubliche Vergleichsmiete zulassen.

Anlage 5
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoflV)

§ 1 Anwendungsbereich, Berechnung der Wohnflache

(1) Wird nach dem Wohnraumfdrderungsgesetz die Wohnfidche berechnet, sind die Vorschriften dieser
Verordnung anzuwender,

(2) Zur Berechnung der Wohnflache sind die nach § 2 zur Wohnflache gehdrenden Grundflichen nach
§ 3 zu ermitteln und nach § 4 auf die Wohnflache anzurechnen.

§ 2 Zur Wohnflache gehérende Grundflachen
(1) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Raume, die ausschlielfich zu dieser
Wohnung gehéren. Die Wohnfiiche eines Wohnheims umfasst die Grundflachen der Rdume, die zur
alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.
(2} Zur Wohnftache gehodren auch die Grundfléchen von
1. Wintergarten, Schwimmbadern und Zhnlichen nach allen Seiten geschlossenen Raumen sowie
2. Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen, wenn sie ausschlieflich zu der Wohnung oder dem
Wohnheim gehdren.
{3) Zur Wohnftache gehéren nicht die Grundftachen folgender Rdume:
1. Zubehdrraume, insbesondere;
a) Kellerrdume,
b} Abstellraume und Kelierersatzraume aufierhalb der Wohnung,
c) Waschklchen,
d} Bodenraume,
2. Raume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des

Bauordnungsrechts der Lander genligen, sowie
3. Geschafisrdume,

§ 3 Ermittlung der Grundfliche

{1} Die Grundfiiche ist nach den iichten Malen zwischen den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist von der
Vorderkante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei fehlenden begrenzenden Bauteilen ist der
bauliche Abschluss zu Grunde zu legen.

{2) Beider Ermittlung der Grundflache sind namentlich einzubeziehen die Grundflachen von
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1. Tir- und Fensterbekleidungen sowie Tir- und Fensterumrahmungen,
2. Fulk-, Sockel- und Schrammleisten,
3. fest eingebauten Gegenstinden, wie z. B. Ofen, Heiz- und Klimageréten,
Herden, Bade- oder Duschwannen,
4. freiliegenden Installationen,
5. Einbaumobeln und
6. nicht artsgebundenen, versetzbaren Raumteilern
(3) Bei der Ermittlung der Grundflachen bleiben aulber Betracht die Grundflachen von
1. Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und
Saulen, wenn sie eine Hohe von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre
Grundflache mehr als 0,1 Quadratmeter betragt,
2. Treppen mit Uber drei Steigungen und deren Treppenabsétze,
3. TUrnischen und
4, Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum Fulboden
herunterreichen oder bis zum Fulhoden herunterreichen und 0,13 Meter oder
weniger tief sind.
(4} Die Grundflache ist durch Ausmessung im ferlig gesteliten Wohnraum oder auf Grund einer
Bauzeichnung zu ermitieln. Wird die Grundflache auf Grund einer Bauzeichnung ermittelt, muss diese
1. fir ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder hnliches
Verfahren nach dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein
bauordnungsrechtliches Verfahren nicht erforderlich ist, fir ein solches
geeignet sein und
2. die Ermittlung der lichten Malie zwischen den Bauteilen im Sinne des
Absatzes 1 ermogiichen.
Ist die Grundflache nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser Bauzeichnung
gebaut worden, ist die Grundfidche durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer
berichtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

§ 4 Anrechnung der Grundflichen
1. Die Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Hdhe von mindestens zwei Metern

sind vollsténdig,
2. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens einem Meter und weniger als

zwei Metern sind zur Halfte,
3. von unbeheizbaren Wintergérten, Schwimmbadern und ahnlichen nach allen Seiten geschiossenen

Raumen sing zur Hilfte,
4. von Balkonen, L.oggien, Dachgarten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel, hochstens

jedoch zur Halfte anzurechnen.

§ 5 Uberleitungsvorschrift

Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach der Zweiten Berechnungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. |1 S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel
3 der Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | 8. 2346}, in der jeweils geltenden Fassung
berechnet worden, bleibt es bei dieser Berechnung. Soweit in den in Satz 1 genannten Fillen nach
dem 31. Dezember 2003 bauliche Anderungen an dem Wohnraum vorgenommen werden, die eine
Neuberechnung der Wohnflache erforderlich machen, sind die Vorschriften dieser Verordnung
anzuwenden.

Anlage 6
Auszug aus der Zweiten Berechnungsverordnung - ( {[.BV)

§ 42 Wohnfliche
(1) Die Wohnftdche einer Wohnung ist die Summe der anrechenbaren Grundfléchen der Raume, die
ausschliefilich zu der Wohnung gehoren.

{2} Die Wohnflache eines einzelnen Wohnraumes besteht aus dessen anrechenbarer Grundflache,
hinzuzurechnen ist die anrechenbare Grundfldche der R&ume, die ausschliefllich zu diesem
einzelnen Wohnraum gehoren. Die Wohnflache eines untervermieteten Teils einer Wohnung ist
eni{sprechend zu berechnen.

(3} Die Wohnflidche eines Wohnheimes ist die Summe der anrechenbaren Grundflachen der Raume,
die zur alleinigen und gemeinschafilichen Benutzung durch die Bewechner bestimmt sind.

11



(4)y Zur Wohnfidche gehdrt nicht die Grundfidiche von Zubehfrrdumen; afs solche kommen in

Betracht: Keller, Waschkiichen, Abstelirdaume auBerhalb der Woehnung, Dachbéden,
Trockenrdume, Schuppen (Holziegen), Garagen und dhnliche Riume;

Wirtschaftsraumen; als solche kommen in Betracht: Futterklichen, Vorratsraume, Backstuben,
Réucherkammern, Stélle, Scheunen, Abstelirdume und ahnliche Raume;

Réumen, die den nach ihrer Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechtes
nicht genlgen;

Geschaftsradumen.

§ 43 Berechnung der Grundflache

(1)

(2)

Die Grundfliche eines Raumes ist nach Wahl des Bauherrn aus den Fertigmallen oder den

Rohbaumafien zu ermitteln. Die Wah! bieibt flr alie spateren Berechnungen maftgebend.

FertigmaBe sind die lichten Malle zwischen den Wé&nden ohne Berlcksichtigung von
Wandgliederungen, Wandbekleidungen, Scheuerleisten, Ofen, Heizkorpern, Herden und
dergleichen.

Werden die Rohbkaumafe zugrunde gelegt, so sind die errechneten Grundflachen um 3 vom
Hundert zu kGrzen.

Von den errechneten Grundfldchen sind abzuziehen die Grundflichen von

Schornsteinen und anderen Mauervorlagen, freistehenden Pfeilern und Saulen, wenn sie in der
ganzen Raumhohe durchgehen und ihre Grundfidche mehr als 0,1 Quadratmeter betragt,
Treppen mit Gber drei Steigungen und deren Treppenabsatze.

Zu den errechneten Grundflachen sind hinzuzurechnen die Grundflachen von
1. Fenster- und offenen Wandnischen, die bis zum FuBboden herunterreichen und mehr
als 0,13 Meter tief sind,
2. Erkern und Wandschranken, die eine Grundflache von mindestens 0,5 Quadratmetern
haben,
3. Raumteilen unter Treppen, soweit die lichte Hohe mindestens 2 Meter ist.
Nicht hinzuzurechnen sind die Grundflachen der Tlrnischen.

Wird die Grundflache aufgrund der Bauzeichnung nach den Rohbaumafien ermittelt, so bleibt die
hiernach berechnete Wohnflache malgebend, aufler wenn von der Bauzeichnung abweichend
gebaut ist. Ist von der Bauzeichnung abweichend gebaut worden, so ist die Grundflache
aufgrund der berichtigten Bauzeichnung zu ermitteln.

§ 44 Anrechenbare Grundflache

(1)

Zur Ermittlung der Wohnflache sind anzurechnen

voll die Grundfidchen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens 2 Metern;

zur Hélfte die Grundfiichen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe von mindestens 1 Meter
und weniger als 2 Metern und von Wintergérten, Schwimmbadern und ahnlichen, nach allen Seiten
geschlossenen Raumen;

nicht die Grundfiachen von Riumen oder Raumteilen mit einer lichten Héhe von weniger als 1 Meter.
Gehdren ausschlieldlich zu dem Wohnraum Balkone, Loggien, Dachgérten oder gedeckte Freisitze, so
kénnen deren Grundflachen zur Ermittlung der Wohnflache bis zur Hélfte angerechnet werden.

Zur Ermittiung der Wohnflache kénnen abgezogen werden

bei einem Wohngebiude mit einer Wohnung bis zu 10 v.H. der ermittelten Grundflache der Wohnung,
bei einem Wohngebhaude mit zwei nicht abgeschlossenen Wohnungen bis zu 10 v.H. der ermittelten
Grundflache beider Wohnungen,

bei einem Wohngebaude mit einer abgeschlossenen und einer nicht abgeschlossenen Wohnung bis zu
10 v.H. der ermittelten Grundftache der nicht abgeschiossenen Wohnung.

Die Bestimmung iiber die Anrechnung oder den Abzug nach Absatz 2 oder 3 kann nur fiir das Gebdude
oder die Wirtschaftseinheit einheitlich getroffen werden. Die Bestimmung bleibt flur alle spateren
Berechnungen maligebend.
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