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Mietspiegel

7. Auflage des Landkreises Greiz

Giiltigkeit ab 01.01.2017




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

Er bildet das értliche Mietniveau auf breiter Informationsbasis ab, steht allen Biirgern des Landkreises
zur Verfligung und setzt daher Mieter und Vermieter in die Lage, sich Kenntnis tber die im
Mieterhéhungsverfahren wichtigen Daten zu verschaffen.

In Zusammenarbeit von Vertretern der Mieter- und Vermieterverbdnde und Mietpreissachverstandigen
entstand so zum 01.01.2005 der 1. Mietspiegel unseres Landkreises, erstellt vom Landratsamt Greiz,
Bereich Wohnungsbauférderung.

Dem zum 01.01.2017 fortgeschriebenen aktualisierten einfachen Mietspiegel unseres Landkreises liegt
ebenfalls wieder die Zustimmung ortsansassiger Vertreter der Mieter- und Vermieterverbande vor,
sodass wir den Empfehlungen gerecht werden, den einfachen Mietspiegel alle 2 Jahre der
Marktentwicklung anzupassen. Durch Auswertung des in 4 Jahren erfassten Datenmaterials von
insgesamt 3.394 Wohnungen im Landkreises Greiz ist wieder eine fundierte, reprasentative und
zeitnahe Mietspiegelaktualisierung gelungen.

Die Kaltmieten der Zeitspanne 01.09.2012 - 31.08.2014 als Bestandteil des letzten Mietspiegels wurden
durch die Einarbeitung der Daten der vergangenen 2 Jahre (01.09.2014 - 31.08.2016) in den neuen
Mietspiegel fortgeschrieben. So wird abgesichert, dass entsprechend dem Gesetz (§ 558 Abs. 2 BGB)
die Mieten im Mietspiegel beriicksichtigt werden, die in den letzten vier Jahren vor dem Stichtag
vereinbart oder geandert worden sind. Die durchschnittliche Nettokaltmiete aller gemeldeten und
eingearbeiteten Mietwerte betragt in unserem Landkreis 4,59 Euro/m2.

Der aktualisierte Mietspiegel des Landkreises Greiz widerspiegelt die Mietpreise je Quadratmeter von
nach GroBe, Beschaffenheit und Ausstattung unterschiedlichen Wohnungstypen im Landkreis.

Bei den im Mietspiegel dargestellten ortsiiblichen Vergleichsmieten handelt es sich um

Nettokaltmieten (Grundmieten) pro Quadratmeter.

Der Mietspiegel gilt ausschlieBlich fir Mietwohnungen des freifinanzierten Wohnungsbaus.

Aufgrund gesetzlicher Bestimmungen gilt er nicht fir:

o preisgebundene und geférderte Wohnungen,

o Wohnungen in Studenten- oder Jugendwohnheimen,

o Wohnungen mit Neuvermietung bzw. Mietpreisdnderung l&anger als 4 Jahre zuriickliegend,

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

Der vorliegende Mietspiegel legt keine Mietpreise fest, sondern ist eine Orientierungshilfe zur Ermittlung

der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Welche Funktionen erfiillt ein Mietspiegel?

Folgende Funktionen sollen durch den Mietspiegel realisiert werden:

e Mittel zur unkomplizierten und kostengiinstigen auB3ergerichtlichen Einigung zwischen Mieter und
Vermieter

¢ Formales Begrindungsmittel fir Mieterhéhungsverlangen der Vermieter

e Grundlage fir die Feststellung der ortsiiblichen Vergleichsmiete bei Mietrechtsverfahren sowie
Strafprozessen und Ordnungswidrigkeiten im Rahmen § 291 Strafgesetzbuch und § 5
Wirtschaftsstrafgesetz.

Regelungen zur Miethéhe sind vor allem in den §§ 556 — 561 BGB dokumentiert. Nach diesen
gesetzlichen Regelungen gilt, dass ein Vermieter unter nachfolgend genannten Umstanden die
Zustimmung zu einer Mieterh6hung verlangen kann. Grundlage bzw. BezugsgréBe ist der jeweilige auf
einen bestimmten Wohnungstyp bezogene ortsiibliche und somit in den einzelnen Kommunen
unterschiedliche Quadratmeterpreis der Wohnflache (Nettokaltmiete — ohne Heiz- und Betriebskosten).
Es gibt nach § 558 BGB vier verschiedene Méglichkeiten, diese ortsiibliche Miete als Grundlage eines
Mieterhdhungsverlangens zu ermitteln:

Benennung von drei vergleichbaren Wohnungen,
Berufung auf ein Sachverstandigengutachten,
Berufung auf den Mietspiegel der jeweiligen Kommune,
Berufung auf eine Mietdatenbank
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Was sind die Voraussetzungen fiir ein rechtméaBiges Mieterh6hungsverlangen?

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

o die Miete seit 15 Monaten unverandert ist,

o die neue Miete die ortsiblichen Entgelte nicht Gbersteigt

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

Die ,ortsuibliche Vergleichsmiete® und die ,Kappungsgrenze® sind jeweils fir sich allein bereits
wirksame Schranken flr das Mieterh6hungsverlangen des Vermieters.

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

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

(§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz) oder um mehr als 50% (§ 291 Strafgesetzbuch) Uberschreitet, 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 GroBe

o Beschaffenheit
o Ausstattung

o undLage

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 (Einfamilienhauser, Zweifamilienhduser und
Mehrfamilienhauser). Mietwohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sind eher im landlichen Bereich
von Bedeutung. Im Mietspiegel des Landkreises Greiz wurden sie beriicksichtigt, sofern nicht
Ausschlusskriterien gelten (siehe Absatz ,Welche Wohnungen wurden nicht beriicksichtigt® Seite 1).

GroBe

Fir das Vergleichsmerkmal ,GroRe” sind die Quadratmeter der Rdume, die ausschlieBlich zu
Wohnzwecken genutzt werden, am aussageféhigsten. Zur Wohnflachenberechnung wird auf die bis
zum 31.12.2003 giiltige Il. Berechnungsverordnung — II. BV, Teil IV § 42 verwiesen. Als Anlage 6 ist ein
Auszug hieraus beigefigt. Zum 01.01.2004 trat die neue ,Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
(WoFIV)*-Anlage 5- in Kraft. Sie ersetzt die entsprechenden Paragrafen der Il. Berechnungsverordnung
(1. BV).

Die Einteilung der WohnungsgréBe erfolgt nach folgenden Kategorien:

o kleiner als 45,00 m2
o 45,01 m2 - 60,00 m2
o 60,01 m2 - 75,00 m2
o 75,01 m2 - 85,00 m2
o gréBerals 85,00 m2

Beschaffenheit

Das Merkmal ,Beschaffenheit® (monolithische Bauweise, Plattenbauweise) wird durch das Baujahr/
Fertigstellungsjahr (nicht Sanierungsjahr) ausgedrlckt. Entsprechend den regionalen Gegebenheiten
wurde von der Arbeitsgruppe folgende Baualtersklassifizierung vorgenommen:

1. Baujahr vor 1946
2. Baujahre 1946 - 1973
3. Baujahre 1974 - 1990 (komplexer Wohnungsbau/Plattenbau)
4. Baujahr ab 1991
Lage

Eine konkrete Erfassung der Wohnlage im Sinne von Kartenmaterial kann derzeit nicht vorgenommen
werden. Einerseits muss beobachtet werden, wie sich laufende stéddtebauliche MaBnahmen auf die



Siedlungsstruktur auswirken, andererseits ist die Entwicklung von Verkehrsstrdomen abzuwarten. Auf
der Grundlage der Erfahrungen der an der Erstellung des Mietspiegels beteiligten Institutionen bei der
Realisierung von Wohnwiinschen wurden Kriterien fir Punktwerte erstellt.

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

Gebaudesubstanz

Modernisierungsgrad

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

Wohnqualitéat

Im vorliegenden Mietspiegel ergibt sich das Kriterium ,Wohnqualitat* aus der Summe der gewichteten
Merkmalpunkte ,Lage” (Infrastruktur und Wohnumfeld) und , Ausstattung®.

Es wird unterschieden in:

¢ einfache Wohnqualitat

e gute Wohnqualitat

e sehr gute Wohnqualitat

Wie arbeiten Sie mit dem Mietspiegel?

Um die Miete (Nettokaltmiete) Ihrer Wohnung mit der ortslblichen Miete fir Inre Wohnung vergleichen
zu koénnen, sollten Sie so vorgehen:

1. Sie ermitteln fir lhre Wohnung folgende individuellen Merkmale:
a) GroéBe;
b) Beschaffenheit (Baujahr/ Fertigstellungsjahr);
¢) Wohnungsqualitét (Beriicksichtigung von individueller Standort- und Wohnlage sowie
Ausstattung/ Modernisierungsstand) — Anlagen 1a, 1b und 2

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

Im entsprechenden Feld der Mietspiegeltabelle finden Sie dann die ermittelten Preisspannen, in
denen sich der Mietpreis Ihrer Wohnung bewegen sollte.

Bei einem ausgeglichenen Verhéltnis von wohnwerterhéhenden und wohnwertmindernden Merkmalen
kann der im Mietspiegel ausgewiesene Mittelwert als ortsiibliche Miete fur diese Wohnungen
angesehen werden.

Der Mietspiegel des Landkreises Greiz soll als Richtlinie zur Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete dienen. Er hat Abbildfunktion fir die real ermittelten Gegebenheiten des 6értlichen
Wohnungsmarktes des Landkreises Greiz und bietet den Mietpartnern eine Orientierungsmaéglichkeit,
um in eigener Verantwortung die Miethéhe zu vereinbaren. Der Mietspiegel des Landkreises Greiz ist
vom 01.01.2017 bis zum 31.12.2018 giltig.

Seine Fortschreibung durch den Landkreis Greiz ist vorgesehen.



Anlage 1 - Wohnlage

a) Attraktivitat als Wohnstandort im Landkreis (Infrastruktur)

Ausfiillhinweis : innerhalb der 3 Spalten
je Zeile maximal 1 Wertung moglich !

Voraussetzungen:

wenig attraktiver Standort
( je Treffer + 0,5)

attraktiver Standort
( je Treffer + 1)

sehr attraktiver Standort
( je Treffer + 2)

Ortschaft mit:

Versorgung mit WiB nur durch
fahrende Handler gesichert

Verkaufseinrichtungen nur
fir Waren des taglichen
Bedarfs (WtB)

Verkaufseinrichtungen WtB,
Verkaufsmérkte und
Fachhandel

einfache Dienstleistungen,
keine Verwaltung

verschiedene Dienstleistungen
inklusive Verwaltung

umfangreiche Dienstleistungen
inklusive Verwaltung

Landgasthof

Gaststatte/ Pension/
Landhotel

Kulturelle Einrichtungen, z.B.
Festsaal

Kulturelle, sportliche und
gastronomische
Einrichtungen

Allgemeiner Arzt oder
Zahnarzt

mehrere Arzte / Zahnarzte/
Facharzte

Krankenhauser/
Altenheime

OPNV- Verbindung zur
nachstgelegenem Stadt
(Bus/ Bahn)

OPNV im Regionalverkehr
(Bus/ Bahn)

OPNV regional/ iiberregional
(Bus/ Bahn)

Postfiliale

Postamt

Bankfiliale

(Volks-) Banken/
Sparkassen

eine Kindertagesstéatte oder
Grundschule

mehrere Kinderkrippen/
Kindergéarten

mehrere Grund- und

Realschulen +

Gymnasium +
Anbindung an das Anbindung an Landes- oder Anbindung an Bundes-
LandesstraBennetz + BundesstraBennetz + fernstraBennetz +

Summe Spalte 1 =

Summe Spalte 2 =

Summe Spalte 3 =

4

(Maximum: 24 Punkte)
Gesamtpunkte (Spalte1-3) Anlage 1a) Attraktivitat als Wohnstandort im Landkreis (Infrastruktur) :




Anlage 1 - Wohnlage
b) Attraktivitat der Wohnlage (Umfeldbedingungen) des Hauses der betreffenden Wohnung

Ausfiillhinweis: bis zur Doppellinie je Zeile nur eine

Wertung moglich !

kennzeichnende
Merkmale:

einfache Wohnlage

( je Treffer - 1)

mittlere Wohnlage

(je Treffer + 1)

gute Wohnlage
(je Treffer + 3)

a) Bebauung/

Uberwiegend geschlossene und

—

dichte bis aufgeschlossene

—

aufgelockerte Bebauung

Bauweise stark verdichtete Bebauung Bebauung

(nur eine Wertung je . . . o . b

Zeile moglich) Bebauung in mehr- bis Bebauung in der Regel in mehrgeschossiger Bebauung mit Gberwiegend 1- bis
hochgeschossiger Bauweise Bauweise 3- geschossiger Bauweise

b) Frei- und unzureichend oder fehlen véllig vereinzelte Freiflachen bzw. teilweise gute Begriinung des gesamten

Grinflachen
(nur eine Wertung je
Zeile moglich)

ungunstige Licht- und Luftverhéltnisse

Durchgriinung

Wohnumfeldes

ungunstige Licht- oder Luftverhaltnisse

heller, freundlicher Standort

c) Infrastruktur
(nur eine Wertung je

Einkaufsmdglichkeiten WiB nur mit Pkw

Einkauf WtB mit OPNV bzw. Pkw mégl.

Einkauf Waren tagl. Bedarf (WtB) fuBBlaufig

keine KiTa bzw. Spielplatze

KiTa bzw. Spielplatze vorhanden

KiTa/ Spielplatze fuBldufig erreichbar

Zeile méglich) hoher Parkdruck im 6ff. Verkehrsraum Parkdruck im 6ff. Verk.-r. nur tagsiber ausreichend Parkplétze im 6ff. Verk.-r.
schlechte Anbindung an OPNV OPNV- Anbindung (Umkreis ca. 1.000 m) gute OPNV - Anbindung (unter 1.000 m)
SUMME
. gunstige Verkehrsanbindung (+2) glinstige Einkaufsméglichkeiten (+2) ausreichend Anwohnerparkplatze (+3)
w:hnnle;tzﬁiaEes (OPNV- Anbindung < 500 m) incl. Super- bzw. Fachmérkte im 6ffentlichen Verkehrsraum
Zuschlage: ruhige Wohnlage mit (+2) | Anlieger zu Park- bzw. Griinanlagen (+3) (sehr) gepflegtes Wohnumfeld +3)
(Z'Ziel’gr;fgms?“ngen I | iberwiegendem Anliegerverkehr Zufahrt aufs Grundstiick méglich +3) Einzelstandort +3)
Spielplatz/Sitzecke auf Grundstiick (+2) Gartennutzung méglich (+3)

SUMME Zuschlég_;e:

Abschlage:
je Treffer -2

Beeintrachtigung durch Gerausche oder
Gerliche (z.B. Gewerbe)

Lage an StraBe oder Schiene mit sehr
hoher Verkehrsbelastung (Bundesstral3e)

nicht vorhandene oder nicht befestigte
FuBwege

keine Anbindung an OPNV

fehlende StraBenbeleuchtung

ungepflegtes Wohnumfeld

Summe Abschlége:

Gesamtpunkte:

(Maximum: 50 Punkte)
Gesamtpunkte (Spalte1-3) Anlage 1b) Attraktivitat der Wohnlage(Umfeldbedingungen) des Hauses:




Anlage 2 — Ausstattung der Wohnung und des Hauses (nach Angaben des Vermieters)

Wohnwerterhohende Merkmale

Wohnwertmindernde Merkmale

keine Badsanierung seit 1991 (-1)
eingefasste Badewanne oder Dusche (+1) freistehende Wanne ohne Verblendung (-1)
Bad/ WC mit Fenster (+1) Bad ohne Fenster (-1
geflieste Wande tber 1,40 m (+1) IWC im Haus oder Bad nicht beheizbar (-3)
o gefliester FuBboden o.a. (+1) Trockentoilette im Haus (-4)
é I3) FuBbodenheizung (+2) Trockentoilette auBer Haus (-5)
2 % zusétzliche Dusche bzw. Badewanne (+2) Badeofen, Kohle oder Holz (-1)
% § kein Handwaschbecken (-1)
i.% WG vom Bad getrennt und/ oder einfacher DielenfuBBboden (-1)
ein zweites WC in der Wohnung (+2) I: zu kleiner Boiler (< 80 I), kein Warmwasser (-1
fehlender Kaltwasserzahler (-1
fehlender Waschmaschinenanschluss (-1)
max. 10 P. max. - 21 P.
Einbaukiiche (vermieterseitig gestellt) (+2) Kiiche nicht beheizbar (-4)
o
5 mit gehobene Ausstattung (Ceranherd) keine Warmwasserversorgung (-2)
§ 2 mit 4 Kochstellen, Geschirrspller (+2) keine Entliftung, kein Fenster (-2)
§ ‘é Fliesenspiegel 0.a. im Arbeitsbereich (+2) kein Fliesenspiegel o. &. im Arbeitsbereich (-2)
‘,‘é’ Kiiche mit Fenster (+2)
i Grundflache > 12 m2 (+2)
max. 10 P. max. - 10 P. I_
Uberdurchschnittlich erhaltenes, gro3ziigig schlechter Instandhaltungszustand des
E % gestaltetes Treppenhaus/ Eingang (+1) Gebaudes wie z.B. groBflachige
':f, E einbruchhemmende Wohnungstir (+5) Putzschaden an der Fassade (-3)
g é einbruchhemmende Haustur (+4) erhebliche Schaden an der Dacheindeckung (-10)
% S elektronischer Turoffner (+2) dauerhafte Durchfeuchtung des Mauerwerks (-10)
6= Wechselsprechanlage (+3) Treppenhaus stark renovierungsbedurftig (-1)
max. 15 P. max. - 24 P.
* Abstellraum in der Wohnung >1 m? (+1) Lage im Erdgeschoss (-1)
g 2. Waschmaschinenanschluss (+2) unzureichende Treppenhauser ohne
§ vom Vermieter gestellter Waschetrockner (+2) ausreichendes Tageslicht (-1)
2 Parkett/ hochwertiger Textil-/ Fliesenbelag 0.4. (+3) Wohnung im Hinterhaus (Altbau) (-1)
% Terrasse/ Balkon/ Loggia > 3 m? (+3) Raumhdhen > 3,50 m (-1)
ﬁ zur Wohnung gehérende Garage/ Stellplatz (+4) Waschmaschinenanschluss auBBerhalb der WE (-1)
2 Souterrainwohnung (-1)
max. 15 P. max. - 6 P.
o | Fenster isolierverglast (+10) keine Schallschutzfenster an
2 g S é Zentral- bzw. Etagen-Heizungsanlage (+10) larmbelasteten (Bundes-)StraBBen (-10
2 S ; g | incl. Warmwasser-Bereitung (+5) unzureichende Elektroinstallation (-10
= § s :‘-ao: umweltfreundliche Heizanlage (z.B. Solar) (+5) Einfachverglasung und/ oder
f_.‘} 2 § § DIN- gerechte Elektroinstallation (+10) schlecht instand gehaltene Fenster (-10)
c*= :‘;“ Wérmedédmmung gem. WS-VO/ EnEV (+10) mangelhafte Warmedammung (-10)
max. 50 P. max. -40 P.
Behindertengerechter Ausbau und/oder
barrierefreier/ altersgerechter Ausbau (+10) Gebaude ab 5. OG ohne Aufzug (-5)
2 Aufzug im Haus (+10) Einzelraumbefeuerung (Kohle, Ol) (-5)
% Concierge im Haus bzw. betreutes Wohnen (+10) einzelne Wohnrdume nicht beheizbar (-5)
‘Uth; Maisonette- Wohnung (+10) schlechter Wohnur]gsschnitt
3 FuBbodenheizung in Wohnraumen (+15) (z.B. Durchgangszimmer) (-3)
‘s‘ gehobene Sanitérausstattung keine Abgeschlossenheit der Wohnung (-2
E (Eckbadewanne, Whirlpool etc.) (+15)
Q Kamin (zusétzlich zur Heizungsanlage) (+15)
Wintergarten/Terrasse (+ 15)
max.100 P. max. -20 P. I_

Gesamtpunkte (wohnwerterhéhende Merkmale abziiglich wohnwertmindernde Merkmale) : =
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Zusammenfassung Gesamt x Wichtung =

Anlage 1a) Attraktivitat als Wohnstandort

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

Anlage 1b) Attraktivitat der Wohnlage

(Seite 5) (Umfeldbedingungen) des Hauses: X 2,0 ;
Anlage 2 Ausstattung/Komfort:
(Seite 6)

wohnwerterhdhende Merkmale
abziiglich

wohnwertmindernde Merkmale: X 3,0 ;

Gesamtpunkte Wohnqualitat: ;

Qualitatsbewertung

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

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

Auf der néchsten Seite finden Sie im entsprechenden Feld der Mietspiegeltabelle die ermittelten Preisspannen, in
denen sich der Mietpreis Ihrer Wohnung bewegen sollte.

Der dort angegebene Mittelwert ist nicht der Durchschnitt der Mietpreisspanne, die die niedrigste und die héchste
gemeldete Kaltmiete aufzeigt. Er gibt das gewogene/ gewichtete arithmetische Mittel an und ist die Summe aller
vorliegenden Mieten geteilt durch deren Anzahl.

Durch die Abhangigkeit von der Datenanzahl der unter oder tiber dem Durchschnitt eingeflossenen Mieten fallen
diese mehr oder weniger ins Gewicht.

Anwendung der Mietpreisspannen in der Tabelle

Mit Hilfe der Mietpreisspanne wird es Mietern und Vermietern ermdglicht, die Qualitédt und den Erhaltungszustand
der Wohnung sowie im Mietspiegel nicht bezeichnete Ausstattungsmerkmale zu berlcksichtigen. So kénnen
Preisunterschiede bei Wohnungen vergleichbarer Kategorie entstehen.

In der Regel ist die Miete im mittleren Bereich dieser Preisspanne anzusiedeln. Die Wohnungen mit normalem
Standard werden damit am ehesten erfasst. Nur bei Punktzahlen im jeweils oberen Bereich der jeweiligen
Kategorien einfach, gut und sehr gut ist eine Miete an der Obergrenze der Preisspanne gerechtfertigt.

Dies trifft z. B. fir die gekennzeichneten barrierefreien/seniorengerechten Wohnungen mit sehr guter Wohnqualitat
Zu.



Anlage 3 — Mietspiegel Landkreis Greiz ab 01.01.2017
Ubersicht Uber die ortstblichen Vergleichsmieten (Nettokaltmiete in € / m?)

WohnungsgroBe:
bis 45 m2 45,01- 60 m? 60,01- 75 m? 75,01- 85 m? ab 85 m?
Wohnungsqualitat (siehe Punktesystem) Baujahr
vor 1946
einfach von- bis 3,18 - 500 [ 3,02 - 468 | 247 469 | 341 - 460| 315 - 4,38
Mittel 4,23 4,10 3,83 3,99 3,85
gut von - bis 3,58 - 5,56 3,50 - 5,80 2,17 540 | 297 - 487 3,00 - 5,64
Mittel 4,76 4,73 4,56 4,14 4,10
sehr gut von - bis 4,50 - 7,90 4,56 - 7,76 4,58 550 | 4,00 - 550| 3,89 - 5,55
Mittel 5,22 5,12 5,00 4,93 4,91
1946 - 1973
einfach von - bis 4,54 - 4,54 3,56 - 4,39 4,17 4,62 2,28 - 397| 2,18 - 4,00
Mittel 4,54 4,14 4,35 3,05 3,03
gut von - bis 2,66 - 5,50 3,46 - 6,00 3,26 6,00 | 350 - 585 341 - 4,87
Mittel 4,66 4,48 4,57 4,47 4,22
sehr gut von - bis 5,96 - 8,50* 3,83 - 5,95 4,15 5,95
Mittel 7,17 4,95 4,88 5,67* 5,67**
1974 - 1990
einfach von - bis 2,83 - 5,30 2,86 - 5,19 2,61 4,61 247 - 462 1,99 - 3,53
Mittel 4,40 4,10 3,65 3,71 2,65
gut von - bis 3,27 - 6,00 3,38 - 5,60 3,00 575| 345 - 480 4,15 - 4,15
Mittel 4,84 4,43 4,40 4,37 4,15
sehr gut von - bis 4,35 - 4,85 3,40 - 5,90 3,38 5,90
Mittel 4,61 4,68 4,61 4,64* 4,64*
seit 1991
gut von - bis 4,17 - 5,38 4,03 - 5,70 3,08 531 401 - 565 4,00 - 5,25
Mittel 4,78 4,79 4,56 4,88 4,67
sehr gut von - bis 4,00 - 7,28 4,34 - 7,00 4,60 7,00 400 - 6,40 4,04 - 6,50
Mittel 5,43 5,43 5,61 5,15 5,17

* Werte beziehen sich auf barrierefreie bzw. seniorengerechte Wohnungen
** Durchschnittswert der sehr guten Qualitét aller Wohnungen des Baujahrzeitraums auf Grund geringer Datenmengen

Werte in grau hinterlegten Feldern mit schwarzer Schrift enthalten zusatzlich grundsicherungsrelevante Daten des Mietspiegel 2015




Anlage 4 - Gesetzliche Grundlagen — Auszug aus dem Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB)

§ 558 Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete bis zur ortsiblichen
Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll,
seit 15 Monaten unverandert ist. Das Mieterh6hungsverlangen kann friihestens ein Jahr nach der
letzten Mieterh6hung geltend gemacht werden. Erhéhungen nach den §§ 559 bis 560 werden nicht
berilcksichtigt.

(2) Die ortslibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den Ublichen Entgelten, die in der Gemeinde oder
einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art, Gr6Be, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den
letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560 abgesehen, geadndert worden sind.
Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethéhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit
einer Foérderzusage festgelegt worden ist.

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

Der Prozentsatz nach Satz 1 betrdgt 15 vom Hundert, wenn die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder einem
Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist und diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt sind. Die
Landesregierungen werden erméachtigt, diese Gebiete durch Rechtsverordnung fiir die Dauer von
jeweils héchstens funf Jahren zu bestimmen.

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,

1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Ausgleichszahlung nach den Vorschriften Gber den
Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen wegen des Wegfalls der 6ffentlichen Bindung
erloschen ist und

2. soweit die Erhéhung den Betrag der zuletzt zu entrichtenden Ausgleichszahlung nicht lbersteigt.
Der Vermieter kann vom Mieter friihestens vier Monate vor dem Wegfall der 6ffentlichen Bindung
verlangen, ihm innerhalb eines Monats Uber die Verpflichtung zur Ausgleichszahlung und Uber
deren Hohe Auskunft zu erteilen. Satz 1 gilt entsprechend, wenn die Verpflichtung des Mieters zur
Leistung einer Ausgleichszahlung nach den §§ 34 bis 37 des Wohnraumférderungsgesetzes und
den hierzu ergangenen landesrechtlichen Vorschriften wegen Wegfalls der Mietbindung erloschen
ist.

(5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erhéhung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete ergabe,
sind Drittmittel im Sinne des § 559a abzuziehen, im Falle des § 559a Abs. 1 mit 11 von 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 erklaren und zu begriinden.

(2) Zur Begriindung kann insbesondere Bezug genommen werden auf
1. einen Mietspiegel ( §§ 558c, 558d),

2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank ( § 558e),

3. ein mit Grinden versehenes Gutachten eines o&ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen,

4. entsprechende Entgelte fir 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 Mieterh6hungsverlangen
diese Angaben auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterhdhung auf ein anderes
Begriindungsmittel nach Absatz 2 stitzt.

(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 Mieterhéhung zustimmt, schuldet er die erhéhte Miete mit Beginn des dritten
Kalendermonats nach dem Zugang des Erhéhungsverlangens.

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

(3) Ist der Klage ein Erhéhungsverlangen vorausgegangen, das den Anforderungen des § 558a nicht
entspricht, so kann es der Vermieter im Rechtsstreit nachholen oder die Mangel des Erhéhungs-
verlangens beheben. Dem Mieter steht auch in diesem Fall die Zustimmungsfrist nach Absatz 2
Satz 1 zu.
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(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558¢ Mietspiegel )

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

(2) Mietspiegel kdnnen fur das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Gemeinden oder flr Teile von
Gemeinden erstellt werden.

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

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

(5) Die Bundesregierung wird ermachtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates
Vorschriften Gber den ndheren 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 wissenschaftlichen
Grundséatzen 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.
Dabei kann eine Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten
Preisindexes flr die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland zu Grunde 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 qualifizierten
Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortslibliche Vergleichsmiete wiedergeben.

§ 558e Mietdatenbank

Eine Mietdatenbank ist eine zur Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete fortlaufend geflhrte
Sammlung von Mieten, die von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der
Mieter gemeinsam gefuhrt oder anerkannt wird und aus der Ausklnfte gegeben werden, die fir
einzelne Wohnungen einen Schluss auf die ortsiibliche Vergleichsmiete zulassen.

Anlage 5 - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)

§ 1 Anwendungsbereich, Berechnung der Wohnfldche

(1) Wird nach dem Wohnraumférderungsgesetz die Wohnflache berechnet, sind die Vorschriften dieser
Verordnung anzuwenden.

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

§ 2 Zur Wohnflache gehérende Grundflachen
(1) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Raume, die ausschlie3lich zu dieser
Wohnung gehdren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen der Rdume, die
zur alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.
(2) Zur Wohnflache gehdren auch die Grundflachen von
1. Wintergarten, Schwimmbadern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen Raumen sowie
2. Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen, wenn sie ausschlieBlich zu der Wohnung oder
dem Wohnheim gehéren.
(3) Zur Wohnflache gehdren nicht die Grundflachen folgender Rdume:
1. Zubehoérrdume, insbesondere:
a) Kellerrdume,
b) Abstellrdume und Kellerersatzrdume auBerhalb der Wohnung,
¢) Waschkilchen,
d) Bodenrdume,
e) Trockenrdume,
f) Heizungsrdume und
g) Garagen.
2. Raume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des
Bauordnungsrechts der L&nder gentigen, sowie
3. Geschéftsraume.

§ 3 Ermittlung der Grundflache

(1) Die Grundflache ist nach den lichten MaBen 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) Bei der Ermittlung der Grundflache sind namentlich einzubeziehen die Grundflachen von
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. TUr- und Fensterbekleidungen sowie Tir- und Fensterumrahmungen,

. FuB-, Sockel- und Schrammleisten, )

. fest eingebauten Gegensténden, wie z. B. Ofen, Heiz- und Klimageréten,

Herden, Bade- oder Duschwannen,

. freiliegenden Installationen,

. Einbaumébeln und

nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern

ei der Ermittlung der Grundflachen bleiben auBBer Betracht die Grundflachen von

. Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und

Saulen, wenn sie eine H6he 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. Tirnischen und
4. Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum FuBboden
herunterreichen oder bis zum FuBboden herunterreichen und 0,13 Meter oder
weniger tief sind.
(4) Die Grundflache ist durch Ausmessung im fertig gestelllen Wohnraum oder auf Grund einer
Bauzeichnung zu ermitteln. Wird die Grundflache auf Grund einer Bauzeichnung ermittelt, muss
diese
1. fur ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder hnliches
Verfahren nach dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein
bauordnungsrechtliches Verfahren nicht erforderlich ist, fiir ein solches
geeignet sein und

2. die Ermittlung der lichten MaBe zwischen den Bauteilen im Sinne des
Absatzes 1 ermdglichen.

Ist die Grundflache nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser

Bauzeichnung gebaut worden, ist die Grundflache durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum

oder auf Grund einer

berichtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.
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§ 4 Anrechnung der Grundflachen

1. Die Grundflachen von Radumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von mindestens zwei
Metern sind vollstandig,

2. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens einem Meter und weniger
als zwei Metern sind zur Halfte,

3. von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbé&dern und &ahnlichen nach allen Seiten
geschlossenen Raumen sind zur Halfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel,
héchstens
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. | S. 2178), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3
der Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346), in der jeweils geltenden Fassung berechnet
worden, bleibt es bei dieser Berechnung. Soweit in den in Satz 1 genannten Féllen 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 — ( I.BV)

§ 42 Wohnflache

Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach dieser Verordnung berechnet worden, bleibt es bei
dieser Berechnung. Soweit in den in Satz 1 genannten Féllen nach dem 31. Dezember 2003 bauliche
Anderungen an dem Wohnraum vorgenommen werden, die eine Neuberechnung der Wohnflache
erforderlich machen, sind die Vorschriften der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003

(BGBI. | S. 2346) anzuwenden.

Die Absatze (2) und (3) sind weggefallen.
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