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Vorwort

Liebe Leserinnen und Leser,

das fast 900 Jahre alte Zwickau ist Uber die Stadtgrenzen hinweg als Automobil- und
Robert-Schumann-Stadt bekannt und hat sich als ,soziale Stadt" etabliert. Neben vielen
anderen freiwilligen Leistungen stellt die Stadt Zwickau daher auch einen Mietspiegel zur
Verfligung. Dieses Instrument soll weiterhin zur Transparenz und Befriedung des Zwickauer
Wohnungsmarktes beitragen und langwierige Auseinandersetzungen um eine zuldssige
Miethdhe vermeiden.

Mit der vorliegenden Publikation kénnen sich Mieter und Vermieter Uber die sogenannte
ortsiibliche Vergleichsmiete informieren. Hinsichtlich der Handhabung wurde der Mietspiegel
weiter optimiert und damit den Wiinschen der Anwender entsprochen.

Mein Dank gilt zunachst den Mitgliedern der Arbeitsgruppe Mietspiegel, die nach einjahriger
Arbeit ein zeitgemadBes Arbeitsergebnis vorlegen kénnen.
Im Einzelnen seien:
e das FOG-Institut fir Markt- und Sozialforschung,
der Mieterschutzverein Zwickau und Umgebung e.V.,
die Gebaude- und Grundstlicksgesellschaft Zwickau mbH (GGZ),
die Westsachsische Wohn- und Baugenossenschaft eG Zwickau (WEWOBAU),
die Zwickauer Wohnungsbaugenossenschaft eG (ZWG),
die VONOVIA Immobilienservice GmbH,
die DAS BAUTRAGERHAUS Gesellschaft fiir Wohn- und Gewerbebau mbH & Co. KG,
das Immobiliencenter der Sparkasse Zwickau,
die ed Verwaltungsgesellschaft mbh,
der Haus-, Wohnungs-und Grundeigentimerverein Westsachsen e.V.,
die Westsdchsische Hochschule Zwickau (Fakultat Gesundheits- und Pflegewissen-
schaften)
sowie Vertreter des Landkreises Zwickau und der Stadtverwaltung Zwickau genannt.

Mein Dank geht dartber hinaus ausdricklich auch an die Vermieter und Hausverwaltungen,
die mit ihren Datenlieferungen den Erstellungsprozess unterstiitzt haben.

Insgesamt konnten 5.401 vollstdndig verwertbare und mietspiegelrelevante Wohnungen
gewonnen werden. Damit beruht der Zwickauer Mietspiegel auf einer soliden Datenbasis.
Die Daten zeigen, dass den Zwickauer Wohnungsmarkt zunehmend gute Ausstattungs-
merkmale kennzeichnen. Bereits abgeschlossene SanierungsmaBnahmen und neue Projekte
bestimmen - fir alle sichtbar — das Stadtbild und steigern somit weiter die Attraktivitat der
viertgroBten Stadt Sachsens. Eine erfreuliche Entwicklung, von der alle profitieren und die
es weiter zu unterstitzen gilt.

Bernd Meyer
BUrgermeister
Finanzen und Ordnung




1 Kontakt

Einsichtnahme sowie Auskunftserteilung und Mietspiegelberatung:

Amt fiir Schule, Soziales und Sport - Wohngeldbehdrde
Werdauer Str. 62, 08056 Zwickau (Verwaltungszentrum)

Tel.: (0375) 83 - 4038
Fax: (0375) 83 - 4040
Email: SchuleSozialesSport@zwickau.de

Blirgeramt - Kommunale Statistikstelle

Neuberinplatz 1 A, 08056 Zwickau (Dlnnebierhaus, Eingang KatharinenstraBe)

Tel.: (0375) 83 - 1204
Fax: (0375) 83 - 1212
Email: Statistik@zwickau.de

Einsichthahme sowie Auskunftserteilung und Mietspiegel- und Mietrechts-
beratung:

Mieterschutzverein Zwickau und Umgebung e.V.

Max-Pechstein-Str. 77, 08056 Zwickau
Tel.: (0375) 294021
Fax: (0375) 294021

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Westsachsen e.V

Reichenbacher Strae 23, 08056 Zwickau
Telefon: (0375) 291840

Fax: (0375) 213422

Mail: info@hug-westsachsen.de

Einsichthahme und Verkauf (als gedruckte Broschiire gegen Schutzgebiihr):

Biirgeramt - Biirgerservice
Hauptmarkt 1, 08056 Zwickau (Rathaus)

Amt fiir Schule, Soziales und Sport - Wohngeldbehorde

Download (als PDF-Datei kostenfrei):

www.zwickau.de (Stichwortsuche , Mietspiegel™)




2 Allgemeines
2.1 Begriff sowie Funktionen des Mietspiegels

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht (iber die ortsiibliche Vergleichsmiete in einer Gemeinde
bzw. Stadt und weist fir jede Wohnung in den entsprechenden Tabellenfeldern der
Mietwerttabelle die ortslibliche Mietpreisspanne aus.

Er soll das Mietpreisgeflige im nichtpreisgebundenen Wohnungsmarkt den Anbietern und
Nachfragern von Wohnraum transparent machen, um

— Streit zwischen Mietvertragsparteien, der sich aus Unkenntnis des Mietpreisgefliges
ergeben kann, zu vermeiden;

— den einzelnen Betroffenen die Kosten der Beschaffung und Bewertung von
Informationen Uber Vergleichsmieten im Einzelfall méglichst zu ersparen;

— den Gerichten in Streitfallen Orientierungsgrundlagen zu liefern.

Das Hauptanwendungsfeld ist das gesetzliche Mieterhéhungsverfahren, in dem der
Vermieter die Zustimmung des Mieters zu einer Erhéhung der vereinbarten Miete bis zur
ortslblichen Vergleichsmiete auf Grundlage eines Mietspiegels verlangen kann.

Mietspiegel konnen aber auch beim Neuabschluss von Mietvertragen und bei
einvernehmlichen - vertraglich vereinbarten - Anderungen der Miethéhe herangezogen
werden.

Darliiber hinaus sind Mietspiegel als zuverlassige Informationsquellen auch geeignet,
Mieterhéhungen von mehr als 20 % Uber der ortsublichen Vergleichsmiete innerhalb von 3
Jahren nach § 558 Abs. 3 des Bilirgerlichen Gesetzbuches vorzubeugen.




ENDLICH
ZUHAUSE

Einfach ankommen und wohlfiihlen.

Wir machen |hnen die Wohnungssuche einfach. Als groBter Yermieter
Zwickaus bieten wir modern sanierte Wohnungen in allen Teilen der Stadt.
Selbstverstandlich komplett kautionsfrei und zu fairen Mietkonditionen.
Sprechen Sie mit uns iber Ihre Wiinsche und Yorstellungen. Gemeinsam
finden wir Ihr Zuhause fiirs Gluck.

IN ZWICKAU ZU HAUSE

E - E Beratung und Mietangebote:
Parkstral3e 4 - 08056 Zwickau G G Z
Vermietungs-Hotline: { 530 333

E . www.ggz.de Gebiuve- urd Crardsiiuksgesalsuhail 2o ckau b




2.2 Grundlagen der Mietspiegelerstellung

Die Rechtsgrundlage zur Erstellung und Anwendung eines Mietspiegels bilden die §§ 558 bis
558d des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB).

Dieser Mietspiegel wurde nach den Prinzipien eines einfachen Mietspiegels gemdB § 558c
BGB von der Stadt Zwickau in Zusammenarbeit mit dem FOG-Institut fir Markt- und
Sozialforschung Chemnitz erstellt.

Es wurden gemaB § 558 Abs. 2 BGB nur diejenigen Wohnungen beriicksichtigt, bei denen
die Miete in den letzten vier Jahren neu vereinbart (Neuvertragsmieten) oder, von
Erhohungen nach § 560 BGB abgesehen, gedndert worden ist (gednderte Bestandsmieten).
Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethdhe durch Gesetz oder im Zusammenhang
mit einer Férderzusage festgelegt worden ist.

Zu den Neuvertragsmieten gehdren auch befristete Mietverhaltnisse, nicht jedoch neu
abgeschlossene Staffel- und Indexmietvertrage.

Zu den gednderten Bestandsmieten zahlen:

— Mieterh6hungen im gesetzlichen Mieterhéhungsverfahren gemaB §§ 558 ff. BGB sowie

— Mieterh6éhungen wegen Modernisierung gemaB § 559 BGB.

Nicht dazu zahlen Mietverhédltnisse, bei denen sich die Miete innerhalb der Vierjahresfrist
aufgrund einer Staffel- oder Indexmietvereinbarung gemaB §§ 558 oder 559 BGB geandert
hat sowie vertraglich vereinbarte Mietdnderungen.

MaBgeblich fiir die Erstellung dieses Mietspiegels sind die Mieten, die am Stichtag flr die
Datenerhebung (01.07.2016) bezahlt wurden.

Die Vierjahresfrist bezieht sich auf diesen Stichtag, d. h. es wurden alle Wohnungen
berlcksichtigt, deren Mieten im Zeitraum vom 01.07.2012 bis zum 30.06.2016 neu
vereinbart bzw. gedndert wurden.

Die Datenerhebung erfolgte durch eine Vermieterbefragung aus dem Bestand von Kleinst-
und GroBvermietern. Diese Befragung wurde durch die Kommunale Statistikstelle der
Stadtverwaltung sowie das FOG-Institut flir Markt- und Sozialforschung Chemnitz
durchgeflihrt.

Hierzu erfolgte zundchst eine Prifung der Mietspiegelrelevanz und Plausibilitat.

Danach erfolgten die Bereinigung der Extremwerte und die Berechnung des Mittelwertes pro
Tabellenfeld. Im Anschluss wurde die 2/6 — Methode angewendet, d. h. es wurde jeweils 1/6
der Mieten am unteren und oberen Ende der Verteilung ausgesondert.

Die ortsubliche Vergleichsmiete wird dann durch die Spannen der verbliebenen Mietwerte
gebildet.

Durch diese statistisch fundierte Bereinigung ist sichergestellt, dass die Vergleichsmieten
Uber die fur den Mietmarkt &uBerst untypischen Wohnungen nicht die ausgewiesenen
Mietpreisspannen wesentlich erhéhend oder mindernd beeinflussen.




Wir packen’s an!
Komplex sanierte Wohnungen:
www.wewobau.de

S —— (berzeugt edch
selbst|

Allendestr. 362 - 08062 Zwickau - Tel. 0375-58961-0 -
WESTSACHSISCHE WOHN- UND BAUGENOSSENSCHAFT EG ZWICKAU
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Anwendung

3.1 Geltungsbereich

Der Mietspiegel bezieht sich auf Wohnungen im Stadtgebiet Zwickau mit dem Gebietsstand
vom 01.01.1999 und ist ab dem 01.05.2017 fir alle Mietwohnungen sowie fir
Genossenschaftswohnungen glltig.

Des Weiteren ist er auch fir Wohnraum mit Betreuungs- und Serviceleistungen, welche in
einem an das Mietverhaltnis gekoppelten Vertrag vereinbart wurden, anwendbar (,,Betreutes
Wohnen™).

Der Mietspiegel findet keine Anwendung auf:

geforderte Wohnungen, die einer Mietpreisbindung unterliegen, da sie mit bzw. durch
entsprechende Baudarlehen der Sachsischen Aufbaubank, alternativer Zusatzférderung
oder Stadtebauférderung errichtet bzw. modernisiert wurden;

Wohnraum in Studenten- oder Jugendwohnheimen;
Ein- und Zweifamilienhauser;

Wohnungen mit weniger als 20 m? Wohnflache;
Wohnungen ohne Bad;

Wohnungen ohne Innen-W(;

Wohnungen ohne Sammelheizung;

Wohnungen, die nicht als Wohnraum vermietet sind, z. B. gewerblich genutzte
Wohnungen,

Wohnraum, der zum voribergehenden Gebrauch vermietet ist (Ferienwohnungen oder
Wohnraum der fiir die Dauer einer Messe oder von Montage-/Bauarbeiten vermietet
wird);

mdblierter oder teilmdéblierter Wohnraum (Ausnahme Einbauktchen);

Wohnraum, der teilweise untervermietet wird sowie Untermietverhaltnisse;

verhandelte Mietverhaltnisse mit Vereinbarung von besonders niedrigen Mieten (bspw.
zwischen Verwandten);

besondere Nutzungstypen, wie Wohnungen, deren Kiiche, Bad und/oder Toilette von
mehreren Mietern gemeinsam benutzt werden;

Dienst- oder Werkswohnungen, die aufgrund einer Kopplung von Dienst- und/oder
Arbeitsvertrag mit einem Mietvertrag vereinbart wurden;




P
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Spieglein,
PG o

... wer ist der Billigste im ganzen Land?!

Mit unserem Mietspiegel konnen Sie ganz einfach die Mietpreise in Zwickau vergleichen.
All jene, die giinstiges Wohnen mit Anspruch verbinden, fir die soziale Werte und
Gemeinschaft von Bedeutung sind, haben es leicht - fir Sie sind wir Ihr Traumprinz.
Sprechen Sie mit uns Uber Ihre Wohnideen und Ihre Lieblingsmarchen.

Darum einfach: Anrufen, Anschauen, Loswohnen!

Telefon: 0375 - 430 460

Iwickauer Wohnungsbaugenossenschaft eG
Ernst-Thalmann-StraRe 101 | 08066 Zwickau | wohnung@zwg.de 'R‘ st o onir
/"-.-—

www.zwg.de




Wir geben
Menschen
ein Zuhause.

Ob Single, Famille oder Wohngemelnschaft - bel uns finden
Sle |hre passende Wohnung. Mehr Infos erhalten STe auf
unserer Homepage.

VONOVIA
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3.2 Aufbau der Mietwerttabelle und Erlauterung der Wohnwertmerkmale

Im Mietspiegel wird die ortsiibliche Vergleichsmiete flir Wohnungen der Stadt Zwickau,
welche sich durch vergleichbare Wohnwertmerkmale kennzeichnen, dargestellt und ist
innerhalb der Mietwerttabelle (siehe Pkt. 3.3) nach diesen strukturiert.

Um die ortslibliche Vergleichsmiete flir eine Wohnung festzustellen, sind die Merkmale der
Wohnung mit denen in der Mietwerttabelle auf gréBtmégliche Ubereinstimmung zu
vergleichen. Das danach in Betracht kommende Mietwertfeld weist eine Mietpreisspanne
aus. Nach Berlcksichtigung der wohnwertmindernden und -erhohenden Faktoren
(siehe Pkt. 3.5) ergibt sich die ortsibliche Vergleichsmiete.

Bei der in der Mietwerttabelle ausgewiesenen ortsiiblichen Vergleichsmiete handelt es sich
um die monatliche Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnfléche. Dies ist das Entgelt fir die
Uberlassung der Wohnung ohne Betriebskosten nach § 2 der Verordnung {ber die
Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung - BetrKV) und §§ 7 und 8 der
Verordnung Uber die verbrauchsabhdngige Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten
(Verordnung Uber Heizkostenabrechnung - HeizkostenV) und ohne eventuell vereinbarte
Zusatzkosten (bspw. flr Stellplatz oder Garage).

Zu den Wohnwertmerkmalen zdhlen gemaB § 558 Abs. 2 BGB die Art, Grofe,
Beschaffenheit, Ausstattung und Lage der Wohnung einschlieBlich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit.

Art

Dieses Wohnwertmerkmal bezieht sich auf die Gebaudeart, in der sich die Wohnung
befindet. Es besteht in allen Fallen die Grundvoraussetzung der Abgeschlossenheit der
Wohnung. Die Abgeschlossenheit einer Wohnung ist gegeben, wenn die einzelnen oder
zusammen liegenden Raume nach auBen getrennt, zu Wohnzwecken bestimmt sind und die
Fihrung eines eigenen Haushaltes ermdéglichen.

GrofBe

Zur Bestimmung der GrdBe der Wohnung ist die Wohnflache in Quadratmetern als
verlasslicher MaBstab gewahlt worden.

Fir die Berechnung der Wohnflache wurde die Wohnflachenverordnung (WoFIV) bzw. die
Zweite Berechnungsverordnung (II. BV) zugrunde gelegt:

e Die Grundflache von Raumen oder Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens
zwei Metern wird voll angerechnet.

e Bei einer Héhe von mehr als einem Meter und weniger als zwei Metern wird die
Grundflache zur Halfte angerechnet.

e Raumteile unter einem Meter H6he werden nicht eingerechnet.
Bei der Bestimmung der WohnungsgréBe sind alle Rdume (einschlieBlich Flur und Kiiche),
die zu dieser Wohnung gehoéren, zu beriicksichtigen.
Nicht dazu zahlen:
e Zubehdrraume (z.B. Keller, Waschraume, Abstellrdume auBerhalb der Wohnung,
Dachbdden, Trockenrdume, Garagen)
e Wirtschaftsrdume (z.B. Vorratsraume, Stélle, Scheunen)
Im Mietspiegel werden die Wohnungen in folgende vier WohnungsgroBen eingeordnet:
e 20 bis unter 45 m?
e 45 bis unter 70 m?
e 70 bis unter 95 m?
e 95 m?und mehr
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Dabei ist zu beachten, dass die WohnungsgréBe bei der Einordnung auf volle m? auf- oder
abzurunden ist. (z. B.: 59,49 m? auf 59 m? bzw. 59,50 m? auf 60 m?)

Beschaffenheit

Die Beschaffenheit einer Wohnung wird im Mietspiegel durch das Alter (Baujahr) und den
Modernisierungsgrad (Ausstattungsklasse) definiert.

Das Baualter ist von Bedeutung, da die grundsatzliche Beschaffenheit verschiedener
Wohnungen wesentlich durch die wahrend bestimmter Zeitperioden Ubliche Bauweise und
Bausubstanz charakterisiert wird.

Als Baujahr gilt:

e bei Gebauden, die durch Schaden teilweise unbenutzbar geworden waren und
wiederhergestellt wurden, das Jahr der urspriinglichen Errichtung;

e bei total zerstérten und wiederaufgebauten Gebduden, das Jahr der Wiederherstellung /
der Sanierung;

e bei modernisierten bzw. sanierten Gebaduden, das urspriingliche Baujahr, da die
Verbesserung der Beschaffenheit in den Ausstattungsmerkmalen Berlicksichtigung
findet.

Fir Zwickau werden vier Baujahresgruppen zusammengefasst:

bis 1948
1949 bis 1969
1970 bis 1990
ab 1991

Ausstattung

Dieses Merkmal ist flir den Wert einer Wohnung von erheblicher Bedeutung. Dabei ist allein
die vom Vermieter gestellte und finanzierte Ausstattung mafBgeblich. Vom Mieter selbst
eingebrachte Ausstattungen, deren Kosten nicht vom Vermieter erstattet wurden, bleiben
unberiicksichtigt.

Im Mietspiegel wird zwischen fiinf Ausstattungsklassen unterschieden:

e Ausstattungsklasse 1 (AK I): bis 20 Punkte
o Ausstattungsklasse 2 (AK II): 21 bis 23 Punkte
e Ausstattungsklasse 3 (AK III): 24 bis 26 Punkte
e Ausstattungsklasse 4 (AK IV): 27 bis 29 Punkte
e Ausstattungsklasse 5 (AK V): ab 30 Punkte

Zur Ermittlung der Ausstattungsklasse ist das nachfolgende Punktesystem anzuwenden.

Dabei sind die Punkte flr die zutreffenden Merkmale zu addieren, wobei maximal 51 Punkte
erreicht werden kénnen.

Ausstattungsmerkmale, die in der Tabelle nicht aufgefthrt sind, dirfen nicht zur Bewertung
herangezogen werden.
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Ausstattungsklassentabelle

Merkmal Punkte
Wohnungsart
Maisonettewohnung 1
Dachgeschosswohnung 2
maximal erreichbare Punktzahl 3
Heizung / Warmwasser
Etagenheizung neuerer Art (Gas-/ Ol-Heizung) oder 2
Fernwarme / Block- oder Zentralheizung 3
Warmwasserversorgung (dezentral oder zentral) vorhanden 1
maximal erreichbare Punktzahl 4
iiberwiegende Ausstattung der Fenster
Einfachverglasung oder Verbundfenster (DDR-Standard) 1
oder Doppelfenster / Doppelglas / Kastenfenster oder
isolierverglaste Fenster mit / ohne Schallisolierung 3
oder Warmeschutzglas / Dreifachglas
Rollldden / AuBenjalousien 1
maximal erreichbare Punktzahl 4
Kiichenausstattung
Fenster in der Kiiche 1
keine Einbaukliche oder 0
Standard - Einbaukliche oder 2
hochwertige Einbaukliche 3
maximal erreichbare Punktzahl 4
Sanitarausstattung
ein WC innerhalb der Wohnung oder 1
mindestens zwei WCs innerhalb der Wohnung 2
ein Badezimmer innerhalb der Wohnung oder 1
zwei oder mehr Badezimmer innerhalb der Wohnung 3
Art und Qualitat der Sanitarobjekte und Armaturen:
Standard vor 1990 oder 0
normale Sanitarobjekte / -armaturen oder 1
hochwertige Sanitarobjekte / -armaturen 2
Ausstattung des 1. (groBten) Bades:
Dusche oder Wanne oder 1
Dusche und Wanne 2
Wande gefliest 1
Fenster im Bad 1
Handtuchwandheizkdrper 1
Doppel- bzw. 2. Waschbecken 1
Ausstattung aller Bader:
Badmoébel vom Vermieter gestellt 1
schwellenfreies Bad 1
maximal erreichbare Punktzahl 15
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Merkmal Punkte
iiberwiegende Ausstattung der FuBbéden (in Bad, Kiiche und Wohnraumen)
hochwertige FuBbodenbelage (ab 50 % der Flache) 2
FuBbodenheizung (ab 50 % der Flache) 2
maximal erreichbare Punktzahl 4
Grundriss der Wohnung
alle Wohnraume (nicht Kiiche und Bad) vom Flur aus erreichbar 1
Abstellraum innerhalb der Wohnung 1
Balkon / Loggia / Terrasse 2
maximal erreichbare Punktzahl 4
Ausstattung des Wohngebaudes

Fahrstuhl im Gebaude 2
Abstellraum (z. B. Keller oder Bodenkammer) auBerhalb der Wohnung 1
AuBenanlage ist gestaltet 2
AuBenwande sind gedammt bzw. betragt die Mauerstarke > 36 cm 1
Dach bzw. oberste Geschossdecke sowie der Keller sind gedammt 1
(zum Keller siehe erganzende Erlauterung unten)

maximal erreichbare Punktzahl 7

weitere Ausstattungsmerkmale

TV - Anschluss vorhanden 1
Breitband - Internetanschluss vorhanden 1
Kamin / Kaminofen innerhalb der Wohnung 1
architektonische Besonderheiten in der Wohnung / dem Gebaude 3
maximal erreichbare Punktzahl 6

Erkldrungen zu den Ausstattungsmerkmalen:

+* Einbaukiichen
e Standard - Einbaukiche:

Die Einbaukiche wurde nach 1990 eingebaut und ist mit Mobiliar und Elektrogeraten
ausgestattet, sodass die Funktionen Aufbewahren, Kiihlen, Spilen sowie Kochen und
Backen mdéglich sind.

e hochwertige Einbaukliche:

Einbaukliche wie beschrieben, aber sie ist mit modernsten Elektrogeraten (z. B. Herd
mit Cerankochfeld, Induktionsherd, energieeffizienter Kihlschrank A***, fest
eingebaute Geschirrspilmaschine und Mikrowelle, Dunstabzugshaube) ausgestattet
und bei den Moébeln sowie der Arbeitsplatte wurden hochwertige Materialien
verwendet (z. B. Arbeitsplatte aus Granit).

¢ Sanitdrobjekte und -armaturen
e Standard vor 1990:
Die Sanitarobjekte und -armaturen wurden nach 1990 nicht erneuert.
e normale Sanitarobjekte / -armaturen:

Standard in nach 1990 gebauten oder sanierten Wohnungen, bspw. Einhebel-
Mischbatterien, Kunststoffwanne, Hange-WC oder modernes Stand-WC

¢ hochwertige Sanitarobjekte / -armaturen:

14



X/
L X4

X/
L X4

X/

L X4

X/
L X4

Steigerung der zeitgemaBen Sanitarobjekte / -armaturen, bspw. freistehende Wanne,
Eckbadewanne, Wanne mit Luftsprudler / Massagedlisen o. a., Regendusche, Bidet,
Designobjekte

schwellenfreies Bad

Als schwellenfreies Bad gilt ein Bad, in dem der Mieter entweder eine schwellenfreie
Dusche oder eine begehbare Badewanne vorfindet. Zudem darf die maximal erlaubte
Hoéhe einer Schwelle héchstens 2 cm betragen.

hochwertige FuBbodenbeldge
Ein FuBboden gilt als hochwertig, wenn bei einer gebrauchsiiblichen Beanspruchung eine
Uberdurchschnittliche Nutzungsdauer vorliegt, z. B. aufgrund:
a) der Materialart: Fliesen, Natursteine wie Marmor oder Granit, Fertigparkett,
Echtholzparkett oder
b) der besonderen Verarbeitung und Beschaffenheit: Teppich, Laminat / Feucht-
raumlaminat, Linoleum, sog. echtes oder Guss-Terrazzo

Liegen in verschiedenen Raumen der Wohnung verschiedene FuBbdden, muss Uberprift
werden, ob in mehr als der Halfte der Fldche hochwertige FuBbdden zu finden sind.

AuBenwanddammung

Eine zeitgemaBe AuBenwanddammung wird erreicht durch die Bausubstanz, z. B. die
Mauerstarke oder durch zusatzliche MaBnahmen der Warmedammung, z. B. durch das
Anbringen von Vollwarmeschutz (Warmedammverbundsysteme).

Im Sinne des Zwickauer Mietspiegels wird das Merkmal erreicht, wenn
o das Gebaude ab 1995 errichtet wurde oder

e ab 1995 mit Warmedammung saniert wurde bzw. wenn die Warmeschutzverord-
nung (WSV) 1994 bezlglich der Warmedédmmung eingehalten wird oder

e die Mauerdicke auf H6he der Wohnung mindestens 36 cm stark ist.

Kellerdammung
Bei einem unbeheizten / nicht zu Wohnzwecken genutzten Keller (= Regelfall) ist die
Dammung der Kellerdecke gemeint.

Wird der Keller als Wohnraum genutzt (Souterrain/Untergeschoss) ist die Dammung
gegen Erdreich und eine vertikale Dammung (wenn Mauerstérke < 36 cm) gemeint.

Generell unbeachtet bleiben alte Dammschichten (z.B. Schlacke).

architektonische Besonderheiten

Dazu zéhlen im Sinne des Zwickauer Mietspiegels:
e Loft - Wohnungen;
e Penthouse - Wohnungen;
e eine Villa mit parkahnlichem Grundstuck;

e komplett restaurierte Griinderzeitwohnungen mit Stuck, aufbereiteten Fliigeltiren,
Holzzierelementen an den Turen etc., die sich sichtbar von normalen Griinderzeit-
wohnungen abheben;

e Arbeiten von Innenarchitekten innerhalb der Wohnung, die die Wohnung sichtbar
aufgewertet haben und Gegenstand des Mietvertrages sind.
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Lage

Im Sinne des Mietspiegels ist die Lage der Wohnung einerseits die Lage der Wohnung
innerhalb des Gebdudes sowie andererseits die Lage des Gebaudes innerhalb des
Stadtgebietes. Sie spiegelt somit die Lagequalitét des weiteren Wohnumfeldes wieder.

Gegliedert wird die Wohnlage in die folgenden drei Kategorien:

e einfache Wohnlage bis 8 Punkte

e mittlere Wohnlage 9 bis 18 Punkte

e gute Wohnlage ab 19 Punkte
Die Ermittlung erfolgt nach den in der nachfolgend aufgefihrten Wohnlagentabelle
festgelegten Merkmalen und Punkten.
Zur Bewertung der Wohnlage missen die zutreffenden Punkte addiert werden. Es kdnnen
maximal 23 Punkte erreicht werden.

In der Mietwerttabelle wird dieses Wohnwertmerkmal nicht dargestellt. Es findet sich erst
bei der Einordnung der Wohnung in die Mietpreisspanne (siehe Pkt. 3.5) wieder.
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Wohnlagentabelle

Merkmal

Punkte

Geschossanzahl des Gebaudes i. S. d. § 2 Abs. 6 der Sachsischen Bauordnung

mehr als 6 Geschosse

0

4 bis 6 Geschosse

1 bis 3 Geschosse

maximal erreichbare Punktzahl

N N~

Wohngeschoss der Wohnung

Souterrain (Kellergeschoss)

Erdgeschoss

1. Obergeschoss

2. Obergeschoss bis Dachgeschoss

maximal erreichbare Punktzahl

Wi N WO

iiberwiegende Bebauung der Wohnumgebung

Gewerbebebauung i. S. d. § 8 der Verordnung Uber die bauliche Nutzung
der Grundstucke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) als
Wohnumgebung

geschlossene Bebauung i. S. d. § 22 Abs. 3 BauNVO ohne Griinflachen,
Garten oder Innenhofgrin

geschlossene Bebauung i. S. d. § 22 Abs. 3 BauNVO mit Grinflachen,
Garten oder Innenhofgriin

offene Bebauung i. S. d. § 22 Abs. 2 BauNVO mit Grinflachen, Garten
oder Innenhofgrin

maximal erreichbare Punktzahl

Belastung der unmittelbaren Umgebung durch Larm#*

Verkehr:

starke Belastung:
= BundesstraBBe oder Bundesautobahn;
= HauptverkehrsstraBe und StraBenbahntrasse;
*» HauptverkehrsstraBe und Eisenbahnlinie

mittlere Belastung:
* HauptverkehrsstraBe oder Eisenbahnlinie

geringe Belastung:
*» Durchgangsstra3e und / oder StraBenbahntrasse

keine Belastung:
» Anliegerverkehr;
= verkehrsberuhigte Zone;
» Tempo 30 - Zone

Industrie / Gewerbe:

starke Belastung:
» Industriegebiet;
*» Transportunternehmen mit 24h - Betrieb, direkt angrenzend

mittlere Belastung:
= Gewerbegebiet;
= Transportunternehmen mit 24h - Betrieb, nicht direkt angrenzend;
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= Transportunternehmen direkt angrenzend, aber nur Tagbetrieb;
» FEinzelgewerbestandort mit 24h - Betrieb;
= Gewerbe mit Anlieferungsverkehr

geringe Belastung:
= Einzelgewerbe nur im Tagbetrieb, direkt angrenzend; 2
= andere Gewerbenutzungen, nicht direkt angrenzend

keine Belastung:

*» nicht stérendes Gewerbe 4
maximal erreichbare Punktzahl
* Die Punktzahl fir die Einschatzung der Larmbelastung ergibt sich aus a4

der niedrigsten erreichten Punktebewertung in einer der beiden
Kategorien (Verkehr oder Industrie / Gewerbe).

Infrastrukturelle Anbindung der Wohnung (FuBweg - einfache Entfernung)

Nahverkehrshaltestelle (Bus und Bahn):

iber 1.000 m 0
500 bis 1.000 m

unter 500 m 2
Einkaufmdglichkeiten fiir Dinge des taglichen Bedarfs:

iber 1.000 m 0
500 bis 1.000 m 1
unter 500 m 2
Offentlich zugingliche Griinanlagen (Park, Wald oder parkdhnliche Anlagen)?
iber 1.000 m 0
500 bis 1.000 m

unter 500 m 2

Offentliche zugingliche Freizeitanlagen (Jugend- und Freizeiteinrichtungen,
Sportplatze, Spielplatze)?!

iber 1.000 m 0
500 bis 1.000 m 1
unter 500 m 2
maximal erreichbare Punktzahl 8

Durchschnittliche Fahrzeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln in das Stadtzentrum
(= Historische Altstadt einschl. Innenstadt / Stadtteil 11 und Frauenvorstadt - siehe
Abbildung auf nachster Seite)
— im Norden bis MoritzstraBe, Poetenweg, BosestraBBe, KreisigstraBe, Dr.-Friedrichs-Ring
einschlieBlich Areal Alter Gasometer;
— im Osten bis zur Zwickauer Mulde;
— im Siden bis zu den anliegenden Flurstlicken am Dr.-Friedrichs-Ring und Am
Schwanenteich;

— im Westen bis zum Schwanenteichgeldnde / HumboldstraBe, Alte Reichenbacher StraB3e
und StiftstraBe

Uber 20 min 0
11 bis 20 min 1
bis 10 min 2
maximal erreichbare Punktzahl 2

t abrufbar unter www.zwickau.de (ber die Stichwortsuche
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3.3 Mietwerttabelle

(Angaben in Euro / m? Wohnfléche)

20 bis unter | 45 bis unter | 70 bis unter | 95 m2 und | 20 bis unter | 45 bis unter | 70 bis unter | 95 m2 und | 20 bis unter | 45 bis unter | 70 bis unter [ 95 m2 und | 20 bis unter | 45 bis unter | 70 bis unter | 95 m2 und
45 m2 70 m2 95 m2 mehr 45 m2 70 m2 95 m2 mehr 45 m2 70 m2 95 m2 mehr 45 m2 70 m2 95 m2 mehr
Erlduterung: obere Werte = Spanne nach Abzug des gunstigsten und des teuersten Sechstels der Mieten, unterer Wert: Mittelwert
4,30-5,34 4,00-4,85 4,80-5,14 4,30-4,90 4,15-4,90 | 3,70-4,57 3,56-4,71 5,15-5,78
4,91 4,49 4,99 4,60 4,57 4,17 4,08 5,48
4,80-5,99 | 4,59-5,80 4,49-5,56 4,65-5,60 | 4,65-5,20 4,90-5,28 4,35-5,00 | 4,20-4,87 4,15-4,60 5,00-6,01
5,39 5,13 5,00 521 4,97 5,02 4,63 4,52 4,31 5,59
4,70-6,00 4,53-6,10 | 4,53-6,02 | 4,93-5,80 | 5,11-5,50 5,11-5,20 4,64-5,65 | 4,80-5,50 4,40-5,10 5,37-6,09
5,40 5,31 5,34 S 5,20 5,13 523 5,10 4,77 5,74
5,06-6,36 5,00-6,42 5,50-6,50 5,44-5,80 | 5,11-5,70 5,10-5,30 5,51-6,40
5,70 5,89 5,85 5,62 5,29 5,19 5,89
5,75-7,40
6,37

Sonderfall: "Betreutes Wohnen"
AK IV und V in Gebauden ab 2007
6,50-7,50
7,00




| ¥4

3.4 Waiarmecontracting

Liegt bei Wohnungen vor, die mit gewerblicher Lieferung von Warme beheizt werden. Der Eigentimer / Vermieter des Wohnraums tritt hierbei
nicht mehr als Betreiber (der Heizungsanlage) gegeniiber dem Mieter auf. Dies Ubernimmt der Contractor als Anlagenbetreiber, da er
gleichzeitig Eigentliimer der Heizungsanlage und ggf. Verteilungsanlage ist.

Diese Wohnungen sind in den ausgewiesenen Mietpreisspannen in der Mietwerttabelle nicht enthalten, da fir sie die nachfolgende Tabelle
anzuwenden ist. Dies gilt sowohl fir Wohnungen mit Voll-Contracting als auch fiir Wohnungen mit Teil-Contracting.

(Angaben in Euro / m? Wohnfléche)

20 bis unter

45 bis unter| 70 bis unter| 85 m2 und

20 bis unter|45 bis unter|70 bis unter| 95 m2 und

20 bis unter |45 bis unter|70 bis unter| 85 m2 und

20 bis unter|45 bis unter|70 bis unter| 85 m2 und
45 m=2 70 m2 95 m2

mehr 45 m2 70 m2 85 m2 mehr 45 m=2 70 m2 95 m2 mehr 45 m2 70 m2 95 m2 mehr

4,20-4,91 4,20-4,94 3,92-5,00
4,42 4,47 4,59

4,90-5,10 4,30-5,00 4,93-5,00 4,80-5,20
4,98 4,81 4,96 4,96

< o L 4,60-5,50 4,50-5,00 4,80-5,00 3 o
keine Aussage maglich 5,14 4,81 4,91 keine Aussage maglich
5,27-5,80
5,39

keine Aussage maglich

keine Aussage maglich




3.5 Mietpreisspannen

Der Mietspiegel erkldart durch die Wohnwertmerkmale (Art sowie Beschaffenheit mit Baujahr
und Ausstattungsklasse) grundsatzlich die Mietpreisunterschiede.

Bedingt durch die weitgehend freie Mietpreisgestaltung sowie durch nicht aufgefiihrte
Merkmale verbleibt jedoch ein Streubereich der Nettokaltmieten. Als ortsibliche
Vergleichsmieten gelten daher die Nettokaltmieten, die innerhalb der ausgewiesenen 2/3-
Spannbreite liegen.

Abweichungen von der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete (Mittelwerte in der
Mietwerttabelle) sind insbesondere anhand nicht im Mietspiegel ausgewiesener Merkmale
einer Wohnung im Einzelfall zu Uberprifen und zu begriinden.

Hierzu wird empfohlen die Spanneneinordnung unter Anwendung der nachfolgenden
Orientierungshilfe mit jeweils 9 wohnwertmindernden und 9 wohnwerterhéhenden
Merkmalen vorzunehmen.

Dieses Modell hat jedoch lediglich Empfehlungscharakter und ist nicht verbindlich. Es stellt

nicht abschlieBend weitere Ausstattungsmerkmale des o6rtlichen Wohnungsmarktes auf,
welche im Einzelfall einbezogen werden kénnen.

Dem Modell wird die Annahme zu Grunde gelegt, dass es in der Realitdt kaum Falle gibt, in
denen alle 9 wohnwertmindernden oder wohnwerterhnéhenden Merkmale vorliegen.

Deshalb wird im Zwickauer Mietspiegel die Spannenobergrenze schon dann erreicht, wenn
die Zahl der wohnwerterhthenden Merkmale um 8 hdher liegt als die Zahl der
wohnwertmindernden Merkmale.

Die Spannenuntergrenze ist bereits gegeben, wenn die Zahl der wohnwertmindernden
Merkmale um 8 hoher ist als die Zahl der wohnwerterhéhenden Merkmale.

Liegen z.B. 8 wohnwerterhéhende und keine wohnwertmindernde Merkmale vor, entspricht
die ortsiibliche Miete der Wohnung der Spannenobergrenze. Dasselbe gilt, wenn 9
wohnwerterhéhende und 1 wohnwertminderndes Merkmal vorliegen.

Da mit einer Differenz von 8 die Spannenobergrenze bzw. die Spannenuntergrenze erreicht
werden kann, hat jedes Merkmal einen Anteil von 12,5 % (Multiplikationsfaktor 0,125)
an der Differenz von Mittelwert und Spannenobergrenze bzw. Spannenuntergrenze.

Das bedeutet, dass jedes Merkmal das gleiche ,Gewicht" hat und ein wohnwertminderndes
Merkmal ein wohnwerterhéhendes Merkmal ausgleichen kann und umgekehrt.
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Wohnwertorientierungsmodell

Wohnwertmindernde Merkmale Wohnwerterhohende Merkmale

Wohnlage (anhand Wohnlagentabelle)

e einfache Wohnlage e gute Wohnlage

Wohnung, Wohngebdude und AuBenanlage

e geschlossene Kleinstkiiche (max. 4 m?) | e Kiiche ab 16 m?
in Wohnungen ab 45 m?

e kein Geschirrspilmaschinenanschluss in | ¢ Innentoilette (IWC) getrennt vom Bad

der Kiiche vorhanden (bei Wohnungen mit einem IWC)

e Aufputz-Installationen (Haustechnik, e funkerfasste Heizkostenverteiler und
Elektro und Heizung) in der Wohnung, funkerfasste Warm- und Kaltwasser-
z. B. freiliegende bzw. sichtbare zahler

Heizungsrohre (betrifft nicht Aufputz-
Installationen in Sockel-Kanalen)

e keine zeitgemaBe Elektroinstallation e Schwellenfreiheit in der kompletten
(d. h. 2-adrige Elektroinstallation Wohnung inkl. Balkon (d. h. keine
und/oder keine Absicherung 16 A) Schwellen zwischen den Raumen, aus-

genommen Balkon- und Wohnungsein-
gangstirschwellen bis 2 cm)

e FuBbdden, die in Eigenleistung vom e zweiter Balkon bzw. groBer Balkon /
Mieter auf dessen Kosten verlegt wurden (Dach-) Terrasse (ab 6 m? tatsachliche
Flache)
e einzelne Zimmer nicht beheizbar e einbruchshemmende Wohnungstir

(die Tir entspricht mindestens der
Widerstandsklasse WK 3 gemaB der DIN
V ENV 1627 bis 08/2011 bzw. der
Widerstandsklasse RC3 der DIN EN 1627)

e keine TUroffnungs- und Gegensprech- e komplette Barrierefreiheit der Wohnung
anlage und des Wohngebaudes

e kein oder nicht zuganglicher bzw. nicht e zur Wohnung zugeordneter PKW -
bestimmungsgemal vom Mieter nutz- Stellplatz anmietbar
barer Gemeinschaftsraum (Kinder-
wagen- / Fahrradkeller, Wasche- /
Trockenraum) vorhanden

Liegen weitere Ausstattungsmerkmale, wie z. B.
e  Whirlpool,
e Sauna,
e Videosprechanlage oder
e Smart-Home-Technologie

vor, konnen diese unter Berlcksichtigung aller weiteren Wohnbedingungen auch zur
Uberschreitung der Spannenobergrenze fihren.
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3.6 Berechnungsbeispiele

Beide Berechnungsbeispiele betreffen eine Wohnung mit folgenden Merkmalen:
= GroéBe: 45 bis unter 70 m=2
* Baujahresgruppe: 1970 bis 1990
» Ausstattungsklasse 3

Beispiel 1: Wohnung ohne Warmecontracting

Fir diese Wohnung sind die Werte aus der Mietwerttabelle (s. Pkt. 3.3) zu entnehmen.
= Mittelwert: 5,10 €
» Spannenuntergrenze: 4,80 €
» Spannenobergrenze: 5,50 €

=» Zur Bestimmung der genauen ortsiiblichen Vergleichsmiete sollten danach die
wohnwerterh6henden und wohnwertmindernden Merkmale betrachtet werden.

Dabei kénnen sich folgende drei Fallkonstellationen ergeben:

a) Zahl der wohnwerterhéhenden Merkmale = Zahl der wohnwertmindernden Merkmale
- ortsibliche Vergleichsmiete entspricht dem Mittelwert: 5,10 €

b) Zahl der wohnwerterhéhenden Merkmale > Zahl der wohnwertmindernden Merkmale
- Berechnung siehe nachfolgende Tabelle

c) Zahl der wohnwerterhéhenden Merkmale < Zahl der wohnwertmindernden Merkmale
- Berechnung siehe nachfolgende Tabelle

Fallkonstellation B Fallkonstellation C
Rechenschritt I Rechenschritt I
Zahl der wohnwerterhéhenden 8 Zahl der wohnwertmindernden 7
Merkmale Merkmale
abzuglich Zahl der - 5 abzuglich Zahl der - 3
wohnwertmindernden Merkmale wohnwerterhohenden Merkmale
= Differenz 1 = 3 = Differenz 1 = 4
Rechenschritt II Rechenschritt II
Differenz 1 3 Differenz 1 4
multipliziert mit x 0,125 multipliziert mit x 0,125
= Produkt 1 = 0,375 = Produkt 1 = 0,50
Rechenschritt III Rechenschritt III
Spannenobergrenze 5,50 € | Mittelwert 5,10 €
abzuglich Mittelwert - 5,10 € | abzlglich Spannenuntergrenze - 480¢€
= Differenz 2 = 0,40 € | = Differenz 2 = 0,30€
Rechenschritt IV Rechenschritt IV
Produkt 1 0,375 Produkt 1 0,50
multipliziert mit Differenz 2 x 0,40 € | multipliziert mit Differenz 2 x 0,30 €
= Produkt 2 = 0,15€ | = Produkt 2 = 0,15€
Rechenschritt V Rechenschritt V
Mittelwert 5,10 € | Mittelwert 5,10 €
zuziglich Produkt 2 + 0,15€ | abzlglich Produkt 2 - 0,15 €
ortsiibliche Vergleichsmiete = 5,25 € | ortsiibliche Vergleichsmiete = 4,95 €
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Beispiel 2: Wohnung mit Warmecontracting

Fir diese Wohnung sind die Werte aus der separaten Tabelle fiir das Thema

Wadrmecontracting (s. Pkt. 3.4) zu entnehmen.
= Mittelwert: 4,91 €
» Spannenuntergrenze: 4,80 ¢
» Spannenobergrenze: 5,00 €

=» Zur Bestimmung der genauen ortsliblichen Vergleichsmiete sollten danach die
wohnwerterhéhenden und wohnwertmindernden Merkmale betrachtet werden.

Dabei kénnen sich folgende drei Fallkonstellationen ergeben:

a) Zahl der wohnwerterh6henden Merkmale = Zahl der wohnwertmindernden Merkmale
- ortslibliche Vergleichsmiete entspricht dem Mittelwert: 4,91 €

b) Zahl der wohnwerterhdhenden Merkmale > Zahl der wohnwertmindernden Merkmale
- Berechnung siehe nachfolgende Tabelle

c) Zahl der wohnwerterhéhenden Merkmale < Zahl der wohnwertmindernden Merkmale
- Berechnung siehe nachfolgende Tabelle

Fallkonstellation B

Fallkonstellation C

Rechenschritt I

Rechenschritt I

Zahl der wohnwerterh6henden 8 Zahl der wohnwertmindernden 7
Merkmale Merkmale

abzuglich Zahl der - 5 abzuglich Zahl der - 3
wohnwertmindernden Merkmale wohnwerterhdhenden Merkmale

= Differenz 1 = 3 = Differenz 1 = 4
Rechenschritt II Rechenschritt II

Differenz 1 3 Differenz 1 4
multipliziert mit x 0,125 multipliziert mit x 0,125
= Produkt 1 = 0,375 = Produkt 1 = 0,50
Rechenschritt III Rechenschritt III

Spannenobergrenze 5,00 € | Mittelwert 491 €
abzlglich Mittelwert - 4,91 € | abzlglich Spannenuntergrenze - 480¢€
= Differenz 2 = 0,09 € | = Differenz 2 = 0,11€
Rechenschritt IV Rechenschritt IV

Produkt 1 0,375 Produkt 1 0,50
multipliziert mit Differenz 2 x 0,09 € | multipliziert mit Differenz 2 x 0,11€
= Produkt 2 = 0,03 € | = Produkt?2 = 0,06 €
Rechenschritt V Rechenschritt V

Mittelwert 4,91 € | Mittelwert 4,91 €
zuzlglich Produkt 2 + 0,03 € | abziglich Produkt 2 - 0,06 €
ortsiibliche Vergleichsmiete = 4,94 € | ortsiibliche Vergleichsmiete = 4,85 €
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4 Mieterhohungsverfahren

Rechtslage

Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Mieterh6hung gema § 558 Abs. 1 BGB bis
zur Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete zum Zeitpunkt, in
dem die vorgesehene Erhdéhung eintreten soll, seit mind. 15 Monaten unverandert ist
(Sperrfrist gemaB § 558 Abs. 1 BGB) und sich innerhalb von drei Jahren nicht um mehr als
20 % erhoht hat (Kappungsgrenze gemaB § 558 Abs. 3 BGB).

GemalB § 558 Abs. 1 S. 3 BG und § 558 Abs. 3 BGB werden Erhéhungen nach den §§ 559
bis 560 BGB (ModernisierungsmaBnahmen / Betriebskostenverdanderungen) dabei nicht
bertcksichtigt.

Das Mietererhbéhungsverlangen kann frihestens ein Jahr nach Eintritt der letzten
Mieterhdhung geltend gemacht werden (§ 558 Abs. 1 S. 2 BGB) und ist in Textform dem
Mieter zu erklaren und zu begriinden (§ 558a Abs. 1 BGB). Hierzu kann sich unter anderem
auf diesen Mietspiegel (§ 558c BGB) gestitzt werden. Die bloBe Benennung der fir
einschlagig betroffenen Wohnwertmerkmale und der sich dementsprechend ergebenden
Nettokaltmiete aus dem Mietspiegel genligt dem Begriindungserfordernis nicht und ist
vielmehr genauer auf die spezifische Wohneinheit abzustellen.

Dem Mieter steht eine Uberlegungsfrist (Zustimmungsfrist) von wenigstens zwei vollen
Kalendermonaten nach Zugang des Mieterhéhungsverlangens zu (§ 558b Abs. 2 S. 1 BGB).

Bei erteilter Zustimmung schuldet der Mieter die erhéhte Miete vom Beginn des dritten
Kalendermonats an, der auf den Zugang des Erhdhungsverlangens folgt (§ 558b Abs. 1
BGB).

Stimmt der Mieter der Erhohung nicht zu, kann der Vermieter innerhalb von drei
weiteren Monaten Klage auf Zustimmung erheben (§ 558b Abs. 2 S. 2 BGB).

Neben der Mieterhéhung nach § 558 BGB - ortsubliche Vergleichsmiete - kann der
Vermieter auch nach den § 559 BGB - ModernisierungsmaBnahmen - sowie § 560 BGB -
Veréanderung von Betriebskosten - Mieterhéhungen verlangen, soweit nicht eine Erhéhung
durch Vereinbarung ausgeschlossen ist oder sich der Ausschluss aus den Umstanden ergibt.
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5 Gesetzesausziige

5.1 Auszug aus dem Biirgerlichem Gesetzbuch (BGB) - Mietrecht -

[i. d. F. der Bekanntmachung vom 02.01.2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 I S. 738), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 24.05.2016 (BGBI. I S. 1190)]

8§ 558 Mieterhohung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete bis zur ortslblichen
Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll, seit
15 Monaten unverdndert ist. Das Mieterhéhungsverlangen kann frithestens ein Jahr nach der letzten
Mieterhbhung geltend gemacht werden. Erhdhungen nach den §§ 559 bis 560 werden nicht
bericksichtigt.

(2) Die ortsiubliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den (blichen Entgelten, die in der Gemeinde
oder einer vergleichbaren Gemeinde flir Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den
letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560 abgesehen, gedndert worden sind.
Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethdhe 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 Erhéhungen nach
den 8§ 559 bis 560 abgesehen, nicht um mehr als 20 vom Hundert erhéhen (Kappungsgrenze). Der
Prozentsatz nach Satz 1 betragt 15 vom Hundert, wenn die ausreichende Versorgung der Bevélkerung
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 ermachtigt, diese Gebiete durch Rechtsverordnung fir die Dauer von
jeweils hochstens finf Jahren zu bestimmen.

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,

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

2. soweit die Erhdhung den Betrag der zuletzt zu entrichtenden Ausgleichszahlung nicht
Ubersteigt.

Der Vermieter kann vom Mieter frihestens 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 ortsibliche Vergleichsmiete ergabe,
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 Mieterhéhung
(1) Das Mieterhéhungsverlangen nach § 558 ist dem Mieter in Textform zu erkléren und zu
begrinden.
(2) Zur Begrindung 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 genligt 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 Mieterhéhungsverlangen
diese Angaben auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterhéhung auf ein anderes Begriindungsmittel
nach Absatz 2 stitzt.
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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.

8§ 558b Zustimmung zur Mieterhdhung

(1) Soweit der Mieter der Mieterhbhung zustimmt, schuldet er die erhdéhte Miete mit Beginn des
dritten Kalendermonats nach dem Zugang des Erhéhungsverlangens.

(2) Soweit der Mieter der Mieterhdhung 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 Maéangel des
Erhéhungsverlangens 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 liber 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 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 Bedurfnis besteht und dies mit einem
vertretbaren Aufwand mdéglich ist. Die Mietspiegel und ihre Anderungen sollen veréffentlicht werden.

(5) Die Bundesregierung wird ermachtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates
Vorschriften Uber den naheren Inhalt und das Verfahren zur Aufstellung und Anpassung von
Mietspiegeln zu erlassen.

8§ 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.
Dabei kann eine Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten
Preisindexes fur 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 qualifizierten
Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsibliche Vergleichsmiete wiedergeben.

§ 558e Mietdatenbank

Eine Mietdatenbank ist eine zur Ermittlung der ortsiblichen Vergleichsmiete fortlaufend geflihrte
Sammlung von Mieten, die von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der
Mieter gemeinsam geflihrt oder anerkannt wird und aus der Ausklinfte gegeben werden, die flr
einzelne Wohnungen einen Schluss auf die ortsibliche Vergleichsmiete zulassen.

§ 559a Anrechnung von Drittmitteln

(1) Kosten, die vom Mieter oder fur diesen von einem Dritten Gbernommen oder die mit Zuschlssen
aus offentlichen Haushalten gedeckt werden, gehdéren nicht zu den aufgewendeten Kosten im Sinne
des § 559.

(2) Werden die Kosten fiir die ModernisierungsmaBnahmen ganz oder teilweise durch zinsverbilligte
oder zinslose Darlehen aus o6ffentlichen Haushalten gedeckt, so verringert sich der Erhéhungsbetrag
nach § 559 um den Jahresbetrag der ZinsermaBigung. Dieser wird errechnet aus dem Unterschied
zwischen dem ermaBigten Zinssatz und dem marktlublichen Zinssatz fir den Ursprungsbetrag des
Darlehens. MaB3gebend ist der marktibliche Zinssatz flir erstrangige Hypotheken zum Zeitpunkt der
Beendigung der ModernisierungsmaBnahmen. Werden Zuschisse oder Darlehen zur Deckung von
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laufenden Aufwendungen gewdhrt, so verringert sich der Erhéhungsbetrag um den Jahresbetrag des
Zuschusses oder Darlehens.

(3) Ein Mieterdarlehen, eine Mietvorauszahlung oder eine von einem Dritten fiir den Mieter erbrachte
Leistung fiir die ModernisierungsmaBnahmen stehen einem Darlehen aus o6ffentlichen Haushalten
gleich. Mittel der Finanzierungsinstitute des Bundes oder eines Landes gelten als Mittel aus
offentlichen Haushalten.

(4) Kann nicht festgestellt werden, in welcher Ho6he Zuschiisse oder Darlehen fir die einzelnen
Wohnungen gewdhrt worden sind, so sind sie nach dem Verhéltnis der fiir die einzelnen Wohnungen
aufgewendeten Kosten aufzuteilen.

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

8§ 561 Sonderkiindigungsrecht des Mieters nach Mieterh6hung

(1) Macht der Vermieter eine Mieterhéhung nach § 558 oder § 559 geltend, so kann der Mieter bis
zum Ablauf des zweiten Monats nach dem Zugang der Erkldrung des Vermieters das Mietverhaltnis
auBerordentlich zum Ablauf des (berndchsten Monats kiindigen. Kiindigt der Mieter, so tritt die
Mieterh6hung nicht ein.

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

5.2 Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten
(Betriebskostenverordnung - BetrKV)

[i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.11.2003 (BGBI. I S. 2346, 2347), zuletzt geandert durch Artikel
4 des Gesetzes vom 03.05.2012 (BGBI. I S. 958)]

8§ 1 Betriebskosten

(1) Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum
oder Erbbaurecht am Grundstiick oder durch den bestimmungsmaBigen Gebrauch des Gebaudes, der
Nebengebdude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstlicks laufend entstehen. Sach- und
Arbeitsleistungen des Eigentimers oder Erbbauberechtigten dirfen mit dem Betrag angesetzt werden,
der fir eine gleichwertige Leistung eines Dritten, insbesondere eines Unternehmers, angesetzt werden
kdénnte; die Umsatzsteuer des Dritten darf nicht angesetzt werden.

(2) Zu den Betriebskosten gehdren nicht:

1. die Kosten der zur Verwaltung des Gebdudes erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen,
die Kosten der Aufsicht, der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit,
die Kosten fur die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses und die
Kosten fir die Geschaftsflihrung (Verwaltungskosten),

2. die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsmaBigen
Gebrauchs aufgewendet werden missen, um die durch Abnutzung, Alterung und
Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgemaB zu
beseitigen (Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten).

5.3 Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)
[i. d. F. der Bekanntmachung vom 25.11.2003 ( BGBI I. S. 2346)]

8§ 1 Ahwendungsbereich, Berechnung der Wohnflache

(1) Wird nach dem Wohnraumférderungsgesetz die Wohnfléache 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 Wohnflache anzurechnen.

8§ 2 Zur Wohnflache gehdrende Grundflachen

(1) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Raume, die ausschlieBlich zu dieser
Wohnung gehdren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen der Raume, die zur
alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.

(2) Zur Wohnflache gehéren auch die Grundfldchen von
1. Wintergdrten, Schwimmbadern und ahnlichen nach allen Seiten geschlossenen Rdumen sowie

29



2. Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen,
wenn sie ausschlieBlich zu der Wohnung oder dem Wohnheim gehéren.
(3) Zur Wohnflache gehéren nicht die Grundflachen folgender Rdume:
1. Zubeh6rraume, insbesondere:
a) Kellerrdume,
b) Abstellrdume und Kellerersatzraume auBerhalb der Wohnung,
c) Waschkiichen,
d) Bodenraume,
e) Trockenrdume,
f) Heizungsraume und
g) Garagen,

2. Raume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts
der Lander genligen, sowie

3. Geschaftsraume.

8§ 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
1. Tur- und Fensterbekleidungen sowie Tlr- und Fensterumrahmungen,
2. FuB-, Sockel- und Schrammleisten,

3. fest eingebauten Gegenstinden, wie z. B. Ofen, Heiz- und Klimageraten, Herden, Bade- oder
Duschwannen,

4. freiliegenden Installationen,
5. Einbaumd&beln und
6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.
(3) Bei der Ermittlung der Grundflachen bleiben auBer Betracht die Grundflachen von

1. Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und Sdulen, wenn sie
eine Hohe von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre Grundflache mehr als 0,1
Quadratmeter betragt,

2. Treppen mit Gber drei Steigungen und deren Treppenabsatze,
3. Tuarnischen 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 gestellten Wohnraum oder auf Grund einer
Bauzeichnung zu ermitteln. 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 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.

8§ 4 Anrechnung der Grundfldachen
Die Grundflachen

1. von R&umen und Raumteilen mit einer lichten Hohe 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 Wintergarten, Schwimmbadern und &hnlichen nach allen Seiten
geschlossenen Raumen sind zur Halfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel,
hdchstens jedoch zur Halfte

anzurechnen.
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§ 5 Uberleitungsvorschrift

Ist die Wohnflache bis zum 31. Dezember 2003 nach der Zweiten Berechnungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. I S. 2178), zuletzt geandert durch Artikel
3 der Verordnung vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346), in der jeweils geltenden Fassung
berechnet worden, bleibt es bei dieser Berechnung. Soweit in den in Satz 1 genannten Fallen 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.

5.4 Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem
Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung - II. BV)

[i. d. F. der Bekanntmachung vom 12.10.1990 (BGBI. I S. 2178), zuletzt gedandert durch Artikel 78
Abs. 2 des Gesetzes vom 23.11.2007 (BGBI. I S. 2614)]

8 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 Féallen 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. I S. 2346) anzuwenden.

5.5 Sdachsische Bauordnung (SachsBO)

[i. d. F. der Bekanntmachung vom 11.05.2016 (SachsGVBI. S 186), zuletzt gedndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 10.02.2017 (SachsGVBI. S. 50)]

8§ 2 Begriffe
[...]

(6) Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 m
tiber die Geldndeoberflache hinausragen. Im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Hohlrdume zwischen
der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht mdglich sind, sind keine
Geschosse.

(7) Stellplatze sind Flachen, die dem Abstellen von Kraftfahrzeugen auBerhalb der o&ffentlichen
Verkehrsflachen dienen. Garagen sind Gebaude oder Gebaudeteile zum Abstellen von Kraftfahrzeugen.
Ausstellungs-, Verkaufs-, Werk- und Lagerrdume fir Kraftfahrzeuge sind keine Stellplatze oder
Garagen.

[...]

5.6 Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVvVO)

[i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548)]

8§ 8 Gewerbegebiete

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben.

(2) Zulassig sind
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,
4. Anlagen fur sportliche Zwecke.
(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
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1. Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
3. Vergnugungsstatten.

8§ 22 Bauweise
(1) Im Bebauungsplan kann die Bauweise als offene oder geschlossene Bauweise festgesetzt werden.

(2) In der offenen Bauweise werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser,
Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der in Satz 1 bezeichneten Hausformen darf
héchstens 50 m betragen. Im Bebauungsplan kénnen Flachen festgesetzt werden, auf denen nur
Einzelhduser, nur Doppelhauser, nur Hausgruppen oder nur zwei dieser Hausformen zuldssig sind.

(3) In der geschlossenen Bauweise werden die Gebdaude ohne seitlichen Grenzabstand errichtet, es sei
denn, dass die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert.

(4) Im Bebauungsplan kann eine von Absatz 1 abweichende Bauweise festgesetzt werden. Dabei kann
auch festgesetzt werden, inwieweit an die vorderen, riickwartigen und seitlichen Grundstlicksgrenzen
herangebaut werden darf oder muss.
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