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Mietspiegel - ein Instrument des Vergleichsmietensystems

1. Vorwort

Die auf der Titelseite genannten Vereine und Unternehmen stimmen mit der Stadt Jena dariiber
iiberein, dass der Mietspiegel der Stadt Jena in der Vergangenheit wesentlich dazu beigetragen hat,
Streitigkeiten zwischen den Mietvertragsparteien zu vermeiden.

Dieser Mietspiegel ist keine Preisempfehlung, sondern eine der gesetzlich moglichen
Begriindungsalternativen, die den Vertragsparteien ein Mittel in die Hand gibt, in eigener
Verantwortung die Miete entsprechend Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage der
Wohnungen zu vereinbaren.

In diesem Sinne hoffen die an der Erstellung des Mietspiegels Beteiligten, dass auch dieser
Mietspiegel Vermietern, Mietern, Verbianden, Gutachtern und dem Gericht eine realitdtsgerechte Ent-
scheidungshilfe sein wird.

Zur Begriindung des Mieterh6hungsverlangens gibt es nach § 558a Abs. 2 BGB vier verschiedene
Moglichkeiten:

* Berufung auf einen Mietspiegel (§§ 558 ¢, 558 d BGB),

* Berufung auf Auskiinfte aus einer Mietdatenbank (§ 558 ¢ BGB),
* Berufung auf ein Sachverstindigengutachten,

* Benennung von drei vergleichbaren Wohnungen.

Die Stadt Jena hat sich gemeinsam mit den Interessenverbidnden zur Erstellung eines Mietspiegels
nach § 558 ¢ BGB verpflichtet.

Folgende Aufgaben sollen durch den Mietspiegel realisiert werden:

*  Begriindungsmittel fiir Mieterhohungsverfahren,

» Mittel zur unkomplizierten und kostengiinstigsten auflergerichtlichen Einigung zwischen
Mietern und Vermietern,

* Beweismittel in Mietrechtsverfahren sowie Strafprozessen im Rahmen des § 291 Strafgesetz-
buch und in Ordnungswidrigkeitsverfahren entsprechend § 5 Wirtschaftsstrafgesetz.

Die dem Mietspiegel zugrunde liegenden Daten wurden durch die jenawohnen GmbH, die WG ,,Carl
Zeiss® e, die Jenaer Baugenossenschaft eG, die Heimstéitten-Genossenschaft Jena eG, den Immobili-
enverband Deutschland, Landesverband Hessen/Thiiringen e.V. , den Haus- und Grundeigentiimerver-
ein Jena und Umgebung e.V. sowie die Ernst-Abbe-Siedlung GmbH aus ihrem Bestand zur Verfligung
gestellt. Insgesamt lagen Daten von ca. 22.000 Wohnungen zugrunde.
Der Mietspiegel ist nicht anwendbar fiir:

e Ein- und Zweifamilienhduser,

*  Wohnungen mit luxuridser Ausstattung,

*  Wohnungen, deren Mietpreis durch den Einsatz von Fordermitteln nach Abschluss der Mo-
dernisierungsmafnahme begrenzt ist,

*  Sozialwohnungen.



2. Mieterhohungsverfahren

Entsprechend dem Biirgerlichen Gesetzbuch §§ 557 ff BGB kann der Vermieter von dem Mieter die
Zustimmung zur Mieterhhung verlangen, wenn:

* die bisherige Miete seit 15 Monaten unverdndert ist,
* die angestrebte Miete die ortsiibliche Vergleichsmiete nicht iibersteigt,
* die Miete sich innerhalb eines Zeitraumes von 3 Jahren um nicht mehr als 20 % erhoht.

Fir Mieterhohungen wegen Modernisierungen und Erhohung der Betriebskosten sind gesonderte
Vorschriften maBgebend.

3. Ermittlung der ortsiiblichen Miete

Der Wohnwert einer Wohnung bestimmt sich nach folgenden Kriterien:

a. Beschaffenheit

Die Beschaffenheit eines Gebdudes wird durch den Zustand folgender Merkmale (Bauwerksteile)
bestimmt, wobei die Funktionsfahigkeit aller Bauwerksteile vorausgesetzt wird:

* Dach/Boden einschlieBlich Dammung,

* Fassade,

» Keller mit intakten Sperren der Winde,

» Treppenhaus/Eingangsbereich (einschlieBlich Klingel- und Briefkastenanlage) verkehrssicher
und gepflegter Eindruck,

» gepflegte und verkehrssichere Auflenanlagen.

Der Zustand eines Gebédudes wird mit unsaniert, teilsaniert, saniert und Neubau beschrieben:
unsaniert: die Bedingungen fiir teilsaniert sind nicht erfiillt

teilsaniert: Dach oder Fassade erfiillen die Vorschriften nach DIN, Euronorm (EN), Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) und ein weiteres Bauwerksteil ist saniert

saniert: Dach, Fassade erfiillen die Vorschriften nach DIN, EN, EnEV und zwei
weitere Bauwerksteile sind saniert
Neubau: nicht &lter als 10 Jahre, nach Bezugsfertigkeit
b. Wohnflache

Bei der Wohnfldche wurde die Flache der Raume beriicksichtigt, die ausschlieBlich zu Wohnzwecken
genutzt werden.

Die Wohnflédchenberechnung erfolgt auf der Grundlage der II. Berechnungsverordnung,

Teil IV Wohnfldchenberechnung §§ 42 — 44 in der jeweils giiltigen Fassung bzw. ab 01.01.2004 bei
Neuberechungen auf der Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflachenverordnung —
WoF1V), Artikel 1.

klein unter 50 m?
mittel 50 m? - 100 m?
grof3 iiber 100 m?



c. Basismiete

Die Basismiete wurde anhand von Wohnungen ermittelt, die hinsichtlich der Lage- und
Ausstattungskriterien keine besonderen Vor- oder Nachteile aufweisen.

Beschaffenheit Wohnfliche in m*> |Basismiete
unsaniert unter 50 4,40 EUR/m?
50 bis 100 4,50 EUR/m?
iiber 100 4,50 EUR/m?
teilsaniert unter 50 6,10 EUR/m?
50 bis 100 6,00 EUR/m?
tiber 100 5,90 EUR/m?
saniert unter 50 6,70 EUR/m?
50 bis 100 6,60 EUR/m?
iiber 100 6,50 EUR/m?
Neubau unter 50 7,20 EUR/m?
50 bis 100 7,00 EUR/m?
iber 100 6,80 EUR/m?

Der fiir den Mietspiegel relevante Mietpreis ergibt sich erst durch die Zu- oder Abschldge aus

,»Ausstattung® und ,, Wohnlage*.




d. Ausstattung und Wohnlage

Nachfolgend aufgefiihrte Kriterien erfassen Abweichungen von der Basismiete und kénnen sowohl
Wohnwert steigernd als auch Wohnwert mindernd sein.

Ausstattung Zu-/Abschlige
in %
Fenster
Einfachfenster mit Normalverglasung -5
Kastendoppelfenster/Verbundfenster -1
Schallschutzfenster (Schallschutzklasse groBer 4) +2
Heizung
Einzel6fen/Nachtspeicherheizung/GasauBenwandheizer -5
Gasetagenheizung +2
Brennwerttechnik +3
feste Brennstoffe -2
Solarthermie/Wiarmepumpe +4
Energieausweis < 130 kwh/m? x a +3
Versorgungsleitung
Elektroleitung auf Putz verlegt (in der Wohnung) -1
beschrinkte Nutzbarkeit der Elektroleitungen -5
Warmwasserrohre sichtbar verlegt -1
(in der Wohnung)
Warmwasser- und Heizungsrohre nicht isoliert (Strange -5
auBerhalb der Wohnung und Kellerleitungen)
Sanitérausstattung
kein Bad und keine Dusche - 10
Badewanne und Dusche +4
zweiter Waschtisch +1
zweites WC +2
Bad ohne Mischbatterien -1
keine Fliesen im Bad -2
Sonstiges
Aufzug vorhanden in Gebdude mit < 5. OG +3
fehlender Aufzug ab 5. OG -5
barrierefreier Aufzug +3
Kiiche ohne Fenster -5
Bad ohne Fenster -3
kein Balkon/Loggia oder Terrasse -4
Gartenanteil der Wohnung zugeordnet + 2
fehlender Waschmaschinenanschluss -1
Wohnungen ohne Nebenrdume -3
Durchgangszimmer -1
Einbruchs- und/oder Feuer hemmende Wohnungstiiren + 1
Parkett, Kork oder andere hochwertige Fubodenbelidge +3
keine Wischetrocknungsmoglichkeiten -2
nicht alle Wohnrdume heizbar -5
Hochhaus ab 6. OG -4




Wohnlage Zu-/Abschlige
in %

Wohnlage Ruhige Lage ohne nennenswerte Stadtgerdusche +3

Standorte mit Ldrmbelastung (z. B. Eisenbahn, BAB, stark -2

frequentierte Durchgangsstra3en, sowie Gewerbe) je

Zentrumsnihe </= 1 km vom Markt entfernt +3

Zentrumsferne >/= 4 km vom Markt entfernt -3

Starke Durchgriinung (Garten, Park oder Wald am Haus oder +3

in unmittelbarer Néhe)

Keine Durchgriinung -3

Umfeld mit iiberwiegender Typenbebauung ab dem Baujahr -8

ca. 1970

Jeder Punkt fiithrt zu einem Zu- oder Abschlag von der Basismiete in Hohe von 1%.

Weist beispielsweise eine Wohnung in Ausstattung und Wohnlage eine Gesamtpunktzahl von + 6 auf,
betrdgt die Abweichung dieser Wohnung von der Basismiete + 6%.




