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Mietspiegel

9. Auflage des Landkreises Greiz
Glltigkeit ab 01.01.2022




Der Landkreis Greiz hat sich bereits 2004 gemeinsam mit seinen Stadten und Gemeinden zur
Erstellung eines einfachen Mietspiegels flr den gesamten Landkreis Greiz bekannt.

Er bildet das drtliche Mietniveau auf breiter Informationsbasis ab, steht allen Blirgern des
Landkreises zur Verfigung und setzt daher Mieter und Vermieter in die Lage, sich Kenntnis
tber die im Mieterh6hungsverfahren wichtigen Daten zu verschaffen.

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

Erstellung

Der vorliegende Mietspiegel ist ein einfacher Mietspiegel mit Giiltigkeit ab 01.01.2022, dessen
Mietdaten fortgeschriebenen und aktualisiert wurden.

Ihm liegt ebenfalls wieder die Zustimmung ortsansassiger Vertreter der Mieter- und
Vermieterverbande vor, sodass wir den Empfehlungen gerecht werden, den einfachen
Mietspiegel regelméRig der Marktentwicklung anzupassen.

Dieser Mietspiegel gibt Auskunft tiber die ortsiibliche Vergleichsmiete im Landkreis Greiz.
Die ortsiibliche Vergleichsmiete gibt die Mietpreise je Quadratmeter Wohnflache nach Art,
GroRRe, Beschaffenheit und Ausstattung der unterschiedlichen Wohnungstypen an.

Die Erstellung unseres Mietspiegels wurde durch die Arbeitsgruppe Mietspiegel unter Leitung
des Landratsamtes Greiz, Sachgebiet Hochbau, Tiefbau, Wohnungsbauférderung begleitet.
Mitglieder der Arbeitsgruppe sind:

Allgemeine Wohnungsbaugenossenschaft e.G. Weida
DMB Mieterschutzbund Gera und Umgebung e.V.
Haus & Grund Gera e.V.

Haus & Grund Reichenbach e.V.

Haus & Grund Zeulenroda e.V.

Ronneburger Wohnungsgesellschaft mbH
Sachverstandigenbiro Manfred Weigold

Stadt Greiz

Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Zeulenroda mbH
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Im vorliegenden Mietspiegel werden nur die Nettokaltmieten (Grundmieten) pro
Quadratmeter Wohnflache ohne Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

Die Daten des Mietspiegels beruhen auf einer vom Landkreis Greiz durchgefuhrten
Datenerfassung. Durch Auswertung des gemeldeten Datenmaterials aus den gesamten
Landkreis der letzten 5 Jahren von insgesamt 4.057 Wohnungen entstand erneut eine
fundierte, reprasentative und zeitnahe Mietspiegelaktualisierung.

Die Kaltmieten vom 01.09.2016 - 31.08.2018 des letzten Mietspiegels wurden durch die
Einarbeitung der Daten vom 01.09.2018 - 31.08.2021 im neuen Mietspiegel fortgeschrieben.
So werden entsprechend dem Gesetz (8§ 558 Abs.2 BGB) die Mieten im Mietspiegel
bertcksichtigt, die in den letzten finf Jahren vor dem Stichtag vereinbart oder geandert
worden sind. Die durchschnittliche Nettokaltmiete aller gemeldeten und eingearbeiteten
Mietwerte betragt in unserem Landkreis 4,92 Euro/m?2.

Geltungsbereich

Der Mietspiegel gilt ausschlief3lich fir Mietwohnungen des freifinanzierten Wohnungsbaus.
Aufgrund gesetzlicher Bestimmungen gilt er z.B. nicht fur:

preisgebundene und geférderte Wohnungen,

Wohnungen in Studenten- oder Jugendwohnheimen,

Wohnungen mit Neuvermietung bzw. Mietpreisénderung langer als 6 Jahre zurlckliegend,
nicht vermietete Wohnungen (vom Eigentiimern selbst genutzt oder leerstehend)
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gewerblich genutzte Wohnungen

Zum voriibergehenden Gebrauch vermietete Wohnungen

mabliert vermietete Wohnungen

Wohnungen, die durch juristische Personen des o6ffentlichen Rechts oder Trager der
Wohlfahrtspflege weitervermietet wurden

o Gewerberdaume

o O O O

Aufgaben des Mietspiegels

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Er legt keine Mietpreise

fest, sondern ist eine Orientierungshilfe zur Ermittlung dieser.

Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird aus den Ublichen Entgelten gebildet, die in der Gemeinde

fur Wohnraum vergleichbarer Art, Grél3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage (s. § 558

BGB) vereinbart oder gedndert worden sind.

Der Mitspiegel schafft somit Markttransparenz beziglich des Mietpreisgefiiges.

o Das Hauptanwendungsgebiet des Mietspiegels ist das gesetzliche
Mieterhéhungsverfahren, bei dem der Vermieter die Zustimmung des Mieters zu einer
Erhohung der vereinbarten Miete verlangen kann.

o Er gibt Orientierungshilfe bei Neuabschluss von Mietvertragen.

o Erist Mittel zur unkomplizierten und kostengunstigen auf3ergerichtlichen Einigung bei
Streitigkeiten zwischen den Mietvertragsparteien, die sich aus Unkenntnis des
Mietpreisgefliges ergeben.

o Er kann zur Prifung von Mietpreistiberh6hung nach § 5 Wirtschaftsstrafgesetz und
Mietwucher nach 8§ 291 Strafgesetzbuch sowie zur der Berechnung der Hohe der
Fehlbelegungsabgabe herangezogen werden

Gesetzliche Grundlagen

Der einfache Mietspiegel wird im § 558c Blrgerliches Gesetzbuch (BGB) geregelt.
Fur das gesetzliche Mieterhéhungsverfahren ist § 558 Abs. 1 BGB die zentrale Vorschrift
(siehe Anlage 4).

Vergleichbarkeit der Wohnungen

Um mit dem vorliegenden Mietspiegel arbeiten zu kdnnen, muss die jeweils betroffene
Wohnung dem entsprechenden Feld in der Mietspiegeltabelle zugeordnet werden.
Nach 8§ 558 Abs. 2 BGB bestimmen

o Art

o GroRRe

¢ Beschaffenheit

e Ausstattung

e und Lage

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

Art

Dieses Vergleichsmerkmal zielt auf die Geb&udeart (Einfamilienhduser, Zweifamilienhduser
und Mehrfamilienh&user). Mietwohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern sind eher im
landlichen Bereich von Bedeutung. Im Mietspiegel des Landkreises Greiz wurden sie
berlcksichtigt, sofern nicht Ausschlusskriterien gelten (siehe ,,Geltungsbereich®).

Grole

Fir das Vergleichsmerkmal ,GroRe” sind die Quadratmeter der RAume, die ausschlief3lich zu
Wohnzwecken genutzt werden, am aussagefahigsten. Zur Wohnflachenberechnung wird auf
die bis zum 31.12.2003 gultige ,Il. Berechnungsverordnung (ll. BV)“ verwiesen (Auszug s.
Anlage 6). Zum 01.01.2004 trat die neue ,Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
(WoFIV)“ (s. Anlage 5) in Kraft. Sie ersetzt die entsprechenden Paragrafen der Il. BV.



Die Einteilung der WohnungsgroRRen:
e Dbis 45,00 mz

45,01 m? - 60,00 m2

60,01 m2 - 75,00 m2

75,01 m? - 85,00 m?

ab 85,00 m?

Beschaffenheit

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

e Baujahr vor 1946

e Baujahr 1946 - 1973

e Baujahr 1974 - 1990 (komplexer Wohnungsbau/Plattenbau)
e Baujahr 1991 - 2009

e Baujahr ab 2010

Lage

Eine konkrete Erfassung der Wohnlage mittels Kartenmaterial kann derzeit nicht
vorgenommen werden. Einerseits muss beobachtet werden, wie sich laufende stadtebauliche
Mafnahmen auf die Siedlungsstruktur auswirken, andererseits ist die Entwicklung von
Verkehrsstromen abzuwarten. Auf der Grundlage der Erfahrungen der an der Erstellung des
Mietspiegels beteiligten Institutionen bei der Realisierung von Wohnwiinschen wurden
Kriterien fur Punktwerte erstellt.
a) Anlage 1a) - Attraktivitat der jeweiligen Gemeinde als Wohnstandort im Landkreis
(Infrastruktur)
Vermieter konnen 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 Ublicherweise der Vermieter. Wegen
seiner enormen Bedeutung auf Angebot und Nachfrage wird daher der rechnerisch ermittelte
Punktwert ,Ausstattung” mit dem Faktor 3,0 gewichtet.

Wohnqualitat

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

Es wird unterschieden in:

e einfache Wohnqualitat

e gute Wohnqualitat

¢ sehr gute Wohnqualitat



Wie arbeiten Sie mit dem Mietspiegel?

Um die Miete (Nettokaltmiete) Ihrer Wohnung mit der ortsiiblichen Miete fur lhre Wohnung
vergleichen zu kénnen, sollten Sie so vorgehen:

1. Sie ermitteln fur lhre Wohnung folgende individuellen Merkmale:
a) Wohnungsgrofie;
b) Baujahr;
c) Wohnungsqualitat (Berlcksichtigung von individueller Standort- und Wohnlage sowie
Ausstattung/ Modernisierungsstand) — Anlagen 1a, 1b und 2

2. Das fur Ihre Wohnung in Betracht kommende Mietspiegelfeld finden Sie, indem Sie die
ermittelten Merkmale Ihrer Wohnung mit denen in der Tabelle (Anlage 3) vergleichen.

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

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

Der Mietspiegel des Landkreises Greiz soll als Richtlinie zur Ermittlung der ortsiblichen
Vergleichsmiete dienen. Er hat Abbildfunktion fur die real ermittelten Gegebenheiten des
ortlichen Wohnungsmarktes des Landkreises Greiz und bietet den Mietpartnern eine
Orientierungsmaglichkeit, um in eigener Verantwortung die Mieth6he zu vereinbaren.

Der Mietspiegel des Landkreises Greiz ist ab 01.01.2022 giltig.
Seine Fortschreibung durch den Landkreis Greiz ist vorgesehen.



Anlage 1 - Wohnlage
a) Attraktivitat als Wohnstandort im Landkreis (Infrastruktur)

Ausfullhinweis: 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 WtB nur durch
fahrende Handler gesichert

Verkaufseinrichtungen nur
fur Waren des taglichen
Bedarfs (WtB)

Verkaufseinrichtungen WtB,
Verkaufsmarkte und

+ Fachhandel

einfache Dienstleistungen,
keine Verwaltung

verschiedene Dienstleistungen
inklusive Verwaltung

umfangreiche Dienstleistungen
+ inklusive Verwaltung

Landgasthof

Gaststatte/ Pension/
Landhotel

Kulturelle, sportliche und
+ gastronomische

Kulturelle Einrichtungen, z.B.
Festsaal

Einrichtungen

Allgemeiner Arzt oder
Zahnarzt

mehrere Arzte/ Zahnéarzte/

+ 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 Kindertagesstatte oder
Grundschule

mehrere Kinderkrippen/

+ ’— Kindergérten + ’—

mehrere Grund- und
Realschulen

Gymnasium

Anbindung an das
LandesstralRennetz

Anbindung an Landes- oder
Bundesstrallennetz

Anbindung an Bundes-
+ fernstralennetz +

Summe Spalte 1 =

Summe Spalte 2 =

Summe Spalte 3 =

(Maximum: 24 Punkte)

Gesamtpunkte (Spaltel-3) der Anlage la) Attraktivitat als Wohnstandort im Landkreis (Infrastruktur) :




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

Ausfullhinweis: bis zur 2. Doppellinie je Zeile nur

eine Wertung maoglich!

kennzeichnende
Merkmale:

einfache Wohnlage

(je Treffer -1)

mittlere Wohnlage

(je Treffer +1)

gute Wohnlage
(je Treffer +3)

a) Bebauung/
Bauweise

(nur eine Wertung je
Zeile moglich)

Uberwiegend geschlossene und
stark verdichtete Bebauung

—

dichte bis aufgeschlossene
Bebauung

aufgelockerte Bebauung

Bebauung in mehr- bis
hochgeschossiger Bauweise

Bebauung in der Regel in mehrgeschossiger

Bauweise

Bebauung mit Giberwiegend 1- bis

3- geschossiger Bauweise

b) Frei- und
Grinflachen
(nur eine Wertung je
Zeile moglich)

unzureichend oder fehlen véllig

ungunstige Licht- und Luftverhaltnisse

vereinzelte Freiflachen bzw. teilweise
Durchgriinung

gute Begriinung des gesamten
Wohnumfeldes

ungunstige Licht- oder Luftverhéltnisse

heller, freundlicher Standort

c) Infrastruktur
(nur eine Wertung je
Zeile moglich)

Einkaufsméglichkeiten WtB nur mit Pkw

Einkauf WtB mit OPNV bzw. Pkw mogl.

Einkauf Waren tagl. Bedarf (WtB) fuBlaufig

keine KiTa bzw. Spielpléatze

KiTa bzw. Spielplétze vorhanden

KiTa/ Spielplatze fulRlaufig erreichbar

hoher Parkdruck im 6ffentlichen
Verkehrsraum

Parkdruck im offentlichen Verkehrsraum
nur tagsiber

ausreichend Parkplatze im o6ffentlichen
Verkehrsraum

schlechte Anbindung an OPNV

OPNV- Anbindung (Umkreis ca. 1.000 m)

gute OPNV - Anbindung (unter 1.000 m)

SUMME
) glnstige Verkehrsanbindung (+2) glnstige Einkaufsmoglichkeiten (+2) ausreichend Anwohnerparkplatze (+3)
Sgouhnnrzlrgtfe;:)dates (GPNV- Anbindung < 500 m) incl. Super- bzw. Fachmarkte im offentlichen Verkehrsraum
Zuschléage: ruhige Wohnlage mit (+2) | Anlieger zu Park- bzw. Griinanlagen (+3) (sehr) gepflegtes Wohnumfeld (+3)
éiﬁgr;fg:?éﬁgt””ge“ 1 iberwiegendem Anliegerverkehr Zufahrt aufs Grundstiick méglich (+3) Einzelstandort (+3)
Spielplatz/Sitzecke auf Grundstiick (+2) Gartennutzung méglich (+3)
SUMME
Zuschlage:
Beeintrachtigung durch Geréausche oder Lage an StralRe oder Schiene mit sehr nicht vorhandene oder nicht befestigte
Abschlage: Geruche (z.B. Gewerbe) hoher Verkehrsbelastung (Bundesstrafe) FuBwege
je Treffer -2 B
keine Anbindung an OPNV fehlende StralRenbeleuchtung
ungepflegtes Wohnumfeld
Summe
Abschlage:
Gesamtpunkte:

(Maximum: 50 Punkte)

Gesamtpunkte (Spaltel-3) der Anlage 1b) Attraktivitat der Wohnlage(Umfeldbedingungen) des Hauses:




Anlage 2 -Wohnungsausstattung

wohnwerterhbhende Merkmale

wohnwertmindernde Merkmale

max. 10 P.

max. - 10 P.

eingefasste Badewanne oder Dusche (+1) keine Badsanierung seit 1991 (-1)
O Bad/WC mit Fenster (+1) freistehende Wanne ohne Verblendung (-1)
= geflieste Wande tUber 1,40 m (+1) Bad ohne Fenster (-1)
3 gefliester Boden o.4a. (+1) IWC im Haus oder Bad nicht beheizbar (-3)
S FulRbodenheizung (+2) Trockentoilette im Haus (-4)
? zuséatzliche Dusche bzw. Badewanne (+2) Trockentoilette aul3er Haus (-5)
= Badeofen (Kohle/Holz) (-1)
o) WC vom Bad getrennt und/oder kein Handwaschbecken (-1)
E 2. WC in der Wohnung (+2) einfacher DielenfuBboden (-1)
E zu kleiner Boiler (< 80 I), kein WW (-1)
< fehlender Kaltwasserzahler (-1)
w fehlender Waschmaschinenanschluss (-1)
max. 10 P. max. - 21 P.
Einbaukiche (vermieterseitig) (+2) Kuche nicht beheizbar (-4)
o mit gehobener Ausstattung (Ceranherd keine Warmwasserversorgung (WW) (-2)
S mit4 Kochstellen, Spulmaschine. etc.) (+2) keine Entliftung, kein Fenster (-2)
% % Fliesenspiegel 0.a. im Arbeitsbereich (+2) kein Fliesenspiegel 0.4. im Arbeitsbereich (-2)
% g Kiiche mit Fenster (+2)
E Grundflache > 12 m?2 (+2)
w

—

Uberdurchschnittlich erhaltene/ groRzugig

schlechter Instandhaltungszustand des

max. 100 Zusatzp. Komfort

max. - 20 P.

s N gestaltete Treppenh&user/ Eingdnge (+1) Gebéaudes wie z.B. gro3flachige
N E einbruchhemmende Wohnungstir (+5) Putzschaden an der Fassade (-3)
) 3 einbruchhemmende Haustur (+4) erhebliche Schaden an der Dacheindeckung (-10)
< 2 elektronischer Turéffner (+2) dauerhafte Durchfeuchtung des Mauerwerks (- 10)
% S Wechselsprechanlage (+3) Treppenhaus stark renovierungsbedurftig (-1)
0= max. 15 P. max. - 24 P.
Abstellraum in der Wohnung >1 m2 GrFl (+1) Lage im Erdgeschoss (-1)
g sep. Waschmaschinenanschlisse (+2) unzureichende Treppenhduser ohne
:% vom Vermieter gestellter Trockner (+2) ausreichendes Tageslicht (-1)
g hochwertiger FuRBbodenbelag (z.B. Parkett, Kork)? ( + 3) Wohnungen im Hinterhaus (Altbau) (-1)
S Terrasse/Balkon/Loggia > 3 m2 Grundflache (+3) Raumhohen > 3,50 m (-1)
g zur Wohnung gehérende Garage/ Stellplatz (+4) Waschmaschinen nur im Waschhaus (-1)
3 Souterrainwohnungen (-1)
2 max. 15 P. max. - 6 P.
isolierverglaste Fenster vor 2010 eingebaut*/ (+ 10) keine Schallschutzfenster an
S > |isolierverglaste Fenster nach 2010 eingebaut* = (+ 15) larmbelasteten (Bundes-)StralRen (-10)
> 2 2 |zentral- bzw. Etagen-Heizungsanlage vor 2010 (+ 10) Uberwiegende Einfachverglasung; Verbund-
E, = Ig Zentral- bzw. Etagen-Heizung nach 2010* (+15) oder Thermofenster vor 1990 und/oder
:g g > incl. Warmwasser- Bereitung (+5) schlecht instandgehaltene Fenster (- 10)
o @ '% = |umw eltfreundliche Heizanlage (z.B. Solar) (+5)
5 S w0 é DIN-gerechte Elektroinstallation (+10) unzureichende Elektroinstallation (-10)
» S &8 ¢ |wiarmedammung vor 2010 *oder (+10)
_(cc) b % :g Warmedammung nach 2010* (+15) mangelhafte Warmedammung (-10)
23532 max. 65 P. max. -40 P.
behindertengerechter Ausbau und/oder
barrierefreier/ altersgerechter Ausbau (+10)
o
g Aufzug (ab 5 Obergeschossen bzw. bis 4.0G)  (+10) Gebaude mit Whg. ab 5. OG ohne Aufzug (-5)
E Concierge bzw. Betreutes Wohnen (+10) Einzelraumbefeuerung (Kohle, Ol) (-5)
g Maisonette- Wohnung (+10) einzelne Wohnraume nicht beheizbar (-5)
g FuRbodenheizung in Wohnrdumen (+15) schlechter Wohnungsschnitt (Durchgangszimme (- 3)
L gehobene Sanitarausstattung Nichtabgeschlossenheit der Whg. (-2)
£ (Eckbadewanne, Whirlpool etc.) (+15)
X Kamin (zusatzl. zur Heizungsanlage) (+15)
Wintergarten oder Terrasse (+15)

—

*in der Uberwiegenden Anzahl (mehr als 50%) der Raume
Gesamtpunkte (wohnwerterh6hende Merkmale abziiglich wohnwertmindernde Merkmale: =|:|



Zusammenfassung Gesamt X Wichtung =

Anlage la) Attraktivitat als Wohnstandort

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

Anlage 1b) Attraktivitat der Wohnlage

(Seite 5) (Umfeldbedingungen) des Hauses: X 2,0 I:l
Anlage 2 Wohnungsausstattung/Komfort:
(Seite 6)

wohnwerterh6hende Merkmale
abziglich

wohnwertmindernde Merkmale: X 3,0 I:l

Gesamtpunkte Wohnqualitt: ;

Qualitatsbewertung

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

ab 318 Punkte: sehr gute Wohnqualitat
Die bewertete Wohnung verfugt Uber eine: Wohnqualitat

Auf der nachsten Seite finden Sie im entsprechenden Feld der Mietspiegeltabelle die ermittelten Preisspannen, in
denen sich der Mietpreis Ihrer Wohnung bewegen sollte. Die Mietpreisspanne zeigt die niedrigste und die hdochste
gemeldete Kaltmiete an.

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

Durch die Abhéngigkeit von der Datenanzahl der unter oder Uber 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 erméglicht, die Qualitat und den Erhaltungszustand
der Wohnung sowie im Mietspiegel nicht bezeichnete Ausstattungsmerkmale zu beriicksichtigen. 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 wohl 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.



Anlage 3: Mietspiegel des Landkreises Greiz gultig ab 01.01.2022

Wohnungsgrole <45 m?2 45,01-60 m? 60,01-75 m? 75,01-85 m? > 85 m?2
Wohnungsqualitat Baujahr €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2
(s.Punktesystem)
vor 1946 * b * *
einfach 4,09 - 5,00 | 3,00 - 5,40 | 4,00 - 4,60 3,47 - 4,57
4,58 4,23 4,36 4,30 4,17
gut 4,12 - 6,02 | 3,70 - 6,18 | 3,74 - 6,34 | 3,50 - 5,65 | 3,23 - 6,00
4,97 4,92 4,81 4,68 4,71
sehr gut 4,09 - 5,98 | 4,50 - 6,18 | 4,00 - 6,61 | 4,75 - 6,00 | 4,10 - 6,11
5,36 5,32 5,22 5,08 5,18
1946-1973 * ** *x
einfach 4,55 - 5,74 | 3,50 - 5,49 | 3,50 - 548 | 4,12 - 4,76 | 4,74 - 5,49
5,16 4,54 4,65 4,44 5,07
gut 4,05 - 6,50 | 3,50 - 6,38 | 4,00 - 6,13 | 4,00 - 5,85 | 4,00 - 5,31
5,04 4,85 4,83 4,82 4,49
sehr gut ** *
5,00 - 8,50 | 4,13 - 7,00 | 4,17 - 7,00 | 5,00 - 7,00 5,42
7,21 5,50 5,79 6,50
1974-1990 * *
einfach 3,63 - 5,90 | 3,50 - 5,12 | 3,00 - 4,77 4,57 4,57
4,84 4,29 3,89
gut 3,50 - 6,61 | 3,34 - 6,50 | 3,40 - 5,96 | 3,65 - 5,50 | 4,30 - 4,85
5,81 4,67 4,60 4,51 4,75
sehr gut 5,00 - 6,61 | 4,36 - 6,59 | 4,30 - 6,49 | 4,85 - 6,00 | 4,90 - 5,00
5,81 5,49 5,20 5,42 4,95
1991-2009 o
gut 4,20 - 6,19 | 4,10 - 6,51 | 4,20 - 5,80 | 4,00 - 6,27 | 5,18 - 7,11
5,04 5,18 5,11 4,80 5,68
ok
sehr gut 4,50 - 6,60 | 4,76 - 6,84 | 5,20 - 7,99 | 5,26 - 8,01 | 4,89 - 6,24
5,45 5,57 5,94 5,88 5,27
ab 2010 ok ok
sehr gut 5,20 - 8,00 | 5,20 - 8,00 | 5,00 - 8,00 | 6,50 - 8,00 | 5,90 - 8,00
6,04 6,35 6,62 6,83 7,18

* Durchschnittswerte der entsprechenden Qualitat und Bauzeit auf Grund fehlender Daten

** Daten beruhen auf weniger als 10 Mietwerten, dadurch eingeschrankte Aussagekraft




Anlage 4 - Auszug aus dem Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB)

§ 558 Mieterhdhung bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete

1)

(@)

3)

(4)

(5)
(6)

Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erh6hung der Miete bis zur ortsuiblichen Vergleichsmiete verlangen, wenn die
Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhdhung eintreten soll, seit 15 Monaten unverandert ist. Das Mieterhéhungsverlangen
kann frihestens ein Jahr nach der letzten Mieterhfhung geltend gemacht werden. Erhdhungen nach den 88 559 bis 560
werden nicht berlicksichtigt.
Die ortstibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den blichen Entgelten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren
Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art, Grof3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlie3lich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560 abgesehen,
geandert worden sind. Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Mieth6he durch Gesetz oder im Zusammenhang mit
einer Forderzusage festgelegt worden ist.
Bei Erhdhungen 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 von Hundert (Kappungsgrenze) erhdhen.
Der Prozentsatz nach Satz 1 betragt 15 vom Hundert, wenn die ausreichende Versorgung der Bevoélkerung 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 erméchtigt, diese Gebiete durch
Rechtsverordnung fiir die Dauer von jeweils hdchstens fuinf Jahren zu bestimmen.
Die Kappungsgrenze gilt nicht,
1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Ausgleichszahlung nach den Vorschriften Giber den

Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen wegen des Wegfalls der 6ffentlichen

Bindung erloschen ist und
2. soweit die Erh6hung den Betrag der zuletzt zu entrichtenden Ausgleichszahlung nicht tbersteigt.
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 tber 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.
Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erhéhung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete ergdbe, sind Drittmittel im Sinne
des § 559a abzuziehen, im Falle des 8§ 559a Abs. 1 mit 11 von Hundert des Zuschusses.
Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558a Form und Begriindung der Mieterh6hung

(1)
(2)

®3)

(4)

()

Das Mieterhdhungsverlangen nach § 558 ist dem Mieter in Textform zu erklaren und zu begriinden.
Zur Begrindung kann insbesondere Bezug genommen werden auf
1. einen Mietspiegel (88 558c, 558d),
2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§ 558e),
3. ein mit Grinden versehenes Gutachten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten

Sachverstandigen,
4. entsprechende Entgelte fur einzelne vergleichbare Wohnungen; hierbei geniigt die Benennung

von drei Wohnungen.
Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel (8 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
Mieterh6hung auf ein anderes Begrindungsmittel nach Absatz 2 stitzt.
Bei der Bezugnahme auf einen Mietspiegel, der Spannen enthélt, 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.
Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558b Zustimmung zur Mieterhéhung

(1)
(2)

3)

(4)

Soweit der Mieter der Mieterhthung zustimmt, schuldet er die erhdhte Miete mit Beginn des dritten Kalendermonats nach
dem Zugang des Erh6hungsverlangens.

Soweit der Mieter der Mieterh6hung 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.

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 Erh6hungs- verlangens beheben. Dem Mieter steht auch in
diesem Fall die Zustimmungsfrist nach Absatz 2 Satz 1 zu.

Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558c Mietspiegel

(1)
(2)

Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht tiber die ortsibliche Vergleichsmiete, soweit die Ubersicht von der Gemeinde oder von
Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist.

Mietspiegel kdnnen fir das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Gemeinden oder fur Teile von Gemeinden erstellt
werden.
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(3) Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst werden.

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

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

Anlage 5 - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV)

§ 1 Anwendungsbereich, Berechnung der Wohnflache

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

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

§ 2 Zur Wohnflache gehdrende Grundflachen
(1) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der Raume, die ausschlief3lich zu dieser Wohnung gehéren. Die
Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen der Raume, die zur alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung
durch die Bewohner bestimmt sind.
(2) Zur Wohnflache gehdren auch die Grundflachen von
1. Wintergéarten, Schwimmbadern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen Rdumen sowie
2. Balkonen, Loggien, Dachgéarten und Terrassen, wenn sie ausschlie3lich zu der Wohnung oder dem Wohnheim
gehdren.
(3) Zur Wohnflache gehoren nicht die Grundflachen folgender Raume:
1. Zubeho6rraume, insbesondere:
a) Kellerrdume,
b) Abstellrdume und Kellerersatzrdume aufRerhalb der Wohnung,
¢) Waschkichen,
d) Bodenraume,
e) Trockenraume,
f) Heizungsrdume und
g) Garagen.
2. Raume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des Bauordnungsrechts der
Lander genugen, sowie
3. Geschaftsraume.

§ 3 Ermittlung der Grundflache

(1) Die Grundflache ist nach den lichten Mal3en 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 Tir- und Fensterumrahmungen,
2. FuB3-, Sockel- und Schrammleisten,
3. fest eingebauten Gegenstanden, wie z. B. Ofen, Heiz- und Klimageraten,
Herden, Bade- oder Duschwannen,
4. freiliegenden Installationen,
5. Einbaumdbeln und
6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern
(3) Bei der Ermittlung der Grundflachen bleiben auRer Betracht die Grundflachen von
1. Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen, freistehenden Pfeilern und
Saulen, wenn sie eine Hohe von mehr als 1,50 Meter aufweisen und ihre
Grundflache mehr als 0,1 Quadratmeter betragt,
2. Treppen mit Uber drei Steigungen und deren Treppenabsatze,
3. Tdrnischen und
4. Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum Fuf3boden
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. fur ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder &hnliches
Verfahren nach dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein
bauordnungsrechtliches Verfahren nicht erforderlich ist, fur ein solches
geeignet sein und



2. die Ermittlung der lichten Mal3e 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 Grundflachen

1. Die Grundflachen von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Hoéhe 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, Schwimmbadern und ahnlichen nach allen Seiten geschlossenen Raumen sind zur
Halfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgérten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel, hchstens
jedoch zur Hélfte 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 geé&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 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.

Anlage 6 - Auszug aus der Zweiten Berechnungsverordnung — (11.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.

Der einfache Mietspiegel des Landkreises Greiz ist auch auf der Website des Landratsamtes Greiz www.landkreis-
greiz.de veroffentlicht.
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