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Liebe Laatzenerinnen und Laatzener,

wir leben in einer schénen, vielfaltigen und lebenswerten
Stadt. Attraktive Grunflachen im Park der Sinne oder in den
sudlichen Leineauen, ein breites Spektrum an Schulformen
mit gut ausgestatteten Rdumen, vielfaltige Einkaufsmoglich-
keiten, Sport- und Freizeiteinrichtungen wie das aqual.aatzi-
um und der dorfliche Charakter der Ortsteile machen Laat-
zen zu einem beliebten Wohnort. Die Stadt Laatzen bietet
gemeinsam mit freien Trégern ein attraktives Kinderbetreu-
ungsangebot und eine grol3e Vielfalt an gut ausgestatteten
Schulen. Das macht Laatzen zu einem besonders beliebten
Wohnort fir junge Familien.

Sudlich der Landeshauptstadt Hannover gelegen bietet un-
sere Stadt hohe Lebensqualitdt und Komfort. Far alle un-
terschiedlichen Anspriche werden Wohnungen angeboten.
Lebensaltere Menschen schatzen die kurzen Wege und die
ausgesprochen guten Anbindungen an o&ffentlichen Perso-
nennahverkehr.

Der Mietspiegel gibt Ihnen einen Uberblick tiber die aktuellen Mietpreise in Laatzen je nach \Woh-
nungstyp und Ausstattung. Ein Blick in unseren Mietspiegel lohnt sich: So tUberprifen Sie schnell,
ob Ihre Miete angemessen ist. Das schafft Transparenz und bietet Schutz vor Uberhéhten Mieten.
Als Wohnungseigentimer und Vermieter erhalten Sie mit unserem Mietspiegel nun bereits zum
vierten Mal einen rechtssicheren und kostengdltigen Leitfaden fur die Verwaltung lhrer WWohnun-
gen. Das bringt Mieter und Vermieter auf den gleichen Wissensstand und hilft friihzeitig, Rechts-
streitigkeiten zu vermeiden. Der Mietspiegel schreibt keine Preise vor. Generell dirfen durchaus
niedrigere Mieten vereinbart werden. Im Prinzip soll Ihnen der Mietspiegel als realitdtsnahe Ent-
scheidungshilfe dienen.

Nutzen Sie den Mietspiegel als erste Orientierungshilfe fur lhre Wohnungssuche in Laatzen. Allen
Mietern und Vermietern in Laatzen soll der Mietspiegel als kleine Hilfestellung dienen, um Miet-
preise in Zukunft sicher und einvernehmlich bestimmen zu kénnen.

Ihr Birgermeister

Jurgen Kéhne
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Hinweise zum Mietspiegel der Stadt Laatzen

1 Erstellung

Der Mietspiegel wurde als qualifizierter Mietspiegel gemal § 558d BGB unter Leitung der Region
Hannaover, begleitet durch eine Mietspiegelkommission, gemeinsam und einvernehmlich fortgeschrie-
ben. An dieser Kommission waren beteiligt:

- die Regionsverwaltung Hannover, Dezernat fiir soziale Infrastruktur, Fachbereich Soziales
- Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Planen und Stadtentwicklung

- die Stadte Garbsen und Langenhagen als Vertreter der weiteren regionsangehorigen Stadte
und Gemeinden

- Deutscher Mieterbund Hannover

- Haus- und Grundeigentum Hannaver

- ArGeWo - Arbeitsgemeinschaft der \Wohnungsunternehmen in der Region Hannover
- IVD Nord-West

- Amtsgericht Hannover

- GEWOS (als Mietspiegelersteller)

Die Daten des Mietspiegels beruhen auf einer von GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnfor-
schung GmbH, Hamburg, im Auftrag der Region Hannover mit dem Stichtag 1. April 2016 bei Mietern
und Vermietern durchgeftihrten, empirischen Reprasentativerhebung.

Der Mietspiegel gibt Auskunft Gber die in der Stadt zu diesem Zeitpunkt tblicherweise gezahlten Mie-
ten fir verschiedene \Wohnungstypen vergleichbarer Art, Grofie, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage, die sogenannte ,ortsibliche Vergleichsmiete®.

Dieser Mietspiegel ist ein ,qualifizierter Mietspiegel” i. S. von § 558d BGB und wurde vom Rat der
Stadt anerkannt.

2 Geltungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt grundséatzlich fur alle vermieteten Wohnungen im Stadtgebiet, ausgenommen
ist folgender Wohnraum:

- Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern,

- Wohnungen, deren Erstellung oder Modernisierung mit Mitteln éffentlicher Haushalte geférdert
wurden und deren Mieththe deshalb einer Preisbindung unterliegt,

- Wohnungen mit gemal Mietvertrag gewerblich oder teilgewerblich genutzten Rdumen,
- Werks-, Dienst- oder Hausmeisterwohnungen,

- Wohnungen in Heimen und Anstalten,

- Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist,

- Wohnungen wéhrend der Laufzeit einer Staffel- (§ 557a BGB) oder Indexmietvereinbarung
(§ 557b BGB),

- Wohnungen mit Zeitmietvereinbarungen und festen Mietzinsvereinbarungen dber eine Zeit-
dauer von mehr als drei Jahren, und zwar wahrend der Dauer der Mietzinsvereinbarung,

- madbliert oder teilmabliert vermietete VWohnungen,

- Wohnungen, deren Kiche, Toilette oder Bad, wenn vorhanden, von anderen Mietparteien mitbe-
nutzt werden.

T Unter Méblierung,/ Teimablierung werden nicht Einbaukiichen, Einbauschranke, Durchreichen u. A. verstanden.
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3 Zweck des Mietspiegels

Der Mietspiegel stellt, neben der Benennung von drei vergleichbaren VWWohnungen, dem Sachverstandi-
gengutachten und der Auskunft aus einer Mietdatenbank, eine der gesetzlichen Mdglichkeiten fir die
Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete nach § 558a BGB dar. Auf seiner Grundlage kénnen sich
die Mietvertragsparteien bei bestehenden Mietverhaltnissen in einem fairen Interessenausgleich tber
eine angemessene Miethéhe einigen, ohne selbst Vergleichsobjekte ermitteln oder erhebliche Kosten
fur Gutachten aufwenden zu muissen. Sofern wie im vorliegenden Fall ein qualifizierter Mietspiegel
vorhanden ist, hat der Vermieter in seinem Mieterhhungsverlangen die ortsibliche Vergleichsmiete
It. Mietspiegel dem Mieter mitzuteilen, wenn der Mietspiegel Angaben zu diesem Wohnraum enthalt.
Hierbei reicht es aus, wenn die verlangte Miete innerhalb der im Mietspiegel ausgewiesenen Spanne
liegt. Diese Vorschrift gilt auch dann, wenn der Vermieter sich auf ein anderes Begriindungsmittel als
den Mietspiegel stiitzen will. Im Gerichtsverfahren hat der qualifizierte Mietspiegel die Vermutung der
Richtigkeit fir sich.

Der Vermieter kann verlangen, dass der Mieter einer Mieterhéhung bis zur Hohe der ortstblichen
Vergleichsmiete zustimmt, wenn folgende Voraussetzungen erftllt sind:

- Die Miete der Wohnung ist seit mindestens einem Jahr unverédndert (ausgenommen Mieterho-
hungen wegen Modernisierung oder héherer Betriebskosten),

- eine Mieterhdhung ist nach dem Mietvertrag nicht ausgeschlossen,

- der verlangte Mietzins hat sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht um mehr als
20 % erhoht (ausgenommen Mieterhthungen wegen Modernisierung oder héherer Betriebs-
kosten).

Der Mietspiegel gibt in jedem Mietspiegelfeld fir die erhobenen Mietwerte den Mittelwert (das arith-
metische Mittel) und eine Mietenspanne an, die sich aus den inneren vier Finfteln der gemessenen
Mietenverteilungen ergibt. D. h. es sind bei der Datenerhebung sowohl marktibliche Mieten unterhalb
als auch oberhalb der Mietenspannen gefunden worden. Dieses kann gegebenenfalls bei der Bewer-
tung besonderer individueller Wohnungseigenschaften Bertcksichtigung finden.

Bei Neuvermietung kdnnen vom Mietspiegel abweichende Mieten vereinbart werden. Dabei sind die
Bestimmungen des Wirtschaftsstrafgesetzes gegen Mietpreistiberh6hungen und des Strafgesetz
buches gegen Mietwucher zu beachten. Diese kniipfen an eine erhebliche Uberschreitung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete an.

4 Begriffsbestimmungen

41 Mietebegriff

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betragen handelt es sich um die monatliche Nettokaltmiete
pro Quadratmeter Wohnflache. Dies ist der im Rahmen des Mietvertrags bzw. der letzten Mieterho-
hung vereinbarte Mietzins fiir die Uberlassung der WWohnung einschlieBlich etwaiger in ihm enthaltener
Modernisierungs- und Instandsetzungszuschlage, jedoch chne Betriebs- und Heizkosten. Bei diesen
Nettokaltmieten ist davon auszugehen, dass mieterseitig eine vertragliche Verpflichtung zur Durchftih-
rung der Schdnheitsreparaturen besteht. Hat der Vermieter die Verpflichtung zur Durchfihrung der
Schonheitsreparaturen, so erhéht sich im Regelfall die monatliche ortsibliche Vergleichsmiete.



4.2 \\Vohnwertkriterien

Im Allgemeinen hangt die Hohe der Miete einer Wohnung von den Merkmalen Art, Wohnungsgroélie,
Ausstattung, Beschaffenheit und Wohnlage ab. Von diesen finf sogenannten \WWohnwertkriterien wur-
den drei direkt in den Mietspiegel einbezogen:

- Wohnungsgrofe,
- Ausstattung,

- Beschaffenheit.

Dabei wird das Merkmal Beschaffenheit durch das Baualter des Gebaudes bzw. der Wohnungen (bei
nachtraglicher Errichtung einer Wohnung in einem bestehenden Geb&ude] abgebildet.

Aus den zwei Merkmalen Wohnungsgrofie und Baualter ergibt sich in der Mietspiegeltabelle das Feld,
mit dem man eine bestimmte Wohnung vergleichen und den in Frage kommenden Mittelwert und die
Mietenspanne ablesen kann. Uber die Einordnung der Wohnung innerhalb der Spanne entscheidet die
Anzahl der in dieser Broschire aufgefiihrten Ausstattungsmerkmale.

Dagegen werden die Kriterien ,Art* und ,WWohnlage® nur indirekt bericksichtigt.

Wie die einzelne Wohnung im Mietspiegel einzuordnen ist, kann erst nach eingehender Prifung und
Anwendung der nachfolgenden Hinweise entschieden werden.

421 Art

Dieses Wohnwertkriterium ist im Mietspiegel nicht direkt einbezogen. Mit der Art der Wohnung sind
vor allem die Geb&udeart und die Anzahl der Wohnungen im Gebaude gemeint.

Im Mietspiegel sind nur Mieten von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit drei und mehr Wohnun-
gen bericksichtigt. Hierzu gehéren auch vermietete Eigentumswohnungen in Mehrfamilienhdusern.
Mieten fir Wohnungen in Gebauden mit geringerer Wohnungsanzahl kénnen deshalb nicht unmittel-
bar aus dem Mietspiegel abgelesen werden.

4.2.2 Wohnungsgrol3e

Die WohnungsgroBe bestimmt sich nach der Wohnflache in Quadratmetern. Zu ihrer genau-
en Berechnung empfiehlt sich die Anwendung der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache
(vgl. Anlage 2).

Als Wohnungsgrole ist fir den Mietspiegel die VWWohnflache hinter der Wohnungstur ohne Zusatz-
raume auBlerhalb der Wohnung, wie z. B. Keller oder Bodenraum, mafigebend. Balkone, Terrassen,
Loggien und Dachgéarten kénnen bis héchstens zur Halfte ihrer Flache bei der Ermittlung der Woh-
nungsgréfle eingerechnet werden.

Im Mietspiegel werden die VWohnungen in vier GréRBenklassen eingeteilt:
- 25 bis unter 45 m?
- 45 bis unter 65 m?
- 65 bis unter 85 m?

- 85 m? und mehr.



4.2.3 Beschaffenheit

Das Wohnwertmerkmal ,Beschaffenheit” bezieht sich auf Bauweise, Zuschnitt und baulichen Zustand
des Geb&audes und der Wohnung. Es wird im Mietspiegel durch das Baualter wiedergegeben, weil die
grundsétzliche Beschaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlich durch die wahrend bestimmter
Zeitperioden Ubliche Bauweise charakterisiert wird. Mal3geblich fir das Baualter ist die Bezugsfertig-
keit der Wohnung. Dies gilt auch bei Wiederaufbau, Wiedererstellung, Ausbau oder Erweiterung von
bestehenden Gebauden.

Das Baualter soll dabei nicht schematisch bertcksichtigt werden. Im Grenzbereich zwischen zwei Bau-
altern kann es gerechtfertigt sein, die WWohnung héher oder niedriger einzustufen.

Im Mietspiegel werden folgende Baualtersklassen unterschieden:
- bis 1960

- 1961 bis 1967

- 1968 bis 1977

- 1978 bis 1994

- 1995 bis 29.2.2016

Grundsatzlich werden modernisierte \WWohnungen in das Baualter der Ersterrichtung eingeordnet.
Eine abweichende Einordnung kann im Einzelfall dann gerechtfertigt sein, wenn der durch eine mit we-
sentlichem Bauaufwand durchgeftihrte Modernisierung geschaffene \WWohnwert dieses rechtfertigt.

4.2.4 Ausstattung

Malgeblich ist allein die WWohnungs- und Geb&udeausstattung, die durch den Vermieter gestellt wurde.
Vom Mieter auf eigene Kosten geschaffene Ausstattungsmerkmale bleiben unbericksichtigt.

Die Ausstattung wird im Mietspiegel in zweierlei \Weise berucksichtigt:

Zum einen wird davon ausgegangen, dass die \Wohnungen vermieterseitig mit Bad, WC und Sammel-
heizung ausgestattet ist. Fir Wohnungen, bei denen dieses nicht der Fall ist, kénnen keine \Werte aus
dem Mietspiegel abgelesen werden.

Unter einer Sammelheizung sind alle Heizungsarten zu verstehen, bei denen die Warme- und Energie-
erzeugung von einer zentralen Stelle aus erfolgt und alle Wohnraume erwérmt werden. Eine Etagen-
heizung ist einer Sammelheizung gleichzusetzen, wenn sie samtliche Wohnraume erwarmt und die
Brennstoffversorgung automatisch, also nicht von Hand, erfolgt.

Weiterhin sind 20 Ausstattungsmerkmale mit unterschiedlichen Gewichtungen fur die Einordnung
einer Wohnung in den Mietspiegel relevant. Insgesamt kdnnen 27 Punkte erreicht werden.

Die Gewichtung erfolgt in einem Punktesystem. Es werden zwei Punkte fir Ausstattungsmerkmale



vergeben, die sich tendenziell starker auf den Mietpreis auswirken kdnnen. Alle anderen Ausstattungs-
merkmale erhalten einen Punkt. Die Ausstattungsmerkmale und deren Gewichtung sind dabei wie folgt

Ausstattungsmerkmal ‘::";;t;
Kiiche
Komplett ausgestattete Kiche mit Herd, Spule, Kihlschrank, Arbeitsplatte sowie Schran- 5
ken
hochwertige Kiichengerate (z. B. Glaskeramik-Kochmulde, Ceran-Kochfeld, Einbaukihl- 1
schrank, Geschirrspllmaschine, Gefrierschrank oder -truhe, Mikrowellenherd])
Warmwasserversorgung 1
Keramische Bodenfliesen oder gleichwertiger Bodenbelag 1
Bad
Zuséatzliches separates WC (Gaste\WC) 2
Separate Dusche zur vorhandenen Badewanne 1
Neuwertige bzw. moderne Badausstattung 1
Keramische Bodenfliesen oder gleichwertiger Bodenbelag 1
Versorgungs- und Entsorgungsleitungen tberwiegend nicht freiliegend (die Zuleitungen,
die sich direkt am WC, dem Waschbecken oder der Heizung befinden, sind damit nicht 1
gemeint)
FuBbodenheizung 2
Bad mit Fenster 2
Wohnung allgemein
Parkett oder aufgearbeiteter/neuer Dielenboden in mindestens einem Raum 2
Isolierverglasung 1
Gegensprechanlage mit Turéffner 1
Kabelanschluss oder Gemeinschaftssatellitenanlage 1
Balkon, Terrasse, Loggia oder Dachgarten (Mindesttiefe 1 m, keine bauliche Beeintrachti- o
gung)
Gartennutzung (nur dem jeweiligen Mieter zugangliche und zur Verfigung stehende Griin- 1
flache)
Aufzug im Haus 1
AbschlieBbarer Fahrradabstellraum innerhalb oder auf3erhalb des Geb&udes 1
Energetik
Wohnungen in Gebauden mit einem Energieverbrauchswert inkl. WWarmwasserbereitung
von

130 kWh/m?=a oder besser in vor 1960 errichteten Gebauden 5

120 kWh/m?a oder besser in zwischen 1961 und 1977 errichteten Gebauden

90 kWh/m?a oder besser in zwischen 1978 und 1994 errichteten Gebauden

70 kWh/m?a oder besser in ab 1995 errichteten Gebauden
Gesamtpunktzahl (Ausstattungspunkte) 27

festgelegt:

Die Energieverbrauchswerte kdnnen aus dem Energieverbrauchsausweis fiir das Gebaude entnom-
men werden. Wenn der Verbrauchskennwert nur ohne \Warmwasserbereitung vorliegt, sind vor der
Vergabe der Ausstattungspunkte pauschal 20 kWh,/m?2a hinzuzurechnen.



Die Summe der vorhandenen Ausstattungsmerkmale aus dieser Liste entscheidet dariber, in welchen
Bereich der Mietenspanne innerhalb eines Mietspiegelfeldes eine konkrete Wohnung einzuordnen ist.
Dabei gelten folgende Regeln:

- O bis 9 Ausstattungsmerkmale vorhanden = Einordnung in die untere Halfte der Differenz zwi-
schen Spannenunterwert und Mittelwert

- 10 bis 12 Ausstattungsmerkmale vorhanden = Einordnung in die obere Héalfte der Differenz
zwischen Spannenunterwert und Mittelwert

- 13 bis 15 Ausstattungsmerkmale vorhanden = Einordnung in die untere Halfte der Differenz
zwischen Mittelwert und Spannenoberwert

- 16 bis 27 Ausstattungsmerkmale vorhanden = Einordnung in die obere Halfte der Differenz
zwischen Mittelwert und Spannenoberwert

Innerhalb der sich nach dieser Einordnung einer konkreten \Wohnung in das Tabellenraster des Miet-
spiegels dann noch ergebenden restlichen Mietenspanne kénnen weitere, noch nicht bericksichtigte
Ausstattungsmerkmale der VWWohnung und/ oder des Geb&udes - ebenso wie ihr Fehlen - bertcksich-
tigt werden.

4.2.5 Wohnlage

Die Wohnlage wird im Mietspiegel nicht unmittelbar bertcksichtigt, da sich Mietpreisunterschiede
nach Wohnlage bislang nicht in wesentlichem Ausmall herausgebildet haben. Dessen ungeachtet las-
sen sich in Einzelfallen unterschiedliche Wohnlagequalitaten feststellen, die unterschiedliche Mietho-
hen rechtfertigen. Diese Unterschiede kénnen innerhalb der Mietenspanne zuséatzlich zu den Ausstat-
tungsmerkmalen (s. 4.2.4) berucksichtigt werden.

S Anwendung

Der Mietspiegel wird durch die zwei Wohnwertmerkmale Grofie und Baualter der \Wohnungen gebil-
det. Um das fir eine bestimmte Wohnung in Betracht kommende Mietspiegelfeld zu finden, ist folgen-
dermalen vorzugehen:

1 Feststellen der Wohnungsgrolie (Diese Angabe kann man aus den Mietvertragsunterlagen oder
der Betriebskostenabrechnung entnehmen.)

2 Feststellen des Baualters

Aus der Kombination der Merkmale WohnungsgroB3e und Baualter ergibt sich das entsprechende
Tabellenfeld des Mietspiegels, aus dem man Mittelwert und Mietpreisspanne ablesen kann.

Abschlielend ist die VWohnung innerhalb der Mietenspanne anhand der Anzahl der vorhandenen wei-
teren Wohnungsausstattungsmerkmale nach dem in Abschnitt 4.2.4 dargestellten Regelwerk einzu-
ordnen.



Dazu ein Beispiel:

Eine Wohnung wurde 1965 errichtet und ist 58 m? grof3. Damit gehort sie in das Mietspiegelfeld B2
(Baualtersklasse 1961 bis 1967, Wohnungsgrolie 45 m? bis unter 65 m?). Der Mittelwert in Feld B2
betragt 6,10 €/m?2 Nettokaltmiete monatlich, die Mietenspanne liegt zwischen 5,81 und 6,33 €/m?2.

Die Wohnung ist folgendermalien ausgestattet:

Warmwasserversorgung in der Kiche

Keramische Bodenfliesen oder gleichwertiger Bodenbelag im Bad

Versorgungs- und Entsorgungsleitungen im Bad Gberwiegend nicht freiliegend

Bad mit Fenster

Isolierverglasung

Gegensprechanlage mit Turoffner

Kabelanschluss oder Gemeinschaftssatellitenanlage

Balkon, Terrasse, Loggia oder Dachgarten (Mindesttiefe 1 m, keine bauliche Beeintrachtigung])
Aufzug im Haus

AbschlieBbarer Fahrradabstellraum innerhalb oder auBBerhalb des Geb&udes

Die Wohnung hat einen Energieverbrauchswert inkl. WWarmwasserbereitung von 120 kWh,/m?2a
oder besser in zwischen 1961 und 1977 errichteten Gebauden.

Damit hat die Wohnung 14 Ausstattungspunkte und ist in die untere Halfte der Differenz zwischen Mit-
telwert und Spannenoberwert einzuordnen. Die Differenz zwischen Mittelwert und Spannenoberwert
betragt im Feld B2 0,23 €/m=. Somit liegt die ortsibliche Vergleichsmiete fur die Beispielwohnung in
der Mietenspanne zwischen 6,10 und 6,22 €/ma,



5.1 Mietspiegel Laatzen 201/

Baualtersklasse bis 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1995 bis
1960 1967 1977 1994 29.02.2016
WohnungsgroBe A B C D E
25 m? bis unter 45 m? 6,03 6,63 613
5,50-6,50 | 610-710 | 594-6,54
45 m? bis unter 65 m? 5,96 6,10 5,94 6,24 6,51
569-6,34 | 581-6,33 | 5,70-6,31 | 6,00-6,48 | 6,21-6,73
65 m? bis unter 85 m? 5,94 5,76 5,70 6,11 6,78
549-6,27 | 557-6,04 | 546-6,08 | 5,60-6,59 | 6,21 -709
85 m2 und mehr 5,88 5,43 6,17 B6.66
5,20-6,48 523-561 | 585-6,50 | 6,06-710
© GEWQOS 2016

Legende:

Arithmetisches Mittel

Unterwert und Oberwert der 4 /5-Spanne

Grau hinterlegte Felder haben aufgrund einer geringen Anzahl von Mietwerten nur eine bedingte

Aussagekraft. In Leerfeldern konnte keine ausreichende Anzahl von Mietwerten erhoben werden.



Anlage 1

Auszug aus dem Burgerlichen Gesetzbuch (BGB) (Stand 24. Mai 2016)

§ 557 Mieterhohungen nach Vereinbarung oder Gesetz

(1)

(2)

(3)

(4)

Wahrend des Mietverhaltnisses kénnen die Parteien eine Erhohung der Miete vereinbaren.

Kinftige Anderungen der Miethdhe kénnen die Vertragsparteien als Staffelmiete nach § 557a
oder als Indexmiete nach § 557b vereinbaren.

Im Ubrigen kann der Vermieter Mieterhthungen nur nach MaBgabe der §§ 558 bis 560 ver-
langen, soweit nicht eine Erhdhung durch Vereinbarung ausgeschlossen ist oder sich der Aus-

schluss aus den Umstéanden ergibt.

Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558 Mieterhodhung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete

(1)

(2)

(3)

(4)

Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete bis zur ortstblichen Ver-
gleichsmiete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll,
seit 15 Monaten unverandert ist. Das Mieterhéhungsverlangen kann frihestens ein Jahr nach
der letzten Mieterhdhung geltend gemacht werden. Erh6hungen nach den §§ 559 bis 560 wer-
den nicht bericksichtigt.

Die ortsubliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den dblichen Entgelten, die in der Gemeinde
oder einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art, GrolBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560
abgesehen, gedndert worden sind. Ausgenommen ist VWohnraum, bei dem die Miethdhe durch
Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist.

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

Die Kappungsgrenze gilt nicht,

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

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



(3)

(B)

Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erh6hung auf die ortstbliche Vergleichsmiete ergébe,
sind Drittmittel im Sinne des § 559a abzuziehen, im Falle des § 559a Abs. 1 mit 11 vom Hundert
des Zuschusses.

Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558a Form und Begriindung der Mieterhdéhung

(1)

(2)

(3)

(4)

(2]

Das Mieterhohungsverlangen nach § 558 ist dem Mieter in Textform zu erkléaren und zu begriin-
den.

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 offentlich bestellten und vereidigten Sachver-
standigen,

4. entsprechende Entgelte fur einzelne vergleichbare VWohnungen; hierbei genigt die Benen-
nung von drei WWohnungen.

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 Mieterh6hungsver-
langen diese Angaben auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterhéhung auf ein anderes Begriin-
dungsmittel nach Absatz 2 stitzt.

Bei der Bezugnahme auf einen Mietspiegel, der Spannen enthalt, reicht es aus, wenn die verlang-
te 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 Mieterhdhung

(1)

(2)

(3)

(4)

Soweit der Mieter der Mieterhéhung zustimmt, schuldet er die erhéhte Miete mit Beginn des
dritten Kalendermonats nach dem Zugang des Erhéhungsverliangens.

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 kla-
gen. Die Klage muss innerhalb von drei weiteren Monaten erhoben werden.

Ist der Klage ein Erhdéhungsverlangen vorausgegangen, das den Anforderungen des § 558a
nicht entspricht, so kann es der Vermieter im Rechtsstreit nachholen oder die Mangel des Er-
hdhungsverlangens 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.
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§ 558c Mietspiegel

(1)

(2)

(3)
(4)

(3)

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

Mietspiegel kénnen fir das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Gemeinden oder fur Teile von
Gemeinden erstellt werden.

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

Gemeinden sollen Mietspiegel erstellen, wenn hierfir ein Bedirfnis besteht und dies mit einem
vertretbaren Aufwand mdglich ist. Die Mietspiegel und ihre Anderungen sollen verdffentlicht
werden.

Die Bundesregierung wird ermachtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesra-
tes Vorschriften tber den ndheren Inhalt und das Verfahren zur Aufstellung und Anpassung von
Mietspiegeln zu erlassen.

§ 558d Qualifizierter Mietspiegel

(1)

(2)

(3)

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

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 fir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland zugrunde gelegt wer-
den. Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen.

Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird vermutet, dass die im qualifizierten Miet-
spiegel bezeichneten Entgelte die ortsubliche Vergleichsmiete wiedergeben.

§ 561 Sonderkiindigungsrecht des Mieters nach Mieterhdhung

(1)

(2)

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 Miet-
verhaltnis auBerordentlich zum Ablauf des Ubernachsten Monats kiindigen. Kiindigt der Mieter,
so tritt die Mieterhéhung nicht ein.

Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

-1 -



Anlage 2

Auszug aus der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung WoFIV)

§ 1 Anwendungsbereich, Berechnung der Wohnflache

(1)

(2)

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

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

§ 2 Zur Wohnflache gehérende Grundflachen

(1)

(2)

(3)

Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grundflachen der R&ume, die ausschliel3lich zu die-
ser Wohnung gehdren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen der Rau-
me, die zur alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.

Zur Wohnflache gehdren auch die Grundflachen von

1. Wintergarten, Schwimmb&adern und ahnlichen nach allen Seiten geschlossenen Rdumen so-
wie

2. Balkonen, Loggien, Dachgéarten und Terrassen,

wenn sie ausschlieBlich zu der Wohnung oder dem Wohnheim gehoren.

Zur Wohnflache gehdren nicht die Grundflachen folgender Raume:

1. Zubehbérrdume, insbesondere:
a) Kellerrdume,
b) Abstellrdume und Kellerersatzrdume auBBerhalb der \Wohnung,
c) Waschkichen,
d) Bodenrdume,
e] Trockenrdume,
f] Heizungsrdume und

g) Garagen.

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

3. Geschaftsraume.
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§ 3 Ermittlung der Grundflache
(1) Die Grundflache ist nach den lichten Mafien zwischen den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist von
der Vorderkante der Bekleidung der Bauteile auszugehen. Bei fehlenden begrenzenden Bautei-

len ist der bauliche Abschluss zugrunde zu legen.

(2) Beider Ermittlung der Grundflache sind namentlich einzubeziehen die Grundflachen van

_

. Tur- und Fensterbekleidungen sowie Tur- und Fensterumrahmungen,

no

. FuB-, Sockel- und Schrammleisten,

w

. fest eingebauten Gegenstanden, wie z. B. Ofen, Heiz- und Klimageréaten, Herden, Bade- oder
Duschwannen,

N

. freiliegenden Installationen,

ol

. Einbaumaobeln und

[e))

. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

(3) Beider Ermittlung der Grundflachen bleiben auBer 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 Quadratme-
ter betragt,

2. Treppen mit Uber drei Steigungen und deren Treppenabsétze,
3. Tudrnischen und
4. Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum FuBboden herunterreichen oder bis

zum FuBbaoden 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 Verfah-
ren nicht erforderlich ist, fir ein solches geeignet sein und

2. die Ermittlung der lichten Malie zwischen den Bauteilen im Sinne des Absatzes 1 ermagli-
chen.

Ist die Grundflache nach einer Bauzeichnung ermittelt worden und ist abweichend von dieser Bau-
zeichnung gebaut worden, ist die Grundflache durch Ausmessung im fertig gestellten \Wohnraum oder
aufgrund einer berichtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.
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§ 4 Anrechnung der Grundflachen

Die Grundflachen

1. von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens zwei Metern sind vollstan-
dig,

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

3. von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmba&adern und &hnlichen nach allen Seiten geschlosse-
nen Rdumen sind zur Halfte,

4.  von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen sind in der Regel zu einem Viertel, h6chstens
jedoch zur Halfte

anzurechnen.
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Anlage 3

Weitere Informationen und Ansprechpartner

Stadt Laatzen

Team Soziale Sicherung
Marktplatz 13

30880 Laatzen

www.laatzen.de

Monika Schmalkuche
Tel.. 05 11/82 05 - 50 46

Annette Meiners
Tel: 05 11/82 05-50 13

Weiterhin beraten auch die jeweiligen Vertretungen von Mietern und Vermietern.

Impressum

Herausgeber:

Stadt Laatzen

Der Burgermeister
Marktplatz 13

30880 Laatzen

E-Mail: rathaus@laatzen.de

www.laatzen.de
Fotos: Stadt Laatzen

Stand: Januar 2017

- 15 -






