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Hinweise zum Mietspiegel der Stadt Laatzen

1 Erstellung

Der Mietspiegel wurde als qualifizierter Mietspiegel gem&R § 558d BGB unter Leitung der Region Han-
nover, begleitet durch eine Mietspiegelkommission, gemeinsam und einvernehmlich erstellt. An dieser
Kommission waren beteiligt:

* Regionsverwaltung Hannover, Dezernat fur Soziales, Teilhabe, Familie und Jugend, Fachbereich
Soziales

» Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Planen und Stadtentwicklung

» die Stadte Garbsen und Langenhagen als Vertreterinnen der weiteren regionsangehdorigen Stadte
und Gemeinden

» Deutscher Mieterbund Hannover

» Haus- und Grundeigentum Hannover

*  ArGeWo — Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen in der Region Hannover
* IVD Nord

* Amtsgericht Hannover

Der Mietspiegel gibt Auskunft Gber die in der Stadt Ublicherweise gezahlten Mieten fur verschiedene
Wohnungstypen vergleichbarer Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage, die sogenannte
wortstbliche Vergleichsmiete®.

Grundlage ist eine reprasentativ angelegte Befragung und wissenschaftliche Auswertung, die von FUB
Wohnen+Iimmobilien+Umwelt GmbH aus Hamburg im Auftrag der Region Hannover durchgefiihrt
wurde. Die Daten beruhen auf einer mit dem Stichtag 1. April 2025 bei mietenden und vermietenden
Personen durchgefiihrten, empirischen Reprasentativerhebung.

Dieser Mietspiegel ist ein qualifizierter Mietspiegel im Sinne von § 558d BGB, soweit sich aus den nach-
folgenden Ausfuhrungen nichts anderes ergibt. Er wurde vom Rat der Stadt Laatzen anerkannt. Der
Mietspiegel Laatzen 2025 gilt ab dem Tag seiner Anerkennung und I6st den Mietspiegel Laatzen 2023
ab.

Die in dieser Mietspiegelbroschiire zugrunde gelegten Rechtsgrundlagen wurden zuletzt am 20.10.2025
auf inre Aktualitat tberprift. Ggf. spater eintretende Anderungen der rechtlichen Rahmenbedingungen,
welche die Anwendung des Mietspiegels betreffen, kdnnen nicht berlicksichtigt werden. Sie sind aber
bei Anwendung des Mietspiegels zu beachten.
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Geltungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt grundsatzlich fir alle vermieteten Wohnungen im Stadtgebiet, ausgenommen ist
folgender Wohnraum:

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern,

Wohnungen, deren Erstellung oder Modernisierung mit Mitteln offentlicher Haushalte geférdert
wurde und deren Miethdhe deshalb einer Preisbindung unterliegt,

Wohnungen mit gem&R Mietvertrag gewerblich oder teilgewerblich genutzten Raumen,
Werks-, Dienst- oder Hausmeisterwohnungen,
Wohnungen in Heimen und Anstalten,

Wohnraum, der nur zum vorubergehenden Gebrauch vermietet ist (Zeitmietvertrag maximal ein
Jahr),

Wohnungen wahrend der Laufzeit einer Staffel- (§ 557a BGB) oder Indexmietvereinbarung (8 557b
BGB),

Wohnungen mit Zeitmietvereinbarungen und festen Mietzinsvereinbarungen tiber eine Zeitdauer von
mehr als drei Jahren, und zwar wahrend der Dauer der Mietzinsvereinbarung,

mobliert oder teilmdébliert vermietete Wohnungen?,

Wohnungen, deren Kiliche, Toilette oder Bad, wenn vorhanden, von anderen Mietparteien mitbenutzt
werden,

Wohnungen mit mehreren Mietvertragen und/oder Untermietvertragen.

! Unter Méblierung/Teilméblierung werden nicht Einbaukiichen, Einbauschrianke, Durchreichen u. A.

verstanden.
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3 Zweck des Mietspiegels

Der Mietspiegel stellt, neben der Benennung von drei vergleichbaren Wohnungen, dem Sachverstandi-
gengutachten und der Auskunft aus einer Mietdatenbank, eine der gesetzlichen Méglichkeiten fir die
Ermittlung der ortsuiblichen Vergleichsmiete dar (8 558a Abs. 2 BGB). Auf seiner Grundlage kénnen
sich die Mietvertragsparteien bei bestehenden Mietverhéaltnissen in einem fairen Interessenausgleich
Uber eine angemessene Miethdhe einigen, ohne selbst Vergleichsobjekte ermitteln oder erhebliche Ko-
sten fir Gutachten aufwenden zu missen. Gemaf § 558a Abs. 1 BGB ist das Mieterh6hungsverlangen
der mietenden Person gegenuber in Textform zu erklaren und zu begriinden. Die Begriindung soll der
mietenden Person die Mdglichkeit geben, die sachliche Berechtigung des Erhdhungsverlangens zu
Uberprifen. Wird das Erh6hungsverlangen auf den Mietspiegel gestiitzt, sollte daher fiir die mietende
Person zu erkennen sein, welches Mietspiegelfeld maR3geblich ist und welche Ausstattungsmerkmale
vorliegen. Wird das Erhéhungsverlangen nicht auf den qualifizierten Mietspiegel, sondern auf ein ande-
res Begrindungsmittel gestitzt, sind die im qualifizierten Mietspiegel fiir die Wohnung enthaltenen An-
gaben der mietenden Person im Erhéhungsverlangen dennoch mitzuteilen (§ 558a Abs. 3 BGB).

Die vermietende Person kann verlangen, dass die mietende Person einer Mieterhéhung bis zur Hohe
der ortsuiblichen Vergleichsmiete zustimmt, wenn folgende Voraussetzungen erfullt sind:

» Die Miete der Wohnung ist seit mindestens einem Jahr unverandert (ausgenommen Mieterhéhun-
gen wegen Modernisierung oder héherer Betriebskosten),

» eine Mieterhthung ist nach dem Mietvertrag nicht ausgeschlossen,

+ der verlangte Mietzins hat sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht um mehr als 15 %?2
erhoht (ausgenommen Mieterhohungen wegen Modernisierung oder hdherer Betriebskosten).

Der Mietspiegel gibt in jedem Mietspiegelfeld fir die erhobenen Mietwerte den Mittelwert (das arithme-
tische Mittel) und eine Mietenspanne an, die sich aus den inneren vier Flnfteln der gemessenen Mie-
tenverteilungen ergibt. D. h. es sind bei der Datenerhebung sowohl marktibliche Mieten unterhalb als
auch oberhalb der Mietenspannen gefunden worden. Dieses kann gegebenenfalls bei der Bewertung
besonderer individueller Wohnungseigenschaften Bericksichtigung finden.

Die Miete darf bei der Neuvermietung der Wohnung die ortstbliche Vergleichsmiete um hdchstens 10
Prozent Ubersteigen (§ 556d Absatz 1 BGB in Verbindung mit § 1 der Niedersachsischen Mieterschutz-
verordnung). Ausnahmen sind:

» die Vormiete der vormietenden Person Uberstieg diese Grenze,
» die Wohnung wurde kirzlich modernisiert,
» die Wohnung wurde nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und vermietet.

Néheres hierzu ergibt sich aus den in Anlage 1 abgedruckten Gesetzestexten, vor allem aus §8§ 556d
bis f BGB.

2 Nach § 2 der Niedersichsischen Mieterschutzverordnung gilt fiir die Stadt Laatzen eine Kappungsgrenze von
15 Prozent.
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4  Begriffsbestimmungen

4.1 Mietbegriff

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betradgen handelt es sich um die monatliche Nettokaltmiete pro
Quadratmeter Wohnflache. Dies ist der im Rahmen des Mietvertrags bzw. der letzten Mieterh6hung
vereinbarte Mietzins firr die Uberlassung der Wohnung einschlieBlich etwaiger in ihm enthaltener Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungszuschlage, jedoch ohne Betriebs- und Heizkosten.

4.2 Wohnwertmerkmale

Im Allgemeinen hangt die Héhe der Miete einer Wohnung von den Merkmalen Art, Wohnungsgrolie,
Ausstattung, Beschaffenheit und Wohnlage ab. Von diesen flinf sogenannten Wohnwertmerkmalen
wurden drei direkt in die Mietspiegeltabelle einbezogen:

* Wohnungsgroile
» Beschaffenheit
* Ausstattung

Dabei wird das Merkmal Beschaffenheit durch das Baualter des Gebaudes bzw. der Wohnung (bei
nachtraglicher Errichtung einer Wohnung in einem bestehenden Gebaude) abgebildet.

Aus den zwei Merkmalen Wohnungsgréf3e 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 Broschure aufgefiihrten Ausstattungsmerkmale. Dagegen werden die Kriterien , Art*
und ,Wohnlage“ nur indirekt bericksichtigt.

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

4.2.1 Art

Das Wohnwertmerkmal ,Art” ist im Mietspiegel nicht direkt einbezogen. Mit der Art der Wohnung sind
vor allem die Gebaudeart und die Anzahl der Wohnungen im Gebaude gemeint.

Im Mietspiegel sind nur Mieten von Wohnungen in Mehrfamilienh&usern mit drei und mehr Wohnungen
bertcksichtigt. Hierzu gehdren auch vermietete Eigentumswohnungen in Mehrfamilienh&usern. Mieten
fur Wohnungen in Gebauden mit geringerer Wohnungsanzahl kénnen deshalb nicht unmittelbar aus
dem Mietspiegel abgelesen werden.

4.2.2 Wohnungsgrofie

Die Wohnungsgrof3e bestimmt sich nach der Wohnflache in Quadratmetern. Zu ihrer genauen Berech-
nung empfiehlt sich die Anwendung der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (vgl. Anlage 2).

Als WohnungsgroéR3e ist fir den Mietspiegel die Wohnflache hinter der Wohnungstir ohne Zusatzraume
aulRerhalb der Wohnung, wie z. B. Keller- oder Bodenraum, maf3gebend. Balkone, Terrassen, Loggien
und Dachgarten kdnnen bis hdchstens zur Hélfte ihrer Flache bei der Ermittlung der Wohnungsgrolie
eingerechnet werden.
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Im Mietspiegel werden die Wohnungen in vier GréR3enklassen eingeteilt:
* bis unter 45 m2

* 45 bis unter 65 m2

* 65 bis unter 85 m?2

¢ 85 m2und mehr

4.2.3 Beschaffenheit

Das Wohnwertmerkmal ,Beschaffenheit” bezieht sich auf Bauweise, Zuschnitt und baulichen Zustand
des Gebaudes und der Wohnung. Es wird im Mietspiegel durch das Baualter wiedergegeben, weil die
grundsatzliche Beschaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlich durch die wahrend bestimmter
Zeitperioden Ubliche Bauweise charakterisiert wird. MaRRgeblich fir das Baualter ist die Bezugsfertigkeit
der Wohnung. Dies gilt auch bei Wiederaufbau, Wiedererstellung, Ausbau oder Erweiterung von beste-
henden Geb&auden.

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

Im Mietspiegel fur Laatzen werden folgende Baualtersklassen unterschieden:

. bis 1918

. 1919 - 1948

. 1949 - 1960

. 1961 - 1967

. 1968 - 1977

. 1978 - 2001

. 2002 - 2009

. 2010 - 2020

. 2021 - 03/2025

Grundsatzlich werden modernisierte Wohnungen in das Baualter der Ersterrichtung eingeordnet. Eine
abweichende Einordnung kann im Einzelfall dann gerechtfertigt sein, wenn der durch eine mit wesent-
lichem Bauaufwand durchgefiihrte Modernisierung geschaffene Wohnwert dieses rechtfertigt.

4.2.4 Ausstattung

Mafgeblich ist allein die Wohnungs- und Geb&udeausstattung, die durch die vermietende Person ge-
stellt wird. Von der mietenden Person auf eigene Kosten geschaffene Ausstattungsmerkmale bleiben
unbericksichtigt.

Die Ausstattung wird im Mietspiegel in zweierlei Weise bertcksichtigt:

Zum einen wird davon ausgegangen, dass die Wohnung seitens der vermietenden Person mit Bad, WC
und einer Heizung ausgestattet ist, die alle Wohnraume beheizt. Letzteres umfasst Fern-, Block-, Zen-
tral- oder Etagenheizungen sowie Nachtspeicherheizungen, falls diese in allen Wohnrdumen vorhanden
sind. Die Brennstoffversorgung muss dabei automatisch, also nicht von Hand, erfolgen. Fir Wohnun-
gen, bei denen diese Merkmale nicht vorhanden sind, kdnnen keine Werte aus dem Mietspiegel abge-
lesen werden.
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Zum anderen sind 19 Ausstattungsmerkmale mit unterschiedlichen Gewichtungen fir die Einordnung

einer Wohnung in den Mietspiegel relevant. Insgesamt kdnnen 26 Punkte erreicht werden.

Die Gewichtung erfolgt in einem Punktesystem. Es werden zwei Punkte flir Ausstattungsmerkmale ver-
geben, die sich tendenziell starker auf den Mietpreis auswirken kénnen. Alle anderen Ausstattungs-
merkmale erhalten einen Punkt. Die Ausstattungsmerkmale und deren Gewichtung sind dabei wie folgt

festgelegt:

A Kmal Punkte-

usstattungsmerkma vergabe

Kuche

Komplett ausgestattete Kliche mit Klichengeraten (z. B. Kochfeld, Backofen, Kihl- 5
schrank, Geschirrspller), Spile, Arbeitsplatte sowie Schranken

Keramische Bodenfliesen oder gleichwertiger Bodenbelag (z. B. Parkett, Terrazzo, 1
Epoxidharz, Naturstein, Dielen)

Bad

Zusatzliches separates WC (Gaste-WC) 2
Separate Dusche zur vorhandenen Badewanne 1
Neuwertige Badausstattung 1
Keramische Bodenfliesen oder gleichwertiger Bodenbelag (z. B. Parkett, Terrazzo, 1
Epoxidharz, Naturstein, Dielen)

FuRbodenheizung 2
Bad mit Fenster 2
Wohnung allgemein

Keramische Bodenfliesen oder gleichwertiger Bodenbelag (z. B. Parkett, Terrazzo, 5
Epoxidharz, Naturstein, Dielen) in allen Wohnraumen

Uberwiegend Dreifachverglasung 1
Balkon, Terrasse, Loggia oder Dachgarten 5
(keine Austritte, kein franzdsischer Balkon)

Eigener Garten oder gestalteter Gemeinschaftsgarten zur Mitbenutzung. 1
Nicht gemeint sind reine Griin- oder Rasenflachen.

Gegensprechanlage mit Turoffner 1
Aufzug im Haus 1
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Separater, abschliebarer, Uberdachter Fahrradabstellraum/-keller 1

FuRbodenheizung in allen Wohnraumen 1

Die Wohnung ist barrierearm erreichbar, besitzt schwellenlose Tirlibergange und

eine bodengleiche Dusche. 1
Nach dem Text des Mietvertrages erfolgt keine Ubertragung der Schonheitsrepara- 1
turen auf die mietende Person.

Energetik: Wohnungen in Gebauden mit einer Energieeffizienzklasse

A++, A+, A, B 2
C,D 1
Gesamtpunktzahl (Ausstattungspunkte) 26

Die Energieeffizienzklasse kann aus dem Energieausweis fur das Gebaude entnommen werden.

Die Summe der vorhandenen Ausstattungspunkte aus der Liste entscheidet dartber, in welchen Be-
reich der Mietenspanne innerhalb eines Mietspiegelfeldes eine konkrete Wohnung einzuordnen ist. Da-
bei gelten folgende Regeln:

* 0 bis 9 Ausstattungspunkte vorhanden = Einordnung in die untere Halfte der Differenz zwischen
Spannenunterwert und Mittelwert

* 10 bis 12 Ausstattungspunkte vorhanden = Einordnung in die obere Halfte der Differenz zwischen
Spannenunterwert und Mittelwert

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

* 16 bis 26 Ausstattungspunkte 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 kdnnen weitere, noch nicht beriicksichtigte
Ausstattungsmerkmale der Wohnung und/oder des Gebaudes — ebenso wie ihr Fehlen — berlicksichtigt
werden.

Die vorstehende Orientierungshilfe zur Bewertung der Ausstattungsmerkmale mit Punkten und zur Ein-
ordnung einer konkreten Wohnung in die Mietenspanne ist nicht Teil des qualifizierten Mietspiegels. Der
Mietspiegel hat insoweit die Qualitat eines einfachen Mietspiegels.

4.2.5 Wohnlage

Die Wohnlage wird im Mietspiegel nicht unmittelbar berticksichtigt, da sich Mietpreisunterschiede nach
Wohnlage bislang nicht ausreichend herausgebildet haben. Dessen ungeachtet, lassen sich in Einzel-
fallen unterschiedliche Wohnlagequalitaten feststellen, die unterschiedliche Miethéhen rechtfertigen.
Diese Unterschiede kénnen innerhalb der Mietenspanne zusétzlich zu den Ausstattungsmerkmalen (s.
4.2.4) beriicksichtigt werden.
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5 Anwendung

Der Mietspiegel wird durch die zwei Wohnwertmerkmale Gré3e und Baualter der Wohnung gebildet.
Um das fir eine bestimmte Wohnung in Betracht kommende Mietspiegelfeld zu finden, ist folgender-
mafen vorzugehen:

1. Feststellen der Wohnungsgrof3e (Diese Angabe kann man aus den Mietvertragsunterlagen oder der
Betriebskostenabrechnung entnehmen.)

2. Feststellen des Baualters

Aus der Kombination der Merkmale Wohnungsgréf3e und Baualter ergibt sich das entsprechende Ta-
bellenfeld des Mietspiegels, aus dem man Mittelwert und Mietpreisspanne ablesen kann.

Abschlie3end ist die Wohnung innerhalb der Mietenspanne anhand der Anzahl der vorhandenen wei-
teren Wohnungsausstattungen nach dem in Abschnitt 4.2.4 dargestellten Regelwerk einzuordnen.

Dazu ein Beispiel:

Eine Wohnung wurde 1965 errichtet und ist 58 m2 grof3. Damit gehort sie in das Mietspiegelfeld D2
(Baualtersklasse 1961 bis 1967, WohnungsgréRe 45 m2 bis unter 65 mz2). Der Mittelwert in Feld D2
betragt 7,62 €/m? Nettokaltmiete monatlich, die Mietenspanne liegt zwischen 7,04 bis 8,50 €/m?2.

Die Wohnung ist folgendermal3en ausgestattet:

» Keramische Bodenfliesen oder gleichwertiger Bodenbelag (z. B. Parkett, Terrazzo, Epoxidharz, Natur-
stein, Dielen) im Bad

* Bad mit Fenster
* FuRbodenheizung im Bad

+ Keramische Bodenfliesen oder gleichwertiger Bodenbelag (z. B. Parkett, Terrazzo, Epoxidharz, Na-
turstein, Dielen) in allen Wohnraumen

» Uberwiegend Dreifachverglasung

* Gegensprechanlage mit Turoffner

» Balkon, Terrasse, Loggia oder Dachgarten (keine Austritte, kein franzosischer Balkon)
* Aufzug im Haus

» Separater, abschlie3barer, Uberdachter Fahrradabstellraum/-keller

+ Die Wohnung liegt in einem Gebéude der Energieeffizienzklasse C.

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 D2 0,88 €/m2. Somit liegt die ortsiibliche Vergleichsmiete fur die Beispielwohnung in der
Mietenspanne zwischen 7,62 €/m? und 8,06 €/m>.
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Berechnungsbeispiel Feld D2:
Baualtersklasse 1961 bis 1967 (Spalte D), Wohnungsgrof3e 45 m2 bis unter 65 m? (Zeile 2)
Spannenunterwert®: 7,04 €, Mittelwert?: 7,62 €, Spannenoberwert®: 8,50 €

Anzahl Ausstattungspunkte

| 0 bis 9 | 10 bis 12 | 13 bis15* | 16 bis 26 |

Vergleichsmiete pro mz2 ‘

7,0|4 € 7,33 € 7,6‘2 € 8,06 € 8,5‘0 €
Spannen- Mittelwert2 Spannen-
unterwert?! oberwert?

* Bei 14 Ausstattungspunkten liegt die ortstibliche Vergleichsmiete zwischen 7,62 €/m? und 8,06 €/m?2.
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Baualtersklasse bis 1918 | 1919 bis 1948 | 1949 bis 1960 | 1961 bis 1967 | 1968 bis 1977 | 1978 bis 2001 | 2002 bis 2009 | 2010 bis 2020 %gf;og'g’
WohnungsgroRe A B C D E F G H I
7,05 7,89 7,56 8,60
2
unter 45m 6,66 - 7,42 7.54 - 845 715-8.28 6,92 - 10,94
45 1 bis unter 7,04 6,96 711 7,62 741 8,20 9,93 10,77 12,31
65 m? 649-984 | 651-7,92 6,68 - 7,74 7.04-850 6,94 - 8,09 720-968 | 818-1168 | 966-1301 | 10.29- 16,16
65 2 bis unter 8,64 6,91 719 7,31 7,32 8,07 8,57 10,47 11,69
85 m? 741-1158 | 6,67-7,30 6,75- 7,96 6,67 - 8,39 6,66 - 8,30 713-9.44 797-969 | 925-1199 | 10,10-13.96
753 7.40 7,29 8,28 10,32 12,20
2
85 m? und mehr 6,25 - 9,26 6,79 - 8,45 6,48 - 8,33 7,05-9,93 9,30-12,17 | 10,24-14,06

1. Zeile im Tabellenfeld: Arithmetisches Mittel,
2. Zeile im Tabellenfeld: Unter- und Oberwert der 4/5-Spanne

Legende:

In Leerfeldern konnte keine ausreichende Anzahl von Mietwerten erhoben werden (weniger als 10 Mietwerte).

Grau hinterlegte Felder haben aufgrund einer geringen Anzahl von Mietwerten nur eine eingeschrankte Aussagekraft (10 bis 29 Datensatze). Sie haben die
Qualitat eines einfachen Mietspiegels.
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Anlage 1
Auszug aus dem Birgerlichen Gesetzbuch (BGB) (Stand 23. Juli 2025)
§ 556d Zulassige Miethohe bei Mietbeginn; Verordnungserméachtigung

(1) Wird ein Mietvertrag Uber Wohnraum abgeschlossen, der in einem durch Rechtsverordnung nach
Absatz 2 bestimmten Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt liegt, so darf die Miete zu
Beginn des Mietverhaltnisses die ortsiibliche Vergleichsmiete (§ 558 Absatz 2) hdchstens um 10
Prozent ubersteigen.

(2) Die Landesregierungen werden ermachtigt, Gebiete mit angespannten Wohnungsmaérkten durch
Rechtsverordnung zu bestimmen. Gebiete mit angespannten Wohnungsmaérkten liegen vor, wenn
die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung mit Mietwohnungen in einer Gemeinde oder einem
Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedingungen besonders geféahrdet ist. Dies kann insbheson-
dere dann der Fall sein, wenn

1. die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bundesweiten Durchschnitt deutlich
Ubersteigt,

3. die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch Neubautétigkeit insoweit erforderlicher Wohn-
raum geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei groRer Nachfrage besteht.

Eine Rechtsverordnung nach Satz 1 muss spatestens mit Ablauf des 31. Dezember 2029 auf3er Kraft
treten. Sie muss begriindet werden. Aus der Begriindung muss sich ergeben, auf Grund welcher Tatsa-
chen ein Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliegt. Ferner muss sich aus der
Begrundung ergeben, welche MalRnahmen die Landesregierung in dem nach Satz 1 durch die Rechtsver-
ordnung jeweils bestimmten Gebiet und Zeitraum ergreifen wird, um Abhilfe zu schaffen.

§ 556e Berucksichtigung der Vormiete oder einer durchgefuihrten Modernisierung

(1) Ist die Miete, die der vorherige Mieter zuletzt schuldete (Vormiete), hdher als die nach § 556d Absatz
1 zulassige Miete, so darf eine Miete bis zur Hohe der Vormiete vereinbart werden. Bei der Ermittlung
der Vormiete unberlcksichtigt bleiben Mietminderungen sowie solche Mieterh6hungen, die mit dem
vorherigen Mieter innerhalb des letzten Jahres vor Beendigung des Mietverhaltnisses vereinbart
worden sind.

(2) Hat der Vermieter in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietverhaltnisses Modernisierungsmal3-
nahmen im Sinne des § 555b durchgefiihrt, so darf die nach § 556d Absatz 1 zulassige Miete um
den Betrag uiberschritten werden, der sich bei einer Mieterhhung nach § 559 Absatz 1 bis 3a und §
559a Absatz 1 bis 4 ergabe. Bei der Berechnung nach Satz 1 ist von der ortstblichen Vergleichs-
miete (8 558 Absatz 2) auszugehen, die bei Beginn des Mietverhaltnisses ohne Beriicksichtigung
der Modernisierung anzusetzen ware.

8 556f Ausnahmen

§ 556d ist nicht anzuwenden auf eine Wohnung, die nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und
vermietet wird. Die 88 556d und 556e sind nicht anzuwenden auf die erste Vermietung nach umfassen-
der Modernisierung.
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§ 5569 Rechtsfolgen; Auskunft Uber die Miete

(1) Eine zum Nachteil des Mieters von den Vorschriften dieses Unterkapitels abweichende Vereinba-
rung ist unwirksam. Fur Vereinbarungen tber die Miethdhe bei Mietbeginn gilt dies nur, soweit die
zulassige Miete Uberschritten wird. Der Vermieter hat dem Mieter zu viel gezahlte Miete nach den
Vorschriften Uber die Herausgabe einer ungerechtfertigten Bereicherung herauszugeben. Die §§ 814
und 817 Satz 2 sind nicht anzuwenden.

(1a) Soweit die Zulassigkeit der Miete auf § 556e oder § 556f beruht, ist der Vermieter verpflichtet, dem
Mieter vor dessen Abgabe der Vertragserklarung tiber Folgendes unaufgefordert Auskunft zu ertei-
len:

1. im Fall des 8 556e Absatz 1 dariiber, wie hoch die Vormiete war,

2. im Fall des § 556e Absatz 2 darlber, dass in den letzten drei Jahren vor Beginn des Mietver-
haltnisses Modernisierungsmafl3nahmen durchgefiihrt wurden,

3. im Fall des § 556f Satz 1 daruber, dass die Wohnung nach dem 1. Oktober 2014 erstmals ge-
nutzt und vermietet wurde,

4. im Fall des § 556f Satz 2 daruber, dass es sich um die erste Vermietung nach umfassender
Modernisierung handelt.

Soweit der Vermieter die Auskunft nicht erteilt hat, kann er sich nicht auf eine nach § 556e oder §
556f zulassige Miete berufen. Hat der Vermieter die Auskunft nicht erteilt und hat er diese in der
vorgeschriebenen Form nachgeholt, kann er sich erst zwei Jahre nach Nachholung der Auskunft auf
eine nach § 556e oder § 556f zuldassige Miete berufen. Hat der Vermieter die Auskunft nicht in der
vorgeschriebenen Form erteilt, so kann er sich auf eine nach § 556e oder § 556f zulassige Miete
erst dann berufen, wenn er die Auskunft in der vorgeschriebenen Form nachgeholt hat

(2) Der Mieter kann von dem Vermieter eine nach den 88 556d und 556e nicht geschuldete Miete nur
zurickverlangen, wenn er einen Verstol3 gegen die Vorschriften dieses Unterkapitels geriigt hat. Hat
der Vermieter eine Auskunft nach Absatz 1a Satz 1 erteilt, so muss die Riige sich auf diese Auskunft
beziehen. Rugt der Mieter den Verstol3 mehr als 30 Monate nach Beginn des Mietverhéltnisses oder
war das Mietverhéltnis bei Zugang der Rlige bereits beendet, kann er nur die nach Zugang der Riige
fallig gewordene Miete zurlickverlangen.

(3) Der Vermieter ist auf Verlangen des Mieters verpflichtet, Auskunft Uber diejenigen Tatsachen zu
erteilen, die fur die Zulassigkeit der vereinbarten Miete nach den Vorschriften dieses Unterkapitels
mafgeblich sind, soweit diese Tatsachen nicht allgemein zuganglich sind und der Vermieter hiertiber
unschwer Auskunft geben kann. Fir die Auskunft Gber Modernisierungsmafnahmen (§ 556e Absatz
2) gilt 8 559b Absatz 1 Satz 2 und 3 entsprechend.

(4) Samtliche Erklarungen nach den Absatzen 1a bis 3 bedurfen der Textform.

§ 557 Mieterhndhungen nach Vereinbarung oder Gesetz
(1) Wahrend des Mietverhdltnisses kdnnen die Parteien eine Erhéhung der Miete vereinbaren.

(2) Kunftige Anderungen der Mieththe konnen die Vertragsparteien als Staffelmiete nach § 557a oder
als Indexmiete nach § 557b vereinbaren.

(3) Im Ubrigen kann der Vermieter Mieterhéhungen nur nach MaRgabe der §8§ 558 bis 560 verlangen,
soweit nicht eine Erhdhung durch Vereinbarung ausgeschlossen ist oder sich der Ausschluss aus
den Umstanden ergibt.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.
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§ 558 Mieterhdhung bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erh6hung der Miete bis zur ortsublichen Vergleichs-
miete verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erh6hung eintreten soll, seit 15 Mo-
naten unverandert ist. Das Mieterhdhungsverlangen kann frihestens ein Jahr nach der letzten
Mieterhéhung geltend gemacht werden. Erhéhungen nach den §8 559 bis 560 werden nicht berlick-
sichtigt.

(2) Die ortsuibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den tblichen Entgelten, die in der Gemeinde oder
einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, Gré3e, Ausstattung, Beschaffen-
heit und Lage einschlief3lich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs
Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560 abgesehen, geandert worden sind. Ausgenom-
men ist Wohnraum, bei dem die Miethéhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forder-
zusage festgelegt worden ist.

(3) Bei Erhéhungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren, von Erhéhungen nach
den 88 559 bis 560 abgesehen, nicht um mehr als 20 vom Hundert erh6hen (Kappungsgrenze). Der
Prozentsatz nach Satz 1 betragt 15 vom Hundert, wenn die ausreichende Versorgung der Bevolke-
rung 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 Landesregie-
rungen werden erméchtigt, diese Gebiete durch Rechtsverordnung fir die Dauer von jeweils hdch-
stens funf Jahren zu bestimmen.

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,

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

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

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 tUber deren
Hohe Auskunft zu erteilen. Satz 1 gilt entsprechend, wenn die Verpflichtung des Mieters zur Leistung
einer Ausgleichszahlung nach den 88 34 bis 37 des Wohnraumforderungsgesetzes und den hierzu
ergangenen landesrechtlichen Vorschriften wegen Wegfalls der Mietbindung erloschen ist.

(5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erhohung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete ergébe, sind
Drittmittel im Sinne des § 559a abzuziehen, im Falle des § 559a Absatz 1 mit 8 Prozent des Zu-
schusses.

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

§ 558a Form und Begriindung der Mieterhhung
(1) Das Mieterhdhungsverlangen nach § 558 ist dem Mieter in Textform zu erklaren und zu begriinden.
(2) 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 offentlich bestellten und vereidigten Sachverstan-
digen,

4. entsprechende Entgelte fur einzelne vergleichbare Wohnungen; hierbei gentigt die Benennung
von drei Wohnungen.
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(3) Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel (8 558d Abs. 1), bei dem die Vorschrift des § 558d Abs. 2 ein-
gehalten ist, Angaben fiir die Wohnung, so hat der Vermieter in seinem Mieterhéhungsverlangen
diese Angaben auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterh6hung auf ein anderes Begriindungsmittel
nach Absatz 2 stiitzt.

(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 Ge-
meinde verwendet werden.

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

§ 558b Zustimmung zur Mieterhdhung

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

(2) Soweit der Mieter der 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.

(3) Ist der Klage ein Erh6hungsverlangen vorausgegangen, das den Anforderungen des § 558a nicht
entspricht, so kann es der Vermieter im Rechtsstreit nachholen oder die Mangel des Erh6hungsver-
langens 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; Verordnungserméchtigung

(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht tiber die ortsiibliche Vergleichsmiete, soweit die Ubersicht von der
nach Landesrecht zustandigen Behdérde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter
gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist.

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

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

(4) Die nach Landesrecht zustandigen Behdrden sollen Mietspiegel erstellen, wenn hierfir ein Bedurfnis
besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand mdglich ist. Fir Gemeinden mit mehr als 50 000
Einwohnern sind Mietspiegel zu erstellen. Die Mietspiegel und ihre Anderungen sind zu veroffentli-
chen.

(5) Die Bundesregierung wird erméchtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates
Vorschriften zu erlassen tGber den naheren Inhalt von Mietspiegeln und das Verfahren zu deren Er-
stellung und Anpassung einschlielich Dokumentation und Veréffentlichung.

§ 558d Qualifizierter Mietspiegel

(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der nach anerkannten wissenschaftlichen Grunds-
atzen erstellt und von der nach Landesrecht zustandigen Behoérde oder von Interessenvertretern der
Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist. Entspricht ein Mietspiegel den Anforderungen, die
eine nach § 558c Absatz 5 erlassene Rechtsverordnung an qualifizierte Mietspiegel richtet, wird
vermutet, dass er nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen erstellt wurde. Haben die nach
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Landesrecht zustandige Behorde und Interessenvertreter der Vermieter und der Mieter den Miet-
spiegel als qualifizierten Mietspiegel anerkannt, so wird vermutet, dass der Mietspiegel anerkannten
wissenschaftlichen Grundsétzen entspricht.

(2) Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Da-
bei kann eine Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preis-
indexes fiur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland zugrunde gelegt werden.
Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen. MaRRgeblicher Zeitpunkt fiir die
Anpassung nach Satz 1 und fur die Neuerstellung nach Satz 3 ist der Stichtag, zu dem die Daten fur
den Mietspiegel erhoben wurden. Satz 4 gilt entsprechend fir die Veréffentlichung des Mietspiegels.

(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird vermutet, dass die im qualifizierten Mietspiegel
bezeichneten Entgelte die ortsiibliche Vergleichsmiete wiedergeben.

§ 561 Sonderkiindigungsrecht des Mieters nach Mieterh6hung

(1) Macht der Vermieter eine Mieterh6hung nach § 558 oder § 559 geltend, so kann der Mieter bis zum
Ablauf des zweiten Monats nach dem Zugang der Erklarung des Vermieters das Mietverhdltnis au-
Berordentlich zum Ablauf des Ubernachsten Monats kiindigen. Kiindigt der Mieter, so tritt die Mieter-
héhung nicht ein.

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

Anlage 2

Auszug aus der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung WoFIV)
(Stand 25. November 2003)

§ 1 Anwendungsbereich, Berechnung der Wohnfléache

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

(2) Zur Berechnung der Wohnfléche 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 ausschlie3lich zu dieser
Wohnung gehoren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen der Raume, die
zur alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Bewohner bestimmt sind.

(2) Zur Wohnflache gehoren auch die Grundflachen von
1. Wintergérten, Schwimmbé&dern und &hnlichen nach allen Seiten geschlossenen Raumen sowie
2. Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen,
wenn sie ausschlief3lich zu der Wohnung oder dem Wohnheim gehéren.
(3) Zur Wohnflache gehoren nicht die Grundflachen folgender Raume:
1. Zubeh6rraume, insbesondere:
a. Kellerraume,
b. Abstellraume und Kellerersatzraume auf3erhalb der Wohnung,

c. Waschkiichen,
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d. Bodenraume,

e. Trockenrdume,

f.  Heizungsraume und
g. Garagen,

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

Geschéaftsraume.

8§ 3 Ermittlung der Grundflache

(1) Die Grundflache ist nach den lichten MafRen 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.
2.
3.

4,
5.
6.

Tur- und Fensterbekleidungen sowie Tur- und Fensterumrahmungen,
Fu3-, Sockel- und Schrammleisten,

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

freiliegenden Installationen,
Einbaumdbeln und

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,

Treppen mit Gber drei Steigungen und deren Treppenabsétze,
Turnischen und

Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis zum Ful3boden herunterreichen oder bis zum
Fulzboden herunterreichen und 0,13 Meter oder weniger tief sind.

(4) Die Grundflache ist durch Ausmessung im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer Bau-
zeichnung zu ermitteln. Wird die Grundflache auf Grund einer Bauzeichnung ermittelt, muss diese

1.

2.

fur ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmigungsfreistellungs- oder ahnliches Verfahren nach
dem Bauordnungsrecht der Lander gefertigt oder, wenn ein bauordnungsrechtliches Verfahren
nicht erforderlich ist, fur ein solches geeignet sein und

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 Bau-
zeichnung 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

Die Grundflachen

1. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten H6he von mindestens zwei Metern sind vollstandig,
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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, Schwimmb&adern und ahnlichen nach allen Seiten geschlossenen
R&umen sind zur Halfte,

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

anzurechnen.



