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Vorwort

Liebe Dresdnerinnen,
liebe Dresdner,

Dresden ist eine attraktive Stadt, in der es sich
gut leben lasst. Unsere Stadt wachst — durch
Zuzug, durch hohe Geburtenzahlen und durch
steigende Lebenserwartung. Mit dem Bevol-
kerungszuwachs nimmt auch die Nachfrage
nach Wohnungen zu. Die Entwicklung der Mie-
ten ist ein zentrales Thema unserer Stadtge-
sellschaft.

Mit dem Dresdner Mietspiegel kdnnen Mie-
ter und Vermieter leicht feststellen, welche
Mieten auf dem freien Wohnungsmarkt orts-
Ublich sind. Der qualifizierte Mietspiegel ist
Informationsquelle und Ordnungsrahmen zu-
gleich. Er gibt den Mietparteien Transparenz
und Rechtssicherheit.

Auch der vorliegende zehnte Dresdner Miet-
spiegel ist wie seine Vorgdnger von den Inter-
essenverbanden der Mieter und Vermieter an-
erkannt worden. Ich danke dem Mieterverein
Dresden und Umgebung e. V. und dem Haus &
Grund Dresden e. V. fir ihre konstruktive und
sachkundige Mitarbeit und Unterstltzung in
der Projektgruppe. Der neue Mietspiegel gilt
ab dem 1. Januar 2017.

Ich danke dem Forschungsinstitut GEWOS
GmbH. Es hat den Mietspiegel nach anerkann-
ten wissenschaftlichen Grundsatzen und auf
der Grundlage einer empirischen Reprasen-
tativerhebung erstellt. Mein ganz besonderer
Dank gilt den 2 000 Dresdner Mietern, die mit
ihrer freiwilligen Teilnahme an der Befragung
die Erstellung des Mietspiegels ermdoglicht
haben. Ich danke den Vermietern, die Daten
zu weiteren 1 500 Wohnungen bereitgestellt
haben.

Ich freue mich, wenn der Mietspiegel zu einer
sachlichen Debatte Uber das Wohnen in unse-
rer Stadt beitrdgt und dabei hilft, gerichtliche
Auseinandersetzungen zwischen den Mietpar-
teien zu vermeiden.

e

Dirk Hilbert
Oberblrgermeister




Partner bei der Erstellung
des Mietspiegels

Far die besondere Unterstlitzung, die seit vie-
len Jahren von den Vertretern der Mieter und
Vermieter bei der Erarbeitung des Mietspie-
gels erfolgt, bedankt sich die Landeshaupt-
stadt Dresden ausdricklich bei den Vorstdn-
den, Geschaftsfihrern und den Mitarbeitern
dieser Unternehmen. An der Erarbeitung des
Mietspiegels sind unmittelbar beteiligt:

der Mieterverein Dresden
und Umgebung e.V.

der Haus & Grund
Dresden eV.

die Wohnungsgenossenschaft
,Gluckauf” Stid Dresden e.G.

die Gemeinnutzige
Wohnungs-Genossenschaft
Dresden-Ost

die Sachsische
Wohnungsgenossenschaft

Dresden eG

die Wohnungsgenossenschaft
Aufbau Dresden eG

die Wohnungsgenossenschaft
Johannstadt eG

die Eisenbahner-Wohnungs-
baugenossenschaft Dresden eG

die Wohnungsgenossenschaft
Trachau-Nord eG

die VONOVIA
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Was ist ein Mietspiegel?

EinfUhrung

Der zehnte Dresdner Mietspiegel ist eine
Ubersicht tiber die in Dresden (iblicherwei-
se gezahlten Mieten, die in den letzten vier
Jahren vereinbart oder geandert worden sind.

Er ist das Ergebnis gemeinsamer Arbeit
einer Projektgruppe, in der die Interessen-
vertreter der Mieter und Vermieter mitgewirkt
haben. Sie erkennen das Resultat an und tra-
gen es ausdricklich mit.

Mitglieder der Projektgruppe ,Dresdner
Mietspiegel” sind:

B Mieterverein Dresden und
Umgebunge. V.

B  Haus & Grund Dresdene. V.,
Regionalverband

H VONOVIA

B Sichsische Wohnungsgenossenschaft
Dresden e. G. als Vertreterin der
Dresdner Wohnungsgenossenschaften

B Landeshauptstadt Dresden
Sozialamt, Sozialplanung (federfiihrend)
Stadtplanungsamt
Kommunale Statistikstelle

Fir den Mietspiegel 2017 wurde, neben der
Datenbereitstellung durch Vermieter, die Da-
tenerhebung auch wieder im Rahmen einer
mindlichen Mieterbefragung durchgefihrt.
Im Ergebnis konnten qualitativ hochwertige
Daten flr die Auswertung bereitgestellt wer-
den. In die Erstellung der Mietpreistabelle sind
insgesamt 3 403 Datensatze eingegangen. Er-
hoben wurden die zum 1. April 2016 gezahlten
Mieten in € (Euro).

Fir die wissenschaftliche Begleitung, die
Auswertung der Befragung und die Erarbei-
tung der Mietspiegeltabelle war das Ham-
burger Forschungs- und Beratungsinstitut
GEWQOS, in Zusammenarbeit mit der Kommu-
nalen Statistikstelle, verantwortlich. GEWOS
fihrte auch die mindliche Mieterbefragung
durch.

Aufgaben

Der Mietspiegel gibt eine Ubersicht ber die
ortsubliche Vergleichsmiete in einer Gemein-
de und dient als Instrument zur Begriindung
oder Ablehnung von Mieterhohungsverlan-
gen.

Die ortsubliche Vergleichsmiete einer
Wohnung ist die Miete, die Ublicherweise
fir eine Wohnung vergleichbarer Art, GroRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage ein-
schlieBlich der energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit in der Gemeinde oder einer
vergleichbaren Gemeinde gezahlt wird.

Der § 558 a Birgerliches Gesetzbuch
(BGB) erlaubt Mieterhéhungsverlangen be-
grindet auf

B einen Mietspiegel (§§ 558 ¢, 558 d BGB),

B eine Auskunft aus einer Mietdatenbank
(§ 558 e BGB),

B ein mit Grinden versehenes Gutachten
eines offentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen,

B drei vergleichbare Wohnungen.

Es wird allgemein anerkannt, dass insbeson-
dere in grolReren Stadten ein Mietspiegel das
geeignetste Mittel ist, die Berechtigung bzw.
Angemessenheit von Mieterhdhungsverlan-
gen festzustellen und zu Gberprifen. Handelt

es sich um einen qualifizierten Mietspiegel,
wird laut § 558 d Absatz 3 BGB vermutet, dass
die angegebenen Entgelte die ortsibliche Ver-
gleichsmiete wiedergeben.

Ein qualifizierter Mietspiegel liegt vor, wenn
folgende Voraussetzungen erfillt sind:

B Der Mietspiegel muss nach anerkann-
ten wissenschaftlichen Grundsatzen, das
heil3t auf reprasentativer Datenbasis und
mit wissenschaftlichen Auswertungsme-
thoden, erstellt worden sein.

B Er muss von der Gemeinde oder von den
Interessenvertretern der Vermieter und
Mieter anerkannt worden sein.

B Er muss im Abstand von zwei Jahren der
Marktentwicklung angepasst werden.
Nach vier Jahren muss er neu erstellt
werden.

Der Dresdner Mietspiegel erfillt diese Vor-
aussetzungen. Er ist somit das vorrangige Be-
grindungsmittel in Mieterhohungsverfahren
in der Landeshauptstadt Dresden.

Selbst wenn ein Vermieter sein Erho-
hungsverlangen auf ein anderes Begriindungs-
mittel nach § 558 a BGB stiitzt, muss er dem
Mieter zusatzlich die Angaben des qualifizier-
ten Mietspiegels im Mieterhohungsschreiben
mitteilen.

Der Mietspiegel ermoglicht den Dresd-
ner Mietern und Vermietern die Ermittiung
der ortstblichen Vergleichsmiete auf relativ
unkomplizierte und kostensparende Weise.

Mittels eines Mietspiegels kann im Ein-
zelfall auch festgestellt werden, ob moglicher-
weise eine Mietpreistiberhéhung nach § 5
Wirtschaftsstrafgesetz (WiStG) vorliegt.




Geltungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt ab 1. Januar 2017 und
ist grundsatzlich fir Wohnungen des freien
Wohnungsmarktes in Dresden anzuwenden.

Nicht anzuwenden ist der Mietspiegel bei:

B vertraglich vereinbartem Ausschluss einer
Mieterhohung,

B Erhohungsverlangen innerhalb der Lauf-
zeit von Staffel- und Indexmietvereinba-
rungen,

B Wohnungen, die einer Mietpreisbindung
unterliegen, da sie mit bzw. durch Bau-
darlehen MB 10 (einkommensabhangig),
Baudarlehen MB 12 (Teil C), alternative
Zusatzforderung oder Stadtebauforde-
rung errichtet bzw. modernisiert wurden,

B Heimen und heimahnlichen Unterkiinften
unterschiedlicher Art,

B Wohnungen mit weniger als 24 Quadrat-
metern Wohnflache,

B Wohnungen ohne Bad und ohne Sammel-
heizung sowie Wohnungen mit AuRRen-
WC oder innenliegender Trockentoilette,

B verbilligt gemieteten Dienst- oder Werks-
wohnungen,

B ganz oder teilweise gewerblich genutz-
ten Wohnungen (nicht nur einzelnes Ar-
beitszimmer),

B Wohnungen, die aus besonderem Grund,
z. B. wegen Eigenleistungen oder finanzi-
eller Vorleistungen des Mieters, verbilligt
gemietet worden sind,

B mobliert vermieteten Wohnungen (eine
Einbauklche oder Einbauschranke gelten
nicht als mobliert),

B ganz oder teilweise untervermieteten
Wohnungen,

B Wohnungen in Einfamilienhdusern und
Zweifamilienhdusern, dazu gehoren auch
Reihenhduser.

Mieterhohungen flr diese Wohnungen kon-
nen nicht mit dem Mietspiegel begriindet wer-
den. Sind sich die Mietparteien jedoch dar-
Uber einig, bei Mieterhéhungen nach § 558
BGB trotzdem auf den Mietspiegel Bezug zu
nehmen, so empfiehlt sich, die Ublichen Ent-
gelte fur weitgehend vergleichbare Wohnun-
gen aus der Mietspiegeltabelle zu entnehmen
und durch angemessene Zu- und Abschlage an
die tatsdchlichen Gegebenheiten anzupassen.

Rechtsgrundlagen

Der Vermieter kann entsprechend § 558 BGB
vom Mieter die Zustimmung zur Erhéhung der
Miete verlangen, wenn

B 1. der Mietzins von Erhohungen nach den
§ 559 bis 560 BGB (Mieterhohungen auf
Grund von Modernisierungsmallnahmen
oder Betriebskostenerhéhungen-d. Red.)
abgesehen, seit flinfzehn Monaten unver-
andert ist. Das Mieterhohungsverlangen
kann frihestens ein Jahr nach der letzten
Mieterhohung geltend gemacht werden.

B 2. der verlangte Mietzins die ortsubliche
Vergleichsmiete nicht Ubersteigt, die in
der Gemeinde oder einer vergleichbaren
Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer
Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage einschlieRlich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit in den
letzten vier Jahren vereinbart oder von
Erhohungen nach § 560 (Betriebskosten
oder Nebenkosten) abgesehen, gedndert
worden ist.

B 3.der Mietzins innerhalb eines Zeitraums
von drei Jahren, von Erhéhungen nach
den §§ 559 bis 560 BGB abgesehen, sich
nicht um mehr als zwanzig vom Hundert
(Kappungsgrenze) erhoht. In Gebieten,
die die Landesregierung als Gebiete mit
nicht ausreichender Versorgung der Be-

volkerung mit Mietwohnungen zu ange-
messenen Bedingungen bestimmt hat,
betragt dieser Prozentsatz finfzehn Pro-
zent.

Hinweis: Die Stadt Dresden wurde mit der
Kappungsgrenzen-Verordnung vom 10. Juli
2015 durch die Landesregierung Sachsen als
Gemeinde bestimmt, in der die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnun-
gen zu angemessenen Bedingungen beson-
ders gefahrdet ist. Damit gilt in Dresden eine
Kappungsgrenze von fiinfzehn Prozent.

Grundlage fir die Erarbeitung des Mietspie-
gels sind die §§ 558 c und 558 d BGB.



Welche Vergleichskriterien gibt es?

Zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichs-
miete werden Wohnungen mit vergleichba-
ren Merkmalen herangezogen. Im Mietspie-
gel werden die Wohnungen deshalb nach be-
stimmten Vergleichskriterien unterschieden.
Diese nachfolgend aufgefiihrten Vergleichs-
kriterien sind bestimmend fir die Struktur der
Mietspiegeltabelle.

In den Féllen, wo keine ausreichende
statistische Sicherheit fiir eine Differenzie-
rung gegeben ist, werden Tabellenfelder
zusammengefasst. Dartber hinaus konnten
fir Wohnungen der Ausstattungsklasse VI in
der Baualtersklasse 1946 bis 1990 sowie fir
Wohnungen der Ausstattungsklassen | bis IlI
in der Baualtersklasse nach 1990 auf Grund
zu geringer Fallzahlen keine statistisch gesi-
cherten Werte ermittelt werden.

Wohnungsgrolle

Die Wohnungen werden in folgende drei
GroRenklassen unterteilt:

B 24-50m?
B 51-75m?
B ab76m?

Bei der Einordnung in die Wohnungsgroen
ist auf volle m? auf- oder abzurunden. So ist
zum Beispiel bei der WohnungsgroRe von
50,49 m? auf 50 m? abzurunden und die Woh-
nung in die GroRenklasse 24 bis 50 m? ein-
zuordnen. Bei einer GroRe ab 50,50 m? wird
aufgerundet und es erfolgt eine Einordnung
in die GroRenklasse 51 bis 75 m2.

Beschaffenheit

Fur das Kriterium Beschaffenheit ist das Bau-
jahr des Gebaudes in Verbindung mit der Aus-
stattungsqualitat der Wohnung zu beurteilen.

Gebdude bzw. Wohnungen werden in
vier Baualtersgruppen eingeteilt:

errichtet bis 1918

errichtet zwischen 1919 und 1945
errichtet zwischen 1946 und 1990
errichtet nach 1990

Grundsatzlich ist die Wohnung in die Baual-
tersgruppe einzuordnen, in der das Gebau-
de errichtet wurde. Bei Wiederaufbau, Wie-
derherstellung (z. B. bei starker Beschadigung
oder Zerstorung durch auRergewohnliche Er-
eignisse u. a. Kriegseinwirkungen), Ausbau
und Erweiterung (z. B. Dachgeschossausbau,
Aufstockung, Anbau) ist fir die Einordnung in
die Mietspiegeltabelle die (Wieder-) Bezugs-
fertigkeit der Wohnung mafRgebend.

Ausstattung

Malgeblich sind ausschlieRlich die vom Ver-
mieter gestellten bzw. finanzierten Ausstattun-
gen. Vom Mieter selbst geschaffene und finan-
zierte Ausstattungen bleiben unbericksichtigt.

Der Mietspiegel unterscheidet sechs Aus-
stattungsklassen:

B Ausstattungsklasse I:
Wohnungen mit einer der nachfolgenden
Eigenschaften:
1. mit (zeitgemaRem) Bad/ohne
Sammelheizung,
2. ohne Bad/mit (zeitgemé&Rer)
Sammelheizung,
3. mit Bad und Sammelheizung, beide
nicht zeitgemal

B Ausstattungsklasse |l
Wohnungen mit Bad und Sammelheizung so-
wie ein bis zwei der folgenden zehn Ausstat-
tungsmerkmale, darunter zeitgemales Bad
oder zeitgemaRe Sammelheizung:
zeitgemaRes Bad,
zeitgemaRe Sammelheizung,
zeitgemale Fenster,
zeitgemaRe AulRenwandwarme-
dammung,
zeitgemaRe Elektroinstallation,
zeitgemaRe Kiche,
Balkon, Loggia, Terrasse, Dachterrasse
oder Veranda,
bauliche Besonderheiten,
wertige Zusatzausstattung,
exklusives Wohnen.

B Ausstattungsklasse IlI:

Wohnungen mit Bad und Sammelheizung
sowie drei bis vier der zehn oben genannten
Ausstattungsmerkmale (darunter zeitgemaRes
Bad oder zeitgemalRe Sammelheizung)

B Ausstattungsklasse IV:

Wohnungen mit Bad und Sammelheizung so-
wie funf bis sechs der zehn oben genannten
Ausstattungsmerkmale (darunter zeitgemaRes
Bad oder zeitgemalRe Sammelheizung)

B Ausstattungsklasse V:

Wohnungen mit Bad und Sammelheizung so-
wie sieben bis acht der zehn oben genannten
Ausstattungsmerkmale (darunter zeitgemaRes
Bad oder zeitgemalle Sammelheizung)

B Ausstattungsklasse VI:

Wohnungen mit Bad und Sammelheizung so-
wie neun bis zehn der zehn oben genannten
Ausstattungsmerkmale (darunter zeitgemaRes
Bad oder zeitgemalke Sammelheizung)




Erlauterung zu den Ausstattungs-
merkmalen und Begriffsdefinitionen

a. Sammelheizung

Hierzu zahlen alle Heizungen, bei denen die
Warme- und Energiezufuhr von einer zent-
ralen Stelle aus erfolgt und die automatisch,
ohne Brennstoffzufuhr durch den Mieter, die
Raume der Wohnung angemessen erwarmen.
Nicht unter den Begriff Sammelheizung fallen:
Einzelofen,
Kachelo6fen — Mehrraumheizung,
elektrische Nachtstromspeicher-Heizung
mit einzeln regelbaren Geréten, auch
raumthermostatgeregelter Warmeab-
gabe und automatischer Aufladung,
Heizung mit Gaseinzelofen oder
GasaulRenwandofen,
Heizung mit Oleinzeldfen, auch wenn
diese das Ol von einer zentralen
Brennstoffversorgungsanlage erhalten.

zeitgemale Sammelheizung

Eine zeitgemaRe Sammelheizung ist vorhan-

den, bei
einem modernen Heizungssystem/
Kompaktstation (z. B. Heizkessel, Fern-
warme) und
einer zentralen Regelungstechnik (am
Warmeerzeuger) und Thermostatventi-
len an den Heizkorpern.

b. Bad

Unter einem Bad ist ein separater Raum zu
verstehen, der mit einer Badewanne oder ei-
ner Dusche ausgestattet ist.

zeitgemalles Bad

Ein zeitgemaRes Bad ist vorhanden, wenn es
Uber mindestens vier der nachfolgend ge-
nannten finf Ausstattungsmerkmale verfiigt:

zeitgemale Sanitarobjekte (z.B. Ein-
hebelmischbatterien oder Thermostat-
armaturen, Hange-WC oder modernes
Stand-WC)

Wande im Nassbereich (Badewanne/
Dusche) mind. 1,50 m Hohe gefliest
alle Wande mind. 1,50 m Hohe gefliest
der Boden ist gefliest oder mit
Naturstein o. a. ausgelegt

die Badewanne/Duschwanne ist fest
eingebaut (Sockel gefliest).

c. zeitgemaRe Fenster

Als zeitgemalRe Fenster gelten Isolierglasfens-
ter, warmeisolierverglaste Fenster oder nach
1990 neu eingebaute Kastendoppelfenster in
den Hauptraumen bzw. in mehr als der Halfte
der Rdume.

d. zeitgemale AulRenwandwadrme-
dammung

Eine zeitgemaRke AuRenwandwarmedammung
wird erreicht durch
Bausubstanz, z. B. Mauerstarke oder
zusatzliche MaRnahmen der Warme-
dammung, z. B. durch Anbringen von
Vollwarmeschutz (Warmedammver-
bundsysteme).

Als zeitgemaRe AuRenwanddammung gilt,
wenn das Gebdude ab 1995 errichtet oder
ab 1995 mit Warmedammung saniert wurde.

Die Anforderungen gelten auch fir an-
dere Gebaude als erfillt, wenn die Warme-
schutzverordnung (WSV) 1994 bezliglich War-
meddmmung eingehalten wird.

Denkmalgeschitzte Gebaude sind von
diesen Regelungen ausgenommen.

e. zeitgemaRe Elektroinstallation

Das Vorhandensein einer ausreichend hohen
Anschlussleistung zum gleichzeitigen Betrei-
ben moderner Haushaltgerate gilt als zeitge-
male Elektroinstallation. Zum Beispiel kdnnen
ohne Probleme Herd, Waschmaschine und
Staubsauger gleichzeitig betrieben werden.

f. zeitgemaRe Kiiche

Eine zeitgemaRe Kiiche ist vorhanden, wenn
zwei der drei folgenden Merkmale erfllt sind:
gefliester Arbeitsbereich (sogenannter
Fliesenspiegel),
gefliester KichenfuRboden (oder mit
Naturstein o. . ausgelegt),
Fenster bzw. Balkontur.

g. Balkon, Loggia, Terrasse oder Veranda

Auf dem Balkon sollen sich mindestens zwei
Personen aufhalten konnen. Nicht gemeint
sind sogenannte Austritte.

h. Bauliche Besonderheiten

Eine bauliche Besonderheit der Wohnung liegt
vor, wenn mindestens zwei der funf folgenden
Merkmale erfillt sind:
hochwertige FuBboden,
Bad-Sonderausstattung,
architektonische Besonderheiten/
besondere Ausstattung,
Aufzug in Gebduden bis funf Voll-
geschossen,
zweites Innen-WC.

hochwertige FuRboden
Hochwertige FuRboden sind in den Wohn- und
Schlafraumen Uberwiegend (bezogen auf de-



ren Grundflache) vorhanden. Dazu zahlen
Echtholzparkett, Fertigparkett, Holzdielen,
Fliesen, Marmorbdden oder gleichwertige
Natursteine, kein Laminat.

Bad-Sonderausstattung
Eine Bad-Sonderausstattung ist vorhanden,
wenn mindestens drei der folgenden sieben
Merkmale erfillt sind:
Badezimmermabel vom Vermieter
gestellt,
Badfenster,
Doppel- oder zwei Waschbecken,
alle Wande sind mindestens zwei Meter
gefliest (Turhohe),
Handtuchwandheizkorper,
Bad mit Wanne und separater Dusche,
Fubodenheizung.

architektonische Besonderheiten/
besondere Ausstattung
Dieses Merkmal liegt vor, wenn mindestens ei-
nes der beiden folgenden Merkmale erfullt ist:
architektonische Besonderheiten:
Maisonette-/Penthouse-/Galerie-/
Attikawohnung,
besondere Ausstattung: aufwendiger
Stuck, besondere Deckenausstattung.

Aufzug in Gebduden bis finf Vollgeschossen
Wenn die Wohnung im 1. bis 4. Ober-
geschoss liegt und ein Aufzug vorhan-
denist.

i. Wertige Zusatzausstattung

Das Ausstattungsmerkmal Wertige Zusatzaus-
stattung ist durch das Vorhandensein von min-
destens einem der drei folgenden Merkmale
gekennzeichnet:
Einbaukiche mit Mobiliar und Elektro-
gerdten ausgestattet, so dass folgende
Funktionen maoglich sind: Kochen, Ba-

cken, Spulen, Kihlen, Aufbewahren,
kostenfreier Stellplatz (Kfz-Abstell-/
Unterstellmoglichkeit auf dem
Grundstiick des Wohngebdudes in
der Grundmiete enthalten),

zweites Bad (mit Wanne oder
Dusche).

j. Exklusives Wohnen

Das Ausstattungsmerkmal Exklusives Woh-
nen ist durch das Vorhandensein von min-
destens zwei der folgenden fiinf Merkmale
gekennzeichnet:
grolRe (Dach-)terrasse/groRer Balkon
ab zehn m? bzw. zwei Balkone bzw.
grolRer Garten oder parkahnliches
Grundsttick,
funktionstiichtiger Kamin/Kamin-
ofen,
FuBbodenheizung in der gesamten
Wohnung,
hochwertige Einbaukiiche: mit
Mobiliar und Elektrogeraten ausge-
stattet, so dass folgende Funktionen
moglich sind: Kochen, Backen, Spii-
len, Kihlen, Aufbewahren; hochwer-
tige Materialien und energieeffizien-
te Gerate (z.B. A+++), gegebenenfalls
zusatzliche Funktionen z.B. Mikro-
welle, Geschirrspiler,
hochwertige Sanitarobjekte (bspw.
freistehende Wanne, Eckbadewanne,
Wanne mit Luftsprudler, Massage-
disen 0.3., Regendusche, Bidet,
Designobjekte).

Energetische Ausstattung
und Beschaffenheit

Die energetische Ausstattung und Beschaf-
fenheit geht Uber die Ausstattungsmerkmale
,zeitgemale Sammelheizung”, ,zeitgemale
Fenster” und ,zeitgemaRe Aullenwandwar-

meddammung” in die Bewertung ein.




Wohnlage

In Dresden erfolgt eine Einteilung in drei
Wohnlagestufen:

B einfache Wohnlage,
B mittlere Wohnlage und
B gute Wohnlage.

Der Wohnlagebeurteilung liegen die glei-
chen Kriterien zugrunde, die schon bei der
Erstellung der vorangegangenen Mietspie-
gel verwendet wurden. Die bisherige Anwen-
dungspraxis und weitere methodische Unter-
suchungen, einschlieRlich Stadtevergleiche,
bestatigen sowohl Inhalt wie Gewichtung
dieser Kriterien. Zur Beurteilung der Wohn-
lage werden acht Einzelmerkmale (Indikato-
ren) herangezogen (Nachbarschaftslage, Sied-
lungsstruktur, OPNV, Versorgungszentralitit,
Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen,
Stadtklima, Flugverkehrslarm und StralRenver-
kehrslarm). Damit decken die fiir die Dresdner
Wohnlagebeurteilung verwendeten Indikato-
ren ein breites Spektrum von Wohnlagekri-
terien ab.

Ermittlung der Wohnlage anhand der
konkreten Wohnumfeldsituation

Zunachst ist zu prifen, ob eine Einstufung in
die mittlere Wohnlage angemessen ist.

Eine mittlere Wohnlage in Dresden ist
im Wesentlichen durch folgende Merkmale
charakterisiert:

B Siedlungsstruktur:
Offene oder geschlossene Bauweise mit
in der Regel drei bis funf Vollgeschossen.
B Nahversorgung:
Nahversorgungseinrichtungen fur
Waren und Dienstleistungen des tag-
lichen Bedarfs sind fullaufig erreichbar.
B Soziale Infrastruktur:
Es liegt eine zufriedenstellende Versor-
gung mit Schulen und Kindertages-
statten sowie Bibliotheken, Begegnungs-
statten, Jugendclubs usw. vor.
m OPNV:
Innenstadt ist ganztagig durch offentli-
chen Personennahverkehr erreichbar.

Die gute und einfache Wohnlage ergibt sich
aus den unten aufgefiihrten Merkmalen, die
einerseits wohnlageverbessernd und anderer-
seits wohnlagemindernd sind. Es ist sorgfaltig
zu prifen, ob die Merkmale einer guten oder
einer einfachen Wohnlage eindeutig Giberwie-
gen, es ist aber nicht erforderlich, dass samt-
liche erhéhenden oder mindernden Einzel-
merkmale zutreffend sind.

Gleichen sich positive und negative Merkmale
weitgehend aus, ist wiederum von einer mitt-
leren Wohnlage auszugehen.

Eine unmittelbare Lage an larmbelaste-
ten StraRen [vgl. Wohnlagekarte, Schallimmis-
sion- Mittelungspegel an der StraRenrandbe-
bauung > 60 dB (A)-Tag (6-22 Uhr)] fihrt in
der Regel zur Abwertung von der guten in die
mittlere bzw. von der mittleren in die einfache
Wohnlagestufe.



Wohnlagemindernde

Merkmale

Siedlungsstruktur

geschlossene Bebauung oder
Uberdurchschnittlich hohe
Wohndichte oder

grolRe Wohnblocksiedlungen mit zahl-
reichen vielgeschossigen Gebauden
(mehr als funf Vollgeschosse)

Nahversorgung

fehlende oder unzureichende Nahver-
sorgungseinrichtungen fir Waren und
Dienstleistungen des taglichen Bedarfs

Soziale Infrastruktur

fehlendes oder ungenigendes Ange-
bot an Schulen, Kindertagesstatten,
Bibliotheken, Begegnungsstatten,
Jugendclubs usw.

OPNV-Erreichbarkeit des Zentrums

unglinstige Erreichbarkeit des Stadt-
zentrums mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln

Nachbarschaftslage

groRere Entfernung zur Natur

und Landschaft oder

unmittelbare Nahe zu stérenden
Industrie- und Gewerbebetrieben,
Ver- und Entsorgungsanlagen oder
Verkehrsanlagen oder

fehlende oder geringe Durchgriinung
des Wohngebietes

Stadtklimatische Situation

starke Belastung durch Larm,
Staub oder Gerliche

Fluglarm

tagliche Belastung durch Fluglarm

Wohnlageverbessernde

Merkmale

offene bzw. aufgelockerte Bauweise oder
geringe Wohndichte oder

niedrige Geschosszahlen oder
ansprechende Gestaltung

(z. B. Stadt- und Wiurfelhauser) oder
Reihenhauser oder

Uberwiegend Ein- und Zweifamilien-
hauser oder

villenartige Wohngegend

gute Ausstattung mit Nahversorgungs-
einrichtungen fir Waren und Dienst-
leistungen des taglichen Bedarfs

Uberdurchschnittliche Versorgung mit
Schulen, Kindertagesstatten, Biblio-
theken, Begegnungsstatten, Jugend-
clubs usw.

gute Erreichbarkeit des Stadtzentrums
mit offentlichen Verkehrsmitteln

Nahe zur Natur und Landschaft bzw.
grolRen Parkanlagen oder

Nahe zu wertvoller denkmal-
geschitzter Bausubstanz oder

gute Durchgriinung des Wohngebietes
(z. B. Vorgarten, StraRenbaume)

geringe Belastung durch Larm,
Staub oder Gerliche

keine Belastung durch Fluglarm

Ermittlung der Wohnlage anhand
der Wohnlagekarte

Die Einstufung der Wohnlage anhand der
Wohnlagekarte erfolgt im ersten Schritt auf
der Grundlage der Farbskala. Im zweiten
Schritt ist zu prifen, ob das Wohngebaude
unmittelbar an einer mit Schallimmissionen
belasteten StralRe liegt. Eine unmittelbare Lage
an larmbelasteten Strallen [vgl. Wohnlagekar-
te, Schallimmission-Mittelungspegel an der
StraRenrandbebauung > 60 dB (A)-Tag (6-22
Uhr)] fahrt in der Regel zur Abwertung von der
guten in die mittlere bzw. von der mittleren in
die einfache Wohnlagestufe.

Bei der Anwendung der Wohnlagekarte
ist zu beachten, dass fur die Darstellung zum
gewdhlten Malistab eine Generalisierung er-
forderlich war, bei der Vereinfachungen der
Darstellungsgenauigkeit bzw. der Detailtreue
unvermeidbar waren. In den einfachen, mitt-
leren und guten Wohnlagestufen sind folglich
auch manche hiervon abweichende Einzella-
gen enthalten. Die Aussagen der Wohnlage-
karte dienen daher zur Orientierung, so dass
konkrete Wohnlageeinstufungen zuriickhal-
tend vorgenommen und nicht als endgultig
angesehen werden. Die konkreten Verhalt-
nisse des Wohnumfeldes kénnen im Einzelfall
eine abweichende Einstufung rechtfertigen.




Wohnlagekarte

Bl | Prescen
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einfache Wohnlage

mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

Uberwiegend Griin- und Freiflache
bzw. Uberwiegend unbewohnte
Flache

Schallimmission-Mittelungspegel
an der StraRenrandbebauung
> 60 dB (A)- Tag (6 bis 22 Uhr)

Die Wohnlagekarte ist eine Orientie-
rungshilfe. Die konkreten Verhalt-
nisse des Wohnumfeldes kdnnen im
Einzelfall eine abweichende Einstufung
rechtfertigen. Fur die Beurteilung der
Wohnlageneinstufung ist die Wohn-
lagebeschreibung der Mietspiegelbro-
schiire heranzuziehen. Unmittelbare
Anliegerwohnungen des dargestellten
StraRennetzes rechtfertigen in der
Regel eine Einstufung in die nachst-
niedrigere Wohnlagestufe. Dies gilt
ggf. auch fir Wohnungen an weiteren
StraRenabschnitten, die vergleichbaren
Schallimmissionen ausgesetzt sind.

Bearbeitungsstand: August 2016
MaRstab: 1:30.000

Stadtische Arbeitsgruppe
Mietspiegel:

Sozialamt
Stadtplanungsamt
Kommunale Statistikstelle
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Mietspiegeltabelle
Dresden 2017

Hinweis: Bei der Einordnung in die WohnungsgroRen ist
auf volle m? auf- oder abzurunden. So ist zum Beispiel
bei einer WohnungsgréRe von 50,49 m? auf 50 m? ab-
zurunden und die Wohnung in die GroRenklasse 24 bis
50 m? einzuordnen. Bei einer GroRkRe ab 50,50 m? wird
aufgerundet und es erfolgt die Einordnung in die Gro-
Renklasse 51 bis 75 m?.

Ausstattung Wohnlage 24-50 m? 51-75 m? ab 76 m? 24-50 m? 51-75 m? ab 76 m?
einfach
Ausstattungsklasse | mittel
gut
3,48-5,43
4,45
einfach
Ausstattungsklasse Il
1-2 Ausstattungs- mittel
merkmale
gut
einfach
Ausstattungsklasse Ill
3-4 Ausstattungs- mittel 4'4‘; '32'60
merkmale '
gut
einfach 4,93-6,17
5,37 -6,98 562
Ausstattungsklasse IV 610
5-6 Ausstattungs- mittel 552-6,93 ' L8 -5 SRl DL
merkmale 6.21 5,26-7,45 >4 6,26
ot 5,59 - 6,90 A0
6,28
; 5,49 -7,20 550-7,22 520-6,71
einfach 6,34 6,25 5,89 5 08 . 6.85
Ausstattungsklasse V "o g9
) ) , 596-750  589-7,50  547-7,50 546-6,77  550-6,53 '
i ré]“esrit;tatfengs e 6,39 6,63 6,50 6,02 6,00
gut 6,01-7,52 5,77 - 8,00 5,44 - 6,96 5,68 -7,87
6,72 6,91 6,11 6,96
einfach
5,66 - 8,22
Ausstattungsklasse VI 6,99
9-10 Ausstattungs- mittel
merkmale
t 6,48 - 8,51
gu 7,40
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Wie ist der Mietspiegel
anzuwenden?

Spanne in Euro/m?
Mittelwert in Euro/m?

1946 bis 1990 nach 1990 Mietpreis

24-50 m? 51-75 m? ab 76 m? 24-50 m? 51-75m? ab 76 m? Die im Mietspiegel ausgewiesenen Betrige

Legende:

sind die monatlich pro Quadratmeter Wohn-
flache gezahlten Nettokaltmieten. Diese Betra-
ge enthalten keinerlei Entgelte fir Heizkosten
oder andere Betriebskosten. Mietpreise auf
Grund von durchgefiihrten Modernisierungs-
malknahmen sind Bestandteil der Nettokalt-
miete. Die Mietpreise (Spanne und Mittel-

fehlende Werte / zu geringe Fallzahl wert) stellen die ortsibliche Vergleichsmiete
auf der Grundlage der in den letzten Jahren
vier Jahren in Dresden vereinbarten oder ge-
anderten Mieten fir nicht preisgebundenen
Wohnraum dar.

Mietpreisspannen

In den einzelnen Tabellenfeldern sind Woh-
nungen zusammengefasst, die anhand der
fehlende Werte / zu geringe Fallzahl Kriterien WohnungsgréRe, Baujahr, Ausstat-
tung und Wohnlage einschlieRlich der ener-
getischen Ausstattung und Beschaffenheit
vergleichbar sind.
Als ortsUbliche Miete firr die Wohnungen

4,51-6,04 4,42 -5,33 3,88-5,41
5,19 4,79 4,50

5,07 -6,50 4,70-6,75 3,87-5,20

5,82 5,48 4,49 eines Tabellenfeldes kann nicht nur ein ein-
zelner Mietwert angesehen werden, deshalb
5,24-7,33 4,97 -7,00 4,29 -6,50 5,74-7,11 weisen die Felder der Mietspiegeltabelle je-
522 408 =127 B weils Mietpreisspannen und den Mittelwert
5,43-7,23 5,11-6,96 4,95 - 6,25 aus.

6,51 5,90 5,61 Die Ausweisung einer Mietpreisspanne
ist wegen der Unterschiedlichkeit von Woh-
5,08 -7,09 5,57-7,03 5,51-6,64 nungen, die ein und demselben Tabellenfeld
6,01 4,87 -6,51 633 612 zuzuordnen sind, erforderlich. Zur Ermittlung
547-7,08  519-7,12 2l 596-753  600-745  592-7,43 der Einzelvergleichsmiete fur eine konkrete
6,32 6,12 6,67 6,68 6,48 Wohnung wird empfohlen, unter Anwendung
5,43-7,19 5,32 -6,69 6,42 -7,60 6,48-7,78 der nachfolgend erlduterten Orientierungs-
6,39 5,88 6,96 7,02 hilfe eine angemessene Einordnung inner-
halb der betreffenden Mietspreisspanne
vorzunehmen. Diese Orientierungshilfe hat
lediglich Empfehlungscharakter und ist nicht

fehlende Werte / zu geringe Fallzahl 6,44 - 8,50 verbindlich.

7,47
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Orientierungshilfe fur die
Spanneneinordnung

Um die Einzelvergleichsmiete fiir eine konkre-
te Wohnung festzustellen, ist es notwendig,
diese Wohnung dem entsprechenden Miet-
spiegel-Tabellenfeld zuzuordnen und anschlie-
Rend eine Einordnung in die dort ausgewiese-
ne Mietpreisspanne vorzunehmen.

Zur Spanneneinordnung kénnen wohn-
wertmindernde und wohnwerterhéhende
Merkmale herangezogen werden.

wohnwertmindernde

Merkmale

fehlende Waschmaschinenstellflache
bzw.-anschlisse in Bad/Kiiche oder
sonstigen Nebenraumen im Gebaude
kein Geschirrspllmaschinenanschluss
in der Kiiche vorhanden

mindestens ein Durchgangszimmer
(auBer Durchgang vom Wohnzimmer
zur Kiiche)

Turoffnungs- und Gegensprechanlage
ist nicht vorhanden

kein Zubehorraum (Keller, Boden-
kammer, etc.)

kein Gemeinschaftsraum wie
Kinderwagen- oder Trockenraum
keine separate Abstellmoglichkeit fur
Fahrrader im Haus oder Uberdachte
Abstellmoglichkeit auf dem Grund-
stlick

Wohnungen ab 5. Obergeschoss
ohne Aufzug

Internet-Anschluss kleiner 6000 kBit/s

* funkerfasste Heizkostenverteiler und Wasserzéhler

Die folgende Tabelle mit ausgewahlten Merk-
malen gehort nicht zum qualifizierten Teil des
Mietspiegels, da sie nicht empirisch erhoben
wurde, sondern auf dem Wissen und den Er-
fahrungen von Akteuren des Dresdner Woh-
nungsmarktes basiert. Die Orientierungshilfe
entspricht den Standards eines Mietspiegels
nach § 558c BGB (einfacher Mietspiegel).
Die Aufzahlung ist nicht abschlieRend,
sondern kann im konkreten Einzelfall um
weitere Merkmale erganzt werden. Die Ein-
stufung der individuellen Wohnung muss im

wohnwertverbessernde
Merkmale

ebenerdige Dusche oder begehbare
Badewanne

Bad und IWC getrennt (bei Wohnun-
gen mit einem IWC)

separate Speisekammer unmittelbar
an der Kiiche

Wohnkiiche gréRer 14 m?
Sonnenschutz an mindestens allen
Wohn- und Schlafrdaumen (Markise,
Rolldden, Fensterladen)
schwellenfrei, d.h. keine Schwellen
zwischen den Raumen, ausgenom-
men Balkon- und Wohnungsein-
gangstirschwellen bis 2 cm und
Hauseingangstiirschwellen bis 3 cm
Abstellraum innerhalb der Wohnung
einbruchhemmende Wohnungs-
oder Hauseingangstur (die Tur ent-
spricht mindestens der Widerstands-
klasse WK 3 gemaR der DIN V ENV
1627 bis 08/2011 bzw. Widerstands-
klasse RC 3 der DIN EN 1627)
funkerfasste Heizkostenverteiler*
und funkerfasste Warmwasser- und
Kaltwasserzahler

Geréte zur verbrauchsabhangigen Abrechnung von Heiz- und Wasserkosten.
Die Ablesung kann per Funk auRerhalb der Wohnung durchgefihrt werden.
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Rahmen einer Gesamtbewertung aller wohn-
wertmindernden und wohnwerterhohenden
Merkmale vorgenommen werden.

Entscheidend ist, dass die Ausstattung
vom Vermieter gestellt bzw. finanziert wurde.

Ausstattungsmerkmale, die zur Einord-
nung in die Mietspiegeltabelle fihren (z. B.
Bad-Sonderausstattung) kénnen nicht mehr
als zusatzliches Ausstattungsmerkmal fir die
Spannenausflllung verwendet werden.

Auf folgende in der Tabelle dargestellten
wohnwertmindernden und wohnwerterho-
henden Merkmale haben sich die Vertreter
der Mieter und der Vermieter in der Projekt-
gruppe Mietspiegel geeinigt.

Die Merkmale der Tabelle konnen herange-
zogen werden, um zu ermitteln, wie weit der
Mietpreis flr eine konkrete Wohnung vom
Mittelwert nach oben oder nach unten in Rich-
tung der Spannengrenzen abweichen kann.

Zur Ermittlung dieser Einzelvergleichs-
miete wird folgendes Vorgehen vorgeschla-
gen: Bei einem ausgeglichenen Verhaltnis von
wohnwertmindernden und wohnwerterho-
henden Merkmalen (oder bei einem Fehlen
solcher Merkmale) kann der Mittelwert des
Mietspiegel-Tabellenfeldes als ortstblich fir
die konkrete Wohnung angesehen werden.
Je mehr die Zahl wohnwerterhéhender (-min-
dernder) Merkmale einer Wohnung Uber-
wiegt, desto mehr wird die ortsibliche Miete
fur die Wohnung vom Mittelwert weg in die
Nahe der Spannenobergrenze (-untergrenze)
ricken.

Es gibt kaum Félle, in denen ausschlief-
lich alle neun wohnwertmindernden oder
ausschlieflich alle neun wohnwerterhéhen-
den Merkmale vorliegen. Deshalb wird davon
ausgegangen, dass die Spannenobergrenze
(-untergrenze) dann erreicht werden kann,
wenn die Zahl der wohnwerterhéhenden
(-mindernden) Merkmale um acht héher liegt
als die Zahl der wohnwertmindernden (-erho-
henden) Merkmale. Liegen z. B. bei einer Woh-
nung acht wohnwerterhéhende Merkmale



Berechnungsschemata

A - Die Zahl der wohnwerterh6henden Merkmale ist gleich der Zahl der wohnwert-

mindernden Merkmale

(oder beide = 0), dann entspricht die Einzelvergleichsmiete dem im
Mietspiegel-Tabellenfeld ausgewiesenen Mittelwert.

B — Die Zahl der wohnwerterhohen-

den Merkmale liberwiegt

Werte im Mietspiegel Tabellenfeld:
(Ausstattungsklasse V, Baujahr
1946-1990, mittlere Wohnlage,
WohnungsgroRe 51-75 m?)
Spannenobergrenze 7,12 €
Mittelwert 6,12 €
Spannenuntergrenze 519€

Ubersicht der wohnwerterhdhenden
und -mindernden Merkmale
Zahl der wohnwert-

erhohenden Merkmale: 8
Zahl der wohnwert-
mindernden Merkmale: 3

Berechnung der Einzelvergleichsmiete

fiir Beispiel B

Rechenschritt |

Zahl der wohnwert-

erhéhenden Merkmale 8
abzlglich Zahl der wohnwert-
mindernden Merkmale -3
Differenz 1 =5
Rechenschritt Il

Differenz 1 5
multipliziert mit x 0,125
Produkt 1 = 0,625
Rechenschritt 11l
Spannenobergrenze 7,12 €
abziglich

Mittelwert - 6,12€
Differenz 2 = 1,00€

Rechenschritt IV

Produkt 1 0,625
multipliziert

mit Differenz 2 x 1,00 €
Produkt 2 = 0,625€
Rechenschritt V

Mittelwert 6,12 €

zuzlglich Produkt 2 + 0,625 €

Ergebnis

Einzelvergleichsmiete

C - Die Zahl der wohnwertmindern-
den Merkmale liberwiegt

Werte im Mietspiegel Tabellenfeld:

(Ausstattungsklasse 1V, Baujahr

bis 1918, einfache Wohnlage,

WohnungsgroRke ab 76 m?)
Spannenobergrenze 6,17 €
Mittelwert 5,65 €
Spannenuntergrenze 493 €

Ubersicht der wohnwerterhdhenden
und -mindernden Merkmale
Zahl der wohnwert-

erhohenden Merkmale 2
Zahl der wohnwert-
mindernden Merkmale 8

Berechnung der Einzelvergleichsmiete

fiir Beispiel C

Rechenschritt |

Zahl der wohnwert-

mindernden Merkmale 8
abziglich Zahl der wohnwert-
erhéhenden Merkmale — 2
Differenz 1 =6
Rechenschritt Il

Differenz 1 6
multipliziert mit x 0,125
Produkt 1 = 0,75
Rechenschritt Il

Mittelwert 5,65€
abziglich

Spannenuntergrenze —493€
Differenz 2 =0,72€

Rechenschritt IV

Produkt 1 0,75
multipliziert

mit Differenz 2 x 0,72 €
Produkt 2 = 0,54 €
Rechenschritt V

Mittelwert 5,65 €

abziglich Produkt 2 — 0,54€

Ergebnis
Einzelvergleichsmiete 511€

vor, aber kein wohnwertminderndes Merkmal,
entsprache die Einzelvergleichsmiete fir diese
Wohnung der Spannenobergrenze. Selbiges
gilt auch, wenn z. B. neun wohnwerterhéhen-
de Merkmale und ein wohnwertminderndes
Merkmal vorliegen. Ein Uberschreiten der
Spannenobergrenze ist durch die erhobenen
Daten nicht gedeckt.

Fir jedes der Merkmale in der Ubersicht
wird das gleiche Gewicht angenommen, d. h.
ein wohnwertminderndes Merkmal kann ein
wohnwerterhéhendes Merkmal ausgleichen
und umgekehrt. Damit kann die Spanneno-
bergrenze erreicht werden, wenn die Zahl der
wohnwerterhéhenden Merkmale um acht ho-
her liegt als die Zahl der wohnwertmindernden
Merkmale. Dies bedeutet, dass jedes Merkmal
einen Anteil von 12,5 Prozent (entspricht ei-
nem Multiplikationsfaktor von 0,125 — siehe
unter Berechnungsschemata) an der Differenz
von Mittelwert und Spannenobergrenze hat.
Gleiches gilt fur die Spannenuntergrenze.

Liegen weitere besondere Ausstattungs-
merkmale wie Whirlpool, Sauna, besondere
Sport- und Freizeitangebote (z. B. Tennisplatz,
Kegelbahn) vor, dann kénnen diese unter Be-
rucksichtigung aller weiteren Wohnbedingun-
gen auch zur Uberschreitung der Spanneno-
bergrenze berechtigen.
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Auszug aus dem
Birgerlichen Gesetzbuch

§ 558 Mieterhohung bis zur ortlichen
Vergleichsmiete.

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu ei-
ner Erhohung der Miete bis zur ortstiblichen
Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete
in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung ein-
treten soll, seit funfzehn Monaten unveran-
dert ist. Das Mieterhohungsverlangen kann
frihestens ein Jahr nach der letzten Mieter-
hohung geltend gemacht werden. Erhéhun-
gen nach den §§ 559 bis 560 werden nicht
bericksichtigt.

(2) Die ortsibliche Vergleichsmiete wird ge-
bildet aus den Ublichen Entgelten, die in der
Gemeinde oder einer vergleichbaren Ge-
meinde flir Wohnraum vergleichbarer Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
einschlieRlich der energetischen Beschaffen-
heit und Ausstattung in den letzten vier Jah-
ren vereinbart oder, von Erhéhungen nach §
560 abgesehen, geandert worden sind. Aus-
genommen ist Wohnraum, bei dem die Miet-
hohe durch Gesetz oder im Zusammenhang
mit einer Forderzusage festgelegt worden ist.

(3) Bei Erhdhungen nach Absatz 1 darf sich
die Miete innerhalb von drei Jahren, von Er-
hohungen nach den §§ 559 bis 560 abgese-
hen, nicht um mehr als zwanzig vom Hundert
erhéhen (Kappungsgrenze). Der Prozentsatz
nach Satz 1 betragt 15 vom Hundert, wenn
die ausreichende Versorgung der Bevolkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedin-
gungen in einer Gemeinde oder einem Teil
einer Gemeinde besonders gefahrdet ist und
diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt sind. Die
Landesregierungen werden erméchtigt, die-
se Gebiete durch Rechtsverordnung fur die
Dauer von jeweils hochstens finf Jahren zu
bestimmen.
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[Hinweis: Die Stadt Dresden wurde mit der
Kappungsgrenzen-Verordnung vom 10.Juli
2015 durch die Landesregierung Sachsen als
Gemeinde bestimmt, in der die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnun-
gen zu angemessenen Bedingungen beson-
ders gefahrdet ist. Damit gilt in Dresden eine
Kappungsgrenze von flinfzehn Prozent.]

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,

1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur
Ausgleichszahlung nach den Vorschriften Gber
den Abbau der Fehlsubventionierung im Woh-
nungswesen wegen des Wegfalls der 6ffentli-
chen Bindung erloschen ist und

2. soweit die Erhohung den Betrag der zu-
letzt zu entrichtenden Ausgleichszahlung nicht
Ubersteigt.

Der Vermieter kann vom Mieter friihes-
tens vier Monate vor dem Wegfall der of-
fentlichen Bindung verlangen, ihm innerhalb
eines Monats Uber die Verpflichtung zur Aus-
gleichszahlung 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 hier-
zu ergangenen landesrechtlichen Vorschriften
wegen Wegfalls der Mietbindung erloschen
ist.

(5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer
Erhohung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete
ergdbe, sind Drittmittel im Sinne des § 559 a
abzuziehen, im Falle des § 559 a Abs. 1 mit elf
vom Hundert des Zuschusses.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichen-
de Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558 a Form und Begriindung der
Mieterhohung

(1) Das Mieterhohungsverlangen nach § 558
ist dem Mieter in Textform zu erkldren und
zu begrinden.

(2) Zur Begriindung kann insbesondere Bezug
genommen werden auf

1. einen Mietspiegel (§§ 558 ¢, 558 d),

2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank
(§558¢),

3. ein mit Griinden versehenes Gutachten ei-
nes offentlich bestellten und vereidigten Sach-
verstandigen,

4. entsprechende Entgelte fur einzelne ver-
gleichbare Wohnungen; hierbei geniigt die
Benennung von drei Wohnungen.

(3) Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel (§ 558
d Abs. 1), bei dem die Vorschrift des § 558 d
Abs. 2 eingehalten ist, Angaben fiir die Woh-
nung, so hat der Vermieter in seinem Mieter-
héhungsverlangen diese Angaben auch dann
mitzuteilen, wenn er die Mieterhéhung auf
ein anderes Begrindungsmittel nach Absatz
2 stutzt.

(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 & 558 ¢ Abs. 3 oder § 558 d Abs. 2
eingehalten ist, so kann auch ein anderer, ins-
besondere ein veralteter Mietspiegel oder ein
Mietspiegel einer vergleichbaren Gemeinde
verwendet werden.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichen-
de Vereinbarung ist unwirksam.



§ 558 d Quialifizierter Mietspiegel

(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Miet-
spiegel, der nach anerkannten wissenschaft-
lichen Grundsatzen erstellt und von der Ge-
meinde oder von Interessenvertretern der
Vermieter und der Mieter anerkannt worden
ist.

(2) Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand
von zwei Jahren der Marktentwicklung anzu-
passen. Dabei kann eine Stichprobe oder die
Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt
ermittelten Preisindexes flr die Lebenshaltung
aller privaten Haushalte in Deutschland zu-
grunde gelegt werden. Nach vier Jahren ist
der qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen.

(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2 einge-
halten, so wird vermutet, dass die im quali-
fizierten Mietspiegel bezeichneten Entgelte
die ortstibliche Vergleichsmiete wiedergeben.

Service

Fragen zum Mietspiegel

Sozialamt

Sachgebiet Sozialplanung
JunghansstralRe 2

01277 Dresden

Telefon: (0351) 4 88 13 04

Telefax: (0351) 4 88 48 13

E-Mail: sozialplanung@dresden.de

Fragen zum Statistischen Verfahren

Kommunale Statistikstelle —
Statistischer Informationsdienst
Ostra-Allee 11

01069 Dresden

E-Mail: statistik@dresden.de

Fragen zur Wohnlageneinordnung

Stadtplanungsamt

Freiberger Stralle 39

01067 Dresden

Telefon: (0351) 4 88 35 93
Telefax: (0351) 4 88 35 43
E-Mail: wohnlage@dresden.de
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