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Hinweise zum qualifizierten Mietspiegel der Stadt Dessau-Rof3lau
1  Erstellung

Der qualifizierte Mietspiegel der Stadt Dessau-Rol3lau wurde unter Leitung der Stadt-
verwaltung und des Instituts F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien
und Umwelt GmbH, Hamburg, durch einen Arbeitskreis erstellt, der aus folgenden
Mitgliedern bestand:

— Stadtverwaltung Dessau-Rol3lau

- Deutscher Mieterbund Dessau und Umgebung e.V.

- Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer Dessau und
Umgebung e.V.

- Verband der Wohnungsgenossenschaften Sachsen-Anhalt e.V.

- Dessauer Wohnungsbaugesellschaft mbH

— Wohnungsgenossenschaft Dessau eG

- Wohnungsverein Dessau eG

- Vermietergemeinschaft Hoch / Walter

— Agora Hausverwaltung

- Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fiir den Regionalbereich Anhalt

- Vertreter der Stadtratsfraktionen

Die Daten des Mietspiegels beruhen auf einer von F+B von Mitte Juli bis Anfang Sep-
tember 2013 mit dem Stichtag 1. Juli 2013 durchgefuhrten empirischen Reprasentati-
verhebung von insgesamt 4.940 Mieten.

Der Mietspiegel gibt Auskunft Uber die in Dessau-Rol3lau zu diesem Zeitpunkt tbli-
cherweise gezahlten Mieten fur verschiedene Wohnungstypen vergleichbarer Art,
GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage, die sogenannte ,ortslbliche Ver-
gleichsmiete”.

Dieser Mietspiegel ist ein ,qualifizierter Mietspiegel“ i. S. von § 558 d BGB und wurde
vom Deutschen Mieterbund Dessau und Umgebung e.V. und dem Verein der Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentiimer Dessau und Umgebung e.V. anerkannt. Der Miet-
spiegel tritt zum 1. Januar 2014 in Kraft.

2 Geltungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt grundsatzlich fur alle vermieteten Wohnungen im Stadtgebiet
von Dessau-Rol3lau, ausgenommen ist folgender Wohnraum:

- Wohnungen in Einfamilienhausern,



- Wohnungen, deren Erstellung oder Modernisierung mit Mitteln offentlicher
Haushalte geférdert wurden und deren Mieth6he deshalb einer Preisbindung
unterliegt,

- Wohnungen mit gemal Mietvertrag gewerblich oder teilgewerblich genutzten
Raumen,

- Werks-, Dienst- oder Hausmeisterwohnungen,

- Wohnungen in Heimen und Anstalten,

- Wohnraum, der nur zum vortibergehenden Gebrauch vermietet ist,
- Wohnungen, fur die ein Staffelmietvertrag vereinbart worden ist,

- Wohnungen mit Zeitmietvereinbarungen und festen Mietzinsvereinbarungen
Uber eine Zeitdauer von mehr als drei Jahren,

- mobliert oder teilmébliert vermietete Wohnungen,*

- Wohnungen, deren Kiiche, Toilette und Bad, wenn vorhanden, von anderen
Mietparteien mitbenutzt werden

- Wohnungen, die nicht vom Vermieter mit Bad, WC und Sammelheizung
ausgestattet worden sind.

3  Zweck des Mietspiegels

Eine Mietvertragskiindigung, durch die der Vermieter eine Mieterhéhung durchsetzen
will, ist unzulassig. Der Vermieter kann aber verlangen, dass der Mieter einer Mieter-
hoéhung bis zur Hohe der ortsiblichen Vergleichsmiete zustimmt, wenn folgende Vo-
raussetzungen erfillt sind:

- Die Miete der Wohnung ist seit mindestens einem Jahr unverandert (ausge-
nommen Mieterh6hungen wegen Modernisierung oder hoherer Betriebskosten),

— eine Mieterh6hung ist nach dem Mietvertrag nicht ausgeschlossen,

- der verlangte Mietzins hat sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht
um mehr als 20 % erhéht (ausgenommen Mieterh6hungen wegen Modernisie-
rung oder hoherer Betriebskosten). Gemal § 558 Absatz 3 BGB kann die Lan-
desregierung Sachsen-Anhalt den maximalen Anstieg auf 15 % in drei Jahren in
angespannten Wohnungsmarkten begrenzen. Fur Dessau-Rol3lau gilt eine der-
artige Begrenzung zum Ver6ffentlichungszeitpunkt des Mietspiegels nicht.

Der Mietspiegel stellt, neben der Benennung von drei vergleichbaren Wohnungen,
dem Sachversténdigengutachten und der Auskunft aus einer Mietdatenbank, eine der
gesetzlichen Mdglichkeiten fur die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete nach
8§ 558a BGB dar. Auf seiner Grundlage kdnnen sich die Mietvertragsparteien bei be-
stehenden Mietverhaltnissen in einem fairen Interessenausgleich Uber eine angemes-

1 Unter Maoblierung/Teilméblierung werden nicht Einbauschranke, Durchreichen u. &. ver-

standen.



sene Miethdhe einigen, ohne selbst Vergleichsobjekte ermitteln oder erhebliche Kos-
ten fur Gutachten aufwenden zu mussen. Sofern, wie in Dessau-Rof3lau, ein qualifi-
Zierter Mietspiegel vorhanden ist, hat der Vermieter in seinem Mieterh6hungsverlan-
gen die ortsuibliche Vergleichsmiete It. Mietspiegel dem Mieter mitzuteilen, wenn der
Mietspiegel Angaben zu diesem Wohnraum enthélt. Hierbei reicht es aus, wenn die
verlangte Miete innerhalb der im Mietspiegel ausgewiesenen Spanne liegt. Diese Vor-
schrift gilt auch dann, wenn der Vermieter sich auf ein anderes Begriindungsmittel als
den Mietspiegel stitzen will. Im Gerichtsverfahren hat der qualifizierte Mietspiegel die
Vermutung der Richtigkeit fir sich.

Bei Neuvermietung kénnen vom Mietspiegel abweichende Mieten vereinbart werden.
Dabei sind die Bestimmungen des Wirtschaftsstrafgesetzes gegen Mietpreistiberho-
hungen und des Strafgesetzbuches gegen Mietwucher zu beachten. Diese knipfen
an eine erhebliche Uberschreitung der ortsuiblichen Vergleichsmiete an.

4  Begriffsbestimmungen
4.1 Mietbegriff

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betragen handelt es sich um die Nettokaltmie-
te pro Quadratmeter Wohnflache. Dies ist der im Rahmen des Mietvertrags bzw. der
letzten Mieterhbhung vereinbarte Mietzins fur die Uberlassung der Wohnung ein-
schlief3lich etwa in ihm enthaltene Modernisierungs- und Instandsetzungszuschlage,
jedoch ohne die Betriebs- und Heizkosten.

4.2 Wohnwertkriterien

Im Allgemeinen héngt die Hohe der Miete einer Wohnung von den Merkmalen Art,
GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage ab. Von diesen funf sogenannten
Wohnwertkriterien wurden drei direkt in den Mietspiegel Dessau-Rollau einbezogen:

- Grole,
- Ausstattung und

— Beschaffenheit.

Aus diesen drei Merkmalen ergibt sich in der Mietspiegeltabelle das Feld, mit dem
man eine bestimmte Wohnung vergleichen und den in Frage kommenden Mittelwert
und die Spanne ablesen kann.

Dagegen wurden die Kriterien Art und Lage nur indirekt bericksichtigt.

Wie die einzelne Wohnung im Mietspiegel einzuordnen ist, kann erst nach eingehen-
der Priifung der nachfolgenden Merkmale entschieden werden.



421 Art

Dieses Wohnwertkriterium 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 Mehrfamilienhausern mit zwei und
mehr Wohnungen berlcksichtigt. Hierzu gehéren auch vermietete Eigentumswoh-
nungen in Mehrfamilienh&dusern. Mieten fir Wohnungen in Gebduden mit geringerer
Wohnungsanzahl kénnen deshalb nicht unmittelbar aus dem Mietspiegel abgelesen
werden.

42.2 GrolRRe

Die WohnungsgréRe bestimmt sich nach der Wohnflache in Quadratmeter. Zu ihrer
genauen Berechnung empfiehlt sich die Anwendung der Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache.

Als WohnungsgrofRe ist fir den Mietspiegel die Wohnflache hinter der Wohnungstir
ohne Zusatzraume aul3erhalb der Wohnung, wie z. B. Keller oder Bodenraum, mal3-
gebend. Balkone, Loggien, Terrassen oder gedeckte Freisitze kdbnnen — je nach ihrer
Nutzbarkeit — bis héchstens zur Halfte ihrer Flache bei der Ermittlung der Wohnungs-
groRRe eingerechnet werden.

Im Mietspiegel werden die Wohnungen in vier Gro3enklassen eingeteilt:
- unter 40 m?

- 40 bis unter 70 m?

- 70 bis unter 90 m?2

- 90 m2 und mehr.

4.2.3 Ausstattung

Malfgeblich ist allein die Wohnungs- und Geb&udeausstattung, die durch den Vermie-
ter gestellt wurde. Vom Mieter auf eigene Kosten geschaffene Ausstattungsmerkmale
bleiben unberiicksichtigt.

Im Mietspiegel wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen mit vermieterseitig
gestelltem Innen-WC, Bad/Dusche und Sammelheizung ausgestattet ist. Wohnungen,
bei denen mindestens eines dieser Ausstattungsmerkmale fehlt, sind nicht im Miet-
spiegel abgebildet.

Unter Bad/Dusche ist ein gesonderter Raum innerhalb der Wohnung zu verstehen,
der vom Vermieter mit einer Badewanne oder Dusche, einer Warmwasserversor-



gungsanlage (zumindest ausreichend dimensionierter Boiler, Durchlauferhitzer oder
Kohlebadeofen) und eventuell einem Waschbecken ausgestattet ist.

Unter einer Sammelheizung sind alle Heizungsarten zu verstehen, bei denen die
Warme- und Energieerzeugung von einer zentralen Stelle aus erfolgt und alle Wohn-
raume erwarmt werden. Eine Etagenheizung ist einer Sammelheizung gleichzuset-
zen, wenn sie samtliche Wohnraume erwarmt und die Brennstoffversorgung automa-
tisch, also nicht von Hand, erfolgt.

Weitere Ausstattungsmerkmale der Wohnung und/oder des Gebaudes sind — ebenso
wie ihr Fehlen — im Rahmen der ausgewiesenen Mietspannen zu berticksichtigen.
Hierzu dienen u. a. die in Anhang 1 aufgefihrten Orientierungsmerkmale.

Weitere wesentliche wohnwertsteigernde Merkmale wie z.B. Uberwiegende Fuf3bo-
denheizung, Kamin oder hochwertiger FuRBbodenbelag (Echtholzparkett) sowie we-
sentliche wohnwertmindernde Merkmale rechtfertigen im Einzelfall auch eine auf3er-
halb der angegebenen Mietenspanne liegende ortsiibliche Vergleichsmiete.

424 Beschaffenheit

Das Wohnwertmerkmal ,Beschaffenheit* wird im Mietspiegel Dessau-Rof3lau durch
das Baualter der Wohnungen und den Bautyp erfasst, und zwar in der Unterteilung:

Baualter:

- vor 1919

- 1919 bis 1945
- 1946 bis 1960
- 1961 bis 1990
- ab 1991.

Grundsatzlich ist eine Wohnung in die Baualtersklasse einzuordnen, in der das Ge-
baude errichtet wurde. Bei Wiederaufbau, Wiederherstellung, Ausbau und Erweite-
rung (z. B. DachgeschoRausbau, Aufstockung, Anbau) ist fur die Einordnung in die
Mietspiegeltabelle das Jahr der (Wieder-)Bezugsfertigkeit der Wohnung maf3gebend.

Eine vom Ersterstellungsdatum abweichende Einstufung in die Neubaugruppe ab
1991 kann in Anlehnung an 8 17 Il. Wohnungsbaugesetzt bzw. § 16 Wohnraumfdrde-
rungsgesetzt im Einzelfall auch dann gerechtfertigt sein, wenn durch Modernisie-
rungsmallnahmen mit wesentlichem Bauaufwand der neu geschaffene Wohnwert
diese Abweichung rechtfertigt.



Bautyp:

- Altbau

- industrieller Wohnungsbau
- Neubau ab 1991.

Unter Altbau sind alle Wohngebaude zu verstehen, die in konventioneller Bauweise
vor 1991 errichtet worden sind. Dazu z&hlen auch Zweifamilienhduser.

Unter industriellem Wohnungsbau werden die Bauformen Ratio und WBS 70 verstan-
den.

Beim ab 1991 errichteten Neubau gibt es keine Unterscheidung nach Bautyp.

Im Rahmen der Datenerhebung wurde auch die Auswirkung der energetischen Ge-
baudequalitat auf die Miethéhe untersucht. Hierbei hat sich gezeigt, dass in Dessau-
Rol3lau gegenwartig der energetische Gebdudestandard noch keinen wesentlichen
Einflu3 auf die Miethdhe hat. Gleichwohl kann die energetische Gebaudequalitat bei
der Einstufung innerhalb der Mietenspannen beriicksichtigt werden.

Wohnungen, die ab 2002 neu errichtet oder mit wesentlichem Bauaufwand moderni-
siert worden sind, sind, sofern ihre Bauqualitdt den Standards der Energieeinsparver-
ordnung 2002 entspricht, im oberen Bereich der entsprechenden Mietenspanne anzu-
siedeln.

42,5 Lage

Das Wohnwertkriterium ,Lage* wird im Mietspiegel Dessau-Rof3lau vorerst nicht un-
mittelbar in der Mietentabelle bertcksichtigt, da sich die Mietpreisunterschiede nach
der Wohnlage noch nicht in wesentlichem Ausmalfld herausgebildet haben. Dies kann
sich zuklnftig andern und wird deshalb bei den nachsten Mietspiegelerhebungen er-
neut Uberpruft werden.

Folgende Merkmale pragen die Wohnlageneinstufung und kénnen im Einzelfall in
Dessau-Rof3lau bereits jetzt unterschiedliche Miethéhen rechtfertigen:

- die umgebende Nutzung

- Bauweise, Bauform und Baudichte
— baulicher Zustand der Umgebung
- Frei- und Grunflachen

- Naherholungsmoglichkeiten

- landschaftlicher Charakter



- Beeintrachtigung durch Larm, Staub, Geruch (Immissionen)
- Lage des Wohnquartiers innerhalb des Stadtgebiets (Zentralitét)
- Verkehrsverbindung zur Innenstadt oder zu Stadtteilzentren

- Versorgung mit Laden, Schulen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen .

Fur die meisten Mietwohnungen in Dessau-RofRlau ist von einer normalen Wohnlage
auszugehen, bei der sich Vor- und Nachteile ausgleichen. Die Wohnlage mindernde
oder erhohende Merkmale werden beispielhaft in Anlage 1 benannt.

5 Anwendung

Die Mietspiegeltabelle Dessau-RofR3lau wird durch die zwei Wohnwertmerkmale Woh-
nungsgrofle und Beschaffenheit gebildet. Sie gilt nur fur Wohnungen, die vermieter-
seitig mit Bad, WC und Sammelheizung ausgestattet sind.

Um das fur eine bestimmte Wohnung in Betracht kommende Mietspiegelfeld zu fin-
den, ist folgendermal3en vorzugehen:

1 Feststellen der WohnungsgroRe (diese Angabe kann man aus den Mietver-
tragsunterlagen oder der Betriebskostenabrechnung entnehmen)

2 Feststellen des Baujahrs und des Bautyps der Wohnung bzw. des Gebaudes.

Aus der Kombination dieser Merkmale ergibt sich das entsprechende Tabellenfeld,
aus dem man Mittelwert und Mietpreisspanne ablesen kann.

In der Regel gilt der Mittelwert des Feldes. Die Spannen driicken mdgliche Qualitatsun-
terschiede in der entsprechenden Gruppe, nicht erfasste Qualitditsmerkmale der Woh-
nungen und von der ortsiiblichen Vertragsgestaltung abweichende Regelungen aus.

Die Standardwohnung, die dem Mittelwert des Mietspiegels entspricht, hat folgende
Ausstattungsmerkmale:

Innen-WC, Bad/Dusche

Wasch- oder Trocken- oder Fahrradraum innerhalb oder auf3erhalb des Hauses
Anschlusse fir Kommunikationsmedien

PVC-Belag oder Laminat oder Teppich

Gegensprechanlage (nicht in Zweifamilienhausern)

Isolierglasfenster, Doppelglasfenster

Warmwasserversorgung Bad und Kiiche

Sammelheizung.

Der Energiewert (Primarwert) It. Energieverbrauchsausweis des Hauses/Objektes, in
dem die Standardwohnung liegt, betragt 140 - 160 kwh/mz/Jahr.



Ausgehend vom Mittelwert sind die wohnwerterhéhenden Merkmale It. Anlage 1 hinzu-
zufiigen und die wertmindernden Merkmale abzuziehen. Hierzu ist folgende Anleitung
zu beachten:

Die in Anlage 1 genannten zusétzlichen wohnwerterh6henden oder wohnwertmindern-
den Merkmale sind in der Mietspiegeltabelle nicht gesondert ausgewiesen. Sie kénnen
aber die ortsubliche Vergleichsmiete innerhalb der Spanne — ausgehend vom Mittelwert
positiv oder negativ — mit jeweils 20 % fiir folgende Merkmalsgruppen beeinflussen:

Bad/WC 20 %
Kiche 20 %
Wohnung 20 %
Gebaude 20 %
Wohnumfeld 20 %

Uberwiegen in einer Merkmalsgruppe die wohnwerterhdhenden Merkmale, ist ein Zu-
schlag von 20 % des Unterschiedsbetrags zwischen Mittelwert und Spannenoberwert
gerechtfertigt. Uberwiegen die wohnwertmindernden Merkmale in einer Merkmalsgrup-
pe, ist ein Abzug von 20 % des Unterschiedsbetrags zwischen Mittelwert und Span-
nenunterwert gerechtfertigt. In gleicher Weise ist mit jeder anderen Merkmalsgruppe zu
verfahren. Das Uberwiegen der Merkmale innerhalb einer Merkmalsgruppe ergibt sich
durch einfache Uberzahl.

Uberwiegen in allen finf Merkmalsgruppen die wohnwerterhbhenden Merkmale, so
liegt die ortsiibliche Vergleichsmiete am Spannenoberwert. Uberwiegen dagegen in
allen funf Merkmalsgruppen die wohnwertmindernden Merkmale, so liegt die ortsibli-
che Vergleichsmiete am Spannenunterwert.



5.1 Qualifizierter Mietspiegel Dessau-Rof3lau 2014

Industrieller

Altbau Neubau

Wohn- Wohnungsbau
flache vor 1919 |1919 - 1945|1946 - 1960|1961 - 1990|1946 - 1960 | 1961 - 1990 | ab 1991
unter 5,24* 5,08 5,17
40 m2 5,12-5,43 | 4,38 -6,10 4,21 -6,82

2
s?sr:lmter 5,16* 5,08 4,77 4,79 5,02 4,33 4,88
70 m2 450-598 | 4,71-555 | 4,23-5,26 | 4,05-5,56 | 4,87-5,24 | 3,70-4,97 |4,11-5,24

2
g?sTmter 5,07 5,20 4,87 5,03 4,13 5,05*
90 m?2 4,72-542 | 458-595 | 4,42-5,30 | 4,39 -5,52 3,61-4,77 | 4,10-5,56
90 m2 5,20* 4,65*
und mehr| 4,78 - 5,80 4,18 -5,14

Angaben: Nettokaltmieten in €/m2 monatlich.

Legende:

arithmetisches Mittel
Zwei-Drittel-Spanne (d.h. zwei Drittel der erhobenen Mietwerte liegen innerhalb
der in jedem Tabellenfeld ausgewiesenen Spanne)

Bei Leerfeldern konnte aufgrund geringer Wohnungsbestande keine verlasslichen Mietwerte
erhoben werden (unter 10 Mietwerte). Die mit einem * versehenen Felder haben aufgrund
einer geringen Anzahl von Mietwerten nur eine bedingte Aussagekraft (10 bis 29 Mietwerte).
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Anlage 1

Ubersicht wohnwertmindernder und wohnwerterhéhender Merkmale

Wohnwertmindernde Merkmale

Wohnwerterhohende Merkmale

Bad/WC

ohne Fenster

nicht beheizbar oder Kohlebadeofen
keine Fliesen im Nassbereich
Sanitérleitungen Uber Putz
Handwaschbecken <50 cm

Bad/WC

mit Fenster

zweites WC in der Wohnung, Bad oder WC
getrennt, ein Bad gréRer als 8 m2
Ful3bodenheizung

wandhéngendes WC mit in der Wand ein-
gelassenem Spllkasten oder Bidet
gefliestes Bad

Kiche
— ohne Fenster
— fehlender Fliesenspiegel im Nassbereich

Kiche

— Fliesen im Wand-/Arbeitsbereich

— Wohnklche/separater Raum mind. 14 m?
Grundflache

Wohnung

— ohne Bodenbelag

— schlechter Zuschnitt der Wohnung (mehr
als ein gefangenes oder Durchgangszim-
mer, kein Flur bzw. Flur >als 15 % der
Wohnflache)

— Be- und Entwasserungsleitungen vorwie-
gend auf Putz

— kein Kaltwasserzéhler

— unzureichende Elektroinstallation: Kein
gleichzeitiger Betrieb von mindestens zwei
haushaltsublichen gro3eren Elektrogeraten
(z. B. Waschmaschine und Staubsauger)
moglich oder weniger als zwei Steckdosen
in Wohnraumen

— Elektroleitungen sichtbar, nicht im Kabel-
kanal verlegt

— kein Balkon

Wohnung

— Uberwiegend FuRbodenheizung

— Kamin

hochwertiger FuRboden (Echtholzparkett)
AuRenjalousien/Rollladen

grof3er (>5 m?) Balkon, Loggia, Terrasse
einbruchshemmende Wohnungs-
eingangstur

Abstellraum

Gebéaude

— unsaniertes Treppenhaus

— Lage im Souterrain, Hinterhaus, Keller

— kein allein vom Mieter nutzbarer Abstell-
raum (z.B. Keller) auRerhalb der Wohnung

— nicht verschlieBbarer Hauseingang

— Energieverbrauch > 180 kWh/m?#/Jahr

Gebéaude

— einbruchshemmende Haustir

— Personenaufzug

— zur Wohnung gehdrende Garage oder
Stellplatz

— Energieverbrauch < 120 kWh/m?#/Jahr
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Wohnumfeld

— erhebliche Beeintrachtigung durch Gerau-
sche, Gewerbe-, Liefer- und Kundenver-
kehr

— fehlende Infrastruktur (Einkaufsmoglichkeit,
Nahverkehr, Arzte und sonstige Dienstleis-
tungen)

— Lage in vernachlassigter Umgebung

oder

ungepflegte offene Miillstandsflache

Wohnumfeld

— gepflegter und nutzbarer Wohninnenhof

— gepflegte Millistandsflache, nur den Mie-
tern zuganglich

— gute Infrastruktur (gute Anbindung an 6f-
fentlichen Personennahverkehr)
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Anlage 2
Informations- und Ansprechpartner

Stadt Dessau-Rol3lau
Kommunale Statistikstelle
Zerbster Str. 4

06844 Dessau-RoRlau
Tel. 0340/ 204 12 13

Deutscher Mieterbund Dessau und Umgebung e.V.
Rabestr. 4, 06844 Dessau-Rol3lau
Tel. 0340/ 220 32 54

Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer Dessau und Umgebung e.V.
Albrechtstr. 116

06844 Dessau-Rol3lau

Tel. 0340 23 03 360



