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Vorwort

Liebe Nutzende des neuen qualifizierten Mietspiegels,

mit der vorliegenden Broschre stelle ich Ih-
nen den neuen Qualifizierten Mietspiegel der
Wissenschaftsstadt Darmstadt 2026 vor.

In der eigens dafiir geschaffenen Mietspiegel-
kommission haben unter meiner Leitung
das fur die wissenschaftlichen Untersu-
chungen beauftragte Institut Wohnen und
Umwelt GmbH (IWU), der Mieterbund
Darmstadt Region Stidhessen e. V., der
Verein Haus & Grund Darmstadt e. V., Ver-
tretende des Amtsgerichts Darmstadt, der
bauverein AG flir die Wohnungswirtschaft,
die Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses fur die Immobilienwerte sowie
das Amt flir Wohnungswesen mitgewirkt.
Den Beteiligten gilt mein Dank.

Seit der Gesetzesreform im Jahr 2021 ist
die Erstellung von Mietspiegeln fur alle
Stadte mit mehr als 50.000 Einwohnen-
den verpflichtend. Seit dem Jahr 1977
l&sst die Wissenschaftsstadt Darmstadt
fundiert die Entwicklung der Mietpreise in
Form eines Mietspiegels und seit dem Jahr
2003 in Form eines qualifizierten Miet-
spiegels erheben. In den qualifizierten
Mietspiegel flieBen nach der gesetzlichen
Grundlage des Biirgerlichen Gesetzbu-
ches (BGB) die Mieten ein, die in den
letzten sechs Jahren neu vereinbart oder
durch eine Mieterhdhung der Grundmiete
erhoht wurden. Mieterhdhungen durch die

Abrechnung der Betriebskosten werden
nicht berlicksichtigt. Sozial geférderte
Wohnungen, deren Mieten durch Gesetz
oder Forderzusage festgelegt wurden,
dirfen leider nicht berlicksichtigt werden.

Die Wissenschaftsstadt Darmstadt ist
weiterhin eine attraktive, dynamische
Stadt mit verstarktem Zuzug von Familien,
Studierenden und auch Einzelpersonen.
Dies macht sich seit Jahren auf dem
Darmstadter Wohnungsmarkt bemerkbar.
So beliebt das Wohnen in unserer Stadt
ist, so teuer ist es leider in manchen Berei-
chen auch. Gerade in der heutigen Zeit,
bedingt unter anderem durch die Inflation,
der allgemeinen Verteuerung des Bauens
und der Zinsentwicklung, stellt das viele
Menschen vor groBe Herausforderungen.

Ein qualifizierter Mietspiegel ist eine ge-
setzliche Moglichkeit, fir die Ermittlung
der ortsiblichen Vergleichsmiete im frei
finanzierten Wohnungsbau. Es ist bedau-
erlich, dass er nicht verpflichtend flir
Erstvermietungen von Neubauwohnungen
anzuwenden ist. Diese Tatsache sollte
durch den Bundesgesetzgeber geandert
werden, so dass auch hier Mieten ge-
dampft werden. Besonders wiinsche ich
mir, dass der Mietspiegel von Vermieten-
den fir alle Berechnungen, auch flr zu-
klnftige Erstvermietungen, genutzt wird.

Mietvertragsparteien brauchen Orientie-
rung und Rechtssicherheit, welcher Miet-
preis angemessen ist. Dazu dient der
qualifizierte Mietspiegel. Er ist ein Instru-
ment, welches Auskunft tber die ortsiib-
liche Nettokaltmiete gibt. Ich hoffe, dass
auch dieser neue qualifizierte Mietspiegel
Ihnen bei der Berechnung |hrer Miete, bei
der Prifung einer Mieterhéhung lhres
bestehenden Mietverhaltnisses oder als
Berechnungshilfe nach der Mietpreis-
bremse als Unterstiitzung dient.

Hierbei ist mir besonders wichtig, dass alle
zu ihrem Recht kommen und (ber die be-
stehenden Beratungsmoglichkeiten infor-
miert sind. Bei Fragen steht hnen das Amt
fir Wohnungswesen gerne fachkompetent
helfend zur Seite, den Kontakt finden Sie
auf der letzten Seite dieser Broschdire.

Mein Dank richtet sich an alle, die an den
Befragungen teilgenommen haben, um
somit die Neuerstellung des Qualifizier-
ten Mietspiegels der Wissenschaftsstadt
Darmstadt 2026 zu ermdéglichen.

Bbose, My

Barbara Akdeniz
Birgermeisterin
Sozial- und Wohnungsdezernentin



Zweck des Mietspiegels, Anwendungsbereich & Vorgehen

Vorbemerkungen

Im Auftrag der Wissenschaftsstadt
Darmstadt wurde in Zusammen-
arbeit mit

= dem Mieterbund Darmstadt Region
Stdhessen e. V.

= dem Haus & Grund Darmstadt e. V.

= der bauverein AG Darmstadt fir
die Wohnungswirtschaft

= dem Amtsgericht Darmstadt

= der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses fur Immobilienwerte

der nachfolgende qualifizierte Miet-
spiegel nach § 558d BGB nach
wissenschaftlichen Methoden auf
der Grundlage einer reprasentativen
Stichprobe, Stichprobenziehung mit
Stichtag 01.11.2025, nicht preis-
gebundener Wohnungen in der Wis-
senschaftsstadt Darmstadt erstellt.
Der qualifizierte Mietspiegel ist eine
Ubersicht iber die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete in der Wissenschafts-
stadt Darmstadt. Die wissenschaft-
liche Bearbeitung erfolgte durch das
Institut Wohnen und Umwelt (IWU),
Darmstadt. Basis fur den neuen
qualifizierten Mietspiegel ist das
Gutachten des IWU.

Was ist ein Mietspiegel?

Ein qualifizierter Mietspiegel ist eine
Ubersicht iiber die auf dem freien Woh-
nungsmarkt gezahlten Nettomieten. Da
sich die Wohnungen etwa hinsichtlich
der GroBe, der Lage und der Ausstattung
unterscheiden und die Mietpreise entspre-
chend variieren, werden im qualifizierten
Mietspiegel mit Zu- und Abschlagen ent-
sprechend unterschiedliche Mietpreise
ausgewiesen. Der qualifizierte Mietspiegel
schafft somit Markttransparenz fiir An-
bietende wie Nachfragende auf dem freien
Wohnungsmarkt. Mit Hilfe des vorliegen-
den qualifizierten Mietspiegels kdnnen
Sie die ortslibliche Vergleichsmiete fiir
einzelne Wohnungen anhand der folgen-
den Ausfihrungen zum Anwendungs-
bereich und den konkreten Berechnungs-
schritten ermitteln.

Den qualifizierten Mietspiegel kdnnen Sie
hauptsachlich bei gesetzlich geregelten
Mieterh6hungsverfahren (§ 558 BGB)
anwenden sowie bei neuabgeschlossenen
Mietvertragen (§ 556d BGB), die unter
die hessische Mietenbegrenzungsverord-
nung (die sogenannte Mietpreisbremse)
fallen. Hierzu finden Sie im Anhang eine
Darstellung der einschlagigen rechtlichen
Vorgaben. Die ortsiibliche Vergleichsmiete
kann aber auch flir andere mietrechtliche
Fragen als Orientierungswert herange-
zogen werden.

Anwendungsbereich des Mietspiegels
Der qualifizierte Mietspiegel gilt fiir alle
bestehenden Wohnraummietverhaltnisse,
die der Regulierung des § 558 BGB unter-
liegen, mit Ausnahme der in § 558 Abs. 2,
Satz 2 BGB und in § 549 Abs. 2 und
Abs. 3 BGB genannten Mietverhéltnisse.

Der qualifizierte Mietspiegel findet damit
fur folgende Nutzungsverhaltnisse Uber
Wohnraum keine Anwendung:

= Wohnraum, dessen Miete durch Gesetz
oder im Zusammenhang mit einer
Forderzusage festgelegt wurde, also
alle Wohnraummietverhaltnisse Uber
offentlich geférderte Wohnungen (sog.
Sozialwohnungen) oder (iber Wohnun-
gen, deren Miete im Zusammenhang
mit einer modernisierungsbezogenen
Forderzusage gedeckelt wurden (z.B.
Sanierungssatzung).

Wohnraum, der nur zum zeitlich und
inhaltlich bestimmten, voriibergehenden

Gebrauch vermietet wurde (z. B. Ferien-
wohnungen).

Der gemietete Wohnraum umfasst keine
vollstandige Wohnung (z.B. Zimmer in
einer Wohngemeinschaft oder in der
Wohnung des Vermietenden, gemeinsa-
me Kiche und/oder Bad von mehreren
Vertragsparteien).

Wohnraum, den eine juristische Person

des offentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrts-



pflege angemietet hat, um ihn Perso-
nen mit dringendem Wohnungsbedarf
zu Uberlassen, wenn sie die Mietenden
bei Vertragsschluss auf die Zweckbe-
stimmung des Wohnraums und die
Ausnahme von den genannten Vor-
schriften hingewiesen hat, z. B. Woh-
nungen flr ,Betreutes Wohnen“ (§ 549
Abs. 2 Nr. 3 BGB).

= Wohnraum fiir Studierende oder Jugend-
liche in Wohnheimen oder vergleich-
baren Heimen oder Anstalten.

= Nicht zu Wohnzwecken vermieteter
Wohnraum (z. B. Vermietung als Biiro,
Praxis, Verkaufs-/Ausstellungsraum.
Arbeitszimmer sind hingegen Teil einer
Wohnung).

= Wohnraum, bei dem die Mietzahlung
Uberwiegend Serviceleistungen des
Vermietenden, z. B. Verpflegung oder
Betreuung, abdeckt.

Fur die folgenden Falle kann ebenfalls
keine gesicherte Aussage Uber deren orts-
Ubliches Entgelt getroffen werden, sodass
fir diese Wohnraummietverhéltnisse die
Vermutungswirkung des qualifizierten
Mietspiegels nach § 558d Abs. 3 BGB
nicht gilt. Gleichwohl kann der qualifi-
zierte Mietspiegel auch flir diese Wohn-
raummietverhaltnisse als Entscheidungs-
hilfe zur Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete herangezogen werden.
Betroffene Mietverhaltnisse sind:

A

= Wohnungen, deren Kiiche/Kochgelegen-
heit und/oder Bad auBerhalb der ab-
geschlossenen Wohnung (z.B. jenseits
eines flir dritte Personen zuganglichen
Treppenhauses oder Flures) liegt.

= Wohnungen ohne vom Vermietenden
gestellte Heizung.

= Wohnraum mit einer Wohnflache unter
15m?2 und Uber 195m?2.

Der Mietspiegel wird jedoch auch auf
moblierten Wohnraum angewendet. In
diesem Fall wird zunachst die ortsibliche
Vergleichsmiete nach diesem Mietspiegel
ermittelt (,Leerraummiete). AnschlieBend
wird ein angemessener Zuschlag flir die
Méblierung hinzugefligt. Umfang und
Qualitat von Maéblierungen fallen sehr
unterschiedlich aus. Eine Abbildung
dieser Unterschiede ist sehr aufwandig.
Daher wurden Wohnraume, die Uber
die Einbaukuche hinaus teil- oder voll-
mobliert sind, bei der Datenerhebung
zum Qualifizierten Darmstadter Miet-
spiegel 2026 nicht erfasst.

Bei Wohnungen mit erstmaliger Vermie-
tung vor dem Oktober 2014 muss der
Mietspiegel als MaBstab herangezogen
werden, um die Einhaltung der Miet-
preisbremse (siehe Seite 26) zu sichern.



Berechnung der ortsuiblichen Vergleichsmiete

Mietbegriff

Mietvertrage sind von Fall zu Fall unter-
schiedlich ausgestaltet. Dies betrifft insbe-
sondere die Art und Anzahl der umgelegten
Betriebskosten. Haben die Vermietenden
alle zutreffenden Betriebskosten separat
ausgewiesen und auf den Mietenden um-
gelegt, so ist die vertraglich vereinbarte
Miete (Vertragsmiete) eine so genannte
Nettomiete. Eine Bruttomiete liegt dann
vor, wenn die Vermietenden (berhaupt
keine Betriebskosten separat ausge-
wiesen und umgelegt haben. Haben die
Vermietenden dagegen nur einen Teil der
zutreffenden Betriebskosten umgelegt,
dann ist die Vertragsmiete eine soge-
nannte Teilinklusivmiete.

Der qualifizierte Mietspiegel weist aus-
schlieBlich Nettomieten aus. Zur Ermitt-
lung der ortsiiblichen Vergleichsmiete flir
einen konkreten Mietvertrag miissen —
soweit die vertraglich vereinbarte Miete
eine Teilinklusiv- oder Bruttomiete ist —
die zutreffenden, aber nicht umgelegten
Betriebskosten zur ermittelten ortsiiblichen
Nettomiete (Tabelle 1) hinzugezahlt wer-
den. Erst dann entspricht diese vertragsan-
gepasste Vergleichsmiete in ihrer Struktur
der jeweils zu lberpriifenden individuellen
Vertragsmiete. Hinweise auf die marktlb-
liche Hohe bestimmter Betriebskosten-
positionen erhalten Sie beispielsweise aus
dem bundesweiten Betriebskostenspiegel
des Deutschen Mieterbundes oder aus
Ubersichten, die von lokalen Interessens-
verbanden erstellt wurden.

Grundlage fur die Berechnung der Ver-
gleichsmiete sind die Tabellen 1 bis 4.
Mit ihrer Hilfe kann flr jeden Einzelfall
je nach Art, GréBe, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage einschlieBlich der

energetischen Ausstattung die ortsiibliche
Vergleichsmiete berechnet werden.

Zur Ermittlung der Vergleichsmiete sind

drei Arbeitsschritte anzuwenden:

m Feststellung der Basis-Nettomiete in
Abhéngigkeit von den Baujahresklassen
und der Wohnflache nach Tabelle 1
(siehe Seite 8).

= Ermitteln der preisrelevanten Zu- und/
oder Abschlage nach Tabelle 2 (siehe Sei-
te 10-12) in Kombination mit Tabelle 4
zur Ermittlung der Zusatz-Warmepunkte
(siehe Seite 15) und den Wohnlagen-
karten (siehe Seite 16-22).

= Berechnung der ortsiiblichen Vergleichs-
miete durch Ubertrag der Basis-Netto-
miete aus Tabelle 1 und der Zwischen-
summe aus Tabelle 2 in die Tabelle 3
(siehe Seite 13).

Feststellung der
Basis-Nettomiete

Tabelle 1 enthélt die Basis-Nettomiete in
Euro pro Quadratmeter nach Baujahres-
klassen und Wohnflache. Zur Ermittlung
der Basis-Nettomiete wahlt man die Tabel-
lenzeile aus, die der zutreffenden Wohn-
fliche entspricht. Liegt die Wohnflache
zwischen zwei in der Tabelle ausgewiese-
nen Wohnflachenwerten, ist die Basis-
Nettomiete durch Berechnung der ent-
sprechenden Tabellenwerte zu ermitteln.

AnschlieBend werden in der Kopfzeile die
Tabellenbereiche flir die zutreffende Bau-
jahresklasse herausgesucht, also z.B.

»1978-2001". Im Schnittpunkt der
gewahlten ,Wohnflachen-Zeile" und der
»Baujahresklassen-Spalte” kann man die
Basis-Nettomiete pro Quadratmeter Wohn-
flache ablesen. Dieser Wert wird in die
Tabelle 3 eingetragen.

Ermittlung von Zwischenwerte der
Basis-Nettomieten in Tabelle 1

Die WohnungsgrdBen der Basis-Netto-
mieten (Tabelle 1) sind in 5m? Schritten
aufgefiihrt. Die meisten Wohnflachen
liegen jedoch zwischen diesen Schritten.
Aus diesem Grund sind die in Tabelle 1
aufgefihrten Mietwerte auf die fur die
tatsachliche Wohnflache glltige Werten
umzurechnen.

Beispiel:

Ermittlung von Zwischenwerten der Basis-
Nettomieten, z.B. flir eine Wohnung
Baujahr 1980 mit einer Wohnflache von
58m? nach Tabelle 1

Tabellenwerte:

55m?2, Basis-Nettomiete 11,81 EUR/m?2
Tabellenwerte:

60m?2, Basis-Nettomiete 11,60 EUR/m?2
Differenz = 0,21 EUR/m2 flir 5m2,
dies entspricht 0,042 EUR/m2 flir 1 m2

Die Differenz von 55m?2 bis 58 m? betragt
3m?2, dies entspricht einer Mietpreisdifferenz
von 3 x 0,042 EUR/m? = 0,126 EUR/m?2.
Dieser Wert wird von 11,81 EUR abgezo-
gen. Die Basis-Nettomiete fiir die Beispiel-
wohnung mit 58 m?2 betragt demnach
gerundet 11,68 EUR/m?2.



Berechnung der Zu- und/oder
Abschlage

Tabelle 2 beinhaltet die Zu- und Abschlage
in Prozent von der Basis-Nettomiete nach
Lage, Ausstattung, Grundriss sowie ener-
getischer Beschaffenheit. Die Tabelle kann
als Berechnungsschema zum eigenen Ein-
tragen von Werten verwendet werden. Es
ist zu prifen, welche der Wohnungs-
merkmale zutreffen. Fiir jedes zutreffende
Merkmal ist der Zu- bzw. Abschlagswert
in die leeren Felder der jeweils rechten
Spalte einzutragen. Danach sind die
Zu- und Abschlage — jeweils getrennt —
zusammenzurechnen und die Summe der
Abschlage von der Summe der Zuschlage
abzuziehen. Das Zwischenergebnis wird
ebenfalls in Tabelle 3 eingetragen.

Zusammenfassung der Einzeler-
gebnisse

In Tabelle 3 werden — soweit sie fiir den
Einzelfall zutreffen — der Wert aus Tabelle
1 sowie die Zwischensumme aus Tabelle
2 eingetragen. Die Basis-Nettomiete wird
also durch die jeweiligen Zu- und Ab-
schlage so angepasst, dass sich am Ende
die ortslibliche Vergleichsmiete ergibt.

Beachten Sie bitte, den aus Tabelle 2
Ubertragenen Prozentwert entweder durch
100 zu teilen oder falls sie einen Taschen-
rechner benutzen, die Prozenttaste zu dri-
cken, bevor Sie diesen Wert mit dem
Ubertrag aus Tabelle 1 multiplizieren und
das Ergebnis bei einem Zuschlag zu die-

A

sem Ubertrag zu addieren bzw. bei einem
Abschlag zu subtrahieren.

Das Endergebnis ist die ortsibliche Ver-
gleichsmiete in Euro pro Quadratmeter.
Zur Berechnung der ortsiblichen Ver-
gleichsmiete flr eine konkrete Wohnung
muss der Quadratmeterwert mit deren
Wohnflache multipliziert werden.

Es ist zu beachten, dass dieses Ergebnis
die Nettomiete wiedergibt. Zur Ermittiung
der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir einen
konkreten Mietvertrag, der eine Teilinklusiv
oder Bruttomiete zum Vertragsgegen-
stand hat, miissen die zutreffenden, aber
nicht umgelegten Betriebskosten zur
durchschnittlichen Nettomiete wieder
hinzugezahlt werden.

Bei der Erhebung wurde erfragt, ob die
Nutzung von KFZ-Stellplatzen im Miet-
vertrag mit enthalten ist.

Im Rahmen der Analyse konnte nur flr
die Nutzung einer Garage oder Tiefgarage
ein durchschnittlicher Preis statistisch
abgesichert ermittelt werden. Der fortge-
schriebene Wert betragt gerundet 53 €.
Ein Wert flir AuBenstellplatze konnte nicht
ermittelt werden.

Im Rahmen der Mietspiegelanwendung
kann der Wert flir Garagen und Tiefgaragen
nach Ermittlung der ortstiblichen Vergleichs-
miete hinzuaddiert werden, wenn keine
konkreten Informationen uber die Miete
flir Garagen- oder Tiefgaragenstellplatze
vorliegen.

Zur Uberpriifung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete kénnen Sie Ihre Grundmiete
mit Hilfe des Online-Mietspiegelrech-
ners unter https://www.darmstadt.de/
mietrechner/ berechnen.


https://www.darmstadt.de/mietrechner/
https://www.darmstadt.de/mietrechner/

Tabellen zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Tabelle 1: Durchschnittliche Nettomieten in Euro/m2 nach Baujahresklassen und Wohnfliche

Wohnfliche Baujahresklassen
in m? bis 1977 1978 - 2001 2002 - 2013 2014 - 2021 2022 - 2025
15 16,08 18,69 23,64 38,37 41,68
20 14,37 16,32 20,04 31,09 33,57
25 13,34 14,91 17,88 26,72 28,70
30 12,66 13,96 16,44 23,80 25,46
35 12,17 13,28 15,41 21,72 23,14
40 11,80 12,78 14,64 20,16 21,40
45 11,51 12,38 14,04 18,95 20,05
50 11,29 12,07 18,55 17,97 18,97
55 11,10 11,81 13,16 17,18 18,08
60 10,94 11,60 12,83 16,52 17,34
65 10,81 11,41 12,56 15,96 16,72
70 10,70 11,26 12,32 15,48 16,19
75 10,60 11,12 12,11 15,06 15,72
80 10,52 11,00 11,93 14,70 15,32
85 10,44 10,90 11,77 14,37 14,96
90 10,37 10,81 11,63 14,09 14,64
95 10,31 10,72 11,51 13,83 14,36
100 10,26 10,65 11,39 13,60 14,10
105 10,21 10,58 11,29 13,39 13,87
110 10,17 10,52 11,20 13,21 13,66
115 10,12 10,46 11,11 13,03 13,46
120 10,09 10,41 11,03 12,87 13,29
125 10,05 10,37 10,96 12,73 13,13
130 10,02 10,32 10,89 12,59 12,98
135 9,99 10,28 10,83 12,47 12,84
140 9,97 10,24 10,78 12,35 12,71
145 9,94 10,21 10,72 12,25 12,59
150 9,92 10,18 10,67 12,15 12,48
155 9,89 10,15 10,63 12,05 12,37
160 9,87 10,12 10,58 11,96 12,27
165 9,85 10,09 10,54 11,88 12,18
170 9,84 10,07 10,50 11,80 12,09
175 9,82 10,04 10,47 11,73 12,01
180 9,80 10,02 10,43 11,66 11,94
185 9,79 10,00 10,40 11,59 11,86
190 9,77 9,98 10,37 11,53 11,79
195 9,76 9,96 10,34 11,47 11,73




Durchschnittliche Nettomiete

Die durchschnittliche Nettomiete ist die
ortsiibliche Durchschnittsmiete flir einen
gegebenen Wohnungstyp unter Berlick-
sichtigung der Wohnflache, die mittels
der preisrelevanten Zu- und/oder Ab-
schlage der konkreten Wohnsituation in
Arbeitsschritt 2 angepasst wird.

Wohnflache

Zur Wohnflache zahlen alle Wohnraume,
Kiiche, Toilette, Bad, Flur (bei abge-
schlossenen Wohnungen), Abstellrdume
innerhalb der Wohnung sowie jeweils mit
einem Viertel bis maximal halber Flache
(bei entsprechendem Wohnwert) Balkon,
Loggia und Wintergarten.? Nicht mitge-
rechnet werden Kellerraume, Waschkii-
chen, Dachbdden, Mansarden, Abstell-
raume auBerhalb der Wohnung, das
Treppenhaus und Garagen.

A

AuBerdem muss die Raumhohe beriick-
sichtigt werden. Wohnflachen mit einer
lichten Héhe von mindestens zwei Metern
zéhlen voll. Bei einer H6he von ein bis
unter zwei Metern gilt die Halfte der Flache.
Die Flache unter einer Raumhdéhe von we-
niger als einem Meter wird nicht gezahlt.

Baujahr

Eine Wohnung ist in die Baujahresklasse
einzuordnen, in der das Gebaude erstellt
bzw. in dem die Wohnung erstmals be-
zugsfertig wurde.

Modernisierungen rechtfertigen keine
Umgruppierung beim Baujahr, sondern
sind Uber die Zuschlage fiir energetische
Beschaffenheit und Modernisierungen zu
berticksichtigen.

1 Ohne ausdriickliche vertragliche
Regelung gilt fiir Vertragsabschliisse
ab dem 1. Januar 2004 gewdhnlich die
Wohnfldachenverordnung (WoFIV) mit
der Vorgabe, dass die Terrassen- und
Balkonflachen in der Regel zu 25 Prozent
anzurechnen sind, sowie fiir Vertrags-
abschliisse bis zum 31. Dezember 2003
die Verordnung (iber wohnungswirtschaft-
liche Berechnungen (Zweite Berechnungs-
verordnung — Il. BV) mit der Vorgabe,
dass die Grundflachen von Balkone,
Loggien, Dachgérten oder gedeckten
Freisitzen bis zu 50 Prozent angerechnet
werden kénnen.



Tabellen zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Tabelle 2: Zuschlage und Abschlige

Lage

Die Einordnung einer Wohnung erfolgt anhand der Wohnlagenkarte
im Anhang (Seite 16-22).

Raum fiir die eigene Berechnung

Zuschlage

Abschlage

Wohnlagenklasse | -7%
Wohnlagenklasse Il -3%
Wohnlagenklasse Il 0%
Wohnlagenklasse IV 2%
Wohnlagenklasse V 13%
Zuschlage Abschlage

Wohnungsmerkmale/-ausstattung % %
Hochwertiger FuBboden
In Gberwiegender Anzahl der Wohn-/Schlafraume FuBboden mit 3%
Massivparkett (Vollholzparkett) oder Massivholzdielen.
Einfacher FuBboden
In Uberwiegender Anzahl der Wohn-/Schlafraume ODER in der Kiiche
ODER im Bad Linoleum, PVC-Belag oder Teppich.

-4 %
Als sonstige einfache FuBbdden zéhlen nicht: Massivparkett (Vollholzpar-
kett), Mehrschichtparkett, Massivholzdielen, Platten/Fliesen aus Keramik,
Naturstein oder Terrazzo, Laminat oder Klick-Vinyl (sog. Design-Vinyl).
Kein FuBboden
In Gberwiegender Anzahl der Wohn-/Schlafraume ODER in der Kiiche -9%
ODER im Bad kein FuBboden.
Umfangreiche und moderne Einbaukiiche
Umfangreiche moderne Einbaukiichenmébel mit Elektro- oder Gasherd,
Dunstabzugshaube, Kiihlschrank und Geschirrspiilmaschine; vor bis
zu 5 Jahren vor Mietvertragsabschluss oder Zugang des Mieterh6hungs-
verlangens eingebaut.
In der Regel verfligen umfangreiche Einbaukiichen ber eine Arbeits- 6%
flache von mindestens 1,80 Meter Lange.
Der Zeitraum von 5 Jahren, innerhalb derer der Zuschlag geltend
gemacht werden kann, bezieht sich jeweils auf den Zeitraum zwischen
dem Zeitpunkt des Einbaus und dem Zeitpunkt des Mietvertrags-
abschlusses oder des Mieterhéhungsverlangens.
Umfangreiches Bad
Bad mit mind. 6 m?2 Flache, mit Badewanne, separater Dusche, 10%
Doppelwaschbecken oder zwei Waschbecken und feuchtigkeits-
unempfindliche Oberflachen.

10
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Gebaudemerkmale/-ausstattung

Einzimmerwohnung

Nicht zu berlicksichtigen sind Kiiche, Bad, Toilette, Flur, Hauswirt-
schaftsraum oder sonstige Nebenraume.

Sogenannte halbe Zimmer zéhlen als ganze Raume, wenn sie zu Wohn-
zwecken dienen, mindestens 6 m? groB sind und einen gesonderten Raum
darstellen. Wenn sie kleiner oder nicht von einem anderen Raum getrennt
sind, sind sie nicht als eigener Wohn-/Schlafraum zu betrachten.

5%

Zuschlage

%

Abschlage

%

Grundlegende Badezimmermodernisierung

Zuschlag bezieht sich bei mehreren Badern mindestens auf das besser/

umfangreicher ausgestattete Bad bei Modernisierung

- innerhalb der letzten 10 Jahre MIT

- Anbringung neuer feuchtigkeitsunempfindlicher Oberflachen im
Spritzwasserbereich (i.d.R. Fliesen) UND

- Erneuerung der Sanitarobjekte.

Zuschlag nur anwendbar, wenn

- Baujahr der Wohnung bis 2009,

- Bad mindestens 4 m? groB,

- Waschbecken vorhanden,

- FuBboden aus keramischen Fliesen, Naturstein, Terrazzo o.a. UND
- Fenster oder mechanische Beliiftung vorhanden.

Der Zeitraum von 10 Jahren, innerhalb derer der Zuschlag geltend
gemacht werden kann, bezieht sich jeweils auf den Zeitraum zwischen
dem Zeitpunkt des Abschlusses der MaBnahmen und dem Zeitpunkt
des Mietvertragsabschlusses oder des Mieterhéhungsverlangens.

6 %

Vollstandige — rohbaugleiche — Modernisierung des Gebaudes

Zuschlag nicht kombinierbar mit der grundlegenden Badezimmer-

modernisierung

- Modernisierung innerhalb der letzten 10 Jahre,

- die zu einem Zustand flihrt, der einem Neubau vergleichbar ist, UND

- die eine zeitgemaBe Erneuerung von Fenstern, Bad, Elektroinstallation,
Wasser- und Heizungsleitungen, Innenputz und FuBbdden umfasst (bei
Wohnungen vor 1945 ist der hochwertige OriginalfuBboden, d. h.
Parkett, Parkettdielen, alte historische Kachel- und Natursteinbdéden,
der im Rahmen der Modernisierung in einen zeitgeméaBen Zustand
versetzt wurde, dem erneuerten FuBboden gleichgestellt).

Der Zeitraum von 10 Jahren, innerhalb derer der Zuschlag geltend
gemacht werden kann, bezieht sich jeweils auf den Zeitraum zwischen
dem Zeitpunkt des Abschlusses der MaBnahmen und dem Zeitpunkt
des Mietvertragsabschlusses oder des Mieterhéhungsverlangens.

7%

Ubertrag Zuschlage Seite 10—11 in %
Ubertrag Abschlage Seite 10-11 in %



Zuschlage Abschlage

Energetische Beschaffenheit und Ausstattung

Zuschlag abhangig von der Zahl der erreichten Zusatz-Warmepunkte
Siehe Tabelle 4, Seite 15

5 — 13 Zusatz-Warmepunkte 1%
14 - 22 Zusatz-Warmepunkte 2%
23 — 30 Zusatz-Warmepunkte 3%
31 - 39 Zusatz-Warmepunkte 4%
40 - 48 Zusatz-Warmepunkte 5%
49 — 57 Zusatz-Warmepunkte 6%
58 — 66 Zusatz-Warmepunkte 7%
67 — 74 Zusatz-Warmepunkte 8%
ab 75 Zusatz-Warmepunkte 9%

12



Ubertrag Zuschlige Seite 12
(Energetische Beschaffenheit und Ausstattung) in %

Ubertrag Abschlige Seite 12
(Energetische Beschaffenheit und Ausstattung) in %

Ubertrag Zuschlage Seite 10-11
(Lage, Wohnungsmerkmale/-ausstattung und
Geb&udemerkmale/-ausstattung) in %

Ubertrag Abschlage Seite 10—11

(Lage, Wohnungsmerkmale/-ausstattung und
Gebaudemerkmale/-ausstattung) in %

Zwischensumme Zuschlage in %

Zwischensumme Abschlage in %

Zwischensumme Zuschlage abziiglich Zwischensumme Abschlage in %

Tabelle 3: Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete in Euro/m2 und Monat

I+

Ubertrag aus Tabelle 1

) . €/m?
Basis-Nettomiete
Ubertrag aus Tabelle 2
R + % | X €/m? = * €/m?
Saldo Zu-/Abschlage
Summe: Ortsiibliche Vergleichsmiete in €/m2 €/m?
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Energetische Beschaffenheit und Ausstattung

Die Beriicksichtigung der energetischen
Beschaffenheit und Ausstattung erfolgt
auf Grundlage der erreichten ,Zusatz-
Waéarmepunkte“, die nach der folgenden
Tabelle berechnet werden.

Zunachst werden die Warmepunkte flir die
einzelnen Bauteile und Komponenten je
nach erreichter Kategorie ermittelt und in
die rechte Spalte eintragen. AnschlieBend
werden die Punkte wie vorgegeben ad-
diert. Auf diese Weise erhélt man das End-
ergebnis ,Warmepunkte gesamt” Die War-
mepunkte geben Aufschluss dariiber, wie
sich das Gebaude in Bezug auf den Bedarf
an Warme fiir Heizung und Warmwasser
einordnet. Eine geringere Punktzahl deutet
auf einen héheren Warmebedarf des Ge-
bdudes hin, eine héhere Punktzahl auf
einen niedrigeren Warmebedarf.

Im nachsten Schritt werden die ,Zusatz-
Warmepunkte“ berechnet, die fur die
Ermittlung der Zuschlage im Mietspiegel
ausschlaggebend sind. Dazu wird je nach
Gebaude-Baualtersperiode der ,,Abzugs-
wert“ ermittelt und vom Wert der \Warme-
punkte gesamt” subtrahiert. Der Abzugs-
wert beschreibt einen Minimalstandard
fur die jeweilige Bauperiode. Die Zusatz-
Warmepunkte sind ein MafBstab dafiir, ob
und wie stark dieser Minimalstandard
Uberschritten wird (der Warmebedarf also
entsprechend geringer ausfallt).

Erlduterungen zur Tabelle:
= F(ir die Einordnung in die jeweiligen Ka-
tegorien mussen auch die in der Tabelle
ganz oben angegebenen Flachenanteile
eingehalten werden. Es gilt:
Fiir die Einordnung in Kategorie 2
muss ein Anteil von mindestens zwei
Dritteln (d. h. 67 %) der Bauteilflache
dieser oder einer héheren Kategorie
(3 oder 4) entsprechen.

14

Fiir die Kategorie 3 muss ein Anteil von

mindestens 85 % der Bauteilflache der

Kategorie 3 oder 4 entsprechen.

Firr die in Kategorie 4 muss mindes-

tens 85 % der Bauteilflache dieser

Kategorie entsprechen.
Beispiel: 25% der AuBenwandflache
(ohne Fenster und Tir) erreichen Kate-
gorie 1, 25% Kategorie 2 und 50 % Ka-
tegorie 3 => Es wird insgesamt Katego-
rie 2 vergeben, da 75 % (also mehr als
zwei Drittel) der Bauteilfliche mindes-
tens Kategorie 2 entspricht. Der Flachen-
anteil von Kategorie 3 liegt dagegen un-
ter den geforderten 85 %, so dass diese
Kategorie nicht erreicht wird.
Bei AuBenwand, Dach/Obergeschoss-
decke und FuBboden/Kellerdecke erfolgt
die Einordnung in die jeweilige Kategorie
zunachst Uber das Baujahr. Abhangig
von der Dammstoffdicke kann aber
auch eine hohere Kategorie erreicht
werden. Zwischenwerte bei der DAmm-
stoffdicke werden auf ganzzahlige Werte
gerundet.
Beispiel: Dammstoffdicke 2,4cm =>
Abrunden auf 2cm
Im Hinblick auf das Baujahr ist das Jahr
der Fertigstellung des Gebaudes aus-
schlaggebend. Bei Fenstern gilt das Ein-
baujahr der Fenster bzw. der Verglasun-
gen (falls nur diese ausgetauscht wurden).
Bei unsicherem Baualter bzw. Einbaujahr
ist die jeweils ungtinstigere (niedrigere)
Waérmeschutz-Kategorie zu vergeben.
Die Einordnung in die Kategorie 4
kann auch (ber den Warmedurch-
gangskoeffizienten (U-Wert) des je-
weiligen Bauteils erfolgen. Dabei ist
im Fall von Fenstern der U-Wert des
gesamten Fensters anzusetzen. Wenn
lediglich der U-Wert der Verglasung
bekannt ist, so muss in diesem Fall ein
um 0,3 W/m2K niedrigerer Wert er-
reicht bzw. unterschritten werden (fur

die Einordnung in Kategorie 4 muss
dann also U < 1,0 W/m2K erfiillt sein).
Bei Zwei- oder Drei-Scheibenverglasun-
gen, die 1995 oder spéater eingebaut wur-
den, ist in aller Regel davon auszugehen,
dass es sich um Wéarmeschutzverglasung
handelt, so dass die Einordnung in Kate-
gorie 3 oder 4 erfolgt. Falls allerdings Kas-
tenfenster mit lediglich zwei Einzelschei-
ben eingebaut wurden oder der U-Wert
des Fensters oder der Verglasung bekannt
ist und einen Wert von 2,0 W/mz2K uber-
schreitet, so ist nicht von Warmeschutz-
verglasung auszugehen, und die Einord-
nung erfolgt in Kategorie 2.

Bei Zwei- oder Drei-Scheiben-Vergla-
sungen mit Einbaujahr bis 1994 ist im
Regelfall davon auszugehen, dass keine
Warmeschutzverglasung vorliegt, so
dass die Einordnung in Kategorie 2 er-
folgt. Gleiches gilt, wenn unbekannt ist,
ob das Einbaujahr vor oder nach 1994
liegt. Falls allerdings der U-Wert des
Fensters oder der Verglasung bekannt
ist und einen Wert von 2,0 W/m2K er-
reicht oder unterschreitet, so erfolgt die
Einordnung in Kategorie 3.

Im Fall einer Liftungsanlage ist fir die
Punktevergabe ausschlaggebend, dass
durch einen Warmetauscher oder eine
Warmepumpe eine Warmerlickgewin-
nung aus der Abluft erfolgt (Nutzung
entweder fiir die Vorwarmung der Zu-
luft im Winter oder fir die Gebaude-
Warmeversorgung). Dabei spielt es kei-
ne Rolle, ob es sich um eine zentrale
Liftungsanlage flir das Gesamtgebaude
oder um eine Wohnungsliiftungsanlage
(fur die betrachtete Wohnung) handelt.
Eine Solaranlage zur Warmeversorgung
liegt dann vor, wenn die Anlage zur Hei-
zung oder Warmwassererzeugung bei-
tragt. Dies gilt insbesondere im Fall von
Solarwérmeanlagen (Solarthermie). Im
Fall von Solarstromanlagen (Photovoltaik)
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gilt es dann, wenn die Warmeerzeu- der hierfur bendétigte und abgerechnete reduziert wird. Es gilt auBerdem nur
gung direktelektrisch oder (iber eine Strombezug aus dem o&ffentlichen Netz dann, wenn die Solaranlage von der
elektrische Warmepumpe erfolgt und durch den selbst erzeugten Solarstrom Vermieterseite gestellt wird.

Tabelle 4: Ermittlung der Warmepunkte

Kategorie 1 Kategorie 2 Kategorie 3 Kategorie 4
Anteil der Bruttoflache, Hier jeweils
der mindestens diese Ka- 67 % 85 % 85% die zutref-
tegorie erreichen muss: fenden
Baujahr bis 1977, Baujahr 1978- Baujahr ab 2002 Dammstoffdicke ab Wé_rmepunkte
AuBenwand Dammstoffdicke | 2001 oder Dd&mm- | oder Ddmmstoff- 18 cm oder U-Wert eintragen
bis 2 cm stoffdicke 3—9 cm | dicke 10-17 cm < 0,20 W/m2K ]
Waéarmepunkte Wand 0 15 25 34
e Oeieselse Baujahr bis 1977, Baujahr 1978 - Baujahr ab 2002 Dammstoffdicke ab
decke g Dammstoffdicke 2001 oder Damm- | oder Dammstoff- 22 cm oder U-Wert +
bis 5 cm stoffdicke 6—13 cm | dicke 14-21 cm < 0,18 W/m2K
Warmepunkte Dach/
Obergeschossdecke o 9 g L
Baujahr bis 1977, Baujahr 1978- Baujahr ab 2002
FuBboden/Kellerdecke Dammstoffdicke | 2001 oder Damm- | oder Dammstoff- | (Kategorie 4 entféllt) +
bis 2 cm stoffdicke 3—9 cm dicke ab 10 cm
Warmepunkte FuB-
boden/Kellerdecke ¢ e €
. . Zwei-Scheiben-Warme-
2 - GO (DI schutzverglasun
Scheiben-Ver- Zwei-Scheiben- g g
. . . , ab 2016 oder Drei-
Ein-Scheiben- glasung, Einbau Warmeschutzver- . .
Fenster . . . Scheiben-Warme- +
Verglasung bis 1994, keine glasung, Einbau h | b
Warmeschutzver- 1995-2015 schutzverglasung a
lasun 1995 oder Fenster-U-
glasung Wert < 1,3 W/m2K
Warmepunkte Fenster 0 4 10 12
ohne Liftungsanlage | Liftungsanlage mit
Liftung oder keine Warme- | Warmerlckgewin- +
riickgewinnung nung vorhanden
Waérmepunkte Liftung 0 6
(EinESolataniaes mit Solaranlage zur
Solaranlage zur Warme- N g +
Warmeversorgung
versorgung
Warmepunkte 0 12
Solaranlage

Punkte flir AuBenwand, Dach/Obergeschossdecke, FuBboden/Kellerdecke, Liiftung

TSPV Sl und Solaranlage addieren

Abzug je nach . . Baujahr . ] )

Gebiudebaualter Baujahr bis 1977 1978-2001 Baujahr ab 2002 Dieser Wert wird -
abgezogen

Abzugswert 0 30 49 (,minus")

Zusatzwarmepunkte gegenliber Minimalstandard der jeweiligen Baualtersperiode =

Zusatz-Warmepunkte Zusatz-Warmepunkte = ,,Warmepunkte gesamt” minus Abzugswert
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Anhang: Rechtslage (wortlicher Abdruck aus den Gesetzen)

Mieterhéhung bis zur ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete (§ 558 BGB)

»(1) Der Vermieter kann die Zustimmung
zu einer Erhéhung der Miete bis zur orts-
Ublichen Vergleichsmiete verlangen, wenn
die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die
Erhéhung eintreten soll, seit 15 Monaten
unverandert ist. Das Mieterh6hungsver-
langen kann frithestens ein Jahr nach der
letzten Mieterhdhung geltend gemacht
werden. Erhéhungen nach den §§ 559 bis
560 werden nicht beriicksichtigt.

(2) Die ortstibliche Vergleichsmiete wird
gebildet aus den ublichen Entgelten, die
in der Gemeinde oder einer vergleichbaren
Gemeinde flir Wohnraum vergleichbarer
Art, GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage einschlieBlich der energeti-
schen Ausstattung und Beschaffenheit in
den letzten sechs Jahren vereinbart oder,
von Erhéhungen nach § 560 abgesehen,
geandert worden sind. Ausgenommen ist
Wohnraum, bei dem die Miethéhe durch
Gesetz oder im Zusammenhang mit einer
Forderzusage festgelegt worden ist.”

Bei Erhohungen nach Abs. 1 hat die
Landesregierung mit der ,Verordnung
zur Bestimmung des Geltungsbereichs
der bundesrechtlichen Mieterschutz-
vorschriften (Mieterschutzverordnung)“
nach § 558 Abs. 3 Satz 2 BGB vom
26.11.2020 bestimmt, dass in der
Wissenschaftsstadt Darmstadt — befristet
bis zum 25.11.2026 — die Miete inner-
halb von drei Jahren, von Erhéhungen
nach den §§ 559 bis 560 BGB abge-
sehen, nicht um mehr als 15 Prozent er-
hoéht werden darf.
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»(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,
1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur
Ausgleichszahlung nach den Vorschriften
Uber den Abbau der Fehlsubventionierung
im Wohnungswesen wegen des Wegfalls
der 6ffentlichen Bindung erloschen ist und
2. soweit die Erhéhung den Betrag der zu-
letzt zu entrichtenden Ausgleichszahlung
nicht Gbersteigt.

Der Vermieter kann vom Mieter friihes-
tens vier Monate vor dem Wegfall der
o6ffentlichen Bindung verlangen, ihm inner-
halb eines Monats ber die Verpflichtung
zur Ausgleichszahlung und Uber deren
Hohe Auskunft zu erteilen. Satz 1 gilt
entsprechend, wenn die Verpflichtung
des Mieters zur Leistung einer Aus-
gleichszahlung nach den §§ 34 bis 37
des Wohnraumfoérderungsgesetzes (WofG)
und den hierzu ergangenen landesrecht-
lichen Vorschriften wegen Wegfalls der
Mietbindung erloschen ist.

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

(6) Eine zum Nachteil des Mieters ab-
weichende Vereinbarung ist unwirksam.“

Das Recht auf eine Mieterh6hung steht
dem Vermietenden nicht zu, solange und
soweit eine Erhéhung durch Vereinbarung
ausgeschlossen ist oder der Ausschluss
sich aus den Umstéanden ergibt, insbeson-
dere durch die Vereinbarung eines Mietver-
haltnisses auf bestimmte Zeit mit fester
Miete oder wenn mit den Mietenden ein

sogenannter Staffelmietvertrag abgeschlos-
sen wurde. Solange die Vereinbarung (iber
eine ,Staffelmiete” gilt, sind auch Mieter-
héhungen aufgrund einer Modernisierung
ausgeschlossen, sofern sie nicht eine Miet-
erhéhung nach Einbau oder Aufstellung
einer Heizungsanlage im Sinne des § 559
BGB darstellt. Die Kiindigung eines Miet-
verhaltnisses (iber Wohnraum zum Zwe-
cke der Mieterh6hung ist ausgeschlossen
(§§ 557 — 557b BGB).

Form und Begriindung der

Mieterhéhung (§ 558a BGB)

»(1) Das Mieterhdhungsverlangen nach

§ 558 ist dem Mieter in Textform zu

erklaren und zu begriinden.

(2) Zur Begriindung kann insbesondere

Bezug genommen werden auf

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

2. eine Auskunft aus einer Mietdaten-
bank (§ 558e),

3. ein mit Griinden versehenes Gutach-
ten eines o6ffentlich bestellten und ver-
eidigten Sachversténdigen,

4. entsprechende Entgelte flr einzelne ver-
gleichbare Wohnungen; hierbei gentgt
die Benennung von drei Wohnungen.

(3) Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel

(§ 558d Abs. 1), bei dem die Vorschrift

des § 558d Abs. 2 eingehalten ist, An-

gaben flr die Wohnung, so hat der Ver-
mieter in seinem Mieterhdhungsverlangen
diese Angaben auch dann mitzuteilen,
wenn er die Mieterh6hung auf ein anderes

Begriindungsmittel nach Absatz 2 stitzt.

(4) Bei der Bezugnahme auf einen Miet-

spiegel, der Spannen enthalt, reicht es

aus, wenn die verlangte Miete innerhalb
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der Spanne liegt. Ist in dem Zeitpunkt,
in dem der Vermieter seine Erklarung
abgibt, kein Mietspiegel vorhanden, bei
dem § 558c Abs. 3 oder § 558d Abs. 2
eingehalten ist, so kann auch ein anderer,
insbesondere ein veralteter Mietspiegel
oder ein Mietspiegel einer vergleichbaren
Gemeinde verwendet werden.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters ab-
weichende Vereinbarung ist unwirksam.“

Dabei hat der Mietende eine Uber-
legungsfrist von zwei Monaten. Sie be-
ginnt mit dem Ablauf des Monats, in dem
ihm das Verlangen nach einer Mieter-
héhung zugegangen ist. Stimmt der Mie-
tende innerhalb dieser Frist zu, ist die er-
hohte Miete vom Beginn des dritten
Monats an zu zahlen, der auf den Zugang
des Erhéhungsverlangens folgt. Stimmt
der Mietende der Erhéhung nicht zu,
kann der Vermietende innerhalb von drei
weiteren Monaten den Mietenden auf
Zustimmung verklagen. Ist der Klage kein
wirksames Erhéhungsverlangen voraus-
gegangen, kann der Vermietende dieses
Erhdéhungsverlangen im Rechtsstreit
nachholen oder beheben. Aber auch in
diesem Fall bleibt dem Mietenden die
zweimonatige Zustimmungsfrist erhalten.

Zulassige Miethohe bei Mietbeginn,
sogenannte Mietpreisbremse (§§ 556d
bis 556g BGB)

Die Landesregierung hat mit der ,Verord-
nung zur Bestimmung des Geltungs-
bereichs der bundesrechtlichen Mieter-
schutzvorschriften” im Sinne des § 556d
Abs. 2 BGB (Hessische Mieterschutzver-
ordnung) vom 26. November 2020 be-
stimmt, dass in der Wissenschaftsstadt
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Darmstadt — befristet bis zum 25.11.2026
— die Miete zu Beginn des Mietverhaltnis-
ses die ortslbliche Vergleichsmiete um
héchstens 10 Prozent (ibersteigen darf.
Sonderfalle, wie eine Uber dieser Grenze
liegende Vormiete oder Modernisierung er-
geben sich aus § 556e BGB. Bei Neubau-
ten und nach umfassender Modernisierung
gilt die Grenze nach § 556f BGB nicht. Be-
ruft sich der Vermietende bei einer iiber
der ortslblichen Vergleichsmiete liegenden
Miete auf § 556e oder § 556f BGB, ist der
Vermietende verpflichtet, dem Mietenden
vor der Vertragserklarung unaufgefordert
Auskunft (iber die Rechtsgrundlage zu er-
teilen. Halt der Vermietende sich nicht an
diese Vorschrift, kann der Mietende dieses
Verhalten riigen. Der Vermietende hat dem
Mietenden zu viel gezahlte Miete dann
nach § 556g BGB nachtréglich zurlickzu-
zahlen. Wenn das Mietverhéltnis vor der
Riige bereits mehr als 30 Monate besteht
oder zum Zeitpunkt der Rlige bereits been-
det ist, kann der Mietende nur die nach
dem Zugang der Riige fallig gewordene
Miete zuriickfordern.

Beriicksichtigung der Vormiete oder
einer durchgefiihrten Modernisierung

(§ 556e BGB)

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

(2) Hat der Vermieter in den letzten drei
Jahren vor Beginn des Mietverhaltnisses
ModernisierungsmaBnahmen im Sinne
des § 555b durchgefiihrt, so darf die
nach § 556d Absatz 1 zuldssige Miete
um den Betrag Uberschritten werden, der
sich bei einer Mieterhéhung nach § 559
Absatz 1 bis 3a und § 559a Absatz 1 bis
4 ergébe. Bei der Berechnung nach Satz
1 ist von der ortsiiblichen Vergleichsmie-
te (§ 558 Absatz 2) auszugehen, die bei
Beginn des Mietverhéaltnisses ohne Be-
riicksichtigung der Modernisierung anzu-
setzen wére.”

Ausnahmen (§ 556f BGB)

»8 bb6d ist nicht anzuwenden auf eine
Wohnung, die nach dem 1. Oktober 2014
erstmals genutzt und vermietet wird. Die
§§ 556d und 556e sind nicht anzu-
wenden auf die erste Vermietung nach
umfassender Modernisierung.”

Rechtsfolgen; Auskunft iiber die Miete
(§ 556g BGB)

»(1) Eine zum Nachteil des Mieters von
den Vorschriften dieses Unterkapitels ab-
weichende Vereinbarung ist unwirksam.
Fur Vereinbarungen Uber die Miethéhe
bei Mietbeginn gilt dies nur, soweit die
zulassige Miete Uberschritten wird. Der
Vermieter hat dem Mieter zu viel gezahlte
Miete nach den Vorschriften (ber die
Herausgabe einer ungerechtfertigten Be-
reicherung herauszugeben. Die §§ 814
und 817 Satz 2 sind nicht anzuwenden.
(1a) Soweit die Zulassigkeit der Miete auf
§ 556e oder § 556f beruht, ist der Ver-
mieter verpflichtet, dem Mieter vor dessen
Abgabe der Vertragserklarung tiber Folgen-
des unaufgefordert Auskunft zu erteilen:



1. im Fall des § 556e Absatz 1 dartiber,
wie hoch die Vormiete war,

2. im Fall des § 556e Absatz 2 dariiber,
dass in den letzten drei Jahren vor Be-
ginn des Mietverhaltnisses Moderni-
sierungsmaBnahmen durchgeflhrt
wurden,

3. im Fall des § 556f Satz 1 dariiber, dass
die Wohnung nach dem 1. Oktober
2014 erstmals genutzt und vermietet
wird

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 vor-
geschriebenen Form nachgeholt, kann er
sich erst zwei Jahre nach Nachholung
der Auskunft auf eine nach § 556e oder

§ 556f zulassige Miete berufen. Hat der

Vermieter die Auskunft nicht in der vor-

geschriebenen 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 §§ 556d und 556e nicht

geschuldete Miete nur zurlickverlangen,
wenn er einen VerstoB gegen die Vor-
schriften dieses Unterkapitels gerligt hat.

Hat der Vermieter eine Auskunft nach

Absatz 1a Satz 1 erteilt, so muss die Rlige

sich auf diese Auskunft beziehen. Rigt

der Mieter den VerstoB mehr als 30 Monate
nach Beginn des Mietverhéltnisses oder
war das Mietverhéltnis bei Zugang der

Rilge bereits beendet, kann er nur die

A

nach Zugang der Rige féllig gewordene
Miete zurlckverlangen.

(3) Der Vermieter ist auf Verlangen des
Mieters verpflichtet, Auskunft tber die-
jenigen Tatsachen zu erteilen, die fiir die
Zulassigkeit der vereinbarten Miete nach
den Vorschriften dieses Unterkapitels
maBgeblich sind, soweit diese Tatsachen
nicht allgemein zugénglich sind und der
Vermieter hierliber unschwer Auskunft ge-
ben kann. Fur die Auskunft Uber Moder-
nisierungsmaBnahmen (§ 556e Absatz 2)
gilt § 559b Absatz 1 Satz 2 und 3 ent-
sprechend.

(4) Samtliche Erklarungen nach den
Absétzen 1a bis 3 bedUrfen der Textform.“
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Amt fur Wohnungswesen -

ein Wort zu unserer Arbeit

Das Amt flir Wohnungswesen ist |hr bestandiger Kontakt in allen Wohnungsfragen.

= Wir sind flr Sie da ... in Fragen der Wohnraumférderung
= Wir gewahren Ihnen ... Wohngeld oder Lastenzuschuss
= Wir vermitteln lhnen ... 6ffentlich geférderte Wohnungen
= Wir iberwachen ... 6ffentlich geférderte Wohnungen

= Wir beraten Sie natirlich in allen Fragen des qualifizierten Mietspiegels

Wir sind telefonisch zu erreichen:
= Montag bis Donnerstag

8:00 Uhr - 12:00 Uhr

13:00 Uhr — 15:00 Uhr
= Freitag 8:00 Uhr - 12:00 Uhr

Termine nur nach Vereinbarung!

Telefondurchwahlen
Mietspiegel Tel. 13-2796
Wohngeld

A-Am Tel. 13-4050
An - Bk Tel. 13-3011
Bl - Dd Tel. 13-2795
De - Fd Tel. 13-4059
Fe-G Tel. 13-3014
H - Isa Tel. 13-3333
Isb — Klh Tel. 13-2798
Kli — Ln Tel. 13-4048
Lo — Mud Tel. 13-2749
Mue - Od Tel. 13-2791
Oe - Ret Tel. 13-2792
Reu - Scht Tel. 13-4065
Schu - Sol Tel. 13-4058
Som - Td Tel. 13-2737
Te — Wef Tel. 13-4049
Weg - Z Tel. 13-4064
Impressum

Herausgeber

Magistrat der

Wissenschaftsstadt Darmstadt

Amt flir Wohnungswesen

Frankfurter StraBe 71

64293 Darmstadt

Telefon (06151) 13-2796

E-Mail wohnungsamt@darmstadt.de
Internet www.darmstadt.de
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Bauférderung

Wohnungsvermittlung
A -BI

Bm - Fk

Fl — Kt

Ku-N

O - Schuk

Schul - Z

Fehlbelegungsabgabe

Tel.
Tel.

Tel.
Tel.
Tel.
Tel.
Tel.
Tel.

13-2738
13-2747

13-2197
13-2751
13-2433
13-2790
13-2750
13-3196

Adelungstr. — FranklingstraBe 30
(ohne Elisabeth-Schumacher-Str.)

FranklinstraBe 31 — Max-Ratschow-Weg 13

Tel.

13-4055

(mit Elisabeth-Schumacher-Str.)

Max-Ratschow-Weg 14 - Zweifalltorweg
Tel.

in Zusammenarbeit mit
Mieterbund Darmstadt
Region Siidhessen e. V.
und

Tel.

Haus & Grund Darmstadt e. V.
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13-4057

13-4056
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Weitere
Kontaktadressen

Mieterbund Darmstadt

Region Siidhessen e. V.
Nieder-Ramstadter StraBe 209
64285 Darmstadt

Telefon: (061 51) 497 99-0
Telefax: (06151) 497 99-50
www.mieterbund-darmstadt.de

Haus & Grund Darmstadt e. V.
LandwehrstraBe 1

64293 Darmstadt

Telefon: (06151) 1793-5

Telefax: (06151) 1793-93
info@hug-da-de
www.haus-und-grund-darmstadt.de

WI-Bank

Hauptstandort

OMEGA-HAUS A (Kaiserlei-Kreisel)
KaiserleistraBe 29-35

63067 Offenbach

Telefon: (069) 91 32-03

Telefax: (069) 91 32-4636
www.wibank.de

Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
PalmengartenstraBe 5-9
60325 Frankfurt am Main
Telefon: (069) 7431-0
Telefax: (069) 7431-2944
info@kfw.de

www.kfw.de

Schutzgebiihr: 2,00€ inkl. MwSt

Gestaltung
feedback werbeagentur GmbH,
Darmstadt
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