tabelle spétestens am 31.12.2025 aufBer Kraft.
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In Anwendung des Mietrechtsreformgesetzes, welches am 01. September 2001 in Kraft trat, hat die durch den

Oberbirgermeister der Stadt Aschersleben berufene Arbeitsgruppe fiir den Zeitraum ab 01.01.2024 auf der
Grundlage des § 558 ¢ BGB einen einvernehmlich vereinbarten einfachen Mietspiegel erstellt und présentiert ihn der
Offentlichkeit.

An der Erarbeitung des vorliegenden Mietspiegels waren der DMB Mieterverein Aschersleben und Umgebung e.V., der
Vermieter e.V., sowie die Ascherslebener Geb&ude- und Wohnungsgesellschaft mbH, die Wohnungsgenossenschaft
,Einigkeit” eG Aschersleben, weitere private Vermieter und die Stadt Aschersleben beteiligt.

Der Mietspiegel 2024/2025 der Stadt Aschersleben basiert auf einem umfangreichen Datenmaterial Gber die Entwick-
lung der Mieten in der Stadt Aschersleben in den letzten é Jahren, wobei die regressions-analytisch ermittelten Mietwer-
te und tabellarisch ausgewiesenen Mietzinsspannen von Extremwerten bereinigt und einvernehmlich der aktuellen
Marktlage angepasst wurden. Der Mietspiegel ist somit eine Ubersicht iber die Gblichen Entgelte [unter Beachtung §
558 Abs. 2 BGB] in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, Gréf3e,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage.

Der Mietspiegel giltim Stadtgebiet der Stadt Aschersleben fir Wohnungen in Zwei- und Mehrfamilienh&usern.
Er gilt nicht fir - Dienst- und Werkswohnungen,

- durch den Eigentiimer selbst genutzten Wohnraum,

- gewerblich genutzten Wohnraum,

- Wohnraum in Heimen, Wohnheimen und Internaten,

- mébliert vermieteten Wohnraum in der Wohnung des Vermieters,

- preisgebundene Wohnungen

Der Mietspiegel tréigt dazu bei, dass Mietpreisgefiige im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand méglichst transpa-
rent zu machen, die Nachprifbarkeit von Mieterhdhungsverlangen zu erleichtern, Streitigkeiten zwischen Mietvertrags-
parteien vorprozessual zu reduzieren, Prozessrisiken besser einzuschétzen, Kosten zur Beschaffung und Beurteilung von
Informationen ber Vergleichsmieten im Einzelfall einzusparen und den Gerichten die Entscheidung in Streitféllen zu
erleichtern.

Anwendung der Mietwerttabelle:

Die Zuordnung einer Wohnung zur Ermittlung des Mietpreises erfolgt durch eine waagerechte und senkrechte Gliede-
rung der Mietwerttabelle. Die waagerechte Gliederung enthélt jeweils die Wohnqualitét nach den dort bezeichneten
Baualtersklassen und Ausstattungsmerkmalen. Die senkrechte Aufteilung ist nach den typischen WohnflachengréfBen
gegliedert.

Die Mietwerttabelle weist fiir den jeweiligen Wohnungstyp in den einzelnen Tabellenfeldern den Tendenzwert und die
Mietpreisspanne aus. Der Tendenzwert der Baualtersklassen ab 1950 représentiert jeweils eine Wohnung mit
Standardausstattung (abgeschlossene Wohnung, IWC, Bad oder Dusche und Sammelheizung). Eine schlechter ausge-
stattete und &ltere Wohnung wird im unteren, eine besser ausgestattete, jingere und/oder nach der Energieeinsparver-
ordnung sanierte Wohnung im oberen Bereich der Mietpreisspanne einzuordnen sein. Unabhéngig vom Sanierungszu-
stand sind die Wohnungen entsprechend des Baujahres des Gebéudes der jeweiligen Baualtersklasse zugeordnet.

Begriffsbestimmungen:
Vergleichsmiete (Nettokaltmiete):

Die in der Mietwerttabelle ausgewiesenen ortsisblichen Vergleichsmieten sind Nettokaltmieten in €/m? Wohnfléche,
dass heiflt, ohne Befriebskosten gemdf3 der Verordnung iber die Aufstellung der Betriebskosten (BetrKV) vom
25.11.2003. Die Miete fir Garagen und Kfz-Stellplétze sowie die Kosten fiir Nebenleistungen (z.B. Einbaukiichen)
sind ebenfalls nicht enthalten.

Die Betriebskosten sind insoweit umlageféhig, wie dies im Mietvertrag konkret vereinbart wurde oder eine Umlageerklé-
rung entsprechend der Befriebskostenverordnung oder gemaB § 14 MUG (Aliverirdge) erfolgt ist. In diesem Zusammen-
hang sei auf den, It. Energieeinsparverordnung vom 01.02.2007, fiir jedes Haus erforderlichen Energiepass hingewie-
sen. Seit 01.05.2014 ist der Energiepass dem Mieter bei Abschluss des Mietvertrages zu iibergeben. Der Energiepass
dient ausschlieBlich zur Information iber die energetische Qualitét eines Gebdudes und ist 10 Jahre giiltig.

Wohnfléche:

Fir die Berechnung der Wohnfléche gelten die Vorschriften der Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche (WoFIV)
vom 25.11.2003. Die Wohnfldche einer Wohnung wird in Quadratmetern angegeben und ergibt sich aus der Summe
der anrechenbaren Grundfléchen der Réume, die ausschlieBlich zur Wohnung gehéren. Zur Wohnfléche kann die
Grundfléiche eines Balkons in der Regel zu einem Viertel héchstens jedoch bis zur Hélfte zugerechnet werden. Zur
Wohnfléche gehsren nicht die Grundfléchen von Zubehérréumen (Keller, Waschkiichen, Abstellréumen auBerhalb der
Wohnung, Bodenrdumen, Trockenréumen, Schuppen, Stélle, Garagen und &hnliche Réume).

Bei Schréigen sind zur Ermittlung der Wohnfléche die Grundfléchen von Réumen oder Raumteilen mit einer lichten Hhe
von weniger als 1 Meter nicht, die Grundfldchen von Réumen oder Raumteilen mit einer lichten Hhe von mindestens
1 Meter und weniger als 2 Metern zur Halfte anzurechnen.

Wohnlage:

Die Wohnlage hat in der Regel Einfluss auf den Mietpreis. Da jedoch der iberwiegende Anteil der mietspiegelrelevan-
ten Wohnungen in Aschersleben bis Ende 1997 der Mietpreisbindung unterlagen und insofern die Mietpreishhe sich
vor allem nach Rechtsvorschriften - unabhéngig von der Wohnlage - bestimmte, wurde auf eine Untergliederung nach
Wohnlage bewusst verzichtet. Die zwischenzeitlich eingetretenen Verénderungen hinsichtlich des Wohnumfeldes und
der Infrastruktur im Rahmen der MaBBnahmen des Stadtentwicklungsprogramms ,Stadtumbau Ost”, im Geltungsbereich
des Mietspiegels, rechtfertigen gegenwadrtig noch keine Mietpreisunterschiede nach der Wohnlage.

Die in der Mietwerttabelle ausgewiesenen Mietspannen beziehen sich auf eine mittlere Wohnlage, die Normalwohnlc-
ge, ohne besondere Vor- und Nachteile. Die meisten Wohnungen innerhalb des Stadtgebietes liegen in mittlerer Wohn-
lage. Solche Wohngebiete sind zumeist dicht bebaut und weisen keine besonderen Beeintrdchtigungen durch Lérm
oder Geruch auf. Bei starkem Verkehrsaufkommen miissen geniigend Freiréume vorhanden sein, die diesen Nachteil
ausgleichen.

Die einfache Wohnlage betrifft Wohnungen im Bereich von Industrieanlagen, starke L&rm- oder Geruchsbelé&stigung,
Wohnungen mit wenig Licht, Luft und Sonne, keine &ffentlichen Verkehrsmittel in der Né&he, ungiinstige Einkaufsméglich-
keiten, kaum Frei- und Griinflachen.

Die gute Wohnlage betrifft Wohnungen in Gebieten mit aufgelockerter Bebauung, auch mit gréBeren Wohnobjekten,
mit Baumbepflanzungen an Straflen bzw. in Vorgérten, im wesentlichen nur Anliegerverkehr, gute Einkaufsméglichkei-
ten, das Wohnen nicht beeintréichtigende Einrichtungen, giinstige Verbindungen mit &ffentlichen Verkehrsmitteln.

Beschaffenheit (A tung):

Die Beschaffenheit einer Wohnung wird im Mietspiegel insbesondere durch das Baualter (Bezugsfertigkeit) und die
Ausstattung ausgewiesen und erl@utert.

Der Wohnwert und damit der Mietpreis einer Wohnung werden nicht unwesentlich vom Baualter des Wohngebéudes
beeinflusst. Fir die Mietwerttabelle wurden die Baualtersklassen bis 1949; 1950 bis 1969; 1970 bis 1990; 1991
bis 2012 sowie ab 2013 ausgewdhlt, weil die grundsétzliche Beschaffenheit verschiedener Wohnungen durch die,
wiéihrend dieser Zeitperioden, ibliche Bauweise charakferisiert wird.

Die Ausstattung und der energetische Zustand einer Wohnung sind fiir ihren Wert und den Mietpreis von erheblicher
Bedeutung. MaBgeblich ist die Ausstattung der Wohnung, wie sie von dem Vermieter gestellt wird. Hat der Mieter
einzelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen - ohne dass die Kosten vom Vermieter erstattet wurden, so bleiben
diese Ausstattungsmerkmale unberiicksichtigt. Ausstattungsmerkmale wie: Balkon, Einbaukiiche, zweites Bad und/oder
Toilette, FuBbodenheizung, Teppichboden, Parkettboden, Bad mit Wanne und separater Dusche, zweites Waschbecken
im Bad, Aufzug im Haus, senioren- bzw. behindertengerechte Sanierung u. & m. kénnen bei der Mietpreisvereinbarung
gegebenenfalls zu einer Orientierung zum jeweiligen oberen Spannenwert der Mietwerttabelle fihren.




