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Die Erstellung dieses Rudolstadter Mietspiegels erfolgte durch die Stadt Rudolstadt unter der
Begleitung eines Arbeitskreises, bestehend aus Interessenvertretern der Mieter und Vermie-
ter. Diesem Arbeitskreis gehorten an:

e Mieterschutzgemeinschaft Ostthiringen e.V.

e Verband der Haus-, Wohnungs- und Grundstiickseigentimer e.V.

e RUWO Rudolstadter Wohnungsverwaltungs- und Baugesellschaft mbH

e Wohnungsgenossenschaft Rudolstadt eG

e Handwerksbau AG Thiringen Wohnungsgesellschaft Weimar

e Wohnungsgenossenschaft Rudolstadt-Cumbach eG

e Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstiandiger fiir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken, Herr Romeike

e Verband Thiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e.V.

Einleitende Ausfiihrungen zum Mietspiegel

Der vorliegende Mietspiegel wurde im Jahr 2018 grundlegend Uiberarbeitet und bis zum
31.12.2025 fortgeschrieben. Ab dem 1.1.2026 gibt es redaktionelle Anderungen zum Textteil
und Anpassungen der Miettabelle. Der Mietspiegel gibt grundsatzlich Auskunft tiber die im
Stadtgebiet von Rudolstadt gezahlten ortsiblichen Vergleichsmieten fiir freifinanzierte Woh-
nungen jeweils vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage.

Der Mietspiegel der Stadt Rudolstadt tragt zum gerechten Interessenausgleich zwischen Mie-
tern und Vermietern bei und stellt ein Mittel zur unkomplizierten und auBergerichtlichen Ei-
nigung zwischen den Parteien dar.

Er dient zur Begriindung von Mieterh6hungen bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete (§ 558 a
Abs. 2 BGB). GemaR § 558 BGB kann der Vermieter unter Einhaltung bestimmter Vorausset-
zungen (Miete seit 15 Monaten unverdndert; Kappungsgrenze von 20 % innerhalb von drei
Jahren beachten u. a.) die Zustimmung zu einer Erhéhung der Miete bis zur ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete verlangen. Dieses Mieterh6hungsverlangen ist vom Vermieter zu begriinden. Als
Begriindungsmittel stehen nach § 558 a BGB zur Verfligung:

e Benennung von drei vergleichbaren Wohnungen

e Berufung auf ein Sachverstandigengutachten

o Berufung auf den Mietspiegel der jeweiligen Kommune
e Berufung auf eine Mietdatenbank.

Dabei ist der Mietspiegel neben den drei Vergleichswohnungen das am haufigsten verwen-
dete Begriindungsmittel.

Vorliegend handelt es sich um einen einfachen (nicht qualifizierten) Mietspiegel.

Der Mietenbegriff im Mietspiegel: ,,Grundmiete”

In diesem Mietspiegel werden die Grundmieten ohne Betriebskosten ausgewiesen. Der Miet-
spiegel besteht aus einer Tabelle und Erlduterungen. Die Tabelle ldsst sich nur richtig anwen-
den, wenn die Erlduterungen beriicksichtigt werden.



Geltungsbereich dieses Mietspiegels
Dieser Mietspiegel gilt unmittelbar nur fir nicht preisgebundene Wohnungen in Mehrfamili-
enhdusern. Er gilt nicht fir Wohnheime, moblierte Zimmer und kurzfristige Mietverhaltnisse
(unter einem Jahr, z. B. Ferienwohnungen).

Erlduterungen zum Mietspiegel

Um den vorliegenden Mietspiegel anwenden zu kdnnen, muss die jeweilige Wohnung dem
entsprechenden Feld in der Mietspiegeltabelle auf Seite 6 zugeordnet werden. Der Mietspie-
gel gliedert sich in die gesetzlich vorgegebenen Vergleichsmerkmale (§ 558 Abs. 2 BGB) Art,
GroRe, Ausstattung und Beschaffenheit. Die Lage wird durch wohnwerterhéhende und wohn-
wertmindernde Merkmale bericksichtigt.

Dabei ist unter den vorgegebenen Merkmalen Folgendes zu verstehen:

— Art (grundsatzlich Wohnungen in Mehrfamilienhdusern)

Das Vergleichsmerkmal Art bezieht sich auf die Gebdaudeart sowie den Wohnungstyp. Dieser
Mietspiegel gilt nur fir alle Mietwohnungen (auch Genossenschaftswohnungen und vermie-
tete Eigentumswohnungen) in Mehrfamilienhdusern. Er gilt nicht fir Einfamilienhduser, Rei-
henhauser, Doppelhaushalften. Er kann jedoch hierfiir als geeigneter Anhaltspunkt herange-
zogen werden.

— GroRe

Zur Bestimmung der GrofRe ist die Flache in Quadratmetern als verlasslicher MaRstab gewahlt
worden. Bei der Ermittlung der Wohnungsgrof3e ist die Wohnflachenverordnung zu beriick-
sichtigen.

Die Einteilung nach GroRe erfolgt in eine der folgenden Kategorien:

e bis 50 m?
e 50,1 bis 80 m?
e ab 80,1 m?

— Beschaffenheit (Baualtersklasse/Bezugsfertigkeit)
Die Beschaffenheit einer Wohnung wird im Mietspiegel durch das Baualter bestimmt. Fir die
zeitliche Einordnung der Wohnung ist zur Bestimmung der Baualtersklasse der Zeitpunkt der
Bezugsfertigkeit mafRgebend.
Die Einteilung in Baualtersklassen erfolgt in eine der vier Kategorien:
o Bezugsfertigkeit vor 1962
Bezugsfertigkeit 1962-1990
Bezugsfertigkeit 1991-2012
Bezugsfertigkeit ab 2013

— Lage/Wohnumfeld

Die Wohnlage ist im Rudolstadter Mietspiegel nicht von vornherein berticksichtigt worden.
Die Lage und das Wohnumfeld finden jedoch Berlicksichtigung bei den wohnwerterhéhenden
und wohnwertmindernden Merkmalen (vgl. hierzu die Orientierungshilfe auf Seiten 7/8), die
sich durch angemessene Bewertung in der entsprechenden Mietspiegelspanne niederschla-
gen.



— Ausstattung
Die Ausstattung einer Wohnung ist fiir die Einordnung in die Mietspiegeltabelle und damit fir
die Feststellung der ortsiiblichen Miethéhe von groRer Bedeutung.

Malgeblich ist die Ausstattung der Wohnung, die vom Vermieter gestellt wird. Hat ein Mieter
einzelne Ausstattungsmerkmale mit Zustimmung des Vermieters selbst geschaffen — ohne
dass die Kosten hierfiir vom Vermieter erstattet wurden - so bleiben diese Ausstattungsmerk-
male unbericksichtigt.

Im aktuellen Rudolstadter Mietspiegel wird der Ausstattungszustand in die Kategorien

L4 HB”I

e ,A“und

e  APlus”
unterteilt.

Um die Wohnung in die jeweilige Kategorie einzuordnen, miissen folgende Voraussetzungen
erflllt sein:

Kategorie B: mindestens 3 der nachfolgenden Kriterien sind vollstandig erfillt
Kategorie A: mindestens 6 der nachfolgenden Kriterien sind vollstandig erfillt

Kategorie A Plus: zu Kategorie A missen zusatzliche 7 Ausstattungsmerkmale vorhanden sein,
die auf Seite benannt sind.

Kriterien fiir die Einordnung der Kategorien B, A und A Plus:

1. Bad

zeitgemalRe Sanitdrausstattung (WC, Waschtisch, Wanne/Dusche, Armaturen) - Einbau ab
1.1.1994; Fliesen, keramische Belage, Naturstein und wasserabweisende Verbundwerkstoffe
- Einbau ab 1.1.1994; dezentrale oder zentrale Warmwasserversorgung mit Zirkulationsaus-
stattung bzw. vergleichbarem Komfort; zeitgemalRe ELT-Ausstattung (Waschmaschine, Trock-
ner, wenn nicht in anderen Raumen vorgesehen); Bader ohne Fenster mit automatischer mo-
torischer Entliiftung

2. Kiiche

dezentrale oder zentrale Warmwasserversorgung mit Zirkulationsausstattung bzw. vergleich-
barem Komfort; zeitgemaRe ELT-Ausstattung (Spulmaschine, Dunstabzug, ggf. Elektroherd
(wenn nicht Gas), Waschmaschine, Trockner (wenn nicht in anderen Rdumen vorgesehen);
Kiche ohne Fenster mit automatischer motorischer Entliiftung

3. Fenster
Isolier-/Mehrfachverglasung - Einbau nach dem 1.1.1994 gemaR Anforderungen bei Einbau
(Ausnahme bei Denkmalen moglich)



4. Heizung

mess- und regelbare Etagen-, Block-, Fern- oder sonstige Zentralheizung mit automatischer
Befeuerung oder andere moderne energieeffiziente Heizungssysteme - Einbau nach dem
1.1.1991

5. ELT-, Gas-, Wasser-, Sanitédrinstallation

Zahl- und Messeinrichtung nach den geltenden Vorschriften; DIN gerechte ELT Installation
nach landesrechtlichen Vorschriften ab 1.1.1991 hergestellt bzw. ertlichtigt; Anschluss- und
Versorgungsmoglichkeiten fiir Telefonie, Internet und Rundfunk in der Wohnung

6. Warmedammung

Wand, Keller und Dach gemaf} Vorschriften zum Zeitpunkt der Sanierung bzw. Neubau nach
dem 1.1.1994, die oberste Geschossdecke bei begehbaren Dachbéden nach den geltenden
Vorschriften gedammt.

7. Sicherheit
einbruchhemmende Haus- und Wohnungstiiren; Klingel mit Wechselsprechanlage; Brand-
schutz gemaR landesrechtlichen Vorschriften nach 1.1.1991 hergestellt bzw. ertlichtigt

Zusatzliche Ausstattungsmerkmale fiir Kategorie A Plus
Fir die Einordnung in diese Kategorie mussen Kategorie A erreicht und zusatzlich mindestens
7 der nachfolgenden Kriterien erfillt sein:
e @Gaste-WC
e Wanne und Dusche
e Balkon oder Terrasse mit mindestens 8 m? Grundflache
e je Wohnung ein Glasfaseranschluss
e Stellplatz oder Garage in der Nahe der Wohnung mietbar
o Energieeffizienzklasse B nach GEG
e dezentrale/zentrale Wohnraumliiftung mit Warmeriickgewinnung
e Einsatz von erneuerbaren energetischen Anlagen (u. a. Warmepumpe, Solarthermie,
Photovoltaik, Mieterstrom)
e Aulienrolladen fir alle Fenster der Wohnung
e mind. 50 % der Wohnflache mit FuBboden-, Wand- und/oder Deckenheizung ausge-
stattet
e individuell vereinbarte Gartennutzung
e separater Zugang zur Wohnung
e barrierearmer Zugang zum Haus und zur Wohnung

Anwendung der Mietspiegeltabelle
Aus den mietpreisbildenden Faktoren:
e Baualtersklasse (Bezugsfertigkeit)
e Wohnflache und
e Ausstattung (B, A und A Plus)
wurde folgende Mietspiegeltabelle fir die Einordnung der Wohnungen der Stadt Rudolstadt
zur Feststellung der ortstiblichen Miete fir die jeweilige Wohnung erstellt



Mietspiegeltabelle der Stadt Rudolstadt
giiltig ab 01.01.2026

Ortsilibliche Vergleichsmiete fiir Wohnungen

Grundmiete in EURO je Quadratmeter Wohnflache monatlich

Bezugsfertig vor 1962 1962 - 1990 1991-2012 ab 2013
Ausstattung B A A Plus B A A Plus A A Plus A A Plus
Wohnflache
bis 50 m? 6,00 - 6.30|6,25 - 7,50|7,00 - 8,25| 4,50 - 5,90 | 5,25 -7,50 | 5,50 - 7,75 | 6,00 - 7,50 | 6,25 - 7,75 | 6,25 - 8,50 | 7,50 - 9,00
6,15 6,88 7,63 5,20 6,38 6,63 6,75 7,00 7,38 8,25
50,1-80 m? 6,00 - 6.30/6,25 - 7,50|7,00 - 8,25| 4,50 - 5,90 | 5,25 -7,50 | 5,50-7,75 16,00 - 7,50 6,25 -7,75| 6,25 -8,50 | 7,50 - 9,00
6,15 6,88 7,63 5,20 6,38 6,63 6,75 7,00 7,38 8,25
ab 80.1 m? 6,00 - 6.30|6,25 - 7,50|7,00 - 8,25| 4,50 - 5,90 | 5,25 - 7,50 | 5,50 - 7,75 | 6,00 - 7,50 | 6,25 - 7,75 | 6,25 - 8,50 | 7,50 - 9,00
6,15 6,88 7,63 5,20 6,38 6,63 6,75 7,00 7,38 8,25




Um die ortsiibliche Vergleichsmiete fiir eine Wohnung nach diesem Mietspiegel zu ermit-
teln, sollten Sie wie folgt vorgehen:

Das fir die Wohnung in Frage kommende Tabellenfeld des Mietspiegels finden Sie, indem Sie
die vorhandenen Merkmale der Wohnung mit der Tabelle vergleichen. Baualtersklasse (Be-
zugsfertigkeit), GroRe (Wohnflache) und Ausstattung der Wohnung werden Sie erkennen bzw.
feststellen kénnen.

Aus diesen Merkmalen ergibt sich in der Tabelle das Feld, aus dem Sie die in Frage kommen-
den Werte ablesen kdnnen. Die Mietspiegeltabelle weist flr jeden Wohnungstyp in den ver-
schiedenen Tabellenfeldern jeweils die Mietpreisspannen (griin) und den Mittelwert
(schwarz) aus. Der Mietpreis einer normalen Wohnung mit Standardausstattung entspre-
chend ihrer Bezugsfertigkeit wird vorwiegend um den ausgewiesenen Mittelwert liegen.

Die im Mietspiegel ausgewiesenen Spannen sind erforderlich, weil Wohnungen Uber die in
Tabellen ausgewiesenen Merkmale Bezugsfertigkeit (Beschaffenheit), Gro8e und Ausstattung
hinaus weitere Unterschiede, insbesondere beziiglich der Lage und des Wohnumfelds, auf-
weisen konnen. Eine schlechter ausgestattete oder gelegene Wohnung wird im unteren, eine
besser ausgestattete oder gelegene Wohnung im oberen Bereich der Spanne einzuordnen
sein.

Orientierungshilfe fiir die Spanneneinordnung zum Merkmal Lage/Wohnumfeld

Mittels der ,Orientierungshilfe fir die Spanneneinordnung zum Merkmal der Lage/Wohnum-
feld“ konnen die besonderen Vorteile und auch Nachteile der individuellen Lage und des
Wohnumfelds einer Wohnung bei der Spanneneinordnung besonders bericksichtigt werden.
Diese unterteilen sich in ,,wohnwerterhhende Kriterien” und ,wohnwertmindernde Krite-
rien”.

Die Feststellung, ob eine Wohnung im unteren, mittleren oder oberen Bereich der Spanne
einzuordnen ist, kann mit Hilfe der nachfolgenden Bewertungstabelle getroffen werden.

Bewertungstabelle:

wohnwertmindernde Kriterien

a) erheblicher Instandhaltungsstau am Gebdude bzw. Grundstiick, ungepflegt -1
b) unattraktive Gemengelage von Wohnen und storendem Gewerbe -1
c) ungepflegtes Wohnumfeld (Brachen, Ruinen, Verwahrlosung) -1
d) dberdurchschnittliche Belastung durch Verkehrslarm und andere stérende

Immissionen -1
e) periphere Zentrumslage und schlechte Anbindung an OPNV -1
f) unterdurchschnittliche Ausstattung des Wohnumfeldes mit Einrichtungen der

sozialen Infrastruktur -1
g) fehlende Versorgungseinrichtungen fir Grundbedarf im Wohngebiet bzw.

in fullaufiger Entfernung -1



wohnwerterh6hende Kriterien

a) Uberdurchschnittlich reprasentatives, gepflegtes Gebaude bzw. Grundstiick +1
b) attraktives Wohngebiet ohne storendes Gewerbe +1
c) ruhige Wohnlage ohne nennenswerten Durchgangsverkehr bzw. andere

stérende Immissionen +1
d) Uberdurchschnittlich gepflegtes und ansprechend gestaltetes Wohngebiet +1
e) zentrale Lage oder sehr gute OPNV-Anbindung (tagsiiber mindestens

halbstiindliche Fahrgelegenheit ins Zentrum) +1
f) Gberdurchschnittliche Ausstattung des Wohnumfeldes mit Einrichtungen

der sozialen Infrastruktur +1
g) Uberdurchschnittliche Ausstattung mit Versorgungseinrichtungen in fuBlaufiger

Entfernung +1

Die Einordnung in die Spanne erfolgt in folgender Weise:

Die Punktezahlen der wohnwerterhéhenden Kriterien werden addiert. Hiervon wird die Punk-
tezahl der wohnwertmindernden Kriterien abgezogen. Ergibt die Punktezahl den Betrag 0, da
sich die Kriterien neutralisiert haben, so ist die Wohnung im Mittelwert einzuordnen.

Fir das Erreichen des Spannentiefwertes genligt das Erreichen einer Punktezahl von — 5 und
fiir das Erreichen des Spannenhdchstwertes genligt das Erreichen einer Punktezahl von + 5.

Dies wird damit begriindet, dass eine Wohnung weder alle Negativkriterien noch alle Positiv-
kriterien auf sich vereinen kann.

Variante 1:

Bei Erreichen einer Punktzahl von +1 bis +5 oder mehr positiven Punkten wird die Differenz
Spannenhochstwert abzliglich des Mittelwerts durch 5 geteilt und mit der Summe der erreich-
ten Pluspunkte (max. +5) multipliziert. Das errechnete Ergebnis wird dem Mittelwert hinzuge-
rechnet.

Variante 2:

Bei Erreichen einer Punktzahl von -1 bis -5 oder mehr negative Punkte wird wie oben verfah-
ren. Hierbei wird die Differenz zwischen Mittelwert und Spannentiefwert gebildet und dieser
Betrag durch 5 geteilt und mit der Summe der Minuspunkte (max. -5) multipliziert. Das er-
rechnete Ergebnis wird vom Mittelwert abgezogen.



Beispiel:
Einordnung der Wohnung in die Mietspiegeltabelle unter Berticksichtigung der Lage/Woh-
numfeld

- Wohnflache 50,1 - 80 m?

- Bezugsfertigkeit 1962 - 1990

- Ausstattung B

- Mittelwert 5,20 €/m?

- Mietpreisspanne 4,50 - 5,90 €/m?

Punktezahl nach Verrechnung der Kriterien:  +6 (max. +5 werden berlicksichtigt)

Mietpreisspannenhdchstwert (MSHW) 5,90 €/m?
Mittelwert 5,20 €/m?
Differenz Mittelwert zu MSHW 0,70 €/m?
Dividiert durch 5

Faktor Wertanpassung wohnwertbestimmende Kriterien 0,14 €/m?
Anrechnung der Punktezahl (max. 5) x 5
Zuschlag zum Mittelwert 0,70 €/m?

Die ortsubliche Vergleichsmiete betragt hier : 5,20 € + 0,70 € =5,90 £/m2




Organisation

Beteiligter

Unterschrift

Handwerksbau AG Thiiringen Weimar

Michael Grund

Verband der Haus-, Wohnungs- und Grundstiickseigentiimer e. V.

Doris Zimmermann
Sven Rihr

Mieterschutzgemeinschaft Ostthiiringen e. V.

Olaf Stupat

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, Herr
Romeike

Dipl. Ing. Wolfgang Romeike

RUWO Rudolstadter Wohnungsverwaltungs- und Baugesellschaft
mbH

Kathleen Flache

Verband Thiiringer Wohnungs- und Immobilienwirtschaft e. V.

-

Claudia Dithmar

Wohnungsgenossenschaft Rudolstadt eG

André Textor

Wohnungsgenossenschaft Rudolstadt-Cumbach eG

Dagmar Weber

Stadt Rudolstadt

Biirgermeister Jorg Reichl

Die Unterschriften wurden im elektronischen Umlaufverfahren eingeholt. Die Originale liegen der Stadt Rudolstadt vor.



