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Hinweise zum Mietspiegel der Stadt Halle (Saale)
1 Erstellung

Der Mietspiegel der Stadt Halle wurde unter Leitung der Stadtverwaltung und des
Instituts F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH,
Hamburg, durch einen Arbeitskreis erstellt.

Die Daten des Mietspiegels beruhen auf einer von der Stadt Halle, Geschéftsbereich
II, Fachbereich Bauordnung und Denkmalschutz von Dezember 2005 bis Januar 2006
mit dem Stichtag 1. Dezember 2005 bei Mietern und Vermietern durchgefihrten, em-
pirischen Représentativerhebung von insgesamt rd. 2.700 Mieten.

Der Mietspiegel gibt Auskunft Gber die in Halle zu diesem Zeitpunkt Ublicherweise
gezahlten Mieten fir verschiedene Wohnungstypen vergleichbarer Art, GréBe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage, die so genannte "ortstbliche Vergleichsmiete".

Dieser Mietspiegel ist ein "qualifizierter Mietspiegel” i. S. von § 558 d BGB und wurde
von der Stadtverwaltung und den Vertretern der Mieter und Vermieter anerkannt.

2  Geltungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt grundsatzlich fir alle vermieteten Wohnungen im Stadtgebiet
von Halle, ausgenommen ist folgender Wohnraum:

- Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhduser

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

- Wohnungen mit geméan Mietvertrag gewerblich oder teilgewerblich genutzten
Raumen,

- Werks-, Dienst- oder Hausmeisterwohnungen,

- Wohnungen in Heimen und Anstalten,

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

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

- mébliert oder teilmébliert vermietete Wohnungen,’

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

" Unter Moblierung/Teilmdblierung werden nicht Einbauschranke, Durchreichen u. a. ver-

standen.



3 Zweck des Mietspiegels

Eine Mietvertragskiindigung, durch die der Vermieter eine Mieterh6hung durchsetzen
will, ist unzuldssig. Der Vermieter kann aber verlangen, dass der Mieter einer Mieter-
héhung bis zur Héhe der ortsiblichen Vergleichsmiete zustimmt, wenn folgende Vor-
aussetzungen erfllt sind:

- die Miete der Wohnung seit mindestens einem Jahr unverandert ist (ausge-
nommen Mieterhéhungen wegen Modernisierung oder hdherer Betriebskosten),

- eine Mieterhéhung nach dem Mietvertrag nicht ausgeschlossen ist,

- der verlangte Mietzins sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht um
mehr als 20 % erhdht (ausgenommen Mieterhéhungen wegen Modernisierung,
héherer Betriebskosten oder gestiegener Fremdkapitalzinsen).

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 §
558a BGB dar. Auf seiner Grundlage kénnen sich die Mietvertragsparteien bei beste-
henden Mietverhaltnissen in einem fairen Interessenausgleich Uber eine angemesse-
ne Mieth6he einigen, ohne selbst Vergleichsobjekte ermitteln oder erhebliche Kosten
fir Gutachten aufwenden zu missen. Sofern, wie in Halle, ein qualifizierter Mietspie-
gel vorhanden ist, hat der Vermieter in seinem Mieterhéhungsverlangen die ortsibli-
che Vergleichsmiete It. Mietspiegel dem Mieter mitzuteilen, wenn der Mietspiegel An-
gaben zu diesem Wohnraum enthalt. Hierbei reicht es aus, wenn die verlangte Miete
innerhalb der im Mietspiegel ausgewiesenen Spanne liegt. Diese Vorschrift gilt auch
dann, wenn der Vermieter sich auf ein anderes Begriindungsmittel als den Mietspie-
gel stitzen will. Im Gerichtsverfahren hat der qualifizierte Mietspiegel die Vermutung
der Richtigkeit fur sich.

Bei Neuvermietung kdnnen vom Mietspiegel abweichende Mieten vereinbart werden.
Dabei sind die Bestimmungen des Wirtschaftsstrafgesetzes gegen Mietpreisiiberho-
hungen und des Strafgesetzbuches gegen Mietwucher zu beachten. Diese knlpfen
an eine erhebliche Uberschreitung der ortsiiblichen Vergleichsmiete an.



4  Begriffsbestimmungen
41 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 Mieterhdhung vereinbarte Mietzins fiir die Uberlassung der Wohnung ein-
schlieBlich etwa in ihm enthaltene Modernisierungs- und Instandsetzungszuschlage,
jedoch ohne die Betriebs- und Heizkosten (vgl. Anlage 2).

4.2 Wohnwertkriterien

Im Allgemeinen hangt die Hohe der Miete einer Wohnung von den Merkmalen Art,
GroéBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage ab. Von diesen fiinf so genannten
Wohnwertkriterien wurden drei direkt in den Mietspiegel Halle einbezogen:

- GroBe,
- 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 beriicksichtigt.

Wie die einzelne Wohnung im Mietspiegel einzuordnen ist, kann erst nach eingehen-
der Prifung 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 Mehrfamilienhusern mit drei und
mehr Wohnungen bertcksichtigt. Hierzu gehdren auch vermietete Eigentumswoh-
nungen in Mehrfamilienhausern. Mieten fir Wohnungen in Gebauden mit geringerer
Wohnungsanzahl kénnen deshalb nicht unmittelbar aus dem Mietspiegel abgelesen
werden.



422 GroBe

Die WohnungsgréBe bestimmt sich nach der Wohnflache in Quadratmeter. Zu ihrer
genauen Berechnung empfiehlt sich die Anwendung der Verordnung zur Berechnung
der Wohnflache (vgl. Anlage 2).

Als WohnungsgrdBe ist fir den Mietspiegel die Wohnflache hinter der Wohnungsttir
ohne Zusatzraume auBerhalb der Wohnung, wie z.B. Keller oder Bodenraum, maB-
gebend. Balkone, Loggien, Terrassen oder gedeckte Freisitze kénnen — je nach ihrer
Nutzbarkeit — bis hdchstens zur Hélfte ihrer Flache bei der Ermittlung der Wohnungs-
gréBe eingerechnet werden.

Im Mietspiegel werden die Wohnungen in drei GréBenklassen eingeteilt:
- unter 40 m2
- 40 bis 70 m?

— Uber 70 m2.

4.2.3 Ausstattung

MaBgeblich ist allein die Wohnungs- und Gebaudeausstattung, die durch den Vermie-
ter gestellt wurde. Vom Mieter auf eigene Kosten geschaffene Ausstattungsmerkmale
bleiben unbericksichtigt.

Im Mietspiegel wird von vier Ausstattungsklassen ausgegangen:

— Wohnungen ohne Innen-WC, ohne Bad/Dusche, ohne Sammelheizung,

- Wohnungen mit einem der drei Ausstattungskriterien
(Innen-WC, Bad/Dusche, Sammelheizung),

- Wohnungen mit zwei der drei Ausstattungskriterien
(Innen-WC, Bad/Dusche, Sammelheizung),

- Wohnungen mit allen drei Ausstattungskriterien
(Innen-WC, Bad/Dusche, Sammelheizung)

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 Wohnradume erwarmt und die Brennstoffversorgung automa-
tisch, also nicht von Hand, erfolgt.

Weitere Ausstattungsmerkmale der Wohnung und/oder des Gebaudes kénnen —
ebenso wie ihr Fehlen — im Rahmen der ausgewiesenen Mietspannen bericksichtigt
werden.

424 Beschaffenheit

Das Wohnwertmerkmal Beschaffenheit wird im Halleschen Mietspiegel tber das Fer-
tigstellungsdatum des Gebaudes bzw. der Wohnung erfasst. Es wird unterschieden
zwischen Wohnungen, die vor dem 3. Oktober 1990 errichtet worden sind, und sol-
chen, die erst seit diesem Tag fertig gestellt wurden.’

Wohnungen, die vor dem 3. Oktober 1990 errichtet worden sind, werden zusatzlich
nach dem Bauzustand der vier Bauteile

- Fenster

- AuBenwande

- Elektroleitungen sowie Wasser- und Abwasserleitungen

- Hauseingangstir

eingestuft. Der Bauzustand dieser vier Bauteile wird in drei Kategorien unterteilt und
nach einem Punktesystem einheitlich bewertet:

- guter Zustand 3 Beschaffenheitspunkte

- normaler Zustand 2 Beschaffenheitspunkte

- einfacher Zustand

1 Beschaffenheitspunkt

Far die Ermittlung der Beschaffenheit einer Wohnung bzw. eines Gebdudes ist ein
differenziertes Beurteilungssystem (vgl. nachfolgende Tabelle "Punktesystem zur Be-
schaffenheit von Wohnraum") anzuwenden, in das die Wohnung gemaB der aufge-
fihrten Kriterien und Beurteilungshinweise einzuordnen ist. Danach werden alle Be-
schaffenheitspunkte der vier Bauteile zusammengezéhlt. Diese Summe gibt an, zu
welcher Beschaffenheitsgruppe des Mietspiegels die Wohnung gehort.

' Eine vom Ersterstellungsdatum der Wohnung abweichende Einordnung in die Neubauklas-

se ab dem 3. Oktober 1990 kann im Einzelfall in Anlehnung an § 17 Il. Wohnungsbauge-
setz bzw. § 16 Wohnraumférderungsgesetz dann gerechtfertigt sein, wenn durch Moderni-
sierungsmaBnahmen mit wesentlichem Bauaufwand der neu geschaffene Wohnwert diese
Abweichung rechtfertigt (vgl. Anlage 3).



Dabei sind folgende Punktegrenzen mafBgeblich:

einfache Beschaffenheit normale Beschaffenheit gute Beschaffenheit

4 bis 6 Punkte 7 bis 9 Punkte 10 bis 12 Punkte

Punktesystem zur Beschaffenheit von Wohnraum

Bauzustand
Bauteil gut: ' normal: ? einfach: ®
3 Punkte 2 Punkte 1 Punkt

Fenster *

AuBenwande °

Elektroleitungen sowie Wasser-
und Abwasserleitungen °

Hauseingangstr ’

Der Zustand des betreffenden Bauteils wird als "gut" bezeichnet, wenn es nach dem
03.10.1990 entsprechend den jeweils geltenden technischen Vorschriften (Warmeschutz-
verordnung, DIN-Vorschriften und Fachbereichsvorschriften) saniert wurde. Auch wenn ei-
ne Befreiung von Einzelvorschriften aus Grinden des Denkmalschutzes vorliegt, wird der
bauliche Zustand des betreffenden Bauteils als "gut" bezeichnet.

Der Zustand des betreffenden Bauteils wird als "normal" bezeichnet, wenn es im Wesentli-
chen mangelfrei im Vergleich zum Herstellungszustand entsprechend den zum Zeitpunkt
der Errichtung des Gebaudes geltenden Vorschriften und Standards ist.

Der Zustand des betreffenden Bauteils wird als "einfach" bezeichnet, wenn es infolge ganz
oder teilweise unterbliebener InstandhaltungsmaBnahmen erheblich schlechter ist als zum
Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes.

Der Zustand der Fenster ist erheblich schlechter als zum Zeitpunkt der Errichtung des Ge-
baudes, wenn beispielsweise die Fenster undicht sind oder sich nur noch mangelhaft ver-
schlieBen lassen.

Der Zustand der AuBenwéande ist erheblich schlechter im Vergleich zum Zeitpunkt der Er-
richtung des Gebaudes, wenn beispielsweise die AuBenwande breite Risse aufweisen, die
Fugen durchlassig sind, der Putz groBflachig abgeplatzt ist, Balkon oder Briistungen verrot-
tet sind oder eindringende Feuchtigkeit zu Schaden fihrt.

Der Zustand der Elektroleitungen ist erheblich schlechter im Vergleich zur Errichtung des
Gebéaudes, wenn beispielsweise das Leitungsnetz nicht funktionssicher ist. Der Zustand der
Wasserleitungen ist erheblich schlechter im Vergleich zum Zeitpunkt der Errichtung des
Gebéaudes, wenn beispielsweise seit langerer Zeit haufig braunes Wasser aus den Hahnen
kommt oder die Abflisse verstopft sind.

Der Zustand der Hauseingangstur ist erheblich schlechter im Vergleich zum Zeitpunkt der
Errichtung des Geb&udes, wenn diese beispielsweise undicht ist oder sich nur mangelhaft
verschlieBen lasst.




425 Lage

Das Wohnwertkriterium "Lage" wird im Hallenser Mietspiegel vorerst nicht unmittelbar
in der Mietentabelle bertcksichtigt, da sich Mietpreisunterschiede nach der Wohnlage
noch nicht in wesentlichem AusmaB herausgebildet haben.

Dies kann sich klnftig a&ndern und wird deshalb bei den nachsten Mietspiegelerhe-
bungen erneut Uberpruft werden.

Dessen ungeachtet lassen sich auch bereits jetzt in Einzelféllen unterschiedliche
Wohnlagequalitaten feststellen, die unterschiedliche Mieth6hen rechtfertigen. Fir die
Lagequalitat einer Wohnung sind die Merkmale des Wohnquartiers von Bedeutung,
wie

- die umgebende Nutzung

- Bauweise, Bauform und Baudichte

- baulicher Zustand der Umgebung

- Frei- und Grinflachen

- Naherholungsmaoglichkeiten

- landschaftlicher Charakter

- Beeintrachtigung durch Larm, Staub, Geruch (Immissionen)

- Lage des Wohnquartiers innerhalb des Stadtgebiets (Zentralitat)

- Verkehrsverbindung zur Innenstadt oder zu Stadtteilzentren

- Versorgung mit Laden, Schulen und sonstigen Infrastruktureinrichtungen

- StraBenbild

- Adressenlage.

Far die meisten Halleschen Mietwohnungen ist von einer normalen Wohnlage auszu-
gehen, bei der sich Vor- und Nachteile ausgleichen.

Im Unterschied dazu sind einfache Wohnlagen gekennzeichnet durch eine kompakte
Bauweise mit wenig Freiflachen und/oder starken Immissionen in nicht bevorzugten
Wohngebieten. Hierzu gehdrt die Lage inmitten oder im Windschatten von Industrie,
bei dichter Bebauung die Lage an HauptverkehrsstraBen und Hinterhausbebauung
bei unzureichender Besonnung und Durchgrinung.



Weitere Merkmale einer einfachen Wohnlage sind die unterdurchschnittliche Anbin-
dung an den o&ffentlichen Nahverkehr und/oder eine unterdurchschnittliche Versor-
gung mit Einrichtungen des taglichen Bedarfs (z. B. Laden, Schulen, Kindergérten,
arztliche Versorgung) im Nahbereich.

In Gebieten mit Gberwiegend offener Bauweise und starker Durchgriinung sind gute
Wohnlagen im Wesentlichen gekennzeichnet durch einen guten Gebaudezustand, ein
gepflegtes Wohnumfeld und eine ruhige Wohnsituation ohne stérende Immissionen.
Weitere Merkmale sind eine normale Verkehrsanbindung und normale Einkaufs-/ Ver-
sorgungsmaoglichkeiten sowie ein gutes Image.

In Gebieten des inneren Stadtbereiches mit Gberwiegend geschlossener, verdichteter
Bebauung sind gute Wohnlagen gekennzeichnet durch einen Gberdurchschnittlichen
Anteil von Frei- und Grinflachen, einem guten Gebaudezustand, einem gepflegten
StraBenbild, einem sehr guten Anschluss an den 6ffentlichen Nahverkehr, guten bis
sehr guten Einkaufsmdglichkeiten und einem guten Image.



5 Anwendung

Der Hallesche Mietspiegel wird durch die drei Wohnwertmerkmale GréBe, Ausstat-
tung und Beschaffenheit der Wohnung gebildet. Um das fiir eine bestimmte Wohnung
in Betracht kommende Mietspiegelfeld zu finden, ist folgendermaBen vorzugehen:

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

2 Feststellen, wie viele der drei Ausstattungsmerkmale Innen-WC, Bad/Dusche
und Sammelheizung vom Vermieter fir die Wohnung gestellt werden.

Feststellen, ob die Wohnung vor dem 03.10.90 fertig gestellt wurde oder danach.

Nur fir Wohnungen, die vor dem 03.10.90 fertig gestellt wurden, ist auBerdem
der Bauzustand gem&B Abschnitt 4.2.4 zu ermitteln Dazu ist zunachst der ge-
genwartige Zustand der vier Bauteile Fenster, AuBenwéande, Elektroleitungen
sowie Wasser- und Abwasserleitungen und die Hauseingangstir danach zu be-
urteilen

a) ob sie seit dem 03.10.1990 saniert worden sind,
=>dann ist ihr Zustand als "gut" einzustufen

b)  oder ob sie im Wesentlichen mangelfrei sind im Vergleich zu den zum
Zeitpunkt der Errichtung geltenden Vorschriften und Standards,
=>dann ist ihr Zustand als "normal" zu bezeichnen

c) oder ob ihr gegenwartiger Zustand infolge ganz oder teilweise unterblie-
bener InstandhaltungsmaBnahmen erheblich schlechter ist zum Zeitpunkt
der Errichtung des Gebédudes,
=>dann ist ihr Zustand als "einfach" zu bezeichnen.

Diese Einstufung erfolgt getrennt fir jedes Bauteil. Dabei sind fur den Zustand

— "einfach" 1 Punkt, flr
- "normal" 2 Punkte und flr
- "gut" 3 Punkte

zu vergeben. Danach wird die Punktezahl fir alle vier Bauteile zusammengezahilt.
Anhand dieser Punktezahl erfolgt abschlieBend die Einstufung der Beschaffenheit als

- "einfach” (4 bis 6 Punkte),

- "normal” (7 bis 9 Punkte)

- "gut” (10 bis 12 Punkte).

Aus der Kombination der Merkmale WohnungsgréBe, Anzahl der Ausstattungsmerkma-
le, Beschaffenheit und Fertigstellungsdatum ergibt sich danach das entsprechende Ta-
bellenfeld, aus dem man Mittelwert und Mietpreisspanne ablesen kann.

In der Regel gilt der Mittelwert des Feldes. Die Spannen driicken mégliche Qualitatsun-
terschiede in der entsprechenden Gruppe, nicht erfasste Qualititsmerkmale der Woh-
nungen und von der ortsblichen Vertragsgestaltung abweichende Regelungen aus.
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Mietspiegel der Stadt Halle (Saale) 2006

Netto-Kaltmiete in € pro Quadratmeter Wohnflache ohne Betriebskosten und ohne Heizkosten

Nur fir Wohnungen, die bis zum 02.10.1990 fertig gestellt wurden

Beschaf Wohnflache
fenhei Ausstattun
enheit 9 unter 40 m? | 40 bis 70 m2| Uber 70 m?2
A B C
: 1,87 1,80 1,79
ohne WC, Bad/Dusche, Sammelheizung 1 113-229 | 1.36-2.10 | 1,38 - 2,14
eines der Ausstattungen: IWC, Bad/Dusche, > 2,79 2,18 2,32
Sammelheizung ist vorhanden 1,82-3,61 | 1,46-2,70 | 1,75-2,58
einfach
zwei der Ausstattungen: IWC, Bad/Dusche, 3 2,90 2,91 2,63
Sammelheizung sind vorhanden 2,23-3,34 | 2,37-3,33 | 2,05-3,07
IWC und Bad/Dusche und Sammelheizung 4 3,28 3,38 3,59
vorhanden 2,16 -3,83 | 2,32-5,14 | 2,90 — 4,59
. 2,25 2,36 2,10
ohne IWC, Bad/Dusche, Sammelheizung 5 1,.85-2.80 | 1,90 —2,69 | 1,58 — 2,56
eines der Ausstattungen: IWC, Bad/Dusche, 6 2,83 2,58 2,36
| Sammelheizung ist vorhanden 2,33-3,30 | 1,95-3,38 | 1,71 —2,87
norma
zwei der Ausstattungen: IWC, Bad/Dusche, 7 3,73 3,09 2,90
Sammelheizung sind vorhanden 3,22-4,76 | 2,67 -3,53 | 2,59 -3,29
IWC und Bad/Dusche und Sammelheizung 8 3,89 3,92 3,62
vorhanden 3,44-439 | 3,28—-4,90 | 2,96 — 4,16
ohne IWC, Bad/Dusche, Sammelheizung 9 - - -
eines der Ausstattungen: IWC, Bad/Dusche, 10 3,33 3,43 _
Sammelheizung ist vorhanden 2,80-3,63 | 3,15-3,62
gut
zwei der Ausstattungen: IWC, Bad/Dusche, 11 3,95 3,82 3,39
Sammelheizung sind vorhanden 3,40-4,90 | 2,99-4,68 | 2,86 —3,76
IWC und Bad/Dusche und Sammelheizung 12 4,87 4,88 4,69
vorhanden 3,73-6,21 | 400-5,68 | 3,69 -5,62
Nur fir Wohnungen, die nach dem 02.10.1990 fertig gestellt wurden
IWC und Bad/Dusche und Sammelheizung 13 4,94 5,45 5,51
vorhanden 3,40-6,65 | 4,14-6,90 | 4,79-6,50
Legende:  arithmetisches Mittel

Zwei-Drittel-Spanne

Bei Leerfeldern konnte aufgrund geringer Wohnungsbestédnde keine verldsslichen 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).




Anlage 1

Auszug aus dem Birgerlichen Ge-
setzbuch (BGB)

§ 557 Mieternéhungen nach Verein-
barung oder Gesetz

(1) Wahrend des Mietverhélinisses
kénnen die Parteien eine Erhéhung der
Miete vereinbaren.

(2) Kinftige Anderungen der Miethéhe
kébnnen die Vertragsparteien als Staf-
felmiete nach § 557a oder als Index-
miete nach § 557b vereinbaren.

(3) Im Ubrigen kann der Vermieter Miet-
erhbhungen nur nach MaBgabe der
§§ 558 bis 560 verlangen, soweit nicht
eine Erhdéhung durch Vereinbarung
ausgeschlossen ist oder sich der Aus-
schluss aus den Umstanden ergibt.

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

§ 558 Mieterh6hung bis zur ortsibli-
chen Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung
zu einer Erhéhung der Miete bis zur
ortstiblichen Vergleichsmiete verlan-
gen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt,
zu dem die Erhéhung eintreten soll, seit
15 Monaten unveréndert ist. Das Miet-
erhéhungsverlangen kann frihestens
ein Jahr nach der letzten Mieterhéhung
geltend gemacht werden. Erhéhungen
nach den §§ 559 bis 560 werden nicht
bericksichtigt.

(2) Die ortstbliche Vergleichsmiete wird
gebildet aus den Ublichen Entgelten,
die in der Gemeinde oder einer ver-
gleichbaren Gemeinde fir Wohnraum
vergleichbarer Art, Gr6Be, Ausstattung,
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Beschaffenheit und Lage in den letzten
vier Jahren vereinbart oder, von Erho-
hungen nach § 560 abgesehen, gean-
dert worden sind. Ausgenommen ist
Wohnraum, bei dem die Miethéhe
durch Gesetz oder im Zusammenhang
mit einer Forderzusage festgelegt wor-
den ist.

(3) Bei Erhdhungen nach Absatz 1 darf
sich die Miete innerhalb von drei Jah-
ren, von Erhéhungen nach den §§ 559
bis 560 abgesehen, nicht um mehr als
20 vom Hundert erhéhen (Kappungs-
grenze).

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,

1. wenn eine Verpflichtung des Mie-
ters 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 zuletzt zu entrichtenden Aus-
gleichszahlung nicht Ubersteigt.
Der Vermieter kann vom Mieter
fruhestens vier Monate vor dem
Wegfall der 6ffentlichen Bindung
verlangen, ihm innerhalb eines
Monats Uber die Verpflichtung zur
Ausgleichszahlung und Uber de-
ren Hohe Auskunft zu erteilen.
Satz 1 gilt entsprechend, wenn
die Verpflichtung des Mieters zur
Leistung einer Ausgleichszahlung
nach den §§ 34 bis 37 des Wohn-
raumférderungsgesetzes und den
hierzu ergangenen landesrechtli-
chen Vorschriften wegen Wegfalls
der Mietbindung erloschen ist.

(5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei
einer Erhéhung auf die ortstbliche Ver-



gleichsmiete ergdbe, sind Drittmittel im
Sinne des § 559a abzuziehen, im Falle
des § 559a Abs. 1 mit 11 vom Hundert
des Zuschusses.

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

§ 558a Form und Begrindung der
Mieterh6hung

(1) Das Mieterh6hungsverlangen nach
§ 558 ist dem Mieter in Textform zu
erklaren und zu begrinden.

(2) Zur Begrindung kann insbesondere
Bezug genommen werden auf

1. einen
558d),

2. eine Auskunft aus einer Mietda-
tenbank (§ 558e),

3. ein mit Griinden versehenes Gut-
achten eines offentlich bestellten
und vereidigten Sachverstandi-
gen,

Mietspiegel  (§§ 558c,

4.  entsprechende Entgelte fir ein-
zelne vergleichbare Wohnungen;
hierbei geniigt die Benennung
von drei Wohnungen.

(3) Enthélt ein qualifizierter Mietspiegel
(§ 558d Abs. 1), bei dem die Vorschrift
des § 558d Abs. 2 eingehalten ist, An-
gaben fur die Wohnung, so hat der
Vermieter in seinem Mieterhéhungsver-
langen diese Angaben auch dann mit-
zuteilen, wenn er die Mieterhdhung auf
ein anderes Begrindungsmittel nach
Absatz 2 stitzt.

(4) Bei der Bezugnahme auf einen
Mietspiegel, der Spannen enthélt, reicht
es aus, wenn die verlangte Miete inner-
halb der Spanne liegt. Ist in dem Zeit-
punkt, in dem der Vermieter seine Er-
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klarung abgibt, kein Mietspiegel vor-
handen, bei dem § 558c Abs. 3 oder
§ 558d Abs. 2 eingehalten ist, so kann
auch ein anderer, insbesondere ein
veralteter Mietspiegel oder ein Miet-
spiegel einer vergleichbaren Gemeinde
verwendet werden.

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

§ 558b Zustimmung zur Mieterh6-
hung

(1) Soweit der Mieter der Mieterhéhung
zustimmt, schuldet er die erhbéhte Miete
mit Beginn des dritten Kalendermonats
nach dem Zugang des Erhéhungsver-
langens.

(2) Soweit der Mieter der Mieterh6hung
nicht bis zum Ablauf des zweiten Ka-
lendermonats nach dem Zugang des
Verlangens zustimmt, kann der Vermie-
ter auf Erteilung der Zustimmung kla-
gen. Die Klage muss innerhalb von drei
weiteren Monaten erhoben werden.

(3) Ist der Klage ein Erhdhungsverlan-
gen vorausgegangen, das den Anforde-
rungen des § 558a nicht entspricht, so
kann es der Vermieter im Rechtsstreit
nachholen oder die Mangel des Erhé-
hungsverlangens beheben. Dem Mieter
steht auch in diesem Fall die Zustim-
mungsfrist nach Absatz 2 Satz 1 zu.

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

§ 558c Mietspiegel

(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht
Uber die ortsUbliche Vergleichsmiete,
soweit die Ubersicht von der Gemeinde
oder von Interessenvertretern der Ver-
mieter und der Mieter gemeinsam er-



stellt oder anerkannt worden ist.

(2) Mietspiegel kdnnen fir das Gebiet
einer Gemeinde oder mehrerer Ge-
meinden oder fir Teile von Gemeinden
erstellt werden.

(38) Mietspiegel sollen im Abstand von
zwei Jahren der Marktentwicklung an-
gepasst werden.

(4) Gemeinden sollen Mietspiegel
erstellen, wenn hierfir ein BedUrfnis
besteht und dies mit einem vertretbaren
Aufwand mdoglich ist. Die Mietspiegel
und ihre Anderungen sollen veréffent-
licht werden.

(5) Die Bundesregierung wird erméach-
tigt, durch Rechtsverordnung mit Zu-
stimmung des Bundesrates Vorschrif-
ten Uber den naheren Inhalt und das
Verfahren zur Aufstellung und Anpas-
sung von Mietspiegeln zu erlassen.

§ 558d Qualifizierter Mietspiegel

(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein
Mietspiegel, der nach anerkannten wis-
senschaftlichen Grundsatzen erstellt
und von der Gemeinde oder von Inte-
ressenvertretern der Vermieter und der
Mieter anerkannt worden ist.

(2) Der qualifizierte Mietspiegel ist im
Abstand von zwei Jahren der Markt-
entwicklung anzupassen. Dabei kann
eine Stichprobe oder die Entwicklung
des vom Statistischen Bundesamt er-
mittelten Preisindexes flr die Lebens-
haltung aller privaten Haushalte in
Deutschland zugrunde gelegt werden.
Nach vier Jahren ist der qualifizierte
Mietspiegel neu zu erstellen.

(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2
eingehalten, so wird vermutet, dass die
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im qualifizierten Mietspiegel bezeichne-
ten Entgelte die ortstbliche Ver-
gleichsmiete wiedergeben.

§ 561 Sonderkindigungsrecht des
Mieters nach Mieterhdhung

(1) Macht der Vermieter eine Mieterh6-
hung nach § 558 oder § 559 geltend, so
kann der Mieter bis zum Ablauf des
zweiten Monats nach dem Zugang der
Erklarung des Vermieters das Mietver-
haltnis auBerordentlich zum Ablauf des
tbernachsten Monats kindigen. Kin-
digt der Mieter, so tritt die Mieterhéhung
nicht ein.

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



Anlage 2

Auszug aus der Verordnung zur Be-
rechnung der Wohnflache (Wohnfla-
chenverordnung WoFIV)

§ 1 Anwendungsbereich, Berech-
nung der Wohnflache

(1) Wird nach dem Wohnraumférde-
rungsgesetz die Wohnflache berechnet,
sind die Vorschriften dieser Verordnung
anzuwenden.

(2) Zur Berechnung der Wohnflache
sind die nach § 2 zur Wohnflache gehd-
renden Grundflachen nach § 3 zu ermit-
teln und nach § 4 auf die Wohnflache
anzurechnen.

§ 2 Zur Wohnflache gehdrende
Grundflachen

(1) Die Wohnflache einer Wohnung
umfasst die Grundflachen der Raume,
die ausschlieBlich zu dieser Wohnung
gehdren. Die Wohnflache eines Wohn-
heims umfasst die Grundflachen der
Raume, die zur alleinigen und gemein-
schaftlichen Nutzung durch die Bewoh-
ner bestimmt sind.

(2) Zur Wohnflache gehdéren auch die
Grundflachen von

1. Wintergarten, = Schwimmbadern
und &hnlichen nach allen Seiten
geschlossenen Raumen sowie

2. Balkonen, Loggien,
und Terrassen,

Dachgérten

wenn sie ausschlieBlich zu der Woh-
nung oder dem Wohnheim gehoren.

(8) Zur Wohnflache gehéren nicht die
Grundflachen folgender Rdume:

1. Zubehorraume, insbesondere:
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a) Kellerraume,

b)  Abstellrdume und Kellerer-
satzrdume auBerhalb der
Wohnung,

c)  Waschkichen,

d)  Bodenrdume,

e)  Trockenraume,

f) Heizungsraume und

g)

2.  Raume, die nicht den an ihre Nut-
zung zu stellenden Anforderun-
gen des Bauordnungsrechts der
Lander genlgen, sowie

Garagen.

3. Geschéaftsraume.
§ 3 Ermittlung der Grundflache

(1) Die Grundflache ist nach den lichten
MaBen zwischen den Bauteilen zu er-
mitteln; dabei ist von der Vorderkanten
der Bekleidung der Bauteile auszuge-
hen. Bei fehlenden begrenzenden Bau-
teilen ist der bauliche Abschluss
zugrunde zu legen.

(2) Bei der Ermittlung der Grundflache
sind namentlich einzubeziehen die
Grundflachen von

1. Tir- und Fensterbekleidungen
sowie Tur- und Fensterumrah-
mungen

2. FuB-, Sockel- und Schrammleis-
ten,

3. fest eingebauten Gegenstanden,
wie z. B. Ofen, Heiz- und Klima-
geraten, Herden, Bade- oder
Duschwannen,

4. freiliegenden Installationen,

5. Einbaumodbeln und



0. nicht ortsgebundenen, versetzba-
ren Raumteilern

(3) Bei der Ermittlung der Grundflachen
bleiben auBer Betracht die Grundfla-
chen von

1. Schornsteinen, Vormauerungen,
Bekleidungen, freistehenden Pfei-
lern und Saulen, wenn sie eine
Hbéhe von mehr als 1,50 Meter
aufweisen und ihre Grundflache
mehr als 0,1 Quadratmeter be-
tragt,

2.  Treppen mit Gber drei Steigungen
und deren Treppenabsatze,

Tudrnischen und

4. Fenster- und offenen Wandni-
schen, die nicht bis zum FuBbo-
den herunterreichen oder bis zum
FuBboden herunterreichen und
0,13 Meter oder weniger tief sind.

(4) Die Grundflache ist durch Ausmes-
sung im fertig gestellten Wohnraum
oder auf Grund einer Bauzeichnung zu
ermitteln. Wird die Grundflache auf
Grund einer Bauzeichnung ermittelt,
muss diese

1. fur ein Genehmigungs-, Anzeige-,
Genehmigungsfreistellungs- oder
ahnliches Verfahren nach dem
Bauordnungsrecht der Lander ge-
fertigt oder, wenn ein bauord-
nungsrechtliches Verfahren nicht
erforderlich ist, fur ein solches
geeignet sein und

2. die Ermittlung der lichten MaBe
zwischen den Bauteilen im Sinne
des Absatzes 1 ermdglichen.

Ist die Grundflache nach einer Bau-
zeichnung ermittelt worden und ist ab-
weichend von dieser Bauzeichnung
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gebaut worden, ist die Grundflache
durch Ausmessung im fertig gestellten
Wohnraum oder aufgrund einer berich-
tigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

§ 4 Anrechnung der Grundflachen

Die Grundflachen

1. von Raumen und Raumteilen mit
einer lichten Héhe von mindes-
tens zwei Metern sind vollstéandig,

2. von Raumen und Raumteilen mit
einer lichten H6he von mindes-
tens einem und weniger als zwei
Metern sind zur Halfte,

3. von unbeheizbaren Wintergarten,
Schwimmbéadern und &hnlichen
nach allen Seiten geschlossenen
Raumen sind zur Halfte,

4.  von Balkonen, Loggien, Dachgar-
ten und Terrassen sind in der Re-
gel zu einem Viertel, hdchstens
jedoch zur Halfte

anzurechnen.



Anlage 3

Auszug aus dem Gesetz Gber die
soziale Wohnraumférderung (Wohn-
raumférderungsgesetz)

§ 16 Wohnungsbau, Modernisierung

(1) Wohnungsbau ist das Schaffen von
Wohnraum durch

1. BaumaBnahmen, durch die
Wohnraum in einem neuen
selbststandigen  Gebdude ge-

schaffen wird,

2.  Beseitigung von Schaden an Ge-
bauden unter wesentlichem Bau-
aufwand, durch die die Gebaude
auf Dauer wieder zu Wohnzwe-
cken nutzbar gemacht werden,

3. Anderung,  Nutzungsinderung
oder Erweiterung von Gebauden,
durch die unter wesentlichem
Bauaufwand Wohnraum geschaf-
fen wird, oder

4. Anderung von Wohnraum unter
wesentlichem Bauaufwand zur
Anpassung an geanderte Wohn-
bedlrfnisse

(2) Wohnraum oder anderer Raum ist in
Fallen des Absatzes 1 Nr. 2 nicht auf
Dauer nutzbar, wenn ein zu seiner Nut-
zung erforderlicher Gebaudeteil zerstort
ist oder wenn sich der Raum oder der
Gebaudeteil in einem Zustand befindet,
der aus bauordnungsrechtlichen Grin-
den eine dauernde, der Zweckbestim-
mung entsprechende Nutzung nicht
gestattet; dabei ist es unerheblich, ob
der Raum oder der Gebaudeteil tat-
sachlich genutzt wird.

(38) Modernisierung sind bauliche MaB-
nahmen, die
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1. den Gebrauchswert des Wohn-
raumes oder des Wohngebaudes
nachhaltig erhéhen,

2. die allgemeinen Wohnverhaltnis-
se auf Dauer verbessern oder

3.  nachhaltig Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken.

Instandsetzungen, die durch MaBnah-
men der Modernisierung verursacht
werden, fallen unter die Modernisie-
rung.

Auszug aus dem Il. Wohnungsbau-
gesetz (Il. WoBauG)

§ 17 Ausbau und Erweiterung

(1) Wohnungsbau durch Ausbau eines
bestehenden Gebéaudes ist das Schaf-
fen von Wohnraum durch Ausbau des
Dachgeschosses oder durch eine unter
wesentlichem Bauaufwand durchge-
fhrte Umwandlung von R&umen, die
nach ihrer baulichen Anlage und Aus-
stattung bisher anderen als Wohnzwe-
cken dienten. Als Wohnungsbau durch
Ausbau eines bestehenden Gebaudes
gilt auch der unter wesentlichem Bau-
aufwand durchgefiihrte Umbau von
Wohnraumen, die infolge Anderung der
Wohngewohnheiten nicht mehr fir
Wohnzwecke geeignet sind, zur An-
passung an die veranderten Wohnge-
wohnheiten.

(2) Wohnungsbau durch Erweiterung
eines bestehenden Gebaudes ist das
Schaffen von Wohnraum durch Aufsto-
ckung des Gebaudes oder durch Anbau
an das Gebaude.

(weitere Hinweise zur Auslegung die-
ses Paragraphen finden Sie im Kom-
mentar zum Il. Wohnungsbaugesetz)
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Anlage 4

Informations- und Ansprechpartner

Stadt Halle (Saale)

FB Bauordnung und Denkmalschutz
Hansering 15

06108 Halle

Tel. 0345/221 6356
Fax 0345/221 6280

Vereinigung der Haus-, Grund und
Wohnungseigentimer Halle e. V.
Bernburger StraBe 02

06108 Halle

Tel. u. Fax 0345/2 02 82 41

Hallesche Wohnungsgesellschaft mbH
Magdeburger StraBe 36
06114 Halle

Tel. 0345/527 2100
Fax 0345/527 2130

Gesellschaft fir Wohn- und
Gewerbeimmobilien mbH
Am Bruchsee 14

06122 Halle

Tel. 0345/692 30
Fax 0345/6 9233 90
0345/692 34 10

Hallesche Wohnungsgenossenschaft
Freiheit e. G.

Freyburger StraBe 03

06132 Halle

Tel. 0345/7 7540
Fax 0345/7 754202

Deutscher Mieterbund

Mieterverein Halle und Umgebung e. V.
Alter Markt 06

06110 Halle

Tel. 0345/29 29 66
Fax 0345/29 29 689

Verband der Wohnungsgenossen-
schaften Sachsen-Anhalt e. V.
Olvenstedter StraBBe 66

39108 Magdeburg

Tel. 0391/74417-0
Fax 0391/7 441799

Bauverein fir Kleinwohnungen e. G.
Dittenberger StraBBe 07a
06114 Halle

Tel. 0345/22570
Fax 0345/2257250

Bau- und Wohnungsgenossenschaft
Halle-Merseburg e. G.
Johann-Sebastian-Bach-StraBe 23
06124 Halle

Tel. 0345/6 93 05
Fax 0345/6 93 03 06

Wohnungsgenossenschaft
Frohe Zukunft e. G.
LeibnitzstraBe 01a

06118 Halle

Tel. 0345/53001 16
Fax 0345/5 300152



Wohnungsgenossenschaft
Eisenbahn e. G.

PeiBener StraBe 01

06112 Halle

Tel. 0345/56 41 60
Fax 0345/56 41613

Wohnungsgenossenschaft
Halle-Neustadt e. G.
TelemannstraBBe 01

06124 Halle

Tel. 0345/6 9132 11
Fax 0345/6 913219
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Wohnungsgenossenschaft
Halle-Sud e. G.

Vogelweide 13

06130 Halle

Tel. 0345/4 44 24 97
Fax 0345/97607 19

Wohnungsgenossenschaft
Leunae. G.
HemingwaystraBe 19

06126 Halle

Tel. 0345/6 73 40
Fax 0345/6 872017
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