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Wir sind immer
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WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT TRANSPORT eG LEIPZIG

Wir sind Ihr leistungsstarker Partner

beim Erwerb von Eigentumswohnungen sowie Mietangeboten Verwaltung Zentrale
Georg-Schumann-Str. 175
04159 Leipzig

Tel.: 0341/9183-0

Fax: 0341/ 91 83 210

E-Mail: wohnen@t-online.de

in attraktiven Wohnlagen der Messestadt Leipzig.

Die Wohnungsgenossenschaft Transport mit einem Bestand von tner
8.000 Wohnungen und 10.000 Mitgliedern im Alt- und Neubau bietet |lhnen

kompetente Beratung, Vermietung und Verwaltung.

Zur Anmietung einer Wohnung ist es notwendig Geschéftsanteile entsprechend AuBlenstelle Griunau
der Satzung der Genossenschaft zu erwerben, deren Anzahl sich nach der GréBe Stuttgarter Allee 14
der Wohnung richtet. 04209 Leipzig
Tel.: 0341/4 1538 30
Wir stehen Ihnen gern in einem persénlichen Gesprach Fax: 0341/4.15 38 40
zu unseren Geschaftszeiten te
Montag bis Donnerstag 9.00 bis 17.00 Uhr Infos “"
Freitag 9.00 bis 13.00 Uhr Tel
| sowie nach individueller Vereinbarung zur Verfliigung.
| htt D ﬂww
Wohnen in unserer Genossenschaft ist mehr als Wohnen zur Miete. S e e o
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MIETERVEREIN LEIPZIG e.V.
Mitglied im Deutschen Mieterbund e\

Aeal rivambiairn . Qtrall 1 N4 \ ats] ¥
ROSA-LUXE RUIrd-olldine v) Il Vo LG

Telefon: 13 12 oder 0341/ 213 12 78 Fax: 0341/2131278

Geschaftszeiten: Maonta 0

HAUS & GRUND' LEIPZIG

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer-Verein Leipzig und Umgebung e.V.
Mitglied des Landesverbandes Sachsen

ZimmerstraBe 1 (Dorotheenhof), 04109 Leipzig

Tel. (0341) 9 60 26 48 - Fax (03 41) 9 61 24 41
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Wir beraten und unterstiitzen
private Eigentiimer und Vermieter
in allen Miet- und Grundstiicksangelegenheiten
Sprechzeiten dienstags von 9 - 12 Uhr und 14 bis 18 Uhr
Werden auch Sie Mitglied unserer Organisation !
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Liebe Leipzigerinnen,
liebe Leipziger,

zwei Jahre nach Erscheinen des 2. Leipziger
Mietspiegels freue ich mich, |hnen jetzt die
dritte Ausgabe dieser Broschire zur Verfu-
gung stellen zu kénnen. Sie entspricht hin-
sichtlich der Darstellung der Mietzinstabellen
sowie der Gestaltung der ErlGuterungen
weitgehend dem 1. und 2. Mietspiegel, die
sich als Mittel zur Schlichtung von Mietstrei-
tigkeiten in Leipzig bereits sehr bew&hrt ha-
ben.

Neu aufgenommen ist die Auszeichnung der
Tabellenwerte sowohl in DM (schwarze Zah-
len) als auch in Euro (blave Zahlen). AuBer-
dem berlcksichtigt der 3. Leipziger Miet-
spiegel die von der Bundesregierung ab
1. September 2001 mit der Mietrechtsreform
eingefihrte wesentliche Neuerung fir die
kommunalen Mietspiegel: den qualifizierten
Mietspiegel. Dahinter verbirgt sich ein Werk,
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das nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und von der Gemeinde
sowie Interessenvertretern der Vermieter
und Mieter anerkannt worden ist. Zudem
geben die in einem qualifizierten Mietspie-
gel bezeichneten Entgelte die ortsubliche
Vergleichsmiete wieder.

Dank dieser Voraussetzungen gehe ich da-
von aus, dass sich die sireitschlichtende
Funktion des Mietspiegels weiter verstarken
wird und er damit wieder seinen Beifrag zum
Erhalt des sozialen Friedens in unserer Stadt
leistet.

Mein herzlicher Dank gilt allen Leipzigerinnen
und Leipzigern, die durch ihre aktive Teil-
nahme an der Befragung die Erstellung des
Mietspiegels erst méglich gemacht haben.

AL Wﬂﬂv&w« o

Holger Tschense
BUrgermeister und Beigeordneter

FOr Umwelt, Ordnung, Sport
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DIE BAUGENOSSENSCHAFT
LEHPZIG eG.

Die freundliche Vermieterin,

Unsere Serviceangehote:

B Géstewohnungen
M Ferienheim
B Treffpunkte
M Busfzhrten
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Mietspiegel fur Leipzig
Stand: 31.Januar 2001

Der Mietspiegel stellt eine der gesetzlichen
Moglichkeiten fir die Ermittlung der ortsibli-
chen Vergleichsmiete nach §§ 558 ff. BGB4
bzw. § 2 des Gesetzes zur Regelung der
Miethdhe (MHG) dar. Dieser Mietspiegel
wurde durch die Stadt Leipzig unter Feder-
fihrung des bisherigen Amtes fUr Woh-
nungswesen erstellt. Die dem Mietspiegel
zugrunde liegenden Daten wurden vom
Amt fUr Statistik und Wahlen der Stadt Leip-
zig in einer empirischen Reprdsentativerhe-
bung ermittelt.

Die Erstellung des Mietspiegels wurde vom
+Arbeitskreis Mietspiegel" fachlich begleitet.
Dem Arbeitskreis gehérten an:

~ Mieterverein Leipzig e.V.

» Haus & Grund Leipzig - Haus-, Woh-
nungs- und  GrundeigentiUmerverein
Leipzig und Umgebung e.V.

~ Leipziger Wohnungs- und Baugesell-
schaft mbH

~ Wohnungsgenossenschaft ,Transport*
eG - als Vertreter der Leipziger Woh-
nungsgenossenschaften

» Baugenossenschaft Leipzig eG - als Ver-
treter der Leipziger Wohnungsgenossen-
schaften

~ Mitarbeiter des Amtes fUr Statistik und
Wahlen

~ Mitarbeiter des bisherigen Amtes fUr
Wohnungswesen

Der Arbeitskreis wurde wissenschaftlich be-
gleitet von Frau Prof. Dr. Ulrike Hausmann
von der Universitét“Leipzig und der Hoch-
schule Anhalt.(FH).

* Nach dem vom Deutschen Bundestag am 29.03.2001 be-
schlossenen Mietrechtsreformgesetz wird das Gesetz zur Re-
gelung der Miethéhe ab 01.09.2001 in das BGB Ubernom-
men. Die Regelungen Uber die zulassige Mieterhhung im
Wohnungsmietverndlinis sind ab diesem Zeitpunkt in den §§
556 bis 561 BGB geregelt, die einschlégigen neuen Vorschrif-
ten zur Vergleichsmieternéhung sind als Anlage 1 abge-
druckt.

Der Mietspiegel wird sowohl von der Stadt
Leipzig als auch von den Interessenvertre-
tern der Vermieter und Mieter anerkannt.

Dieser Mietspiegel ist eine amtliche Auskunft
Uber die in Leipzig im Januar 2001 Ublicher-
weise gezahlten Mieten fUr verschiedene
Wohnungstypen jeweils vergleichbarer Art,
GréBe, Ausstattung, Wohnungsqualitét und
Lage. Er dient zur Ermittlung der ortsiblichen
Vergleichsmiete bei bestehenden Mietver-
haltnissen und Neuabschlissen von Mietver-
tragen.

Dieser Mietspiegel gilt ab dem 10.07.2001 .

Die gesetzlichen Regelungen zu den gege-
benen Mieterhbhungsmdbglichkeiten und
deren Begrenzungen sind als Anhang in die-
ser Schrift abgedruckt.

Die Mietspiegeltabellen lassen sich nur rich-
tig anwenden, wenn die ,Erlauterungen zum
Mietspiegel” und die Hinweise zur ,Anwen-
dung des Mietspiegels” genau beachtet
werden.

Erlauterungen zum Mietspiegel
1. Geltungsbereich:

Dieser Mietspiegel gilt fir alle Wohnungen
im Stadtgebiet von Leipzig in seinen Gren-
zen vom 01.01.2001. Erstmalig werden in die-
sem Mietspiegel auch die Entgelte fir Woh-
nungen in En- und Zweifamilienh&usern
ausgewiesen, welche nach dem 03.10.19%90
errichtet worden sind.

In an die Stadt Leipzig angrenzenden Ge-
meinden kann der Leipziger Mietspiegel e-
benfalls als Begrindungsmittel benutzt wer-
den, wenn der dortige Wohnungsmarkt mit
dem der Stadt Leipzig vergleichbar ist.®

Dieser Mietspiegel gilt nicht fUr:

Wohnungen, welche mit Mitteln aus offentli-
chen Haushalten geférdert wurden

5 AG Darmstadt, WuM 1988, 129, Barthelmess, Kommentar zu
WohnraumkUndigungsschutzgesetz und Mieththegesetz,
5. Auflage. § 2 Anmerkung 82a



deshalb einer Begrenzung der Miethéhe un-

terliegen;

~ Gewerblich oder teilgewerblich genutzte
RAume;

» Werks-, Dienst- und Hausmeisterwohnun-
gen;

~ Studenten- und Jugendheime;

» Wohnraum, der nur zum vorUbergehen-
den Gebrauch vermietet ist;

» Wohnraum, der Teil der vom Vermieter
selbst bewohnten Wohnung ist und den
der Vermieter ganz oder Uberwiegend
mit Einrichtungsgegenstdnden auszustat-
ten hat, sofern der Wohnraum nicht zum
dauernden Gebrauch fUr eine Familie
Uberlassen ist;

» Mobbliert vermieteten Wohnraum;

» Wohnungen, deren Kiche, Toilette und
Bad - soweit vorhanden - von anderen
Mietparteien mit benutzt werden,

» Wohnungen, fiUr die eine Gefdlligkeits-
miete vereinbart wurde!.

2. Mietbedgriff:

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Be-
trégen handelt es sich um die Nettokaltmie-
te je Quadratmeter Wohnfléche. Dies ist die
Grundmiete (einschlieBlich etwa in ihr ent-
haltener Modernisierungszuschlége), jedoch
ohne jegliche Betriebskosten (Kosten “fUr
Sammelheizung und Warmwasser [Heizkos-
ten] und allgemeine [kalte] Betriebskosten).

In den Mietspiegelfeldern wird. der ortsUbli-
che Mietzins in Euro/gm und DM/gm darge-
stellt.

Ausweisung von Wohnungsmieten im Miet-
spiegel

Dieser Mietspiegel ist eine Ubersicht Uber die
in/Leipzig am 31.01.2001 gezahlten Mieten
fur freifinanzierte Wohnungen jeweils ver-
gleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Woh-
nungsqualitdt und Lage. Weiter werden in

" Ein Mietzins — der fur beide Mietvertragspartner erkennbar —
bewusst und willentlich mit RUcksicht auf besondere persénli-
che Umstdnde (Verwandtschaft, Freundschaft oder Werk-
mietverhdalinis) deutlich unterhalb der derzeit ortsUblichen
Vergleichsmiete vereinbart wurde. S.a. Barthelmess, s.o. § 2
Anm. 45

diesem Mietspiegel auch Vergleichsmieten
fOr Ein- bzw. Zweifamilienhduser ab dem
Baujahr 1993 ausgewiesen.

Die Mietzinsspanne eines jeden Mietspiegel-
feldes wurde so gebildet, dass die vorge-
fundenen Werte nach einer entsprechen-
den Extremwertbereinigung dann um das
oberste und unterste Sechstel innerhalb je-
des Feldes gekUrzt wurden, so dass jeweils
die sogenannte Zwei-Drittel-Spanne als orts-
Ubliche Vergleichsmiete ausgewiesen wird.
DarUber hinaus wird noch der Mittelwert
(Median)? des jeweiligen Mietspiegelfeldes
benannt.

Begriffsbestimmungen
1. Ausstattung:

Entscheidend fUr die Ausstattung einer
Wohnung ist, wie sie vom Vermieter gestellt
wurde. Einzelne -vom Mieter selbst geschaf-
fene- Ausstattungsmerkmale bleiben unbe-
rucksichtigt, wenn die Kosten vom Vermieter
nicht erstattet wurden.

Der Mietspiegel geht bei den Baualters-
gruppen bis zum Jahre 1992 von vier Aus-
stattungsklassen aus:

» Wohnungen mit AuBen-WC (AWC), ohne
Bad und ohne Sammelheizung;

~ Wohnungen mit Innen-WC (IWC), ohne
Bad und ohne Sammelheizung;

» Wohnungen mit IWC, mit Bad oder Sam-
melheizung;

~ Wohnungen mit IWC, Bad und
Sammelheizung.

Unter einem Bad ist ein gesonderter Raum
innerhalb der Wohnung zu verstehen, der
vom Vermieter mit einer Badewanne
und/oder Dusche, einer Warmwasserversor-
gungsanlage (Boiler, Durchlauferhitzer oder
Kohlebadeofen) und einem Waschbecken
ausgestattet ist.

’ Der Wert, der die nach der GréBe geordneten Mietdaten in
zwei gleiche Gruppen teilt.



Unter einer Sammelheizung sind alle Hei-
zungsarten zu verstehen, bei denen die
Warme- und Energieerzeugung von einer
zentralen Stelle aus erfolgt. Auf die Art der
Beheizung kommt es, anders als bei der E-
tagenheizung, nicht an. Eine Etagenheizung
ist mit einer Sammelheizung gleichzusetzen,
wenn sie sémtliche Wohnrdume sowie KO-
che und Bad erwdrmt und die Brennstoffver-
sorgung automatisch erfolgt.

Wurden vom Vermieter in eine Wohnung
nachtréglich Bad, IWC oder Sammelheizung
eingebaut, ist die Wohnung dann in die ent-
sprechende  Ausstattungsklasse einzuord-
nen.

FUr Wohnungen der Baualtersgruppe ab
1993' wird nur eine Ausstattungsklasse (IWC,
Bad/Dusche, Sammelheizung) ausgewiesen,
da bei dieser Baualtersklasse Wohnungen
mit anderen Grundausstattungsmerkmalen
nicht gegeben sind.

2. Baualter:

Die Art des Hauses und der darin befindli-
chen Wohnungen wird im Leipziger Miet-
spiegel durch das Baualter [Baujahr] des
Hauses bestimmt, weil die Wohnungsqualitét
verschiedener Wohnungen entscheidend
durch die wdhrend bestimmter Zeitabschnit-
te Ubliche Bauweise charakterisiert wird.
Diese Unterscheidung nach dem Baualter
der Wohnungen verstérkt sich in Leipzig ins-
besondere bei dem teil- bzw. vollmoderni-
sierten Wohnungsbestand, .da der baual-
tersbedingte Aufwand fur Ausstattung und
Wohnungsqualitdt zu  unterschiedlichen
Mieth&hen gefUhrt hat.

Nach dem 03.10.1990 neu geschaffene
Dachgeschosswohnungen und neu ge-
schaffener bzw. wiedergewonnener Wohn-
raum muss in die Baualtersgruppe ab 1993
eingestuft werden.

! Hierunter fallen auch die nach dem 03.10.1990 geplanten
Wohnungen bzw. Dachgeschossaustbauten, welche bereits
ab 1991 bezugsfertig waren und nicht mit &ffentlichen Mitteln
geférdert wurden, weshalb sie nicht an eine vorgegebene
Miethéhe gebunden waren.

3. GroBe:

Die WohnungsgréBe bestimmt sich nach der
Wohnfldche in Quadratmetern. Die Wohn-
fldche einer Wohnung kann nach der Il. Be-
rechnungsverordnung berechnet werden.
Danach umfasst die Wohnflache die Sum-
me der anrechenbaren Grundfldchen der
Raume, welche ausschlieBlich zur Wohnung
gehdren, jedoch chne Zusatzrdume auBer-
halb der Wohnung (z.B. Keller, WaschkU-
chen, Dachbdden, TrockenrGume usw.).

Der Mietpreis kann von der Wohnflache ei-
ner Wohnung abhdangig sein. Die Erhebung
zu diesem Mietspiegel hat jedoch ergeben,
dass im unsanierten Wohnungsbestand bis
einschlieBlich der Baualtersgruppe 1946 bis
1960 unterschiedliche WohnungsgréBen zu
keiner mietspiegelrelevanten Differenzierung
der Quadratmetermieten fUhrten. Die ent-
sprechenden  Mietspiegelfelder wurden
deshalb zusammengefasst.

4. Lage:

Die Wohnlage wird in diesem Mietspiegel
nicht als mietpreisbildender Faktor geson-
dert ausgewiesen. Die Erhebung zum Miet-
spiegel 2001 hat aber ergeben, dass die La-
ge insoweit einen Einfluss auf die Hohe des
Mietzinses hat, dass in stark begrinten Ge-
bieten sowohl bei einer offenen Bebauung
des Wohngebietes als auch bei freistehen-
den Wohngebduden und einem guten Sa-
nierungszustand der unmittelbaren Wohn-
umgebung, die Vergleichsmietwerte in der
Regel Uber dem Mittelwert anzusiedeln sind.

5. Wohnungsqualitat:

Das Merkmal Wohnungsqualitat bezieht sich
auf den baulichen Zustand (Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsgrad) des Ge-
b&udes und der Wohnung und ist inhaltlich
mit dem Begriff der Beschaffenheit des §
558 Abs. 2 BGB? bzw. § 2 Abs. 1 Ziff. 2 MHG
gleichzusetzen.

Der Mietspiegel unterscheidet bei den Bau-
altersklassen bis 1992 zwischen einfacher,
mittlerer und guter Wohnungsqualitat.

* Gultig ab 01.09.2001



Einfache Wohnungsqualitat liegt vor, wenn
in dem betreffenden Haus bzw. Wohnungen
in den letzten 10 Jahren'! keine oder nur un-
wesentliche Sanierungs- bzw. Modernisie-
rungsmaBnahmen (z.B. TV-Gemeinschafts-
antenne oder Kabelanschluss) durchgefihrt
worden sind. Wohnungen mit AWC werden
in den Baualtersklassen bis 1992 nach dem
Ergebnis der Erhebung grundsatzlich nur der
einfachen Wohnungsqualitat zugeordnet.

Mittlere Wohnungsqualitat liegt vor, wenn
von den im néchsten Abschnitt (gute Woh-
nungsqualitat) genannten Bauwerksteilen
zumindest ein oder mehrere Bauwerksteile
(bis maximal sechs) vom Vermieter in den
letzten 10 Jahren' modernisiert bzw. grund-
legend saniert wurden.

Gute Wohnungsqualitat liegt vor, wenn das
Haus und die Wohnung im Ganzen an die
veranderten Wohnbedurfnisse angepasst
worden sind und mindestens sieben von den
nachstehend aufgezdhlten acht Bau-
werksteilen eines Hauses vom Vermieter in
den letzten 10 Jahren: saniert wurden:

Sanierung des Daches;?

Sanierung der AuBenfassade;?
Warmegeddmmte Fenster;

Zentrale Heizungsanlage;

Zentrale Warmwasserversorgung;
Anpassung der Haus- und Wohnungs-
elektrik an gUltige DIN-Normen;
Anpassung der Sanitar-(Wasser)-
Installationen an den derzeitigen Stand
der Technik;

» Badund IWC.

VVVYVYVY
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Eine Uberdurchschnittiche Wohnungsquali-
tat der Wohnungen, wie z.B. ein tirhoch ge-
fiestes Bad, Wandfliesen im Arbeitsbereich
und Bodenfliesen in der Kiche rechffertigt
ein Uberschreiten des Mittelwertes. Zusatz-
lich kdnnen andere Merkmale, wie Parkett-
oder Laminatbeldge im Wohn- oder Schlaf-
zZimmer, EinbaukUche, Personenaufzug in bis
zu sechsgeschossigen Hdausern, Balkon, im
Zusammenhang mit den zuvor genannten
Qualitdtsmerkmalen ein Uberschreiten des
Mittelwertes begrinden.

‘ ausgehend vom 31.01.2001
" Diese schlieBf i.d.R. notwendige und magliche Warme —
dammungsmaBnahmen ein

FUr Wohnungen der Baualtersgruppe ab
1993 werden keine unterschiedlichen Woh-
nungsqualitaten ausgewiesen. Die selbstver-
standlich auch hier auftretenden unter-
schiedlichen Qualitdtsmerkmale der Woh-
nungen (siehe vorigen Absatz) sind im Rah-
men der Mietpreisspanne zu berUcksichti-
gen. Dies gilt auch fir Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienh&usern

go.  STIFTUNG
Eol  MEVER'SCHE HiUSER
_ LEIPZIG

STIFTUNG MEYERSCHE HAUSER LEIPZIG
Kurt-Kresse-Str. 91 - 04207 Leipzig - Telefon 42 60 20
Fax 4 22 560 86 - e-mail: info@meyersche-haeuser.de
Wohnungsangebote im Internet:
www.meyersche-haeuser.de
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WOHNUNGSBAU-GENOSSENSCHAFT

IKKONTAIKT,

Mitglied im Verband S&

Eilenburger Str. 10 - 04317 Leipzig
Fon: 0341-2675-0 - Fax: 0341 - 26 75 £220 e S

. = wonnungen uberall In den
whg-kontakt@t-online.de Stadtteilen Leipzigs und in
www.wbg-kontakt.de jeder Preisklasse

~ Genossenschaftsmitglieder
haben lebenslanges Wohn-
recht

&;.3 {8 —In jedem Objekt ist ein
3 b2 eigener Hausmeister vor Ort
#73 iedi i
| B

¢k

— Der Havariedienst ist rund
um die Uhr erreichbar

N — Betreuung durch eigene
- mg Tls nur Wohnen — sczialarbeiter
4

Kontakt mit der KONTAKT - immer lohnenswert!

Die LWB

Die Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH ist Leipzigs
grofiter Vermieter. Als kommunales Wohnungsunternehmen
bieten wir:

* Wohnungen in ganz Leipzig

* Mieten fiir jeden Geldbeutel

® 20 ServiceKioske ganz in lhrer Ndhe

20 ServiceKioske
Mieten, wohnen & mebhr.

Zentrale Vermietung: 9 92 - 39 99 oderg9 92 - 33 33
Mieten, wohnen & mehr. 20 mal in lhrer Ndhe.
Wohnungsdatenbank: www.lwb.de
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Anwendung der Mietpreistabellen -Wie
finde ich meine Wohnung ?

Um die ortsUbliche Vergleichsmiete fir eine
konkrete Wohnung nach dem Mietspiegel
zu ermitteln, sollte wie folgt vorgegangen
werden:

Baualtersklassen bis 1992:

Das fir die Wohnungen in Frage kommende
Tabellenfeld findet man zun&chst durch Zu-
ordnung nach dem Baualter des Hauses,
WohnungsgréBe und Ausstattung der Woh-
nung. Auskinfte Uber das Baualter des Hau-
ses oder der Wohnung erteilen - bei Vorlie-
gen und Nachweis eines berechtigten Inte-
resses — die unter ,Auskinfte erteilen" ge-
nannten stadtischen Stellen.!

Die weitere Einordnung in ,einfache”, ,,mitt-
lere" oder ,,gute" Wohnungsqualitat richtet
sich nach dem Modernisierungs- und In-
standsetzungsgrad der betroffenen Woh-
nung und des dazugehdrigen Hausgrund-
stUckes?.

Umgang mit den ausgewiesenen Preisspan-
nen.

AuBer dem Durchschnitt aller erhobenen
Mietwerte in Form des Mittelwertes sind in
der Tabelle Mietpreisspannen angegeben.
Die Mietpreisspannen stellen die hdchsten
und die niedrigsten Werte von zwei Dritteln
der um Exfremwerte bereinigten Mieten je
Tabellenfeld als ortsUbliche Vergleichsmiete
dar. Die in jedem Mietspiegelfeld ausgewie-
senen Spannen sind erforderlich, da Woh-
nungen trotz der in den Tabellen ausgewie-
senen Merkmale wie Baualter, GréBe, Aus-
stattung und Wohnungsqualitét in der Aus-
gestaltung dieser Vergleichsmerkmale un-
terschiedlich sein k&nnen.

' Adressen und Telefonnummern unter dem Kapitel ,, Auskunf-
te erteilen™
“ Genaue Beschreibung der Wohnungsqualitat siehe Seite 7
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Baualtersklasse ab 1993

In dieser Baualtersklasse sind alle Wohnun-
gen zu finden, deren Erstellung nicht mit Mit-
teln aus &ffentlichen Haushalten geférdert
wurde und die nach dem 3.10.1990 in neu
errichteten Gebd&uden fertiggestellt bzw.
aus Rdumen wieder hergestellt wurden, die
auf Dauer zu Wohnzwecken nicht mehr ge-
eignet waren oder aus RGumen geschaffen
wurden, die aufgrund ihrer baulichen Anla-
ge und Ausstattung anderen als Wohnzwe-
cken dienten (z.B. Dachgeschossausbau).
Das fur die Wohnung in Frage kommende
Tabellenfeld findet man durch Zuordnung
nach WohnungsgréBe. Eine Differenzierung
nach Wohnungsgualitat bzw. Ausstattung
erfolgt bei dieser Baualtersklasse nicht.

FUr die Einordnung der Wohnung wird sich
als anfanglicher Ausgangswert regelmdaBig
der Mittelwert empfehlen. Von ihm ausge-
hend wird man mittels Vornahme von Zu-
schladgen (fUr alle Vorteile) bzw. Abschldgen
(fur alle Nachteile) gegeniber anderen
Vergleichswohnungen zu dem fUr die Woh-
nung zutreffenden Wert gelangen.?

e
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Als Wohnungsgenossenschaft bieten wir:

* Wohnungen in verschiedensten Grdfen und
Ausstattungen

* individuelle Zuschnittsveréinderungen

* Sicherheit einer Genossenschaft

* individuelle Beratung

* natiirlich auch Eigentumswohnungen an
verschiedenen Leipziger Standorten

Unsere Mitarbeiter stehen
Thnen gern zur Verfilgung:
A-Nitzsche-Str. 43-45

Tel.: (0341) 8 66 56 18
Internel: www,wg-unitas.de

Aber auch:
* Verwaltung [hrer Objekte in und um Leipzig
(Fremdverwaltung/Verwaltung nach WEG)

3 siehe hier insbesondere die Hinweise zu Uberdurchschnittli-
cher Ausstattung bei mittlerer und guter Wohnungsqualitét
und zur Wohnlage




Bestandsschutz von Mieten

Mietentgelte, die in zul@ssiger Weise durch
Mietfestsetzungen oder Mietzinsvereinba-
rungen entstanden sind, bleiben auch nach
dem Erscheinen dieses Leipziger Mietspie-
gels bestehen. Der Mieter kann unter Hin-
weis auf den aktuell giltigen Leipziger Miet-
spiegel eine Herabsetzung des Mietzinses
gerichtlich nicht durchsetzen.

Rechtliche Voraussetzungen des Mieter-
héhungsverlangens

Der Vermieter kann verlangen, dass der
Mieter einer Erhéhung des Mietpreises bis zur
Hohe der ortsUblichen Vergleichsmiete zu-
stimmt. FUr dieses Verlangen muissen fol-
gende Voraussefzungen erfillt sein:

» Eine Mieterhbhung ist nach dem
Mietvertrag oder besonderen Um-
stinden nicht ausgeschlossen;

» Die Miete der Wohnung ist seit einem
Jahr vor Zugang des Mieterhéhungs-
verlangens unverdndert geblieben
(ausgenommen Erhdhungen wegen
Modermisierung, Betriebskosten oder
gestiegener Fremdkapitalzinsen');

~» Der verlangte Mietpreis hat sich in-
nerhalb von drei Jahren um nicht
mehr als 20 % 2 erhdht (ausgenom-
men Erhéhungen wegen Modernisie-
rung oder Betriebskosten).

Falls der Vermieter den Mietpreis bis zur orts-
Ublichen Vergleichsmiete erhdhen will, kann
er von dem Mieter die Zustimmung hierzu
verlangen. Das Verlangen muss gegenUber
dem Mieter schriftich geltend gemacht und
begrindet werden. Das Erhéhungsverlan-

" Eine Mieternéhung nach § 5 MHG [Umlage erhdhter Kapi-
talkosten] ist nach dem 31.08.2001 nicht mehr méglich.

" Nach § 558 BGB ist ab dem 01.09.2001 bei Vergleichsmiet-
erhéhungen eine Kappungsgrenze von 20 % zu beachten
pis zum 31.08.2001 gilt das Gesetz zur Regelung der Miethd-
he. danach befrégt die Kappungsgrenze in der Regel 30 %.
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gen kann der Vermieter nach § 558 BGR?
insbesondere stitzen

~ auf den Mietspiegel (in dem Erhdhungs-
verlangen moissen dabei mindestens
Angaben zur Baualtersklasse, GréBe,
Ausstattung, Wohnungsqualitadt und Lo-
ge gemacht werden. Das Rasterfeld des
Mietspiegels muss feststellbar sein),

» auf die Auskunft einer Mietdatenbank
(for Leipzig gibt es keine den gesetzli-
chen Vorgaben entsprechende Mietda-
tenbank),

» auf ein mit Grinden versehenes Gutach-
ten eines offentlich bestellten oder ver-
eidigten Sachverstandigen oder

» auf die Benennung entsprechender Ent-
gelte fUr drei vergleichbare Wohnun-
gen:,

Nach Zugang des Mieterhdhungsverlangens
steht dem Mieter eine Uberlegungsfrist von
zwei Kalendermonaten zu, d. h., die Uberle-
gungsfrist endet nach Ablauf des Uber-
n&echsten Monats in dem ihm das Erhé-
hungsverlangen zugegangen ist. Stimmt der
Mieter der geforderten Erhéhung innerhalb
der Uberlegungsfrist zu, ist die erhdhte Miete
von Beginn des 3. Kalendermonats an zu
zahlen, der auf den Zugang des Erhéhungs-
verlangens folgt. Stimmt der Mieter der ge-
forderten Erhéhung nicht oder nur teilweise
zu, kann der Vermieter innerhalb von weite-
ren drei Kalendermonaten® den Mieter auf
Zustimmung beim Amtsgericht Leipzig ver-
klagen (Ausschlussfrist 1).

Wird bei fehlender Zustimmung eine begehr-
te Vergleichsmieterhéhung vom Vermieter
innerhalb der Klagefrist nicht gerichtlich gel-
tend gemacht, ist das Mieterhbhungsver-
langen unwirksam geworden.

" Ab dem 01.09.2001 - bis dahin gilt § 2 des Gesetzes zur
Regelung der Mieth&he.

* Da es sich bei dem Leipziger Mietspiegel um einen qualifi-
zierten Mietspiegel im Sinne des § 558d BGB handelt, muss
bei der Mieterhdhungsbegrindung mit einem Sachverstan-
digengutachten oder drei Vergleichswohnungen der Ver-
mieter ab dem 01.09.2001 auch die entsprechenden
Mietspannen des quadlifizierten Mietspiegels benennen. (§
558a Abs. 3 BGB)

" Nach § 558b Abs. 2 BGB ab dem 01.09.2001, bis zum
31.08.2001gilt § 2 Abs. 3 des Gesetzes zur Regelung der Miet-
héhe mit einer zweimonatigen Klagefrist



Auskinfte erteilen:

AuskUnfte zu Einzelfragen, welche sich im
Zusammenhang mit der Anwendung des
Mietspiegels ergeben kdnnen sowie Uber
andere Wohnungs- und Mietrechtsfragen
erteilt fOr BUrger von Leipzig' (Mieter und
Vermieter) und auswartige Vermieter von
Wohnraum in Leipzig das

Stadt Leipzig
Mietrechtsberatung
Prager Sir. 24, 04103 Leipzig
Anmeldung Zimmer C 2.4
Telefon: 123 4017

Sprechzeiten:
Dienstag: 9:00 — 12:00 v. 13:00 — 19:00 Uhr
Donnerstag: 9:00 = 12:00 v. 13:00 - 16:00 Uhr

Telefonische AuskUnfte kdnnen nicht erteilt
werden.

Weiter kénnen Blrger von Leipzig (Vermieter
und Mieter) und auswartige Vermieter von
Wohnraum in Leipzig bei Streitigkeiten in
Mietverhdltnissen Uber Wohnraum das

Stadt Leipzig
Schlichtungsstelle fir Mietstreitigkeiten?
uber Wohnraum in Leipzig
Prager Str. 24, 04103 Leipzig
Anmeldung Zimmer C 2.4
Telefon: 123 4011

Sprechzeiten:
Dienstag: 9:00 - 12:00 u. 13:00 - 19:00 Uhr
Donnerstag: 9:00 — 12:00.0. 13:00 - 16:00 Uhr

anrufen. Antragsteller kann der Mieter oder
der Vermieter = auch vertreten durch einen
Anwalt « sein. Ist die Gegenpartei zu einem
Schlichtungsverfahren bereit, werden in ei-
nem Schlichtungstermin unter dem Vorsitz
eines Juristen und zwei Beisitzern?® die Streit-
punkte mit beiden Parteien besprochen und
Uber eine gUtliche Beilegung verhandelt.

1 Nach einer Vereinbarung mit dem Mieterverein Leipzig

werden dessen Mitglieder jedoch ausschlieBlich vom Mieter-
verein Leipzig e.V. beraten.

2 Tréger der Schlichtungsstelle sind neben der Stadt Leipzig
der Mieterverein Leipzig e.V. und Haus & Grund Leipzig e.V.
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Auskinfte zum Baualter eines Hauses auf
schriftiche oder telefonische Anfrage erteilt
auch das

Dezernat Vi
Bavordnungsamt
04092 Leipzig
Telefon: 123 5143 oder 123 5146
Fax: 123 5225

Im Rahmen ihrer Mitgliedschaft kdnnen sich
Mieter mietrechtlich beraten und auBer-
gerichtlich vertreten lassen durch:

Mieterverein Leipzig eiV.
Rosa-Luxemburg-Str. 19, 04103 Leipzig
Tel.: 23 12,77

Sprechzeiten:
Montag:'8:00 - 13:00 Uhr
Dienstag - Donnerstag:

8:00 -(13:00 und 15:30 - 19:00 Uhr

und Vermieter bei

Haus & Grund Leipzig
Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer-
Verein
Leipzig und Umgebung e.V.
ZimmerstraBe 1, 04109 Leipzig
Tel.: 9 60 26 48

DarlUber hinaus kann sich jeder Birger auch
bei Rechtsanwdlten beraten lassen. Der
Leipziger Anwaltverein hilft ihnen, den auf
Mietrechtsfragen spezialisierten Rechtsan-
walt zu finden.

Leipziger Anwaltverein e.V.
KornerstraBe 27, 04107 Leipzig
Telefon: 99 75 20 Telefax: 9 97 51 15

Sprechzeiten:
Dienstag: 9:00 - 12:00 und 14:00 - 18:00 Uhr

Der Schlichtungsausschuss setfzt sich aus je einem Vertreter
der Stadt Leipzig, des Mietervereins und Haus & Grund Leip-
Zig zusammen.



Anlage

Auszug aus dem Birgerlichen Gesetzbuch
(BGB) zur Vergleichsmieterh6hung in Woh-
nungsmietverhaltnissen

§ 558 (Mieterhéhung bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete)

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu
einer Erhbhung der Miete bis zur ortsUblichen
Vergleichsmiete verlangen, wenn die Miete
in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung ein-
treten soll, seit 15 Monaten unverdndert ist.
Das Mieterhdhungsverlangen kann frihes-
tens ein Jahr nach der letzten Mieterh6hung
geltend gemacht werden. Erhdéhungen
nach den §§ 559 bis 560 werden nicht be-
rucksichtigt.

(2) Die ortsUbliche Vergleichsmiete wird ge-
bildet aus den Ublichen Entgelten, die in der
Gemeinde oder einer vergleichbaren Ge-
meinde fir Wohnraum vergleichbarer Art,
GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und La-
ge in den letzten vier Jahren vereinbart o-
der, von Erhdhungen nach § 560 abgese-
hen, gedndert worden sind. Ausgenommen
ist Wohnraum, bei dem die Miethéhe durch
Gesetz oder im Zusammenhang mit. einer
Forderzusage festgelegt worden ist.

(3) Bei Erhdhungen nach Absatz 1 darf sich
die Miete innerhalb von drei Jahren, von Er-
hé&hungen nach den §§ 559 bis 560 abge-
sehen, nicht um mehr als zwanzig vom Hun-
dert erhéhen (Kappungsgrenze).

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,
wenn eine Verpflichtung des Mieters
zur _Ausgleichszahlung nach den Vor-
schriffen Uber den Abbau der Fehl-
subventionierung im Wohnungswesen
wegen des Wegfalls der 6ffentlichen
Bindung erloschen ist und
soweit die Erhdhung den Betrag der
zuletzt zu entrichtenden Ausgleichs-
zahlung nicht Ubersteigt.
Der Vermieter kann vom Mieter frhestens
vier Monate vor dem Wegfall der &ffentli-
chen Bindung verlangen, ihm innerhalb ei-
nes Monats Uber die Verpflichtung zur Aus-
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gleichszahlung und Uber deren H6he Aus-
kunft zu erteilen.

(5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei ei-
ner Erhdhung auf die ortstbliche Ver-
gleichsmiete ergdbe, sind Drittmittel im Sin-
ne des § 559a abzuziehen, im Falle des
§ 559a Abs. 1 mit elf vom Hundert des Zu-
schusses.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abwei-
chende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558a (Form und Begrindung der Mieter-
hoéhung)

(1) Das Mieterhdhungsverlangen nach § 558
ist dem Mieter schriftlich zu erkl@ren und zu
begrinden.

(2) Zur Begrindung kann insbesondere Be-
zug genommen werden auf

» einen Mietspiegel (§§ 558c, 558d),

» eine Auskunft aus einer Mietdatenbank
(§ 558e).

> ein mit Grinden versehenes Gutachten
eines offentlich bestellten oder vereidig-
ten Sachverstandigen,

» entsprechende Entgelte fir einzelne
vergleichbare Wohnungen; hierbei ge-
nUgt die Benennung von drei Wohnun-
gen.

(3) Enthdalt ein quadlifizierter Mietspiegel
(§ 558d Abs. 1), bei dem die Vorschrift des
§ 558d Abs. 2 eingehalten ist, Angaben fir
die Wohnung, so hat der Vermieter in sei-
nem Mieterhdhungsverlangen diese Ango-
ben auch dann mitzuteilen, wenn er die
Mieterhbhung auf ein anderes Begrin-
dungsmittel nach Absatz 2 stotzt.

(4) Bei der Bezugnahme auf einen Mietspie-
gel, der Spannen enthdlt, reicht es aus,
wenn die verlangte Miete innerhalb der
Spanne liegt. Ist in dem Zeitpunkt, in dem
der Vermieter seine Erkl&rung abgibt, kein
Mietspiegel vorhanden, bei dem § 558¢
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 abwei-
chende Vereinbarung ist unwirksam.
§ 558b (Zustimmung zur Mieterh6hung)

(1) Stimmt der Mieter der Mieterhdhung zu,
so schuldet er die erndhte Miete mit Beginn
des dritten Kalendermonats nach dem Zu-
gang des ErhGhungsverlangens.

(2) Stimmt der Mieter der Mieterhhung
nicht bis zum Ablauf des zweiten Kalender-
monats nach dem Zugang des Verlangens
zu, so kann der Vermieter auf Erteilung der
Zustimmung klagen. Die Klage muss inner-
halb von drei weiteren Monaten erhoben
werden.

(3) Ist der Klage ein Erhéhungsverlangen vo-
rausgegangen, das den Anforderungen des
§ 558a nicht entspricht, so kann es der Ver-
mieter im Rechtsstreit nachholen oder die
Méngel des Erhdhungsverlangens beheben.
Dem Mieter steht auch in diesem Fall die Zu-
stimmungsfrist nach Absatz 2 Satz 1 zu.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abwei-
chende Vereinbarung ist unwirksam.

§ 558 c (Mietspiegel)

(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht Uber die
ortsibliche Vergleichsmiete, soweit die U-
bersicht von der Gemeinde oder von Inte-
ressenvertretern der Vermieter und der Mie-
ter gemeinsam erstellt oder anerkannt wor-
den ist.

(2) Mietspiegel kdnnen fUr das Gebiet einer
Gemeinde oder mehrerer Gemeinden oder
fUr Teile von Gemeinden erstellt werden.
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v' Bewertung von Schaden an Gebauden

v’ Beweissicherungsgutachten
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Sachverstindigenbiiro fiir Mieten und Pachten

v" Wertgutachten
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v' Dokumentationen
v' Schiedsgutachten

Grafidorfer Strafie 26 » 04425 Taucha b. Leipzig ¢+ Telefon 03 42 98 - 6 93 50 ¢ Telefax 03 42 98 - 6 93 51

Mit uns wachsen Werte‘ t .

Wohnen — das ist mehr als ein Dach aber dem Kopf. Unsere Wohnungen
geben Menschen ein Zuhause. Wohnungen. die wir selbst vermieten.
verwalten und bewirtschaften — verantwortungsvoll und serviceorientiert.

A e = Sie mochten mehr wissen: f
IpSIc Brinner Strafte 12 Elstefaue
Wohnungsgenossenschaft eG 04209 Leipzig Wohnungsgerossenschaf: eG

Telefon: 0341 —4 15 19 — 0O

Wohnungsgenossenschaft Internet: www.wgl-lipsia.de Wohnungsgenossenschaft
~Lipsia“ eG e-mail: post@wg-lipsia.cle -Elsteraue* eG
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