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1. Erstellung

In unserem Mitteilungsblatt 03/2022
hatten wir Uber die Erstellung eines ein-
fachen Mietspiegels fur die Stadt Got-
tingen berichtet. Wir berichteten Uber
eine Arbeitskreissitzung am 16.08.2022,
bei der die Herangehensweise an die
Aufstellung eines Mietspiegels von dem
Unternehmen Analyse und Konzepte
Immo-Consult dargestellt wurde. Dieses
Unternehmen hat auch den qualifizier-
ten Mietspiegel fur die Landeshauptstadt
Hannover erstellt, der seit Juli 2021 gilt. Im
Anschluss an diese Prasentation startete
die Datenerhebung.

Ich hatte Sie, liebe Mitglieder, aufgerufen,
daran mitzuwirken. Dies ist nur zu einem
geringen Maf3e erfolgt. Aber die in Gottin-
gen vorhandenen drei Genossenschaften
und kommunalen Wohnungsunterneh-
men haben sich mit ihren Wohnungen
daran beteiligt und zwei private Woh-
nungsunternehmen und verschiedene
private Vermieter.

2. Breite Datenbasis
Mit Uber 9.371 Datensatzen ist der Got-

tinger Mietspiegel auf einer sehr breiten
Datenbasis aufgebaut. Der qualifizier-
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te hannoversche Mietspiegel hat 5.841
Mietdaten berticksichtigt.

Laut Zensus 2011 sind in Gottingen 43.827
Wohnungen zu Wohnzwecken vermietet.
Von diesen Wohnungen verfligen die
beiden Genossenschaften und das kom-
munale Wohnungsunternehmen Uber
11.052 Wohnungen. Von diesen Wohnun-
gen konnten 6.614 berlcksichtigt wer-
den, da es sich hierbei um Wohnungen
handelt, die in den letzten 6 Jahren neu
abgeschlossene Mietverhaltnisse oder
Mietverhaltnisse mit Erhdhungen betraf.
Von den 3.071 genannten Wohnungen
der privaten Wohnungsunternehmen und
privaten Vermietern konnten 2.661 be-
rlcksichtigt werden. Zusammengefasst
sind also 21 Prozent aller Wohnungen in
Gottingen in der Stichprobe vertreten.

Ich hatte lhnen berichtet, dass der Um-
fang der Datenerhebung mit 1 Pro-
zent der vorhandenen Wohnungen als
Richtschnur zu bertcksichtigen ist, min-
destens aber 3.000 Wohnungen flr einen
qualifizierten Mietspiegel und 500 Woh-
nungen fur einen einfachen Mietspiegel.
Diese Werte sind flr den aktuellen Miet-
spiegel, den der Rat der Stadt Gottingen
noch beschliel3en wird, ein sehr gutes Er-
gebnis.
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3. Geltungsbereich

Der einfache Mietspiegel wird fur alle ver-
mieteten Wohnungen im Stadtgebiet der
Stadt Gottingen gelten. Ausgenommen
sind jedoch die fUr Goéttingen bedeut-
samen Wohnungen in Studentenwohn-
heimen. Auch Wohnungen unter 25 m?
bzw. Uber 150 m? werden im Mietspie-
gel nicht berlicksichtigt werden kénnen.
Hier lag aus den Stichproben heraus kein
ausreichendes Datenmaterial vor. Auch
Doppel- und Reihenhauser sowie frei-
stehende Einfamilienhduser und Zweifa-
milienhduser waren nur unter 1 Prozent
vertreten, sodass die Mehrheit der Woh-
nungen in Mehrfamilienhdusern belegen
sind.

Der Mietspiegel, der eine weitere Begrin-
dungsmaglichkeit fur ein Mieterhéhungs-
verlangen darstellt, hat keine Vermutung
der zutreffenden Wiedergabe der ortslb-
lichen Miete fur sich. Dieses ist nur dem
qualifizierten Mietspiegel vorbehalten.

4. Baualtersklassen

Im Mietspiegel werden auf der einen
Seite verschiedene Baualtersklassen
bertcksichtigt sein. Im Rahmen der Ar-
beitsgruppe hatten sich Diskussionen
bezlglich der Wahl der Baualtersklassen
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ergeben. Es war angeregt worden, diese
so zu bilden, dass die 1. Warmeschutzver-
ordnung mit der Baualtersstufe ab 1978
deutlich wird. Zum Redaktionsschluss
unseres Mitteilungsblatts war die Ent-
scheidung der Gremien der Stadt Goéttin-
gen insoweit noch nicht getroffen.

Die am stdrksten vertretene Baual-
tersklasse ist jedenfalls die zwischen
1946 und 1969 mit fast 60 % der Woh-
nungen. Mit der Baualtersklasse wird im
Wesentlichen das Wohnwertmerkmal
der Beschaffenheit beschrieben. Denn
insbesondere die Einfuhrung einer War-
meschutzverordnung und auch nachfol-
gende Verordnungen flhrten zu Kosten-
steigerung in der Herstellung und damit
in der Qualitat der Wohnungen.

In dem bereits im Internet nachzule-
senden Mietspiegel der Landeshaupt-
stadt Hannover ist neben der Bildung
von WohnungsgroRen zusatzlich die
Wohnlage zwischen normaler und guter

Wohnlage differenziert und in Hanno-
ver finden wir 8 Baualtersklassen in der
Mietspiegeltabelle wieder. Jeweils in dem
Feld, das sich dann aus Baualtersklasse
und Wohnungsgrof3e auffinden Iasst, ist
ein Mittelwert wiedergegeben. Fur die in
Gottingen besonders stark vertretende
Gruppe findet sich hier von einer Woh-
nungsgrole von 65 m? bis 85 m? und ei-
ner Baualtersstufe von 1959 bis 1967 ein
durchschnittlicher Mietwert von 7,02 bis
7,09 EUR.

In dem Feld sind dann zwei weitere Wer-
te genannt, namlich die Untere und die
Obere Miethéhe, die 2/3 der Wohnungen
in diesem Feld reprasentieren. In Hanno-
ver ware dieses fUr die beiden genannten
Felder dann wertbeginnend von 5,64 EUR
bis 9,10 EUR.

5. Orientierungshilfen

Um jetzt die jeweilige vorhandene Woh-
nung nicht nur mit dem Mittelwert zu be-

werten, sondern ggf. in der Spanne ein-
zuordnen, also in den Bereich zwischen
Ober- und Unterwert der 2/3-Spanne,
wird der Mietspiegel fur Gottingen Ori-
entierungshilfen bieten, die sich aus
den weiteren erhobenen Merkmalen der
Mietspiegelbefragung ergeben haben. Da
ist namlich nach der Ausstattung gefragt
worden. Von dem Dienstleister sind dann
diese Merkmale in sogenannte Stan-
dard-Merkmale bewertet worden und
diese sollen den Mittelwert zutreffend
wiedergeben.

Sodann sind negative Merkmale wie po-
sitive Merkmale aufgefuhrt, die - mit ei-
nem Rechenbeispiel belegt - aufzeigen
sollen, wie in der Spanne von Ober- zu
Unterwert die Wohnung ggf. bertcksich-
tigt oder einsortiert werden kann.
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6. Ausstattungsmerkmale

Die Wohnungen weisen also typischer-
weise eine Isolierverglasung/Zweifach-
verbundfenster auf, einen Balkon oder
eine Loggia, eine Zentralheizung oder
Etagenheizung, die Wohnung wird nicht
barrierefrei sein, eine Abstellmdglichkeit
fur Fahrrader wird vorhanden sein, eine
Gegensprechanlage. Es fehlt aber bei
der Standardausstattung ein Einstell-
platz. Der Vermieter hat eine Einbau-
kiche nicht zur Verfugung gestellt. Die
Gartennutzung ist nicht moglich und der
FuBbodenbelag und die Badausstattung
entspricht der Baualtersgruppe.

Positive Merkmale werden sein: Hoch-
wertige Warme- und Larmschutzfenster,
eine Terrasse, Dachterrasse oder Winter-
garten, ein Blockheizkraftwerk, Pellets,
Solar oder Warmepumpe, ein Stellplatz
ist vorhanden. Die Kuche ist vollstandig
ausgestattet, eine Gartennutzungsmaog-
lichkeit besteht. Ein zweites Bad ist vor-
handen, ein Aufzug kann genutzt werden
und die Wohnung ist barrierefrei.

Negative Merkmale waren: Die Einfach-
verglasung, kein Balkon, Einzeltfen oder
Nachtspeicherheizung, Bad und WC au-
Rerhalb der Wohnung, gefangene Wohn-
raume, keine Gegensprechanlage und
auch keine Abstellmdglichkeit fur Fahr-
rader. Zudem fehlt eine Warmedammung
und Warmwasser- und Heizungsrohre
sind nicht geddmmt. Die Elektroinstalla-
tion liegt auf Putz.

Das Nahere wird sich fur Sie dann beim
Studium des Gottinger Mietspiegels er-
geben.

Weitere Erlauterungen werden sich in
dem Informationsmaterial zum Mietspie-
gel wiederfinden.

7. Vergleichsmieth6he

An dieser Stelle rufe ich die Worte von
unserem Justiziar Herrn Witting in seinem
Vorwort im Heft 04/2022 in Erinnerung.
Dort ist er der Erwartung entgegenge-
treten, dass sich durch den einfachen
Mietspiegel  Mieterhdhungen leichter
durchsetzen lieRen. Der Mietspiegel
dient lediglich dazu, eine weitere M6g-
lichkeit der Mieterhdhung zu geben und
eine Begrundung flr eine Mieterh6hung
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zu liefern. Ein darlber hinausgehender
Informationsgehalt Iasst sich daraus
nur begrenzt entnehmen. Der einfache
Mietspiegel macht jedoch deutlich, dass
der vielfach auch in der veroffentlichten
Meinung wiedergegebene Mietenwahn-
sinn in Gottingen sich nicht wiederfindet.
Der hohe Anteil der Genossenschaften
und der stadtischen Wohnungsbauunter-
nehmen an den Wohnungen in Gottingen
sorgt seit Jahren fur bezahlbaren Wohn-
raum.

8. Angebotsmieten

Sucht man im Internet nach Mietspie-
geln fUr seinen Heimatort, findet man
sehr oft die von den Immobilienportalen
angebotenen Mietspiegel. Diese geben
jedoch nicht die Vergleichsmiete wieder,
sondern beziehen sich auf die Angebots-
mieten. Das sind die Mietpreise, zu denen
Vermieter Mieter fUr ihre Wohnungen su-
chen.

In dem Fruhjahrsgutachten der Immo-
bilienwirtschaft 2023 des Rates der Im-
mobilienweisen wird Uber einen starken
Anstieg der Angebotsmieten berichtet.
Die Angebotsmiete war im Jahr 2022 im
letzten Quartal bei durchschnittlich 9,10
EUR pro m? und Monat. Weiter wird be-
richtet, dass bei den kreisfreien Stadten
im westlichen Bundesgebiet der Anstieg
am starksten war und diese Stadte eine
Durchschnittsmiete von 10,79 EUR Ange-
botsmiete aufwiesen. In den Landkreisen
liegen die Angebotsmieten bei 8,81 EUR.
In Goéttingen sind die Vergleichsmieten
relativ gunstig.

Wie in dem Bericht der NBank zur Be-
grindung der Gebietsabgrenzung der
Mieterschutzverordnung auf Seite 14
festgehalten ist, liegt die Differenz zwi-
schen der Angebotsmiete und der Ver-
gleichsmiete fur Gottingen bei tiber 3,00
EUR.

Da die Gottinger Mieter Uber relativ wenig
Einkommen verfligen, ist die Mietbelas-
tungsquote bei nahezu 25 Prozent an-
gelangt und dies ist der Grund, warum in
Gottingen trotz Wohnungsbau und Ver-
besserung des Angebots an Wohnungen
weiterhin die Mietpreisbremse gilt. Ein
Mieter also, der in Gottingen in seiner Be-
standsmiete durchschnittlich 6,00 EUR
zahlen muss, trifft somit auf einen Woh-

nungsmarkt, in dem er dann tber 9,00
EUR fur die gleiche Wohnung und glei-
che entsprechende Lage zahlen muss.
Und dies ist nachvollziehbar eine starke
Belastung fur den Wohnraumsuchenden
umzugswilligen Mieter.

9. Ausblick

In zwei Jahren soll der Mietspiegel Uberar-
beitet und aktualisiert werden. Ich win-
sche mir, dass sich dann auch maglichst
viele unserer Mitglieder ihre vermieteten
Wohnungen melden, damit sie beim Miet-
spiegel bertcksichtigt werden koénnen.
Die Lage auf dem Wohnungsmarkt wird
sich bis dahin voraussichtlich nicht ent-
spannt haben. Der Leerstand ist gering,
die Wohnungsnachfrage ist aufgrund der
Lage in Europa stark gestiegen. Im Hin-
blick auf die steigenden Kosten und die
Inflation wird die Fertigstellungen von
Wohnungen weiter zurtickgehen.

Die Zuwanderung in die Stadte wird nicht
abreiBen. Die Bauinvestitionen erlebten
bereits im Jahr 2021 einen schwacheren
Wohnungsneubau. Neben Privatperso-
nen ziehen sich angesichts einer sich
ergebenden Lucke zwischen Kosten-Mie-
ten und tatséchlichen Mieten auch zu-
nehmend Projektentwickler aus dem
Neubau zurtick. Deutlich gestiegene Fi-
nanzierungskosten fur Kredite, finanzier-
te Projekte und eine unsicherere Einkom-
mensentwicklung wirken hier bremsend.

Das Fruhjahrsgutachten der Immobi-
lienwirtschaft beschreibt das hdchste
Wohnungsdefizit seit 20 Jahren. Die ge-
planten flankierenden MaRRnahmen, wie
beschleunigte Planungs- und Genehmi-
gungsverfahren,  Baulandausweisung,
Nachverdichtung und bundeseinheitliche
Bauvorschriften, die serielles Bauen for-
dern, werden sicher wirken, aber nicht
wie gewlinscht in den nachsten 2 Jahren.
Sie mussen von der Politik auch erst noch
beschlossen werden.

Die privaten Wohnungseigentiimer kon-
nen schneller helfen. Sie sollten vorhan-
dene Wohnflachen im Dachgeschoss und
Souterrain wieder mobilisieren und dem
Wohnungsmarkt zuftihren.
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