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Fir die Stadt Salzgitter wurde 2023 erstmals ein einfacher Mietspiegel erstellt. Der Mietspiegel findet
seine Grundlage im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB). Er bildet eine Ubersicht (iber die in Salzgitter
zum 01.12.2022 gezahlten Mieten fiir nicht preisgebundenen Wohnraum.

1 Einleitung

Mietspiegel bieten den Mietvertragsparteien bei bestehenden Mietverhaltnissen die Mdglichkeit, in
eigener Verantwortung die ortstibliche Vergleichsmiete nach § 558 BGB zu ermitteln, ohne selbst
Vergleichsobjekte benennen oder erhebliche Kosten und Zeit fiir Gutachten aufwenden zu missen.

Der vorliegende einfache Mietspiegel wurde von Analyse & Konzepte immo.consult GmbH im Auftrag
der Stadt Salzgitter erstellt. Es handelt sich um einen Mietspiegel im Sinne von § 558c BGB. Er basiert
auf einer empirischen Basis und gibt einen Uberblick {iber die ortsiiblichen Mieten im nicht preisge-
bundenen Wohnungsbestand in der Stadt Salzgitter. Nachfolgend wird die Bezeichnung ,Mietspiegel
Stadt Salzgitter 2023" verwendet.

Uber den Erstellungszeitraum hinweg wurden die Arbeiten durch die projektbegleitende Arbeits-
gruppe begleitet. In diesem Gremium waren vertreten:

= DMB Mieterverein Braunschweig und Umgebung e. V.

* Haus-, Grundeigentiimer- und Vermieter- Verein e.V. Salzgitter und Umgebung

= Wohnbau Salzgitter

= TAG Wohnen & Service GmbH

= Van der Horst Wohnen GmbH

» Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

» Stadtverwaltung Stadt Salzgitter

Die Auswertung der Daten und die wissenschaftliche Bearbeitung des Mietspiegels erfolgte durch
Analyse & Konzepte immo.consult GmbH, GasstraBe 10, 22761 Hamburg.

Dieser Methodenbericht dokumentiert die Arbeitsschritte bei der Erstellung des Mietspiegels, die em-
pirische Datenerhebung und die Auswertung.

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird bei personenbezogenen Bezeichnungen das generische
Maskulinum verwendet. Die verkiirzte Sprachform hat lediglich redaktionelle Griinde, die ausschlieB-
liche Verwendung der méannlichen Form soll geschlechtsunabhangig verstanden werden.
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2 Vorgaben und Ablauf der Mietspiegelerstellung

2.1 Vorgaben

Die Stadt Salzgitter hat Analyse & Konzepte immo.consult GmbH beauftragt, die Erhebungen fiir den
Mietspiegel durchzufiihren und die Erstellung des Mietspiegels vorzunehmen.

Die methodischen Rahmenbedingungen fiir die Erstellung des Mietspiegels wurden durch den Auf-
traggeber definiert.

Zu den Vorgaben der Untersuchung gehdrten vor allem folgende Leistungen:

= Komplettes Projektmanagement

» FErarbeitung der Gesamtkonzeption in Abstimmung mit den beteiligten Interessensvertretern
= Erstellung eines Fragebogens mit Online-Antwortmdglichkeit

= Vollerhebung im Stadtgebiet

= Befragung von Vermietern und Mietern

= Erstellung eines Tabellenmietspiegels

= Erstellung der Mietspiegel-Broschiire und eines Methodenberichts

2.2 Ablauf

Im September 2022 wurde mit den Vorbereitungen zur Erstellung des Mietspiegels begonnen. Die
Abstimmung der Grundkonzeption erfolgte in Abstimmung mit der projektbegleitenden Arbeits-

gruppe.

Nach Durchfiihrung der ersten Arbeitskreissitzung am 13.10.2022 erfolgte die Erhebungsphase im
Zeitraum November 2022 bis Februar 2023. Nach der Erfassung und Kontrolle der Erhebungsdaten
erfolgten die Datenaufbereitung und die Auswertung durch Analyse & Konzepte im Februar und Marz
2023. Die ersten Ergebnisse wurden den Interessensvertretern und der Verwaltung der Stadt Salz-
gitter erstmalig am 09.03.2023 und abschlieBend am 10.05.2023 préasentiert.

Der Mietspiegel wurde vom DMB Mieterverein Braunschweig und Umgebung e. V. und den Interes-
senvertretern der Vermieter anerkannt und tritt am 01. Juni 2023 in Kraft. Zusatzlich wurde der
Mietspiegel dem Rat der Stadt Salzgitter zur Kenntnisnahme vorgestellt.
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3 Wohnwertmerkmale des Mietrechts

Das deutsche Vergleichsmietensystem basiert auf der Grundkonzeption, dass flir gleichwertige Woh-
nungen eine dhnliche Miete bezahlt werden soll. Dieses System gibt dem Vermieter den Anspruch
auf eine ortstbliche Miethdhe. Den Mieter soll es davor schiitzen, mehr fiir seine Wohnung zu zahlen,
als im ortstypischen Durchschnitt tblich ist.

Der seit 2001 in das bestehende Mietrecht des BGB (§ 535 ff.) integrierte § 558 benennt in § 558
Abs. 2 fiinf Wohnwertmerkmale, nach denen Wohnungen hinsichtlich ihrer Qualitat miteinander ver-
glichen werden sollen: Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energe-
tischen Ausstattung und Beschaffenheit.

Die konkrete Ausgestaltung der finf Wohnwertmerkmale im Mietspiegel bleibt dem Mietspiegeler-
steller Gberlassen. Er hat aufgrund seiner sachlichen und fachlichen Kompetenz eine gewisse Gestal-
tungsfreiheit, solange er sich im Ublichen und gesetzlichen Rahmen bewegt.

Im Mietspiegel Stadt Salzgitter 2023 werden diese Wohnwertmerkmale zum einen durch die Eintei-
lung in Baujahres- und WohnungsgréBenklassen und eine entsprechende Ausgestaltung der Miet-
spiegeltabelle umgesetzt. Zum anderen werden Wohnwertmerkmale in Form einer Orientierungshilfe
beriicksichtigt. Anhand der Orientierungshilfe kann die Einordnung in die im Mietspiegel ausgewie-
senen Spannen erfolgen.

3.1 Artdes Mietobjekts

Der Mietspiegel gilt nur fir abgeschlossene, frei finanzierte Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern
mit Wohnfldchen zwischen 25 m2 und 150 m2. Er gilt fiir Mehrfamilienhduser auch dann, wenn nicht
alle Wohneinheiten tatsachlich als Wohnung genutzt werden, sondern z. B. in einer Wohneinheit eine
Bironutzung vorliegt.

Er gilt nach § 549 BGB dagegen nicht fir

=  Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet ist,

=  Wohnraum, der Teil einer vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den der Vermieter
Uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat, sofern der Wohnraum dem Mieter
nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Familie oder mit Personen (iberlassen ist, mit denen
er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt fiihrt,

= Wohnraum, den eine juristische Person des &ffentlichen Rechts oder ein anerkannter privater
Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen mit dringendem Wohnungsbedarf
zu Uberlassen,

=  Wohnraum in einer heimahnlichen Unterkunft (z. B. in Studenten- oder Jugendwohnheimen).
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Dariiber hinaus ist der Mietspiegel nicht unmittelbar anwendbar auf

= preisgebundenen Wohnraum (6ffentlich geférderte Wohnungen) und Wohnungen, die mit Ar-
beitgeber-Wohnungsfiirsorgemitteln geférdert wurden (auch Bundes- und Landesbediensteten-
Wohnungen),

» vollstandig untervermieteten Wohnraum,

= (iberwiegend mébliert vermieteten Wohnraum (ausgenommen Einbaukiichen und -schranke),

= gewerblich oder teilgewerblich genutzten Wohnraum (die Nutzung des sogenannten Arbeitszim-
mers gilt nicht als gewerblich),

= Untermietverhaltnisse,

=  Werks-, Dienst- oder Hausmeisterwohnungen, sofern fiir diese eine vergiinstigte Miete bezahlt
wird.

Dieser Geltungsbereich bestimmt nicht nur die spatere Anwendung der Mietpreisiibersicht, sondern
ist auch bereits bei der Datenerhebung zu beriicksichtigen. Wohnungen, die diesen Kriterien nicht
geniigen, sind aus der Auswertung auszuschlieBen, damit Geltungsbereich und Datenauswertungs-
bereich mdglichst deckungsgleich sind.

3.2 GroBe

Mit der WohnungsgroBe ist die Wohnflache der Wohnung in Quadratmetern gemeint. Ihre genaue
Berechnung sollte in Anlehnung an die Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) erfol-
gen. Bei dlteren Wohnungen kann die Wohnflache auch nach der II. Berechnungsverordnung,
DIN 277 oder DIN 283, ermittelt worden sein.

Als WohnungsgréBe ist fiir den Mietspiegel die Wohnflache hinter der Wohnungstiir ohne Zusatz-
rdaume auBerhalb der Wohnung, wie z. B. Keller oder Bodenraum, maBgebend. Dachgeschossflachen
mit einer lichten H6he von mind. 1 Meter und weniger als 2 Metern werden zur Halfte beriicksichtigt;
nicht berlcksichtigt werden Flachen mit einer lichten Hoéhe von weniger als 1 Meter. Die Flachen von
Balkonen, Loggien etc. werden nach § 4 WoFIV in der Regel mit einem Viertel und bei hohem Nutz-
wert maximal bis zur Halfte als Wohnfléche berticksichtigt.

Um der Tatsache Rechnung zu tragen, dass die Quadratmetermiete u. a. von der WohnungsgroBe
abhangt, wurden im Mietspiegel Salzgitter vier GroBenklassen gebildet:

= 25 bis 50 m2

= 50,01 bis 65 m?

*= 65,01 bis 80 m2

= 80,01 bis 150 m2.
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3.3 Ausstattung

MaBgeblich fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete und damit fiir die Beriicksichtigung
im Mietspiegel ist die vom Vermieter gestellte Wohnungs- und Gebadudeausstattung. Nachtraglich
durch den Mieter finanzierte Ausstattungen (z. B. Kiichenausstattung) werden nicht im Mietspiegel
beriicksichtigt.

Merkmale der Ausstattung finden im Mietspiegel Salzgitter (iber die Mietenspanne Bertiicksichtigung.
Hierzu ist eine Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung im Mietspiegel erstellt worden (siehe Ab-
schnitt 6).

3.4 Beschaffenheit

Das Wohnwertmerkmal Beschaffenheit wird im Mietspiegel unter anderem durch das Baualter des
Wohngebaudes beziehungsweise der Wohnungen erfasst. Das Baualter spiegelt dabei den baulichen
und energetischen Standard der Wohnung wider. Im Mietspiegel wird die Beschaffenheit der Woh-
nung Uber sechs Baualtersklassen abgebildet:

= bis 1948

= 1949 bis 1969

= 1970 bis 1989

= 1990 bis 2009

= 2010 bis 2015

= 2016 und spater

3.5 Lage der Mietwohnung

Mit der Lage der Mietwohnung ist im Allgemeinen sowohl die Lage der Wohnung innerhalb des
Gebaudes als auch die Lage des Gebaudes in der Stadt Salzgitter gemeint. In Mietspiegeln wird
zumeist mit dem Lagemerkmal die Wohnlage in der Gemeinde erfasst.

Ausgepragte Wohnlagen innerhalb Salzgitters wurden im Arbeitskreis nicht identifiziert, der Mietspie-
gel reprasentiert daher grundsatzlich eine durchschnittliche Lage in der Stadt. Die Lage im Haus
spielt - wenn Uberhaupt - nur fiir bestimmte Sondergruppen, wie Souterrainwohnungen oder Dach-
geschosswohnungen, eine Rolle. Der Mietspiegel reprasentiert somit auch hier grundsatzlich eine
durchschnittliche Lage im Gebaude.
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4 Methodisches Vorgehen

In der Stadt Salzgitter erfolgte zum Stichtag 01.12.2022 eine Erhebung von Mietdaten zur Erstellung
des Mietspiegels 2023.

4.1 Datenerhebung

Der Mietspiegelfragebogen zur Erhebung der Daten wurde gemeinsam im Arbeitskreis erstellt. Die
Erhebung erfolgte Uber eine freiwillige Befragung von Mietern und Vermietern im Zeitraum von No-
vember 2022 bis Februar 2023. Zusatzlich wurden institutionelle Vermieter mit einem groBen Woh-
nungsbestand gebeten, Mietwerte, Gber die von ihnen in Salzgitter vermieteten Wohnungen zu lie-
fern. Die Erhebungsdaten sind sowohl zu einem einheitlichen Erhebungsstichtag 01.12.2022 als auch
mit einem einheitlichen Fragebogen erhoben worden und somit vergleichbar. Neben der schriftlich
postalischen Befragung hatten die Teilnehmer auch die Méglichkeit tiber einen QR-Code den Frage-
bogen als Online-Befragung auszufiillen.

Mit einer Excel-Datei ist insbesondere den institutionellen Vermietern die Mdglichkeit geschaffen
worden, die Daten mithilfe einer elektronischen Dateniibertragung bereitzustellen. Diese Befragungs-
gruppe ist zusatzlich zum schriftlich-postalischen Anschreiben telefonisch kontaktiert worden, um die
Datenilbertragung abzustimmen.

Zur Unterstiitzung der Erhebung wurde von der Stadt Salzgitter eine Presseerkldrung erstellt, mit
der die Birger Uber den Beginn der Erhebung sowie den Zweck und die Bedeutung des Mietspiegels
informiert und um eine Unterstiitzung bei der Erhebung gebeten wurden.

4.2 Datenschutz

Die Durchfiihrung der Erhebung zum Mietspiegel und die weiteren Arbeiten erfolgten unter strenger
Einhaltung der datenschutzrechtlichen Bestimmungen. Analyse & Konzepte verfiigt Gber ein betrieb-
liches Datenschutzkonzept nach Datenschutzgrundverordnung (DSGVO).

Die Auswertung der Daten erfolgte ausschlieBlich in aggregierter Form und orientiert sich hierbei am
Tabellenraster. Ein Riickschluss auf den Einzelfall ist nicht mdglich. Analyse & Konzepte hat zu kei-
nem Zeitpunkt Einzelergebnisse veréffentlicht.
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4.3 Grundgesamtheit

Die Grundgesamtheit fiir den Mietspiegel Salzgitter 2023 bilden alle zu Wohnzwecken vermieteten
Wohnungen, welche nicht in Heimen oder heimdhnlichen Unterkiinften liegen, bei denen es sich
nicht um mietfrei iberlassene Wohnungen, 6ffentlich geférderte Wohnungen, Werks- oder Dienst-
wohnungen oder Wohnungen mit weiteren Sonderkonditionen handelt und deren Mietvertrage in
den vergangen 6 Jahren neu abgeschlossen oder angepasst worden sind ("6-Jahres-Regel").

GemaB Zensus 2011 verfligte die Stadt Salzgitter Uiber einen Mietwohnungsbestand von insgesamt
24.147 Wohneinheiten (ohne Wohnheime).

Die Grundgesamtheit lieBe sich nun abschatzen, indem zu diesem Wert der Wohnungsneubau bis
2022 addiert wird und noch jene Wohnungen abgezogen werden, die nicht die (ibrigen Relevanzkri-
terien (siehe Abschnitt 3.1) und die 6-Jahres-Regel erfiillen. Diese GroBen kénnen nicht anhand
amtlicher Statistiken beziffert werden. Die tatsachliche Grundgesamtheit wird damit aufgrund der
Ausschlusskriterien unterhalb von 24.147 Wohneinheiten liegen.

4.4 Stichprobe

Um die fiir den Mietspiegel notwendige Datengrundlage zu erhalten, wurde eine Vollerhebung in der
Stadt Salzgitter durchgefiihrt. Dabei wurden insgesamt 8.527 Anschreiben an Mieter und Vermieter
verschickt. Es wurden 8.000 Mieter und 527 Vermieter sowie alle institutionellen Wohnungsanbieter
in Salzgitter angeschrieben.

Grundlage der Stichprobenziehung waren Adressdaten aus den Grundsteuerveranlagungen sowie
dem Einwohnermeldeamt.

4.5 Ausschoépfung und Plausibilitdtskontrollen

Insgesamt konnten bei der Datenerhebung 11.614 Datensatze erhoben werden. Nach Durchfiihrung
der Primardatenerhebung wurden die erhobenen Daten in einem Auswertungsdatensatz zusammen-
gefasst und umfangreichen Plausibilitatskontrollen unterzogen.

Bereinigt wurden Mietdaten mit fehlenden Angaben zur Wohnfldche, Netto-Kaltmiete, dem Mietbe-
ginn bzw. der letzten Mietanderung. Mietobjekte, auf die einer der in Abschnitt 3.1 aufgefiihrten
Griinde zutrifft. Objekte mit Wohnflachen unter 25 m2 und liber 150 m2 wurden ebenfalls ausge-
schlossen. AuBerdem wurden Daten entfernt, die sich auf nicht in Salzgitter befindliche Mietobjekte
beziehen. Es verblieb zunachst eine Datengrundlage von 9.064 Mietwohnungen.

Von dieser GréBe sind anschlieBend 3.390 Mietdaten zu Mietvertrédgen ausgeschlossen worden, wel-
che nicht in den vergangenen 6 Jahren neu abgeschlossen oder angepasst worden sind. Fir die
anschlieBende Auswertung verbleibt eine Stichprobe mit 5.674 Mietdaten (siehe Tab. 1).
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Bezogen auf die Grundgesamtheit von 12.545 Wohnungen entspricht die relevante Ergebnisstrich-

probe 15,4 % der Grundgesamtheit.

Tab. 1 Riicklaufstatistik
Absolut in Prozent

Grundgesamtheit (laut Zensus 2011) 24.147
Netto-Stichprobe (Riicklauf) 11.614 100,0 %
unvollstandig / nicht in der Stadt / nach
Stichtag / nicht plausibel / Duplikat 2417 20,8 %
Mietspiegelrelevanz: Sozialbindung 3 <0,1%
Mietspiegelrelevanz:

Sonstiger Ausschlussgrund? 18 0,2 %
Inklusivmiete 3 <0,1 %
Wohnflache unter 25m2 oder (iber 150m2 58 0,5 %
Einfamilien-, Zweifamilien- oder Reihenhaus 51 0,4 %
Ergebnisstichprobe 9.064 100,0 %
Uberschreiten der 6-Jahresregel 3.390 37,4 %
Ergebnisstichprobe relevant 5.674 62,6 %
! Eigentumswohnung, Dienst- oder Werkswohnung, gréBtenteils moblierte Wohnung
Quelle: Mietspiegel Stadt Salzgitter 2023

4.6 Feldbesetzung

Insgesamt bilden 5.674 Datensdtze die Grundlage der Mietspiegelberechnung. Die Datensatze ver-
teilen sich entsprechend Tabelle 2 auf die gebildeten Mietspiegelfelder.

Tab. 2 Mietspiegel Salzgitter 2023: Feldbesetzung
Baualtersklassen
GroBenklasse bis 1949- | 1970- | 1990- | 2010- b | cocamt
1948 1969 1989 2009 2015 2016

25 bis 50 m2 | 546 604 56 11 1 1 1.219
50,01 bis 65m2| 597 1.590 166 124 0 24 2.501
65,01 bis 80 m?2 149 672 335 260 0 5 1.421

80,01 bis 150 m2 135 203 144 46 1 4 533
Gesamt| 1.427 3.069 701 441 2 34 5.674

Quelle: Mietspiegel Stadt Salzgitter 2023
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4.7 Datenauswertung

Der Mietspiegel der Stadt Salzgitter 2023 basiert auf der Berechnung von arithmetischen Mitteln der
angegebenen Netto-Kaltmieten pro m2. Diese wurden fiir vier WohnungsgréBenklassen sowie sechs
Baualtersklassen berechnet.

4.7.1 Spannenberechnung

Die ortsibliche Vergleichsmiete ist keine Punktschdtzung, sondern eine Mietpreisspanne. Mit der
Mietpreisspanne wird hierbei auch Rechnung getragen, dass Wohnungsmarkte unvollkommene
Markte sind. Die Unvollkommenheit des Marktes ist das Ergebnis aus asymmetrischen Informationen,
verzoégerten Preisanpassungen, inhomogenen Giitern und einer inhomogenen Nachfrage. Bereits
aufgrund der Informationsasymmetrien ist es zum Beispiel mdglich, dass sehr ahnliche Wohnungen
von Wohnungsanbietern zu unterschiedlichen Mietpreisen angeboten werden.

Fir den "Mietspiegel Stadt Salzgitter 2023" werden daher Mietpreisspannen ausgewiesen, hierbei
wird auf die Ubliche 2/3-Spanne abgestellt.

Um die Frage zu beantworten, wie ein Mietobjekt in die berechneten Spannen einzuordnen sei, wird
eine Orientierungshilfe dargereicht. Diese ist nach Absprache im Arbeitskreis an Erfahrungswerte
und an folgendes Vorgehen gelehnt:

Die abgefragten Wohnwertmerkmale wurden hinsichtlich ihres Einflusses auf die Netto-Kaltmiete
untersucht. Dabei wurde gepriift, ob eine Wohnung mit einem entsprechenden Merkmal im Schnitt
zu einem hoheren oder einem niedrigeren Mietpreis pro m2 als der durchschnittliche Mietpreis aller
Mietobjekte zur Verfligung steht. Entsprechend wurden Merkmalsauspragungen bepunktet. Die
Summe der Punkte, die beziiglich eines Mietobjektes vergeben werden kdnnen, spiegelt die Span-
neneinordnung des Mietpreises wider.
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5 Ortsiibliche Vergleichsmiete

5.1 Mietspiegeltabelle

Der Mietspiegel wird auf Basis der monatlichen Netto-Kaltmiete je Quadratmeter Wohnflache ausge-
wiesen. Das ist die Miete ohne die Kosten flir Heizung und Warmwasserversorgung und die soge-
nannten kalten Betriebskosten gemaB § 556 Abs. 1 BGB beziehungsweise der Betriebskostenverord-
nung (BetrKV) sowie ohne etwaige Mdblierungs- und Untermieterzuschldge und ohne Zuschlage auf-
grund der Nutzung von Wohnraum zu anderen als zu Wohnzwecken.

Abbildung 1 Mietwertbegriff

Eelt : 0-. t Netto-Kaltmiete
altmiete (Grundmiete, ggf. inkl. —> Mietspiegel
Modernisierungszuschlag)
Brutto- R
Kaltmiete Kalte Betriebskosten
Brutto- ]
Warmmiete Heizung/Warmwasser
Mietzuschldage
Untermietzuschlag, Stellplatz
ANALYSE &
Quelle: Mietspiegel Stadt Salzgitter 2023 m KONZEPTE

GemaB der in Abschnitt 4.7 vorgestellten Vorgehensweise wurde die, auf der Folgeseite dargestellte,
Mietspiegeltabelle ermittelt.
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Tab. 3 Mietspiegel Stadt Salzgitter 2023
Netto-Kaltmiete (in €/m2 pro Monat) im freifinanzierten Wohnungsbau!
Baualtersklasse
GroBenklasse
bis 1948 | 1949-1969 | 1970-1989 | 1990-2009 | 2010-2015 | ab 2016
5,53 5,70 5,59 5,622 -2 -2
25 bis 50 m2
536-571 | 525-6,20 | 4,93-6,20 | 5,18-5,68
5,48 5,61 5,58 5,67 -2 7,502
50,01 bis 65 m?2
522-568 | 522-595 | 515-6,00 | 5,20 - 6,00 5,80 - 8,90
5,31 5,60 5,40 5,75 -2 -2
65,01 bis 80 m?
510-5,54 | 530-587 | 515-582 | 520-6,09
5,23 5,57 5,28 5,89 -2 -2
80,01 bis 150 m?
4,99 -554 | 514-590 | 500-5,60 | 5,40-6,29

1 Ausgewiesen werden das arithmetische Mittel und die 2/3-Spanne.

2

zu beachten. Fir Fallzahlen unter 10 kdnnen keine Mietwerte ermittelt werden.

Quelle: Mietspiegel Stadt Salzgitter 2023

Bei Fallzahlen von 10 bis 29 ist die Aussage eingeschrankt, hier sind auch die Mietspannen ahnlicher Wohnungstypen

ANALYSE &
KONZEPTE
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6 Orientierungshilfe

Die Orientierungshilfe kann - wie in Abschnitt 3 beschrieben - herangezogen werden, um wohnwert-
mindernde bzw. -steigernde Merkmale zu ermitteln und eine entsprechende Spanneneinordnung
vorzunehmen. Die Aufstellung basiert auf den Erfahrungen von Wohnungsmarktexperten in Salzgit-
ter und Hinweisen, die sich aus der Analyse der erhobenen Ausstattungsmerkmale ergeben. Diese
Aufzahlung der Merkmale ist nicht abschlieBend, sondern muss im konkreten Einzelfall gegebenen-
falls um weitere Merkmale erganzt werden.

Um die Orientierungshilfe anzuwenden, werden in einem ersten Schritt die fiir die konkrete Wohnung
geltenden positiven und negativen Merkmale zusammengezahlt. Dabei ist die unterschiedliche Wer-
tigkeit der Merkmale zu beachten. Diese Wertigkeit wird durch Plus- bzw. Minuspunkte ausgedriickt.
(siehe Tabelle 5). Die Summe der fiir die konkrete Wohnung zutreffenden Plus- und Minuszeichen

ergibt die Wohnwertsumme der Wohnung

Mit Hilfe dieser Wohnwertsumme ist die Wohnung anschlieBend innerhalb der Mietenspanne des

maBgeblichen Mietspiegelfeldes nachfolgenden Regeln einzuordnen:

1. Fir eine Wohnwertsumme zwischen -2 und +2 Wohnwertpunkten gibt der Mittelwert des Miet-

spiegelfeldes die ortsiibliche Vergleichsmiete wieder.

2. Bei einer Wohnwertsumme von -3 und weniger liegt die ortstibliche Vergleichsmiete im unteren

Bereich der angegebenen Spanne.

3. Bei einer Wohnwertsumme ab +3 liegt die ortsiibliche Vergleichsmiete im oberen Bereich der

angegebenen Mietspanne.
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Das Verfahren wird an folgendem Beispiel erlautert:

Die Beispielwohnung wurde 1975 erbaut und ist 50 m2 groB. Damit gilt fiir sie das Mietspiegelfeld
»Baujahr 1970 bis 1989" und ,GréBenklasse 25,01 bis 50 m2" mit folgenden Eckwerten:

Die ortstibliche Vergleichsmiete betragt im Mittel 5,59 €/m2, die Mietspanne liegt zwischen
4,93 und 6,20 €/m2. Die weitere Navigation innerhalb dieser Eckwerte erfolgt anhand der Uber-
sicht wohnwertmindernder und wohnwerterhdhender Merkmale.

Insgesamt weist die Beispielwohnung fiinf positive Wohnwertpunkte und keinen negativen Wohn-
wertpunkt auf. GemaB Regel 3 liegt die ortsiibliche Vergleichsmiete dieser Wohnung somit im obe-
ren Bereich der angegebenen Mietspanne.

Der Mittelwert des Mietspiegelfeldes betragt 5,59 €/m2, der Oberwert 6,20 €/m2. Ein Drittel der
Spanne zwischen 5,59 € und 6,20 € betragt 0,20 €.

Damit liegt die ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung zwischen 5,79 €/m2 (5,59 € + 0,20 €)
und 6,20 €/m2 (der oberen Mietenspanne).
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Ubersicht mietwertmindernder und mietwerterh6hender Merkmale

Tab. 4 Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung

Negatives Merkmal

Positives Merkmal

Einfacher FuBboden

Hochwertiger FuBboden

-1 +1

(z.B. kein FuBbodenbelag, Linoleum) (z.B. hochwertiger Vinyl- oder Natursteinboden)
Hochwertige Fenster
(z.B. Dreifachverglasung) +1
Hochwertige Badausstattung

_ _ (z.B. Grundflache tiber 10 m2, Badewanne &

Einfache Badausstattung (Sanierung vor 1980) | -1 | | Dusche, Ausstattungsbesonderheiten z.B. Fup- | +1
bodenheizung, Handtuchtrockner-Heizkorper,
Bidet, zweites Waschbecken)

Bad und/oder WC auBerhalb der Wohnung -2 | | Zweites Bad vorhanden +1
Barrierearme Elemente
(z.B. bodengleiche Dusche, Wohnung schwel- 1
lenfrei, Wohnung stufenlos, Tiiren mind. 90 cm +
breit)

Einbaukiiche vorhanden +1
Ausstattungsbesonderheiten

Leitungen liegen auf Putz - Strom, Gas, Wasser ) g. . . .

[gilt nicht fiir Heizung] -1 (Kamin/Kaminofen, Rollldden, Einbruchschutz, |je +1
Fahrradbox)

Kein Balkon -1 (Dach-)Terrasse oder Wintergarten vorhanden +1
Garten vorhanden (eigener Garten oder zur Mit-
benutzung) +1
Stellplatz vorhanden +1
(eigene) Lademdglichkeit fiir E-Auto +1
Aufzug vorhanden +1
Hochwertige Heizung

Keine Heizung ) (z.B. Blockheizkraftwerk, Fernwarme, Pellets, So- | 41
lar, Warmepumpe)

Energieeffizienzklasse F,G oder H -1 | |Energieeffizienzklasse A+, A oder B +1
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Tab. 4 Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung

Negatives Merkmal Positives Merkmal

Vollmodernisierung durchgefiihrt
nach 2010 min. 6 Merkmale von:
- Bad

- Elektroinstallation
Unsanierte Fassade (vor 1990) -1 - Kellerdeckenddmmung +2
- AuBenwanddammung

- Dachdammung

- Fenster

- Gas-/Wasserinstallation

Gutes Umfeld
In bis 250 Meter Entfernung mind. 4 Merkmale
von:
- Verkehrsberuhigter Bereich, SpielstraBe
- Haltestelle OPNV
- Einkaufsmdglichkeiten +1
- Bildungseinrichtungen
- Griin-/Sport-/Freizeitanlage
[mind. FuBballfeldgréBe]
- Gasstatte/Restaurant/Café,
- medizinische Grundversorgung

ANALYSE &
Quelle: Mietspiegel Stadt Salzgitter 2023 E KONZEPTE

immo.consult
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7 Mietspiegelbroschiire

Die sachgerechte Handhabung der verdffentlichten Kennwerte beziiglich des Mietspiegels Salzgitter
2023 wird mittels einer Mietspiegelbroschiire sichergestellt.

Diese beinhaltet u. a.

= den Zweck, die rechtlichen Grundlagen und den Geltungsbereich des Mietspiegels,
= die Begriffsbestimmungen der Wohnwertkriterien und des Mietbegriffs,

= den Aufbau der Mietspiegeltabelle,

= die Zu- und Abschlage fiir Wohnwertmerkmale

» sowie die Anwendung des Mietspiegels.

Die Mietspiegelbroschiire wurde durch Analyse & Konzepte immo.consult GmbH erstellt. Hierbei wur-
den die erhobenen Mietkennwerte aufgenommen. Textliche Anderungen und Ergénzungen wurden
mit der Stadt abgestimmt.

Die Broschiire wurde bereits erstellt und abgestimmt. Sie liegt in Druckfassung vor.
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Anlage 1
Fragebogen



ANALYSE

Mietspiegel Stadt Salzgitter 2023 SonEETE

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bitten Sie, die Mietspiegelerstellung zu unterstiitzen und den Fragebogen fir die von lhnen vermieteten
Wohnungen in der Stadt Salzgitter auszuflllen. Selbstverstandlich ist die Teilnahme freiwillig, der Datenschutz wird
gewahrt und die Weitergabe der Daten an Dritte ist ausgeschlossen.

Bitte senden Sie diesen ausgefiillten Fragebogen bis zum 05.01.2023 im beiliegenden Umschlag kostenlos an uns
zurlick. lThre Antwort ist uns wichtig.

Sie kbnnen den Fragebogen auch E E Bei mehreren Wohnungen kopieren Sie diesen
im Internet unter der Adresse Fragebogen oder laden Sie ihn unter
www.analyse-konzepte.de/ szv/ https://dl.analyse-konzepte.de/ szv/

als Excel-Datei herunter.
Bitte zurlicksenden an:
mieten@analyse-konzepte.de

oder Uiber den folgenden QR-Code aufrufen. =
Bitte geben Sie die Fallnummer als Zugangs-
schliissel an.

Fallnummer: Ohne Angabe der Fallnummer kann der
(im Merkblatt zu finden) Fragebogen nicht ausgewertet werden.

Anschrift des Objektes (Angabe freiwillig)

StraBe Nr. Geschoss

Ausschlussgriinde

] Die Wohnung ist selbstgenutztes Eigentum oder verfligt liber Wohnraum, der teilweise vom Vermieter selbst bewohnt wird.
[J Die Wohnung unterliegt einer Sozialbindung (Wohnberechtigungsschein wird benétigt).

[ Die Wohnung ist eine Dienst- oder Werkswohnung.

[ Die Wohnung ist ganz oder gréBtenteils mébliert vermietet (ausgenommen Einbaukiiche).

[J Die Wohnung ist Teil eines Jugendwohn-, Alten-(pflege-), Obdachlosenheimes oder einer besonderen Wohnform.
[J Die Wohnung wird mietfrei oder gegen eine Gefalligkeitsmiete iiberlassen (z. B. an Angehdrige).

[J Die Wohnung wird ganz oder gréBtenteils gewerblich genutzt (auch Ferienwohnung).

[J Die Wohnung ist befristet (unter 1 Jahr) vermietet.

[ Esliegt ein Untermietverhaltnis vor.

[ Kiiche, Toilette und Bad, wenn vorhanden, werden von anderen Mietparteien mitbenutzt.

[ Die Wohnung wurde von einer juristischen Person des 6ffentlichen Rechts oder einem anerkannten Trager der
Wohlfahrtspflege angemietet, um sie Personen mit dringendem Wohnungsbedarf zu Gberlassen.

WICHTIG: Wenn auf Sie mindestens einer der Ausschlussgriinde zutrifft, brauchen Sie den Fragebogen nicht
weiter auszuflllen.

Wir bitten Sie um vollstdndige Beantwortung aller Fragen.

Geb&dude und Wohnung

Wann hat das aktuelle Mietverhaltnis begonnen?

Wann ist die Netto-Kaltmiete (Grundmiete) zuletzt gedndert worden?
Nicht gemeint: Erhéhung der Betriebskosten

7357135472 Seite 1 © Analyse & Konzepte immo.consult GmbH




10.

11.

12.

Geben Sie bitte das Baujahr an.
Unabhéngig von Modernisierung/Sanierung. Bei spéter errichteten Jahr
Dachgeschosswohnungen: Bau der Dachgeschosswohnung.
Falls lhnen das genaue Baujahr unbekannt ist, ordnen Sie es bitte in eine der folgenden Klassen ein:
O vor 1900 O 1900- 1918 O 1919 - 1948 O 1949 - 1960 0O 1961 - 1969 O 1970 - 1980
[0 1981 - 1989 [0 1990 - 1995 [0 1996 - 2002 [0 2003 - 2009 [0 2010- 2015 [0 2016 und spater
Wie hoch ist die Wohnflache der gesamten Wohnung?
Quadratmeterzahl bitte mit einer Stelle hinter dem Komma angeben.
m2

El
In welchem Geb&udetyp liegt die Wohnung?
Bitte machen Sie nur eine Angabe.
O FreistenendesEinfamilienhaus [ Zweifamilienhaus [ Mehrfamilienhaus I Reihenhaus
O Wohn- und Geschéftshaus
Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor? Bitte machen Sie nur eine Angabe.
[0 Maisonettewohnung (Wohnung (iber mindestens 2 Etagen) [ Penthouse (meist umlaufende Terrasse)
[0 Dachgeschosswohnung (Zimmer in oberster Etage haben teilweise schrage Wande) [ Souterrain-/ Kellerwohnung
[ Nein
Ausstattung
Wie ist die vom Vermieter gestellte Kliche ausgestattet?

Wichtig: Vom Mieter gekaufte Ausstattung zahlt nicht.

[0 Einbaukiiche mit Schranken und mind. Spiile, Herd und Kiihischrank [ Keine vom Vermieter gestellte Kiicheneinrichtung

Wann wurde die Kiiche eingebaut ? Jahr

Uber welche Sanitarraumlichkeiten verfiigt die Wohnung? Sie kdnnen mehrere Angaben machen.

[0 Bad und WCinnerhalb der Wohnung (auch getrennt) [0 zweites WC innerhalb der Wohnung

[0 zweites Bad innerhalb der Wohnung [J Bad und/oder WC auBerhalb der Wohnung

[J Kein vom Vermieter gestelltes Bad (durch Mieter auf eigene Kosten beschafft und eingebaut)

Wie ist das Bad ausgestattet?

Bei mehreren Badern bitte das am besten ausgestattete Bad beschreiben. Sie kbnnen mehrere Angaben machen.
[ Bad und WC sind getrennt [0 Zweites Waschbecken

[0 Badewanne (ggf. mit Duschméglichkeit) [0 Handtuchtrockner-Heizkdrper

[0 Dusche (sofern Badewanne vorhanden, davon baulich getrennt) [ Fenster im Bad

[ Keine Fliesen oder ahnliche Versiegelung im Nassbereich

Welche sonstigen vom Vermieter gestellten und fest installierten Ausstattungsbesonderheiten weist die
Wohnung auf? Se kénnen mehrere Angaben machen.

[0 Kamin/Kaminofen [ Durchgangszimmer (nicht alle R&ume von Flur erreichbar)

[ Abstellraum, Kellerraum oder Dachbodenabteil [ Leitungen liegen auf Putz (z. B. Strom, Gas, Wasser, Heizung)

[0 waschetrockenraum und/oder Waschkiiche [ Einbruchsschutz (z. B. Panzerriegel, abschlieBbare Fenster)

[ Rollladen [0 Dunkler Wohnbereich (wenig Lichteinfall durch kleine Fensterflachen)
[0 Gegensprechanlage [ VerbrauchsabhangigeAbrechnungsmdglichkeit (Wasser/ Abwasser)
[ Fahrradkeller/ Fahrradbox(abschlieBbar)

Gehdrt zu der Wohnung folgender Parkplatz? Sie kénnen mehrere Angaben machen.

[ Eigener Parkplatzin der Tiefgarage oder Garage [ Eigener Parkplatz Carport [ Eigener Parkplatz auBen

[ Eigener Parkplatz mit Lademdglichkeit fiir Auto

Welche barrierearmen oder barrierefreien Elemente weist die Wohnung auf? Se kdnnen mehrere Angaben machen.
[0 Bodengleiche Dusche im Bad O Aufzug [ Alle Tiiren mind. 90 cm breit

[0 Wohnung ist schwellenfrei [0 Wohnung stufenlos erreichbar
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13. Welchen FuBbodenbelag hat die Wohnung Gberwiegend (ausgenommen Kiche und Bad)?
Uberwiegend bedeutet mehr als 50 % der Flache. Bitte machen Sie nur eine Angabe.

[ Kein FuBbodenbelag [ Parkettboden [ Naturstein [ Linoleum
O pvc O Riesen-/Kachelboden [ Holzdielen O Vinyl
[ Teppichboden [0 Laminatboden [0 Sonstiges:
14. Wann wurde der FuBbodenbelag eingebaut bzw. zuletzt umfassend aufgearbeitet? Jahr

15. Welche Eigenschaften weisen die Fenster berwiegend auf?
Uberwiegend bedeutet mehr als 50 %. Bitte machen Sie nur eine Angabe.

O Einfachverglasung O zweifachverglasung
[ Kasten/Doppelfenster [ Dreifachverglasung
16. Verflgt die Wohnung Uber ... ? Sie kbnnen mehrere Angaben machen.
[0 Balkon/Loggia [ Terrasse [ Dachterrasse [ wintergarten [0 Markise

17. Gehort ein individuell nutzbarer Garten zur Wohnung?

[ Eigener Garten vorhanden [0 Gemeinschaftsgarten, Mitnutzung méglich [ Kein Garten vorhanden

Mietpreis und Nebenkosten
Bitte beachten Sie, wir bendétigen die folgenden Angaben, um den Fragebogen auswerten zu kénnen.

18. Wie hoch ist Netto-Kaltmiete (Grundmiete) am Stichtag 01.12.20227?
Wichtig: Grundmiete ohne Betriebskosten, ohne Heizkosten, ohne Entgelte fiir ’

Einbaukiichen, Stellplatze/ Garagen, Gartennutzung etc.

[ Keine Angabe méglich (z. B. Brutto-/I nklusivmiete ohne Differenzierung)

19. Wie hoch sind die monatlichen kalten Betriebskostenvorauszahlungen?

20. Wie hoch sind die monatlichen Heizungs- und Warmw asservorauszahlungen?
Sofern die Abrechnung Uber den Vermieter erfolgt. y

21. Fallsvorhanden: Miethdhe flr Garage, Carport, Stellplatz oder E-Ladestation,
Gartennutzung? ’

22. Sonstiger Zuschlag (z. B. Einbaukiiche, Satellitenanlage, Rollatorbox)

23. Ist die Miete z. B. wegen Hausmeistertatigkeiten, Gartenarbeiten, Verwaltungsarbeiten, die vom Mieter
erbracht werden, reduziert?

Ja, und zwar €

Modernisierung und Energieeffizienz

24. Wie wird die Wohnung beheizt?
Se kénnnen mehrere Angaben machen.

[J Keine vom Vermieter gestellte Heizung (Heizung wurde auf Kosten des Mieters beschafft und eingebaut)

[0 Zentralheizung (eine Heizung fiir das gesamte Gebaude) [ Einzeldfen
[ Etagenheizung [ Elektro-/Nachtspeicheréfen [0 FuBbodenheizung
[0 Sonstiges (z.B. Blockheizkraftwerk, Pellets, Solar, Warmepumpe):

25. Mit welchem Engergietrager wird die Wohnung beheizt?

OO0 OGas OFernwarme O Erdwarme [ Sonstiges:
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26. Uber welche Warmw asserversorgung verfiigt die Wohnung iiberwiegend?

[0 ZentraleWarmwasserversorgung [0 warmwasserversorgung durch Kleinboiler, Untertischgeréate oder Durchlauferhitzer

[0 Warmwasserversorgung durch Etagenheizung [J Keine vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung

27. Liegt far das Objekt ein Energieausw eis vor? Falls vorhanden: Energiekennwert laut Energieausweis?

: kWh/(m2a)

28. Sind umfassende ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt worden?
Wenn ja, welche sind durchgefihrt worden?

Kellerdeckenddmmung Ja, und zwar im Jahr
AuBenwanddammung (min. 50 %) Ja, und zwar im Jahr
Dachddmmung/Dammung oberste Ja, und zwar im Jahr
Geschossdecke

Fensteraustausch (min. 50 %) Ja, und zwar im Jahr
Gas-/Wasserinstallationen Ja, und zwar im Jahr

(einschlieBlich Leitungen)

Austausch des Warmeerzeugers J .
la, und zwar im Jahr
(z. B. Heizkessel, Gastherme)

Sanitérbereich (mind. Fiesen, WC, Ja, und zwar im Jahr
Badewanne/Duschtasse und Waschbecken)

Elektroinstallationen Ja, und zwar im Jahr
(einschlieBlich Verkabelungen)

Wohnlage
29. Bitte geben Sie die fuBlaufige Entfernung in Metern an. bis 250 251 - 750 751 - 1500 Uber 1500

Einkaufsmaoglichkeiten fur taglichen Bedarf O O | O
Bildungseinrichtung O O O O
Haltestelle von &ffentlichen Verkehrsmitteln O O O O
Griinanlage, Sport- und Freizeiteinrichtungen O O O O
Gaststatten, Restaurants, Cafés | | O O
Medizinische Grundversorgung | O O O

30. Liegt die Wohnung in einem Bereich mit ...

[0 Niedrigem Verkehrsaufkommen (z. B. verkehrsberuhigt, SpielstraBe)
[ MittleremVerkehrsaufkommen
[0 Starkem Verkehrsaufkommen (z. B. StraBe mit hohem Durchgangsverkehr oder Schienenverkehr)

[J Die Wohnung liegt in der Nahe von Gewerbe oder Industrieanlagen

31. Falls Rickfragen erforderlich: Bitte geben Sie I hre Tel.-Nr. an (Angabe freiwillig).

/

Vielen Dank fir | hre Mithilfe!
Bitte senden Sie den Fragebogen bis zum 05.01.2023 an uns zur(ick.
Benutzen Sie dafiir den beiliegenden Riickumschlag, Sie brauchen dann kein Porto zu bezahlen!
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