Stadt Braunschweig

TOP

Der Oberblrgermeister Drucksache Datum

FB Stadtplanung und Umweltschutz 12842/09 2. Nov. 09

61.01-VW 3

Vorlage

Beratungs  Sitzung Beschluss

folge

Tag O N ange- abge- geén- pas-

nom- lehnt dert  siert
men

Sozialausschuss 19. Nov. 09 X

Verwaltungsausschuss 1. Dez. 09 X

Rat 8.Dez. 09 X

Beteiligte Fachbereiche

Beteiligung
/ Referate / Abteilungen des Referates 0140

Anhorungsrecht des
Stadtbezirksrats

Vorlage erfolgt aufgrund
Vorschlag/Anreg.d.StBzR

Fachbereich 50

Ja [|X

Nein

Ja [ X|Nein Ja | X[|Nein

Uberschrift, Beschlussvorschlag

Mietspiegel von Braunschweig 2010 fiir nicht preisgebundenen Wohnraum

,Der Mietspiegel von Braunschweig 2010 wird anerkannt. Der Mietspiegel ist im Amtsblatt zu
veroffentlichen und tritt am 1. Januar 2010 in Kraft.”
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Der Rat der Stadt Braunschweig hat erstmals in seiner Sitzung am 14. Februar 1978 die
Veroffentlichung eines Mietspiegels fur Braunschweig beschlossen und festgelegt, diesen in einem
Abstand von zwei Jahren fortzuschreiben. Zuletzt hat der Rat der Stadt Braunschweig in seiner
Sitzung am 2. Mai 2007 den fortgeschriebenen Mietspiegel anerkannt.
Da es erklarter Wille der Politik und der an der Mietspiegelerstellung beteiligten Vereine und
Verbande ist, diesen qualifizierten Mietspiegel auch weiterhin zu erhalten, war nach den
gesetzlichen Vorschriften eine Neuerhebung erforderlich.

Gemeinsam mit dem Mieterverein Braunschweig und Umgebung e. V., dem Verein Haus + Grund
Braunschweig e.V. und der Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Braunschweig-Salzgitter-
Wolfenbittel wurde zur Kosteneinsparung entschieden, eine Erhebung der Grunddaten wieder in
Eigenregie durchzuflihren. Organisatorische Aufgaben wurden den einzelnen Beteiligten
zugeordnet.

Von dritter Seite wurde das Projekt durch BS/ENERGY Uber die kostenfreie Bereitstellung einer
Zufallsstichprobe (ca. 15.000 Datensatze) unterstuitzt.

Nachdem erkennbar nicht verwendbare Datensatze aus dieser Zufallsstichprobe
herausgenommen wurden, erfolgte im August 2009 ein Versand von rd. 14.000 Schreiben. Aus
den Rucklaufen gingen 1.730 Antworten in die Auswertung ein.

Haupterkenntnis aus der Auswertung ist, dass die Mieten im Vergleich zum Mietspiegel 2007 nur
gering gestiegen sind. In einzelnen Klassen gibt es leichte Steigerungen, in anderen Stabilitat oder
sogar eine nachgebende Tendenz. Steigerungen sind besonders bei kleinen Wohnungen zu
beobachten, sinkende Mieten auffallig in der Baujahresaltersklasse 1961 bis 1969 bei Wohnungen
uber 50 m2. Weiterhin wurde eine neue Baualtersklasse eingefuhrt mit Baujahren ab 2000.
Umgestellt wurden ferner die Zu- und Abschlage fir die Ausstattung, Wohnlage und
Gemeinschaftseinrichtungen. Anstelle der bisherigen Sammlung Uber ein Punktesystem erfolgt
nun eine direkte prozentuale Berucksichtigung von Einzelfaktoren.

Die Auswertung wurde vom EMA-Institut aus Regensburg mittels Regressionsmethode
durchgefuhrt. Detailliertere Angaben zum Erhebungs- und Auswertungsverfahren kdnnen aus der
Dokumentation zur Mietspiegelerstellung 2010 — Kurzfassung Vorbericht entnommen werden.
Diese Dokumentation wird den Fraktionen in Papierform zur Verfligung gestellt. Im
Ratsinformationssystem ist die Dokumentation ebenfalls hinterlegt.

Durch diese Vorgehensweise ist es gelungen, die Kosten fir die Neuerstellung des Mietspiegels
gering zu halten. Nach einer Umfrage bei anderen Kommunen hat die Verwaltung zugesagt, sich
mit 50 % an den anfallenden Kosten zu beteiligen. Damit betragt der stadtische Anteil ca.
22.000,00 €.

Aufgrund der Art der Datenerhebung (schriftliche Mieter-/Vermieterbefragung) und Auswertung
erflllt der Mietspiegel die Anforderungen eines qualifizierten Mietspiegels geman § 558 d
Burgerliches Gesetzbuch (BGB).

Am 27. Oktober 2009 wurden die Ergebnisse der Lenkungsgruppe Mietspiegel vorgestellt. Die
beteiligten Vereine und der Verband der Wohnungswirtschaft haben dem neuen Mietspiegel — wie
in der Anlage 2 dargestellt — zugestimmt.

Auf Grund der Rechtslage ist es geboten, den Mietspiegel zeitnah zur Erhebung zu verdéffentlichen.
Neben der Verdffentlichung im Amtsblatt der Stadt Braunschweig wird der Mietspiegel auch im
Internet prasentiert.

[. V.

gez.
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F R A G E B O G E N a/|__L_|__L_|__| Fortlaufende Nr.

Mieter:

zur Mietspiegelerhebung in Braunschweig 2009

Adresse:

,Die Stadt Braunschweig bereitet eine Neuauflage ihres Mietspiegels vor. Dazu ist eine differenzierte Erhebung zu Al-
ter, Ausstattung, Lage und Miethohe vieler unterschiedlicher Mietobjekte erforderlich. Durch Ihre freiwillige Teilnahme
an dieser Befragung leisten Sie einen wichtigen Beitrag zur Erstellung des neuen Mietspiegels. Die erhobenen Daten

werden ausschlieRlich zur Ermittlung des Mietspiegels verwendet und nach Beendigung der Aktion werden die Frage-
bdgen unverziiglich vernichtet.”

1. ALLGEMEINE FRAGEN

1.1 Wann wurde der Mietvertrag geschlossen (bitte Monat und Jahr eintragen, z.B. 03/2006)? wo L L /el L1 | |

1.2 Wurde die Nettomiete (ohne alle Nebenkosten) der Wohnung seit dem 31.08.2005 angepasst? |« | |nein a:l_lja

1.3 Wie groR ist die Flache der Wohnung? (Bei teilweiser Untervermietung bitte gesamte Wohnflache angeben!) o L1 [ |qgm

Dazu zahlen alle Hauptwohnrdume, Kiiche, Bad, WC, Abstellraum innerhalb der Wohnung sowie evtl. untervermietete
Raume. Bei Wohngemeinschaften immer die gesamte Wohnflache beriicksichtigen!

1.4 Wie viele Wohnraume besitzt die Wohnung (ohne Kiiche, Bad, WC, Flur, Abstellkammer)? fl |__|__| Anzahl Wohnréume

2. GEBAUDE UND WOHNUNG

2.1 Geben Sie bitte das Baualter des Gebaudes an (Jahr der Baufertigstellung, |« L_|_ | | | Baujahr g0l | unbekannt
unabhéangig von Modernisierung/Sanierung).

Falls Ihnen das Baujahr unbekanntist, |w: [_| bis 1920 wa |_| 1961 - 1969 wr L_| 1990 - 1995
ordnen Sie es bitte in eine der folgenden
Baujahresklassen ein (evl. schtzen): | ™ [ | 1921-1948 ws || 1970-1980 we || 1996 - 2002
we || 1949-1960 we || 1981-1989 we || 2003-2009
2.2 Wurde die Wohnung durch Kernsanierung oder Dachgeschossausbau i |_| Ja, durch Kernsanierung,
nachtraglich bezugsfertig? (Kernsanierung bedeutet, dass die Wohnung - v |_| Ja, durch Dachgeschossausbau
nach Ruckfiihrung in den Rohzustand — neuwertig wieder aufgebaut wurde).
iz |_| unbekannt
Falls ,Ja“: In welchem Jahr wurde die MaRnahme abgeschlossen? g Ll 1 [ | Jahr ol __| unbekannt
2.3 Sind in dem Gebaude auch Geschaftsraume vorhanden (z.B. Praxen, Buros, Laden)? wl |nein  wl_|ja
2.4 Verfiigt das Gebaude tiber n | Aufzug »1 L__| Uberdachter Fahrradabstellplatz im Freien
folgende Ausstattungen? w1 || Waschetrockenraum o1 || nicht reservierte Pkw-Parkplatze fiir Mieter
‘ Mehrfachnennungen moglich! | wi || Waschkiche «n L_| Parkplatze fiir Besucher
o1 || Fahrradabstellraum-/-keller
2.5 Gehort zu der Wohnung folgende Parkausstattung? s |__| reservierter Parkplatz in Tiefgarage w1 |_| eigener Carport
‘ Mehrfachnennungen moglich! | w |L_| reservierter Autostellplatz (auRen) |w1 |_| eigene Garage
2.6 Wie viele Wohnungen gibt es im Haus, die tiber den Mehrfamilienhaus mit:
vom Mieter genutzten Hauseingang zu erreichen sind? = L_]2 l_I36 [_| 712 [_]|uber12 Wohnungen
w/l w/2 w/3 wi4
‘ nur eine Antwort méglich! |

2.7 Wie viele Geschosse hat das Gebaude? (Erdgeschoss und aus- v || | Geschosse
gebautes Dachgeschoss sind als Geschosse mitzuzéhlen.)

2.8 Die Wohnung liegtim .... (Erdgeschoss = 0. OG)? y1 |__| Keller/Souterrain wl_|_|. Obergeschoss

2.9 Liegt ein besonderer Wohnungstyp vor? |z L_| Dachgeschoss-Wohnung (Zimmer | _| Maisonettewohnung (Woh-
in oberster Etage haben teilweise nung Uber mind. 2 Etagen)
schrédge Wénde)

Mehrfachnennungen mdglich! |

3.1 Verfugt die Wohnung tber Grundflache (in gm)

Balkone, Terrasse, Loggia oder |a»: [_| 1 Balkon a1 |__| 2 Balkone w |||

' 2
CBARL SRS «n |__| Terrasse, Dachterrasse a L ||
Falls ja, wie groR ist die Grund- | || Loggia (uberdeckter, nur zu einer Seite offener Bereich, der hinter av L |
flache? der Mauerflucht zurtickspringt)

an L__| Wintergarten a L_L_|






3.2

Gehort ein Garten zum Gebaude und falls ja,
welche Nutzungsmaoglichkeit hat der Mieter der
betrachteten Wohnung?

ao L__| kein Garten vorhanden

a1 |_| Gartenvorhanden = an |_| alleinige Nutzung durch Mieter
az |__| Mitnutzung mit anderen Parteien
an || keine Nutzungsmoglichkeit

3.3

Wie wird die Wohnung beheizt?

Wenn die Beheizungsmadglichkeit nachtraglich
vom Mieter selbst beschafft worden ist, muss
der urspriingliche Zustand beschrieben werden!

Bei mehreren vorhandenen Heizungsarten bitte nur
die (berwiegende Heizungsart ankreuzen!

a1 |__| Zentralheizung (eine Heizung filr das ganze Geb&ude)
am2 |__| Etagenheizung

amz |__| Elektro-/Nachtstromspeichersfen

ama |__| Einzelofen (Gas, O, Kohle/Holz)

aws |__| keine vom Vermieter gestellte Heizung (Heizung wurde auf Kosten
des Mieters beschafft und eingebaut)

3.4 Uber welche Warmwasserversorgung verfiigt a1l | zentrale Warmwasserversorgung

die Wohnung? a2l __| keine zentrale Warmwasserversorgung (z.B. Kleinboiler, Unter-

Bei mehreren vorhandenen V ersorgungsarten tischgeréte, Durchlauferhitzer)

bitte nur die berwiegende Art ankreuzen! avsl__| keine vom Vermieter gestellte Warmwasserversorgung
3.5 Befinden sich Wasseranschlisse fiir Spiilmaschine und Waschmaschine in der Wohnung? 2000 |__| nein  aon |__| ja
3.6 Gibt es fur die Wohnung einen eigenen Kaltwasserzéhler? awol_|nein  anl_|ja

Gibt es fur die Wohnung einen eigenen Warmwasserzéhler? aol_|nein ol | ja
3.7 Mit welchem FuBbodenbelag sind die an |__| Parkettboden as |__| Teppichboden

Wohnrdume — ausgenommen Kiiche und | . | | Laminatboden an || Korkboden

Bad - Uiberwiegend (= mehr als 50 %:)9 ais |__| PVC-Boden ais |_| Naturstein- oder Marmorboden

ausgestattet (vom Vermieter gestellt)? L | Linoleumboden as || Holzdielen

maxima eine Antwort moglich! | ais || Fliesen-/Kachelboden |0 || Rohboden, kein FuBbodenbelag
ani |__| kein FuRbodenbelag tiberwiegt zu 50 %

3.8 Welche Eigenschaften weisen die Fens- |«s2 || tberwiegend Einfachverglasung

ter iberwiegend (= mehr als 50 %) auf? | .., | | uberwiegend Doppel-/Kastenfenster

maximd eine Antwort méglich! | 3 |__| Uberwiegend Zweifachdammverglasung oder besser
3.9 Welche Ausstattung mit Rollladen hat die | .2 || Rollladen an allen Fenstern an |__| tiberwiegend elektrisch bedienbar

Wohnung? az L__| Rollladen teilweise vorhanden | av || teilweise elektrisch bedienbar

as |__| keine Rollladen vorhanden

3.10 Uber welche Sanitarraumlichkeiten verfiigt die

Wohnung?

‘ Mehrfachnennungen méglich! |

an |_| ein abgeschlossenes Badezimmer

an || zweites abgeschlossenes Badezimmer in der Wohnung
|| zusétzliches Gaste-WC

[_| Bad und WC in getrennten Raumen

|| WC auBerhalb der Wohnung

ax/1
ay/l

az/l

3.11 Wie ist das Bad ausgestat-

tet? (Bei mehreren Badern
bitte das am besten aus-
gestattete Bad beschrei-
ben!)

wi || Bidet

‘ Mehrfachnennungen méglich! |

w1 |__| Badewanne

wen |__| separate Einzelduschkabine
vz |__| bodengleiche Dusche

ver |__| Nassbereiches umlaufend min. 1,5 m
hoch gefliest

wr || zweites Waschbecken

bo1 || FuBbodenheizung

s || Handtuchtrockner-Heizkérper

w1 || elektrische Be-/Entliiftungsanlage
w1 |__| kein Fenster im Bad

sii || keine Bodenfliesen im Bad

w1 |__| keine Steckdose im Bad

sm1 |__| Terrazzoboden

3.12 Welche sonstige

Ausstattungsbeson-
derheiten weist die
Wohnung auf? (vom
Vermieter gestellt und
fest installiert!)

Steckdosen

Mehrfachnennungen mdglich! |

bereiches

br/t |__| Installation (Strom, Wasser, Gas)
meist freiliegend sichtbar tUber Putz

bor |__| mind. ein Wohnraum mit weniger als 3

wn || keine Wechselsprechanlage
wor || keine Turdffneranlage

w1 |__| weder Kabelanschluss noch Gemein-
schaftsantenne

w1 || Einbauschrénke auRerhalb des Kiichen-

bt/ |__| Kachelofen, offener Kamin, Kaminofen
s || mind. ein Durchgangszimmer

wi |__| Holzvertafelte Decken/Wande (in >50 %
der Wohnung) vorhanden

wi |__| Gebéudezugang und erste Wohnebene
sind stufenlos erreichbar

wi L__| Hauswirtschaftsraum/Abstellkammer
(begehbar, groRer als 1 m?)

wi |__| Abstellraum auBerhalb der Wohnung
wn || kein eigener Keller- od. Speicheranteil
1 |__| Fehlstromschalter/FI-Schalter vorhanden

o1 || mindestens ein Wohnraum, Kiiche
oder Bad ohne fest installierte Heizung

<1 |__| FuBbodenheizung in mindestens der
Halfte der Raume

«n |__| komplette Einbaukiiche wird ohne
Mietzuschlag vom Vermieter bereit ge-
stellt, mit mindestens zwei Einbau-
elektrogeraten (z.B. Herd, Kuhl-
schrank, Gefrierschrank, Geschirr-
spulmaschine), Spilbecken mit Unter-
schrank und ausreichend Kiichenein-
bauschranken






4. MIETPREIS UND NEBENKOSTEN

4.1 Welche monatliche Gesamtmiete einschlielich aller Nebenkos-
ten und Zuschlage wird August 2009 fiur die Wohnung erhoben?
(der Betrag entspricht der monatlichen Abschlagszahlung!)?

e L_|_| | | Euro Gesamtmiete

4.2 Aus welchen Teilen setzt sich diese monat- |« L_L_L | | Euro Nettokaltmiete
liche Gesamtmiete zusammen? e L_l_| | | Euro Heiz- und Nebenkosten(-vorauszahlung)
(T eEE T e T |D ew L_|_| | | Euro Miete fur Garage / Carport / Stellplatz
& L_l_| | | Euro Zuschlag fiir Untermiete, Einbaukiiche oder Sonstiges
4.3 Ist die Nettomiete ermaRigt? (z.B. wegen Verwandtschaft, g0 L_| nein
Hausmeistertatigkeit, Gartenarbeit, Mieterdarlehen, Baukos- |, | | ja = w L_| | | | Héhe der ErmaRigung

tenzuschuss, Minderung wegen Wohnungsmangel)
a1 |__| ErmaRigungshéhe unbekannt

5. WOHNLAGE UND UMFELD

5.1 Liegt die Wohnung in der Innenstadt bzw. innerhalb des Ringgebiets? emo |__| nein e L_| ja
5.2 Welche Lagekriterien treffen auf die | e L_| Wohnung liegt in einem rein gewerblich genutztem Gebiet (Industrie-oder
direkte Umgebung der Wohnung Gewerbebetriebe)
bzw. des Gebaudes zu: 1| Wohnung liegt in einem Mischgebiet (Wohnungen und Geschéfte/Gewerbe)
P — — o1 |__| Wohnung liegt in ruhigem Hinterhaus oder Riickgeb&ude
e R s e «1|__| unverbaute Fernsicht oder direkter Blick auf besondere historische Bauten
5.3 Welche der folgenden Beschreibungen trifft am bes- «n || HauptverkehrsstraRe (starkes Verkehrsaufkommen)
b?/r(‘) :ﬁ;’;agﬁgt‘ﬁeﬂ?mg‘gﬁﬁF':i?ﬁt%t;a‘fme lhrer = |_| DurchgangsstraRe (mittleres Verkehrsaufkommen)
g 2u 9 9 = L_| AnliegerstraRe (niedriges Verkehrsaufkommen)
‘ 7 L2 AT 0 G | u |_| Garten/Griinanlage/Park (kein Verkehrsaufkommen)
5.4 Welche Beschreibung trifft am besten auf die Bebau- | s |__| geschlossene bis sehr dichte Bebauung (z.B. Altstadtbe-
ung der direkten Umgebung im Umkreis von 50 m zu: reich)
‘ ine Antwort maalich! | =|__| verdichtete bis aufgelockerte Bebauung
nur éne Antwort moghich: (z.B. freistehende Mehrfamilienhauser, Reihenhauser)
s|__| offene Bebauung (z.B. Ein-/Zweifamilienh&auser)
5.5 Welche Beschreibung trifft am besten auf den Begru- |, | | keine oder nur punktuelle Durchgriinung
nungsgrad der Umgebung im Umkreis von 50 m zu: 2 |_| regelmaRige Begriinung (z.B. Garten, StraRenbegriinung)
‘ nur eine Antwort moglich! = __| hoher Griinbestand (z.B. Parkanlagen, alter Baumbestand)

5.6 Beurteilen Sie bitte die fu3laufige Erreichbarkeit von Versor-
gungs- und Freizeiteinrichtungen in Metern: bis 250 m 250 — 500 m iber 500 m
a) Einkaufsmdglichkeit fur taglichen Bedarf (Nahrungsmittel) wn || P s l_|
b) Haltestelle von offentlichen Verkehrsmitteln o || P sl
c) Grunanlage, Park, Naturland (mind. so grof3 wie ein FuRballfeld) o || P sl
5.7 Beurteilen Sie bitte folgende Kriterien der Wohngegend mit Schul- 1 2 3 4 5 Beurteilung
noten (zur Orientierung: Note 3 [lBraunschweiger Durchschnitt): SrgUt  weveee aaa mangelhaft nicht moglich
a) Anbindung an offentliche Verkehrsmittel (z.B. Nahe, Fahrtakt) w LI L L L L o ||
b) offentliche und private Infrastruktur (durchschnittliche Nahe zu eyl |__| |__| |__| |__| |__| cyl6 |__|
Schulen, Kindergarten, Einkaufszentren, Arzt, Apotheke, Stadt-
verwaltung) o
sehrniedrig  ......  Laa sehr hoch
c) Larmpegel (z.B. StraRen-, Bahn-, Industrielarm, Kneipen usw.) w LI L L [ L s L]
d) Grad sonstiger Beeintrachtigungen (z.B. durch Rauch, Staub, w LI L [ [ L[] o ||
Geruch, Schmutz, Erschutterungen usw.)

MODERNISIERUNG UND ENERGIEEFFIZIENZ

6.1 Wurden an dem Gebaude / an der Wohnung Erneuerungs- bzw. Modernisie- | a1 L_lja
rungsmalnahmen von Seiten des Vermieters durchgefiihrt? (Nicht gemeint

sind die Ublichen Instandhaltungs- und Renovierungsarbeiten!)

weiter mit Frage 6.2!

wo |__| nein weiter mit Frage 6.4!

w2z |__| unbekannt weiter mit Frage 6.4!






6.2 Welche Modernisierungsmafinahmen, die zu einer wesentlichen Gebrauchswerterh6hung im Vergleich zum urspriinglichen
Zustand der Wohnung fiihrten, wurden konkret durchgeftihrt?

Dammmalnahmen Dicke MaRRnahmenumfang
w1 || AuBendammung w1 L__| Dammschicht <8 cm en || komplett
«w2 |__| Dammschicht > 8 cm
a1 || Dachdammung/ oberste Geschossdecke g || Dammschicht < 10 cm a1 || komplett
sz |__| Dammschicht > 10 cm
an L__| Kellerdeckendammung g1 L__| Dammschicht <4 cm ar || komplett
dijl2 |__| Dammschicht > 4 cm
Fenstertausch MaRnahmenumfang
an || Warmeschutzverglasung (nach 1995 eingebaut) gegen Isolierverglasung ann |__| komplett
a1 || Warmeschutzverglasung (nach 1995 eingebaut) gegen Einfachverglasung wn || komplett
w1 L_| Isolierverglasung gegen Einfachverglasung wn || komplett

Heizungserneuerung (nach 1995 eingebaut)
a1 |__| Erneuerung des Warmeerzeugers (Heizkessel, Brenner, Gastherme, Solarthermie, Geothermie)

s1 || Erneuerung des Warmeverteilsystems (Rohre, Heizkorper, Thermostatventile)

s |__| Erneuerung der Elektroleitungen (incl. Verstarkung des Leitungsquerschnitts)

an |__| Erneuerung der Ver-/Entsorgungsleitungen fiir Wasser/Abwasser

«n |__| Modernisierung des Sanitarbereiches (mind. Fliesen, Badewanne/Duschtasse, Waschbecken, WC)

a1 |__| Erneuerung der Innentiiren

s |__| Erneuerung der gesamten FuRbsden der Wohnung

o1 |__| Treppenhaussanierung mit Erneuerung der Wohnungseingangstiir

6.3 Wann wurden die Hauptmodernisierungsarbeiten abgeschlossen? en || vor1996 el | seit 1996

6.4 Liegt ein Energieausweis fiir das Gebaude, in dem Ihre Wohnung liegt, vor? e || nein
n |__| ja

Falls "ja": - auf Basis des Energiebedarfs oder Energieverbrauchs? e || Energiebedarf [ _|Energieverbrauch

- Nennen Sie bitte den im Ausweis enthaltenen Energiekennwert | ec L_|_|_ | kwh/(m?a).

Falls Riickfragen erforderlich: Bitte geben Sie (freiwillig) Ihre Tel.-Nr.an! |eo || [ | | [ | | [ [ [ | Telefonnummer

Herzlichen Dank fir lhre bereitwillige Mitarbeit an der Mietspiegelerhebung! Sie tragen mit den Auskiinften
in hohem MalRRe zum Gelingen des neuen Mietspiegels bei!
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    (Name des Vermieters)
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(PLZ Ort)

Erhebung zu einem qualifizierten Mietspiegel 2009

Sehr geehrte Damen und Herren,

seit Juli 1979 gibt die Stadt Braunschweig einen Mietspiegel heraus, der in Zusammenarbeit mit dem Mieterverein Braunschweig und Umgebung e. V., dem Verein Haus + Grund Braunschweig e. V. und der Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Braunschweig-Salzgitter-Wolfenbüttel erstellt wird. 

Der Mietspiegel liegt auch in Ihrem Interesse, da er dazu beiträgt, dass in zahlreichen Fällen Mieter und Vermieter zu einer Einigung über die zu zahlende Miete gelangen, ohne erhebliche Kosten für Gutachter aufwenden oder Prozesse führen zu müssen. Er hat die ortsübliche Vergleichsmiete zutreffend wiederzugeben. Deshalb ist es erforderlich, ihn in Abständen von zwei Jahren zu aktualisieren. Hierfür wird eine repräsentative Auswahl von  Braunschweiger Vermietern/ Mietern angeschrieben.


Ihre Teilnahme an dieser Befragung ist freiwillig! Die Aussagekraft des neuen Mietspiegels hängt jedoch entscheidend von einer möglichst hohen Beteiligung ab. Wir bitten daher um Ihre Mithilfe. Bitte beantworten Sie bei Bereitschaft zur Teilnahme zunächst die folgenden 9 Fragen:

		

		

		Ja

		Nein



		1

		Ist die genannte Wohnung in einem Einfamilienhaus (auch Doppelhaushälfte/Reihenhaus) oder selbstgenutztes Wohneigentum

		□

		□



		2

		Sind Sie ein naher Verwandter des Mieters/ Vermieters (Kind, Elternteil o. ä.)?

		□

		□



		3

		Handelt es sich bei Ihrer Wohnung um eine Sozialwohnung, für die ein Berechtigungsschein notwendig ist?

		□

		□



		4

		Wird die Wohnung ganz oder größtenteils gewerblich genutzt?

		□

		□



		5

		Haben Sie die Wohnung ganz oder größtenteils möbliert vermietet/ angemietet (ausgenommen Einbauküche)?

		□

		□



		6

		Ist die Wohnung Teil eines Jugendwohn-, Studentenwohn-, Alten-(pflege-), Obdachlosenheimes oder eines sonstigen Heimes oder enthält die Mietzahlung Leistungen des Vermieters, wie z. B. Verpflegung und Betreuung?

		□

		□



		7

		Wird die Wohnung mietfrei überlassen?

		□

		□



		8

		Ist die Wohnung eine Dienst- oder Werkswohnung (Wohnung, über die neben dem Arbeitsvertrag ein Mietvertrag zwischen Arbeitgeber und Arbeitnehmer geschlossen worden ist)?

		□

		□



		9

		Ist die Nettomiete (ohne Betriebskosten) in den letzten vier Jahren unverändert?

Hinweis: Sofern Sie die Wohnung erst innerhalb der letzten vier Jahre vermietet/ bzw. angemietet haben, bitte die Frage mit nein beantworten. Änderungen der Betriebskosten sind unbeachtlich!

		□

		□







Natürlich unterliegt die Mietspiegelerhebung den strengen Datenschutzbestimmungen, wonach Ihre Angaben ausschließlich für diesen Zweck und in anonymisierter Form verarbeitet oder gespeichert werden dürfen.  Eine entsprechende Verpflichtung gilt auch für die beteiligten Verbände.

Für Rückfragen stehen Ihnen die Rufnummern






0531 1216547






0531 1216572


vom 10. bis 21. August werktäglich von 10 bis 20 Uhr zur Verfügung.


Mit freundlichen Grüßen


Dr. Hoffmann





Pietruska

Oberbürgermeister 




1. Vorsitzender


der Stadt Braunschweig




Haus + Grund Braunschweig e. V.

Kalleicher





Broihan

Vorsitzender der




1. Vorsitzender 


Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft

Mieterverein Braunschweig und Umgebung e.V.

Braunschweig- Salzgitter- Wolfenbüttel

Anlagen: 


Fragenbogen


Freiumschlag für Rückantwort













Alle Fragen beziehen sich auf oben aufgeführte Anschrift.







Die Wohnung ist für die Mietspiegelerhebung geeignet, wenn Sie alle 9 Fragen mit nein beantwortet haben. Senden Sie bitte nur in diesem Fall dieses Schreiben innerhalb einer Woche in dem portofreien Antwortumschlag an die Stadt Braunschweig zurück.
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Wohnung

Erhebung zu einem qualifizierten Mietspiegel 2009

Sehr geehrte Damen und Herren,

seit Juli 1979 gibt die Stadt Braunschweig einen Mietspiegel heraus, der in Zusammenarbeit mit dem Mieterverein Braunschweig und Umgebung e. V., dem Verein Haus + Grund Braunschweig e. V. und der Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Braunschweig-Salzgitter-Wolfenbüttel erstellt wird. 

Der Mietspiegel liegt auch in Ihrem Interesse, da er dazu beiträgt, dass in zahlreichen Fällen Mieter und Vermieter zu einer Einigung über die zu zahlende Miete gelangen, ohne erhebliche Kosten für Gutachter aufwenden oder Prozesse führen zu müssen. Er hat die ortsübliche Vergleichsmiete zutreffend wiederzugeben. Deshalb ist es erforderlich, ihn in Abständen von zwei Jahren zu aktualisieren. Hierfür wird eine repräsentative Auswahl von  Braunschweiger Vermietern/ Mietern angeschrieben.


Ihre Teilnahme an dieser Befragung ist freiwillig! Die Aussagekraft des neuen Mietspiegels hängt jedoch entscheidend von einer möglichst hohen Beteiligung ab. Wir bitten daher um Ihre Mithilfe. Bitte beantworten Sie bei Bereitschaft zur Teilnahme zunächst die folgenden 9 Fragen:

		

		

		Ja

		Nein



		1

		Ist die genannte Wohnung in einem Einfamilienhaus (auch Doppelhaushälfte/Reihenhaus) oder selbstgenutztes Wohneigentum

		□

		□



		2

		Sind Sie ein naher Verwandter des Mieters/ Vermieters (Kind, Elternteil o. ä.)?

		□

		□



		3

		Handelt es sich bei Ihrer Wohnung um eine Sozialwohnung, für die ein Berechtigungsschein notwendig ist?

		□

		□



		4

		Wird die Wohnung ganz oder größtenteils gewerblich genutzt?

		□

		□



		5

		Haben Sie die Wohnung ganz oder größtenteils möbliert vermietet/ angemietet (ausgenommen Einbauküche)?

		□

		□



		6

		Ist die Wohnung Teil eines Jugendwohn-, Studentenwohn-, Alten-(pflege-), Obdachlosenheimes oder eines sonstigen Heimes oder enthält die Mietzahlung Leistungen des Vermieters, wie z. B. Verpflegung und Betreuung?

		□

		□



		7

		Wird die Wohnung mietfrei überlassen?

		□

		□



		8

		Ist die Wohnung eine Dienst- oder Werkswohnung (Wohnung, über die neben dem Arbeitsvertrag ein Mietvertrag zwischen Arbeitgeber und Arbeitnehmer geschlossen worden ist)?

		□

		□



		9

		Ist die Nettomiete (ohne Betriebskosten) in den letzten vier Jahren unverändert?

Hinweis: Sofern Sie die Wohnung erst innerhalb der letzten vier Jahre vermietet/ bzw. angemietet haben, bitte die Frage mit nein beantworten. Änderungen der Betriebskosten sind unbeachtlich!

		□

		□







Natürlich unterliegt die Mietspiegelerhebung den strengen Datenschutzbestimmungen, wonach Ihre Angaben ausschließlich für diesen Zweck und in anonymisierter Form verarbeitet oder gespeichert werden dürfen.  Eine entsprechende Verpflichtung gilt auch für die beteiligten Verbände.

Für Rückfragen stehen Ihnen die Rufnummern






0531 1216547






0531 1216572


vom 10. bis 21. August werktäglich von 10 bis 20 Uhr zur Verfügung.


Mit freundlichen Grüßen


Dr. Hoffmann





Pietruska

Oberbürgermeister 




1. Vorsitzender


der Stadt Braunschweig




Haus + Grund Braunschweig e. V.

Kalleicher





Broihan

Vorsitzender der




1. Vorsitzender 


Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft

Mieterverein Braunschweig und Umgebung e.V.

Braunschweig- Salzgitter- Wolfenbüttel

Anlagen: 


Fragenbogen


Freiumschlag für Rückantwort














Alle Fragen beziehen sich auf oben aufgeführte Anschrift.







Die Wohnung ist für die Mietspiegelerhebung geeignet, wenn Sie alle 9 Fragen mit nein beantwortet haben. Senden Sie bitte nur in diesem Fall dieses Schreiben innerhalb einer Woche in dem portofreien Antwortumschlag an die Stadt Braunschweig zurück.
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Vorbemerkung


Der vorliegende Bericht beschreibt das Erstellungsverfahren und die Ergebnisse des Braunschweiger Mietspiegels 2010. Der Mietspiegel beruht auf repräsentativen empirischen Erhebungen, welche eigens zum Zweck der Mietspiegelerstellung durchgeführt werden. Durch das Offenlegen der einzelnen Arbeitsschritte der Erstellung und der statistischen Methodik sollen die (statistischen) Anforderungen und damit die Wissenschaftlichkeit der Ergebnisse dargelegt werden. 


Der Hauptzweck von Mietspiegeln liegt in der neutralen Ermittlung von Mietentgelten, die für vergleichbaren Wohnraum tatsächlich bezahlt werden. Er dient folglich sowohl einzelnen Vermietern als auch Mietern, deren Interessensverbänden, Wohnungsunternehmen, Maklern, der städtischen Verwaltung und nicht zuletzt den Gerichten und Sachverständigen, indem er eine zuverlässige, unverzerrte Marktübersicht über den Mietwohnungsmarkt vermittelt. Die größte Wirkung entfaltet ein Mietspiegel im vorprozessualen Bereich, indem er Anhaltspunkte für eine außergerichtliche Einigung zwischen den Mietvertragsparteien liefert. Durch diese Orientierungshilfe zur Mietpreisfestsetzung für alle am Wohnungsmarkt Interessierten werden viele gerichtliche Mietstreitigkeiten verhindert.


Die erhobenen Daten können auch dazu verwendet werden, die kommunale Struktur der Gebäude und Wohnungen genauer zu durchleuchten. Die Grundlage dazu ist durch die Vielzahl aus der Befragung vorliegenden Daten schon gelegt. 


Teil 1: Konzeptionelle Grundlagen und Datenerhebung


1  Basisinformation zur Mietspiegelerstellung


1.1  Beteiligte am Erstellungsverfahren


Für die Datenerhebung und Vorauswertung waren zuständig:

der Mieterverein Braunschweig und Umgebung e. V.


der Haus + Grund Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentümer Braunschweig e. V.


die Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Braunschweig – Salzgitter – Wolfenbüttel


die Stadtverwaltung Braunschweig 


Die Auswertung wurde durchgeführt vom EMA- Institut für empirische Marktanalysen, Waltenhofen 2, 93161 Sinzing.


1.2  Zeitliche Abfolge


Juli 2008:
Treffen von Vertretern der beteiligten Verbände und Vereine sowie der Stadtverwaltung Braunschweig mit der Entscheidung für eine Neuaufstellung des Mietspiegels. Ziel ist eine weitgehende Vergabe und Bitte an die Stadt um eine finanzielle Beteiligung


August bis Dezember 2008:
Auswahl verschiedener Institute und beschränkte Ausschreibung

Februar 2009:
Aufhebung der Ausschreibung wegen Unwirtschaftlichkeit.

März 2009:
Beauftragung des EMA- Instituts durch die BBG

April bis Juli 2009:
Entscheidung für eine schriftliche Befragung von Mietern und Vermietern, Überarbeitung der Grundlagen. Abgleich einer Stichprobe von ca. 15.000 Datensätzen von BS- ENERGY mit den Grundsteuerdaten der Stadt. 

August  2009:
Versand der Befragungsunterlagen.

August/ September 2009:
Dateneingabe der Rückläufe und Weiterleitung an das EMA- Institut

September/Oktober 2009
Auswertung der Daten.

27. Oktober2009:
Vorstellung der Ergebnisse und Anerkennung durch die Verbände.

8. Dezember 2009:
Anerkennung durch den Rat.

1. Januar 2010:
Mietspiegel tritt in Kraft, Veröffentlichung im Amtsblatt


2  Gesetzliche Grundlagen 


Das Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes zum 01.09.2001 hat hinsichtlich Mietspiegel einige gesetzliche Neuerungen mit sich gebracht. Die gesetzlichen Bestimmungen zu Mietspiegeln befinden sich seit der Mietrechtsreform im Bürgerlichen Gesetzbuch (§§ 558 bis 558d BGB) und nicht mehr im Gesetz zur Regelung der Miethöhe (§ 2 MHG). Gab es bislang nur den Mietspiegel, wird nunmehr zwischen qualifiziertem und einfachem Mietspiegel unterschieden. 


Während das bisherige, im MHG definierte Instrument Mietspiegel als sogenannter einfacher Mietspiegel mit den gleichen Rechtsfolgen wie bisher erhalten blieb, wurde zusätzlich der Begriff des „qualifizierten Mietspiegels“ eingeführt, an den höhere Anforderungen gestellt, gleichzeitig aber auch weitreichendere Folgen geknüpft wurden. Qualifiziert ist ein Mietspiegel gemäß § 558d Abs. 1 und 2 BGB dann, wenn er 


1. nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden erstellt,


2. alle vier Jahre neu erstellt und alle 2 Jahre per Stichprobe oder Preisindex fortgeschrieben und 


3. von der Gemeinde oder den Interessenvertretern von Mieter und Vermieter als qualifiziert anerkannt wird.


Ein qualifizierter Mietspiegel impliziert die Vermutungswirkung, dass er die ortsüblichen Vergleichsmieten richtig wiedergibt (§ 558d Abs. 3). Zudem muß ein Vermieter beim Mieterhöhungsverlangen auf einen qualifizierten Mietspiegel Bezug nehmen, wenn der Mietspiegel Werte für die entsprechende Wohnung enthält, und ferner begründen, wenn er von den Angaben im Mietspiegel abweicht (§ 558a Abs. 3). Mit der Einführung des Instruments „qualifizierter Mietspiegel“ hat der Gesetzgeber die Bedeutung eines Mietspiegels hervorgehoben und dessen Qualitätsmerkmal gegenüber Sachverständigengutachten und insbesondere der Heranziehung von drei Vergleichsmieten bei der Begründung eines Mieterhöhungsverlangens betont. Der Gesetzgeber stellt fest, dass qualifizierte Mietspiegel zur Ermittlung der ortsüblichen Vergleichsmiete das beste und verläßlichste Instrument sind (Begründung zum Kabinettsbeschluß, Abschnitt II. 2a)
.


Bei der Erstellung des Mietspiegels von Braunschweig wurden von Seiten der Mietspiegel​ersteller die Voraussetzungen für die Anerkennung zum qualifizierten Mietspiegel geschaffen, indem die Erstellung des Mietspiegels nach anerkannten wissenschaftlichen Methoden bei der Datenerhebung und der Datenauswertung erfolgte: Die Datenerhebung basierte auf einer Zufallsauswahl von Haushalten, wodurch aus stichprobentheoretisches Sicht ein repräsentatives Abbild des Wohnungsmarktes garantiert wird. Aus diesen wurden nur die gesetzlich vorgeschriebenen, mietspiegelrelevanten Haushalte berücksichtigt, so dass auch ein repräsentatives Abbild dieser Wohnungen zugrunde liegt. Durch den Einsatz standardisierter Fragebögen, welche im Vergleich zur telefonischen Befragung besonders verlässliche und nachweisbare Befragungsergebnisse liefern, wurden weitere Qualitätskriterien bei der Mietspiegelerstellung erfüllt. Als Auswertungsmethodik wurde die Regressionsmethode verwendet, die in der oben erwähnten Begründung zum Kabinettsbeschluss als ein von der Wissenschaft anerkanntes statistisches Auswertungsverfahren genannt ist
. Die einzelnen Arbeitsschritte im Rahmen der Mietspiegelerstellung sind in diesem Arbeitsbericht im Detail festgehalten. 


Durch Beschluss entweder der Stadt oder der Interessenvertreter der Vermieter und Mieter gemeinsam besteht nach der neuen Rechtslage die Möglichkeit, dem Mietspiegel den Status „qualifiziert“ zuzuweisen. Um diesen Status längerfristig zu wahren, muss gemäß § 558d Abs. 2 S. 3 BGB der qualifizierte Mietspiegel nach zwei Jahren fortgeschrieben werden. Vier Jahre nach einer erfolgten Mietspiegelneuerstellung ist wiederum eine Neuerstellung mit Datenerhebung und Datenauswertung erforderlich, um die Ausweisung von aktuellen, ortsüblichen Vergleichsmieten im Mietspiegel zu gewährleisten und den Status „qualifiziert“ zu erhalten.


3  Erhebung der Daten


3.1  Grundgesamtheit


In Braunschweig leben rd. 246.000 Einwohner in etwa 131.000 Haushalten (Wohnungsmarktbericht der N - Bank)). Mit der Eigentumsquote von 23 % verbleiben ca. 101.000 Mieterhaushalte.

3.2  Stichprobenziehung


Auf Anfrage wurde von BS-ENERGY eine Zufallsstichprobe aus ihrem Bestand der Stromzähler im Umfang von rd. 15.000 Datensätzen gezogen und der Stadt übersandt. Für den Mietspiegel  nicht verwertbare Datensätze (z, B. Kita, Sportanlagen,..) wurden herausgenommen. Es verblieben ca. 14.100 Datensätze.


Gleichzeitig wurden die Eigentümer aus der Grundsteuerdatei der Stadt Braunschweig bereitgestellt. 

3.3  Datenerhebung 


Die Datenerhebung erfolgte in einer schriftlichen Mieter- und Vermieterbefragung mit dem gesamten unter 3.2 genannten Datenbestand. 

Nach den Erfahrungen verschiedener Institute ist bei einer Vermieterbefragung mit einer höheren Antwortquote zu rechnen. Unterschiede zwischen Mieter- und Vermieterangaben wurden als gering dargestellt. Vorrangig wurden daher die Vermieter als Ansprechpartner gewählt und ein Abgleich von Grundsteuerdaten mit den Daten von BS/ENERGY vorgenommen. Sobald unter einer Mieteradresse mehrere Eigentümer verzeichnet waren (insbesondere bei Wohneigentumsanlagen mit vermieteten Wohnungen) erfolgte ein Anschreiben an den Mieter.

Für Nachfragen der angeschriebenen Mieter und Vermieter wurde eine Hot-Line eingerichtet. Bei unvollständig ausgefüllten Fragebogen konnten Mieter oder Vermieter auf diesem Wege auch kontaktiert werden. 

Die Daten der Wohnungsbaugesellschaften wurden gekennzeichnet um im Rahmen der Auswertung die repräsentative Vertretung zu kontrollieren. Bei Abweichungen im Mietniveau zwischen Gesellschaften und Privatvermietern kann mit der statistischen Auswertung die angemessene Berücksichtigung der Wohnungsanzahl am Gesamtmarkt gewährleistet werden. .

3.4  Rücklaufstatistik


Die Stadt registrierte rd. 1.400 Rückantworten. Zur Auswertung waren hiervon 259 Mieterauskünfte und 433 Vermieterantworten geeignet. Zusätzlich wurden von verschiedenen Wohnungsbaugesellschaften Angaben zu den ausgewählten Haushalten direkt in Dateien erfasst und auf elektronischem Weg, teilweise direkt an das EMA- Institut, übermittelt. Insgesamt gingen in die Auswertung 1.730 Datensätze ein.


3.5  Übertragung der Daten auf elektronische Datenträger


Die verwendbaren Rückläufe gingen bei der Stadt Braunschweig ein.  Sie wurden an den Mieterverein übersandt. Dort erfolgte die Eingabe auf elektronischen Datenträger. Wie unter 3.4 genannt, wurde von  Wohnungsbaugesellschaften auf bereitgestellten Eingabedateien eine Direkteingabe vorgenommen. 

Teil 2:  Statistische Auswertung der Daten und Ergebnisse
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1  Aufbereitung des Datenmaterials


1.1  Kontrollmaßnahmen 


Das EMA-Institut erhielt die zur Auswertung auf elektronische Datenträger übertragenen 1738 Datensätze von den Auftraggebern in Form mehrerer Datendateien. Nach der Zusammenführung dieser Dateien wurden in einem ersten Prüfschritt die Daten auf potenzielle Einlese- und Übertragungsfehler überprüft. Dabei wurden keine systematischen Fehler aufgedeckt.  


In einem zweiten Prüfschritt wurden alle Datensätze auf inhaltliche Unplausibilitäten untersucht. Im Falle von inhaltlichen Ungereimtheiten wurden Korrekturen vorgenommen, sofern aus den Fragebogeninhalten entnommen werden konnte, welche Antworten logischerweise richtig waren. 


1.2  Datenselektion


In 8 Fällen war die Nettomiete durch den Vermieter reduziert, ohne dass die exakte Höhe der Reduzierung abgegeben werden konnte. Diese Fälle wurden aus dem Datensatz entfernt. 


Nach dieser Selektion verblieben für die endgültige statistische Analyse 1730 mietspiegelrelevante Datensätze.


Bei den mietspiegelrelevanten Datensätzen kam es in Einzelfällen vor, dass von den Befragten zu bestimmten Wohnwertmerkmalen keine Angaben gemacht wurden. Die verwendeten statistischen Auswertungsverfahren erlauben aber die Berücksichtigung von Erhebungseinheiten mit teilweise fehlenden Werten, so dass zumindest die vorhandene Information genutzt werden kann. Auf die betreffenden Datensätze musste also nicht verzichtet werden. 


1.3  Einzeldatenanalyse


Um einen Eindruck von der Bedeutung und Häufigkeit einzelner Wohnwertmerkmale zu bekommen, wurden Häufigkeitsanalysen vorgenommen. Kreuztabellen und Korrelationsanalysen gewährten Einblicke in die Zusammenhangsstruktur einzelner Merkmale. Letzteres ist insbesondere aufschlussreich hinsichtlich potenzieller Interaktionen einzelner Merkmale. Diese Voranalysen sind wichtig, um über eine Grundlage für die Merkmalsauswahl, die Merkmalsumkodierungen und die Bildung komplexer Merkmalskombinationen zu verfügen. 


1.4  Datenumkodierung 


Erfahrungen aus der Erstellung früherer Mietspiegel und die vorangegangene Datenanalyse zeigen, dass die Bildung einzelner neuer mietpreisdeterminierender Merkmale aus dem Primärmerkmalsbestand von Vorteil ist. Dies hat verschiedene Gründe. 


Zum einen spielt die Häufigkeit der Merkmale eine wichtige Rolle. Ein Mietspiegel weist üblicherweise nur Zu- und Abschläge bei Wohnwertmerkmalen aus, die nicht dem Standard entsprechen. Standardmerkmale sind in der Durchschnittsmiete enthalten. Insofern mussten manche Merkmale durch ihr entsprechendes Komplement ersetzt werden. Beispielsweise war das Merkmal „Fahrradabstellraum/-keller“ in 70 Prozent der Fälle vorhanden. Dieses Merkmal wurde umkodiert in das Merkmal „keine Fahrradabstellraum/-keller“, da dieser Status mengenmäßig nicht der Standardsituation bei Mietwohnungen entspricht. 


Zum anderen müssen einzelne Merkmale präzisiert oder zusammengefasst werden, um entsprechende Zu- oder Abschläge zu rechtfertigen. Als Beispiel sei die „gehobene Badausstattung“ genannt, die erst beim Vorhandensein mehrerer besonderer Badausstattungskriterien als solche bezeichnet werden darf. 


1.5  Zugrundelegung eines einheitlichen Mietbegriffs 


Bei der Aufstellung eines Mietspiegels ist es notwendig, einen einheitlichen Mietbegriff zugrunde zu legen, um eine Vergleichbarkeit der Mieten zu gewährleisten. In Mietverträgen werden aber verschiedene Mietbegriffe verwendet, die sich aus der unterschiedlichen Handhabung der Nebenkosten ergeben:


1. Die Nettomiete, auch Nettokalt- oder Grundmiete genannt, stellt den eigentlichen Preis für die Überlassung einer Wohnung dar und enthält keine Betriebskosten gemäß § 2 Betriebskostenverordnung.


2. Die Bruttomiete, auch als Bruttowarm-, Pauschal- oder Inklusivmiete bezeichnet, enthält neben dem Preis für die Wohnungsüberlassung sämtliche Betriebskosten, einschließlich der Heiz- und Warmwasserkosten.


3. Die Bruttokaltmiete unterscheidet sich von der Bruttomiete dadurch, dass die Heiz- und Warmwasserkosten nicht im Mietzins enthalten sind, wohl aber die übrigen Betriebskosten.


4. Eine Teilinklusiv- oder Teilpauschalmiete liegt vor, wenn ein Teil der Nebenkosten im Mietpreis enthalten ist, ein anderer Teil jedoch getrennt abgerechnet wird. Die Bruttokaltmiete stellt einen Spezialfall der Teilinklusivmiete dar.


In Mietspiegeln werden üblicherweise Nettomietbeträge als ortsübliche Entgelte ausgewiesen. Dies erweist sich aus mehreren Gründen als sinnvoll: Zum einen bildet die Nettomiete die Ausgangsbasis, um durch das Hinzuaddieren von Betriebskosten die individuelle Vertragsmiete berechnen zu können. Zum anderen ist den meisten Miethaushalten die Höhe ihrer Nettomiete bekannt. 


Um bei der Auswertung aber alle Fragebögen verwenden zu können, war in 21 Einzelfällen eine Rückführung der monatlichen Mietzahlung auf die monatliche Nettomiete erforderlich. Dazu wurde im Fragebogen konkret nachgefragt, ob es sich bei dem genannten Betrag eindeutig um die Nettomiete handelt. Sofern in dem Betrag noch Betriebskosten und Zuschläge enthalten waren, mussten der entsprechende Monatsbetrag genannt werden, soweit bekannt. Dieser wurde anschließend von dem genannten Monatsbetrag abgezogen.


2  Datenauswertung


2.1  Der methodische Ansatz 


Das Bürgerliche Gesetzbuch, seit der Mietrechtsreform gesetzliche Grundlage einer Mietspiegelerstellung, definiert die ortsübliche Vergleichsmiete als „übliche Entgelte, die in einer Gemeinde oder vergleichbaren Gemeinden für Wohnraum vergleichbarer Art, Größe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten 4 Jahren vereinbart, oder, von Erhöhungen der Betriebskosten abgesehen, verändert worden sind“ (§ 558 Abs. 2 BGB). Damit werden durch den Gesetzgeber Festlegungen getroffen, die aber im Einzelfall noch viel Spielraum für weitere Präzisierungen lassen.


Die beiden Schlüsselbegriffe stellen die „Vergleichbarkeit des Wohnraums“ und die „Üblichkeit der Entgelte“ dar. Die Aufgabe eines Mietspiegels besteht darin, für vergleichbare Wohnungen einen ortsüblichen Mietpreis in einem genau definierten Wohnungsmarkt auszuweisen. 


Diese Aufgabenstellung ist eine typische Fragestellung der Regressionsanalyse. Aber auch bei Verwendung der Regressionsanalyse gibt es noch verschiedene Berechnungsvarianten. Vor allem muss eine sinnvolle Abhängigkeitsstruktur zugrunde gelegt werden. Dem Braunschweiger Mietspiegel liegt ein Regressionsmodell zugrunde, das in seinen Grundzügen dem in der Literatur beschriebenen „Regensburger Modell“ gleicht
. Dieses Modell ermöglicht die Ermittlung des aktuellen lokalen Mietniveaus und den davon ortsüblichen Abweichungen über ein System von Zu- und Abschlägen je nach dem Vorhanden- oder Nichtvorhandensein spezieller signifikanter Wohnwertmerkmale. Dieser Regressionsansatz wird in seiner Grundkonzeption häufig verwendet, z.B. in Aschaffenburg, Bonn, Dachau, Erding, Erlangen, Esslingen, Freiburg, Friedrichshafen, Heidelberg, Konstanz, Landshut, Nürnberg, Münster, Regensburg, Trier. 


Bis zur Fertigstellung des Mietspiegels waren im Rahmen der statistischen Auswertungen folgende Arbeitsschritte erforderlich:


1. Aufbereitung des erhobenen Datenmaterials für die Auswertung


2. Umrechnung aller ermittelten Mietpreise auf einen einheitlichen Mietbegriff


3. Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus


4. Ermittlung von Zu- und Abschlägen für einzelne Wohnwertmerkmale


5. Ermittlung von Spannbreiten


6. Darstellung der ermittelten Vergleichsmieten im Mietspiegel.


Die einzelnen Arbeitsschritte und deren Resultate werden nachfolgend ausführlich dargestellt.


2.2  Die Grundstruktur des Regressionsmodells


Seit Ende der 80er Jahre wird bei Mietspiegelerstellungen das multivariate statistische Verfahren der Regressionsanalyse angewendet, das als wissenschaftliches Berechnungsverfahren anerkannt ist. Vom Lehrstuhl für Ökonometrie an der Universität Regensburg (Prof. Dr. W. Oberhofer) und dem EMA-Institut für empirische Marktanalysen Regensburg wurde speziell für die Mietspiegelerstellung die multiplikativ-lineare Regressionsvariante entwickelt. 


Wie bereits erwähnt ist das „übliche Entgelt“ in Form der Nettomiete die gesuchte Variable. Nachfolgend bezeichnet NM die Nettomiete, WFL die Wohnfläche, BJ das Baujahr und x1 bis xn verschiedene weitere Wohnwertmerkmale. Der verwendete Modellansatz
 lautet:



NM  ≈   (a + f(WFL)) · (b + g(BJ) ) · (a0 + a1x1 + … + anxn)


.


Dabei stellen die Größen a, b, a0, ..., an zu schätzende Parameter und f(WFL) sowie g(BJ) noch näher zu spezifizierende Funktionen in Abhängigkeit der Variablen WFL und BJ dar.


Dieser Ansatz impliziert, dass die Nettomiete aus mehreren Faktoren gebildet wird - einem ersten Faktor, der nur von der Wohnfläche abhängig ist, einem zweiten Faktor, der den Einfluss des Baujahres und einem dritten Faktor, der den Einfluss weiterer Merkmale erfasst. Die Wohnfläche liefert erfahrungsgemäß den größten Beitrag zur Erklärung der Nettomiete und interagiert oft mit weiteren Variablen, die den Mietpreis bestimmen. Ebenso stellt das Baujahr eine Interaktionsgröße mit anderen Merkmalen dar, weshalb das Baujahr in einem gesonderten Faktor abgebildet wird. 


Die Wohnfläche allein hat bei dieser Mietspiegelerstellung einen sehr hohen Erklärungsgehalt. Dies wird dargelegt durch das Bestimmtheitsmaß (entspricht dem quadrierten Korrelationskoeffizienten, der den Gleichlauf von zwei Größen und damit den Zusammenhang misst) in Höhe von 0,73. Diese Zahl bedeutet, dass allein das Wohnwertmerkmal „Wohnfläche“ fast drei Viertel des gesamten Einflusses auf den Mietpreis erklärt, wenn keine weiteren Merkmale vorhanden wären. 


Der erste und der zweite Faktor bilden zusammen die Basis-Nettomiete, kurz die Basismiete. Die multiplikative Form des Ansatzes bedingt prozentuale Zu- oder Abschläge von der Basismiete. Wenn z.B. x1 für das Vorhandensein einer Zentralheizung steht (x1 = 1: Zentralheizung vorhanden und x1 = 0: keine Zentralheizung vorhanden) und a1 lautet 0,03, so bedeutet dies einen Zuschlag von 3 Prozent für das Vorhandensein einer Zentralheizung, bezogen auf die Basismiete für eine bestimmte Wohnfläche und ein bestimmtes Baualter und unter der Voraussetzung, dass a0 dem Wert 1 entspricht. Der hier vorliegende Ansatz berücksichtigt also insbesondere Interaktionen zwischen den Größen Wohnfläche, Baujahr und allen weiteren Merkmalen (x1, x2, ..., xn), da letztere einen von der Basismiete abhängigen Beitrag zur Nettomiete liefern. 

2.3  Die methodische Vorgehensweise


Mietspiegelrelevante Wohnungen müssen so in Klassen zusammengefasst werden, dass sie innerhalb einer Klasse vergleichbar sind. Im Rahmen eines Regressionsmietspiegels sind nur solche Wohnungen vergleichbar, die die gleichen Ausprägungen in den berücksichtigten unabhängigen Variablen (Wohnfläche, Baujahr, Lage usw.) aufweisen. Die Konkretisierung der Vergleichbarkeit erfolgt durch die Auswahl der mietpreisbestimmenden Merkmale und deren Kategorisierung.


Aufgrund des ausführlichen Fragebogens stehen sehr viele Wohnwertmerkmale für die Auswertung zur Verfügung. Bei der Auswahl geeigneter Merkmale kann man sich nicht immer auf Erkenntnisse aus der Wohnungsmarkttheorie stützen. Die statistische Analyseaufgabe ist daher geprägt von explorativem und iterativem Charakter. Dies bedeutet, dass auf der Basis von Häufigkeits- und Zusammenhangsanalysen anfangs eine Auswahl von geeigneten Merkmalen vorgenommen wird. Anschließend werden die mit den ausgewählten Merkmalen erzielten Regressionsergebnisse hinsichtlich sachlogischer Adäquatheit, Anpassungsgüte und Signifikanz überprüft. Als Folge dieser Überprüfung werden Merkmale, deren Einfluss auf den Mietpreis nicht ausreichend abgesichert ist bzw. aufgrund von Plausibilitätsüberlegungen nicht sinnvoll ist, ausgeschlossen bzw. in Kombination mit anderen Merkmalen neu analysiert. Dann wird der Auswahlprozess mit dem bereinigten Datensatz solange wiederholt, bis abgesicherte und plausible Ergebnisse verblieben sind. Diese verbliebenen Wohnwertmerkmale und Merkmalskombinationen fließen dann letztendlich in den Mietspiegel ein. 


Es werden üblicherweise nur Variable berücksichtigt, die einen kritischen t-Wert > 1,7 aufweisen. Das bedeutet, dass der Einfluss dieser Variablen auf den Mietpreis mit einer hohen statistischen Wahrscheinlichkeit von mindestens 90 Prozent abgesichert ist. 


Der zugrunde liegende Regressionsansatz



NM  ≈   (a + f(WFL)) · (b + g(BJ) )  · (a0 + a1x1 + … + anxn)


ist seiner Struktur nach multiplikativ-additiv. Um die unbekannten Parameter schätzen zu können, wird eine dreistufige Regressionsrechnung durchgeführt, welche auf den einzelnen Stufen linearen Charakter hat. Damit kann die numerische Stabilität und die Genauigkeit der Schätzungen besser kontrolliert werden. Bei den Variablen x1 bis xn kann es sich sowohl um einfache als auch um komplexe Wohnwertmerkmale handeln.


Stufe 1: 


Es wird zuerst die Nettomiete nur gegen die Wohnfläche - also die Variable mit dem meisten Einfluss auf den Mietpreis - regressiert (Regression 1):



NM  ≈   a + f(WFL).


Damit resultiert eine erste Schätzung der Nettomiete 
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. Anschließend wird der Einfluss der Wohnfläche auf die Nettomiete durch Division der tatsächlich gezahlten Nettomiete NM durch die anhand der Wohnungsgröße geschätzten Nettomiete 
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 herausgerechnet, um den noch verbliebenen Einfluss weiterer Wohnwertmerkmale mit prozentualen Zu- und Abschlägen berechnen und darstellen zu können. Man erhält die sogenannten Nettomietfaktoren NMF, die um den Wert 1 streuen.



NMF =  NM / 
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Dieser Wert NMF bildet die Grundlage für die Ermittlung des Einflusses weiterer Wohnwertmerkmale.


Stufe 2: 


Im zweiten Schritt geht es um die Bestimmung des Einflusses des Baujahres und zwar im Rahmen eines wiederum linearen Ansatzes (Regression 2):


NMF  ≈   (b + g(BJ) ) .


Ergebnis ist ein geschätzter Baujahresindikator BJIND. Auch der Einfluss des Baujahres lässt sich danach mathematisch herausrechnen:



NMF2 = NMF / BJIND.


NMF2 sind erneut sogenannte Nettomietfaktoren, welche Abweichungen von der Durchschnittsmiete unabhängig vom Einfluss von Wohnfläche und Baujahr wiedergeben.


Die beiden Wohnwertmerkmale Wohnfläche und Baujahr bilden die Grundlage für die Berechnung des durchschnittlichen Mietniveaus (Basis-Nettomiete) im Mietspiegel.


Stufe 3: 


Auf der letzten Stufe wird der Einfluss aller restlichen Merkmale auf den Mietpreis unabhängig von Baujahr und Wohnfläche regressionsanalytisch ermittelt (Regression 3):



NMF2  ≈   (a0 + a1x1 + .... + anxn) .


Durch mathematische Umformungen lässt sich erreichen, dass NMF2  ≈  (1 + f(x1, ...xn), wodurch sich die Ergebnisse als prozentuale Zu- und Abschläge interpretieren lassen.


Diese 3. Stufe wird auch dazu benutzt, die Einflüsse einzelner Wohnwertmerkmale (z.B. der Energieeffizienz oder von Sanitärausstattungsmerkmalen) isoliert herauszufinden.


Eine detaillierte Darstellung der drei Stufen erfolgt in den nächsten Abschnitten.


2.4  Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus


Aus empirischen Untersuchungen ist bekannt, dass die Wohnfläche das Wohnwertmerkmal mit dem größten Einfluss auf den Mietpreis ist
. Ferner ist das Baujahr des Gebäudes, in dem sich die Wohnung befindet, von großem Einfluss. Mit diesen beiden Merkmalen werden im Wesentlichen die im BGB genannten Kriterien „Größe und Beschaffenheit der Wohnung“ abgedeckt. Die Wohnfläche und das Baujahr bilden die Grundlage für die Mietniveauermittlung in Braunschweig. 


2.4.1   Der Einfluss der Wohnfläche 


Die konkrete Spezifizierung des Zusammenhangs zwischen Nettomiete und Wohnfläche (Stufe 1 der Regressionsrechnung) erfolgt im Rahmen einer explorativen Datenanalyse. Trägt man für alle mietspiegelrelevanten Wohnungen die Nettomiete gegen die Wohnfläche ab, so ergibt sich grafisch eine Punktewolke, aus der die Art der Funktion f(WFL) nicht ersichtlich ist (vgl. Abbildung unten). Einen Eindruck, welchen Verlauf die Funktion f(WFL) nehmen kann, erhält man, wenn man die Wohnfläche in Wohnflächenklassen einteilt, anschließend für alle Wohnungen, die in eine Klasse fallen, die mittlere Nettomiete 
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 errechnet und diese dann gegen die Klassenmitte der entsprechenden Wohnflächenklasse graphisch darstellt. Unter Berücksichtigung der Fallzahlen wird die Bildung von Wohnflächenklassen in 10-qm-Schritten gewählt. 


Kennt man die Mittelwerte der Nettomiete innerhalb der Wohnflächenklassen, so lässt sich in einem weiteren Arbeitsschritt auf der Grundlage dieser Werte eine stetige Regressionsfunktion durch die Punktewolke der erhobenen Nettomieten unter Beachtung der Höhe des Bestimmtheitsmaßes ermitteln. 


Anschließend können anstelle der zuvor berechneten Mittelwerte in jeder Klasse die Werte dieser Funktion für jede beliebige Wohnfläche verwendet werden. Wie die Abbildung 1 zeigt, stimmen die Werte der Funktion an der Stelle der Mittelwerte der Wohnflächenklassen gut mit den zuvor ermittelten mittleren Werten überein. Zum Vergleich ist die Regressionsfunktion aus dem Vorgängermietspiegel von 2005 dargestellt.


Abbildung 1: Regressionsfunktion auf Basis der Mittelwerte
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Der Verlauf der Regressionsfunktion unterliegt der mathematischen Struktur eines Polynoms, die auch als Regressionsspline bezeichnet wird. Nach Durchführung verschiedener Regressionsschätzungen ergab sich unter Beachtung des Bestimmtheitsmaßes folgendes bestes Schätzergebnis: 
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=   -28,277 + 5,492 · WFL + 0.000007109 · WFL3 + 1,145 · y1, 


wobei: 
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=  durchschnittliche Nettomiete in Abhängigkeit von der Wohnfläche,


WFL 
=  Wohnfläche in qm,


 y1 
=  (65-WFL),  sofern WFL ≤ 65; 



=  0,  sofern WFL > 65.


Die geringen Fallzahlen im Bereich der Wohnungsklassen < 30 qm und > 130 qm führten dazu, den Geltungsbereich des Mietspiegels auf den Bereich zwischen 30 qm und 130 qm zu beschränken.


Im Mietspiegel werden die Ergebnisse in der gewohnten Einheit „Euro/qm“ ausgewiesen. Deshalb werden die Ergebnisse noch einmal grafisch in der nächsten Abbildung in Euro/qm veranschaulicht. 


Abbildung 2: Regressionsfunktion in Euro/qm in Abhängigkeit von der Wohnfläche
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2.4.2   Der Einfluss des Baujahres


Nachdem der erste Faktor des zugrundeliegenden Gesamtregressionsansatzes bestimmt ist, kann der Einfluss der Wohnfläche auf die Nettomiete weitgehend eliminiert werden. Dies führt zu den erwähnten Nettomietfaktoren NMF, die auf der Stufe 2 zur Ermittlung des Baujahreseinflusses weiter verwendet werden. Diese Nettomietfaktoren lassen sich grafisch darstellen. In der nächsten Grafik sind sie so normiert, dass sie um den Wert Null streuen. Werte, die über oder unten Null liegen, lassen sich als Nettomieten interpretieren, die von der entsprechenden Durchschnittsmiete für eine bestimmte Wohnfläche nach oben oder unten abweichen. Der Grad der Abweichung lässt sich in Prozent darstellen und hängt primär von anderen Wohnwertfaktoren mit Ausnahme der Wohnfläche ab.


Abbildung 3: 
Prozentuale Abweichung von der Durchschnittsnettomiete, unabhängig vom Einfluss der Wohnungsgröße
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Das Baualter stellt nach der Wohnfläche einen weiteren sehr wichtigen Einflussfaktor auf den Mietpreis dar. Dessen Bedeutung wird dadurch verstärkt, dass die Dauer des Mietverhältnisses indirekt eine Rolle spielt, die Wohndauer aber als subjektives Merkmal nicht bei der Mietspiegelerstellung berücksichtigt werden darf. Beim Baujahr ist zu beachten, dass der Einfluss des Baualters auf den Mietpreis nicht durchgehend monoton steigend verläuft. Das bedeutet, dass beispielsweise eine Wohnung, die kurz nach dem II. Weltkrieg gebaut wurde, gegenüber einer Wohnung aus dem Jahre 1900 im Schnitt einen niedrigeren Mietpreis pro m2 aufweist, obwohl sie neueren Baujahres ist. 


Falls das Baujahr exakt angegeben war, wurde dieses verwendet. War nur eine der neun Baualtersklasse angekreuzt, fand die entsprechende Klassenmitte Verwendung. Damit war jeder Wohnung ein konkretes Baujahr BJ zugeordnet. 


Um die Abhängigkeit des Mietpreises vom Baujahr exakt zu spezifizieren und zufallsbedingte Sprünge zu umgehen, wurde ein Baujahrindikator BJIND gebildet, der den nichtmonotonen Verlauf des Baujahreseinflusses auf den Mietpreis modelliert. Analog zu der Vorgehensweise bei der Ermittlung des Einflusses der Wohnfläche auf den Mietpreis wurden dazu Baualtersklassen gebildet. Es resultiert ein Verlauf, der plausibel ist: Bis nach den zweiten Weltkrieg nimmt die „Bauqualität“ einer Wohnung, die allein dem Baujahr zuzuschreiben ist, und damit der Mietpreis ab und danach kontinuierlich wieder zu. Mit Hilfe eines Regressionsansatzes, der in der nächsten Abbildung grafisch dargestellt ist, kann der funktionale Verlauf gut beschrieben werden.


Abbildung 4: Der Baujahrindikator (Einfluss des Baujahres auf den Mietpreis) 
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Durch diesen funktionalen Verlauf kann jeder Wohnung über das entsprechende Baujahr BJ ein Wert des Baujahrindikators BJIND zugeordnet werden. Der gesamte Regressionsansatz der 2. Stufe lautet: 


NMF 
=  1,032 + 1,031 · BJIND – 0,0004726 · WFL,


wobei 



BJIND 
=  -5,688 + 0,001309 · BJ + 0,0000000000002062 · BJ4 +0,00837 · x1,


wobei  x1  
=  1965 – BJ, sofern das Baujahr ≤ 1965,




=  0,  sofern das Baujahr > 1965.


Mit dem Regressionsergebnis der 2. Stufe konnten noch einmal rund 12 Prozent des bislang unerklärt gebliebenen Einflusses auf den Mietpreis erklärt werden.


2.4.3   Darstellung des durchschnittlichen Mietniveaus 


Die Ergebnisse aus der Wohnflächen- und Baujahresregression ergeben zusammen die Tabelle 1 des Braunschweiger Mietspiegels. Dabei ist zu beachten, dass aufgrund der großen Anzahl von Baujahren nicht jedes Baujahr einzeln ausgewiesen ist, sondern Baujahresklassen gebildet wurden. Es wurde diesmal eine neue Baualtersklasse „ab 2000“ eingeführt, da sich bei diesen neuen Wohnungen eine eigene Preiskategorie abgezeichnet hat. 


Auch bei größeren Wohnungen wurden geeignete Zusammenfassungen von Wohnflächenklassen vorgenommen.


Tabelle 1: Basis-Nettomiete in Abhängigkeit von Wohnfläche und Baujahr für Braunschweig


		Wohn-

		Baujahr



		fläche

		bis 1920

		1921 - 1948

		1949 - 1960

		1961 - 1969

		1970 - 1980

		1981 - 1989

		1990 - 1999

		ab 2000 



		qm

		Euro/qm

		Euro/qm

		Euro/qm

		Euro/qm

		Euro/qm

		Euro/qm

		Euro/qm

		Euro/qm



		

		



		30

		6,09

		5,94

		5,83

		5,77

		6,21

		6,64

		7,11

		7,59



		31 - 32

		5,95

		5,81

		5,70

		5,64

		6,07

		6,49

		6,95

		7,42



		33 - 34

		5,86

		5,71

		5,61

		5,54

		5,98

		6,39

		6,84

		7,30



		35 - 36

		5,77

		5,63

		5,53

		5,46

		5,89

		6,29

		6,74

		7,20



		37 - 38

		5,70

		5,56

		5,45

		5,39

		5,81

		6,21

		6,65

		7,10



		39 - 40

		5,63

		5,49

		5,39

		5,32

		5,74

		6,13

		6,57

		7,01



		41 - 42

		5,56

		5,42

		5,32

		5,26

		5,67

		6,06

		6,50

		6,94



		43 - 44

		5,50

		5,37

		5,27

		5,21

		5,61

		6,00

		6,43

		6,86



		45 - 46

		5,45

		5,31

		5,22

		5,16

		5,56

		5,94

		6,37

		6,80



		47 - 48

		5,40

		5,27

		5,17

		5,11

		5,51

		5,89

		6,31

		6,74



		49 - 50

		5,35

		5,22

		5,12

		5,06

		5,46

		5,84

		6,26

		6,68



		51 - 55

		5,28

		5,15

		5,05

		4,99

		5,39

		5,76

		6,17

		6,59



		56 - 60

		5,19

		5,06

		4,96

		4,91

		5,29

		5,66

		6,07

		6,48



		61 - 65

		5,11

		4,98

		4,89

		4,83

		5,21

		5,57

		5,98

		6,38



		65 - 70

		5,09

		4,96

		4,87

		4,81

		5,19

		5,55

		5,96

		6,36



		71 - 75

		5,10

		4,97

		4,88

		4,82

		5,20

		5,57

		5,97

		6,38



		76 - 100

		5,11

		4,98

		4,89

		4,83

		5,22

		5,58

		5,99

		6,40



		101 - 110

		5,10

		4,97

		4,87

		4,82

		5,20

		5,57

		5,98

		6,40



		111 - 120

		5,08

		4,95

		4,86

		4,80

		5,19

		5,56

		5,97

		6,38



		121 - 130

		5,06

		4,93

		4,84

		4,78

		5,17

		5,54

		5,95

		6,36





2.5  Ermittlung von Zu- und Abschlägen


Neben der Wohnfläche und dem Baujahr gibt es noch zahlreiche weitere mietpreisrelevante Merkmale. Die Auswahl der Merkmale erfolgt auf der letzten Stufe des 3-stufigen Regressionsverfahrens. Wie oben beschrieben wird davor auch der Einfluss des Baujahres eliminiert, indem man NMF2 bildet. Im Rahmen eines explorativen und iterativen Auswertungsprozesses werden anschließend mittels NMF2 verschiedene Merkmalskombinationen hinsichtlich ihres Einflusses auf den Mietpreis untersucht und verglichen. Insbesondere konnte der Einfluss einzelner Variabler, die der gleichen Wohnwertkategorie zugeordnet werden (z.B. Sanitärausstattung), auf den Mietpreis regressionsanalytisch festgestellt werden. 


Bei der Auswahl der mietpreisbeeinflussenden Merkmale kamen verschiedene Gesichtspunkte zum Tragen. Einmal konnte schon bei der Erstellung des Fragebogens (und damit bei der Vorauswahl der Merkmale) auf Erfahrungen aus früheren Mietspiegelerstellungen zurückgegriffen werden. Ferner wurden Erkenntnisse über einzelne Merkmale aus den deskriptiven statistischen Analysen zur Merkmalsselektion verwendet (z.B. Häufigkeit des Auftretens). Zum dritten wurden im Rahmen des Auswertungsprozesses verschiedene Merkmalskombinationen untersucht und verglichen. Bei dieser Analyse mit explorativem Charakter wurden die jeweiligen Ergebnisse hinsichtlich sachlogischer Adäquatheit, Anpassungs- und Prognosegüte sowie statistischer Signifikanz der Merkmale kontrolliert. 


Die unter diesen Vorgaben durchgeführte Vorgehensweise führte zur Auswahl von mietpreisbeeinflussenden Wohnwertmerkmalen in Form einer Mischung aus einfachen Merkmalen und komplexen Wohnwertkombinationen. Im Sinne der Anwenderfreundlichkeit wurde auf Beschluss der Arbeitsgruppe Mietspiegel die im letzten Mietspiegel 2005 enthaltene Punktwertbildung nicht mehr in Betracht gezogen, sondern es sollten nur noch prozentuale Zu-/Abschläge für konkrete Wohnwertmerkmale ohne vorherige Punktwertvergabe im Mietspiegel berücksichtigt werden.


Ein besonderes Augenmerk wurde bei der aktuellen Mietspiegelerstellung auf den Bereich „Energieeffizienz“ und „Modernisierung“ gerichtet. Erstmals war auch im Fragebogen ein umfangreicher Fragenkatalog zu Modernisierungsmaßnahmen und zum neu eingeführten Energieausweis vorgesehen. 


Die im Rahmen der Auswertungsanalyse ermittelten Zu-/Abschlagsmerkmale stellen eine Konkretisierung der im gemäß §558 Abs. 2 BGB genannten „Oberkriterien“ Art, Ausstattung und Lage der Wohnung dar. In der nächsten Tabelle sind alle im Mietspiegel enthaltenen Zu- und Abschläge sowie die zugehörigen Regressionsergebnisse aufgeführt. Sie werden anschließend näher erläutert.


Tabelle 2: Zu- und Abschlagskriterien und deren Regressionsergebnisse


		Modellvariable

		Nicht standardisierte Koeffizienten

		T-Wert

		Signifikanz



		 

		B

		Standardfehler

		 

		 



		(Konstante)

		4,280E-02

		,016

		2,698

		,007



		BADGUT2

		6,053E-02

		,014

		4,418

		,000



		BADSCHL

		-2,656E-02

		,006

		-2,064

		,039



		TOIAUS

		-,201

		,091

		-2,207

		,027



		PARKKACH

		7,150E-02

		,017

		4,317

		,000



		EBK

		4,663E-02

		,014

		3,287

		,001



		BTL

		3,301E-02

		,008

		4,019

		,000



		FI1960

		1,582E-02

		,008

		1,956

		,051



		KTUEROEF

		-2,741E-02

		,023

		-1,874

		,061



		KERNSA95

		6,904E-02

		,016

		4,254

		,000



		ANZMOD4

		1,909E-02

		,010

		1,964

		,050



		GARTEIG

		2,764E-02

		,022

		1,862

		,062



		HOLZBOD

		-2,804E-02

		,011

		-2,440

		,015



		PVCLIROH

		-5,153E-02

		,008

		-6,081

		,000



		STUFLOS

		6,472E-02

		,022

		2,999

		,003



		KKELSPEI

		-3,643E-02

		,021

		-1,702

		,089



		INNENST

		1,562E-02

		,008

		1,899

		,058



		GUTLAGE2

		5,077E-02

		,013

		3,994

		,000



		SCHLLAGE

		-3,337E-02

		,006

		-2,291

		,022



		ROLLKEIN

		-2,827E-02

		,014

		-1,693

		,091



		ELEKEIN

		-1,534E-02

		,048

		-2,037

		,042





Definition der Modellvariablen:


BADGUT2:      
Komplexe Mietpreisdeterminante, gebildet aus Sanitärausstattungs​merkmalen mit positivem Einfluss auf den Mietpreis


BADSCHL:      
Komplexe Mietpreisdeterminante, gebildet aus Sanitärausstattungs​merkmalen mit negativem Einfluss auf den Mietpreis


TOIAUS:
Toilette außerhalb der Wohnung oder keine Warmwasserversorgung (weder zentral noch über Boiler)

PARKKACH:
Vorwiegend Parkettböden oder Kachel-, Fliesen-, Marmorböden

EBK:
Einbauküche vom Vermieter gestellt (ohne eigenen Mietzuschlag, mit mindestens zwei Einbauelektrogeräten (z.B. Herd, Kühlschrank, Gefrierschrank, Geschirrspülmaschine), Spülbecken mit Unterschrank und ausreichend Kücheneinbauschränken)

BTL:
Balkon, Terrasse oder Loggia vorhanden (Grundfläche mind. 4 qm)

FI1960:
Fehlstromschalter/FI-Schalter vorhanden (nur bei Gebäuden mit Baujahr vor 1960)

KTUEROEF:
Keine Türöffneranlage vorhanden

KERNSA95:
in den letzten 15 Jahren ist eine Kernsanierung des Gebäudes erfolgt


ANZMOD4:
Die Wohnung wurde durch bauliche Maßnahmen seitens des Vermieters umfassend modernisiert


GARTEIG:   
Garten(anteil) zur alleinigen Benutzung vorhanden


HOLZBOD:
Vorwiegend Holzdielenböden (seit 1995 nicht modernisiert)

PVCLIROH:
Vorwiegend PVC-/Linoleumböden oder Rohboden (seit 1995 nicht modernisiert)

STUFLOS:
Gebäudezugang und erste Wohnebene sind stufenlos erreichbar

KKELSPEI:
Weder eigener Keller- noch Speicheranteil werden mit der Wohnung bereitgestellt

INNENST:
Innenstadt und Ringgebiet

GUTLAGE2:
Komplexe Mietpreisdeterminante, gebildet aus Wohnlage​merkmalen mit positivem Einfluss auf den Mietpreis


SCHLLAGE:
Komplexe Mietpreisdeterminante, gebildet aus Wohnlage​merkmalen mit negativem Einfluss auf den Mietpreis


ROLLKEIN:
Weder Rollläden an Fenstern noch Isolierverglasung vorhanden

ELEKEIN:      
Einzelheizungen mit Gas-, Koks-, Elektro- oder Ölbetrieb oder keine fest installierte Heizung in einem Gebäude, das vor 1976 errichtet wurde


Die als mietpreissignifikant in der Analyse verbliebenen Wohnwertmerkmale wurden in die vier Kategorien Wohnungsausstattung, Gemeinschaftseinrichtungen/Modernisierung, Energieeffizienz gemäß Energieausweis und Wohnlage eingeteilt. Sie werden nachfolgend näher erläutert.


Kategorie 1)  Wohnungsausstattung


Der Fragebogen war so aufgebaut, dass jeweils eine von fünf Grundheizungsausstattungen benannt werden konnte. Die Analysen ergaben, dass eine Ausstattung mit Zentralheizung bzw. zentraler Etagenheizung dem Standard entspricht. Die Beheizung durch Einzelöfen in Gebäuden mit Baujahr vor 1976 bzw. keine vorhandene Heizung stellen eine Minderausstattung dar und dafür wurde ein signifikanter Abschlag vom durchschnittlichen Nettomietpreis in Höhe von -2 Prozent auf die Basisnettomiete ermittelt.


Der Fragebogen enthielt insgesamt 21 Fragen betreffend die Sanitärausstattung und die Warmwasserversorgung einer Wohnung. Dabei wurden sowohl das Vorhandensein von Sanitärräumlichkeiten als auch von einzelnen Ausstattungsmerkmalen im Sanitärbereich abgefragt. Im Rahmen einer regressionsanalytischen Voranalyse wurden alle Sanitärausstattungs- und Warmwasserversorgungsmerkmale hinsichtlich Richtung, Höhe und Signifikanz ihres Einflusses auf den Mietpreis untersucht. Dabei erwies sich die Zusammenfassung einzelner Sanitärausstattungsmerkmale zu zwei komplexen Mietpreisdeterminanten als vorteilhaft, u.a. deshalb, weil einzelne Sanitärausstattungsmerkmale die Nettomiete nicht in ausreichendem Maße beeinflussten, sondern erst in Kombination. Diese Merkmale wurden zu zwei neuen Variablen (BADGUT“ und BADSCHL) zusammengefasst. Merkmale aus dem Sanitärbereich mit positivem Einfluss auf den Mietpreis waren dabei: Badewanne und Einzelduschkabine, zweites Waschbecken, bodengleiche Dusche, Fußbodenheizung im Badezimmer, Handtuchtrockner-Heizkörper, elektrische Be-/Entlüftungsanlage. Merkmale aus dem Sanitärbereich mit signifikant negativem Einfluss auf den Mietpreis waren: keine zentrale Warmwasserversorgung bei Wohnungen in Gebäuden mit Baujahr vor 1961, keine Bodenfliesen/Terrazzoboden im Bad, kein Fenster im Bad. Sofern in beiden Bereichen jeweils mindestens 2 Merkmale auftraten, ließen sich entsprechende Zu-/Abschläge ermitteln. 


Einen hohen Abschlag von 20% auf die Basismiete ergab die Tatsache, dass sich eine Toilette lediglich außerhalb der Wohnung befindet. Gleiches gilt, wenn keine Warmwasserversorgung (weder zentral noch über Boiler) vorhanden ist.


Von den sonstigen im Fragebogen abgefragten Wohnungsausstattungsmerkmalen neben den schon besprochenen Bad- und Heizungsausstattungskriterien erwiesen sich 9 Merkmale in den regressionsanalytischen Voruntersuchungen als mietpreisbeeinflussend. Die Analyse verschiedener Bodenarten brachte zutage, dass die Mieten von Wohnungen mit Parkettböden oder Kachel-, Fliesen-, Marmorböden (Variable PARKKACH) im Schnitt 7 Prozent über dem Durchschnittsmietniveau lagen. Dagegen ist bei seit 15 Jahren nicht modernisierten PVC-/Linoleum- oder Holzböden ein signifikanter Abschlag auf die Basisnettomiete nachgewiesen, ebenso, wenn nur Rohböden vom Vermieter bereitgestellt werden (Variable HOLZBOD, PVCLIROH). Eine relativ komfortabel ausgestattete Einbauküche (Variable EBK), ebenfalls vom Vermieter zur Verfügung gestellt, hebt die Durchschnittsmiete im Mittel um 5 Prozent. Wohnungen mit Balkonen, Terrassen oder Loggien (Variable BTL), die mindestens 4 qm große Grundfläche besitzen, erlauben einen Zuschlag in Höhe von 3 Prozent. Falls ältere Gebäude mit Baujahr vor 1960 schon mit FI-Schaltern ausgestattet sind (Variable FI1960), ist ein Zuschlag von 2 Prozent im Schnitt ermittelt worden. Hat eine Wohnung keine Isolierverglasung und gleichzeitig keine Rollläden (Variable ROLLKEIN), ist im Schnitt ein Abschlag in Höhe von 3 Prozent anzusetzen. Die fehlende Türöffneranlage (Variable KTUEROEF) ist weiterhin ein preisreduzierendes Manko und führt zu einem Abschlag in Höhe von 3 Prozent. Ein letztes mit Abschlag versehenes Wohnwertmerkmal ist der Fakt, dass weder ein Kellerraum-/anteil noch ein Speicher(anteil) bereitgestellt wird (Variable KKELSPEI mit einem durchschnittlichen Abschlag von 4 Prozent).

Kategorie 2)  
Gemeinschaftseinrichtungen, Modernisierung


Von Einfluss auf den Mietpreis zeigt sich das Vorhandensein eines nur durch den Mieter nutzbaren Garten(anteil)s (Variable GARTEIG). Der ermittelte Zuschlag in Höhe von +4 Prozent auf die Basisnettomiete ist abhängig von der Art der Nutzung des Gartens (der Zuschlag gitl nicht bei Gemeinschaftsnutzung). 


Wenn die Wohnungseingangstür durch das ganze Gebäude stufenlos erreichbar ist und auch die erste Wohnebene selbst stufenlos benutzbar ist, so bewirkt der gebotene Komfort einen Zuschlag in Höhe von 6 Prozent auf die Basismiete (Variable STUFLOS). 


In Gebäuden mit fehlendem Fahrradabstellraum/-keller wird im Schnitt eine um 2 Prozent niedrigere Nettomiete verlangt als in vergleichbaren Gebäuden mit entsprechender Ausstattung (Variable RADRAUM).


Sofern ein Gebäude seit 1995 kernsaniert worden ist, ist ein Zuschlag in Höhe von +7 Prozent gerechtfertigt (Variable KERNSA95). Bei Kernsanierung wird mittels Teilabriss und grundliegender Erneuerungs- und Veränderungsmaßnahmen die Bausubstanz eines Gebäudes nachhaltig verbessert und in den Zustand des Jahres der Baumaßnahme versetzt.


In Braunschweig gibt es mittlerweile eine größere Anzahl von umfassend modernisierten Wohnungen. Für diese Wohnungen konnte ein signifikanter Zuschlag ermittelt werden (Variable ANZMOD4). Folgende Definition ist maßgeblich, damit der Zuschlag gerechtfertigt ist: Modernisierungen sind bauliche Maßnahmen, die den Gebrauchswert des Wohnraums nachhaltig erhöhen, die allgemeinen Wohnverhältnisse auf Dauer verbessern und nachhaltig Einsparungen von Heizenergie und Wasser bewirken. Als umfassend modernisiert gilt eine Wohnung, wenn mindestens vier der sechs Bereiche Elektroleitungen, Wasser-/Abwasserversorgungsleitungen, Sanitäreinrichtung, Innentürerneuerung, Erneuerung der Wohnungsböden und Treppenhaussanierung mit Wohnungstürerneuerung komplett von Modernisierungsmaßnahmen betroffen sind.


Bei den letzten beiden Variablen ist zu beachten, dass sie sich gegenseitig ausschließen. Das heißt, entweder kann ein Zuschlag für Kernsanierung oder ein Modernisierungszuschlag vergeben werden, jedoch nicht beides zusammen.


Kategorie 3)  
Energieeffizienz gemäß Energieausweis


Aufgrund der bei der aktuellen Mietspiegelerstellung vorgesehenen Schwerpunktbildung auf den Bereich „Energieeffizienz und Modernisierung“ erfolgte eine besonders intensive Analyse der erhobenen Angaben zu den Energieausweisen und den Modernisierungsmaßnahmen betreffend die Energieeffizienz eines Gebäudes. Hilfreich war dabei die Tatsache, dass bei der Befragung rund 72 % der Befragten Angaben zu Energiekennzahlen aus den Energieausweisen machen konnten bzw. wollten. Rund ein Sechstel der vorliegenden Energiekennwerte wurde durch Energiebedarfsausweise nachgewiesen, die überwiegende Mehrheit folglich über Energieverbrauchsausweise (1032 Fälle). Damit lag insgesamt eine umfangreiche Basis vor, um die Auswirkung der Höhe von Energiekennwerten auf die Nettomiete untersuchen zu können. Auf der 3. Regressionsstufe wurden dann untersucht, welchen Einfluss die Energieeffizienz eines Gebäudes auf den Mietpreis hat. Zugleich war von Interesse, ob die Art des Energieausweises (Energiebedarfsausweis und Energieverbrauchsausweis) bzw. deren entsprechende Energiekennzahlen eine unterschiedliche Auswirkung auf den Mietpreis zeigt. Das erste Untersuchungsergebnis war, das die beiden Arten von Energieausweisen nicht zu einheitlichen Folgen auf den Mietpreis führten. Deshalb musste von vorne herein zwischen den Kennwerten eine Verbrauchs- und eines Bedarfsausweises unterschieden werden. Ferner stellte sich bei der statistischen Analyse heraus, dass die Höhe der Energiekennwerte generell Einfluss auf den Mietpreis hat, die Werte von Energieverbrauchsausweisen aber den Mietpreis nicht so stark beeinflussen wie die Werte des Energiebedarfsausweises. Inhaltlich konnte nicht eindeutig geklärt werden, welches Phänomen diesem Ergebnis zugrunde lag. Mögliche Erklärungsansätze sind, dass z.B. Energiebedarfsausweise verstärkt für bestimmte Gebäudetypen, Baualtersklassen oder nach bestimmten Modernisierungsmaßnahmen erstellt werden und deshalb ein anderes Auswirkungsmuster auf den Mietpreis haben. Letztendlich aber ist es unumgänglich, beide Energieausweisarten aufgrund der Unterschiedlichkeit der statistischen Ergebnisse getrennt zu betrachten.


Die isolierte Voranalyse der Energiekennwerte der beiden Energieausweisarten auf der 3. Stufe der Regression führte zu dem Ergebnis, dass Wohnungen bzw. Gebäude mit guter oder besserer Energieeffizienz bis maximal 190 kWh/(m²a), nachgewiesen über den Energiebedarfsausweis, prozentuale Zuschläge auf die Basismiete bedingen. Wohnungen mit nachgewiesener schlechter Energieeffizienz über 260 kWh bedingen entsprechend einen prozentualen Abschlag in Höhe von 2 Prozent. Auch über den Energieverbrauchsausweis lassen sich signifikante Auswirkungen auf den Mietpreis nachweisen. Mit einem Zuschlag von +1% bei Kennwerten unter 100 kWh/(m²a) und einem Abschlag von -1 % bei Kennwerten über 160 kWh/(m²a) sind die Auswirkungen allerdings nicht so stark wie beim Energiebedarfsausweis.


Um die Unterschiedlichkeit der Ergebnisse besser zu verstehen, ist es erforderlich, auf die beiden Ausweisarten genauer einzugehen. Die Energiekennwerte im Energiebedarfsausweis werden von Fachleuten unter Heranziehung von wärmetechnischen Beschaffenheitskriterien eines Gebäudes (insb. Fensterart, Gebäudedämmung, Heizungseffizienz) nach einheitlichen Vorgaben errechnet. Die Kennwerte im Energieverbrauchsausweis ergeben sich im Normalfall aus den durchschnittlichen, bereinigten Energieverbrauchsangaben der letzten 3 Jahre und unterliegen daher auch individuellen Verbrauchsgepflogenheiten. Die ausgewiesenen kWh-Werte im Energiebedarfsausweis sind in der Regel höher als beim Energieverbrauchsausweis. Eine proportionale Abhängigkeit der Kennwerte untereinander ist nicht bekannt, so dass die unterschiedlichen Ergebnisse im Mietspiegel je nach Energieausweisart auch nicht weiter verwunderlich sind.  


Kategorie 4)  Wohnlage


Bekanntermaßen ist bei einer Mietspiegelerstellung die Festlegung des Merkmals Wohnlage relativ schwierig. Dies liegt zum einen daran, dass die Wohnlage ein sehr komplexes Merkmal ist, das sich aus vielen Einzeleinflüssen zusammensetzt (z.B. Lärm, Art der Bebauung, Begrünungsgrad, Verkehrsanbindung usw.). Zum anderen wird der Einfluss der Wohnlage auf die Nettomiete dadurch relativiert, dass verschiedene Personen die Vor- und Nachteile einer Wohnlage sehr unterschiedlich wahrnehmen und einschätzen. So beurteilt häufig der junge Bewohner eines Single-Haushalts, der nur wenig Zeit zuhause verbringt, eine zentrale Lage an einer verkehrsreichen Straße mit höherem Lärmpegel im Schnitt viel positiver als eine Familie mit kleinen Kindern, die viel Zeit in der Wohnung verbringen.


Bei der Erhebung zum Mietspiegel wurden verschiedene Wohnlagekriterien beurteilt. Die Auswertung ergab, dass einzelne Wohnlagekriterien kaum signifikanten Einfluss auf den Mietpreis hatten. Lediglich die Summe aus mehreren positiven oder entsprechend mehreren negativen Wohnlagekriterien wirkte sich mietpreisbeeinflussend aus. Bei den Lagemerkmalen mit positivem Einfluss handelt es sich um:


· Im Umkreis von 50 m besteht hoher Grünbestand (z.B. Parkanlagen, alter Baumbestand).


· Von den Haupträumen der Wohnung besteht eine unverbaute Fernsicht oder ein direkter Ausblick auf besondere historische Bauten.


· Die Hauptwohnräume liegen in Richtung Garten/Park/Grünanlage (kein Verkehrsaufkommen) oder die Wohnung liegt in einem ruhigen Hinterhaus oder Rückgebäude.


· Die öffentliche und private Infrastruktur (z.B. Entfernung zur Schule, zum Kindergarten, zu Einkaufsmöglichkeiten für Alltagsbesorgungen) ist sehr gut.


· Die Anbindung an öffentliche Verkehrsmittel ist sehr gut (maximal 250 m zur Haltestelle, regelmäßiger und häufiger Fahrtakt).


· In dem Gebäude, in dem die Wohnung liegt, sind auch Geschäftsräume (z.B. Praxen, Läden, Büros) vorhanden.


Bei den Merkmalen, deren Vorhandensein den Mietpreis negativ beeinflusst, handelt es sich um:


· Der Lärmpegel ist sehr hoch.


· Es sind starke sonstige Beeinträchtigungen wie z.B. durch Rauch, Staub, Geruch, Schmutz, Erschütterungen vorhanden.


· Die öffentliche und private Infrastruktur (z.B. Entfernung zur Schule, zum Kindergarten, zu Einkaufsmöglichkeiten für Alltagsbesorgungen) ist schlecht bis mangelhaft.


· Die Wohnung liegt in einem reinen Gewerbegebiet.


· Die Bebauung der direkten Umgebung im Umkreis von 50 m ist geschlossen bis sehr dicht.


Die vorgenannten Merkmale mit positivem und negativem Einfluss auf den Mietpreis wurden verwendet, um die beiden komplexen Lagedeterminanten „GUTLAGE2“ und „SCHLLAGE“ zu erzeugen. 


Die Innenstadt und das Ringgebiet (Variable INNENST) konnten explizit untersucht werden. Es stellt sich heraus, dass hier die Mieten im Schnitt um 2 Prozent über dem Durchschnitt lagen. Deshalb wurde diese Lagepräzisierung in den Mietspiegel aufgenommen.


2.7  Ermittlung von Spannbreiten


Mietspiegel sollen die örtlichen Wohnungsmarktstrukturen möglichst realitätsnah wiedergeben. Da die erhobenen Mieten auch innerhalb einer sehr genau definierten Wohnungsklasse streuen, wird zur Orientierung in vielen Mietspiegeln eine Spanne ausgewiesen, innerhalb der eine bestimmte Anzahl vergleichbarer Wohnungen liegen. Konventionell werden dafür sogenannte 2/3-Spannen verwendet, die auch vom Bundesbauministerium empfohlen werden
. Das bedeutet, dass jeweils unter und über der ermittelten durchschnittlichen ortsüblichen Vergleichsmiete ein Drittel aller Mieten dieser Wohnungsklasse liegen sollen. 


Dieser Spannenbildung entspricht die Berechnung eines 1-


-Sicherheitsintervalls bei der hier gewählten regressionsanalytischen Vorgehensweise. Unter Verwendung aller genannten Wohnwertkriterien ergibt sich dabei eine durchschnittliche 2/3-Spanne in Höhe von 


14 Prozent. Dies bedeutet mit anderen Worten: Bei Differenzierung nach verschiedenen Wohnwertmerkmalen (z.B. Wohnung mit 50 qm der Baujah​res​klasse 1961 bis 1969, gehobene Sanitärausstattung, mittlere Wohnlage usw.) liegen zwei Drittel aller Wohnungen dieser bestimmten Wohnungskategorie innerhalb der genannten Spannbreite.


Bei der Festlegung der Vergleichsmiete für eine individuelle Wohnung anhand des Mietspiegels ist zunächst der Durchschnittswert zu ermitteln. Ein anschließendes Abweichen von der ermittelten durchschnittlichen Vergleichsmiete sollte aber insbesondere anhand von Merkmalen, die nicht in Tabelle 2 des Mietspiegels angeführt sind, begründet werden. 


Die Spannbreite beruht auf Mietpreisunterschieden, die durch den freien Markt (unter​schiedliche Mieten für Mietobjekte mit gleichen Wohnwertmerkmalen) sowie subjektive (z.B. Wohndauer, freundschaftliche Beziehung zwischen Mieter und Vermieter) bzw. nicht erfasste objektive Wohnwertmerkmale (z.B. Besonderheiten wie goldene Wasserhähne) bedingt sind. 


Die nachfolgende Abbildung demonstriert die 2/3-Spanne am Beispiel der erhobenen Wohnungen in Braunschweig, aus darstellerischen Gründen nur in Abhängigkeit von der Wohnfläche ohne Berücksichtigung von Baujahr sowie weiteren Zu- und Abschlägen. 


Die relative geringe Spannbreite deutet darauf hin, dass sowohl die im Mietspiegel enthaltenen Wohnwertmerkmale den Einfluss auf die Nettomiete gut erklären können als auch der Braunschweiger Wohnungsmarkt von einer harmonischen Entwicklung gekennzeichnet ist.


Abbildung 5: Grafische Verdeutlichung der 2/3-Spanne 
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Allgemeine Informationen zum Mietspiegel und Mietrecht


Mietspiegelerstellung


Der Mietspiegel von Braunschweig wurde auf der Grundlage einer repräsentativen Stichprobe nicht preisgebundener Wohnungen im Bereich der Stadt Braunschweig erstellt. Er basiert auf Daten, die im August/September 2009 bei 1.730 mietspiegelrelevanten Haushalten eigens zum Zwecke der Mietspiegelerstellung  erhoben wurden. Die Haushalte wurden zufällig ausgewählt, die Daten mit Hilfe eines standardisierten Fragebogens erhoben. Es wurde eine schriftliche Befragung sowohl von Vermietern als auch Mietern durchgeführt. Der Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsätzen mit Hilfe der Regressi​onsmethode errechnet. 


An der Erstellung des Mietspiegels haben  eine projektbegleitende Arbeits- sowie Lenkungsgruppe mitgewirkt. In diesem Gremium waren vertreten: 


· der Mieterverein Braunschweig und Umgebung e.V.


· der HAUS+GRUND Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundeigentümer Braunschweig e.V.


· die Arbeitsgemeinschaft der Wohnungswirtschaft Braunschweig- Salzgitter- Wolfenbüttel


· die Stadtverwaltung Braunschweig.


Die Übertragung des erhobenen Datenmaterials auf elektronische Datenträger oblag den o. a. Verbänden. Die Auswertung der Daten und die wissenschaftliche Bearbeitung des Mietspiegels erfolgte durch das EMA-Institut für empirische Marktanalysen, Waltenhofen 2, 93161 Sinzing.


Der Mietspiegel wurde den Vereinen, der Arbeitsgemeinschaft und der Verwaltung der Stadt Braunschweig am 27.10.2009 vorgestellt. Er wurde von den Interessenverbänden anerkannt. und gemäß Beschluss des Rates der Stadt Braunschweig vom 8. Dezember 2009 ebenfalls als qualifizierter Mietspiegel anerkannt und tritt am 1. Januar 2010 in Kraft.


Rechtliche Grundlagen und Zweck des Mietspiegels


Ein Mietspiegel ist gemäß §§ 558c und 558d des Bürgerlichen Gesetzbuches (BGB) eine Übersicht über die in Braunschweig gezahlten Mieten für nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Größe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage (= ortsübliche Vergleichsmiete). Die ortsübliche Vergleichsmiete setzt sich – entsprechend den gesetzlichen Voraussetzungen - aus Mieten zusammen, die in den letzten vier Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerhöhungen abgesehen, geändert worden sind. 


Der Mietspiegel liefert Informationen über ortsübliche Vergleichsmieten verschiedener Wohnungskategorien. Er trägt dazu bei, das Mietpreisgefüge im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien zu vermeiden, Kosten der Beschaffung von Informationen über Vergleichsmieten im Einzelfall zu verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitfällen zu erleichtern. Der Mietspiegel dient ferner der Begründung eines Erhöhungsverlangens zur Anpassung an die ortsübliche Vergleichsmiete und der Überprüfung der Angemessenheit gezahlter Mieten. 


Anwendungsbereich des Mietspiegels


Der Mietspiegel gilt nur für nicht preisgebundenen Wohnraum im Wohnflächenbereich zwischen 30 m² und 130 m². Aufgrund von rechtlichen Bestimmungen oder Sonderwohnraumverhältnissen fallen nicht in den Anwendungsbereich des Mietspiegels: 


· öffentlich geförderter und anderen Preisbindungen unterliegender Wohnraum (z.B. Sozialwohnungen mit Berechtigungsschein);


· Wohnraum, der ganz oder größtenteils gewerblich genutzt wird;


· Wohnraum in Studenten- und Jugendwohn-, Alten(pflege)- , Obdachlosen  oder in sonstigen Heimen, bei denen die Mietzahlung zusätzliche Leistungen abdeckt (z.B. Betreuung und Verpflegung);


· Untermietverhältnisse. 


· möbliert oder teilmöbliert vermieteter Wohnraum (ausgenommen Ausstattung mit Einbauküchen und Einbauschränken);


· Dienst- oder Werkswohnungen, die an ein Beschäftigungsverhältnis gebunden sind;


· Einfamilienhäuser, Doppelhaushälften, Reihenhäuser;


Mietbegriff


Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Mietpreisen handelt es sich um die Netto-Kaltmiete in Euro pro Quadratmeter Wohnfläche. Darunter versteht man den Mietpreis ohne sämtliche Betriebskosten gemäß § 2 Betriebskostenverordnung. 


Nicht enthalten sein dürfen somit: Laufende öffentliche Lasten des Grundstücks (Grund​steuer), Kosten der Wasserversorgung und Entwässerung, der zentralen Heizung und Warmwasserversorgung, des Aufzugs, der Straßenreinigung, der Müllabfuhr, des Hausmeisters, der Hausreinigung und der Gartenpflege, der Hausbeleuchtung, der Schornsteinreinigung, der hausbezogenen Versicherungen, der laufenden Kosten für Kabelfernsehen bzw. Gemeinschaftsantenne und der sonstigen laufenden Betriebskosten.


Die Miete für eine Garage bzw. einen Stellplatz oder etwaige Möblierungs- und Untermietzuschläge sind in der Nettomiete ebenfalls nicht enthalten. 


Mietverträge sind in der Praxis unterschiedlich gestaltet. Sind Betriebskosten in der Mietzahlung enthalten (= Brutto-/Inklusivmiete oder Teilinklusivmiete), muss der geleistete Mietbetrag vor der Anwendung des Mietspiegels um die entsprechend enthaltenen Betriebskosten bereinigt werden.


Mieterhöhung nach dem Mietrecht 


Nach den mietrechtlichen Vorschriften des Bürgerlichen Gesetzbuchs (BGB) kann der Vermieter die Zustimmung zu einer Mieterhöhung verlangen, wenn 


· die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Erhöhung eintreten soll, seit mindestens 15 Monaten unverändert ist (Erhöhungen aufgrund von Modernisierungen sowie von Betriebskostenerhöhungen sind hierbei ohne Bedeutung),


· die verlangte Miete die ortsübliche Vergleichsmiete nicht übersteigt, die in der Gemeinde oder in einer vergleichbaren Gemeinde für Wohnraum vergleichbarer Art, Größe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart oder (von Betriebskostenerhöhungen abgesehen) geändert worden sind, und


· die Miete sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht um mehr als 20 % erhöht (Mieterhöhungen infolge Modernisierung sowie gestiegener Betriebskosten bleiben bei der Kappungsgrenze unberücksichtigt).


Der Vermieter muss das Mieterhöhungsverlangen dem Mieter gegenüber schriftlich geltend machen und begründen. Als Begründungsmittel gesetzlich anerkannt sind Gutachten eines öffentlich bestellten und vereidigten Sachverständigen, die Benennung der Mietpreise von mindestens drei Vergleichswohnungen oder von Mietdatenbanken und Mietspiegel.


Seit der Mietrechtsreform 2001 ist die Stellung von Mietspiegeln aufgewertet. Neben einfachen Mietspiegeln gibt es jetzt das Instrument des „qualifizierten Mietspiegels“. Ein qualifizierter Mietspiegel setzt voraus, dass er nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsätzen erstellt ist, von der Gemeinde oder den Interessenvertretern von Vermietern und Mietern anerkannt wurde, nach zwei Jahren durch Stichprobe oder Preisindex fortgeschrieben und alle 4 Jahre neu erstellt wird.


Der qualifizierte Mietspiegel gilt als vorrangiges Begründungsmittel im Mieterhöhungsverfahren. Zwar kann der Vermieter, auch wenn ein qualifizierter Mietspiegel vorliegt, der Angaben für die betreffende Wohnung enthält, weiterhin ein anderes der angeführten Begründungsmittel wählen. In diesem Fall muss er dennoch auf die Ergebnisse des qualifizierten Mietspiegels im Erhöhungsschreiben hinweisen.


Der Mieter hat zur Prüfung, ob er der verlangten Mieterhöhung zustimmen soll, eine Überlegungsfrist bis zum Ende des zweiten Kalendermonats, der auf den Zugang des Mieterhöhungsverlangens folgt. Stimmt der Mieter der geforderten Erhöhung innerhalb der Frist zu, muss er die erhöhte Miete vom Beginn des dritten Monats an zahlen, der auf den Zugang des Erhöhungsverlangens folgt. Bei Nichtzustimmung kann der Vermieter auf Erteilung der Zustimmung klagen und das Gericht befindet dann über das Mieterhöhungsverlangen.


Bei Neuvermietungen kann die Miete grundsätzlich frei vereinbart werden. Hierbei sind jedoch die Vorschriften des Wirtschaftsstrafgesetzes und des Strafgesetzbuches hinsichtlich Mietpreisüberhöhung und Mietwucher zu beachten. Der Mietspiegel kann dabei als Orientierungshilfe herangezogen werden.


Berechnung der ortsüblichen Vergleichsmiete


Die Berechnung der ortsüblichen Vergleichsmiete für eine konkrete Wohnung erfolgt in drei Schritten: 

1. Im Schritt 1 wird das durchschnittliche Mietniveau (= Basis-Nettomiete) nur in Abhängigkeit von Wohnfläche und Baujahr bestimmt.


2. Im Schritt 2 werden prozentuale Zu- und Abschläge auf das durchschnittliche Mietniveau insbesondere aufgrund von Besonderheiten bei Wohnungs- und Gebäudeausstattung, Energieeffizienz und Wohnlage ermittelt. 


3. Im Schritt 3 werden die Ergebnisse aus den Schritten 1 und 2 zusammengefasst, um die ortsübliche Vergleichsmiete zu berechnen. 

Schritt 1: Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus


Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Mietniveau (= Basis-Nettomiete) für bestimmte Wohnflächen- und Baujahresklassen in Euro pro qm und Monat wieder. Dieses durchschnittliche Mietniveau gilt für Standardwohnungen mit zentraler Beheizung und Warmwasserversorgung, durchschnittlicher Sanitär- und Wohnungsausstattung, nicht modernisierte Wohnungen in Mehrfamilienhäusern, ohne besondere Gemeinschaftsanlagen und in mittlerer Wohnlage.


Bei der Berechnung der Wohnfläche sind folgende Grundsätze zu beachten: Dachgeschossflächen mit einer lichten Höhe von mind. 1 Meter und weniger als 2 Metern werden zur Hälfte berücksichtigt; nicht berücksichtigt werden Flächen mit einer lichten Höhe von weniger als 1 Meter. Die Flächen von Balkonen, Loggien etc. werden nach § 2 Abs. 2 Zi. 2 Wohnflächenverordnung in der Regel mit einem Viertel und bei hohem Nutzwert maximal bis zur Hälfte als Wohnfläche berücksichtigt.


Grundsätzlich ist die Wohnung in die Baualtersklasse einzuordnen, in der das Gebäude fertig erstellt bzw. die Wohnung bezugsfertig wurde. Wenn durch An- oder Ausbau nachträglich neuer Wohnraum geschaffen wurde (z.B. Ausbau einer Dachgeschosswohnung), ist die Baualtersklasse zu verwenden, in der die Baumaßnahme erfolgte. Bauliche Maßnahmen, die einen Wohnraum möglicherweise in einen besseren Alterszustand versetzen, bleiben in Tabelle 1 unberücksichtigt und werden über eigene Zuschläge in der Tabelle 2 erfasst. 


Anwendungsanleitung für Tabelle 1:


1. Ordnen Sie Ihre Wohnung zunächst nach der Wohnfläche in die zutreffende Zeile ein.


2. Suchen Sie anschließend in der Kopfzeile die Baujahresklasse, in dem das Gebäude errichtet worden ist. 


3. Für die Berechnung der ortsüblichen Vergleichsmiete übertragen Sie den abgelesenen Wert in Feld A der Tabelle 3.


Tabelle 1: 
Monatliche Basis-Nettomiete nur in Abhängigkeit von Wohnfläche und Baualter


		Wohn-

		Baujahr



		fläche

		bis 1920

		1921 - 1948

		1949 - 1960

		1961 - 1969

		1970 - 1980

		1981 - 1989

		1990 - 1999

		ab 2000 



		qm

		Euro/qm

		Euro/qm

		Euro/qm

		Euro/qm

		Euro/qm

		Euro/qm

		Euro/qm

		Euro/qm



		

		



		30

		6,09

		5,94

		5,83

		5,77

		6,21

		6,64

		7,11

		7,59



		31 - 32

		5,95

		5,81

		5,70

		5,64

		6,07

		6,49

		6,95

		7,42



		33 - 34

		5,86

		5,71

		5,61

		5,54

		5,98

		6,39

		6,84

		7,30



		35 - 36

		5,77

		5,63

		5,53

		5,46

		5,89

		6,29

		6,74

		7,20



		37 - 38

		5,70

		5,56

		5,45

		5,39

		5,81

		6,21

		6,65

		7,10



		39 - 40

		5,63

		5,49

		5,39

		5,32

		5,74

		6,13

		6,57

		7,01



		41 - 42

		5,56

		5,42

		5,32

		5,26

		5,67

		6,06

		6,50

		6,94



		43 - 44

		5,50

		5,37

		5,27

		5,21

		5,61

		6,00

		6,43

		6,86



		45 - 46

		5,45

		5,31

		5,22

		5,16

		5,56

		5,94

		6,37

		6,80



		47 - 48

		5,40

		5,27

		5,17

		5,11

		5,51

		5,89

		6,31

		6,74



		49 - 50

		5,35

		5,22

		5,12

		5,06

		5,46

		5,84

		6,26

		6,68



		51 - 55

		5,28

		5,15

		5,05

		4,99

		5,39

		5,76

		6,17

		6,59



		56 - 60

		5,19

		5,06

		4,96

		4,91

		5,29

		5,66

		6,07

		6,48



		61 - 65

		5,11

		4,98

		4,89

		4,83

		5,21

		5,57

		5,98

		6,38



		65 - 70

		5,09

		4,96

		4,87

		4,81

		5,19

		5,55

		5,96

		6,36



		71 - 75

		5,10

		4,97

		4,88

		4,82

		5,20

		5,57

		5,97

		6,38



		76 - 100

		5,11

		4,98

		4,89

		4,83

		5,22

		5,58

		5,99

		6,40



		101 - 110

		5,10

		4,97

		4,87

		4,82

		5,20

		5,57

		5,98

		6,40



		111 - 120

		5,08

		4,95

		4,86

		4,80

		5,19

		5,56

		5,97

		6,38



		121 - 130

		5,06

		4,93

		4,84

		4,78

		5,17

		5,54

		5,95

		6,36





 Schritt 2: Ermittlung von Zu-/Abschlägen zum durchschnittlichen Mietniveau


Die in Tabelle 1 ermittelte Basis-Nettomiete gibt das durchschnittliche Mietniveau für Standardwohnungen in Abhängigkeit von Wohnfläche und Baualter an. Daneben können Besonderheiten bei Ausstattung, Gemeinschaftseinrichtungen, Modernisierung, Energieeffizienz, Wohnlage u. ä. den Mietpreis einer Wohnung beeinflussen. Tabelle 2 weist Zu- oder Abschläge zur Basis-Nettomiete aufgrund besonderer Wohnwertmerkmale aus. Tabelle 2 enthält nur Wohnwertmerkmale, die sich im Rahmen der Auswertungen als signifikant mietpreisbeeinflussend herausgestellt haben und in ausreichender Anzahl für die Auswertung vorlagen. Maßgeblich sind nur Merkmale, die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter einzelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen - ohne dass die Kosten vom Vermieter erstattet wurden -, so bleiben diese Ausstattungsmerkmale unberücksichtigt. Bei der Höhe der ausgewiesenen Zu- und Abschläge handelt es sich jeweils um durchschnittliche Werte!


Anwendungsanleitung für die Tabelle 2:


1. Überprüfen Sie, ob die in verschiedenen Kategorien angeführten Wohnwertmerkmale auf die Wohnung zutreffen.


2. Tragen Sie zutreffende Zu- und/oder Abschläge in das Feld „Übertrag“ am Rand der Tabelle 2 ein. 

3. Bilden Sie am Ende der Tabelle 2 die Summe aller Zu- und Abschläge.


4. Zur Ermittlung der ortsüblichen Vergleichsmiete übertragen Sie die Ergebnisse in die Tabelle 3.


Tabelle 2:
Prozentuale Zu- und Abschläge auf die Basis-Nettomiete für mietpreisbeeinflussende Wohnwertmerkmale


		Wohnwertmerkmale

		Zu-/Abschlag

		Übertrag



		Kategorie 1) Wohnungsausstattung   







		Einzelöfen (Kohle-, Gas-, Elektro- oder Ölöfen) bzw. keine fest installierte Heizung in einem Gebäude, das vor 1976 errichtet wurde

		- 2 %

		



		Gehobene Badausstattung (mind. 2 der nachfolgenden 6 Kriterien müssen im Bad vorhanden sein: Badewanne und Einzelduschkabine, zweites Waschbecken, bodengleiche Dusche, Fußbodenheizung im Badezimmer, Handtuchtrockner-Heizkörper, elektrische Be-/Entlüftungsanlage)

		+ 6 %

		



		Einfache Badausstattung (mind. 2 der nachfolgenden 3 Kriterien müssen vorhanden sein: keine zentrale Warmwasserversorgung bei Wohnungen in Gebäuden mit Baujahr vor 1961, keine Bodenfliesen/Terrazzoboden im Bad, kein Fenster im Bad)

		
- 3 %

		



		Toilette außerhalb der Wohnung oder keine Warmwasserversorgung (weder zentral noch über Boiler)

		- 20 %

		



		Vorwiegend Parkettböden oder Kachel-, Fliesen-, Marmorböden 

		
+ 7 %

		



		Vorwiegend PVC-/Linoleumböden oder Rohboden (seit 1995 nicht modernisiert)

		- 5 %

		



		Vorwiegend Holzdielen (seit 1995 nicht modernisiert)

		- 3 %

		



		Einbauküche vom Vermieter gestellt (ohne eigenen Mietzuschlag, mit mindestens zwei Einbauelektrogeräten (z.B. Herd, Kühlschrank, Gefrierschrank, Geschirrspülmaschine), Spülbecken mit Unterschrank und ausreichend Kücheneinbauschränken)

		
+ 5 %

		



		Balkon, Terrasse oder Loggia vorhanden (Grundfläche mind. 4 qm) 

		
+ 3 %

		



		Fehlstromschalter/FI-Schalter vorhanden (nur bei Gebäuden mit Baujahr vor 1960)

		
+ 2 %

		



		Weder Rollläden an Fenstern noch Isolierverglasung vorhanden

		- 3 %

		



		Keine Türöffneranlage vorhanden

		
- 3 % 

		



		Weder eigener Keller- noch Speicheranteil mit der Wohnung bereitgestellt

		- 4 %

		



		Kategorie 2) Gemeinschaftseinrichtungen, Modernisierung



		Garten(anteil) zur alleinigen Benutzung durch Mieter vorhanden

		+ 3 % 

		



		Gebäudezugang und erste Wohnebene sind stufenlos erreichbar

		+ 6 %

		



		Kein Fahrradabstellraum/-keller vorhanden

		- 2 %

		



		Kernsanierung der Wohnung nach 1994 (d.h., die Wohnung  wurde - nach Rückführung in den Rohzustand – neuwertig wieder aufgebaut) 

		+ 7 % 

		



		Die Wohnung wurde durch bauliche Maßnahmen seitens des Vermieters umfassend modernisiert *)

		
    + 2 %

		



		Kategorie 3) Energieeffizienz gemäß Energieausweis**







		Energiebedarf (Primärenergiekennwert)

		Energieverbrauchskennwert

		



		< 120 kWh/(m2a)

		+ 4 %

		< 100 kWh/(m2a)

		+1 %

		



		120 bis < 190 kWh/(m2a)

		+ 2 %

		100 bis 160 kWh/(m2a)

		0 %

		



		190 bis 260 kWh/(m2a)

		+ 0 %

		über 160 kWh/(m2a)

		- 1 %

		



		über 260 kWh/(m2a)

		- 2 %

		

		

		



		Kategorie 4) Wohnlage   









		Innenstadt und Ringgebiet

		
+ 2 %

		



		Gute Wohnlage***

		+ 5 %

		



		Einfache Wohnlage***

		- 3 %

		



		Summe aller Zu-/Abschläge von Tabelle 2: 

		





*)
Modernisierungen sind bauliche Maßnahmen, die den Gebrauchswert des Wohnraums nachhaltig erhöhen, die allgemeinen Wohnverhältnisse auf Dauer verbessern und nachhaltig Einsparungen von Heizenergie und Wasser bewirken. Als umfassend modernisiert gilt eine Wohnung, wenn mindestens vier der folgenden sechs Bereiche Elektroleitungen, Wasser-/Abwasserversorgungsleitungen, Sanitäreinrichtung, Innentürerneuerung, Erneuerung der Wohnungsböden und Treppenhaussanierung mit Wohnungstürerneuerung komplett von Modernisierungsmaßnahmen betroffen sind. Modernisierungsmaßnahmen, die die Energieeffizienz betreffen, werden über Zu-/Abschläge in Kategorie 3 berücksichtigt.

**) Die Energieeffizienz einer Wohnung wird insbesondere über die Energiekennwerte in Energieausweisen nachgewiesen. Energieausweise können auf der Basis des Energiebedarfs (Primärenergiebedarf oder Gesamtenergieeffizienz) oder Energieverbrauch ausgestellt sein. Wegen der unterschiedlichen Auswertungsergebnisse der beiden Energieausweisarten werden zwei eigene Tabellen ausgewiesen. 

***) Bei der Bewertung der Wohnlage ist zu beachten: 


Eine Wohnlage gilt als gut, wenn mindestens 3 der nachfolgend genannten positiven Lagequalitätsmerkmale und ansonsten keine negativen Lagequalitätsmerkmale vorliegen:


· Im Umkreis von 50 m besteht hoher Grünbestand (z.B. Parkanlagen, alter Baumbestand).

· Von den Haupträumen der Wohnung besteht eine unverbaute Fernsicht oder ein direkter Ausblick auf besondere historische Bauten.


· Die Hauptwohnräume liegen in Richtung Garten/Park/Grünanlage (kein Verkehrsaufkommen) oder die Wohnung liegt in einem ruhigen Hinterhaus oder Rückgebäude.


· Die öffentliche und private Infrastruktur (z.B. Entfernung zur Schule, zum Kindergarten, zu Einkaufsmöglichkeiten für Alltagsbesorgungen) ist sehr gut.

· Die Anbindung an öffentliche Verkehrsmittel ist sehr gut (maximal 250 m zur Haltestelle, regelmäßiger und häufiger Fahrtakt).


· In dem Gebäude, in dem die Wohnung liegt, sind auch Geschäftsräume (z.B. Praxen, Läden, Büros) vorhanden.

Eine Wohnlage gilt als einfach, wenn mindestens 2 der nachfolgend aufgelisteten negativen Lagequalitätsmerkmale vorliegen und diese nicht durch positive Lagequalitätsmerkmale aufgewogen werden:


· Der Lärmpegel ist sehr hoch.


· Es sind starke sonstige Beeinträchtigungen wie z.B. durch Rauch, Staub, Geruch, Schmutz, Erschütterungen vorhanden.


· Die öffentliche und private Infrastruktur (z.B. Entfernung zur Schule, zum Kindergarten, zu Einkaufsmöglichkeiten für Alltagsbesorgungen) ist schlecht bis mangelhaft.

· Die Wohnung liegt in einem reinen Gewerbegebiet.

· Die Bebauung der direkten Umgebung im Umkreis von 50 m ist geschlossen bis sehr dicht.

Positive und negative Lagequalitätsmerkmale sind gegebenenfalls gegeneinander aufzuwiegen.

Schritt 3: Ermittlung der ortsüblichen Vergleichsmiete


Anhand des nachfolgenden Berechnungsschemas wird aus den Ergebnissen der Tabellen 1 und 2 die durchschnittliche ortsübliche Vergleichsmiete ermittelt.


· Wählen Sie die Basismiete in Tabelle 1 aus und übertragen Sie diese in Feld A.


· Ermitteln Sie die prozentualen Zu-/Abschläge in den 5 Kategorien der Tabelle 2 und bilden Sie deren Summe (Feld B). Diese Summe kann auch einen negativen Wert annehmen, wenn die Abschläge überwiegen. 

· Rechnen Sie die Summe der Zu-/Abschläge in Euro/qm um (Feld C), indem Sie die Basismiete (Feld A) durch 100 teilen und mit der Summe der Zu-/Abschläge (Feld B) multiplizieren. 

· Berechnen Sie die mittlere monatliche ortsübliche Vergleichsmiete pro qm (Feld D), indem Sie die Summe aus Basismiete (Feld A) und Zu-/Abschlägen (Feld C) bilden. 


· Berechnen Sie die mittlere ortsübliche Vergleichsmiete pro Monat (Feld E), indem Sie die mittlere ortsübliche Vergleichsmiete pro qm und Monat (Feld D) mit der Wohnfläche der Wohnung multiplizieren.


Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortsüblichen Vergleichsmiete


		SCHRITT

		WOHNWERTMERKMALE

		PROZENT

		EURO/QM

		FELD



		Schritt 1


(Tabelle 1)

		Wohnfläche 

		

		

		A



		

		Baujahr

		

		

		



		Schritt 2


(Tabelle 2)

		Kategorie 1) Wohnungsausstattung 

		

		



		

		Kategorie 2) Gemeinschaftseinrichtungen, Modernisierung  

		

		



		

		Kategorie 3) Energieeffizienz

		

		



		

		Kategorie 4) Wohnlage 

		

		



		

		Summe der Zu-/Abschläge:

		

		
B



		Umrechnung der Summe der Zu-/Abschläge in Euro/qm:

		Feld A

		: 100

		* Feld B

		=

		C



		

		

		

		

		

		



		mittlere monatliche ortsübliche Vergleichsmiete:


(Euro/qm)

		Feld A

		+ Feld C

		=

		D



		

		

		

		

		



		mittlere ortsübliche Vergleichsmiete pro Monat:


(Euro)

		Feld D

		* Wohnfläche  

		=

		E



		

		

		

		

		





Spannbreite


Bei dem in Tabelle 3 (Feld E) ermittelten Vergleichswert handelt es sich um die mittlere ortsübliche Vergleichsmiete, die für eine Wohnung bestimmter Größe, Ausstattung, Beschaffenheit, Art und Lage im Schnitt pro Monat gezahlt wird. Die wissenschaftlichen Auswertungen ergaben, dass die Mietpreise von gleichen Wohnungen z.T. erheblich differieren. Dies liegt zum einem am freien Wohnungsmarkt und zum anderen an den qualitativen Unterschieden der Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis bestimmen. 


Die Miete einer konkreten Wohnung wird gewöhnlich als ortsüblich bezeichnet, wenn sie innerhalb einer Spannbreite von Mietpreisen liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser Wohnungsklasse befinden. Diese 2/3-Spanne beläuft sich in Braunschweig im Schnitt auf 
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 14 Prozent um die ermittelte durchschnittliche ortsübliche Vergleichsmiete in Tabelle 3  (Feld E).  


Berechnungshilfe und Beratungsstellen


Anwendungsbeispiel 


Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven Wohnung illustriert:


		Schritt

		Wohnwertmerkmale

		Konkrete Angaben

		Tabellenwerte



		Schritt 1

		Wohnfläche 

		74 qm

		4,82 Euro/qm



		(Tabelle 1)

		Baujahr

		1965  

		



		Schritt 2 (Tabelle 2)

		Kat. 1) Wohnungsausstattung

		Wanne und Dusche vorhanden,



zweites Waschbecken im Bad, 


Parkettböden, 


kein Keller-/Speicheranteil

		+ 6 %


+ 7 %


- 4 %



		

		Kat. 2) Gemeinschaftseinrichtungen, Modernisierung

		allein nutzbarer Gartenanteil

		+ 3 %



		

		Kat. 3) Energieeffizienz

		Energieverbrauchskennwert gemäß Energieausweis: 175,4 kWh/(m²a)

		- 1 %



		

		Kat. 4) Wohnlage




		sehr laute Wohnlage, geschlossene Bebauung der direkten Umgebung 

		- 3 %








Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ortsüblichen Vergleichsmiete


		SCHRITT

		WOHNWERTMERKMALE

		PROZENT

		EURO/QM

		FELD



		Schritt 1


(Tabelle 1)

		Wohnfläche 

		

		4,82

		A



		

		Baujahr

		

		

		



		Schritt 2


(Tabelle 2)

		Kategorie 1) Wohnungsausstattung 

		+ 9 %

		



		

		Kategorie 2) Gemeinschaftseinrichtungen, Modernisierung  

		+ 3 %

		



		

		Kategorie 3) Energieeffizienz

		- 1 %

		



		

		Kategorie 4) Wohnlage 

		  - 3 %

		



		

		Summe der Zu-/Abschläge:

		+ 8 %

		
B



		Umrechnung der Summe der Zu-/Abschläge in Euro/qm:

		Feld A

		: 100

		* Feld B

		=

		C



		

		4,82

		: 100

		* 8 %  

		= 0,39 

		



		mittlere monatliche ortsübliche Vergleichsmiete:


(Euro/qm)

		Feld A

		+ Feld C

		=

		D



		

		4,82

		0,39

		= 5,21 

		



		mittlere ortsübliche Vergleichsmiete pro Monat:


(Euro)

		Feld D

		* Wohnfläche  

		=

		E



		

		5,21

		* 74

		= 385,54 

		





Spannbreite: Die durchschnittliche ortsübliche Vergleichsmiete für die Beispielwohnung beträgt 5,21 Euro/qm. Ortsüblich sind Mietpreise, die sich in dem Preisintervall 5,21 ± 14% befinden. Die Grenzen dieses Intervalls liegen folglich bei 4,48 und 5,94 Euro/qm.


Auskunft und Beratung zum Mietspiegel


· Stadtverwaltung  Braunschweig
Platz der Deutschen Einheit 1
38100 Braunschweig



Tel: 0531/ 470- 3330



Fax: 0531/ 470-3549


E-Mail: peter.guettler@braunschweig.de

· Haus- und Grund Braunschweig e.V.


Marstall 3 



38100 Braunschweig


Tel:  0531/ 45212/13


Fax: 0531/ 2408574


E-Mail: verein@hug-bs.de 


· Mieterverein Braunschweig und Umgebung e.V. 
Jasperallee 35 


38102 Braunschweig



Tel:  0531/ 288534-0


Fax: 0531/ 288534-20


E-Mail: mieterverein-braunschweig@online.de
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