Stadt Gottingen

Fortschreibung 2025 des
einfachen Mietspiegels 2023 fir
die Stadt Gottingen

01.05.2025

Auftraggeber Stadt Gottingen
Fachbereich Soziale Sicherung

Hiroshimaplatz 1-4
37083 Gottingen

Berater DOMUS Consult
Wirtschaftsberatungs-
gesellschaft mbH

Lentzeallee 107
14195 Berlin

Schornsteinfegergasse 13
14482 Potsdam-Babelsberg

GasstraBe 10

22761 Hamburg

Telefon: +49 (0)40 4850 098 - 0
Telefax: +49 (0)40 4850 098 - 98

An der Dreikdnigskirche 5
01097 Dresden

RegierungsstraBe 39
99084 Erfurt

team@domusconsult.de
www.domusconsult.de

N > o Mu's




Inhaltsverzeichnis

1 Fortschreibung Mietspiegel Gottingen 2025 ......ccovvviiiiiiiiicciric e e 1
2 Fortschreibung lber den VerbraucherpreiSindeX ......ccovvvveveeeriiiiiiniineseeeeniinsn s s eeeessnnnnn 1
3 Berechnung der Entwicklung des VerbraucherpreisindeX ........ccccevviviieeeeniiiinieneseeeennnnnnns 2
4 Fortschreibungsergebnis .........coi i 3

4.1 OrientiEerUNGShilfE .. .ccvu i 3

Tabellenverzeichnis

Tab. 1 Verbraucherpreisindex (Basis 2020 = 100) ...cvuuruuiiriiirimrernnrrsserrrssss s essssss s
Tab. 2 Mietspiegel Stadt GOttiNGEN 2025.......uuiiiiiiiieii i eenas

Tab. 3 Orientierungshilfe zur SpannNeneinOrdnNUNG .........cccvuiiiiiiiiie e



1 Fortschreibung Mietspiegel Gottingen 2025

Im Jahr 2023 wurde ein Mietspiegel fir den nicht preisgebundenen Wohnungsbestand fiir die Stadt
Gottingen erstellt. Es handelt sich um einen einfachen Mietspiegel gemaB Birgerlichem Gesetzbuch
(BGB), der Erhebungs-Stichtag war der 01.09.2022.

Dieser Mietspiegel wird nun auf Basis des Verbraucherpreisindex zum Stichtag 01.09.2024 fortge-
schrieben.

Fir die Fortschreibung qualifizierter Mietspiegel gibt der Gesetzgeber in § 558d Abs. 2 BGB zwei Me-
thoden vor. Zum einen besteht die Mdglichkeit, auf Basis einer erneuten Stichprobe die Werte zu
aktualisieren. Zum anderen kann die Fortschreibung auf Basis der Entwicklung des vom Statistischen
Bundesamt ermittelten ,Preisindexes fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland™
erfolgen. Diese Vorschrift schlagt sich ebenfalls in der Mietspiegelverordnung (MsV) in dem § 22 f.
MsV nieder.

2 Fortschreibung iiber den Verbraucherpreisindex

Die Fortschreibung von qualifizierten Mietspiegeln erfolgt mit dem "Preisindex fiir die Lebenshaltung
aller privaten Haushalte in Deutschland".! Dieser vom Statistischen Bundesamt ermittelte Index wird
seit 2003 als Verbraucherpreisindex fir Deutschland (VPI) verdffentlicht. Er spiegelt die Preisentwick-
lung eines Warenkorbes mit unterschiedlichen Giitergruppen wider.

Der einfache Mietspiegel der Stadt Géttingen wird fortgeschrieben, wie ein qualifizierter Mietspiegel.

! siehe § 558d BGB.



3 Berechnung der Entwicklung des Verbraucherpreisindex

In der nachfolgenden Tabelle 1 ist der Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in
Deutschland fiir die Zeitpunkte September 2022 und September 2024 dargestellt.

Tab.1 Verbraucherpreisindex (Basis 2020 = 100)

Index im Index im " .

September September Verai:dotlerung ::I:;:fpal I'(I::);
2022 2024 °
Verbraucherpreis- 112,7 119,8 6,3 1,063
index insgesamt
CONSULT

Quelle: Statistisches Bundesamt: Stand September 2022 und September 2024 Domus

Die prozentuale Preisveranderung in einem Zeitraum kann mit der folgenden Formel berechnet wer-
den:

. . neuerlndexwert
Preisveranderung = -
alterIndexwert

Die Formel fiir die Preisveranderung wird angewendet auf den Verbraucherpreisindex. Gemessen wird,
inwiefern sich der Index im Zeitraum zwischen September 2022 und September 2024 verandert haben.

119,8
112,7

Preisveranderung = -1 =63%



4 Fortschreibungsergebnis

Die Fortschreibung erfolgt, indem die Preisveranderung des Verbraucherpreisindexes auf die Netto-
Kaltmieten in der Basistabelle des Mietspiegels (ibertragen wird (siehe Tabelle 2).

Tab. 2 Mietspiegel Stadt Gottingen 2025
Netto-Kaltmiete (in €/m2 pro Monat) im freifinanzierten Wohnungsbau?

Baualtersklasse

GroBenklasse
1945 und frither| 1946 bis 1977 | 1978 bis 2015 ab 2016
25 bis 50 m? 8,07 7,65 9,94 13,34
5 bis 50 m
6,86 - 9,59 6,53 - 8,95 6,37 - 13,51 11,48 - 15,39
b R 8,48 7,27 7,39 11,78
50,01 bis 80 m
6,77 - 10,19 5,94 - 8,65 5,79 - 8,92 10,40 - 13,04
" 8,64 6,35 7,61 12,40
80,01 bis 100 m
6,76 - 10,22 5,07 - 7,63 6,02 - 9,01 10,87 - 14,14
b ) 8,91 8,02 8,98 11,57
100,01 bis 150 m
7,10-9,72 6,22 - 9,48 6,65 - 11,23 11,32 - 11,72

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

uelle: Fortschreibung Mietspiegel Stadt Gottingen 2025
Q g Hlistspieg g DOMUS

4.1 Orientierungshilfe

Die Orientierungshilfe aus dem Mietspiegel 2023 wird im Rahmen dieser Fortschreibung unverandert
Ubernommen. Sie ist in der nachfolgenden Tabelle 3 ausgewiesen.

Die Orientierungshilfe kann herangezogen werden, um wohnwertmindernde bzw. -steigernde Merk-
male zu ermitteln und eine entsprechende Spanneneinordnung vorzunehmen. Die Aufstellung basiert
auf den Erfahrungen von Wohnungsmarktexperten in Géttingen und Hinweisen, die sich aus der Ana-
lyse der erhobenen Ausstattungsmerkmale ergeben. Diese Aufzéhlung der Merkmale ist nicht abschlie-
Bend, sondern muss im konkreten Einzelfall gegebenenfalls um weitere Merkmale erganzt werden.

Um die Orientierungshilfe anzuwenden, werden in einem ersten Schritt die flr die konkrete Wohnung
geltenden positiven und negativen Merkmale zusammengezahlt. Dabei ist die unterschiedliche Wer-
tigkeit der Merkmale zu beachten. Diese Wertigkeit wird durch Plus- bzw. Minuspunkte ausgedriickt
(siehe Tabelle 3). Die Summe der fiir die konkrete Wohnung zutreffenden Plus- und Minuspunkte
ergibt die Wohnwertsumme der Wohnung



Mit Hilfe dieser Wohnwertsumme ist die Wohnung anschlieBend innerhalb der Mietenspanne des maB-
geblichen Mietspiegelfeldes nachfolgenden Regeln einzuordnen:

1. Fiir eine Wohnwertsumme zwischen -4 und +4 Wohnwertpunkten gibt der Mittelwert des Miet-
spiegelfeldes die ortsibliche Vergleichsmiete wieder.

2. Bei einer Wohnwertsumme zwischen -5 und -9 ist die Spanne zwischen Mittelwert und dem Unter-
wert der im Mietspiegelfeld angegebenen Mietenspanne zu halbieren. Fiir die konkrete Wohnung gibt
die wertmaBig hohere Spannenhalfte die ortsiibliche Vergleichsmiete wieder.

3. Bei einer Wohnwertsumme von -10 und weniger ist die Spanne zwischen Mittelwert und dem Un-
terwert der im Mietspiegelfeld angegebenen Mietenspanne zu halbieren. Fiir die konkrete Wohnung
gibt die wertmaBig niedrigere Spannenhalfte die ortsiibliche Vergleichsmiete wieder.

4. Bei einer Wohnwertsumme zwischen +5 und +9 ist die Spanne zwischen Mittelwert und dem Ober-
wert der im Mietspiegelfeld angegebenen Mietenspanne zu halbieren. Fiir die konkrete Wohnung gibt
die wertmaBig niedrigere Spannenhalfte die ortsiibliche Vergleichsmiete wieder.

5. Bei einer Wohnwertsumme zwischen +10 und mehr ist die Spanne zwischen Mittelwert und dem
Oberwert der im Mietspiegelfeld angegebenen Mietenspanne zu halbieren. Fiir die konkrete Wohnung
gibt die wertmaBig héhere Spannenhalfte die ortsiibliche Vergleichsmiete wieder.



Tab. 3 Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung

Negatives Merkmal

Standardmerkmal

Positives Merkmal

Isolierverglasung

Hochwertige Warme-/Larm-

Einfachverglasung B (Zweifachverbundfenster) schutzfenster (dreifach) el
. . Terrasse, Dachterrasse,
Kein Balkon u.a. -1 |Balkon/Loggia Wintergarten +1
Einzelofen, Nachtspeicherhei- 1
2ung Zentral- oder Etagenheizung BIockhe@_kraftwerk, Pellets, +1
Solar, Warmepumpe
Keine Heizung -2
einfacher/normaler FuBboden .
Kein FuBboden -1 | (z.B. PVC, Linoleum, Laminat, Hoch.wert|ger FuBboder_1 +1
. (z.B.: Parkett, Naturstein u.a.)
Teppich u.a.)
Stellplatz vorhanden, fiir den
Kein Stellplatz kein separater Mietvertrag +1
besteht
. . Komplett ausgestattete Kiiche
Eﬁ:gguv&r(r:\h\éermleter gestellte mit Herd, Spiile, Kiihlschrank, +1
Arbeitsplatte sowie Schranken
Kein Garten Eigener Garten (Einfamilienhaus) | +1
Gemeinschaftsgarten o
(Mehrfamilienhaus)
Eigener Garten )
(Mehrfamilienhaus)
Mehrfamilienhaus Gebgudgtyp: Elnfamll_lenhaus, +1
Zweifamilienhaus, Reihenhaus
Souterrain/Kellerwohnung -1 |Kein besonderer Wohnungstyp Penthouse, Maisonette +1
Bad/WC auBerhalb der 9 Zweites Bad/WC vorhanden +1
Wohnung
Hochwertige Badausstattung
Normale Badausstattun (z.B. Grundflache Gber 10 m?,
Einfache Badausstattung (.B. Grundflache 6 - 1(;; m2 Badewanne & Dusche, sowie
(z.B. Grundflache unter 6 m2, | -1 L ! Ausstattungsbesonderheiten z.B. | +1

nur Dusche und WC)

Badewanne und/oder Dusche
ggf. Fenster im Bad)

FuBbodenheizung, Handtucht-
rockner-Heizkorper, Bidet, zwei-
tes Waschbecken)

Hinweis:

Die Grundflache des Bades ist nicht das alleinige Kriterium, sondern wird durch Ausstattungsmerkmale erganzt.




Negatives Merkmal Standardmerkmal Positives Merkmal
Kein Aufzug Aufzug vorhanden +1
L . . Die Wohnung ist nach DIN
Wohnung ist nicht barrierefrei 18040-2 barrierefrei +1
Energiekennwert des Gebau- Egsrglelz\(lav?sncvr\]/;t de755 Gebj#(; Energiekennwert des Gebaudes
des dber 160kwh/ m2al -1 unter 75 kWh/m2a| +1
(bis Baujahr 1945) 160kWh/m2a (bis Baujahr 1945)
) (bis Baujahr 1945) )
Energiekennwert des Gebdu- Egserglelg\(lav?srlvr\‘lg;t de755 Gebj#(; Energiekennwert des Gebadudes
des Uber 150kWh/ m2a| -1 150kWh/m2a unter 75 kWh/m2a| +1
(Baujahre 1946-1977) (Baujahre 1946-1977) (Baujahre 1946-1977)
Energiekennwert des Gebdu- Egsrglelz(\f,?sncvr\:g: de555 Gebj:c_l Energiekennwert des Gebdudes
des Uber 140kWh/ m2a| -1 140KWh/m2a unter 55 kWh/m2a| +1
(Baujahre 1978-2015) (Baujahre 1978-2015) (Baujahre 1978-2015)
Energiekennwert des Gebdudes
unter 50 kWh/m2a| +1
(ab Baujahr 2016)
Gefangene Wohnraume -1
Keine Gegensprechanlage -1 S:r?ensprechanlage vorhan- Videosprechanlage vorhanden +1
. - - - - s Abstellmdglichkeit fir Fahrrader
Kelne__ Abstellmdglichkeit  fiir 1 Abstellmdglichkeit fiir Fahrra im  abschlieBbaren  Fahrrad- | +1
Fahrrader der vor dem Haus vorhanden
haus/Fahrradkeller
Unsanierte Fassade/flir . .
Objekte bis Baualter 1970 1 Vollmodernisierung durchgefiihrt | +3
Fehlende Dammung oberste
Geschossdecke/Dach bis Bau-| -1
alter 1970
Warmwasser- und Heizungs-
rohre in der Wohnung nicht| -1
isoliert
Elektroinstallationen in der
Wohnung sichtbar (nicht im| -1

Kabelkanal verlegt)

Quelle: Fortschreibung Mietspiegel Stadt Gottingen 2025
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