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Allgemeine Informationen zum Mietspiegel und Mietrecht

Mietspiegelerstellung

Der Mietspiegel von Gottingen 2023 wurde auf der Grundlage einer Erhebung von frei finan-
Zierten vermieteten Wohnungen im Bereich der Stadt Géttingen erstellt. Er basiert auf Daten,
die im Zeitraum von September bis Oktober 2022 eigens zum Zwecke der Mietspiegelerstel-
lung erhoben wurden.

Die Daten wurden mit Hilfe eines standardisierten Fragebogens erhoben. Es wurde eine
schriftliche Befragung von Vermietern und Mietern durchgefiihrt. Der Mietspiegel wurde als
Tabellenmietspiegel erstellt.

An der Erstellung des Mietspiegels hat eine projektbegleitende Arbeitsgruppe mitgewirkt. In
diesem Gremium waren vertreten:

e Deutscher Mieterbund Géttingen e.V.

e Vereinigung der Haus- und Grundeigentimer in Gottingen, Northeim und Umge-
bung von 1892 e. V.

¢ Wohnungsgenossenschaft Géttingen eG
e Volksheimstatte eG

e Stadtische Wohnungsbau GmbH

e Stadtverwaltung Goéttingen

Die Auswertung der Daten und die Bearbeitung des Mietspiegels erfolgte durch DOMUS Con-
sult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH (ehemals Analyse & Konzepte immo.consult
GmbH), Gasstraf3e 10, 22761 Hamburg.

Der Mietspiegel wurde von der projektbegleitenden Arbeitsgruppe gemeinsam erstellt und ge-
malf Beschluss des Verwaltungsausschusses der Stadt Gottingen vom 24. April 2023 als ein-
facher Mietspiegel anerkannt und trat am 01. Mai 2023 in Kraft.

Der Mietspiegel 2025 basiert auf einer Fortschreibung des Mietspiegels 2023 auf Basis des
Verbraucherpreisindex.

Rechtliche Grundlagen und Zweck des Mietspiegels

Ein Mietspiegel ist gemaR § 558¢ des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) eine Ubersicht tiber
die in Gottingen gezahlten Mieten fir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art,
GrofR3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage (= ortsiibliche Vergleichsmiete). Die ortstibliche
Vergleichsmiete setzt sich — entsprechend den gesetzlichen Voraussetzungen — aus Mieten
zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerhéhun-
gen abgesehen, geandert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen Uber ortsiibliche Vergleichsmieten verschiedener Woh-
nungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen Woh-
nungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien zu ver-
meiden, Kosten der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmieten im Einzelfall zu
verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitfallen zu erleichtern. Der Mietspiegel
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dient ferner der Begrundung eines Erhéhungsverlangens zur Anpassung an die ortsuibliche
Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Anwendungsbereich des Mietspiegels

Der Mietspiegel gilt nur fir nicht preisgebundenen Wohnraum im Wohnflachenbereich zwi-
schen 25 m2 und 150 m2. Aufgrund von rechtlichen Bestimmungen oder Sonderwohnraumver-
haltnissen fallen nicht in den Anwendungsbereich des Mietspiegels:

o (ffentlich geforderter und anderen Preisbindungen unterliegender Wohnraum (z.B.
Sozialwohnungen mit Berechtigungsschein);

e Wohnraum, der ganz oder grof3tenteils gewerblich genutzt wird,;

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

e Untermietverhéltnisse;

o mobliert oder teilmébliert vermieteter Wohnraum (ausgenommen Ausstattung mit Ein-
bauktichen und Einbauschranken);

e Dienst- oder Werkswohnungen, die an ein Beschaftigungsverhaltnis gebunden sind;

Mietbegriff

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

Nicht enthalten sein durfen somit: laufende 6ffentliche Lasten des Grundstiicks (Grundsteuer),
Kosten der Wasserversorgung und Entwasserung, der zentralen Heizung und Warmwasser-
versorgung, des Aufzugs, der Stral3enreinigung, der Millabfuhr, des Hausmeisters, der Haus-
reinigung und der Gartenpflege, der Hausbeleuchtung, der Schornsteinreinigung, der hausbe-
zogenen Versicherungen, der laufenden Kosten fir Kabelfernsehen bzw. Gemeinschaftsan-
tenne und der sonstigen laufenden Betriebskosten.

Die Miete fir eine Garage bzw. einen Stellplatz oder etwaige Méblierungs- und Untermietzu-
schlage sind in der Netto-Kaltmiete ebenfalls nicht enthalten.

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



Mieterh6hung nach dem Mietrecht

Nach den mietrechtlichen Vorschriften des Blrgerlichen Gesetzbuchs (BGB) kann der Ver-
mieter die Zustimmung zu einer Mieterh6hung verlangen, wenn

o die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll, seit mindestens
15 Monaten unverandert ist (Erh6hungen aufgrund von Modernisierungen sowie von Be-
triebskostenerhéhungen sind hierbei ohne Bedeutung),

o die verlangte Miete die ortsubliche Vergleichsmiete nicht Ubersteigt, die in der Ge-
meinde oder in einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art, GroR3e,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten sechs Jahren vereinbart oder (von
Betriebskostenerh6hungen abgesehen) geandert worden sind, und

e die Miete sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht um mehr als 20 % erhoht
(Mieterhhungen infolge Modernisierung sowie gestiegener Betriebskosten bleiben bei
der Kappungsgrenze unbericksichtigt). Mit Rechtsverordnung des Landes nach § 558
Abs. 3 BGB ist der angespannte Wohnungsmarkt fir Goéttingen festgestellt, die Erho-
hungsmaglichkeit sinkt auf 15 % innerhalb von drei Jahren.

Der Vermieter muss das Mieterhéhungsverlangen dem Mieter gegentber schriftlich geltend
machen und begrinden. Als Begrindungsmittel gesetzlich anerkannt sind Gutachten eines
offentlich bestellten und vereidigten Sachverstdndigen, die Benennung der Mietpreise von
mindestens drei Vergleichswohnungen oder von Mietdatenbanken und Mietspiegel.

Der Mieter hat zur Priifung, ob er der verlangten Mieterhéhung zustimmen soll, eine Uberle-
gungsfrist bis zum Ende des zweiten Kalendermonats, der auf den Zugang des Mieterh6-
hungsverlangens folgt. Stimmt der Mieter der geforderten Erhéhung innerhalb der Frist zu,
muss er die erhdhte Miete vom Beginn des dritten Monats an zahlen, der auf den Zugang des
Erhéhungsverlangens folgt. Bei Nichtzustimmung kann der Vermieter auf Erteilung der Zu-
stimmung klagen und das Gericht befindet dann Uber das Mieterhéhungsverlangen.

Bei Neuvermietungen kann die Miete grundsatzlich frei vereinbart werden. Hierbei sind jedoch
die Vorschriften zur Mietpreisbremse, des Wirtschaftsstrafgesetzes und des Strafgesetzbu-
ches hinsichtlich Mietpreistiberhéhung und Mietwucher zu beachten. Der Mietspiegel kann da-
bei als Orientierungshilfe herangezogen werden.



Ortsubliche Vergleichsmiete

Mietspiegeltabelle

In der nachfolgenden Tabelle kann die ortsiibliche Vergleichsmiete fir Wohnungen unter-
schiedlicher Baualtersklassen und WohnungsgroRen im Gebiet der Stadt Goéttingen entnom-
men werden.

Die Gottinger Mietspiegeltabelle wird durch die Wohnwertmerkmale Wohnungsgré3e und Bau-
jahr der Wohnung gebildet. Aus der Kombination der Merkmale Wohnungsgrof3e und Baujahr
ergibt sich das entsprechende Tabellenfeld, aus dem man Mittelwert und Mietpreisspanne
(2/3-Spanne) ablesen kann.

Bei der Berechnung der Wohnflache sind folgende Grundsatze zu beachten: Dachgeschoss-
flachen mit einer lichten H6he von mind. 1 Meter und weniger als 2 Metern werden zur Halfte
bertcksichtigt; nicht berticksichtigt werden Flachen mit einer lichten Hoéhe von weniger als
1 Meter. Die Flachen von Balkonen, Loggien etc. werden nach § 2 Abs. 2 Ziff. 2 Wohnflachen-
verordnung in der Regel mit einem Viertel und bei hohem Nutzwert maximal bis zur Halfte als
Wohnflache bericksichtigt.
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Mietspiegeltabelle Stadt Gottingen 2025

Daneben kénnen Besonderheiten bei Ausstattung, Gemeinschaftseinrichtungen, Modernisie-
rung u. a. den Mietpreis einer Wohnung beeinflussen.

Zur Orientierung innerhalb der ausgewiesenen Spanne Ubersicht wohnwertmindernder und
wohnwerterhéhender Merkmale (Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung) heranzuziehen.
Dabei ist folgendermaf3en vorzugehen:

Im ersten Schritt werden die fir die konkrete Wohnung geltenden positiven und negativen
Merkmale zusammengezahlt. Dabei ist die unterschiedliche Wertigkeit der Merkmale zu be-
achten. Diese Wertigkeit wird durch Plus- bzw. Minuspunkte ausgedriickt. Die Summe der fir
die konkrete Wohnung zutreffenden Plus- und Minuspunkte ergibt die Wohnwertsumme der
Wohnung.



Regeln der Spanneneinordnung

Mit Hilfe dieser Wohnwertsumme ist die Wohnung anschlie3end innerhalb der Mietenspanne
des mafigeblichen Mietspiegelfeldes nach folgenden Regeln einzuordnen:

1. Fir eine Wohnwertsumme zwischen -4 und +4 Wohnwertpunkten gibt der Mittelwert des
Mietspiegelfeldes die ortstibliche Vergleichsmiete wieder.

2. Bei einer Wohnwertsumme zwischen -5 und -9 ist die Spanne zwischen Mittelwert und
dem Unterwert der im Mietspiegelfeld angegebenen Mietenspanne zu halbieren. Fir die
konkrete Wohnung gibt die wertmaflig hohere Spannenhélfte die ortsubliche Vergleichs-
miete wieder.

3. Bei einer Wohnwertsumme von -10 und weniger ist die Spanne zwischen Mittelwert und
dem Unterwert der im Mietspiegelfeld angegebenen Mietenspanne zu halbieren. Fir die
konkrete Wohnung gibt die wertmaRig niedrigere Spannenhalfte die ortsubliche Ver-
gleichsmiete wieder.

4. Bei einer Wohnwertsumme zwischen +5 und +9 ist die Spanne zwischen Mittelwert und
dem Oberwert der im Mietspiegelfeld angegebenen Mietenspanne zu halbieren. Fir die
konkrete Wohnung gibt die wertmaRig niedrigere Spannenhalfte die ortsubliche Ver-
gleichsmiete wieder.

5. Bei einer Wohnwertsumme zwischen +10 und mehr ist die Spanne zwischen Mittelwert
und dem Oberwert der im Mietspiegelfeld angegebenen Mietenspanne zu halbieren. Fir
die konkrete Wohnung gibt die wertmaf3ig hohere Spannenhélfte die ortsubliche Ver-
gleichsmiete wieder.

Das Verfahren wird an folgendem Beispiel erlautert:

Die Beispielwohnung wurde 1905 erbaut und ist 90 m2 grof3. Damit gilt fiir sie das Mietspiegel-
feld ,Baujahr vor 1946" und ,GrolRenklasse 80 bis 100 m2“ mit folgenden Eckwerten:

Die ortsubliche Vergleichsmiete betragt im Mittel 8,64 €/m?, die Mietspanne liegt zwischen
6,76 und 10,22 €/m2. Die weitere Navigation innerhalb dieser Eckwerte erfolgt anhand der
Ubersicht wohnwertmindernder und wohnwerterhthender Merkmale.

Die Wohnung verfugt nach der Orientierungshilfe tUber folgende Wohnwertsteigernde Merk-
male: hochwertiger Ful3boden, Einbaukiiche, Stellplatz, Zweites WC, Maisonette Wohnung.
Dafiur erhalt die Wohnung 5 positive Wohnwertpunkte. Negative Wohnwertpunkte gibt es fir
diese Wohnung nicht.

Insgesamt hat die Wohnung 5 positive Wohnwertpunkte und keinen negativen. Gemafl Re-
gel 4 liegt die ortsUbliche Vergleichsmiete dieser Wohnung somit in der unteren Halfte der
Spanne zwischen dem Mittelwert des Mietspiegelfeldes und dem Oberwert.

Der Mittelwert des Mietspiegelfeldes betragt 8,64 €, der Oberwert 10,22 €. Die Halfte der
Spanne zwischen 8,64 € und 10,22 € betragt 0,79 €. Damit liegt die ortsibliche Vergleichs-
miete der Wohnung zwischen 8,64 €/m2 (dem Mittelwert des Feldes) und 8,64 + 0,79 =
9,43 €/m2 (der Mitte der oberen Mietenspanne).



Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung

Die Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung weist unterschiedliche Wohnwertmerkmale
aus. Standardmerkmale finden sich in den meisten Mietwohnungen und werden daher als
durchschnittliche Merkmale bereits im Mittelwert des Mietspiegels bertcksichtigt. Dartber hin-
aus gibt es negative oder positive Wohnwertmerkmale.

Wenn negative oder positive Wohnwertmerkmale Uberwiegen so kann dies die Einordnung
innerhalb der Mietpreisspanne und eine Abweichung vom Mittelwert begrinden.

Mafgeblich sind nur Merkmale, die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter einzelne
Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen — ohne dass die Kosten vom Vermieter erstattet wur-

den —, so bleiben diese Ausstattungsmerkmale unberticksichtigt.

Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung

Negatives Merkmal Standardmerkmal Positives Merkmal
. Isolierverglasung Hochwertige Wéarme-/Larm-
Einfachverglasung 2 (Zweifachverbundfenster) schutzfenster (dreifach) i
. . Terrasse, Dachterrasse,
Kein Balkon u.a. -1 | Balkon/Loggia Wintergarten +1
Einzeltfen, Nachtspeicher- 1 )
heizung Zentral- oder Etagenheizung Blockheizkraftwerk, Pellets, +1
- - Solar, Warmepumpe
Keine Heizung -2
einfacher/normaler FuBboden .
Kein FuBboden -1 |(z.B. PVC, Linoleum, Laminat, '(*Z"g'?"g,‘;r:l'(%et{ 'lz\lua[igr?s(::; u.a) +1
Teppich u.a.) T ! e
Stellplatz vorhanden, fur den
Kein Stellplatz kein separater Mietvertrag be- +1
steht
. . Komplett ausgestattete Kiiche
Eﬁlgguvlfurgh\éermleter gestelite mit Herd, Spule, Kiihischrank, +1
Arbeitsplatte sowie Schranken
Kein Garten Eigener Garten (EFH) +1
Gemeinschaftsgarten (MFH) +1
Eigener Garten (MFH) +2
. Gebaudetyp: Einfamilienhaus,
Mehrfamilienhaus Zweifamilienhaus, Reihenhaus L
Souterrain/Kellerwohnung -1 g%m besonderer Wohnungs- Penthouse, Maisonette +1
Bad/WC auerhalb der -2 Zweites Bad/WC vorhanden +1
Wohnung
Hochwertige Badausstattung
Normale Badausstattung (z.B. Grundflache tber 10 mz,
Einfache Badausstattung (2.B. Grundflache 6 - 10 m? Badewanne & Dusche, sowie
(z.B. Grundflache unter 6 m2, | -1 Bédéwanne und/oder Dusche Ausstattungsbesonderheiten +1
nur Dusche und WC) f. Fenster im Bad) z.B. FulRbodenheizung, Hand-
99t tuchtrockner-Heizkdrper, Bidet,
zweites Waschbecken)
Hinweis: Die Grundflache des Bades ist dabei nicht das alleinige Kriterium, sondern wird durch Ausstattungs-
merkmale ergénzt.




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- Egserzg\,l\,?g;?;\:\,?g Sﬁg Gebau- Energiekennwert des Gebaudes
des Uber 160kwh/ m?a 1 sokWh/m?a unter 75 kwh/m?a +1
(bis Baujahr 1945) (bis Baujahr 1945) (bis Baujahr 1945)
Energiekennwert des Gebau- 52:?\;\/?55#2:’?2 Sﬁj Gebau- Energiekennwert des Gebaudes
des Uiber 150kWh/ m?a -1 sokwh/m?a unter 75 kWh/m?a +1
(Baujahre 1946-1977) (Baujahre 1946-1977) (Baujahre 1946-1977)
Energiekennwert des Gebau- Egserzg\,'\,?gfﬁnggg Sﬁs Gebau- Energiekennwert des Gebaudes
des Uiber 140kWh/ m?a 1 J0kWhim?a unter 55 kWh/m?a +1
(Baujahre 1978-2015) (Baujahre 1978-2015) (Baujahre 1978-2015)
Energiekennwert des Gebaudes
unter 50 kWh/m?a +1
(ab Baujahr 2016)
Gefangene Wohnraume -1
Keine Gegensprechanlage -1 dG:r?ensprechanlage vorhan- Videosprechanlage vorhanden +1
. - e i o g . Abstellmdglichkeit fur Fahrrader
Kelne"AbsteIImogllchkelt fur 1 Abstellmdglichkeit fur Fahrré- im abschlieRbaren Fahrrad- +1
Fahrrader der vor dem Haus vorhanden
haus/Fahrradkeller
Unsanierte Fassade/fur . .
Objekte bis Baualter 1970 -1 Vollmodernisierung durchgefihrt | +3
Fehlende DAmmung oberste
Geschossdecke/Dach bis -1
Baualter 1970
Warmwasser- und Heizungs-
rohre in der Wohnung nicht -1
isoliert
Elektroinstallationen in der
Wohnung sichtbar (nicht im -1

Kabelkanal verlegt)

Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung fiir den Mietspiegel Stadt Goéttingen 2025







Auskunft und Beratung zum Mietspiegel

e Stadt Gottingen
Fachbereich Soziale Sicherung
Hiroshimaplatz 1-4
37083 Gottingen
Tel: 0551/400-2190
E-Mail: soziales@g6ttingen.de

o DMB Mieterverein Géttingen e.V.
PrinzenstralRe 9
37073 Gottingen
Tel: 0551/57952
E-Mail: mieterverein-goettingen@t-online.de

e H+ G Gottingen e. V.
Vereinigung der Haus- und Grundeigentimer in Goéttingen und Umgebung von 1892 e. V.
Groner-Tor-Stral3e 1
37073 Gottingen
Tel: 0551/521012
E-Mail: verein@hug-goe.de
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mit ausdriicklicher Genehmigung des Herausgebers.

Der Mietspiegel wurde sorgfaltig erstellt, die Stadt Gottingen und die beteiligten Stellen Glbernehmen keine Ge-

wahr fur die bereitgestellten Informationen. Sie haften nicht fir Schaden, die sich aus der Verwendung des Miet-
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