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Fortschreibung des Mietspiegels

1 Fortschreibung Mietspiegel Hameln 2025

Im Jahr 2023 wurde ein Mietspiegel fiir den nicht preisgebundenen Wohnungsbestand fiir die Stadt Hameln
erstellt. Es handelt sich um einen einfachen Mietspiegel gemal Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB), der Erhe-
bungs-Stichtag war der 01.09.2022.

Dieser Mietspiegel wird nun auf Basis des Verbraucherpreisindex zum Stichtag 01.09.2024 fortgeschrieben.

Fir die Fortschreibung qualifizierter Mietspiegel gibt der Gesetzgeber in 558d Abs. 2 BGB zwei Methoden vor.
Zum einen besteht die Moglichkeit, auf Basis einer erneuten Stichprobe die Werte zu aktualisieren. Zum an-
deren kann die Fortschreibung auf Basis der Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten ,Preis-
indexes flr die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland” erfolgen. Diese Vorschrift schlagt sich

ebenfalls in der Mietspiegelverordnung (MsV) in den § 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 fiir Deutschland (VPI1) veroffentlicht. Er spiegelt die Preisentwicklung eines Warenkor-

bes mit unterschiedlichen Gutergruppen wider.

Der einfache Mietspiegel der Stadt Hameln wird analog zum Vorgehen bei qualifizierten Mietspiegeln fortge-

schrieben.
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Indexfortschreibung

3 Berechnung der Entwicklung des Verbraucherpreisindex

In der nachfolgenden Tabelle 1 ist der Preisindex fiir die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutsch-

land fir die Zeitpunkte November 2022 und September 2024 dargestellt.

Tab. 1

Verbraucherpreisindex

(Basis 2020 = 100)

Index Index . X Multiplikations-
Veranderung in %
November 2022 | September 2024 faktor
Verbraucherpreisindex 113,7 119,8 5,3 1,053

Quelle: Statistisches Bundesamt: Stand November 2022 und September 2024

CONSULT o000

DOMUS

Die prozentuale Preisverdnderung in einem Zeitraum kann mit der folgenden Formel berechnet werden:

Preisveranderung =

neuerlndexwert

alterIndexwert

Die Formel fur die Preisveranderung wird angewendet auf den Verbraucherpreisindex. Gemessen wird, in-

wiefern sich der Index im Zeitraum zwischen November 2022 und September 2024 verdandert haben.

Preisveranderung =

119,7
113,7

-1 =~ 5,3%
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Ortsiibliche Vergleichsmiete

4 Fortschreibungsergebnis

Die Fortschreibung erfolgt, indem die Preisverdnderung des Verbraucherpreisindexes auf die Netto-Kaltmie-

ten in den jeweiligen Basismieten des Mietspiegels tibertragen wird (siehe Tabelle 2).

Tab. 2 Mietspiegel Stadt Hameln 2025

Netto-Kaltmiete (in €/m? pro Monat) im freifinanzierten Wohnungsbau*

Baualtersklasse
GroBenklasse
Bis 1945 1946 bis 1969 | 1970 bis 1989 | 1990 bis 2015 Ab 2016
6,54 7,03 7,60 6,74* 8,37*
25 bis 50 m?
5,23-7,65 5,92-8,14 6,52 -9,03 5,44 - 7,95 7,40 -8,76
6,05 5,89 6,30 6,78 8,19*
50,01 bis 70 m?
542-6,16 5,41-6,36 5,94-6,70 6,20 - 7,68 7,60 - 8,58
5,52 6,11 5,97 6,50 7,71%
70,01 bis 90 m?
4,86 - 5,80 5,30-6,92 5,30-6,26 5,54 -7,48 6,64 - 9,09
6,43 6,07 6,01 6,64 8,20*
90,01 bis 150 m?
5,62-7,49 5,34-6,74 5,15-6,63 5,95-734 7,88 -8,42

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

* aufgrund geringer Fallzahlen Aussage eingeschrankt
CONSULT ®eooe®

Quelle: Mietspiegel Stadt Hameln 2025 Domus
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Orientierungshilfe

5 Orientierungshilfe

Die Orientierungshilfe aus dem Mietspiegel 2023 wird im Rahmen dieser Fortschreibung unverandert liber-
nommen. Sie kann herangezogen werden, um wohnwertmindernde bzw. -steigernde Merkmale zu ermitteln
und eine entsprechende Spanneneinordnung vorzunehmen. Die Aufstellung basiert auf den Erfahrungen von
Wohnungsmarktexperten in Hameln und Hinweisen, die sich aus der Analyse der erhobenen Ausstattungs-
merkmale ergeben. Diese Aufzahlung der Merkmale ist nicht abschlieRend, sondern muss im konkreten Ein-

zelfall gegebenenfalls um weitere Merkmale erganzt werden.

Um die Orientierungshilfe anzuwenden, werden in einem ersten Schritt die fiir die konkrete Wohnung gel-
tenden positiven und negativen Merkmale zusammengezahlt. Dabei ist die unterschiedliche Wertigkeit der
Merkmale zu beachten. Diese Wertigkeit wird durch Plus- bzw. Minuspunkte ausgedrickt (siehe Tab. 3). Die
Summe der fiir die konkrete Wohnung zutreffenden Plus- und Minuszeichen ergibt die Wohnwertsumme der

Wohnung.

Mit Hilfe dieser Wohnwertsumme ist die Wohnung anschlieend innerhalb der Mietenspanne des mafigebli-

chen Mietspiegelfeldes nach folgenden Regeln einzuordnen:

1. Fir eine Wohnwertsumme zwischen - 5 und + 5 Wohnwertpunkten gibt der Mittelwert des Miet-

spiegelfeldes die ortsiibliche Vergleichsmiete wieder.

2. Bei einer Wohnwertsumme von - 6 und weniger liegt die ortsiibliche Vergleichsmiete im unteren

Bereich der angegebenen Mietenspanne.

3. Bei einer Wohnwertsumme von + 6 und mehr liegt die ortsiibliche Vergleichsmiete im oberen Be-

reich der angegebenen Mietenspanne.

Das Verfahren wird an folgendem Beispiel erlautert:

Die Beispielwohnung wurde 1975 erbaut und ist 48 m? groR. Damit gilt fir sie das Mietspiegelfeld ,Bau-
jahr 1970 - 1989“ und ,,GroRenklasse 25 bis 50 m?“ mit folgenden Eckwerten:

Die ortsiibliche Vergleichsmiete betragt im Mittel 7,60 €/m?, die Mietspanne liegt zwischen 6,52 und
9,03 €/m2. Die weitere Navigation innerhalb dieser Eckwerte erfolgt anhand der Ubersicht wohnwert-

mindernder und wohnwerterhéhender Merkmale.

Insgesamt weist die Beispielwohnung 7 positive Wohnwertpunkte und keinen negativen auf. GemaR Re-
gel 3 liegt die ortsiibliche Vergleichsmiete dieser Wohnung somit im oberen Bereich der angegebenen

Mietspan-ne.

Der Mittelwert des Mietspiegelfeldes betragt 7,60 €, der Oberwert 9,03 €. Ein Drittel der Spanne zwi-
schen 7,60 € und 9,03 € betragt 0,48 €. Damit liegt die ortsiibliche Vergleichsmiete der Wohnung zwi-
schen 8,08 €/m? (7,60 € + 0,48 €) und 9,03 €/m? (der oberen Mietenspanne).
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Tab. 3

Orientierungshilfe

Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung

(wohnwertmindernde und wohnwerterhéhende Merkmale)

Negatives Merkmal

Standardmerkmal

Positives Merkmal

Isolierverglasung

Hochwertige Warme-/Larmschutz-

Einfachverglasung -2 ) . +1
(2weifachverbundfenster) fenster (dreifach)
) Balkon/Loggia, Terrasse, Dachter-
Kein Balkon u.a. -1 . +1
rasse, Wintergarten
Einzel6fen, Nachtspeicherhei-
n -1 . Blockheizkraftwerk, Fernwarme,
zung Zentral- oder Etagenheizung ) +1
Pellets, Solar, Warmepumpe
Keine Heizung -2
Kein FuBbodenbelag -1 | einfacher/normaler FuRboden Hochwertiger FuRboden +1
Kein Stellplatz Stellplatz vorhanden +1
. . Komplett ausgestattete Kiiche mit
Keine vom Vermieter gestellte R i )
Herd, Spiile, Kiihlschrank, Arbeits- +1
Einbaukiiche . «
platte sowie Schranken
Gemeinschaftsgarten (MFH) +1
Kein Garten
Eigener Garten (MFH) +2
. Gebaudetyp: Zweifamilienhaus,
Mehrfamilienhaus +1
Reihenhaus
Kein besonderer Wohnungstyp Penthouse, Maisonette +1
Bad/WC auBerhalb der 5 Zweites Bad und/oder WC vorhan- 1
- +
Wohnung den
Hochwertige Badausstattung (z.B.
Normale Badausstattung Grundflache tiber 10 m?, Bade-
Einfache Badausstattung 1 (z.B. Grundflache 6 - 10 m?, Ba- wanne & Dusche, Ausstattungsbe- 1
- +
(seit 1975 nicht modernisiert) dewanne und/oder Dusche ggf. sonderheiten z.B. FuBbodenhei-
Fenster im Bad) zung, Handtuchtrockner-Heizkor-
per, Bidet, zweites Waschbecken)
Kein Aufzug Aufzug vorhanden +1
Wohnung mit barrierearmen Ele-
Wohnung ist nicht barriere- menten (stufenlos erreichbar, bo- 1
+
frei/barrierearm dengleiche Dusche, Tiren mind. 90
cm)
Energieeffizienzklasse G und H -1 | Energieeffizienzklasse F bis C Energieeffizienzklasse B und besser | +1
Gefangene Wohnrdaume -1
Keine Gegensprechanlage -1 | Gegensprechanlage vorhanden
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Orientierungshilfe

Tab. 3 Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung

(wohnwertmindernde und wohnwerterhéhende Merkmale)

Negatives Merkmal Standardmerkmal Positives Merkmal

Geschutzte Abstellmoglichkeit fiir
-1 0 |Fahrrader auRerhalb des eigenen +1

Kellers

Vollmodernisierung nach 2015

+3
durchgefihrt
Vollmodernisierung nach 2010
Schadhafte Fassade -1 +2
durchgefihrt
Fehlende Dammung oberste Ge- 1 Vollmodernisierung nach 2005 1
- +
schossdecke/Dach durchgefiihrt

Warmwasser- und Heizungs-
rohre nicht isoliert im Kellerbe- -1

reich

Elektroinstallationen in der Woh-
nung sichtbar (nicht im Kabelka- | -1

nal verlegt)

CONSULT ®000®

Quelle: Mietspiegel Stadt Hameln 2025 Domus
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6 Mietspiegelbroschiire

Die sachgerechte Handhabung der veroffentlichten Kennwerte bezlglich des Mietspiegels Hameln 2025 wird

mittels einer Mietspiegelbroschire sicherstellt.
Diese beinhaltet u. a.

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

= der Aufbau der Mietspiegeltabelle,

= die Zu- und Abschladge fir Wohnwertmerkmale

= sowie die Anwendung des Mietspiegels.

Die Mietspiegelbroschiire wurde durch DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH erstellt. Hier-
bei wurden die erhobenen Mietkennwerte aufgenommen. Textliche Anderungen und Ergdnzungen wurden

mit der Stadt abgestimmt.

Die Broschiire wurde bereits erstellt und abgestimmt. Sie liegt als PDF-Datei vor.
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