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1 Vorbemerkungen

Ein Mietspiegel ist gemaB §§ 558¢ und 558d Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) eine Uber-
sicht Uber die gezahlten Mieten fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer
Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Aus-
stattung und Beschaffenheit (= ortstibliche Vergleichsmiete). Die ortslibliche Vergleichs-
miete setzt sich aus Mieten zusammen, die in den letzten vier Jahren neu vereinbart oder,
von Betriebskostenerh6hungen abgesehen, gedndert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen tber die ortstibliche Vergleichsmiete verschiedener
Wohnungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien
zu vermeiden, Kosten der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmieten im Ein-
zelfall zu verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitféllen zu erleichtern. Er
dient ferner der Begriindung eines Erhéhungsverlangens zur Anpassung an die ortsubli-
che Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten. Zudem
kann der Mietspiegel in bestimmten Kommunen' unter bestimmten Bedingungen auch
bei der Wiedervermietung einer bestehenden Wohnung, also bei einem Mieterwechsel,
herangezogen werden: Die Miete darf in diesen Kommunen maximal 10 % Uber dem
Niveau der im Mietspiegel abgebildeten ortstiblichen Vergleichsmiete liegen.

Im Rahmen der Mietrechtsreform im Jahr 2001 wurde der Begriff des ,qualifizierten Miet-
spiegels” in das BGB eingefihrt. Nach § 558d Abs. 1 BGB handelt es sich dabei um einen
Mietspiegel, der nach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt und von der
Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt wor-
den ist.

Seit dem Jahr 2010 werden qualifizierte Mietspiegel fir die 21 Kommunen der Region
Hannover erstellt. Die ersten Mietspiegel wurden als ,Mietspiegel 2011" bezeichnet. Im
Anschluss daran wurden im Abstand von zwei Jahren neue Datenerhebungen durchge-
fuhrt und auch neue Mietspiegel veroffentlicht. Um auch im Anschluss an die ,Mietspie-
gel 2017" Gber qualifizierte Mietspiegel verfligen zu kdnnen, musste eine neue Datener-
hebung durchgefiihrt werden. Im November 2017 hat die Region Hannover daher das
ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH mit der Neuerstellung der Miet-
spiegel beauftragt.

Die Mietspiegelerstellung in der Region Hannover erfolgte nach den Anforderungen des
§ 558d Abs. 1 BGB in Verbindung mit den ,Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln”
des Bundesinstitutes fur Bau-, Stadt- und Raumforschung. Bei der 2014 aufgelegten Bro-
schire handelt es sich um eine inhaltlich unverdnderte Neuauflage einer Broschiire glei-
chen Titels des ehemaligen Bundesministeriums fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen.
AuBerdem wurden die ,Hinweise zur Integration der energetischen Beschaffenheit und

" In der Region Hannover sind dies gemaB § 556d BGB i. V. m. § 1 der Niederséchsischen Mieter-
schutzverordnung die Landeshauptstadt Hannover und die Stadt Langenhagen.
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Ausstattung von Wohnraum in Mietspiegeln” des ehemaligen Bundesministeriums fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) aus dem Jahr 2013 berlcksichtigt.

Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird in diesem Bericht auf eine gleichzeitige Ver-
wendung mannlicher und weiblicher Sprachformen verzichtet. Samtliche Personenbe-
zeichnungen gelten fiir beide Geschlechter gleichermaBen.
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2 Methodik

Die Mietspiegelerstellung 2019 wurde durch eine Mietspiegel-Kommission begleitet. Der
Kommission gehorten folgende Akteure an:

O Regionsverwaltung Hannover, Dezernat flir Soziale Infrastruktur, Fachbereich So-
ziales

O Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Planen und Stadtentwicklung

O die Stadte Garbsen, Langenhagen und Springe als Vertreter der weiteren regions-
angehorigen Stadte und Gemeinden

O Deutscher Mieterbund Hannover

O Haus- und Grundeigentum Hannover

O ArGeWo — Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen in der Region Han-
nover

O IVD Nord

O Amtsgericht Hannover

O ALP (als Mietspiegelersteller)

Auf der ersten gemeinsamen Sitzung der Mietspiegel-Kommission mit dem ALP Institut
fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH am 23. Januar 2018 wurde zunachst eine Be-
standsaufnahme vorgenommen: Die Mitglieder der Mietspiegel-Kommission waren sich
darin einig, dass sich die Mietspiegel 2017 in der praktischen Anwendung bewahrt haben.
Dies gelte auch fiir die Wohnlagenzuordnung in der Landeshauptstadt Hannover: Eine
Anderung der Systematik wurde nicht fiir erforderlich gehalten. Auch eine Priifung un-
terschiedlicher Lagequalitaten in den Umlandkommunen wurde nicht als notwendig er-
achtet.

Den groBten Teil des ersten Termins nahm die Diskussion des Fragebogenentwurfs ein.
Dieser war im Vorfeld des Termins per E-Mail an die Mitglieder der Mietspiegel-Kommis-
sion versandt worden. Es wurde entschieden, die zusatzliche Frage ,Wurde die Wohnung
nur zum voribergehenden Gebrauch angemietet? (Zeitmietvertrag maximal ein Jahr)” in
den Fragenkatalog aufzunehmen. Die Filterfrage ,Ist Inre Wohnung laut Mietvertrag klei-
ner als 25 m??” sollte dagegen entfallen. Hier wurde festgelegt, erst im Rahmen der Aus-
wertung zu prifen, wie mit Wohnungen umgegangen werden soll, deren Wohnflache
weniger als 25 m? betrigt. Die abzufragenden Baualtersklassen wurden gegeniiber der
Befragung zum Mietspiegel leicht abgeandert: Hier spielte noch einmal verstarkt das In-
krafttreten von Warmeschutz- bzw. Energieeinsparverordnungen eine Rolle. Beziiglich
der Frage nach der Heizung wurde die Nachtspeicherheizung erganzt, um keine Woh-
nung unnétig flr die Mietspiegelauswertung ausschlieBen zu missen: Gegenuber der
Alternative, Uber gar keine vermieterseitig gestellte Heizung zu verfligen, sind Nachtspei-
cherheizungen deutlich vorzuziehen. Die Mietspiegel-Kommission beschloss ferner, die
Abfrage der Ausstattungsmerkmale im Badezimmer und der zusatzlichen Ausstattungs-
merkmale unverdndert zu lassen. Nach einem kurzen Uberblick tiber den Zeitplan - Stich-
tag war wieder der 1. April, eine Aufteilung in mehrere Erhebungswellen wurde als nicht
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notig erachtet — wurde vereinbart, dass die Region Hannover zum Erhebungsbeginn An-
fang April eine Pressekonferenz abhalten wirde.

Nach Durchfihrung der Erhebung stellte ALP auf der zweiten Sitzung der Mietspiegel-
Kommission am 12. September 2018 die Auswertung vor. Die Mietspiegel-Kommission
sprach sich daflr aus, das Verfahren der AusreiBerbereinigung aus den Mietspiegeln
2015 und 2017 beizubehalten. Sie folgte den Vorschlagen von ALP, aufgrund des Riick-
laufs fur die Stadt Lehrte einen Mietspiegel zu erstellen, der ausschlieBlich auf Daten aus
der Stadt Lehrte basiert und nicht aus gemeinsamen Daten mit anderen Kommunen ab-
geleitet wird. Ebenso wurde die Unterteilung der jlingsten Baualtersklasse in der Landes-
hauptstadt Hannover und in der Stadt Langenhagen begrifBt. ALP schlug ferner vor, die
kleinste WohnungsgréBenklasse nach unten zu 6ffnen (analog zur gréBten Wohnungs-
groBenklasse nach oben): Hier lagen insgesamt nur relativ wenige Werte vor, die sich
strukturell nicht von den Wohnungen unterschieden, die etwas groBer als 25 m? sind.
Diesem Vorschlag wurde gefolgt.

Im Folgenden wird der Ablauf der Mietspiegelerstellung dokumentiert. In Abschnitt 3
werden zundchst die Datengrundlage und die Stichprobenziehung vorgestellt. Im An-
schluss erfolgte auf Basis des beschlossenen Fragebogens die Erhebung (siehe Ab-
schnitt 4). Die Mietspiegel wurden wieder als Tabellenmietspiegel erstellt (Auswertung
siehe Abschnitt 5). Abschnitt 6 schlieBt mit einigen Schlussbemerkungen.
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3 Datengrundlage und Stichprobenziehung

Grundlage jeder Erhebung von qualifizierten Mietspiegeln ist die Schaffung einer geeig-
neten Datenbasis, aus der die Stichprobe fir die Erhebung gezogen werden kann. In
Deutschland existiert kein zentrales Mietwohnungsregister; die vorhandenen Daten, auf
die aufgebaut werden kann, unterscheiden sich von Kommune zu Kommune.

Im Falle der Region Hannover wurden ALP folgende Daten durch das Team Statistik der
Region Hannover zur Verfligung gestellt:

O ein Abzug der Einwohnermelderegister der 21 Kommunen der Region Hannover

O Daten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS) der
21 Kommunen der Region Hannover

O Listen mit den 6ffentlich geforderten Wohnungsbestanden in den 21 Kommunen
der Region Hannover

Aus Griinden der Datensparsamkeit nach § 71 Bundesdatenschutzgesetz (BDSG) und Art.
5 Abs. 1 ¢ der Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) wurden ALP bereits vorgefilterte
Daten Ubermittelt. Datensatze aus dem Einwohnermelderegister, die folgende Kriterien
erfullen, hat ALP nicht erhalten:

O Datensatze, bei denen zu wenige Erwachsene an ein und derselben Anschrift
wohnen (Ausschluss Ein- und Zweifamilienhauser)

O Datensatze mit bekannten Anschriften an Standorten vollstationarer Pflegeheime,
Studentenwohnheime, Obdachlosenunterkiinfte, Fliichtlingsunterkiinfte etc. Zu-
satzlich sind eine Reihe von Anschriften identifiziert worden, bei denen es sich um
reine Seniorenwohnanlagen handelt (betreutes Wohnen). Diese sind ebenfalls
herausgefiltert worden.

O Datensatze an Anschriften, die unter dem Gesichtspunkt Alters- und/oder Ge-
schlechtsverteilung auffallig waren, jedoch nicht unter dem vorherigen Punkt aus-
driicklich erwdahnt worden sind. Diese Datensatze wurden mithilfe von Internet-
quellen abgeglichen und plausibilisiert.

O Datensatze, bei denen an der genannten Anschrift Wohnungen in der Sozialfor-
derung vorhanden waren

O Datensatze, bei denen Eigentiimer des Wohnobjekts identisch waren mit den Da-
ten der Bewohner (Streichung Eigentumswohnungsbesitzer und aller Personen
mit gleichem Nachnamen an selber Adresse)

Aus den ALKIS-Daten wurden ALP Datensatze zu jenen Adressen Ubermittelt, bei denen
nach den oben aufgefiihrten Filterungen noch Einwohner vorhanden waren.

In allen Kommunen der Region Hannover auBer der Landeshauptstadt Hannover wurde
nach abschlieBenden Bereinigungen der Datengrundlage eine Vollbefragung durchge-
fuhrt, um die notwendigen Fallzahlen fir die Tabellenmietspiegel zu erhalten.

Dokumentation Mietspiegel Region Hannover 2019 e



AL P

. . Institut fur Wohnen
Datengrundlage und Stichprobenziehung und Stadtentwicklung

Im Falle der Landeshauptstadt Hannover wurde aus der Datengrundlage aber wie in den
vergangenen Jahren eine Zufallsstichprobe gezogen, da eine Vollbefragung hier unter
Kosten-Nutzen-Erwagungen nicht sinnvoll erschien.

Durch die Abteilung Stadtplanung der Landeshauptstadt Hannover wurde ALP ferner
eine Datei mit Anschriften der Erstbezugs-Jahrgange 1995 bis 2017 zur Verfliigung ge-
stellt. Diese wurde fir die Mietspiegelerhebung in der Landeshauptstadt Hannover dafiir
verwendet, im Rahmen einer Schichtung der Stichprobe gezielt Neubauwohnungen an-
zuschreiben, um die Feldbesetzung in den jingeren Baualtersklassen erhdhen zu kénnen
und so eine Teilung der jlingsten Baualtersklasse zu ermoglichen.

In der Landeshauptstadt Hannover wurde die Stichprobe weiterhin so geschichtet, dass
gleich viele Wohnungen in normaler und in guter Wohnlage vorhanden waren, um die
Mietspiegeltabelle auch in Bezug auf dieses Kriterium gleichmaBiger fillen zu kénnen.
Weitergehende Schichtungen nach anderen Baualtersklassen oder WohnungsgréfRen-
klassen waren nicht mdglich, da hierzu keine Daten vorlagen.

Dokumentation Mietspiegel Region Hannover 2019 °



AL P

Institut fur Wohnen
Befragung und Stadtentwicklung

4 Befragung

Der Stichtag fir die Befragung war der 1. April 2018. Alle bis zum 2. August 2018 bei ALP
eingegangenen Datensatze wurden fiir die Auswertung berlcksichtigt.

Bei der Befragung wurde konkret darauf abgestellt, die Nettokaltmiete zu ermitteln, also
nicht die Bruttokaltmiete, die noch kalte Betriebskosten enthalt und auch nicht die Brut-
towarmmiete, die zusatzlich noch die Kosten fir Heizung und/oder Warmwasser bein-
haltet. Zuschlage etwa fir die Anmietung von Garagen oder Stellplatzen wurden fir die
Auswertung nicht herangezogen.

4.1 Filterfragen

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des Miet-
spiegels:

O preisgebundener Wohnraum, fur den ein Berechtigungsschein notwendig ist,
oder Wohnraum mit einer Mietobergrenze (§ 558 Abs. 2 Satz 2 BGB), z. B. Sozial-
wohnungen

O Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim (§ 549 Abs. 3 BGB)

O Wohnraum, der nur zum vorubergehenden Gebrauch vermietet ist (§ 549 Abs. 2
Nr. 1 BGB)

O Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den
der Vermieter Uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat, so-
fern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Fami-
lie oder mit Personen Uberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt fihrt (§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB)

O Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu Uberlassen, wenn sie den Mieter bei Ver-
tragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von
den genannten Vorschriften hingewiesen hat (§ 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB)

Daneben wurden auf Beschluss der Mietspiegel-Kommission weitere besondere Wohn-
raumverhaltnisse aus der Erhebung ausgeschlossen, um eine mdglichst gut vergleichbare
ortsiibliche Vergleichsmiete — ohne Eingang von Spezialfallen — zu erhalten:

O Untermietverhaltnisse

O Wohnungen in Ein- oder Zweifamilienhausern

O Wohnungen, fir die im Mietvertrag eine (teil-)gewerbliche Nutzung vorgesehen
ist (Arbeitszimmer zédhlen nicht dazu)

O Wohnraum, der verbilligt oder kostenlos Uberlassen wird (aufgrund eines
Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder Freundschaftsverhdltnisses ermaBigte
Miete)
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O Mobliert oder teilmdbliert vermietete Wohnungen (Gilt nicht fiir die Kiichenein-
richtung und/oder Einbauschranke)

O Wohnungen in Wohnheimen allgemein

O Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind oder Wohnungen ohne
eigenen Eingang (vom Treppenhaus, vom Hausflur, von auBBen)

Zum Teil war es méglich, solche Wohnungen im Vorfeld aus der Befragung auszuschlie-
Ben, weil etwa — wie beim geférderten Wohnraum — entsprechende Informationen tGber
die Wohnungen bereits vorlagen. Zum groBen Teil waren diese Informationen aber nicht
verfligbar. Daher mussten die entsprechenden Wohnungen Uber Filterfragen zu Beginn
der Befragung aus der Erhebung ausgeschlossen werden.

Da nach § 558 Abs. 2 BGB ausschlieflich solche Wohnungen zu berticksichtigen sind, bei
denen in den letzten vier Jahren die Miete neu vereinbart oder, von Betriebskostenerho-
hungen abgesehen, geandert worden ist, wurde diese Eigenschaft ebenfalls im Rahmen
der Filterfragen abgefragt.

4.2 Datenschutz

Rechtsgrundlage fir die Datenerhebung war die Satzung zur Durchfiihrung einer Kom-
munalstatistik fiir die Erstellung qualifizierter Mietspiegel in der Region Hannover und
zur Ableitung der Kosten der Unterkunft (Mietspiegel-Satzung), veroffentlicht im ge-
meinsamen Amtsblatt fiur die Region Hannover und die Landeshauptstadt Hannover
Nr. 48/2015 vom 23.12.2015, gedndert durch die Erste Satzung zur Anderung der Miet-
spiegelsatzung, veroffentlicht im gemeinsamen Amtsblatt fir die Region Hannover und
die Landeshauptstadt Hannover Nr. 11/2018 vom 15.3.2018.

Zur Durchfuhrung der Erhebung haben ALP und die Region Hannover einen Vertrag zur
Auftragsverarbeitung geschlossen, in dem geregelt wurde, dass ALP fir die Region Han-
nover personenbezogene Daten im Sinne von Art. 4 Nr. 2 und Art. 28 DSGVO verarbeitet.
In einer Anlage zum Vertrag hat ALP das Datenschutz- und Informationssicherheitskon-
zept dargelegt, das mit der Auftraggeberin abgestimmt war.

Die Teilnahme der Vermieter und Mieter an der Erhebung war freiwillig, die Befragten
wurden dazu ausdriicklich zu Beginn der Befragung belehrt.

Durch Trennung der Hilfsmerkmale Fragebogennummer, Mietername und Adresse der
bewohnten Wohnung sowie der Filtermerkmale, die der Feststellung der Mietspiegelre-
levanz dienen, von den Erhebungsmerkmalen wurden die Daten nur in anonymisierter
Form ausgewertet, Riickschliisse auf Einzelpersonen sind nicht méglich.

4.3 Mieterbefragung

Die Mieterbefragung fir die Mietspiegel 2019 erfolgte schriftlich. Die 135.000 Haushalte
der Mieterbefragung aus allen 21 Kommunen der Region erhielten Anfang April 2018 ein
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Schreiben im Namen des Regionsprasidenten Hauke Jagau. Darin wurde etwa erlautert,
dass die Teilnahme an der Befragung zwar freiwillig, aber trotzdem wichtig ware. Den
Schreiben waren Informationen zur Mietspiegelerhebung beigefligt. Insbesondere wurde
auf die Mietspiegelsatzung und den Datenschutz eingegangen. Ebenso waren der Miet-
spiegel-Fragebogen und ein Riickumschlag beigefligt, mit dem die Haushalte den Fra-
gebogen kostenfrei an ALP zurlicksenden konnten.

Alternativ konnten die Haushalte den Fragebogen im Internet ausfillen. Hierzu hatte
Hannoversche Informationstechnologien A6R (HannlIT) eine Abfragemaske program-
miert, die inhaltlich den Fragen der Papierform des Mieterfragebogens entsprach. Auf
den Papierfragebdgen war ein individueller Zugangsschlissel aufgedruckt, mit dem die
Haushalte sich zur Teilnahme an der Online-Befragung identifizieren konnten. Pro Fra-
gebogen floss nur ein Datensatz in die Auswertung ein. Bei Mehrfachbeantwortung wur-
den vorrangig die Angaben im schriftlichen Fragebogen berticksichtigt.

4.4 Vermieterbefragung

Ebenfalls Anfang April 2018 erhielten 369 Vermieter von 40.377 Wohnungen im Rahmen
der Vermieterbefragung ein Anschreiben des Regionsprasidenten Hauke Jagau, in dem
um Unterstlitzung bei der Befragung zu den Mietspiegeln geworben wurde. Dem Schrei-
ben war ein Erlauterungsblatt beigelegt, in dem auch auf die Mietspiegel-Satzung als
Rechtsgrundlage der Erhebung sowie den Datenschutz eingegangen wurde. Die Vermie-
ter wurden darum gebeten, einen Ansprechpartner samt E-Mail-Adresse und Telefon-
nummer zu benennen. Zudem wurde die gewlinschte Art der Teilnahme abgefragt, es
standen hierbei zwei Optionen zur Verfiigung: ALP schlug vor, eine Excel-Abfragemaske
zuzusenden. Alternativ konnten die Vermieter Papier-Fragebdgen anfordern und diese
mit einem kostenfreien Riickumschlag zurlicksenden. 70 Vermieter bzw. 19 % der ange-
schriebenen Vermieter haben Daten fur die Mietspiegelerhebung bereitgestellt. Die an-
deren Vermieter verflgten Uber keine relevanten Wohnungsbestande (insbesondere die
Vier-Jahres-Regel war hier ein haufiger Ausschlussgrund), haben die Teilnahme an der
Befragung abgelehnt oder sich nicht zurtickgemeldet.

Der Fragenkatalog der Vermieterbefragung entsprach im Wesentlichen jenem der
Mieterbefragung. Unterschiede gab es hinsichtlich der Abfrage der Miethéhe: Dem Ver-
mieter ist in der Regel nicht bekannt, wie hoch die vom Mieter an das Versorgungsun-
ternehmen gezahlten Kosten fiir Wasser/Abwasser, Heizung und/oder Warmwasser sind,
die aus Plausibilisierungsgriinden bei den Mietern abgefragt wurden.

AusschlieBlich vermieterseitig wurde die Frage nach dem Energieausweis gestellt, da
Mieter hierzu in der Regel keine Auskunft geben kdnnen.

4.5 Plausibilisierung

Die bei ALP eingegangenen Fragebdgen und Datensatze wurden zunachst vorsortiert.
Offenkundig nicht mietspiegelrelevante Papier-Fragebdgen (etwa von selbstnutzenden
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Eigentiimern) wurden nicht weiterverarbeitet. Die anderen Papier-Fragebdgen wurden
eingescannt und zu den anderen Datensatzen hinzugefligt. In einem weiteren Schritt der
Datenaufbereitung wurden fehlende oder falsche Antworten, beispielsweise Einlesefehler
beim Scannen der Fragebdgen, identifiziert. Ebenfalls wurden die Daten auf unmdgliche
und widersprichliche Angaben kontrolliert. So wurden beispielsweise Falle geklart, bei
denen Ziffern vergessen wurden. In vielen Fallen lag ALP die Telefonnummer des Mieters
oder Vermieters vor, so konnten viele Unstimmigkeiten geklart werden.

4.6 Riicklaufstatistik verwertbarer Datensatze

In Tab. 1, Tab. 2 und Tab. 3 sind die Riicklaufstatistiken getrennt fiir die Landeshauptstadt
Hannover, die flinf groBeren Kommunen Garbsen, Langenhagen, Laatzen, Lehrte und
Seelze sowie die (brigen 15 Kommunen angegeben.? Verglichen mit den bisherigen
Mietspiegelerstellungen in der Region Hannover wurde der Anteil der sowohl bei Mie-
tern wie auch bei Vermietern abgefragten Wohnungen vor allem in den 20 Umlandkom-
munen auBerhalb der Landeshauptstadt Hannover deutlich erhéht. Hierdurch konnten
einerseits die Angaben bei der jeweils anderen Mietvertragsseite stichprobenartig iber-
pruft werden. Andererseits konnte der Ricklauf pro Wohnung erhéht werden, da die
Angaben sowohl mieter- wie auch vermieterseitig angefragt wurden. Durch eine konse-
quente Verwendung von ldentifikationsnummern konnte sichergestellt werden, dass
jede Wohnung nur einmal in die Mietspiegel einging. Falls beide Seiten geantwortet ha-
ben, wurden die Antworten zur Plausibilisierung verwandt und der Vermieterdatensatz
fur die finale Auswertung herangezogen.

Tab. 1: Rucklaufstatistik Mietspiegel Landeshauptstadt Hannover

‘ Absolut Prozentual
Mieterbefragung
Bruttostichprobe 39.722 100,0 %
Ausfalle (z. B. keine Riickantwort, Teilnahmeverweige- 37.466 94,3 %
rung, nicht mietspiegelrelevant)
Verwertbare Datensatze 2.256 57 %
Vermieterbefragung
Bruttostichprobe 12.071 100,0 %
Ausfalle (z. B. keine Riickantwort, Teilnahmeverweige- 8.619 71,4 %
rung, nicht mietspiegelrelevant)
Verwertbare Datensatze 3.452 28,6 %

In der Landeshauptstadt Hannover wurden 793 Wohnungen sowohl in der Mieter- als
auch in der Vermieterbefragung abgefragt. Hatte es keine Uberschneidung gegeben,
ware der Rucklauf fur die Mieterbefragung etwas héher ausgefallen. Die Gesamtriicklauf-
quote pro konkreter angefragter Wohnung liegt also bei (2.256+3.452)/(39.722+12.071-
793) = 11,2 %. Zéhlt man die mieterseitig und vermieterseitig angefragten Wohnungen
getrennt, liegt die Gesamtriicklaufquote bei (2.256+3.452)/(39.722+12.071) = 11,0 %.

2 Zur Abgrenzung der Mietspiegel der Kommunen siehe Abschnitt 5.2.
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Tab. 2: Ricklaufstatistik Garbsen, Langenhagen, Laatzen, Lehrte und Seelze

\ Absolut ‘ Prozentual
Mieterbefragung
Bruttostichprobe 49.428 100,0 %
Ausfalle (z. B. keine Riickantwort, Teilnahmeverweige- 48.273 97,7 %
rung, nicht mietspiegelrelevant)
Verwertbare Datensatze 1.155 2,3 %
Vermieterbefragung
Bruttostichprobe 18.729 100,0 %
Ausfalle (z. B. keine Riickantwort, Teilnahmeverweige- 10.517 56,2 %
rung, nicht mietspiegelrelevant)
Verwertbare Datensatze 8.212 43,8 %

In Garbsen, Langenhagen, Laatzen, Lehrte und Seelze wurden 16.489 Wohnungen sowohl
in der Mieter- als auch in der Vermieterbefragung abgefragt. Hatte es keine Uberschnei-
dung gegeben, ware der Rucklauf fir die Mieterbefragung hoher ausgefallen. Die Ge-
samtricklaufquote pro  konkreter angefragter ~Wohnung liegt also bei
(1.155+8.212)/(49.428+18.729-16.489)= 18,1 %. Zahlt man die mieterseitig und vermie-
terseitig angefragten Wohnungen getrennt, liegt die Gesamtricklaufquote bei
(1.155+8.212)/(49.428+18.729) = 13,7 %.

Tab. 3: Riicklaufstatistik Ubrige 15 Kommunen

‘ Absolut Prozentual
Mieterbefragung
Bruttostichprobe 45.850 100,0 %
Ausfalle (z. B. keine Riickantwort, Teilnahmeverweige- 44309 96,6 %
rung, nicht mietspiegelrelevant)
Verwertbare Datensatze 1.541 34 %
Vermieterbefragung
Bruttostichprobe 9577 100,0 %
Ausfalle (z. B. keine Riickantwort, Teilnahmeverweige- 6.787 70,9 %
rung, nicht mietspiegelrelevant)
Verwertbare Datensatze 2.790 29,1 %

In den tUbrigen Kommunen der Region Hannover wurden 7.281 Wohnungen sowohl in
der Mieter- als auch in der Vermieterbefragung abgefragt. Hatte es keine Uberschnei-
dung gegeben, ware der Rucklauf fur die Mieterbefragung hoher ausgefallen. Die Ge-
samtricklaufquote pro  konkreter angefragter Wohnung liegt also bei
(1.541+2.790)/(45.850+9.577-7.281)= 9,0 %. Zahlt man die mieterseitig und vermieter-
seitig angefragten Wohnungen getrennt, liegt die Gesamtriicklaufquote bei (1.541
+2.790)/(45.850+9.577) = 7,8 %.
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5 Auswertung als Tabellenmietspiegel

5.1 Methodenwahl

Die erhobenen Daten kénnen sowohl als Tabellen- wie auch als Regressionsmietspiegel
ausgewertet werden. Beim Tabellenmietspiegel werden die erhobenen Daten nach
Wohnwertmerkmalen gruppiert, beim Regressionsmietspiegel wird ein Rechenmodell
zur Bestimmung des Einflusses der Wohnwertmerkmale auf die Miethdhe verwendet. Bei
beiden Methoden handelt es sich um anerkannte wissenschaftliche Auswertungsverfah-
ren. Die Mietspiegel-Kommission hatte sich erneut fir eine Auswertung als Tabellenmiet-
spiegel ausgesprochen — wie bereits bei den Vorgangermietspiegeln. Daher wurden die
erhobenen Daten als Tabellenmietspiegel ausgewertet.

5.2  Struktur der Mietspiegeltabellen

Fur sechs Kommunen der Region Hannover — die Landeshauptstadt Hannover, die Stadt
Garbsen, die Stadt Langenhagen, die Stadt Laatzen, die Stadt Lehrte und die Stadt Seelze
— konnten Mietspiegeltabellen erstellt werden, die sich jeweils ausschlieBlich auf in den
jeweiligen Kommunen erhobene Datensdtze beziehen. Fiur die Gbrigen 15 Kommunen
wurde zunichst eine gemeinsame Mietspiegeltabelle erstellt. Uber einen baualtersklas-
senspezifischen Mittelwertvergleich wurden hieraus dann eigene Mietspiegeltabellen fir
die 15 einzelnen Kommunen berechnet. Dies entspricht grundsatzlich dem etablierten
Vorgehen aus den Mietspiegeln 2011 bis 2017 — bis auf die Stadt Lehrte: Fur diese konnte
erstmals ein Mietspiegel erstellt werden, der ausschlieBlich auf Datensatzen aus der Stadt
Lehrte basiert.

Die Mietwohnungsmarkte in der Region Hannover unterscheiden sich hinsichtlich der
Anzahl der Mietwohnungen, aber auch hinsichtlich der Verteilung auf WohnungsgréBen
und Baualtersklassen und im Hinblick auf den Einfluss der Lage. Daher unterscheiden sich
auch die Mietspiegeltabellen. Im Folgenden wird kurz auf die Wohnwertmerkmale nach
§ 558 BGB Abs. 2 und deren Berlcksichtigung in den Mietspiegeltabellen eingegangen.

52.1 Art

Dieses Wohnwertmerkmal wird in die Mietspiegel der Region Hannover nicht direkt ein-
bezogen. Mit der Art der Wohnung sind vor allem die Gebaudeart und die Anzahl der
Wohnungen im Gebaude gemeint.

In den Mietspiegeln sind nur Mieten von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern mit drei
und mehr Wohnungen berlcksichtigt. Hierzu gehéren auch vermietete Eigentumswoh-
nungen in Mehrfamilienhdusern. Mieten fir Wohnungen in Gebauden mit geringerer
Wohnungsanzahl kénnen deshalb nicht unmittelbar aus den Mietspiegeln abgelesen
werden.
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5.2.2 GroBe

Die WohnungsgroBe bestimmt sich nach der Wohnflache in Quadratmetern. Zu ihrer ge-
nauen Berechnung empfiehlt sich die Anwendung der Wohnflachenverordnung (WoFIV)
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346).

Als WohnungsgroBe ist fir die Mietspiegel der Region Hannover die Wohnflache hinter
der Wohnungstiir ohne Zusatzraume auB3erhalb der Wohnung, wie z. B. Keller oder Bo-
denraum, maBgebend. Balkone, Terrassen, Loggien und Dachgarten kénnen bis héchs-
tens zur Halfte ihrer Flache bei der Ermittlung der WohnungsgréBe eingerechnet werden.

In allen 21 Mietspiegeln der Region Hannover werden die Wohnungen in vier GréBen-
klassen eingeteilt:

O Bis unter 45 m?

O 45 bis unter 65 m?
O 65 bis unter 85 m?
O 85 m?und mehr.

Gegenuber den Mietspiegeln 2017 wurde die kleinste WohnungsgréBenklasse nach un-
ten gedffnet (analog zur groBten WohnungsgroBenklasse nach oben): Hier lagen insge-
samt nur relativ wenige Werte vor, die sich strukturell nicht von den Wohnungen unter-
schieden, die etwas gréBer als 25 m? sind.

5.2.3 Ausstattung

MaBgeblich ist allein die Wohnungs- und Gebaudeausstattung, die durch den Vermieter
gestellt wurde. Vom Mieter auf eigene Kosten geschaffene Ausstattungsmerkmale blei-
ben unbericksichtigt.

Die Ausstattung wird in den Mietspiegeln in zweierlei Weise berticksichtigt:

Zum einen wird davon ausgegangen, dass die Wohnung vermieterseitig mit Bad, WC und
einer Heizung ausgestattet ist, die alle Wohnraume beheizt. Letzteres umfasst Fern-,
Block-, Zentral- oder Etagenheizungen sowie Nachtspeicherheizungen, falls diese in allen
Wohnraumen vorhanden sind. Die Brennstoffversorgung muss dabei automatisch, also
nicht von Hand, erfolgen. Fiir Wohnungen, bei denen diese Merkmale nicht vorhanden
sind, konnen keine Werte aus dem Mietspiegel abgelesen werden.

Daneben hat die Mietspiegel-Kommission bereits im Rahmen der Mietspiegelerstellung
2011 eine Liste mit Ausstattungsmerkmalen definiert, die im Rahmen der Spannenein-
ordnung in die Mietspiegelfelder zu berlicksichtigen sind. Bei dieser Orientierungshilfe
zur Spanneneinordnung handelt es sich nicht um einen Teil des qualifizierten Mietspie-
gels. Nichtsdestotrotz ist das vom Arbeitskreis Mietspiegel beschlossene Punktesystem
hilfreich, um die Wohnungen innerhalb der teilweise recht groBen Spannen eingruppie-
ren zu kénnen.
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Tab. 4: Punktesystem fir die Bewertung der Ausstattungsmerkmale
Ausstattungsmerkmal Punkte-
vergabe

Kiiche
Komplett ausgestattete Kiiche mit Herd, Splle, Kiihlschrank, Arbeitsplatte 2
sowie Schranken
Hochwertiges Kiichengerat (z. B. Glaskeramik- (etwa ,Ceran”) oder Induk- 1
tionskochfeld, Einbaukiihlschrank, Geschirrspilmaschine, Gefrierschrank
oder -truhe, Mikrowellenherd)
Warmwasserversorgung
Keramische Bodenfliesen oder gleichwertiger Bodenbelag
Bad
Zusatzliches separates WC (Gaste-WC)
Separate Dusche zur vorhandenen Badewanne
Neuwertige bzw. moderne Badausstattung
Keramische Bodenfliesen oder gleichwertiger Bodenbelag
Versorgungs- und Entsorgungsleitungen tberwiegend nicht freiliegend
(die Zuleitungen, die sich direkt am WC, dem Waschbecken oder der Hei-
zung befinden, sind damit nicht gemeint)
FuBbodenheizung 2
Bad mit Fenster 2
Wohnung allgemein
Parkett oder aufgearbeiteter/neuer Dielenboden in mindestens einem 2
Raum
Isolierverglasung
Gegensprechanlage mit Turoffner
Kabelanschluss oder Gemeinschaftssatellitenanlage
Balkon, Terrasse, Loggia oder Dachgarten (Mindesttiefe 1 m, keine bauli-
che Beeintrachtigung)
Gartennutzung (nur dem jeweiligen Mieter zugadngliche und zur Verfi- 1
gung stehende Griinflache)
Aufzug im Haus 1
AbschlieBbarer Fahrradabstellraum innerhalb oder auBerhalb des Gebau- 1
des
Energetik
Wohnungen in Gebauden mit einem Energieverbrauchswert inkl. Warm- 2
wasserbereitung von

— 130 kWh/(m?a) oder besser in bis 1960 errichteten Gebduden

— 120 kWh/(m?a) oder besser in zwischen 1961 und 1977 errichte-

ten Gebauden
— 90 kWh/(m?-a) oder besser in zwischen 1978 und 1994 errichteten
Gebauden

— 70 kWh/(m?-a) oder besser in ab 1995 errichteten Gebauden

Gesamtpunktzahl (Ausstattungspunkte) 27
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Das System zur Spanneneinordnung wurde im Laufe der vergangenen Mietspiegelerstel-
lungen weiterentwickelt. Fir die Mietspiegel 2019 sind 20 Ausstattungsmerkmale mit un-
terschiedlichen Gewichtungen fir die Einordnung einer Wohnung in den Mietspiegel re-
levant. Insgesamt kénnen 27 Punkte erreicht werden.

Die Gewichtung erfolgt in einem Punktesystem. Es werden zwei Punkte fir Ausstattungs-
merkmale vergeben, die sich tendenziell starker auf den Mietpreis auswirken konnen. Alle
anderen Ausstattungsmerkmale erhalten einen Punkt. Die Ausstattungsmerkmale und
deren Gewichtung sind dabei wie in Tab. 4 festgelegt.

Die Energieverbrauchswerte kénnen aus dem Energieverbrauchsausweis fir das Ge-
baude entnommen werden. Wenn der Verbrauchskennwert nur ohne Warmwasserberei-
tung vorliegt, sind vor der Vergabe der Ausstattungspunkte pauschal 20 kWh/(m?-a) hin-
zuzurechnen. Dieser Wert l3sst sich ndherungsweise aus § 29 EnEV Abs. 2 Nr. 2 ableiten.?

Die Summe der vorhandenen Ausstattungspunkte aus der Liste entscheidet dariber, in
welchen Bereich der Mietenspanne innerhalb eines Mietspiegelfeldes eine konkrete
Wohnung einzuordnen ist. Dabei gelten folgende Regeln:

O 0 bis 9 Ausstattungspunkte vorhanden = Einordnung in die untere Halfte der Dif-
ferenz zwischen Spannenunterwert und Mittelwert

O 10 bis 12 Ausstattungspunkte vorhanden = Einordnung in die obere Halfte der
Differenz zwischen Spannenunterwert und Mittelwert

O 13 bis 15 Ausstattungspunkte vorhanden = Einordnung in die untere Halfte der
Differenz zwischen Mittelwert und Spannenoberwert

O 16 bis 27 Ausstattungspunkte vorhanden = Einordnung in die obere Halfte der
Differenz zwischen Mittelwert und Spannenoberwert

Innerhalb der sich nach dieser Einordnung einer konkreten Wohnung in das Tabellenras-
ter des Mietspiegels dann noch ergebenden restlichen Mietenspanne kdnnen weitere,
noch nicht berlcksichtigte Ausstattungsmerkmale der Wohnung und/oder des Gebau-
des — ebenso wie ihr Fehlen — berticksichtigt werden.

Die Klassengrenzen wurden auf Basis der gemaB der Mietspiegelerhebung 2019 tatsach-
lich im freifinanzierten Mietwohnungsmarkt in der Region Hannover vorkommenden und
mit ein oder zwei Punkten gewichteten Ausstattungsmerkmale festgelegt und gegenuber
den Mietspiegeln 2017 nicht verandert.

5.24 Beschaffenheit

Das Wohnwertmerkmal ,Beschaffenheit” bezieht sich auf Bauweise, Zuschnitt und bauli-
chen Zustand des Gebaudes und der Wohnung. Es wird in den Mietspiegeln der Region

3 Dort heiBt es: ,[...] ist im Energieverbrauchskennwert der Energieverbrauch fir Warmwasser
nicht enthalten, so ist der Energieverbrauchskennwert um eine Pauschale von 20 Kilowattstun-
den pro Jahr und Quadratmeter Gebaudenutzflache zu erhéhen”.
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Hannover durch das Baualter wiedergegeben, weil die grundsatzliche Beschaffenheit ver-
schiedener Wohnungen wesentlich durch die wahrend bestimmter Zeitperioden Ubliche
Bauweise charakterisiert wird. MaBgeblich fiir das Baualter ist die Bezugsfertigkeit der
Wohnung. Dies gilt auch bei Wiederaufbau, Wiedererstellung, Ausbau oder Erweiterung
von bestehenden Gebauden.

Das Baualter soll dabei nicht schematisch berilcksichtigt werden. Im Grenzbereich zwi-
schen zwei Baualtern kann es gerechtfertigt sein, die Wohnung héher oder niedriger ein-
zustufen. Grundsatzlich werden modernisierte Wohnungen in das Baualter der Ersterrich-
tung eingeordnet. Eine abweichende Einordnung kann im Einzelfall dann gerechtfertigt
sein, wenn der durch eine mit wesentlichem Bauaufwand durchgefiihrte Modernisierung
geschaffene Wohnwert dieses rechtfertigt.

Gegenuber den Mietspiegeln 2017 wurde geprift, ob die Wahl anderer Klassengrenzen
zu einer besseren Abbildung der Teilsegmente des Mietwohnungsmarktes in den einzel-
nen Kommunen flhrt. Wie bisher haben sich aufgrund regionaler Gegebenheiten unter-
schiedliche Baualtersklasseneinteilungen in Abhangigkeit von der Struktur des Mietwoh-
nungsbestandes ergeben.

Im Mietspiegel der Landeshauptstadt Hannover sind dies im Einzelnen die Baualtersklas-
sen ,Bis 1918",,1919 - 1948", ,1949 - 1960", ,1961 - 1967, ,1968 — 1977", ,1978 — 1994",
,1995 —2009", ,2010 — 28.02.2018". Gegenliber dem Mietspiegel 2017 konnte durch die
Teilung der jlingsten Baualtersklasse eine differenziertere Abbildung erreicht werden, da
die Feldbesetzungen der einzelnen Mietspiegelfelder dies nun zulieBen.

In den Stadten Garbsen und Seelze werden weiterhin drei Baualtersklassen unterschie-
den: ,Bis 1967", 1968 — 1994" und die gegentber dem Mietspiegel 2017 um zwei Jahre
ausgeweitete Baualtersklasse ,1995 — 28.2.2018".

In der Stadt Langenhagen konnte analog zum Vorgehen fiir den Mietspiegel der Landes-
hauptstadt Hannover gegeniiber dem Mietspiegel 2017 eine Teilung der jiingsten Bau-
altersklasse vorgenommen werden. So werden hier nun sechs Baualtersklassen unter-
schieden: ,Bis 1960, ,1961 — 1967", ,1968 — 1977", ,1978 — 1994", ,1995 — 2009" sowie
.2010 - 28.2.2018".

In der Stadt Laatzen waren die Fallzahlen fir die seit 1995 gebauten Wohnungen noch
nicht ausreichend, um eine Teilung vornehmen zu kdnnen. Daher bleibt es hier bei den
Baualtersklassen ,Bis 1960", ,1961 — 1967", ,1968 — 1977", ,1978 — 1994" sowie der ge-
genlber dem Mietspiegel 2017 um zwei Jahre ausgeweiteten Baualtersklasse ,1995 —
28.2.2018".

In der Stadt Lehrte sowie den Ubrigen 15 Kommunen werden weiterhin folgende Baual-
tersklassen unterschieden: ,Bis 1960", ,1961 — 1994" sowie die gegenuliber den Mietspie-
geln 2017 um zwei Jahre ausgeweiteten Baualtersklasse ,1995 — 28.2.2018".
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Im Ergebnis konnte in der Landeshauptstadt Hannover und in der Stadt Langenhagen
eine Teilung der jungsten Baualtersklasse zwischen den Jahren 2009 und 2010 erreicht
werden. Da mit Wirkung vom 1.10.2009 wichtige Teile der Energieeinsparverordnung
(EnEV) verscharft wurden, bilden die Baualtersklassen somit starker als bisher auch impli-
zit das Merkmal energetische Beschaffenheit ab.

52.5 (Wohn-)Lage

Die Wohnlage spiegelt die Lagequalitat des Wohnumfelds der jeweiligen Wohnung wi-
der. Im Rahmen der ersten Mietspiegelerstellung fiir die Region Hannover im Jahr 2010
wurde unter Beteiligung der Mietspiegel-Kommission eine Lagebewertung fir die Lan-
deshauptstadt Hannover vorgenommen.

Ausschlaggebend fiir die Einstufung eines Gebiets in eine Wohnlage waren die Faktoren:

O Bauweise, Bauform und Baudichte

O Wohnumfeldstatus

O Infrastrukturausstattung

O Zentralitat

O Beeintrachtigung durch Larm und/oder Geruch

Die Differenzierung der Wohnlagequalitat in ,normale” und ,gute” Lage erfolgte grund-
satzlich auf der Ebene der statistischen Bezirke der Landeshauptstadt Hannover. In eini-
gen Fallen war allerdings eine Differenzierung von Teilgebieten innerhalb der statisti-
schen Bezirke notwendig.

Fur weitere Informationen zur Ableitung der Wohnlagequalitat in der Landeshauptstadt
Hannover wird auf die Dokumentation zum Mietspiegel Region Hannover 2011 verwie-
sen. Das fur diesen Mietspiegel abgeleitete Wohnlagenverzeichnis war die Grundlage fir
die Lageeinstufungen in den folgenden Mietspiegeln. Auf Beschluss der Mietspiegel-
Kommission wurde die Lageeinstufung auch im Mietspiegel 2019 nicht grundsatzlich ver-
andert. Es wird daher weiter in eine ,normale” und eine ,gute” Lagequalitat unterschie-
den. Die neuen StraBBen und die umbenannten Adressen der letzten zwei Jahre wurden
nachvollzogen. In drei Gebieten (Mitte: Am Marstall, Ricklingen: BeekestraBe und Be-
merode: Rhododendronweg / Zum Waldteich) wurden die Wohnlageeinstufungen pra-
zisiert. Die Wohnlage eines Wohngebaudes ist fir Mietspiegelzwecke im Regelfall
anhand der Wohnlagenkarte bzw. des detaillierten StraBenverzeichnisses festzustellen®
und bei der Einstufung innerhalb der Mietspiegeltabelle anzuwenden.

Fur einzelne weitere Kommunen wurde im Rahmen der Mietspiegelerstellungen 2011
und 2013 der Einfluss der Wohnlagequalitat auf die Miethéhe untersucht. Im Ergebnis
wurde aber keine Ausweisung der Wohnlage in den anderen Kommunen vorgenommen,
da sich Mietpreisunterschiede nach Wohnlage bislang nicht in wesentlichem AusmaB
herausgebildet haben. Dessen ungeachtet lassen sich in Einzelfdllen unterschiedliche

4 Siehe http://www.mietspiegel-region-hannover.de.

Dokumentation Mietspiegel Region Hannover 2019 @


http://www.mietspiegel-region-hannover.de/

AL P

. . Institut fur Wohnen
Auswertung als Tabellenmietspiegel und Stadtentwicklung

Wohnlagequalitaten feststellen, die unterschiedliche Miethéhen rechtfertigen. Diese Un-
terschiede kénnen im Rahmen der von der Mietspiegel-Kommission beschlossenen Ori-
entierungshilfe zur Spanneneinordnung innerhalb der Mietspanne zusatzlich zu den Aus-
stattungsmerkmalen (siehe Abschnitt 5.2.3) beriicksichtigt werden.

5.3  AusreiBBerbereinigung

Wie in den bisherigen Mietspiegeln der Region Hannover wurden die erhobenen Miet-
werte den einzelnen Tabellenfeldern zugeordnet. AnschlieBend hat ALP eine feldbezo-
gene AusreiBerbereinigung durchgefihrt: Nach den Hinweisen zur Erstellung von Miet-
spiegeln (S. 28) sind extreme ,,Ausreiermieten” auszusondern. Sie dirfen weder fir die
Mittelwert- noch fir die Spannenbildung beriicksichtigt werden. Es sei auf eine statistisch
fundierte Eliminierung von Ausreiern zu achten. Die Eliminierung dirfe nicht auf der
Basis willkurlicher Festlegungen, z. B. durch den Arbeitskreis Mietspiegel (die Mietspie-
gel-Kommission), erfolgen.

ALP hat auf Wunsch der Mietspiegel-Kommission ein Verfahren zur AusreiBerbereini-
gung unter Berucksichtigung des Interquartilsabstandes angewendet, das bereits bei den
Mietspiegeln 2015 und 2017 zum Einsatz kam. Fir jedes Tabellenfeld werden dabei zu-
nachst das untere und das obere Quartil berechnet. Sortiert man die Mieten pro m? in
einem Feld aufsteigend, sind dies jene Mieten, bei denen 25 % bzw. 75 % der Mieten in
dem Feld kleiner sind. Zwischen dem unteren und dem oberen Quartil liegen also die
mittleren 50 % der Mieten in dem jeweiligen Feld. Der Interquartilsabstand (IQR fiir eng-
lisch interquartile range) bezeichnet die Differenz aus unterem und oberen Quartil:

IQR = x¢,75 — Xo,25

Nach der sogenannten Boxplot-Methode werden nun jene Mieten aus den einzelnen
Feldern ausgeschlossen, die um mehr als das Anderthalbfache des IQR unterhalb des
unteren Quartils bzw. oberhalb des oberen Quartils liegen. Die untere Grenze der gulti-
gen Spannweite liegt somit bei

Xo,25 — 1,5 (X0,75 — X0 25)

Die obere Grenze der giltigen Spannweite liegt entsprechend bei

Xo,75 + 1,5 (X075 — X0 25)

Es sei darauf hingewiesen, dass es sich bei dieser Art der AusreiBerbereinigung zwar wie
gefordert um eine statistisch fundierte Eliminierung von Ausreiern handelt, die im Ge-
gensatz zu anderen Verfahren vor allem dem Umstand Rechnung tragt, dass die Mieten
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in einem Mietspiegel in der Regel nicht normalverteilt sind, die Wahl des Faktors 1,5 beim
Interquartilsabstand aber eine Setzung darstellt. Es handelt sich allerdings um die Ubliche
Setzung bei der Bestimmung von AusreiBern.

Durch die Bereinigung der so definierten AusreiBer verringerte sich die Zahl fir die Aus-
wertung heranzuziehenden Datensatze

in der Landeshauptstadt Hannover um 131 auf 5.577 Datensatze,

in der Stadt Garbsen um 28 auf 1.930 Datensatze,

in der Stadt Langenhagen um 49 auf 1.989 Datensatze,

in der Stadt Laatzen um 189 auf 2.793 Datensatze,

in der Stadt Lehrte um 159 auf 1.397 Datensatze,

in der Stadt Seelze um 51 auf 782 Datensatze und

in der gemeinsamen Mietspiegelbasis der Ubrigen 15 Kommunen um 234 auf
4.097 Datensatze.

ONONONONONONG)

5.4 Feldbesetzung

In den nachfolgenden Tabellen (Tab. 5 bis Tab. 11) werden die Anzahlen der mietspie-
gelrelevanten Mieten nach AusreiBerbereinigung fir jedes Tabellenfeld angegeben
(Feldbesetzung). Nach den Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln (S. 26) sind min-
destens 30 Falle bzw. Wohnungen je Mietspiegelfeld als minimale Feldbesetzung erfor-
derlich (in den nachfolgenden Tabellen griin gekennzeichnet). In den Mietspiegeln der
Region Hannover wie allgemein bei Tabellenmietspiegeln hat es sich etabliert, dass Fel-
der mit einer Feldbesetzung zwischen 10 und 29 Wohnungen mit einem Hinweis auf die
geringe Feldbesetzung dennoch ausgewiesen werden (in den nachfolgenden Tabellen
gelb gekennzeichnet) — Felder ohne Mietwerte oder mit weniger als 10 Fallen dagegen
nicht (rot gekennzeichnet). Einen Sonderfall bildet das Feld C1 des gemeinsamen Miet-
spiegels der 15 Ubrigen Kommunen: Aufgrund der in Bezug auf die Anzahl der Kommu-
nen sehr geringen Anzahl an verwertbaren Datensatzen in diesem Feld wurde auf eine
Ausweisung dieses Feldes in den Mietspiegeln verzichtet.
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Tab. 5: Feldbesetzung nach AusreiBerbereinigung in der Landeshauptstadt Hannover

Baualters- Bis 1918 1919- 1949 - 1961 - 1968 - 1978 - 1995 - | 2010 -
'Woh- klasse 1948 1960 1967 1977 1994 2009 [28.2.2018
nungsgréBe A B C D E F G H
Unter 45 m? | 1 7 38 90 73 37 16 25 3
&
2 _
g4smibisun 5|\ 47 | 213 | 453 | 258 | 144 | 110 | 124 | 20
'S ter 65 m
2
|
g“t“‘ bisun- 31 43 | 166 | 152 | 323 | 264 | 106 | 129
ol ter85m
c
2
8m™ 4l 40 58 30 36 107 | 77 66 68
und mehr
Unter 45 m? | 1 4 5 75 17 14 16 3 1
845 m? bis un- 1¢ 1¢
2 et 2| 30 75 | 284 | 63 44 9
=
(]
; 2
[V} H -
glesm bisun 51 o9 | 127 | 276 | 90 54 33 30 37
o ter85m
2
8m* 14| 240 | 215 | 148 | 38 25 52 98
und mehr

Tab. 6: Feldbesetzung nach AusreiBBerbereinigung in der Stadt Garbsen

Baualters- . 1995 -
Woh-_klasse| D 1967 | 1968-1994 | 452018
nungsgrofBe A B C
Unter 45 m?| 1 116

45 m? bis .
unter 65 m? 2 427 7
65 m? bis
unter 85 m? 3 1.021 87 44
85 m? .
und mehr 4 57 30 o
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Tab. 7: Feldbesetzung nach AusreiBerbereinigung in der Stadt Langenhagen

Baualters- . 2010 -
Woh. Idasse Bis 1960 1961 - 1967 | 1968 - 1977 | 1978 - 1994 | 1995 - 2009 28.2.2018
nungsgrofBle A B C D E F
Unter 45 m?| 1 173 89 54 0 2 8

45 m? bis -
unter 65 m? 2 397 103 102 5 55 60
2 e
65m-bis |31 146 171 226 35 53 48
unter 85 m
2
8Bm* .l 31 23 97 30 3 53
und mehr

Tab. 8: Feldbesetzung nach AusreiBerbereinigung in der Stadt Laatzen

Baualters- . 1995 -
Woh. Ilasse Bis 1960 1961 -1967 | 1968 - 1977 | 1978 — 1994 28.2.2018
nungsgrofBle A B C D E
Unter 45 m?| 1 70 64 176 6 7

2 e
4smebis 151 227 254 519 96 45
unter 65 m
65 m? bis
unter 85 m? 3 72 119 635 126 91
2
Bmt 1, 2 3 140 41 80
und mehr

Tab. 9: Feldbesetzung nach AusreiBerbereinigung in der Stadt Lehrte

Baualters- . 1995 -
Bis 1 1961 - 1994

Woh-_klasse| 0> 1960 961-1994 | 5522018
nungsgrofBe A B C
Unter 45 m?| 1 88 47 0

45 m? bis
unter 65 m? 2 450 252

65 m? bis
unter 85 m? 3 140 208 61

2
8m” 1, 40 48 47
und mehr
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Tab. 10: Feldbesetzung nach Ausreil3erbereinigung in der Stadt Seelze

Baualters- . 1995 -
Woh-_klasse| D' 1967 | 19681994 | 452018
nungsgrofBe A B C
Unter 45 m?| 1 61 6 1

45 m? bis
unter 65 m? 2 307
65 m? bis
unter 85 m? 3 192 104
85 m?
und mehr 4 31

Tab. 11: Feldbesetzung nach AusreiBerbereinigung in den Ubrigen 15 Kommunen

Baualters- . 1995 -
Woh-_klasse| D' 1960 | 1961-1994 | 452018
nungsgrofBe A B C
Unter 45 m?| 1 262 250 10

45 m? bis
unter 65 m? 2 452 684 135
65 m? bis
unter 85 m? 3 202 1.188 241
2
8m® 1, 74 333 266
und mehr

Durch den Verzicht auf die Darstellung der rot markierten Felder verringerte sich die Zahl
der in die Mietspiegeltabellen einflieBenden Datensatze

in der Landeshauptstadt Hannover um 32 auf 5.545 Datensatze,

in der Stadt Langenhagen um 10 auf 1.979 Datensatze,

in der Stadt Laatzen um 9 auf 2.784 Datensatze,

in der Stadt Seelze um 7 auf 775 Datensatze und

in der gemeinsamen Mietspiegelbasis der tGibrigen 15 Kommunen um 10 auf 4.087
Datensatze.

ONONONONG

In den Stadten Garbsen und Lehrte wurden alle Datensatze nach Ausrei3erbereinigung
bertcksichtigt.

5.5  Spannen und Mittelwert

Nach den ,Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln” (S. 29) sollen im Mietspiegel Span-
nen ausgewiesen werden. Die Spannen ergeben sich aus folgenden Griinden:

O In den nach WohnungsgréBe und Baualter sowie in der Landeshauptstadt Han-
nover nach Lage unterscheidenden Mietspiegeltabellen kénnen aufgrund der
Fallzahlproblematik nicht alle Wohnwertmerkmale abgebildet werden: Die Woh-
nungen unterscheiden sich darlber hinaus etwa auch nach der Ausstattung bzw.
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in den Kommunen auBerhalb der Landeshauptstadt Hannover auch nach der
Lage.

O Die Wohnwertmerkmale unterscheiden sich im Hinblick auf die Qualitat: So ist
etwa bei Wohnungen mit dem Baujahr 2018 von einer hoheren Miete als von
Wohnungen mit dem Baujahr 2010 auszugehen. Diese Wohnungen befinden sich
aber aufgrund der begrenzten Fallzahlen und der daher notwendigen Klassenbil-
dung jeweils im gleichen Mietspiegelfeld.

O Neben den gesetzlichen Wohnwertmerkmalen Art, GréBe, Ausstattung, Beschaf-
fenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffen-
heit gibt es auch weitere Wohnwertmerkmale wie etwa die Dauer des Mietver-
haltnisses, die nicht zur Erklarung der Miethohe herangezogen werden dirfen.

O Beim Mietwohnungsmarkt handelt es sich um einen unvollkommenen Markt, d. h.
es werden auch fiir nahezu identische Wohnungen unterschiedlich hohe Mieten
gezahlt.

Die Mietspiegel-Kommission hat sich daflir entschieden, in den Mietspiegeln der Region
Hannover 2019 wie in den vorherigen Mietspiegeln weiterhin 4/5-Spannen und das arith-
metische Mittel auszuweisen. Es werden also von den nach der Ausreilerbereinigung
verbliebenen Werten die mittleren 4/5 der Mieten angegeben, indem das 1/10- und das
9/10-Quantil sowie das arithmetische Mittel in jedem Mietspiegelfeld berechnet werden.

5.6 Mietspiegeltabellen

In den folgenden Abschnitten werden die Mietspiegeltabellen der 21 Kommunen wie-
dergegeben, zunachst jene fir die sechs Mietspiegel, die ausschlieBlich auf in den jewei-
ligen Kommunen erhobenen Daten basieren, anschlieBend jene 15, denen ein gemein-
samer Mietspiegel zugrunde liegt. Dargestellt sind jeweils die arithmetischen Mittel der
Nettokaltmieten in €/m? sowie Unter- und Oberwert der jeweiligen 4/5-Spanne. Blau
hinterlegte Felder haben aufgrund einer geringen Anzahl von Mietwerten nur eine be-
dingte Aussagekraft. In Leerfeldern konnte keine ausreichende Anzahl von Mietwerten
erhoben werden.
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Tab. 12: Mietspiegel der Landeshauptstadt Hannover 2019

Baualters- Bis 1918 1919- | 1949- | 1961- | 1968- | 1978- | 1995- | 2010 -
Woh- klasse 1948 1960 1967 1977 1994 2009 [28.2.2018
nungsgréBe A B C D E F G H
711 7,12 6,74 6,58 8,01 7,61
Unter 45 m?| 1 5,55 bis | 5,38 bis | 5,90 bis | 5,79 bis | 6,94 bis | 7,03 bis
8,86 9,23 8,41 8,19 9,09 8,14
% 45 m? bis 5,92 6,26 6,53 6,13 6,46 6,92 7,57 9,60
= unter 65 m? 2| 4,90 bis | 5,16 bis | 5,20 bis | 5,39 bis | 5,43 bis | 6,25 bis | 6,62 bis | 8,44 bis
§ 722 8,15 8,32 6,97 797 7,79 8,77 11,11
% 65 m? bis 6,33 6,33 6,32 6,15 6,07 7,07 6,92 10,18
E unter 85 m? 3 | 4,89 bis | 4,85 bis | 508 bis | 547 bis | 5,22 bis | 6,20 bis | 6,12 bis | 7,90 bis
2 7,81 8,00 7,95 7,20 7,35 8,27 7,61 12,78
85 m? 6,38 6,02 6,37 6,38 6,10 6,76 8,57 10,10
und mehr 4 | 504 bis | 4,86 bis | 5,22 bis | 5,67 bis | 5,22 bis | 6,16 bis | 6,69 bis | 8,47 bis
7,92 7,88 7,39 7,79 7,46 7,90 10,65 11,91
7,73 8,21 7,95 8,43
Unter 45 m?| 1 6,38 bis | 6,27 bis | 5,67 bis | 6,35 bis
9,39 10,59 11,05 9,75
° 21 7,22 7,33 7,22 7,11 6,81 8,13 8,94
& 45 m® bis . . . . . . .
| unter 65 m? 2| 597 bis | 571 bis | 595bis | 590 bis | 561 bis | 7,01 bis | 7,63 bis
£ 8,87 9,22 8,90 8,34 7,60 9,42 9,93
)
% 65 m? bis 7,26 6,89 7,39 7,45 7,08 7,69 9,18 10,94
§5 unter 85 m? 3 | 5,73 bis | 559 bis | 5,96 bis | 6,06 bis | 6,19 bis | 6,86 bis | 7,99 bis | 9,55 bis
9,08 8,57 9,01 8,86 8,39 8,62 10,12 13,50
85 m? 7,29 7,00 7,20 7,99 7,14 8,36 9,30 12,08
und mehr 4 | 533 bis | 5,45 bis | 5,88 bis | 6,42 bis | 6,24 bis | 6,80 bis | 7,74 bis | 10,03 bis
9,64 8,60 8,64 9,94 8,25 10,00 11,00 14,00
Tab. 13: Mietspiegel der Stadt Garbsen 2019
Baualters- . 1995 -
Woh-_klasse| ' 1967 | 1968-1994 | 452018
nungsgrofBe A B C
7,43 7,26 9,54
2 ! ] 1
Unterd5m™ 1| ¢ -0 bis 800 | 621bis9,09 | 9,53 bis 9,55
45 m? bis 2 5,78 6,00 8,18
unter 65 m? 4,27 bis 6,90 5,27 bis 6,73 6,12 bis 9,51
65 m? bis 3 5,49 5,90 7,18
unter 85 m? 4,27 bis 6,66 | 4,88 bis 6,90 6,06 bis 8,00
85 m? 4 5,68 6,11 7,45
und mehr 5,19 bis 6,34 | 5,16 bis 7,26 | 5,89 bis 8,26
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Tab. 14: Mietspiegel der Stadt Langenhagen 2019

Baualters- . 2010 -
Woh- Klasse Bis 1960 1961 - 1967 | 1968 - 1977 | 1978 - 1994 | 1995 - 2009 28.2.2018
nungsgrofBle A B C D E F
6,31 6,86 7,15
2 ’ ] ’
Unter 45 m 5,52 bis 7,62 | 5,91 bis 7,56 | 5,71 bis 9,31
45 m? bis 6,18 6,20 6,45 7,56 8,41 9,69
unter 65 m? 5,38 bis 7,11 | 5,42 bis 7,21 | 5,59 bis 7,99 | 6,63 bis 8,74 | 7,55 bis 9,80 |8,46 bis 11,30
65 m? bis 6,77 593 6,05 7,05 7,96 9,80
unter 85 m? 5,48 bis 8,00 | 5,33 bis 6,81 | 5,49 bis 7,14 | 6,43 bis 7,97 | 6,82 bis 9,20 |8,61 bis 11,38
85 m? 6,68 5,82 5,92 715 8,19 9,45
und mehr 5,36 bis 8,00 | 5,48 bis 6,35 | 5,49 bis 6,96 | 6,15 bis 8,02 6,70 bis 10,15 8,50 bis 10,50
Tab. 15: Mietspiegel der Stadt Laatzen 2019
Baualters- . 1995 -
Woh- Ilasse Bis 1960 1961 -1967 | 1968 - 1977 | 1978 — 1994 28.2.2018
nungsgrofBle A B C D E
6,09 6,76 6,26 711
2 / 7 7 1
Unter 45 m 5,68 bis 6,55 | 6,41 bis 7,15 | 599 bis 6,75 6,80 bis 7,55
45 m? bis 6,04 6,14 6,06 6,41 7,49
unter 65 m? 5,71 bis 6,45 5,91 bis 6,45 5,74 bis 6,55 6,24 bis 6,57 6,20 bis 9,48
65 m? bis 6,05 5,83 5,82 6,27 7,43
unter 85 m? 5,67 bis 6,60 | 5,67 bis 6,11 5,50 bis 6,22 5,99 bis 6,62 | 6,20 bis 9,06
85 m? 6,31 5,60 6,15 8,15
und mehr 5,79 bis 6,92 5,28 bis 6,05 5,72 bis 6,50 6,65 bis 9,05
Tab. 16: Mietspiegel der Stadt Lehrte
Baualters- . 1995 -
Woh _klasse| D1 1960 | 1961-1994 | 45 2018
nungsgrofBe A B C
5,82 5,68
2 ’ i
Unter 45 m 5,18 bis 6,52 | 5,17 bis 6,23
45 m? bis 6,04 5,69 7,34
unter 65 m? 5,71 bis 6,83 5,20 bis 6,02 5,50 bis 9,41
65 m? bis 5,53 5,69 7,05
unter 85 m? 4,80 bis 6,25 5,04 bis 6,40 | 5,79 bis 8,62
85 m? 5,02 5,77 7,37
und mehr 4,20 bis 5,81 4,99 bis 6,56 5,70 bis 9,22
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Tab. 17: Mietspiegel der Stadt Seelze 2019

- . 1995 -
Woh- Bauali:::e Bis1967 | 1968-1994 | 45,2018
nungsgrofBe A B C
5,81

Unterd5m®| 1| ¢ 1) i 6,29

45 m? bis 5,66 5,64 6,77
unter 65 m? 5,19 bis 6,30 5,36 bis 5,99 5,53 bis 7,65

65 m? bis 5,75 5,85 6,62
unter 85 m? 5,07 bis 6,57 | 5,43 bis 6,55 | 6,08 bis 7,06

85 m? 5,59 5,85 7,88
und mehr 4,89 bis 6,37 5,09 bis 6,71 6,50 bis 8,93

In Tab. 18 ist der gemeinsame Mietspiegel fiir die tbrigen 15 Kommunen der Region
Hannover dargestellt.

Tab. 18: Mietspiegel der Gbrigen 15 Kommunen 2019

- . 1995 —
Woh- Bauali:::e Bis 1960 | 1961-1994 | 4, 2018
nungsgroBe A B C
5,53 6,01

Unter 45 m* 5,00 bis 6,20 | 5,13 bis 7,20

45 m? bis 5,61 5,87 7,72
unter 65 m? 4,94 bis 6,18 | 5,07 bis 6,96 | 5,63 bis 10,51

65 m? bis 5,52 5,66 7,05
unter 85 m? 4,85 bis 6,14 | 4,95 bis 6,47 | 5,67 bis 8,90

85 m? 5,64 5,74 7,65
und mehr 4,68 bis 6,73 | 4,89 bis 6,74 | 5,58 bis 10,00

Zur Ableitung von Mietspiegeln fir die 15 einzelnen Kommunen wurde — analog zum
Vorgehen in den bisherigen Mietspiegeln der Region Hannover — ein baualtersklassen-
spezifischer Mittelwertvergleich vorgenommen: Es wurde also fir jede Baualtersklasse in
jeder der 15 Kommunen die Abweichung vom Mittelwert der Baualtersklasse des ge-

meinsamen Mietspiegels der 15 Kommunen bestimmt (siehe Tab. 19).
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Tab. 19: Abweichung vom Mittelwert der 15 Kommunen

Ba“al‘('lt:s’:‘; Bis 1960 | 1961-1994 | ;;?250'1 8
Kommune A B C
Barsinghausen 0,81 -0,15 -0,01
Burgdorf -0,21 0,44 0,06
Burgwedel 0,99 0,88 0,56
Gehrden -0,25 0,07 0,99
Hemmingen 0,28 0,26 0,13
Isernhagen 0,72 1,47
Neustadt -0,09 -0,24 -0,95
Pattensen -0,09 -0,17 -0,21
Ronnenberg 0,17 0,41 -0,19
Sehnde -0,09 0,06 -0,11
Springe 0,09 -0,40 -0,49
Uetze -0,48 -0,57 -2,08
Wedemark 0,48 0,53 0,53
Wennigsen -0,26 -0,23 -0,36
Wunstorf 0,01 -0,03 0,08

In der Gemeinde Isernhagen lagen fur die Baualtersklasse bis 1960 zu wenige Datensatze
fur einen Vergleich vor. Daher wird fir die Gemeinde Isernhagen keine Abweichung in
dieser Baualtersklasse ausgewiesen.

Die ermittelten Abweichungen aus Tab. 19 wurden auf die Werte der Gesamttabelle der
Ubrigen 15 Kommunen (siehe Tab. 18) angewandt, so dass fiur jede der 15 Kommunen
ein eigener Mietspiegel erstellt werden konnte. Die einzelnen Mietspiegeltabellen sind
nachfolgend aufgefiihrt (siehe Tab. 20 bis Tab. 34).

Tab. 20: Mietspiegel der Stadt Barsinghausen 2019

Baualters- . 1995 -
Woh-_klasse| 1960 | 1961-1994 | ,82.2018
nungsgrofBe A B C
Unter 45 m?| 1 6,34 586

5,81 bis 7,01 4,98 bis 7,05
45 m? bis 6,42 572 7,71
unter 65 m? 2 5,75 bis 6,99 | 4,92 bis 6,81 | 5,62 bis 10,50
65 m? bis 6,33 5,51 7,04
unter 85 m? 3 5,66 bis 6,95 | 4,80 bis 6,32 5,66 bis 8,89
85 m? 4 6,45 5,59 7,64
und mehr 5,49 bis 7,54 | 4,74 bis 6,59 5,57 bis 9,99
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Tab. 21: Mietspiegel der Stadt Burgdorf 2019

- . 1995 -
Woh- Bauali:::e Bis 1960 | 1961-1994 | 58.2.2018
nungsgrofBe A B C
Unter 45 m? >32 645
4,79 bis 599 | 5,57 bis 7,64
45 m? bis 5,40 6,31 7,78
unter 65 m? 4,73 bis 597 | 5,51 bis 7,40 | 5,69 bis 10,57
65 m? bis 5,31 6,10 7,11
unter 85 m? 4,64 bis 593 | 5,39 bis 6,91 | 5,73 bis 8,96
85 m? 543 6,18 7,71
und mehr 4,47 bis 6,52 | 5,33 bis 7,18 | 5,64 bis 10,06
Tab. 22: Mietspiegel der Stadt Burgwedel 2019
Baualters- . 1995 -
Woh- auak::s:e Bis 1960 | 1961-1994 | ,g8.2.2018
nungsgroBe A B C
Unter 45 m? 6,52 689
5,99 bis 7,19 | 6,01 bis 8,08
45 m? bis 6,60 6,75 8,28
unter 65 m? 5,93 bis 7,17 | 5,95 bis 7,84 | 6,19 bis 11,07
65 m? bis 6,51 6,54 7,61
unter 85 m? 5,84 bis 7,13 | 5,83 bis 7,35 | 6,23 bis 9,46
85 m? 6,63 6,62 8,21
und mehr 5,67 bis 7,72 | 5,77 bis 7,62 | 6,14 bis 10,56
Tab. 23: Mietspiegel der Stadt Gehrden 2019
Baualters- . 1995 -
Woh- _klasse| 0 1960 | 1961-1994 | 5522018
nungsgrofBe A B C
Unter 45 m? %28 008
4,75 bis 5,95 | 5,20 bis 7,27
45 m? bis 5,36 5,94 8,71
unter 65 m? 4,69 bis 593 | 5,14 bis 7,03 | 6,62 bis 11,50
65 m? bis 527 573 8,04
unter 85 m? 4,60 bis 5,89 | 5,02 bis 6,54 | 6,66 bis 9,89
85 m? 539 5,81 8,64
und mehr 4,43 bis 6,48 | 4,96 bis 6,81 | 6,57 bis 10,99
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Tab. 24: Mietspiegel der Stadt Hemmingen 2019

Baualters- . 1995 -
Woh-_Klasse| = 1960 | 1961-1994 | ,82.2018
nungsgrofBe A B C
Unter 45 m?| 1 581 6.2

5,28 bis 6,48 5,39 bis 7,46
45 m? bis 5,89 6,13 7,85
unter 65 m? 2 5,22 bis 6,46 5,33 bis 7,22 | 5,76 bis 10,64
65 m? bis 5,80 5,92 7,18
unter 85 m? 3 513 bis 6,42 | 5,21 bis 6,73 | 5,80 bis 9,03
85 m? 4 5,92 6,00 7,78
und mehr 4,96 bis 7,01 5,15 bis 7,00 | 5,71 bis 10,13

Tab. 25: Mietspiegel der Gemeinde Isernhagen 2019

19

Baualters- . 1995 -
Woh-~_idasse| s 1960 | 1961-1994 | 422018
nungsgroBe A B C
Unter 45 m?| 1 6.73

5,85 bis 7,92

45 m? bis 6,59 9,19
unter 65 m? 2 5,79 bis 7,68 | 7,10 bis 11,98

65 m? bis 6,38 8,52
unter 85 m? 3 5,67 bis 7,19 | 7,14 bis 10,37

85 m? 4 6,46 9,12
und mehr 5,61 bis 7,46 | 7,05 bis 11,47
Tab. 26: Mietspiegel der Stadt Neustadt am Ribenberge 20

Baualters- . 1995 -
Woh-_Klasse| 1960 | 1961-1994 | ,82.2018
nungsgrofBe A B C
Unter 45 m?| 1 >44 77

4,91 bis 6,11 4,89 bis 6,96
45 m? bis 5,52 5,63 6,77
unter 65 m? 2 4,85 bis 6,09 | 4,83 bis 6,72 | 4,68 bis 9,56
65 m? bis 5,43 5,42 6,10
unter 85 m? 3 4,76 bis 6,05 | 4,71 bis 6,23 | 4,72 bis 7,95
85 m? 4 5,55 5,50 6,70
und mehr 4,59 bis 6,64 | 4,65 bis 6,50 | 4,63 bis 9,05
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Tab. 27: Mietspiegel der Stadt Pattensen 2019

- . 1995 -
Woh- Bauali:::e Bis 1960 | 1961-1994 | 58.2.2018
nungsgrofBe A B C
Unter 45 m? 244 284
4,91 bis 6,11 4,96 bis 7,03
45 m? bis 5,52 5,70 7,51
unter 65 m? 4,85 bis 6,09 | 4,90 bis 6,79 | 5,42 bis 10,30
65 m? bis 543 549 6,84
unter 85 m? 4,76 bis 6,05 | 4,78 bis 6,30 | 5,46 bis 8,69
85 m? 5,55 5,57 744
und mehr 4,59 bis 6,64 | 4,72 bis 6,57 | 5,37 bis 9,79
Tab. 28: Mietspiegel der Stadt Ronnenberg 2019
Baualters- . 1995 -
Woh- ~_klasse| 0 1960 | 1961-1994 | »52.2018
nungsgroBe A B C
Unter 45 m? 570 642
5,17 bis 6,37 | 5,54 bis 7,61
45 m? bis 5,78 6,28 7,53
unter 65 m? 5,11 bis 6,35 | 5,48 bis 7,37 | 5,44 bis 10,32
65 m? bis 5,69 6,07 6,86
unter 85 m? 5,02 bis 6,31 | 5,36 bis 6,88 | 5,48 bis 8,71
85 m? 5,81 6,15 7,46
und mehr 4,85 bis 6,90 | 5,30 bis 7,15 | 5,39 bis 9,81
Tab. 29: Mietspiegel der Stadt Sehnde 2019
Baualters- . 1995 -
Woh- _klasse| 0 1960 | 1961-1994 | 5522018
nungsgrofBe A B C
Unter 45 m? 244 0.0
4,91 bis 6,11 5,19 bis 7,26
45 m? bis 5,52 593 7,61
unter 65 m? 4,85 bis 6,09 | 5,13 bis 7,02 | 5,52 bis 10,40
65 m? bis 543 572 6,94
unter 85 m? 4,76 bis 6,05 5,01 bis 6,53 5,56 bis 8,79
85 m? 5,55 5,80 7,54
und mehr 4,59 bis 6,64 | 4,95 bis 6,80 | 5,47 bis 9,89
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Tab. 30: Mietspiegel der Stadt Springe 2019

- . 1995 -
Woh- Bauali:::e Bis 1960 | 1961-1994 | 58.2.2018
nungsgrofBe A B C
Unter 45 m? >62 >61
5,09 bis 6,29 | 4,73 bis 6,80
45 m? bis 5,70 547 7,23
unter 65 m? 5,03 bis 6,27 | 4,67 bis 6,56 | 5,14 bis 10,02
65 m? bis 5,61 5,26 6,56
unter 85 m? 4,94 bis 6,23 | 4,55 bis 6,07 | 5,18 bis 8,41
85 m? 573 534 7,16
und mehr 4,77 bis 6,82 | 4,49 bis 6,34 | 5,09 bis 9,51
Tab. 31: Mietspiegel der Gemeinde Uetze 2019
Baualters- . 1995 -
Woh e Wlasee| Bis1960 | 1961-1994 | 0500
nungsgroBe A B C
Unter 45 m? 505 >A44
4,52 bis 5,72 | 4,56 bis 6,63
45 m? bis 513 5,30 5,64
unter 65 m? 4,46 bis 5,70 | 4,50 bis 6,39 | 3,55 bis 8,43
65 m? bis 5,04 5,09 4,97
unter 85 m? 4,37 bis 5,66 | 4,38 bis 590 | 3,59 bis 6,82
85 m? 516 5,17 5,57
und mehr 4,20 bis 6,25 | 4,32 bis 6,17 | 3,50 bis 7,92
Tab. 32: Mietspiegel der Gemeinde Wedemark 2019
Baualters- . 1995 -
Woh- _klasse| 0 1960 | 1961-1994 | 5522018
nungsgrofBe A B C
Unter 45 m? . 6:54
5,48 bis 6,68 | 5,66 bis 7,73
45 m? bis 6,09 6,40 8,25
unter 65 m? 5,42 bis 6,66 | 5,60 bis 7,49 | 6,16 bis 11,04
65 m? bis 6,00 6,19 7,58
unter 85 m? 5,33 bis 6,62 | 5,48 bis 7,00 | 6,20 bis 9,43
85 m? 6,12 6,27 8,18
und mehr 5,16 bis 7,21 5,42 bis 7,27 | 6,11 bis 10,53
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Tab. 33: Mietspiegel der Gemeinde Wennigsen 2019

Baualters- . 1995 -
Woh-_klasse| 0 1960 | 1961-1994 | 5522018
nungsgrofBe A B C
Unter 45 m?| 1 >27 >78

4,74 bis 5,94 | 4,90 bis 6,97
45 m? bis 5,35 5,64 7,36
unter 65 m? 2 4,68 bis 592 | 4,84 bis 6,73 | 5,27 bis 10,15
65 m? bis 5,26 543 6,69
unter 85 m? 3 4,59 bis 5,88 | 4,72 bis 6,24 | 5,31 bis 8,54
85 m? 4 5,38 5,51 7,29
und mehr 4,42 bis 6,47 | 4,66 bis 6,51 | 5,22 bis 9,64
Tab. 34: Mietspiegel der Stadt Wunstorf 2019

Baualters- . 1995 -
Woh- ~_klasse| 0 1960 | 1961-1994 | »52.2018
nungsgroBe A B C
Unter 45 m?| 1 2,54 >98

5,01 bis 6,21 | 5,10 bis 7,17
45 m? bis 2 5,62 5,84 7,80
unter 65 m? 4,95 bis 6,19 | 5,04 bis 6,93 | 5,71 bis 10,59
65 m? bis 5,53 5,63 7,13
unter 85 m? 3 4,86 bis 6,15 | 4,92 bis 6,44 | 5,75 bis 8,98
85 m? 4 5,65 571 7,73
und mehr 4,69 bis 6,74 | 4,86 bis 6,71 | 5,66 bis 10,08

5.7  Durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete

In Tab. 35 ist in der Spalte ,Mietspiegel 2019" fir jede der 21 Kommunen der Region
Hannover die durchschnittliche ortslibliche Vergleichsmiete (arithmetisches Mittel) unter
Berlicksichtigung aller verwertbaren Datensatze der jeweiligen Kommune vor Ausreif3er-
bereinigung angegeben. Im Falle der Landeshauptstadt Hannover wurde die in Bezug
auf die Wohnlagequalitat und das Baualter disproportionale Stichprobenziehung bertick-
sichtigt: Die angegebene durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete fiir die Landes-
hauptstadt Hannover entspricht jener durchschnittlichen Miete, die man ohne dispropor-
tionale Stichprobenziehung erhalten hatte.

Fur die Anwendung der jeweiligen Mietspiegel spielt die durchschnittliche ortsubliche
Vergleichsmiete keine Rolle. Sie eignet sich aber fir einen Vergleich mit den Werten des
jeweils letzten Mietspiegels — auch, wenn nun auch die Wohnungen bertcksichtigt wer-
den, die in den zwei Jahren seit Erstellung des letzten Mietspiegels neu gebaut worden
sind. Daher sind in Tab. 35 auch die Durchschnittswerte des Mietspiegels 2017 angege-
ben. In 20 Kommunen (bis auf in der Stadt Burgdorf) kam es zu Steigerungen der durch-
schnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete: in der Landeshauptstadt Hannover um 6,1 %,
in den anderen Kommunen zwischen 2,1 % in der Stadt Pattensen und 17,4 % in der
Gemeinde Isernhagen.
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Tab. 35: Entwicklung durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete nach Kommune

Durchschnittsmiete in €/m? Mietentwicklung
Kommune Mietspiegel | Mietspiegel | Absolut in Relativ in
2017 2019 €/m? %
Hannover 6,51 6,91 +0,40 +6,1%
Garbsen 530 5,89 +0,59 +11,1%
Langenhagen 6,09 6,79 +0,70 +11,5%
Laatzen 5,95 6,22 +0,27 +4,5%
Lehrte 5,54 5,91 +0,37 +6,7%
Seelze 549 592 +0,43 +7,8%
Barsinghausen 541 6,12 +0,71 +13,1%
Burgdorf 6,14 6,14 +0,00 +0,0%
Burgwedel 6,35 6,89 +0,54 +8,5%
Gehrden 5.69 6,14 +0,45 +7,9%
Hemmingen 5,84 6,21 +0,37 +6,3%
Isernhagen 6,21 7,29 +1,08 +17,4%
Neustadt 5,29 5,68 +0,39 +7,4%
Pattensen 5,71 5,83 +0,12 +2,1%
Ronnenberg 5,65 6,12 +0,47 +8,3%
Sehnde 544 6,08 +0,64 +11,8%
Springe 543 563 +0,20 +3,7%
Uetze 4,96 5,21 +0,25 +5,0%
Wedemark 6,60 7,09 +0,49 +7,4%
Wennigsen 5,55 5,91 +0,36 +6,5%
Wunstorf 5,82 6,13 +0,31 +53%
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6 Schlussbemerkungen

Auf bzw. nach der Sitzung am 12. September 2018 sprachen sich die Mitglieder der Miet-
spiegel-Kommission einvernehmlich fir die Anerkennung der Mietspiegel aus. Die Aner-
kennung erfolgte per Beschluss durch die (Stadt- bzw. Gemeinde-) Rate der 21 Kommu-
nen der Region Hannover: Die Anerkennung als qualifizierter Mietspiegel durch die Ge-
meinde oder/und von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter ist neben der
Einhaltung anerkannter wissenschaftlicher Grundsatze bei der Erstellung des Mietspie-
gels nach § 558d Abs. 1 BGB eines der beiden Kriterien fir einen qualifizierten Mietspie-

gel.

Die Mietspiegel werden als Broschire veroffentlicht und kdnnen als PDF-Dokumente auf
der Internetseite der Region Hannover® heruntergeladen werden.

Nach aktueller Rechtslage sind die qualifizierte Mietspiegel nach § 558d Abs. 2 BGB im
Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Dabei kann eine Stichprobe
oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindexes fir die
Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland zugrunde gelegt werden. Auch
eine komplette Neuerstellung ist nach zwei Jahren moéglich. Nach vier Jahren ist der qua-
lifizierte Mietspiegel in jedem Fall neu zu erstellen.

5> Siehe http://www.mietspiegel-region-hannover.de.
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