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Allgemeines

Rechtsgrundlage

Datengrundlage

Mietspiegel 2018
fur die Stadt Hildesheim

Der vorliegende Mietspiegel stellt eine Ubersicht tber die ortsiiblichen
Vergleichsmieten fir Wohnraum in der Stadt Hildesheim dar. Er bildet
das Ortliche Mietniveau auf einer breiten Informationsbasis ab und
schafft so die Markttransparenz, die es den Mietparteien ermdglichen
soll, die Miethdhe eigenverantwortlich zu vereinbaren.

Der Mietspiegel ist als eine grundsatzliche Orientierungshilfe fir die
jeweiligen Vertragspartner auf dem Wohnungsmarkt anzusehen und hat
daher lediglich Rahmencharakter. Er greift weder in bestehende Vertra-
ge ein, noch wird die Vertragsfreiheit bei Neuabschluss von Mietvertra-
gen durch ihn berlhrt.

Das Burgerliche Gesetzbuch (BGB; §§ 557 ff.) enthalt Regelungen Uber
die Miethéhe. So kann nach § 558a zur Begrindung eines Mieterho-
hungsverlangen unter anderem auf einen Mietspiegel Bezug genom-
men werden. GemaR § 558c ist ein Mietspiegel eine Ubersicht (iber die
ortslibliche Vergleichsmiete, soweit die Ubersicht von der Gemeinde
oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam
erstellt oder anerkannt worden ist. Der Mietspiegel soll im Abstand von
2 Jahren der Marktentwicklung angepasst werden.

Dieser Mietspiegel wurde auf der Grundlage einer reprasentativen
Stichprobe aus 4.505 Mietdaten nicht preisgebundener Wohnungen im
Bereich der Stadt Hildesheim erstellt. Er basiert auf Daten, die in den
letzten vier Jahren (01.01.2014 bis 31.12.2017) vereinbart oder - von
Erhdhungen der Betriebskostenvorauszahlung und Umlage erhohter
Betriebskosten abgesehen - gedndert wurden.

Die Mietdaten (Nettokaltmieten) wurden von der Stadt Hildesheim mit
Hilfe eines standardisierten Fragebogens von Vermietern und Mietern
unter Beachtung datenschutzrechtlicher Belange gesammelt und der
Auswertung zur Verfugung gestellt.

Die Analyse der Mietdaten erfolgte durch die Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses fur Grundstickswerte Hameln-Hannover beim Lan-
desamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
(LGLN). Dabei wurden Abhangigkeiten der Miete von Baujahr, Lage,
GroRe und Ausstattung der Mietobjekte untersucht.

Die Mietdaten wurden einer umfangreichen Plausibilitatskontrolle unter-
zogen. Nach der Bereinigung um Ausreil3er verringert sich der Daten-
satz um 65 Mietdaten. Bei den Ausreil3ermieten handelt es sich um
Mietdaten die erheblich (mehr als das 2,5-fache der Standardabwei-
chung) von den anderen Mietdaten eines Tabellenfeldes abweichen.
Fir den Mietspiegel der Stadt Hildesheim stehen somit noch 4.440
Mietdaten zur Verfugung.



Herausgeber

Anwendungsbereich

Mietspiegel Stadt Hildesheim 2018

Feldbelegungen nach Bereinigung um Ausreil3er:

Wohnflache WF [m?] unter 45 | 45 bis 64 | 65 bis 84 tiber 85
Baujahrsklasse
bis 1930 28 82 129 151
1931 bis 1948 101 95 93 16
1949 bis 1960 252 1.457 665 84
1961 bis 1967 34 189 260 75
1968 bis 1994 49 68 224 136
1995 bis 2010 64 30 31
ab 2011 29 51 40

Herausgeber des Mietspiegels ist die Stadt Hildesheim im Einverneh-
men mit dem ,Haus- und Grundeigentimerverein Hildesheim und Um-
gebung e. V.“ und dem ,Mieterverein Hildesheim & Umgebung e. V.“
Der Mietspiegel ist unter Mitwirkung der Geschéaftsstelle des Gutachter-
ausschusses fur Grundstlickswerte Hameln-Hannover erstellt worden.

Dieser Mietspiegel ist gesetzlich geschutzt. Vervielfaltigungen nur mit
schriftlicher Genehmigung der Herausgeber. Als Vervielfaltigung gelten
z. B. Nachdruck, Fotokopie, Scannen sowie Speicherung auf Datentra-
ger.

Der Mietspiegel gibt die in der Stadt Hildesheim ublichen Mieten fir
nicht preisgebundenen Wohnraum in Mehrfamilienhausern mit drei oder
mehr Wohneinheiten und einer Wohnflache zwischen 22 m? und 170 m?
an. Dabei handelt es sich um die durchschnittliche Monatsnettokaltmie-
te je Quadratmeter Wohnflache. Darin nicht enthalten sind Kosten fir
Instandhaltungsreparaturen, Schoénheitsreparaturen, Betriebskosten
und Nebenkosten jeglicher Art. Auch die Miete fur eine zum Mietobjekt
gehdrende Garage ist nicht in den angegebenen Mieten des Mietspie-
gels enthalten.

Dieser Mietspiegel gilt nicht fur

¢ Wohnraum, der nur zum vortubergehenden Gebrauch vermietet ist

e Wohnraum, der Teil einer vom Vermieter selbst bewohnten Woh-
nung ist und den der Vermieter iberwiegend mit Einrichtungsgegen-
stdnden auszustatten hat, sofern der Wohnraum dem Mieter nicht
zum dauernden Gebrauch mit seiner Familie oder mit Personen

Uberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten gemeinsa-
men Haushalt fuhrt

¢ Wohnraum, den eine juristische Person des o6ffentlichen Rechts oder
ein anerkannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat,
um ihn Personen mit dringendem Wohnungsbedarf zu Uberlassen

e Wohnraum in einer heimahnlichen Unterkunft (z. B. in Studenten-
oder Jugendwohnheime)

e preisgebundenen Wohnraum (Sozialwohnungen)

o Wohnungen in vermieteten Ein- und Zweifamilienhdusern sowie in
Reihenhausern

¢ vollstandig untervermieteten Wohnraum
o Werks-, Dienst- oder Hausmeisterwohnungen



Geltungsbereich
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e gewerblich oder teilgewerblich genutzte Wohnungen
e nicht abgeschlossene Wohnungen

Der Mietspiegel ist fur das in der Karte dargestellte Gebiet der Stadt
Hildesheim anwendbar. Dieses Gebiet umfasst das Stadtgebiet Hildes-
heim.

Aufgrund eines zu geringen Datenbestandes ist der Mietspiegel nicht
direkt anwendbar flir Wohnraum in den Randbereichen (westlich und
ostlich der blauen Markierungslinien in der Karte) der Stadt Hildesheim
(Stadtteile Einum, Achtum-Uppen, Neuhof, Hildesheimer Wald, Marien-
rode und Sorsum).

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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Wohnwertkriterien

Beschaffenheit

WohnungsgroRe

Wohnlage
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Die Hohe der Miete einer Wohnung ist im Wesentlichen von den
Merkmalen Beschaffenheit, Wohnungsgréte, Wohnlage, Art und
Ausstattung abhangig (BGB § 558 (2)).

Das Merkmal Beschaffenheit wird im Mietspiegel durch das Baujahr
dargestellt, weil die Beschaffenheit verschiedener Wohnungen we-
sentlich durch die wahrend bestimmter Zeitperioden Ublichen Bau-
weisen charakterisiert wird. Mal3geblich ist dabei das Baujahr bzw.
die Bezugsfertigkeit des Gebaudes, wobei zwei Ausnahmen beste-
hen:

e Nachtraglich errichtete bzw. ausgebaute Dachgeschosswohnungen
werden entsprechend dem Baujahr eingeordnet, in dem sie be-
zugsfertig geworden sind

¢ Grundlegend modernisierte Wohnungen kénnen nicht unter dem
Ursprungsbaujahr eingeordnet werden, sondern sind in eine ent-
sprechend jingere Baujahrsklasse einzustufen

Uber die WohnungsgréRe kénnen unterschiedliche Wohnungsteil-
markte voneinander abgegrenzt werden. Die Abgrenzung wird uUber
die entsprechenden Wohnflachenklassen gebildet.

Die Wohnflache ergibt sich nach der Verordnung Uber wohnungs-
wirtschaftliche Berechnungen Zweite Berechnungsverordnung - Il BV
in der jeweils glltigen Fassung. Danach gehéren zur Wohnflache
auch Flur/Diele, Bad/WC, Balkon und Loggia, jedoch nicht Zusatz-
raume wie Keller, Dachboden, Waschkuche und Abseite.

Die Wohnlage spiegelt die Lagequalitat des Wohnumfelds der jewei-
ligen Wohnung wider. Ausschlaggebend fir die Einstufung eines
Gebiets in eine Wohnlage sind die Faktoren:

e Bauweise, Bauform und Baudichte

e Wohnumfeldstatus

o Infrastrukturausstattung

o Zentralitat

¢ Beeintrachtigung durch Larm und/oder Geruch

Die Stadt Hildesheim ist durch eine sehr kleinteilige Struktur gepragt,
wodurch eine eindeutige Lageabgrenzung erschwert wird. Eine Ein-
stufung der Lagequalitdt anhand des Bodenwertniveaus (Boden-
richtwert) ist somit nicht moglich. Die Bestimmung der Lagequalitat
erfolgt deshalb durch eine im Rahmen einer Bachelorarbeit' durchge-
fuhrte Expertenbefragung zu Wohnlagen in der Stadt Hildesheim.

Danach unterteilt sich die Stadt Hildesheim in drei unterschiedliche
Wohnlagen:

¢ .einfache Wohnlage*®
o ,mittlere Wohnlage*
¢ ,bevorzugte Wohnlage® / ,gute bis sehr gute Wohnlage*®

! Ermittlung von Mietlagen flir Wohnnutzung am Beispiel der Stadt Hildesheim, Madelaine Repschies, 2013



Legende
D bevorzugte Wohnlage

. einfache Wohnlage

Wohnungslage (im Gebaude):

Art und Ausstattung
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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Die Abbildung zeigt, dass der nordliche Bereich Hildesheims als ein-
fache Wohnlage eingestuft wird, wahrend sich im Suden die bevor-
zugten Wohnlagen gurtelartig um den Stadtkern anordnen. Alle nicht
gesondert markierten Bereiche stellen die mittlere Wohnlage dar.

Die in dem Mietspiegel angegebenen mittleren Mieten (Medianwerte)
beziehen sich auf mittlere Wohnlagen in der Stadt Hildesheim. Fur
einfache oder bevorzugte Wohnlagen sind ggf. Ab- bzw. Zuschlage
an den Mieten anzubringen.

In der Regel haben Erdgeschosswohnungen und Wohnungen vom
[ll. Obergeschoss an aufwarts einen geringeren Mietpreis als Woh-
nungen im |. oder Il. Obergeschoss. Bei einem Gebaude mit Aufzug
ergibt sich eine andere Beurteilung.

Mit dem Merkmal Art wird die Struktur des Hauses und der Wohnung
beschrieben. Es wird u. a. nach abgeschlossener und nicht abge-
schlossener Wohnung, Altbau- oder Neubauwohnung, Mehrfamilien-
haus, Apartment oder Mehrzimmerwohnung unterschieden. Was der
Vermieter dem Mieter zur stdndigen Benutzung zur Verfugung ge-
stellt hat und woflr der Mieter keine gesonderte Vergltung zahilt,
wird unter dem Begriff Ausstattung verstanden. Vom Mieter selbst
erbrachte bzw. finanzierte Ausstattungsmerkmale werden nicht be-
rucksichtigt.

Die im Mietspiegel veroffentlichten mittleren Mieten (Medianwerte)
und Mietspannen beziehen sich auf abgeschlossene Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern (mit drei oder mehr Wohnungen) und einer
durchschnittlichen Ausstattung (Sammelheizung, Isolierverglasung,
normale sanitare Einrichtungen mit Bad und WC).



Werterhohende Faktoren:

Wertmindernde Faktoren:
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Die Ausstattung kann beispielhaft aus den nachfolgend aufgezahlten
werterhdhenden und wertmindernden Faktoren beurteilt werden. Ei-
ne abweichende Ausstattung ist beim Mietansatz mit entsprechen-
den Zu- oder Abschlagen auf die ausgewiesene mittlere Miete zu
bertcksichtigen. Eine Haufung von abweichenden Faktoren kann zur
Uber- und Unterschreitung der angegebenen Spannen fiihren. Hier-
unter fallen nicht Mangel, auf deren Behebung ein Anspruch besteht.

¢ Die Wohnung hat ein Gaste-WC
e Das Bad verfugt uber Wanne und Dusche

e Das Gebaude weist mindestens einen Standard nach den Emp-
fehlungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) v. 2002 auf

e Die Wohnung verfugt Uber einen eigenen unentgeltlichen Ein-
stellplatz/Garage

e Es sind Aufenrollladen vorhanden

¢ Die Wohnung ist barrierearm bzw. barrierefrei
e herausragende, exklusive Wohnlage

e Die Wohnung liegt im Keller/ Souterrain

¢ Das Verhaltnis von Haupt- und Nebenrdumen ist nicht ausgewo-
gen, der Grundriss der Wohnung ist nicht funktionsgerecht

¢ Die Raumhdhe erreicht nicht die gesetzliche Mindesthéhe
e Es fehlen Boden- oder Kellerraum

e Trockenanlagen sind nicht vorhanden

e Kabelanschluss oder Vergleichbares fehlt

¢ Die FulRbdden schwingen Ubermalig

¢ Die Wohnung erflllt trotz Modernisierung nicht die zum Zeitpunkt
der Modernisierung gltigen Vorschriften

¢ Die Wohnung verflgt nicht Gber einen Balkon/ Wintergarten/ Log-
gia/ Terrasse

¢ Es sind Einzel6fen, elektrische Speicherheizungen alterer Bauart
vorhanden

¢ Die Warmwasserversorgung erfolgt Uber Einzelboiler alterer Bau-
art

e Es bestent ein allgemeiner Instandhaltungsstau, wie
z. B. mangelhafter Fassaden- und Treppenhausanstrich

e Beeintrachtigung  durch  aulergewohnliche  Belastungen,
z. B. erheblicher Larm, Abgase, Rauch, Geruchsbelastigungen
sowie stark beeintrachtigende Verkehrslagen

Die im Mietspiegel veroffentlichten mittleren Mieten und Mietspannen
beziehen sich auf Wohnungen bei denen bauliche Verbesserungen
vor mehr als 15 Jahren durchgefuhrt wurden. Fir Wohnungen, bei
denen bauliche Verbesserungen (wie z. B. umfangreiche Moderni-
sierungen) in den letzten 15 Jahren fertiggestellt wurden sind ggf.
Zuschlage an den mittleren Mieten (siehe Tabelle Seite 8) anzubrin-
gen.
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Mietspiegel der Stadt Hildesheim

Wohnflache WF [m?] unter 45 45 bis 64 65 bis 84 tiber 85
mittlere Miete (Medianwert) in €/m? WF
Baujahrsklasse
Mietspanne in €/m? WF
5,20 5,58 5,41 5,51
bis 1930
4,25 bis 6,15 5,00 bis 6,16 4,80 bis 6,02 4,95 bis 6,07
5,34 5,50 5,41 5,75
1931 bis 1948
4,97 bis 5,71 4,99 bis 6,01 4,80 bis 6,02 5,27 bis 6,23
6,00 5,40 5,50 5,50
1949 bis 1960
5,50 bis 6,50 4,79 bis 6,01 5,00 bis 6,00 4,74 bis 6,26
6,07 5,31 5,45 5,36
1961 bis 1967
4,87 bis 7,27 4,60 bis 6,02 4,90 bis 6,00 4,72 bis 6,00
5,71 5,45 5,50 5,40
1968 bis 1994
4,79 bis 6,63 4,80 bis 6,10 4,20 bis 5,98 4,87 bis 5,93
6,38 6,35 6,00
1995 bis 2010
4,06 bis 7,70 5,33 bis 7,37 4,74 bis 7,26
9,50 8,31 7,84
ab 2011
8,85 bis 10,15 7,20 bis 9,42 6,28 bis 9,40

Anmerkungen:

1. Die Angaben im Mietspiegel beziehen sich auf eine mittlere Wohnlage.
Abschlag fur einfache Wohnlage

Zuschlag fur bevorzugte Wohnlage

-6 %
+7 %

2. Die Angaben im Mietspiegel beziehen sich auf Wohnungen, bei denen bauliche Verbesserun-
gen vor mehr als 15 Jahren durchgefihrt wurden.

Zuschlag bei baulichen Verbesserungen vor 5 bis 15 Jahren

bis zu

Zuschlag bei baulichen Verbesserungen in den letzten 5 Jahren bis zu

3. Die mittleren Mieten sind Medianwerte.

4. Die in der Tabelle ausgewiesenen Spannen beinhalten 2/, aller Mieten.
5. Blau hinterlegte Felder haben aufgrund einer geringen Anzahl von Mietwerten nur eine bedingte
Aussagekraft (10 bis 29 Mietwerte). In nicht belegten Feldern liegt eine zu geringe Datenmenge
vor (wenigen als 10 Falle).




