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1 Allgemeines

Dieser einfache Mietspiegel fiir nicht preisgebundene Wohnungen dient
als Richtlinie zur Ermittlung ortsiiblicher Mieten. Die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete ist die Miete, die fiir Wohnungen vergleichbarer Art,
GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im Durchschnitt verlangt
und bezahlt wird. Der Mietspiegel bietet den Mietparteien eine Orien-
tierungsmdglichkeit, um in eigener Verantwortung die zuldssige Miet-
héhe zu vereinbaren.

Die Daten des Mietspiegels beruhen auf einer vom Landkreis Weser-
marsch im Zeitraum von Dezember 2021 bis Februar 2022 durchge-
fihrten Datenerhebung bei Vermietern. Mit der Datenerhebung konn-
ten 5.522 Mietdaten erhoben werden, welche dem Mietspiegel zu-
grunde liegen. Die Beratung des Landkreises hinsichtlich der Datener-
hebung und die durchgefiihrte Auswertung des Mietspiegels erfolgte
durch die Analyse & Konzepte immo.consult GmbH. Dieser Mietspiegel
wurde mittels Indexfortschreibung zum 01.12.2023 fortgeschrieben.

2 Aufgabe und Funktion des Mietspiegels

Der Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber die (iblichen Entgelte fiir frei
finanzierte Mietwohnungen im Landkreis Wesermarsch und soll dazu
beitragen, das Mietpreisgefiige transparenter zu machen.

Neben der Benennung von drei vergleichbaren Wohnungen, dem Sach-
verstandigengutachten und der Auskunft aus einer Mietdatenbank,
stellt der Mietspiegel eine der gesetzlichen Mdglichkeiten fiir die Ermitt-
lung der ortsiiblichen Vergleichsmiete nach § 558a BGB dar. Auf seiner
Grundlage kdnnen sich die Mietvertragsparteien bei bestehenden Miet-
verhdltnissen in einem fairen Interessenausgleich iber eine angemes-
sene Miethdhe einigen, ohne selbst Vergleichsobjekte ermitteln oder
erhebliche Kosten fiir Gutachten aufwenden zu missen.
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Geltungsbereich

Der Mietspiegel ist anwendbar fiir frei finanzierte Mietwohnungen im
Landkreis Wesermarsch.

Folgende Wohnungen sind vom Mietspiegel ausgeschlossen:
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Preisgebundene Wohnungen (geférderte Wohnungen)
Gewerblich oder teilgewerblich genutzte Wohnungen

Werks-, Dienst- oder Hausmeisterwohnungen,

Vollsténdig untervermieteter Wohnraum,

Wohnungen in Heimen, in denen Zusatzleistungen des Vermie-
ters gewahrt werden (z. B. Verpflegung, Betreuung, med. Ein-
richtungen)

Wohnraum in einer heimahnlichen Unterkunft (z. B. in Studen-
ten- oder Jugendwohnheimen),

Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch vermietet
ist,

mobliert oder teilmdbliert vermietete Wohnungen,

nicht abgeschlossene Wohnungen

Wohnungen, die nicht vom Vermieter mit Bad, WC und Sam-
melheizung ausgestattet worden sind.

Mietbegriff

Bei den, im Mietspiegel ausgewiesenen, Betrédgen handelt es sich um
die Netto-Kaltmiete pro Quadratmeter Wohnflache. Dies ist der, im
Rahmen des Mietvertrags bzw. der letzten Mieterhéhung, vereinbarte
Mietzins fiir die Uberlassung der Wohnung einschlieBlich etwa in ihm
enthaltene Modernisierungs- und Instandsetzungszuschldge, jedoch
ohne die Kosten fiir Heizung und Warmwasser (Heizkosten) sowie ohne
alle anderen Nebenkosten.



5 Ausstattung

MaBgeblich ist die Ausstattung der Wohnung, wie sie vom Vermieter
gestellt wird. Hat ein Mieter einzelne Ausstattungsmerkmale geschaf-
fen, ohne dass die Kosten hierfiir vom Vermieter erstattet wurden, blei-
ben diese Ausstattungsmerkmale unbericksichtigt.

Im Mietspiegel wird die ortsibliche Vergleichsmiete ausgewiesen fiir
Wohnungen, die mindestens Uber ein Bad und eine Sammelheizung
verfiigen. Fiir Wohnungen, die unterhalb dieses Ausstattungsstandards
liegen, kénnen Abschlage vorgenommen werden.

Eine Sammelheizung ist jede Heizungsart, bei der alle Heizkdrper einer
Wohnung von einer zentralen Brennstelle aus versorgt werden. Gleich-
zusetzen sind alle Etagen- und Wohnungsheizungen, die automatisch,
also ohne Brennstoffnachfiillung von Hand, samtliche Wohnraume so-
wie Kiliche und Bad angemessen erwarmen.

Unter Bad ist ein besonderer Nebenraum zu verstehen, in dem sich eine
Badewanne mit Warmwasserversorgung, ein Waschbecken und ein WC
befinden. Der Badewanne gleichzusetzen ist eine Dusche normaler
GroBe.

Folgende Ausstattungsmerkmale wurden als Gblicher Standard
einer Wohnung identifiziert:
e Balkon, Loggia, Terrasse

e Isolierverglasung oder besser in allen Raumen
e Mieterkeller oder Bodenraum
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Folgende Merkmale konnten als wohnungsaufwertende Merkmale
identifiziert werden:

Gartennutzung

Hochwertiger Bodenbelag (Parkett, Naturstein, o. &.)
Einbaukiiche (Einbauherd u. -spiile, Ober- u. Unterschranke)
Barrierearm (z.B. leichter Zugang zur Wohnung, keine
Schwellen in Wohnung, Bodengleiche Dusche)

Weitere Ausstattungsmerkmale der Wohnung und/oder des Gebaudes
sind — ebenso wie ihr Fehlen — im Rahmen der ausgewiesenen Miet-
spannen zu berticksichtigen. Hierzu dienen u.a. die in Anlage 1 aufge-
flihrten Orientierungsmerkmale.

6 Lage

Als Mikrolage muss die Wohnlage im Gebaude berlicksichtigt werden,
z.B. Vollgeschoss, Dachgeschoss, Kellergeschoss, Vorderhaus oder Hin-
terhaus. Erdgeschosswohnungen und Wohnungen ab dem dritten Ge-
schoss kénnen einen etwas geringeren Mietpreis haben als Wohnungen
im 1. oder 2. Geschoss. Bei einem mehrgeschossigen Gebdude mit
Fahrstuhl ergibt sich eine andere Beurteilung.

Als Makrolage (Lage der Wohnung im Kreisgebiet) wurden im Mietspie-
gel die Kommunen des Landkreises Wesermarsch ausgewiesen.

7 GroB3e

Die WohnungsgréBe bestimmt sich nach der Wohnflache in Quadrat-
meter. Zu ihrer genauen Berechnung empfiehlt sich die Anwendung der
Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (WoFLV).

Als WohnungsgroBe ist flir den Mietspiegel die Wohnfléche hinter der
Wohnungstiir ohne Zusatzrdume auBerhalb der Wohnung, wie z. B.
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Keller oder Bodenraum, maBgebend. Balkone, Loggien, Terrassen oder
gedeckte Freisitze konnen — je nach ihrer Nutzbarkeit — bis héchstens
zur Halfte ihrer Flache bei der Ermittlung der WohnungsgréBe einge-
rechnet werden.

Im Mietspiegel werden die Wohnungen in drei GroBenklassen eingeteilt

8 Mietspiegeltabelle

Die Mietspiegeltabelle unterteilt die Wohnungen in die Kommunen des
Landkreis Wesermarsch und in 6 WohnungsgréBenklassen.

In den einzelnen Tabellenfeldern werden Mittelwerte und Mietpreis-
spannen (2/3-Spanne) ausgewiesen.

Flr einige Mietspiegelfelder konnte keine hinreichende Anzahl von Miet-
werten ermittelt werden, diese Felder bleiben daher leer. Zur Orientie-
rung kénnen hier die benachbarten Felder oder die Gesamtspanne der
Kommune herangezogen werden.

Die Mittelwerte stellen Durchschnittswerte dar, die sich auf typische
Qualitatsmerkmale von Mietwohnungen verschiedener Wohnungsklas-
sen beziehen.

Bei der Festsetzung von Mieten spielen viele Faktoren eine Rolle. Die
Mietspannen stellen als Orientierungshilfe die hdchsten und die nied-
rigsten Werte von zwei Dritteln der Mieten in dem jeweiligen Tabellen-
feld dar. Sie zeigen auf, innerhalb welcher Unter- und Obergrenze je-
weils der groBte Teil der erhobenen Mietwerte liegt.



Einfacher Mietspiegel 2024 fiir den Landkreis Wesermarsch
Netto-Kaltmiete (Mittelwert und 2/3-Spanne) in €/m2 pro Monat

Berne 5,16 5,23 4,66 4,89 5,69
451-597 461-559 443-579 4,54-5,45 4,99 - 6,58
o 4,79
1 4 - - - - - -
Butjadingen 3,90 - 6,03
4,89 4,91 4,93 4,85 4,75 4,75 6,21
Stadt Elsfleth 457-526 457-545 456-513 457-509 456-514 4,41-508 4,75~ 7,87
5,17
1 ’ - - - - - -
Jade 4,38 - 6,30
P 4,98 5,01 4,87 4,92 5,38 4,93 6,21
455-578 463-578 448-563 455-517 4,78-827 3,81-593 579-7,16
) 5,08
1 ’ - - - - - -
Ovelgénne 3,79 - 7,17
4,92 4,95 4,88 4,90 5,02 5,09 5,08
Stadt Brake 454-544 446-560 4,61-533 4,61-533 466-581 467-548 4,10-5,69
Stadt Nordenharm 5,39 5,49 5,38 5,39 5,28 5,28 5,10
501-577 517-589 502-561 516-566 482-559 483-6,06 4,20-6,12
4,64 4,84 4,62 4,56 4,23 3,68 4,84

fizalan 307-505 456-522 437-489 3,82-495 4,02-443 349-464 411-581

1 Aufgrund geringer Fallzahlen keine Ausweisung in unterschiedliche GréBenklassen mdoglich
Quelle: Mietenerhebung 2021/2022 im Landkreis Wesermarsch, Fortschreibung 2024



Anlage 1

Wohnwertmindernde und -erhohende Merkmale

Diese Hinweise gehdren nicht zum empirisch ermittelten Teil des Miet-
spiegels, sondern basieren auf den Erfahrungen zum Wohnungsmarkt.

Um die ortsiibliche Vergleichsmiete einer konkreten Wohnung zu ermit-
teln, muss diese entsprechend ihrer Lage und ihrer WohnungsgroBe
zunachst dem entsprechenden Tabellenfeld zugeordnet werden. In die-
sem sind dann ein Mittelwert und eine Spanne ausgewiesen.

In einem nachsten Schritt muss die konkrete Wohnung dann innerhalb
der ausgewiesenen Spanne eingeordnet werden. Zur Ermittlung der
Miete fiir eine konkrete Wohnung missen verschiedene Ausstattungs-
merkmale der Wohnung und Merkmale des Gebaudes herangezogen
werden. Dem Grundsatz nach ist es so, dass Wohnungen innerhalb ei-
nes Mietspiegelfeldes im Bereich des Mittelwertes liegen, wenn sie auch
nach den Einzelkriterien einer durchschnittlichen Wohnung entspre-
chen.

Die im Folgenden dargestellte Ubersicht von Wohnwertmerkmalen soll
die Einordnung einer konkreten Wohnung innerhalb der ausgewiesenen
Mietpreisspanne erleichtern. Diese Aufzahlung der Merkmale ist nicht
abschlieBend, sondern kann im konkreten Einzelfall um weitere Merk-
male erganzt werden.

Wohnwerterhohende Merkmale:

e Bodengleiche Dusche

e Bad mit Fenster ausgestattet

e Einbaukiiche (Einbauherd u. -spiile, Ober- u. Unterschranke,
Kacheln und Fliesen)

e Uberwiegend FuBbodenheizung

e Hochwertiger Bodenbelag (z.B. Parkett, Naturstein, o. a.)

o  Uberdurchschnittliche Elektroausstattung (mehrere Steckdosen
je Raum, mehrere Fernsehanschliisse)

e Video-Gegensprechanlage



Rollladen/Jalousien

Gartennutzung

Fahrstuhl bei Gebduden mit maximal 4 Vollgeschossen
Geschiitzter Fahrradabstellplatz oder -keller
Warmedammschutzfassade

Lademdglichkeit fiir Elektro-Fahrzeuge
Handtuchtrockner-Heizkérper im Bad

Einbruchsschutz (z. B. Panzerriegel, abschlieBbare Fenster)

Wohnwertmindernde Merkmale:

Keller- oder Souterrainwohnung

Uberwiegend einfache Holz- oder PVC-/Linoleumbéden,

Kein Balkon/Terrasse/Loggia

Durchgangszimmer vorhanden

Mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne installierte

Heizung

Bad ohne Bodenfliesen

o Installation (Strom, Wasser, Gas) ist iberwiegend sichtbar (die
Ublichen Zuleitungen flr die Heizung fallen nicht darunter),

¢ Fenster mit Einfachverglasung

e Einzeldfen mit Brennstoffnachfiillung von Hand

e Treppenhaus/Eingangsbereich tberwiegend in schlechtem Zu-
stand

e Schlechter Erhaltungszustand des Gebaudes (z. B. groBe Putz-

schaden)

Die Anzahl der wohnwerterhbhenden und wohnwertmindernden Merk-
male ist jeweils gegeneinander aufzurechnen. Wohnungen mit Gber-
wiegend wohnwertmindernden Merkmalen sind entsprechend unter-
halb des Mittelwertes einzuordnen, Wohnungen mit Uberwiegend
wohnwerterhéhenden Merkmalen sind oberhalb des Mittelwertes ein-
zuordnen.



