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Der Arbeitskreis Mietspiegel

An der Fortschreibung des ersten Flensburger Mietspiegels haben neben dem beauftragten
Dienstleister im Arbeitskreis Mietspiegel der kommunalen Statistikstelle mitgewirkt:

Mieterverein Flensburg e.V.
Florian Matz, Vorsitzender

Deutscher Mieterbund Landesverband Schleswig-Holstein e.V.
Jochen Kiersch, 1. Vorsitzender

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Flensburg e.V.
Jens Hergenroder, Geschaftsfuhrer

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Stadt Flensburg
Dipl. Ing. Lutz Rimkus, Rimkus Sachverstandigenblro

Stadt Flensburg

Dipl. Volkswirt Mark Stuwe, Kommunale Statistikstelle

Immobilienokonomin Monika Schliter-Eckenweiler, Kommunale Statistikstelle
Dipl.-Wi.-Ing. Malte Grave, Fachbereich Stadtentwicklung und Klimaschutz



Vorwort des Oberburgermeisters

Liebe Flensburgerinnen und Flensburger,

ein qualifizierter Mietspiegel ist ein wesentliches Instrument fir Transparenz und Fairness auf
dem Wohnungsmarkt. Er dient als neutrale Orientierungshilfe fur Mietende ebenso wie fur
Vermietende — und tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige nachvollziehbar zu gestalten und
Konflikte zu vermeiden.

Als Stadt mit Gber 50.000 Einwohnerinnen und Einwohnern sind wir gesetzlich verpflichtet,
einen Mietspiegel zu erstellen und diesen spatestens alle zwei Jahre zu aktualisieren.
Die erste qualifizierte Ausgabe wurde zum 1. Januar 2024 verdéffentlicht. Seitdem hat sich der
Wohnungsmarkt weiterentwickelt — diese Veranderungen werden mit der aktuellen
Fortschreibung berlcksichtigt. Grundlage dafiir ist eine Stichprobenbefragung von 3.500
zufallig ausgewahlten Personen, deren Beteiligung erfreulich hoch war.

Fur lhre wertvolle Mitwirkung méchte ich mich an dieser Stelle recht herzlich bedanken.

Danken mdchte ich ebenso allen Akteuren, die an der Erstellung dieses Mietspiegels beteiligt
waren, insbesondere dem Arbeitskreis mit Vertretungen der Mieter- und Vermieterseite. Sie
alle haben mit ihrer Expertise und konstruktiven Zusammenarbeit ma3geblich zur Qualitat und
Akzeptanz dieses Mietspiegels beigetragen.

Weitere  Informationen  haben  wir fir Sie auf unserer Internetprasenz
www.flensburg.de/mietspiegel zusammengestellt.

Ich bin Uberzeugt, dass die Fortschreibung des Mietspiegels allen Wohnungsmarktakteuren
weiterhin als wertvoller Leitfaden und Handlungshilfe dienen kann.

lhr

ol

Dr. Fabian Geyer
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1. ALLGEMEINE INFORMATIONEN
ZUM MIETSPIEGEL UND MIETRECHT

Erstellung Mietspiegelfortschreibung

Die Fortschreibung des Flensburger Mietspiegels erfolgte auf der Grundlage einer
Zufallsauswahl von 3.500 Haushalten. Jeder Haushalt steht stellvertretend fur eine
Wohneinheit. Die Datenerhebung bei den ausgewahlten Haushalten erfolgte im Fruhjahr 2025.
Die angeschriebenen Personen erhielten ein offizielles Anschreiben der Stadt Flensburg sowie
ein Informationsblatt zusammen mit dem Fragebogen in Papierform sowie einem
Zugangsschlissel zur Online-Befragung. Flr die Fortschreibung 2025 des qualifizierten
Mietspiegels 2024 der Stadt Flensburg wurde auf Basis der Befragung ein Indexwert der
Mietentwicklung berechnet. Die Fortschreibung erfolgt, indem die Preisveranderung der
Nettokaltmiete auf die Nettokaltmieten in den jeweiligen Basismieten des Mietspiegels
Ubertragen wird (siehe Tabelle 1. auf Seite 5).

Die Basis flr die Fortschreibung bildet der am 1. Januar 2024 verdffentlichte Mietspiegel 2024.
Er wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen mit Hilfe der Regressionsmethode
errechnet. Hierbei wird die Netto-Kaltmiete als eine Funktion von einer Vielzahl von
Einflussfaktoren modelliert. Zugleich kdnnen wohnwertsteigernde und wohnwertmindernde
Einflussfaktoren isoliert und bestimmt werden. Es handelt sich bei dem Regressionsmodell um
einen multiplikativ-additiven Ansatz. Fir die Analyse wurde das etablierte "Regensburger
Modell" angewendet. Bei diesem wird die Netto-Kaltmiete eines Mietobjektes uber die
multiplikative Verknipfung in einem zweistufigen Verfahren geschatzt. In einem ersten Schritt
wird der Einfluss der Wohnflache berechnet, wahrend im zweiten Schritt Zu- und Abschlage fur
Baujahresklassen und andere Wohnwertmerkmale berechnet werden. Die errechneten Zu-
und Abschlage fiir wohnwertrelevante Merkmale bleiben in der Fortschreibung des
Mietspiegels unberiihrt.

Der Mietspiegel 2024 wurde von den Interessenvertretern am 24.11.2023 und von der
Ratsversammlung am 14.12.2023 als qualifizierter Mietspiegel anerkannt und tratt zum 01. 01
2024 in Kraft. Innerhalb von zwei Jahren muss der Mietspiegel fortgeschrieben werden, um
weiterhin als qualifizierter Mietspiegel zu gelten. Gemal den gesetzlichen Vorgaben erfolgt in
2027 eine Neuaufstellung des Flensburger Mietspiegels.

Die Auswertung der Daten und die wissenschaftliche Bearbeitung fur die Fortschreibung des
Mietspiegels erfolgte durch die Firma DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH
aus Hamburg (ehemals: ANALYSE & KONZEPTE immo.consult GmbH).



Rechtliche Grundlagen und Zweck des Mietspiegels

Ein Mietspiegel ist gemal §§ 558c und 558d des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) eine
Ubersicht tber die gezahlten Mieten flr nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art,
Grolde, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage (= ortsiibliche Vergleichsmiete). Die ortsiibliche
Vergleichsmiete setzt sich — entsprechend den gesetzlichen Voraussetzungen — aus Mieten
zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebskostenerhéhungen
abgesehen, geandert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen Uber ortsibliche Vergleichsmieten 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 Einzelfall zu
verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitfallen zu erleichtern. Der Mietspiegel
dient ferner der Begriindung eines Erhéhungsverlangens zur Anpassung an die ortsibliche
Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Anwendungsbereich des Mietspiegels

Der Mietspiegel gilt nur fir nicht preisgebundenen Wohnraum im Wohnflachenbereich
zwischen 20 m? und 140 m? in bestimmten vermieteten Objekten. Aufgrund von rechtlichen
Bestimmungen oder Sonderwohnraumverhaltnissen fallen nicht in den Anwendungsbereich
des Mietspiegels:

o Offentlich geférderter und anderen Preisbindungen unterliegender Wohnraum (z.B.
Sozialwohnungen mit Berechtigungsschein);

e  Wohnraum, der ganz oder gréftenteils gewerblich genutzt wird;

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

e Untermietverhaltnisse;

e mobliert oder teilmdbliert vermieteter Wohnraum (ausgenommen Ausstattung mit
Einbaukichen und Einbauschranken);

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

Mietbegriff

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

Nicht enthalten sind somit: Laufende o6ffentliche Lasten des Grundstiickes (Grundsteuer),
Kosten der Wasserversorgung und Entwasserung, der zentralen Heizung und
Warmwasserversorgung, des Aufzugs, der Stralenreinigung, der Millabfuhr, des
Hausmeisters, der Hausreinigung und der Gartenpflege, der Hausbeleuchtung, der
Schornsteinreinigung, der hausbezogenen Versicherungen, der laufenden Kosten flr
Kabelfernsehen bzw. Gemeinschaftsantenne und der sonstigen laufenden Betriebskosten.



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

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

Funktion des Mietspiegels

Nach den mietrechtlichen Vorschriften des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) kann der
Vermieter unter bestimmten Voraussetzungen die Zustimmung zu einer Mieterhdhung
verlangen. Nahere Voraussetzungen hierflr sind jeweils im Einzelfall zu klaren.

Insbesondere muss der Vermieter das Mieterhbhungsverlangen dem Mieter gegenlber
schriftlich geltend machen und begriinden. Als Begriindungsmittel gesetzlich anerkannt sind
Gutachten eines offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen, die Benennung der
Mietpreise von mindestens drei Vergleichswohnungen oder von Mietdatenbanken und
Mietspiegeln.

Der qualifizierte Mietspiegel gilt als vorrangiges Begriindungsmittel im Mieterhéhungsverfahren.
Zwar kann der Vermieter, auch wenn ein qualifizierter Mietspiegel vorliegt, der Angaben fiir die
betreffende Wohnung enthalt, ein anderes gem. BGB zulassiges Begrindungsmittel wahlen,
jedoch muss er dennoch auf die Ergebnisse des qualifizierten Mietspiegels im
Erhéhungsschreiben hinweisen.

Der Mieter hat fir die Prifung zur Zustimmung der verlangten Mieterhéhung eine begrenzte
Uberlegungszeit. Der Mietspiegel kann zur Einschatzung und Bewertung der verlangten
Mieterhbhung herangezogen werden.

Bei Neuvermietungen kann die Miete grundsatzlich frei vereinbart werden. Hierbei sind jedoch
die Vorschriften zur Mietpreisbremse, des Wirtschaftsstrafgesetzes und des Strafgesetzbuches
hinsichtlich Mietpreistiberhéhung und Mietwucher zu beachten. Der Mietspiegel kann dabei als
Orientierungshilfe dienen.



2. BERECHNUNG DER ORTSUBLICHEN VERGLEICHSMIETE

Die Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete fur eine konkrete Wohnung erfolgt in drei
Schritten:

1. In Schritt 1 wird das durchschnittliche Mietniveau (= Basis-Nettomiete) nur in Abhangigkeit
von der Wohnflache bestimmt.

2. In Schritt 2 werden die prozentuale Zu- und Abschlage auf die Basismiete anhand der
angeflihrten Wohnwertmerkmale ermittelt.

3. In Schritt 3 werden die Ergebnisse aus den Schritten 1 und 2 zusammengefasst, um die
ortslibliche Vergleichsmiete zu berechnen.

Schritt 1: Ermittlung der Basismiete

Bei der Berechnung der Wohnflache sind folgende Grundsatze zu beachten:
Dachgeschossflachen mit einer lichten Hohe von mind. 1 Meter und weniger als 2 Metern
werden zur Halfte bericksichtigt; nicht berlicksichtigt werden Flachen mit einer lichten Hohe von
weniger als 1 Meter. Die Flachen von Balkonen, Loggien etc. werden nach § 2 Abs. 2 Ziff. 2
Wohnflachenverordnung in der Regel mit einem Viertel und bei hohem Nutzwert maximal bis
zur Halfte als Wohnflache bertcksichtigt.

Die Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das Mietniveau (= Basis-Nettomiete) flir
bestimmte Wohnflachenklassen in Euro pro m? und Monat wieder. In der Tabelle werden die
durch das Befragungsergebnis neu ermittelten Basimieten dargestellt.

Tabelle 1: Fortschreibungsergebnis — Nettokaltmiete in €/ m? nach Wohnflache'

Wohnfliche " | Wohnfliche o Wohnfliche """ | Wohnfiiche o

Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete Kaltmiete

m? Euro/m? m? Euro/m? m? Euro/m? m? Euro/m?
20 - 21 12,83 50 - 51 6,61 80 - 81 6,92 110 - 111 7,37
22 -23 11,58 52 -53 6,58 82 -83 6,97 112 - 113 7,38
24 - 25 10,59 54 - 55 6,56 84 - 85 7,02 114 - 115 7,38
26 - 27 9,78 56 - 57 6,55 86 - 87 7,05 116 - 117 7,38
28 - 29 9,14 58 - 59 6,56 88 - 89 7,09 118 - 119 7,37
30 - 31 8,59 60 - 61 6,57 90 - 91 7,13 120 - 121 7,36
32-33 8,16 62 - 63 6,59 92 - 93 7,16 122 - 123 7,34
34 - 35 7,81 64 - 65 6,61 94 - 95 7,20 124 - 125 7,32
36 - 37 7,52 66 - 67 6,64 96 - 97 7,23 126 - 127 7,30
38 - 39 7,28 68 - 69 6,68 98 - 99 7,26 128 - 129 7,27
40 - 41 7,09 70-71 6,72 100 - 101 7,29 130 - 131 7,24
42 - 43 6,94 72-73 6,75 102 - 103 7,31 132 - 133 7,21
44 - 45 6,83 74 -75 6,79 104 - 105 7,33 134 - 135 7,16
46 - 47 6,73 76 -77 6,84 106 - 107 7,34 136 - 137 7,11
48 - 49 6,66 78 -79 6,88 108 - 109 7,36 138 - 140 7,05

" Wohnungen von 20,00 m? bis 21,99 m? sind in das Feld 20-21 m? einzuordnen.
5



1. Ordnen Sie lhre Wohnung zunachst nach der Wohnflache in I
die zutreffende Zeile ein I

I Anwendungsanleitung fur Tabelle 1

I 2. Fur die Berechnung der ortsuiblichen Vergleichsmiete I
I ubertragen Sie den abgelesenen Wert in das Feld A der Tabelle 3

______________J

Schritt 2: Ermittlung von Zu-/Abschlagen

Die in Tabelle 1 ermittelte Basis-Nettomiete gibt das Mietniveau fur eine Standardwohnung in
Abhangigkeit von der Wohnflache an. Daneben kénnen Besonderheiten bei Baualtersklasse,
Ausstattung, Modernisierung, Wohnlage u. a. den Mietpreis einer Wohnung beeinflussen. Die
Tabelle 2 weist Zu- oder Abschldge zur Basis-Nettomiete aufgrund besonderer
Wohnwertmerkmale aus. Sie enthalt nur Wohnwertmerkmale, die sich im Rahmen der
Auswertungen als signifikant mietpreisbeeinflussend herausgestellt haben und in ausreichender
Anzahl fiir die Auswertung vorlagen.

MaRgeblich sind nur Merkmale, die vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter einzelne
Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen — ohne dass die Kosten vom Vermieter erstattet
wurden — so bleiben diese Ausstattungsmerkmale unberticksichtigt. Bei der Hohe der
ausgewiesenen Zu- und Abschlage handelt es sich jeweils um durchschnittliche Werte.

Grundsatzlich ist die Wohnung in die Baujahresklasse einzuordnen, in der das Gebaude fertig
erstellt bzw. die Wohnung bezugsfertig wurde. Wenn durch An- oder Ausbau nachtraglich neuer
Wohnraum geschaffen wurde (z.B. Ausbau einer Dachgeschosswohnung), ist die
Baualtersklasse zu verwenden, in der die Baumalnahme erfolgte.

I Anwendungsanleitung fur Tabelle 2

1. Uberpriifen Sie, ob die in verschiedenen Kategorien
I angefuhrten Wohnwertmerkmale auf die Wohnung zutreffen

| 2. Tragen Sie zutreffende Zu- und/oder Abschlage in das Feld
»,Ubertrag” am Rand der Tabelle 2 ein

3. Bilden Sie am Ende der Tabelle 2 die Summe aller Zu- und
I Abschlage

I 4. Zur Ermittlung der ortsuiblichen Vergleichsmiete ubertragen
Sie die Ergebnisse in das Feld B der Tabelle 3

h_____________d



Tabelle 2: Zu- und Abschlage auf die Basis-Nettomiete fir Wohnwertmerkmale

besteht.

Zu- ..
Wohnwertmerkmale Ubertrag
/Abschlag

Kategorie 1: Baujahresklasse
Baujahre bis 1918 +5%
Baujahre 1919 — 1969 0%
Baujahre 1970 — 1993 +4 %
Baujahre 1994 — 2001 +9%
Baujahre 2002 — 2015 +14 %
Baujahre 2016 und spater +27 %
Kategorie 2: Gebaudetyp
Freistehendes Einfamilienhaus +8%
Mehrfamilienhaus, Doppelhaushalfte, Reihenhaus oder Zweifamilienhaus +0%
Kategorie 3: Wohnungsausstattung
Badezimmer: Minus- und Pluspunkte fiir Ausstattung:

» Keine Fliesen oder dhnliche Versiegelung im Nassbereich (-1)

» Kein Fenster im Bad (-1

» Handtuchtrockner-Heizkorper (+1)

* FuRbodenheizung im Bad (+1)

« Badewanne und separate Einzeldusche (+1)

» Bodengleiche Dusche (+1)
Einfache Ausstattung (Gesamtpunktzahl -1 Punkt oder weniger) -2%
Mittlere Ausstattung (Gesamtpunktzahl O bis +1 Punkt) +0%
Gute Ausstattung (Gesamtpunktzahl +2 Punkte oder mehr) +5%
Die Wohnung liegt in einem Mehrfamilienhaus und verflgt Gber einen eigenen +8Y
Garten. )
Die Wohneinheit verfiigt Uber eine Einbauktche mit Schranken und mind. Spile, o

. +10 %

Herd und Kuhlschrank.
Die Wohneinheit verfiigt iiber hochwertige Warme-/Larmschutzfenster +509
(Dreifachverglasung). °
Die Wohneinheit verfiigt tiber einen Stellplatz, fur den kein separater Mietvertrag +49

Kategorie 4: Modernisierung (fiir durchgefiinrte Modernisierungen ab 2007 fiir Baujahre bis 2006)

Auflenwandddmmung (mind. 50 %) +2%
Fensteraustausch (mind. 50 %) +2%
Wasserinstallationen (einschlieBlich Leitungen) +2%
Austausch des Warmeerzeugers (z.B. Heizkessel, Gastherme) +2%
Sanitarbereich (mind. Fliesen, WC, Badewanne/Duschtasse und Waschbecken) +2%
Elektroinstallationen in der Wohnung (einschlief3lich Verkabelungen) +2%
Kategorie 5: Wohnlage (siehe Anlage Wohnlagenkarte)

Lage A +5%
Lage B 0%

Summe aller Zu-/Abschlage von Tabelle 2:




Schritt 3: Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete

Anhand des nachfolgenden Berechnungsschemas wird aus den Ergebnissen der Tabellen 1
und 2 die durchschnittliche ortsibliche Vergleichsmiete ermittelt.

Wahlen Sie die Basismiete in Tabelle 1 aus und Ubertragen Sie diese in Feld A.

Ermitteln Sie die prozentualen Zu-/Abschlage in den 5 Kategorien der Tabelle 2 und bilden
Sie deren Summe (Feld B). Diese Summe kann auch einen negativen Wert annehmen, wenn
die Abschlage Uberwiegen.

Rechnen Sie die Summe der Zu-/Abschlage in Euro/m? um (Feld C), indem Sie die Summe
der Zu-/Abschlage (Feld B) durch 100 teilen und mit der Basismiete (Feld A) multiplizieren.

Berechnen Sie die mittlere monatliche ortsubliche Vergleichsmiete pro m? (Feld D), indem
Sie die Summe aus Basismiete (Feld A) und Zu-/Abschlagen (Feld C) bilden.

Berechnen Sie die mittlere ortsubliche Vergleichsmiete pro Monat (Feld E), indem Sie die
mittlere ortsubliche Vergleichsmiete pro m? und Monat (Feld D) mit der Wohnflache der
Wohnung multiplizieren.

Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

SCHRITT WOHNWERTMERKMALE PROZENT €/m?
Schritt 1 Wohnflache
(Tabelle 1) &
Schritt 2 Kategorie 1: Baujahresklasse
(Tabelle 2) Kategorie 2: Gebaudetyp
Kategorie 3: Wohnungsausstattung
Kategorie 4: Modernisierung
Kategorie 5: Wohnlage
Summe der Zu-/Abschlage: B
Schritt 3 Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
Umrechnung der Summe der Zu-/Abschlage | Feld B : 100 *Feld A ‘ =
in Euro/m?: C
mittlere monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete: Feld A + Feld C ‘ = ‘
(Euro/m?) D
mittlere ortsiibliche Vergleichsmiete pro Monat: Feld D| * Wohnfliche ‘ = ‘
(Euro) E




Spannbreite

In den bisherigen Schritten haben Sie die ortslbliche Vergleichsmiete ermittelt, die im
Durchschnitt flir eine Wohnung mit den vorliegenden Eigenschaften gezahlt wird. Die tatsachlich
fur eine bestimmte Wohnung gezahlte Miete kann vom Durchschnitt abweichen.

Grinde fir diese Abweichung kénnen unterschiedlichste Ursachen sein. Eine Miete wird
zwischen Mieter und Vermieter vereinbart und bei der Preisbildung kdnnen auch Mietdauer und
soziale Aspekte eine Rolle spielen. Zudem koénnen Lage- und Ausstattungsmerkmale
unterschiedlich ausgepragt sein. Beispielsweise ist die Einbauklche in einer Wohnung eben
nicht genau gleichwertig zur Einbaukuche in einer anderen Wohnung. Auch aus diesen Griinden
werden unterschiedliche Mieten gezahlt, auch wenn zwei Wohnungen nach den oben
genannten Kriterien als gleich anzusehen waren. Fur die ortstibliche Miete kann also nicht ein
bestimmter Wert angegeben werden, der dann genau einzuhalten ware. Darliber hinaus gibt es
Merkmale, die in den Mietzuschlagen und Mietabschlagen (siehe Tabelle 2) nicht berlicksichtigt
sind (zum Beispiel weitere Ausstattungsbesonderheiten), welche ebenso auf die Preisbildung
wirken kénnen.

Da Mietspiegel nicht die gesamte Streuung an Merkmalen bertcksichtigen kénnen, werden
Wohnungen gewdhnlich als ortsiblich bezeichnet, wenn sie innerhalb einer Spannbreite von
Mietpreisen liegen, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser Wohnungsklasse befinden. Diese
2/3-Spanne reicht in Flensburg von -17% bis +16% bezogen auf die oben ermittelte
Durchschnittsmiete in Tabelle 3 (Feld E). Die Berechnung erfolgt wie in Abbildung 1 dargestellt.

Abbildung 1: Berechnung der Spanne der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Spanne der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Durchschnittliche ortstbliche
Vergleichsmiete pro Monat (Tabelle 3, Feld E)

x 0,83= x1,16=
Unterer Wert der Spanne Oberer Wert der Spanne
fur die ortsiibliche fiir die ortsuibliche
Vergleichsmiete Vergleichsmiete

Bitte beachten Sie beim Vergleich der laut dem Mietspiegel ermittelten ortslblichen
Vergleichsmiete, dass hier nur die Netto-Kaltmiete fir die gemietete Wohnflache betrachtet wird.
Weitere Nebenleistungen sind darin nicht enthalten.



3. ANWENDUNGSBEISPIEL

Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven Wohnung illustriert:

Schritt Wohnwertmerkmale Konkrete Angaben Tabellenwerte
Schritt1 | Wohnflache 80 m? 6.92 €/m>
(Tabelle 1)
Kat. 1: Baujahresklasse 1899 +5%
Kat. 2: Geb&udetyp Mehrfamilienhaus 0%
Kat. 3: Wohnungsausstattung Einbauktiche +10 %
Kat. 4: Modernisierung Austausch Fenster 2010 +2%
Schritt 2 AuBenwandddmmung 2010 +2%
(Tabelle 2) Wasserinstallationen 2010 +2%
Austausch Wérmeerzeuger 2011 +2%
Sanitédranlagen 2011 +2%
Elektroinstallationen 2011 +2%
Kat. 5: Wohnlage Wohnlage A +5%
Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ortsiblichen Vergleichsmiete
SCHRITT WOHNWERTMERKMALE PROZENT €/m?
Schritt 1 Wohnflache
6,92 A
(Tabelle 1)
Schritt 2 Kategorie 1: Baujahresklasse 5
(Tabelle 2) Kategorie 2: Gebaudetyp 0
Kategorie 3: Wohnungsausstattung 10
Kategorie 4: Modernisierung 12
Kategorie 5: Wohnlage 5
Summe der Zu-/Abschléage: 32 B
Schritt 3 Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
Umrechnung der Summe der Zu-/Abschléage Feld B : 100 *Feld A ‘ =
in Euro/m?: 32 0,32 6,92 221 C
mittlere monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete: Feld A +Feld C ’ = ‘
(Euro/m?) 6,92 2,21 9,13 D
mittlere ortsiibliche Vergleichsmiete pro Monat: Feld D| * Wohnfliche ’ = ‘
(Euro) 9,13 80 730,40 E

Spannbreite:

Die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete fir die Beispielwohnung betragt 9,13 Euro/m?2.

Ortsublich sind Mietpreise, die sich in dem Preisintervall -17 % und +16 % befinden. Die
Grenzen dieses Intervalls liegen folglich bei 7,58 und 10,59 Euro/m?2.

10



4. WEITERE INFORMATIONEN

Auskunft zum ortlichen Mietspiegel

Zum Verfahren und allgemeinem Gebrauch (keine Rechtsberatung)
Stadt Flensburg

Statistikstelle

Rathausplatz 1

24937 Flensburg

Tel.: 0461 85-4986

E-Mail: Mietspiegel@Flensburg.de

Fur Mitglieder des Flensburger Mietervereins
Mieterverein Flensburg e.V.

Rote Str. 14

24937 Flensburg

Tel.: 0461 — 2 30 50

E-Mail: mieterverein-flensburg@t-online.de

Fir Mitglieder von Haus & Grund

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimerverein Flensburg e.V.
Marienhdlzungsweg 11

24939 Flensburg

Tel.: 0461/144 24-0

E-Mail: info@haus-und-grund-fl.de

Download und Online-Mietspiegel

Broschlre zum Download sowie weitere Informationen sind auf der Homepage der
Stadtverwaltung erhaltlich:

https://www.flensburg.de/mietspiegel

Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete ber den Online-Mietspiegelrechner der Firma
DOMUS Consult Wirtschaftsberatungsgesellschaft mbH

https://omsp.analyse-konzepte.de/flensburg/
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5. WOHNLAGENKARTE

Twedterholz

Norssirage

Wohnlagen

Lage A

Lage B
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