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Mietwerterhebung Stadt Wetzlar ANALYTICS®

Wer ist Koopmann Analytics KG
« 2016 gegriindet, 3 feste Mitarbeiter, 1 freie Mitarbeiterin

« Spezialisierung auf die Erstellung von schliissigen
Konzepte (KdU) und Mietspiegel
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Aufgabe eines qualifizierten Mietspiegel

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete, gesetzl. Grundlage
fir Mietanderungen, kostengiinstiges Instrument fiir Mieter und
kleinere Vermieter

Daneben auch Mietgutachten, Vergleichswohnungen

Was ist eine ortsiibliche Vergleichsmiete?
Theoretisches Konstrukt

Spiegelt bedingt die Marktverhaltnisse wider, beeinflusst von
den Rahmenbedingungen (welche Mieten werden
berucksichtigt)

Gerichtsverfahren:
Qualifizierter Mietspiegel: Richtigkeitsvermutung
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Anwendung des qualifizierten Mietspiegels

Anwendung in den ndachsten 2 Jahren bei jeder Mieterhdhung

Es konnen andere Mieten vereinbart werden (Vertragsfreiheit),
aber es missen die Mietspiegelwerte des jeweiligen
Tabellenfeldes mitgeteilt werden
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Arbeitskreis Mietspiegel Teilnehmer

Nassauische Heimstatte Wohnungs- und Entwicklungsgesellschaft mbH
GEWOBAU - Gesellschaft fir Wohnen und Bauen mbH

GWH Wohnungsgesellschaft mbH Hessen

Haus und Grund Wetzlar e.V.

Mieterbund Wetzlar und Lahn-Dill-Kreis e.V.

Spar- und Bauverein Wetzlar-Weilburg eG

Stadt Wetzlar

Wetzlarer Wohnungsgesellschaft mbH

Koopmann Analytics KG

Amt flir Bodenmanagement - Geschaftsstelle des Gutachterausschusses
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Mietspiegel Wetzlar 2024

Erhebung
- 2. Wellen

1. November 2023 800 potenzielle Vermieter

2. Dezember 2023 Erinnerungsanschreiben, weitere 300 Vermieter

Sehr guter Ricklauf, rd. 8.200 Angaben
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Mietspiegel Wetzlar 2024

Quelle:-Mietspiegel-Stadt-Wetzlar- 202 4=
1
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Mietwerterhebung Stadt Wetzlar

Mietspiegel als Tabellenmietspiegel
Definition eines Tabellenrasters aus Baualtersklasse und
WohnungsgroRenklassen
Wohnlage
Orientierungshilfe

Ausweisung von Mittelwerten und Spannen
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Mietspiegel Wetzlar 2024

Feldbesetzung nach der Extremwertbereinigung

WohnungsgroRenklasse

Balijlglst:ers- A B C D E insgesamt

1 74 304 179 85 91 733

2 298 1.125 418 64 67 1.972

3 130 636 793 241 50 1.850

4 39 100 90 43 36 308

5 56 87 63 34 37 277

6 39 65 70 102 86 362
insgesamt 636 2.317 1.613 569 367 5.502

Quelle: Mietspiegel Stadt Wetzlar 2024
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Mietspi | Wetzlar 2024
Mietspiegel Wetzlar 2024
Nettokaltmiete (in €/m? pro Monat, Mittelwert und 4/5-Spanne im freifinanzierten Wohnungsbau) in
der normalen Wohnlage
Der Mietspiegel der Stadt Wetzlar 2024 gilt nur fir Wohnungen im Geschosswohnungsbau und folgen-
den Mindestausstattungsmerkmalen: Wohnungen mit WC innerhalb der Wohnung, Bad oder Duschbad
und Sammelheizung. Fiir Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern erhéht sich der Betrag um
0,50 €/m>.
Baualtersklasse
Bis 1949 1950-1960 | 1961-1977 | 1978-1993 | 1994-2010 2011 u.
Wohn-
iinger
flache Jang
1 2 3 4 5 6
6,44 6,28 6,61 8,05 8,98 11,03
bis 45 m?
5,50-7,75 5,85 -6,90 5,50-7,75 6,00 - 10,29 7,46 - 11,30 8,95-12,92
Uber 45 6,22 6,40 6,48 6,51 8,18 9,20
bis 65 m? 5,30-7,50 5,73-7,30 5,50-7,70 5,26 - 8,05 6,54 - 10,49 8,16 - 10,50
Uber 65 6,17 6,50 6,42 6,63 7,69 9,16
bis 80 m? 5,30-7,59 5,65-7,50 5,50-7,44 5,28 - 8,06 6,55 -9,05 8,75-9,70
Uber 80 6,06 6,40 6,30 6,35 7,14 9,11
bis 95 m? 5,33-7,00 5,60-7,41 5,50-7,00 5,31-7,82 5,97 - 8,60 8,50-10,20
Uber 95 6,24 6,71 6,40 6,83 7,29 9,07
m? 5,01-7,39 5,82-7,65 5,36-7,57 5,68 - 8,86 6,23 - 8,81 7,26 - 10,89
Quelle: Mietspiegel Stadt Wetzlar 2024
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Wohnlagen

Erstellung durch einen externen Dienstleister
Verwendung verschiedener Indikatoren (es gibt keine allgemein
gultigen Indikatoren)

2 Ansatze, Ergebnisse sind nicht plausibel bzw. nicht signifikant

Warum nicht?
Wohnlagen haben fir Anfrager oftmals unterschiedliche Bedeutung
Mietpreisbildung auf dem Wohnungsmarkt erfolgte bisher ohne
Wohnlageneinstufungen

Regionalisierung umfasst zu groRe Gebiete (Nivellierung der
Mieten)

-=> kleinrdumige Wohnlagen, Berlicksichtigung in der Orientierungshilfe
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Mietwerterhebung Stadt Wetzlar KOOPMANN
Beispielhafte Darstellung von relevanten und nicht
relevanten Mietspiegelwerten
Zahl der Fille
A 8/10 Spanne ‘
(4/5 Spanne)
1/10 Spanne 1/10 Spanne
JJ
1 Miet:‘in€£qm
"Ausreilier" ° "AusreiBer”
U=Unterer Wert der Spanne O=0berer Wert der Spanne
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Mietspiegel Wetzlar 2024
Nettokaltmiete (in €/m? pro Monat, Mittelwert und 4/5-Spanne im freifinanzierten
Wohnungsbau) in der normalen Wohnlage
Der Mietspiegel der Stadt Wetzlar 2024 gilt nur fir Wohnungen im Geschosswohnungsbau und folgenden
Mindestausstattungsmerkmalen: Wohnungen mit WC innerhalb der Wohnung, Bad oder Duschbad und
Sammelheizung. Fir Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern erhoht sich der Betrag um 0,50 €/m?2.
Baualtersklasse
.. Bis 1949 1950-1960 1961-1977 1978-1993 1994-2010 2011 u. jiinger
Wohnfldache
1 2 3 4 5 6
6,44 6,28 6,61 8,05 8,98 11,03

bis 45 m?

5,50 - 7,75 5,85 - 6,90 5,50 - 7,75 6,00-10,29 | 7,46-11,30 | 8,95-12,92
Uber 45 bis 6,22 6,40 6,48 6,51 8,18 9,20
65 m? 5,30-7,50 5,73-7,30 5,50-7,70 5,26 - 8,05 6,54 - 10,49 8,16 - 10,50
Uber 65 bis 6,17 6,50 6,42 6,63 7,69 9,16
80 m* 530-7,59 | 5,65-7,50 5,50 - 7,44 5,28-8,06 | 6,55-9,05 8,75 - 9,70
Uber 80 bis 6,06 6,40 6,30 6,35 7,14 9,11
95 m? 533-7,00 | 5,60-7,41 5,50 - 7,00 531-7,82 | 597-860 | 8,50-10,20
. 6,24 6,71 6,40 6,83 7,29 9,07
Uber 95 m?

5,01-7,39 5,82 -7,65 5,36-7,57 5,68 - 8,86 6,23 - 8,81 7,26 - 10,89
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Gultigkeitsdauer des qualifizierten Mietspiegels

Generell 2 Jahre

Fortschreibungspflicht fiir qualifizierte Mietspiegel
Indexfortschreibung Verbraucherpreisindex (It. BGB)
Datenneuerhebung

Sofern keine Fortschreibung erfolgt, wandelt sich ein
qualifizierter Mietspiegel in einen einfachen Mietspiegel
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Vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit!

Jorg Koopmann
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Eimsbdtteler StraRe 101

22769 Hamburg

Telefon 040 211 076 480

E-Mail info@koopmann-analytics.de
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