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Vorwort

Liebe Hannoveraner®innen,

ein eigener Rickzugsort und sicheres Zuhause - fiir viele Menschen ist das keine Selbstverstandlichkeit. Nach wie
vor ist der Wohnungsmarkt auch in der Region Hannover angespannt, hinzu kommen die steigenden Energie- und
Lebenskosten.

Die Landeshauptstadt und die Region Hannover setzen sich intensiv dafir ein, bezahlbaren Wohnraum fir alle
Einwohner“innen zu schaffen. Dabei unterstiitzen die kommunalen Férderprogramme, die hannoversche Woh-
nungsbauoffensive, die Fortschreibung des Wohnkonzeptes der Landeshauptstadt oder die WohnBaulnitiative der
Region Hannover.

Auch der Mietspiegel ist ein wichtiges Instrument, um dieses Ziel zu erreichen. Wie hoch ist die Miete? Wie viele
Zimmer hat die Wohnung, wie ist sie ausgestattet? Gibt es einen Balkon oder andere Extras? Der Mietspiegel fasst
die regelmaRig erhobenen Daten aus der Stadt zusammen und zeigt, welche Miete fiir eine Wohnung vergleichba-
rer Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage ortsiblich ist.

Der vorliegende einfache Mietspiegel schafft den Ubergang vom qualifizierten Mietspiegel 2021 bis zur Erstel-
lung des nachsten qualifizierten Mietspiegels voraussichtlich Anfang 2025. Dieser Mietspiegel wurde durch den
Rat der Stadt Hannover anerkannt. Er schiitzt Mieter“innen vor tGbertriebenen Mieterh6hungen und unterstutzt
Vermieter“innen beim Festlegen der Preise - und ist damit eine wichtige Grundlage fiir ein faires Miteinander.

V1 (C/c%a Jacy

Belf Onay Steffen Krach
Oberbirgermeister Regionsprasident
Landeshauptstadt Hannover Region Hannover
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Hinweise zum Mietspiegel
der Landeshauptstadt Hannover

1  Erstellung

Der Mietspiegel wurde als einfacher Mietspiegel ge-
mall § 558c BGB unter Leitung der Region Hannover,
begleitet durch eine Mietspiegelkommission, gemein-
sam und einvernehmlich erstellt. An dieser Kommissi-
on waren beteiligt:

Regionsverwaltung Hannover, Dezernat fir Soziales,
Teilhabe, Familie und Jugend, Fachbereich Soziales

Landeshauptstadt Hannover, Fachbereich Planen
und Stadtentwicklung

die Stadte Garbsen, Langenhagen und Springe als
Vertreterinnen der weiteren regionsangehdrigen
Stadte und Gemeinden

Deutscher Mieterbund Hannover
Haus- und Grundeigentum Hannover

ArGeWo - Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunter-
nehmen in der Region Hannover

IVD Nord
Amtsgericht Hannover

Der Mietspiegel gibt Auskunft iber die in der Landes-
hauptstadt Hannover Gblicherweise gezahlten Mieten
fur verschiedene Wohnungstypen vergleichbarer Art,
Grole, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage, die so-
genannte ,ortsiibliche Vergleichsmiete”.

Grundlage fir die Werte dieses Mietspiegels sind die
Daten des Mietspiegels 2021. Diese wurden mit einem
Index fortgeschrieben.

Der Mietspiegel 2021 wurde von Analyse & Konzepte
immo.consult GmbH, Hamburg, im Auftrag der Region
Hannover als qualifizierter Mietspiegel erstellt. Seine
Daten beruhen auf einer mit dem Stichtag 1. Janu-
ar 2021 bei mietenden und vermietenden Personen
durchgefiihrten, empirischen Reprdsentativerhebung.

Fir die Fortschreibung der Werte aus dem Mietspiegel
2021 wurde auf die Entwicklung des Verbraucherpreis-
indexes in Niedersachsen ohne Nahrungsmittel und
Energie abgestellt. Daraus ergab sich eine Erhéhung
der Werte aus dem Mietspiegel 2021 um 8,2%. Dies ist
auch nach Auffassung der in der Mietspiegelkommissi-
on vertretenen Interessenvertretungen von Mietenden
und Vermietenden, Marktakteure und Kommunen ein
geeigneter Wert zur Anpassung des Mietspiegels.

Dieser Mietspiegel ist ein ,einfacher Mietspiegel” im
Sinne von § 558c BGB und wurde vom Rat der Landes-
hauptstadt Hannover anerkannt.

Die in dieser Mietspiegelbroschiire zugrunde geleg-
ten Rechtsgrundlagen entsprechen dem Stand vom
04.10.2023. Ggf. spéter eintretende Anderungen der
rechtlichen Rahmenbedingungen, welche die Anwen-
dung des Mietspiegels betreffen, kénnen nicht be-
ricksichtigt werden. Sie sind aber bei Anwendung des
Mietspiegels zu beachten.

2 Geltungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt grundsatzlich fir alle vermie-
teten Wohnungen im Stadtgebiet, ausgenommen ist
folgender Wohnraum:

Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern,

Wohnungen, deren Erstellung oder Modernisierung
mit Mitteln offentlicher Haushalte gefordert wurde
und deren Miethohe deshalb einer Preisbindung un-
terliegt,

Wohnungen mit gemals Mietvertrag gewerblich
oder teilgewerblich genutzten Raumen,

Werks-, Dienst- oder Hausmeisterwohnungen,
Wohnungen in Heimen und Anstalten,

Wohnraum, der nur zum voriibergehenden Gebrauch
vermietet ist (Zeitmietvertrag maximal ein Jahr),

Wohnungen wahrend der Laufzeit einer Staffel-
(§ 557a BGB) oder Indexmietvereinbarung (§ 557b
BGB),

Wohnungen mit Zeitmietvereinbarungen und festen
Mietzinsvereinbarungen ber eine Zeitdauer von
mehr als drei Jahren, und zwar wahrend der Dauer
der Mietzinsvereinbarung,

mobliert oder teilmdbliert vermietete Wohnungen?,

Wohnungen, deren Kiiche, Toilette oder Bad, wenn
vorhanden, von anderen Mietparteien mitbenutzt
werden.

3 Iweck des Mietspiegels

Der Mietspiegel stellt, neben der Benennung von drei
vergleichbaren Wohnungen, dem Sachverstandigengut-
achten und der Auskunft aus einer Mietdatenbank, eine
der gesetzlichen Maglichkeiten fir die Ermittlung der orts-
ublichen Vergleichsmiete nach § 558a BGB dar. Auf sei-
ner Grundlage kénnen sich die Mietvertragsparteien bei
bestehenden Mietverhaltnissen in einem fairen Interes-
senausgleich Gber eine angemessene Miethohe einigen,
ohne selbst Vergleichsobjekte ermitteln oder erhebliche
Kosten fir Gutachten aufwenden zu mussen. Gemal3

" Unter Méblierung/Teilméblierung werden nicht Einbaukichen,
Einbauschranke, Durchreichen u. A. verstanden.



§ 558a Abs. 1 BGB ist das Erhohungsverlangen der mie-
tenden Person in Textform zu erklaren und zu begriinden.
Die Begriindung soll der mietenden Person die Maglich-
keit geben, die sachliche Berechtigung des Erh6hungsver-
langens zu dberprifen. Wird das Erhéhungsverlangen auf
den Mietspiegel gestutzt, sollte daher fiir die mietende
Person zu erkennen sein, welches Mietspiegelfeld mal3-
geblich ist und welche Ausstattungsmerkmale vorliegen.

Die vermietende Person kann verlangen, dass die mie-
tende Person einer Mieterhohung bis zur Héhe der
ortsiiblichen Vergleichsmiete zustimmt, wenn folgende
Voraussetzungen erfillt sind:

Die Miete der Wohnung ist seit mindestens einem
Jahr unverandert (ausgenommen Mieterh6hungen
wegen Modernisierung oder hoherer Betriebskosten),

eine Mieterhéhung ist nach dem Mietvertrag nicht
ausgeschlossen,

der verlangte Mietzins hat sich innerhalb eines Zeit-
raums von drei Jahren nicht um mehr als 15 %?2 er-
héht (ausgenommen Mieterhéhungen wegen Mo-
dernisierung oder hoherer Betriebskosten).

Der Mietspiegel gibt in jedem Mietspiegelfeld fur die
erhobenen Mietwerte den Mittelwert (das arithmeti-
sche Mittel) und eine Mietenspanne an, die sich aus den
inneren vier Fiinfteln der gemessenen Mietenverteilun-
gen ergibt. D. h. es sind bei der Datenerhebung sowohl
marktibliche Mieten unterhalb als auch oberhalb der
Mietenspannen gefunden worden. Dieses kann gege-
benenfalls bei der Bewertung besonderer individueller
Wohnungseigenschaften Beriicksichtigung finden.

Die Miete darf bei Neuvermietungen die ortsibliche
Vergleichsmiete um hdchstens 10 Prozent ibersteigen
(§ 556d Absatz 1 BGB in Verbindung mit § 1 der Nieder-
sachsischen Mieterschutzverordnung). Ausnahmen sind:

die Vormiete der vormietenden Person Gberstieg
diese Grenze,

die Wohnung wurde karzlich modernisiert,

die Wohnung wurde nach dem 1. Oktober 2014
erstmals genutzt und vermietet.

Ndheres hierzu ergibt sich aus den in Anlage 2 und 3
abgedruckten Gesetzestexten, vor allem aus §§ 556e
und f BGB.

4  Begriffsbestimmungen

4.1 Mietbegriff

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betragen handelt
es sich um die monatliche Nettokaltmiete pro Quadrat-

meter Wohnflache. Dies ist der im Rahmen des Mietver-

2 Nach § 2 der Niedersachsischen Mieterschutzverordnung gilt for die
Landeshauptstadt Hannover eine Kappungsgrenze von 15 Prozent.
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trags bzw. der letzten Mieterh6hung vereinbarte Mietzins
fir die Uberlassung der Wohnung einschlieRlich etwai-
ger in ihm enthaltener Modernisierungs- und Instandset-
zungszuschlage, jedoch ohne Betriebs- und Heizkosten.
Bei diesen Nettokaltmieten ist grundsatzlich davon aus-
zugehen, dass seitens der mietenden Person eine ver-
tragliche Verpflichtung zur Durchfiihrung der Schonheits-
reparaturen besteht.

4.2 Wohnwertmerkmale

Im Allgemeinen hangt die Hohe der Miete einer Woh-
nung von den Merkmalen Art, WohnungsgrofRe, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Wohnlage ab. Von diesen
finf sogenannten Wohnwertmerkmalen wurden vier
direkt in den Mietspiegel einbezogen:

Wohnungsgrolle
Ausstattung
Beschaffenheit
Wohnlage

Dabei wird das Merkmal Beschaffenheit durch das Bau-
alter des Gebaudes bzw. der Wohnung (bei nachtragli-
cher Errichtung einer Wohnung in einem bestehenden
Gebdude) abgebildet.

Aus den drei Merkmalen WohnungsgroRRe, Baualter
und Wohnlage ergibt sich in der Mietspiegeltabelle das
Feld, mit dem man eine bestimmte Wohnung verglei-
chen und den in Frage kommenden Mittelwert und die
Mietenspanne ablesen kann. Uber die Einordnung der
Wohnung innerhalb der Spanne entscheidet die Anzahl
der in dieser Broschure aufgefihrten Ausstattungs-
merkmale. Dagegen wird das Kriterium , Art” nur indi-
rekt beriicksichtigt.

Wie die einzelne Wohnung im Mietspiegel einzuordnen
ist, kann erst nach eingehender Prifung und Anwen-
dung der nachfolgenden Hinweise entschieden werden.

4.2.1 Art

Dieses Wohnwertmerkmal ist im Mietspiegel nicht di-
rekt einbezogen. Mit der Art der Wohnung sind vor al-
lem die Gebdudeart und die Anzahl der Wohnungen im
Gebdude gemeint.

Im Mietspiegel sind nur Mieten von Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern mit drei und mehr Wohnungen
beriicksichtigt. Hierzu gehoren auch vermietete Eigen-
tumswohnungen in Mehrfamilienhdusern. Mieten fir
Wohnungen in Gebduden mit geringerer Wohnungsan-
zahl kénnen deshalb nicht unmittelbar aus dem Miet-
spiegel abgelesen werden.




4.2.2 WohnungsgroBe

Die Wohnungsgrof3e bestimmt sich nach der Wohnfla-
che in Quadratmetern. Zu ihrer genauen Berechnung
empfiehlt sich die Anwendung der Verordnung zur Be-
rechnung der Wohnflache (vgl. Anlage 4).

Als WohnungsgroRe ist fir den Mietspiegel die Wohnfla-
che hinter der Wohnungstiir ohne Zusatzraume auler-
halb der Wohnung, wie z. B. Keller oder Bodenraum,
mallgebend. Balkone, Terrassen, Loggien und Dachgar-
ten konnen bis hochstens zur Halfte ihrer Fldche bei der
Ermittlung der Wohnungsgrél3e eingerechnet werden.

Im Mietspiegel werden die Wohnungen in vier GroRen-
klassen eingeteilt:

bis unter 45 m?
45 bis unter 65 m?2
65 bis unter 85 m?2

85 m2 und mehr

4.2.3 Beschaffenheit

Das Wohnwertmerkmal ,Beschaffenheit” bezieht sich
auf Bauweise, Zuschnitt und baulichen Zustand des Ge-
bdudes und der Wohnung. Es wird im Mietspiegel durch
das Baualter wiedergegeben, weil die grundsatzliche
Beschaffenheit verschiedener Wohnungen wesentlich
durch die wahrend bestimmter Zeitperioden bliche
Bauweise charakterisiert wird. MaBBgeblich fur das Bau-
alter ist die Bezugsfertigkeit der Wohnung. Dies qilt
auch bei Wiederaufbau, Wiedererstellung, Ausbau oder
Erweiterung von bestehenden Gebauden.

Das Baualter soll dabei nicht schematisch beriicksich-
tigt werden. Im Grenzbereich zwischen zwei Baualtern
kann es gerechtfertigt sein, die Wohnung hoher oder
niedriger einzustufen.

Im Mietspiegel fir Hannover werden folgende Baual-
tersklassen unterschieden:

bis 1918

1919 - 1948
1949 - 1960
1961 - 1967
1968 - 1977
1978 - 1994
1995 - 2009
2010 - 2020

Grundsatzlich werden modernisierte Wohnungen in
das Baualter der Ersterrichtung eingeordnet. Eine ab-
weichende Einordnung kann im Einzelfall dann ge-
rechtfertigt sein, wenn der durch eine mit wesentli-
chem Bauaufwand durchgefihrte Modernisierung
geschaffene Wohnwert dieses rechtfertigt.

4.2.4 Ausstattung

MaBgeblich ist allein die Wohnungs- und Gebdudeaus-
stattung, die durch die vermietende Person gestellt
wurde. Von der mietenden Person auf eigene Kosten
geschaffene Ausstattungsmerkmale bleiben unberiick-
sichtigt.

Die Ausstattung wird im Mietspiegel in zweierlei Weise
beriicksichtigt:

Zum einen wird davon ausgegangen, dass die Woh-
nung seitens der vermietenden Person 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 Wohnrdumen vorhanden sind. Die Brenn-
stoffversorgung muss dabei automatisch, also nicht von
Hand, erfolgen. Fir Wohnungen, bei denen diese Merk-
male nicht vorhanden sind, konnen keine Werte aus
dem Mietspiegel abgelesen werden.

Zum anderen sind 20 Ausstattungsmerkmale mit un-
terschiedlichen Gewichtungen fir die Einordnung einer
Wohnung in den Mietspiegel relevant. Insgesamt kon-
nen 27 Punkte erreicht werden.

Die Gewichtung erfolgt in einem Punktesystem. Es wer-
den zwei Punkte fir Ausstattungsmerkmale vergeben,
die sich tendenziell starker auf den Mietpreis auswirken
konnen. Alle anderen Ausstattungsmerkmale erhalten
einen Punkt. Die Ausstattungsmerkmale und deren Ge-
wichtung sind dabei wie folgt festgelegt:

Ausstattungsmerkmal Punkte-
vergabe

Kiiche

Komplett ausgestattete Kiche mit Herd,

Spule, Kihlschrank, Arbeitsplatte sowie 2

Schranken

Hochwertiges Kiichengerat (z. B. Glas-
keramik- (etwa ,Ceran”) oder Induk-
tionskochfeld, Einbaukthlschrank, Ge- 1
schirrspilmaschine, Gefrierschrank oder
-truhe, Mikrowellenherd)

Warmwasserversorgung 1

Keramische Bodenfliesen oder gleich-

wertiger Bodenbelag




Bad

Zusatzliches separates WC (Gaste-W()

Separate Dusche zur vorhandenen Bade-
wanne

Neuwertige bzw. moderne Badausstattung

Keramische Bodenfliesen oder gleich-
wertiger Bodenbelag

Versorgungs- und Entsorgungsleitungen
Uberwiegend nicht freiliegend (die Zu-
leitungen, die sich direkt am WC, dem
Waschbecken oder der Heizung befinden,
sind damit nicht gemeint)

FuBbodenheizung

Bad mit Fenster

Wohnung allgemein

Parkett oder aufgearbeiteter/neuer Die-
lenboden in mindestens einem Raum

Isolierverglasung

Gegensprechanlage mit Tiroffner

Kabelanschluss oder Gemeinschaftssatel-
litenanlage

Balkon, Terrasse, Loggia oder Dachgarten
(Mindesttiefe 1 m, keine bauliche Beein-
trachtigung)

Gartennutzung (nur dem jeweiligen Mie-
ter zugangliche und zur Verfiigung ste-
hende Grinflache)

Aufzug im Haus

AbschlieRbarer Fahrradabstellraum inner-
halb oder aul3erhalb des Gebdudes

Energetik

Wohnungen in Gebdauden mit einem
Energieverbrauchswert inkl. Warmwas-
serbereitung von

-130 kWh/(m2-a) oder besser in bis
1960 errichteten Gebaduden

- 120 kWh/(m2-a) oder besser in zwischen
1961 und 1977 errichteten Gebduden

- 90 kWh/(m2-a) oder besser in zwischen
1978 und 1994 errichteten Gebauden

- 70 kWh/(m2-a) oder besser in zwischen
1995 und 2014 errichteten Gebduden

- 55 kWh/(m2-a) oder besser in ab 2015
errichteten Gebauden

Gesamtpunktzahl (Ausstattungspunkte)

27
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Die Energieverbrauchswerte kénnen aus dem Ener-
gieverbrauchsausweis fir das Gebaude entnommen
werden. Wenn der Verbrauchskennwert nur ohne
Warmwasserbereitung vorliegt, sind vor der Verga-
be der Ausstattungspunkte pauschal 20 kWh/(mz2-a)
hinzuzurechnen.

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

0 bis 9 Ausstattungspunkte vorhanden = Einordnung
in die untere Halfte der Differenz zwischen Span-
nenunterwert und Mittelwert

10 bis 12 Ausstattungspunkte vorhanden = Einord-
nung in die obere Halfte der Differenz zwischen
Spannenunterwert und Mittelwert

13 bis 15 Ausstattungspunkte vorhanden = Einord-
nung in die untere Halfte der Differenz zwischen
Mittelwert und Spannenoberwert

16 bis 27 Ausstattungspunkte vorhanden = Einord-
nung in die obere Halfte der Differenz zwischen Mit-
telwert und Spannenoberwert

Innerhalb der sich nach dieser Einordnung einer kon-
kreten Wohnung in das Tabellenraster des Mietspiegels
dann noch ergebenden restlichen Mietenspanne kon-
nen weitere, noch nicht bericksichtigte Ausstattungs-
merkmale der Wohnung und/oder des Gebdudes -
ebenso wie ihr Fehlen - bericksichtigt werden.

4.2.5 Wohnlage

Die Wohnlage spiegelt die Lagequalitat des Wohnum-
felds der jeweiligen Wohnung wider. Sie wurde unter
Beteiligung der Mietspiegelkommission fir das gesam-
te Stadtgebiet nach wissenschaftlichen Grundlagen er-
mittelt und unterscheidet zwischen zwei Wohnlagen -
,normaler” und ,gquter” Lage.

Ausschlaggebend fir die Einstufung eines Gebiets in
eine Wohnlage sind die Faktoren:

Bauweise, Bauform und Baudichte
Wohnumfeldstatus

Infrastrukturausstattung

Zentralitat

Beeintrachtigung durch Larm und/oder Geruch

Die Wohnlage eines Wohngebdudes ist fir Mietspie-
gelzwecke im Regelfall anhand der Wohnlagenkarte
(Anlage 1) bzw. des detaillierten StraBenverzeichnisses
(im Internet erhaltlich unter www.mietspiegel-region-
hannover.de) festzustellen und bei der Einstufung in-



nerhalb der Mietspiegeltabelle anzuwenden. Die Diffe-
renzierung in der Wohnlagenkarte erfolgt grundsatzlich
auf der Ebene der statistischen Bezirke von Hannover.
In einigen Fallen war allerdings eine Differenzierung
von Teilgebieten innerhalb der statistischen Bezirke in
normale und gute Lage notwendig. Hierbei handelt es
sich nicht um eine eigene Wohnlagenkategorie (Anla-
ge 1: Wohnlagenkarte der Landeshauptstadt Hannover
nach Stadtbezirken). In diesen Fallen ist eine genaue
Prifung der Wohnlageneinstufung gemaR des detail-
lierten Strallenverzeichnisses durchzufihren.

Lageunterschiede innerhalb einer Wohnlage kdénnen
im Einzelfall eine abweichende Miethdhe rechtfertigen.
Diese Unterschiede kdnnen innerhalb der Mietenspan-
ne zusatzlich zu den Ausstattungsmerkmalen (s. 4.2.4)
beriicksichtigt werden.

5 Anwendung

Der Mietspiegel wird durch die drei Wohnwertmerk-
male Grol3e, Baualter und Lage der Wohnung gebildet.
Um das fir eine bestimmte Wohnung in Betracht kom-
mende Mietspiegelfeld zu finden, ist folgendermallen
vorzugehen:

1. Feststellen der WohnungsgroRe (Diese Angabe
kann man aus den Mietvertragsunterlagen oder der
Betriebskostenabrechnung entnehmen.)

2. Feststellen des Baualters

3. Feststellen der Wohnlage anhand der Wohnlagen-
karte (s. Anlage 1; ein detailliertes Stralenverzeich-
nis ist im Internet unter www.mietspiegel-region-
hannover.de erhaltlich)

Aus der Kombination der Merkmale WohnungsgroRe,
Baualter und Wohnlage ergibt sich das entsprechende
Tabellenfeld des Mietspiegels, aus dem man Mittelwert
und Mietpreisspanne ablesen kann.

AbschlieBend ist die Wohnung innerhalb der Mieten-
spanne anhand der Anzahl der vorhandenen weiteren
Wohnungsausstattungen nach dem in Abschnitt 4.2.4
dargestellten Regelwerk einzuordnen.

Dazu ein Beispiel:

Eine Wohnung wurde 1965 errichtet und ist 58 m2
gro8 und liegt in normaler Wohnlage. Damit gehort
sie in das Mietspiegelfeld D2 (Baualtersklasse 1961 bis
1967, Wohnungsgré3e 45 m2 bis unter 65 m2, normale
Wohnlage). Der Mittelwert in Feld D2 betragt 7,39 €/
m2 Nettokaltmiete monatlich, die Mietenspanne liegt
zwischen 6,47 bis 8,86 €/mz2.

Die Wohnung ist folgendermallen ausgestattet:
Warmwasserversorgung in der Kiche

Keramische Bodenfliesen oder gleichwertiger Bo-
denbelag im Bad

Versorgungs- und Entsorgungsleitungen im Bad
Uberwiegend nicht freiliegend

Bad mit Fenster

Isolierverglasung

Gegensprechanlage mit Taroffner

Kabelanschluss oder Gemeinschaftssatellitenanlage

Balkon, Terrasse, Loggia oder Dachgarten (Mindest-
tiefe 1 m, keine bauliche Beeintrachtigung)

Aufzug im Haus

Abschliebarer Fahrradabstellraum innerhalb oder
aullerhalb des Gebdudes

Die Wohnung hat einen Energieverbrauchswert inkl.
Warmwasserbereitung von 120 kWh/mz2a oder bes-
ser in zwischen 1961 und 1977 errichteten Gebduden.

Damit hat die Wohnung 14 Ausstattungspunkte und ist
in die untere Halfte der Differenz zwischen Mittelwert
und Spannenoberwert einzuordnen. Die Differenz zwi-
schen Mittelwert und Spannenoberwert betragt im Feld
D2 1,47 €/m2. Somit liegt die ortsubliche Vergleichs-
miete fir die Beispielwohnung in der Mietenspanne
zwischen 7,39 €/m2 und 8,13 €/m2.

Berechnungsbeispiel Feld D2:

normale Wohnlage, Baualtersklasse 1961 bis 1967
(Spalte D), WohnungsgréBe 45 m2 bis unter 65 m?
(Zeile 2)

Spannenunterwert: 6,47 €, Mittelwert2: 7,39 €, Span-
nenoberwert3: 8,86 €

Anzahl Ausstattungsmerkmale
| 0 bis 9 | 10 bis 12 | 13 bis 15° | 16 bis 27 |

Vergleichsmiete pro m?

6,47€ 6,93 € 7,39 € 8,13 € 8,86 €
I I I

Spannen- Mittelwert? Spannen-

unterwert' oberwert?

* Bei 14 Ausstattungsmerkmalen liegt die ortstbliche
Vergleichsmiete zwischen 7,39 €/m2 und 8,13 €/m?2
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5.1 Mietspiegel der Landeshauptstadt Hannover 2023 (Angaben in Euro)
. 1919 bis 1949 bis 1961 bis 1968 bis 1978 bis 1995 bis 2010 bis
Baualtersklasse bis 1918
1948 1960 1967 1977 1994 2009 2020
WohnungsgroRe A B C D E F G H
7,36 8,46 7,92 8,07 8,96 8,06 14,14
Unter 45 m2 |1
6,06-9,02 | 6,52-10,56 | 6,86-9,95 | 6,70-10,01|7,03-11,62 | 7,10 - 8,83 | 11,69 - 16,23
& | 45m2bis ) 7,27 7,62 7,78 7,39 7,74 7,97 8,62 10,69
S | unter 65 m? 512-9,75 | 589-9,20 |6,23-10,10 | 6,47-8,86 | 6,43-9,74 | 6,96-9,29 | 7,25-10,28 | 10,17 - 11,14
=
o
g | 65m2bis ; 7,76 7,61 7,60 7,67 7,20 7,96 8,37 11,33
2 | unter 85 m?2 6,13-9,95 | 6,18-9,20 | 6,10-9,50 | 6,28-9,85 | 597-8,86 | 7,03-9,01 | 7,23 -10,28 | 10,27 - 13,44
gsmiund | 8,23 8,04 7,60 7,25 7,44 8,16 9,55 11,36
mehr 6,15-10,51 | 6,37 - 10,60 | 6,04-9,88 | 6,48-8,55 | 6,12-8,67 | 6,82-9,80 | 7,30 - 11,23 | 10,04 - 13,47
9,81 10,25 9,11 10,10 10,93 9,41
Unter 45m2 |5
8,00- 12,18 | 6,67 - 13,77 | 7,48 - 11,50 | 8,57 - 12,37 | 9,09 - 13,22 | 7,44 - 11,70
o | 45mebis | 8,47 8,53 8,18 8,85 8,85 8,96 9,74 12,30
é’ unter 65 m? 7,03-10,01 | 6,86 - 10,31 | 6,75- 10,05 | 7,31- 10,82 | 6,76 - 10,14 | 7,63 - 10,82 | 8,44 - 10,81 | 11,59 - 13,07
S
=
£ | 65m2bis . 8,54 7,65 8,21 8,98 9,27 9,29 9,95 11,98
< | unter 85 m? 6,69-10,60 | 6,28-9,29 |6,68-10,28|6,83-11,04|7,39-10,97 | 7,20 - 11,89 | 7,87 - 11,45 | 9,77 - 14,73
gsmiund | 8,43 7,99 8,30 8,96 8,48 9,97 10,64 13,01
mehr 6,42-10,92 | 6,29-10,28 | 6,44-10,56 | 7,39 - 10,82 | 7,24-9,65 | 7,43 - 11,42 | 8,41 - 13,84 | 10,99 - 15,35
Legende:

1. Zeile: Arithmetisches Mittel
2. Zeile: Unter- und Oberwert der 4/5-Spanne

In Leerfeldern konnte keine ausreichende Anzahl von Mietwerten erhoben werden (weniger als 10 Falle).

Die Wohnlagenkarte der Landeshauptstadt Hannover differenziert nach zwei Wohnlagen (siehe Anlage 1). Bei der
Kategorie normale/gute Wohnlage handelt es sich nicht um eine weitere Wohnlagenstufe. Vielmehr erfolgte in
diesen statistischen Bezirken eine differenzierte Einstufung von Teilgebieten in die normale oder gute Wohnlage.
In diesen Fallen ist eine genaue Prifung der Wohnlageneinstufung gemall des detaillierten StraBenverzeichnisses
durchzufiihren (im Internet unter www. mietspiegel-region-hannover.de).







Anlage 2

Auszug aus dem Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB)
(Stand 04. Oktober 2023)

§ 556d Zulassige Miethohe bei Mietbeginn;
Verordnungsermachtigung

Verordnungsermachtigung

(1) Wird ein Mietvertrag iber Wohnraum abgeschlossen,
der in einem durch Rechtsverordnung nach Absatz 2
bestimmten Gebiet mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt liegt, so darf die Miete zu Beginn des
Mietverhaltnisses die ortsiibliche Vergleichsmiete (§
558 Absatz 2) hochstens um 10 Prozent iibersteigen.

(2) Die Landesregierungen werden ermachtigt, Gebiete
mit angespannten Wohnungsmarkten durch Rechts-
verordnung fir die Dauer von jeweils hochstens finf
Jahren zu bestimmen. Gebiete mit angespannten
Wohnungsmarkten liegen vor, wenn die ausreichen-
de Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen
in einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu
angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet
ist. Dies kann insbesondere dann der Fall sein, wenn

1. die Mieten deutlich starker steigen als im bundes-
weiten Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte
den bundesweiten Durchschnitt deutlich Gbersteigt,

3. die Wohnbevolkerung wadchst, ohne dass durch
Neubautatigkeit insoweit erforderlicher Wohnraum
geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei grolSer Nachfrage besteht.

Eine Rechtsverordnung nach Satz 1 muss spdtestens
mit Ablauf des 31. Dezember 2025 aufer Kraft treten.
Sie muss begriindet werden. Aus der Begriindung muss
sich ergeben, auf Grund welcher Tatsachen ein Gebiet
mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Ein-
zelfall vorliegt. Ferner muss sich aus der Begriindung
ergeben, welche MaBnahmen die Landesregierung in
dem nach Satz 1 durch die Rechtsverordnung jeweils
bestimmten Gebiet und Zeitraum ergreifen wird, um
Abhilfe zu schaffen.

§ 556e Beriicksichtigung der Vormiete oder
einer durchgefiihrten Modernisierung

(1) Ist die Miete, die der vorherige Mieter zuletzt schul-
dete (Vormiete), hoher als die nach § 556d Absatz 1
zulassige Miete, so darf eine Miete bis zur Hohe der
Vormiete vereinbart werden. Bei der Ermittlung der
Vormiete unberiicksichtigt bleiben Mietminderungen
sowie solche Mieterhohungen, die mit dem vorheri-
gen Mieter innerhalb des letzten Jahres vor Beendi-
gung des Mietverhaltnisses vereinbart worden sind.
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(2) Hat der Vermieter in den letzten drei Jahren vor
Beginn des Mietverhdltnisses Modernisierungs-
malnahmen im Sinne des § 555b durchgefihrt,
so darf die nach § 556d Absatz 1 zuldssige Miete
um den Betrag Gberschritten werden, der sich bei
einer Mieterh6hung nach § 559 Absatz 1 bis 3a und
§ 559a Absatz 1 bis 4 ergdbe. Bei der Berechnung
nach Satz 1 ist von der ortsiblichen Vergleichsmiete
(§ 558 Absatz 2) auszugehen, die bei Beginn des
Mietverhaltnisses ohne Bericksichtigung der Mo-
dernisierung anzusetzen ware.

§ 556f Ausnahmen

§ 556d ist nicht anzuwenden auf eine Wohnung, die
nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und ver-
mietet wird. Die §§ 556d und 556e sind nicht anzu-
wenden auf die erste Vermietung nach umfassender
Modernisierung.

§ 5569 Rechtsfolgen; Auskunft Gber die Miete

(1) Eine zum Nachteil des Mieters von den Vorschriften
dieses Unterkapitels abweichende Vereinbarung ist
unwirksam. Fir Vereinbarungen Gber die Miethéhe
bei Mietbeginn qilt dies nur, soweit die zuldssige
Miete Uberschritten wird. Der Vermieter hat dem
Mieter zu viel gezahlte Miete nach den Vorschrif-
ten Uber die Herausgabe einer ungerechtfertigten
Bereicherung herauszugeben. Die §§ 814 und 817
Satz 2 sind nicht anzuwenden.

(13) Soweit die Zulassigkeit der Miete auf § 556e oder
§ 556f beruht, ist der Vermieter verpflichtet, dem
Mieter vor dessen Abgabe der Vertragserklarung
Uber Folgendes unaufgefordert Auskunft zu erteilen:

1. im Fall des § 556e Absatz 1 dariber, wie hoch die
Vormiete war,

2. im Fall des § 556e Absatz 2 dariber, dass in den
letzten drei Jahren vor Beginn des Mietverhaltnisses
Modernisierungsmaflnahmen durchgefihrt wurden,

3. imFall des § 556f Satz 1 dariber, dass die Wohnung
nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und
vermietet wurde,

4. im Fall des § 556f Satz 2 dar(ber, dass es sich um
die erste Vermietung nach umfassender Moderni-
sierung handelt.

Soweit der Vermieter die Auskunft nicht erteilt hat,
kann er sich nicht auf eine nach § 556e oder § 556f zu-
lassige Miete berufen. Hat der Vermieter die Auskunft
nicht erteilt und hat er diese in der vorgeschriebenen
Form nachgeholt, kann er sich erst zwei Jahre nach
Nachholung der Auskunft auf eine nach § 556e oder
§ 556f zulassige Miete berufen. Hat der Vermieter die
Auskunft nicht in der vorgeschriebenen Form erteilt, so



kann er sich auf eine nach § 556e oder § 556f zuldssige
Miete erst dann berufen, wenn er die Auskunft in der
vorgeschriebenen Form nachgeholt hat.

(2) Der Mieter kann von dem Vermieter eine nach den
§§ 556d und 556e nicht geschuldete Miete nur
zuriickverlangen, wenn er einen Verstofs gegen die
Vorschriften dieses Unterkapitels geriigt hat. Hat
der Vermieter eine Auskunft nach Absatz 1a Satz 1
erteilt, so muss die Rige sich auf diese Auskunft
beziehen. Rigt der Mieter den Versto8 mehr als 30
Monate nach Beginn des Mietverhaltnisses oder
war das Mietverhaltnis bei Zugang der Riige bereits
beendet, kann er nur die nach Zugang der Rige
fallig gewordene Miete zuriickverlangen.

(3) Der Vermieter ist auf Verlangen des Mieters ver-
pflichtet, Auskunft Gber diejenigen Tatsachen zu
erteilen, die fir die Zulassigkeit der vereinbarten
Miete nach den Vorschriften dieses Unterkapitels
malgeblich sind, soweit diese Tatsachen nicht all-
gemein zuganglich sind und der Vermieter hieriber
unschwer Auskunft geben kann. Fir die Auskunft
Uber ModernisierungsmalBnahmen (§ 556e Absatz 2)
gilt § 559b Absatz 1 Satz 2 und 3 entsprechend.

(4) Samtliche Erklarungen nach den Absatzen 1a bis 3
bedirfen der Textform.

§ 557 Mieterhohungen nach Vereinbarung oder Gesetz

(1) wahrend des Mietverhaltnisses konnen die Parteien
eine Erhdhung der Miete vereinbaren.

(2) Kiinftige Anderungen der Miethohe kénnen die Ver-
tragsparteien als Staffelmiete nach § 557a oder als
Indexmiete nach § 557b vereinbaren.

(3)Im Ubrigen kann der Vermieter Mieterhéhungen
nur nach Mallgabe der §§ 558 bis 560 verlangen,
soweit nicht eine Erhéhung durch Vereinbarung
ausgeschlossen ist oder sich der Ausschluss aus den
Umstanden ergibt.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Verein-
barung ist unwirksam.

§ 558 Mieterhohung bis zur ortsiblichen
Vergleichsmiete

(1) Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer Erhd-
hung der Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmie-
te verlangen, wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu
dem die Erhohung eintreten soll, seit 15 Monaten
unverandert ist. Das Mieterhdhungsverlangen kann
frihestens ein Jahr nach der letzten Mieterhohung
geltend gemacht werden. Erhéhungen nach den
§§ 559 bis 560 werden nicht bertcksichtigt.

(2) Die ortsibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den
ublichen Entgelten, die in der Gemeinde oder einer
vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum vergleichba-
rer Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
einschliel3lich der energetischen Ausstattung und Be-
schaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart
oder, von Erhéhungen nach § 560 abgesehen, gedn-
dert worden sind. Ausgenommen ist Wohnraum, bei
dem die Miethohe durch Gesetz oder im Zusammen-
hang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist.

(3) Bei Erhéhungen nach Absatz 1 darf sich die Miete in-
nerhalb von drei Jahren, von Erhdhungen nach den §§
559 bis 560 abgesehen, nicht um mehr als 20 vom
Hundert erhdhen (Kappungsgrenze). Der Prozentsatz
nach Satz 1 betragt 15 vom Hundert, wenn die aus-
reichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwoh-
nungen zu angemessenen Bedingungen in einer Ge-
meinde oder einem Teil einer Gemeinde besonders
gefahrdet ist und diese Gebiete nach Satz 3 bestimmt
sind. Die Landesregierungen werden ermachtigt, die-
se Gebiete durch Rechtsverordnung fiir die Dauer von
jeweils héchstens finf Jahren zu bestimmen.

(4) Die Kappungsgrenze gilt nicht,

1. wenn eine Verpflichtung des Mieters zur Aus-
gleichszahlung nach den Vorschriften iber den
Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungs-
wesen wegen des Wegfalls der éffentlichen Bin-
dung erloschen ist und

2. soweit die Erhohung den Betrag der zuletzt zu
entrichtenden Ausgleichszahlung nicht Gbersteigt.

Der Vermieter kann vom Mieter frihestens vier
Monate vor dem Wegfall der 6ffentlichen Bindung
verlangen, ihm innerhalb eines Monats dber die
Verpflichtung zur Ausgleichszahlung und Gber deren
Hohe Auskunft zu erteilen. Satz 1 gilt entsprechend,
wenn die Verpflichtung des Mieters zur Leistung ei-
ner Ausgleichszahlung nach den §§ 34 bis 37 des
Wohnraumférderungsgesetzes und den hierzu er-
gangenen landesrechtlichen Vorschriften wegen
Wegfalls der Mietbindung erloschen ist.

(5) Von dem Jahresbetrag, der sich bei einer Erhéhung
auf die ortsibliche Vergleichsmiete ergabe, sind
Drittmittel im Sinne des § 559a abzuziehen, im Falle
des § 559a Abs. 1 mit 8 Prozent des Zuschusses.

(6) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Verein-
barung ist unwirksam.

§ 558a Form und Begriindung der Mieterhohung
(1) Das Mieterhohungsverlangen nach § 558 ist dem
Mieter in Textform zu erklaren und zu begriinden.

(2) Zur Begriindung kann insbesondere Bezug genom-
men werden auf



1. einen Mietspiegel (§§ 558¢, 558d),
2. eine Auskunft aus einer Mietdatenbank (§ 558e),

3. ein mit Grinden versehenes Gutachten eines 6f-
fentlich bestellten und vereidigten Sachverstan-
digen,

4. entsprechende Entgelte fiir einzelne vergleich-
bare Wohnungen; hierbei genlgt die Benen-
nung von drei Wohnungen.

(3) Enthalt ein qualifizierter Mietspiegel (§ 558d Abs. 1),
bei dem die Vorschrift des § 558d Abs. 2 eingehalten
ist, Angaben fir die Wohnung, so hat der Vermieter
in seinem Mieterhohungsverlangen diese Angaben
auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterhdhung auf
ein anderes Begriindungsmittel nach Absatz 2 stutzt.

(4)Bei der Bezugnahme auf einen Mietspiegel, der
Spannen enthdlt, reicht es aus, wenn die verlangte
Miete innerhalb der Spanne liegt. Ist in dem Zeit-
punkt, in dem der Vermieter seine Erklarung abgibt,
kein Mietspiegel vorhanden, bei dem § 558c Abs.
3 oder § 558d Abs. 2 eingehalten ist, so kann auch
ein anderer, insbesondere ein veralteter Mietspie-
gel oder ein Mietspiegel einer vergleichbaren Ge-
meinde verwendet werden.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Verein-
barung ist unwirksam.

§ 558b Zustimmung zur Mieterhéhung

(1) Soweit der Mieter der Mieterhdhung zustimmt,
schuldet er die erhohte Miete mit Beginn des drit-
ten Kalendermonats nach dem Zugang des Erho-
hungsverlangens.

(2) Soweit der Mieter der Mieterhéhung nicht bis zum Ab-
lauf des zweiten Kalendermonats nach dem Zugang
des Verlangens zustimmt, kann der Vermieter auf Er-
teilung der Zustimmung klagen. Die Klage muss in-
nerhalb von drei weiteren Monaten erhoben werden.

(3)Ist der Klage ein Erhéhungsverlangen vorausge-
gangen, das den Anforderungen des § 558a nicht
entspricht, so kann es der Vermieter im Rechtsstreit
nachholen oder die Mangel des Erhéhungsverlan-
gens beheben. Dem Mieter steht auch in diesem
Fall die Zustimmungsfrist nach Absatz 2 Satz 1 zu.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Verein-
barung ist unwirksam.

§ 558¢ Mietspiegel; Verordnungsermachtigung

(1) Ein Mietspiegel ist eine Ubersicht iber die ortsiibli-
che Vergleichsmiete, soweit die Ubersicht von der
nach Landesrecht zustandigen Behdrde oder von
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Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter
gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist.

(2) Mietspiegel konnen fir das Gebiet einer Gemeinde
oder mehrerer Gemeinden oder fir Teile von Ge-
meinden erstellt werden.

(3) Mietspiegel sollen im Abstand von zwei Jahren der
Marktentwicklung angepasst werden.

(4) Die nach Landesrecht zustandigen Behérden sollen
Mietspiegel erstellen, wenn hierfir ein Bedurfnis
besteht und dies mit einem vertretbaren Aufwand
maglich ist. Fir Gemeinden mit mehr als 50.000 Ein-
wohnern sind Mietspiegel zu erstellen. Die Mietspie-
gel und ihre Anderungen sind zu veroffentlichen.

(5) Die Bundesregierung wird ermdchtigt, durch Rechts-
verordnung mit Zustimmung des Bundesrates Vor-
schriften zu erlassen iber den naheren Inhalt von
Mietspiegeln und das Verfahren zu deren Erstellung
und Anpassung einschlieSlich Dokumentation und
Veroffentlichung.

§ 558d Qualifizierter Mietspiegel

(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der
nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
erstellt und von der nach Landesrecht zustandigen
Behorde oder von Interessenvertretern der Vermie-
ter und der Mieter anerkannt worden ist. Entspricht
ein Mietspiegel den Anforderungen, die eine nach
§ 558c Absatz 5 erlassene Rechtsverordnung an
qualifizierte Mietspiegel richtet, wird vermutet,
dass er nach anerkannten wissenschaftlichen Grund
satzen erstellt wurde. Haben die nach Landesrecht
zustandige Behdrde und Interessenvertreter der
Vermieter und der Mieter den Mietspiegel als qua-
lifizierten Mietspiegel anerkannt, so wird vermutet,
dass der Mietspiegel anerkannten wissenschaftli-
chen Grundsatzen entspricht.

(2) Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von
zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Da-
bei kann eine Stichprobe oder die Entwicklung des
vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisinde-
xes fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte
in Deutschland zugrunde gelegt werden. Nach vier
Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel neu zu er-
stellen. Maligeblicher Zeitpunkt fir die Anpassung
nach Satz 1 und fir die Neuerstellung nach Satz 3 ist
der Stichtag, zu dem die Daten fir den Mietspiegel
erhoben wurden. Satz 4 qilt entsprechend fir die
Veroffentlichung des Mietspiegels.

(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird
vermutet, dass die im qualifizierten Mietspiegel be-
zeichneten Entgelte die ortstbliche Vergleichsmiete
wiedergeben.



§ 561 Sonderkiindigungsrecht des Mieters
nach Mieterhohung

(1) Macht der Vermieter eine Mieterhdhung nach § 558
oder § 559 geltend, so kann der Mieter bis zum Ablauf
des zweiten Monats nach dem Zugang der Erklarung
des Vermieters das Mietverhdltnis auBerordentlich
zum Ablauf des Gibernachsten Monats kiindigen. Kin-
digt der Mieter, so tritt die Mieterhohung nicht ein.

(2) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Verein-
barung ist unwirksam.

Anlage 3

Verordnung zur Festlegung des Anwendungsbereichs
bundesrechtlicher Mieterschutzvorschriften
(Niedersachsische Mieterschutzverordnung)

(Stand 22. Dezember 2020)

Aufgrund des § 556d Abs. 2 Satz 1, des § 558 Abs.
3 Satz 3 und des § 577a Abs. 2 Satz 2 des Birgerli-
chen Gesetzbuchs in der Fassung vom 2. Januar 2002
(BGBI. 1 S. 42, 2909; 2003 I S. 738), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 12. November 2020
(BGBI. 1S. 2392), wird verordnet:

§1

(1) Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten im
Sinne des § 556d Abs. 2 Satze 2 und 3 des Birgerli-
chen Gesetzbuchs (BGB) sind die Gebiete

1. der Landeshauptstadt Hannover,
2. der Hansestadte Buxtehude und Lineburg,

3. der Stadte Borkum, Braunschweig, Buchholz in
der Nordheide, Gottingen, Laatzen, Langenha-
gen, Norderney, Oldenburg (Oldenburg), Osna-
brick und Wolfsburg,

4. der Inselgemeinde Juist,
5. des Nordseebades Wangerooge und

6. der Gemeinden Baltrum, Langeoog und Spieker-
00g.

(2) Die Begriindung nach § 556d Abs. 2 Satze 5 bis 7
BGB ergibt sich aus der Anlage.

§2

Gebiete, in denen die Kappungsgrenze abweichend von §
558 Abs. 3 Satz 1 BGB 15 Prozent betragt, sind die Gebiete
1. der Landeshauptstadt Hannover,

2. der Hansestadte Buxtehude und Lineburg,

3. der Stadte Borkum, Braunschweig, Buchholz in der
Nordheide, Gottingen, Laatzen, Langenhagen, Nor-
derney, Oldenburg (Oldenburg), Osnabrick und
Wolfsburg,

4. der Inselgemeinde Juist,
5. des Nordseebades Wangerooge und

6. der Gemeinden Baltrum, Langeoog und Spiekeroog.

§3

In den Gebieten
1. der Landeshauptstadt Hannover,
2. der Hansestadte Buxtehude und Lineburg,

3. der Stadte Borkum, Braunschweig, Buchholz in der
Nordheide, Gottingen, Laatzen, Langenhagen, Nor-
derney, Oldenburg (Oldenburg), Osnabrick und
Wolfsburg,

4. der Inselgemeinde Juist,

5. des Nordseebades Wangerooge und

6. der Gemeinden Baltrum, Langeoog und Spiekeroog
betragt die Frist nach § 577a Abs. 1 und 1a BGB fiinf Jahre.

§4

(1) Diese Verordnung tritt am 1. Januar 2021 in Kraft
und mit Ablauf des 31. Dezember 2027 auler Kraft.
Abweichend von Satz 1 treten die §§ 1 und 2 mit
Ablauf des 31. Dezember 2025 aul3er Kraft.

(2) Die Niedersachsische Mieterschutzverordnung vom
8. November 2016 (Nds. GVBI. S. 252) tritt mit
Ablauf des 31. Dezember 2020 aul3er Kraft.

Anlage 4

Auszug aus der Verordnung zur Berechnung der
Wohnflache (Wohnflachenverordnung WoFIV)
(Stand 25. November 2003)

§ 1 Anwendungsbereich, Berechnung der Wohnflache

(1)wWird nach dem Wohnraumférderungsgesetz die
Wohnflache berechnet, sind die Vorschriften dieser
Verordnung anzuwenden.

(2) Zur Berechnung der Wohnflache sind die nach § 2
zur Wohnflache gehérenden Grundflachen nach § 3
zu ermitteln und nach § 4 auf die Wohnflache anzu-
rechnen.



§ 2 Zur Wohnflache gehdrende Grundflachen

(1) Die Wohnflache einer Wohnung umfasst die Grund-
flachen der Rdume, die ausschlieBlich zu dieser
Wohnung gehdren. Die Wohnflache eines Wohn-
heims umfasst die Grundfldchen der Rdume, die zur
alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch
die Bewohner bestimmt sind.

(2) Zur Wohnflache gehoéren auch die Grundflachen von

1. Wintergarten, Schwimmbadern und dhnlichen
nach allen Seiten geschlossenen Rdumen sowie

2. Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen,

wenn sie ausschlielich zu der Wohnung oder dem
Wohnheim gehdren.

(3) Zur Wohnflache gehdren nicht die Grundflachen fol-
gender Raume:

1. Zubehdrrdume, insbesondere:
3. Kellerrdume,

b. Abstellrdume und Kellerersatzraume auf3erhalb der
Wohnung,

Waschkichen,

a o

Bodenraume,

Trockenrdume,

bmalN ¢v]

Heizungsraume und

Garagen,

No©e

Raume, die nicht den an ihre Nutzung zu stellenden
Anforderungen des Bauordnungsrechts der Lander
genigen, sowie

3. Geschaftsrgume.

§ 3 Ermittlung der Grundflache

(1) Die Grundflache ist nach den lichten Mallen zwi-
schen den Bauteilen zu ermitteln; dabei ist von der
Vorderkante der Bekleidung der Bauteile auszuge-
hen. Bei fehlenden begrenzenden Bauteilen ist der
bauliche Abschluss zu Grunde zu legen.

(2) Bei der Ermittlung der Grundflache sind namentlich
einzubeziehen die Grundflachen von

1. Tur- und Fensterbekleidungen sowie Tir- und
Fensterumrahmungen,

2. FulR-, Sockel- und Schrammleisten,

3. fest eingebauten Gegenstanden, wie z. B. Ofen,
Heiz- und Klimagerdten, Herden, Bade- oder
Duschwannen,

4. freiliegenden Installationen,
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5. Einbaumébeln und
6. nicht ortsgebundenen, versetzbaren Raumteilern.

(3) Bei der Ermittlung der Grundflachen bleiben auRer
Betracht die Grundflachen von

1. Schornsteinen, Vormauerungen, Bekleidungen,
freistehenden Pfeilern und S&ulen, wenn sie
eine Hohe von mehr als 1,50 Meter aufweisen
und ihre Grundflache mehr als 0,1 Quadratmeter
betragt,

2. Treppen mit Gber drei Steigungen und deren
Treppenabsatze,

3. Tirnischen und

4. Fenster- und offenen Wandnischen, die nicht bis
zum FuBboden herunterreichen oder bis zum
FuBboden herunterreichen und 0,13 Meter oder
weniger tief sind.

(4) Die Grundflache ist durch Ausmessung im fertig ge-
stellten Wohnraum oder auf Grund einer Bauzeich-
nung zu ermitteln. Wird die Grundflache auf Grund
einer Bauzeichnung ermittelt, muss diese

1. fir ein Genehmigungs-, Anzeige-, Genehmi-
gungsfreistellungs- oder ahnliches Verfahren
nach dem Bauordnungsrecht der Lander ge-
fertigt oder, wenn ein bauordnungsrechtliches
Verfahren nicht erforderlich ist, fir ein solches
geeignet sein und

2. die Ermittlung der lichten MaRe zwischen den
Bauteilen im Sinne des Absatzes 1 ermdglichen.

Ist die Grundflache nach einer Bauzeichnung ermittelt
worden und ist abweichend von dieser Bauzeichnung
gebaut worden, ist die Grundflache durch Ausmessung
im fertig gestellten Wohnraum oder auf Grund einer
berichtigten Bauzeichnung neu zu ermitteln.

§ 4 Anrechnung der Grundflachen

Die Grundflachen

1. von Rdumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe
von mindestens zwei Metern sind vollstandig,

2. von Raumen und Raumteilen mit einer lichten Hohe
von mindestens einem Meter und weniger als zwei
Metern sind zur Halfte,

3. von unbeheizbaren Wintergarten, Schwimmbadern
und dhnlichen nach allen Seiten geschlossenen
Raumen sind zur Halfte,

4. von Balkonen, Loggien, Dachgarten und Terrassen
sind in der Regel zu einem Viertel, hochstens jedoch
zur Halfte

anzurechnen.



Region Hannover

Weitere Informationen und Ansprechpersonen
Landeshauptstadt Hannover

Burgerservice Bauen:

Rudolf-Hillebrecht-Platz 1

30159 Hannover

E-Mail: Buergerservice-bauen@hannover-stadt.de
Telefonnummer: 0511/1 68-416 50

Offnungszeiten:
Mo. - Do. 8:00 -16:00 Uhr
Fr. 8:00 - 13:00 Uhr

Weiterhin beraten auch die jeweiligen Vertretungen von Mieter*innen sowie Vermieter*innen.
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