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Auszug aus der Niederschrift 
zur Sitzung des Ausschusses für Stadt-, Beschäftigungs- 
und Wirtschaftsentwicklung vom 10.02.2022 

 
 

Öffentlicher Teil 
 
 

TOP 1.4.  Mietpreisspiegel Hagen 2022 
 
 
 

 

Herr Klepper begrüßt Frau Dietrich vom Amt für Geoinformation und Liegenschaftska-
taster und bedankt sich für die Übersicht über den Mietpreisspiegel. 
 
Herr Klepper lässt anschließende Fragen und Diskussionen an dieser Stelle aus-
nahmsweise zu. 
 
Die Übersicht über den Mietpreisspiegel ist der Niederschrift als Anlage beige-
fügt. 
 
Herr Meier sieht in dem Mietpreisspiegel ein wichtiges Instrument für die Politik, um 
einen Überblick über die Entwicklung der Mietpreise zu erhalten. Der Mietpreisspiegel 
stelle die im Vergleich zu anderen Städten relativ niedrigen Mietpreise dar. Dies führe 
dazu, dass Vermieter wenig investierten, was für den Wohnungsmarkt nicht gut sei. An 
dem Wohnungsbestand in Hagen müsse man noch deutlich arbeiten. 
 
Herr Sondermeyer ist der Meinung, dass Mieten auch zukunftsorientiert für finanz-
schwache Bürger bezahlbar bleiben müssen und sich viele Vermieter durch Mieten fi-
nanziell bereichern, ihnen jedoch der Zustand der Wohnungen egal sei und keine Inves-
titionen erfolgten. Dies könne nicht der Wunsch der Sozialdemokratie sein. 
 
Herr Dr. Ramrath erläutert, dass man den enormen Erneuerungsbedarf im alten Woh-
nungsbestand deswegen nicht abgebaut bekomme, weil man am Markt eben keine Ak-
teure finde, die bei den niedrigen Mieten, in der Breite vernünftige Erneuerungsinvesti-
tionen tätigen. Dieses Problem konnte trotz Anstrengungen und angedachten Instru-
menten, wie Abriss, bisher nicht gelöst werden. An denkbaren Instrumenten müsse man 
weiter arbeiten, die Bereitschaft dazu sei vorhanden. 
 
Herr Keune sieht Investitionen in den Wohnungsmarkt, sowohl in den Neubau als auch 
in die Sanierung als wichtig an. Dies müsse sich aber auch rentieren und führe zwangs-
läufig zu Mietpreissteigerungen, aber auch zu einer besseren Qualität im Wohnungs-
markt. Notwendig sei aber auch die Bereitschaft zur Investition in den sozialen Woh-
nungsbau, unterstützt durch Förderungen, die hohe Mietpreissteigerungen verhindern 
können. 
 
Herr Panzer schließt sich den Vorrednern an. 80 Prozent der Bürgerinnen und Bürger 
wohnen in Mehrfamilienhäusern und genau da finde keine Innovation statt. Die Zu-
stände der Häuser werden sich tendenziell weiterhin verschlechtern. Dies sei das 
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Hauptproblem der Stadtentwicklung. Der Schwerpunkt müsse hier liegen. Sichtbare 
Veränderungen müssen geschaffen werden. 
 
Frau Masuch weist auch auf die Verbesserungsmöglichkeiten hinsichtlich der Wohn-
raumlage hin. 
 
 
 

 
 

 
 

 
 

Anlage 1 Vortrag Mietspiegel 
 
 
 

[Do 
 

kumentende] 



Der Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte 

in der Stadt Hagen

Mietspiegel 2021

SBW, 10.02.22

Präsentation

Mietspiegel 2021
(vom 1.11.2021)

Ausschuss für Stadt-, Beschäftigungs- und 

Wirtschaftsentwicklung (SBW)

10.02.2022



Der Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte 

in der Stadt Hagen

Mietspiegel 2021

SBW, 10.02.22

1. Rechtsgrundlagen Qualifizierter Mietspiegel

2. Datenerhebung

3. Auswertung und Ergebnisse

4. Ergänzende Informationen und Vergleiche



Der Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte 

in der Stadt Hagen

Mietspiegel 2021

Rechtsgrundlagen

SBW, 10.02.22

Bürgerliches Gesetzbuch (BGB) – bisheriger Gesetzestext 

(wird mit Inkrafttreten des MsRG zum 1.7.2022 geändert)

§ 558c Mietspiegel
(1) Ein Mietspiegel ist eine Übersicht über die ortsübliche Vergleichsmiete, soweit die Übersicht von der Gemeinde 

oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt worden ist.

(2) Mietspiegel können für das Gebiet einer Gemeinde oder mehrerer Gemeinden oder für Teile von Gemeinden 

erstellt werden.

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

(4) Gemeinden sollen Mietspiegel erstellen, wenn hierfür ein Bedürfnis besteht und dies mit einem 

vertretbaren Aufwand möglich ist. Die Mietspiegel und ihre Änderungen sollen veröffentlicht werden.

(5) Die Bundesregierung wird ermächtigt, durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates Vorschriften zu 

erlassen über den näheren Inhalt von Mietspiegeln und das Verfahren zu deren Erstellung und Anpassung 

einschließlich Dokumentation und Veröffentlichung.

§ 558d Qualifizierter Mietspiegel

(1) Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsätzen 

erstellt und von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt worden ist.

(2) Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Dabei kann 

eine Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindexes für die 

Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland zugrunde gelegt werden. Nach vier Jahren ist der 

qualifizierte Mietspiegel neu zu erstellen.

(3) Ist die Vorschrift des Absatzes 2 eingehalten, so wird vermutet, dass die im qualifizierten Mietspiegel 

bezeichneten Entgelte die ortsübliche Vergleichsmiete wiedergeben.



Der Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte 

in der Stadt Hagen

Mietspiegel 2021

Rechtsgrundlagen

SBW, 10.02.22

Mietspiegelreformgesetz vom 10.08.2021, Inkrafttreten 1.7.2022

Mietspiegelverordnung vom 28.10.2021, Inkrafttreten 1.7.2022

Was ist neu?

• Pflicht zur Erstellung von Mietspiegeln für Gemeinden mit mehr als 

50.000 Einwohnern

• Zuständige Behörden erhalten ein Recht zum Abruf und zur 

Verarbeitung bestimmter Daten

• Mieter und Vermieter werden verpflichtet, Auskunft über ihr 

Mietverhältnis und wohnwertrelevante Merkmale ihrer Wohnung zu 

geben

• Die für die Erstellung und Anerkennung von Mietspiegeln zuständige 

Behörde bestimmt sich künftig nach Landesrecht (bisher lt. BGB: 

Gemeinde)

• Anpassung von Mietspiegeln nach zwei Jahren, 

Neuerstellung nach 4 Jahren

• Betrachtungszeitraum wurde von 4 Jahren auf 6 Jahre verlängert

• Bedeutung Qualifizierter Mietspiegel im Rechtsverkehr wird gestärkt
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Wesentliche Anforderungen an einen Qualifizierten Mietspiegels:

• Grundlage Datenerhebung

(Befragung von Mietern und Vermietern, repräsentative Stichprobe, 

Zufallsauswahl, Gebäude mit mehr als zwei Wohnungen)

• Bereinigung von Ausreißermieten

• Regressions- oder Tabellenanalyse oder Kombination beider Verfahren

• Einfluss wesentlicher wohnwertrelevanter Merkmale sind zu untersuchen 

(Wohnfläche, Wohnungsgrundriss, Beschaffenheit, Ausstattung, 

energetischer Zustand, etc.)

• Einfluss der Wohnlage, Wohnlagenkarte 
https://gutachterausschuss.hagen.de/web/de/produkte/mietspiegel/mieten.html

https://boris.nrw.de

https://gutachterausschuss.hagen.de/web/de/produkte/mietspiegel/mieten.html
https://boris.nrw.de/
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8000 Fragebögen Mieter

8000 Fragebögen Vermieter

Möglichkeit der Beantwortung über Online-

Fragebogen

Bruttostichprobe: rd. 5.500

Nettostichprobe: rd. 3.050

(Netto: Mieten, die in den letzten 6 Jahren 

angepasst oder oder neu begründet worden 

sind)
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23_Interessengruppen

gültige Werte: 5514 - Anzahl der Klassen: 3

Häufigkeiten (Anzahl)

2.5002.0001.5001.0005000

Mieter (1)

priv. Vermieter (2)

Genossenschaften (3)

1.282

2.521

1.711
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01_Klasse_Bj

gültige Werte: 4132 - Anzahl der Klassen: 9

Häufigkeiten (Anzahl)

1.4001.2001.0008006004002000

- (0)

bis 1948 (1)

1949 - 1960 (2)

1961 - 1977 (3)

1978 - 1982 (4)

1983 - 1994 (5)

1995 - 2001 (6)

2002 - 2015 (7)

Neubau ab 2016 (8)

166

1.159

1.171

1.320

104

95

74

31

12

Ursprungsbaujahr:

Baujahre

1994 - heute

Baujahre

Vorkriegs-

bauten bis 1984
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Wohnflächen:
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Standardwohnung:

• Wohnfläche 45 m² bis 99 m²

• Balkon oder Terrasse vorhanden 

• Mittlere Wohnlage 

Signifikante Einflussgrößen:

• Baujahr / Alter Ursprungsbaujahr

• Ausstattung: Gebäude- und Wohnungsausstattung (einfach, mittel, gut, gehoben)

• Balkon / Terrasse Abhängigkeit von Verfügbarkeit und Nutzwert (Balkon / Terrasse 

wird als vorhanden unterstellt)

• Wohnlage (einfach, mittel, gut bis sehr gut) gemäß Wohnlagebeurteilung des GA

• Größe: Wohnfläche

• Sanitärausstattung: Alter der Badeinrichtung, Gäste-WC

• Sonstige Einflüsse: Aufzug, Barrierefreiheit, Wohnungsgrundriss, 

Anmietungsmöglichkeit Garage / Stellplatz

• Energetischer Zustand Wärmedämmung, Heizung, Fenster

Hinweis: 

Änderung der Definition der 

Standardwohnung gegenüber 

dem Mietspiegel 2017 / 2019
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monatliche Nettokaltmieten für eine Standardwohnung bis Baujahr 1994  - Tabelle 1
in € / m² Wohnfläche

Baujahres-klasse
Ausstattungszustand
Wohnung (Frage 3.8)

Regressions-
ergebnis

Mietspanne
untere und obere Grenze 

Quartil Q1 / Q3

bis 

1948

einfach 5,10 €/m² 4,30 – 5,50 €/m²

mittel 5,30 €/m² 4,80 – 5,70 €/m²

gut 5,40 €/m² 5,00 – 5,80 €/m²

gehoben 5,60 €/m² 5,00 – 6,30 €/m²

1949

bis

1977

einfach 5,40 €/m² 5,00 – 5,80 €/m²

mittel 5,55 €/m² 5,20 – 5,90 €/m²

gut 5,60 €/m² 5,15 – 6,00 €/m²

gehoben 5,90 €/m² 5,20 – 6,40 €/m²

1978

bis

1994

einfach 5,60 €/m² 4,90 – 5,80 €/m²

mittel 5,70 €/m² 5,00 – 6,00 €/m²

gut 5,80 €/m² 5,40 – 6,20 €/m²

gehoben 6,10 €/m² 5,80 – 6,80 €/m²

Baujahr: _____
___________ 

Ausstattung
____ €/m² Mittelwert

Nettokaltmieten bis Baujahr 1994:



Der Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte 

in der Stadt Hagen

Mietspiegel 2021

Auswertung

SBW, 10.02.22

Tabelle Zu- und Abschläge:

Neu:

Einfluss der

Sanitärausstattung

Neu:

Einfluss der

energetischen 

Ausstattung
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Hinweis:

Für Neubauten

Tabellenwert (Baujahr ab 2011) 

+ Zuschläge (Wohnlage, Balkon, 

Aufzug, Besonderheiten)

Mietwert: 9,50 € - 11,00 €
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Wesentliche Entwicklungen:

• Mietpreissteigerungen gegenüber dem Mietspiegel 2019 

rd. 2,9% (in 2 Jahren) 

• Sanitärausstattung und energetische Ausstattung erlangen höhere 

Bedeutung

• Nur wenige Mietangaben zu Neubaumieten vorhanden

• Der große Altbaubestand erfordert Modernisierung und Investitionen auf 

dem Wohnungsmarkt (Problematik: Kosten – Ertrag) um die Nachfrage 

bedienen zu können

• Betriebskosten steigen weiter
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Entwicklung Neubaumieten

Quelle:

Wohnungsmarktbericht Ruhr
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Entwicklung 

Wiedervermietungsmieten

Quelle:

Wohnungsmarktbericht Ruhr
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Wohnungsgröße 

nach Anzahl der 

Räume

Quelle

Wohnungsmarkt-

bericht Ruhr

ca. 10% ca. 30% ca. 30% ca. 15%

Ca. 60% der Wohnungen in Hagen 

haben 3 oder 4 Zimmer



Der Gutachterausschuss 
für Grundstückswerte 

in der Stadt Hagen

Mietspiegel 2021

Wohnungsmarktbericht Ruhr

SBW, 10.02.22

Baualter

Quelle:

Wohnungsmarktbericht 

Ruhr

rd. 80% des Wohnungsbestandes in 

Hagen ist älter als 40 Jahre
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Im Vergleich weist Hagen die geringste Anzahl an 

Baufertigstellungen in den Jahren 2017 – 2019 auf

Quelle:

Wohnungsmarktbericht 

Ruhr
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Mietbelastungsquote

(Anteil des Haushaltseinkommens, der 

für die Miete aufgebracht werden muss)

Quelle:

Wohnungsmarktbericht Ruhr

Die Mietbelastungsquote in Hagen 

ist mit unter 26% sehr gering.
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Kontakt:
Gutachterausschuss für Grundstückswerte in der

Stadt Hagen

Vorsitzende: Frau Dietrich

Geschäftsführer: Herr Weißgerber

Mail: gutachterausschuss@stadt-hagen.de

Tel. 207-2660

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Internet:
https://gutachterausschuss.hagen.de

https://boris.nrw.de

https://gutachterausschuss.hagen.de/
https://boris.nrw.de/
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