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1 ERHEBUNGSVERLAUF

= Erhebungsstichtag: 1. Dezember 2023
= Erhebungszeitraum: Dezember 2023 bis Februar 2024
= Ricklaufquoten:

— Mieter: 71,8 %

(Bei der Mieterbefragung gab es eine Nachfassaktion bei denjenigen Mietern, die
bis dahin noch nicht geantwortet hatten, hierbei bestand auch die Méglichkeit der
Teilnahme per Internet)

] Vermieter: 100,0%

(Bei den Vermietern wurde bei Bedarf mehrfach telefonisch nachgefasst, falls
noch keine Datenlieferung vorlag)

Insgesamt wurden 8 Vermieter an der Datenerhebung zum Mietspiegel beteiligt,
7 haben letztendlich auch Daten geliefert.

Riicklaufiibersicht im Detail

Insgesamt Mieterinterviews Vermieterinterviews
Absolut | In % absolut | in % absolut | in %
Bruttostichprobe 3.625 100,0 619 100,0 3.004 100,0

Leerstand, nicht gefunden/-
bekannt, Sozialwohnung, Fil-
terabbruch (Eigentiimer, Un- | 362 10,0 115 18,6 247 8,2
termieter etc.) Wohnung
doppelt, Heim etc.

Bereinigtes Brutto 3261|1000 | 504 1000 | 2757 | 1000
keine Reaktion, krank, Ur- 148 46 148 29,4 0 0,0
laub
auswertbarer Fragebogen- | 5 119 | 4500 | 362 1000 |2757  |1000
riicklauf
davon:
Fehlerhaft 39 12 39 77 0 0,0
AuRerhalb 6-Jahresregel | 1.368 48,5 110 341 1.258 50,4
voll mietspiegelrele- | | 55y | 539 |93 659 1287 | 516

vant auswertbar 6 Jahres-R.

AuBerdem wurden 50 Kontrollbefragungen bei Mietern fir Vermieterinterviews durch-ge-
fuhrt. 32 Fragebogen sind von den Mietern ausgeflillt worden, es gab keine signifikanten
Abweichungen zu den Vermieterinterviews.



2 ERHEBUNGSERGEBNISSE

2.1

alter Mietspiegel Hennigsdorf 2022 -

mietspiegelrelevante Rohdaten

€/m? nettokalt

Baualter Aus- Sanie- WohnungsgroRe
stattung e 20 bis < 40 m?| 40 bis < 60 m2| 60 bis < 80 m?| ab 80 m
A B C D
6,56 6,47 6,33 6,71
bis 1949 Gut saniert 6,00 - 7,48(575 - 7,15|5,50 - 7,03(5,29 - 9,32
44 148 76 40
5,86 5,70 5,95 6,17
1950-62 Gut saniert 510 - 6,16(510 - 6,11|541 - 6,62(585 - 6,55
29 195 121 24
6,89 5,66 5,49 5,36
1963-74 Gut saniert 599 - 8,00(536 - 6,06|534 - 565|536 - 536
76 145 116 1
6,55 5,60 5,52 5,24
1975 - Gut | saniert 599 - 7,35(520 - 586|510 - 6,00]474 - 620
02.10.1990
58 104 177 8
8,63 7,40 7,96 7,56
03101990 16t | Neubau 773 - 9,56|6,82 - 801|695 - 897|627 - 8,69
31.12.2011
19 64 72 32
713 7,47 7,39 9,57
e leut | Neubau 7,00 - 7413|700 - 9,32 7,00 - 857|7,48 - 1148
2 26 19 13
Legende: arithmetisches Mittel  grau unterlegte Felder = mindestens 10 Faélle

Zwei-Drittel-Spanne

Fallzahl
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2.2 Mietspiegel Hennigsdorf 2024 -
mietspiegelrelevante Rohdaten

€/m? nettokalt

Baualter Aus- Sanie- WohnungsgroRe
stattung e 20 bis < 40 m2| 40 bis < 60 m?| 60 bis < 80 m?| ab 80 m?
A B c D
6,80 6,49 6,35 6,82
bis1949  |Gut  |saniert |1 |60 - 7,48|575 - 7,15|550 - 7,28|564 - 849
36 155 87 35
5,93 577 6,11 6,02
1950-62 Gut saniert 2 |520 - 6,18(5,30 - 6,24|5,50 - 6,62|5,30 - 6,51
26 201 118 26
6,60 5,79 5,55 5,36
1963-74 Gut saniert 3 |581 - 800|536 - 619|533 - 586|536 - 536
102 140 121 1
6,67 5,65 5,53 5,69
o o |Gut |samiert |4 [899 - 7,50520 - 615|518 - 600(500 - 667
64 90 169 16
8,79 7,72 8,03 7,86
0301990 |Gut  |Newbau |5 |7,86 - 9,54|7,00 - 850(619 - 900652 - 9,06
10 62 74 34
10,93 9,32 9,03 9,83
W2 Gut  |Newbau |6 |7.08-1575 7,00 - 3,12|7,00 - 1347|801 - 1213
7 43 26 14
Legende: arithmetisches Mittel  grau unterlegte Felder = mindestens 10 Falle

Zwei-Drittel-Spanne

Fallzahl
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2.3 Mietspiegel Hennigsdorf 2024 - Rohdaten
(Abweichungen absolut)

€/m? nettokalt

Abweichung gegeniiber 2022 in €/m?

Baualter Aus- Sanie- WohnungsgroRe
stattung ;ﬂ';?:nd 20bis<domt | 2005 <60 160 pis <80 m? | ab g0 me
A E c D
0,24 0,02 0,02 0,11
bis1949  |Gut | saniert 010 - 0,00|0,00 - 0,000,00 - 025/035 - -0,83
36 155 87 35
0,07 0,07 0,16 20,15
1950-62  |Gut | saniert 010 - -0,10/0,20 - 0,13/0,09 - 0,00/-0,55 - -0,04
26 201 118 2
20,20 0,13 0,06 0,00
1963-74  |Gut | saniert 017 - 0,00]0,00 - 0,13/-0,01 - 0,23/0,00 - 0,00
102 140 121 1
0,12 0,05 0,01 0,45
T e |Gut | saniert 000 - 015[0,00 - 0,29/ 0,08 - 000026 - 047
64 90 169 16
0,16 0,32 0,07 0,30
gﬂg;gﬂ’? Gut  |Neubau 017 - 002|018 - 049|076 - 0,03/025 - 0,37
10 62 74 34
3,80 1,85 1,64 0,26
;01121";(2)23 Gut  |Neubau 0,08 - 862|000 - 380000 - 46005 - 065
o 7 43 26 14
Legende: Differenz der arithmetischen Mittel 2024 - 2022

Differenz der Eckwerte der Zwei-Drittel-Spanne 2024 - 2022

Fallzahl 2024

grau unterlegte Felder = mindestens 10 Falle
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2.4 Mietspiegel Hennigsdorf 2024 - Rohdaten
(Abweichungen in %)

Abweichung gegeniiber 2022 in %

Baualter Aus- Sanie- WohnungsgroRe
stattung ey 20 bis <40m? | 40 bis < 60 m?| 60 bis < 80 m? | ab 80 m?
A B C D
3,6 0,1 0,1 1,6
bis 1949 Gut saniert 1,7 - 00 (00 - 00 | 00 - 36 | 66 - -89
36 155 87 35
1,2 1,2 2,7 -2,4
1950-62 Gut saniert 20 - 02|04 -21 |17 - 00 (-94 - -01
26 201 118 26
-3,3 2,3 1,0 0,0
1963-74 Gut saniert 28 - 00 (00 - 21 |-01 - 41 | 00 - 0,0
102 140 121 1
1,8 0,1 0,1 8,6
T g |Gut | saniert 00 - 20 (00 - 49 |14 - 00 | 55 - 76
64 90 169 16
1,9 43 0,1 4,0
Do 208" |Gut | Neubau 22 - 01 (26 - 61|10 - 01 | 40 - 43
10 64 74 34
58,3 24,8 22,2 2,7
1.1.2012-
30.11.2023 Gut Neubau 1,1 -1209 |00 - 408 | 00 - 460 | 71 - 58
7 43 26 14
Legende: Differenz der arithmetischen Mittel in % 2024 - 2022

Differenz der Eckwerte der Zwei-Drittel-Spanne in % 2024 - 2022

Fallzahl 2024

grau unterlegte Felder = mindestens 10 Falle
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Ergebniszusammenfassung

Die Tendenzen der Wohnungsmarkt- und Mietpreisentwicklung in Hennigsdorf haben sich
im Vergleich zum Vormietspiegel fortgesetzt:

Der Hennigsdorfer Mietwohnungsmarkt wird vielféltiger und es gibt diverse Einzel-
entwicklungen.

Die Neubautatigkeit In Hennigsdorf hat sich weiter verstetigt. Daher kdnnen gegeniiber
dem Vormietspiegel mehr Mietspiegelfelder gefillt werden.

Der ortliche Wohnungsmarkt der letzten zwei Jahre ist gekennzeichnet einerseits durch
weiterhin vermehrte Neuvertragsabschllisse, andererseits haben aber auch vermehrt
Mieterh6hungen in bestehenden Mietvertrdgen stattgefunden. Da beide typischerweise
durch unterschiedliche Miethéhen gekennzeichnet sind, ist in vielen Teilmarkten eine Mie-
tenspreizung erfolgt.

Insgesamt konnten durch die vermehrten mietspiegelrelevanten Vertragsanderungen er-
neut mehr Mietspiegelfelder im Wohnungsbestand gefiillt werden.

Der Mietwohnungsmarkt in Hennigsdorf ist weiterhin in charakteristischer Weise segmen-
tiert:

Der Teilmarkt der Baualtersepochen 1950 bis 1990, in dem die beiden grof3en ortsansas-
sigen Wohnungsunternehmen markbestimmend sind, ist erneut gekennzeichnet durch die
niedrigsten Mieten und zumeist geringe Mietsteigerungen.

Die Mietenentwicklung im alteren Neubau 1990 bis 2011 zeigt eine wieder zunehmende
Dynamik mit teilweise deutlichen Steigerungen im oberen Mietenbereich

Die Mieten im aktuellen Neubau ab 2012 sind gegenwartig gepragt von erheblichen Mie-
tensteigerungen im juingsten Neubau, die sich auf die gesamte Baualtersklasse 2012 bis
2023 durch erhebliche VergroRerungen der Mietenspannen auswirken

Erneut zeigt sich anhand Uberdurchschnittlicher Mietenentwicklungen der Nachfrage-
druck insbesondere bei kleinen (< 40 gm) und grof3en (ab 80 gm) Wohnungen.
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3 EMPFEHLUNGEN ZUR ERSTELLUNG EI-
NER MIETPREISUBERSICHT

Umformung der Rohdaten zu einer Hennigsdorfer Mietpreistibersicht

Entscheidung

Vorschlag

1 Welche Mindestbesetzung muss ein Feld aufweisen,
um in den Mietspiegel aufgenommen zu werden?

10 und mehr Félle (Beibehalten der Methodik)

2 Sollen die Fallzahlen im Mietspiegel ausgewiesen
werden?

Nein, um dem falschen Eindruck von Daten unter-
schiedlicher Qualitét vorzubeugen (Beibehalten der
Methodik)

3 Sollen Felder geringer Aussagekraft gekennzeichnet
werden?

Ja, ohne Nennung der Fallzahl durch den Zusatz ,auf
Grund einer geringen Anzahl von Mietwerten (10 bis
20) nur bedingte Aussagekraft" (Beibehalten der Me-
thodik)

4 Wie soll die Neubauklasse ab 2012 gebildet werden?

FUB IGES-Vorschlag: Entsprechend dem Erhebungs-

stand sollten die Neubauklasse auf ,bis 30.11.2023" er-

weitert werden

5 Wann soll der Mietspiegel verdffentlicht werden?

FUB-Vorschlag: 1. April 2024
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4 MIETSPIEGEL HENNIGSDORF 2024 -

ENTWURF

Angaben in €/m? nettokalt pro Monat
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Baualter Aus- Sanie- WohnungsgroRe
stattung ;ﬂ';?:nd 20 bis <40 m? | 40bis<60m? | 60 bis<80m2| ab 80 m?
A E c D
, _ 6,80 6,49 6,35 6,82
bis1949 | Gut saniert |11 o0 748 575 - 715|550 - 7.08|564 - 849
_ 5,93 5,77 6,11 6,02
1950-62 | Gut \saniert 2| ;o5 gygl 530 - 624 |550 - 662530 - 651
. 6,69 5,79 5,55
1963-74  |Gut \saniert |3 | 5o 00| 536 - 619 533 - 586
1975 - . 6,67 5,65 5,53 5,69*
02101990 |CUt |samiert 141 oo 750 520 - 645|518 - 6,00 500 - 667
03.10.1990 - 8,79" 1,72 8,03 7,86
31122011 |G Neubau |5 | 756 954| 700 - 850|649 - 900|652 - 9,06
) 9,32 9,03 9,83*
;0112101323 Gut Neubau | 6 700 -1312|7,00 - 13,17/801 - 1213
Legende: Mittelwert (arithmetisches Mittel)

Mietpreisspanne (2/3-Spanne)

*-Felder haben auf Grund einer geringen Fallzahl (10 bis 20 Mietwerte)
nur bedingte Aussagekraft

Bei Leerfeldern konnten auf Grund geringer mietspiegelrelevanter Woh-
nungsbestande keine verlasslichen Mietwerte erhoben werden (unter 10
Mietwerten)
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9 HINWEISE ZUR SPANNENEINORDNUNG IM
MIETSPIEGEL HENNIGSDORF 2024

1.Wie ist der Beratungsstand zum Thema ,Spanneneinordnung® im Arbeitskreis Mietspiegel?
2. Alternativen, falls keine Spanneneinordnung fir den Mietspiegel 2024 formuliert wird:

a. Keine Veranderung im Text der Mietspiegelbroschiire, aber Hinweis im Methodenbericht,
dass sich der Arbeitskreis mit der Thematik beschaftigt hat und sich bei der nachsten
Neuerstellung wieder damit befassen wird (Hauptargument: Methodenkonstanz in der
Fortschreibung)

b. Hinweis in der Mietspiegelbroschiire, dass der Arbeitskreis bei der nachsten Mietspie-
gelerstellung Hinweise zur Spanneneinordnung plant, fiir den fortgeschriebenen Mletspie-
gel 2024 hilfsweise die Anwendung der Hinweise zur Spanneneinordnung im aktuellen
Berliner Mietspiegel flir sachlich gerechtfertigt halt

3.Andere, weitere Vorschlage?



6 WEITERER ARBEITS- UND TERMINPLAN

FUB IGES wird die heutigen Besprechungsergebnisse in den Entwurf der Mietspiegelbro-
schire 2024 einarbeiten

Dieser Arbeitsstand wird im Verlauf dieser Woche Uber die Stadtverwaltung an die Arbeits-
kreismitglieder versandt werden

Die beiden Interessenverbande leiten diese Vorlage ihren Gremien zur Beschlussfassung
Uber die Anerkennung des Mietspiegels zu und melden das Ergebnis schriftlich an die
Stadtverwaltung

Die Stadtverwaltung leitet dem Birgermeister den Entwurf der neuen Mietspiegelbro-
schire zur Anerkennung zu

Nach Durchlauf der formlichen drei Anerkennungsverfahren erfolgt durch die Stadtverwal-
tung die Veroffentlichung des neuen Mietspiegels mit Geltungsdatum ab 1. April 2024 im
Internet und durch Pressehinweis

FUB IGES erstellt im Lauf des Marz den Endbericht zur Mietspiegelerstellung und leitet
diesen Uber die Stadtverwaltung den Arbeitskreismitgliedern zu
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