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Der Mietspiegel 1997 der Stadt Brandenburg an der Havel
wurde von dem Arbeitskreis ,Mietspiegel* erstellt.
In diesem haben mitgewirkt:

- Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der
Stadt Brandenburg an der Havel

- Liegenschaftsamt und das Amt fur Soziales und Wohnen
der Stadt Brandenburg an der Havel

- Mieterverein Brandenburg und Umgebung e.V.

- Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstsndiger

- Vereinigung der privaten Haus- und Grundbesitzer der Stadt Branden-
burg und Umgebung e.V.

- Wohnuingsbaugenossenschaft Brandenburg e.G.

- Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Brandenburg an der Havel mbH

Vorbemerkungen zum Mietspiegel

Dieser Mietspiegel stellt das 6rtliche Mietniveau dar und beruht auf einer
umfangreichen Datenerhebung von tber 10.000 Mieten. Er kann so zur
Ermittlung der Vergleichsmiete im Einzelfall herangezogen werden. Neben
der unmittelbaren Funktion als Mittel zur Begrindung von Mieterhéhungen
erflllt er weitere Aufgaben wie:

- transparente und leicht handhabbare Darstellung
- Verhinderung von Rechtsstreitigkeiten

- Schaffung von Rechtssicherheit

- Beweismittel im MieterhéhungsprozefR

Der Mietspiegel findet seine Grundlage im ,Gesetz zur Regelung der
Miethéhe” (Mieth6hegesetz -MHG-). Nach § 12 Abs.7 MHG kénnen —

bei der Erstellung eines Mietspiegels, der nicht tiber den 30. Juni 1999
hinaus gilt, auch die nach den Abséatzen 1- 4 zulassigen Entgelte zugrunde
gelegt werden“. D.h., es kbnnen die durch gesetzliche Bestimmungen an
Hoéchstgrenzen gebundene Mieten auch in den Mietspiegel einflieRen.

Dieser Mietspiegel gilt nur fir gebundene und nicht preisgebundene
Wohnungen in Mehrfamilienh&usern und GeschoRwohnungsbauten.

Er gilt dagegen nicht fur:

- Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, Reihenhiusern
- preisgebundene 6ffentlich geférderte Wohnungen

(z.B. Wohnungen des 1. oder 3. Férderweges)
- Wohnraum in Wohnheimen, Internaten

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betragen (Mittelwerte und Spannen)
handelt es sich um die monatliche Nettokaltmiete je Quadratmeter
Wohnfl&che. Das ist die Grundmiete ( einschl. Modernisierungszuschlagen)
ohne Betriebskosten, ohne Verbrauchskosten fiir Sammelheizung,
Zentralheizung und Warmwasser sowie ohne Mébelierungs- und
Untermietzuschlage.



Besondere Erldauterungen zur Tabelle

Der Mietspiegel weist ortstibliche Vergleichsmieten fur Wohnungen
jeweils vergleichbarer Art, GréRe, Ausstattung und Lage aus. Er umfaRt
als Gbliche Entgelte die héchsten und niedrigsten Werte von zwei Dritteln
der zur Bildung der ortsiiblichen Vergleichsmiete erhobenen Mieten je
Wohnungstyp.

Wohnlagen

Die Mitglieder des Arbeitskreises haben einvernehmlich die Wohnlagen-
einstufung des ortlichen Gutachterausschusses fiur Grundstiickswerte zur
Grundlage des Mietspiegels 1997 der Stadt Brandenburg an der Havel
genommen.

Die Wohnlagen werden entsprechend ihrer stédteraumlichen Lagen in
einfache, mittlere, und gute Wohnlage unterteilt.

einfache Wohnlage:

Im inneren Stadtbereich in Gebieten mit Uberwiegend geschlossener,
stark verdichteter Bauweise, wenig Frei- und Griinflache, durch
Geréusch-, Geruchsbelastigungen oder andere Faktoren stark beein-
trachtigt oder in Stadtrandlagen in Gebieten mit GUberwiegend offener
Bauweise, mit unglnstiger Verkehrsanbindung/ Infrastruktur und
Einkaufsmoéglichkeiten.

Zuordnung von Stadtlagen/ Gebieten: Brielower Ausbau, Butterlake,
Gdttin, Klingenbergsiedlung, Mahlenzien, Neuendorf, Neuendorfer
Stralle, Neuschmerzke, Schmerzke, Vereinsstralke

mittlere Wohnlage:

Im inneren Stadtbereich mit Gebieten mit Uiberwiegend geschlossener,

stark verdichteter Bauweise, geringen Frei- und Grinflachen oder in

Gebieten mit Uberwiegend offener Bauweise, durchgriint, mit normaler
Verkehrsanbindung/ Infrastruktur.

Zuordnung von Stadtlagen/ Gebieten: Altstadt, Eigene Scholle, Gérden,
Hohenstlicken, Kirchméser, Klein Kreutz, Krakauer \Jorstadt, Massow-
burg, Neustadt- Ring, Nord, Plaue, Steinstr./ Hauptstr., Schmédliner Weg,
Walzwerksiedlung, Wilhelmsdorf, Wilhelmsdorfer \Vorstadt

gute Wohnlage:

In  Gebieten mit Uberwiegend offener Bauweise, stark durchgrint,
gute Verkehrsanbindung/ Infrastruktur, gepflegtes Wohnumfeld sowie
in ruhiger, verkehrsglinstiger Wohnlage und in Gebieten mit offener
Bauweise (héchstens 3 Geschosse), stark durchgrint, gepflegtes
Wohnumfeld oder in citynahen Lagen und in Gebieten mit tUberwiegend
geschlossener Bauweise, guter bis sehr guter Verkehrsanbindung/
Infrastruktur.

Zuordnung von Stadtlagen/ Gebieten: BergstraBe, Dominsel, Neustadi-
Zentrum (ausgenommen Steinstr./ Hauptstr.), Nicolaiplatz, Robert- Koch-
StralBe, Sprengelstralle

Fortsetzung auf Seite 5
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Mittelwerte und Spannen (Nettokaltmieten in DM/m? Wohnflache) l (%"
V.
Wohnlage
Baujahr |Wohnfliche einfach mittel gut
J Ausstattung Ausstattung Ausstattung
einfach mittel gut einfach mittel gut einfach mittel gut
unter 40m? ;:;‘5‘! 495 2’?350- 5,95
bis 1948 | 40m?-80m? | 30, 0 . 190 010 Sb8 5,55 I 050
Wher Bom" ;‘-";}R 5,10 2;,%0_ 5,60 225 -7.90 ‘317%5 4.35 ?,’5%5. 8.15
unter 40m? ‘?,’410‘:! 670
5 *
1949-1960 | 40m* - 8om? gze'stJ 7,85 476365 10,00 4.’5105 545
tiber 80m? o
unter 40m? E '3555. ;.30 g.’%s- 5,85
1961-1977 | 40m? - 8om? g,’1350- 5.45 g’e?os 6,45 f,’ssst-! 5,90 E.’z%q 8,65
iiber 80m?
1978 unter 40m? 25855 6,40
02.10.1990 | 40m"-80m® 280 620 3 54
iber 80m? g,’sssq 6.35
unter 40m?
03.10.1990- | 40m* - 80m? ?f.bg? :5.35 ?12,’68912,95 ;lfbgqm.ou 13{’:‘0' = :4.55
iiber 80m?

Teilmarkt des nach dem 02.10.1990 wiederhergestellten, umfassend sanierten und wiederverm ieteten Altbaus:

[

bis 1948

unter 40m?
40m? - 80m?
iiber 80m?

10,45
10,00 - 12,00
10,80
10,00-13,75

11,45*
10,00 - 13,90

Bei Leerfeldern lag fir eine verlalliche Aussage keine
genlgende Zahl von Mietwerten vor (weniger als 10)

Die mit * versehenen Daten haben wegen geringer erhobener
Mietwerte nur bedingte Aussage. (*=>15-29)




Ausstattung

Hinsichtlich der Ausstattung einer Wohnung / eines Gebaudes wird wie
folgt unterschieden:

- einfache Ausstattung
- mittlere Ausstattung
- gute Ausstattung

Fur die Einordnung einer Wohnung in eine der drei Ausstattungsklassen
sind zwei Grundausstattungsmerkmale und bis zu sieben Sonderaus-
stattungsmerkmale mafRgebend.

Grundausstattungsmerkmale sind:

- Bad (Wanne oder Dusche) und WC in der Wohnung
- Zentralheizung (einschl. Gasautomatik-/ Nachtstromspeicheréfen/
Etagenheizung)

Eine Zentralheizung ist dann vorhanden, wenn von einer Brennstelle aus
Uber Warmeabgabequellen, die in jedem zum Aufenthalt bestimmten
Raum vorhanden sein miuissen, samtliche Raume der Wohnhung
gleichzeitig und gleichmaRig erwdrmt werden kénnen. Bei Warm-
luftheizungen, die nur jeweils die Beheizung eines Teiles der
Wohnung =zulassen, ist die Eingruppierung an der unteren Grenze der
jeweiligen Mietpreisspanne angemessen. Dies gilt auch fur die
Nachtstromspeicherheizung, wenn nicht in allen R3umen, die zum
Aufenthalt bestimmt sind, mindestens ein Heizkérper vorhanden ist.

Sonderausstattungsmerkmale sind:

- Isolierverglasung

- Warmedammung (Fassade und/ oder Dach)

- Balkon, Terrasse, Loggia

- FuRbéden der Wohnraume aus Parkett, Keramik, Naturstein

- zweites Bad und/ oder separates WC

- Anschlu? Sat-/ Kabelfernsehen, Wechselsprechanlage und
Rolladen (zusammen ein Sonderausstattiungsmerkmal)

- Aufzugsanlage

FUr die drei Ausstatiungsklassen gilt folgende Zuordnung der Grund- bzw.
Sonderausstattungsmerkmale:

- einfache Ausstattung

keines oder nur eins der Grundausstattungsmerkms-lle vorhanden,
- mittlere Ausstattung

beide Grundausstatiungsmerkmale vorhanden,
- gute Ausstattung

beide Grundausstattungsmerkmale und mindestens drei der Sonderaus-
stattungsmerkmale vorhanden



Zum Umgang mit den ausgewiesenen Preisspannen

Die im Mietspiegel ausgewiesenen Spannen sind erforderlich, weil
Wohnungen UUber die in der Tabelle ausgewiesenen Merkmale Alter,
Groflke, Lage und Ausstattung hinaus weitere Unterschiede aufweisen
kénnen. In der weit Uberwiegenden Zahl der Falle kénnen die besonderen
Nachteile und Vorteile. einer Wohnung im Rahmen der Spannen des
Mietspiegels beriicksichtigt werden. Im Ausnahmefall kann die ortsiibliche
Vergleichsmiete z.B. beim Zusammentreffen einer Vielzahl von
wohnwerterh6henden der wohnwertmindernden Merkmalen sowie von
Sondermerkmalen auch auRerhalb der in der Mietpreistabelle
ausgewiesenen Mietpreisspanne liegen. Die MiethShe kann zudem von
weiteren Merkmalen abhangig sein, die in der vor genannten Auflistung
nicht enthalten sind.

Hinweis zur Handhabung des Mietspiegels bei umfassend sanierten
Altbauwohnungen bis Baujahr 1948

In der Stadt Brandenburg an der Havel hat sich ein Teilmietmarkt

bei Altbauwohnungen in Mehrfamilienh&dusern bis Baujahr 1948, die nach
dem 02.10.1990 wiederhergestellt, umfassend saniert und einer
Wiedervermietung zugefuhrt wurden, herausgebildet. Dieser ist gesondert
im Mietspiegel dargestellt.

Umfassend saniert sind Wohnungen, wenn folgende Bedingungen erfillt
sind:

1. Bad, Innen-WC und Zentralheizung modernisiert oder
eingebaut

2. - Treppenhaus saniert

- Restaurierung der Fassade oder Warmedammung der
AuRenwénde

- Einbau von isolierverglasten Fenstern

- Verbesserung der Leitungssysteme (Trinkwasser,
Abwasser, Elektro)

- Modernisierung des Innenausbaus z.B. Decken,
FuRboéden, Wande

Von den aufgefiihrten Anstrichen miissen mindestens vier
erfullt sein.

Mietspiegel - Telefon

(keine Rechtsberatung)

a 586228

Entgelt: 3,00 DM
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