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Vorbemerkung

Brandenburg an der Havel unterliegt, wie zahlreiche andere Stadte in Deutschland, den gesetzlichen
Regelungen zur Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete gemal den Vorschriften der §§ 558 ff.
des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB). Diese gesetzlichen Regelungen sind darauf ausgelegt, eine faire
und transparente Mietpreisgestaltung zu fordern und sowohl Mietern als auch Vermietern eine
Orientierungshilfe zu bieten. Der Mietspiegel dient dabei als zentrales Instrument, das regelmaBig
aktualisiert wird, um die Mietpreise in der Region widerzuspiegeln und somit eine Grundlage fiir

Mietverhandlungen und -anpassungen zu schaffen.

Der Mietspiegel 2026 umfasst das gesamte Stadtgebiet von Brandenburg an der Havel und ist in finf
Lagen unterteilt. Er gilt fiir nicht preisgebundenen Wohnraum in Mehrfamilienhdusern und
Geschosswohnungsbauten mit mindestens drei Wohneinheiten. Durch die Aktualisierung und
Neuverfassung kdnnen Entwicklungen und Verdnderungen auf dem Mietmarkt Gber mehrere Jahre

kontinuierlich verfolgt werden.

Die im Mietspiegel ausgewiesenen Entgelte sind eine detaillierte Ubersicht der ortsiiblichen
Vergleichsmiete, wie sie in § 558c BGB definiert ist. Der Mietspiegel 2026 wurde nach anerkannt
wissenschaftlichen Grundsatzen als qualifizierter Mietspiegel gemaR § 558d BGB erstellt und ist von

den Interessenvertretern der Vermieter und Mieter anerkannt worden.

Der Mietspiegel 2026 fiir die Stadt Brandenburg an der Havel wurde durch die
Interessenvertreter der Mieter und Vermieter am 3. Juni 2026 einstimmig als
qualifizierter Mietspiegel nach § 558d Biirgerlichen Gesetzbuches anerkannt.

Er tritt mit Veréffentlichung am 30. Juni 2026 in Kraft und ist bis zum 29. Juni 2028
gtiltig. Der qualifizierte Mietspiegel gilt fiir nicht preisgebundenen Wohnraum in
Mehrfamilienhdusern, Wohn- und Geschdiftshédusern und Geschosswohnungsbauten ab
3 Wohneinheiten.

Die Erstellung des Mietspiegels war ein griindlicher Prozess, der auf umfassenden Methoden der
Datenerhebung und -analyse basierte. Verschiedene Arbeitsschritte wurden durchgefiihrt, die in der
Dokumentation detailliert beschrieben sind. Die empirische Datenerhebung berlicksichtigte eine
Vielzahl von Mietobjekten in Brandenburg an der Havel, wobei relevante Informationen zu
Mietpreisen, Wohnungsmerkmalen und anderen Einflussfaktoren systematisch erfasst wurden. Diese
Daten wurden sorgfaltig analysiert, um Muster und Tendenzen auf dem 6rtlichen Mietmarkt zu

identifizieren.
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Allgemeine Informationen zum Mietspiegel

Mietspiegel sind ein wichtiger Bestandteil des Mietrechts und spielen eine entscheidende Rolle bei der
Bestimmung angemessener Mietpreise auf dem regionalen Wohnungsmarkt. Sie basieren auf
umfassenden Datenerhebungen und -analysen, die verschiedene Merkmale des 6rtlichen
Wohnungsbestands beriicksichtigen. Dazu zahlen unter anderem die Art, Gré3e und Ausstattung der
Wohnung, der Zustand des Gebaudes und die Lage. Neben ihrer Funktion als Begriindungsmittel fir
Mieterh6hungen schaffen Mietspiegel Transparenz auf dem Wohnungsmarkt, dienen Mieterinnen und
Mietern sowie Vermieterinnen und Vermietern als Orientierungshilfe und tragen zur Vermeidung
mietrechtlicher Streitigkeiten bei. Zu ihren wesentlichen Funktionen gehoren:

e Festlegung der ortsiiblichen Vergleichsmiete: Der Mietspiegel dient als Grundlage zur

Ermittlung der (blichen Mietpreise in einer bestimmten Region.

e Transparenz fiir Mieter und Vermieter: Er bietet sowohl Mietern als auch Vermietern eine
klare Orientierung Uber die Mietpreise und deren Entwicklung.

e Unterstiitzung bei der Mietpreisgestaltung: Vermieter kénnen den Mietspiegel nutzen, um
ihre Mietpreise wettbewerbsfihig zu gestalten und an die Marktentwicklung anzupassen.

¢ Schaffung von Rechtssicherheit und Verhinderung von Rechtsstreitigkeiten: Durch die
klare Definition von Mietpreisen und -kriterien tragt der Mietspiegel dazu bei, rechtliche
Auseinandersetzungen zwischen Mietern und Vermietern zu minimieren.

e Beweismittel im Mieth6heprozess: Der Mietspiegel dient als wichtiges Dokument, das im
Falle von Streitigkeiten iber die Mietpreise als Beweis herangezogen werden kann.

Die vorliegende Dokumentation beschreibt die Erstellung des qualifizierten Mietspiegels 2026 der
Stadt Brandenburg an der Havel. Sie dient Vermietern sowie Mietern als verlassliche
Informationsgrundlage und erldutert die rechtlichen Rahmenbedingungen, die methodische
Vorgehensweise bei der Datenerhebung und -auswertung sowie die Ermittlung der ortsiblichen

Vergleichsmiete.

Im Unterschied zu einem einfachen Mietspiegel erfiillt ein qualifizierter Mietspiegel die Anforderungen
des § 558d BGB. Er wird nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und von der nach
Landesrecht zustandigen Behorde oder von Interessenvertretungen der Vermieter- und Mieterseite
anerkannt. Darliber hinaus ist er regelmaBig an die Entwicklung des Wohnungsmarktes anzupassen.
Nach zwei Jahren erfolgt eine Fortschreibung, spatestens nach vier Jahren ist eine Neuerstellung

erforderlich.?

Ein qualifizierter Mietspiegel zeichnet sich insbesondere durch seine wissenschaftlich fundierte

Methodik aus. Grundlage sind Neu- und Bestandsmieten, die innerhalb der letzten sechs Jahre neu

1§ 558d Qualifizierter Mietspiegel Biirgerliches Gesetzbuch (BGB), abrufbar unter: https://www.gesetze-im-
internet.de/bgb/ 558d.html (zuletzt abgerufen am 01.09.2026)



https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/__558d.html
https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/__558d.html
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vereinbart oder geandert wurden. 2 Die erhobenen Daten werden mithilfe transparenter statistischer
Verfahren ausgewertet und in einer Mietspiegeltabelle nach wohnwertrelevanten Merkmalen wie,
Lage, Baualter, WohnungsgroRe und Ausstattung strukturiert. Dadurch wird gewahrleistet, dass die

ausgewiesenen Mietspannen den 6rtlichen Wohnungsmarkt sachgerecht abbilden.

Wihrend der Datenerhebung und -auswertung werden die geltenden datenschutzrechtlichen
Anforderungen konsequent eingehalten. Hierzu gehéren sowohl technische als auch organisatorische
MaBnahmen zum Schutz personenbezogener Daten sowie eine transparente Dokumentation der
verwendeten Verfahren. Dadurch werden die Integritat der erhobenen Daten und die

Nachvollziehbarkeit der Mietspiegelerstellung sichergestellt.

Die besondere rechtliche Bedeutung eines qualifizierten Mietspiegels besteht darin, dass gemafi

§ 558d BGB vermutet wird, dass die darin ausgewiesenen Mietspannen die ortsiibliche Vergleichsmiete
zutreffend wiedergeben. Diese widerlegliche Vermutung verleiht ihm in mietrechtlichen Verfahren eine
erhohte Beweiskraft und macht ihn zu einer verlasslichen Grundlage fir die Ermittlung der ortstiblichen

Vergleichsmiete.

Die Auswertung der erhobenen Daten sowie die wissenschaftliche Bearbeitung des Mietspiegels 2026
erfolgten durch die Statistikstelle der Stadt Brandenburg an der Havel. Sie war fiir die Erhebung,

Analyse und statistische Aufbereitung der relevanten Mietdaten verantwortlich.

Arbeitskreis Mietspiegel

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 28.06.2023 setzt sich der Arbeitskreis

Mietspiegel als beratendes Gremium aus den aufgefiihrten Vertretern zusammen:

e BIVG Brandenburg/H. Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH,

e Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte,

e Jobcenter Brandenburg an der Havel,

e Mieterverein Brandenburg und Umgebung e.V.,

e Sachgebiet Stadtentwicklung,

e Sachgebiet Statistik und Wahlen,

e Sachgebiet Wohngeld/Wohnungswesen/besondere soziale Leistungen,
e Sachverstandigenbiro fiir Immobilienwertung,

e Vereinigung der privaten Haus- und Grundbesitzer der Stadt Brandenburg und Umgebung
eV,

e  WBG Wohnungsbaugenossenschaft Brandenburg eG und

e wobra Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Brandenburg an der Havel mbH.

2vgl. §§ 7, 8, 11 Verordnung tiber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung von
Mietspiegeln sowie zur Konkretisierung der Grundsétze fiir qualifizierte Mietspiegel (Mietspiegelverordnung -
MsV)
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Die Statistikstelle der Stadt Brandenburg an der Havel nimmt die Moderation und Leitung des
Arbeitskreises wahr. Im Zeitraum von Juli 2025 bis Juni 2026 fanden insgesamt finf Sitzungen des

Arbeitskreises statt, in denen relevante Aspekte des Mietspiegels beraten wurden.

Rechtliche Grundlagen fiir Mietspiegel

Im deutschen Mietrecht nehmen Mietspiegel eine entscheidende Rolle bei der Festlegung von
Mietpreisen und der Gewahrleistung von Transparenz zwischen Mietern und Vermietern ein. Die
rechtlichen Rahmenbedingungen zur Erstellung, Anwendung und Dokumentation von Mietspiegeln
sind durch verschiedene Gesetze und Verordnungen festgelegt. Seit dem 1. Juli 2022 gelten neue
gesetzliche Regelungen, die darauf abzielen, die Aussagekraft und Rechtssicherheit von Mietspiegeln
zu steigern.®
Zu den wichtigsten Neuerungen gehoéren:

e Erstellungspflicht: Die verpflichtende Erstellung von Mietspiegeln gilt fiir Stadte mit mehr

als 50.000 Einwohnern.

e Einfliihrung einer Auskunftspflicht: Sowohl Mieter als auch Vermieter sind verpflichtet, der
zustandigen Behorde Informationen tber die Merkmale ihrer Wohnungen bereitzustellen.

e Festlegung von Mindeststandards: Diese Regelung gewahrleistet eine einheitliche Qualitat
bei der Erstellung von Mietspiegeln.

Diese Anderungen sollen nicht nur die Transparenz im Mietmarkt férdern, sondern auch gerichtliche
Auseinandersetzungen lber Mietpreiserh6hungen reduzieren, indem sie klare und tiberpriifbare
Kriterien schaffen. Im Folgenden werden die wichtigsten gesetzlichen Grundlagen und deren relevante

Bestimmungen erlautert:

Einfliihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuche (EGBGB)
Der Artikel 238 Datenverarbeitung und Auskunftspflichten beschreibt die Datenverarbeitung und die

Pflichten zur Auskunftserteilung, die sich aus bestehenden Rechtsverhaltnissen ergeben kdnnen.
§ 1 Erhebung und Ubermittlung der Daten

e Die zustandigen Behorden diirfen die Namen und Anschriften von Grundstiickseigentiimern
erheben und verarbeiten, um einen qualifizierten Mietspiegel zu erstellen.

e Die Meldebehorde Gbermittelt alle zwei Jahre bestimmte Daten volljahriger Personen, wie
Namen, Anschriften und Einzugsdaten, auf Anfrage der zustiandigen Behorde.

e Diese Daten diirfen von den Behorden im erforderlichen Umfang fiir die Erstellung des
qualifizierten Mietspiegels verwendet und verarbeitet werden.

3 vgl. "Gesetz zur Reform des Mietspiegelrechts tritt in Kraft", Haufe Online-Redaktion, 30.06.2022, abrufbar
unter: https://www.haufe.de/immobilien/wirtschaft-politik/mietspiegel-reform-immobilienbranche-gegen-
ausweitung 84342 484664.html (zuletzt abgerufen am 16.08.2026)



https://www.haufe.de/immobilien/wirtschaft-politik/mietspiegel-reform-immobilienbranche-gegen-ausweitung_84342_484664.html
https://www.haufe.de/immobilien/wirtschaft-politik/mietspiegel-reform-immobilienbranche-gegen-ausweitung_84342_484664.html
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§ 2 Auskunftspflichten

e Eigentiimer und Mieter von Wohnraum sind gesetzlich verpflichtet, der zustandigen
Behorde Auskunft Gber den Vermietungsstatus des Wohnraums zu geben. Dariiber hinaus
sind sie verpflichtet, die vollstandige Adresse der betreffenden Wohnung anzugeben.

e  Zusétzlich missen Vermieter und Mieter bei der Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels
Auskunft Gber verschiedene Merkmale geben, darunter den Beginn des Mietverhiltnisses,
Art und Zeitpunkt von Mieterh6hungen, Mietfestlegungen durch Gesetz oder
Forderzusagen, Details zum Wohnraum sowie besondere Umstande, die zu einer
MietermaBigung gefiihrt haben.

§ 4 BuBBgeldvorschriften

e Gemal dieser Regelung begeht jemand eine Ordnungswidrigkeit, wenn er vorsatzlich oder
fahrlassig entgegen den Vorschriften falsche oder unvollstiandige Auskunft erteilt.

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Das BGB regelt die Grundsatze fir die Erstellung von Mietspiegeln.
§ 558c Mietspiegel; Verordnungsermachtigung
e Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohner sind verpflichtet einen Mietspiegel zu erstellen
und diesen zu veroéffentlichen.
§ 558d Qualifizierter Mietspiegel
e Ein qualifizierter Mietspiegel muss nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen

erstellt und alle zwei Jahre angepasst sowie alle vier Jahre neu erstellt werden. Er geniel3t im
Mietrechtsstreit eine erhohte Beweiskraft.

Verordnung liber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung von Mietspiegeln
sowie zur Konkretisierung der Grundsitze fiir qualifizierte Mietspiegel (MsV)

Die MsV regelt die Erstellung, Anpassung und Verwendung von Mietspiegeln in Deutschland.
§§7,8,21

e Die Methoden, Datengrundlagen und Anforderungen an die Dokumentation sind festgelegt.
Zudem regeln diese Paragraphen die Veroffentlichung und Aktualisierung des Mietspiegels
sowie dessen rechtliche Bindungswirkung.

§§ 17-19

e Die Arten von Wohnungen, die erfasst werden sollen, sowie die Merkmale, die untersucht
werden miissen sind definiert (GroRe, Beschaffenheit, Ausstattung und Lage).

Verordnung zur Bestimmung der fiir die Erstellung und Anerkennung von Mietspiegeln im Land
Brandenburg nach Landesrecht zustandigen Behérden (Brandenburgische
Mietspiegelzustindigkeitsverordnung - BbgMietspZV)

Diese Verordnung legt fest, welche Behorden in Brandenburg fiir die Erstellung und Anpassung von
Mietspiegeln zustandig sind. Sie regelt auch:
e welche Stellen die erforderlichen Daten erheben diirfen und wie diese Daten verarbeitet
werden sollen,

e Auskunftspflichten von Eigentiimern und Mietern von Wohnraum und
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e die Durchsetzung von Ordnungswidrigkeiten bei Verst6Ren gegen diese Pflichten.

Die verschiedenen Gesetze und Verordnungen zu Mietspiegeln bilden einen umfassenden rechtlichen

Rahmen, der alle relevanten Aspekte der Mietspiegelerstellung abdeckt.

Ziel und Zweck des Mietspiegels

Der Mietspiegel stellt ein wesentliches Instrument zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete
gemal3 § 558 BGB dar. Er schafft eine einheitliche, nachvollziehbare und auf objektiven Kriterien
beruhende Grundlage fiir die Beurteilung der angemessenen Miethdhe im 6rtlichen Wohnungsmarkt.
Durch die systematische Erfassung und Aufbereitung der mal3geblichen Mietdaten tragt der
Mietspiegel zu einer erhéhten Transparenz bei und bietet sowohl Mietern als auch Vermietern eine

verlassliche Orientierung bei der Einordnung von Mietforderungen und Mietentwicklungen.

Uber seine Funktion im privatrechtlichen Mietverhiltnis hinaus besitzt der Mietspiegel eine erhebliche
Bedeutung fiir die kommunale Wohnungsmarktbeobachtung und die 6ffentliche
Wohnungsverwaltung. Die regelmaBige Erhebung, Auswertung und Fortschreibung der zugrunde
liegenden Daten ermdéglicht es, Veranderungen des 6rtlichen Mietniveaus friihzeitig zu erkennen und
die Entwicklung des Wohnungsmarktes kontinuierlich zu beobachten. Die gewonnenen Daten kénnen
dabei als Grundlage fiir wohnungspolitische und verwaltungsbezogene Bewertungen und
Entscheidungen dienen. Insbesondere im Hinblick auf die Entwicklung der Mietpreise stellt der
Mietspiegel ein wichtiges Instrument zur sachlichen Bewertung von Mietveranderungen dar. Er
ermoglicht es, Veranderungen des Mietniveaus nachvollziehbar abzubilden und damit eine fundierte
Grundlage fiir die Beurteilung moglicher Belastungen der privaten Haushalte zu schaffen. Zugleich
kann er zur frihzeitigen Identifizierung von Entwicklungen beitragen, die aus wohnungs- oder
sozialpolitischer Sicht einer weiteren Beobachtung oder gegebenenfalls einer politischen Steuerung

bedirfen.

Damit leistet der Mietspiegel einen wesentlichen Beitrag zur Transparenz und Nachvollziehbarkeit auf
dem Wohnungsmarkt. Seine Funktion geht dabei tber die reine Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete hinaus. Als anerkanntes Instrument der Mietpreisermittlung und der
Wohnungsmarktbeobachtung bildet er einen wichtigen Bestandteil der kommunalen Wohnungsmarkt-
und Verwaltungspraxis und unterstiitzt eine sachorientierte sowie ausgewogene Ausgestaltung

wohnungspolitischer Mal3nahmen.

Mieterhohung im Mietrecht

Mieterhéhungen spielen eine bedeutende Rolle im deutschen Mietrecht und betreffen sowohl
Vermieter als auch Mieter. Die Regelungen des BGB legen die Voraussetzungen fest, unter denen
Vermieter eine Mieterh6hung verlangen diirfen, um eine transparente Praxis zu gewahrleisten.

Um die Zustimmung zu einer Mieterh6hung zu erhalten, missen folgende Bedingungen erfiillt sein:
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e Die aktuelle Miete muss zum Zeitpunkt, der geplanten Erhéhung seit mindestens 15
Monaten unverandert sein. Dabei werden Mietanpassungen aufgrund von
ModernisierungsmaBnahmen oder Betriebskostenerhéhungen nicht bertcksichtigt.

e Die verlangte Miete (bersteigt nicht die ortslibliche Vergleichsmiete, die in der Gemeinde
oder in einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten sechs Jahren vereinbart oder (von
Betriebskostenerhéhungen abgesehen) geandert worden ist.

e Die Miete hat sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht um mehr als 20 % erhoht
(Mieterhéhungen infolge Modernisierung sowie gestiegener Betriebskosten bleiben bei der
Kappungsgrenze unberlicksichtigt).

Der Vermieter ist verpflichtet, das Mieterhohungsverlangen schriftlich gegenliber dem Mieter geltend
zu machen und dieses auch zu begriinden. Diese Begriindung ist entscheidend, um die rechtlichen
Anforderungen zu erfiillen und um sicherzustellen, dass der Mieter die Erh6hung nachvollziehen kann.

Gesetzlich anerkannte Begriindungsmittel sind dabei:

e der Mietspiegel,

e ein mit Griinden versehenes Gutachten eines 6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen,

e die entsprechenden Entgelte von mindestens drei vergleichbaren Wohnungen oder

e einer Auskunft aus einer Mietdatenbank.

Der qualifizierte Mietspiegel gilt im Mieterhohungsverfahren als vorrangiges Begriindungsmittel. Liegt
ein qualifizierter Mietspiegel vor, kann der Vermieter dennoch ein anderes Begriindungsmittel wahlen,

muss jedoch im Mieterhéhungsschreiben auf die Ergebnisse des qualifizierten Mietspiegels hinweisen.

Der Mieter hat bis zum Ende des zweiten Kalendermonats nach Zugang des Mieterhohungsverlangens
Zeit, um zu entscheiden, ob er der geforderten Mieterh6hung zustimmt. Bei Zustimmung innerhalb
dieser Frist muss der Mieter die erhéhte Miete ab dem dritten Monat nach Zugang des
Erhoéhungsverlangens zahlen. Lehnt der Mieter ab, kann der Vermieter auf Zustimmung klagen, und das

Gericht entscheidet Gber das Mieterhéhungsverlangen.

Bei Neuvermietungen kann die Miete grundsatzlich frei vereinbart werden. In bestimmten Gebieten
sind jedoch die gesetzlichen Vorschriften zur Mietpreisbremse zu beachten, sofern diese dort
eingefiihrt wurde. Zudem gelten die Regelungen zur Mietpreiserhohung des Wirtschaftsstrafgesetzes*
und des Strafgesetzbuches beziiglich Mietpreistiberh6hung und Mietwucher®. Der Mietspiegel kann in

diesem Zusammenhang als Orientierungshilfe dienen.

4 § 5 Gesetz zur weiteren Vereinfachung des Wirtschaftsstrafrechts (Wirtschaftsstrafgesetz 1954), abrufbar unter:
https://www.gesetze-im-internet.de/wistrg 1954/ 5.html (zuletzt abgerufen am 17.09.2026)

5§ 291 Strafgesetzbuch (StGB)), abrufbar unter: https://www.gesetze-im-internet.de/stgb/ 291.html (zuletzt
abgerufen am 02.09.2026)
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Geltungsbereich

Der Begriff Geltungsbereich bezieht sich auf einem spezifischen, definierten Bereich innerhalb dessen
bestimmte Regeln und Vorschriften ihre Giiltigkeit entfalten. Dieser Geltungsbereich legt prazise fest,
wo und auf welche Weise die festgelegten Regeln angewendet werden sollen. Im Rahmen des
Mietspiegels umfasst er geografische, sachliche und zeitliche Abgrenzungen, die festlegen, welche
Wohnungen in die Datenerhebung einbezogen werden. Nur Wohnungen, die innerhalb dieser

festgelegten Kriterien liegen, sollen in die Datenauswertung aufgenommen werden.

Die Definition des Geltungsbereichs ist entscheidend, um die Anwendbarkeit und Durchsetzbarkeit klar
zu bestimmen und um einheitliche Richtlinien zu etablieren. Um als Wohnung im rechtlichen Sinne
definiert zu werden, missen bestimmte Voraussetzungen erfllt sein. Diese Voraussetzungen sind
notwendig, um den Wohnraum klar zu kategorisieren und sicherzustellen, dass er den Anforderungen

an Wohnqualitat und Nutzbarkeit entspricht.

Der Brandenburger Mietspiegel tritt am 30. Juni 2026 in Kraft und gilt fiir nicht preisgebundenen
Wohnraum in Mehrfamilienhdusern, Wohn- und Geschaftshiusern sowie Geschosswohnungsbauten
mit drei oder mehr Wohneinheiten. Der Geltungsbereich bleibt bis zum 29. Juni 2028 giiltig. Der
Mietspiegel gilt auch fiir Mehrfamilienhiuser, in denen nicht alle Wohneinheiten tatsachlich als

Wohnungen genutzt werden, beispielsweise wenn eine Wohneinheit als Bliro genutzt wird.
Der Mietspiegel gilt nach § 549 BGB nicht fr:
e  Wohnungen, die nur vorriibergehend angemietet werden (Mietdauer laut Mietvertrag fir

maximal ein Jahr),

e  Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den der
Vermieter tiberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat, sofern der
Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Familie oder mit
Personen Uiberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt
fihrt,

e  Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein anerkannter
privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen mit dringendem
Wohnungsbedarf zu iberlassen und

e  Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim.

Der Mietspiegel dient als Richtlinie zur Bestimmung angemessener Mietpreise flir Wohnungen in einer
bestimmten Region. Allerdings gibt es Zustiande, in denen andere Faktoren oder individuelle Umstande
eine Rolle spielen kénnen und der Mietspiegel nicht unmittelbar zur Anwendung kommt. Zu den
moglichen Ausnahmen gehoren spezielle Vereinbarungen, die moglicherweise von den im Mietspiegel
festgelegten Standards abweichen. Dies kdnnten beispielsweise individuelle Vereinbarungen tber
Méblierung, Serviceleistungen oder andere besondere Umstande sein, die sich auf die Mietkosten

auswirken.
Das bedeutet, dass der Mietspiegel nicht unmittelbar anwendbar ist auf:
e  Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern, Reihenhdusern oder Wohn- und

Geschaftshdusern mit weniger als drei Wohnungen,
13
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e preisgebundene 6ffentlich geférderte Wohnungen (z.B. Wohnungen des 1. oder 3.
Forderweges) oder Wohnungen, die der Mietpreisbindung unterliegen,

e Wohnungen, bei denen in der Nettokaltmiete Posten enthalten sind, die nicht separat
ausgewiesen werden kénnen,

e  Wohnungen mit Serviceleistungen oder Betreutes Wohnen,
e  Wohnungen mit mehreren Mietverhiltnissen,

e  Wohnungen, die mobliert oder teilmdbliert vermietet werden (ausgenommen
Einbaukichen),

e Wohnungen, die ganz oder teilweise gemaR Mietvertrag gewerblich genutzt werden,
e  Wohnungen mit Gefalligkeitsmieten, Dienst- oder Werkswohnungen,
e  Wohnraum in Wohnheimen oder einer anderen stadtischen Unterkunft,

e Wohnungen, bei denen ein Verwandtschaftsverhaltnis zur Vermieterin/zum Vermieter oder
zur Mieterin/zum Mieter besteht und

e  Wohnraum, der mietfrei Giberlassen wird.

Der Mietspiegel dient als Orientierung und dennoch sind Vermieter und Mieter an gesetzliche
Regelungen zur Mieterhéhung gebunden (§§ 557 und 558 BGB). Bei Abweichungen vom Mietspiegel
miissen diese oft gut begriindet und transparent dokumentiert sein, um rechtlichen
Auseinandersetzungen vorzubeugen. Der Geltungsbereich des Mietspiegels spielt daher eine zentrale
Rolle nicht nur bei der Anwendung der Mietpreisiibersicht, sondern auch bereits wahrend der
Datenerhebungsphase. Es ist von entscheidender Bedeutung, dass Wohnungen, die nicht den
festgelegten Kriterien entsprechen, von der Auswertung ausgeschlossen werden. Dies gewahrleistet,
dass der Geltungsbereich, der die Bedingungen fir die Anwendung der Mietpreisiibersicht festlegt, und
der Datenauswertungsbereich, der die analysierten Daten umfasst, moglichst deckungsgleich sind.
Durch diesen Ausschluss kénnen potenzielle Verzerrungen vermieden werden, und die Ergebnisse der

Datenauswertung werden zuverlassiger und aussagekréaftiger.

Begriffsbestimmungen

Die Begriffsbestimmungen im Mietspiegel sind unerlasslich, um eine klare und einheitliche Basis fir die
Erfassung und Bewertung von Mietpreisen zu schaffen. Sie gewahrleisten, dass die Mietpreise
unterschiedlicher Wohnungen anschaulich und vergleichbar sind. Durch prazise Definitionen zentraler
Begriffe kénnen Mieter und Vermieter die Informationen im Mietspiegel korrekt verstehen und

anwenden.

Wohnung

Eine Wohnung ist nach auRen abgeschlossen, zu Wohnzwecken bestimmt und besteht in der Regel aus
zusammenliegenden Raumen in Wohngebduden oder Wohn- und Geschiaftshdusern. Sie ermdglicht die

Flhrung eines eigenen Haushaltes. Innerhalb jeder Wohnung miissen die technischen Voraussetzungen
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fir den Einbau einer Kiiche, eines Bades mit Badewanne oder Dusche und einer Toilette vorhanden

sein.

Mietbetrage

Die im Mietspiegel angegebenen Betrdge (Mittelwerte und Spannen) fur die monatliche Nettokaltmiete
pro Quadratmeter Wohnflache umfassen die Nettokaltmiete einschlieBlich Modernisierungszuschlage,
jedoch ohne Betriebskosten und Verbrauchskosten fiir Sammelheizung, Zentralheizung und
Warmwasser. Moblierungs- und Untermietzuschlage wurden nicht in die Auswertung einbezogen. Der
jeweilige Mittelwert stellt den durchschnittlichen Mietpreis in Euro pro Quadratmeter (€/m?) dar. Er
dient als Orientierung fir die Festlegung eines Mietpreises fiir Wohnungen dhnlicher Art, GroRe,

Ausstattung, Beschaffenheit und Lage.

Ortsubliche Vergleichsmiete

Ein Mietspiegel ist das gangigste Instrument zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Diese
gibt Auskunft tGber die tblichen Entgelte fiir Wohnungen vergleichbarer Art, Gro3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage in einer bestimmten Region. Sie ist ein wichtiger Indikator fiir das

Mietpreisniveau und dient Vermietern und Mietern als Orientierungshilfe.

Ein Mietspiegel kann jedoch nicht alle individuellen Merkmale einer Wohnung beriicksichtigen. Daher
werden Wohnungen als ortsiiblich betrachtet, wenn ihre Mietpreise innerhalb einer definierten Spanne
liegen, die zwei Drittel aller Mieten der jeweiligen Wohnungskategorie umfasst. Dadurch wird
sichergestellt, dass die typischen Mietpreise abgebildet werden und der Mietspiegel eine verlassliche

Grundlage fiir die Einordnung und Festlegung von Mietpreisen bietet.

Fir die Berechnung der ortstiblichen Vergleichsmiete werden Wohnungen berlicksichtigt, deren Miete
sich in den letzten sechs Jahren vor dem Stichtag verandert hat, sowie Wohnungen, die in diesem

Zeitraum neu vermietet wurden.

In Brandenburg an der Havel wird die ortstbliche Vergleichsmiete durch Mittelwerte und
Mietpreisspannen abgebildet. Dieser Ansatz ermdglicht eine differenzierte Beriicksichtigung der

verschiedenen Einflussfaktoren, die das Mietpreisniveau in der Stadt bestimmen.

Wohnlagenanalyse: Routingbasierte Ermittlung
von Lageindikatoren und Lageklassifikation

Zielsetzung

Die Lage wird nach § 558 BGB neben den objektspezifischen Merkmalen einer Wohnung als
eigenstandiges Merkmal fir die ortstibliche Vergleichsmiete beriicksichtigt. Unterschiede in der

Erreichbarkeit zentraler Einrichtungen, der Nahversorgung oder des 6ffentlichen Personennahverkehrs
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beeinflussen die Lageklassifikation einer Adresse. Aus diesem Grund wird die Wohnlage als

eigenstandiges Wohnwertmerkmal im Mietspiegel berticksichtigt.

Ziel der Wohnlagenanalyse ist die Entwicklung eines objektiven, nachvollziehbaren und
reproduzierbaren Verfahrens zur Einteilung des Stadtgebietes in Wohnlagen unterschiedlicher Qualitat.
Die Ableitung der Wohnlagen erfolgt ausschlieRlich auf Grundlage messbarer raumlicher Indikatoren
und nicht anhand der beobachteten Miethéhen. Dadurch wird vermieden, dass Mietpreisunterschiede
selbst zur Definition der Wohnlage herangezogen werden. Eine solche zirkuldre Herleitung wiirde die
Aussagekraft der spateren Mietspiegelberechnung beeintrachtigen und methodisch nicht den
Anforderungen eines qualifizierten Mietspiegels entsprechen. Die Wohnlagen werden stattdessen aus

objektiv erfassbaren Indikatoren abgeleitet.

Grundlage bilden ausschlieRlich geokodierte Wohnadressen im Stadtgebiet. Dadurch ist sichergestellt,
dass die Bewertung unabhangig von subjektiven Einschatzungen erfolgt. Das Verfahren kann bei
zukinftigen Fortschreibungen mit derselben Methodik erneut durchgefiihrt werden. Die anschlieRBende
Auswertung der Geodaten erfolgt in einem Python-basierten Analyseverfahren. Dabei werden unter
anderem Verfahren der raumlichen Datenverarbeitung, Netzwerkanalyse und rdumlichen
Clusterbildung eingesetzt. Hierzu kommen die Bibliotheken GeoPandas, Pandas, Shapely, NumPy und
Scikit-learn sowie Routingdienste (OSRM/ORS) und das Verfahren SPOT (SKATER) zur Bildung

raumlich zusammenhangender Wohnlagen zum Einsatz.

Abbildung 1: Prozess zur Wohnlagenermittlung

Gewich-
?ﬁﬁgfktae" Standardi- » tung und
S Scorebil-

Mietspie-
gelan-
wendung

Plausibili-

» Cluster

sierung sierung

dung

Zur objektiven Beschreibung der Wohnlage werden fiir jede Wohnadresse Erreichbarkeitsindikatoren
auf Grundlage realer FulBwege im StraBen- und Wegenetz berechnet. Berlicksichtigt werden dabei die
vom Arbeitskreis Mietspiegel festgelegten Lageindikatoren. Diese bilden die Grundlage fir die spatere

Bildung von Wohnlagenklassen und gehen in die Wohnlagenbewertung des Mietspiegels ein.

Im Unterschied zu einfachen DistanzmaRen (Luftlinienentfernungen) werden netzwerkbasierte
FuBwegrouten verwendet. Dadurch werden die tatsiachlichen Wegebeziehungen im StraBen- und
Wegenetz einschliellich Umwegen, Querungen und rdumlichen Barrieren realitdtsnah abgebildet. Die
verschiedenen Lageinformationen werden anschlieBend systematisch aufbereitet, standardisiert und
entsprechend ihrer Bedeutung fiir die Wohnlage gewichtet. Aus den so verarbeiteten Indikatoren wird
fur jede Adresse ein Wohnlagenscore berechnet, der die Grundlage fiir die anschlieRende raumliche

Clusterbildung bildet.
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Die gesamte Datenverarbeitung erfolgt reproduzierbar in einem Jupyter-Notebook. Das Verfahren ist
modular aufgebaut und in einzelne Verarbeitungsschritte - Geocoding, Routing, Feature Engineering,

Clustering und Export) getrennt.®

Datengrundlage

Ausgangspunkt der Wohnlagenanalyse ist ein Datensatz geokodierter Wohnadressen innerhalb des
Stadtgebiets. Jede Wohnadresse verfiigt liber eindeutige Koordinaten im Referenzsystem WGS84
(EPSG:4326) und erhalt zusatzlich einen standardisierten Adressschlissel. Dieser dient der eindeutigen
Identifikation der Wohnadressen wahrend samtlicher Verarbeitungsschritte und ermoglicht die

Zusammenfihrung verschiedener Geodatenquellen.

Neben den Wohnadressen werden mehrere Datensatze verwendet, die die raumliche Infrastruktur und

das Wohnumfeld im Stadtgebiet beschreiben. Hierzu gehoren:

e Zentralitat,

e Standorte von Lebensmittelmarkten,

e Haltestellen des 6ffentlichen Personennahverkehrs,
e Informationen zur StraBenverkehrslarmbelastung

e Lage von Eisenbahninfrastrukturen sowie

e amtliche Blockgrenzen.

Vor Beginn der Analyse werden samtliche Datenséatze in ein einheitliches Koordinatenbezugssystem
Uberfihrt und hinsichtlich Vollstandigkeit und geometrischer Konsistenz gepriift. Fehlende oder
fehlerhafte Geometrien werden ausgeschlossen, um konsistente Berechnungsergebnisse

sicherzustellen. AnschlieBend werden alle raumlichen Informationen adressbezogen zusammengefiihrt.

Die amtlichen Blockgrenzen bilden die raumliche Basiseinheit der spateren Clusteranalyse. Jede
Wohnadresse wird mittels eines raumlichen Overlays eindeutig einem Stadtblock zugeordnet. Die
blockweise Aggregation dient dazu, kleinrdumige Zufallseffekte einzelner Gebaude zu reduzieren und
raumlich zusammenhangende Wohnlagen zu erzeugen. Dadurch wird vermieden, dass unmittelbar
benachbarte Gebaude allein aufgrund geringfligiger Unterschiede in den Ausgangsdaten

unterschiedlichen Wohnlagen zugeordnet werden.

Routingbasierte Ermittlung der Lageindikatoren

Die Qualitat einer Lage wird wesentlich durch die Erreichbarkeit wichtiger Einrichtungen gepragt. Im
vorliegenden Verfahren wird diese Erreichbarkeit nicht anhand einfacher Luftlinienentfernungen

bewertet, sondern auf Grundlage tatsachlich begehbarer Wege im offentlichen StraRen- und Wegenetz

6 https://github.com/AndreNitze/WohnlagenBRB (zuletzt abgerufen am 16.09.2026)
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berechnet. Die Berechnung der Erreichbarkeit erfolgt mithilfe eines netzwerkbasierten Routings auf
Basis eines lokal betriebenen OpenRouteService (ORS). Verwendet wird das Profil ,foot-walking®, das
ausschlieBlich fuRlaufig nutzbare Wege beriicksichtigt; Fahrverbindungen bleiben unberiicksichtigt. Fiir
jede berechnete Route werden sowohl die Weglange in Metern als auch die zugehorige
Routengeometrie gespeichert. Fiir jede Wohnadresse wird die fu3laufige Verbindung zu den jeweiligen
Zielobjekten entlang des realen StraBen- und Wegenetzes berechnet. Ziel ist die Ermittlung der
kirzesten tatsachlich begehbaren Distanz. Im Ergebnis erhalt jede Wohnadresse fiir jeden

Lageindikator die kiirzeste fuRBlaufig erreichbare Wegstrecke.

Kann fiir eine Adresse oder ein Zielobjekt keine direkte Netzverbindung gefunden werden, wird die
Berechnung mit erweiterten Suchradien wiederholt. Zunachst erfolgt ein weiterer Suchlauf mit einem
Radius von 1.200 Metern, anschlieBend - sofern erforderlich - mit 2.500 Metern. Erst wenn auch diese
erweiterten Suchlaufe keinen giltigen Routenpfad liefern, wird die Verbindung als nicht berechenbar

klassifiziert. Dies ermoglicht eine spatere Plausibilisierung der berechneten Wege.

Da fiir jede Adresse eine Vielzahl moglicher Zielobjekte in Betracht kommt, wiirde eine vollstandige
Routingberechnung zu samtlichen Objekten einen unverhaltnismaBig hohen Rechenaufwand
verursachen. Deshalb wird vor dem eigentlichen Routing eine Vorselektion potenziell relevanter
Zielobjekte durchgefihrt. Hierflr wird zunachst die spharische Luftlinienentfernung zwischen Adresse

und Zielobjekten berechnet. Diese erfolgt auf Basis der Haversine-Formel:
d = 2R - arcsin(va)

Diese beschreibt die kiirzeste Entfernung zweier Punkte auf der Erdoberflache. Diese dient

ausschlieBlich der Eingrenzung des Suchraums und geht nicht in die spatere Wohnlagenbewertung ein.

Die verbleibenden Zielobjekte werden anschlieBend nach ihrer Luftlinienentfernung sortiert und
schrittweise geroutet. Sobald anhand der bereits ermittelten FuBwegedistanz ausgeschlossen werden
kann, dass ein weiter entferntes Zielobjekt eine kiirzere Route liefert, wird der Suchprozess beendet.
Dieses adaptive Suchverfahren reduziert die Anzahl der erforderlichen Routinganfragen erheblich,
ohne die Genauigkeit der Ergebnisse zu beeintrachtigen. Fir jede erfolgreiche Routingberechnung
werden die Weglinge in Metern, die vollstidndige Routengeometrie sowie das zugehdérige Zielobjekt
gespeichert. Fiir die weitere Analyse wird je Adresse und Zielkategorie ausschlieBlich die jeweils

kirzeste ermittelte Distanz verwendet.

Datenaufbereitung und Modellparameter

Ausgangspunkt der Lageklassifikation bildet ein geokodierter Adressdatensatz, der die im
Routingverfahren berechneten Erreichbarkeitsindikatoren enthilt. Jede Wohnadresse erhilt einen
standardisierten Adressschliissel, der ihre eindeutige Identifikation im gesamten Analyseprozess
ermoglicht. AnschlieRend werden die Datensatze zusammengefiihrt, sodass jede Wohnadresse im
weiteren Analyseprozess nur einmal beriicksichtigt wird (siehe Abbildung 2). Doppelte Eintrage werden

entfernt und Datensatze ohne gililtige Geometrie ausgeschlossen.
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Abbildung 2: Zuordnung eindeutiger Wohnadressen im Python - Code

~ o

~gdf.geometry.isna()].copy()

se_merge”] = gdf.apply(make_merge_addr, axis=1)
.drop_duplicates(subset=["Adresse merge”]).copy()

Zur Gewahrleistung einer konsistenten und reproduzierbaren Modellierung werden samtliche
Gewichtungen und Modellparameter zentral definiert. Die drei Hauptdimensionen der Wohnlage
(Zentralitat, Versorgung und Mobilitit) gehen mit gleicher Gewichtung in die Gesamtbewertung ein
(siehe Abbildung 3). Dieses Vorgehen gewahrleistet eine transparente und reproduzierbare

Durchfiihrung der Analyse.

Abbildung 3: Gewichtung der Indikatoren im Python - Code

IT_WEIGHTS
ntralitaet™: 1.8 /

]

rsorgung”: 1.0 /

Die amtlichen Blockgrenzen bilden die kleinrdumige Referenzeinheit fiir die anschlieBende
Clusterbildung mittels des SKATER-Verfahrens. Jede Wohnadresse wird mittels eines raumlichen

Overlays eindeutig einem Block zugeordnet (siehe Abbildung 4).

Abbildung 4: Zuordnung der Blockgrenzen im Python - Code

gdf blockgrenzen = gdf blockgrenzen.to crs{gdf.crs)
gdf = gdf.drop{columns=["index right”, "block"], errors="ignore")
gdf = gpd.sjoin(
gdf,
gdf blockgrenzen,
how="1eft",
predicate="within",

)

gdf = gdf.drop{columns=["index right"], errors="ignore™)}

if VERBOSE:
dups = gdf[gdf.duplicated(subset=["
print{{f"{len(dups)} doppelte Adre
display(dups.head())
print(gdf.shape)

Zur Beschreibung der Wohnlage werden fiir jede Wohnadresse objektive Indikatoren verwendet. Die
Auswahl der Indikatoren orientiert sich an den vom Arbeitskreis Mietspiegel festgelegten
wohnwertrelevanten Merkmalen. Samtliche Entfernungen werden auf Grundlage routenbasierter

FuBwege im 6ffentlichen StraBen- und Wegenetz bestimmt.
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Folgende Merkmale werden fiir die Lagenbildung beriicksichtigt:

e Zentralitat: Die Zentralitat beschreibt die rdumliche Nahe zum Stadtzentrum. Als
Bezugspunkt wurde die Jahrtausendbriicke definiert. Gemessen wurde die Entfernung zur
Jahrtausendbriicke.

e Versorgung: Die Versorgungsqualitét bildet die Erreichbarkeit des taglichen Bedarfs ab.
Berlicksichtigt wurde die Entfernung zum nachstgelegenen Lebensmittelmarkt und die
Anzahl der Lebensmittelmarkte innerhalb von 500 Metern.

e Mobilitat: Die Mobilitatsbewertung basiert auf der Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr. Einbezogen wurde die Entfernung zur nachsten Haltestelle, die Anzahl der
Haltestellen innerhalb von 500 Metern und die Anzahl der verfligbaren Linien.

e Larm: Zusatzlich wurde die Belastung durch Verkehrslarm bericksichtigt.

Die Larmbelastung wird nicht zur Berechnung des Wohnlagenscores verwendet, sondern dient
ausschlieBBlich der fachlichen Plausibilisierung und ergédnzenden Beschreibung der Wohnlagen. Auf

Grundlage dieser Indikatoren erfolgt anschlieBend die Bildung der Wohnlagenklassen.

Standardisierung der Wohnlagenindikatoren

Da die verwendeten Lageindikatoren unterschiedliche MaR3einheiten besitzen, werden sie vor der
weiteren Analyse mittels einer Z-Standardisierung auf eine einheitliche Skala transformiert. Dadurch
kénnen Entfernungen, Anzahlen und weitere Merkmale gemeinsam ausgewertet werden.

Der Zentralitatsindikator basiert auf der Entfernung zum Stadtzentrum (Jahrtausendbriicke). Da eine
geringere Entfernung eine bessere Erreichbarkeit bedeutet, wird der standardisierte Wert invertiert,

sodass hohere Werte einer besseren Zentralitat entsprechen.

Der Versorgungsindikator setzt sich aus zwei gleich gewichteten Komponenten zusammen: der
standardisierten Entfernung zum nichstgelegenen Lebensmittelstandort (50 %) und der
standardisierten Anzahl der Lebensmittelstandorte innerhalb eines Radius von 500 m (50 %). Der
Mobilitatsindikator berticksichtigt drei gleich gewichtete Merkmale: die Entfernung zur
nachstgelegenen Haltestelle, die Anzahl der Haltestellen innerhalb eines Radius von 500 m sowie die

Anzahl der an der nachstgelegenen Haltestelle verkehrenden Linien.

Bildung des Wohnlagenscores und raumliche Clusterbildung

Die drei Hauptdimensionen Zentralitat, Versorgung und Mobilitat werden gleich gewichtet zu einem
Gesamt-Wohnlagenscore zusammengefiihrt. Zur besseren Interpretierbarkeit wird der resultierende
Wohnlagenscore auf eine Skala von O bis 10 transformiert. Zur Ableitung zusammenhangender
Wohnlagen werden die adressbezogenen Wohnlagenscores zunachst auf Ebene der amtlichen

Stadtblocke aggregiert um stabile raumliche Einheiten fiir die Clusterbildung zu erhalten.

Die eigentliche Wohnlagenklassifikation erfolgt anschlieBend mit der Methode Spatial Cluster Analysis
by Tree Edge Removal“ (SKATER). Das Verfahren beriicksichtigt sowohl die Ahnlichkeit der
Wohnlagenwerte als auch die raumliche Nachbarschaft der Stadtblocke. Ziel ist die Bildung raumlich

zusammenhangender Gebiete mit méglichst dhnlicher Wohnlagequalitat innerhalb eines Clusters und
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moglichst deutlichen Unterschieden zwischen den Clustern. Grundlage der rdumlichen Beziehungen
bildet eine Rook-Nachbarschaft, bei der ausschlieBlich gemeinsam verlaufende Blockgrenzen als
Nachbarschaft definiert werden. Zwei Flachen gelten als Nachbarn, wenn sie eine gemeinsame Kante
besitzen; ein gemeinsamer Eckpunkt allein reicht nicht aus. Die Clusterbildung basiert auf den
standardisierten Wohnlagenindikatoren und bleibt dadurch konsistent mit dem zugrunde liegenden
Bewertungsmodell. Zur Bestimmung einer geeigneten Clusterzahl werden mehrere Modellvarianten
mit zwei bis sieben Clustern berechnet und miteinander verglichen. Als Hauptlosung wird eine
Einteilung in fiunf Wohnlagencluster verwendet (siehe Abbildung 5); erganzend werden Lésungen mit
vier und sechs Clustern fiir Vergleichs- und Sensitivitatsanalysen exportiert. Adressen aus nicht

zuordenbaren Blocken werden separat ausgegeben und flieBen nicht in die Clusterbildung ein.

Zur Beurteilung der Clusterqualitat wird eine Silhouettenanalyse durchgefiihrt. Fiir Modellvarianten mit
zwei bis sieben Clustern wird der durchschnittliche Silhouettenkoeffizient berechnet. Dieser
beschreibt, wie gut ein Block zu seinem eigenen Cluster im Vergleich zu benachbarten Clustern passt.
Erganzend werden Silhouettenplots erzeugt, die die Trennscharfe der einzelnen Cluster grafisch
darstellen. Diese Diagnose unterstiitzt die Auswahl einer fachlich sinnvollen Clusterzahl und

dokumentiert die Stabilitat der raumlichen Gliederung.

Abbildung 5: Ubersichtskarte Clusterbildung

'SKATER Biocke (Adressen, k=5)
[ Freistehende Gebaude

Zum Abschluss der Verarbeitung werden samtliche Ergebnisse in standardisierten GIS-Formaten
exportiert. Das GeoPackage enthalt unter anderem die Wohnadressen, die berechneten
Wohnlagenscores, die SKATER-Cluster auf Adress- und Blockebene, die aggregierten Blockregionen
sowie die verwendeten Bahnlinien und Haltestellen. Zusatzlich wird ein CSV-Datensatz ohne
Geometrien erzeugt, der alle berechneten Merkmale, Teil- und Gesamtscores sowie die
Clusterzuordnungen enthilt. Blocke und Adressen, die aufgrund fehlender Eingangsdaten oder einer

fehlenden Blockzuordnung nicht in das Clustering einbezogen werden konnten, werden in separaten

21



Dokumentation zum Mietspiegel 2026

CSV-Dateien dokumentiert. Dadurch bleibt der gesamte Verarbeitungsprozess transparent,

reproduzierbar und fiir weitere GIS- oder Statistik-Auswertungen nutzbar.

Die Wohnlagenbewertung dient als fachliche Grundlage fiir die Abgrenzung und Beschreibung von
Lagen im Mietspiegel. Sie ersetzt keine eigenstandige mietrechtliche Bewertung, sondern stellt eine
objektivierte Datengrundlage zur Unterstlitzung der Lageeinordnung dar. Durch die transparente und
reproduzierbare Herleitung konnen die gebildeten Lagen bei zukiinftigen Mietspiegeln Gberpriift und

mit aktualisierten Eingangsdaten fortgeschrieben werden.

Durch die regelmaBige Aktualisierung der Eingangsdaten kann das Verfahren fortlaufend
weiterentwickelt werden. Dadurch entsteht ein reproduzierbares Instrument, das sowohl die fachliche
Diskussion lber Lagen unterstiitzt als auch eine belastbare Grundlage fiir zuklinftige

Mietspiegelverfahren schaffen kann.

Durch die regelmaBige Aktualisierung der Eingangsdaten kann das Verfahren fortlaufend
weiterentwickelt werden. Dadurch entsteht ein reproduzierbares Instrument, das sowohl die fachliche
Diskussion lber Lagen unterstiitzt als auch eine belastbare Grundlage fiir zukiinftige

Mietspiegelverfahren schaffen kann.

Methodik der Datenerhebung

Im April 2025 wurden die ersten Schritte zur Erstellung des Mietspiegels fiir die Stadt Brandenburg an
der Havel eingeleitet. Nach einer griindlichen Vorbereitungsphase und zahlreichen Beratungen mit dem

Arbeitskreis Mietspiegel wurde im Oktober 2025 der Fragebogen fiir die Datenerhebung festgelegt.

Die Datenerhebung fiir den Mietspiegel erfolgte wie bereits bei vorangegangenen Erhebungen tber
eine Befragung von Eigentliimern. Als Stichtag fir die Mietspiegelerhebung wurde der 1. Januar 2026
festgelegt. Fiir die Datenerhebung wurden Adressdaten aus dem Grundsteuerregister der Stadt
Brandenburg an der Havel verwendet, um sicherzustellen, dass die Informationen aktuell und relevant
sind. Zusatzlich wurden Haushaltsdaten aus dem Melderegister generiert, um nicht relevante Adressen

weitestgehend auszuschlie3en.

Nach Abschluss der Plausibilitatsprifung der Adressdaten wurden die Eigentiimer Ende Dezember
2025 per Post angeschrieben. Das Schreiben enthielt einen Link zur Teilnahme an der Online-
Befragung. Zusatzlich bestand die Méglichkeit, einen Fragebogen in Papierform anzufordern.
Eigentlimer mit mehr als fiinf Objektanschriften konnten ihre Daten nach Riicksprache mit der

Statistikstelle tiber eine Excel-Tabelle Gbermitteln.

Gleichzeitig wurden die Biirger durch eine Pressemitteilung (iber die Mietspiegelbefragung informiert
und zur Teilnahme aufgerufen. Mieter konnten (ber die Internetseite der Stadt Brandenburg an der
Havel an der Befragung teilnehmen und hierfiir einen eigens bereitgestellten Link nutzen. Die

Erhebungsphase erstreckte sich vom 2. Januar bis zum 28. Februar 2026.
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Die Teilnahme an der Mietspiegelbefragung wurde taglich in einer Riicklaufstatistik dokumentiert
(siehe Abbildung 6). Diese Statistik erfasste die Anzahl der eingegangenen Riickmeldungen von
Eigentlimern sowohl online als auch in Papierform, jedoch ohne Berticksichtigung der
zurlickgesendeten Excel-Tabellen. Durch die tagliche Aktualisierung der Riicklaufstatistik konnte der
Fortschritt der Datenerhebung verfolgt und MaRnahmen ergriffen werden, um die Teilnahme zu

fordern. Die Riicklaufstatistik diente somit als wichtiges Instrument zur Uberwachung und Steuerung

des gesamten Befragungsprozesses und trug dazu bei, die Qualitit und Vollstandigkeit der erhobenen

Daten sicherzustellen.

Abbildung 6: Tdgliche Riicklaufstatistik Eigentlimer’

Tagliche Riicklaufstatistik von Vermietenden
(Online- und Papierfragebogen)
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Ende Januar 2026 wurden im Rahmen einer Erinnerungsaktion alle Personen, die auf das erste
Anschreiben nicht reagiert oder angeforderte Fragebdgen noch nicht zurlickgesendet hatten, erneut
kontaktiert. Ziel dieser MaBnahme war es, die Teilnahme an der Mietspiegelbefragung zu erhéhen un

eine moglichst umfassende Datengrundlage fir die Erstellung des Mietspiegels zu schaffen.

Gleichzeitig wurde eine erste Datenauswertung durchgefiihrt, um den aktuellen Stand der
eingegangenen Daten zu Gberpriifen. Dabei wurden die von den Eigentiimern ibermittelten

Informationen analysiert und auf Vollstandigkeit und Plausibilitat gepriift. Es wurden mogliche

7 Der gréBte Teil der Daten wurde von Eigentiimern mit mehr als fiinf Objektanschriften (z.B.
Wohnungsgesellschaften geliefert) in Excel-Tabellen geliefert. Diese Ricklaufer sind in der Abbildung nicht
enthalten.

d
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Unstimmigkeiten oder unvollstiandige Angaben identifiziert, um sicherzustellen, dass die Qualitat der
erhobenen Daten hoch war. Eigentlimer, bei denen ein unvollstandiger oder unschlissiger
Dateneingang festgestellt wurde, wurden kontaktiert und aufgefordert, die fehlenden Informationen
nachzureichen oder etwaige Unklarheiten zu klaren. Das Erinnerungsschreiben und die damit
verbundene Aufforderung zur Teilnahme an der Befragung sowie die Kontrolle der eingegangenen
Daten stellen wesentliche Elemente in dem Prozess der Mietspiegelbefragung dar. Auf diese Weise
konnte die Qualitat der erhobenen Daten sichergestellt und eine verlassliche Grundlage fiir die weitere

Auswertung geschaffen werden.

Nachdem alle erhobenen Daten erfasst und einer sorgfaltigen Kontrolle unterzogen wurden, erfolgte
im Anschluss die Datenaufbereitung und die Auswertung. Dieser Arbeitsschritt umfasste die
Zusammenfihrung der gesammelten Informationen, ihre Strukturierung und die Anwendung von
Analysemethoden, um aussagekriftige Ergebnisse zu erhalten. Dabei wurden verschiedene statistische
Verfahren angewendet, um die Mietpreise in Brandenburg an der Havel zu analysieren und zu
interpretieren. Dieser Zeitraum ermdglichte es erneut samtliche Daten sorgfaltig zu Gberprifen und zu
analysieren, eventuelle Fehler zu korrigieren und sicherzustellen, dass die Ergebnisse genau und
zuverlassig waren. Die endgliltigen Ergebnisse wurden dem Arbeitskreis am 1. Juni 2026 vorgestellt.
Mit der Prasentation wurde der Erstellungsprozess des Mietspiegels fir Brandenburg an der Havel
abgeschlossen. Die Ergebnisse bildeten zugleich die Grundlage fiir die Anerkennung, Veroffentlichung
und anschlieBende Anwendung des Mietspiegels als Instrument zur Bestimmung der ortsiblichen

Vergleichsmiete.

Grundgesamtheit

Die Grundgesamtheit umfasst alle Einheiten, die fiir eine bestimmte Untersuchung relevant sind. Fir
die Erstellung des Mietspiegels der Stadt Brandenburg an der Havel umfasst sie zum Stichtag 1. Januar
2026 alle nicht preisgebundenen Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern, Wohn- und

Geschaftshausern sowie Geschosswohnungsbauten mit drei oder mehr Wohneinheiten.

Beriicksichtigt werden alle vermieteten Wohnungen, deren Mieten nicht durch Preisbindungen oder

andere rechtliche Regelungen festgelegt sind. Die Grundgesamtheit umfasst Wohnungen unabhangig
von ihrer GroBe, ihrem Wohnungstyp, ihrer Ausstattung und ihrer Lage. Damit werden sowohl kleine
als auch groRe Wohnungen sowie Wohnungen mit unterschiedlichen Ausstattungsmerkmalen und in

verschiedenen Lagen einbezogen.

Die Definition der Grundgesamtheit bildet die Grundlage fiir die Erstellung des Mietspiegels. Sie stellt
sicher, dass die fir die Untersuchung relevanten Wohnungen des Brandenburger Wohnungsmarktes
erfasst werden und auf dieser Basis belastbare Aussagen liber das Mietpreisniveau in der Stadt

getroffen werden kénnen.

24



Dokumentation zum Mietspiegel 2026

Vollerhebung

Eine Vollerhebung bezieht alle Einheiten der Grundgesamtheit in die Erhebung ein. Sie liefert genauere
Ergebnisse, da simtliche Daten erfasst werden, was eine umfassende Analyse ermdoglicht. Der Stichtag
fiir den Erhalt der Daten aus der Grundsteuerdatei wurde auf den 30. November 2025 festgelegt. Dies
bedeutet, dass zunachst die Daten aller Eigentlimer, die zu diesem Zeitpunkt Eigentum in Brandenburg
an der Havel besaBBen, abgefragt wurden. Die Gesamtheit aller Eigentlimer in Brandenburg an der
Havel basierte auf den Informationen der Grundsteuer und umfasste insgesamt 14.645 Eigentimer.
Die Grundsteuerdaten dienten als Ausgangspunkt fiir die Identifizierung der mietspiegelrelevanten
Eigentlimer.

Als erster Schritt wurde eine umfassende Priifung der Grundsteuerdaten der Stadt Brandenburg an der
Havel durchgefiihrt. Wahrend dieser Priifung wurden einige Adressen identifiziert, bei denen
Informationen moglicherweise unvollstiandig oder fehlerhaft waren. Diese fehlenden oder ungenauen
Daten wurden dokumentiert, um gezielte MaRnahmen zur Klarung zu ergreifen. AnschlieBend wurden
diese Adressen an die zustandige Stelle zurtickiibermittelt, um zusatzliche Informationen oder
Korrekturen zu erhalten, die notwendig waren, um die Datenbasis zu vervollstandigen. Trotz dieser
Bemiihungen konnten nicht fir alle Anschriften die entsprechenden Eigentlimer ermittelt werden. Dies
kénnte auf verschiedene Faktoren zuriickzufiihren sein, wie etwa fehlende oder veraltete
Informationen, da einige Eigentiimer moglicherweise nicht mehr im Besitz der Grundstiicke sind oder

ihre Kontaktdaten nicht aktualisiert wurden.

Um eine prazise Erfassung des ortlichen Mietniveaus zu gewahrleisten, wurden bestimmte
Objektanschriften von vornherein als nicht mietspiegelrelevant ausgeschlossen. Dies betraf Standorte,
an denen sich Einrichtungen wie Senioren- und Pflegeheime, Internate, Objekte fiir betreutes Wohnen
sowie Krankenh3user befanden. Um selbstgenutztes Wohneigentum weitgehend aus der
Mietspiegelerhebung auszuschlieBen, wurden verschiedene Kriterien herangezogen. Dazu gehorte
unter anderem ein Abgleich zwischen Eigentlimern und Objektanschriften, um Schlussfolgerungen
hinsichtlich des Eigentumsverhaltnisses zu ziehen. Konkret bedeutete dies, dass Objektanschriften als
selbstgenutztes Wohneigentum ausgeschlossen wurden, wenn bestimmte Bedingungen erfillt waren:
e wenn der Wohnsitz des Eigentiimers in Brandenburg an der Havel war und mit der
Objektanschrift Gibereinstimmte,

¢ und wenn an derselben Adresse weniger als drei Haushalte existierten.

Die Daten zur Haushaltsgenerierung stammen von der Statistikstelle, die verschiedene Daten
zusammenfihrt, sammelt und zur Verfiigung stellt. Diese Daten umfassen Informationen Uiber die
Anzahl von Haushalten an Anschriften in der Stadt Brandenburg an der Havel.
Die Bereinigung der Datengrundlage wurde mit Hilfe von RStudio, einer integrierten Entwicklungs-
umgebung fir die Programmiersprache R, durchgefiihrt. Die Verwendung von RStudio erwies sich als
duBerst leistungsfahiges Werkzeug, das vielfaltige Moéglichkeiten fiir die statistische Analyse und
Bearbeitung der Daten bot. Das Hauptziel der Eingrenzung der Grundgesamtheit bestand darin, die
Qualitat der Daten zu verbessern. Dabei wurden die zuvor festgelegten Ausschlusskriterien
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angewendet, um diejenigen Objektanschriften zu identifizieren, die nicht flir die Mietspiegelerhebung
relevant waren.

Nach der Bereinigung bestand die Grundgesamt aus 3.973 Eigentlimern. Diese wurden postalisch
angeschrieben und gebeten, ihre Daten fiir die Mietspiegelerhebung bereitzustellen. Die
Grundgesamtheit bildete somit die Grundlage fiir die weiteren Schritte in der Datenerhebung und -

auswertung fiir den Mietspiegel.

Fragebogen

Der Fragebogen wurde von der Statistikstelle der Stadt Brandenburg an der Havel entwickelt und auf
die Mietspiegelerhebung zum Stichtag 1. Januar 2026 ausgerichtet. Er diente dazu, die fir die
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete relevanten Merkmale von Gebaude und Wohnung
systematisch zu erfassen.

Neben Angaben zum Gebiude, unter anderem zu Baujahr, Modernisierungen, Etagen und
Wohnungsanzahl, wurde zunichst die Mietspiegelrelevanz der einzelnen Wohnungen gepriift. Fiir die
relevanten Wohnungen wurden anschlieBend Angaben zum Mietverhaltnis, zur Miethohe sowie zu Art,
GrofRe, Lage und Ausstattung erhoben. Dazu gehorten beispielsweise Wohnflache, Heizungs- und
Badausstattung, Aufzug, Balkon, Terrasse, Loggia, Bodenbeldge sowie gegebenenfalls ein in der
Nettokaltmiete enthaltener Stellplatz oder eine Garage. Fiir Hinterhduser und Seitenfliigel enthielt der
Fragebogen einen eigenen Erhebungsbereich. Durch diese Struktur des Fragebogens wurde

sichergestellt, dass samtliche Aspekte gemal3 § 558 BGB beriicksichtigt wurden.

Durch die strukturierte Erfassung wurde eine umfassende Datengrundlage fir die anschlieBende

Aufbereitung und statistische Auswertung der Mietspiegeldaten geschaffen.

Fir die Entwicklung und Durchfiihrung der Mietspiegelerhebung 2026 wurde erneut das Programm
QuestorPro eingesetzt. Damit konnten die Fragebdgen sowohl fiir die Online- als auch fiir die

Papierbefragung erstellt und die erhobenen Daten einheitlich erfasst werden.

Ein besonderer Vorteil war die digitale Erfassung der ausgefiillten Papierfragebégen. Dadurch wurde
der manuelle Erfassungsaufwand reduziert und das Risiko von Fehleingaben verringert. Die
standardisierte Erfassung ermoglichte eine konsistente Datenaufbereitung und bildete eine verlassliche
Grundlage fiir die anschlieBende statistische Auswertung.

Um eine moglichst eindeutige Beantwortung der Fragen zu ermdoglichen, wurden im Online-
Fragebogen zusatzliche Ausfiillhinweise bereitgestellt. Diese Hinweise standen auch fiir den
Papierfragebogen zur Verfiigung. Fir inhaltliche Riickfragen wurde wahrend des gesamten

Erhebungszeitraums eine Mietspiegel-Hotline eingerichtet.

Im Online-Fragebogen war zudem das StraBenverzeichnis der Stadt Brandenburg an der Havel
hinterlegt. Dadurch konnte eine einheitliche und korrekte Schreibweise der Adressen sichergestellt

werden.
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Fir Eigentlimer mit fiinf oder mehr Objektanschriften wurden zur Erfassung der Wohnungsdaten
Excel-Tabellen eingesetzt. Dabei wurde jede Frage des Mietspiegelfragebogens einer eigenen Spalte
zugeordnet. Die Eingabefelder waren auf die jeweils zuldssigen Werte beschrankt, um Eingabefehler zu
vermeiden. Zusatzlich wurden (iber den Eingabespalten die jeweiligen Fragetexte einschlielich

erganzender Hinweise als Pop-up angezeigt.

Datenaufbereitung und Datenanalyse

Datenerhebung

Die Datenerhebung ist ein entscheidender Schritt im Prozess der Mietspiegelerstellung, da sie die
Grundlage fiir die Analyse und Bewertung des Mietwohnungsmarktes bildet. In diesem Fall wurden
Daten aus verschiedenen Quellen erhoben, um eine umfassende und zuverlassige Datengrundlage zu
gewidbhrleisten. Diese Informationen dienen als Basis fiir die weitere Analyse des

Mietwohnungsmarktes.
Erhebungsmethoden:

e Online-Frageboégen, die von den Eigentiimern ausgefillt wurden,
o Papierfragebdgen, die von den Eigentiimern ausgefiillt wurden,

e Excel-Tabellen, die von Eigentiimern oder Hausverwaltern ausgefiillt wurden

Zusatzlich wurden von der Statistikstelle telefonisch, per E-Mail oder postalisch mitgeteilte

Informationen dokumentiert:

e Erfassung von Ausschlussgriinden
e Erfassung von Teilnahmeverweigerungen,

e Erfassung nicht zustellbarer Anschreiben

Nach Abschluss der Datenerhebung wurden die eingegangenen Papierfragebdgen gescannt und einer
ersten Sichtkontrolle unterzogen. AnschlieBend wurden die Daten aus den Papier- und Online-

Fragebbdgen sowie den Excel-Tabellen zusammengefiihrt und einheitlich im CSV-Format aufbereitet.

Fir die Zusammenfiihrung und Priifung der verschiedenen Datensatze wurde RStudio eingesetzt.
Damit konnten die Datenquellen kombiniert und auf Konsistenz gepriift werden. Der daraus
entstandene einheitliche Datensatz bildete die Grundlage fiir die anschlie3ende statistische

Auswertung im Rahmen der Mietspiegelerstellung.

Ausschoépfung und Plausibilitdtskontrollen

Ausgehend von einer Stichprobe von 14.645 Eigentlimern wurden zunachst 8.970 Eigentlimer
ausgeschlossen, deren Objektanschriften nicht zum Anwendungsbereich des Mietspiegels gehorten.

Hierzu zahlten unter anderem selbstgenutztes Wohneigentum, Wohnheime, geférderter Wohnraum
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sowie Objekte mit weniger als drei Haushalten. Eigentiimer mit mehreren Objektanschriften wurden

anschlieRend zusammengefasst, sodass sich eine Bruttostichprobe von 3.973 Eigentlimern ergab.

Wihrend der Erhebungsphase kam es zu systematischen Ausfallen. Hierzu gehorten 228 nicht
zustellbare Anschreiben, 225 Fille von Eigentiimerwechseln, 68 nicht mehr relevante Grundstiicke
bzw. Objekte, beispielsweise Baugrundstlicke, Abrissgrundstiicke, Garten oder Garagen, sowie 207
Eigentlimerinnen und Eigentlimer, die trotz der gesetzlich verpflichtenden Erhebung nicht an der
Befragung teilnahmen. Nach Bericksichtigung dieser Ausfalle verblieb ein Riicklauf von 3.245
Eigentlimerinnen und Eigentiimern. Bezogen auf die Grundgesamtheit von 3.973 zusammengefassten

Eigentlimerinnen und Eigentiimern entspricht dies einer Riicklaufquote von 81,68 %.

Nach Zusammenfiihrung der eingegangenen Papier- und Online-Fragebdgen sowie der Excel-
Meldungen lagen zunichst Angaben zu insgesamt 28.718 Wohnungen vor. Die Angaben wurden einer
systematischen Plausibilitatspriifung unterzogen. Hierfiir wurden in RStudio Prifroutinen eingesetzt,
mit denen insbesondere unvollstindige, widerspriichliche oder offensichtlich fehlerhafte Angaben

identifiziert werden konnten.

Im ersten Schritt wurden die Wohnungen anhand der mietspiegelspezifischen Ausfallgriinde geprift.
Ausgeschlossen wurden Wohnungen, die nicht in den Geltungsbereich des Mietspiegels fielen. Dazu
gehorten insbesondere am Stichtag nicht vermietete Wohnungen, Wohnungen au3erhalb des
freifinanzierten Mietwohnungsmarktes sowie Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern oder
Gebauden mit weniger als drei Wohnungen. Weitere gesetzlich oder methodisch definierte
Ausschlussfalle wurden ebenfalls bericksichtigt. Insgesamt wurden 9.185 Wohnungen ausgeschlossen.
Damit verblieb eine bereinigte Bruttostichprobe von 19.533 Wohnungen als Grundlage fiir die weitere

Auswertung.

Nicht in den bereinigten Datensatz aufgenommen wurden:
e Wohnungen, die am 01.01.2026 nicht vermietet waren,

e  Wohnungen, bei denen sich die Nettokaltmiete zwischen dem 02.01.2010 und 01.01.2026
nicht gedndert oder nicht durch einen Mietvertrag neu vereinbart wurden,

e Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, Reihenhdusern oder Geschaftshausern mit
weniger als 3 Wohnungen,

e preisgebundene 6ffentlich geférderte Wohnungen (z.B. Wohnungen des 1. oder 3.
Forderweges) sowie Wohnungen, die einer Mietpreisbindung unterliegen,

e Wohnungen, die ganz oder teilweise gemal Mietvertrag gewerblich genutzt werden,

e  Wohnungen, die von der Vermieterin/vom Vermieter ganz oder teilweise selbst genutzt
werden,

e  Wohnungen mit einem Verwandtschaftsverhaltnis zwischen Vermieterin bzw. Vermieter
und Mieterin bzw. Mieter,

e  Wohnungen, bei denen in der Nettokaltmiete enthaltene Posten nicht separat ausgewiesen
werden kénnen,

e  Wohnungen mit Gefalligkeitsmieten, Dienst- oder Werkswohnungen,
e  Wohnungen mit Serviceleistungen,
e  Wohnungen mit mehreren Mietverhaltnissen,

e  Wohnraum in Wohnheimen, Internaten oder einer anderen stadtischen Unterkunft,
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e  Wohnungen, die mobliert oder teilmoébliert vermietet werden oder

e Wohnungen, die laut Mietvertrag nur voriibergehend fiir maximal ein Jahr angemietet
werden.

Nach der Bereinigung des Datensatzes wurde dieser auf UnregelmaBigkeiten und Ausrei3er gepriift.
Dabei lag der Fokus auf Angaben, die zwar grundsatzlich plausibel erschienen, jedoch untypische
Merkmale oder Merkmalskombinationen aufwiesen. Soweit vorhanden, wurden auch Angaben von
Mieterinnen und Mietern zur Plausibilisierung herangezogen. Unplausible oder widerspriichliche

Angaben wurden den betreffenden Eigentiimerinnen und Eigentlimern zur Klarung erneut vorgelegt.

Weitere Ausschlusskriterien ergaben sich aus dem Geltungsbereich des Mietspiegels. Ausgeschlossen
wurden Wohnungen, in denen nicht alle R&ume beheizbar sind, keine Sammelheizung vorhanden ist

oder sich kein Bad bzw. WC innerhalb der Wohnung befindet.

Weitere Plausibilitatspriifungen umfassten extrem hohe oder niedrige Mietpreise, ungewohnliche
WohnungsgroBen und auffallige Quadratmeterpreise. Dariiber hinaus wurden Dopplungen sowie nicht
existente Stral3en und Hausnummern Gberprift. Bei Objektanschriften mit mehreren Wohnungen
wurden die Angaben miteinander verglichen und auf Widerspriiche gepriift, unter anderem hinsichtlich

der Anzahl der Wohnungen im Gebaude.

Nach Riicksprache mit den Eigentiimerinnen und Eigentlimern wurden einzelne Angaben korrigiert.
Insgesamt wurden im Rahmen der Plausibilitdtspriifung 299 Datensatze aufgrund unplausibler
Extremwerte, unvollstiandiger Angaben oder nicht eindeutig klarbarer Sachverhalte von der weiteren
Berechnung ausgeschlossen. Fiir die Auswertung des Mietspiegels verblieben damit 19.224
Erhebungsobjekte. Tabelle 1 gibt einen Uberblick tiber die Riicklaufe und Ausfille in den einzelnen
Phasen der Mietspiegelerhebung. Die Aufschliisselung der Ausschlussgriinde macht den Verlauf der
Datenerhebung und die Bereinigung des Datensatzes transparent. Gleichzeitig ermoglicht sie eine
nachvollziehbare Darstellung der Grundlage, auf der die weiteren Auswertungen des Mietspiegels

vorgenommen wurden.
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Tabelle 1: Ausfallstatistik der Mietspiegelbefragung

Erhebungsphase Anzahl

Stichprobe (Eigentiimer) 14.645

Bereinigung von ausgesonderte Objektanschriften z. B.
mietspiegelrelevanten Altersheim, Wohnsitz und Objektanschrift
Objektanschriften identisch, weniger als drei Haushalte 8.970
Grundgesamtheit 5.675

Grundgesamtheit (Eigentiimer mit mehreren Objektanschriften

zusammengefasst) 3.973

Systematische Ausfille nicht zustellbare Anschreiben 228

wahrend der Eigentlimerwechsel 225

Erhebungsphase Baugrundsttlicke, Abriss, Garten, Garage etc. 68

nichtteilnehmende Eigentliimer 207
Riicklauf Grundgesamtheit 3.245
Riicklaufquote (Rucklauf Grundgesamtheit) 81,68%
Datensatz (Wohnungen) 28.718
Wohnung liegt in einem EFH/ZFH bzw. in
einem Wohn- und Geschéaftshaus mit weniger
als drei Wohnungen 1.772
selbstgenutztes Wohneigentum 951
Wohnung war am 01.01.2024 nicht vermietet 1.188
Anderung der NKM oder Beginn des letzten
Mietverhaltnisses auf3erhalb des 6-Jahres-
Zeitraums 3.233
geférderten Wohnraum/Mietpreisbindung 812
gewerblich genutzt 169
Verwandtschaftsverhaltnis 62
Mietspiegelspezifische Posten, die nicht separat ausgewiesen werden
Ausfallgriinde kdénnen 129
NKM nicht marktiiblich festgesetzt 30
Mietleistung deckt Serviceleistungen ab 28
mehrere Mietverhaltnisse 90
Wohnheim 295
mobliert 34
voriibergehend angemietet 2
Datum der letzten Anderung der NKM oder
neues Mietverhaltnis vor 02.01.2020 222
WHG nicht beheizbar 2
keine ZHZ vorhanden 147
kein Bad / WC in der Wohnung 19
Bereinigter Datensatz (Wohnungen) 19.533
nicht verwertbarer / unvollstandiger
Fragebogen, Ausreil3er / nicht ortsiblich, nicht
Systematische Ausfille plausibel / Hauser <3WHG 265
keine Riickmeldung zu nicht plausiblen
Fragebogen / doppelte Fragebbgen 44
Erhebungsobjekt 19.224
Ausschopfungsquote (Erhebungsobjekte) 66,94%
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Mittelwerte und Spannen

Der Mietspiegel der Stadt Brandenburg an der Havel ist als Tabellenmietspiegel konzipiert und weist
fir die einzelnen Tabellenfelder Mittelwerte und Mietspannen aus. Da nicht alle
mietpreisbeeinflussenden Merkmale einer Wohnung vollstandig berlicksichtigt werden kénnen, basiert
der Mietspiegel auf einem Modell, das ausgewahlte Einflussfaktoren zur Abbildung des ortlichen

Mietwohnungsmarktes beriicksichtigt.

Zur Ermittlung der Mietspannen wird die sogenannte 2/3-Spanne angewendet. Dabei werden die
jeweils niedrigsten und hochsten ein Sechstel der Mietwerte aus der Berechnung ausgeschlossen. Die
verbleibenden zwei Drittel der Mietwerte bilden die Spanne, innerhalb derer die ortslibliche
Vergleichsmiete liegt. Auf Grundlage dieses bereinigten Datensatzes werden anschlieBend die
Mittelwerte und Mietspannen fiir die einzelnen Tabellenfelder berechnet. Das Verfahren wurde bereits
bei fritheren Mietspiegeln der Stadt angewendet und dient dazu, den Einfluss extremer Mietwerte auf

die ausgewiesenen Mittelwerte und Spannen zu begrenzen.

Abbildung 7: Spannenbildung mit 2/3 Spanne®

Zahl der Falle
2/3 der Falle
1/€ der 1/6 der
Falle Falle
1 Miete in €/qm
I I pro Monat
u 0
"Ausreier” "Ausreiber”
U=Unterer Wert der Spanne 0O=0berer Wert der Spanne

8 Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, Hinweise
zur Erstellung von Mietspiegeln, 2020, 3. Auflage Seite 28
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Die 2/3-Spanne ist ein bewahrtes Verfahren der Mietspiegelberechnung und erméglicht eine
ausgewogene Darstellung der Mietpreissituation. Durch die Ausklammerung von Extremwerten wird

eine stabile Grundlage fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete geschaffen.

Im nachsten Schritt der Mietspiegelberechnung wird innerhalb der bereinigten 2/3-Spanne der
Mittelwert ermittelt. Dieser bildet den durchschnittlichen Mietpreis fiir Wohnungen eines bestimmten

Tabellenfeldes ab und wird im Mietspiegel als durchschnittlicher Quadratmeterpreis ausgewiesen.
Die Berechnung erfolgt in drei Schritten:

e Ermittlung des Quadratmeterpreises aus Nettokaltmiete und Wohnflache,
e Summierung der Quadratmeterpreise aller beriicksichtigten Wohnungen und

e Division der Summe durch die Anzahl der Wohnungen im jeweiligen Tabellenfeld.

Die allgemeine Formel zur Berechnung des Mittelwerts lautet:

n
i=1Xi

X =
n

Wobei:

e x den Mittelwert reprasentiert,
e x; sind die einzelnen Werte im Datensatz (hier: Quadratmeterpreise,
e ndie Anzahl der Werte im Datensatz sind und

e XY die Summe Uber alle f Werte von 1 bis nist.

Der durchschnittliche Quadratmeterpreis bildet eine zentrale Grundlage fiir die Ermittlung der
Tabellenfelder des Mietspiegels. Er gibt den durchschnittlichen Mietpreis je Quadratmeter fiir die

jeweils betrachtete Wohnungskategorie und Lage an.

Da der Mittelwert durch besonders hohe oder niedrige Mietwerte beeinflusst werden kann, wird er im
Mietspiegel zusammen mit der jeweiligen Mietpreisspanne ausgewiesen. Dadurch lasst sich das

Mietpreisniveau innerhalb der einzelnen Tabellenfelder differenziert darstellen.

Die Mietpreisspannen erginzen den im Mietspiegel ausgewiesenen Mittelwert und ermoéglichen eine
differenzierte Darstellung der Mietpreise innerhalb der einzelnen Tabellenfelder. Sie berlicksichtigen
die Streuung der Quadratmeterpreise und damit die unterschiedliche Auspragung der
Wohnungsmerkmale. Zur praktischen Umsetzung wird zunachst eine griindliche Datensortierung
durchgefihrt. Die Quadratmeterpreise fiir jedes Tabellenfeld werden in aufsteigender Reihenfolge
angeordnet. Die Mietpreisspanne wird dann als Differenz zwischen dem oberen und unteren Drittel

berechnet. Die allgemeine Formel zur Berechnung der Spanne lautet:
Spanne = max(x) — min (x)
Wobei:

e max(x) der hochste Wert im Datensatz,
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e min(x) der niedrigste Wert im Datensatz.

Die ausgewiesenen Mietpreisspannen erganzen den Mittelwert und bilden die Bandbreite der
Mietpreise innerhalb der jeweiligen Tabellenfelder ab. Durch die Ausklammerung besonders hoher und
niedriger Mietwerte wird verhindert, dass Extremwerte die Ergebnisse unverhaltnismaBig beeinflussen.
Damit ermoglichen die Mietpreisspannen eine differenzierte und aussagekraftige Darstellung des

Mietpreisniveaus.’

Standardfehler und Varianz

Die Standardfehler und die Varianz stellen im Rahmen des Tabellenmietspiegels ein statistisches Mal3
dar, welches die Streuung der Mietwerte um den Mittelwert quantifiziert. Sie dienen der Erfassung der
durchschnittlichen Abweichung der einzelnen Mietwerte vom Mittelwert und ermdglichen somit
Rickschlisse auf die Homogenitat bzw. Heterogenitat der erfassten Mieten innerhalb einer

spezifischen Kategorie des Mietspiegels zu schlieBen.

Der Standardfehler ist als zuverlassiges statistisches Mal3 zur Bestimmung der Schitzgenauigkeit zu
verwenden. Diese Methode berticksichtigt nicht nur den Stichprobenumfang, sondern auch die
Merkmalsstreuung.’® In Bezug auf den Mietspiegel beschreibt der Standardfehler, wie genau der
Mittelwert der Quadratmeterpreise ist. Die allgemeine Formel fiir den Standardfehler des Mittelwerts

ist:

S
SEM = —
Vn

Fir die Tabellen im Mietspiegel kann der Standardfehler fiir den Quadratmeterpreis wie folgt

berechnet werden:

SEM, = -4
q_\/i

Die Formel zeigt, dass der Standardfehler des Quadratmeterpreises (SEM) kleiner wird, wenn n
(Anzahl der Quadratmeterpreise) steigt oder wenn die Streuung der Daten s, (Standardabweichung des
Quadratmeterpreises) abnimmt. Zur Berechnung der Tabellenfelder wird SEM,, genutzt, um die
Verlasslichkeit der geschatzten Durchschnittsmiete pro Quadratmeter zu beurteilen. Je mehr
mietspiegelrelevante Wohnungen in die Berechnung einflieRen, desto genauer wird die Schatzung des
SEM, Ein kleiner SEM, bedeutet, dass die Durchschnittsmiete eine zuverléssige Darstellung der

tatsachlichen Mietpreise ist. Der SEM  hilft, die Genauigkeit der dargestellten Mietwerte zu bewerten

? vgl. Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung,
Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, 2020, 3. Auflage Seite 27/28
10 yg|. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung,
Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln, 2024, S. 66
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und Unsicherheiten in den Schatzungen zu quantifizieren. Ein geringer Standardfehler indiziert eine
homogene Verteilung der Mietwerte um den Mittelwert, was auf eine relativ einheitliche
Mietpreisstruktur in der betreffenden Kategorie schlieBen lasst. Ein hoher Standardfehler hingegen
weist auf eine heterogene Verteilung der Mietwerte hin, was als Indikator fir eine vielfaltige

Mietpreisstruktur innerhalb der Kategorie interpretiert werden kann.

Die Varianz gibt die durchschnittliche quadrierte Abweichung der Beobachtungswerte vom Mittelwert
an und ist ein wichtiger Indikator fiir die Streuung oder Variabilitat der Daten. Die Varianz der

Stichprobe wird wie folgt berechnet:

1 n
2 _ i =32
$ _n—lz(x x)
i=1

Hierbei ist n die Anzahl der Beobachtungen, x! der ji-te Beobachtungswert und ¥ der Mittelwert der
Beobachtungen. Die Varianz beschreibt die mittlere quadratische Abweichung der Beobachtungswerte
von ihrem Mittelwert und ist ein Malf3 fiir die Streuung der Daten. Auf den Tabellenmietspiegel

angewendet, kann die Varianz V2der Quadratmeterpreise wie folgt berechnet werden.

n
1 L
Vi=—— E (@' - q)?
i=1

Hierbei ist q° der i-te Quadratmeterpreis und q der Mittelwert der Quadratmeterpreise. Zunichst wird
der Quadratmeterpreis wie beim Mittelwert beschrieben berechnet. AnschlieBend wird der Mittelwert
von jedem Quadratmeterpreis subtrahiert, um die Abweichungen der einzelnen Preise vom Mittelwert
zu erhalten. Diese Abweichungen werden dann quadriert, um sicherzustellen, dass alle Abweichungen
positiv sind und gréBere Abweichungen starker gewichtet werden. Danach werden alle quadrierten
Abweichungen addiert, um die Gesamtstreuung der Daten um den Mittelwert zu bestimmen. Zum
Schluss wird die Summe der quadrierten Abweichungen durch n — 1 geteilt, wobei n die Anzahl der
Eintrage ist, um die Varianz der Quadratmeterpreise zu berechnen. Diese Varianz ist ein Mal fir die
Streuung der Preise um den Mittelwert. Die Varianz kann genutzt werden, um zu verdeutlichen, wie
stark Mietpreise in einem bestimmten Gebiet um den Durchschnittsmietpreis schwanken. Eine hohe
Varianz wiirde darauf hindeuten, dass es grof3e Unterschiede zwischen den Mietpreisen gibt, wihrend

eine niedrige Varianz darauf hinweist, dass die Mietpreise relativ gleichmaBig verteilt sind.

In den folgenden Tabellen (siehe Tabelle 2 bis 6) sind die Werte fiir den Standardfehler SEM,, (hier:
SEM) und die Varianz V? (hier: V) fiir die einzelnen Lagen im Mietspiegel angegeben. Diese Kennzahlen

zeigen die Verlasslichkeit der Durchschnittsmieten und die Streuung der Mietpreise innerhalb der Lage.
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Tabelle 2: Lage 1 - Standardfehler und Varianz aus der 2/3 Spanne

Gebaudezustand | Ausstattung

unter 43 m?

WohnungsgroRe

43 bis 80 m?

tiber 80 m?

ormal ‘ SEM 0,07 SEM 0,01 SEM 0,04
V 2,02 V 0,24 V 0,51
iz ‘ SEM 0,02 SEM 0,05 SEM 0,07
V 0,09 V 0,67 V 0,73
SEM 0,14 SEM 0,02 SEM 0,08
pomne ‘ V1,14 V 0,19 V 0,48
‘ SEM 0,12 SEM 0,11
V 2,46 V 2,28

Tabelle 3: Lage 2 - Standardfehler und Varianz aus der 2/3 Spanne

Gebaudezustand | Ausstattung

unter 43 m?

Wohnungsgrole
43 bis 80 m*

normal ‘ SEM 0,01 SEM 0,01 SEM 0,04
— V 0,14 V 0,19 V 0,42
SEM 0,05 SEM 0,03 SEM 0,01
V0,17 V 0,24 V 0,01
SEM 0,07 SEM 0,03 SEM 0,03
pe) V0,12 V0,17 V 0,05
SEM 0,08 SEM 0,2
V 0,33 V 0,56

Tabelle 4: Lage 3 - Standardfehler und Varianz aus der 2/3 Spanne

Gebaudezustand Ausstattung

unter 43 m?

WohnungsgroRe
43 bis 80 m?

iiber 80 m?

normal ‘ SEM 0,06 SEM 0,01 SEM 0,05
| V 0,59 V 0,23 V 0,43
norma SEM 0,3 SEM 0,06 SEM 0,08
V1,15 \V 0,63 V 0,49
SEM 0,09 SEM 0,09 SEM 0,14
\V 0,09 V 0,53 V 0,41
SEM 0,05 SEM 0,06
\V 0,25 V 0,15

Tabelle 5: Lage 4 - Standardfehler und Varianz aus der 2/3 Spanne

Gebaudezustand Ausstattung

normal

unter 43 m?

WohnungsgroBRe
43 bis 80 m?

gut

normal

SEM 0,02 SEM 0,02 SEM 0,1
V 0,03 V0,13 V 0,28
SEM 0,11 SEM 0,11
V 0,49 V 0,15

normal

gut
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Tabelle 6: Lage 5 - Standardfehler und Varianz aus der 2/3 Spanne

WohnungsgroRe

Gebaudezustand  Ausstattung unter 43 m? 43 bis 80 m? iiber 80 m?

normal ‘ SEM 0,06 SEM 0,12

V 0,22 V 0,34

normal ‘ SEM 0.1
V 0,46

SEM 0,2

normal ‘ V 0,85
‘ SEM 0,11 SEM 0,12

V 0,16 V 0,31

Validierung und Analyse der Miethohe

Nach Abschluss der Datenerhebung wurden die erhobenen Angaben auf Vollstiandigkeit, Plausibilitat
und mogliche Ausrei3er gepriift. Nicht plausible oder fehlerhafte Angaben wurden bereinigt

beziehungsweise ausgeschlossen.

AnschlieBend wurden fiir die einzelnen Tabellenfelder die Mittelwerte und Mietpreisspannen ermittelt.
Erganzend wurden statistische Kennzahlen wie Standardfehler und Varianzen berechnet. Die
Auswertungen erfolgten getrennt nach den jeweiligen Lagen und Wohnungskategorien und bildeten

die Grundlage fir die Erstellung der Tabellen des Mietspiegels.

Die Varianz beschreibt, wie stark die einzelnen Mietwerte innerhalb eines Tabellenfeldes um den
Mittelwert streuen. Eine niedrige Varianz bedeutet, dass die Mietwerte relativ dicht beieinanderliegen,
wahrend eine hohe Varianz auf groBere Unterschiede zwischen den Mietwerten hinweist. Eine stirkere
Streuung kann darauf hindeuten, dass sich die Wohnungen innerhalb eines Tabellenfeldes hinsichtlich
weiterer wohnwertrelevanter Merkmale unterscheiden, die durch die im Mietspiegel beriicksichtigten
Merkmale nicht vollstandig abgebildet werden. Die Varianz lasst jedoch fir sich genommen keinen
Rickschluss auf die konkrete Ursache der Unterschiede zu. Bei der Interpretation der Varianz ist
auRerdem die Anzahl der zugrunde liegenden Wohnungen zu beriicksichtigen. Bei kleinen Fallzahlen
kénnen einzelne Mietwerte einen vergleichsweisen groRRen Einfluss auf die berechnete Varianz haben.
Die Varianz ist in solchen Tabellenfeldern daher mit gréRerer Zuriickhaltung zu interpretieren. Die
Aussagekraft eines hohen oder niedrigen Varianzwertes hangt somit nicht allein von seiner Hohe,
sondern auch von der Anzahl der beriicksichtigten Wohnungen ab. Fiir die Interpretation der einzelnen
Tabellenfelder ist deshalb neben der Varianz insbesondere die Fallzahl und der Standardfehler des
Mittelwerts zu bericksichtigen. Eine hohere Varianz weist auf eine starkere Streuung der
beobachteten Mietwerte hin, wihrend eine geringe Varianz auf eine vergleichsweise einheitliche

Verteilung der Mietwerte schlieBen lasst.

Der Standardfehler des Mittelwertes (SEM) beschreibt die Prazision, mit der der Mittelwert eines
Tabellenfeldes auf Grundlage der jeweiligen Stichprobe geschéatzt wird. Er wird insbesondere durch die
Streuung der Mietwerte und die Anzahl der beriicksichtigten Wohnungen beeinflusst. Bei gleicher

Streuung flihrt eine groBere Anzahl von Beobachtungen grundsatzlich zu einem geringeren

36



Dokumentation zum Mietspiegel 2026

Standardfehler. Ein kleiner Standardfehler spricht damit fiir eine vergleichsweise prazise Schatzung des
Mittelwerts, wahrend ein groBerer Standardfehler auf eine héhere statistische Unsicherheit der

Mittelwertschatzung hinweist.

Die Auswertung der Tabellen 2 bis 6 zeigt, dass die Streuung zwischen den einzelnen
Merkmalskombinationen unterschiedlich ausgepragt ist. Hohere Varianzwerte treten insbesondere in
einzelnen Tabellenfeldern der Lagen 1 und 3 auf. In Lage 1 betragt die ausgewiesene Varianz
beispielsweise V = 2,02 bei Wohnungen unter 43 m? mit normalem Gebiudezustand und normaler
Ausstattung. Weitere vergleichsweise hohe Varianzwerte finden sich bei einzelnen
Merkmalskombinationen mit gutem Gebaudezustand und guter Ausstattung. In Lage 3 weist
insbesondere das Tabellenfeld fiir Wohnungen unter 43 m* mit normalem Gebiudezustand und guter
Ausstattung mit V = 1,15 eine erhohte Streuung auf. Demgegeniiber liegen die ausgewiesenen
Varianzen in Lage 2 tiberwiegend auf einem niedrigeren Niveau und reichen von V = 0,01 bis V = 0,56.
In Lage 4 liegen die ausgewiesenen Varianzen zwischen V = 0,03 und V = 0,49. In Lage 5 reichen die

ausgewiesenen Werte, soweit entsprechende Fallzahlen vorhanden sind, von V = 0,16 bis V = 0,85.

Die ausgewiesenen Standardfehler liegen in zahlreichen ausreichend besetzten Tabellenfeldern auf
einem niedrigen Niveau. Dies spricht dort fiir eine vergleichsweise prazise Schatzung des jeweiligen
Mittelwerts. In einzelnen Tabellenfeldern treten hohere Standardfehler auf. Diese konnen

insbesondere bei geringeren Fallzahlen und einer starkeren Streuung der Mietwerte auftreten.

Insgesamt wurden 19.224 mietspiegelrelevante Datensatze erfasst. Damit liegt die Zahl der erfassten

Datensatze Uber der fiir den Mietspiegel 2024 angegebenen Zahl von 18.977 Datensatzen.

Die Daten verteilen sich jedoch nicht gleichmaRig auf die insgesamt 60 gebildeten Tabellenfelder.
Insbesondere bei bestimmten Kombinationen aus Gebaudezustand, Ausstattung und WohnungsgroRe
liegen nur wenige Beobachtungen vor oder es sind keine entsprechenden Wohnungen in der

Stichprobe vorhanden.

Fir Tabellenanalysen ist nach § 11 Abs. 2 MsV im Regelfall eine Belegung von mindestens 30
Wohnungen je Tabellenfeld erforderlich. Auf Grundlage der fiir diesen Mietspiegel angewandten
Merkmale konnten 33 der insgesamt 60 Tabellenfelder mit ausreichender Datengrundlage fir die
Ermittlung eines Tabellenwertes ausgewertet werden. Fiir 27 Tabellenfelder lag dagegen keine
ausreichende Datengrundlage vor. Ursache hierfiir waren insbesondere geringe Fallzahlen oder das

vollstandige Fehlen entsprechender Wohnungen mit der jeweiligen Merkmalskombination.

Die nicht auswertbaren Tabellenfelder sind daher nicht als statistisch belastbare eigenstandige
Mietwertfelder ausgewiesen. Sie zeigen zugleich, dass bestimmte Kombinationen der beriicksichtigten
Wohnwertmerkmale im untersuchten Wohnungsmarkt nur selten auftreten. Diese Felder wurden

gesondert gekennzeichnet und sind nicht Teil des qualifizierten Mietspiegels.

Die gemeinsame Betrachtung von Mittelwert, Mietpreisspanne, Varianz, Standardfehler und Fallzahl
ermoglicht eine differenzierte Beurteilung der einzelnen Tabellenfelder. Der Mittelwert beschreibt das

durchschnittliche Mietniveau innerhalb eines Tabellenfeldes. Die Mietpreisspanne bildet den Bereich
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ab, innerhalb dessen die ortsiibliche Vergleichsmiete im Einzelfall unter Beriicksichtigung weiterer
wohnwertrelevanter Merkmale eingeordnet werden kann. Die Varianz beschreibt die Streuung der
beobachteten Mietwerte, wahrend der Standardfehler die statistische Prazision der

Mittelwertschatzung charakterisiert.

Die Auswertung zeigt, dass die statistische Datengrundlage zwischen den einzelnen Lagen und
Merkmalskombinationen unterschiedlich stark ausgepragt ist. Insgesamt erméglicht die vorliegende
Datengrundlage eine differenzierte Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmieten fiir die ausreichend
besetzten Tabellenfelder. Die statistischen Kennzahlen unterstiitzen dabei die Beurteilung der
Streuung und Prazision der Ergebnisse. Nach § 15 MsV wird bei der Tabellenmethode der Mittelwert
als zentraler statistischer Kennwert fir das jeweilige Tabellenfeld herangezogen. Die innerhalb des
Tabellenfeldes ausgewiesene Spanne ermoglicht eine differenziertere Einordnung der konkreten
Wohnung. Weitere wohnwertrelevante Merkmale kénnen bei der Bestimmung der konkreten

ortsiiblichen Vergleichsmiete innerhalb der Spanne beriicksichtigt werden.

Aufbau des Mietspiegels

Der Mietspiegel 2026 wurde als Tabellenmietspiegel erstellt. Diese Form wird in Brandenburg an der
Havel seit der erstmaligen Erstellung eines Mietspiegels im Jahr 1997 verwendet. Der
Tabellenmietspiegel ermdglicht eine Gbersichtliche Zuordnung der ortstiblichen Vergleichsmiete

anhand ausgewahlter wohnwertbestimmender Merkmale.
Der Mietspiegel bertlicksichtigt folgende Merkmale:

e Lage,

e Zustand des Gebaudes,

e Ausstattung der Wohnung und
e  WohnungsgroRe.

Die Datenbasis des Mietspiegels 2026 umfasst Mieten von Wohnungen, deren Nettokaltmiete
zwischen dem 2. Januar 2020 und dem 1. Januar 2026 neu vereinbart oder verandert wurde. Damit

wird der gesetzlich vorgegebene Betrachtungszeitraum von sechs Jahren beriicksichtigt.

Die Datenerhebung erfolgte anhand eines einheitlichen Fragebogens und bezog sich auf den
einheitlichen Erhebungsstichtag 1. Januar 2026. Durch die standardisierte Erfassung wurden die
relevanten Merkmale der Wohnungen nach einheitlichen Kriterien erhoben und fiir die anschlieBende

statistische Auswertung aufbereitet.

Merkmal Lage

Der Mietspiegel unterscheidet flinf Lagen innerhalb des Stadtgebietes von Brandenburg an der Havel

(siehe Abbildung 8). Die Lage einer Wohnung ist eines der wesentlichen Merkmale zur Ermittlung der
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ortsiliblichen Vergleichsmiete. Anders als bei den bisherigen Mietspiegeln erfolgt die Zuordnung nicht
anhand festgelegter Quartiere, sondern auf Grundlage objektiver Merkmale, die die Standortqualitat

einer Adresse beschreiben.
Fir die Bildung der Lageklassen wurden fiir jede Adresse folgende Merkmale beriicksichtigt:

e Zentralitat: Die Zentralitat beschreibt die rdumliche Nahe zum Stadtzentrum. Als
Bezugspunkt wurde die Jahrtausendbriicke definiert. Gemessen wurde die Entfernung zur
Jahrtausendbriicke.

e Versorgung: Die Versorgungsqualitit bildet die Erreichbarkeit des taglichen Bedarfs ab.
Berlicksichtigt wurde die Entfernung zum nachstgelegenen Lebensmittelmarkt und die
Anzahl der Lebensmittelmarkte innerhalb von 500 Metern.

e Mobilitat: Die Mobilitatsbewertung basiert auf der Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr. Einbezogen wurde die Entfernung zur nachsten Haltestelle, die Anzahl der
Haltestellen innerhalb von 500 Metern und die Anzahl der verfligbaren Linien.

e Larm: Zusatzlich wurde die Belastung durch Verkehrslarm berticksichtigt.

Aus der Kombination dieser Merkmale wurde fiir jede Adresse eine Lageklasse ermittelt. Ziel der
Vorgehensweise ist eine nachvollziehbare und einheitliche Bewertung der unterschiedlichen
Wohnlagen im Stadtgebiet. Die Zuordnung der einzelnen Adressen zu den flinf Lageklassen ist dem
StralBenverzeichnis in Anlage A zu entnehmen. Eine ausfiihrliche Beschreibung der methodischen
Vorgehensweise findet sich im Kapitel ,Wohnlagenanalyse: Routingbasierte Ermittlung von
Lageindikatoren und Lageklassifikation“. Die Ubersichtskarte (Abbildung 8) veranschaulicht die
raumliche Verteilung der flinf Lageklassen. Das StraBenverzeichnis ermoglicht dartiber hinaus die

eindeutige Zuordnung einzelner Anschriften zu den jeweiligen Lageklassen.
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Abbildung 8: Lagezuordnung im Mietspiegels 2026
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Merkmal Zustand des Gebdudes

Bereits in den vorangegangenen Mietspiegeln wurde der Zustand des Gebiudes als
Unterscheidungsmerkmal beriicksichtigt. Fir die Mietpreisbildung in Brandenburg an der Havel hat
sich gezeigt, dass nicht allein das Baujahr, sondern insbesondere der bauliche Zustand des Gebaudes, in

dem sich die Mietwohnung befindet, von Bedeutung ist.

Der Arbeitskreis Mietspiegel hat daher festgelegt, dass ein guter Gebdudezustand vorliegt, wenn es
sich um einen Neubau oder ein vollstidndig modernisiertes Gebdude handelt. Als maBgeblicher
Zeitraum wurde ein Riickblick von 15 Jahren gegeniiber dem jeweiligen Jahr der Mietspiegelerstellung
festgelegt. Diese Abgrenzung orientiert sich an der durchschnittlichen Lebensdauer einzelner Bauteile
von Wohngebauden. Fiir den Mietspiegel 2026 wurde als Stichtag fiir einen Neubau oder eine
Komplettmodernisierung der 1. Januar 2011 festgelegt.
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Hinsichtlich des Zustandes des Gebaudes wird im Mietspiegel 2026 wie folgt unterschieden:

Gut (Neubau oder Komplettmodernisierung)

e Neubauten ab dem Baujahr 2011
e  Gebaude mit Fertigstellung der Komplettmodernisierung ab 01.01.2011

Die Komplettmodernisierung eines Gebaudes ist gegeben, wenn folgende Bedingungen erfiillt sind:
1. Modernisierung oder Einbau (missen mindestens erfullt sein)
e Bad
e Innen-WC
e Zentralheizung

und

2. weitere ModernisierungsmafRnahmen (von denen mindestens flnf erfillt sein missen)
e Einbau von isolierverglasten Fenstern

e Erneuerung bzw. Restaurierung der Dacheindeckung

e Modernisierung des Innenausbaus (z. B. Decken, FuBbéden, Wande)

e Modernisierung des Treppenhauses

e Restaurierung der Fassade oder Warmedammung der AuBenwande

e Verbesserung der Leitungssysteme (z. B. Trinkwasser, Abwasser, Elektro)

Normal (unsaniert oder teilweise modernisiert)

e alle Geb3ude die nicht dem Gebaudezustand ,Gut” zuzuordnen sind

Merkmal Ausstattung der Wohnung

Die nachfolgenden Unterscheidungsmerkmale sind wie in den vorangegangenen Mietspiegeln fir die

Stadt Brandenburg an der Havel mietpreisbestimmend.

normale Ausstattung

e Grundausstattung

gute Ausstattung
e Grundausstattung und

e mindestens zwei der Sonderausstattungsmerkmale

Fir die Einordnung einer Wohnung in normale oder gute Ausstattung sind die Grundausstattungs-

merkmale und mindestens zwei der sechs Sonderausstattungsmerkmale maBgebend.
Grundausstattungsmerkmale sind:

e Bad (Wanne oder Dusche) und WC in der Wohnung,

e Sammelheizung (einschlie3lich Zentralheizung, Gasautomatik, Etagenheizung,
Nachtstromspeicheréfen).
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Sonderausstattungsmerkmale sind:

e Aufzug,
e Balkon, Terrasse, Loggia,
e FuBboden der Wohnraume aus Naturholz (z. B. Parkett, Dielung), Keramik, Naturstein,

e  Garage/Stellplatz (nur, wenn nicht separat gemietet, sondern in der angegebenen NKM
enthalten ist),

e zweiter Balkon/zweite Terrasse/Loggia,
e zweites Bad und/oder separates WC.
Die Einordnung der Wohnung in normale oder gute Ausstattung bezieht sich auf die Ausstattungs-

merkmale, die vom Vermieter gestellt werden.

Merkmal Wohnungsgrofze

Im Rahmen der Erstellung des Mietspiegels 2026 wurde die Verteilung der WohnungsgréBen im
Mietwohnungsbestand untersucht. Ziel der Analyse war es, die im Mietspiegel 2024 verwendete

Einteilung der WohnungsgréBenklassen anhand der aktuellen Erhebungsdaten zu tGberpriifen.

Die Auswertung der Wohnflachen im Datensatz des Mietspiegels 2026 (Abbildung 9) zeigt einen
deutlichen Schwerpunkt im Bereich zwischen etwa 45 m? und 70 m? Wohnungen mit einer

Wohnfliche von unter 45 m? sowie Gber 80 m? sind deutlich seltener vertreten.
Abbildung 9: Verteilung der Wohnungsgréfen im Mietspiegel 2026
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Die dargestellte Verteilung bestatigt damit grundsatzlich die bereits im Mietspiegel 2024 verwendete
Einteilung der WohnungsgroéRenklassen. Zugleich ist zu berlicksichtigen, dass die Verteilung der
Wohnflachen von der jeweiligen Zusammensetzung der mietspiegelrelevanten Wohnungen im
Erhebungszeitraum abhangt und daher zwischen den einzelnen Mietspiegelerhebungen Schwankungen
unterliegen kann. Die Ergebnisse der Auswertung wurden im Arbeitskreis vorgestellt und bewertet. Auf
Grundlage der Analyse wurde entschieden, die bereits im Mietspiegel 2024 verwendeten

WohnungsgroBenklassen auch fiir den Mietspiegel 2026 beizubehalten.

Im Mietspiegel werden folgende WohnungsgréBenklassen unterschieden:
e unter43m?’
e 43 m?bis 80 m?

e (ber80m?

Die Auswertung der Wohnflachenverteilung stiitzt damit die Beibehaltung der bisherigen
GroRenklasseneinteilung. Gleichzeitig bildet die Einteilung die im Erhebungsdatensatz erkennbare
Struktur der Wohnungsgréf3en ab und schafft eine einheitliche Grundlage fiir die Zuordnung der

Wohnungen zu den Tabellenfeldern des Mietspiegels.

Mietspiegeltabelle

Die Mietspiegeltabelle ist ein zentraler Bestandteil des Mietspiegels. Sie bietet einen strukturierten
Uberblick tiber die ortsiiblichen Vergleichsmieten und basiert auf der Annahme, dass sich der
Wohnungsmarkt in typische Wohnungskategorien unterteilen lasst. Diese Kategorien werden anhand
gesetzlich festgelegter Merkmale wie Wohnlage, Gebdudezustand, Ausstattung und Wohnflache

definiert und in Form von Tabellenfeldern abgebildet.

Ein zentraler Vorteil des Tabellenmietspiegels besteht darin, dass er die Mietpreisspannen
verschiedener Wohnungskategorien Ubersichtlich abbildet. Die ausgewiesenen Spannen verdeutlichen
die Bandbreite der ortsiiblichen Vergleichsmieten und ermdglichen eine reprasentative Darstellung der
aktuellen Mietsituation. Die Strukturierung der Tabellenfelder erfolgt auf Basis der festgelegten
Merkmale. Dabei ist sicherzustellen, dass die Tabellenfelder méglichst homogen sind und sich eindeutig

voneinander abgrenzen.

Fir jedes Tabellenfeld werden die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete sowie die
entsprechende Mietpreisspanne angegeben. Es kann jedoch vorkommen, dass fir einzelne
Tabellenfelder nicht genligend Datensatze vorliegen, um den jeweiligen Teilmarkt zuverlassig

abzubilden. In solchen Fallen kann zwar eine ortsiibliche Vergleichsmiete ausgewiesen werden, die

11 ygl. Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung, Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln, 2024, S. 62
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Anforderungen an einen qualifizierten Mietspiegel werden jedoch fiir diese Tabellenfelder nicht erfiillt.
Daher entfalten die gesetzlichen Rechtsfolgen eines qualifizierten Mietspiegels fir Wohnungen, die

diesen gekennzeichneten Tabellenfeldern zugeordnet sind, keine Wirkung.12

Erladuterung zur Mietspiegeltabelle

Die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete anhand des Mietspiegels erfolgt in vier Schritten. Fir
die Zuordnung einer Wohnung sind die Merkmale Lage, Gebidudezustand, Ausstattung und
WohnungsgroBe malRgeblich. Die einzelnen Merkmale werden zunachst bestimmt und anschliel3end
miteinander kombiniert, um das fiir die Wohnung zutreffende Tabellenfeld zu ermitteln.

e Lage bestimmen: Anhand des StraBenverzeichnisses wird die Wohnungsanschrift unter

Beriicksichtigung von StraBe, Hausnummer und gegebenenfalls Hausnummernzusatz der
entsprechenden Lage zugeordnet.

e  Gebaudezustand bestimmen: Das Gebaude wird anhand seines Zustands als normaler oder
guter Gebaudezustand eingeordnet. AnschlieBend wird die entsprechende Zeile der
Mietspiegeltabelle ausgewahlt.

e Ausstattungskategorie betsimmen: Die Wohnung wird anhand ihrer Ausstattungsmerkmale
der Kategorie normale oder gute Ausstattung zugeordnet. Daraus ergibt sich die
entsprechende Zeile der Mietspiegeltabelle.

e  WohnungsgréBe bestimmen: Die Wohnflache der Wohnung wird anhand der im Mietvertrag
ausgewiesenen Wohnflache der entsprechenden GréBenklasse zugeordnet. Diese bestimmt
die Spalte der Mietspiegeltabelle.

Durch die Kombination dieser vier Merkmale lasst sich das fiir die jeweilige Wohnung zutreffende
Tabellenfeld und damit der entsprechende Mittelwert sowie die zugehdrige Mietpreisspanne

bestimmen.

Tabellenfelder

Der Mietspiegel 2026 der Stadt Brandenburg an der Havel enthilt fiir jede Lage eine eigene
Mietspiegeltabelle. Die einzelnen Tabellenfelder werden anhand der Merkmale Gebaudezustand,

Ausstattung der Wohnung und WohnungsgroBe unterschieden.

Ein Tabellenfeld wird nur dann mit einem Mietwert ausgewiesen, wenn eine ausreichende Anzahl an
Mietwerten vorliegt. Ist ein Tabellenfeld leer, liegen weniger als zehn Mietwerte vor. Eine hinreichende

Datengrundlage fir die Ausweisung eines Mietwertes ist damit nicht gegeben.

Mit * oder ** gekennzeichnete Tabellenfelder weisen auf eine eingeschrankte statistische Aussagekraft
hin. Die dort zugrunde liegende Anzahl an Mietwerten ist zwar fiir eine Ausweisung ausreichend, die

Ergebnisse sind aufgrund der geringeren Fallzahl jedoch mit einer héheren statistischen Unsicherheit

12 ygl. Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung,
Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln, 2024, S. 63
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verbunden als Ergebnisse aus Tabellenfeldern mit einer gréReren Datengrundlage. Die Rechtsfolgen,
die mit dem qualifizierten Mietspiegel verbunden sind, treten nicht fiir Wohnungen ein, die in diese

Tabellenfelder eingeordnet sind.

Umgang mit Mittelwert und ausgewiesenen Mietspannen

Der Mietspiegel weist fir Wohnungen vergleichbarer GroRe, Ausstattung und Gebaudezustand einen
Mittelwert sowie eine Mietpreisspanne mit einem unteren und einem oberen Wert aus. Die
Mietpreisspanne bildet dabei die innerhalb des jeweiligen Tabellenfeldes ermittelte Bandbreite der

ortstiblichen Mietwerte ab.

Die ortstibliche Vergleichsmiete wird durch die ausgewiesene Mietspanne definiert.

Die ortsiibliche Vergleichsmiete liegt innerhalb der im jeweiligen Tabellenfeld ausgewiesenen
Mietpreisspanne. Diese bildet den Bereich der Mieten ab, die fiir vergleichbare Wohnungen im Sinne
des § 558 Abs. 2 BGB als ortsiiblich anzusehen sind.

Die ausgewiesene Mietpreisspanne umfasst zwei Drittel der fiir das jeweilige Tabellenfeld erhobenen
Mietwerte. Hierflr werden die jeweils niedrigsten und héchsten Mietwerte, die zusammen ein Drittel
der erhobenen Werte ausmachen, bei der Ermittlung der Spanne nicht beriicksichtigt. Der Mittelwert

wird aus den innerhalb dieser 2/3-Spanne liegenden Mietwerten berechnet.

Die Spanne berticksichtigt, dass sich Wohnungen auch bei gleicher Zuordnung hinsichtlich GroRe,
Ausstattung und Gebaudezustand in weiteren individuellen Merkmalen unterscheiden kénnen. Der
Mittelwert beschreibt das durchschnittliche Mietpreisniveau des jeweiligen Tabellenfeldes. Die
Mietpreisspanne zeigt dagegen den Bereich auf, innerhalb dessen sich die ortsiiblichen Mietwerte
bewegen kdnnen, und schafft damit Raum fir die Berlicksichtigung individueller

wohnwertbestimmender Merkmale der konkreten Wohnung.

Lagel

Tabelle 7: Lage 1 - Absolute Anzahl der Mietfglle

WohnungsgroRe
Gebiudezustand Ausstattung unter 43 m? 43 bis 80 m* iiber 80 m*
Anzahl Anzahl Anzahl

I normal 632 4286 413
gut | 430 405 256
normal \ 89 819 119
gut
gut | 9 266 288
8.012 1160 5.776 1076
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Tabelle 8: Lage 1 - Mittelwert und Spanne aller Mietfdlle

Wohnungsgro3e
unter 43 m’ | 43 bis 80 m*
Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in
€/m? €/m’
Min. . Min.

Gebaudezustand Ausstattung

iiber 80 m?
Nettokaltmiete in
€/m?

normal

normal

Tabelle 9: Lage 1 - Anzahl Mietfélle aus der 2/3-Spanne

Wohnungsgro3e

43 bis 80 m?
Anzahl

unter 43 m?
Anzahl

Gebaudezustand Ausstattung

iiber 80 m?
Anzahl

normal normal \ 2856
. gut | 286 269 170
gut normal ‘ 59 545 79
gut | 5 176 192
5.332 770 3.846 716

Tabelle 10: Lage 1 — Mittelwert und Spanne der Mieten aus der 2/3-Spanne

WohnungsgroRe
unter 43 m? | 43bis80m?
Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in
€/m? €/m’

Gebaudezustand Ausstattung

iiber 80 m?
Nettokaltmiete in
€/m?

Min.

normal

normal

normal
gut

Bei Leerfeldern lag fiir eine verlassliche Aussage keine genligende Zahl von Mietwerten vor (weniger als 10). Die
mit * (15-29 Fille) oder ** (10-14 Fille) versehenen Daten haben wegen geringer Zahl erhobener Mietwerte nur

bedingte Aussagekraft und sind nicht Teil des qualifizierten Mietspiegels.
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Lage 2
Tabelle 11: Lage 2 - Absolute Anzahl der Mietfdlle

Wohnungsgro3e
43 bis 80 m*
Anzahl

unter 43 m?
Anzahl

Gebdudezustand Ausstattung

iiber 80 m?
Anzahl

normal

5.074

Tabelle 12: Lage 2 - Mittelwert und Spanne aller Mietfglle

587

tiber 80 m
Nettokaltmiete in

WohnungsgrofRe
unter 43 m? 43 bis 80 m? i 2
Gebiudezustand Ausstattung Nettokaltmlete in Nettokaltmiete in ietei
2 2

normal

normal

gut

normal

gut

Tabelle 13: Lage 2 - Anzahl Mietfédlle aus der 2/3-Spanne

WohnungsgroRe
43 bis 80 m*
Anzahl

unter 43 m?
Anzahl

Gebaudezustand | Ausstattung

normal

iiber 80 m?
Anzahl

gut

normal

gut

normal
|
_gut |

4.656 889 3.378

389
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Tabelle 14: Lage 2 — Mittelwert und Spanne der Mieten aus der 2/3-Spanne

Wohnungsgro3e
unter 43 m’ | 43 bis 80 m* iiber 80 m*
Gebaudezustand Ausstattung | Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in
€/m’ €/m?
Min. i
normal
5,12
6,25 6,19 6,26
528 | 7,00 511 | 691 602 | 676
8,30 * 6,60 7,04
normal
765* | 879* 505 | 720 678 | 740
6,48 6,84 **
| 521 | 750 570* | 7,550*

Bei Leerfeldern lag fiir eine verlassliche Aussage keine genligende Zahl von Mietwerten vor (weniger als 10). Die
mit * (15-29 Fille) oder ** (10-14 Fille) versehenen Daten haben wegen geringer Zahl erhobener Mietwerte nur
bedingte Aussagekraft und sind nicht Teil des qualifizierten Mietspiegels.

Lage 3
Tabelle 15: Lage 3 - Absolute Anzahl der Mietfdlle

Wohnungsgro3e
Gebaudezustand Ausstattung unter 43 m? 43 bis 80 m?
Anzahl Anzahl
normal

normal

21

|
~ gut |
normal \
|

" 18 105 33
g gut 9 157 57
3.125 313 2.367 445

Tabelle 16: Lage 3 - Mittelwert und Spanne aller Mietfglle

Wohnungsgro3e
unter 43 m? | 43bis80m? iiber 80 m?
Gebaudezustand Ausstattung | Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in
€/m? €/m’ €/m?
Min. i

normal

normal

normal
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Tabelle 17: Lage 3 - Anzahl Mietfdlle aus der 2/3-Spanne

Wohnungsgro3e

43 bis 80 m?
Anzahl

iiber 80 m?
Anzahl

unter 43 m?
Anzahl

Gebdudezustand Ausstattung

normal normal \ 1219
gut | 13 184 72
gut normal \ 12 69 21
gut | 5 103 37
2.073 205 1.575 293

Tabelle 18: Lage 3 - Mittelwert und Spanne der Mieten aus der 2/3-Spanne

Wohnungsgrofe
43 bis 80 m iiber 80 m*

Nettokaltmiete in

unter 43 m? i ¢
Gebaudezustand Ausstattung Nettokaltmlete in Nettokaltmiete in
€/ m> ¢

normal

normal

gut

normal

gut

€/m?

7,38 6,54
620 | 9,00 579 | 759 562 | 789
7,55 ** 7,20 6,65
626* | 10,00** 591 | 9,00 569 | 800
8,00 ** 6,90 7,27 *
752* | 851* 580 | 8,00 632* | 850*
8,85 9,03
| 78 | 975 850 | 9,60

Bei Leerfeldern lag fiir eine verlassliche Aussage keine genligende Zahl von Mietwerten vor (weniger als 10). Die
mit * (15-29 Fille) oder ** (10-14 Fille) versehenen Daten haben wegen geringer Zahl erhobener Mietwerte nur
bedingte Aussagekraft und sind nicht Teil des qualifizierten Mietspiegels.

Lage &4

Tabelle 19: Lage 4 - Absolute Anzahl der Mietfdlle

Gebaudezustand | Ausstattung

normal

gut

771

normal
gut

normal
gut

unter 43 m?
Anzahl

WohnungsgroBe
43 bis 80 m?
Anzahl

iiber 80 m?
Anzahl

161

540

70
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Tabelle 20: Lage 4 - Mittelwert und Spanne aller Mietfdlle

unter 43 m?

Nettokaltmiete in
€/m?

Gebaudezustand Ausstattung

5,36

Wohnungsgro3e
43 bis 80 m*
Nettokaltmiete in
€/m’

iiber 80 m?
Nettokaltmiete in
€/m?

normal

445 | 1129 228 | 10,00 315 | 1039
12,00 6,98 8,12
12,00 12,00 487 | 1160 693 | 10,0
5,98 6,81 6,62
normal
598 | 598 550 | 10,00 550 | 9,79

Tabelle 21: Lage 4 - Anzahl Mietfédlle aus der 2/3-Spanne

unter 43 m?
Anzahl

Gebaudezustand Ausstattung

normal

Wohnungsgro3e
43 bis 80 m?
Anzahl

iiber 80 m?
Anzahl

normal

0

|
~ gut |
normal \
|

ut 0 43 12
g gut 0 0 0
509 105 358 46

Tabelle 22: Lage 4 — Mittelwert und Spanne der Mieten aus der 2/3-Spanne

unter 43 m?
Nettokaltmiete in
€/m?

Gebaudezustand Ausstattung

WohnungsgroRe
43 bis 80 m*
Nettokaltmiete in
€/m’

iiber 80 m?
Nettokaltmiete in
€/m?

Min. Max.
5,65 *

normal

499* | 700*

normal

|

6,40 **

gut
normal |
gut

600* | 743*

Bei Leerfeldern lag fiir eine verldssliche Aussage keine genligende Zahl von Mietwerten vor (weniger als 10). Die
mit * (15-29 Fille) oder ** (10-14 Fille) versehenen Daten haben wegen geringer Zahl erhobener Mietwerte nur
bedingte Aussagekraft und sind nicht Teil des qualifizierten Mietspiegels.
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Lage 5
Tabelle 23: Lage 5 - Absolute Anzahl der Mietfdlle

Wohnungsgro3e

Gebdudezustand Ausstattung unter 43 m? 43 bis 80 m*
Anzahl Anzahl

normal

iiber 80 m?
Anzahl

gut

normal

gut

normal
|
|

gut

O (O [~ [ON

318 194

Tabelle 24: Lage 5 - Mittelwert und Spanne aller Mietfdlle

115

tiber 80 m
Nettokaltmiete in

WohnungsgrofRe
unter 43 m? 43 bis 80 m? i 2
Gebaudezustand Ausstattung Nettokaltmlete in Nettokaltmiete in i
2 2

normal

normal

gut

6,04

10,48 8,87

normal
10,48 600 | 11,00

10,48

gut | 675 | 10,00

Tabelle 25: Lage 5 - Anzahl Mietfdlle aus der 2/3-Spanne

WohnungsgroRe
Gebiaudezustand Ausstattung unter 43 m? 43 bis 80 m?
Anzahl Anzahl

normal

iiber 80 m?
Anzahl

gut

normal

gut

normal
|
_gut |

H|O|O|A~|O

205 126

75
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Tabelle 26: Lage 5 - Mittelwert und Spanne der Mieten aus der 2/3-Spanne

Wohnungsgro3e
unter 43 m’ | 43 bis 80 m* iiber 80 m*

Gebaudezustand Ausstattung | Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in
€/m? €/m? €/m?
Min. Max. in. . Min. Max.

normal Gy
| 492 | 651 382* | 619*
. 6,31
& | 519 | 721 |
normal Aoy
| | 800* | 11,00*
. 8,70 ** 9,19 **
= | 831" | 950* 843* | 10,00*

Bei Leerfeldern lag fiir eine verlassliche Aussage keine genligende Zahl von Mietwerten vor (weniger als 10). Die
mit * (15-29 Fille) oder ** (10-14 Fille) versehenen Daten haben wegen geringer Zahl erhobener Mietwerte nur
bedingte Aussagekraft und sind nicht Teil des qualifizierten Mietspiegels.
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Anlage A - Strafzenverzeichnis

Beim Zuweisen der StraBen zu den Lagen ist zu beachten, dass folgende StraRen mehreren Lagen

zugeordnet sind:

e Am BittelhandfalRgraben
e Am Gallberg

e Anton-Saefkow-Allee

e August-Bebel-StraRe

e Bauhofstra3e

e Brielower LandstraBe

e Briester Weg

e Caasmannstralle

e Falkenbergswerder

e Fohrder LandstraBe

e  Friedrichshafener Straf3e

e  Fritze-Bollmann-Weg

e  Geschwister-Scholl-Stral3e
o Kilinikallee

e Plauer Landstral3e

e Potsdamer Stral3e

e Riesaer Weg

e Schienenweg

e UpstallstralRe

o  Wilhelmsdorfer Landstral3e
o  Wredowstral3e

e ZanderstraBBe

StraBenname

ggf. Hausnummer, Hausnummerzusatz

und Spezifikationen

Lage

AbtstraRRe

AdlerstraRe

AhornstraBe

Akazienweg

Alfred-Messel-Platz

Alt Gollwitz

Altbensdorfer Stral3e

Alte Krakauer StraBe

Alte Potsdamer Stral3e

Alte Weinberge

Altes Dorf

Altstadtische FischerstraRBe

Altstadtische GroRRe Heidestral3e

Altstadtische Kleine HeidestraBe

Altstadtische Wassertorstral3e

Altstadtischer Kietz

Altstadtischer Markt

Am Alten Gutshof

Am Anger

Am Breiten Bruch

Am Bittelhandfal3graben

12-31, 39-45

Am Bittelhandfal3graben

34-37

Am Charlottenhofer Weg

Am Chausseehaus
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StraBenname

ggf. Hausnummer, Hausnummerzusatz

und Spezifikationen

Lage

Am Elisabethhof

Am Flachsbruch

Am Fliegerhorst

Am Gallberg

1A-2

Am Gallberg

3-21

Am Gleisdreieck

Am Gordensee

Am Goérdenwald

Am Gorneweg

Am Glterbahnhof

Am Hafen

Am Hang

Am Hauptbahnhof

Am Havelgut

Am Heidekrug

Am Huck

Am Industriegelande

Am Jakobsgraben

Am Kletschenberg

Am Klostergraben

Am Lokwerk

Am Margaretenhof

Am Marienberg

Am Maschinenhaus

Am Mittelfeld

Am Mihlenberg

Am Mihlengraben

Am Neuendorfer Sand

Am Ochsenberg

Am Park

Am Pfarrberg

Am Piperfenn

Am Rehhagen

Am Rosenhag

Am Salzhof

Am Seeblick

Am Seegarten

Am Silokanal

Am Sonneneck

Am Sidtor

Am Turnerheim

Am Wasserwerk
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StraBenname

ggf. Hausnummer, Hausnummerzusatz

und Spezifikationen

Lage

Am Weinberg

Am Windmdhlenberg

Am Zingel

Amselweg

An der BundesstraBe 1

An der Regattastrecke

An der Stadtschleuse

Anglersteig

Anhaltiner Ring

Anton-Saefkow-Allee

1-3,5

Anton-Saefkow-Allee

4A-4D, 6-38

Arthur-Bergmann-Stral3e

AskanierstraRe

Asternweg

Auenbogen

Auf dem Zolchberg

August-Bebel-Stral3e

7-17

August-Bebel-Stral3e

19-29

August-Sonntag-StraBe

Ausbau

Azaleenweg

Backerstrale

Badener Stral3e

Baebenrothufer

Bahnhofspassage

BahnhofstraRe

Bahntechnikerring

Barnimstral3e

Bauhofstrae 2C-4E, 6-10 gerade
BauhofstraRe 1, 5-11 ungerade, 12-74
BayernstraRe

Beethovenstralle

Beetzseeufer

Begonienweg

Belziger Chaussee

Bergstrale

Berliner StraBe

Berner StralBe

Biesenlander Weg

BindefeldstralRe

Binnenfeld

Binsenkute
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StraBenname

ggf. Hausnummer, Hausnummerzusatz

und Spezifikationen

Lage

Birkenweg

Blosendorfer Stra3e

BlumenstraRRe

Bohnenland

BrahmsstraRe

Brandenburger Allee

Brandenburger StraBe

BredowstraBe

Bremer StraRRe

Brielower Aue

Brielower Grenze

Brielower Landstral3e

1-26

Brielower Landstral3e

28-40

Brielower StraBe

Briester StraBe

Briester Weg

1-4

Briester Weg

10

BrosestralRe

BrucknerstraRe

BriiderstraRe

BrunnenstraBe

Briisseler StraBe

Buchenweg

Bldnerweg

Buhnenhaus

Burghof

Burgweg

BittelstraRBe

Butzower Weg

CaasmannstralRe

1-11

CaasmannstralRe

16

Carl-Ferdinand-Wiesike-Stral3e

Carl-Reichstein-StraRe

Carolinenring

Charlottenhof

Charlottenhofer Weg

ChausseestraBe

Chemnitzer Weg

Christinenstral3e

Clara-Zetkin-Stra3e

Dahlienweg

Damaschkestral3e
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StraBenname

ggf. Hausnummer, Hausnummerzusatz

und Spezifikationen

Lage

Der Temnitz

Der Werder

Deutsches Dorf

Domkietz

Domlinden

Dorfstral3e

Dornréschenweg

Dosseweg

DreifertstraRe

Drosselweg

Ebereschenweg

Eibenweg

EichamtstraBe

Eichendorffweg

Eichhorstweg

Eichspitzweg

EinsteinstraBe

ElisabethstraRRe

Emsterstral3e

Erich-Baron-StraBe

Erich-Knauf-StraBe

Erlenweg

Ernst-Paul-Lehmann-StraBe

Eulenbogen

Falkenbergswerder

2A-2C

Falkenbergswerder

1-2,3-37

Falkenstral3e

Fasanenbogen

FeldstraBe

FelsbergstralRe

Ferdinand-Lassalle-StraRe

Feuerwehrgasse

Fichtenweg

Finkenweg

FlamingstraBe

Fliederweg

FlutstraBe

Fohrder LandstraBe

Fohrder LandstraBe

2-33

Fontanestral3e

Forstweg

FouquéstraBe
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StraBenname

ggf. Hausnummer, Hausnummerzusatz

und Spezifikationen

Lage

FrankenstraBe

Franz-Ziegler-StraBe

Freiheitsweg

Freiherr-von-Thiingen-StraRe

Freitaler Weg

FriedhofstraBe

Friedrich-Engels-Stra3e

Friedrich-Franz-StraBe

Friedrich-Grasow-StraBe

Friedrichshafener StraRe

52

Friedrichshafener StraRRe

2-46

FriesenstraRe

Fritze-Bollmann-Weg

12B-12G, 19-19A

Fritze-Bollmann-Weg

1-11D, 13A-18, 20-157

Fuchsbruch

GartenstralRe

Gartenweg

Gebruder-Silbermann-Stra3e

Genthiner StraRe

Geranienweg

Gerberaweg

Gerbergasse

GerostralRe

Gertraudenstral3e

Gertrud-Piter-Platz

Geschwister-Scholl-StraRe

30-41

Geschwister-Scholl-StraBe

2-20

Gladiolenweg

Gobbinstral3e

GodenstralBe

GoethestralRe

Gordenallee

Gorisgraben

Gorneweg

Gorrenberg

Gottfried-Kriiger-Stral3e

Gotthardtkirchplatz

Gotthardtwinkel

Gottiner BahnhofstraBe

Gottiner LandstraRe

Gottiner Schulstral3e

Gottiner StraBe
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StraBenname

ggf. Hausnummer, Hausnummerzusatz

und Spezifikationen

Lage

Grabengasse

GrabenstraBe

Grabower Weg

GranertstralBe

GrenzstralBe

Grillendamm

GroRe Freiheit

Grof3e GartenstraBe

GroRe MihlenstralRe

GroRe Minzenstral3e

GroBmathenweg

Griine Aue

Griiner Weg

Gustav-Nachtigal-StraBe

Gutenbergstrale

GutsMuthsstraRe

HafenstralRe

Hagelberger Strale

HammerstraBe

Handwerkerhof

Hannoversche StralBe

HarlungerstraRe

Haselnussweg

Hauptstra3e

Hausmannstr.

Havelbogen

Havelstral3e

Havelufer

Haydnstral3e

Heidelberger StraBe

Heidestrale

Henriettenstrale

Hessenweg

HevellerstraRe

HochstraBe

Hoher Steg

HuckstraRe

Hufenweg

Im Diek

Im Winkel

Immenweg

JacobstraBe
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StraBenname

ggf. Hausnummer, Hausnummerzusatz

und Spezifikationen

Lage

JahnstraRe

Jasminweg

Jeseriger Weg

Johann-Carl-Sybel-Stra3e

Johannisburger Anger

Johanniskirchplatz

Johann-Sebastian-Bach-Stra3e

Johann-StrauB-StraBe

Jungfernsteig

Kaiserslauterner StraRe

Kaltenhausener Wasserwerk

Kaltenhausener Weg

Kanalstrale

Kapellenstral3e

Karl-Kautsky-StraRRe

Karl-Liebknecht-StraRe

Karl-Marx-StraRe

Karl-Sachs-StraBe

Kastanienweg

Katharinenkirchplatz

Ketzlirer Weg

Kiaustral3e

Kiebitzsteig

Kiefernweg

KietzstraRe

Kirchgasse

Kirchhofstral3e

KirchstraBe

Klein Kreutzer Bergstrale

Klein Kreutzer Dorfstrale

Klein Kreutzer Eigenheime

Klein Kreutzer Havelstral3e

Kleine GartenstraRe

Kleine Mihlenstral3e

Kleine MiinzenstraBe

Kleiststra3e

Klingenbergsiedlung

Klingenbergstral3e

Klinikallee 50-60, 71-75
Klinikallee 61,76-84
KlosterstraBe

Koenigsmarckstrale
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StraBenname

ggf. Hausnummer, Hausnummerzusatz

und Spezifikationen

Lage

Kolonistenberg

Kommunikation

Kopenhagener StraBe

KoppehlstraRe

Kornblumenweg

Krahner StraRRe

Krakauer Landstra3e

Krakauer StraBe

Krakauer Weg

Kreyssigstral3e

Krokusring

Kummerléstral3e

Kurstraf3e

Kurt-Wabbel-Strae

Kurze Stral3e

Kusterstral3e

Lankenweg

Larchenweg

Lehmberg

LewaldstraRRe

Libellenweg

Lilienweg

Lilli-Friesicke-StraRe

LindenstraRe

LinienstraRe

LortzingstraBe

Luckenberger StraBe

Luisenhof

Linower Weg

Lupinenweg

MaerckerstralBe

Magdeburger HeerstraBe

Magdeburger Landstra3e

Magdeburger StraBe

Mabhlenziener DorfstraBe

Mabhlenziener StraRe

MabhlerstraRe

Maigléckchenweg

Malge

Malvenbogen

Margaretenhof

Margaretenstral3e

gl BN G NN DB R NR] W N NN RN W R RN g B ] ] BB R R NN R R R N ] N W N u,

61




Dokumentation zum Mietspiegel 2026

StraBenname

ggf. Hausnummer, Hausnummerzusatz

und Spezifikationen

Lage

Margueritenweg

Marienberg

Markische Aue

Marktplatz

MarktstraRRe

Massowburg

Maulbeerweg

Max-Herm-Stral3e

Max-Josef-Metzger-StraBe

MendelssohnstraBe

Meyerstral3e

Mielitzweg

MittelstralRe

Mittelweg

Molkenmarkt

Métzower LandstralRe

Motzower Weg

Motzower Weg |

Motzower Weg I

Mozartplatz

MozartstraBe

Miihlenbogen

Muihlendamm

MuhlentorstraRe

Mihlenweg

Minstersche Stral3e

Myrtenweg

Narzissenweg

Nelkenweg

Neue Mihle

Neue Weinberge

Neue Ziegelei

Neuendorfer StraRe

Neuendorfer Wiesenweg

Neumanns Vorwerk

Neu-Plaue

Neu-Plauer-Weg

Neustadtische FischerstraRe

Neustadtische Heidestral3e

Neustadtische Wassertorstral3e

Neustadtischer Markt

Nicolaiplatz
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StraBenname

ggf. Hausnummer, Hausnummerzusatz

und Spezifikationen

Lage

Nikolaus-von-Halem-StraBe

Nordring

NuBlocher Weg

OffenbachstraBe

Oldenburger Strale

Otto-Gartz-Stral3e

Otto-Sidow-StraRe

PackhofstraBe

Pappelweg

Parduin

Pariser StraBe

Parkstra3e

Patendamm

Paterdamm

Paterdammer Weg

Pater-Grimm-StraBe

PaulinerstraBe

Paul-Rostel-StraRe

Petersilienstrale

Pfefferlander Weg

Pflegerdorf

Planeweg

Platanenweg

Platz der Einheit

Plauer Damm

Plauer LandstraRRe

8-12

Plauer LandstralRe

1, 3,200

Plauer LandstralRe

14-44

Plauer Straf3e

Plauerhof

Plauerhof Siedlung

Postplatz

Potsdamer LandstraRe

Potsdamer StraBe

2-29

Potsdamer StraBe

Prager Stral3e

PrignitzstraBe

Primelweg

Protzelweg

PuschkinstraRe

Quenzweg

QuerstraBe |
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StraBenname

ggf. Hausnummer, Hausnummerzusatz

und Spezifikationen

Lage

QuerstraBe I

Rapunzelweg

Rathausstra3e

Rathenower LandstraBe

Rathenower StraRe

Ratsweg

Reckahner Strale

Regattaring

Reimerstral3e

Rhinweg

Riesaer Weg

Riesaer Weg

1,3-25

Rietzer Strae

Rietzer Weg

RitterstraBe

Robert-Koch-StraRRe

Robinienweg

RochowstraRe

Rosa-Luxemburg-Allee

Rosengasse

Rosenweg

Rotdornweg

Rotkdppchenweg

Rileckens Weg

Ruppinstral3e

Risternweg

Saaringer DorfstraBe

Saaringer Weg

Sachsenstral3e

Sandberg

Sandfurthweg

Sankt Petri

Sankt-Annen-Stral3e

Schafdamm

Scheidtstral3e

Schenkendorfweg

Scheppersteig

Schienenweg

2-18B gerade, 22, 50-56 gerade

Schienenweg

1-1B, 5-43A, 51 ungerade, 44-49

Schifferring

SchillerstraBe

Schlangenpfad
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StraBenname

ggf. Hausnummer, Hausnummerzusatz

und Spezifikationen

Lage

Schleusenerstral3e

Schleusenweg

Schlossallee

SchlofBstralRe

Schmerzker Ring

Schmollner Weg

Schneeglockchenring

Schneewittchenweg

SchubertstraRe

SchulstraRe

SchumannstraBe

SchusterstraRe

Schiitzenworth

Schwarzer Weg

Schwarzwaldring

Seestral3e

SieberstraRe

Siedlertrift

Siedlung

SiedlungsstraRe

Signalstrae

SilostraRe

Sommerweg

SophienstralRe

Spechtbogen

SpittastraRe

SprengelstraBe

Starweg

Steinles Berg

SteinstraBe

Sterntalerweg

Strandweg

StralBe zum Gut

StraBBe zum Wassersportheim

Stuttgarter StralBe

Stdring

Tannenweg

Thringer Stra3e

TiedestraRe

TismarstraBe

Torfbogen

Trauerberg
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StraBenname

ggf. Hausnummer, Hausnummerzusatz

und Spezifikationen

Lage

Trennweg

TriftstraBe

Triglafweg

TschaikowskistraBe

Tschirchdamm

Tulpenweg

TurmstralRe

Uferstral3e

Ulmenweg

Unter den Platanen

UpstallstraBe

1-8,10,12

UpstallstraBe

9,9A, 11, 13-25

Veilchenweg

Venise-Gosnat-StraBe

VereinsstralBe

Viesener Stral3e

VorwerkstraRe

Wacholderweg

WaldstraBe

Walldorfer Weg

Wallpromenade

Wallstra3e

Walther-Auslander-Stral3e

Walther-Rathenau-Platz

Warschauer StraRe

WasserwerkstraBe

Watstral3e

WeberstralRe

Weidensteig

Weinmeisterweg

Wendgrdben

Wendseeufer

Werderstral3e

Werner-Seelenbinder-StraRke

Weseramer Stral3e

Wiener StraBe

Wiesenweg

Wilhelm-Gottschalk-Strae

Wilhelm-Meinicke-StraRRe

Wilhelmsdorf

Wilhelmsdorfer Landstral3e

1-43A

Wilhelmsdorfer Landstral3e

46-111
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StraBenname

ggf. Hausnummer, Hausnummerzusatz

und Spezifikationen

Lage

Wilhelmsdorfer Stral3e

Wilhelm-Weitling-Stral3e

Willibald-Alexis-StraRe

Willi-Sanger-StraBe

Windmuhlenweg

Wittstocker GaBchen

WollenweberstraBe

Wolrad-Kreusler-StraBe

Woltersdorfer StraBe

Wredowplatz

Wredowstral3e

1-8

Wredowstral3e

9-17

Wouster Ring

Wouster StraRRe

Wousterauer Anger

Wousterwitzer Stral3e

ZanderstraBe

10-10G

ZanderstraBe

1-3

ZauchestraBe

ZiegelstraBe

Ziesarer LandstraBe

Zinnienweg

Zu den Eichen

Zu den Erdeléchern

Zu den Schinderfichten

Zum Faulen Hund

Zum Gutshof

Zum Kirschberg

Zum Krugpark

Zum Quenzsee

Zur Drehscheibe

Zur Kammgarnspinnerei

Zwickauer Weg
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Mietspiegel 2024 Brandenburg an der Havel

Anlage B - Fragebogen

Abbildung 10: Anschreiben Serienbrief

Ia

Stadt E_r_-::_ ndenburg.

© i B S T N S i B SRR U=, L e S L e e e T

Wax Mustermann
Stralie Hausnumrmer

| LT Stads

Erstellung des qualifizierten Mietspiegels 2024
der Stadt Brandenburg an der Havel

Guten Tag,

der aktuelle Mistspiegel der Stadt Brandenburg an der Hawel izt bis
zum 29086 2025 giiltig. Um auch kiinftig eine verlazsliche Ubersicht
iiber die ortsibliche Vergleichzmiete bieten zu kinnen, wird der
Mietzpiegel derzeit neu geschrisben.

Crer Mietzpizgel wird sine grandliche Analyse der aktuellen Mistpreise
und sine sorgialtige Datensrhebung beinhalten, um sichermestellen,

daszs die Ergebnizse akiuell und verlasslich sind.
Aurf Grundlage der Grundsteuendaten der Stadt Erandenburg an der

Havel wurde enmittelt, dazz Sie Wohneigentum an folgender Anschrift
haben:

Strafie Hausnummer Hausnummernzusatz

Ich bitte Sie, im Zeitraurn vom 2. Jaruear biz zum 28. Februar 2026 an
der Erstellung des Mistzpiegel: mitzuwirken und den Online-
Fragebogen vollstindig und wahrheitzgemal auszufillen.

Zur Online-Befragung gelangen Sie Ober den nebenstehenden
OR-Code oder diber folgenden Link:

https-/ Swnww stadt-brandenburg de/mietspiegel-vermietende- 2026

Die erhobenen Angaben werden awsschlisflich zur Festlegung des
ortsiiblichen Mistpreises fur Wohnangen verarbeitet und
bericksichtiigen GroBe, Ausstattung, Lage und Zustand des Gebiudes:.
Bitte beachten Sie hierzu awch das beigefighe Hinweisblatt

Diie Teilnahme an der Umnfrage zum Mietspiegel ist nach Art. 238 52
Einfuhrungzges=iz zum Biirgerlichen Gesetzbuche (EGBGRE]
verpflichtend. Bitte kormmen Sie dieser Verpflichtung nach.

1 an der Hawvel
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Stadt Brandenburg

n an der Havel

‘Werden keing, unwollstandige oder verspatete Auskinfte erteilt, stellt dies gemak
Artikel 238 § 4 EGEGE eine Ordnungzwidrigheit dar und kann mit einem Buligeld geahndet
werden.

Fiir Riickfragen mur Mitspiegelerhebung steht lhnen die Statistikstelle der Stadt Brandenburg
an der Havel gerne per E-Mail unter mistzpiegel@stadt-brandenburg.de oder telefonizch
unter der Mummer (03381) 58 10 33 zu den folgenden Sprechzeiten zur Verfigung:

Dienstag 09-12 und 15-17 Uhr
Connersiag  09-12 und 15-17 Uhr

Ich danke Ihnen filr Thre Mibwirkung an dieser fiir den Brandenburger Wiohnungsmarkt
wichtigen Erhebung.

Mit freundlichen GriZen

im Auftrag

Conmy Thisle
Sachgebietsleiterin
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Abbildung 11: Hinweisblatt zur Umfrage

Stadt E__r_q nd_enburg

i der Hoawrel

Himweishlatt zur Umfrage zum Mietspiegel fiir Brandenburg an der Havel
Dieses Hinweishlatt informiert Sie dber die Bedeutung des Mistspiegels und gibt wichtige
Informationan zur Umfrage.

Fragen zur mifrage zum Migtspiegel fiir die Stadt Brandenburg an der Havel werden per
E-Mail unter mietzpiegel@ stadt-brandenburg.de oder telefonizch unter C3381/58 10 33 zu
folgenden Sprechzeiten beantworiet:

Dienstag 09:00-12:00 und 15:00 - 1700 Uhr
Donnerstag  O%:00-12:00 und 15:00 - 1700 Uhr

Bedeutung eines Mietspiegels

Ein Mietspiegel enthalt eine Ubersicht iiber die gezahiten Mieten fir nicht preisgebundenen
Wohnraurm vergleichbarer Art, Grofe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage - die sogenannte
artsiibliche Vergleichzmiete - und stellt damit eine wichtige Orientierungzhilfe fir
Migterinnen und Mister sowie Vermigterinnen und Wermister dar. Konkret kann gin
Mietzpiegel z. B. im Rahmen eines Misterhbhungsverlangens angewendat werden.

lhre Maglichkeiten der Datenubermittlung

Mutzen Sie vorzugsweise den Service Ihre Daten online zu dbermitteln. Mithilfe des
QR-Codes [den Sie auf dem Anschreiben finden| gelangen Sie direkt zun Fragebogen.

Alternativ konnen Sie auch den nachfolgenden Link zum digitalen Fragebogen nutzen:
https:/ fstadt-brandenburg de/mistspiegelvermistende-2025

Soltten Sie Ancchreiben zu mehreren Adressen erhalten haben, sind Sie fur jede Anzschift
saparalt our Auskunft verpflichtet.

Fiillen 5Sie den Fragehogen fir jaede Anschrift separat aus. Zunachst werden Angaben zum
Gebiude erfragt und anschlislend zu den einzelnen Wohnungen in diesem Gebawds, dis sich
in Ihrern Eigenturn befinden. Fur jede Weohnung die lhnen geghart, bestshisine
Auekunftspflicht

Kiontaktieren Sie uns bitte. wenn:

1. Sie nicht dber den Online-Fragebogen teilnehmen konnen. Mach Absprache erhalten
Sie den Fragebogen auf Papier und konnen so auf diezem Wege teilnehmen

zich an emer Ohjektanschrift mehr als zehn Wohnungen befinden

Sie fiir mehr alz funf Objektanschrften Auskunft geben missen, kann lhnen sin
|Excel-|Fragebogen zegesandt werden.

Teilnahmepflicht

Die Teilnahme an der Urnfrage zum gualifizieren Mistspiegsl ist seit der Gesetzesinderung
im Mietzpiegelreformgesetz nach Artikel 238 § 2 Einfuhrungsgesets zum Birgerlichen
Gesetrhuche (EGBGE) verpflichtend. Bitte kommen Sie dieser Pilicht nach und fullzn den
Fragebogen wollstindig awes. VerstbBe oder Verwsigerungen hinsichtlich der Awskunftspflicht
kannen mit einem Bulgeld belegt werdsn.

Mietspiegelrelevante Wohnungen

Michit allz Wahnungen kinnen in die Berechnung des Mietspiegels sinfliefen. Ob lhre
Wohnung fiir den Mistspiegel relevant ist, wird dber die Filterfragen im Fragebogen geklart.

Bai Mutzung de: Online-Fragebogens klicken Sis in jedem Fall auf Fragebogen absenden’,
damit lhre Meldung bei uns eingsht

2
a



Dokumentation zum Mietspiegel 2026

Stadt Brandenburg.

y an der Howel

Umgang mit lhren Daten

Ez werden keing personenbezogenen Daten im Fragebogen erhoben und lhre Angaben
weerden nicht in giner Form verbffentlicht, die einen Rikckschluss auf einzelne Wizhnungen
oder ein einzelnes Gebdwde ermdglichen. Fiir die Auswahl der Erhebungsanschriften hat die
Statistikstelle der Stadt Brandenbarg an der Havel die gesetzlich zuldssigen Angaben aus den
Grundsteusrdaten herangezogen. Die Trennung der personenbezogenen Daten von den
Befragungzdaten wird ungshend erfolgen, sobald der Befragungsablawf dies zulasst.

Dras Infermationsblatt nach Artikel 12, 13 und 14 der Diatenschutzgrundwverordmang (DEGVO)
konnen Sie auf der Homepage der Stadt unter folgenden Link einsehen:

ttpe:/ fwnener stadt-brandenburg de/rnietspisgel-datenschutz
Technischer Hinweis:

Ez ist jederzeit méglich, das Ausfullen des Fragebogens zu unterirechen. lhre erfassten Daten
gehen nicht verloren, wenn Sie die Schaltfliche | spater weitermachen” und den dort
angegebenen Link nutzen.

Allzemeine Hinweise zur Befragung:

Stichitag fiir lhre Angaben ist der 01.01 2024, Fidlen Sie den Fragebogen bitte nur filr die
‘Wohrmuengien) aus, fiir die Sie Eigentiirmerin oder Eigentlimer baw. WVermieterin oder Vermister
sind. Angaben zu YWohnungen an Objektanschriften, die nicht [hnen gehdren, brauchen Sie
nicht machen. Gehirt lhnen bspw. innerhalk gines Gebiudes nur eine Wohnung, tragen Sie
bitte lhre Angaben nur fir diese eine Waohnang ein. Sind Sie nicht oder nicht mehr
ermisterin oder Wermister das Gebaudes odar einer Wohnung unter der genannten
Ancchrift, bitten wir Sie dennoch um eine kurze Mittellung an die oben angegebens
E-Mail-Adresze.
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Abbildung 12: Begriffsbestimmungen Fragebogen

r

Seite 2 von 67
Voransicht

Hinweise zu den Begriffen im Fragebogen:

Sollten Sie wahrend der Umfrage Unterstitzung beim Ausflllen benétigen, kénnen Sie diese Ausfillhilfe jederzeit erneut aufrufen. Die Hinweise
zur Umfrage finden Sie unter folgendem Link auf unserer Stadiseite: https://www.stadt-brandenburg.de/mietspiegel/hinweise.

Auskunftspflicht
Sie sind verpflichtet, fir alle Wohnungen an dieser Anschrift Auskunft zu erteilen. Dazu zahlen alle Wohnungen in diesem Gebaude, die sich in
Ihrem Eigentum befinden.

Zunachst machen Sie bitte Angaben zum Gebdude. Sollte das Gebaude nicht mietspiegelrelevant sein, gelangen Sie zum Ende der Befragung.

Ist das Gebaude mietspiegelrelevant, werden Sie im Anschluss nach der Gesamtzahl der Wohnungen im Gebéude und danach nach der Anzahl
der Wohnungen in lhrem Eigentum befragt. Im weiteren Verlauf beantworten Sie nur die Fragen zu den Wohnungen, die sich in Inrem Eigentum
befinden.

Nicht jede Wohnung ist fur die Erstellung des Mietspiegels relevant. Durch die Filterfragen dieser Befragung wird geprlft, ob Ihre Wohnung in die
Berechnung des Mietspiegels einfliel3t. Falls Ihre Angaben ergeben, dass eine Wohnung nicht relevant ist, werden deren Daten nicht
beriicksichtigt und Sie gelangen zur nachsten Wohnung.

Bitte denken Sie daran, nach Abschluss der Befragung den Fragebogen abzusenden und die Quittung fir lhre Unterlagen auszudrucken oder zu
speichern.

Erhebungsstichtag

Der Erhebungsstichtag fir den Mietspiegel der Stadt Brandenburg an der Havel ist der 01.01.2026. Dies ist der Zeitpunkt, auf den sich die
Ergebnisse des Mietspiegels beziehen. Mietspiegelrelevant sind die Nettokaltmieten fir Wohnungen die innerhalb der letzten sechs Jahre neu
vereinbart oder verandert wurden (§ 558 Absatz 2 Blrgerliches Gesetzbuch - BGB).

Gebaude

Gebaude sind selbststandig benutzbare, (berdeckte bauliche Anlagen (§ 2 Absatz 2 Brandenburgische Bauordnung - BbgBQ). Hauseingdnge
mit eigener Hausnummer zahlen als eigenes Gebaude. Nicht mietspiegelrelevant sind Gebaude wie Ein- oder Zweifamilienhduser sowie
Wohn- und Geschaftshauser mit weniger als 3 Wohnungen. Durch die Beantwortung der Fragen wird ermittelt, ob Ihr Gebaude fir den
Mietspiegel relevant ist. Sallte dies nicht der Fall sein, werden nur wenige Fragen zum Gebéude gestellt und die Befragung anschliefend
beendet.

Vorderhaus ist der Gebaudeteil, der direkt an der Stralte liegt und meist den Haupteingang des Hauses bildet.

Hinterhaus ist ein Gebaude, das sich im Innenhof befindet und meist (iber einen Durchgang oder Hof erreichbar ist.

Seitenfliigel ist ein seitlicher Gebaudeteil, der nicht den Hauptteil eines Hauses darstellt, sondern als eigensténdige Einheit an der Seite eines
grofieren Gebaudekomplexes angebaut ist — entweder rechts oder links vom Hauptgebaude. Seitenfliigel kannen von Anfang an Teil eines
Bauplans sein oder spéter als Anbau hinzugefiigt werden.

Etagen im Gebdude
Ausgangspunkt ist der Haupteingang. Dazu zéhlen auch das Erdgeschoss und ausgebaute, bewohnbare Dachgeschosse. Ein Dachgeschoss
chne Wohnung zahlt nicht als Etage.

Die Zahlung der Etagen beginnt mit dem Erdgeschoss (= 01). Etagen, in denen sich Gewerberdume befinden, werden mitgezahit. Nicht gezahlt
werden Untergeschosse (Souterrain) oder Kellergeschosse.

Baujahr

Als Baujahr eines Gebaudes gilt das Jahr der Bezugsfertigstellung. Wurden Geb&ude durch Schaden unnutzbar und spater wiederhergestellt, gilt
das Jahr der urspriinglichen Bezugsfertigstellung. Bei total zerstorten Gebauden hingegen gilt das Jahr des Wiederaufbaus als Baujahr. Sollte
das genaue Baujahr nicht bekannt sein, ist eine Schatzung bei Altbauten maoglich.

Stichtag Neubau/Komplettmodernisierung

Hinsichtlich des Zeitpunkis fiir Neubau/Komplettmodernisierung wurde der Stichtag 01.01.2011 festgelegt. Orientiert wurde sich dabei an der
durchschnittlichen Lebensdauer von einzelnen Bauteilen an Wohngebauden. Als Komplettmodernisierungsjahr zéhlt das Jahr bei Abschluss der
Modernisierungsarbeiten. Im Abschnitt Zustand des Gebdudes soll der Modernisierungstand des Gebaudes festgestelit werden.

Die Komplettmodemisierung eines Geb&udes ab 01.01.2011 erfordert die Einhaltung aller relevanten rechtlichen Vorschriften zur
Energieeffizienz und zum Umweltschutz. Der Zustand des Geb&udes betrifft unter anderem Aspekte wie Erneuerung von Heizung, Einbau von
isolierverglasten Fenstern und Warmedammung der AuBenwande.

Nettokaltmiete (NKM)

Bei den im Mietspiegelfragebogen abgefragten Betragen handelt es sich um die monatliche Nettokaltmiete fiir die laut Mietverirag ausgewiesene
Wohnflache. Das ist die Grundmiete (einschlielich Modernisierungszuschlidge) ohne Betriebskosten sowie ohne Verbrauchskosten fir
Sammelheizung, Zentralheizung und Warmwasser, Mdblierungs- und Untermietzuschlage, Mietminderung und zusétzlich vereinbarte Zahlungen.

Anderung Nettokaltmiete = Anderung der monatlichen Nettokaltmiete je Quadratmeter (Anpassungen zu Betriebskostenvorauszahlungen zéhlen
nicht dazu!)

Betriebskosten
Das sind umlageféhige Kosten, die durch das Eigentum und seine Bewirtschaftung entstehen. Sie sind nicht von der Kaltmiete erfasst und
werden meistens in Form einer (monatlichen) Betriebskostenvorauszahlung direkt an die Vermieterin/den Vermieter gezahlt.

Nebenkosten
Nebenkosten sind alle Kosten die keine Betriebskosten sind, wie z. B. die Verwaltung und die Instandhaltung oder einmalige Kosten, die nicht
laufend entstehen.

Wohnungen

Wohnungen sind nach aufen abgeschlossene, zu Wohnzwecken bestimmte, in der Regel zusammenliegende Rdume in Wohngeb&uden oder
Wohn- und Geschaftshausern, die die Flhrung eines eigenen Haushaltes erméglichen.

Gemal § 48 BbgBO mussen innerhalb jeder Wohnung die technischen Voraussetzungen fiir den Einbau einer Kiiche vorhanden sein. Jede

CCETTTE Y
.

0.2 :

72



Dokumentation zum Mietspiegel 2026

Seite 3 von 67
Voransicht

Wohnung muss ein Bad mit Badewanne oder Dusche und eine Toilette haben.

Wohnungsart

Dachgeschosswohnung: Wohnung, die in der obersten Etage eines Gebaudes direkt unter dem Dach liegt (im Dachgeschoss), Dachschragen
sind Teil der Wohnung.

Maisonettewohnung: Zusammenhangende Wohnung tiber mindestens zwei Stockwerke, die liber eine Innentreppe erschlossen ist.
Souterrainwohnung: Wohnung, die unterhalb des Erdgeschosses und des Strallenniveaus liegt.

Etagenwohnung: Alle ibrigen Wohnungen (es kénnen sich auch mehrere Wohnungen in einer Etage befinden).

Wohnraum
Zu den Wohnraumen zahlen Wohn- und Schlafraume. Nicht als Wohnraume zahlen Nebenraume wie Kichen, Flure, Abstellraume,
Speisekammern, Badezimmer und Toiletten.

GroBe der Wohnung
GemaR §§ 2, 3 und 4 der Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV).

Ausstattungsmerkmale

Die Ausstattung der Wohnung bezieht sich auf die Ausstattungsmerkmale, die von der Vermieterin/dem Vermieter gestellt werden. Das bedeutet
auch, dass Ausstattungsmerkmale, die von der Mieterin/dem Mieter selbst eingebaut wurden (bspw. Einbau eines Kamins, Einbau anderer
Bodenbelege etc.), firr die Erstellung des Mietspiegels nicht relevant sind.

Ein Aufzug gilt nur dann als Sonderausstattung, wenn er der jeweiligen Wohnung einen tatsachlichen Gebrauchsvorteil verschafft. Ein solcher
Vorteil liegt insbesondere dann vor, wenn der Aufzug den Zugang zur Wohnung erleichtert, etwa indem Treppensteigen reduziert oder ganz
vermieden wird. Bei Erdgeschosswohnungen besteht ein Gebrauchsvorteil durch den Aufzug nur, sofern dieser einen barrierefreien Zugang zur
Wohnung ermdglicht.

Sammelheizung

Eine Sammelheizung (einschlieflich Zentralheizung, Gasautomatik, Etagenheizung und Nachtstromspeicheréfen) ist dann vorhanden, wenn von
einer Brennstelle aus (iber Warmeabgabequellen, die in jedem zum Aufenthalt bestimmten Raum vorhanden sein miissen, samtliche Raume der
Wohnung gleichzeitig erwarmt werden konnen. Bei Warmluftheizungen, die nur jeweils die Beheizung eines Teiles der Wohnung zulassen, ist die
Eingruppierung an der unteren Grenze der jeweiligen Mietpreisspanne angemessen. Dies gilt auch fiir die Nachtstromspeicheréfen, wenn nicht in
allen Raumen, die zum Aufenthalt bestimmt sind, mindestens ein Heizkorper vorhanden ist.

L 0.3 7 wl
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Abbildung 13: Musterfragebogen (Auszug)
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Voransicht

1.4 Sind Sie bezogen auf die Anschrift:

O Vermieterin/Vermieter
O Eigentiimerin/Eigentiimer
O Mieterin/Mieter

1.5 An der Anschrift des Gebadudes befindet sich ein Ein-
[Zweifamilienhaus bzw. ein Wohn- oder Geschaftshaus mit weniger als
3 Wohnungen.

Oja

QO nein

Bei Antwort nein
Bei Antwort ja

an uns zurick!

> Weiter mit Frage 2.1!

> Die Befragung endet an
dieser Stelle. Bitte senden Sie den Fragebogen

2. Fragen zum Gebéude

brandenburg.de.

Wenn sich an dieser Anschrift ein Hinterhaus oder ein Seitenfliigel befindet, werden Sie dazu im zweiten Teil des Fragebogens befragt.

Sollte diese Anschrift mehrere Hinterhduser oder Seitenfligel aufweisen, dann melden Sie sich bitte dienstags und donnerstags
veon 09.00 Uhr - 12.00 Uhr und 15.00 Uhr - 17.00 Uhr unter der Telefonnummer 03381 58 10 33 oder per E-Mail an mietspiegel @stadt-

Fragen zum Zustand des Geb&udes

2.1 In welchem Jahr wurde das Gebaude fertig gestellt? Eine
Schatzung bei Altbauten ist maglich. (Bitte tragen Sie in jedes Kastchen nur
eine Ziffer ein)

Baujahr

2.2 Haben seit dem 01.01.2011 Modernisierungsarbeiten an dem
Gebdude stattgefunden?

Oja

O'nein

2.3 Bitte geben Sie an, welche Modernisierungsarbeiten seit dem 01.01.2011 abgeschlossen wurden.

ja nein

Einbau bzw. Erneuerung der Zentralheizung (Sammel- bzw. o o
Etagenheizung)
Einbau von isolierverglasten Fenstern O O
Erneuerung bzw. Restaurierung der Dacheindeckung O O
Modernisierung des Bad- und Sanitarbereichs Q o
Modernisierung des Innenausbaus (z. B. Decken, FuBbdden, Wande) Q @]
Restaurierung der Fassade oder Warmedammung der AuRenwande Q o]
Modernisierung Treppenhaus o] @]
Verbesserung der Leitungssysteme (z. B. Trinkwasser, Abwasser, Elektro) e} O
2.4 In welchem Jahr wurde die Komplettmodernisierung : Jahr
abgeschlossen? (Bitte tragen Sie in jedes Kastchen nur eine Ziffer ein) ;
2.5 Wie viele Etagen besitzt das Gebéude (z. B. 01)7 (Bitte tragen Sie in
jedes Kastchen nur eine Zifferein) i
2.6 Wie viele Wohnungen befinden sich in dem Gebédude? o1 o2 O3 o4 05 Qs

o7 [OF:; o9 010
2.7 Wie viele Wohnungen in dem Gebaude befinden sich in lhrem 01 o2 03 04 o5 06
Eigentum bzw. vermieten Sie? 07 foX: 09 010

3. Wohnung 1

Nicht jede Wohnung darf fir den Mietspiegel verwendet werden. Mit den folgenden Fragen wird herausgefunden, ob Ihre Wohnung
mietspiegelrelevant ist. Sollte dies nicht der Fall sein, werden nur wenige Fragen zur Wohnung gestelit.

0.0 L7 wll
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3.1 Fragen zur Mietspiegelrelevanz der Wohnung

3.1.2 In welcher Etage des Gebdudes liegt die Wohnung (z. B. 02, bei
Maisonettewohnung zahlt der Wohnungseingang)?

(Bitte tragen Sie in jedes Kastchen nur eine Ziffer ein)

3.1.2 Die Wohnung wird ganz oder teilweise von lhnen selbst genutzt.

Oja QO nein

Bei Antwort nein > Weiter mit Frage 3.1.3!
Bei Antwort ja > Die Befragung endet an
dieser Stelle. Bitte senden Sie den Fragebogen
an uns zuriick!

3.1.3 Die Wohnung war am 01.01.2026 vermietet.

Oja QO nein

Bei Antwort ja > Weiter mit Frage3.1.4!

Bei Antwort nein > Die Befragung endet an
dieser Stelle. Bitte senden Sie den Fragebogen
an uns zuriick!

3.1.4 Die Nettokaltmiete fiir die Wohnung wurde zwischen dem
02.01.2020 und 01.01.2026 gedndert oder durch einen Mietvertrag neu
vereinbart.

Oja QO nein

Bei Antwort ja > Weiter mit Frage 3.1.5!
Bei Antwort nein > Die Befragung endet an
dieser Stelle. Bitte senden Sie den Fragebogen
an uns zurlick!

3.1.5 Welche Aussage trifft auf diese Wohnung zu?

Sollten alle Aussagen mit nein beantwortet sein

> \Weiter mit Frage 3.1.6!

Sollte eine Aussage mit ja beantwortet sein endet die Befragung an dieser Stelle. Bitte senden Sie den Fragebogen an uns zuriick!

Werkswohnung).

ja nein
Es handelt sich bei dieser Wohnung um geforderten Wohnraum oder die o o
Wohnung unterliegt einer Mietpreisbindung.
Die Wohnung wird ganz oder teilweise geman Mietvertrag gewerblich o o
genutzt (z. B. Blro, Praxis, Ferienwohnung).
Es besteht ein Verwandschaftsverhaltnis zur Vermieterin/zum Vermieter o o
bzw. zur Mieterin/zum Mieter.
In der Nettokaltmiete der Wohnung sind Posten enthalten, die nicht separat
ausgewiesen werden konnen (z. B. Garage-/Stellplatzmiete, Miete fiir O O
sonstige Raume).
Die derzeitige Nettokaltmiete ist aus einem besonderen Grund nicht
marktiiblich festgesetzt worden (z. B. Gefélligkeitsmiete, Dienst- oder e} O

3.1.6 Welche Aussage trifft auf diese Wohnung zu?

Sollten alle Aussagen mit nein beantwortet sein

> Weiter mit Frage 3.2!

Sollte eine Aussage mit ja beantwortet sein endet die Befragung an dieser Stelle. Bitte senden Sie den Fragebogen an uns zuriick!

maximal ein Jahr).

ja nein
Die Mietzahlung der Wohnung deckt Serviceleistungen ab (z. B. 0 o
Verpflegung, Betreutes Wohnen).
Die Wohnung hat mehrere Mietverhéltnisse (z. B. Wohngemeinschaften mit
mehreren Mietvertragen: mehrere Personen mit jeweils einem eigenen Q (@]
Mietvertrag leben in einer Wohnung zusammen).
Die Wohnung liegt in einem Studenten- oder Jugendwohnheim, einer
anderen Art von Heim (Altenpflege- oder sonstigem Heim) oder einer e} O
stadtischen Unterkunft (z. B. Heim fiir Obdachlose bzw. Asylsuchende).
Die Wohnung wird als mébliert oder teilméabliert vermietet (Einbaukiiche o o
oder Einbauschranke gehdren nicht dazu).
Die Wohnung ist nur voriibergehend angemietet (Mietdauer laut Vertrag o o

o.10 = wll

75



Dokumentation zum Mietspiegel 2026

r

Seite 11 von 67
Voransicht

3.2 Fragen zum Mietvertragsbeginn und zur Miete

3.2.1 Wann begann das Mietverhdltnis fiir die Wohnung (z. B.
01/01/2018)? (Bitte tragen Sie in jedes Kastchen nur eine Ziffer ein)

3.2.2 Wann wurde die Nettokaltmiete das letzte Mal geandert (z. B.
02/01/2018)?

Anpassungen zu Nebenkostenzahlungen/Betriebskostenvorauszahlungen
sind nicht gemeint. Ohne Anderung der Nettokaltmiete tragen Sie bitte den
Beginn des Mietsverhaltnisses ein. (Bitte tragen Sie in jedes Kastchen nur
eine Ziffer ein)

3.2.3 Wie hoch ist die monatliche Nettokaltmiete fiir die Wohnung am
01.01.20267 Gemeint ist der Betrag ohne Betriebskosten, Mietminderung
und zusétzlich vereinbarte Zahlungen. (Bitte tragen Sie in jedes Kastchen
nur eine Ziffer ein)

3.2.4 Wie hoch ist die monatliche Gesamtmiete fiir die Wohnung am
01.01.20267 Gemeint ist der Betrag inklusive Betriebskosten/Nebenkosten
und zusatzlich vereinbarte Zahlungen. (Bitte tragen Sie in jedes Kastchen
nur eine Ziffer ein)

3.3 Fragen zur Art, Lage und GroRe der Wohnung

3.3.1 Zu welcher Wohnungsart gehort die Wohnung?

O Dachgeschosswohnung
O Etagenwohnung

O Maisonettewohnung

O Souterrainwohnung

3.3.2 Wie viele Wohnraume hat die Wohnung? (Bitte tragen Sie.in jedes
Kastchen nur eine Ziffer ein)

3.3.3 Wie groB ist die Wohnung laut Mietvertrag? (Bitte fragen Sie in
jedes Kastchen nur eine Ziffer ein)

3.4 Fragen zur Ausstattung der Wohnung

3.4.1 Sind alle Wohnrdume beheizbar? Oja QO nein
3.4.2 Uber welche von der Vermieterin/'vom Vermieter gestellte Heizungsart verfiigt die Wohnung?

ja nein
Sammelh_eizung (einschlieflich Zent.ralhe‘i;ung. Gasautomatik, o o
Etagenheizung oder Nachtstromspeicheréfen)
Einzel6fen (z. B. Kohleofen) O O
zusétzlicher Kamin bzw. Kaminofen Q o
3.4.3 Uber welche von der Vermieterin/vom Vermieter gestellte Badausstattung verfiigt die Wohnung?

ja nein
Bad und WC in der Wohnung O o
Bad mit Dusche O O
Bad mit Wanne O O
zweites Bad oder zweites separates WC (@] (@]

oo 7wl
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3.4.4 Uber welche von der Vermieterin/vom Vermieter gestellite Sonderausstattung verfiigt die Wohnung?

angegebenen NKM enthalten ist)

ja nein
Aufzug (Reduzierung oder Wegfall von Treppensteigen) o] O
Balkon/Terrasse/Loggia O O
zweiter Balkon/zweite Terrasse/Loggia O O
FuRbdéden der Wohnraume aus Naturholz (z. B. Parkett, Dielung), Keramik o o
oder Naturstein
Garage/Stellplatz (nur, wenn nicht separat gemietet, sondern in der o o

4. Wohnung 2

Nicht jede Wohnung darf fiir den Mietspiegel verwendet werden. Mit den folgenden Fragen wird herausgefunden, ob Ihre Wohnung
mietspiegelrelevant ist. Sollte dies nicht der Fall sein, werden nur wenige Fragen zur Wohnung gestellt.

4.1 Fragen zur Mietspiegelrelevanz der Wohnung

4.1.1 In welcher Etage des Gebaudes liegt die Wohnung (z. B. 02, bei
Maisonettewohnung zahlt der Wohnungseingang)?

(Bitte tragen Sie in jedes Kastchen nur eine Ziffer ein)

4.1.2 Die Wohnung wird ganz oder teilweise von Ihnen selbst genutzt.

Oja O nein
Bei Antwort nein > Weiter mit Frage 4.1.3!
Bei Antwort ja > Die Befragung endet an

dieser Stelle. Bitte senden Sie den Fragebogen
an uns zurlick!

4.1.3 Die Wohnung war am 01.01.2026 vermietet.

Oja O nein

Bei Antwort ja > Weiter mit Frage 4.1.4!
Bei Antwort nein > Die Befragung endet an
dieser Stelle. Bitte senden Sie den Fragebogen
an uns zuriick!

4.1.4 Die Nettokaltmiete fiir die Wohnung wurde zwischen dem
02.01.2020 und 01.01.2026 gedndert oder durch einen Mietvertrag neu
vereinbart.

Oja O nein

Bei Antwort ja > Weiter mit Frage 4.1.5!
Bei Antwort nein > Die Befragung endet an
dieser Stelle. Bitte senden Sie den Fragebogen
an uns zuriick!

4.1.5 Welche Aussage trifft auf diese Wohnung zu?

Sollten alle Aussagen mit nein beantwortet sein > Weiter mit Frage 4.1.6!

Sollte eine Aussage mit ja beantwortet sein endet die Befragung an dieser Stelle. Bitte senden Sie den Fragebogen an uns zuriick!

Werkswohnung).

ja nein
Es handelt sich bei dieser Wohnung um geférderten Wohnraum oder die o o
Wohnung unterliegt einer Mietpreisbindung.
Die Wohnung wird ganz oder teilweise gemafl Mietvertrag gewerblich o o
genutzt (z. B. Biiro, Praxis, Ferienwohnung).
Es besteht ein Verwandschaftsverhaltnis zur Vermieterin/zum Vermieter o o
bzw. zur Mieterin/zum Mieter.
In der Nettokaltmiete der Wohnung sind Posten enthalten, die nicht separat
ausgewiesen werden kénnen (z. B. Garage-/Stellplatzmiete, Miete fiir Q o]
sonstige Raume).
Die derzeitige Nettokaltmiete ist aus einem besonderen Grund nicht
marktiiblich festgesetzt worden (z. B. Gefélligkeitsmiete, Dienst- oder Q (@]

4.1.6 Welche Aussage trifft auf diese Wohnung zu?

Sollten alle Aussagen mit nein beantwortet sein > \Weiter mit Frage 4.2.!

Sollte eine Aussage mit ja beantwortet sein endet die Befragung an dieser Stelle. Bitte senden Sie den Fragebogen an uns zuriick!
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