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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 2024 umfasst das gesamte Stadtgebiet von Brandenburg an der Havel und ist in
sieben Quartiere unterteilt. Er gilt fir nicht preisgebundenen Wohnraum in Mehrfamilienhdusern und
Geschosswohnungsbauten mit mindestens drei Wohneinheiten. Der Mietspiegel 2024 ist die neunte
Ausgabe dieser Reihe seit der ersten Veroffentlichung im Jahr 1997. 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 2024 wurde nach anerkannt
wissenschaftlichen Grundsatzen als qualifizierter Mietspiegel gemal § 558d BGB erstellt und ist von

den Interessenvertretern der Vermieter und Mieter anerkannt worden.

Der Mietspiegel 2024 fiir die Stadt Brandenburg an der Havel wurde durch die
Interessenvertreter der Mieter und Vermieter am 20. Juni 2024 einstimmig als
qualifizierter Mietspiegel nach § 558d Biirgerlichen Gesetzbuches anerkannt.

Er tritt mit Veréffentlichung am 30. Juni 2024 in Kraft und ist bis zum 29. Juni 2026
gtiltig. Der qualifizierte Mietspiegel gilt fiir nicht preisgebundenen Wohnraum in
Mehrfamilienhdusern, Wohn- und Geschdiftshdusern und Geschosswohnungsbauten ab
3 Wohneinheiten.

Die Erstellung des Mietspiegels 2024 war ein griindlicher Prozess, der auf umfassenden Methoden der
Datenerhebung und -analyse basierte. Verschiedene Arbeitsschritte wurden durchgefihrt, die in der
Dokumentation detailliert beschrieben sind. Die empirische Datenerhebung beriicksichtigte 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
Festlegung angemessener Mietpreise auf dem Wohnungsmarkt einer bestimmten Region. Sie basieren
auf umfassenden Datenanalysen, die verschiedene Aspekte des lokalen Wohnungsmarktes
beriicksichtigen. Darunter zahlen verschiedene Faktoren, wie die Art, GroRRe, Ausstattung und
Beschaffenheit sowie Lage der Wohnung in der Region. Neben der unmittelbaren Funktion als Mittel

zur Begriindung von Mieterh6hungen erfiillt er weitere Aufgaben.
Dazu zahlen:

° Festlegung der ortsiiblichen Vergleichsmiete: Der Mietspiegel dient als Grundlage zur
Ermittlung der (blichen Mietpreise in einer bestimmten Region.

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

° Unterstiitzung bei der Mietpreisgestaltung: Vermieter kbnnen den Mietspiegel nutzen, um
ihre Mietpreise wettbewerbsfahig 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.

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

Die Dokumentation des Mietspiegels 2024 fiir die Stadt Brandenburg an der Havel soll sowohl Mietern
als auch Vermietern als zuverlassige Informationsquelle dienen. Sie behandelt alle relevanten Aspekte,
die fir die Erstellung eines Mietspiegels von Bedeutung sind, beginnend mit den rechtlichen
Rahmenbedingungen und Begriffsbestimmungen, gefolgt von der Datenerhebung und -analyse, und
schlieBt mit der Mietpreisermittlung ab. Neben einfachen Mietspiegeln gibt es auch qualifizierte

Mietspiegel, die spezifische Anforderungen erfiillen miissen, um als verlassliche Grundlage zu dienen.
Voraussetzungen eines qualifizierten Mietspiegels:

° Erstellung nach wissenschaftlichen Grundsitzen: Dies bedeutet, dass die Methodik zur
Erhebung und Auswertung der Mietdaten auf fundierten und nachvollziehbaren
wissenschaftlichen Prinzipien basiert. Die Erstellung sollte transparent und nachvollziehbar
sein, um die Validitat der Daten zu gewahrleisten.

° Anerkennung: Ein Mietspiegel wird als qualifiziert betrachtet, wenn er von der nach
Landesrecht zustandigen Behorde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der
Mieter anerkannt worden ist.

. Aktualisierung: Der Mietspiegel muss im Abstand von zwei Jahren an die Marktentwicklung
angepasst werden. Diese Anpassung kann durch eine Stichprobe oder unter
Berlicksichtigung des Lebenshaltungskostenindex erfolgen. Nach vier Jahren ist eine
vollstandige Neuerstellung des Mietspiegels erforderlich, um sicherzustellen, dass die Daten
aktuell und relevant bleiben.

. Gesetzliche Vermutung der ortsiiblichen Vergleichsmiete: Die Anerkennung des
Mietspiegels flhrt zur Vermutung, dass er nach wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt
worden ist und die darin aufgefiihrten Mietpreisspannen die ortsiibliche Vergleichsmiete
korrekt wiedergeben.
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Ein qualifizierter Mietspiegel unterscheidet sich durch seine methodische Erstellung von einem
einfachen Mietspiegel.! Diese methodische Vorgehensweise umfasst mehrere wichtige Aspekte, die
zusammen ein umfassendes und zuverlassiges Bild des lokalen Wohnungsmarktes liefern. Zu den
anerkannten wissenschaftlichen Methoden gehort eine Tabellenanalyse mit einer reprasentativen
Stichprobe und transparentem Datenerhebungsverfahren.? Die Tabellenanalyse kategorisiert
Wohnungen anhand typischer Merkmale wie Baualter, GroRRe, Lage und Ausstattung. Die Stichprobe
umfasst Neu- und Bestandsmieten, die in den letzten sechs Jahren verandert oder neu vereinbart

wurden.

Wihrend des gesamten Erhebungs- und Auswertungsprozesses missen MaBnahmen zum geltenden
Datenschutz ergriffen werden, um den Schutz der beteiligten Personen sicherzustellen. Die
gesetzlichen Datenschutzbestimmungen legen Anforderungen an die Methodik der
Mietspiegelerstellung fest und fordern Transparenz in Bezug auf die verwendeten Daten und
Verfahren. Dies umfasst sowohl technische als auch organisatorische MaRnahmen zur Datensicherheit,

wodurch die Integritat des Mietspiegels sichergestellt wird und die Beteiligten geschiitzt werden.

Die besondere Eigenschaft eines qualifizierten Mietspiegels besteht darin, dass unterstellt wird, dass
die darin ausgewiesenen Entgelte die ortstlibliche Vergleichsmiete widerspiegeln, wie es in § 558d BGB
festgelegt ist. Diese Annahme basiert auf einer widerleglichen Vermutung?® und verleiht dem
qualifizierten Mietspiegel im Rahmen von Mietprozessen eine erhdhte Beweiskraft. Er bildet die
ortsiibliche Vergleichsmiete zuverlassig ab und dient somit als Grundlage fiir deren Feststellung. Der
Mietspiegel 2024 fiir die Stadt Brandenburg an der Havel entspricht diesen anerkannten

wissenschaftlichen Grundsatzen.

Die Auswertung der Daten und die wissenschaftliche Bearbeitung des Mietspiegels erfolgten durch die
Statistikstelle der Stadt Brandenburg an der Havel, die fir die Erhebung, Analyse und Aufbereitung der

relevanten Mietdaten verantwortlich ist.

1§ 558d Qualifizierter Mietspiegel Biirgerliches Gesetzbuch (BGB), abrufbar unter: https://www.gesetze-im-
internet.de/bgb/ 558d.html (zuletzt abgerufen am 25.06.2024)

2vgl. 8§ 7, 8, 11 Verordnung tiber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung von
Mietspiegeln sowie zur Konkretisierung der Grundséatze fur qualifizierte Mietspiegel (Mietspiegelverordnung -
MsV)

3 § 292 der Zivilprozessordnung (ZPO), abrufbar unter: https://www.gesetze-im-internet.de/zpo/_292.html
(zuletzt abgerufen am 07.05.2024)



https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/__558d.html
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Arbeitskreis Mietspiegel

Mit Beschluss der Stadtverordnetenversammlung vom 28.06.2023 setzt sich der Arbeitskreis

Mietspiegel als beratendes Gremium aus den aufgefiihrten Vertretern zusammen:

° BIVG Brandenburg/H. Immobilien Verwaltungsgesellschaft mbH,

. Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte,

. Jobcenter Brandenburg an der Havel,

. Mieterverein Brandenburg und Umgebung e.V.,

. Sachgebiet Stadtentwicklung,

° Sachgebiet Statistik und Wahlen,

o Sachgebiet Wohngeld/Wohnungswesen/besondere soziale Leistungen,

. Sachverstandigenbiro flir Immobilienwertung,

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

. WBG Wohnungsbaugenossenschaft Brandenburg eG,

° wobra Wohnungsbaugesellschaft der Stadt Brandenburg an der Havel mbH.

Die Statistikstelle der Stadt Brandenburg an der Havel nimmt die Moderation und Leitung des
Arbeitskreises wahr. Im Zeitraum von Juli 2023 bis Mai 2024 fanden insgesamt sechs 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 gehoren:

° Erstellungspflicht: Die verpflichtende Erstellung von Mietspiegeln gilt fir Stadte mit mehr
als 50.000 Einwohnern.
° Einflihrung einer Auskunftspflicht: Sowohl Mieter als auch Vermieter sind verpflichtet, der

zustandigen Behorde Informationen Gber die Merkmale ihrer Wohnungen bereitzustellen.

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

4 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 16.07.2024)
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Diese Anderungen sollen nicht nur die Transparenz im Mietmarkt fordern, sondern auch gerichtliche
Auseinandersetzungen lber Mietpreiserh6hungen reduzieren, indem sie klare und tGberprifbare
Kriterien schaffen. Im Folgenden werden die wichtigsten gesetzlichen Grundlagen und deren relevante

Bestimmungen erlautert:

Einfiihrungsgesetz zum Biirgerlichen Gesetzbuche (EGBGB)
Artikel 238 Datenverarbeitung und Auskunftspflichten

Dieser Artikel beschreibt die Datenverarbeitung und die Pflichten zur Auskunftserteilung, die sich aus

bestehenden Rechtsverhaltnissen ergeben kdénnen.
§ 1 Erhebung und Ubermittlung der Daten

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

. Die Meldebehérde Gbermittelt alle zwei Jahre bestimmte Daten volljahriger Personen, wie
Namen, Anschriften und Einzugsdaten, auf Anfrage der zustandigen Behérde.

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

§ 2 Auskunftspflichten

. Eigentlimer und Mieter von Wohnraum sind gesetzlich verpflichtet, der zustandigen
Behorde Auskunft Giber den Vermietungsstatus des Wohnraums zu geben. Dariiber hinaus
sind sie verpflichtet, die vollstindige Adresse der betreffenden Wohnung anzugeben.

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

§ 4 BuBBgeldvorschriften
. Gemal dieser Regelung begeht jemand eine Ordnungswidrigkeit, wenn er vorsatzlich oder

fahrlassig entgegen den Vorschriften falsche oder unvollstindige Auskunft erteilt.

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Das BGB regelt die Grundsatze fiir die Erstellung von Mietspiegeln.

§ 558c Mietspiegel; Verordnungsermachtigung

° Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohner sind verpflichtet einen Mietspiegel zu erstellen
und diesen zu veroffentlichen.

§ 558d Qualifizierter Mietspiegel
. 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 erhéhte Beweiskraft.
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Verordnung liber den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung von Mietspiegeln
sowie zur Konkretisierung der Grundsétze fiir qualifizierte Mietspiegel (MsV)

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

° 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

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

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

Diese Verordnung legt fest, welche Behoérden in Brandenburg fiir die Erstellung und Anpassung von

Mietspiegeln zustandig sind. Sie regelt auch:

. welche Stellen die erforderlichen Daten erheben diirfen und wie diese Daten verarbeitet
werden sollen,

. Auskunftspflichten von Eigentiimern und Mietern von Wohnraum und

. die Durchsetzung von Ordnungswidrigkeiten bei VerstoRen 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 ist ein wichtiges Instrument zur objektiven Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichs-
miete. Sein zentraler Zweck besteht darin, eine verlassliche Methode zur Bestimmung von Mietpreisen
bereitzustellen. Durch die standardisierte Festlegung der ortsiiblichen Vergleichsmiete gemafl § 558
BGB wird eine transparente und nachvollziehbare Basis geschaffen, die Mietparteien klare
Orientierung bietet. Darliber hinaus spielt der Mietspiegel eine bedeutende Rolle in der staatlichen
Wohnungspolitik. Die kontinuierliche Beobachtung und Analyse der Mietpreisentwicklung liefert
wertvolle Erkenntnisse (ber die Dynamik des Wohnungsmarktes.

Der Mietspiegel ermoglicht es, Mietpreissteigerungen zu Giberwachen und gegebenenfalls regulierend
einzugreifen, um eine (ibermaBige Belastung der Mieter zu verhindern und soziale Stabilitat zu
gewahrleisten. Er ist somit nicht nur ein unverzichtbares Instrument zur Schaffung von Transparenz
und Konfliktpravention auf dem Wohnungsmarkt, sondern auch ein bedeutender Baustein fiir eine
gerechte und ausgewogene Wohnungspolitik. Seine Rolle als verbindliche Referenz fiir Mietpreise
macht ihn zu einem zentralen Element der Wohnungspolitik und -verwaltung, dessen Bedeutung in der

heutigen Gesellschaft nicht zu unterschatzen ist.
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Mieterhohung im Mietrecht

Mieterh6hungen 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 dirfen, um eine transparente Praxis zu gewahrleisten.

Um die Zustimmung zu einer Mieterhéhung zu erhalten, missen folgende Bedingungen erfiillt sein:

° Die aktuelle Miete muss zum Zeitpunkt, der geplanten Erhéhung seit mindestens 15
Monaten unverandert sein. Dabei werden Mietanpassungen aufgrund von
ModernisierungsmaBnahmen oder Betriebskostenerhéhungen nicht beriicksichtigt.

. Die verlangte Miete (ibersteigt nicht die ortstibliche Vergleichsmiete, die in der Gemeinde
oder in einer vergleichbaren Gemeinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, GréRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten sechs Jahren vereinbart oder (von
Betriebskostenerhéhungen abgesehen) gedndert worden ist.

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

Der Vermieter ist verpflichtet, das Mieterhéhungsverlangen 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 Erhdhung nachvollziehen kann.

Gesetzlich anerkannte Begriindungsmittel sind dabei:

. Gutachten eines offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen oder

. die Angabe der Mietpreise von mindestens drei vergleichbaren Wohnungen oder
o Mietdatenbanken oder

. Mietspiegel.

Der qualifizierte Mietspiegel gilt im Mieterh6hungsverfahren als vorrangiges Begriindungsmittel. Liegt
ein qualifizierter Mietspiegel vor, kann der Vermieter dennoch ein anderes Begriindungsmittel wahlen,

muss jedoch im Mieterh6hungsschreiben auf die Ergebnisse des qualifizierten Mietspiegels hinweisen.

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

Gericht entscheidet liber 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?

> § 5 Gesetz zur weiteren Vereinfachung des Wirtschaftsstrafrechts (Wirtschaftsstrafgesetz 1954), abrufbar unter:
https://www.gesetze-im-internet.de/wistrg 1954/ 5.html (zuletzt abgerufen am 30.09.2024)
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und des Strafgesetzbuches beziiglich Mietpreistiberh6hung und Mietwucher®. Der Mietspiegel kann in

diesem Zusammenhang als Orientierungshilfe dienen.

Geltungsbereich

Der Begriff Geltungsbereich bezieht sich auf einen spezifisch, 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, sollten 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 erfillt sein. Diese Voraussetzungen sind
notwendig, um den Wohnraum klar zu kategorisieren und sicherzustellen, dass er den Anforderungen

an Wohnqualitat und Nutzbarkeit entspricht.

Der Geltungsbereich fiir den Brandenburger Mietspiegel tritt ab dem 30. Juni 2024 in Kraft und gilt fir
nicht preisgebundenen Wohnraum in Mehrfamilienhdusern, Wohn- und Geschiaftshiusern sowie
Geschosswohnungsbauten mit drei oder mehr Wohneinheiten. Dieser Geltungsbereich bleibt bis zum
29. Juni 2026 giiltig. Der Mietspiegel gilt fiir Mehrfamilienhduser auch dann, wenn nicht alle
Wohneinheiten tatsachlich als Wohnungen genutzt werden, beispielsweise wenn eine Wohneinheit als

Biro genutzt wird.
Der Mietspiegel gilt nach § 549 BGB nicht fr:

. Wohnungen, die nur vorriibergehend angemietet werden (Mietdauer laut Mietvertrag fir
maximal ein Jahr),

. 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 Uberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt
fihrt,

. 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,

. Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim

Der Mietspiegel dient als Richtlinie zur Bestimmung angemessener Mietpreise fiir Wohnungen in einer

bestimmten Region. Allerdings gibt es Zustdnde, in denen andere Faktoren oder individuelle Umstande

6 § 291 Strafgesetzbuch (StGB)), abrufbar unter: https://www.gesetze-im-internet.de/stgh/ 291.html (zuletzt
abgerufen am 30.09.2024)
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eine Rolle spielen kdnnen 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
Moblierung, Serviceleistungen oder andere besondere Umstande sein, die sich auf die Mietkosten

auswirken.

Das bedeutet, dass der Mietspiegel nicht unmittelbar anwendbar ist auf:

° Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, Reihenhdusern oder Wohn- und
Geschaftshausern mit weniger als drei Wohnungen,

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

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

. Wohnungen mit Serviceleistungen oder Betreutes Wohnen,

° Wohnungen mit mehreren Mietverhaltnissen,

° Wohnungen, die mobliert oder teilmébliert vermietet werden (ausgenommen
Einbaukichen),

° Wohnungen, die ganz oder teilweise gemal3 Mietvertrag gewerblich genutzt werden,

. Wohnungen mit Gefalligkeitsmieten, Dienst- oder Werkswohnungen,

. Wohnraum in Wohnheimen oder einer anderen stadtischen Unterkunft,

. Wohnungen, bei denen ein Verwandtschaftsverhaltnis zur Vermieterin/zum Vermieter oder

zur Mieterin/zum Mieter besteht

. Wohnraum, der mietfrei Giberlassen wird.

Der Mietspiegel dient als Orientierung und dennoch sind Vermieter und Mieter an gesetzliche
Regelungen zur Mieterhéhung gebunden (8§ 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 fiir 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 aussagekraftiger.
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Begriffsbestimmungen

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

anwenden.

Wohnung

Wohnungen sind nach auRen abgeschlossene, zu Wohnzwecken bestimmte, in der Regel
zusammenliegende Raume in Wohngebiuden oder Wohn- und Geschéaftshiusern, die die Fihrung
eines eigenen Haushaltes ermoglichen. Innerhalb jeder Wohnung miissen die technischen
Voraussetzungen fiir den Einbau einer Kiiche, ein Bad mit Badewanne oder Dusche und eine Toilette

vorhanden sein.

Mietbegriff

Die im Mietspiegel angegebenen Betrage (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. Moéblierungs- und Untermietzuschldge wurden nicht in die Auswertung einbezogen. Die
Mittelwerte stellen den durchschnittlichen Mietpreis in Euro pro Quadratmeter dar. Sie dienen als
Orientierung fiir die Festlegung der Mietpreise und geben einen Uberblick (iber die ortsiibliche

Vergleichsmiete fir Wohnungen ahnlicher Art, Groe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage.

Ortsubliche Vergleichsmiete

Die ortslibliche Vergleichsmiete ist ein zentraler Begriff im deutschen Mietrecht, der den
durchschnittlichen Mietpreis fiir Wohnungen beschreibt, die hinsichtlich Art, GroRRe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage vergleichbar sind. Diese Miete wird in einer bestimmten Region ermittelt und
dient als wichtiger Indikator fiir den aktuellen Marktwert von Mietwohnungen. Sie bietet sowohl
Vermietern als auch Mietern eine wertvolle Orientierungshilfe bei der Festlegung und Bewertung von

Mietpreisen.

Ein Mietspiegel ist das géngigste Instrument zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Es ist
jedoch zu beachten, dass ein Mietspiegel nicht alle individuellen Merkmale jeder Wohnung
bertcksichtigen kann. Im Tabellenmietspiegel werden Wohnungen als ortsiiblich betrachtet, wenn ihre
Mietpreise innerhalb einer definierten Spanne liegen, die etwa zwei Drittel aller Mieten dieser
spezifischen Wohnungskategorie umfasst. Diese statistische Methode stellt sicher, dass die Mehrheit

der typischen Mietpreise erfasst wird. Zur Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete werden
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Wohnungen berlicksichtigt, deren Miete sich zum Stichtag in den letzten sechs Jahren verandert hat

und Wohnungen, die in diesem Zeitraum neu vermietet wurden.

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

vielfaltigen Einflussfaktoren, die die Mietpreise in der Stadt beeinflussen kénnen.

Die Lage einer Wohnung wird anhand spezifischer Kriterien wie Strae und Hausnummer bestimmt
und einem Quartier zugeordnet. Der Zustand des Gebaudes, einschlieBlich Baujahr und durchgefiihrter
Modernisierungen, wird sorgfaltig erfasst, da diese Faktoren den Mietpreis erheblich beeinflussen
kénnen. Auch die Ausstattungsmerkmale der Wohnungen, wie etwa das Vorhandensein von Balkon
oder Terrasse, flieRen in die Berechnungen ein. Die WohnungsgroBen werden in definierte
GroRenklassen eingeteilt, um sicherzustellen, dass dhnliche Wohnungstypen verglichen werden
kénnen. Durch diesen strukturierten und methodischen Prozess wird eine prazise Ermittlung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete in Brandenburg an der Havel gewahrleistet. Dies erméglicht es sowohl
Vermietern als auch Mietern, eine fundierte Basis fiir die Festlegung und Bewertung von Mietpreisen

zu erhalten.

Methodik der Datenerhebung

Im April 2023 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 2023 der Fragebogen fiir die Datenerhebung festgelegt.
Dies markierte einen wichtigen Schritt im Prozess, um sicherzustellen, dass alle relevanten Aspekte

angemessen berlcksichtigt wurden.

Die Datenerhebung fiir den Mietspiegel erfolgte wie bereits bei vorangegangenen Erhebungen tber
eine Befragung von Eigentlimern. Als Stichtag fir die Mietspiegelerhebung wurde der 1. Januar 2024
festgelegt. Fir 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 Plausibilitdtspriifung der Adressdaten wurden Ende Dezember 2023 Eigentlimer
postalisch angeschrieben. In diesem Schreiben erhielten sie einen Link, der ihnen den Zugang zur
Online-Befragung ermoglichte. Zusatzlich bestand die Méglichkeit fiir Eigentlimer, Fragebogen in
Papierform anzufordern. Eigentlimer, die mehr als fiinf Objektanschriften besitzen, hatten die
Moglichkeit, ihre Daten nach Riicksprache mit der Statistikstelle Gber eine Excel-Tabelle zu

Ubermitteln.

Gleichzeitig wurden die Birger durch eine Pressemitteilung (iber die Mietspiegelbefragung informiert

und zur Teilnahme aufgerufen. Mieter hatten dadurch die Moglichkeit, tiber die Internetseite der Stadt
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Brandenburg an der Havel an der Befragung teilzunehmen, indem sie einen eigenen Link nutzten. Die

Erhebungsphase dauerte vom 1. Januar 2024 bis zum 29. Februar 2024.

Die Teilnahme an der Mietspiegelbefragung wurde taglich in einer Riicklaufstatistik dokumentiert.
Diese Statistik erfasste die Anzahl der eingegangenen Riickmeldungen von Eigentiimern sowohl online
als auch in Papierform, jedoch ohne Berlicksichtigung der zuriickgesendeten Excel-Tabellen. Durch die
tagliche Aktualisierung der Ricklaufstatistik konnte der Fortschritt der Datenerhebung verfolgt und
MaBnahmen ergriffen werden, um die Teilnahme zu férdern. Die Riicklaufstatistik diente somit als
wichtiges Instrument zur Uberwachung und Steuerung des gesamten Befragungsprozesses und trug

dazu bei, die Qualitat und Vollstandigkeit der erhobenen Daten sicherzustellen.

Abbildung 1: Tdgliche Ricklaufstatistik Eigentimer’
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Befragungszeitraum

Ende Januar 2024 wurden im Rahmen einer Erinnerungsaktion alle Personen, die auf das erste
Schreiben nicht reagiert hatten oder angeforderte Frageboégen noch nicht zurtickgesendet hatten,
erneut angeschrieben. Diese MalRnahme verfolgte das Ziel, die Teilnahme an der Mietspiegelbefragung
zu steigern und eine umfassende Datenerfassung zur Erstellung des Mietspiegels sicherzustellen. Die

Kontaktaufnahme erfolgte durch ein weiteres Schreiben, das die Empfanger aufforderte, an der

7 Der gréBte Teil der Daten wurde von Eigentiimern mit mehr als fiinf Objektanschriften (z.B.
Wohnungsgesellschaften geliefert) in Excel-Tabellen geliefert.
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Befragung teilzunehmen und ihre Informationen bereitzustellen. Gleichzeitig wurde eine erste
Datenauswertung durchgefiihrt, um den aktuellen Stand der eingegangenen Daten zu Gberprifen.
Dabei wurden die von den Eigentiimern Gibermittelten Informationen analysiert und auf Vollstandigkeit
und Plausibilitat gepriift. Es wurden mogliche Unstimmigkeiten oder unvollstandige Angaben
identifiziert, um sicherzustellen, dass die Qualitat der erhobenen Daten hoch war. Eigentlimer, bei
denen ein unvollstandiger oder unschliissiger 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. Diese MaBnahmen gewahrleisten, dass ausreichend Daten eingehen, um die

Erstellung eines aussagekraftigen und verlasslichen Mietspiegels zu erméglichen.

Nachdem alle erhobenen Daten erfasst und einer sorgfaltigen Kontrolle unterzogen wurden, erfolgte
im April 2024 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. Die ersten Ergebnisse dieser Auswertung wurden dem Arbeitskreis Mietspiegel am
15. April 2024 prasentiert. Die endgtiltigen Ergebnisse wurden dem Arbeitskreis am 27. Mai 2024
vorgestellt. Dieser Zeitraum ermoglichte es erneut samtliche Daten sorgfaltig zu Gberpriifen und zu
analysieren, eventuelle Fehler zu korrigieren und sicherzustellen, dass die Ergebnisse genau und
zuverlassig waren. Die Prasentation der endgtiltigen Ergebnisse markierte den Abschluss eines
umfassenden Prozesses zur Erstellung des Mietspiegels fir Brandenburg an der Havel und bildete die
Grundlage fiir seine Anerkennung, Veroffentlichung und Nutzung als Instrument zur Bestimmung

angemessener Mietpreise in Brandenburg an der Havel.

Grundgesamtheit

Die Grundgesamtheit bezieht sich auf die Gesamtheit aller Einheiten, die fiir eine bestimmte
Untersuchung relevant sind. Im Kontext des Mietspiegels fiir die Stadt Brandenburg an der Havel
umfasst die Grundgesamtheit alle nicht preisgebundenen Mietwohnungen in Mehrfamilienhiusern,
Wohn- und Geschaftshiusern sowie Geschosswohnungsbauten mit drei oder mehr Wohneinheiten
zum Stichtag 1. Januar 2024. Diese Definition der Grundgesamtheit legt fest, welche Einheiten in die
Untersuchung einbezogen werden. In diesem Fall sind es alle vermieteten Wohnungen, deren Mieten
nicht durch Preisbindungen oder andere rechtliche Regelungen festgelegt sind. Die Grundgesamtheit
schlief3t alle vermieteten Wohnungen unabhingig von ihrer GréR3e, ihrem Typ und ihren
Ausstattungsmerkmalen ein. Dies bedeutet, dass sowohl kleine als auch groBe Wohnungen sowie

solche mit verschiedenen Ausstattungsmerkmalen und in verschiedenen Lagen beriicksichtigt werden.
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Die Grundgesamtheit bildet die Grundlage fiir die Erstellung des Mietspiegels, da sie die gesamte
Bandbreite des Wohnungsmarktes in der Stadt widerspiegelt. Durch die Einbeziehung aller relevanten

Wohnungen kdnnen reprasentative Aussagen Uber die Mietpreise in der Stadt getroffen werden.

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 erméglicht. Der Stichtag
fir den Erhalt der Daten aus der Grundsteuerdatei wurde auf den 30. November 2023 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 12.314 Eigentiimer.
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 fiir alle Anschriften die entsprechenden Eigentiimer ermittelt werden. Dies
koénnte auf verschiedene Faktoren zurlickzufiihren 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 Krankenhauser befanden.
Um selbstgenutztes Wohneigentum weitgehend aus der Mietspiegelerhebung auszuschlieRen, wurden
verschiedene Kriterien herangezogen. Dazu gehérte unter anderem ein Abgleich zwischen Eigentlimern
und Objektanschriften, um Schlussfolgerungen hinsichtlich des Eigentumsverhéltnisses zu ziehen.
Konkret bedeutete dies, dass Objektanschriften als selbstgenutztes Wohneigentum ausgeschlossen
wurden, wenn bestimmte Bedingungen erfillt waren:

. wenn der Wohnsitz des Eigentlimers in Brandenburg an der Havel war und mit der

Objektanschrift Gbereinstimmte,

. 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 Verfligung stellt. Diese Daten umfassen Informationen tber die

Anzahl von Haushalten an Anschriften in der Stadt Brandenburg an der Havel.
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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
aulerst leistungsfihiges Werkzeug, das vielfiltige Moglichkeiten 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
angewendet, um diejenigen Objektanschriften zu identifizieren, die nicht fir die Mietspiegelerhebung
relevant waren.

Nach der Bereinigung bestand die Grundgesamt aus 2.281 Eigentiimern. 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 entworfen und in vier Sitzungen
mit dem Arbeitskreis Mietspiegel intensiv beraten und abgestimmt. Bei der Entwicklung des
Fragebogens wurde zunachst der Fragebogen aus friiheren Mietspiegelerhebungen in der Stadt
Brandenburg an der Havel als Ausgangspunkt genommen. Dieser wurde einer griindlichen
Uberarbeitung und Anpassung unterzogen, um ihn den aktuellen Anforderungen anzupassen.

Das Ergebnis dieser Uberarbeitung war ein vierseitiger Fragebogen, der mit sechs vorangestellten
Filterfragen begann, um Wohnungen auszuschlie3en, die nicht relevant fiir den Mietspiegel waren.
Insgesamt wurden 16 Fragekomplexe entwickelt, die nicht nur Auskiinfte zur H6he der Nettokaltmiete
lieferten, sondern auch umfassende Informationen zu Haus und Wohnung, ihrer Ausstattung und ihrem
Zustand abfragten. Durch diese Struktur des Fragebogens wurde sichergestellt, dass samtliche Aspekte
gemal § 558 BGB beriicksichtigt wurden. Dieser Paragraph verlangt, dass bei der Bestimmung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete verschiedene Kriterien wie Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage der Wohnung berticksichtigt werden. Somit war der Fragebogen so entworfen, dass er eine
umfassende Datenerhebung ermdglichte und alle relevanten Informationen zur Bestimmung der

Mietpreise in Brandenburg an der Havel umfasste.

Fir die Entwicklung des Fragebogens zur Mietspiegelerhebung 2024 kam das Programm QuestorPro
zum Einsatz, welches eine zentrale Rolle bei der Optimierung des gesamten Prozesses spielte. Die
Nutzung von QuestorPro trug maf3geblich zur Effizienz und Zuverlassigkeit der Erhebung bei. Das
Programm ermoglichte eine nahtlose Durchfiihrung der Fragebogenentwicklung und Datenerfassung,
wobei die Fragebdgen sowohl online als auch in Papierform erstellt werden konnten, was eine flexible
Teilnahme an der Umfrage gewahrleistete. Ein weiterer Vorteil war die digitale Erfassung der
ausgefillten Papierfragebdgen, wodurch der manuelle Erfassungsaufwand erheblich reduziert und das
Risiko von Fehleingaben minimiert wurde. Diese automatisierte Datenerfassung erhéhte die
Genauigkeit und Zuverlassigkeit der erhobenen Daten. Durch die Standardisierung des

Fragebogenformats und des Datenerfassungsprozesses wurden konsistente Daten erfasst, die eine
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zuverlassige Analyse des Mietmarktes ermaoglichten.

Um sicherzustellen, dass die Teilnehmenden komplexe Fragen korrekt beantworten konnten, wurden
im Online-Fragebogen zusatzliche Ausfiillhinweise bereitgestellt. Diese Erlauterungen sollten eine
genaue und eindeutige Beantwortung sicherstellen. Die gleichen Ausfiillhinweise wurden auch fiir den
Papierfragebogen zur Verfligung gestellt. Zusatzlich wurde eine spezielle Mietspiegel-Hotline
eingerichtet, die wahrend des gesamten Erhebungszeitraums fiir inhaltliche Riickfragen zur Verfiigung
stand. Fir den Online-Fragebogen wurde auBerdem das StraBenverzeichnis der Stadt Brandenburg an

der Havel hinterlegt, um die richtige Schreibweise der Adressen zu gewahrleisten.

Insgesamt trug die Verwendung von QuestorPro als zentrales Instrument dazu bei, eine effiziente,
zuverlassige und qualitativ hochwertige Mietspiegelerhebung durchzufiihren, die eine solide Grundlage

fir die Analyse des Wohnungsmarktes bildete.

Zur Erfassung der Daten der Wohnungen von Eigentliimern mit finf oder mehr Objektanschriften
kamen Excel-Tabellen zum Einsatz. Jede Frage des Mietspiegel-Fragebogens wurde dabei in einer
eigenen Spalte abgebildet. Um mdgliche Eingabefehler zu vermeiden, wurde der Bereich fiir die
Eingabe in den Spalten auf den zuldssigen Wert der entsprechenden Fragen beschrankt. Zusatzlich

wurde Uber jeder Eingabespalte der dazugehorige Fragetext mit Hinweisen als Pop-Up angezeigt.

Datenaufbereitung und Datenanalyse

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
gewidhrleisten. Diese Informationen dienen als Basis fiir die weitere Analyse des

Mietwohnungsmarktes.

Erhebungsmethoden:
. Online-Fragebodgen, die von den Eigentlimern ausgefiillt wurden,
. Papierfragebogen, die von den Eigentliimern ausgefiillt wurden,
. Excel-Tabellen, die von Eigentiimern oder Hausverwaltern ausgefiillt wurden
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Zusatzlich wurden der Statistikstelle telefonisch, per E-Mail oder postalisch mitgeteilte Informationen

dokumentiert:

° Erfassung von Ausschlussgriinden
. Erfassung von Teilnahmeverweigerungen,
. Erfassung nicht zustellbare Anschreiben

Nach Abschluss der Datenerhebung wurden die eingegangenen Papierfragebdgen zunachst gescannt
und einer ersten Sichtkontrolle unterzogen. Im nachsten Schritt erfolgte die Zusammenfiihrung dieser
gescannten Daten mit den Informationen aus den ausgefiillten Online-Fragebdgen sowie den
vorliegenden Excel-Tabellen. Um eine einheitliche Datenbasis fiir die weitere Verarbeitung und Analyse
zu schaffen, wurden samtliche gesammelten Daten in das CSV-Dateiformat exportiert. Dieser Prozess
ermoglichte die Integration aller Datenquellen in ein konsistentes Format, unabhangig von der
urspringlichen Erfassungsmethode. Der resultierende Datensatz bildete die Grundlage fiir die
anschlieBenden statistischen Auswertungen und Analysen im Rahmen der Mietspiegelerstellung. Bei
der Datenzusammenfiihrung spielte RStudio eine entscheidende Rolle. Die Software bot vielfaltige
Funktionen und Werkzeuge, die es erméglichten, die verschiedenen Datensatze effizient zu
kombinieren und auf Konsistenz zu Gberprifen. Durch den Einsatz von RStudio konnte ein nahtloser

Integrationsprozess gewahrleistet werden.

Ausschoépfung und Plausibilitdtskontrollen

Mit Blick auf die Grundgesamtheit von 2.281 Eigentiimern ergab sich, dass von den angeschriebenen
Eigentlimern 73 Eigentliimeranschreiben nicht zugestellt werden konnten und 361 Eigentiimer trotz
Erinnerungen und Aufforderungen, der verpflichtenden Teilnahme an der Mietspiegelbefragung nicht
nachgekommen sind. Dariiber hinaus wurden der Statistikstelle Anderungen im Eigentumsstand sowie
Grundstiicke gemeldet, die fiir den Mietspiegel nicht relevant sind. Am Ende des Befragungszeitraums
verblieb ein Ricklauf von 1.751 Eigentlimern, die Daten fiir den Mietspiegel bereitstellten. Dies
entspricht einer Riicklaufquote von 76,76 % bezogen auf die urspriinglich angeschriebenen
Eigentlimer. Trotz dieser Ausfalle wahrend diesen Teils der Erhebungsphase konnten insgesamt 26.266

Daten (Wohnungen) erfasst werden, die den Datensatz bilden.

Nach Zusammenfiihrung der Daten aus Papierfragebdgen, Online-Fragebdgen und Excel-Tabellen in
einem Auswertungsdatensatz wurden Plausibilitdtskontrollen durchgefiihrt. Mithilfe von Filterkriterien,
die bereits zu Beginn der Befragung abgefragt wurden, konnten 7.192 nicht mietspiegelrelevante
Wohnungen aus dem Datensatz ausgeschlossen werden. Diese Kontrollen waren entscheidend, um

sicherzustellen, dass nur relevante und valide Daten in die weitere Analyse einbezogen wurden.

22



Dokumentation zum Mietspiegel 2024

Nicht in den bereinigten Datensatz eingeflossen sind:

° Wohnungen, die am 01.01.2024 nicht vermietet waren

. Wohnungen, bei denen sich die Nettokaltmiete zwischen dem 02.01.2018 und 01.01.2024
nicht gedndert oder nicht durch einen Mietvertrag neu vereinbart wurden

. Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, Reihenhdusern oder Geschaftshiusern mit
weniger als 3 Wohnungen

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

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

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

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

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

. Wohnungen mit Gefalligkeitsmieten, Dienst- oder Werkswohnungen

. Wohnungen mit Serviceleistungen

° Wohnungen mit mehreren Mietverhaltnissen

. Wohnraum in Wohnheimen, Internaten oder einer anderen stadtischen Unterkunft

° Wohnungen, die mobliert oder teilmobliert vermietet werden

. Wohnungen, die nur vorriibergehend angemietet werden (Mietdauer laut Mietvertrag fiir

maximal 1 Jahr)

Die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels erfordert eine sorgfiltige Uberpriifung des vorliegenden
Datensatzes auf potenzielle UnregelmaBigkeiten und AusreiBer. Wahrend zuvor bereits Daten
herausgefiltert wurden, die nicht relevant fiir den Mietspiegel waren, liegt der Fokus nun darauf, Daten
zu identifizieren, die zwar grundsatzlich plausibel erscheinen, aber méglicherweise untypische
Merkmale oder Merkmalskombinationen aufweisen, die nicht reprasentativ fiir den Wohnungsmarkt in

Brandenburg an der Havel sind.

Zu diesem Zweck wurden mittels RStudio Codes zur Plausibilitatspriifungs entwickelt, um
unvollstiandige oder nicht plausible Daten zu filtern. Zusatzlich wurden (sofern vorhanden) Daten von
Mietern zur Plausibilisierung herangezogen. Identifizierte Daten, die nicht plausibel waren, wurden den

betreffenden Eigentiimern erneut zur Klarung etwaiger Unstimmigkeiten vorgelegt.

Grundlegende Ausschlusskriterien ergaben sich aus dem Geltungsbereich fiir Wohnungen, welche die
Basis flir den Mietspiegel ist. Daher wurden Wohnungen, bei denen nicht alle Riume beheizbar sind,
keine Sammelheizung vorhanden ist und Wohnungen, in denen kein Bad/WC innerhalb der Wohnung

vorhanden ist ausgeschlossen.

Weitere Plausibilitdtskontrollen umfassten extrem hohe oder niedrige Mietpreise, ungewdhnlich grof3e
oder kleine WohnungsgréRen sowie auffallig hohe oder niedrige Quadratmeterpreise. Auch wurden
Dopplungen sowie fehlende oder nicht existente StraBen und Hausnummern Gberpriift. Bei

Objektanschriften mit Daten zu mehreren Wohnungen wurden die Daten zusatzlich verglichen und auf
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mogliche Widerspriiche untersucht. Dies beinhaltete unter anderem die Anzahl der Wohnungen in

einem Haus, die mit den vorhandenen Daten fiir diese Objektanschrift abgeglichen wurden.

Nach Riicksprachen mit den Eigentlimern wurden einzelne Daten korrigiert. Insgesamt wurden
wahrend der Plausibilitatspriifung 97 Daten identifiziert und von der weiteren Berechnung
ausgeschlossen, da sie nicht plausible Extremwerte enthielten, unvollstandig waren oder nach
Ricksprache nicht eindeutig geklart werden konnten. Fiir die Auswertung des Mietspiegels bleiben
somit 18.977 Erhebungsobjekte, die eine solide Voraussetzung fiir eine fundierte Analyse des

Wohnungsmarktes der Stadt Brandenburg darstellen.

Die Tabelle 1 zur Riicklauf- und Ausfallstatistik der Mietspiegelbefragung bietet einen detaillierten

Einblick in die verschiedenen Phasen der Mietspiegelbefragung. Sie umfasst folgende Angaben:

° Ausschopfungsquote: Prozentsatz der endgiiltigen Erhebungsobjekte im Vergleich zum
Datensatz.
. Bereinigter Datensatz: Endgiiltige Anzahl von Daten, die nach Berlicksichtigung aller

mietspiegelspezifischen Ausschlussgriinde fiir die Analyse verwendet werden kénnen.

o Bereinigung von nicht mietspiegelrelevanten Objektanschriften: Anzahl der ausgesonderten
Objektanschriften, die aus der Erhebung ausgeschlossen wurden, da diese fiir den
Mietspiegel nicht relevant sind.

. Datensatz: Daten (Wohnungen) aus dem Rucklauf der Grundgesamtheit.

. Erhebungsobjekte: Bereinigte Anzahl von Wohnungen nach Ausschluss der nicht
mietspiegelrelevanten Wohnungen und der systematischen Ausfalle

. Gesamtheit aller Eigentlimer: Anzahl aller Eigentiimer zu Beginn der Erhebungsphase.

. Grundgesamtheit: Mietspiegelrelevante Eigentliimer.

. Mietspiegelspezifische Ausfallgriinde: Griinde fiir den Ausschluss bestimmter Daten, die

nicht mietspiegelrelevant sind.

. Rucklaufquote: Der Prozentsatz der Eigentlimer, die an der Mietspiegelbefragung,
teilgenommen haben.

o Systematische Ausfalle: Ausfélle wahrend der Befragung, wie nichtzustellbare Anschreiben
oder nichtteilnehmende Eigentliimer und Griinde fir das Ausscheiden von Daten aus dem
Datensatz, wie unvollstiandige Fragebdgen, nicht plausible Daten oder fehlende
Rickmeldungen.
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Tabelle 1: Riicklauf- und Ausfallstatistik der Mietspiegelbefragung

Erhebungsphase

Gesamtheit der Eigentiimer
Bereinigung von nicht

mietspiegelrelevanten ausgesonderte Objektanschriften wie beispielswiese
Objektanschriften selbstgenutztes Wohneigentum

Grundgesamtheit
nicht zustellbare Anschreiben

Systematische Ausfille

Ricklauf Grundgesamtheit
Riicklaufquote (Rucklauf Grundgesamtheit)
Datensatz

Mietspiegelspezifische

Ausfallgriinde

Bereinigter Datensatz

Systematische Ausfille Ausreier/nicht ortstiblich/nicht plausibel

Eigentiimerwechsel 54
Baugrundstiicke, Abriss, Garten, Garage etc. 42
nichtteilnehmende Eigentiimer 361
1.751
76,76%
26.266
selbstgenutztes Wohneigentum 1.075
Wohnung war am 01.01.2024 nicht vermietet 1.555
Anderung der NKM oder Beginn des letzten Mietverhiltnisses
auBerhalb des 6-Jahres-Zeitraums 3.270
Wohnung liegt in einem EFH/ZFH bzw. in einem Wohn- und
Geschéftshaus mit weniger als drei Wohnungen 285
geférderten Wohnraum/Mietpreisbindung 382
gewerblich genutzt 123
Verwandtschaftsverhiltnis 46
Posten, die nicht separat ausgewiesen werden kénnen 44
NKM nicht marktiblich festgesetzt 153
Mietleistung deckt Serviceleistungen ab 30
mehrere Mietverhaltnisse 70
Wohnheim 1
mobliert 46
voriibergehend angemietet 19
WHG nicht beheizbar 5
keine ZHZ vorhanden 72
kein Bad/WC in der Wohnung 16
nicht verwertbarer/unvollstandiger Fragebogen 21
65
keine Riickmeldung zu nicht plausiblen Fragebdgen 11

Erhebungsobjekte
Ausschopfungsquote (Erhebungsobjekte)

18.977

72,25% |
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Insgesamt bietet die Riicklauf- und Ausfallstatistik der Mietspiegelbefragung einen umfassenden
Uberblick tiber den Umfang der Datenerhebung sowie die Qualitit der erhobenen Daten. Sie ist ein
entscheidendes Instrument, um den gesamten Erhebungsprozess transparent zu gestalten und die

Effizienz der Datensammlung zu bewerten.

Durch die detaillierte Aufschliisselung der verschiedenen Phasen der Erhebung und der
Ausschlussgriinde kénnen potenzielle Problembereiche identifiziert werden, die moglicherweise die
Validitat der Ergebnisse beeintrachtigen konnten. Beispielsweise ermdglicht die Analyse der
Riicklaufquote und der Griinde fiir den Ausschluss von Datensitzen eine gezielte Uberpriifung und
Anpassung der Erhebungsmethoden, um die Teilnahmequote zu erhéhen und die Qualitat der
gesammelten Daten zu verbessern. Die gewonnenen Erkenntnisse aus der Erhebungs- und
Ausschlussstatistik der Mietspiegelbefragung starken nicht nur die Validitat der Daten, sondern

ermoglichen auch eine fundierte Analyse des lokalen Wohnungsmarktes.

Mittelwerte und Spannen

Der Mietspiegel fir die Stadt Brandenburg an der Havel ist als Tabellenmietspiegel konzipiert, der
detaillierte Mittelwerte und Spannen fiir verschiedene Tabellenfelder angibt. Da es nicht moglich ist,
alle mietpreisbeeinflussenden Merkmale vollstandig zu erfassen, wurde ein Modell angewendet, das
ausgewahlte Faktoren berlicksichtigt und den ortlichen Mietwohnungsbestandsmarkt zum Zeitpunkt

der Erstellung am besten abbildet.

Die Bestimmung von Mittelwerten und Spannen mittels des 2/3-Abzugs ist entscheidend fiir die
Erstellung von Mietspiegeln. Die 2/3 Spanne bezeichnet einen Bereich, in dem sich zwei Drittel aller

erfassten Mietpreise fir vergleichbare Wohnungen befinden. Konkret bedeutet das:

. Untere Grenze: Ein Sechstel der Mietpreise liegt unterhalb dieser Grenze
. Obere Grenze: Ein Sechstel der Mietpreise liegt oberhalb dieser Grenze
. Mittlerer Bereich: Zwei Drittel aller Mietpreise befinden sich innerhalb dieser Spanne

Diese statistische Methode, die bereits in friiheren Mietspiegeln angewendet wurde, dient dazu,
extreme Werte in einem Datensatz zu bereinigen und so eine zuverlassige Darstellung der Mietpreise
zu gewahrleisten. Nach Entfernung der AusreiBermieten wird jeweils ein Sechstel der Mieten am
unteren und oberen Ende der Verteilung ausgeschlossen. Die ortsiibliche Vergleichsmiete ergibt sich
aus der Spanne der verbleibenden Mietwerte. Der bereinigte Datensatz wird verwendet, um
Mittelwerte und Spannen zu berechnen, da er eine zuverlassigere Darstellung der zentralen Tendenzen

und der Streuung der Mietpreise bietet.
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Abbildung 2: Spannenbildung mit 2/3 Spanne®
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Die 2/3-Spanne ist ein bewahrtes Instrument in der Mietspiegelberechnung, das eine ausgewogene
und reprasentative Darstellung der Mietpreissituation ermdglicht. Durch die Eliminierung von
Extremwerten wird eine stabilere Grundlage fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

geschaffen.

Im nachsten Schritt der Mietspiegelberechnung wird der Mittelwert innerhalb dieser bereinigten
Spanne ermittelt. Dieser Mittelwert reprasentiert den zentralen Mietpreis fir Wohnungen in einem
bestimmten Gebiet. Im Mietspiegel wird dieser durch den Durchschnitts-Quadratmeterpreis fiir
Mietwohnungen in einem Tabellenfeld im jeweiligen Quartier dargestellt. Die Berechnung erfolgt in

den folgenden Schritten:

. Quadratmeterpreis berechnen: Quadratmeterpreis = Nettokaltmiete/WohnungsgréRe,
. Summierung aller Quadratmeterpreise und
. Division der Summe durch die Anzahl der Wohnungen im Datensatz.

Die allgemeine Formel zur Berechnung des Mittelwerts lautet:

n
i=1Xi

]l

n

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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Wobei:
. x den Mittelwert reprasentiert,
. x; sind die einzelnen Werte im Datensatz (hier: Quadratmeterpreise,
. n die Anzahl der Werte im Datensatz sind und
° 2 die Summe Uber alle i Werte von 1 bis nist.

Die Berechnung des durchschnittlichen Quadratmeterpreises fiir Mietwohnungen in Brandenburg an
der Havel ist ein grundlegender Schritt bei der Erstellung der Tabellenfelder in den Quartieren. Diese
Kennzahl gibt Aufschluss dariiber, wie teuer Wohnraum in der Region im Durchschnitt ist. Der
Mittelwert ist eine wichtige Kennzahl, hat jedoch Einschrankungen. Er kann durch AusreiB3er, also
ungewohnlich hohe oder niedrige Werte, stark beeinflusst werden und berticksichtigt nicht alle
relevanten Aspekte der Mietpreise. Verschiedene Faktoren wie die WohnungsgréRRe, die Ausstattung
der Wohnung und die Lage kénnen den Mietpreis beeinflussen. Insgesamt ist die Berechnung des
durchschnittlichen Quadratmeterpreises ein wichtiger Indikator fiir die Mietpreissituation, sollte aber in
Verbindung mit anderen statistischen Kennzahlen, wie zum Beispiel der Mietpreisspanne, betrachtet

werden.

Die Verwendung von Mietpreisspannen im Mietspiegel der Stadt Brandenburg an der Havel ermdéglicht
eine prazisere Darstellung der Mietpreise auf dem 6rtlichen Wohnungsmarkt. Diese Methode
berlcksichtigt die Vielfalt der Mietpreise, die durch Faktoren wie Lage, GroR3e, Ausstattung und
Zustand des Gebaudes beeinflusst werden. Zur praktischen Umsetzung wird zunachst eine griindliche
Datensortierung durchgefiihrt. 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:
. max(x) der hochste Wert im Datensatz,
. min(x) der niedrigste Wert im Datensatz.

Die Anwendung dieses Verfahrens im Mietspiegel fir die Stadt Brandenburg an der Havel
gewahrleistet eine umfassende und zuverlassige Darstellung des 6rtlichen Wohnungsmarktes. Diese
Methode erméglicht es, eine Bandbreite von Mietpreisen zu prasentieren, die auf statistischen

Berechnungen basiert und in jedem Tabellenfeld aufgefiihrt wird.

Die ausgewiesenen Mietpreisspannen dienen als Grundlage fiir die Berechnung des Mittelwerts und

stellen sicher, dass der Mietspiegel ein reprasentatives und aussagekraftiges Bild der aktuellen

28



Dokumentation zum Mietspiegel 2024

Mietpreisentwicklung liefert. Dabei wird sichergestellt, dass auRergewohnlich hohe oder niedrige

Mieten das Gesamtergebnis nicht verzerren.’

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 ermoéglichen 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:

)
SEM = —
Vn

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

berechnet werden:

SEM, = 8
q \/ﬁ

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 einflie3en, desto genauer wird die Schatzung des
SEM, Ein kleiner SEM, bedeutet, dass die Durchschnittsmiete eine zuverldssige Darstellung der
tatsdchlichen Mietpreise ist. Der SEM|, hilft, die Genauigkeit der dargestellten Mietwerte zu bewerten
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.

? vgl. Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung,
Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln, 2020, 3. Auflage Seite 27/28
10 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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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 _ E i_ %2
S_n—l ("= %)
i=1

Hierbei ist n die Anzahl der Beobachtungen, x der i-te Beobachtungswert und ¥ der Mittelwert der
Beobachtungen. Die Varianz beschreibt die mittlere quadratische Abweichung der Beobachtungswerte
von ihrem Mittelwert und ist ein Maf3 fiir die Streuung der Daten. Auf den Tabellenmietspiegel

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

n
1 o
V= HZ(‘I' - q)*
i=1

Hierbei ist q° der i-te Quadratmeterpreis und § 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 gro3e Unterschiede zwischen den Mietpreisen gibt, wahrend
eine niedrige Varianz darauf hinweist, dass die Mietpreise relativ gleichmaRig verteilt sind.

In den folgenden Tabellen sind die Werte fiir den Standardfehler SEM hier: SEM) und die Varianz V?
(hier: V) fur die einzelnen Quartiere im Mietspiegel angegeben. Diese Kennzahlen zeigen die

Verlasslichkeit der Durchschnittsmieten und die Streuung der Mietpreise innerhalb der Quartiere.

30



Dokumentation zum Mietspiegel 2024

Tabelle 2: Quartier 1 - Standardfehler und Varianz aus der 2/3 Spanne

Wohnungsgro3e

Gebaudezustand | Ausstattung

unter 43 m? 43 bis 80 m? iiber 80 m?

normal

Gebaudezustand | Ausstattung

normal

Gebaudezustand | Ausstattung

normal

Gebaudezustand | Ausstattung

normal

normal

normal

normal

normal

normal

normal

normal

SEM 0,05

SEM 0,01

SEM 0,03

V 0,54 V 0,26 V 0,38
SEM 0,09 SEM 0,05
V0,95 V 0,27
SEM 0,20 SEM 0,05 SEM 0,12
V1,14 V 0,40 V0,75
SEM 0,1 SEM 0,05 SEM 0,10
V 0,22 V0,42 V1,14

Wohnungsgro3e

43 bis 80 m?

iiber 80 m?

SEM 0,03 SEM 0,01 SEM 0,03
V0,23 V0,12 V 0,20
SEM 0,13 SEM 0,07 SEM 0,10
V0,21 V 0,34 V 0,39
SEM 0,12 SEM 0,02 SEM 0,05
V 0,55 V0,12 V0,13
SEM 0,06 SEM 0,18
V0,25 V1,06

WohnungsgroRe

43 bis 80 m?

iiber 80 m?

SEM 0,08 SEM 0,01 SEM 0,24
V 2,05 V 0,08 V0,76
SEM 0,04 SEM 0,06 SEM 0,04
V 0,06 V0,25 V0,03

SEM 0,01 SEM 0,09
V 0,06 V0,18
SEM 0,02 SEM 0,09
V0,01 V0,14

Wohnungsgro3e

43 bis 80 m? iiber 80 m?
SEM 0,03 SEM 0,01 SEM 0,05
V 0,27 V 0,08 V0,19
SEM 0,06 SEM 0,06
V0,19 V 0,36
SEM 0,08 SEM 0,05
V0,13 V0,10
SEM 0,07
V0,13
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Tabelle 6: Quartier 5 - Standardfehler und Varianz aus der 2/3 Spanne

Wohnungsgro3e

Gebaudezustand | Ausstattung

unter 43 m? 43 bis 80 m? iiber 80 m?

normal
normal

normal

Gebaudezustand  Ausstattung

normal

SEM 0,02

SEM 0,01

SEM 0,02

V0,11 V 0,05 V 0,06
SEM 0,02 SEM O
V 0,03 VO

WohnungsgroRe

43 bis 80 m? iiber 80 m?
normal SEM 0,02 SEM 0,02 SEM 0,18
V 0,02 V 0,09 V 0,64
SEM 0,02 SEM 0,16
V 0,03 V 0,35

Tabelle 8: Quartier 7 - Standardfehler und Varianz aus der 2/3 Spanne

WohnungsgroBe

Gebaudezustand | Ausstattung 43 bis 80 m?

unter 43 m?

| ‘ SEM 0,07
I norma Vv 0,18
horma ¢ ‘ SEM 0,16
gu V 0,40

normal

gut ‘

gut

Validierung und Analyse der Miethohe

Die Validierung des Mietspiegels fiir Brandenburg an der Havel ist ein entscheidender Schritt, um die
Genauigkeit und Verlasslichkeit der Mietpreisdaten zu gewahrleisten. Hierbei wurden umfassende
Daten liber Mietverhaltnisse und die Merkmale der Wohnungen gesammelt, einschlieBlich
Informationen zu Lage, Zustand des Geb&udes, GréBe und Ausstattung der Wohnungen. Zudem wurde
die Verteilung der 1-Raum-Wohnungen eingehend gepriift, um sicherzustellen, dass alle

Wohnungsarten angemessen reprasentiert sind.

Zunachst wurde eine Stichprobe gezogen und die Eigentliimer angeschrieben. Ein Fragebogen erfasste
relevante Merkmale der Wohnungen. Die Quartiere wurden klar definiert, um regionale Unterschiede

in den Mietpreisen zu berlicksichtigen.
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Die eingegangenen Daten wurden sorgfaltig kontrolliert und auf Plausibilitat geprift. Ausreil3er wurden
identifiziert und eliminiert, um die Integritat der Daten zu wahren. Daraufhin wurden die 2/3-Spanne
gebildet, um die Mietpreise in den verschiedenen Quartieren zu analysieren. Zur Uberpriifung der
Zuverlassigkeit der Daten wurden Mittelwerte, Spannen, Standardfehler und Varianzen berechnet.
Diese Analysen wurden fir die unterschiedlichen Tabellen im Mietspiegel durchgefiihrt, die jeweils die

gleiche Struktur aufweisen, jedoch die Mietpreise aus verschiedenen Quartieren darstellen.

Die gesetzlichen Vorgaben wurden eingehalten, und alle Schritte der Datensammlung und Methodik
wurden dokumentiert, um die Nachvollziehbarkeit und Transparenz zu gewahrleisten. Die Ergebnisse
zeigen, dass die durchschnittliche Quadratmetermiete in einigen Bereichen im Vergleich zum
Mietspiegel von 2022 um bis zu 37 % gestiegen ist. Der Mittelwert, der Standardfehler und die Varianz
sind konsistent miteinander und geben ein klares Bild der Mietpreise. Die geringe Varianz und der
kleine Standardfehler deuten darauf hin, dass der Mittelwert die durchschnittlichen Mietpreise darstellt
und die einzelnen Tabellenfelder homogen sind. Der kleine Standardfehler zeigt, dass der Mittelwert
stabil ist und nicht stark von extremen Werten beeinflusst wird. Eine geringe Varianz bedeutet, dass die
Mietpreise innerhalb der Quartiere relativ einheitlich sind, was die Vergleichbarkeit der Daten erhoht.
Dennoch gibt es in wenigen Tabellenfeldern (vgl. Quartier 1-3: Standardfehler und Varianz aus der 2/3
Spanne) eine hohere Varianz als im Vergleich zu den tbrigen Tabellenfeldern, was bedeutet, dass es in
diesen Tabellenfeldern gréBere Unterschiede zwischen den Mietpreisen in dem Tabellenfeld gibt. Dies
kann auf verschiedene Faktoren zurtickzufiihren sein, wie z. B. unterschiedliche Wohnungsmerkmale

(Ausstattung, Gebaudezustand etc.) oder Lageunterschiede innerhalb des Quartiers.

Obwohl insgesamt 18.977 mietspiegelrelevante Datensatze erfasst wurden (im Vergleich zu 10.482 im
Jahr 2022), konnten fur 42 von 84 Tabellenfeldern keine zuverlassigen statistischen Aussagen
getroffen werden. Dies lag daran, dass die Fallzahlen in diesen Bereichen zu gering oder nicht
vorhanden waren, um reprasentative Ergebnisse zu liefern oder die entsprechenden
Merkmalskombinationen waren in der Stichprobe kaum vertreten, was die erforderliche Mindestanzahl

an Wohnungen fiir diese Tabellenfelder beeintrichtigte.!!

Trotz dieser Einschrankungen bietet der Mietspiegel eine verlassliche Darstellung der
Mietpreisentwicklung. Die Daten aus den (ibrigen Tabellenfeldern sind ausreichend, um eine fundierte
Bewertung der Mietpreise vorzunehmen. Die Methodik und die Ergebnisse dieser Validierung sind

entscheidend, um die Qualitat und Verlasslichkeit der Mietpreisdaten zu gewahrleisten.

11 vgl. § 11 Absatz 2, Mietspiegelverordnung (MsV) abrufbar unter:
https://www.gesetze-im-internet.de/msv/BJNR477900021.html (zuletzt abgerufen am 16.07.2024)
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Aufbau des Mietspiegels

Im Rahmen der Beratungen des Arbeitskreises Mietspiegel, die zwischen August 2023 und November
2023 stattfanden, wurde eine umfassende Diskussion Uber die Struktur und Gestaltung des
Mietspiegels fiir das Jahr 2024 gefiihrt. Ziel dieser Beratungen war es, einen transparenten,
informativen und aussagekraftigen Mietspiegel zu erstellen, der die Vielfalt der Mietpreise in

Brandenburg an der Havel moglichst genau widerspiegelt.

Der Mietspiegel wurde in der Form eines Tabellenmietspiegels erstellt, einer Methode, die seit der
erstmaligen Erstellung im Jahr 1997 konsequent beibehalten wird. Der Arbeitskreis Mietspiegel hat
diese Form als zuverlassig eingestuft, da sie eine klare und strukturierte Darstellung der Mietpreise
ermoglicht. Diese kontinuierliche Anwendung Uiber viele Jahre hinweg spricht fiir die Akzeptanz dieses

Formats bei den Nutzern.

Der Mietspiegel bertlicksichtigt folgende Merkmale:

° Wohnlage

o Zustand des Gebaudes

. Ausstattung der Wohnung
. WohnungsgroRe

Durch die fortgesetzte Strukturierung des Mietspiegels 2024, die sich an bewahrten Methoden
orientierte, wurde gewahrleistet, dass er nicht nur eine umfassende und vergleichbare Darstellung der
Mietpreise in Brandenburg an der Havel bietet, sondern auch als verlassliches Instrument fiir alle

Beteiligten am Mietmarkt fungiert.

Die Datenbasis fiir den Mietspiegel 2024 umfasst die Mieten von Wohnungen, die innerhalb der
letzten sechs Jahre, also zwischen dem 2. Januar 2018 und dem 1. Januar 2024, neu vereinbart oder
verindert wurden. Dies erfolgte in Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Bestimmungen. Diese
zeitliche Beschrankung stellt sicher, dass die erfassten Mietpreise aktuell und reprasentativ fiir die

derzeitige Marktsituation sind.

Die Erhebung der Daten fiir den Mietspiegel 2024 erfolgte mit einem einheitlichen Fragebogen und
einem festgelegten Erhebungsstichtag, dem 1. Januar 2024. Diese Standardisierung der
Erhebungsmethoden gewahrleistet die Vergleichbarkeit der Ergebnisse, da alle Daten unter den

gleichen Bedingungen gesammelt wurden.

Merkmal Wohnlage

Die Lage einer Wohnung ist ein entscheidender Faktor flir die Miethdhe. Der Brandenburger
Mietspiegel unterscheidet zwischen verschiedenen Wohnlagen innerhalb von Brandenburg an der
Havel, darunter zentrale Stadtlagen, Randgebiete und lbrige Bereiche. Diese Differenzierung

ermoglicht eine prazisere Erfassung der Mietpreise, die je nach Lage erheblich variieren kénnen.
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GemalR § 19 Absatz 5 der Mietspiegelverordnung (MsV) ist die Einteilung von Wohnlagen von
entscheidender Bedeutung fiir die Erstellung eines Mietspiegels. Diese Einteilung ist in der
Dokumentation des Mietspiegels unter Beriicksichtigung der Beurteilungskriterien und ihrer
Zusammenhange nachvollziehbar erlautert werden. Es ist ebenfalls vorgesehen, dass
Wohnlageneinteilungen aus fritheren Mietspiegeln fortgeschrieben werden kdnnen, sofern die
entsprechende Dokumentation eine klare Darlegung der Beurteilungskriterien enthalt und eine

Plausibilitatspriifung durchgefiihrt wird, die verdnderte Verhiltnisse vor Ort beriicksichtigt.12

Diese Wohnlagen werden folgend anlehnend an die zuvor erstellten Mietspiegel als Quartiere
bezeichnet. In Anwendung dieser Ausnahmeregelung entschied sich der Arbeitskreis Mietspiegel am
19.10.2023, am Merkmal Quartier festzuhalten, obwohl keine ausreichende Dokumentation in
friiheren Mietspiegeln gegeben war. Die Wohnlagen wurden anhand verschiedener Kriterien Gberprift.
Dies bedeutete, dass die beibehaltenen Quartiere auf ihre Plausibilitat hin geprift werden mussten, um

sicherzustellen, dass sie den aktuellen Gegebenheiten entsprechen.’®

Folgende Merkmale wurden gepriift:

o Baustil/Bauepoche - grobe Zusammenfassung

. Marktgegebenheiten - Orientierung an den Bodenrichtwerten

° Anlehnung an die Stadtteile

. Topografie - Wasserlagen, Verkehrsgegebenheiten, Stadtrandlage

Da keine signifikanten stadtebaulichen Veranderungen eingetreten sind konnten die sieben
bestehenden Quartiere fiir den Mietspiegel 2024 unverandert beibehalten werden. Lediglich durch das
Hinzukommen von neuen StraBen und Hausnummern mussten die Grenzen der Quartiere Gberprift
und leicht angepasst werden. Die Lage der Wohnungen oder Gebaude innerhalb der jeweiligen
Quartiere blieb dabei weitgehend unverandert. Diese Anpassungen stellen sicher, dass die
Mietpreisdaten prazise fiir die jeweiligen Quartiere erfasst und ausgewertet werden kénnen. Die
Entscheidung im Arbeitskreis Mietspiegel zur Aufrechterhaltung der sieben Quartiere im Mietspiegel
2024 hat zur Folge hat, dass zahlreiche Tabellenfelder als Leerfelder gekennzeichnet werden miissen.
Die auftretenden Leerfelder resultieren daraus, dass fiir diese Felder keine oder nur unzureichenden
Mietdaten vorliegen. Trotz dieser Liicken bleibt die Gesamtqualitat des Mietspiegels erhalten. Diese

Vorgehensweise tragt dazu bei, die Vergleichbarkeit mit vorrangegangenen Mietspiegeln zu bewahren.

12 § 19 Mietspiegelverordnung (MsV) abrufbar unter: https://www.gesetze-im-internet.de/msv/__19.html (zuletzt
abgerufen am 04.06.2024)

13 ygl. Bérstinghaus/Clar, Mietspiegelrecht, Kommentar zu MsV (Mietspiegel-VO), BGB, EGBGB, 1. Aufl. 2023,

S. 282 ff.
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Abbildung 3: Lagezuordnung der Quartiere des Mietspiegels 2024
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Der Mietspiegel 2024 enthilt eine detaillierte Ubersichtskarte, auf der die sieben Quartiere deutlich
gekennzeichnet sind. Diese Karte ermoglicht es dem Nutzer, sich schnell und einfach zu orientieren
und das jeweilige Quartier zu identifizieren. Zusatzlich wird ein umfassendes StralRenverzeichnis in den
Mietspiegel aufgenommen, welches die StraBennamen und ihre Zuordnung zu den einzelnen
Quartieren enthalt. Um jedoch die aktuellen Gegebenheiten in der Stadt Brandenburg an der Havel
korrekt widerzuspiegeln, miissen die Wohnlagen fiir den Mietspiegel 2026 erneut Uberpriift werden.
Dies ist besonders wichtig im Hinblick auf die zu besetzenden Tabellenfelder und die Aussagekraft

dieser Daten.

Merkmal Zustand des Gebdudes

Bereits in den vorangegangenen Mietspiegeln wurde der Zustand des Gebaudes als
Unterscheidungsmerkmal herangezogen. In der Stadt Brandenburg an der Havel hat sich
herauskristallisiert, dass das Baujahr eines Gebaudes nicht das ausschlaggebende Merkmal bei der
Mietpreisbildung/-findung ist, sondern der Zustand des Gebaudes, in welchem sich die Mietwohnung
befindet. Der Arbeitskreis hat sich darauf verstindigt, dass der Zustand des Gebaudes ,gut“ (Neubau
oder Komplettmodernisierung) 15 Jahre riickwirkend vom Jahr der Mietspiegelerstellung maBgeblich
ist. Diese Entscheidung orientiert sich an der durchschnittlichen Lebensdauer einzelner Bauteile in
Wohngebauden. Fiur den Zeitpunkt des Neubaus oder der Komplettmodernisierung wurde der Stichtag

01.01.2009 festgelegt.
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Hinsichtlich des Zustandes des Gebaudes wird im Mietspiegel 2024 wie folgt unterschieden:

Gut (Neubau oder Komplettmodernisierung)
° Neubauten ab dem Baujahr 2009
. Gebaude mit Fertigstellung der Komplettmodernisierung ab 01.01.2009

Die Komplettmodernisierung eines Gebaudes ist gegeben, wenn folgende Bedingungen erfiillt sind:

. Modernisierung oder Einbau (miissen mindestens erfiillt sein)
. Bad
o Innen-WC
° Zentralheizung
und
o weitere Modernisierungsmaf3nahmen (von denen mindestens fiinf erfillt sein miissen)
. Einbau von isolierverglasten Fenstern
. Erneuerung bzw. Restaurierung der Dacheindeckung
. Modernisierung des Innenausbaus (z. B. Decken, FuBbéden, Wande)
° Modernisierung des Treppenhauses
° Restaurierung der Fassade oder Warmedammung der AuBenwande
° Verbesserung der Leitungssysteme (z. B. Trinkwasser, Abwasser, Elektro)

Normal (unsaniert oder teilweise modernisiert)

. alle Gebiude die nicht dem Gebiudezustand ,,Gut” zuzuordnen sind

Merkmal Ausstattung der Wohnung

Die nachfolgenden Unterscheidungsmerkmale sind wie in den vorangegangenen Mietspiegeln fiir die

Stadt Brandenburg an der Havel mietpreisbestimmend.

normale Ausstattung

. Grundausstattung
gute Ausstattung
. Grundausstattung und
. 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:

. Bad (Wanne oder Dusche) und WC in der Wohnung

. Sammelheizung (einschlieBlich Zentralheizung, Gasautomatik, Etagenheizung,
Nachtstromspeicher6fen)
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Sonderausstattungsmerkmale sind:

° Aufzug

. Balkon, Terrasse, Loggia

. FuBbbden der Wohnrdume aus Naturholz (z. B. Parkett, Dielung), Keramik, Naturstein

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

o zweiter Balkon/zweite Terrasse/Loggia

o 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 Wohnungsgréfze

Im Rahmen der Erstellung des Mietspiegels 2024 wurde eine umfassende Analyse des Einflusses der
WohnungsgroBe auf den Quadratmeterpreis durchgefiihrt. Die GroRRe der Wohnung, gemessen in
Quadratmetern, hat einen signifikanten Einfluss auf den Mietpreis. Der Mietspiegel berticksichtigt
daher unterschiedliche Wohnungsgrof3en, von kleinen Einzimmerwohnungen bis hin zu gerdumigen

GroBwohnungen.

Die Mietpreise werden fiir verschiedene GréRenkategorien ausgewiesen, um eine detaillierte Ubersicht
zu bieten. Im Zuge der Datenanalyse wurden insbesondere 1-Raum-Wohnungen untersucht. Dabei
stellte sich heraus, dass es vermehrt 1-Raum-Wohnungen mit einer Gré3e von unter 43 m? gibt. Um
sicherzustellen, dass die Ergebnisse der Analyse angemessen beriicksichtigt und in den Mietspiegel
2024 integriert werden, wurde der Arbeitskreis informiert. Basierend auf dem Anteil der 1-Raum-
Wohnungen in der Kategorie bis unter 43 m? wurde die Klassifizierung der WohnungsgréRe fiir den

Mietspiegel 2024 angepasst.
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Abbildung 4: Streudiagramm zum Einfluss Wohnungsgréfze auf den Quadratmeterpreis

Preis pro Quadratmeter in Abhangigkeit von der Wohnungsgrofe
1- und 2-Raum Wohnungen bis 43 m?

& o © 1 Raum

- & © 1 Raum Gerade
2 Raum

o~ 5 © 2 Raum Gerade

Quadratmeterpreis

Wohnungsgrofie

Im Mietspiegel konnen Wohnungen unterschiedlicher GroBenklassen wie folgt unterschieden und

zugeordnet werden:

o unter 43 m?
o 43 m? bis 80 m?
. Uber 80 m?

Die Unterteilung der Wohnungen nach WohnungsgrolRe ist an die Gegebenheiten des
Mietwohnungsbestandes in der Stadt Brandenburg an der Havel angepasst. Diese Anpassung ist
notwendig, um die ortslibliche Vergleichbarkeit der Mietpreise sicherzustellen und eine transparente
Basis fur Mietpreisberechnungen zu schaffen. Durch die systematische Kategorisierung der

Wohnungen nach ihrer Wohnflache kénnen Mietpreise besser miteinander verglichen werden.
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Mietspiegeltabelle

Die Mietspiegeltabelle ist ein wesentlicher Bestandteil des Mietspiegels. Sie bietet einen strukturierten
Uberblick tiber die ortsiiblichen Vergleichsmieten und basiert auf der Annahme, dass der
Wohnungsmarkt in typische Wohnkategorien unterteilt werden kann. Diese Kategorien werden durch
gesetzlich festgelegte Merkmale wie Lage, Zustand des Gebaudes, Ausstattung und GroRe definiert

und in Form von Tabellenfeldern abgebildet.

Ein zentraler Vorteil des Tabellenmietspiegels ist, dass er die Mietpreisspannen fiir unterschiedliche
Wohnungskategorien anschaulich prasentiert. Die Mietpreisspannen in der Tabelle zeigen die
Bandbreite der Mietpreise und ermaoglichen eine reprasentative Darstellung der aktuellen
Mietsituation. Die Strukturierung der Tabellenfelder erfolgt auf Basis der festgelegten Merkmale,

wobei wichtig ist, dass die Tabellenfelder homogen sind und sich deutlich voneinander unterscheiden.

Die Tabellenfelder geben die durchschnittlichen Mietpreise und Spannen fiir verschiedene Merkmale
einer Wohnung an. Es kann vorkommen, dass die verfligbaren Datensatze fiir bestimmte
Tabellenfelder nicht ausreichen, um Teilmarkte adaquat abzubilden. In solchen Fallen kann zwar die
ortsiibliche Vergleichsmiete angegeben werden, jedoch entsprechen diese Felder nicht den Standards
eines qualifizierten Mietspiegels. Folglich gelten die rechtlichen Konsequenzen eines qualifizierten

Mietspiegels nicht fiir Wohnungen in diesen gekennzeichneten Tabellenfeldern.1®

Erlauterung zur Mietspiegeltabelle

Der Mietspiegel soll nicht nur eine allgemeine Orientierung bieten, sondern auch eine prazise
Einordnung ermoglichen, die sowohl fiir Mieter als auch fiir Vermieter praktikabel ist. Im Folgenden
werden die vier Schritte vorgestellt, die eine detaillierte und nachvollziehbare Ermittlung der

ortsiiblichen Vergleichsmiete unter Beriicksichtigung aller relevanten Faktoren gewahrleisten:

. Quartier bestimmen: Zuordnung der StraBe, Hausnummer und moglicher
Hausnummernzusatze der Wohnungsanschrift in das entsprechende Quartier anhand des
beigefligten StraBenverzeichnisses.

. Gebiudezustand: Einordnung des Gebiudes entsprechend des Gebiudezustands (normaler
oder guter Geb3udezustand) in die entsprechende Zeile.

. Ausstattungskategorie: Zuordnung der Wohnung entsprechend der Ausstattungsmerkmale
(normale oder gute Ausstattung) in die entsprechende Zeile.

. GroRenklassifizierung: Einordnung der Wohnung entsprechend der im Mietvertrag
ausgewiesenen WohnungsgrolRe in die entsprechende Spalte.

14 vg|. Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung, Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln, 2024, S. 62
15 vgl. 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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Tabellenfelder

Der Mietspiegel 2024 fir die Stadt Brandenburg an der Havel beinhaltet fir jedes Quartier eine
Mietspiegeltabelle. Die einzelnen Tabellenfelder sind nur dann mit Daten gefiillt, wenn eine
ausreichende Anzahl von Mietwerten vorhanden ist. Die Kennzeichnung der einzelnen Tabellenfelder
ergibt sich aus den Merkmalen: Zustand des Gebaudes, Ausstattung der Wohnung und
WohnungsgréRRe. Wenn ein Feld leer ist, bedeutet dies, dass nicht genligend Mietwerte (weniger als
10) vorliegen, um eine aussagekraftige Analyse und zuverladssige Aussage zu ermdglichen. Daten, die
mit einem * oder ** markiert sind, geben an, dass die erhobenen Mietwerte nur bedingt aussagekraftig
sind. Die vorhandenen Daten kdnnten aufgrund der begrenzten Stichprobengrée weniger zuverlassig
sein als Daten, die auf einer umfangreicheren Anzahl von Mietwerten basieren. 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 Mittelwerte, Minimum- und Maximumwerte (Mietspannen) fir Wohnungen

jeweils vergleichbarer GroRe und Ausstattung sowie Zustande der Gebiude aus.

Die ortstibliche Vergleichsmiete wird durch die ausgewiesene Mietspanne definiert.

Die Spannen im Mietspiegel reprasentieren die Mietpreisverteilung fiir vergleichbare Wohnungen.
Dabei gilt, dass die ausgewiesenen Minimum- und Maximumwerte zwei Drittel aller erhobenen Mieten
pro Tabellenfeld umfassen. Der Mittelwert wird aus diesen zwei Dritteln der Mietpreise berechnet,
wahrend die verbleibenden Mietpreise, die auBerhalb dieser Spanne liegen, ein Drittel ausmachen. Die
im Mietspiegel ausgewiesenen Spannen ergeben sich, weil Wohnungen trotz gleicher
Ausstattungsmerkmale sowie gleicher Gebdudezustinde oder Wohnflachen weitere individuelle
Unterschiede aufweisen kénnen. Der Mittelwert dient dabei als Orientierung, wahrend die Spanne den

Raum fir individuelle Merkmale beriicksichtigt.
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Quartier 1 (Zentrum und zentrumsnahe Lagen)

Tabelle 9: Quartier 1 - Absolute Anzahl der Mietfédlle

Gebaudezustand  Ausstattung

normal

unter 43 m?
Anzahl

Wohnungsgro3e
43 bis 80 m*
Anzahl

iiber 80 m?
Anzahl

normal

normal

|
gut |
gut

gut

4.310

475

2.953

Tabelle 10: Quartier 1 - Mittelwert und Spanne aller Mietfélle

Gebaudezustand Ausstattung

unter 43 m?
Nettokaltmiete in

€/m?

WohnungsgroRe
43 bis 80 m?
Nettokaltmiete in
€/m?

min max

882

iiber 80 m?

Nettokaltmiete in

€/m?
min max

normal

normal

gut

normal

gut

Tabelle 11: Quartier 1 - Anzahl Mietfdlle aus der 2/3-Spanne

Gebaudezustand | Ausstattung

unter 43 m?
Anzahl

Wohnungsgro3e
43 bis 80 m*
Anzahl

iiber 80 m?
Anzahl

normal normal 256 1.511 311
gut | 5 131 109
A normal \ 29 176 51
gut 23 149 111

2.862 313 1.967 582

42



Dokumentation zum Mietspiegel 2024

Tabelle 12: Quartier 1 — Mittelwert und Spanne der Mieten aus der 2/3-Spanne

unter 43 m?

Gebaudezustand Ausstattung

min \

Nettokaltmiete in
€/m?

WohnungsgroRe
43 bis 80 m*

€/m?
max min max

Nettokaltmiete in

iiber 80 m?
Nettokaltmiete in
€/m?

min max

6,49
normal
419 | 1224 359 | 1379 278 | 11,30
8,31 6,94 6,65
gut
550 | 1037 345 | 1036 323 | 1184
7,86 7,08 7,22
normal
530 | 1339 463 | 1157 392 | 10,56
8,48 8,62 8,66
gut
640 | 12,08 529 | 1316 510 | 12,00

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.

Quartier 2 (Klingenberg-/Walzwerksiedlung, Wilhelmsdorfer
Vorstadt)
Tabelle 13: Quartier 2 - Absolute Anzahl der Mietfélle

Wohnungsgro3e
43 bis 80 m?
Anzahl

iiber 80 m?
Anzahl

unter 43 m?
Anzahl

Gebaudezustand | Ausstattung

normal \
gut |
normal ‘
|

gut

normal

gut

4.495 427 3.541 527

Tabelle 14: Quartier 2 - Mittelwert und Spanne aller Mietfélle

Wohnungsgroe
43 bis 80 m*
Nettokaltmiete in
€/m?

max

unter 43 m?
Nettokaltmiete in
€/m?

min \

iiber 80 m?
Nettokaltmiete in
€/m’

max

Gebaudezustand Ausstattung

max min min

normal

gut

normal

gut
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Tabelle 15: Quartier 2 - Anzahl Mietfédlle aus der 2/3-Spanne

Wohnungsgro3e
Gebaudezustand | Ausstattung unter 43 m? 43 bis 80 m* iiber 80 m*
Anzahl Anzahl Anzahl

normal \

normal ‘
|

|

gut
normal

gut
2.989 281 2.359 349

gut

Tabelle 16: Quartier 2 — Mittelwert und Spanne der Mieten aus der 2/3-Spanne

Wohnungsgrole
unter 43 m? 43 bis 80 m? iiber 80 m?
Gebiudezustand Ausstattung Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in
€/m? €/m? €/m?
i max min

normal

normal

gut

normal

gut

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.

Quartier 3 (Nord)
Tabelle 17: Quartier 3 - Absolute Anzahl der Mietféille

Wohnungsgro3e
Gebiudezustand Ausstattung unter 43 m? 43 bis 80 m? iiber 80 m?
Anzahl Anzahl Anzahl

normal ‘
gut |

normal

normal

gut
3.934 612 3.217 105

gut
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Tabelle 18: Quartier 3 - Mittelwert und Spanne aller Mietfdlle

Gebaudezustand Ausstattung

normal

gut

normal

gut

unter 43 m?

Nettokaltmiete in
€/m?

WohnungsgroRe

43 bis 80 m?

Nettokaltmiete in

€/m?

iiber 80 m?

Nettokaltmiete in

€/m?
max

6,74
420 | 1328 356 | 964 411 | 864
5,93 6,18 6,75
516 | 6,50 472 | 825 576 | 750
10,00 5,90 6,69
1000 | 10,00 479 [ 934 551 | 9,00

6,08 6,29
| 550 | 7,90 561 | 7,00

Tabelle 19: Quartier 3 - Anzahl Mietfélle aus der 2/3-Spanne

Gebaudezustand  Ausstattung

normal
gut

normal
gut

normal

gut

2,613

Tabelle 20: Quartier 3 — Mittelwert und Spanne der Mieten aus der 2/3-Spanne

Gebaudezustand Ausstattung

normal

gut

normal

gut

unter 43 m?
Anzahl

Wohnungsgro3e

43 bis 80 m?
Anzahl

iiber 80 m?
Anzahl

| 363 1.683 13
| 42 59 16
| 0 364 21
| 0 35 17
405 2.141 67

unter 43 m?
Nettokaltmiete in
€/m?

WohnungsgroBe

43 bis 80 m*

Nettokaltmiete in

€/m?

iiber 80 m?

Nettokaltmiete in

€/m?

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.

45



Dokumentation zum Mietspiegel 2024

Quartier 4 (Hohenstilicken)

Tabelle 21: Quartier 4 - Absolute Anzahl der Mietfdlle

Gebaudezustand  Ausstattung

normal

unter 43 m?
Anzahl

Wohnungsgro3e
43 bis 80 m*
Anzahl

iiber 80 m?
Anzahl

normal

normal

|
gut |
gut

gut

3.179

633

2.374

Tabelle 22: Quartier 4 - Mittelwert und Spanne aller Mietfélle

Gebaudezustand Ausstattung

unter 43 m?
Nettokaltmiete in

€/m?

min max

WohnungsgroRe
43 bis 80 m?
Nettokaltmiete in
€/m?

iiber 80 m?

Nettokaltmiete in

€/m?

normal

normal

gut

normal

gut

Tabelle 23: Quartier 4 - Anzahl Mietfdlle aus der 2/3-Spanne

Gebaudezustand | Ausstattung

unter 43 m?
Anzahl

Wohnungsgro3e
43 bis 80 m*
Anzahl

iiber 80 m?
Anzahl

normal 348 1.395 94

normal gut | 49 111 9
normal \ 19 45 4

gut gut | 1 27 3
2.105 417 1.578 110
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Tabelle 24: Quartier 4 — Mittelwert und Spanne der Mieten aus der 2/3-Spanne

WohnungsgroRe
unter 43 m’ 43 bis 80 m* iiber 80 m*
Gebaudezustand Ausstattung Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in
€/m? €/m? €/m?

min max min max

gut

5,35
6,60 506 | 600 |
6,23
gut [ 580 | 730 |

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.

normal |

Quartier 5 (Gorden)
Tabelle 25: Quartier 5 - Absolute Anzahl der Mietfélle

Wohnungsgro3e
Gebiudezustand Ausstattung unter 43 m? 43 bis 80 m? iiber 80 m”

Anzahl Anzahl Anzahl

normal \

normal —
gut |

normal ‘

gut

2.402 651 1.461 290

gut

Tabelle 26: Quartier 5 - Mittelwert und Spanne aller Mietfdlle

Wohnungsgrole
unter 43 m? 43 bis 80 m? iiber 80 m?
Gebiudezustand Ausstattung Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in
€/m? €/m? €/m’

normal

normal

gut

normal

gut

47



Dokumentation zum Mietspiegel 2024

Tabelle 27: Quartier 5 - Anzahl Mietfdlle aus der 2/3-Spanne

Wohnungsgro3e
Gebaudezustand | Ausstattung unter 43 m? 43 bis 80 m* iiber 80 m*
Anzahl Anzahl Anzahl

normal \

normal ‘
|

|

gut
normal

gut
1.595 433 971 191

gut

Tabelle 28: Quartier 5 - Mittelwert und Spanne der Mieten aus der 2/3-Spanne

Wohnungsgrole
unter 43 m? 43 bis 80 m? iiber 80 m?
Gebiudezustand Ausstattung Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in
€/m? €/m? €/m?

normal

normal

gut

normal

gut

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.

Quartier 6 (Plaue, Kirchmaoser)
Tabelle 29: Quartier 6 - Absolute Anzahl der Mietfdlle

Wohnungsgro3e
Gebiudezustand Ausstattung unter 43 m? 43 bis 80 m? iiber 80 m?
Anzahl Anzahl Anzahl

normal ‘
gut |

normal

normal

gut
519 94 360 65

gut
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Tabelle 30: Quartier 6 - Mittelwert und Spanne aller Mietféglle

WohnungsgroRe
unter 43 m’ 43 bis 80 m* iiber 80 m*
Gebaudezustand Ausstattung Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in
€/m? €/m? €/m?

gut

normal

gut

Tabelle 31: Quartier 6 - Anzahl Mietfélle aus der 2/3-Spanne

Wohnungsgro3e
Gebaudezustand | Ausstattung unter 43 m? 43 bis 80 m” iiber 80 m*
Anzahl Anzahl Anzahl

normal 60 173 20
normal - | o o 7
qut normal | 59 13
gut | 1 5 4

339 61 237 41

Tabelle 32: Quartier 6 — Mittelwert und Spanne der Mieten aus der 2/3-Spanne

WohnungsgroBe
unter 43 m? 43 bis 80 m? iiber 80 m*
Gebiudezustand Ausstattung Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in
€/m? €/m? €/m’

normal

gut

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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Quartier 7 (Ubrige Gebiete)

Tabelle 33: Quartier 7 - Absolute Anzahl der Mietfdlle

Wohnungsgro3e
Gebaudezustand | Ausstattung unter 43 m? 43 bis 80 m* iiber 80 m*
Anzahl Anzahl Anzahl

normal

normal

gut
138 11 89 38

gut

Tabelle 34: Quartier 7 - Mittelwert und Spanne aller Mietfélle

WohnungsgroRe
unter 43 m? 43 bis 80 m? iiber 80 m?
Gebdudezustand Ausstattung Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in Nettokaltmiete in
€/m? €/m? €/m?

normal

normal

gut

normal

gut

Tabelle 35: Quartier 7 - Anzahl Mietfédlle aus der 2/3-Spanne

Wohnungsgro3e
Gebiudezustand Ausstattung unter 43 m? 43 bis 80 m? iiber 80 m?

Anzahl Anzahl Anzahl
normal 3 39 9
normal aut ‘ 5 15 Z
qut normal 0 1 3
gut | 0 0 1
80 5 55 20
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Tabelle 36: Quartier 7 — Mittelwert und Spanne der Mieten aus der 2/3-Spanne

unter 43 m?
Nettokaltmiete in
€/m?

min \ max

Gebaudezustand Ausstattung

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

min max

normal

gut

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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Anlage A - Strafzenverzeichnis

Beim Zuweisen der StraBen zu den Quartieren ist zu beachten, dass die folgenden StraBen mehreren

Quartieren zugeordnet sind.

Beethovenstral3e
Beetzseeufer
Berner Stral3e
BrahmsstraBe

Brandenburger Stral3e

HochstraR3e

Krakauer Stral3e

Mahlenziener StraRRe

Neuendorfer Stral3e

Nicolaiplatz

Otto-Sidow-Stral3e
Plauer Landstral3e
Schmoéllner Weg
Walter-Rathenau-Platz
Wilhelmsdorfer Stral3e

Gordenallee Otto-Gartz-Stral3e Willi-Sanger-Stral3e
ggf. Hausnummer, ggf. Hausnummer,
Hausnummerzusatz Hausnummerzusatz
StraRenname und Spezifikation Quartier StraBenname und Spezifikation Quartier
Abtstrae Am Gordenwald

Adlerstral3e

Am Gorneweg

Ahornstral3e Am Gliterbahnhof
Akazienweg Am Hafen
Alfred-Messel-Platz Am Hang

Alt Gollwitz Am Hauptbahnhof
Altbensdorfer Stral3e Am Havelgut

Alte Krakauer StraRe

Am Heidekrug

Alte Potsdamer Stral3e Am Huck
Alte Weinberge Am Industriegelande
Altes Dorf Am Jakobsgraben

Altstadtische FischerstraBe

Am Kletschenberg

Altstadtische GroRRe Heidestral3e

Am Klostergraben

Altstadtische Kleine HeidestraBe

Am Lokwerk

Altstadtische Wassertorstral3e

Am Margaretenhof

Altstadtischer Kietz

Am Marienberg

Altstadtischer Markt

Am Mariengrund

Am Alten Gutshof

Am Maschinenhaus

Am Anger

Am Mittelfeld

Am Breiten Bruch

Am Mihlenberg

Am ButtelhandfaBgraben

Am Mihlengraben

Am Charlottenhofer Weg

Am Neuendorfer Sand

Am Chausseehaus

Am Ochsenberg

Am Elisabethhof

Am Park

Am Feuerwerkslaboratorium

Am Patendamm

Am Flachsbruch

Am Pfarrberg

Am Fliegerhorst

Am Piperfenn

Am Gallberg

Am Rehhagen

Am Gleisdreieck

Am Rosenhag

Am Goérdensee
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ggf. Hausnummer,

ggf. Hausnummer,

Hausnummerzusatz Hausnummerzusatz
StraBenname und Spezifikation Quartier StraBenname und Spezifikation Quartier
Am Seeblick 6 Begonienweg 5
Am Seegarten 6 Belziger Chaussee 7
Am Silokanal 5 BergstraRe 2
Am Sonneneck 7 Berliner Stral3e 7
Am Siidtor 6 Berner Strale 2A-6;7,7A 4
Am Turnerheim 2 Berner Stral3e 9,11, 8-18 gerade 5
Am Wasserwerk 7 Biesenldnder Weg 7
Am Weinberg 7 Bindefeldstral3e 7
Am Windmihlenberg 7 Binnenfeld 2
Am Zingel 7 Binsenkute 7
Amselweg 6 Birkenweg 2
An der Bundesstral3e 1 7 Blosendorfer Stral3e 2
An der Pulverfabrik 6 BlumenstralBe 1
An der Regattastrecke 4 Bohnenland 7
An der Stadtschleuse 1 Bohnenldnder Weg 7
Anglersteig 6 Bornufer 6
14, 16, 38, 37-51
Anhaltiner Ring 2 BrahmsstraRe ungerade 4
1-17 ungerade; 21;
Anton-Saefkow-Allee 5 BrahmsstraRe 2-12A gerade 5
Arthur-Bergmann-StralRe 2 Brandenburger Allee 6
AskanierstraBe 2 Brandenburger Stral3e 21-61 2
Asternweg 5 Brandenburger Stral3e 1-20, 62-65A 7
Auenbogen 4 BredowstraBe 6
Auf dem Zolchberg 7 Bremer Stral3e 2
AugustastraBe 1 Brielower Aue 4
August-Bebel-Stral3e 2 Brielower Grenze 4
August-Sonntag-Stral3e 2 Brielower Landstral3e 4
Ausbau 6 Brielower Straf3e 3
Azaleenweg 5 Briester StraRe 2
Backerstrale 1 Briester Weg 7
Badener Strale 2 Brosestralle 4
Baebenrothufer 2 BrucknerstraBe 5
Bahnhofspassage 1 BriiderstraRe 1
BahnhofstraBe 6 Brunnenstral3e 7
Bahntechnikerring 6 Briisseler Strae 4
Barnimstral3e 3 Buchenweg 2
BauhofstralBe 1 Budnerweg 6
BayernstraRe 2 Buhnenhaus 2
BeethovenstraRe 5 Burghof 1
Beethovenstralle 31 4 Burgweg 1
Beetzseeufer 1-2 1 Blttelstrale 1
Beetzseeufer 3-8B, 12 3 Butzower Weg 7
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ggf. Hausnummer,

ggf. Hausnummer,

Hausnummerzusatz Hausnummerzusatz
StraBenname und Spezifikation Quartier StraBenname und Spezifikation Quartier
Caasmannstral3e 2 Ferdinand-Lassalle- 2
Stral3e
Carl-Ferdinand-Wiesike-StraBe 6 Feuerwehrgasse 7
Carl-Reichstein-StraRe 2 Fichtenweg 2
Charlottenhof 6 Finkenweg 6
Carolinenring 4 FlamingstraBe 3
Charlottenhofer Weg 6 Fliederweg 5
ChausseestralRe 6 FlutstraBe 1
Chemnitzer Weg 4 Fohrder LandstraBe 4
ChristinenstraRe 4 Fontanestral3e 2
Clara-Zetkin-Strae 2 Forstweg 6
Dahlienweg 5 Fouquestr 2
DamaschkestraRe 2 Frankenstraf3e 2
Der Temnitz 1 Franz-Ziegler-StraRe 1
Der Werder 6 Freiheitsweg 4
Deutsches Dorf 1 Freiherr-von-Thiingen- 3
StraBe
Domkietz 1 Freitaler Weg 4
Domlinden 1 FriedhofstraRRe 6
DorfstraRe 7 Friedrich-Engels-Stral3e 2
Dosseweg 3 Friedrich-Franz-StraBe 2
DreifertstraBe 2 Friedrich-Grasow- 4
StraBe
Drosselweg 6 Friedrichshafener 4
Stral3e
Dornréschenweg 7 FriesenstraRe 1
Ebereschenweg 6 Fritze-Bollmann-Weg 4
Eibenweg 2 Froschallee 6
EichamtstraBe 1 Fuchsbruch 7
Eichendorffweg 5 GartenstralBe 6
Eichhorstweg 2 Gartenweg 6
Eichspitzweg 5 Gebriider-Silbermann- 2
StraBe
Einsteinstral3e 2 Genthiner Stral3e 6
Elisabethstrale 4 Geranienweg 5
EmsterstraBe 3 Gerberaweg 5
Erich-Baron-StraBe 6 Gerbergasse 1
Erich-Knauf-StraRRe 3 Gerostral3e 3
Erlenweg 2 Gertraudenstrafe 4
Ernst-Paul-Lehmann-StraBe 2 Gertrud-Piter-Platz 2
Eulenbogen 2 Geschwister-Scholl- 1
StraBe
Falkenbergswerder 5 Gladiolenweg 5
FalkenstraBe 6 GobbinstraBe 2
Fasanenbogen 2 Godenstrale 1
FeldstraBBe 2 GoethestraBe 1
FelsbergstraBe 4 Gordenallee 5
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ggf. Hausnummer,

ggf. Hausnummer,

Hausnummerzusatz Hausnummerzusatz
StraBenname und Spezifikation Quartier StraBenname und Spezifikation Quartier
Gordenallee 169, 204, 206 4 Havelufer 7
Gorisgraben 7 HaydnstraBe 5
Gorneweg 6 Heidelberger Stral3e 4
Gorrenberg 1 HeidestraRe 6
Gottfried-Kriiger-Stra3e 2 Heinrich-Heine-Ufer 1
Gotthardtkirchplatz 1 Henriettenstrale 4
Gotthardtwinkel 1 Hessenweg 2
Gottiner Bahnhofstral3e 7 HevellerstraBe 1
Gottiner Landstrale 2 Hochstral3e 1-4 1
Géttiner SchulstraBe 7 Hochstral3e 5-29 2
Gottiner Steig 7 Hoher Steg 7
Goéttiner Strale 2 HuckstraRBe 1
Grabengasse 7 Hufenweg 7
GrabenstraBe 1 Im Diek 7
Grabower Weg 7 Im Winkel 6
Granertstral3e 6 Immenweg 2
Grénertweg 7 JacobstraRe 1
Grenzstralle 6 JahnstraBe 1
Grillendamm 1 Jasminweg 5
Grof3e Freiheit 6 Jeseriger Weg 7
Johann-Carl-Sybel-
GroRe GartenstralBe 1 StraBe 1
Grol3e Mihlenstral3e 6 Johannisburger Anger 5
GroRRe Minzenstral3e 1 Johanniskirchgasse 1
GroBmathenweg 7 Johanniskirchplatz 1
Johann-Sebastian-
Griine Aue 2 Bach-StraBe 5
Griiner Weg 2 Johann-StrauR-Stra3e 5
Grlninger LandstraRe 2 Jungfernsteig 1
Gustav-Metz-Stral3e 4 Kaiserslauterner Stra3e 4
Kaltenhausener
Gustav-Nachtigal-Stra3e 2 Wasserwerk 5
Gutenbergstrale 1 Kaltenhausener Weg 7
GutsMuthsstral3e 3 KanalstraBe 1
HafenstralBe 6 KapellenstraRe 1
Hagelberger Stral3e 7 Karl-Kautsky-Strae 2
Hammerstral3e 1 Karl-Liebknecht-Strae 2
Handwerkerhof 2 Karl-Marx-Straf3e 2
Hannoversche Stral3e 2 Karl-Sachs-Strale 2
HarlungerstraRe 2 Kastanienweg 2
Haselnussweg 2 Katharinenkirchplatz 1
Hauptstra3e 1 Ketzirer Weg 7
Hausmannstr. 1 KiaustraBe 6
Havelbogen 6 Kiebitzsteig 7
Havelstra3e 1 Kiefernweg 2
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ggf. Hausnummer,

ggf. Hausnummer,

Hausnummerzusatz Hausnummerzusatz
StraBenname und Spezifikation Quartier StraBenname und Spezifikation Quartier
Kiehnwerder 7 Lilli-Friesicke-StraRe 3
KietzstraBe 6 Lindenstrale 1
Kirchgasse 1 Linienstral3e 1
KirchhofstraRe 1 LortzingstraBe 5
KirchstraBe 6 Luckenberger Strae 1
Klein Kreutzer Bergstral3e 7 Luisenhof 7
Klein Kreutzer Dorfstral3e 7 Linower Weg 7
Klein Kreutzer Eigenheime 7 Lupinenweg 5
Klein Kreutzer HavelstraBe 7 MaerckerstraBe 2
Kleine GartenstraRe 1 Magdeburger 7
Heerstral3e
Kleine MuhlenstraRe 6 Magdeburger 2
LandstraBe
Kleine MiinzenstraBe 1 Magdeburger Stral3e 2
Kleins Insel 1 Mahlenziener
DorfstraBe
KleiststraRe 1 Mahlenziener StraRe 6
Klingenbergsiedlung 2 Mahlenziener StraBe 72 7
Klingenbergstral3e 2 MahlerstraRe 5
Klinikallee 5 Maiglockchenweg 5
Klosterstrae 1 Malge 7
KoenigsmarckstraBe 6 Malvenbogen 5
Kolonistenberg 7 Margaretenhof 6
Kommunikation 1 Margaretenstra3e 7
Kopenhagener Stral3e 4 Margueritenweg 5
Koppehlstral3e 2 Marienberg 2
Kornblumenweg 5 Marktplatz 6
Krahner Straf3e 7 Markische Aue 2
Krakauer Landstra3e 7 Marktstraf3e 6
Krakauer Strale 1 Massowburg 4
Krakauer StraBe 27-29 7 Maulbeerweg 5
Krakauer Weg 1 Max-Herm-Stral3e 4
Kreyssigstral3e 3 Max-Josef-Metzger- 5
Stral3e
Krokusring 5 MendelssohnstraBe 5
KummerléstraRe 2 MeyerstralBe 2
Kurstraf3e 1 Mielitzweg 7
Kurt-Wabbel-Stral3e 3 Mittelstra3e 1
Kurze StraRe 6 Mittelweg 2
Kisterstralle 7 Molkenmarkt 1
Lankenweg 6 Motzower Landstral3e 7
Larchenweg 2 Motzower Weg 7
Lehmberg 7 Motzower Weg | 7
LewaldstraRe 6 Motzower Weg Il 7
Libellenweg 2 Mozartplatz 5
Lilienweg 5 MozartstraBe 5
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ggf. Hausnummer,

ggf. Hausnummer,

Hausnummerzusatz Hausnummerzusatz
StraBenname und Spezifikation Quartier StraBenname und Spezifikation Quartier
Mihlenbogen Parkstral3e
Mihlendamm Patendamm
Muhlentorstral3e Paterdamm
Mihlenweg Paterdammer Weg
Miinstersche Stral3e Pater-Grimm-Straf3e
Myrtenweg Paulinerstral3e
Narzissenweg Paul-Kaiser-Reka-Platz
Nelkenweg Paul-Réstel-StraBe
Neue Miihle Petersilienstrae
Neue Weinberge Pfefferlander Weg
Neue Ziegelei Pflegerdorf
Neuendorfer StraRe 1-8; 85-90 B Planeweg
Neuendorfer StraRe 9-26; 27-30, 31-84 Platanenweg
Neuendorfer Wiesenweg Platz der Einheit
Neumanns Vorwerk Plauer Damm
Neu-Plaue Plauer Landstra3e
Neu-Plauer-Weg Plauer LandstraRe 200

Neustadtische FischerstraRe

Plauer StraRe

Neustadtische Heidestral3e

Plauerhof

Neustadtische Wassertorstral3e

Plauerhof Siedlung
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Neustadtischer Markt Postplatz
Nicolaiplatz Potsdamer LandstraBe
Nicolaiplatz 17-19 Potsdamer Stral3e
Nikolaus-von-Halem-Stra3e Prager StraRRe
Nordring Prignitzstra3e
NuBlocher Weg Primelweg
Offenbachstral3e Protzelweg
Oldenburger Stral3e PuschkinstraBe
Oskar-Wiederholz-StraRe Quenzweg

1-27 ungerade;
Otto-Gartz-Stral3e 2-28 gerade 1 QuerstraBe | 6
Otto-Gartz-Stral3e 29-35 2 Querstral3e Il 6
Otto-Metzenthin-StraBe 2 Rapunzelweg 7
Otto-Sidow-Platz 1 Rathausstral3e 6
Otto-Sidow-Stral3e 1-23 ungerade 1 Rathenower Landstra3e 4
Otto-Sidow-Stral3e 2-20 gerade 2 Rathenower Stral3e 1
PackhofstralBe 1 Ratsweg 7
Pappelweg 2 Reckahner StraRe 7
Parduin 1 Reckahner Weg 7
Pariser Strale 4 Regattaring 4
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ggf. Hausnummer,

ggf. Hausnummer,

Hausnummerzusatz Hausnummerzusatz
StraBenname und Spezifikation Quartier Stralenname und Spezifikation Quartier
ReimerstralRe 2 Schmollner Weg 2
ReuscherstraBe 4 Schmollner Weg 31-35 gerade und 7
ungerade
Rhinweg Schneeglockchenring
Riesaer Weg Schneewittchenweg
Rietzer StraRe Schubertstrae
Rietzer Weg SchulstraBe
Ritterstral3e Schumannstraf3e
Robert-Koch-Straf3e SchusterstraBe
Robinienweg Schitzenworth
RochowstraRRe Schwarzwaldring
Rosa-Luxemburg-Allee Seestral3e
Rosengasse SieberstraBe
Rosenweg Siedlertrift
Rotdornweg Siedlung
Rotkappchenweg SiedlungsstraRe

Rudolf-Weber-Platz

SignalstraRe

Rileckens Weg SilostraRe
Ruppinstral3e Sommerweg
Risternweg SophienstraBe
Saaringer DorfstraBe Spechtbogen
Saaringer Weg SpittastralRe
Sachsenstra3e Sprengelstrale
Sandberg Starweg
Sandfurthweg Steinles Berg
Sankt Petri Steinstral3e

Sankt-Annen-Promenade

Sterntalerweg

Sankt-Annen-Stral3e

StraBBe zum Gut
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Sankt-Pauli-Kirchplatz StraBe zum
Wassersportheim

Schafdamm 4 Strandweg 6
Scheidtstrale 6 Stuttgarter Stral3e 4
Schenkendorfweg 5 Sidring 6
Scheppersteig 7 Tannenweg 2
Schienenweg 4 Thiringer StraBe 2
Schifferring 3 TiedestraRe 2
SchillerstraRe 1 Tieckower Weg 7
Schlangenpfad 4 Tiedestral3e 2
Schleusenerstral3e 4 Tismarstral3e 1
Schleusenweg 6 Torfbogen 7
Schlossallee 7 Trauerberg 1
Schlof3stral3e 6 Trennweg 6
Schmerzker Ring 7 TriftstraBe 6
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ggf. Hausnummer,

ggf. Hausnummer,

Weinmeisterweg

Zum Alten Dorf

Wendgréaben Zum Faulen Hund
Wendseeufer Zum Gutshof
Werderstral3e Zum Kirschberg

Werner-Seelenbinder-StraRke

Zum Krugpark

Weseramer Stral3e

Zum Quenzsee

Wiener StraBe

Zur Drehscheibe

Wiesenweg

Zur Kammgarnspinnerei

Hausnummerzusatz Hausnummerzusatz
StraBenname und Spezifikation Quartier StraBenname und Spezifikation Quartier
Triglafweg 2 Wilhelmsdorf 7
Tschaikowskistral3e 5 Wilhelmsdorfer 2
LandstraBe
Tschirchdamm 4 Wilhelmsdorfer Stral3e 1-25; 65-85 1
Tulpenweg Wilhelmsdorfer StraBe 26-41B; 42-62 2
TurmstraBe 6 Wilhelm-Weitling- 2
StraBe
Uferstral3e 6 Willibald-Alexis-StraRe 4
Ulmenweg 2 Willi-Sanger-Strae alle geraden 3
Unter den Platanen 6 Willi-Sénger-Stral3e alle ungeraden 2
UpstallstraBe 4 Windmuhlenweg 7
Veilchenweg 5 Wittstocker GaBchen 2
Venise-Gosnat-Strale 2 Wollenweberstral3e 1
Vereinsstral3e 2 Wolrad-Kreusler-Strale 2
Viesener Stral3e 6 Woltersdorfer Stra3e 2
VorwerkstralRe 4 Wredowplatz 1
Wacholderweg 2 Wredowstral3e 1
WaldstraRe 6 Wouster Ring 7
Walldorfer Weg 4 Wouster StralBe 7
Wallpromenade 2 Wousterauer Anger 6
Wallstra3e 1 Wousterwitzer StraBe 6
Walter-Rathenau-Platz 1 Zanderstral3e 2
Walter-Rathenau-Platz 13-15 3 ZauchestralBe 3
Walther-Ausléander-Stral3e 4 Ziegelstrale 1
Warschauer Stra3e 4 Ziesarer Landstrale 2
WasserwerkstraBe 6 Zinnienweg 5
Watstral3e 3 Zu den Eichen 5
Weberstrale 5 Zu den Erdel6chern 7
Weidensteig 2 Zu den Schinderfichten 6
2 7
7 6
6 7
1 7
3 7
7 5
4 6
1 2
6 4

Wilhelm-Gottschalk-StraBe

Zwickauer Weg

Wilhelm-Meinicke-Stral3e

N
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Anlage B - Fragebogen

Abbildung 5: Anschreiben Serienbrief

Stadt Brandenburg an der Hawvel
DER OBERBURGERMEISTER

@y

Ztadt Brandenburg an der Havel, Klosterstrafe 14 14770 Erandenburg an der Havel

Name.Eigentimerl Name.Eigentimer2
Stralke Hnr. Hnrzusatz
PLZ Wohnort

Erstellung des qualifizierten Mietspiegels 2024
der 5tadt Brandenburg an der Havel

Guten Tag,

der derzeitige Mietspiegel der Stadt Brandenburg an der Havel lauft
zum 30.06.2024 aus. Damit Vermietenden, Mietenden und allen
anderen am Wohnungsmarkt Interessierten auch weiterhin eine
aktuelle Ubersicht Gber die ortsubliche Vergleichsmiete zur Verfligung
steht, hat die Stadtverordnetenversammiung beschlossen, einen
gualifizierten Mistspiegel fur die Stadt Brandenburg an der Havel zu
erstellen. Die Statistikstelle der Stadt Brandenburg an der Hawvel hat
diese Aufzabe dbernommen und wird die Datenerhebung durchfuhren.

Der Mietspiegel wird eine grundliche Analyse der aktuellen Mistpreise
und eine sorgfaltige Datenerhebung beinhalten, um sicherzustellen,
dass die Ergebnisse aktuell und verlasslich sind.

Auf Basis der vorliegenden Grundsteuerinformationen wurde ermittelt,
dass Sie Wohneigentum an folgender Anschrift haben:

Objektanschrift

Ich bitte Sie, im Zeitraum vom 1. Januar 2024 bis zum 29. Februar
2024 an der Mietspiegelbefragung teilzunehmen. Machen Sie bitte alle
Angaben vollstandig und wahrheitsgemali.

Zur Online-Befragung gelangen Sie, indem Sie folgende URL in lhr
Browser-Fenster eingeben:
https:/ /stadt-brandenburg de/mietspiegel-vermietende

Die im Fragebogen gesammelten Informationen dienen der Festlegung
eines ortsublichen Mietpreises fur Wohnungen unter Bertcksichtigung
threr Grofie und Ausstattung sowie der Lage und des Zustandes des
Gebaudes, in der sich diese Wohnung befindet.

STADT BRANDENBURG AN DER HAVEL

DER. OBERBURGERMEISTER

ALSKLNFT ERTEILT
Ciberbiingarmeister Steffen Scheller

Dienstsitz im Akstadtischen Rathaus
Altstadtizcher Markt 10
14770 Brandenburg an der Havel

Tel: (033E1) 38 7001
Fa: [033E1) 38 70 (4
E-Mait oberbusrgermeistenz
stadt-brandenburg de

DATUM
28112 X073

UNSER ZEICHEN
SVBRB-FG12

BAMKVERBIMDUMNGEN

Mittelbra tche Sparkazse
IBAM: DESS 1505 0000 35611 6600 26
BiC: WELADED1IPME

EBrandenburgsr Bank
IBAMN: DEB1 15046 2073 0000 3053 60
BiC: GEMODEF1ERB

Poestbank Beriin
IBAN: DESS 1001 0010 0851 8191 09
BiC: PENKDEFF100

Steuemummer: 48/ 14400560
Glsubiger-ldentifilationsnummer:
DE 13 777 00000018553

DATENSCHUTZ

Hirmweize zur Daterverarbeitung und
zum elektronischen Schriftverkehr:
wnw.stadt-brandenburg deydatenschuiz
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Stadt Brandenburg an der Havel
DER OBERBURGERMEISTER

—n Y

Die Teilnahme an der Umfrage zum Mietspiegel ist nach Art. 238 § 2 Einfilhrungsgesetz zum
Burgerlichen Gesetzbuche (EGBGB) verpflichtend. Bitte kommen Sie dieser Verpflichtung
nach. Werden keine, verspatetet oder nicht vollstiandige Auskiinfte erteilt, kann fir diese
Ordnungswidrigkeit ein BufRgeld verhdngt werden (Art. 238 § 4 EGBGB).

Fir Riickfragen zur Mitspiegelerhebung steht lhnen die Statistikstelle der Stadt Brandenburg
an der Havel gerne per E-Mail unter mietspiegel@stadt-brandenburg.de oder telefonisch
unter der Nummer (03381) 58 10 33 zu den folgenden Sprechzeiten zur Verfligung:

Dienstag 09-12 und 13-18 Uhr
Donnerstag  09-12 und 13-16 Uhr

Fiir Ihre Teilnahme an dieser, fir den Brandenburger Wohnungsmarkt, wichtigen Befragung
danke ich lhnen herzlich.

Mit freundlichen Griilsen

/".

Steffen Scheller
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Abbildung 6: Hinweisblatt zur Umfrage

Stadt Brandenburg.

Wohnen an der Hawvel

Hinweisblatt zur Umfrage zum Mietspiegel fiir Brandenburg an der Havel

Dieses Hinweishlatt informiert Sie (iber die Bedeutung des Mietspiegels und gibt wichtige
Informationen zur Umfrage.

Fragen zur Umfrage zum Mietspiegel fir die Stadt Brandenburg an der Havel werden per E-
Mail unter mictspiegel@stadi-brandenbure de oder telefonisch unter 0338158 1033 zu
folgenden Sprechzerten beantwortet

Dienstag 09,00 -12.00 und 13.00 -18.00 Uhr

Donnerstag  09.00 -12.00 und 13.00 -16.00 Uhr

Bedeutung eines Mietspiegels

Ein Mietspiegel enth3lt eine Ubersicht Gber die gezahlten Mieten fiir nicht preisgebundenen
Wohnraum vergleichbarer Art, GriBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage - die sogenannte
ortsiibliche Vergleichsmiete - und stellt damit eine wichtizge Onentierungshilfe fir
Mieterinnen und Mieter und Vermieteninnen und Vermieter dar. Konkret kann ein Mietspiegel
z.B. im Rahmen eines Mieterhdhungsverlangens angewendet werden. Ein Mietspiegel ist kein
Instrument, um Mieten politisch festzusetzen.

Ihre Maglichkeiten der Datendibermittlung
Mutzen Sie vorzugsweise den Service, lhre Daten online zu Gbermitteln. Mithilfe des QR-
Codes (den Sie auf dem Anschreiben finden) gelangen Sie direkt zum Fragebogen.

Alternativ kiinnen Sie auch den nachfolgenden Link zum digitalen Fragebogen nutzen:
hitps://stadt-brandenbure de/mietspiegel-vermietende

Sind im Anschreiben mehrere Objektanschniften aufgelistet, sind Sie fiir alle Wohnungen
dieser Objektanschnften auskunftspflichtiz.
Fiillen Sie bitte fiir jede Anschrift und jede Wohnung einen separaten Fragebogen aus.

Auf Wunsch bekommen Sie bei mehr als 5 Objektanschriften einen (Excel-)Fragebogen
7ugesandt (siche Kontaktmailadresse). Bitte nutzen Sie pro Waohnung eine Zeile.

Wenn Sie nicht Gber den Online-Fragebogen teilnehmen kénnen, kontaktieren Sie uns bitte
unter den oben genannten Kontaktmoglichkeiten. Mach Absprache erhalten Sie den
Fragebogen auf Papier (und einen frankierten Ricksendeumschlag) und kdnnen so auf diesem
Wege teilnehmen.

Teilnahmepflicht

Die Teilnahme an der Umfrage zum qualifizierten Mietspiegel ist seit der Gesetzesanderung
im Mietspiegelreformgesetz nach Artikel 238 § 2 Einfiihrungsgesetz zum Birgerlichen
Gesetzbuche (EGBGB) verpflichtend. Bitte kommen Sie dieser Pflicht nach und fillen den
Fragebogen vollstandig aus, auch wenn es fiir Sie mit einem gewissen Aufwand verbunden ist.
VerstoBe oder Verweigerungen hinsichtlich der Auskunftspflicht kdnnen mit einem BuBgeld

belegt werden.

Seiie 1 von 2
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Stadt Brandenburg.

Wohnen an der Hawel

Mietspiegelrelevante Wohnungen

Micht alle Wohnungen kdnnen in die Berechnung des Mietspiegels einflie@en. Ob Ihre
Wohnung fir den Mietspiegel relevant ist, wird Gber die ersten Fragen im Fragebogen geklart.

Beil Mutzung des Online-Fragebogens klicken Sie in jedem Fall auf Fragebogen absenden®,
damit lhre Meldung bei uns eingeht.

Beim Papierfragebogen achten Sie bitte auf die Filteranweisungen. Auch wenn die Befragung
fiir Sie auf der ersten Seite endet, ist der Fragebogen im beigefiigten portofreien
Riickumschlag am uns zunickzusenden.

Umgang mit lhren Daten

Datenschutz und Geheimhahung haben oberste Priontit. Es werden keine
personenbezogenen Daten im Fragebogen erhoben und thre Angaben werden nicht in einer
Form verdffentlicht, die einen Riickschluss auf einzelne Wiohnungen oder ein einzelnes
Gebaude ermdghichen. Fir die Auswahl der Erhebungsanschriften hat die Statistikstelle der
Stadt Brandenburg an der Havel die gesetzlich zulassigen Angaben aus den Grundsteuerdaten
herangezogen. Die Trennung der personenbezogenen Daten von den Befragungsdaten wird
umgehend erfolgen, sobald der Befragungsablauf dies zulasst.

Das Informationsblatt nach Artikel 12, 13 und 14 der Datenschutzgrundverordnung kénnen

Sie auf der Homepage der Stadt unter: https:/fwww stadt-brandenburg de/mietspiegel-
datenschutz einsehen.

Technischer Himweis:

Es ist jederzeit moglich, das Ausfiillen des Fragebogens zu unterbrechen. thre erfassten Daten
gehen nicht verloren, wenn Sie die Schaltflache ,spater weitermachen® und den dort
angegebenen Link nutzen.

Allzemeine Hinweise zur Befragung:

Stichtag fiir lhre Angaben ist der 01.01.2024. Fillen Sie den Fragebogen bitte nur fiir die
Wohnungien) aus, fiir die Sie Vermietenn oder Vermieter sind. Angaben zu Wohnungen an
Objektanschnften, die nicht Ihnen gehdren, brauchen Sie nicht machen. Gehért Ihnen bspw.
innerhalb eines Gebaudes nur eine Wohnung, tragen Sie bitte lhre Angaben nur fir diese
Wohnung ein. Sind Sie nicht oder nicht mehr Vermietenn oder Vermieter des GebZudes oder
einer Wohnung unter der genannten Anschrift, bitten wir Sie dennoch um eine kurze
Mitteilung an die oben angegebene E-Mailadresse.
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Abbildung 7: Begriffsbestimmungen Fragebogen
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Voranicht

Hinweise zu den Begriffen im Fragebogen:

Die Himareise zur Umfrage finden 5Sie unter folgendem Link auf unserer Stadtseite: hitps:/ fwwne stadt-
brandenburg.de/struktur/statiztik-wahlen
Fallz Sie wahrend der Umfrage diese Ausfillhilfe bendtgen, kinnen Sie diese jederzeit nochmals nachlesen.

Auskunftspflicht

Erhebungspflichtig ist die Wohnungsanschrift, fir die Sie im Rahmen der Erhebung auskunfizpflichtig sind. Dazu zahlen alle
Wohnungen in diesem Gebaude, die sich in lhrem Eigenturm befinden. Fillen Sie bitte fir jede Waohnung einen separaten
Fragebogen aus. Nicht jede Wohnung ist fir die Erstellung eines Mietspiegels relevant. Durch die ersten Frageblicks dieser
Befragung soll festgestellt werden, ob die Wohnung in die Berechnungen mit einflielt. Sollten Aussagen dazu fihren, dass die
Waohnung nicht mietspiegelralevant ist, werden die Angaben dieser Wohnung nicht gewertet.

Erhebungsstichitag

Der Erhebungzstichtag fiir den Mietzpiegel der 5tadt Brandenburg an der Havel ist der 01.01.2024. Dies ist der Zeitpunkt, auf den
sich die Ergebnizze des Mietspiegels beziehen. Mistspiegelrelevant sind die Mettokaltrieten fir Wohnungen die innerhalb der
letzten sachs lahre neu versinbart oder verandert wurden (§ 538 Absatz 2 Birgerliches Gesetzbuch (BGE]L

Mettokaltmiete

Bei den im Mietspiegelfragebogen abgefragten Betragen handelt es sich um die monatliche Mettokaltmiste fir die laut Mistvertrag
ausgewiesene Wohnflache. Das ist die Grundmiete (einschlieBlich Modernisierungszuschlage] ohne Betriebzkosten sowie ohne
Verbrauchskosten fir Sammelheizung, Zentralheizung wnd Warmwasser, Mablierungs- und Untermietzuschiage, Mistminderung
und zusdtzlich vereinbarte Zahlungean.

Anderung Mettokaltmiste = Anderung der monatlichen Mettokaltmiete je Quadratmeter [Anpassungen zu
Betriebskostervorauszahlungen zihlen nicht dazu)

Betriebskosten

Dias sind umlagefahige Kosten, die durch das Eigentumn und seine Bewirtschaftung entstehent Sie sind nicht von der Kaltmiete
erfasst und werden meistens in Form einer (monatlichen) Betrisbzkostenvarauszahlung direkt an die Vermieterin/den Vermieter
gezahlt

Mebenkostan
Ex fallen alle Kosten unter die Mebenkosten die keine Betriebskosten sind, wie z. B. die Venssliung und die Instandhaltung oder
einmalige Kosten, die nicht laufend entstehen

Gebiude

Gebaude sind selbst=tindig benutzbare, iberdeckte bauliche Anlagen (52 #b=atz 2 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO)).
Hauseingangs mit eigener Hausnummer zshlen al: eigenes Gebiude. Wicht mistspiegelrelevant sind Gebaude wie Ein- oder
Iweifamilienhauser sowie Wohn- und Geschaftshauser mit weniger als 3 Wohnungen.

Etagen im Gebaude
Auzgangspunkt izt der Haupteingang. Dazu z3hlen auch das Erdgeschoss und ausgebaute, bewohnbare Dachgeschosse. Ein
Dachgeschoss ohne Wohnung zahlt nicht alsEtage.

Die Zahlung der Etage beginnt mit dem Erdgeschoss (= 011 Etagen, in denen sich Gewerberaume befinden, werden mitgezahit.
Micht gezdhlt werden Untergeschosse (Souterrain) oder Kellergeschosse.

Baujahr

Alz Baujshr eines Gebaudes gilt das Jahr der Bezugsfertigstellung. Wurden Gebawde durch Schaden unnutzbar und spater
wiederhergestellt, gilt das Jahr der urspringlichen Bezugsfertigstellung. Bei total zerstorten Gebauden hingegen gilt das Jahr des
Wiederaufbaus als Baujahr. Sollte das genaue Baujahr nicht bekannt zein, ist eine Schatzung bei Althauten mdglich.

Stichtag Meubau/Komplettmodernisierung

Hinsichtlich des Zeitpunkts fiir Meubau, Komplettmodernisierung wurde der Stichtag 01.01.2009 festgelegt. Orientiert wurde sich
dabei an der durchschnittlichen Lebensdauer von einzelnen Bauteilen an Wohngebauden. Als Komplettrnodemisierungsjahr zahlt
das Jahr bei Abschluss der Modemisierungsarbeiten. Im Abschnitt Zustand des Gebaudes soll der Modernisierungstand des
Gebiudes festgestellt werden.

Die Komplettmodemisierung eines Geb3udes ab 01.01.2009 erfordert die Einhaltung aller relevanten rechtlichen Viorschriften zur
Energiesffizienz und Urmweltschuiz, um den Energieverbrauch zu reduzieren und die Urmeeltauswirkungen zu minimieren. Der
Zustand des Gebaudes betrifft Aspekte u. a. wie Emeuerung von Heizung, Einbau von isalierverglasten Fenstern, Warmedammung
der AuBenwande.

Wohnungen

Waohnungen zind nach auBen abgeschlossens, zu Wohnzwecken bestimmite, in der Regel zuzammenliegende REume in
Waohngebauden oder Wohn- und Geschafishausemn, die die Fihrung eines eigenen Haushaltes ermaglichen.

Gemat § 48 BbgBO mizzen innerhalb jeder Wohnung die technischen Voraussetzungen fir den Einbau einer Kiche vorhanden
sein. Jede Wohnung muss ein Bad mit Badewanne oder Dusche und eine Toilette haben

Wohnungsart

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

Maizcnettewohnung: ZusammenhZngende Wohnung Ober mindestens zwei Stockwerke, die dber eine Innentreppe erschloszen
wird.

Souterrainwohnung: Wohnung. die unterhalb des Erdgeschosses und des StraBennivesus liegt.

Etagenwohnung: Alle brigen Wohnungen (es kdnnen sich auch mehrere Wohnungen in giner Etage befindan).

Wohnraum
Zu den Wohnraumen zihlen Wohn- und Schlafraume. Nicht al: Wohnraume zihlen Mebenrdume wie Kichen, Flure, Abstellrdume,
Speisekammern, Badezimmer und Toiletten.

Grioke der Wohnung
Gem3E §5 2, 3 und 4 der Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnflichenverordnung - WoFIV).

Ausstattungsmerkmale

Fir die Einordnung einer Wohnung in Ausstattungskategorien sind verschiedene Ausstattungsmerkmale maBgebend. Die
Ausstattung der Wohnung bezieht sich auf die Ausstattungsmerkmale, die von der Vermisterin/von dem Vermieter gestellt
werden.

Sammelheizung

Eine Sammelheizung (sinschlieBlich Zentralheizung, Gasautomatik, Etagenheizung, Nachtstromspeicherdfen) ist dann vorhanden,
wenn von einer Brennstelle aus (ber Warmeabgabequellen, die in jedem zum Aufenthalt bestimmten Raum vorhanden sein
miissen, samtliche Raume der Wohnung gleichzeitig erwammt werden kdnnen. Bei Warmluftheizungen, die nur jeweils die
Beheizung eines Teiles der Wohnung zulassen, ist die Eingruppierung an der unteren Grenze der jeweiligen Mistpreizspanne
angemessen. Dies gilt auch fir die Machtstromspeicherdfen, wenn nicht in allen R3urmen, die zum Aufenthalt bestimmt sind,
mindestens ein Heizkdrper vorhanden ist.
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Fragebogen

1. Fragen zur Wohnungsanschrift

StraBe (Gemeint ist die Wohnungsanschrift fir die Sie im Rahmen der Erhebung auskunftspflichtig sind. Bitte geben Sie die
Schreibweise der Anschrift wie im Anschreiben an und tragen diese in Druckschrift ein. Die Angabe der Hausnummer und
eventuell des Hausnummerzusatz erfolgt gesondert.)

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

1.3 Hausnummerzusatz (Bitte tragen Sie in jedes Kastchen nur eine Ziffer
bzw. einen Buchstaben ein)

2. Fragen zur Mietspiegelrelevanz der Wohnung

Nicht jede Wohnung darf fiir den Mietspiegel verwendet werden. Mit den folgenden Fragen wird herausgefunden, ob lhre

Wohnung in Frage kommt. Ist dies nicht der Fall, endet die Befragung hier. Bitte senden Sie den Fragebogen an uns zuriick!

2.1 Sind Sie bezogen auf die Wohnung:

O Vermieterin/Vermieter

O Mieterin/Mieter
Oja O nein

. . Lo Bei Antwort nein ----- > Weiter mit Frage 2.3!

2.2 Die Wohnung wird ganz oder teilweise von lhnen selbst genutzt. Bei Antwort ja ~---- > Die Befragung endet an
dieser Stelle. Bitte senden Sie den Fragebogen an
uns zurtick!

Oja QO nein
” . Bei Antwort ja ----- > Weiter mit Frage 2.4!

2.3 Die Wohnung war am 01.01.2024 vermietet. BaiAntwort el e > Die Befragung endet an
dieser Stelle. Bitte senden Sie den Fragebogen an
uns zurtick!

Oja O nein

2.4 Die Nettokaltmiete fiir die Wohnung wurde zwischen dem 02.01.2018 Bei Antwort ja ----- > Weiter mit Frage 2.5!

und 01.01.2024 gedndert oder durch einen Mietvertrag neu vereinbart. Bei Antwort nein =---- > Die Befragung endet an
dieser Stelle. Bitte senden Sie den Fragebogen an
uns zuriick!

Oja QO nein

2.5 Die Wohnung liegt in einem Ein-/Zweifamilienhaus bzw. in einem Bei Antwort nein ----- > Weiter mit Frage 2.6!

Wohn- oder Geschiaftshaus mit weniger als 3 Wohnungen. Bei Antwort ja ----- > Die Befragung endet an
dieser Stelle. Bitte senden Sie den Fragebogen an
uns zurtick!

L 37.1 L
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2.6 Welche Aussage trifft auf diese Wohnung zu?

Werkswohnung).

Sollten alle Aussagen mit nein beantwortet sein ----- > Weiter mit Frage 2.7!

Sollte eine Aussage mit ja beantwortet sein endet die Befragung an dieser Stelle. Bitte senden Sie den Fragebogen an uns zurtick!
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 gemaB Mietvertrag gewerblich o o

genutzt (z. B. Biro, 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 (@] O

sonstige Raume).

Die derzeitige Nettokaltmiete ist aus einem besonderen Grund nicht

marktiiblich festgesetzt worden (z. B. Gefilligkeitsmiete, Dienst- oder (@] O

2.7 Welche Aussage trifft auf diese Wohnung zu?

maximal ein Jahr).

Sollten alle Aussagen mit nein beantwortet sein ----- > Weiter mit Frage 3!

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

Die Mietzahlung der Wohnung deckt Serviceleistungen ab (z. B. o o

Verpflegung, Betreutes Wohnen).

Die Wohnung hat mehrere Mietverhiltnisse (z. B. Wohngemeinschaften mit

mehreren Mietvertragen: mehrere Personen mit jeweils einem eigenen (e} (@]

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 (@] (0]

stadtischen Unterkunft (z. B. Heim fiir Obdachlose bzw. Asylsuchende).

Die Wohnung wird als mébliert oder teilmébliert vermietet (Einbaukiiche o o

oder Einbauschranke gehéren nicht dazu).

Die Wohnung ist nur vortibergehend angemietet (Mietdauer laut Vertrag o o

3. Fragen zum Mietvertragsbeginn und zur Miete

3.1 Wie hoch ist die monatliche Nettokaltmiete fiir die Wohnung am
01.01.2024? Gemeint ist der Betrag ohne Betriebskosten, Mietminderung
und zusitzlich vereinbarte Zahlungen. (Bitte tragen Sie in jedes Kastchen
nur eine Ziffer ein)

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

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

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

37,2 G
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4. Fragen zum Gebaude

4.1 Wie viele Etagen besitzt das Gebaude (z. B. 02)? (Bitte tragen Sie in
jedes Kastchen nur eine Ziffer ein)

4.2 Wie viele Wohnungen befinden sich im Gebaude (z. B. 004)? (Bitte
tragen Sie in jedes Kastchen nur eine Ziffer ein)

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

5. Fragen zur Art, Lage und GroRe der Wohnung

5.1 Zu welcher Wohnungsart gehort die Wohnung?

O Dachgeschosswohnung
O Etagenwohnung

O Maisonettewohnung
O Souterrainwohnung

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

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

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

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

6. Fragen zur Ausstattung der Wohnung

6.1 Sind alle Wohnridume beheizbar?

Oja O nein

6.2 Uber welche von der Vermieterin/vom Vermieter gestellte Heizungsart verfiigt die Wohnung?

ja nein
Sammelhgizung (einschlieBlich _Zentrfalheizung, Gasautomatik, o
Etagenheizung, Nachtstromspeicherofen )
Einzel6fen (z. B. Kohleofen) (@]
zusatzlicher Kamin bzw. Kaminofen O o]
6.3 Uber welche von der Vermieterin/vom Vermieter gestellte Badausstattung verfiigt die Wohnung?

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

37,3 EE

68



Dokumentation zum Mietspiegel 2024

r

Seite 4 von 4
Mietspiegel 2024 Papier

6.4 Uber welche von der Vermieterin/vom Vermieter gestellte Sonderausstattung verfiigt die Wohnung?

ja nein
Aufzug (@] (@]
Balkon/Terrasse/Loggia O (@]
zweiter Balkon/zweite Terrasse/Loggia O o]
FuBbdden der Wohnraume aus Naturholz (z. B. Parkett, Dielung), Keramik, o o
Naturstein
Garage/Stellplatz (nur, wenn nicht separat gemietet, sondern in der o o
angegebenen NKM enthalten ist)

7. Fragen zum Zustand des Gebaudes

7.1 Bitte geben Sie an, welche Komplettmodernisierungsarbeiten in dem Gebaude seit dem 01.01.2009 abgeschlossen wurden.

ja

nein

Einbau bzw. Erneuerung der Zentralheizung (Sammel- bzw. Etagenheizung)

o

Einbau von isolierverglasten Fenstern

Erneuerung bzw. Restaurierung der Dacheindeckung

Modernisierung des Bad- und Sanitarbereichs

Modernisierung des Innenausbaus (z. B. Decken, FuRBbéden, Winde)

Restaurierung der Fassade oder Warmedammung der AufRenwande

Treppenhaus modernisiert

O|O|O0|O|O|O|O|O

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

O|0|0|0O|0O|0O |0

7.2 In welchem Jahr wurde die Komplettmodernisierung abgeschlossen?
(Bitte tragen Sie in jedes Kastchen nur eine Ziffer ein)

Vielen Dank fiir lhre Teilnahme!

Bitte tiberpriifen Sie Ihre Angaben und senden Sie den Fragebogen ab!

und wird spatestens am 31. Marz 2024 geloscht.

Fur eventuelle Riickfragen wiirden wir uns freuen, wenn Sie |hre Telefonnummer hinterlassen. Diese dient nur fiir Riickfragen

37. o (%
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