Qualifizierter Mietspiegel fir Oranienburg 2017

Erlauterungen zum qualifizierten Mietspiegel
1. Erstellung des Mietspiegels

Der qualifizierte Mietspiegel 2017 basiert auf einer Fortschreibung des qualifizierten Miet-
spiegels 2015 (Erhebungsstichtag 01.05.2014).

Die Erarbeitung des Mietspiegels 2015 wurde von einer ,Arbeitsgruppe Mietspiegel” be-
gleitet. Mitglieder der Arbeitsgruppe waren:

- Stadtverwaltung Oranienburg,

- Mietervereinigung Nord/Land Brandenburg e. V.,

- Haus- und Grundeigentiimerverein Oranienburg e. V.,
- Wohnungsbaugesellschaft mbH Oranienburg,

- Oranienburger Wohnungsbaugenossenschatt e. G.,

- Markische Investitions- und Handels GmbH,

- IfS Institut for Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH (mit Mietspiegelerstellung be-
auftragtes Institut).

Nach § 558d BGB ist der qualifizierte Mietspiegel im Abstand von zwei Jahren der Markt-
entwicklung anzupassen. Beim Oranienburger Mietspiegel wurde von der vom Gesetzge-
ber vorgesehenen Mdglichkeit Gebrauch gemacht, bei der Fortschreibung die Entwicklung
des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Preisindexes fir die Lebenshaltung aller
privaten Haushalte in Deutschland (Verbraucherpreisindex) zugrunde zu legen. Abgese-
hen von der Fortschreibung der Mietwerte tUber einen Zeitraum von zwei Jahren wurden
an der Grundstruktur der Mietspiegeltabelle keine Anderungen vorgenommen. Die Fort-
schreibung des Mietspiegels 2017 erfolgte durch die Stadt Oranienburg mit Unterstitzung
des IfS Institut fur Stadtforschung und Strukturpolitik GmbH.

Der Mietspiegel ist eine Ubersicht tiber die in Oranienburg fur nicht preisgebundene Woh-
nungen vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlief3lich
der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit Ublicherweise gezahlten Mieten (orts-
Ubliche Vergleichsmiete). Seine gesetzlichen Grundlagen findet er in 88 558a, 558c und
558d des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB).
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Der qualifizierte Mietspiegel wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
erstellt und fortgeschrieben. Er ist nach § 558 d BGB von der Stadtverordnetenversamm-
lung Oranienburg am 12.12.2016 mit Beschluss-Nr. 0237/14/16 beschlossen worden.

2. Zweck des Mietspiegels

Wesentliche gesetzliche Bestimmungen uber die Miethéhe finden sich in 88 558, 558a-d
BGB. Eine Mietvertragskiindigung, durch die der Vermieter eine Mieterhéhung durchset-
zen will, ist nach diesen Regelungen unzuldssig. Der Vermieter kann aber verlangen,
dass der Mieter einer Mieterhéhung bis zur H6he der ortsublichen Vergleichsmiete zu-
stimmt, wenn folgende Voraussetzungen erfillt sind:

- die Miete der Wohnung seit mindestens einem Jahr unverdndert ist (ausgenommen
Mieterh6hungen wegen Modernisierung oder héherer Betriebskosten),

- eine Mieterhohung nach dem Mietvertrag nicht ausgeschlossen ist,

- der verlangte Mietzins sich innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren nicht um mehr
als 20 % erhoht (ausgenommen Mieterh6hungen wegen Modernisierung oder héherer
Betriebskosten). Aufgrund der Kappungsgrenzenverordnung des Landes Brandenburg
vom 8. August 2014 wurde fir Oranienburg dieser Erhéhungssatz mit Wirkung ab dem
1. September 2014 von 20% auf 15% reduziert.

Der Mietspiegel bietet den Mietvertragsparteien bei bestehenden Mietverhaltnissen die
Maoglichkeit, in eigener Verantwortung die ortstuibliche Vergleichsmiete nach § 558 BGB zu
ermitteln, ohne selbst Vergleichsobjekte benennen oder erhebliche Kosten und Zeit fur
Gutachten aufwenden zu mussen. Insgesamt erleichtert der Mietspiegel die Einigung von
Vermieter und Mieter auf eine angemessene Miete und tragt damit zur Vermeidung von
Konflikten bei.

Bei Neuvermietung kénnen vom Mietspiegel abweichende Mieten vereinbart werden.
Oranienburg gehdrt zu den Gebieten mit Mietpreisbegrenzung gemaf 8 556d Absatz 2
BGB der Mietpreisbegrenzungsverordnung (MietbegrenzV) des Landes Brandenburg vom
08.12.2015, in denen die Miete zu Beginn des Mietverhdltnisses die ortsibliche Ver-
gleichsmiete (8§ 558 Absatz 2 BGB) htéchstens um 10 Prozent tbersteigen darf. Der Miet-
spiegel bietet den Mietvertragsparteien bei Beginn eines neuen Mietverhaltnisses die
Mdglichkeit, in eigener Verantwortung die ortsiibliche Vergleichsmiete zu ermitteln.
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3. Geltungsbereich des Mietspiegels

Der Mietspiegel gilt fur nicht preisgebundene Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern mit
drei und mehr Wohnungen in der Kernstadt Oranienburg.

Er gilt nicht for:

- die Ortsteile Germendorf, Schmachtenhagen, Friedrichsthal, Malz, Wensickendorf, Zeh-
lendorf, Lehnitz und Sachsenhausen,

- Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern (inklusive Reihenhauser),
- vom Eigentimer selbstgenutzte Wohnungen,

- Wohnungen, deren Erstellung oder Modernisierung mit Mitteln 6ffentlicher Haushalte
gefdrdert wurden und deren Mieththe deshalb einer Preisbindung unterliegt,

- Wohnraum, der Teil eines Wohnheims oder einer Anstalt ist,

- Wohnungen in Altenpflegeheimen oder sonstigen Heimen, bei denen die Mietzahlung
zusétzliche Leistungen (z. B. Betreuung und Verpflegung) abdeckt,

- nicht als Wohnraum vermietete Wohnungen (z. B. teilgewerblich oder gewerblich ge-
nutzte Wohnungen),

- Werks- oder Dienstwohnungen,

- moblierte oder teilmoblierte Wohnungen,

- zum vorubergehenden Gebrauch vermietete Wohnungen,
- nicht abgeschlossene Wohnungen (kein eigener Eingang),
- Bungalows,

- untervermietete Wohnungen.

4. Die Netto-Kaltmiete — der Mietenbegriff im Mietspiegel

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betrdgen handelt es sich um die monatliche Net-
to-Kaltmiete je Quadratmeter Wohnflache. Das ist die Miete ohne alle Betriebskosten im
Sinne des § 556 BGB (Betriebskostenverordnung in der jeweils gultigen Fassung), also
die Miete ohne Kosten fir Sammelheizung und Warmwasserversorgung und ohne die so
genannten ‘'kalten' Betriebskosten und ohne etwaige Moblierungs-, Untermiet- oder Ge-
werbezuschlage.

Modernisierungszuschlage, mit denen die Miete in der Vergangenheit angehoben wurde,
sind in der Nettokaltmiete enthalten.
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5. Die Gliederung des Mietspiegels

Der Mietspiegel beinhaltet Vergleichsmieten fir Wohnungen jeweils vergleichbarer Art,
GroRRe, Ausstattung und Beschaffenheit einschlieZlich der energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit. Die ortsibliche Vergleichsmiete wird als Spanne und zusétzlich als Mit-
telwert ausgewiesen. Fir die Festlegung der Mietpreisspannen wurden zwei Drittel der
ermittelten Mietwerte zu Grunde gelegt. Die mathematisch-statistische Berechnung sah
dabei vor, dass jeweils ein Sechstel der oberen und unteren Werte ausscheiden. Der Mit-
telwert ist als Median ausgewiesen. Das ist der Wert, der in der Mitte der nach der HGhe
geordneten Mietwerte steht.

Auf geringen Fallzahlen bzw. Wohnungsbestédnden beruhende Mietwerte (15 bis 29 Fal-
le), die eingeschrankt verlasslich sind und nicht Uber die Eigenschaft "qualifiziert" verfi-
gen, wurden in der Mietspiegeltabelle speziell gekennzeichnet (durch Setzung eines "*"
bei der Feldnummer). Fiur nicht in der Mietspiegeltabelle aufgefihrte Kombinationen der
Wohnwertmerkmale (Bauform, Baujahr, Wohnflache, Ausstattung, Zusatzausstattung,
Modernisierungs-/Sanierungsstand, energetischer Stand) liegen keine Mieten bzw. keine
ausreichenden Fallzahlen fir eine Ausweisung von verlasslichen Mietwerten vor. Der
Mietspiegel weist nur Mietwerte fur vollausgestattete Wohnungen, die Uber eine Sammel-
heizung, ein Bad und ein WC verfugen, aus.

6. Erlauterung der Wohnwertmerkmale

Im Folgenden werden die im Mietspiegel verwendeten Wohnwertmerkmale erlautert.

Gebaudeart

Im Mietspiegel werden nur Mieten von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern bzw. im Ge-

schosswohnungsbau ausgewiesen. Mieten von Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhau-

sern sind nicht enthalten.

Baualter (Baujahr)

Es werden 6 Baujahrsklassen unterschieden:

- bis 1948,

- 1949 bis 1960,



1961 bis 1969,

1970 bis 1989,

1990 bis 2001

2002 bis 01.05.2014.

Entscheidend fir die Einordnung der jeweiligen Wohnung ist der Zeitpunkt der Bezugsfer-
tigkeit des Gebaudes. Bei spéater errichteten Wohnungen in bestehenden Gebauden (z. B.
nachtraglicher DachgescholRausbau, Aufstockung) ist die Bezugsfertigkeit der Wohnung
malfigeblich.

GroRRe (Wohnflache)

Mit dem Merkmal GroRRe wird die Quadratmeterzahl der Wohnungen beschrieben. Zur
Wohnflache in Quadratmetern gehoren alle R&ume einschlief3lich Flur, Kiiche, Bad, WC
und Nebenraumen in der Wohnung. Die Flachen von Balkonen, Loggien, Dachgarten und
Terrassen, die ausschlieBlich zu der betreffenden Wohnung gehéren, werden anteilig
(zwischen einem Viertel und der Hélfte) zur Wohnflache gezéhlt. Zusatzrdume, die aul3er-
halb der Wohnung liegen (wie z.B. Keller, Waschkiiche, Garage), werden bei der Ermitt-
lung der Wohnflache nicht bericksichtigt. Der Mietspiegel weist zwei verschiedene Wohn-
flachenklassen auf:

- bezogen auf Wohnungen der Baujahre ab 1990

- unter 60 m?,

- 60 m?bis unter 80 m?,

- 80 m? und mehr.
- bezogen auf Wohnungen der Baujahre vor 1990

- unter 45 m?,
- 45 m?bis unter 65 m?,

- 65 m? und mehr.



Ausstattung

Der vorliegende Mietspiegel weist nur Mieten fir Wohnungen mit Vollausstattung (Sam-
melheizung, Bad, Innentoilette) aus.

Im Mietspiegel werden Wohnungen ohne und mit Zusatzausstattung unterschieden. Woh-
nungen mit Zusatzausstattung verfiigen tber mindestens eines der folgenden Merkmale:

- Einbaukiche,
- Balkon/Terrasse/Loggia,

- 2. WC/Dusche separat.

Wohnungen ohne Zusatzausstattung verfiigen Uber keines dieser Merkmale.

Modernisierungs-/Sanierungsstand

Der Mietspiegel unterscheidet beim Modernisierungs-/Sanierungsstand der Wohnung
bzw. des Wohngebaudes unterschiedliche Modernisierungs-/Sanierungsstufen:

Grundlage sind 7 Kategorien der von den Vermietern seit 1990 durchgefiihrten Moderni-
sierungs- und SanierungsmafRhahmen — und zwatr:

1. Dammung oder Sanierung der Fassade,
2. Dammung oder Sanierung des Dachs,

3. Einbau moderner Fenster oder Uberarbeitung auf einen modernen Standard bezogen
auf die Wohnung,

4. Dammung der Kellerdecke bzw. des Kellerfu3bodens,
5. Modernisierung oder Neueinbau der Sammelheizung (mess- und regelbar),
6. Erneuerung der Sanitareinrichtungen der Wohnung mit Leitungen und Objekten,

7. Anpassung (Modernisierung oder Einbau) der Elektroleitungen an einen modernen
Standard (Wohnung und Gebaude).
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Folgende Modernisierungs-/Sanierungsstufen werden unterschieden nach Baualtersklas-
sen verwendet:

Fur Baujahre bis 1948
- 1 bis 4 MalRnahmen,

- 5 bis 7 MalBhahmen.

- Fur Baujahre von 1949 bis 1960 und von 1961 bis 1969

- 5 bis 7 MalRhahmen.

- Fdr Baujahre von 1970 bis 1989
- 1 bis 4 MalRBhahmen,
- 5 bis 7 MalRBhahmen.

- Fur Baujahre ab 1990 erfolgt keine Unterscheidung des Modernisie-
rungs-/Sanierungsstands.

- Die Kategorie 0 MalRnahmen entféllt wegen sehr geringer Fallzahl.

Energetischer Stand

Im Mietspiegel werden energetische Wohnwertmerkmale bericksichtigt. Diese haben
derzeit erst bei einem Teil der Wohnungen einen signifikanten Einfluss auf die Hohe der
Vergleichsmiete. Im Mietspiegel richtet sich der energetische Stand einer Wohnung nach
der Zahl der energetisch relevanten Modernisierungs-/Sanierungsmaflinahmen, die seit
2002 vom Vermieter durchgefiihrt wurden und daher héheren energetischen Anforderun-
gen unterlagen als vor 2002 durchgefiihrte Malinahmen. Bericksichtigt wurden folgende
funf Modernisierungs-/Sanierungsmalnahmen:

1. Dammung oder Sanierung der Fassade,
2. Dammung oder Sanierung des Dachs,

3. Einbau moderner Fenster oder Uberarbeitung auf einen modernen Standard bezogen
auf die Wohnung,

4. Dammung der Kellerdecke bzw. des Kellerful3bodens,
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5. Modernisierung oder Neueinbau der Sammelheizung (mess- und regelbar).

Im Mietspiegel wird bei den Baujahren bis 1989 (zusatzlich zum Modernisierungs-
Sanierungsstand) unterschieden, ob von diesen funf MalRnahmen

- 0 bis 3 MaRnahmen oder
- 4 bis 5 MaRnahmen

seit 2002 durchgefuhrt wurden.

Bei einem Teil der Mietspiegelfelder der Baujahre bis 1989 hat die Anzahl der energetisch
relevanten Malinahmen, die seit 2002 durchgefuhrt wurden, keinen signifikanten Einfluss
auf die Hohe der Miete. Bei diesen Mietspiegelfeldern erfolgt deshalb keine Unterschei-
dung nach der Anzahl Mal3hahmen und sie enthalten beim energetischen Stand den Ein-
trag ,***** als Verweis auf die Ful3note.

Fur Wohnungen der Baujahre ab 1990 erfolgt keine Unterscheidung des energetischen
Stands anhand der  Anzahl der  energetisch relevanten Modernisie-
rungs-/Sanierungsmafinahmen, weil diese bei diesen Baualtersklassen keine Rolle spie-
len. Bei diesen Wohnungen werden unterschiedliche energetische Standards Uber die
beiden Baujahrsklassen 1990 bis 2001 und 2002 bis 01.05.2014 berucksichtigt, da fur die
ab 2002 errichteten Gebaude hohere energetische Anforderungen (Energieeinsparver-
ordnung 2002 bzw. nachfolgende Energieeinsparverordnungen) einzuhalten waren.
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Mietspiegeltabelle und Inkrafttreten

Oranienburger Mietspiegeltabelle 2017
fir vollausgestattete** Wohnungen in Mehrfamilienh&usern (3 und mehr Wohnungen)

Bauiahr Wohnflache Modernisierungsstand und Feld-| Nettokaltmiete in € pro m2
! energetischer Stand Nr. Wohnflache und Monat
Zusatzaus-
stattung
Woh- Anzahl Moder- davon energe- )
- nisierungs- tisch relevante Spann Mittel-
nung maflnahmen MafRnahmen panne wert
(1-7) seit 1990 | (1-5) seit 2002
alle Wohnflachen ohne 1bis 4 ik Al 4,11 - 6,71 5,54
. 0 bis 3 A2 4,74 - 6,95 6,05
ohne 5 bis 7 -
unter 45 m2 4 bis 5 A3 531 - 9,35 8,84
mit 5 bis 7 Fkkk A4* 510 - 8,30 7,45
. 0 bis 3 A5 451 - 6,05 4,74
. ohne 5 bis 7 -
bis 1948 ) 4 bis 5 A6* 514 - 9,04 6,78
45 bis unter 65 m?
. . 0 bis 3 A7 536 - 7,64 6,30
mit 5 bis 7
4 bis 5 A8* 507 - 8,97 7,42
ohne 5 bis 7 ko A9 454 - 5,85 5,14
65 m2 und mehr . ) 0 bis 3 A10 | 491 - 6,52 5,54
mit 5 bis 7 -
4 bis 5 All 524 - 7,31 6,55
1949 bis 1960 | alle Wohnflachen mit 5 bis 7 ik B1 519 - 6,05 6,05
1961 bis 1969 | alle Wohnflachen mit 5 bis 7 Fkkk C1 544 - 6,26 6,05
1bis 4 Fkkk D1 4,13 - 5,04 4,90
ohne -
5 bis 7 Fkkk D2 491 - 6,03 5,06
unter 45 m2
i 1bis 4 Fkkk D3 4,13 - 4,84 4,33
mi
5 bis 7 kkk D4 529 - 6,55 6,02
1bis4 kkk D5 4,67 - 5,54 5,29
ohne -
. 5 bis 7 ok D6 491 - 5,87 5,41
1970 bis 1989 )
45 bis unter 65 m? 1 bis 4 ko D7 4,13 - 4,33 4,28
mit . 0 bis 3 D8 486 - 6,05 5,64
5 bis 7 -
4 bis 5 D9 529 - 5,95 5,95
1bis 4 ok D10 | 4,13 - 5,04 4,33
65 m2 und mehr mit 5 bis 7 0 bis 3 D11 4,59 - 6,05 5,54
is
4 bis 5 D12 | 529 - 6,35 5,64
ohne Fkkk Fkkk El 524 - 6,84 5,85
unter 60 m2
. mit kkk kkk E2 574 - 7,25 6,05
1990 bis 2001
60 bis unter 80 m? mit Fkkk Fkkk E3 530 - 6,75 6,05
80 m2 und mehr mit Fkkk okkk E4 523 - 6,56 5,82
2002 bis unter 60 m2 ohne kkk ok F1* 6,17 - 7,62 7,30
1.5.2014 60 bis unter 80 m2 mit kokk ok F2 9,58 - 9,58 9,58

Fir nicht in der Mietspiegeltabelle aufgefuhrte Kombinationen der Wohnwertmerkmale (Baujahr, Wohnflache,
Zusatzausstattung, Modernisierungsstand, energetischer Stand) liegen keine Mieten bzw. keine ausreichenden Fallzahlen fir
eine Ausweisung von verlasslichen Mietwerten vor.
*  Die Felder (A4, A6, A8 und F1) beruhen auf einer geringen Fallzahl an Mietwerten (15 bis 29 Falle) und

weisen eine eingeschrankte Verlasslichkeit bzw. nicht die Eigenschaft "qualifiziert" auf.
**  Vollausgestattete Wohnungen verfligen Uber alle der drei Merkmale Sammelheizung, Bad, Innentoilette.
***  \Wohnungen mit Zusatzausstattung mussen mindestens eines der Merkmale Einbaukiiche, Balkon/Terrasse/

Loggia oder 2.WC/Dusche separat aufweisen.
**+* n diesem Mietspiegelfeld wird aufgrund des fehlenden signifikanten Einflusses auf die Hohe der Miete

nicht nach der Zahl der MaBnahmen unterschieden.
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Inkrafttreten des Mietspiegels

Der Mietspiegel fir Oranienburg tritt am 01.01.2017 in Kraft.
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