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Mietspiegel Cottbus 2011
Nettokaltmiete (in €/m2 pro Monat) im freifinanzierten Wohnungsbau
bis 1918 1919 bis 1948 1949 bis 1968 1969 bis 1991 1992
bis
01.10.2010
mit IWC, mit IWC, mit IWC, mit IWC, mit IWC, mit IWC, mit IWC, mit IWC, mit IWC, mit IWC, mit IWC,
ohne B/D, mit B/D, mit B/D, ohne B/D, mit B/D, mit B/D, mit B/D, mit B/D, mit B/D, mit B/D, mit B/D,
ohne SH ohne SH mit SH ohne SH ohne SH mit SH ohne SH mit SH ohne SH mit SH mit SH
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
4,91 3,70* 4,43
unter 40 m?
4,30 - 5,74 3,40 - 3,98 3,58 - 5,11
40 5,50 5,45 4,80 3,70 4,08
bis unter
60 m? 4,60 - 6,20 4,28 - 6,31 4,09 -563 | 3,52-4,00 3,37 -4,84
60 3,08 4,99 5,57 4,84 3,63 3,87 6,26*
bis unter
80 m? 2,57 - 3,45 3,25 -6,40 4,46 - 6,27 4,30-560 | 3,60-3,73 3,20 -4,77 5,61 -6,99
80 3,51* 5,00 5,34 5,31 3,72 6,23*
bis unter
100 m? 2,98 - 4,04 3,17 - 6,20 3,72 - 6,44 4,29 - 6,02 3,15 -4,54 5,43 -7,19
3,18* 4,56 4,34* 3,66 5,48*
uber 100 m?
2,62 - 4,01 3,22 - 6,40 3,51 -4,97 3,20 - 4,11 4,97 - 5,79
* Die mit einem * versehenen Mietspiegelfelder haben wegen einer zu ) _ _ _ _ _
geringen Fallzahl nur eine bedingte Aussagekraft (15 bis 29 Mietwerte). Fur Leerfelder standen keine ausreichenden Fallzahlen von mietspiegelrelevanten Mieten zur 7/8-Spanne
Verfugung (mind. 15 Mietwerte). Diese bedeutet jedoch nicht, dass Wohnungen mit diesen
s _ Ausstattungsmerkmalen nicht auf dem Wohnungsmarkt vorhanden sind. ANALYSE
Quelle: Mietspiegel Cottbus 2011 KONZEPTE
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Rechtsgrundlagen

Wesentlich:

® _Fur Gemeinden mit mehr als 50 000 Einwohnern sind Mietspiegel zu erstellen. Die
Mietspiegel und ihre Anderungen sind zu veroffentlichen.” (§ 558c Abs. 4 Satz 2 BGB)

® Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der nach anerkannten wissenschaftlichen
Grundsatzen erstellt und von der nach Landesrecht zustandigen Behorde... anerkannt
worden ist.” (§ 558d Abs. 1 Satz 1 BGB)

®* § 6 ff MsV zu qualifizierten Mietspiegel

* § 1 BbgMietspZV Zustandigkeit der Gemeinden
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Arbeitsgrundlage

Wesentlich:

® Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln
(Herausgeber: Bundesinstitut flr Bau-, Stadt und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir
Bauwesen und Raumordnung (BBR), Bonn)

Pkt. 7.1: ,Nach der Kommentarliteratur ist fur die Anerkennung eines qualifizierten
Mietspiegels durch die nach Landesrecht zustandige Behorde ein Ratsbeschluss erforderlich;
die Anerkennung durch die Exekutive als Geschaft der laufenden Verwaltung reicht nicht aus.”
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Arbeitskreis Mietspiegel — Mitglieder und
Aktivitaten
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Arbeitskreis Mietspiegel

Vertreter der Vermieter und Verwalter:

® Gebaudewirtschaft Cottbus GmbH
eG Wohnen 1902
ABAKUS Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH
LHG Verwaltungs GmbH
Schwieg Immobilien e.K.
Velero Immobilien GmbH
KK Hausverwaltung GmbH
BAUTEC Beteiligungsgesellschaft mbH & Co. Vermiet- und Service KG
Immobilien Udo Multhauf
Immobilienblro André Schedler
Yvonne Schiemenz / Schiemenz — Haus und Hofbetreuung
Haus und Grund Cottbus u. Umg. e. V.
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Arbeitskreis Mietspiegel

Vertreter der Mieter:

® Mieterbund Cottbus-Guben u. U. e. V.

Vertreter der Stadtverwaltung Cottbus/Chdésebuz:

® Fachbereich Burgerservice
Fachbereich Stadtentwicklung
Fachbereich Soziales
Fachbereich Geoinformation und Liegenschaftkataster / Gutachterausschuss
Behordlicher Datenschutzbeauftragter / IT-Sicherheit (beratend)
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Arbeitskreis Mietspiegel

1. Qualifizierter
Mietspiegel

-

A

2. Vollerhebung
Vermieter /
optionale
Betelligung Mieter

N

4

3. Keine
Differenzierung
nach Wohnlage
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Arbeitskreis Mietspiegel

4. Tabellenmiet-
spiegel

r

A

5.Einigung uber
die
abzufragenden
Daten
(Fragebogen)

~

v

10

r

6. Festlegung des
1. Marz 2024 als
Stichtag

~
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Arbeitskreis Mietspiegel

r

A

/. Erarbeitung der Tabelle
fur die
wohnwerterhohenden bzw.
- mindernden Merkmale

N

/

»

8. Vorschlag des AK
Mietspiegel fur eine
Mietspiegelvariante

11
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Auswertung von
20.600
Grundstuckslagen

Anschreiben von
5.188 Eigentumern
bzw. ZBV

13

Aktivitaten Fachbereich Burgerservice

Erstellung von
online-Fragebogen
+ qualifizierten
Excel-Listen

Intensive Beratung
von Eigentumern,
/ZBV + Verwaltern
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Prufung und 1.
Plausibilisierung
der eingegangenen
27.720 Datensatze

Aktivitaten Fachbereich Burgerservice

Gewinnung der

BTU Cottbus —

Senftenberg als
Forschungspartner

Erstellung des
Methodenberichts
zum Mietspiegel
2024

14
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Aktivitaten der BTU Cottbus - Senftenberg

®* Brandenburgische Technische Universitat Cottbus/Chosebuz —
Senftenberg, Fakultat 5, Fachgebiet ABWL, insbesondere Marketing

(Leitung: Univ.-Prof. Dr. rer. pol. Florian Dost)

®* Die ubergebenen Daten wurden plausibilisiert, bereinigt (z. B.
Schreibweise Strallennamen angepasst, unvolistandige Datensatze

entfernt).

* 20.970 Daten wurden ausgewertet, modelliert und in geeignete Cluster
strukturiert.

16
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Ergebnisse

Verteilung der Flache nach Zimmer
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Ergebnisse

Korrelation zwischen Mietpreis (m?2) und Baujahr
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Ergebnisse

Anzahl der Wohnungen nach Energieeffizienz
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Beschlussvorschlag fur die StvV
Dezember 2024
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Beschlussvorschlag fur die StVV Dezember 2024

® . Mietspiegel 2024 der kreisfreien Stadt Cottbus/Chdsebuz” auf der Basis von , Echtdaten”
ohne Weiterqualifizierung liber ein Regressionsmodell

® Selbstverpflichtung der Stadtverwaltung, beginnend mit dem Jahr 2025 im AK Mietspiegel
weitergehende Priifungen zur Qualifizierung der sachgerechten Unterteilung des
Stadtgebietes in Wohnlagen und deren Einfluss auf die Mietpreisbildung durchzufiihren

® Frweiterung des AK Mietspiegel um weitere Mitglieder aus der privaten
Immobilienwirtschaft

® Statt der Fortschreibung des Mietspiegels 2024 im Jahr 2026 (Stichtag 01.03.2026) wird
ein neuer Mietspiegel 2026 (mit komplett neuer Datenerhebung) erarbeitet

22
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Vorschlag 5.1 Tabellenmietspiegel mit Modernisierung

Mittelwerte der Miete pro m’ in dieser Kategorie (€/m’)

,52 (34 Anzahl an Datenpunkten (n=)
[5,92-74] Mitpreisspanne (75%) der Miete prom” in dieser Kategorie (€/m’

23
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Entscheidungsvorschlag

Bayahr und Modeamseung
biz 1™H 159491968 19651550 1991 - 2001 6 A r-o. B s
Hadhe in m* | Enarpiecffizienz | ochne Modernsiernuny | mit Modermisiernung 22 | olme Modemisiennp | mit Modernisierung 7 | ohne Modermnsienmny | mit Modermsiernung 72 | kdne Untertdhny | kdine Untertedhny | keine Untertelung
A 5,08 (31) 6,33 (110) 5,09 [46) 5,33 (87)
5,36 - 6,72] [5,58 - 6,91] [4,84 - 5,50] [5,90 - 7,00]
<45 c 7,19 (44 5,76 (31) 5,32 (26 5,42 [158) 521 (507) 7,88 (44)
(1Zi.) [6,26 - 7,92] [5,51 - 5,99] [5,61 - 6,34] [4,84 - 6,00] [5,31 - 7,00] [6,59 - 9,51]
D-H 7,16 [64) 7,37 (47 5,51 [44) 6,7 (61) 5,3 (556) 5,45 (173 7,65 [98)
1+ [5,87 - B 20] [6,35 - B,71] [5,01 - 6,10] [5,97 - 7,80] [4,64 -5,03] [5,54 - §,04] [6,49 - 9,85]
A 5,73 [61) 5,22 (500) 584 (257)
[5,01 - 6,55] [5,45 - 7,05] 5,16 - 6,52]
45-<55 c 5,05 [48) 7,17 (E9) 5,7 (179) 5,89 (351) 5,22 (322) 5,76 (555) 5,21 (35)
(2 Zi) [4,80 - 6 85] [6,38 - B,62] [4,96 - 6,24] [5,11 - 6,78] [4.62 -5,87] 5,12 - 6,44] [5,78 - 7,00]
D-H 5,32 (40 5,78(123) 5,2 (215) 5,32 (143) 4,94 [597) 557 (251 5,82 (33)
1+ [5,34 - 7 55] [6,00 - 7,47] [4 78 - 5,56] [4,62 - 6,01] [4,25 - 5,60] 5,06 - 6,02] [4.74 - 6,98]
AR 7,21 (46) 5,4 (171) 6,12 (1032) 549 (643) 6,76 (74) 8771
[6,63 - 7,77] [4,97 - 6,39] [5,31 - 7,05] [4,86 - 6,03] [5,87 - 7,84] [870 - 10,73]
55-<70 c 5,59 [36) 5,81 (105) 548 (354) 5,61 {1081) 4,89 (1175) 5,39 [1880) 5,6 (58]
(3 Zi.) [5,59 - B 09] [6,00 - 7,53] [4 56 - 5,06] [4,88 - 6,47] [4,22 - 5,34] [4,77 - 6,00] [558 - 7,54]
D-H 5,26 [154) 5,42 (197) 5,15 (356) 5,51 [401) 4 B2 (2108) 5,36 (532)
1+ [5,00 - 7,16] [541 - 7,21] [4.76 - 5,54] [4,71 - 6,50] [4,06 - 5,44] [4,65 - 6,01]
AB 5,85 [37) 5,38 (33) 5,22 (203) 553 [1E6) 5,56 (92 2,48 [30) 9,5(211)
[6,07 - 7,50] [4,81 - 6,39] [5,33 - 6,79] [4,99 - 6,03] [587 - 7.62] [7.95 - 3,36] [850 - 10,87)
70 -< 90 c 5,22 (45 5.6 (87) 5,04 (57 4 83 [398) 538 (GES) 5,46 [90)
(4 7Zi) [5,3% - 6 36] [558 - 7,23] [5,52 -6,51] [4,29 - 5,20] [4,60 - 6,01] [5,45 - 7.74]
D-H 6,24 (110) 6,69 (198) 6,09 (38) 4,64 (658) 5,25 (152)
1+ [4,96 - 7,50] [5,46 - 7,66] [5,12 - 6,38] [3,80-5,23] [4,60 - 5,84]
AR 7.02 (42) 9 3 (B9)
[6,21 - 8,00] [8,08-11,11)
a0+ c 5,2 (31) 5,57 (60 5,24 (120) 5,16 [60)
[5,08 -7 36] [5,36 - 7,50] [4,58 - 6,00] [485 - 7,50]
D-H 6,21 (93] 5,73 (144) 457 [41) 5,15 [37)
1+ [4,64 -7 ,59] [5,50 - 8,03] [3,52 - 5,60] [438 - 8,39]
Lepemile
1+ ink hr=ive Dendanialer bzw_ Denkmalber eidve 6,52 (34} Mittelwest der Miete prom?® in dieser Kateporie f£/m?) & Anzahl an Datenpunkten (n=}
rr ModemEenmng nach 1991 592 -7 AK] Miciprei=pamne [75% ] der Miete pro mF in dieser Kateporie fEfme7)

24
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Tabellenmietspiegel mit Modernisierung

Baujahr und Modernisierung

bis 1948 1949-1968 1969-1990 1991-2005 2006-2016 2017+
Flache in m*?| Energieeffizienz | ohne Modernisierung | mit Modernisierung 2*| ohne Modernisierung | mit Modernisierung 2% | chne Modemisierung |mit Modemisierung 2*| keine Unterteilung | keine Unterteilung | keine Unterteilung
AS 6,98 (26) 6,08 (31} 6,33 (110) 509 (46) B33 (B7) 6,55 (14) 12,93 (2)
[6,55 - 7,20] [5,36 - 6,72] [5,59 - 6,91] (4,84 - 5,50] [5.90 - 7.00] 5,97 - 7.47] [11,02 - 14,85]
< 45 c 2,14 (9] 7,19 (44) 5. 76 {31) 6,32 (8b) 542 {158) 6,21 (507) 1,88 (49)
(1 Zi.) [5.28 - 7,00 [6.26 - 7.92] [5,51 - 5,959] [5,61 - 6,94 (4,84 - 6,00] [5,31 - 7,00] [6,59-9.51]
D-H 7.16 (64} 1.37 (47) 551 {44) 6,7 (61} %3 (556) 2,45 (173) 71.65 [98) 6,75 (4]
1* [5,87 - 8,80] [6.35-8,71] [5,01 - 6,10] |5,97 - 7,.80] [4,64 - 6,03] [5,54 - 8,04) 6,49 -9 85] 6,20 - 7,31
AB 747 (2 L. 73 ({61) 6,22 [500) L.B6 (9) 584 (257) 6,92 (9) 6,91 (3) 9,25 (B)
[6,35-8,38 [5,01 - 6,55] [5,45 - 7.05] 14,80 -6,72] [5,16 - 6,52] 6,42 -7 33] 6,02 - 8,03] [8,20-1051
45 - < 55 c 6,05 (48) 1,17 (B9) 5.7 (179] 589 (351) 522 (322) 5. 76 [555) 6,21 (35]) 843 (15
(2 Zi.) [4.80 - 6,85] [6.38 - 8.62] [4,96 - 6,24] [5,11 - 6, 78] 4,62 - 5,87] [5,12 - 6,44] [5,78 - 7,00] 2,21 - 8,52]
D-H 6,32 (90) B, 78 (123) L2 (215]) 532 (143) 4,94 (597) .57 (251) 5.592(33) 11 (3}
1* [5.24 - 7,65] 6,00 -7.47] [4,78 - 5,56] [4,62 - 5,01] (4,25 - 5,60] [5.06 - 6,02] [4,74 - 5,98] B84 - 7,60]
AB 8.87 (2] 7,21 (48] L4 (171) 612 (1032) 599 (7] 5.49 (543 &, 76 (74) 8,05 (19] 9.7 (71)
[8.02-97T2) [6,63-7,77] [497 - 6,39] [5,31 - 7,05] 5,56 - 6,49] [4.86 - 6,03) [5,87 - 7.84] [7,92 - 8,52 [8,70-10,73]
55 -«< 70 c 6,69 [36) 6,81 (105) 548 [354) 561 (1081) 4 85 (1175) 5,39 (1820) 6,6 (58] 8,27 (6) 845 (1)
(3 Zi.) [5.59 - 8,.09] [6,00 - 7.53] [4,66 - 6,06] [4,88 - 6,47] (4,22 -5,34] [4.77 - 6,00] [5,58 - 7.54] |7.96 - B,46] [8,45-8.45]
D-H 6,26 (154) 6,42 [157) 5.15 (356) L.51 (401} 4.82 (2108} L£.36(532) 6. 79 [28) 1,96 (3) 9.13 (23]
1* [5,00 - 7,16] [5.41-7.,21] [4,76 - 5,54] (4,71 - 6,50] [4,06 - 5,44] [4.65 - 6,01) |6,00 - 7,95] 7,78 - B,14] [9,33-951
AB e 72 (7 6,85 (37) 538 (33) 6,22 (203) .53 (186) 6,56 (92) 8 48 (30} 9.5 (211)
547 - 8,03 [6,07 - 7.50] [4,91 - 6,39] 5,33 -6,79] [4.99 - 6,03] [5,87 - 7.62] [7.95 - 9,36] [8,.50-10,87]
70 - <90 c 6,22 [45) 6,6 (B7) 4 88 (4] 6,04 {57) 4,283 (398) 538 (aB5) &,46 (90]) 817 (19] 10,74 {2}
(4 Zi.) [5.39 - 6,96] [5.58-7,23] [4,71-5,08 5,52 - 6,51] [4,29 - 5,20] [4.60-6,01) [5,45 -7, 74] 68 -9,11] [10,18 - 11, 29]
b-H 6,24 (110]) 6,659 (158) L35 (12) 6,09 (38) 4,64 (658) 5.25(152) 6,3 (21) 19 (5] 9,08 (&)
1* [4.96 - 7.50] [5.46 - 7.66] [2,15 - 7,60 [5,12 - 6,98] [3.80 - 5,23] [4.60 -5 84) 5,94 - 6,71] 6,78 - B61] [2.44 - 9,60]
AB 7,02 (9) 7,02 (42) 8.0(2) 5,34 (27] 6,66 (10} 7,71 (18] 9.3 (B9)
[6,36 - 7,449) [6,2]1 - 8,00] 7,63 -8,38 [4.91 - 5 78] (5,90 - 7,92] 6,41 - B, 78] [808-1111]
90+ c 6,2 (31) 6,57 (60} .6 (9] 5.24 (120]) &,16 (0] 8,51 (16]
[5,05 - 7,36] [5.36 - 7.50] 5,62 - 7,90 [4.58 - 6,00] (4,85 - 7.50] [7,45 - 10,39]
D-H 6,21 (93} 6,73 (144) 5.85(11) 4 57 (41) 5. 73 (27] 6,15 (37) 8,66 (4) 1,47 (3)
i* [4,64 - 7 59] [5,50 - 8,03] 4,59 -6,78 [3,52 - 5,60] [4.41 - 7,31) [4 38 - 8,39] [7.50 - 10,00) [9,20 -9,70]
Legende
1* inklusive Denkmaler bzw. Denkmalbereiche 6,52 (34) Mittelwert der Miete pro m? in dieser Kategorie £/m*) & Anzahl an Datenpunkten (n=)
2* Fodernisierung nach 1951 [5,92 -7 48] Mietpreisspanne (75%) der Miete pro m? in dieser Kategorie E/m?)
6,24 (2] Fote Box = Anzahl an Datenpunkten unter 30 (n<30)
[6,22 - 6,27 =+ Micht zul3dssig fur den Mietspiegel!
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Orientierungshilfe

1. Bad / WC - wohnwertmindernde Merkmale

1. Bad / WC - wohnwerterhohende Merkmale

Keine Entluftung (naturliche oder kinstliche)

Bad mit Fenster

Bad nicht beheizbar durch Heizung oder Elektrostrahler

Fullbodenheizung im Bad oder Handtuchheizkorper

Bad nicht gefliest oder mit gleichwertigen Materialien
versehen

Bad im Nassbereich mit gefliesten Wanden oder gleichwertigen
Materialien versehen

Kein gefliester Boden oder vergleichbares Material (z. B.
Terrazzo, Vinyl, Hochwertiges Feuchtraumlaminat,
Kunststoff oder Parkett)

/weites WC in separatem Raum

Zusatzliche Ausstattung (z. B. Bidet oder 2. Waschbecken oder
Badmoblierung

Badewanne und zusatzliche Duschtasse / Kabine

Gewichtung: - 30 %

Gewichtung: +30 %

26
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Orientierungshilfe

2. Kiiche - wohnwertmindernde Merkmale

2. Kiiche - wohnwerterhohende Merkmale

Keine natirliche oder kunstliche Entluftung

Kiche mit Fenster

Klche nicht ausreichend beheizbar

Wandfliesen oder ahnliches im Arbeitsbereich

Kiche groRRer als 12 m?

Kein gefliester Boden oder vergleichbarer Belag (z. B.
Terrazzo, Vinyl, Hochwertiges Feuchtraumlaminat,
Kunststoff oder Parkett)

Ausstattung mit einzelnen Geraten, z. B. Herd oder Kihlschrank oder
Mikrowellenherd oder Geschirrspuler)

Geschirrspuler in der Kiiche nicht anschlielRbar

Ausstattung mit einer Einbaukutche

Gewichtung: - 30 %

Gewichtung: + 30 %

27
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Orientierungshilfe

3. Wohnung / Gebaude - wohnwertmindernde Merkmale

3. Wohnung / Gebaude - wohnwerterhohende Merkmale

Balkon, Loggia, Terrasse oder Wintergarten

Personenaufzug vorhanden

Kein zur Wohnung gehodrender Abstellraum (z. B.
Mieterkeller)

Abstellraum in der Wohnung

mehr als ein gefangenes Zimmer oder Durchgangszimmer

Einbruchshemmende Wohnungs- oder Hauseingangstur

Lage der Wohnung im Erdgeschoss, sofern keine Rollladen
vorhanden sind

Gegensprechanlage mit Turoffner

Souterrainwohnung

Hochwertiger Bodenbelag in gutem Zustand (z. B. Parkett, Dielenful3boden
oder Laminat sowie Teppichbodden)

elektrische Versorgungsleitungen nicht unter Putz bzw.
nicht verkleidet

Zur Wohnung gehorige Garage / Stellplatz (ohne gesondertes Entgelt)

Keine Moglichkeit der Waschetrocknung aulBerhalb der
Wohnung, fehlender Trockenraum, Trockenplatz oder
Balkon / Terrasse / Loggia

Fenster einfacher Standard
(keine Isolierfenster)

Schallschutzfenster oder 3-fach-Verglasung

Klimaanlage oder Sonnenschutz (Markise) oder Rollladen

Barrierearme Wohnungsgestaltung

Wohnung befindet sich in der 6. Etage und hoher eines
Gebaudes ohne Personenaufzug

Mietergarten ohne zusatzliches Entgelt am Haus

FulBbodenheizung

Kein Stellplatz / keine Anschlussmoglichkeit fir eine
Waschmaschine in der Wohnung oder im Gebaude

Gewichtung: - 40 %

Gewichtung: + 40 %

12
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VIELEN DANK FUR
IHRE AUFMERKSAMKEIT.

Stadt Cottbus/Chodsebuz

Fachbereich Blrgerservice

Karl-Marx-StralRe 67 | 03044 Cottbus

Telefon 0355 6123315 | Telefax 0355 6121303
buergerservice@cottbus.de
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