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1. Vorbemerkungen

Dieser Mietspiegel gibt eine Ubersicht tiber die in Frankfurt (Oder) am 1. Mai 2018
Ublicherweise gezahlten Nettokaltmieten flir verschiedene Wohnungstypen je-
weils vergleichbarer Art, Groe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage. Diese
Mietwerte werden als ,ortstibliche Vergleichsmieten” bezeichnet.

Der Mietspiegel 2018 flr Frankfurt (Oder) wurde als qualifizierter Mietspiegel ge-
maf § 558d BGB erstellt.

Die dem Mietspiegel zugrundeliegenden Daten sind im Rahmen einer empiri-
schen Reprasentativerhebung von der Stadt Frankfurt (Oder) erhoben und vom
ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH ausgewertet worden. Ent-
sprechend den gesetzlichen Vorschriften wurden nur solche Mieten einbezogen,
die in den letzten vier Jahren neu vereinbart oder, von Erh6hungen nach § 560
BGB (Veranderungen von Betriebskosten) abgesehen, geandert worden sind.

Der Mietspiegel stellt eine der gesetzlich vorgesehenen Mdglichkeiten fir die Er-
mittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete dar. Auch beim Neuabschluss von
Mietvertragen kann der Mietspiegel als Orientierungshilfe herangezogen werden.

Bei der Existenz eines qualifizierten Mietspiegels mussen auch bei anderweitig
begriindeten Mietanderungsverlangen, wie z. B. durch die Nennung von drei Ver-
gleichsmieten, die Werte des entsprechenden Mietspiegelfeldes mit aufgefihrt
werden (vgl. § 558a Abs. 3 BGB).

2. Mitwirkende bei der Mietspiegelerstellung

Die Erstellung dieses Mietspiegels wurde unter Leitung des Dezernats Stadtent-
wicklung, Bauen und Umwelt erarbeitet und durch einen Arbeitskreis fachlich be-
gleitet, der sich wie folgt zusammensetzte:

ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung GmbH
Baugrund Hausverwaltung GmbH

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.
DM Immobilien

FWS Hausverwaltung

Haus & Grund Frankfurt (Oder) e. V.

Mieterverein VIADRINA Frankfurt (Oder) und Umgebunge. V.
Schellenberger Immobilien

Schénherr und Fritsch Bau GmbH

Stadt Frankfurt (Oder)

VEGA Hausverwaltung

Wohnungsbaugenossenschaft Frankfurt (Oder) eG
Wohnungsgenossenschaft Frankfurt (Oder) Siid eG
Wohnungswirtschaft Frankfurt (Oder) GmbH

Der Mietspiegel wird von der Stadt Frankfurt (Oder) herausgegeben.
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3. Geltungsbereich des Mietspiegels

Der vorliegende Mietspiegel trifft Aussagen Uber die Hohe der ortsliblichen Ver-
gleichsmieten fir die in Frankfurt (Oder) Uberwiegend anzutreffenden Miet-
wohnungstypen.

Er gilt nicht fur Substandard-Wohnungen: Dies sind Wohnungen, die nicht tiber
ein innenliegendes WC, ein Bad oder eine Dusche und eine Sammelheizung
verfligen.

Der Mietspiegel gilt weiterhin nicht fur:

e Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern

e Penthouse-Wohnungen

¢ Maisonette-Wohnungen

e Appartements

o Geforderten Wohnungsbau

e Wohnungen in Wohnheimen

e Werks- und Dienstwohnungen mit verglinstigter Miete
e Gewerblich oder teilgewerblich genutzte Wohnungen
e Moblierte und teilmoblierte Wohnungen

¢ Wohnungen ohne eigenen Zugang

e Wohnungen ohne Kiiche oder Kochnische

e Bewohnte Unterkiinfte

4, Begriff der Nettokaltmiete

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betrdgen handelt es sich um die monat-
liche Grundmiete je Quadratmeter Wohnflache. Die Betrage stellen die ,Netto-
kaltmiete” dar. Das ist die Miete ohne alle Betriebskosten im Sinne der Betriebs-
kostenverordnung (BetrKV) bzw. der Anlage 3 zu § 27 Abs. 1 der Il. Berech-
nungsverordnung. Weiterhin nicht einbezogen werden dirfen etwaige Zu-
schlage fiir Untervermietung, Mdéblierung, Garagen sowie die Nutzung von
Wohnraumen zu anderen als zu Wohnzwecken.

Geltungsbereich des Mietspiegels und Begriff der Nettokaltmiete




Art

Wohnungsgréfe

Ausstattung

5. Gliederung des Mietspiegels

Dieser Mietspiegel weist ortstbliche Vergleichsmieten fliir Wohnungen jeweils
vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage aus.

Ausgewiesen werden:

o Mittelwerte
e Spannenwerte

Der vorliegende Mietspiegel umfasst als tibliche Entgelte die hochsten und nied-
rigsten Werte von 3/4 der erhobenen Mieten je Wohnungstyp. Soweit Mietwerte
vergleichbarer Wohnungen aus bestehenden Mietvertragen sich auerhalb der
im Mietspiegel ausgewiesenen Spannen bewegen, werden sie durch diesen Miet-
spiegel nicht unzuldssig (Bindungswirkung von Vertragen).

Das Vergleichsmerkmal Art wird vor allem durch die Gebaudeart und die Lage der
Wohnung innerhalb des Gebaudes (z. B. Souterrain-, Dachgeschosswohnungen)
bestimmt.

Im Mietspiegel sind nur Mieten von Wohnungen in Mehrfamilienhausern mit drei
oder mehr Wohnungen berticksichtigt. Hierzu gehdren auch vermietete Eigen-
tumswohnungen in Mehrfamilienhausern.

Zur Bestimmung der WohnungsgroBe ist die Flache in Quadratmeter als verlassli-
cher Mal3stab ausgewahlt worden. Bei der Erstellung des Mietspiegels wurde da-
von ausgegangen, dass die Wohnflache entweder nach den Vorschriften der
Zweiten Berechnungsverordnung oder nach der Verordnung zur Berechnung der
Wohnflache (WoFIV) ermittelt worden ist.

Mit Bezug auf den vorhandenen Wohnungsbestand werden fiir den Mietspiegel
Frankfurt (Oder) 2018 die folgenden Wohnungsgrof3enklassen definiert:

Unter 40 m?

40 bis unter 60 m?
60 bis unter 90 m?
e 90 m?und mehr

MaBgeblich flir den Mietspiegel ist das Ausstattungsniveau, wie es vom Vermie-
ter zur Verfligung gestellt wird. Hat ein Mieter Ausstattungsmerkmale auf eigene
Kosten verbessern lassen — ohne dass die Kosten hierfiir vom Vermieter erstattet
wurden - so bleiben diese Ausstattungsmerkmale bei der Ermittlung der Mietho-
he unberticksichtigt.

Die Mietwerte werden jeweils fir Wohnungen ausgewiesen, die Uber folgende
Ausstattungsmerkmale verfligen:

e WCinnerhalb der Wohnung
e Bad oder Duschbad
e Sammelheizung

Unter einem Bad ist ein gesonderter Raum innerhalb der Wohnung zu verstehen,

der mit einer Badewanne oder Dusche und einem Badeofen oder Durchlauferhit-
zer oder einem ausreichend grofBen Warmwasserspeicher ausgestattet ist. Die
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Versorgung mit Warmwasser kann auch durch eine zentrale Anlage (auch Fern-
warmwasser) geschehen.

Unter einer Sammelheizung sind alle Heizungsarten zu verstehen, bei denen die
Warme- und Energieerzeugung von einer zentralen Stelle aus geschieht. Eine Eta-
genheizung, aber auch eine Wohnungsheizung, die samtliche Wohnraume sowie
Kiiche und Bad angemessen erwarmt (Gas-, Ol-, Elektroheizung) ist einer Sammel-
heizung gleichzusetzen. Ebenfalls Sammelheizungen gleichgestellt sind Heizun-
gen, die im Bedienungskomfort und Feinregulierung einer Sammelheizung
gleichwertig sind (z. B. Gasautomatik-Einzelfen).

Weitergehende vermieterseitig gestellte Merkmale, wie auch die Qualitat der Aus-
stattungsmerkmale, miissen unter Berticksichtigung der im Mietspiegel enthalte-
nen Preisspannen gewdlrdigt werden. Hierzu soll insbesondere die ,Orientie-
rungshilfe zur Spanneneinordnung” herangezogen werden (s. u.).

Die Beschaffenheit wird im Mietspiegel durch das Baujahr des Gebaudes darge-
stellt:

Bis 1949

1950 bis 1968
1969 bis 1990
1991 bis 2009
2010 bis 2018

Als Baujahr gilt grundsatzlich das Jahr der erstmaligen Fertigstellung des Ge-
baudes. Hiervon abweichend gilt als Baujahr das Jahr der Fertigstellung nach
einem Um- bzw. Ausbau, wenn fir diesen eine Baugenehmigung erteilt wurde,
fur die vergleichbare Anforderungen wie fiir einen zeitgleich erstellten Neubau
zu erfillen waren.

Sogenannte Wendewohnungen werden in die Baualtersklasse 1969 bis 1990
eingeordnet. Dieses sind im Sinne dieses Mietspiegels Wohnungen in industriel-
ler Bauweise, deren Baubeginn vor dem 3. Oktober 1990 lag und die mit ,DDR-
Mitteln” anfinanziert, aber erst nach dem 3. Oktober 1990 fertig gestellt wurden.

Es gibt in Frankfurt (Oder) keine deutlichen Unterschiede in der Miethéhe zwi-
schen den einzelnen Wohnstandorten, die unterschiedlich gute Wohnlagen
rechtfertigen. Es gibt die Vorliebe eines Teils der Mieter fiir eher innerstadtische
Wohngebiete mit deutlich weniger Griin und eines anderen Teils von Mietern
fur eher nicht zentral gelegene Wohngebiete, die durch eine geringere Bebau-
ung und geringere Versiegelung der Flachen gekennzeichnet sind. Deshalb wird
eine Unterscheidung nach Lage in der Mietspiegeltabelle nicht mehr vorge-
nommen. Die Qualitat des Wohnumfeldes wird im Rahmen der Orientierungshil-
fe abgehandelt.
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6. Anwendung des Mietspiegels

Um die ortstibliche Vergleichsmiete flir eine Wohnung nach diesem Mietspiegel
zu ermitteln, gehen Sie bitte wie folgt vor:

Das fiir die Wohnung in Betracht kommende Tabellenfeld des Mietspiegels finden
Sie, indem Sie die vorhandenen Merkmale der Wohnung mit der Tabelle verglei-
chen:

Die Wohnungsgrof3e werden Sie kennen oder feststellen kdnnen. Weiterhin mus-
sen Sie das Baujahr (Jahr der Bezugsfertigkeit Ihres Hauses bzw. bei nachtragli-
chem Dachausbau die Bezugsfertigkeit Ihrer Wohnung) kennen.

Aus diesen beiden Merkmalen ergibt sich in der folgenden Tabelle das Mietspie-
gelfeld, aus dem Sie die in Frage kommenden Werte ablesen kdnnen. Der Miet-
spiegel weist fur jeden Wohnungstyp in den verschiedenen Mietspiegelfeldern
eine Mietpreisspanne und den jeweiligen Mittelwert aus.

Mietspiegel Frankfurt (Oder) 2018

Nettokaltmiete (in €/m? pro Monat, Mittelwert und 3/4-Spanne)
im freifinanzierten Wohnungsbau

Ausstattung Wohnungen mit WC innerhalb der Wohnung,
Bad oder Duschbad und Sammelheizung
Baujahres- . . . . .
Klasse Bis 1949 1950 bis 1968 | 1969 bis 1990 | 1991 bis 2009 | 2010 bis 2018
Wohnfliache 1 2 3 4 5
Unter 40 m* A 4,48 .77 478
4,14-4,70 5,00 - 6,50 4,07-5,50
*
40 bis unter 60 m> | B 5,89 5,69 4,58 5,81 6,11
4,54 -6,77 5,02-6,50 4,03-5,10 5,50-6,10 5,52-7,30
. 5,73 5,61 4,44 5,82 6,48
60 bis unter 90 m* | C ’ ’ ’ ’ ’
s unter=am 450-670 | 499-650 | 396-494 | 550-617 | 550-7,50
*%
90m2und mehr | D 5,20 5,83 4,70 5,54 6,88
4,20-6,12 5,08 -6,20 4,60 - 4,80 4,69 - 6,30 6,26-7,00

Bei den Leerfeldern A4 und A5 lag fiir eine verldssliche Aussage keine genligende Zahl von Mietwerten vor
(unter 10 Mietwerte). Das mit * versehene Mietspiegelfeld B5 hat wegen geringer Zahl verwertbarer Miet-
werte (15) nur eine bedingte Aussagekraft. Das mit ** versehene Feld D5 hat wegen einer sehr geringer An-
zahl verwertbarer Mietwerte (10) nur informativen Charakter.

7. Zum Umgang mit den ausgewiesenen Preisspannen

Die Miete einer Wohnung kann sich sowohl unterhalb als auch oberhalb des im
Mietspiegel ausgewiesenen Mittelwertes im Rahmen der jeweiligen Spannen be-
wegen.

Diese Spannen sind erforderlich, weil Wohnungen Uber die in der Tabelle ausge-
wiesenen Merkmale Grof3e und Beschaffenheit hinaus weitere Unterschiede auf-
weisen konnen. Dabei miissen die besonderen positiven und negativen Merkmale
von Wohnung und Gebaude sachgerecht gegeneinander abgewogen werden.
Wenn die Wohnung weder besondere Vorteile noch Nachteile hat, wird der Miet-
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wert nahe dem Mittelwert liegen. Bei der Einordnung der konkreten Wohnung in
die betreffende Preisspanne wird in zwei Schritten vorgegangen:

1. Anhand des fur die Wohnung geltenden Mietspiegelfeldes ist der ein-
schlagige Mittelwert festzustellen.

2. Mit Hilfe der wohnwertmindernden bzw. wohnwerterhohenden Merkma-
le wird dann der konkrete Mietpreis ermittelt.

Ausschlaggebend fiir die Einordnung einer Wohnung unterhalb oder oberhalb
des jeweiligen Mittelwertes sind wohnwertmindernde oder wohnwerterhéhende
Merkmale. Nachfolgend werden die wesentlichen dieser zusatzlichen Merkmale in
einer Orientierungshilfe dargestellt und ihre Anwendung und Handhabung erlau-
tert.

8. Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung

Diese Orientierungshilfe soll zu einer anwenderfreundlichen Nutzung beitragen
und ist nicht Bestandteil des qualifizierten Mietspiegels. Sie basiert auf dem
Sachverstand der an der Erstellung des Mietspiegels beteiligten Experten.

Mithilfe des nachfolgend dargestellten Bewertungssystems fiir wohnwerterho-
hende und wohnwertmindernde Merkmale kann durch Ankreuzen der zutreffen-
den zusatzlichen Merkmale in der nachfolgenden Tabelle Uber eine Anzahl von
Plus- und Minuspunkten eine sachgerechte Einordnung oberhalb oder unterhalb
des Mittelwertes im Rahmen der ausgewiesenen Spanne des zutreffenden Miet-
spiegelfeldes erreicht werden.

Uberwiegen die Pluspunkte der in der Orientierungshilfe aufgefiihrten Merkmale,
ist ein Zuschlag in Hohe des Prozentsatzes des Unterschiedsbetrages zwischen
Mittelwert und oberem Spannenwert gerechtfertigt.

Wenn hingegen die Minuspunkte liberwiegen, ist ein entsprechender Abzug des
Unterschiedsbetrags zwischen Mittelwert und unterem Spannenwert vorzuneh-
men. Dabei werden die positiven und negativen Merkmale gegeneinander aufge-
rechnet.

Der Saldo der wohnwertmindernden und wohnwerterhéhenden Merkmale wird
insgesamt auf maximal 100 Punkte begrenzt. Bei diesem Betrag wird die Span-
nenunter- bzw. -obergrenze erreicht. Wenn der Saldo 100 Punkte Uberschreitet,
werden darlber liegende Punkte nicht bertcksichtigt.

Die Punktzahl der einzelnen positiven und negativen Merkmale ist unterschied-
lich und wird in der nachfolgenden Tabelle ausgewiesen.

Zum Umgang mit den ausgewiesenen Preisspannen und Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung




Wohnwertmindernde Merkmale Wohnwerterhohende Merkmale

DielenfuBboden 10 |FuBBbodenheizung im Bad 10
Bad nicht gefliest 10 |Badewanne und zusatzliche Duschtasse/ 10
-kabine
¥
= |Bad ohne Zentralheizkérper oder FuBBbo- |10 |Bad Uberwiegend gefliest (mindestens 55 % |10
=5 |denheizung der Wandflachen oder Wénde mit gleich-
g wertiaen Materialien' versehen)
Bad ohne Fenster (auBer bei Baujahres- 10 |Gefliester FuBboden oder gleichwertige 10
klasse , 1969 bis 1990") Materialien?
Zweites WC innerhalb der Wohnung 10
Kiiche ohne Fenster (auf3er bei Baujahres- |10 | Gefliester FuBboden oder gleichwertige 10
klasse , 1969 bis 1990") Materialien?
o Kiche nicht beheizbar (aufler, wenn bei 10 |Kiiche gréBer als 10 m? und alle Winde 10
£ |innenliegender Kiiche die Beheizung Uber mindestens 3 m lang
5 |Nachbarrdume erfolgt, wie z. B. bei P2-
x Gebauden)
Kiiche kleiner als 5 m? (auf3er bei Baujah- 10 |Moderne Einbaukiiche mit mindestens 2 10
resklasse ,, 1969 bis 1990") Grol3geraten
Mehr als ein gefangenes Zimmer 10 |Balkon/Loggia/Terrasse oder Wintergarten |10
> 6 m” und mindestens 1,5 m tief
Kein Balkon oder Loggia oder Terrasse 20 |Einbruchshemmende Wohneingangstuir 10
(mindestens RC2)
Keine Gegensprechanlage mit elektri- 20 |Abstellraum in der Wohnung 10

schem Turoffner

o |Wohnungswasserzihler fehlt (kalt 10 |Parkett oder gleichwertige Materialien® in 10

'g und/oder warm) den Wohnraumen

0

% Kein FI-Schutzschalter 10 | Aufwendig gestaltetes Wohnumfeld auf 20

U) dem Grundstiick (z. B. Kinderspielplatz oder

) Ruhezonen mit Sitzgelegenheiten)

c

::, Kein Keller oder Abstellraum 10 |Personenaufzug bei weniger als 7 Etagen 10

=

é Dachgeschosswohnung mit mangelhaf- 10 |Zur Wohnung gehoérende/r Garage oder 10
tem sommerlichen Warmeschutz Stellplatz ohne Extramiete
Stark sanierungsbediirfte Fassade, Ein- 10 |Zur Wohnung gehoérender Garten ohne 10
gangsbereich oder Hausflur Extramiete

—_

Energiekennwert inklusive Warmwasser- |40 |Zentrale SchlieBanlage (nur ein Schlissel fir | 10

bereitung®> 135 kWh/(m*a) Haus-, Wohnungs- und Kellertdir)

Energiekennwert inklusive Warmwasserbe- |40
reitung* < 75 kWh/(m?*a)

! Gleichwertige Materialien zu Wandfliesen sind z. B. Naturstein oder hochwertiger Kunststein.

2 Gleichwertige Materialien zu FuBbodenfliesen sind z. B. MarmorfuBbdden oder Natursteine.

3Gleichwertige Materialien zu Parkett sind z. B. Parkettdielen, keramische Bodenfliesen/-platten, MarmorfuBBbdden oder Natur-
steine bzw. Naturmaterialien.

4 Wenn der Energiekennwert nur ohne Warmwasserbereitung vorliegt, sind vor der Einordnung (iber die Orientierungshilfe
pauschal 20 kWh/(m?a) hinzuzurechnen.

Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung




9. Berechnungsbeispiele fiir die Orientierungshilfe

Fiir eine konkrete Wohnung ,Feld C1, Baujahr bis 1949, 60 bis unter 90 m* ergibt
sich folgende Bewertung:

Summe der wohnwertmindernden Merkmale = - 40 Punkte (%)
Summe der wohnwerterhohenden Merkmale = +20 Punkte (%)
Ergebnis/Differenz = - 20 Punkte (%)

Die Einordnung einer Wohnung in der ausgewiesenen Spanne erfolgt immer aus-
gehend vom Mittelwert. Da im vorliegenden Fall ein negatives Ergebnis erzielt
wurde, liegt die ortstibliche Miete fiir diese Wohnung unter dem Mittelwert, nam-
lich um 20 % des Differenzbetrages zwischen dem unteren Spannenwert und
dem Mittelwert.

S Differenz Mittelwert Differenz S

unterwert oberwert

4,50 €/m? 1,23 €/m? 5,73 €/m? 0,97 €/m? 6,70 €/m?
Berechnung konkrete Wohnung: -20 %

Berechnung: -20 % von 1,23 €/m” =-0,25 €/m’

Vergleichsmiete: 5,73 €/m*-0,25 €/m’ = 5,48 €/m’

Fiir eine konkrete Wohnung ,Feld B3, Baujahr 1969 bis 1990, 40 bis unter 60 m*”
ergibt sich folgende Bewertung:

Summe der wohnwertmindernden Merkmale = - 10 Punkte (%)
Summe der wohnwerterhohenden Merkmale = +70 Punkte (%)
Ergebnis/Differenz = +60 Punkte (%)

Die Einordnung einer Wohnung in der ausgewiesenen Spanne erfolgt immer aus-
gehend vom Mittelwert. Da im vorliegenden Fall ein positives Ergebnis erzielt
wurde, liegt die ortsiibliche Miete fiir diese Wohnung tGber dem Mittelwert, nam-
lich um 60 % des Differenzbetrages zwischen dem Mittelwert und dem oberen
Spannenwert.

Spannen- Differenz Mittelwert Differenz Spannen-

unterwert oberwert

4,03 €/m? 0,55 €/m? 4,58 €/m? 0,52 €/m? 5,10 €/m?
Berechnung konkrete Wohnung: +60 %

Berechnung: +60 % von 0,52 €/m* = +0,31 €/m?

Vergleichsmiete: 4,58 €/m*+ 0,31 €/m’ = 4,89 €/m>

Berechnungsbeispiele fir die Orientierungshilfe

Beispiel 1

Beispiel 2




10. Auskunft und Beratung zum Mietspiegel

Mieterverein VIADRINA Frankfurt (Oder) und Umgebunge. V.

Halbe Stadt 21

15230 Frankfurt (Oder)

Tel: 0335 / 6850260

E-Mail: mieterverein.ffo@t-online.de

Internet: https://www.mieterverein-viadrina.de

Haus & Grund Frankfurt (Oder) e. V.

Furstenwalder Stral3e 45

15234 Frankfurt (Oder)

Tel: 0335/ 23786

E-Mail: info@hausundgrundffo.de

Internet: https://www.hausundgrundffo.de/

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V.

AuBenstelle Frankfurt (Oder)/Cottbus
Heinrich-Hildebrand-Stral3e 20b
15232 Frankfurt (Oder)

Tel: 0335 /50468-10

E-Mail: kathrin.moelneck@bbu.de
Internet: https://bbu.de/

Stadtverwaltung Frankfurt (Oder)

Bauamt

GoepelstralBe 38

15234 Frankfurt (Oder)

Tel: 0335 /552-6116

E-Mail: Anne.Voigt@frankfurt-oder.de
Internet: www.mietspiegel.frankfurt-oder.de

Auskunft und Beratung zum Mietspiegel
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