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1 Vorbemerkungen

Ein Mietspiegel ist gemaB §§ 558 und 558c des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) eine
Ubersicht iber die gezahlten Mieten fiir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichba-
rer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit (= ortstibliche Vergleichsmiete). Die ortslibliche Ver-
gleichsmiete setzt sich aus Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu ver-
einbart oder, von Betriebskostenerhéhungen abgesehen, gedndert worden sind.

Der Mietspiegel liefert Informationen tber die ortstibliche Vergleichsmiete verschiedener
Wohnungskategorien. Er tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen
Wohnungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien
zu vermeiden, Kosten der Beschaffung von Informationen tber Vergleichsmieten im Ein-
zelfall zu verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitféllen zu erleichtern. Er
dient ferner der Begriindung eines Erhéhungsverlangens zur Anpassung an die ortsubli-
che Vergleichsmiete und der Uberpriifung der Angemessenheit gezahlter Mieten.

Die Hanse- und Universitatsstadt Rostock hat das ALP Institut fir Wohnen und Stadtent-
wicklung GmbH im Februar 2023 damit beauftragt, den qualifizierten Mietspiegel 2024
sowie dessen Fortschreibung, den Mietspiegel 2026, zu erstellen. Die Fortschreibung er-
folgte Uber die Befragung einer Stichprobe. Der vorliegende Mietspiegel der Hanse- und
Universitatsstadt Rostock ist ein qualifizierter Mietspiegel gemaB § 558d Abs. 1 BGB. Er
wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und von der Birger-
schaft der Hanse- und Universitatsstadt Rostock sowie Interessenvertretungen von Mie-
terinnen und Mietern wie auch von Vermieterinnen und Vermietern anerkannt.

Die Mietspiegelerstellung in Rostock erfolgte nach den Anforderungen des § 558d BGB
in Verbindung mit Art. 238 des Einfiihrungsgesetzes zum Burgerlichen Gesetzbuche
(EGBGB) und der Mietspiegelverordnung (MsV).
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2 Ablauf der Mietspiegelerstellung

Das Befragungskonzept sah eine reine Mieterbefragung vor. Der dazu verwendete Fra-
gebogen (siehe Abschnitt 3) wurde mit dem Arbeitskreis Mietspiegel abgestimmt.

Parallel zur Abstimmung des Fragebogens wurde die Grundgesamtheit ermittelt und eine
zu befragende Stichprobe gezogen (siehe Abschnitt 4). Im Anschluss erfolgte auf Basis
des Fragebogens die Erhebung (siehe Abschnitt 5). AnschlieBend wurde der Mietspiegel
dann fortgeschrieben (siehe Abschnitt 7).

Am 8. Dezember 2025 hat ALP dem Arbeitskreis Mietspiegel die Ergebnisse im Rahmen
einer Prasentation vorgestellt. Dem Arbeitskreis gehorten Vertreter folgender Institutio-
nen an:

BFW Landesverband Nord e. V.

Deutscher Mieterbund Mieterverein Rostock e. V.
Landesverband VNW Mecklenburg-Vorpommern e. V.
Rostocker Haus & Grundeigentimerverein e.V.
Hanse- und Universitatsstadt Rostock

(ONONONONG

Der qualifizierte Mietspiegel wurde durch den Deutschen Mieterbund Mieterverein
Rostock e. V. sowie den Landesverband VNW Mecklenburg-Vorpommern e. V. anerkannt.
Somit haben Interessenvertretungen von sowohl Mieterinnen und Mietern als auch Ver-
mieterinnen und Vermietern den Mietspiegel anerkannt. Zudem hat die Biirgerschaft der
Hanse- und Universitatsstadt Rostock die Anerkennung des qualifizierten Mietspiegels
am 22.04.2026 beschlossen. Der Mietspiegel Rostock 2026 ist ab dem 1. Mai 2026 als
qualifizierter Mietspiegel bis zum 30. April 2028 giltig.
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3 Erstellung der Fragebogen

Fur die Befragung war die Erstellung eines Fragebogens notwendig. Die Fragebdgen ent-
hielten Fragen...

... zur Prifung der Mietspiegelrelevanz (Filterfragen)
... zum Mietverhaltnis

... zur Wohnflache

.. und zur Ausstattung der Wohnung

O OO0O0

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen sind folgende Falle vor der Auswertung auszuschlie-
Ben:

O Wohnungen, fir die in den letzten sechs Jahren kein neues Mietverhaltnis abge-
schlossen und die Miete, von Betriebskostenanderungen abgesehen, nicht gean-
dert worden ist (8 558 Abs. 2 BGB);

O Preisgebundener Wohnraum oder Wohnraum mit einer Mietobergrenze (§ 558
Abs. 2 Satz 2 BGB), zum Beispiel Sozialwohnungen;

O Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim (§ 549 Abs. 3 des BGB);

O Wohnraum, der nur zum vorubergehenden Gebrauch vermietet ist (§ 549 Abs. 2
Nr. 1 BGB);

O Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den
der Vermieter Uberwiegend mit Einrichtungsgegenstanden auszustatten hat, so-
fern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Fami-
lie oder mit Personen Uberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt fihrt (§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB);

O Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts oder ein aner-
kannter privater Trager der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnungsbedarf zu Uberlassen, wenn sie den Mieter bei Ver-
tragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme von
den genannten Vorschriften hingewiesen hat (§ 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB).

Daneben wurden weitere besondere Wohnraumverhaltnisse aus der Erhebung ausge-
schlossen, um eine mdglichst gut vergleichbare ortsubliche Vergleichsmiete ohne Ein-
gang von Spezialfallen zu erhalten:

O Gebaude mit weniger als drei Wohnungen (z. B. Einfamilien- oder Zweifamili-
enhaus)

O Wohnungen, fiir die eine (teil-)gewerbliche Nutzung vorgesehen ist (das soge-
nannte ,Arbeitszimmer” gehort nicht dazu);

O Wohnungen, fir die aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder
Freundschaftsverhaltnisses (etwa Hausmeister:innentdtigkeit) ermaBigte Mie-
ten vereinbart wurden;
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O Mobliert oder teilmdbliert vermieteter Wohnraum (ausgenommen Kiichenein-
richtung und/oder Einbauschranke);

O Wohnungen, die vollstandig untervermietet sind;

O Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind oder Wohnungen ohne
eigenen Eingang;

O Alten(pflege)-, Obdachlosen- oder sonstige Heime.

Die Filterfragen am Anfang der Fragebdgen dienen dazu, entsprechende Wohnungen
aus der Befragung auszuschlieBen. Wenn ein Ausschlussgrund fiir eine Wohnung zutraf,
musste die befragte Person den Fragebogen nicht weiter ausfllen, aber an ALP zurlick-
senden.
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4 Ziehung der Stichprobe

Qualifizierte Mietspiegel missen auf Basis einer Primardatenerhebung bei Mieter:innen
und/oder Vermieter:innen erstellt werden (§ 8 MsV). Eine stichprobenhafte Befragung ist
dabei ausreichend, eine Vollerhebung ist nicht notwendig, solange ein ausreichend ho-
her verwertbarer Ricklauf erzielt werden kann.

Die Auswertungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller mietspiegelrelevanten Woh-
nungen (§ 2 MsV). Die Auswertungsgrundgesamtheit ist unbekannt, unter anderem des-
halb, weil nicht fir jede Wohnung bekannt ist, ob sie in den letzten sechs Jahren neu
vermietet wurde oder eine Anpassung der Nettokaltmiete stattgefunden hat; in Deutsch-
land existiert auBerdem kein zentrales Mietwohnungsregister.

Die Erhebungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller Wohnungen, aus der die Brutto-
stichprobe gezogen wird (§ 2 MsV). Es wird mit den zur Verfligung stehenden Daten eine
Erhebungsgrundgesamtheit erstellt, aus der moglichst viele Falle ausgeschlossen wer-
den, die nicht Teil der Auswertungsgesamtheit sind. Die vorhandenen Daten, auf die da-
bei aufgebaut werden kann, unterscheiden sich von Kommune zu Kommune, ein gesetz-
licher Rahmen wird durch Art. 238 EGBGB vorgegeben. Im Falle der Stadt Rostock wurden
ALP folgende Daten zur Verfiigung gestellt:

O Einwohnermeldedaten (Namen und Anschriften aller volljahrigen Einwohner:in-
nen ohne Sperrvermerk, Baujahr des Gebaudes), bereinigt um Falle in Ein- und
Zweifamilienhausern, Ferien- und Freizeitwohnungen, Nichtwohngebduden mit
weniger als drei Wohnungen, Wohnheimen, selbstgenutzten Wohnungen und
geférderten Wohnungen

O Grundsteuerdaten (Namen und Anschrift von Grundstiickseigentimer:innen und
Grundstiicksadressen)

Die Erhebungsgrundgesamtheit basierte auf den Ubermittelten Einwohnermeldedaten.
Es wurde zunachst ein Haushaltsgenerierungsverfahren durchgefiihrt. Personen mit dem
gleichen Nachnamen oder dem gleichen Einzugsdatum, die auBerdem an der gleichen
Adresse gemeldet waren, wurden zu Haushalten zusammengefasst. Ein Haushalt wird nur
einmal in die Erhebungsgrundgesamtheit aufgenommen, da die Haushalte in der glei-
chen Wohnung leben und Wohnungen nur einmal befragt werden sollen. Die Auswahl
der Person eines Haushalts erfolgt nach dem Zufallsprinzip.

Da der Mietspiegel ausschlieBlich fir freifinanzierten Wohnraum gelten soll, wurden die
Einwohnermeldedaten durch die Stadt Rostock bereits um Adressen mit geforderten
Wohnungen bereinigt.! Ebenso wurden Einwohner:innen an Adressen mit bestimmten
Wohnformen (etwa in Seniorenheimen) aussortiert, da diese flr den Mietspiegel nicht
relevant sind. Auch die Bereinigung um selbstnutzende Eigentiimer:innen wurde durch
die Stadt Rostock ibernommen.

" N&heres zu den Ausschlussgriinden in Abschnitt 3.
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Die verbliebenen Datensdtze wurden mit den Grundsteuerdaten zusammengefihrt. Die
Grundsteuerdaten enthalten die Information, an welcher Adresse Personen Eigentum ha-
ben. Mit Hilfe dieser Information konnten weitere selbstnutzende Eigentiimer:innen
identifiziert werden. Im Ergebnis bestand die Erhebungsgrundgesamtheit aus 116.808
Datensatzen.

Die Bruttostichprobe ist die Stichprobe, die fiir die Befragung zum Mietspiegel kontak-
tiert wird. Es ist sicherzustellen, dass die Bruttostichprobe reprasentativ ist (§ 9 MsV). Die
Bruttostichprobe ist reprasentativ, wenn sie so gestaltet ist, dass eine ausreichend groBe
bereinigte Nettostichprobe erzielt wird (siehe dazu Abschnitt 5), zusatzlich muss die Brut-
tostichprobe auf einer Zufallsauswahl beruhen, bei der jede Wohnung der Auswertungs-
gesamtheit eine positive und bekannte Wahrscheinlichkeit hat, in die Bruttostichprobe
einbezogen zu werden (§ 8 MsV).

Aus der Erhebungsgrundgesamtheit wurde eine Zufallsstichprobe in Hohe von 2.012 Fal-
len gezogen (Bruttostichprobe). Es wurde eine proportionale Schichtung nach den 21
Stadtbereichen vorgenommen, die in der Erhebungsgrundgesamtheit auftreten. Damit
wurde sichergestellt, dass die Stadtbereiche in der Bruttostichprobe weder Gber- noch
unterreprasentiert sind. Die konkreten Fallzahlen der Stadtbereiche sind in Tabelle 1 dar-
gestellt. Die Befragung fand ausschlieBlich bei Mieter:innen statt.
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Tabelle 1: Fallzahlen der Stadtbereiche in der Bruttostichprobe

Stadtbereich "Bruttostichprobe.
Félle Anteil
Warnemiinde 90 45 %
Rostock-Heide 20 1,0 %
Lichtenhagen 134 6,7 %
GroB Klein 125 6,2 %
Litten Klein 165 8,2 %
Evershagen 153 7.6 %
Schmarl 82 4,1 %
Reutershagen 165 82 %
Hansaviertel 78 39%
Gartenstadt/Stadtweide 29 1,4 %
Kropeliner-Tor-Vorstadt 187 9,3 %
Sudstadt 149 74 %
Biestow 26 1.3 %
Stadtmitte 195 9,7 %
Brinckmansdorf 86 43 %
Dierkow-Neu 105 52 %
Dierkow-Ost 10 0,5%
Dierkow-West 12 0,6 %
Toitenwinkel 141 7,0 %
Gehlsdorf 48 2,4 %
Rostock-Ost 12 0,6 %

Fur die Neuerstellung eines Mietspiegels misste die Bruttostichprobe so gewahlt wer-
den, dass eine bereinigte Nettostichprobe mit einem Umfang von mindestens 500 Da-
tensatzen bzw. 1 % der Wohnungen im Geltungsbereich des Mietspiegels erzielt wird
(§ 11 Abs. 3 MsV). Laut Zensus 2022 gab es am 15. Mai 2022 103.748 Mietwohnungen in
Rostock, wovon 1 % 1.037 Wohnungen sind. Bei der Fortschreibung des Mietspiegels
mittels Stichprobe kann von diesen Vorgaben allerdings abgewichen werden, sofern ver-
einfachende Annahmen getroffen werden, die mit den Annahmen einer Anpassung mit-
tels Index vergleichbar sind (§ 23 MsV). Als vereinfachende Annahme wird unterstellt,
dass sich die Mietpreise in Rostock in allen Segmenten des mietspiegelrelevanten Woh-
nungsmarktes gleich entwickelt haben und somit die gleiche relative Veranderung erfah-
ren haben. Auf Grundlage dieser Annahme muss im Rahmen der Anpassung des Miet-
spiegels lediglich die durchschnittliche Veranderung der mietspiegelrelevanten Mieten
bestimmt werden, was einen niedrigeren Umfang der bereinigten Nettostichprobe recht-
fertigt. Es wurde eine bereinigte Nettostichprobe mit mehr als 500 Fallen angestrebt.
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5 Befragung

Die zur Fortschreibung des qualifizierten Mietspiegels 2026 bendtigten Daten wurden im
Rahmen einer Mieterbefragung zum Erhebungsstichtag 1. Juli 2025 abgefragt. Die Befra-
gung begann im September 2025 und fand riickwirkend statt. Die Befragung wurde
durch eine Pressemitteilung der Stadt Rostock, die auf den Start der Befragungsphase
aufmerksam machte und zur Teilnahme motivierte, flankiert.

Die Mieterbefragung erfolgte schriftlich. Die 2.012 Personen der Bruttostichprobe erhiel-
ten im September 2025 ein Schreiben der Hanse- und Universitatsstadt Rostock. Im An-
schreiben wurde mitgeteilt, dass die Befragten im Rahmen der Auskunftspflicht nach Art.
238 EGBGB zur Teilnahme an der Befragung verpflichtet sind. Es wurden dafiir zwei M&g-
lichkeiten zur Teilnahme angeboten. Im Anschreiben wurde erlautert, wie die Befragung
online ausgefullt werden kann. Dem Schreiben waren auBerdem der Mietspiegel-Frage-
bogen in Papierform und ein Rickumschlag beigefligt, mit dem die Haushalte den Fra-
gebogen kostenfrei an ALP zurlicksenden konnten. Die Befragten wurden im Anschrei-
ben aufgefordert, bis zum 26. September 2025 an der Befragung teilzunehmen

Die Online-Teilnahme war mit Hilfe des Zugangscodes mdglich, der auch auf dem An-
schreiben aufgedruckt war. Mit diesem konnten die Teilnehmer zudem eindeutig identi-
fiziert und somit doppelte Antworten ausgeschlossen werden.

Nach Ablauf der ersten Teilnahmefrist fand im Oktober 2025 eine Erinnerungsaktion
statt, in der Personen, die sich bislang nicht an der Befragung teilgenommen haben, er-
neut kontaktiert wurden. In dem Anschreiben wurde darauf hingewiesen, wie online an
der Befragung teilgenommen werden kann. Zudem war weiterhin eine Teilnahme mittels
Papier-Fragebogen mdglich. Dazu konnten die Unterlagen genutzt werden, die die be-
fragten Personen mit dem ersten Anschreiben erhielten. Es war zudem mdglich, die Un-
terlagen erneut bei ALP anzufordern. Die Teilnahmefrist in der Erinnerungsaktion war der
31. Oktober 2025.

Dokumentation Mietspiegel Rostock 2026 °




AL P

. Institut fur Wohnen
Datenaufbereitung und Stadtentwicklung

6 Datenaufbereitung

Wahrend der Erhebungsphase wurde bereits damit begonnen, die erhobenen Daten auf-
zubereiten. Dabei wurden zunachst Datensatze von der Auswertung ausgeschlossen, die
fur die Erstellung des Mietspiegels nicht relevant sind, anschlieBend wurden die verblie-
benen Datensatze auf Plausibilitat untersucht. Sofern es mdglich war, wurden unplausible
Angaben korrigiert und fehlende Angaben erganzt.

6.1 Bereinigung der Nettostichprobe

Insgesamt lagen nach der Befragung zu 1.407 Wohnungen Datensdtze beziehungsweise
Fragebogen bei ALP vor. Diese Datensatze bildeten die Nettostichprobe. In der Netto-
stichprobe waren jedoch nicht alle Datensatze verwertbar. Unter ihnen befanden sich
Fragebdgen selbstnutzender Eigentliimer:innen, weitere konnten aufgrund der Sechs-
Jahres-Regel oder aufgrund weiterer Filterfragen nicht berticksichtigt werden, andere fie-
len wegen fehlender oder unplausibler Angaben zur Hohe der Nettokaltmiete oder
Wohnflache heraus. ALP hat durch den Abgleich der auf den Fragebdgen aufgedruckten
Zugangscodes zudem sichergestellt, dass Wohnungen nicht doppelt in den Mietspiegel
eingehen.

Im Rahmen der Plausibilitatspriifung wurden fehlende oder falsche Antworten, beispiels-
weise Einlesefehler beim Scannen der Fragebdgen, identifiziert und so weit wie méglich
korrigiert. Ebenfalls wurden die Daten auf unmogliche und widerspriichliche Angaben
kontrolliert. So wurden beispielsweise Falle aufgedeckt, in denen Ziffern vergessen wur-
den.

Bei der Befragung wurde konkret darauf abgestellt, die Nettokaltmiete zu ermitteln, also
nicht die Bruttokaltmiete, die noch kalte Betriebskosten enthalt und auch nicht die Brut-
towarmmiete, die zusatzlich noch die Kosten fiir Heizung und/oder Warmwasser bein-
haltet. Zuschlage etwa fiir die Anmietung von Garagen oder Stellplatzen wurden fir die
Auswertung nicht herangezogen. Mietverhaltnisse, fur die die Nettokaltmiete nicht er-
mittelbar ist, wurden von der Auswertung ausgeschlossen.

AuBerdem wurden keine Datensatze beriicksichtigt, fur die die Wohnflache fehlte oder
offensichtlich falsch angegeben wurde. Auch Wohnungen mit einem Baujahr ab 2023
wurden ausgeschlossen, da der Mietspiegel nur fiir Wohnungen mit einem Baujahr bis
einschlieBlich 2022 gilt. Die neueren Baujahre wurden ausgeschlossen, da die zugrunde-
liegende Neuerstellung 2024 diese Baujahre ebenfalls noch nicht bericksichtigte.

Insgesamt wurden 203 Datensdtze nach den Filterfragen von der Auswertung ausge-
schlossen. Bei 16 Datensatzen fehlte die Wohnflache, bei weiteren 102 Datensatzen fehlte
die Nettokaltmiete oder entsprach der Gesamtmiete, in 58 weiteren Fallen konnten die
Summe aus den Bestandteilen der Gesamtmiete nicht mit der angegebenen Gesamt-
miete in Einklang gebracht werden. 26 Falle wurden ausgeschlossen, weil das Baujahr
2023 oder neuer war. Fur einen Fall lag eine Minderausstattung vor (kein Bad vorhanden).
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Im Rahmen der Datenaufbereitung hat ALP gepriift, ob die Nettostichprobe AusreiBer-
mieten enthielt, also solche Mieten, die unter Berlicksichtigung wohnwertrelevanter Ei-
genschaften aufgrund ihrer Hohe mit der Gberwiegenden Zahl der lbrigen Mietwerte
unvereinbar erscheinen (§ 12 MsV). Die Ausreillerbereinigung erfolgte mittels einer Be-
trachtung der Verteilung der Nettokaltmieten pro Quadratmeter in einem Histogramm.
Dabei hatten 3 Datensatze besonders hohe oder besonders niedrige Nettokaltmieten
pro Quadratmeter und erschienen mit den tbrigen Datensatzen unvereinbar.

Die bereinigte Nettostichprobe, die als Grundlage fir die finale Auswertung diente, be-
inhaltete 717 Datensatze. Als Ziel wurde eine bereinigte Nettostichprobe mit mindestens
500 Datensatzen angestrebt (siehe Abschnitt 4). Diese Vorgabe wurde in der bereinigten
Nettostichprobe erfillt. Eine detaillierte Auflistung der Ausschlussgriinde ist Tabelle 2 zu
entnehmen.
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Tabelle 2: Ubersicht des Riicklaufs aus der Befragung

Bruttostichprobe 2012

unzustellbare Briefe 86
Sonstiger Ausschluss (zum Beispiel Um- 33
zug, gesundheitliche Griinde)

Bereinigte Bruttostichprobe 1.893
Keine/verspitete Teilnahme 472
Grob unvolistiandige/leere Riickmel- 14
dungen

Nettostichprobe 1.407
Rucklaufquote (im Verhaltnis zur berei- 74,3 %
nigten Bruttostichprobe)

Ausschluss durch Filterfragen/doppelt 484
befragte Haushalte

Selbstnutzende Eigentimer:innen 42
Sechs-Jahres-Regel 311
Sonstige Filterfragen 131
Baujahr 2023 oder spater 26
Minderausstattung (kein Bad/WC) 1
Unplausible Angaben 176
AusreiBer 3
Bereinigte Nettostichprobe 717

6.2 Response-Analyse

Im Rahmen der Auswertung ist sicherzustellen, dass unterschiedliches Antwortverhalten
nicht zu Verzerrungen der erhobenen Datenbasis fihrt. Im Falle einer reinen Mieterbe-
fragung bedeutet dies, zu analysieren, ob es raumliche Unterschiede im Antwortverhal-
ten gibt. Daftr ist die erhobene Nettostichprobe strukturell mit der Bruttostichprobe ab-
zugleichen. Sofern sich relevante Unterschiede auftun, kann dies durch gezielte Nacher-
hebungen oder die Anwendung eines Gewichtungsverfahrens ausgeglichen werden.

Fur die raumliche Analyse wurden die Stadtbereiche der Hanse- und Universitatsstadt
Rostock analysiert. Es wurden die Anteile der Stadtbereiche an der Bruttostichprobe und
an der Nettostichprobe bestimmt und verglichen. GréBere Abweichungen dieser Anteile
voneinander wiirden darauf hindeuten, dass sich die Nettostichprobe durch ein hetero-
genes Antwortverhalten strukturell von der Bruttostichprobe unterscheidet. Die Ergeb-
nisse in Tabelle 3 weisen keine groBeren Abweichungen auf, weshalb auf die Verwendung
von Gewichtungsfaktoren verzichtet wurde.
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Tabelle 3: Response Analyse fir die Stadtbereiche der Hanse- und Universitatsstadt Rostock

Stadtbereich

Warnemdiinde
Rostock-Heide
Lichtenhagen
GroB Klein
Litten Klein
Evershagen
Schmarl
Reutershagen
Hansaviertel
Gartenstadt/Stadtweide
Kropeliner-Tor-Vorstadt
Sldstadt
Biestow
Stadtmitte
Brinckmansdorf
Dierkow-Neu
Dierkow-Ost
Dierkow-West
Toitenwinkel
Gehlsdorf
Rostock-Ost

Bruttostichprobe
Falle Anteil
90 4,5 %
20 1,0 %
134 6,7 %
125 6.2 %
165 82 %
153 7,6 %
82 4,1 %
165 82 %
78 39%
29 1.4 %
187 93 %
149 74 %
26 1,3 %
195 9,7 %
86 43 %
105 52 %
10 0,5 %
12 0,6 %
141 7,0 %
48 24 %
12 0,6 %

Nettostichprobe
Falle Anteil

60 43 %
17 1.2 %
96 6,8 %
86 6,1 %
108 77 %
110 7,8 %
52 3,7%
115 82 %
58 41 %
22 1,6 %
121 8,6 %
109 77 %
17 1,2 %
137 9,7 %
69 49 %
70 5,0 %
9 0,6 %

7 0,5 %
97 6,9 %
42 3,0%
5 04 %

6.3 Datenschutz

ALP verfuigt iber einen eigenen betrieblichen Datenschutzbeauftragten, der vom TUV
Nord zertifiziert wurde. Alle Mitarbeiter bei ALP sind nach § 5 des Bundesdatenschutzge-
setzes auf die Einhaltung des Datenschutzes verpflichtet worden.

Der Name und die Anschrift der Mieter:innen wurden nach Abschluss der Plausibilitats-
prifung von den Fragebdgen getrennt und nach Fertigstellung des Mietspiegels vernich-
tet. Ein Rickschluss auf einzelne Mieter:innen ist damit nach der Erhebung ausgeschlos-

sen.
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7 Auswertung

Nachdem die Befragung abgeschlossen und alle Datensatze beziiglich ihrer Plausibilitat
untersucht wurden, konnte die Auswertung auf Basis der bereinigten Nettostichprobe
erfolgen.

Fur die erhobenen Datensatze fand keine Gewichtung statt. Durch Gewichtungsfaktoren
koénnen typischerweise disproportionale Schichtungen und unterschiedliches Antwort-
verhalten befragter Gruppen ausgeglichen werden. Da die Schichtung der Bruttostich-
probe proportional zur Erhebungsgrundgesamtheit erfolgte, muss diese nicht ausgegli-
chen werden. Zudem fand die Befragung ausschlieBlich bei Mieter:iinnen statt. Die
Response-Analyse (Abschnitt 6.2) zeigte keine raumlichen Unterschiede hinsichtlich des
Antwortverhaltens der Mieter:innen.

7.1 Berechnung des durchschnittlichen Anstiegs der Nettokaltmiete pro m?

Laut MsV kdnnen bei der Anpassung eines qualifizierten Mietspiegels mittels Stichprobe
vereinfachende, mit der Fortschreibung auf der Grundlage eines Indexes vergleichbare
Annahmen getroffen werden (§ 22 MsV). Bei der Indexfortschreibung wird die Verande-
rung des Verbraucherpreisindexes innerhalb der vergangenen zwei Jahre ausgehend
vom Stichtag des Mietspiegels berechnet. Alle absoluten Werte des Mietspiegels werden
dann mit der Wachstumsrate des Verbraucherpreisindexes fortgeschrieben. Es wird folg-
lich vereinfachend davon ausgegangen, dass sich die Mieten genau so entwickelt haben
wie die durchschnittliche Preisentwicklung in Deutschland. Es wird dabei nicht nach Seg-
menten des Wohnungsmarktes unterschieden.

Fur die Stichprobenfortschreibung in Rostock wird die Annahme, dass die relative Miet-
entwicklung insgesamt gleich ist, sich also nicht nach Wohnungsmarktsegmenten unter-
scheidet, Gbernommen. Es wird jedoch nicht der Verbraucherpreisindex zugrunde gelegt,
sondern ein eigener Indexwert berechnet. Dieser Indexwert soll die durchschnittliche
Mietentwicklung des mietspiegelrelevanten Wohnungsmarktes in Rostock abbilden.

Der Index wird berechnet, indem die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete pro
m? des Mietspiegels 2024 mit dem aus der Erhebung bestimmten Wert fiir 2026 ins Ver-
haltnis gesetzt wird. Dadurch wird die durchschnittliche Veranderung der ortsiblichen
Vergleichsmiete pro m? bestimmt. Die Durchschnittswerte und die daraus resultierende
Veranderungsrate sind Tabelle 4 zu entnehmen.

Tabelle 4: Vergleich der durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmieten
Durchschnittliche = Durchschnittliche Verdnderung
ortsiibliche ortsiibliche
Vergleichsmiete Vergleichsmiete

pro m? am 1. Juli pro m?> am 1. Juli
2023 2025
Rostock 713 € 7,72 € + 8,27 %
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Die Berechnung der durchschnittlichen Nettokaltmiete pro m? erfolgte unter Verwen-
dung des arithmetischen Mittels. Die Auswertung erfolgte unabhdngig von weiteren
Merkmalen der Wohnungen. Die Verteilung der erhobenen Werte ist in einem Histo-
gramm in Abbildung 1 dargestellt.

Abbildung 1: Verteilung der Nettokaltmieten pro Quadratmeter in Rostock

Arithmetisches
Mittel: 7.72 €

80

60

Haufigkeit

20 A

10 16

Nettokaltmiete/m?
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7.2 Ergebnisse der Fortschreibung

Auf Grundlage der ermittelten Wachstumsquote konnten anschlieBend die Werte aus

dem Mietspiegel 2024 fortgeschrieben werden. Die neue Basismiete flr den Mietspiegel
Rostock 2026 ist Tabelle 5 zu entnehmen.
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Tabelle 5: Basis-Nettokaltmiete nur in Abhdngigkeit von der Wohnflache*

Basis- Basis- Basis-
Wohn- Netto- Wohn- Netto- Wohn- Netto- Wohn-
flache kalt- flache kalt- flache kalt- flache
in m? miete in m? miete in m? miete in m?
pro m? pro m? pro m?
20 8,32 € 57 7,09 € 94 6,80 € 131 6,78 €
21 8,26 € 58 7,08 € 95 6,80 € 132 6,77 €
22 822 € 59 7,06 € 96 6,80 € 133 6,77 €
23 8,16 € 60 7,05 € 97 6,80 € 134 6,77 €
24 8,12 € 61 7,03 € 98 6,80 € 135 6,76 €
25 8,07 € 62 7,02 € 99 6,80 € 136 6,76 €
26 8,02 € 63 7,01 € 100 6,80 € 137 6,75 €
27 7,98 € 64 6,98 € 101 6,80 € 138 6,75 €
28 7,94 € 65 6,97 € 102 6,80 € 139 6,73 €
29 7,89 € 66 6,96 € 103 6,80 € 140 6,73 €
30 785 € 67 6,95 € 104 6,80 € 141 6,72 €
31 7,82 € 68 6,94 € 105 6,80 € 142 6,71 €
32 7,77 € 69 6,93 € 106 6,80 € 143 6,71 €
33 7,74 € 70 6,92 € 107 6,80 € 144 6,70 €
34 7,70 € 71 6,91 € 108 6,80 € 145 6,69 €
35 7,67 € 72 6,91 € 109 6,80 € 146 6,68 €
36 7,63 € 73 6,90 € 110 6,80 € 147 6,67 €
37 7,59 € 74 6,89 € 111 6,80 € 148 6,66 €
38 7,56 € 75 6,88 € 112 6,80 € 149 6,65 €
39 7,52 € 76 6,88 € 113 6,80 € 150 6,64 €
40 7,50 € 77 6,86 € 114 6,80 €
41 747 € 78 6,85 € 115 6,80 €
42 744 € 79 6,85 € 116 6,80 €
43 741 € 80 6,84 € 117 6,80 €
44 7,38 € 81 6,84 € 118 6,80 €
45 7,35¢€ 82 6,84 € 119 6,80 €
46 733 € 83 6,83 € 120 6,80 €
47 731€ 84 6,83 € 121 6,80 €
48 7,28 € 85 6,82 € 122 6,80 €
49 7,25 € 86 6,82 € 123 6,79 €
50 7,23 € 87 6,82 € 124 6,79 €
51 7,21 € 88 6,82 € 125 6,79 €
52 719 € 89 6,81 € 126 6,79 €
53 717 € 90 6,81 € 127 6,79 €
54 715 € 91 6,81 € 128 6,78 €
55 713 € 92 6,81 € 129 6,78 €
56 711 € 93 6,81 € 130 6,78 €

*Es gilt die kaufméannische Rundung.
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Die Zu- und Abschlage wurden ebenfalls auf Grundlage des Fortschreibungsfaktors an-
gepasst. Die neuen Werte sind Tab. 6 zu entnehmen.

Tab. 6: Ubersicht Fortschreibung der Zu- und Abschlige

] Koeffizient (Zu-
Modellvariable /Abschlag)

Biestow -0,70 €
Dierkow-Neu -1,25 €
Evershagen -0,71 €
GroB Klein -0,99 €
Hansaviertel +0,35 €
Lichtenhagen -0,79 €
Lutten Klein -0,61 €
Schmarl -0,96 €
Toitenwinkel -1,02 €
Warnemunde +1,33 €
Kropeliner-Tor-Vorstadt | +2,07 €
Stat. Bezirke Kropeliner-Tor-Vorstadt I1-1V +0,91 €
Stadtmitte | und V +0,54 €
Stat. Bezirke Stadtmitte II-1V +0,88 €
Entfernung zu Gewasser bis zu 100 Meter +0,76 €
Entfernung zu Gewasser mehr als 100 Meter und bis zu 200

Meter +0.23 €
Baujahr bis 1918 +0,68 €
Baujahr 1919 bis 1945 +0,57 €
Baujahr 1946 bis 1959 +0,34 €
Baujahr 1960 bis 1990 +0,00 €
Baujahr 1991 bis 2009 +1,04 €
Baujahr 2010 bis 2015 +1,83 €
Baujahr 2016 bis 2020 +2,86 €
Baujahr 2021 bis 2022 +4,14 €
Maisonette-Wohnung (Wohnung ist auf zwei Etagen verteilt

und Uber eine interne Treppe verbunden) +034 ¢
Handtuchheizkdrper im Badezimmer +0,14 €
FuBbodenheizung im Badezimmer +0,77 €
Dusche und Badewanne im Badezimmer +0,18 €
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] Koeffizient (Zu-
Modellvariable /Abschlag)

Komplette Einbaukiche (Herd, Spile, Schranke und Einbau-

kiihlschrank) HUED S
Hochwertiger FuBbodenbelag in mindestens der Halfte der 1014 €
Raume (z.B. Parkettboden, Holzdielen, Vinyl-/Designboden) ’
Abstellraum in der Wohnung (kein Einbauschrank, mind. 1

m? +0,14 €
Aufzug in Gebauden mit bis zu 6 Geschossen +0,41 €
Garten (alleinige oder gemeinschaftliche Nutzung) +0,34 €
Kein Balkon/(Dach-) Terrasse/Loggia -0,19 €
Modernisierung: 1 MaBnahme +0,08 €
Modernisierung: 2 MaBnahmen +0,15 €
Modernisierung: 3 MaBnahmen +0,23 €
Energetische Sanierung:1 MalBBnahme +0,15 €
Energetische Sanierung: 2 MaBBnahmen +0,30 €
Energetische Sanierung: 3 MaBBnahmen +0,45 €
Energetische Sanierung: 4 MaBBnahmen +0,61 €
Energetische Sanierung: 5 MaBnahmen +0,76 €

Der Zuschlag flr Modernisierungen ergibt sich aus der Anzahl der Modernisierungen, die
ab 2010 durchgefihrt wurden. Es kann fiir eine Wohnung nur ein Zuschlag angewendet
werden. Aus folgenden Modernisierungen ist die Anzahl zu bestimmen:
o Sanitareinrichtung (mind. Fliesen im Bad, Badewanne/Duschtasse, Waschbe-
cken)
o Elektroinstallation
o Innen-/Wohnungstiren erneuert

Der Zuschlag fiir energetischen Sanierungen ergibt sich aus der Anzahl der MaBBnahmen,
die ab 2015 durchgefihrt wurden. Es kann flr eine Wohnung nur ein Zuschlag angewen-
det werden. Aus folgenden MaBnahmen ist die Anzahl zu bestimmen:

o AuBenwand Uberwiegend gedammt

o Kellerdecke Giberwiegend gedammt

o Dach bzw. oberste Geschossdecke tUiberwiegend gedammt

o Fensteraustausch (alle Fenster in der Wohnung)

o Erneuerung der Heizungsinstallation (Warmeerzeuger) (z.B. Heizkessel, Gasthe-

rme, Anschluss an Fernwérme)

Zuletzt erfolgte eine Anpassung der Spannengrenzen. Die Untergrenze der anwendbaren
Spanne liegt nach der Fortschreibung bei -0,90 €, die Obergrenze bei +0,83 €.
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8 Schlussbemerkungen

Der Mietspiegel wurde sowohl durch Interessenvertretungen der Mieterinnen und Mieter
sowie Vermieterinnen und Vermieter als auch von der Blrgerschaft der Hanse- und Uni-
versitatsstadt Rostock am 22.04.2026 als qualifizierter Mietspiegel anerkannt. Der Miet-
spiegel gilt ab dem 1. Mai 2026. Die Anerkennung als qualifizierter Mietspiegel durch die
nach Landesrecht zustandige Behdrde und/oder von Interessenvertretungen der Vermie-
terinnen und Vermieter sowie der Mieterinnen und Mieter ist neben der Einhaltung an-
erkannter wissenschaftlicher Grundsatze bei der Erstellung des Mietspiegels nach § 558d
Abs. 1 BGB eines der beiden Kriterien fiir einen qualifizierten Mietspiegel. Die Anerken-
nung des qualifizierten Mietspiegels erfolgte sowohl durch die Interessenvertretungen
als auch durch die nach Landesrecht zustandige Behorde. Folglich gilt die Vermutungs-
wirkung, dass der Mietspiegel anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen entspricht (§
558d Abs. 1 BGB). Nach aktueller Rechtslage ist der qualifizierte Mietspiegel nach § 558d
Abs. 2 BGB zwei Jahre nach der Fortschreibung neu zu erstellen.

Der Mietspiegel wurde in Form einer Mietspiegelbroschire veroffentlicht, in der die Er-
gebnisse anschaulich in Tabellen dargestellt werden. Die Definition der Wohnwertmerk-
male ergibt sich aus den Fragestellungen in den Fragebdgen des Mietspiegels 2024. Die
Berechnungsschritte werden in der Broschre textlich erlautert und kénnen anhand eines
Anwendungsbeispiels nachvollzogen werden. Die Mietspiegelbroschiire kann als PDF-
Dokument auf der Internetseite der Stadt Rostock heruntergeladen werden.

Zusatzlich zu der Broschire wurde ein Online-Rechner zur Verfligung gestellt, mit dem
die ortsuibliche Vergleichsmiete berechnet werden kann. Er ist ebenfalls auf der Home-
page der Stadt Rostock zu finden.

Fur weitere Details, zum Beispiel zur Anwendung des Mietspiegels oder zum Regressi-
onsmodell der Neuerstellung wird auf die Dokumentation des Mietspiegels Rostock 2024
verwiesen.
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Anlage

1. Fragebogen Mieterbefragung
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| Fragebogen zum qualifizierten Mietspiegel 2026
fiir Mieterinnen und Mieter der Hanse- und Universitdtsstadt Rostock

Der Fragebogen kann von jeder volljdhrigen Person ausgeflllt werden, die zuverldssig Angaben
zum Mietverhaltnis und zur Wohnung treffen kann. Die Teilnahme an Mietspiegelbefragungen
ist verpflichtend (Art. 238 § 2 des Einfiihrungsgesetzes zum Biirgerlichen Gesetzbuch).

Hanse- und Universitédtsstadt

Sie kdnnen |hre Angaben auch online unter https://www.alp-institut.de/ro-m vornehmen. ROSTOCK
lhr Zugangscode ist:

Bitte Zutreffendes ankreuzen. Bei Erreichen eines ,,— Ende” missen die weiteren Fragen nicht beantwortet werden.
Ansonsten fiillen Sie den Fragebogen bitte bis zur letzten Frage aus. Egal ob Sie ein ,,— Ende” erreichen oder den
gesamten Fragebogen ausflllen, bitte senden Sie den Fragebogen in jedem Fall an uns zuriick. Nutzen Sie hierfur

den beigelegten Umschlag. Das Porto zahlen wir. Falls Sie bei einer Frage unsicher sind, lassen Sie die Frage leer

oder ziehen Sie evtl. auch lhre/n Vermieterin/Vermieter zu Rate.

Der Stichtag der Befragung ist der 1. Juli 2025. Bitte beantworten Sie die Fragen so, wie es im Juli 2025 zutreffend war.

Frage 0: Hat bereits ein anderes Mitglied Ihres Haushaltes an der Befragung
teilgenommen? [] Ja—Ende [ Nein — weiter

Frage A: Nutzt |hr Haushalt die Wohnung, in der Sie wohnen, als ...

] Mieter/-in - weiter [ untermieter/-in— Ende O Eigentimer/-in— Ende

Frage B: Haben Sie die Wohnung nach dem 01.07.2019 angemietet? ] Ja Frage ¢ [ Nein
Falls nein: Wurde die Hohe der Nettokaltmiete seit dem 01.07.2019 verandert?
(Nettokaltmiete oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben- / Betriebskosten, ggf.
inkl. Modernisierungsumlage, reine Betriebskostencinderungen sind hier nicht gemeint)

[

Ja — weiter |:| Nein — Ende

Frage C: Liegt Inre Wohnung in einem Geb&ude mit weniger als drei Wohnungen?
(z. B. Einfamilien- oder Zweifamilienhaus)

O

Ja — Ende [ Nein - weiter

Frage D: Bezahlen Sie aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder
Freundschaftsverhéltnisses (etwa Tdtigkeit als Hausmeister/-in) eine ermaBigte
Miete oder keine Miete?

Ja—Ende [] Nein — weiter

Frage E: Ist die Wohnung aktuell gemaB Mietvertrag mietpreisgebunden? (éffentlich

geforderter Wohnraum, etwa ,Sozialwohnung” oder sonstige Mietpreisbindung) Ja—~Ende L] Nein - weiter

Unbekannt — weiter

Frage F: Ist die Wohnung Teil eines Wohnheimes?
(z. B. Pflegeheim, Studierendenwohnheim)

O oo 0o

Ja»Ende [ Nein — weiter

Frage G: Ist fur die Wohnung eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag
vorgesehen? (Arbeitszimmer zdhlen nicht dazu)

O

Ja —»Ende ] Nein - weiter

Frage H: Haben Sie die Wohnung (teil-)mdbliert gemietet?
(gilt nicht fir die Kiicheneinrichtung und / oder Einbauschriinke) [] Ja - Ende [0 Nein - weiter

Frage I: Handelt es sich um ein Einzelzimmer, das Teil einer kompletten
Wohnung ist oder fehlt der Wohnung ein eigener Eingang ] Ja - Ende |:| Nein — weiter
(vom Treppenhaus, vom Hausflur, von auBBen)?

Frage J: Haben Sie die Wohnung voribergehend angemietet? . .
(Mietdauer laut Vertrag unter einem Jahr, etwa Ferienwohnung) [] ja ~Ende [ Nein - weiter

Frage 1: Wann hat das Mietverhaltnis begonnen?
Monat Jahr

bitte wenden
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Frage 2: Wie hoch ist die flr Juli 2025 vereinbarte Miete? (gemdB Mietvertrag bzw. letzter Mietéinderungserkléirung)

Ich bezahle insgesamt an den/die Vermieter/-in (Gesamtbetrag):
(Der Betrag entspricht der monatlichen Uberweisung!) T ; €
Dieser Betrag setzt sich zusammen aus:
a) Nettokaltmiete (oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-,
Neben- / Betriebskosten, ggf. inkl Modernisierungsumlage). =~~~ T ’ €
b) Heiz- / Neben- / Betriebskosten (Monatliche Pauschale / Vorauszahlung): -.....ccooevevnenv , €
a. davon kalte Betriehskostan: «-oceeeeeererrmiieiii e e ’ €
Beinhaltet Kosten flir (ggf. bitte in Betriebskostenabrechnung nachschlagen)
. Grundsteuer / laufende &ffentliche Lasten e, D Ja I:l Nein D Unbekannt
[l WASSEF / ADWASSEE ++evrrererresesrnssissis it D Ja D Nein D Unbekannt
Il Mu||bese|t|gung ...................................................................................................... D Ja D Nein D Unbekannt
IV. Hausbeleuchtung (AllgemeiNStrom) ... wwueeeiiiiniii s |:| Ja |:| Nein D Unbekannt
V' Sach_ und Haﬂ:pﬂlchwers|cherung ....................................................................... D Ja D Ne|n D Unbekannt
b. davon Heizkosten: €
(ggf. inkl Kosten fiir Warmwasserbereitung) !
c) Garage / Stellplatz: ..o , €
d) Andere Kosten / Zuschlage fir: ) £
Frage 3: Wann wurde die Nettokaltmiete das letzte Mal gedndert?
(ausgenommen sind reine Anderungen der Betriebskosten)
Jahr
] Nettokaltmiete wurde seit dem Einzug nicht gedndert
Frage 4: Wie groB ist die Wohnfldche der gesamten Wohnung?
(laut aktuellem Mietvertrag, letzter Mietéinderungserkldrung oder Betriebskostenabrechnung) ) m
Frage 5: Wie viele Zimmer hat die Wohnung? (nicht dazu zéhlen Kiiche, Badezimmer,
WC, Flur und Abstellrédume) Zimmeranzahl: ,

Frage 6: Wie viele Wohnungen sind vom Hauseingang aus erreichbar?

Anzahl Wohnungen:

werden Untergeschosse (Souterrain) und Kellergeschosse.)

Frage 7: Wie viele Geschosse hat das Gebaude? (Hier sind alle ausgebauten Geschosse zu

zdhlen. Dazu zdhlen auch Erdgeschoss / Hochparterre und Dachgeschoss. Nicht gezéhit Anzahl Geschosse:

Frage 8: Befindet sich ein WC in der Wohnung?

|:|Ja

[ Nein

Frage 9: Gibt es in der Wohnung mindestens ein Badezimmer?

|:|Ja

|:| Nein

e Telefornummer: | | [ | [ [ | [ [ [ 1 [T[][[[[T[]]

|:| Nein, ich méchte keine Telefonnummer hinterlassen.

Frage 10: Wenn wir Sie bei Unklarheiten zu lhren Angaben noch kontaktieren dirfen, kénnen Sie uns freiwillig lhre Telefon-
nummer angeben. Fir die Erfassung lhrer Telefonnummer ist eine Einwilligung nach Art. 6 Abs. 7 lit. a DSGVO notwendig.

[ Ja, ich willige ein, dass meine Telefonnummer fiir Riickfragen und bis zum Erhebungsende gespeichert werden darf.
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