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Himweize zur Erstellung von Miotspiegeln

Wohnungsgrolie
[Russtattungs- ) N , N
Baualtersklasse | [WEERTENT L bisaome | bissome | bisgome | bis 100 me | dber 100 o
Fiauban [303 a0 o
Bauphrabzoto | 1A | ERE nchibeiegt | nchiteingt | g | exgsemmn | maicim
1| Wornunozbas ot | memeaen e T
Baujanr 1992 bis [ 18 =
2009 | 16 bis 19 richt belegt i | sdany | et beiegt
2 | o mosemioent | o 222 o
s 30 5 518 500
Savanr 10570 | 10 | modermien | 1 35 A P
I3 1ot ) s 5
3| mieht modarmisert| 15 3o ssiuposns, | 1RNEE0RG | o7 dinien

B3 T
Hithau e i mssazars | semanasm
Baujanr bis 1956 & 728
4 e Y T -0 00 [ 98
modseniziert 830 830 790 730 790
4 e 19 sy | seonea | wivem | wmmers | oo
A
8| Baujahr bis 1956 richtbelegt | o 488 | nichtbsiege | michebsiegs | micke beiegt
N Wietehwrt in €
Legende: Ankatt dus Wietveciritge [ 3 Spavos )

* it Stefiplatz berwingend Tiefgarage und Aufrug

=

Bigse
0 454 AR

Mietspiegel
der Landeshauptstadt Schwerin
2020/ 2021

\"C




Dokumentation Mietspiegel

1. Vorbemerkungen

Der vorliegende, qualifizierte Mietspiegel fir die Landeshauptstadt Schwerin wurde im
Auftrag der Stadtverwaltung erstellt. Mietspiegel finden ihre gesetzliche Grundlage im
Bilrgerlichen Gesetzbuch (BGB). Dieser vorliegende qualifizierte Mietspiegel wurde am
02.12.2019 vom Arbeitskreis Mietspiegel einvernehmlich beschlossen.
Der Arbeitskreis setzt sich wie folgt zusammen:

- DMB Mieterbund Schwerin und Umgebung e.V.

- Haus und Grund Schwerin e.V.

- Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. Landesgeschaftsstelle Schwerin

- Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH

- Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft eG

- FBR Maklerkontor (Mitglied Gutachterausschuss)

- Landeshauptstadt Schwerin — FD Soziales

- Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses hat die Daten ausgewertet und dem Arbeits-
kreis zur Beschlussfassung vorgelegt.

Die methodischen Rahmenbedingungen fiir die Erstellung eines Mietspiegels ergeben sich
aus den §§ 558 ff des Biirgerlichen Gesetzbuches, den ,Hinweisen zur Erstellung von
Mietspiegeln” des Bundesinstituts flir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt
fir Bauwesen und Raumordnung (2. inhaltlich unverdnderte Auflage 2014) und den
,Hinweisen zur Integration der energetischen Beschaffenheit und Ausstattung von
Wohnraum in Mietspiegeln” des ehemaligen Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (BMVBS) aus dem Jahr 2013.

2. Datengrundlage und Datenermittlung

Der Mietspiegel weist ortsilibliche Vergleichsmieten fir nicht preisgebundenen Wohnraum
vergleichbarer Art, GrofRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage aus.

Es wurden nur Mieten einbezogen, die in den letzten 4 Jahren neu vereinbart
(Neuvertragsmieten) oder gedndert worden sind (gednderte Bestandsmieten). Es sind somit
Mieten im Zeitraum zwischen dem 01.09.2015 und 31.08.2019 erfasst worden. Der
Arbeitskreis Mietspiegel hat sich zur ersten gemeinsamen Beratung am 15.08.2019
getroffen. Dabei wurden u.a. der bisherige Fragebogen zur Datenerhebung (Anlage 1) und
die Ausstattungstabelle (Tab. 1 im Mietspiegel) sowie die weitere Vorgehensweise
besprochen.

Die Datenerhebung erfolgte durch:
— die Veroéffentlichung eines Fragebogens fiir die Blirger der Stadt im Internet
— durch Einbeziehung der am Wohnungsmarkt agierenden Wohnungsunternehmen
— eine Abfrage bei den Hausverwaltungen / Immobilienmaklern (keine Angebotsmieten).

Durchgefiihrt wurde die Datenerhebung durch die Gemeinsame Geschaftsstelle der
Gutachterausschiisse fur die Landeshauptstadt Schwerin und den Landkreis Ludwigslust-
Parchim.

Der verwendete Fragebogen entsprach dem Fragebogen zum Mietspiegel 2016/2017, um
Unstimmigkeiten in Hinblick auf die Ausstattungspunkte zu vermeiden. Die Neuerstellung
erfolgte auf Basis der Stichprobenerhebung 2017, erweitert um den neu hinzugekommenen
mietspiegelrelevanten Wohnungsbestand. Es konnten insgesamt 6.313 Datensatze aus der
Datenerhebung zum Mietspiegel 2018/2019 (ibernommen werden. Neu erfasst wurden
5.754 Wohnungsmieten aus der aktuellen Erhebung. Die bei den Mietern und Vermietern
bzw. Hausverwaltungen erhobenen Wohnungsdaten wurden nach der Erhebung in einer
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einheitlichen Datenbank mit den bereits vorhandenen Datensdtzen aufbereitet und
anschliefend ausgewertet. Es erfolgte keine Auswahl einer reprasentativen Stichprobe,
sondern es wurde die Grundgesamtheit aller vorliegenden Wohnungsmieten verwendet.

3. Datenschutz

Die Teilnahme an der Datenerhebung ist freiwillig. Die Auswertung der Erhebungsdaten
erfolgte auf der Basis anonymisierter Daten. Die Fragebdgen enthalten keine personen-
gebundenen Daten und die erhobenen Daten werden nur fir den Zweck der
Mietspiegelerstellung verwendet. Ein Riickschluss auf den Einzelfall ist nicht moglich, da die
Ausweisung der Ergebnisse in aggregierter Form vorgenommen wird. Die Fragebdgen
werden nach der Auswertung vernichtet. Die Vorgaben nach Artikel 13 der Europdischen
Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) werden eingehalten. Das Informationsblatt des
zustandigen Datenschutzbeauftragten ist im Internet unter https://www.schwerin.de/mein-
schwerin/leben/planen-bauen/grundstuecksmarkt/mietspiegel/ einsehbar.

4. Plausibilitatspriifung

Plausibilitatsprifungen sind ein MaR fir die Qualitdt der Erhebung. Entsprechende Plausi-
bilitatskontrollen sind unerldsslich und wurden regelmaRig durchgefiihrt. Die in Papierform
eingegangenen Fragebdgen wurden zunachst in einer Datenbank separat erfasst und dabei
auf Vollstandigkeit Gberprift. Es erfolgte eine Logikprifung auf Stimmigkeit der ange-
gebenen Daten und eine Prifung auf mogliche Duplikate. Die Adressdubletten wurden auf
Richtigkeit Gberpriift. Manuelle Ricklaufkontrollen wurden auch bei den in digitaler Form
gelieferten Daten als unmittelbare Plausibilitatskontrolle vorgenommen.
Die Stichprobe der mietspiegelrelevanten Falle wurde untersucht auf:

— fehlerhafte und/oder unvollstiandige Fragebogen

— Aussonderung von extremen Ausreilermieten

— nicht mietspiegelrelevante Falle u.a. wegen Uberschreitung der 4-Jahresregel

— Unklarheiten wie z.B. nicht plausible Kombinationen, dann keine Berticksichtigung.

Die angewandten Erhebungsmethoden und Plausibilitatskontrollen entsprechen bei allen
Arbeitsschritten den Anforderungen an einen qualifizierten Mietspiegel.

5. Datenauswertung

Als Methode zur Erstellung qualifizierter Mietspiegel ist in der Wissenschaft die Tabellen-
methode anerkannt. Sie wird in der Praxis angewandt und vor Gericht akzeptiert. In der
Fachsprache der Statistiker werden Tabellenmietspiegel als varianzanalytisches Aus-
wertungsdesign bezeichnet. Aus statistischer Sicht besteht das Auswertungsziel darin, die
Gesamtverteilung der Quadratmetermieten derart in Teilmengen (die Tabellenfelder) zu
zerlegen, das die Streuung innerhalb der einzelnen Teilmengen moglichst gering wird. Die
einzelnen Teilmengen ergeben sich aus Kombinationen der Wohnwertmerkmale.

Der Schweriner Mietspiegel ist ein Tabellenmietspiegel. Der Mietspiegel 2020/2021 umfasst
insgesamt 50 Mietspiegelfelder und davon sind 38 Mietspiegelfelder belegt.

Bei den erfassten Mieten handelt es sich ausschlielich um Netto-Kaltmietverhaltnisse.
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5.1 Erstellungsprozess

Tabellenaufbau

Das Grundraster der Tabelle entspricht dem Aufbau der Mietspiegeltabelle 2014/15.
Insgesamt bilden drei der Wohnwertmerkmale der ortstiblichen Vergleichsmiete die Struktur
der Mietspiegeltabelle:

— Beschaffenheit der Wohnung, getrennt nach Baualtersklassen

— Ausstattung, getrennt nach Ausstattungspunkten und -kategorien

— GroRe der Wohnung, getrennt nach GroRenklassen

Das Wohnwertmerkmal ,Art”“ wurde bereits bei der Abgrenzung des mietspiegelrelevanten
Wohnungsbestandes berlicksichtigt. Das finfte Wohnwertmerkmal ,Lage” ist in der Ta-
belle 3 abgebildet.

Der Schweriner Wohnungsmarkt unterliegt standigen Veranderungen und daher wurde die
Tabelle des Schweriner Mietspiegels Uberprift, ob sie noch den Wohnungsmarktver-
haltnissen der Landeshauptstadt Schwerin entspricht.

Der Arbeitskreis war der Auffassung, dass die zum Mietspiegel 2016/2017 getroffene
Entscheidung, die Baualtersklasse 1 in die Baualtersklassen 1 A — Neubau Baujahr ab 2010
und 1 B — Wohnungsbau Baujahr 1992-2009 auf zu splitten, sich bewahrt hat und
beibehalten wird. Bei den seit 2010 errichteten Wohneinheiten handelt es sich unter anderem
um Eigentumswohnungen, die nur zum Teil Anlageobjekte sind. Diese ortsiibliche Vergleichsmiete
der BAK 1 A ist einschliefllich eines Stellplatzes (lUberwiegend als Tiefgaragenstellplatz) und
Uberwiegend mit Aufzug (wenn dieser nach Landesbauordnung erforderlich ist) ausgewiesen. Die
Anzahl der im Mietspiegel vorhandenen Mieten fiir diese Baualtersklasse ist im Verhaltnis zu den
anderen Baualtersklassen eher gering, allerdings im aktuell vorliegenden Mietspiegel 2020/2021
konnte eine Zunahme der gelieferten Datensatze verzeichnet werden.

Belegung der Mietspiegelfelder

Ein Tabellenmietspiegel basiert auf einer reprasentativen empirischen Datenerhebung und
es wird der Einfluss einzelner Wohnwertmerkmale auf die Miethohe mit statistischen
Verfahren untersucht. Die Kategorien werden durch Kombinationen von Wohnwert-
merkmalen bestimmt und in einem Mietspiegelfeld abgebildet.

Es kommt bei der Erstellung von Mietspiegeln vor, dass die Besetzung einzelner
Tabellenfelder nicht ausreicht, um bestimmte Teilmarkte reprasentativ abzubilden. Hier gilt
als Faustregel ein notwendiger Mindestumfang von 30 Wohnungsmieten je Mietspiegelfeld.
Die ortslibliche Vergleichsmiete kann und wird fiir Tabellenfelder mit einer Anzahl von unter
30 bzw. ab 20 Mietwerten selbstverstandlich ausgewiesen, wenn der Arbeitskreis die
Marktiblichkeit feststellt. Allerdings wird durch eine deutliche Kennzeichnung unter Angabe
der Fallzahl darauf hingewiesen, dass diese Tabellenfelder nicht die Anforderungen an einen
qualifizierten Mietspiegel erfillen (siehe: Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln — BBSR).
Die mit dem qualifizierten Mietspiegel verbundenen Rechtsfolgen treten fiir Wohnungen,
die in diese Tabellenfelder eingeordnet werden, also nicht ein.

Im Schweriner Mietspiegel trifft dies auf insgesamt 5 Mietspiegelfelder mit einer Anzahl
unter 30 Mietwerten je Feld zu. Bei 12 weiteren Mietspiegelfeldern kann auf Grund der
Datenlage eine Belegung der Felder nicht erfolgen, da die Feldbesetzung bei unter 20
Mietwerten liegt und somit ist keine ausreichende Fallzahl fir eine statistisch gesicherte
Aussage vorhanden.

Fiir alle anderen Mietspiegelfelder ist eine ausreichende Fallzahl vorhanden, sodass diese
Mietspiegelmittelwerte statistisch hinreichend abgesichert sind und von jedermann
Uberprift werden kénnen.
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Spannenbildung

In den Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln wird die Ausweisung von Spannen
empfohlen. In der Regel kdnnen durch die Mietspiegelwerte nicht alle Mietunterschiede
erklart werden. Dies ist darauf zurlickzuflihren, dass nicht alle relevanten mietpreis-
beeinflussenden Faktoren statistisch abgesichert ermittelt und ausgewiesen werden kdnnen.
Diese Spannen zeigen den jeweils niedrigsten und hochsten Wert eines Feldes, sodass
zwischen diesen Werten die ,,liblichen” Mietwerte liegen. Auf dem Wohnungsmarkt kommt
es vor, dass auch fir identische Wohnungen unterschiedliche Mieten verlangt werden.

Die Mietspiegelspanne gibt die Ublichen Entgelte in ihrer ganzen Bandbreite wieder. Die
Spannenbildung wird anhand der nachfolgenden Grafik fiir einen Tabellenmietspiegel mit
einer 2/3-Spanne veranschaulicht:

Zahlder Fille

N
2/3 Spanne

1/6 der! P 1/6 der|

Falle Falle
Miete in €/m?
pro Monat

| ollle nllla 3
u M 0
LAusreiller” LAusreiRer”
u = unterer Wert der Spanne o = oberer Wert der Spanne

M = Mittelwert der Spanne

Quelle: Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln — BBSR

Eine 2/3-Spanne bedeutet, dass jeweils ein Sechstel der Mietfialle am unteren und am
oberen Ende der Verteilung ausgesondert wurden. Durch diese eine AusreiRerbereinigung
und die Ausweisung eines unteren und oberen Spannenwertes erfolgt eine Verdichtung der
Mietwerte auf das Ubliche.

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat gebilligt, dass vom Mittelwert der Spanne auszugehen ist
und aufgrund besonderer Qualitatsmerkmale der zu bewertenden Wohnung Zu- oder
Abschlage vorzunehmen sind (BGH-Urteil vom 29.02.2012 VIII ZR 346/10).

Ergebnisstichprobe

Die Bruttostichprobe umfasst alle eingegangenen Daten aus den Fragebogen (zum Teil durch
Mieter geliefert) und die in digitaler Form (mittels einer entwickelten Excel-Tabelle von
Vermietern/Hausverwaltungen/Maklern) Ubersandten Daten. Insgesamt haben sich 17,
Uberwiegend Hausverwaltungen, beteiligt. Die bereitgestellten Daten konnten dabei nach
einer Plausibilitatskontrolle in die Stichprobe Gbernommen werden. Bei der Auswertung
wurden nur die Merkmale beriicksichtigt, die vermieterseitig gestellt wurden.

Die Ergebnisstichprobe der mietspiegelrelevanten Fille ergibt sich aus der Bruttostich-
probe abzliglich aller nicht relevanten Fille, die da waren:

— fehlerhafte und/oder unvollstandige Fragebogen

— Uberschreitung der 4-Jahresregel

— Unklarheiten.

Im Jahr 2019 konnten somit 5.754 Datensatze neu erfasst werden. Aus der Gesamtstich-
probe zum Mietspiegel 2018/2019 konnten 6.313 Datensatze (bernommen werden. Es
stand zur Datenauswertung eine Ergebnisstichprobe mit 11.984 Mietfallen zur Verfiigung.

5



Dokumentation Mietspiegel

Die Grafik zeigt die Ergebnisstichprobe im Verhaltnis Wohnflache in m? zur Miethohe in €/m?.

Wohnfliche / Miete

Wohnfliche m?

7,00 8,00 K 11,00 12,00
Miete €/m?

Die Grafik zeigt die Ergebnisstichprobe im Verhéltnis der Ausstattungspunkte zur Miethéhe
in €/m?2.
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Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird in Form der durchschnittlichen Miethéhe und der
jeweiligen Spannweite der verbleibenden Mietwerte (2/3-Spanne) pro Feld beschrieben. Die
Berechnung dieser statistischen Kennwerte erfolgte nach AusreiBerbereinigung durch das
arithmetische Mittel.

5.2 Ermittlung von Zu- und Abschliagen

In der Mietspiegeltabelle werden die wesentlichen Wohnwertmerkmale gemaR § 558 BGB
ausgewiesen. Daneben gibt es weitere EinflussgroRRen, die es als gerechtfertigt erscheinen
lassen, den ausgewiesenen Mittelwert eines Tabellenfeldes um einen Zu- oder Abschlag zu
erhéhen bzw. zu vermindern.

Die statistischen Analysen wurden unter wissenschaftlichen Kriterien auf der Grundlage der
empirisch erhobenen tatsachlichen Mietdaten durchgefiihrt. Bei der Datenerhebung wurden
auch die Besonderheiten an einer Wohnung wie z.B. Balkon, Stellplatze, Aufzug oder
Barrierefreiheit abgefragt. Auf Grund des vorliegenden Datenriicklaufs konnten nicht fiir alle
Besonderheiten Auswertungen durchgefiihrt werden.

Als signifikant haben sich bisher folgende Merkmale ergeben:
— Lagefaktoren fiir einzelne Stadtteile
— Vorhandensein von Balkonen/Terrassen/Gartenanteilen/Wintergarten
— WohnungsgroéRen unter 30 m?
und bei der Baualtersklasse 4 als weiteres Merkmal der
— Zeitpunkt der Gebaudemodernisierung.

Lagefaktoren fiir einzelne Stadtteile

In der Tabelle 3 des Mietspiegels sind vorwiegend in den Stadtteilen und Baualtersklassen
Lagefaktoren ausgewiesen, die mit mehr als 100 Fallen belegt sind. Fir alle anderen
Stadtteile und Baualtersklassen sind auf Grund des vorliegenden Datenmaterials keine
gesicherten Aussagen moglich.

Nach Ziehung einer Stichprobe fir eine ,fiktive“ Auswahlwohnung innerhalb der ,/nnen-
stadt” (Stadtteile 101, 102, 103, 104 (siehe Anlage 2 Seite 8)) mit den folgenden MaRgaben:

— ohne Einfluss der WohnungsgréBRe — mittlere WohnungsgroRe,

— ohne Einfluss der Ausstattung —durchschnittliche Ausstattung

— ohne Einfluss der Besonderheiten — Ausnahme mit Balkon
und der Berechnung des Mittelwertes fir die Miete in €/m? wurden im Anschluss weitere
Stichproben fir die o.g. Stadtteile innerhalb der Innenstadt gezogen. Im Ergebnis wurde
festgestellt, dass sich fiir einzelne Stadtteile Zu- bzw. Abschlage ergaben, die im Mietspiegel
dargestellt sind. Fir den Stadtteil Altstadt liegen weniger als 100 Falle vor, sodass dieser
Lagefaktor die Anforderungen an einen qualifizierten Mietspiegel nicht erfillt.

Erstmals zum Mietspiegel 2018/2019 wurde die urspriinglich gebildete Stadtteilgruppe
»AuRenstadt” (105, 106, 107, 109, 201, 203, 204, 301, 303, 305) aufgeldst, da lediglich fir
den Stadtteil Weststadt (201) eine ausreichende Anzahl an verwertbaren Datensadtzen
vorliegt.

Die oben beschriebene Herangehensweise wurde auch fir die ,Randlagen” (Platten-
bausiedlungen in den Stadtteilen 201, 202, 302, 304, 402, 403) vorgenommen und flihrten
flr einzelne Stadtteile zu Zu- bzw. Abschldagen. Dabei wurden die Datensdtze aus dem
Stadtteil Weststadt (201) der Baualtersklasse 2 B den ,Randlagen“ zugeordnet. Diese
Veranderung fiihrte wiederum zu einem Uberzeugenden Ergebnis.

Eine weitere Zuordnung anderer Stadtteile erfolgte nicht, da die Anzahl der Mietdaten fir
weitere statistische Untersuchungen nicht ausreichten.
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Die nachfolgende Grafik zeigt die tatsachlichen Mietspannen in den einzelnen Stadtteilen. Die
Bezeichnung der Stadtteile ist auf der Stadtteillibersicht (siehe Anlage 2 Seite 8) ersichtlich.

Stadtteile

12,50

11,50

10,50

8,50

7,50

Miete in €/m?

5,50

4,50

2,50
101 102 103 104 105 106 109 201 202 204 301 302 303 304 305 307 401 402 403 404

Vorhandensein von Balkonen/Terrassen/Gartenanteilen/Wintergarten

Nach Ziehung einer Stichprobe (ohne Baualtersklassen 2 und 3) fir eine ,fiktive” Auswahl-
wohnung mit folgenden MaRgaben:

— ohne Einfluss der WohnungsgréBe — mittlere WohnungsgroRe,

— ohne Einfluss der Ausstattung — durchschnittliche Ausstattung

— keine Besonderheiten
und der Berechnung des Mittelwertes fir die Miete in €/m? wurde im Anschluss eine
weitere Stichprobe gezogen, allerdings diesmal mit den Besonderheiten Balkone/Terrassen/
Gartenanteile/Wintergarten. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass sich fur die Besonderheit
Balkone/Terrasse/Gartenanteile/Wintergarten wie bereits im Mietspiegel 2018/2019 kein
Zuschlag ergab.

Bei den Baualtersklassen 2 und 3, zu denen die Plattenbausiedlungen in den Stadtteilen 201,
202, 302, 304, 402, 403 gehoren, ist der Balkon Standard.

Wohnungsgrofden unter 30 m?

Erneut wurden ndhere Auswertungen zum Wohnungstyp Apartments mit einer
WohnungsgroBe bis 30 m? durchgefiihrt. Dazu lagen insgesamt 487 Datensdtze der
Baualtersklassen 2 und 4 vor. Die Auswertung hat gezeigt, dass sich nur bei der
Baualtersklasse 4 ein Zuschlag in Abhangigkeit von den Ausstattungspunkten ergeben hat.
Dabei wurde jeweils die durchschnittliche Mieth6he, durch Berechnung des arithmetischen
Mittelwertes unter Berlicksichtigung der 2/3-Spanne, fiir WohnungsgroRen bis 30 m?
ermittelt. Die Hohe der Zuschlage ergibt sich aus der Differenz zwischen den ermittelten
Werten bis 30 m? und den Mietspiegelfeldern bis 40 m2.

Diese Zuschlage sind auf das entsprechende Mietspiegelfeld anzuwenden.

8
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Zeitpunkt der Gebaudemodernisierung

An Hand der vorliegenden Datensdtze in der Baualtersklasse 4 wurde erkennbar, dass in den
zurlickliegenden Jahren die Gebdaudemodernisierung eine andere Qualitat erreicht hat. Nach
eingehenden Recherchen hat sich als Schnittpunkt der Ubergang von dem Jahr 2004 zum
Jahr 2005 ergeben. Die Mieten in den Gebaduden, die bis 2004 modernisiert wurden, liegen
im Durchschnitt um 1,20 €/m? niedriger als die Mieten bei Gebiuden, die ab 2005
modernisiert wurden.

Insgesamt standen fir diese Untersuchung 2.560 Datensdtze zur Verfiigung. Da die
Gebdudemodernisierung in der Regel nicht losgeldst von einer Wohnungsmodernisierung zu
sehen ist, ergeben sich entsprechend den Ausstattungspunkten auch unterschiedliche Zu-
und Abschlage in den Baualtersklassen 4 A bis 4 C (siehe Tabelle 6).

Diese Zu- bzw. Abschlage sind auf das entsprechende Mietspiegelfeld anzuwenden.
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Anlage 1

Miotspiogel
der Landeshauptstadt Schwerin
2018 /2019

o

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt
Schwerin bittet um lhre Mithilfe

Mietspiegel wird aktualisiert

Um die fur viele Schwerinerinnen und Schweriner aul3erst wichtige Frage beantworten zu kénnen,
namlich welche Miete im konkreten Einzelfall fair und angemessen ist, erstellt die Landeshauptstadt
Schwerin seit 1997 in regelmafigen Absténden einen Mietspiegel.

Der Mietspiegel stellt eine vom Gesetzgeber (§ 558 ff. Blrgerliches Gesetzbuch) vorgesehene M&g-
lichkeit dar, um die Angemessenheit einer Miete beurteilen zu kénnen. Als Instrument zur Vermeidung
von Mietstreitigkeiten hat sich der Mietspiegel in den vergangenen Jahren bewahrt.

Auf der Grundlage einer reprasentativen Stichprobe (nicht preisgebundener Wohnungen) wird der
Mietspiegel nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt. Nach Anerkennung und Ver-
offentlichung durch den Arbeitskreis Mietspiegel, dem unter anderem der Mieterbund, die beiden
groften Schweriner Wohnungsunternehmen sowie Haus und Grund Schwerin e.V. und das Sozialamt
angehdren, wird der qualifizierte Mietspiegel erarbeitet. Dieser ist unter anderem im Biirgerbiro des
Stadthauses erhaltlich.

Mit dem Fragebogen mdéchten wir Sie um Ihre Mithilfe bitten. Fillen Sie bitte die Felder aus und senden
Sie den Fragebogen an die angegebene Adresse zuriick oder geben Sie ihn im Stadthaus ab. Die
Mitwirkung an dieser Erhebung ist freiwillig. Nur eine rege Teilnahme fihrt zu einer sicheren Daten-
grundlage.

Gutachterausschuss fiir Grundstilickswerte

in der Landeshauptstadt Schwerin Zutreffendes bitte ankreuzen!

Geschiftsstelle GAA, Frau Kobel Bitte je Wohnung einen Fragebogen ausfiillen!
Auf Wunsch werden weitere Fragebdgen verschickt!

Am Packhof 2-6

19053 Schwerin

Tel.: 03871/7226101 ausgestelltam....................
Fax: 03871/72277 6101
E-Mail: judith.kobel@kreis-lup.de

Angaben zum Gebdude

Strafle, Hausnummer:

O =Mehrfamilienhaus O = Wohn -u. Geschitftshaus
O = Haus in Hausgruppe (Plattenbat) O =.............cooiiiiuiiieniiiiitiniiitiinieianiaieanns
Jahr der durchgreifenden Veriinderung
(mindestens drei Merkmale von: Dach, Fenster, Isolierung,
Heizung, Elektro, Sanitir)

Gebiéudeart

Baujahr des Gebiudes
(Jahr der Bezugsfertigkeit)

Anzahl der Wohnungen im Gebiude

; " . . . O = Einzelhandel O =Biiro O = Praxis
Ist eine gewerbliche Nutzung im O=ja N . _ 3 _ ) :

u 5 < ‘Wenn ja welche?| O = Imbiss O = Gastronomie
Gebiiude vorhanden? O =nein o=

Beginn des Mietverhiltnisses

Datum der letzten Mietverinderung (Netto-Kaltmiete und ohne evt. Mietminderung)

Bitte wenden!
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Netto-Kaltmiete

(ohne Heiz- u. Betriebskosten und ohne evt. Mietminderung) €
Anzahl der Zimmer ‘Wohnfliiche

(iiber 6 m?, ohne Flur, Kiiche, Bad) (mit Flur, Kiiche, Bad) | siciviessscsscenenes T m?

Angaben zur Wohnung

Wie beurteilen Sie die Lage Ihrer Wohnung? | O = gute Lage O = mittlere Lage O = mafige Lage

Jahr der Wohnungsmeodernisierung

O = Erdgeschoss O = Souterrain O = Dachgeschoss
O = Obergeschoss welches:  (zB.1) O = Maissonette

abgeschlossene O=ja

Geschoss Wohnung O =nein

Angaben zur Ausstattung der Wohnung (nur die Ausstattung, die der Vermieter gestelit hat)

O = Einzelofen (OL. Gas. Nachtspeicher)
Beheizung O = Etagenheizung (Ol oder Gas
(iiberwiegend vorhandene O = Zentralheizung (Ol. Gas oder Fernwiirme)
Heizungsart) O = Fufbodenheizung

O = Kamin, Klimaanlage. Solarkollektoren. Wirmepumpen

O =kein Bad
O = einfaches Bad mit WC  (Installation auf Putz, teilweise gefliest. freistehende Wanne. ein Waschtisch, WC)

Sanitire Anlagen O = durchschnittliches Bad  (Installation unter Putz. gefliest. Wanne oder Dusche, ein Waschtisch. WC)

O = aufwendiges Bad (gefliest. hochwertig. Wanne und Dusche. mehrere Waschtische, Bidet)

O = zwei Bider (wie vor, Giiste-WC, Whirlpool, Sauna)

O = einfachste Belage (Estrich. unbehandelte Holzdielung)

O = einfache Beldge (PVC. Holzdielen. Nadelfilz. Nassraume: Fliesen: untere Preisklasse)
FuBRboden O = durchschnittliche Beldge (Teppichboden, Laminat, Linoleum. Nassrdume: Fliesen: mittlere Preisklasse)
(iberwiegend vorhandener Belag) | O = bessere Belige (Laminat, hochwertige Dielung; Kork, Nassraume: Fliesen,)

O = tiberdurchschnittl. Beldge (Vinylboden)

O = hochwertige Beldge (Natursteinplatten, Marmor, Edelholz, Parkett, etc.)

O = Holz mit Einfachverglasung, Holzverbundfenster. Kastenfenster

O = Holz oder Aluminiumy/Kunststoff mit Zweifachverglasung

O = Holz oder Aluminium/Kunststoff mit Dreifachverglasung (aufwendige Rahmen)

O = groBe raumhohe Fensterflichen, Spezialverglasung. (Schall- u. Sonnenschutz)

Fenster

O = ohne Einbaukiiche, nur Anschliisse vorhanden

O = Herd oder / und Spiile

Kiiche O = normale Einbaukiiche (vom Vermieter: Herd. Spiile. Schréinke: untere Preisklasse)

O = bessere Einbaukiiche (vom Vermieter: Herd. Spiile. Schrinke, Kithlschrank: mittlere Preisklasse)
O = komfortable Einbaukiiche (wie vor jedoch mit Geschirrspiiler: hochwertige Materialien und Gerite)

Besonderheiten O = barrierefrei O = Personenaufzug
(hiehrfﬁchuennm]0) ©=Exllau Lozl O = Terrasse O = Stellplatz
° = O =Rollladen (Beschattungsanlagen) O = O =

Angaben zum Wohnumfeld

‘Wie stark ist Ihre Wohnung
Immissionen ausgesetzt?
(Luftverunreinigungen, Léirm,
Geruch)

O = starke Immissionen. Nihe zu storendem Gewerbe
O = geringe Immissionen
O = kaum Immissionen

O = stark iiberbaute geschlossene Bauweise, mehr als 60% des Grundsticks tiberbaut

Wie hoch ist die O = normaler Uberbauungsgrad 40% bis 60% des Grundstiicks iiberbaut

i )
Bebauungsdichte? O = stark aufgelockerte Bauweise. weniger als 40% des Grundstiicks Uiberbaut
Wie ist das Umfeld der O = kaum vorhanden

‘Wohnung mit Frei- und O = ausreichend vorhanden

Griinfliichen versorgt? O = stark mit Frei- und Griinflichen durchsetzt.

Wie ist die Anbindung an O = keine Anbindung bzw. schlechte Anbindung (unregelméBig. in grofien Abstinden)
den dffentlichen O = Anbindung vorhanden (regelmaBig mit langen Taktzeiten)

Personennahverkehr? O = gute Anbindung (kurze Taktzeiten)

O = Lage an Hauptverkehrsachsen
O = Anlieger- und Durchgangsverkehr
O = nur Anliegerverkehr oder verkehrsberuhigte Zone

‘Wie ist die Verkehrsan-
bindung?

‘Wie ist die Infrastruktur zu

beurteilen? O = ungiinstig, kaum vorhanden

(z.B. Einkaufsmoglichkeiten, O = vorhanden

Schulen. Kitas, medizinische O = gut. ausreichend vorhanden
Versorgung)

Ist ein Energieausweis fiir O = nein.

das Gebiiude vorhanden? O=ja

Alternative Energien? O = nein.:

(bitte eintragen welche z.B. O=ja

Solarenergie. Erdwiérme) O =
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Anlage: 2

Stadtteile

Stadtbezirk 1

101 Altstadt

102 Feldstadt

103 Paulsstadt
104 Schelfstadt
105 Werdervorstadt
106 Lewenberg
107 Medewege
108 Wickendorf
109 Schelfwerder
110 Schweriner See

Stadtbezirk 2
201 Weststadt
202 Lankow
203 Neumihle
204 Friedrichsthal
205 Warnitz

206 Sacktannen

Stadtbezirk 3

301 Ostorf

302 GroBer Dreesch
303 Gartenstadt

304 Krebsforden
305 Gorries

306 Waistmark

307 Gohrener Tannen
Stadtbezirk 4

401 Zippendorf

402 Neu Zippendorf
403 MueBer Holz

404 MueB
11/2017
Stadtteillibersicht -
LANDESHAUPTSTADT SCHWERIN
Stadtg renze Vermessungs- und Geoinformationsbehorde
Stadtte"grenzen des Landkreises Ludwigslust-Parchim und der Landeshauptstadt Schwerin
Fachdienst: Vermessung und Geoinformation

Kartenbasis:Amtliche Stadtkarte — MaBstab 1:80000 - Kartographie: Vermessungs- und Geoinformationsbehdrde

Die genaue Zuordnung der StraRen zu den Stadtteilen ist im

Internet unter www.schwerin.de/stadtplan im StraBenverzeichnis
zu ersehen oder der Amtlichen Stadtkarte zu entnehmen.
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