Mietspiegel 1999
Landeshauptstadt Schwerin

Der Mietspiegel ist durch den Arbeitskreis Mietspiegel unter Mitwirkung von

Deutscher Mieterbund, Mieterverein Schwerin und Umgebung e.V.

Haus und Grund Schwerin . V.

Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft eG

Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH

Schweriner Wohnungsverwaltung

Landeshauptstadt Schwerin — Amt fiir Jugend, Soziales und Wohnen
GutachterausschuB fiir Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin

am 24.06.1999 einvernehmlich beschlossen worden.

Vorbemerkung
Fiir den Mietspiegel sind frei vereinbarte Mieten aus dem Zeitraum 01.06.1995 — 31.05.1999 verwendet worden.

Es sind insgesamt Daten von 1110 Mietwohnungen fiir die Erstellung des Mietspiegels erfaBt worden.

In den Mietspiegel nicht eingeflossene Mietbestinde

e nicht als Wohnraum vermietete Wohnungen

preisgebundener Wohnraum

Wohnraum zum voriibergehenden Gebrauch

moblierter Wohnraum in der Wohnung des Vermieters

Wohnraum in Studenten- und Jugendwohnheimen

Mieten, die auf der Grundlage des Mieteniiberleitungsgesetzes abgeschlossen wurden
Wohnraum in Ein- und Zweifamilienhdusern

Wohnraum in nicht abgeschlossenen Wohnungen

Fiir den Mietspiegel wurde die Nettokaltmiete (ohne Betriebs- und Heizkosten) zugrunde gelegt.

Fiir sanierte Gebaude mit einem Baujahr vor dem 03.10.1990 existiert ein separater Teilmarkt. Als sanierte

Gebaude werden solche eingestuft, bei denen folgende MaBnahmen nach dem 03.10.1990 zum iiberwiegenden Teil

durchgefithrt wurden:

o Erneuerung der Fenster, Heizung, sanitiren Anlagen, Warmeisolierung, Elektroanlagen, Dach sowie eventuelle
Veréinderungen des Wohnungszuschnittes.

Zweck

Der Mietspiegel stellt eine der gesetzlichen Moglichkeiten fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete nach
§ 2 MHG dar. Er soll den Mietwohnungsmarkt transparenter gestalten und insbesondere Mietstreitigkeiten
vermeiden. Damit bildet er ein zuldssiges Beweismittel in Mieterhdhungsprozessen.

Anwendung des Mietspiegels
Dem Schweriner Mietspiegel werden die mietpreisbildenden Faktoren GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit

(Baualtersklassen), Art und Lage zugrunde gelegt.

Der Mietspiegel beinhaltet zwei Tabellen. Die erste Tabelle umfat alle 0.g. Merkmale und ist in verschiedenen
Mietpreisspannen eingeteilt und die zweite Tabelle enthilt die Besonderheiten und ihre prozentualen Zu- und
Abschlige, z.B. fir das Vorhandensein eines Balkons oder Stellplatzes.



Wohnungsgrifie
bis 40 gm bis 60 gqm bis 80 gm iiber 80 gqm
e 14,20 14,60 13,10 12,70
Baujahr ab (12,30 - 16,10) | (12,90 - 16,40) | (10,40 - 15,70) | (10,50 - 14,90)
03.10.1990
——— — — - — =
2 einfache 7,30 7,50 7,20 7,00
Banistir Ausstattung | (690-760) | (6,60-830) | (650-7.80) | (6.60-7.50)
v nach 1990 Ausstattung | (9,50 - 10,30) (8,80 - 10,70) (9,00 - 11,50) belegt
i saniert
@ = —— -— e —
2 3 . 6,50 6,40 5,70 nicht
: Baujahr Randbereich | ¢ 4y 90) (590-680) | (550600 belegt
“21 1960 bis 1990 : . .
iy : - . Innenstadt 7,10 6,60 e et O
o | nicht saniert (6,50 - 7,80) (6,20 - 6,90) belegt belegt
S e—— . e — S
e 4 einfache 7,10 7,80 8,90 nicht
: Ausstattung | (5,60-870) | (6,20-9,50) | (6,50 -11,20) belegt
ol o, | monmale 10,90 9,80 9,50 10,30
m | 1960 bis Ausstattang | (8,40-1340) | (7,90-11,70) | (7,50-11,40) | (8,50 - 12,20)
nach 1990 gute nicht 12,80 12,50 11,40
Shaisrt Ausstattung belegt (12,10 - 13,40) | (11,90 -13,00) | (9,90 - 12,90)
y : —’—————==$=
Baujahr 5,20 5,60 6,50 6,00
bis 1960 (3.90-640) | (470-6,50) | (510-800) | (590-6,10)
nicht saniert j
Legende:
Mittelwert

(Mittelwert - Standardabweichung) - (Mittelwert + Standardabweichung)

Definitionen
Einfache Ausstattung Normale Ausstattung Gute Ausstattung
bis 13 Punkte 14 bis 18 Punkte ab 19 Punkte

Die einzelnen Tabellenfelder sind mit durchschnittlich 30 Mietwerten belegt. Die Werte innerhalb der Spannen sind
nicht eindeutig bestimmbar. Aus der wechselnden Marktsituation erklaren sich auch die scheinbar gegen die Regel
der Abhéingigkeit von der Wohnfliche je Wohnung verstoBenden Tabellenwerte und die unterschiedlichen
EinfluBgroBen auf die Miethohe.



Zu- und Abschliige fiir Besonderheiten
(in Prozent) Folgende Beispiele sollen die Anwendung des Mietspiegels
Stellplatz, Garage, verdeutlichen:
Tiefgarage ;
S Beispiel 1: Neubau (Baualtersklasse 1), 90 m?, mit Balkon, mit
O Stellplatz
L Terrasse e
w
w Behinderten- Mittelwert 1t. Tabelle 12,70 DM/m?
« gerecht + 4 % fiir Balkon 0,51 DM/m?
: RS B 0 Nettokaltmiete 13,59 DM/m’
@ 2 ja 0 32
b A
- ben -4 0 Beispiel 2: Sanierter Altbau (Baualtersklasse 4), 55 m® normale
: 3 ja Ausstattung. mit Stellplatz, ohne Balkon
= nein
e ja 9 14 | ' ' Mittelwert 1t. Tabelle 9,80 DM/m?
4 e P . +9 % fiir Steflplatz 0,88 DM/m?
- : -8% kein Balkon 0,78 DM/m?
s |1 Nettokaltmiete 9,90 DM/m?
nein ;
Die PKW Stellplatze sind nicht

mit den Zu- und Abschligen abgegolten.

Die Anzahl der aus dem Zeitraum vom 01.01.1998 bis 31.05.1999 stammenden Mieten reicht aus, um sichere
Angaben iiber die ortsiibliche Vergleichsmiete zu machen.

Die einzelnen Mictobjekte wurden ihrer Ausstattung entsprechend nach einem Punktesystem beurteilt. Zu den
Beurteilungskriterein gehéren qualitative Aussagen zu Fenster, Heizung, sanitire Anlagen, Kiiche und FuBboden.
Ausstattungskriterien und Bewertungspunkte sind fur die Baualtersklassen 2 und 4 der folgenden Tabelle zu
entnehmen. Je nach Art und Qualitiit der eingebauten Materialien wird eine entsprechende Einstufung fur jedes
Kriterium vorgenommen. Die Summe der Punkte ergibt den vorhandenen Ausstattungsgrad.

Punktesystem fiir die Ausstattung von Mietwohnungen

Bewertungs-
punkt 1 2 3 4 5 6
Fenster Einfachverglasung  § Holzverbundfenster, Holz 0. Plaste mit besondere
(Holz) Thermofensier (DDR) | Isolierverglasung Fenster
Kastenfenster (alf)
Heizung Einzeléfen feste Einzeléfen Ol Nachtspeicher- Zentralheizung FuRboden-
Brennstoffe oder Gas, dfen Etagenheizung | heizung
GasauBenwandheiz. | Femwérme (&1 oder Gas)
Etagenheizung
(Kohle)
Sanitdre WC auBerhalb der | WC innerhalb einfaches Bad durchschnittliches Bad mindestens
Anlagen Wohnung, kein Bad | der Wohnung, mit WC oder Bad und WC 2 Bader bzw. Dusche,
extra Sauna
Kiiche Herd oder Spiile Herd und Spiile normale bessere Einbaukilche komfortable Einbaukiiche
Einbaukilche ( Herd, Spille, (Herd, Spiile, Schriinke,
(Herd, Spiile, Schrénke, Kithlschrank, Geschirrspiller)
c 3 Schriinke) Kithischrank)
FuRbdden RohfuRboden einfache Beldge durchschnittliche bessere Belage Edeiholz, Marmor, Parkett
(PVC) Beldge (Teppich- (Fliesen, Laminat) Kork,
boden) Linoleum




Zum Verstindnis der sich verindernden Marktsituation ist das Diagramm Mietentwicklung 1995 bis 1999
dargestellt. Diese Abbildung ist nicht geeignet die Miethdhe abzuleiten, da die weiteren EinfluBgroBen nicht

beriicksichtigt sind.

Mietentwicklung der fiir den Mietspiegel
1999 verwendeten Mieten
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Beratungen:
Deutscher Mieterbund Amt fiir Jugend, Soziales u. Wohnen
Mieterverein Schwerin u. Umgebung e.V. Haus und Grund e.V. der Landeshauptstadt Schwerin
Zum Bahnhof 22 (N#he Platz d. Freiheit) Mecklenburgstrabe 64 Am Packhof 2 - 6

19053 Schwerin
Tel.: 0385/ 71 46 68
Fax: 0385/ 71 46 69

19053 Schwerin
Tel.: 0385/ 59 00 714
Fax: 0385/ 59 00 713

19053 Schwerin _
Tel.: 0385/ 545 - 2130
Fax.: 0385/ 545 - 2139



