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Qualifizierter Mietspiegel 2002 / 2003
gemaB § 558 d BGB

Der Mietspiegel ist durch den Arbeitskreis Mietspiegel unter Mitwirkung von

DMB Mieterbund Schwerin und Umgebung e.V.

Haus und Grund Schwerin e.V.

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. Landesgeschéftsstelle Schwerin
Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH

Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft eG

Wohnungsgenossenschaft Schwerin — Lankow e.G.

Schweriner Wohnungsverwaltung

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

nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen (mathematisch statistische Methaden)
erstellt und am 06.11.2001 und am 15.11.2001 einvernehmiich beschlossen worden.

Vorbemerkung

Fiir den Mietspiegel sind frei vereinbarte Mieten aus dem Zeitraum 01.01.1998 — 31 .08.2001
verwendet worden. Es wurden Daten von insgesamt 3.500 Mietwohnungen fiir die Erstellung
des Mietspiegels erfasst. Die Anzah! der verwendeten Mieten (3.323) reicht aus, um sichere
Angaben (ber die ortstibliche Vergleichsmiete zu machen. Fur die belegten Felder liegen
Angaben aus mindestens 10 Mietvertragen vor.

Von dem Mietspiegel ausgenommen sind:

e nicht als Wohnraum vermietete Wohnungen
e preisgebundener Wohnraum

in den Mietspiegel nicht mit eingeflossene Mietbesténde:

Wohnraum in Ein- und Zweifamilienh&usern

Wohnraum in nicht abgeschlossenen Wohnungen

Wohnraum zum vorilibergehenden Gebrauch

méblierter Wohnraum in der Wohnung des Vermieters.

Wohnraum in Studenten- und Jugendwohnheimen

Sonderprogramme wie z.B. ,Junges Wohnen" und .Betreutes Wohnen*

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

Zweck

Der Mietspiege! dient zur Ermittiung der ortsiiblichen Vergleichsmiete.

Weitere Aufgaben: .

¢ Transparenz des Wohnungsmarktes

o Schaffung von Rechtssicherheit und Verhinderung von Rechisstreit

» eines von vier Begriindungsmitteln flir ein Mieterhdhungsverlangen (§ 558 a BGE)
Anwendung des Mietspiegels

1. Die Mietobjekte sind zunéchst ihrer Baualtersklasse und dann

2. den Ausstattungsmerkmalen/ -punkten zuzuordnen.

2.1 Fiir die Baualtersklasse 2 und 3 gelten folgende Ausstattungsmerkmale:

modernisiert: Erneuerung von Hauseingangstlr, Fenster, Heizung, sanitéren Anlagen,
Elektroanlagen, Dach und zusatzliche Warmedémmung der Fassade, dariiber hinaus ggf.
noch Anderungen der Wohnungszuschnitte und / oder zuséizlicher Balkonanbau

nicht modernisiert bzw. nur teilmodernisiert: Erneuerung von Hauseingangstir und
Fenster. keine Warmedammuna der Fassade



2.2 Firr die Baualtersklassen 1, 4 und 5 sind die einzelnen Mietobjekte ihrer Ausstattung
entsprechend nach einem Punktesystem zu beurteilen. Zu den Beurteilungskriterien
gehéren qualitative Aussagen zu Fenster, Heizung, sanitére Anlagen, Kiiche und
FuRboden. Ausstattungskriterien und Bewertungspunkte sind der folgenden Tabelle zu
entnehmen. Je nach Art und Qualitdt der eingebauten Materialien wird eine
entsprechende Einstufung fir jedes Kriterium vorgenommen. Die Einstufung jedes
einzelnen Kriteriums muss mit mindestens einem Punkt beginnen. Die Summe der Punkte

ergibt den vorhandenen Ausstattungsgrad.

Punktesystem fiir die Ausstattung von Mietwohnungen

Bewertungs- 4
" 1 2 3 5 6
Einfach- Flolzverbundfenster, | Holz o. Plaste Eeaondere
Fenster | verglasung Thermofenster (DDR) | mit Isolier- Fenster
(Holz ) Kastenfenster(alt) verglasung
Einzeléfen Einzelofen Ol 0.Gas, |Nachtspeicher- | Zentralheizung Ful-
relzung feste Gasaufenwandheiz. Gfen Etagenheizung boden-
Brennstoffe Etagenheizung (Kohie) | Fernwarme (Ol und Gas) heizung
Sanitiire \é'vcﬁuierhaib WC innerhalb einfaches Bad %u?zci:nétgécﬁag mindestens
Anlagen | 98r WoRRUNG, 1 gor ywohnung mit WC g ace L 2 Bader bzw.
kein Bad ; WC exira Dusche, Sauna
komfortable
normale E?:::Limhe EinbaukGche
Herd oder Herd und Spok Einbaukoche Herd, Spale, (Herd, Spule,
Kiehe  Igonie ereiind Spoie (Herd, spole, | (fierd. Sedle, Schranke,
Schrank Echranke; Kahischrank
chranke) Kohlschrank) Dhischrank,
Geschimrsplller
' durchschnittliche Edelholz,
FuBbdden | RohfuRboden (el':r{,f%‘;he Beldge Belage (Teppich- ?Feﬁ::; Bl_as:rengiﬁai) Kork, g‘:rrk";gr'
boden) g Linoleum
Summe

3. Entsprechend der vorgenommenen Zuordnung der Kategorien (Baualtersklassen,
Ausstattungsmerkmale/ -punkte und der WohnungsgrdBe) kann der Mittelwert und die
Spanne in nachstehender Tabelle abgelesen werden. Abweichungen vom Mittelwert sind
im Bereich der angegebenen Spannen bei Begriindung méglich,

Beispiel:

Wohnung in einem Mehrfamilienhaus Baujahr 1920, 1994 durchgreifend modernisiert
Mietvertrag am 01.01.2001, WohnungsgréBe: 50 m*.

1. Baualtersklasse = 4
2. Ausstattungspunkte

Fenster: Holz mit Isolierverglasung 3 Punkte
Heizung: Etagenheizung, Gas 4 Punkte
Sanitdre Anlage:  durchschnittliches Bad 4 Punkte
Kuche: Einrichtung durch den Mieter 1 Punkt
Fufiboden: durchschnittliche Belage

Teppich, Fliesen in Kliche und

Sanitérbereich 3 Punkte
Ausstattungspunkte insgesamt 15 Punkte

3. Mittelwert in EUR/ m? 5,00

120 (4,40 - 5,50)

Die Miete ist evil. abweichend vom Mittelwert innerhalb der Spanne anzupassen (in
Abhsngigkeit von den mietpreisbildenden Faktoren und den Werten in den
benachbarten Feldern).




Qualifizierter Mietspiegel 2002/2003 gemiR § 558 d BGB Landeshauptstadt Schwerin

Anzahl der Mietvertrage ( Spanne )

ortsiibliche Vergleichsmiete Wohnungsgrife
el | bis 40 bis 60 m? bis 80 m? iiber 80 m?
11 bis 13 nicht belegt 0 .“m.%.om. 50 o %w.%..um_ms nicht belegt
d mn&”n_n”uaﬁ 991 e nichhbeedl 61 xw% oy 0) 10 ﬁ.mm.w m_m.ms nichtbelegh
o 17 bis 19 nicht belegt nicht belegt - Lw.%_.um_ ) 24 Aw.%m_m_ -
“ 2] Wohnungsbau G SN sieve %0 SMN ..um.ce 480 AMWM% 5,20) 175 zm.%.m 5.40) 38 3@% ﬁ.ms
w[a| BauahriSEOBISN0 | nict modemisiert| %mwo. 3,00) 567 %pwm 3,90) 319 %%w 3,80) 87 aW% mu_me
H bis 10 4 ﬁw.%ww_ws ° ﬁwm H.ms nicht belegt nicht belegt
= mmcmh”_wmm“ 1959 - 72 awﬁ,,_ mmbs 203 H.M%% 5,30) 92 sw.w wm.ws Bigitheng!
i 4 oo 1a=18 55 :w% wm.ks 120 %%& 5.50) 57 an_w _,um_ms 21 :w_om wm.os
@ _Hﬂm_..wmhm ﬂw.__w_%m__.. 17-19 nicht belegt 35 aw.om mm.ﬂs 33 aw.% m.m.me 31 :.mm_m mm.ms
M Uber 20 nicht belegt 21 G@%.@ﬂos 12 a.mm%mm.me nicht belegt
m bis 10 S 3 2 S nicht belegt nicht belegt
. _Altbau e 3,20 3,40 3,40 3,20
Baujahr bis 1959 26 (2,40 - 390) 104 (2,90 - 4,00) 55 (3,00 - 3,90) 23 (2,80 - 3.60)
14-16 2 G.Am%m.a.me 17 wam.m_. Wrue nicht belegt nicht belegt
— Mittelwert in EUR/ m?




