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Qualifizierter Mietspiegel 2020 / 2021
gemal 8 558 d des Burgerlichen Gesetzbuches (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. Landesgeschaftsstelle Schwerin
- Wohnungsgesellschaft Schwerin mbH

- Schweriner Wohnungsbaugenossenschaft eG

- FBR Maklerkontor (Mitglied Gutachterausschuss)

- Landeshauptstadt Schwerin — Fachdienst Soziales

- Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Landeshauptstadt Schwerin

nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen (mathematisch statistische Methoden)
erstellt und am 02.12.2019 einvernehmlich beschlossen worden.

Vorbemerkungen

Der qualifizierte Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung
anzupassen. Dies kann gemafld § 558 d BGB anhand einer Stichprobe erfolgen oder durch
Verwendung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Verbraucherpreisindex.

Fur den Mietspiegel 2020/2021 wurden frei vereinbarte Mieten aus dem Zeitraum 01.09.2015
bis 31.08.2019 verwendet. Fur die Erstellung des Mietspiegels standen Daten von 11.984
Mietwohnungen zur Verfiigung. Dabei handelt es sich um 2.258 geé&nderte Bestandsmieten
und 9.726 Neuvertragsmieten. Diese Stichprobe ist ausreichend und liefert somit sichere
Angaben zur Feststellung einer ortsublichen Vergleichsmiete. Fiur die belegten Felder in der
Tabelle 2 des Mietspiegels liegen Daten aus mindestens 20 Mietvertragen vor.

In den Mietspiegel nicht mit eingeflossene Mietbesténde:

¢ nicht als Wohnraum vermietete Wohnungen e preisgebundener Wohnraum

¢  Wohnraum in Ein- und Zweifamilienhdusern e \Wohnraum, fir den Serviceleistungen
~Betreutes Wohnen" angeboten werden

¢  Wohnraum in nicht abgeschlossenen Wohnungen o moblierter Wohnraum in der Wohnung des

e  Wohnraum zum voriibergehenden Gebrauch Vermieters

Fir den Mietspiegel wurden die Nettokaltmiete (ohne Betriebs- und Heizkosten) und eine
entsprechend den gesetzlichen Grundlagen abgeleitete Wohnflache zugrunde gelegt.

Es hat sich fur diesen Mietspiegel noch kein Einfluss der Energieeffizienz von Gebauden auf den
Mietpreis gezeigt.

Zweck
Der Mietspiegel dient zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete.

Weitere Aufgaben

e Transparenz des Wohnungsmarktes
e Schaffung von Rechtssicherheit und Verhinderung von Rechtsstreitigkeiten
e Eines von vier Begriindungsmitteln fiir ein Mieterhéhungsverlangen (8§ 558 a BGB)

Beratungen:
DMB Haus und Grund Schwerin e.V. Landeshauptstadt Schwerin
Mieterbund Schwerin und Umgebung e.V. Fachdienst Soziales
Dr.-Kilz-Str. 18 (Nahe Platz der Freiheit) Heinrich-Mann-Str.13 Am Packhof 2 - 6
19053 Schwerin 19053 Schwerin 19053 Schwerin
Tel.: 0385/71 46 68 Tel.:0385/57 77410 Tel.: 0385/545 - 2130
Fax: 0385 /71 46 69 Fax:0385/57 77411 Fax: 0385 /545 - 2139
E-Mail: info@mieterbund-schwerin.de E-Mail:  schwerin@haus-und-grund-mv.de
Internet: www.mieterbund-schwerin.de Internet: www.haus-und-grund-mv.de
Herausgeber :  Arbeitskreis Mietspiegel / Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in der Schutzgebihr: 1,- €

Landeshauptstadt Schwerin (www.schwerin.de/gutachterausschuss)



Anwendung des Mietspiegels
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Das Mietobjekt ist zundchst seiner Baualtersklasse in Tabelle 2 auf Seite 5 zuzuordnen. In der
Tabelle 2 werden Aussagen uber die Hohe der ortsiblichen Vergleichsmiete fur die in Schwerin
Uberwiegend anzutreffenden Mietwohnungstypen getroffen. Die Tabelle gilt nicht fir Wohnungen,
die keinem Tabellenwert zuzuordnen sind.

Fur das Mietobjekt sind im nachsten Schritt die Ausstattungsmerkmale / -punkte nach Tabelle 1
festzustellen. Die Ausstattungsmerkmale sind beispielhaft.

Fur die Baualtersklassen 2, 3, 4 und 5 gelten nachstehende Ausstattungsmerkmale:

nicht modernisiert: Keine ModernisierungsmalRnahmen bzw. Erneuerung von weniger als drei der
unter modernisiert genannten Merkmale.

modernisiert: Erneuerung von mindestens drei der folgenden Merkmale:
Fenster, Heizung, sanitare Anlagen, Elektroanlagen, Dach, zusatzliche Warmedammung der
Fassade, zusatzlicher Balkonanbau bzw. Terrassen.

voll modernisiert: wie modernisiert allerdings zuséatzliche Aufwertung durch Entkernung,
Teilrtickbau, Anderungen der Wohnungszuschnitte (z.B. Tageslichtbad).

Die Baualtersklasse 3 enthélt auch Wohnungen in nicht modernisierten Gebauden, die in
einzelnen Ausstattungsbereichen mit Wohnwertverbesserung instandgesetzt wurden. Nicht
entsprechend instandgesetzte Wohnungen sind im unteren Bereich der jeweiligen Spanne
einzuordnen.

Fir die Baualtersklassen 1 und 4 ist das Mietobjekt seiner Ausstattung entsprechend, nach dem
Punktesystem in der nachfolgenden Tabelle 1 zu bewerten. Zu den Beurteilungskriterien gehdren
qualitative Aussagen zu Fenstern, Heizung, sanitédre Anlagen, Kiiche und Ful3bdden. Je nach Art
und Qualitat der eingebauten Materialien wird eine entsprechende Einstufung vorgenommen. Die
Einstufung jedes einzelnen Kriteriums muss mit mindestens einem Punkt beginnen. Die Summe der
Punkte ergibt den vorhandenen Ausstattungsgrad.

In den Mietspiegelfeldern der Baualtersklasse 1 A ist die ortstibliche Vergleichsmiete einschlieflich
eines Stellplatzes (Uberwiegend als Tiefgaragenstellplatz) und Uberwiegend mit Aufzug (wenn
dieser nach Landesbauordnung erforderlich ist) ausgewiesen.

Das Mietobjekt ist der WohnungsgrofRe in Tabelle 2 zuzuordnen und im Anschluss kann der
sich ergebene Mittelwert entsprechend abgelesen werden.

Die Zuordnung des Mietobjektes zum Stadtteil (Ubersicht auf der Riickseite der Broschiire)
erfolgt im n&chsten Schritt. Der Mittelwert ist mit dem Wert aus der Tabelle 3 zu korrigieren,
sofern flr den Stadtteil und die Baualtersklasse ein Lagefaktor ausgewiesen ist.

Verfugt die Wohnung Uber einen Balkon bzw. eine Terrasse (auch bei Gartenanteilen) ist
gemal Tabelle 4, je nach Baualtersklasse, kein Zuschlag zu bertcksichtigen.

Handelt es sich bei der Wohnung um ein Apartment mit einer Gré3e bis 30 m2, so ergibt sich
gemal Tabelle 5 fir die Baualtersklasse 4 entsprechend der jeweiligen Ausstattung ein
Zuschlag.

Auf Grund der groR3en Zeitspanne in der Baualtersklasse 4 und der zeitlich zuordnungsbaren
Modernisierungsqualitdt ergeben sich fur diese Baualtersklasse die in der Tabelle 6
nachgewiesenen Zu- bzw. Abschlage.

Weitere Berlcksichtigungen von mietpreisbeeinflussenden Faktoren, die durch die, dem
Mietspiegel zugrunde liegende, reprasentative Stichprobe nicht vollsténdig erfasst werden, sind
moglich.

Die Tabellenfelder (5 Felder) mit einer Anzahl unter 30 Datensatzen erfullen nicht die An-
forderungen an einen qualifizierten Mietspiegel (siehe ,Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln® des
Bundesinstituts fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)).

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.

Wegen des Erfordernisses der Anwendung anerkannter wissenschaftlicher Grundsatze ist die
Erstellung des qualifizierten Mietspiegels zwingend zu dokumentieren, um die Ergebnisse nach-
vollziehen und Uberprifen zu kénnen. Die Dokumentation ist im Internet unter www.schwerin.de/
gutachterausschuss bereitgestellt.



Tabelle 1:

Punktesystem fur die Ausstattung von Mietwohnungen

Bewertungs-
punkt 1 2 3 4 S 6
Holz mit Holz oder Holz oder groRe raumhohe
Einfachver- Aluminium/Kunst- | Aluminium/Kunst- Fensterflachen,
Fenster glasung, stoff mit Zweifach- | stoff mit Dreifach- Spezial-
Kasten- oder verglasung verglasung, verglasung,
Holzverbund-
fenster
Einzelofen Etagenheizung Zentralheizung FuRboden- zusatzlich:
st (Ol oder Gas) (©l, Gas oder heizung Klimaanlage, etc.
Fernwarme)
kein Bad einfaches Bad durchschnittliches | aufwendiges Bad: | wie bei 5 Pkt.
nur WC teilweise gefliest, | Bad: (Wanne oder | (Wanne und jedoch
Sanits Installationen Dusche), gefliest, | Dusche), mindestens
anitare / . N
Anlagen auf Putz _ Installationen hochvyemge Gas“te-WC,
(untere Preis- unter Putz Materialien 2 Bader, Sauna,
klasse) (mittlere Preis- Whirlpool
klasse)
ohne Kiiche | Herd oder/und normale bessere komfortable
nur Splile Einbaukiiche: Einbaukiiche: Einbaukiiche:
Kiiche Anschliisse Herd, Spiile, Elektrogerate wie bei 4 Pkt. je-
Schranke (mittlere Preis- doch hochwertige
(untere Preis- klasse) Materialien u.
klasse) Geréte
Estrich, un- einfache Belage: | durchschnittliche | bessere Belage: Uberdurchschnitt- | hochwertige
behandelte (untere Preis- Beléage: (hohere Preis- liche Belage: Belage:
Holzdielung | klasse) (mittlere Preis- klasse) Vinylboden Natursteinplatten,
FuRboden PVC, Holzdielen,| klasse) Laminat, hoch- Marmor, Edelholz,
Nadelfilz, Laminat, Teppich- | wertige Holzdielen, Parkett
Nassraume: boden, Linoleum, | Kork Nassraume:
Fliesen Nassraume: Nassraume: Fliesen
Fliesen Fliesen
Summe




Wohnungsgrolie

Anzahl der Mietvertrage (2/3 Spanne)

Ausstattungs- . ) . ) . 5 . 5 | - 5
Baualtersklasse | . male/ punkte bis 40 m bis 60 m bis 80 m bis 100 m2 | tiber 100 m
Neubau . . . 9,10* 9,00* 9,90*
Baujahr ab 2010 1A 17 bis 25 nicht belegt nicht belegt 77 (8.01.9.80) 62 (7.88-10,00) | 28 (8.99-11.50)
. ; 5,70 5,55 5,90 .
Wo'hnungsbau. 13 bis 15 nicht belegt 122 (5.42-6.90) | 123 (5.55-6,00) 58 (5.85-6,15) nicht belegt
Baujahr 1992 bis | 1B 520 P 20
2009 16 bis 19 nicht belegt | g (570-7.68) | 40601750 | 24651804 nicht belegt
. 6,85 6,60 6,15 6,30 .
2 A | voll modernisiert 256 (6,80-7,00) | 172 (5,75-8,40) | 116 (5,85-6,56) | 21 (5,85-6,52) nicht belegt
Wohnungsbau 5,15 5,25 5,35 5,15 5,00
BaUJarirgésla57 bis | 28 o el 672 (5,'00-5,91) 3.674 (4,90-5,63) 1.417 (é,oo-5,89) 146 (4,'80-5,80) 103 (4,’77-5,22)
. - 4,85 4,70 4,75 . 4,55
3 | nicht modernisiert 478 (4,15-5,21) | 976 (4,20-5,06) | 554 (4,00-5,05) nicht belegt 77 (4,00-4,88)
4A bis 15 6,75 6,10 6,00 6,15 5,95
Altbau 209 (5,85-7,63) | 691 (5,50-6,79) | 265 (5.43-6,75) | 88 (5,50-6,80) 28 (5,20-6,90)
Baujahr bis 1956 4B 16 bis 19 7,50 6,35 6,70 7,25 7,10
voll modernisiert / 181 (6,50-9,29) | 474 (5,75-7,45) | 218 (5,75-8,00) | 124 (6,28-8,86) 60 (6,00-8,48)
modernisiert " 9,30 8,30 7,90 7,70 7,90
4C Uber 19 60 (8,38-10,32) | 59 (7,20-9,22) 29 (7,16-8,40) 34 (6,80-8,74) 40 (6,90-9,16)
Altbau
Baujahr bis 1956 nicht belegt 47 4,55 nicht belegt nicht belegt nicht belegt
: g (4,45-5,00)
nicht modernisiert
, , >
Legende: Mittelwert in €/m

* mit Stellplatz (Uberwiegend Tiefgarage) und tGberwiegend mit Aufzug

¢ 9lleqgel



Tabelle 3: Lagefaktoren

) Baualtersklassen
Stadtteil
1 | 2A | 2B 3 4 5
| Altstadt * | o015 [ 015 | -015 ] -015 | -015 |
| Feldstadt || +-0 | [ +-0 ]| +-0 | +-0 | +-0 |
Paulsstadt - 0,05 - 0,05 - 0,05 - 0,05 - 0,05
Schelfstadt + 0,35 + 0,35 + 0,35 + 0,35 + 0,35
Weststadt +0,30
| Lankow | | |00 | I I |
GroRer Dreesch +/-0 - 0,05
Krebsférden - 0,25
| Neu Zippendorf || | | -020 |[ +0,10 || | |
. MueRer Holz || | [ -020 || +0.25 | | |

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

* Fir den Stadtteil Altstadt liegen weniger als 100 Falle vor, sodass dieser Lagefaktor die
Anforderungen an einen qualifizierten Mietspiegel nicht erflllt.

FUr das Vorhandensein eines Balkons bzw. einer Terrasse (auch bei Gartenanteilen)
ergab sich nach Auswertung des Datenmaterials kein Zuschlag. Zu weiteren
Besonderheiten, wie z.B. ein Aufzug im Gebaude, kann auf Grund des nicht
ausreichenden Datenmaterials keine Aussage getroffen werden.

Tabelle 4: Zuschlag Besonderheit

) Baualtersklassen
Besonderheit

1 | 2a 2B S E

I|
Balkon/Terrasse +/-0 || || " +/-0 || +/-0

Bei der Auswertung hat sich fur den Wohnungstyp Apartments bei der Baualters-
klasse 4 ein Zuschlag in Abhangigkeit von den Ausstattungspunkten ergeben. Unter
Apartments sind alle in sich abgeschlossenen 1- und 2-Raum-Wohnungen bis 30 m?
Wohnflache zu verstehen. Die Wohnungen (unmdbliert) verfiigen tber eine Kiche
bzw. Kochnische und ein Bad.

Tabelle 5: Zuschlag Apartments

) Baualtersklassen
Besonderheit

4n | 4B

+ 0,40 + 1,60

30 m2 Wohnflache

2A | 2B
Apartments bis -0 || -0




Bei der Auswertung hat sich bei der Baualtersklasse 4 gezeigt, dass sich eine

Abhangigkeit der MiethGhe vom Zeitpunkt der Modernisierung ergibt.

Tabelle 6: Zu- bzw. Abschlag wegen Zeitpunkt der Modernisierung

) Baualtersklassen
Besonderheit
an | 4B | ac
Modernisierung bis 31.12.2004 010 || -035 || -080
Modernisierung ab 01.01.2005 +050 | +085 || +0,20

Soweit weitere mietpreisbildende Faktoren bei dem konkreten Mietobjekt einen
begriindeten Einfluss auf die Hohe des Mietpreises haben, kann von dem
angegebenen Mittelwert innerhalb der Spanne aus Tabelle 2 nach oben und unten
abgewichen werden.

Beispiel:

Wohnung in einem Mehrfamilienhaus im Stadtteil Paulsstadt, Baujahr 1920, im Jahr 2002,
voll modernisiert, WohnungsgréfRe 50 m2, mit Balkon

1.
2.1

2.2

Baualtersklasse bis 1956 (Tabelle 2)
voll modernisiert: Fenster, Heizung, sanitare Anlagen,

Elektroanlagen und Dach = Baualtersklasse 4
Ausstattungspunkte (nach Tabelle 1)

Fenster: Holz mit Zweifachverglasung

Heizung: Zentralheizung, Gas

Sanitare Anlagen: durchschnittliches Bad

Kiche: normale Einbauklche (vom Vermieter)
FuRbodden: durchschnittliche Belage - Laminat,

Fliesen in Kiiche und im Sanitarbereich

Ausstattungspunkte insgesamt:
entspricht Baualtersklasse 4 B

WohnungsgréRe bis 60 m? (nach Tabelle 2)

Mittelwert (Tabelle 2) Baualtersklasse 4 B
Spanne (Tabelle 2) = 5,75-7,45 €/m?2

Lagefaktor (Tabelle 3) Stadtteil Paulsstadt, Baualtersklasse 4
Mietpreisbildender Faktor - Zuschlag Balkon (Tabelle 4)

Mietpreisbildender Faktor - Zuschlag Apartments (Tabelle 5)
Wohnungsgrof3e tber 30 m2 — kein Zuschlag

Mietpreisbildender Faktor - Zeitpunkt der Modernisierung
bis 2004

weitere Zu- bzw. Abschlage (individuelle Begriindung)
ortsubliche Vergleichsmiete

Zele4 oder5

Zele4

3 Punkte
4 Punkte
4 Punkte
3 Punkte

3 Punkte

17 Punkte

6,35 €/m?

0,05 €/m?
+ 0 €/mz2

- 0,35 €/m?



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 Neumiihle
204 Friedrichsthal
205 Warnitz

206 Sacktannen

Stadtbezirk 3

301 Ostorf

302 GroBer Dreesch
303 Gartenstadt
304 Krebsforden
305 Gorries

306 Wdistmark

307 Gohrener Tannen
Stadtbezirk 4

401 Zippendorf
402 Neu Zippendorf
403 Muefer Holz
404 MueB

Stadtteiliibersicht
LANDESHAUPTSTADT SCHWERIN

=== Stadtgrenze Varmessungs- und Geoinformationsbehérde
Stadtteilgrenzen des Landkreises Ludwigslust-Parchim und der Landeshauptstadt Schwerin

11/2017

Fachdienst: Vermessung und Geoinformation

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

Die genaue Zuordnung der StralRen zu den Stadtteilen ist im
Internet unter www.schwerin.de/stadtplan im Stral3enverzeichnis
zu ersehen oder der Amtlichen Stadtkarte zu entnehmen.

LANDESHAUPTSTADT SCHWERIN
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