Qualifizierter Mietgpiegel 2024%/25
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- Mieten in Schwerin mit gemaBigtem Anstieg -

Im Arbeitskreis Mietspiegel haben die Vertreter der Mieter, Vermieter und der
Landeshauptstadt Schwerin am 11.12.2023 einstimmig den neuen Mietspiegel fur die
Landeshauptstadt beschlossen. Der Mietspiegel ist ab 01.01.2024 wirksam und l6st den
Mietspiegel 2022/23 ab. Seit 1997 gibt es durchgéngig in Schwerin einen qualifizierten
Mietspiegel.

Die methodischen Rahmenbedingungen fur die Erstellung eines Mietspiegels ergeben sich aus
den §8 558 ff des Burgerlichen Gesetzbuches, dem Gesetz zur Reform des Mietspiegelrechts
(Mietspiegelreformgesetz — MsRG vom 10. August 2021) sowie die Verordnung Uber den
Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpassung von Mietspiegeln sowie zur
Konkretisierung der Grundsatze fiir qualifizierte Mietspiegel (Mietspiegelverordnung — MsV
vom 28. Oktober 2021).

Ein qualifizierter Mietspiegel ist im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung
anzupassen. Dies kann gemaR § 558 d BGB anhand einer Stichprobe erfolgen oder durch
Verwendung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten Verbraucherindex. Der Arbeitskreis
hat sich fur eine Anpassung anhand einer aktuell erhobenen Stichprobe entschieden. Dem
Arbeitskreis Mietspiegel gehtren neben Vertretern der Landeshauptstadt Schwerin und des
Gutachterausschusses flr Grundsttickswerte, als Vertreter der Mieter der Mieterbund Schwerin
und Umgebung e.V. und als Vertreter der Vermieter Haus & Grund Schwerin e.V. sowie die
beiden groflen Schweriner Wohnungsunternehmen und der Verband der norddeutschen
Wohnungsunternehmen an.

Ein qualifizierter Mietspiegel sorgt fir Transparenz und vermeidet Streitigkeiten durch die
Ausweisung der ortstiblichen Vergleichsmiete. Die traditionell gute Beteiligung der Schweriner
Mieter und Vermieter haben den Mietspiegel in den letzten 26 Jahren zu einem
Qualitatsprodukt werden lassen. Der Schweriner Mietspiegel erscheint inzwischen zum 14.
Mal.

Fir den Mietspiegel 2024/2025 standen Daten von 25.826 Mietwohnungen zur Verfugung.

Dabei handelt es sich um 10.771 Bestandsmieten und 15.055 Neuvertragsmieten. Diese
Stichprobe liefert sichere Angaben zur Feststellung der ortsiiblichen Vergleichsmiete.
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Frei vereinbarte Mieten sind im untersuchten Zeitraum vom 01.09.2017 bis 31.08.2023 im
gesamten Stadtgebiet um durchschnittlich 3,8 Prozent gering gestiegen. In der Schweriner
Innenstadt ist ebenfalls nur ein geringer Anstieg zu verzeichnen. Insgesamt macht sich
bemerkbar, dass der Gesetzgeber ab 01.01.2020 den Betrachtungszeitraum im Mietspiegel von
4 auf 6 Jahre erhoht hat.

Die Wohnwertmerkmale Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit sind wichtige GroRen auf dem Schweriner
Wohnungsmarkt. Die Wohnungsmieten in der Landeshauptstadt Schwerin schwanken im
Mittelwert je nach Ausstattung, Baualtersklasse (BAK) und GréRe der Wohnungen zwischen
4,75 und 11,15 €/m? Wohnflache. Der héchste Wert mit 11,15 €/m? steht im Mietspiegelfeld
.,BAK 4 F Altbau Modernisierung ab 2005 mit Gber 19 Ausstattungspunkten und einer
WohnungsgréRe bis 40 m2. Der niedrigste Wert mit 4,75 €/n? ist im Feld ,WWohnungsbau,
Baujahr 1957 bis 1991 nicht modernisiert” mit einer Wohnungsgro3e Uber 100 m? ausgewiesen.

Was ist nun NEU im Mietspiegel 2024/20257?

Der Arbeitskreis kam zu der Entscheidung, die bisherige Baualtersklasse 5 — Altbau Baujahr
bis 1956; nicht modernisiert im Mietspiegel nicht mehr abzubilden. Die geringe Anzahl
gelieferter Daten fur diese Baualtersklasse in den zurlckliegenden Jahren zeigte, dass diese
Baualtersklasse 5 keine groRe Bedeutung mehr auf dem Schweriner Wohnungsmarkt hat.

Erstmals erfolgte eine weiterfihrende Unterteilung der Baualtersklasse 4 — Altbau voll-
mode rnisiert/modernisiert (sieche Tabelle 2). Die Mieten in den Gebduden, die bis 2004
modernisiert wurden, liegen im Durchschnitt niedriger als die Mieten bei Gebduden bzw.
Wohnungen, die ab 2005 modernisiert wurden. Somit unterteilt sich die Baualtersklasse 4 —
Altbau nun in die beiden Kategorien voll modernisiert/modernisiert bis 2004 und voll
mode rnisie rt/mode rnisiert ab 2005. Da die Gebdude- bzw. Wohnungsmodernisierung in der
Regel nicht losgelést von Wohnungsstandards zu sehen ist, ergeben sich entsprechend den
Ausstattungspunkten nun in der Baualtersklasse 4 bis 2004 die Unterkategorien 4 A bis 4 C
und ab 2005 die Unterkategorien 4 D bis 4 F.

Hier einige Beispiele zu mdglichen Anwendungsfallen
des Mietspiegels fir typische Wohnungen im Stadt-
gebiet:

= In der Werdervorstadt ist die Bautatigkeit immer noch zu spiren, hier entstehen seit Jahren
die meisten Neubauwohnungen. Bei neu errichteten Wohnungen der Baualtersklasse
1 A bis 80 n? liegt die ortsubliche Vergleichsmiete bei 9,55 €/m? (Spanne 8,49-10,40 €/m?)
und bei groBen Wohnungen Uber 100 m? bei 9,75 €/m? (Spanne 8,89-1040 €/m?). Diese
Mieten verstehen sich einschlieBlich Stellplatz, Balkon/Terrasse und mehrheitlich mit
einem Aufzug. Fir die Lage in diesem Stadtteil ergibt sich ein Zuschlag von 0,05 €/m?.

= Im Stadtteil Krebsférden — Zum Schulacker, Ellerried und Eckdrift sind in den 90-iger
Jahren sehr viele Wohnungen entstanden. Bei einer Ausstattung bis 15 Punkte in der
Baualtersklasse 1 B und einer Wohnung bis 80 m? liegt die Miete hier bei 5,90 €/m?2
zuziiglich eines Zuschlages von 0,15 €/m? fiir das Vorhandensein eines Balkons.

= Im Stadtteil Muel3er Holz sind neben vielen modernisierten auch noch nicht modernisierte
Wohnungen zu finden. In der Baualtersklasse 3 bis 60 m? liegt die ortsubliche
Vergleichsmiete fur diesen Stadtteil bei 505 €/m?. Dieser Wert ergibt sich aus dem
Mietspiegelfeld mit 4,95 €/m? und dem Lagezuschlag von + 0,10 €/m?.
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= Wohnungen im Stadtteil Schelfstadt sind sehr beliebt bei den Mietern. Wenn man nun hier
eine Wohnung bis 80 m? mit einer Ausstattung zwischen 16 und 19 Punkten und einem
Balkon mieten mochte, die um 2010 saniert wurde, so liegt der Tabellenwert (Bau-
altersklasse 4 E) bei 7,80 €/m?. Hinzu kommt noch der Zuschlag von 0,15 €/m? fiir den
Balkon und ein weiterer in Hohe von 0,40 €/m? fur die Wohnlage. Somit betrégt die
ortiibliche Vergleichsmiete dann 8,35 €/m? Wohnflache.

Die Mieten sind im Vergleich zum Mietspiegel 2022/2023 bei den einzelnen Mietspiegelfeldern
unterschiedlich stark gestiegen bzw. auch gesunken. Durch die Unterteilung der Baualters-
klasse 4 und dem Wegfall der BAK5 ist eine detailliertere Darstellung der Veranderungen nicht
zielflihrend.

Im Mietspiegel konnten auf Grund der Datenlage 55 Felder belegt werden. Davon erfillen 7
Tabellenfelder mit einer Anzahl unter 30 Datensatzen nicht die Anforderungen an einen
qualifizierten Mietspiegel. Die maximale Steigerung in den gleichgebliebenen Baualtersklassen
liegt im Mietspiegelfeld der Baualtersklasse 2 B bis 40 m? bei 0,80 €/m?. Bei den Miet-
spiegelfeldern mit den gesunkenen Werten ergab sich eine maximale Differenz von 0,35 €/m?
(BAK 1 B bis 100 m?). Es bleiben 5 Mietspiegelfelder auf Grund fehlender Datengrundlage
unbelegt.

Der Mietspiegel 2024/25 weist Zu- und Abschldage fir Wohnlagen bei einzelnen Stadtteilen in
Abhdngigkeit von der Baualtersklasse aus. So ergab sich beispielsweise fir den Stadtteil
Feldstadt ein Zuschlag in Hohe von 0,10 €/m?, wéhrend im Stadtteil Altstadt nur bei der
Baualtersklasse 2 B ein Zuschlag in Hohe von 0,60 €/m? als qualifiziert ausgewiesen wird. Fir
den Stadtteil Weststadt ergab sich ein Zuschlag von 0,25 €/m? bei der Baualtersklasse 2 B.

Fur das Vorhandensein eines Balkons bzw. einer Terrasse ergab sich nach Auswertung des
Datenmaterials dieses Mal ein Zuschlag in Hohe von 0,15 €/m?. Als Besonderheit hat die
Auswertung einen Zuschlag fir die Sonderwohnform Apartments (bis 30 m2 Wohnflache) in
den Baualtersklassen 2 B (= 0,15 €/m?) und 3 (= 0,10 €/m?) ausgewiesen. Bei den anderen
Baualtersklassen ist die Datenmenge zu gering.

,,Der Schweriner Mietspiegel 2024/2025 bildet den Schweriner Wohnungsmarkt transparent ab
und ermittelt die ortsublichen Vergleichsmieten. Als Instrument zur Vermeidung von
Mietstreitigkeiten hat sich der Mietspiegel seit seiner erstmaligen Aufstellung im Jahr 1997
bestens bewéhrt, so die Aussage der Mitglieder des Arbeitskreises bei der Beschlussfassung.
,Der neue Mietspiegel ist unter www.schwerin.de/gutachterausschuss zusammen mit einer
ausfuhrlichen Dokumentation zur Erstellung des Mietspiegels zu finden. Ebenso sind dort alle
vorherigen Mietspiegel sowie weitere Informationen zu diesem Thema abrufbar®, erginzt
Ulrich Frisch, Vorsitzender des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte.

Der Mieterbund (www.mieterbund-schwerin.de) und der Verein Haus & Grund Schwerin e.V.
(www.haus-und-grund-mv.de) bieten weitergehende Informationen und Beratungen an. Im
BirgerBuro des Stadthauses ist der Mietspiegel in gedruckter Form gegen eine Schutzgebihr
von 1,- € erhiltlich.

Auch zukinftig hofft der Arbeitskreis Mietspiegel auf eine hohe Bereitschaft von Mietern und
Vermietern, Daten zur Erstellung des Mietspiegels bereitzustellen. Wenn sich in dem Zeitraum
09/2019 bis 08/2025 die Netto-Kaltmiete verandert oder durch eine Neuvermietung erstmalig
eine Netto-Kaltmiete vereinbart wird, werden diese Mietangaben fir den kommenden
Mietspiegel bendtigt. Unter www.schwerin.de/gutachterausschuss wird dafir ein Fragebogen
zum Download zur Verfiigung stehen.
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