Einfacher Mietspiegel der Hansestadt Stralsund 2009

Begriffsbestimmung und Bedeutung / Anwendung

Dieser Mietspiegel ist eine Ubersicht (iber die ortsilbliche Vergleichsmiete, die von der Hansestadt
Stralsund und von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt worden
ist.

Die Erhebung erfolgte fir den Zeitraum vom 01.04.2004 — 31.03.2008 auf der Grundlage von ca.
7000 einbezogenen Datensatzen fur Mietwohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die Vertreter
nachstehender Institutionen waren im ,Arbeitskreis Mietspiegel“ umfassend an der Erstellung des
Mitspiegels beteiligt:

Mieterverein Stralsund e. V.

Immobilien KULSA-Partner

Stralsunder Wohnungsbaugesellschaft mbH
Wohnungsgenossenschaft “Aufbau” eG Stralsund
Wohnungsbaugenossenschaft Volkswerft Stralsund e. G.
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben

Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimerverein Stralsund e. V.
Amt fiir Jugend, Familie und Soziales der Hansestadt Stralsund
Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte
in der Hansestadt Stralsund

Der vorliegende Mitspiegel 2009 wurde von den Mitwirkenden am 25.02.2009 beschlossen.

Das Hauptanwendungsfeld fiir den Mietspiegel ist das gesetzliche Mieterhéhungsverfahren, mit
dem ein Vermieter die Zustimmung seines Mieters zu einer Erhéhung der vereinbarten Miete bis
zur ortsublichen Vergleichsmiete verlangen kann.

Die ortsiibliche Vergleichsmiete (§ 558 Abs. 2 BGB) wird gebildet aus den Ublichen Entgelten, die
in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe,
Ausstattung Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren (neu) vereinbart
(Neuvertragsmieten) oder, von Erhéhungen (der Betriebskosten) nach § 560 (BGB) abgesehen,
geéndert worden sind (gednderte Bestandsmieten). Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die
Miethdéhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Férderzusage festgelegt worden ist.

Die ortslUbliche Vergleichsmiete ist keine punkigenaue Einzelmiete, sondern als Spanne ein
reprasentativer Querschnitt dieser Entgelte, die sich so in der Mietspiegeltabelle wiederfinden. Die
Mieten wurden zuné&chst in die einzelnen im Mietspiegel ausgewiesenen Gruppen geteilt. In der
jeweiligen Gruppe wurde das hdchste und niedrigste Sechstel der Werte abgetrennt. Aus den
verbleibenden 4/6 der erfassten Mieten wurden die in jeder Gruppe ausgewiesenen Werte fir
Untergrenze, Durchschnitt und Obergrenze gebildet.

Daneben kann der Mietspiegel auch beim Neuabschluss von Mietvertragen und bei
einvernehmlichen, d. h. vertraglich vereinbarten, Anderungen der Mieth6he als Orientierungshilfe
dienen.

SchlieBlich kann der Mietspiegel auch im Rahmen der Prifung von Mietpreiserh6hungen nach § 5
WiStrG (Wirtschaftsstrafgesetz) 1954 und Mietwucher nach § 291 StGB (Strafgesetzbuch) sowie
bei der Berechnung der H6he der Fehlbelegungsabgabe Bedeutung haben.



Zentrale Vorschrift des gesetzlichen Mieterhdhungsverfahrens ist § 558 Abs. 1 BGB. Danach kann
der Vermieter vom Mieter die Zustimmung zu einer Erh6hung der Miete bis zur ortsiblichen
Vergleichsmiete verlangen, wenn

die vereinbarte Miete unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt, und

die bisherige Miete zu dem Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung wirksam werden
soll, - abgesehen von Erhéhungen aufgrund von Modernisierungen (§ 559 ff.
BGB) oder von Betriebskostenverdnderungen (§ 560 BGB) - seit finfzehn
Monaten unverandert geblieben ist, und

das Mieterhdhungsverlangen frihestens ein Jahr nach der letzten
Mieterhdhung geltend gemacht wird, wobei Erhéhungen nach den §§ 559 und
560 BGB nicht berticksichtigt werden, und

das jetzige Mieterh6hungsverlangen héchstens zu einer Mietsteigerung von
20 v. H. innerhalb der letzten drei Jahre fiihrt (sog. Kappungsgrenze; § 558
Abs. 3 BGB).

Das gesetzliche Mieterhbhungsverfahren nach MafBgabe der §§ 558 bis 560 BGB ist nicht
anwendbar bei Mietverhaltnissen Uber

Wohnraum, der zum vorlibergehenden Gebrauch vermietet ist (§ 549 Abs. 2
Nr. 1 BGB). MaBgeblich ist, ob ein allgemeiner Wohnbedarf von unbestimmter
Dauer oder ein Sonderbedarf gedeckt werden soll. In der Regel wird
voriibergehender Gebrauch ein Jahr nicht Ubersteigen.

Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und
den der Vermieter Uberwiegend mit Einrichtungsgegenstédnden auszustatten
hat, sofern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit
seiner Familie oder mit Personen tberlassen ist, mit denen er einen auf Dauer
angelegten gemeinsamen Haushalt fihrt (§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB).

Wohnraum, den eine juristische Person des offentlichen Rechts oder ein
anerkannter Trager der Wohlfahrispflege angemietet hat, um ihn Personen
mit dringendem Wohnbedarf zu Uberlassen, wenn sie den Mieter bei
Vertragsabschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die
Ausnahme von bestimmten, in § 549 Abs. 2 genannten Vorschriften des BGB
hingewiesen hat (§ 549 Abs. 2 Nr. 3 BGB).

Das heiB3t, dass der Mietspiegel insbesondere nicht anzuwenden ist bei:

vertraglich vereinbartem Ausschluss einer Mieterhéhung
Erhdhungsverlangen innerhalb der Laufzeit von Staffel- und
Indexmietvereinbarungen

Wohnungen, die einer Mietpreisbindung unterliegen
Heimen und heimahnlichen Unterkinften

verbilligt gemieteten Dienst- oder Werkswohnungen

ganz oder teilweise gewerblich genutzten Wohnungen
maobliert vermieteten Wohnungen.

Der einfache Mietspiegel der Hansestadt Stralsund 2009 gilt ab 01. Januar 2009.
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Mietbeqriff

Der im vorliegenden Mietspiegel verwendete Mietbegriff bezieht sich auf die Nettokaltmiete
(Grundmiete) als Entgelt fir die Gebrauchsgewdhrung, d. h. Mietnebenkosten (u. a.
Betriebskosten) sind in dieser Grundmiete nicht enthalten.

Erlduterungen zur Mietspiegeltabelle/Wohnwertmerkmale

GréBe der Wohnung:

Uber die WohnungsgréBe werden unterschiedliche Wohnungsteilmérkte voneinander
abgegrenzt. Die WohnungsgréBe hat erfahrungsgemaf einen hohen Anteil an der
Erklarung der Mietpreisunterschiede; so sind in der Regel die Quadratmetermieten
kleinerer Wohnungen héher als die gréBerer Wohnungen. Praxisbezogen werden
daher im Mietspiegel drei Gruppen von WohnungsgréBen ausgewiesen:

- unter 40 Quadratmeter
-von 40 Quadratmeter bis 70 Quadratmeter
- Uber 70 Quadratmeter.

Ausstattung der Wohnung:

Unter dem Wohnwertmerkmal Ausstattung wird alles das verstanden, was der
Vermieter dem Mieter zur stédndigen Benutzung zur Verfugung gestellt hat und wofr
der Mieter keine gesonderte Vergltung (z. B. Einbaukiiche oder Einbaumdbel) zahlt.
Dieser Mietspiegel unterteilt sich in folgende Ausstattungskategorien:

einfache Ausstattung: Die Wohnung verfligt weder Uber ein Bad noch Uber eine
Sammelheizung.

mittlere Ausstattung: Die Wohnung ist mit einem Bad oder einer Sammelheizung
ausgestattet, jedoch noch nicht modernisiert.

gute Ausstattung: Die Wohnung verfigt Uber ein Bad und eine

(teilmodernisiert) Sammelheizung und wurde nach dem 3. Oktober 1990
teilmodernisiert, d. h. mindestens vier der zur Beurteilung
herangezogenen unter vollmodernisiert genannten
Merkmale einer Modernisierung treffen fir die Wohnung
Zu.

gute Ausstattung: Die Wohnung verfligt Uber ein Bad und eine Sammel-

(vollmodernisiert) heizung und wurde inzwischen volimodernisiert, d. h. alle

zehn Modernisierungsmerkmale sind erfiillt.

- moderne Heizungsanlage inklusive Warmwasserbereitung
- isolierverglaste Fenster
- gefliestes Bad
- Kiiche Fliesenspiegel
- neuer bzw. aufgearbeiteter FuBbodenbelag
(bspw. Dielen, Parkett, Laminat, Fliesen, Linoleum,
Teppich u. 4.)
- neue bzw. aufgearbeitete Haus-Wohnungseingangstiren
- neue Sanitarinstallation
- neue Elektroinstallation
- Warmedammung des Gebaudes
- neu gestaltete AuBenanlagen
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sehr gute Ausstattung: Die Wohnung befindet sich in einem Neubau bzw. in einer
Altbausanierung (ab 1990) und erfullt alle Bedingungen
einer gut ausgestatteten vollmodernisierten Wohnung.

Beschaffenheit des Gebaudes/der Wohnung:

Das Wohnwertmerkmal Beschaffenheit bezieht sich auf die Bauweise, den Zuschnitt,
den baulichen und den energetischen Zustand des Geb&udes bzw. der Wohnung.
Im vorliegenden Mietspiegel wird die Gebdudebeschaffenheit bewertet.

Beschaffenheitsmerkmale sind:

- Dach

- Fenster

- AuBenwande

- Sanitérinstallation

- Elektroinstallation

- Hausflure und Treppenhéauser.

Ausschlaggebend flr die Beurteilung ist deren Zustand:

schlecht: An mehr als zwei der Merkmale liegen erhebliche Schaden
vor. Ein erheblicher Schaden liegt dann vor, wenn das
betreffende Merkmal in seiner Funktion erheblich
beeintrachtigt ist.

ausreichend: An héchstens zwei Merkmalen liegen erhebliche Schaden
vor.
befriedigend: Erhebliche Schaden liegen an hdéchstens zwei Merkmalen

vor, jedoch nicht am Dach sowie an den AuBenwanden.

gut: Es liegen an keinem der Merkmale erhebliche Schaden
Vvor.

Lage der Wohnung:

Die Lage stellt ein komplexes Wohnwertmerkmal dar, denn Wohnlagen kénnen individuell sehr
unterschiedlich beurteilt werden. Fir die Lagequalitat sind in erster Linie die Verhaltnisse des
Wohngebietes, in dem die Wohnung liegt, von Bedeutung. Fir die hiesigen Verhaltnisse wird eine
Unterteilung in die drei Kriterien ,einfach, mittel, gut préaferiert. Die Lagezuordnung erfolgte auf der
Grundlage des aktuellen StraBenverzeichnisses der Hansestadt Stralsund. In den Wohnlagen
kénnen durchaus auch manche abweichende Einzellagen enthalten sein.

Einfache Wohnlage

In Gebieten der Innenstadt, der angrenzenden Vorstadte und in Stadtrandlage

- mit Uberwiegend geschlossener, stark verdichteter Bebauung

- mit sehr wenigen Griin- und Freiflachen

- zumeist ungepflegtem StraBenbild und/oder

- schlechtem Gebaudezustand (z. B. Fassadenschaden, unsanierte Wohngebiete)

- ungunstige Verkehrsverbindungen

- wenigen Einkaufsmdglichkeiten

- u. U. mit starker Beeintrachtigung durch Industrie und Gewerbe (Gerdusch- und
Geruchsbelastigung).
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Mittlere Wohnlage

In Gebieten der Innenstadt, der angrenzenden Vorstadte und in Stadtrandlage

- mit Gberwiegend geschlossener, stark/erheblich verdichteter Bebauung und teilweise
offener Bauweise

- mit ausreichend Griin- und Freiflachen

- normalem StraBenbild (nicht von Gebaudeschaden gepragt)

- gutem Gebaudezustand (z. B. sanierte Wohngebiete, Neubaugebiete)

- mit durchschnittlichen Einkaufsmdéglichkeiten

- normalen bis guten Verkehrsverbindungen

- normaler Erreichbarkeit von Kultur- und Freizeiteinrichtungen

- keine Larm- oder Geruchsbelastigung durch Industrie und Gewerbe.

Gute Wohnlage

In Gebieten der Innenstadt, der angrenzenden Vorstadte und in Stadtrandlage

- mit Gberwiegend geschlossener, stark/erheblich verdichteter Bebauung und teilweise
offener Bauweise

- mit Gran- und Freiflachen, starker Durchgriinung

- gepflegtem StraBenbild (guter Gebaudezustand)

- guten bis sehr guten Einkaufsmdglichkeiten

- guten bis sehr guten Verkehrsverbindungen

- mit gepflegtem Wohnumfeld und/oder ruhiger Wohnsituation

- guter bis sehr guter Erreichbarkeit von Kultur- und Freizeiteinrichtungen und

- gutem Image.

Gebiete ohne betroffenen Wohnraum

In Gebieten der Innenstadt, der angrenzenden Vorstadte und in Stadtrandlage

- ohne Mieterhebung und/oder
- nicht in die einfache, mittlere oder gute Wohnlage einzuordnen.
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