Hansestadt Rostock Mietspiegel 2007

Qualifizierter Mietspiegel der Hansestadt Rostock
fur nicht preisgebundenen Wohnraum

Dieser qualifizierte Mietspiegel wurde durch diad@verwaltung der Hansestadt Rostock,

Bauamt, Abteilung Wohnungswesen und -férderungruateanlicher Begleitung eines
Arbeitskreises Mietspiegel

mit den Vertretern

- des MIETERVEREIN ROSTOCK e.V.,

- des Rostocker Haus -und Grundeigentiimervereins e.

- des Immobilienverbandes Deutschland IVD Nord e.V.

- der WIRO, WOHNEN IN ROSTOCK, WohnungsgesellscimalftH,

- der Wohnungsgenossenschaft UNION Rostock e G,

- der Wohnungsgenossenschaft Schiffahrt-Hafen Resds.,

- der Wohnungsgenossenschaft Marienehe e.G.,

- der Wohnungsgenossenschaft WARNOW Rostock-Warndm@.G.,

- der Wohnungsgenossenschaft Rostock-Sud e G,

- der Baugenossenschaft Neptun e.G.,

- der Neuen Rostocker Wohnungsgenossenschatft e.G.,

- der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben,

- der FIDES IMMOBILIA Immobilien- Verwaltungs GmbH

sowie dem Hauptamt der Stadtverwaltung, Abteilunga@isation, Kommunale Statistikstelle

erarbeitet.

Der Mietspiegel erhielt in der abschlieRenden Sitgdes "Arbeitskreises Mietspiegel” am
29. November 2006 die Zustimmung aller im ArbeigskiBeteiligten, ausgenommen des
Rostocker Haus- und Grundeigentiimervereins e. V..

Als Tabellenmietspiegel werden die in der Hansé$Radtock Ublicherweise gezahlten Net-
tokaltmieten fur nicht preisgebundene Wohnungegleahbarer Art, Gro3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage, die zu dem Stichtag 3R00& in der Stadt gezahlt wurden, abge-
bildet.

Aufgaben des Mietspiegels

Der qualifizierte Mietspiegel findet seine Rechtsutlage im Burgerlichen Gesetzbuch (BGB)
in der Fassung des Gesetzes zur Neugliederungintéareung und Reform des Mietrechts
(Mietrechtsreformgesetz) vom 19. Juni 2001, veriffeht im Bundesgesetzblatt Jahrgang 2001
Teil I Nr. 28.

§ 558d Qualifizierter Mietspiegel (1) ” Ein quatiferter Mietspiegel ist ein Mietspiegel, der
nach anerkannten wissenschatftlichen Grundsatzealknsnd von der Gemeinde oder von Inte-
ressenvertretern der Vermieter und der Mieter aarrk worden ist”.

Aufgabe des Mietspiegels ist es, die OrtsublichiteitMieten fur vergleichbare Wohnungen in
der Hansestadt Rostock transparent zu machen.

Als anerkanntes Begrindungs- und Beweismittel igQttstblichkeit der Miete bietet der qua-
lifizierte Mietspiegel den Mietvertragsparteien bestehendem Mietverhaltnis die Mdglichkeit
einer Einigung tber die Mietenentwicklung, ohndseWohnraumvergleichsobjekte ermitteln
oder kostenaufwendige Gutachten Gber den Wert vohrivhgen anfertigen zu missen.
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Bei Neuvertragsvermietungenstellt der Mietspiegel eine Orientierungshilfe flie Angemes-
senheit der Miete dar. Hierbei sind die Vorschniftkes § 5 Wirtschaftsstrafgesetz (Mietpreis-
Uberh6hung) und

§ 302 Strafgesetzbuch (Mietwucher) zu beachten.

Mietbegriff

Die im Mietspiegel ausgewiesene Miete ist Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache
in Euro. In ihr sind keine Betrage/Umlagen fur BetriebgkagHeizkosten, allgemeine Be-
triebskosten) enthalten.

Voraussetzung

Im 5. Rostocker Mietspiegel haben zur Ermittlung aiéstiblichen Vergleichsmiete entspre-
chend dem § 558 Abs. 2 BGB nur Wohnungen Eingafghden, deren Nettokaltmieten in
den letzten
4 Jahren vom01.10.2002 - 30.09.2006

a) durch Neuvertrage

b) durch Modernisierung

¢) durch Mietdnderungen im bestehenden MietVerisa

ausgenommen nach § 560 BGB (Betriebskosten),

vereinbart bzw. verandert wurden.
Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Mieth6held@esetz oder im Zusammenhang mit
einer Forderzusage festgelegt worden ist.

Geltungsbereich

Der vorliegende Mietspiegel gilt 4. Januar 2007 Ur nicht preisgebundene Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern mit mindestens 3 und mehr Wageu vergleichbarer Art, Grol3e, Aus-
stattung, Beschaffenheit und Lage in der Hanse&asitock.

Er gilt nicht far:

. Wohnungen, die mit 6ffentlichen Mitteln neu erbaantl mit Preisbindungen versehen
sind,

. Wohnungen mit vertraglich vereinbartem AusschlussreMieterh6hung,

. Wohnungen mit Mietvereinbarung nach 88 557a Staifgke bzw. 557b BGB Indexmiete,

. moblierten Wohnraum,

. Wohnungen in Jugend-, Studenten -und Altenwohnhgime

. Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhausern,

. Untermietverhaltnisse.

Vergleichsmerkmale
Grundlage fir die Ermittlung der ortsiiblichen Veighsmiete sind die im § 558 BGi#-

nannten Vergleichsmerkmale Art, Grél3e, Ausstatt@egchaffenheit und Lage. Sie bilden
zugleich die Basis fur die Tabellenstruktur destspesgels.
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VergleichsmerkmalArt

Dieses Merkmal bezieht sich auf die Art der Wohrégele (Ein-/

Zweifamilienhaus, Reihenhaus, Mehrfamilienhaus)Mmatspiegel sind nur Mehrfamilienhauser
mit mindestens drei und mehr Wohnungen bericksgichti

VergleichsmerkmalGrofie
Dieses Merkmal bezieht sich auf die Wohnflache resiigeschlossenen Wohnung in Quadrat-
meter, die ausschlief3lich dem Mieter zum Wohnentdighne Nebenrdume, z. B. Boden, Kel-
ler).
Im Mietspiegel wurde unter dem Vergleichsmerki@abReeine Unterteilung der Wohnungen
wie folgt vorgenommen:

- bis 45,00 gm

- 45,01 -60,00 gm

- 60,01 -75,00 gm

- ab 75,01 gm

VergleichsmerkmaAusstattung

Dieses Merkmal charakterisiert die Ausstattungsmbgeiten einer Wohnung, wie sie vom Ver-
mieter gestellt werden (z. B. Heizung, Bad/Du, WC).

Da in der Hansestadt Rostock die Anzahl von Wohaongne Sammelheizung mit
Bad/Duschexder mit Sammelheizung ohne Bad/Dusche, WC in der Wohminbgt mehr
reprasentativ ist, wurde auf eine Aufnahme dieselie Mietspiegeltabelle verzichtet.
Demzufolge wurde nur eine Ausstattungskategoridagb

- Wohnungen mit Sammelheizung, Bad/Dusche und W&iANohnung

Begriffserklarungen:

Sammelheizung:Heizungen mit Warme- bzw. Energiezufuhr von ereartralen Stelle, die
automatisch ohne Brennstoffzufuhr durch den Miatler Raume der Wohnung erwarmt.

Heizung durch Erlauterung
Sammel- Heizquelle innerhalb der Wohnung, die alle
heizung Etagenheizung Raume

dieser Wohnung beheizt.

Zentrale Warmeversorgung im Gebéaude fu

Zentralheizung mehrere Wohnungen.
- Zentrale Warmeversorgung fir mehrer Gg-
Fernheizung baude durch ein zentrales Fernheizwerk
(Fernwarme)

- Nachtspeicherofen

Bad: separater Raum innerhalb der Wohnung mit Badegvand/oder Dusche, Handwaschbe-
cken mit flieBend warmem/kaltem Wasser.
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WC in der Wohnung: Toilette separat bzw. im Bad integriert.

Neben der Grundausstattung mit SH, Bad/Dusche u@dk#vin die Wohnung Zusatzausstat-
tungsmerkmale aufweisen. Diese sind in der nackfalgn Tabelle aufgefihrt.

Tabelle 1 Zusatzausstattungsmerkmale (beispielhaft)

Gebéaude/ * Aufzug bei Gebauden bis 6 Etagen

Wohnbereich |* Individuelle Grundrissgestaltung

* Maisonette-Wohnung, Wohnung Uber
mehrere Etagen

* Balkonverglasung

* Grof3zigige Balkonanlage (Uber 2 Raume),
Eckbalkon, Terrasse am Wohngebaude

* Gemeinschaftsraume (Fitnessraum, Sauna,
Hobbyraum, Schwimmbad)

* Solartechnik

* Unentgeltliche PKW - Stellplatze

* Hausgarten

* Hausempfang/ Concierge

* Exquisite Wohnlage

* hochwertige Boden- und Wandbelage

Wohnung * Sonnenschutzverglasung

* Rollladen, Markisen

* Kamin

* Verbrauchsabhéngige Messgerate auf
Fernablesung

* Wandfliesen Uber den Arbeitsbereich hinaus

Kiche * Einbaukliche
* Bodenfliesen
Bad/WC * Ausstattung mit Badewanne und Dusche

* Doppelwaschbecken

* zusatzliches Gaste-WC

* Bidet

* Ausstattung unter Verwendung hochwertiger
Materialien (z.B. Marmor, Deckenpaneele,
FuRbodenheizung, Handtuchtrockner)

VergleichsmerkmaBeschaffenheit

Dieses Merkmal bezieht sich auf die Bauweise, destlnitt und den baulichen Zustand des
Gebaudes bzw. der Wohnung. Im Mietspiegel wurdeh Béschaffenheitsklassen gebildet:
1. konventionelle Bauweise bis 1945 )
2.  konventionelle Bauweise 1946 — 199

3. industrielle Bauweise 1960 - 1976) (Plattenbaumontage, GroRblockbauweise)
4. industrielle Bauweise 1977 — 1990

6.8. Mauerwerksbau, Stein auf Stein)
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5. Neubau 1991 - 2006

Die Beschaffenheit des Gebaudes bzw. der Wohnurthhei derBeschaffenheitsklassed — 4ferner
durch die in Tabelle 2 aufgezeigten Wohnwertmerlkeniafiolge durchgeflihrter Modernisierungsmal-

nahmen bestimmt.

Tabelle 2 : Wohnwertmerkmale

Gebaude und Wohnung

1. | Warmeschutz an Dach, Aul3enfassade, Kelleetel@mmung,
Drempeldammung und Gleichwertiges

2. | Warme- und Schallschutzverglasung

- Isolierverglasung im Wohnbereich

- Isolierglasfenster mit umweltbedingtem verstamk&ehallschutz
3. |Haus- und/oder Wohnungseingangstur mit Sicherhartdard

- Wohnungseingangstir in einbruchshemmender Ausiigh

- Gegen- oder Wechselsprechanlage mit elektrischigndffner

4. | Heizungs- und Warmwassersystem mit normgereghigstattung
- Sammelheizung, Zentralheizung mit temperaturafigén automatischer Steuerung
- Bader mit Heizkorper bzw. Heizstrahler/Heizlufter

Bad/WC

5. | Bad/WC mit moderner Ausstattung

Wohnumfeld

6. | Gepflegtes Wohnumfeld

- gestaltete AuRenanlagen und gepflegter Hauseysganeich

- gepflegter Hausflur/Treppenhausbereich

- geordnete Milllstellflachen

VergleichsmerkmalM/ohnlage
Dieses Merkmal wird durch die tatsachlichen Verfigte des Wohnumfeldes, in dem die Woh-

nung liegt, bestimmt. Es unterliegt im erheblicial3e dem subjektiven Empfinden des Mieters
und Vermieters.
Unabhéngig davon liegen der Lagebeurteilung nattiebbare Kriterien, wie:
Bebauung , Infrastruktur , Verkehrsverbindung,
Durchgriinung, Wohnbeeintrachtigung
zugrunde.

Mit dem Mietspiegel wurden die Wohnungen:

der Innenstadtlage

einer guten Wohnlage

einer normalen Wohnlage
zugeordnet.
Die Innenstadtlageumfasst die Ortsteile Kropeliner-Tor-Vorstadt uBtddtmitte mit ihren
Stral3en entsprechend dem Stral3enverzeichnis deestadt Rostock in den Grenzen,
nordlich: Unterwarnow
Ostlich: Unterwarnow, Oberwarnow
sudlich / westlich: Stadtgrenze - Dalwitzhof, S-Blahie

Verbindung mit Alter téa Std. (siehe Anlage Karte)
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In guter Wohnlage Giberwiegen weitgehend die Vorteile gegentber denalen Wohnlage.

Dies waren:

- offene bzw. aufgelockerte Bauweise mit ansprechelRdbauung

— ein gepflegtes Stral3enbild mit gutem Gebaudezustahjer Lage, Frei- und Grunflachen
sowie Sport- und Freizeitmdglichkeiten, PKW-Stéltthen im Umkreis

— verkehrsginstige Lage mit gutem Verkehrsanschipgen Einkaufsmoglichkei-
ten/Dienstleistungseinrichtungen.

Stral3en irguter Wohnlage sind beispielhaft in der Anlage 1 auigef

Ermittlung der Ortsiblichkeit der Miete

Grundlage fur die Ermittlung der ortsiiblichen Veighsmiete bilden die zum Stichtag der
Erhebung am 30.09.2006 tatsachlich in der HanseRiagtock gezahlten Nettokaltmieten, die
in der "Tabelle Basisdaten” (Anlage 2) dargestaiid. Dabei weisen die einzelnen Tabellen-
felder dieser Basistabelle die Anzahl der zugedaim#/ohnungen sowie in einer Spanne die
jeweils niedrigste und hochste Miete aus. Aus digsgsisdaten wurde ein Ober- und Unter-
wert gebildet, def/; der erhobenen Mieten widerspiegelt. Die durchBiiéung des Ober-

und Unterwertes entstandene Mietpreisspanne igirthébliche Miete. Zusatzlich wurde
nach dem arithmetischen Mittel ein Mittelwert elmeet und als statistischer Wert dargestellt.

Mietspannen

Mietpreisspannen entstehen, weil bei aller Verplegrkeit der Wohnungen dennoch gewisse
Besonderheiten einer Wohnung bzw. Eigenheiten it\Wrhaltnis bestehen, die sich nicht
verallgemeinern lassen.
Diese sind solche Einflussfaktoren wie:
Wohndauer, Lage der Wohnung im Haus
Wohnwertunterschiede, die durch den unterschiegitidRealisierungsstand der 6 Wohn-
wertmerkmale (Tabelle 2) entstanden sind
individuelle Ausstattung der Wohnung durch wohnesdrdhende Zusatzausstattungs-
merkmale (Tabelle 1).

Einordnung innerhalb der Mietspanne

Bei der Einordnung der Miete innerhalb der Spasteei Wohnungen ikonventioneller und
industrieller Bauweise der erreichte Stand der Realisierun@ dohnwertmerkmale zu be-
ricksichtigen. Die Oberwerte reprasentieren did\iesentlichen abgeschlossene Realisierung
der 6 Wohnwertmerkmale.

Im Neubauwerden Wohnungereprasentiert, die nach dem 03.10.1990 neu ertiblate. durch
Um- und Ausbau neu geschaffen wurden ( 8§ 16 desivéomforderungsgesetzes ).

Anwendung des Mietspiegels
Der Mietspiegel findet seine Anwendung fur WohnungeMehrfamilienhausern mit min-

destens drei und mehr Wohnungen in der Hansestedo&k entsprechend dem aufgefiihrten
Geltungsbereich.
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Rechtsgrundlage fir ein Mieterh6hungsverlangereb8®b58 Abs.1 und 3 deBGB.

Der Vermieter kann die Zustimmung zu einer ErhéhilergMiete bis zur Ortsiublichkeit ver-
langen:
- wenn die Miete in dem Zeitpunkt, zu dem die Erhglaumntreten soll, seit 15 Monaten
unveréndert ist
das Mieterh6hungsverlangen frihestens ein Jahr wiachetzten Mieterh6hung geltend
gemacht wird, Erhéhungen nach 88 559 bis 560 BGi8evenicht bertcksichtigt
innerhalb von 3 Jahren darf sich die Miete, abgeseton Erhdhungen nach 88 559 bis 560
BGB, nicht um mehr als 20 % erh6hen (Kappungsgenz

Um die ortsuibliche Miete fur eine bestimmte Wohnaaogermitteln, ist es notwendig, diese
Wohnung dem entsprechenden Mietspiegel-Tabelleaigtdordnen.

Das fir die Wohnung in Betracht kommende Tabelldrdegibt sich durch den Abgleich der
Vergleichsmerkmale Grol3e, Ausstattung und Beschiadéié der Wohnung mit der Mietspiegel-
tabelle.

Des Weiteren ist zu prifen, in welcher Wohnlagé sie Wohnung befindet.

Das so fir diese Wohnung ermittelte Tabellenfelderspiegelt eine ortsiibliche Mietspanne mit
Unter- und Oberwert.

Die Miete innerhalb der Spanne wird vor allem duleh Realisierungsstand der 6 Wohnwert-
merkmale (Tabelle 2), im Weiteren durch Zusatzassigsmerkmale (Tabelle 1) bestimmt.
Vorhandene Zusatzausstattungsmerkmale kénnen imahuasefall mit den im Wesentlichen
realisierten Wohnwertmerkmalen eine UberschreitlgmgSpannenoberwerte rechtfertigen.

10
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Anlage 1 zum 5. Rostocker Mietspiegel

Verzeichnis Uber beispielhafte Stral3en in guter Wohlage

Diese nachfolgend aufgefiihrten Stral3en wurden digolArbeitskreis Mietspiegel” der "gu-
ten Wohnlage” zugeordnet. Es handelt sich um kabsehlielRende, komplette Aufzahlung von
Stral3en der guten Wohnlage, sondern um eine bkiafiee Daraus folgt, dass, bedingt durch
Veranderungen im unmittelbaren Wohnumfeld von Watgaim oder durch die Stadtentwick-
lungen generell, im Einzelfall eine von diesem \é&rhnis abweichende Zuordnung mdoglich
ist, die individuell durch die Mietvertragsparteiauf der Basis der

Wohnlagekriterien geprift werden sollte.

|Warnemiinde, Markgrafenheide|

Alexandrinenstr. Kurhausstr.
Am Leuchtturm Laakstr.

Am Markt Lilienthalstr.
Am Strom Lortzingstr.
Anastasiastr. Luisenstr.
Beethovenstr. Mozartstr.
Danische Str. Muhlenstr.
Friedrich-Franz-Str. Paschenstr.
Gartenstr. Schillerstr.
Georginenplatz Seestr.
Georginenstr. Strandweg
Gewettstr. Wachtlerstr.
Hermannstr. Wiesenweg
Johann-S.-Bach-Str. Wossidlostr.
John-Brinckman-Str. Waldsiedlung

Kirchnerstr.

ILichtenhagen / GroR Klein

Eutiner Str.
Gustrower Str.
Husumer Str.
Parchimer Str.

Kleiner Warnowdamm

Litten Klein / Evershagen

Danziger Str.
Helsinkier Str.
Osloer Str.

IReutershagen

Alfred-Schulze-Str.
Anton-Saefkow-Str.
Artur-Becker-Str.
Beethovenstr.
Bernhard-Bastlein-Str.
Bonhoefferstr.
Brahmsstr.

Schleswiger Str. (8,10,13)
Sternberger Str.

Warener Str.

Seelotsenring

Zum Ahornhof / H. Flach-Str.1D-1

Rlgener Str.
Sassnitzer Str.
Messestr.

Krischanweg
Kufsteiner Str.

Linzer Str.
Liselotte-Herrmann-Str.
Lortzingstr.
Mathias-Thesen-Str.
Max-Maddalena-Str.

11
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Bregenzer Str.
Conrad-Blenkle-Str.
Erich-Mihsam-Str.
Ernst-Thalmann-Str.
Franz-Jacob-Str.
Franz-Liszt-Str.
Franz-Schubert-Str.
Fred-Weickert-Str.

Geschwister-Scholl-Str.

Graf-Schwerin-Str.
Innsbrucker Str.
John-Schehr-Str.
Joseph-Haydn-Str.
Kantstr.

Karntner Str.
Klagenfurter Str.
Korseltstr.

Mozartstr.
Oll-Pasel-Weg
Rahnstadter Weg
Robert-Schumann-Str.
Schulenburgstr.
Schulze-Boysen-Str.
Schwentnerstr.
Schweriner Str.
Siegmannstr.
Tiroler Str.
Villacher Str.
Walter-Husemann-Str.
Walter-Stoecker-Str.
Weberstr.

Werner-Seelenbinder-Str.

Wiener Platz
Willi-Schréder-Str.

|[Hansaviertel / Gartenstadt

Braunschweiger Str.
Bremer Str.
Dornbluthstr.
Durerplatz
Eggersstr.
Eichendorffstr.
Ernst-Heydemann-Str.
Felix-Stillfried-Str.
Greifswalder Str.
Hans-Sachs-Allee
Joachim-Schlue-Str.
Kieler Str.

Kolner Str.
Laurembergstr.
Luneburger Str.

Oldendorpstr.
Peter-Kalff-Str.
Platz der Freiheit
Rembrandtstr.
Schliemannstr.
Seidelstr.

Soester Str.
Stralsunder Str.
Thinenstr.
Tremsenplatz

Trojanstr.
Virchowstr.
Vol3str.
Warschauer Str.
Johannes-Kepler-Str.

|Stidstadt / Biestow

Albert-Einstein-Str.
Brahestr.
Erich-Weinert-Str.
Ernst-Haeckel-Str.
Galileistr.
Hufelandstr.
Joachim-Jungius-Str.
Joseph-Herzfeld-Str.
Kurt-Tucholsky-Str.
Lomonossowstr.
Louis-Pasteur-Str.
Gutsweg

Majakowskistr.(1-45)
Max-Planck-Str.
Mendelejewstr.
Pawlowstr.

Platz der Freundschaft
RoOntgenstr.
Rudolf-Diesel-Str.
Schwaaner Landstr.
Ziolkowskistr. (9-12)
Im Heuschober
Weidengrund

12
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IDierkow / Brinckmansdorf |

Bruno-Taut-Str. Arno-Esch-Str.
Georg-Adolf-Demmler-Str. Kassebohmer Weg
Karl-Theodor-Severin-Str.

[Toitenwinkel / Gehlsdorf |
Albert-Schweitzer-Str. (23-34)  Pappelallee

Am Fasanenholz Zum Erlenholz
Bertha-von-Suttner-Ring Birnenweg
Joliot-Curie-Allee Drostenstr.

Informationen und Auskuinfte in Bezug auf die Etstg und Anwendung des Mietspiegels
kénnen eingeholt werden bei
der:

Stadtverwaltung Rostock

Bauamt/Abteilung Wohnungswesen und - férderung
Holbeinplatz 14

18069 Rostock

Tel.: 381 6075

Fax : 381 6080

Sprechzeiten:

Dienstag  09.00 - 12.00 und 14.00 - 17.80 U
Donnerstag 09.00 - 12.00 und 14.00 - 16.00 Uhr
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