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Ortstubliche Vergleichsmiete

Die ortsuibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den in Greifswald
ublicherweise gezahlten Mieten fiir Wohnraum vergleichbarer Art,
GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlie3lich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit (8 558 Abs. 2 BGB).

In dem vorliegenden Tabellenmietspiegel wird die ortstbliche Ver-
gleichsmiete mit einem Mittelwert und als Spannenwert ausgewie-
sen. Sie ist keine punktgenaue Einzelmiete, sondern als Spanne ein
reprasentativer Querschnitt.

Entsprechend der Broschire ,Hinweise zur Erstellung von Miet-
spiegeln® (3. aktualisierte Auflage 2020, www.bbsr.bund.de) des
Bundesinstituts fir Bau-, Stadt- und Raumforschung wurde bei der
Bildung der ortstiblichen Vergleichsmiete die 2/3-Methode ange-
wandt. Daftir wurden die Mieten zunachst den einzelnen Gruppen
der Tabellenfelder des Mietspiegels zugeordnet. In den einzelnen
Gruppenwurden dann jeweils das untere und das obere Sechstel der
Werte abgetrennt. Aus der verbleibenden 2/3-Masse der Mieten
wurden der angegebene Durchschnittswert und die Spanne gebildet.
Ausgenommen davon sind Tabellenfelder mit 5 bis 10 Datensatzen.
In jenen wurde auf das Abtrennen verzichtet. Diese sind in der Miet-
spiegeltabelle mit * gekennzeichnet.

Mietbegriff

Bei den im Mietspiegel ausgewiesenen Betrdgen handelt es sich um
die monatliche Nettokaltmiete in Euro je Quadratmeter Wohnflache.
Das st die Miete ohne Nebenkosten.
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Geltungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt fur nicht preisgebundenen Wohnraum in
Greifswald.

Der Mietspiegel gilt nicht fr:

e Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern

e Wohnraum, der zum vortbergehenden Gebrauch vermietet ist

e Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten
Wohnung ist

e Wohnraum, den eine juristische Person des 6ffentlichen
Rechts oder ein privater Trager der Wohlfahrtspflege
angemietet hat

e Wohnungen, die nicht als Wohnraum vermietet sind, z.B.
gewerblich genutzte Wohnungen

e Wohnraum in Heimen, Wohnheimen (Studenten- oder
Jugendwohnheim, Altenheim)

e Wohnraum, bei dem die Mieth6he durch Gesetz oder im
Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt worden ist

e nicht abgeschlossene Wohnungen

e Wohnraum, welcher mobliert oder teilmdbliert ist

e Untermietverhaltnisse

e Wohnungen mit Mietvereinbarungen nach 8 557a BGB
Staffelmiete bzw. 8 557b BGB Indexmiete

e Mietvertréage, welche mit Bedingungen verbunden sind (z.B.
Betreuungsvertrag).
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Wohnwertmerkmale

Die Wohnwertmerkmale Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage einschlieRlich der energetischen Ausstattung und Beschaffen-
heit einer Wohnung sind vom Gesetzgeber in 8§ 558 Abs. 2 BGB
abschlieBend benannt. Sie bilden die Grundlage fur die Ermittlung
der ortsuiblichen Vergleichsmiete.

Art

Die Art bezieht sich auf die Geb&audeart (z.B. Mehrfamilienhaus) und
den Wohnungstyp (z.B. Maisonette-Wohnung).

Groéle

Die Wohnungsgrofe wird durch die Flache der Wohnung in Quadrat-
metern bestimmt. Zusatzrdume auRerhalb der Wohnung werden
dabei nicht berticksichtigt.

Beschaffenheit

Die Beschaffenheit bezieht sich auf die Bauweise, den Zuschnitt und
den baulichen Zustand (Instandhaltungsgrad) des Gebaudes und ist
hier durch die Baualtersklasse dargestellt.

Verbesserte Beschaffenheit

Unter dem Begriff verbesserte Beschaffenheit ist der mit wesentli-
chem Bauaufwand durchgefiihrte Umbau von Wohngeb&auden zu
verstehen.

Sonstige Merkmale

Die weiteren Wohnwertmerkmale Ausstattung, Lage einschlieRlich
der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit werden als wert-
bildende Kriterien einem Punktesystem zugeordnet.
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Wohnwertmerkmale Punkte

Ausstattung
zeitgemalie Elektroinstallationsanlage (wenn heute uibliche
Haushaltsgeréte gleichzeitig betrieben werden kdnnen und

die Versorgungsleitungen tberwiegend nicht sichtbar sind) 1

Bad mit Fenster 1

gefliester Nassbereich im Bad 1

Bad mit Badewanne und separater Dusche 1

zusétzliches Gaste WC 1

hochwertiger Bodenbelag (z. B. Parkett, DesignfuRboden, aufgearb.

DielenfuRboden) 1

Aufzug 1

einbruchshemmende Wohnungstur 1

Balkon, Loggia etc. 1

Wasch- und/ oder Trockenraum 1
max. 10

Lage

Innenstadtlage:

der Bereich, der von der Wallanlage

und dem Ryck umschlossen ist 2

Begriinung:

Begriinung vorhanden (Rasen und einzelne Anpflanzungen am Objekt

vorhanden) 1

oder

gartnerisch gestaltete, gepflegte Griinanlage

am Objekt mit Freizeitwert 2

Verkehrsaufkommen (siehe StraBennetzkarte):

Sammelstrale 1

Anliegerstralie 3

\‘

makx.
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Energie
energetische Beschaffenheit™:

bis 85 kWh/m2a 3
>85 his 160 kWh/m?2a 2
energetische Ausstattung:
moderne Fenster bis 1,3 W/m2K 2
moderne Fenster >1,3 — 1,6 W/m2K 1
zusatzlicher Licht-/ Warmeschutz an Fenstern (z. B. Rollladen,
Markisen) 1
Sammelheizung mit Mindeststandard
gemal 3. Warmeschutzverordnung mit Geltung ab 01.01.1995 1
allseitige Warmedammung 1
max. 8
Wohnwertklasse 1 >15 Punkte
Wohnwertklasse 2 12-15 Punkte
Wohnwertklasse 3 bis 11 Punkte

* MalRgeblich fir die energetische Beschaffenheit sind die Endenergiekennwerte
nach dem Bedarfsenergieausweis. Liegt nur ein Verbrauchsenergieausweis zu
Grunde, soist mittels Anpassungsfaktoren auf den Bedarf umzurechnen. Bei Wohn-
gebauden bis 7 Wohneinheiten (WE) betréagt dieser Multiplikationsfaktor 1,62 bei
mehr als 7 WE 1,36. Sind zusatzlich noch Energiekennwerte fur die zentrale Warm-
wasserversorgung enthalten, so ist ein Pauschalwert von 27 kWh/m?2a abzuziehen.
Siehe hierzu auch ,Hinweise zur Integration der energetischen Beschaffenheit und
Ausstattung von Wohnraum in Mietspiegeln“ vom damaligen Bundesministerium
fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung aus dem Jahr 2013. Einsehbar im Internet
unter www.bbsr.bund.de.
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Anwendung der Mietspiegeltabelle an einem Beispiel:
Wohnung in einem Mehrfamilienhaus im Stadtteil Schonwalde I,
Baujahr 1969-1990, WohnungsgréfRe 68 m2.

Wohnwertmerkmale Punkte
Ausstattung:

zeitgemale Elektroinstallationsanlage
gefliester Nassbereichim Bad
einbruchshemmende Wohnungstur
Balkon

Wasch-und/ oder Trockenraum

PR R R R

Lage:
Begriinung vorhanden
Anliegerstralie 3

=

Energie:
energetische Beschaffenheit

Vorliegen eines Verbrauchsenergieausweises mit einem Energiekennwert von 94
kWh/mz2a, der fur 55 WE zutreffend ist. Der Energieausweis enthalt Werte fiir die
zentrale Warmwasseraufbereitung.

Berechnung des Bedarfsendenergiekennwertes:

>7 WE 2 Multiplikationsfaktor 1,36 94 x 1,36 = 128

Abzug fur die zentrale Warmwasseraufbereitung - 27

= 101
101 kWh/m2a =2 2

energetische Ausstattung

moderne Fenster >1,3 — 1,6 W/m2K 1
Sammelheizung gem. 3.Warmeschutzverordnung 1
allseitige Warmedammung 1
Summe 14 Punkte

Die Wohnung entspricht der Wohnwertklasse 2. Fir sie ist eine orts-
Ubliche Vergleichsmiete von 4,14 €/m2 — 5,30 €/m2 in Greifswald
marktiblich.
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Mietspiegeltabelle 2024

Mietspiegel Greifswald 2024

Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache in Euro

Baujahr (Beschaffenheit)

1969-1990
Wohnwertklasse GroRe in m?2 bis 1948 1949-1968 1969-1990 (verbesserte 1991-2001 ab2002
Beschaffenheit)
bis 30 ) 5,95 - 6,50 * 5,05 - 6,27 5,67 - 7,80 ) 10,14 - 12,70
6,27 (8) 5,70 (212) 7,44 (35) 11,93 (15)
>30-50 6,36 - 6,82 5,44 - 6,60 4,53 - 5,63 4,90 - 6,25 5,60 - 12,96 *| 8,83 -10,21*
6,65 (100) 6,14 (168) 4,89 (307) 5,95 (17) 7,81 (7) 9,62 (5)
5,83 - 6,90 4,85 - 6,00 4,17 - 5,00 3,72 -7,15*
WwK'3 >50-65 6,19 (69) 5,56 (213) 4,60 (617) 4,71 (8) ) i
~65-80 5,85 - 6,66 4,65 - 5,76 3,72 - 472 i 490 -747* i
6,21 (53) 5,32 (109) 4,25 (194) 6,57 (6)
>80 5,08 - 7,27 4,64 - 6,00 3,83 - 4,13 4,46 - 8,50 * ) i
6,23 (36) 5,42 (10) 3,96 (15) 5,29 (5)
bis 30 ) 6,80 - 7,99 * 5,50 - 6,50 5,26 - 6,50 ) 10,50 - 12,55
7,51 (5) 5,87 (284) 5,62 (45) 11,54 (25)
>30-50 6,60 - 7,30 5,66 - 6,80 4,76 - 6,00 5,10 - 7,30 6,01 - 9,78 9,51 - 11,09
6,81 (160) 6,35 (242) 5,30 (1175) 6,03 (198) 7,90 (24) 10,48 (33)
WWK 2 >50-65 5,70 - 6,88 4,87 - 6,24 4,37 - 5,40 5,30 - 6,90 6,20 - 8,79 9,01 - 10,00
6,11 (141) 5,69 (434) 4,81 (1835) 5,89 (146) 7,21 (38) 9,75 (9)
~65-80 5,50 - 8,00 5,17 - 6,60 4,14 - 5,30 4,66 - 6,60 5,70 - 7,09 8,95 - 10,00
6,54 (53) 5,81 (82) 4,67 (585) 5,47 (47) 6,26 (15) 9,39 (15)
>80 5,00 - 6,50 i 4,23 - 4,96 4,06 - 5,20 5,50 - 8,93 8,11 - 9,77
5,69 (57) 4,60 (48) 4,62 (10) 7,35 (9) 9,07 (8)
bis 30 ) 7,99 - 8,50 * 5,50 - 6,05 591 -8,72* ) 11,26 - 12,24
8,16 (6) 5,72 (46) 7,72 (10) 11,62 (23)
>30-50 6,60 - 9,93* 6,80 - 7,26 5,42 - 7,04 5,63 - 6,04 6,80 - 7,20 6,60 - 10,81
7,64 (6) 6,85 (49) 6,18 (138) 5,84 (91) 6,84 (14) 8,70 (85)
WWK 1 >50-65 6,14 - 7,01 5,70 - 6,60 4,79 - 6,50 5,67 - 6,90 6,80 - 7,32 7,94 - 9,05
6,55 (21) 6,15 (55) 5,69 (277) 6,02 (327) 6,99 (30) 8,48 (143)
~65-80 6,05 - 9,00 5,68 - 6,26 4,31 - 6,00 5,561 - 5,82 6,50 - 8,22 7,87 - 9,74
7,51 (11) 5,98 (17) 5,15 (135) 5,74 (99) 7,08 (16) 8,64 (184)
>80 5,05 - 8,00 i 4,72 - 594 5,07 - 6,00 5,20 - 9,58 * 8,00 - 9,98
5,89 (11) 5,32 (15) 5,43 (37) 7,32 (8) 8,57 (156)

() Anzahl
* Tabellenfelder ohne Abtrennung

Bei Leerfeldern lagen fir eine verlassliche Aussage nicht gentigend Mietwerte vor.
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Kontakt
Haus & Grund Bundesanstalt fir

Greifswald e.V.
Schitzenstrale 12
17489 Greifswald

03834 / 8838488

== greifswald@hugmv.de
www.greifswald.hugmv.de

Wohnungsbau- und
Verwaltungsgesellschaft
mbH Greifswald
Hans-Beimler-Stral3e 73
17491 Greifswald

03834 / 8040-0

== post@wvg-greifswald.de
www.wvg-greifswald.de

Wohnungsbau-
Genossenschaft

Greifswald eG
Geschwister-Scholl-Strafie 1
17491 Greifswald

03834 /5526

= info@wgg-hgw.de
www.wgg-hgw.de

Beauftragter des IVD
Region Nord e.V.

Herr Erhard Glinzel

¢/0 EG Immo GmbH
Neue Dlnenstralie 6
17419 Seebad Ahlbeck
038378 / 476960
== eg.immo@aol.com
www.egimmo.de

Immobilienaufgaben
Nebenstelle Stralsund -
Sparte Facility Management
Hiddenseer Stralie 6
18439 Stralsund

03831/ 3023 140

Mieterverein

Vorpommern -

Greifswald e.V.

Kuhstral3e 39

17489 Greifswald

( 03834 / 897347

== info@mieterverein-vorpommern.de
www.mieterverein-vorpommern.de

Universitats- und

Hansestadt Greifswald

Stadtbauamt

Abt. Geoinformation und Vermessung
Markt 15

17489 Greifswald

03834 / 85364173

== mietspiegel@greifswald.de
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