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1. Einleitung: Hintergrund und Vorgaben

1.1 Hintergrund

Der letzte Mietspiegel fiir den Bereich des Amtes Ménchgut-Granitz stammt aus dem Jahre 2019.

Im Mai 2019 hat der Amtsausschuss des Amtes Monchgut-Granitz den Beschluss Gber die
Mietspiegelsatzung gefasst und damit die rechtliche Grundlage fiir die Erstellung eines neuen
Mietspiegels gelegt. Der Mietspiegel 2019 ist ein nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen
erstellter qualifizierter Mietspiegel im Sinne des § 558d Absatz 2 BGB. Der Mietspiegel 2019 erscheint
in Form eines Regressionsmietspiegels, da die Datengrundlage fiir einen Tabellenmietspiegel nicht
ausreichend war.

Der Mietspiegel wurde 2021 per Anwendung des deutschen Verbraucherpreisindex an die aktuelle
Marktentwicklung angepasst. Die prozentuale Veranderung vom Indexstand des Monats August 2019
(Erhebungsstichtag des Mietspiegels 2019: 31.08.2019) bis zum aktuellen Indexstand vom Monat
Oktober 2021 (Stichtag des Mietspiegels 2021: 31.10.2021) betragt 4,4 %. Quelle: Statistisches
Bundesamt (Destatis), 30.11.2021

1.2 Die Erhebung

Fir die Erarbeitung des Mietspiegels 2 wurden die ,, Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln” des
Bundesinstituts fiir Verkehr-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (2., inhaltlich unveranderte Auflage 2014) als Richtlinie genommen und zunachst
aktuelle Mietspiegeldokumentationen von Stadten und Gemeinden ausgewertet.

Vorbereitung der Erhebung

e Zundchst wurden der Fragebogen zu vermieteten Wohnungen sowie der Entwurf des
Anschreibens erarbeitet.

e Grundgesamtheit fir die Erhebung war der mietspiegelrelevante Wohnungsbhestand in den
Gemeinden des Amtes Monchgut-Granitz. Nicht mietspiegelrelevante Wohnungen wurden,
soweit dies aus den Steuerunterlagen bereits ersichtlich war, von der Erhebung und
Auswertung ausgeschlossen.

e Die Adressen der Eigentlimer von vermieteten Wohnungen wurden aus den vorhandenen
Steuerunterlagen der amtsangehorigen Gemeinden zur Verfligung gestellt.

Datenerhebung
e Angeschrieben wurden Eigentiimer von insgesamt 950 Wohnungen.
Auswertung

e Eine probeweise Erarbeitung nach der Tabellenmethode ergab kein Ergebnis.
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e Die Erstellung des Mietspiegels erfolgte nach der Regressionsmethode.
e Die Dokumentation der Ergebnisse wurde in einem Methodenbericht dargestellt.

13 Gesetzliche Grundlagen

Nach den gesetzlichen Vorschriften kann jeder Vermieter — vorausgesetzt, es handelt sich nicht um
preisgebundene und/oder 6ffentlich geférderte Wohnungen — eine Anpassung der Miete an die
ortsibliche Vergleichsmiete verlangen.

Die im BGB verankerten gesetzlichen Regelungen sehen den Mietspiegel als ein Instrument zur
Bestimmung der ,,ortsiiblichen Vergleichsmiete” vor (§§ 558c und 558d BGB). Er kann damit als
Grundlage fiir Mietpreisvereinbarungen und zur Regelung von Streitigkeiten Gber die Miethche
dienen und gilt fiir Mietwohnungen, die keiner Mietpreisbindung unterliegen und nicht mit
offentlichen Mitteln modernisiert oder gefordert worden sind. Gleiches gilt fir ehemalige
Sozialwohnungen. Bei diesen Wohnungen ist die Mietpreisbindung ausgelaufen und die Wohnungen
unterliegen damit der Vergleichsmietenregelung.

Qualifizierte Mietspiegel haben im geltenden Mietrecht einen hohen Stellenwert. Daher miissen sie
bestimmte gesetzlich formulierte Anforderungen erfiillen, die gewahrleisten, dass das Preisniveau
nicht preisgebundener Mietwohnungen moglichst zutreffend wiedergegeben wird. Ein Mietspiegel
ist gemal § 558d BGB qualifiziert, wenn er

e nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und

e von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter anerkannt
worden ist sowie

e im Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung angepasst wird bzw. nach vier Jahren neu
erstellt wird.

Die Regressionsmethode ist neben der Tabellenmethode ein fiir die Mietspiegelerstellung
anerkanntes wissenschaftliches Verfahren und fand Eingang in die ,,Hinweise zur Erstellung von
Mietspiegeln” des Bundesinstitutes fir Bau-, Stadt- und Raumforschung im Bundesamt fiir Bauwesen
und Raumordnung.

1.4 Begleitung Mietspiegelerstellung

Die Fortschreibung des Mietspiegels 2019 erfolgte ausschlieBlich durch die Verwaltung des Amtes
Monchgut-Granitz. Interessenvertreter wurden nicht mit einbezogen.

Die Filterfragen zur Klarung der Mietspiegelrelevanz und die Fragen zu den Themenschwerpunkten:

o Wohndauer und Miethéhe

e WohnungsgroRe und besondere Ausstattung
o  Wohngebaude und Wohngeschoss

e Sanitarausstattung

e Energetik



wurden dem Amtsausschuss auf der Sitzung vom 13.05.2019 vorgestellt. Die RechtmaRigkeit der
Datenerhebung mit Auskunftspflicht wurde in der Satzung des Amtes Monchgut-Granitz vom
19.06.2019 Uber die Durchfiihrung einer Kommunalstatistik zur Erhebung von Daten fiir die
Erstellung eines Mietspiegels (Mietspiegelsatzung) beschlossen. Die Satzung wurde am 25.06.2019
bekanntgemacht.

Die Anerkennung des Mietspiegels erfolgte durch die amtsgehoérigen Gemeinden
e Ostseebad Baabe am 07.05.2020
e Ostseebad Gohren am 11.05.2020
e Lancken-Granitz am 14.04.2020
e Ostseebad Sellin am 27.03.2020
e Zirkow am 09.03.2020
e Ostseebad Ménchgut am 26.03.2020

2. Beriicksichtigung des Mietrechtes im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB)

2.1 Mietbegriff

Wie bei Mietspiegeln tblich wurden beim Mietspiegel 2019 die Nettokaltmieten ermittelt. Dies ist
die Miete der Wohnung einschlieRRlich gegebenenfalls erhobener Modernisierungszuschlage gemald
§ 559 Absatz 1 BGB. Kosten fir Heizung und Warmwasser, kalte Betriebskosten sowie Moéblierungs-/
Untermieterzuschldge, etwaige Zuschldge flr Schénheitsreparaturen und Zuschldge wegen anderer
Nutzung sind nicht Teil der Nettokaltmiete. Im Fragebogen wurden neben der Nettokaltmiete auch
die monatlichen Betriebskostenzahlungen erhoben. Der Mietspiegel wird jedoch ausdrticklich auf
Basis der Nettokaltmiete ausgewiesen. Die Erhebung der weiteren Mietbestandteile diente lediglich
der Uberpriifung der Plausibilitit der gemachten Angaben zur Nettokaltmiete.

2.2 Wohnwertmerkmale

Das bundesdeutsche Vergleichsmietensystem basiert auf der Grundkonzeption, dass fiir annahernd
gleichwertige Wohnungen eine ahnliche Miete bezahlt werden sollte. Der Mietspiegel stellt gemaR
§ 558a BGB (neben der Benennung von drei vergleichbaren Wohnungen, dem Sachverstandigen-
gutachten sowie der Auskunft aus einer Mietdatenbank) eine der gesetzlichen Méglichkeiten fiir die
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete dar.

Nach § 558 Absatz 2 BGB wird die ortsiibliche Vergleichsmiete aus den (iblichen Entgelten gebildet,
die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde fir Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und
Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von Erhéhungen nach § 560 BGB
(Betriebskosten) abgesehen, gedndert worden sind. Dabei lieR der Gesetzgeber offen, in welcher
Weise diese Wohnwertmerkmale (Kriterien) bei der Vergleichsmietenbildung zu beriicksichtigen
sind.



Aus diesem Grund sind bei der Datenerfassung zunachst alle o.g. Kriterien abzufragen und in ihrer
Auspragung zu erfassen. Hierzu wurden mehrere Mietspiegelfragebdgen von Stadten/Gemeinden,
die offentlich zuganglich waren, analysiert und auf die zu erwartenden Besonderheiten der
amtsangehdrigen Gemeinden hin angepasst.

Art des Mietobjektes

Die Art der Wohnung ist vor allem gekennzeichnet durch die Gebaudeart, Anzahl der Wohnungen im
Gebaude und dem Wohnungstyp. Aufgrund des wirtschaftlichen Stellenwertes der touristischen
Wohnungsnutzung wurde im Vorfeld der Erarbeitung des Mietspiegels des Amtes Ménchgut-Granitz
eine relativ geringe auswertbare Datenbasis erwartet. Deshalb konnte von Anfang an nur ein
gemeinsamer Mietspiegel fiir die amtsangehdrigen Gemeinden in Frage kommen.

Aus diesem Grund sollten auch vermietete Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern erfasst
werden.

Die WohnungsgrolRe bestimmt sich nach der Wohnflache in Quadratmetern. Seit 01.01.2004 ist fur
deren Berechnung die Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)
anzuwenden. Sofern die Wohnflache vorher nach der Zweiten Berechnungsverordnung ermittelt
worden ist und keine baulichen Veranderungen hinsichtlich der Wohnflache vorgenommen wurden,
bleibt diese Wohnfldchenberechnung gemiR der Uberleitungsvorschrift weiter giiltig.

Die Angaben der Auskunftspflichtigen wurden weder 6rtlich tGberpriift, noch wurde eine Abfrage zur
Anwendung der rechtlichen Berechnungsgrundlage durchgefiihrt. Damit sind die in den
Mietvertragen vereinbarten Wohnungsgroen in den Mietspiegel eingeflossen.

Im Mietspiegel des Amtes Ménchgut-Granitz wird die Basismiete je zu vollen Quadratmetern
angegeben. Entsprechend ist bei der Zuordnung auf volle Quadratmeter auf- oder abzurunden.

Beschaffenheit

Die Beschaffenheit wird durch Bauweise, Zuschnitt und baulichen Zustand von Wohnung und
Gebaude gekennzeichnet. Bei der individuellen Angabe zu den Auspragungen der vorgenannten
Einzelkriterien besteht die begriindete Annahme, dass die auskunftspflichtigen Eigentiimer der
Mietwohnungen subjektive Einschatzungen vornehmen, die der Objektivitdt des Mietspiegels
abtraglich waren. Deshalb wird die Beschaffenheit der Wohnung im Mietspiegel durch das Baualter
gekennzeichnet. Die grundsatzliche Beschaffenheit wird nach der fiir bestimmte Zeitperioden
Ublichen Bauweise charakterisiert. Weiterhin ist zu berlicksichtigen, dass Wohnungen nach dem
unveradnderten Baustandard von vor 1918 (WC aulRerhalb der Wohnung, Trocken-Klosett,
Wasserentnahmestellen auBerhalb der Wohnung) bei realistischer Betrachtungsweise im
Erhebungsbereich nicht vermietbar sind. Es wurden folgende Baualtersklassen gewahlt:

e vor 1980
e bis 1999
e ab 2000



Bei Wohnungen, die nach der Errichtung des Gebaudes neu geschaffen oder mit dem Ziel einer
Verbesserung des vorhandenen Standards umfassend saniert worden sind, erfolgt die Zuordnung zur
Baualtersklasse, die dem Zeitpunkt der Neuschaffung bzw. umfassenden Sanierung entspricht.

Ausstattung

Malgeblich ist die durch den Vermieter gestellte Wohnungs- und Gebaudeausstattung, da auch nur
diese mietpreisrelevant ist. Vom Mieter auf eigene Kosten geschaffene Ausstattungsmerkmale
bleiben unberiicksichtigt.

Bei der Ausstattung wird davon ausgegangen, dass die Wohnung vermieterseitig mindestens mit
einem Badezimmer, einer Heizung und einem Innen-WC ausgestattet ist. Fir Wohnungen, bei denen
dieses nicht der Fall ist, konnen keine Werte aus dem Mietspiegel abgelesen werden.

Zur Einordnung einer Wohnung in den Mietspiegel sind 19 Ausstattungsmerkmale relevant, die in
Kapitel 4.2.4 naher erlautert werden.

Wohnlage

Die (Wohn-) Lage hat erfahrungsgemaR bei Immobilienkdufen und der touristischen
Wohnungsnutzung eine hohe Bedeutung, mit der Folge, dass sich die verschiedenen Lagen schéarfer
abgrenzen und sogar innerhalb von StraRenziigen und/oder Ortsteilen mehrere Lagen relevant sein
kénnen.

Bei den meisten Mietspiegeln, selbst fiir GroRstadte mit entsprechend guter oder sehr guter
Datenausgangsbasis werden regelmaRig nur drei Wohnlagestufen ausgewiesen.

Auch bei der Betrachtung des Mietwohnungsbestandes innerhalb der amtsangehdrigen Gemeinden
drangt sich eine weitere Zergliederung der Wohnlage nicht auf. Dies liegt darin begriindet, dass als
ausgezeichnete Wohnlagen zu identifizierende Lagen durch Eigennutzung und regional-wirtschaftlich
bedingt durch touristische Nutzung besetzt sind. Diese stehen dem Mietwohnungsmarkt nicht zur
Verfiigung. Ahnlich ist dies in den kleineren Ortslagen mit dérflich gepragter Siedlungsstruktur. Hier
sind historisch bedingt wenige oder keine Mietwohnungen zu finden. Merkmale fiir eine ausge-
zeichnete Lage fehlen hier.

Andererseits konnte mangels einschlagiger negativer Lagekriterien auch keine schlechte Wohnlage
identifiziert werden.

Flr den Mietspiegel werden daher drei Wohnlagestufen ausgewiesen:

= mittlere,
= gute und
= sehr gute Wohnlage.

Die Einteilung in die drei 0.g. Stufen wurde fir alle bebauten Gebiete der amtsangehorigen
Gemeinden vorgenommen. Damit kdnnen auch Vergleichsmieten fiir Mietwohnungen in jenen
Bereichen ermittelt werden, die bisher keinen mietspiegelrelevanten Bestand an Mietwohnungen
aufwiesen.
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Zur Wohnlagebewertung wurden folgende Kriterien herangezogen und ausgewertet:

Nahe zu Lebensmitteldiscountern, Vollsortimentern
Nahe zu Bushaltestellen
Vorhandensein von Arztpraxen und Apotheken

YV V V V

Nahe zu Kindertagesstatten und Schulen

Die Nihe zu Bahnhofen der Riigenschen Kleinbahn (als OPNV) und zur értlichen Verwaltung wurden
bei der Wohnlagebewertung nicht beriicksichtigt. Die Kleinbahn hat saisonabhangige, relativ weit
auseinandergezogene Taktzeiten, die auf den Tourismus ausgelegt sind. Der Standort der 6rtlichen
Verwaltung hat erfahrungsgemalf fir die Wahl der Mietwohnung keine Relevanz.

Die Ausstattung der Wohnbereiche mit 6ffentlichem und privatem Griin hinsichtlich der Aufenthalts-
und Wohnqualitat ist aufgrund der Einbettung der amtsangehdrigen Gemeinden in die Landschaft
Sudost-Rigens als Naherholungskriterium kein Unterscheidungsmerkmal fiir die Wohnlage.
Belastungen durch Flug-, StralRen- und Schienenverkehrslarm sind zu vernachlassigen.

Im Ergebnis wurde noch vor der Befragung der auskunftspflichtigen Eigentliimer von Mietwohnungen
die Aufteilung auf die Wohnlagestufen vorgenommen:

= mittlere: Gemeinde Lancken-Granitz gesamt, Gemeinde Ostseebad Sellin in den Ortslagen
Altensien, Neuensien, Moritzdorf und Seedorf, Gemeinde Zirkow gesamt,
Gemeinde Ostseebad Monchgut gesamt

= gute: Gemeinde Ostseebad Baabe (auRer StrandstraRe), Gemeinde Ostseebad Géhren
(auBer Post-,Strand- und WaldstralRe), Gemeinde Ostseebad Sellin in der Ortslage
Sellin (auBer WilhelmstraRe)

= sehr gute: Gemeinde Ostseebad Baabe (StrandstraRe), Gemeinde Ostseebad Géhren (Post-,
Strand- und WaldstraRe), Gemeinde Ostseebad Sellin (WilhelmstraRe)

3. Datenerhebung

3.1 Grundgesamtheit

Entsprechend den rechtlichen Vorgaben wurden fiir den Mietspiegel 2019 nur mietpreisrechtlich
ungebundene Wohnungen (§ 558 Absatz 2 BGB) herangezogen. Folgende Wohnungsarten sind laut
Gesetz nicht mietspiegelrelevant und wurden von der Auswertung ausgeschlossen:

e durch gesetzliche Vorschriften an Hochstbetrdage gebundene oder sonstigen Preisbindungen
unterliegende Wohnungen (z.B. Sozialwohnungen),

e vom Eigentlimer bewohnte Wohnungen und leerstehende Wohnungen,

o (teil-)gewerblich genutzte Wohnungen (z.B. Ferienwohnungen),

e  kurzfristig vermieteter Wohnraum (Mietdauer laut Vertrag maximal ein Jahr),

e Wohnungen in Wohnheimen oder heimahnlichen Unterkinften.
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Darliber hinaus wurden nach § 558 Absatz 2 BGB nur Mietverhaltnisse bericksichtigt, die in den

letzten vier Jahren neu vereinbart oder von einer Erhéhung nach § 560 BGB

(Betriebskostenanderung) abgesehen, gedndert worden sind. Aus plausibilitats- und

erhebungstechnischen Griinden wurden weitere Wohnungen von der Erhebung ausgeschlossen:

e Untermietverhéltnisse,

e moblierte bzw. teilmoblierte Wohnungen (Einbauklchen und/oder Einbauschranke zahlen

nicht als Moblierung),

e mietfrei oder verbilligt Gberlassener Wohnraum (z.B. Werks-, Dienst-, Berufs- oder

Geschaftsmietwohnungen, Wohnung gehért Verwandten),

e Wohnungen, fiir die mehr als ein Mietvertrag besteht.

Als Stichtag der Datenerhebung wurde der 31.08.2019 gewahlt.

3.2 Struktur der Datenermittlung

Gemeinde Versandte Fragebogen
Ostseebad Baabe 158
Ostseebad Gohren 243
Lancken-Granitz 27
Ostseebad Sellin 361
Zirkow 74
Ostseebad Monchgut 87

Tabelle 1: potenziell mietspiegelrelevanter Wohnungsbestand
3.3 Fragebogen

Die Datenerhebung zum Mietspiegel 2019 erfolgte auf Basis eines Filterfragebogens zur Prifung der
Mietspiegelrelevanz der Wohnung und eines Fragebogens fiir die Haupterhebung.
Die Fragebogen sind unter Anlage 1 einzusehen.

34 Datenschutz

Fir die Mietspiegelerstellung wurden die datenschutzrechtlichen Bestimmungen konsequent
eingehalten.

Die Teilnahme an der Befragung war verpflichtend. Die Eigentlimer der Wohnungen wurden dazu
Uber das ,,Merkblatt zur Informationspflicht gemaR Artikel 13 der Verordnung (EU) 2016/679 vom
27.04.2016 und gemal § 15 Landesstatistikgesetz M-V zur Eigentiimerbefragung fiir die Erstellung
des Mietspiegels” informiert. Die Speicherung der Daten erfolgte auf Datentragern. Durch Trennung
der Adressangaben von den erhobenen Daten wurden die Daten nur in anonymisierter Form
ausgewertet. Rickschliisse auf Einzelpersonen waren nicht moglich. Die Daten wurden ausschlieBlich
zum Zweck der Mietspiegelerhebung genutzt. Sobald die Uberpriifung der Hilfs- und
Erhebungsmerkmale auf ihre Schlissigkeit und Vollstéandigkeit abgeschlossen war, wurden die
Filterfragebdgen von den Erhebungsfragebdgen getrennt und vernichtet.
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Das ,Merkblatt zur Informationspflicht gemaR Artikel 13 der Verordnung (EU) 2016/679 vom
27.04.2016 und gemald § 15 Landesstatistikgesetz M-V zur Eigentiimerbefragung fir die Erstellung
des Mietspiegels” kann unter Anlage 3 eingesehen werden.

3.5 Durchfiihrung der Eigentiimerbefragung

Im Rahmen der Eigentlimerbefragung wurden am 03.07.2019 insgesamt 950 Fragebdgen von der
Verwaltung des Amtes Monchgut-Granitz versandt. Die Eigentliimer erhielten ein Anschreiben, ein
Merkblatt zur Informationspflicht und die Fragebdgen mit den Filter- und Erhebungsfragen.

Die Fragebogen sollten laut Anschreiben bis zum 31.08.2019 mit den vorfrankierten Briefumschlagen
von den Befragten zuriickgeschickt werden. Aufgrund mehrerer Rickfragen wurde die Frist bis zum
31.10.2019 verlangert.

Anhand des Filterfragebogens wurde die Mietspiegelrelevanz der Wohnung geprift. Wurde eine der
Filterfragen mit ,ja“ beantwortet, wurde die Wohnung nicht im Mietspiegel berlicksichtigt. Die
Fragebogen fir die Haupterhebung wurden bereits wahrend der Erhebungsphase erfasst und auf
Vollstandigkeit tiberpriift. Bei fehlenden Angaben wurden die Eigentiimer nochmals angeschrieben,
um die Daten zu vervollstandigen.

Von insgesamt 950 versandten Fragebdgen wurden 850 Fragebdgen ausgefiillt zurlickgesandt. Damit
lag der Ricklauf bei 89,47 %.

4. Datenaufarbeitung

Die Daten wurden nach der Erhebung einer umfangreichen Plausibilitdtskontrolle unterzogen und auf
die Anforderungen zur Erstellung von Mietspiegeln nach BGB geprift. Es ergab sich, dass 167
Wohnungen als Ferienwohnungen zu identifizieren waren. Weiterhin waren 424 Wohnungen fiir die
Mietspiegelerstellung nicht relevant, da es sich um solche Wohnungen handelte, die in den letzten 4
Jahren nicht neu vermietet worden sind bzw. bei denen in diesem Zeitraum keine Veranderung der
Nettomiete stattgefunden hat. Die Auswertung hat ergeben, dass Staffel- oder Indexmietvertrage im
Amtsbereich nicht vorhanden sind.

Nach Abschluss der Vollstandigkeits- und Plausibilitatskontrollen standen fiir die Auswertung 259
mietspiegelrelevante Wohnungen zur Verflgung.

Die Wohnungen verteilten sich nach Baualtersklasse und Wohnlage folgendermalen:
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Baualtersklasse
Wohnlage vor 1980 bis 1999 ab 2000 | alle Baualtersklassen
Grundgesamtheit absolut
mittlere 21 8 22 51
gute 61 93 42 196
sehr gute 0 7 5 12
gesamt 82 108 69 259
Grundgesamtheit relativ
mittlere 8,11% 3,09% 8,49% 19,69%
gute 23,55% 35,91% 16,22% 75,68%
sehr gute 0,00% 2,70% 1,93% 4,63%
gesamt 31,66% 41,70% 26,64% 100,00%

Tabelle 2: mietspiegelrelevanter Wohnungsbestand nach Wohnlage und Baualtersklasse

4.1 Priifung der mietspiegelrelevanten Merkmale

Es erfolgte eine Analysierung der Fragebogen hinsichtlich der Aussagekraft der unterschiedlichen
Merkmale. Dabei wurde festgestellt, dass fiir einige im Fragebogen abgefragte Merkmale, nur
wenige Eigentiimer Angaben gemacht haben/machen konnten.
Diese Merkmale fanden keine Berticksichtigung:

e Gebdudeart

e besondere Wohnungsarten

e besondere Deckenausstattung

e Pkw-Stellplatz und/oder Tiefgarage auf dem Grundsttick

e Abstellraum innerhalb der Wohnung

e Abstellraum auBerhalb der Wohnung

e Waschmaschinenraum mit Anschliissen fir jede Wohnung

e gemeinschaftlicher Abstellraum/Trockenraum

e Fahrradabstellschuppen auf dem Grundstiick

e Dicke der AulRenwdnde

o Denkmalschutz

e Energieausweis

Folgende Merkmale konnten als Standartausstattung angesehen werden, da laut Fragebogen alle
Wohnungen Uber dies verfiigten:

e Waschmaschinenanschluss in der Wohnung

e Gegen-/Wechselsprechanlage mit elektrischen Tiroffner

4.2 Festlegung der Zu- und Abschlége fiir die einzelnen Merkmalsauspragungen
4.2.1

Beschaffenheit (Baualtersklassen)

Es wurden drei Baualtersklassen gebildet. Die Einteilung erfolgte so, dass moglichst gleiche Mengen
von Wohnungen in den einzelnen Klassen dargestellt werden.
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Baualtersklasse Zu-/Abschlag
vor 1980 -2%
bis 1999 0%
ab 2000 +4%

Tabelle 3: Prozentuale Zu- und Abschlage auf die Basismiete nach Beschaffenheit der Wohnung

4.2.2 Wohnlage

Im Mietspiegel sind drei Wohnlagen ausgewiesen:

e mittel
o gut
e sehrgut

Eine mittlere Wohnlage hat keinen zusatzlichen Einfluss auf den Mietpreis, wahrend fiir eine gute
Wohnlage ein Zuschlag von 2 % und fiir eine sehr gute Wohnlage ein Zuschlag von 4 % festgelegt
wurde.

4.2.3 Energetische Ausstattung

Die energetische Ausstattung und Beschaffenheit wurde in Form von Fragen zur Fensterisolierung
und angebrachter Warmedammungen bericksichtigt. Im Ergebnis rechtfertigt die Dammung der
AulRenwand oder des Daches oder der Heizungsleitungen in Gebduden mit Baujahr vor 2010 einen
Zuschlag von 7 %. Die oberste Geschossdecke und Kellerdecke bzw. der KellerfuRboden sind davon
nicht umfasst.

Ein Abschlag von 6 % auf die Basismiete ist vorzunehmen, wenn die Wohnung mit einfach verglasten
Fenstern ausgestattet ist.

4.2.4 Ausstattung

Die Ausstattung der Wohnung bezieht sich ausschlieBlich auf Merkmale, die vom Vermieter gestellt
wurden. Nachtraglich durch den Mieter getragene Einbauten wie z.B. Klichenmdblierung oder
Parkett sind nicht beriicksichtigt und somit nicht Bestandteil des Mietspiegels.

In vielen Mietspiegeln anderer Kommunen ist die Ber{icksichtigung von Einbauktiichen relevant. Da
flir die vom Vermieter gestellten Einbauklchen regelmalig gesonderte Mietzuschlage erhoben
werden, fanden diese von vornherein keinen Eingang in die Fragebdgen. Die Bildung der vier
Ausstattungsklassen basiert auf insgesamt 19 Ausstattungsmerkmalen, die als statistisch signifikant
und plausibel angesehen werden.

Der iberwiegend hochwertige FuBboden weist in der Ausstattung 2 Punkte aus, da erfahrungsgemaR
bei der Mietwohnungssuche der FuBboden eine grof3e Rolle spielt. Das Durchgangszimmer hat einen
negativen Einfluss auf den Mietpreis. Dies gilt auch fir Mietwohnungen, in denen mindestens ein
Raum ohne Heizung ausgestattet ist. Fiir diese Falle gibt es einen Punkt Abzug. Alle {ibrigen positiven
Ausstattungsmerkmale werden jeweils mit einem Punkt bewertet.
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Ausstattungsmerkmal Bewertung (Punkte)

Balkon, Loggia, (Dach-) Terrasse mind. 6 gm 1

alleinige Gartennutzung > 10 gm

Uberwiegend hochwertige FuRbdden

schwellenfreier Zugang zur Wohnung

RPN

barrierefreie Wohnung

'
=

Durchgangszimmer

einbruchhemmende Wohnungstiir

einbruchhemmende Haustir

S

Aufzug bei bis zu fiinf Vollgeschossen, wenn sich die
Wohnung im 1. — 4. OG befindet

Bad Sonderausstattung 1
(mind. 2 Merkmale missen vorhanden sein):
(1) Doppelwaschbecken oder 2 Waschbecken
(2) alle Wande sind gefliest
(3) Handtuchwandheizkorper
(4) Bad mit Wanne und separater Dusche
(5) FuBbodenheizung
(6) Fenster
(7) ebenerdige Dusche oder Badewanne mit Tur

weitere Bader 1

Fenster in der Kiiche 1

Kiichenwande im Arbeitsbereich gefliest 1
KichenfuBboden gefliest 1
Speisekammer vorhanden 1

mind. 1 Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne Heizung -1
zusatzliche Heizanlage fir feste Brennstoffe 1
FuBbodenheizung in der gesamten Wohnung 1
Elektroinstallationen in den letzten 10 Jahren erfolgt 1

oder Stromkreise mit FI-Schutzschalter abgesichert
Tabelle 4: Punktevergabe der Ausstattungsmerkmale

Die Ausstattungsmerkmale flieBen nicht einzeln, sondern aggregiert in Form von Ausstattungsklassen
in den Mietspiegel 2021 ein. Fir die Bildung von Ausstattungsklassen wurde zunachst analysiert, wie
sich die Ausstattungsmerkmale fiir jede Wohnung verteilen. Durch Addition der einzelnen Punkte

wurde eine Gesamtpunktzahl berechnet.

Gesamtpunktzahl Anzahl der Wohnungen Prozentuale Verteilung
Ound1 0 0%
2 34 13,13 %
3 49 18,93 %
4 48 18,53 %
5 27 10,42 %
6 18 6,95 %
7 20 7,72 %
8 22 8,49 %
9 11 4,25 %
10 12 4,63 %
11 5 1,93 %
12 11 4,25 %
13 2 0,77 %

Tabelle 5: Darstellung der Punkteverteilung
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e  Gesamtpunktzahl von 0-2 -> 34 Wohnungen (13,13 %) = Ausstattungsklasse 1
e  Gesamtpunktzahl von 3-4 -> 97 Wohnungen (37,46 %) = Ausstattungsklasse 2
e Gesamtpunktzahl von 5-7 -> 65 Wohnungen (25,09 %) = Ausstattungsklasse 3
e  Gesamtpunktzahl tiber 8 -> 63 Wohnungen (24,32 %) = Ausstattungsklasse 4

Ausstattungsklasse Zuschlag
1 0%
2 5%
3 10 %
4 15%

Tabelle 6: Prozentuale Zuschlage nach Ausstattungsklassen

5. Ermittlung der Basismiete

Die Basismiete ist ein von den Auspragungen der Wohnwertmerkmale bereinigter Grundwert pro
Quadratmeter fiir eine bestimmte Wohnung.

Zunachst wurde je Wohnung die Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache berechnet. Fiir
positive Auspragungen der Wohnwertmerkmale entsprechend Kapitel 4.2 wurden die Zuschlage
abgezogen. Bei negativen Auspragungen der Wohnwertmerkmale wurden die Abschlage
hinzugerechnet.

Beispiel:

e 200,00 €/20gm=10,00€/gm
e  Baualter: 1976 -> vor 1980 +2 %
e Wohnlage: gut (Sellin in Ortslage Sellin) -2 %
e  Energetische Ausstattung: Ddmmung AuRenwand, Dach -7 %
e  Ausstattung: - einbruchhemmende Wohnungstiir 1 Pkt.
- Fenster in Kiiche 1 Pkt.
- Klichenwande gefliest 1 Pkt.
- mind. 1 Raum ohne Heizung -1 Pkt.
- FI-Schutzschalter 1 Pkt.
=3 Pkt. -> Ausstattungsklasse 2 -5 %
e 10,00 €/gm—12 % = 8,80 €/gm (Basismiete)

6. Statistische Auswertung der Daten und Ergebnis

Bei der ersten Bearbeitung des gewonnenen Datenmaterials ergab sich, dass die Datengrundlage fiir
die Aufstellung eines Tabellenmietspiegels (wie 1998) nicht ausreichend war. GemaR den Hinweisen
zur Erstellung von Mietspiegeln des Bundesinstitutes flir Bau-, Stadt- und Raumforschung von 2014
wurde deshalb ein Regressionsmietspiegel als folgerichtige Alternative erarbeitet, um einen
qualifizierten Mietspiegel zu erhalten.

6.1 Methodischer Ansatz: Regression

Die Regression ist ein statistisches Verfahren, mit dem der Wert einer bestimmten Variablen (in
diesem Fall die Nettokaltmiete) anhand von einzelnen bekannten Variablen vorhergesagt werden

kann. Ziel ist es, eine Regel zu finden, mit der fir jede Wohnung die ortsibliche Nettokaltmiete
17




bestimmt werden kann. Nach § 558 BGB dirfen nur ausgewahlte Merkmale untersucht werden.
Hierbei handelt es sich um die Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieRlich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit einer Wohnung.

6.2 Darstellung der Abhéangigkeit der Basismiete von der Wohnflédche

Aus den einzelnen Basismieten je WohnungsgroRe wurden Mittelwerte gebildet, die die
reprasentative Basismiete darstellen sollen. Bei bestimmten WohnungsgréRen lieRen sich keine
Mittelwerte bilden, da entweder keine oder nur ein bis zwei Werte vorhanden waren.

Aus drei Gleichungen mit den Mittelwerten von 30,60 und 90 gm wurde die quadratische
Regressionsformel ermittelt.

7,28 €/gm =b +cx 30 gm +d x (30 gm)?
5,90 €/gm =b + cx 60 gm + d x (60 gm)?
5,20€/gm =b +cx 90 gm + d x (90 gm)?

NM (wfl) = 61,2 + 5,6 x wfl — 0,012 x wfl?

Die Regressionsformel wurde nun zur Neuberechnung der Basismieten fiir die einzelnen
WohnungsgréRen angewandt (vgl. Abbildung 1).
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Abbildung 1: Regressionsfunktion pro m? in Euro in Abhangigkeit von der Wohnflache
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Der Geltungsbereich des Mietspiegels wird auf den Wohnflachenbereich zwischen 20 gm und 90 gm
begrenzt, weil nur in dieser Spanne statistisch sichere Aussagen getroffen werden kénnen.

Tabelle 7.1 zeigt die Ergebnisse flr alle Wohnungen zwischen 20 gm und 90 gm des Mietspiegels
2019.

Wohnfliche | Basismiete | Wohnfldche | Basismiete | Wohnfldche | Basismiete
gm Euro/gm gqm Euro/gm aqm Euro/gm
20 8,42 45 6,42 70 5,63
21 8,26 46 6,38 71 5,61
22 8,12 47 6,34 72 5,59
23 7,98 48 6,30 73 5,56
24 7,86 49 6,26 74 5,54
25 7,75 50 6,22 75 5,52
26 7,64 51 6,19 76 5,49
27 7,54 52 6,15 77 5,47
28 7,45 53 6,12 78 5,45
29 7,36 54 6,09 79 5,43
30 7,28 55 6,05 80 5,41
31 7,20 56 6,02 81 5,38
32 7,13 57 5,99 82 5,36
33 7,06 58 5,96 83 5,34
34 6,99 59 5,93 84 5,32
35 6,93 60 5,90 85 5,30
36 6,87 61 5,87 86 5,28
37 6,81 62 5,84 87 5,26
38 6,75 63 5,82 88 5,24
39 6,70 64 5,79 89 5,22
40 6,65 65 5,76 90 5,20
41 6,60 66 5,74
42 6,55 67 5,71
43 6,51 68 5,68
44 6,46 69 5,66

Tabelle 7.1: Basismiete pro m? in Euro nach Wohnflache
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Tabelle 7.2 zeigt die Ergebnisse fir alle Wohnungen zwischen 20 gm und 90 gm nach Fortschreibung
mit 4,4 % des Mietspiegel 2019.

Wohnfliche | Basismiete | Wohnfldche | Basismiete | Wohnfldche | Basismiete
gm Euro/gm gqm Euro/gm aqm Euro/gm
20 8,79 45 6,70 70 5,88
21 8,62 46 6,66 71 5,86
22 8,48 47 6,62 72 5,84
23 8,33 48 6,58 73 5,80
24 8,21 49 6,54 74 5,78
25 8,09 50 6,49 75 5,76
26 7,98 51 6,46 76 5,73
27 7,87 52 6,42 77 5,71
28 7,78 53 6,39 78 5,69
29 7,68 54 6,36 79 5,67
30 7,60 55 6,32 80 5,65
31 7,52 56 6,28 81 5,62
32 7,44 57 6,25 82 5,60
33 7,37 58 6,22 83 5,57
34 7,30 59 6,19 84 5,55
35 7,23 60 6,16 85 5,53
36 7,17 61 6,13 86 5,51
37 7,11 62 6,10 87 5,49
38 7,05 63 6,08 88 5,47
39 6,99 64 6,04 89 5,45
40 6,94 65 6,01 90 5,43
41 6,89 66 5,99
42 6,84 67 5,96
43 6,80 68 5,93
44 6,74 69 5,91

Tabelle 7.2: Basismiete pro m? in Euro nach Wohnflache (Fortschreibung des Mietspiegels mit 4,4 %)

Mietpreisbeeinflussende Verhandlungen zwischen Vermieter und Mieter blieben bei der
Mietspiegelerstellung unbericksichtigt. Die Wohnungsmarkte sind unvollkommene Markte, in denen
es beispielsweise moglich ist, dass flr identische Wohnungen unterschiedliche Preise verlangt
werden.

6.3 Die Grundstruktur des gewdhlten Regressionsmodells

Ill

Der Mietspiegel 2021 wurde nach dem sogenannten ,Regensburger Modell” erstellt. Dieser
Modellansatz wurde in den 80er Jahren von der Universitat Regensburg in Zusammenarbeit mit dem
EMA-Institut speziell fir die Mietspiegelerstellung entwickelt. Der Modellansatz ist multiplikativ-

additiv, wie die folgende Formel verdeutlicht:
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NM = f (wfl) x (1 + a1y1+ ... + anyn)

NM = Nettomiete

f (wfl) = Funktion in Abhangigkeit von der Wohnflache
ai= Regressionskoeffizienten der Variablen y;

yi= Werte der unabhangigen Variablen

Das Prinzip lasst sich in drei Stufen darstellen:

Stufe 1
Der erste Faktor stellt die Basismiete vor, welche als Funktion f (wfl) in Abhangigkeit von der
Wohnflache mittels Regressionsmethode geschatzt wird.

Stufe 2

Da die Wohnflache einen GroRteil, aber nicht alle Mietunterschiede im Amtsbereich erklaren kann,
wird in der zweiten Stufe untersucht, welche Merkmale einen mietpreisbildenden Einfluss haben.
Dieser Teil der Untersuchung wird durch den Term (1 + a1y1+ ... + anya) ausgedrickt. Er enthalt die
prozentualen Zu- und Abschlage der Wohnwertmerkmale (ajy, ..., an) sowie zugeordnete
Dummyvariablen (yi, ..., yn). Ist ein Wohnwertmerkmal vorhanden, so erhalt die Dummyvariable den
Wert 1, ansonsten 0.

Stufe 3

In der dritten Stufe werden die Ergebnisse der ersten und zweiten Stufe zu der oben genannten
Gesamtformel miteinander verknipft.
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Seite 1/4

Amt Monchgut-Granitz

Der Amtsvorsteher Fragebogen

-Liegenschaften/Abgaben-
Gohrener Weg 1
18586 Ostseebad Baabe

Mietspiegel 2019

— Angaben zum Eigentiimer

Mame, Vomame

Strale/Hs-
Nr. , PLZIOr

Adresse der Wohnung

Stralie/Hs-
Nr. , PLZIOrt

Teil |

Wurde die derzeitige Grundmiete (Mettokaltmiete) vor dem 01.08.2015 |:[ ja
vereinbart oder letztmalig gedndert?

Liegen fiir die Wohnung mehrere Mietverhaltnisse/Mietveririge vor? |:[ ja
Wird die Wohnung dberwiegend gewsrblich genutzt? [Jia

Haben Sie die Wohnung aus besonderen Grinden verbilligt vermietet oder |:[ ja
handelt es sich um eine Dienst- oder Werkswohnung?

Haben Sie die Wohnung mébliert oder teilmébliert vermietet? [Jia
(Eine Einbauklche oder Einbauschrinke gelten nicht als Moblierung.)

Haben Sie die Wohnung nur voribergehend (maximal ein Jahr) vermietet ? I:[ ja

Verfiigt die Wohnung nur ber ein Aulen-WC oder eine Trockentoilette? |:[ ja

23




10

1.

Teil 1l

Adresse der Wohnung

Seite 24

StraleHs-
Nr. , PLZ/Ort

Einfamilienhaus
Zweifamilienhaus
Mehrfamilienhaus

Wann wurde die Grundmiete (nettokalt) letztmalig geandert (Datum)?

unbefristeter Mietvertrag
Zeitmietverirag
Staffelmietvertrag
Untermietvertrag
Indexmietvertrag

Wie hoch ist die monatliche Grundmiete (nettokalt) fiir die Wohnung
im August 2019 (Euro, Cent)?

Welcher Gesamtmistbetrag wird im August 2019 gezahlt?
(Nettokaltmiete + Mietnebenkostenvorauszahlung)

Wie hoch sind die festgelegten Betrdge im August 2019 fr:
Betriebskosten (kalt)

Heiz- und Warmwasserkosten

sonstige Zuschlage (z.B. Garage)

Betriebskosten (gesamt)

Wenn nur Betriebskosten (gesamt) angegeben:
Sind darin die Kesten fir Heizung und Warmwasser enthalten?

Wohnfidche laut Mietvertrag

Wohnrdume insgesamt (Anzahl;ohne Kiche, Bad, WC und Flur)
davon Wohnraume dber 6 m*

Dachgeschesswohnung
Maisonette
Penthouse-Wohnung
Mehrgeschosswohnung
Apartmentwohnung

“erfiigt die Wohnung dber eine bezondere Deckenausstatiung?
(Stuck, Holzkassettendecke)

Balkon Grolke
weiterer Balkon Grake
Loggia Grolke
(Dach-)Terasse Grofke
“eranda Grolke
Garten zur alleinigen Mutzung Grolke
parkihnliches Grundstiick Grofke
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|| ja || nein
| lJa | |nein
L_|Jja || nein
I

: ja : nein
|| Jja |__|nein
| [ja || nen
|| Jja |__|nein
|| ja |_|nein

[

I:l nein

nein
nein
nein
nein
nein

I:I nein




12

13

14.

15.

16.

17.

18.

149,

20.

21

22.

23

24

23

26.

27.

28.

29

30

.

32

Gibt es in den Wohn- und Schlafraumen Gberwiegend (mehr als 50%
der Flache) hochwertige Fultbdden in gutem Zustand?
(Echtholz-, Fertigparkett, Matursteine, Kork, PVC-Designerbeldge)

Gehdrt zur Wohnung ein Pkw-Stellplatz, eine (Tief-)Garage
auf dem Grundstick? (nur wenn in Kaltmiete enthalten)

Ist die Wohnung ohne Uberwindung von Stufen zuganglich?
(schwellenfreier Zugang, Aufzug, Rampe)

Bamierefreie Wohnung
(schwellenfreier Zugang laut Mr. 14 und Schwellenfreiheit in der Wohnung,
bamiersfreier Sanitdrberaich)

Gibt es innerhalb der Wehnung einen Abstellraum?
(aulerhall der Kiche, mindestens 1 m®)

Gibt es aulerhalb der Wohnung einen zugehorigen Abstellraum?
(abschliefbares KellerabteillBodenkammer, in der Kalimiete enthalten)

Waschmaschinenanschluss in der Wohnung
Durchgangszimmer vorhanden?

einbruchshemmende Wohnungstir
(mindestens Widerstandsklasse WK 3 baw. RC 3)

einbruchshemmende Hauseingangstir
(mindestens Widerstandsklasse WK 3 baw. RC 3)

‘erzchattungselemente (Markisen, Rollldden, Fenster&den) in allen
Wohn- und Schiafrdumen

Gegen-"Wechsalsprechanlage mit elektrischen Tordfner

Jahr der Bezugsfertigkeit

Wie viele Geschosse hat das Gebdude einschlielllich Dachgeschoss?
In welchem Geschoss liegt die Wohnung?

Aufaug

Waschmaschinenraum mit Anschiissen fir jede Wohnung
(in Mettokaltmiete enthalten)

gemeinschaftlicher AbstellraumiTrockenraum

Fahmadabstellschuppen auf dem Grundstick
(in Mettokaltmiete enthalten)

Bad und WC getrennt

Bad und WC zusammen

Bad mit Dusche

Bad mit Wanne

Bad mit Wanne und separater Dusche

weitere Bader in der Wiohnung
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[Jia [ nein
Tia [] rein
[Tia []nein
[Jia [ ren

I:[ ja I:I nein
[ Jia []nein

|:[ ja |:| nein
|:[ ja I:l niein
[ Jia []nein

|:[ ja |:| nein
|:[ ja I:I nein
|:[ ja I:l nein
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1
1
|:[ ja |:| nein
[ Jia []nein

|:[ ja I:l nein
|:[ ja |:| nein

ja nein
ja niein
ja nein
ja nein
ja nein

|:[ ja I:' nein



33

33

36.

ar.

38

39

40.

41.

42

43

Wande im (Haupt-)Bad mindestens auf 1,50 m gefliest
Wande im (Haupt-)Bad vollstandig geflieat

. Fenster im Bad

Doppel- oder zwei Waschbecken
Handtuchwandheizkdrper

FuBbkodenheizung

Badewanne mit Tar bzw. Duschwannenkombination

bodengleiche/ebensardige Dusche

Fenster in der Kiche

Wande im Arbeitsbereich gefliest/mit wasserfesten Materialien geschiitzt
FuBbkoden gefliest oder Naturstein

Speisskammer

Ist eine Heizung vorhanden, durch die alle Wohnrdume beheizt werden?
Heizungsart

Besonderheiten bei der Heizungsausstattung

mindestens ein Wohnraum, Kiche oder Bad ohne installierte Heizung
zusatdiche Heizanlage fir feste Brennstoffe vorhanden (Kamin, Ofen)
FuBbkodenheizung in der gesamten Wohnung vorhanden

Die Wohnung hat dberwiegend

(warme-Jisolierverglaste Fenster

nach 1990 neu eingebaute Kastendoppelfenster

einfach verglaste Fenster

‘Wurden in den letzten 10 Jahren Elekiroinstallationen durchgefihert?
Sind die Stromkreise Oberwiegend mit Fl-Schutzschalter abgesichert?
Dammung

Gebiudeaulenwand

Dach

Heizungslsitungen

Betragt die Dicke der Aulenwinde mindestens 40 cm?

Steht das Gebdude unter Denkmalschutz?

. Energieausweis

Gréle der gesamten Gebdudenutzilache

Datum der Ausstellung

Bedarfsausweis vorhanden

Wert fir den Endenergiebedarf in KWhi{m*a)

Wert fir den Primérenergiebedarf in kWhiim3a)

“erbrauchsausweis vorhanden

‘erbrauchskennwert in KWhi/im?a)

Im Verbrauchskennwert der Energieverbrauch fir Warmwasser enthalten?

Anlage 1: Fragebogen zum Mietspiegel 2019
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Cia
Cia
!ﬁ
!ﬁ
ja
[[]ia
e

ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja | | nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein
ja nein

|:| nein
I:l nein
nein
nein
nein
I:l nein
I:I nein

[ Trein

| Trein

L_] nein




amsangehrige Gemeinden: Ostseebad Baabe,
Amt Ménchgut-Granitz enchod St e ooz, Mgt

Der Amtsvorsteher

Gohrener Weg 1, 18586 Ostseebad Baabe

Ami: Liegenschaften | Abgaben

Bearbeiter: Frau Lanpe

Zimmer: 24

Telefon: 033303 16433

Fax: 038303 35907 bzw. 038303 87368

E-Mai: beltrmege@amt-moenchgut-granttz. com

Intemet: www. ami-moenchgui-granitz.de
Ihre Zeichen Ihre Machricht vom Aktenzeichen Datum

03.07.2019

Schriftliche Befragung zur Erstellung eines Mietspiegels
fiir die amtsangehdrigen Gemeinden des Amtes Monchgut-Granitz

Objekte:

I Sehr geehrielr ,

erstmals seit 1998 soll fur die amtsangehdrigen Gemeinden ein qualifizierter Mietspiegel gemal §
A58d Burgerliches Gesetzbuch (BGB) aufgestellt und verdffentlicht werden. Hierzu ist es
erforderlich, den relevanten Wohnungshestand und die Miethdhen zu emitizin.

Aufgrund der voraussichilich geringen Datenbasis wurde eine Auskunfispflicht festgesetzt (§ 3 der
Satzung des Amtes Monchgut-Granitz vom 19.06.2019 dber die Durchfihrung einer
Kommunalstatistik zur Erhebung von Daten fir die Erstellung eines Mietspiegels und dem Merkblatt
zur Informationspflicht)

Der Mietspiegel gibt den Mietemn, Vermietern, Gerichten und Behdrden auf unkomplizierte und
kostensparende Weise Auskunft Uber das aktuelle Mietniveau in den Gemeinden des
Amtsbereiches.

Sie werden hiermit aufgefordert, den Fragebogen vollstandig und wahrheitsgemal auszufillen und
his zum 30.08.2019 im beigefigien frankierien Ruckumschlag zurickzusenden.

Sollten Ihrerseits Fragen auftauchen, stehe ich Ihnen geme zur Verfigung.

Mit freundlichen Grifen

im Auftrag

Lange

Sachbearbeiterin Steuemn/Beitrage

Anlagen

Sorechzeten: Dienstag:  9:00— 12:00 Uhr und 1300 — 13:00 Uhr Domnerstag 9000 — 12200 L und 13200 - 16:00 Unhr

Bankveroindungen. Sparkasse VOrpOmmiTesET: IEAM: DEI4 1505 0500 0831 2404 66 BIC: MOLADEZ 1 GRIN F—
Pommersche Volksoank oG IBAN: DESO0 1309 1054 0001 2208 87 BIC: GEMODEFIHST | “5
Deutsche Eank AG: IBAN: DESS 1307 0000 0210 4160 00 BIC: DEUTDEERMGK .
Deutsche Kredibank AG:  IBAN DESS 1203 0000 0000 10035 42 BIC: BYLADEM1001 W it Fran

Anlage 2: Anschreiben zur schriftlichen Befragung zur Mietspiegelerstellung
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Merkblatt zur Informationspflicht gemas Artikel 13 der Verordnung (EU) 2016/679 vom 27.04.2016
und gemaRk & 15 Landesstatistikgesetz M-V (L5tatG)
zur Eigentiimerbefragung fiir die Erstellung des Mietspiegels

1. Verantwortlich fiir die Erhebung 2. Datenschutzbeauftragte

Fir die Erhebung ist verantwortlich:

Amt Ménchgut-Granitz Iweckverband Elektronische Verwaltung
Der Amtsvorsteher in Mecklenburg-Vorpommern {eGo-MV)
Abteilung Liegenschaften/Abgaben Frau Kaiser

Géhrener Weg 1 Eckdrift 103

18586 Ostseebad Baabe 19061 Schwerin

3. Zweck, Art und Umfang der Eigentiimerbefragung
Um fir die Gemeinden des Amtes Mdnchgut-Granitz einen qualifizierten Mietspiegel erstellen zu
kénnen, ist die schriftliche Befragung der Wohnungseigentimer erforderlich. Hierzu dient der

beigefiigte Fragebogen.

4, Statistische Geheimhaltung

Die erhobenen Daten werden nur filr die Erarbeitung des Mietspiegels verwendet. Die mit der
Erhebung und Auswertung befassten Personen der erhebenden Behdrde sind zur Verschwiegenheit
verpflichtet. Andere Personen haben keinen Zugang zu den Daten.

5. Pflicht der Auskunftserteilung

Die Befragten sind gemak § 3 der Mietspiegelsatzung des Amtes Monchgut-Granitz zur schriftlichen
Auskunft verpflichtet. Die Auskunftserteilung kann auch auf den Verwalter der Wohnung Gbertragen
werden.

6. Fiir die Durchfiihrung der Erhebung verwendete Hilfsmerkmale

Zur technischen Durchfihrung der Erhebung werden als Hilfsmerkmale Name, Anschrift des
Eigentimers und die weiteren Fragen auf Seite 1 des Fragebogens verwendet. Diese Hilfsmerkmale
werden von den Erhebungsmerkmalen getrennt gespeichert und geldscht, sobald die Uberpriifung
der Erhebungs- und Hilfsmerkmale auf ihre Schidssigkeit und Vollsténdigkeit abgeschlossen ist.

7. Widerspruch und Anfechtungsklage gegen die Aufforderung zur Auskunftserteilung
GemdRk & 14 Absatz 5 L5tatG haben Widerspruch und Anfechtungsklage gegen die Aufforderung zur
Auskunfiserteilung bei der Durchfilhrung der Kommunalstatistik keine aufschiebende Wirkung.

8. Weitere gesetzliche Grundlagen

Die Rechtsgrundlagen fir die Erstellung eines Mietspiegels bilden die §& 558c und 558d des
Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 02.01.2002 und der
letzten Anderung durch Artikel 7 des Gesetzes vom 31.01.2019 sowie die Satzung des Amtes
Ménchgut-Granitz vom 19.06.2019 Gber die Durchfihrung einer Kommunalstatistik zur Erstellung
eines Mietspiegels (Mietspiegelsatzung).

Anlage 3: Merkblatt zur Informationspflicht
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