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Liebe Mitblrgerinnen, liebe Mitbirger,

ich freue mich, lhnen den neuen Mietspiegel fir unsere Stadt prasentieren zu kénnen. Er bie-
tet allen Beteiligten eine verlassliche und transparente Auskunft tiber die ortsibliche Ver-
gleichsmiete im freifinanzierten Wohnungsmarkt und wird somit sicherlich wesentlich zum sozi-
alen Frieden zwischen den Vertragsparteien beitragen. Dieser Mietspiegel erfilllt die Anforde-
rungen, die an einen qualifizieren Mietspiegel nach Paragraph 558 des Birgerlichen Gesetz-

buches gestellt sind und bildet damit fir diesen Bereich die Basis zur Rechtssicherheit.

Im Jahr 2005 haben wir erstmals eine Online-Version des Mietspiegels mit Mietenrechner be-
reitgestellt. Der Uberraschend groRe Anklang - wir konnten innerhalb von zwei Jahren rund

22 000 Zugriffe verzeichnen — machte uns die Entscheidung leicht, diesen weiterhin anzubie-
ten. Damit Iasst sich die ortstibliche Vergleichsmiete einer Wohnung noch einfacher, rascher

und komfortabler bestimmen.

Ich wiinsche Ihnen viel Erfolg bei der Anwendung des Mietspiegels und hoffe, dass er lhnen

bei der Gestaltung lhres Mietverhaltnisses gute Dienste leistet.

o U™

Hans Schaidinger

Oberburgermeister



Der Mietspiegel ist im Birgerlichen Gesetzbuch definiert als eine Ubersicht tiber die ortsubli-
che Vergleichsmiete. Diese wird aus den uUblichen Entgelten gebildet, die fur Wohnraum ver-
gleichbarer Art, GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren ver-
einbart oder, von Erh6éhungen der Betriebskosten abgesehen, geé&ndert worden sind
(8 558c Abs. 1, § 558 Abs. 2 BGB). Die im Mietspiegel ausgewiesenen Mietpreise dienen nicht
der Preisfestsetzung, sondern liefern Informationen tber Vergleichsmieten fur verschiedene Ar-
ten von Mietwohnungen. Sie sollen die eigenverantwortliche Mietpreisbildung erleichtern,
Gerichtsverfahren zwischen den Mietvertragsparteien vermeiden helfen und zur Versachli-
chung von Mietpreisauseinandersetzungen beitragen.

Der Mietspiegel 2007 ist eine Fortschreibung des auf einer reprasentativen Datenerhebung
und einer wissenschaftlichen Auswertung beruhenden qualifizierten Mietspiegels 2005 unter
Anwendung des vom BGB genannten Verbraucherpreisindex fur Deutschland (Veranderung
Juli 2005 bis Juli 2007).

. Geltungsbereich

Der Mietspiegel gilt ausschlie3lich fur nicht preisgebundene Mietwohnungen des freifinanzier-
ten Wohnungsbaus. Aufgrund gesetzlicher Bestimmungen gilt er nicht fir:

Wohnungen des offentlich geforderten sozialen Wohnungsbaus;

Wohnraum, der ganz oder uberwiegend gewerblich genutzt wird (die Nutzung des sog. Ar-
beitszimmers gilt nicht als gewerblich);

Wohnungen, die kurzzeitig oder voriibergehend vermietet sind (z.B. Ferienwohnungen);
Wohnungen, die vollig oder tGberwiegend mobliert vermietet werden (ausgenommen Ein-
baukichen und —schranke);

Wohnungen, die Teil eines Jugend-, Studenten-, Alten-(pflege)- oder eines sonstigen Wohn-
heimes sind.

Er gilt nicht unmittelbar fir besonderen Wohnraum, der bei der Datenerhebung nicht erfasst
wurde:

Dienst- oder Werkswohnungen, bei denen der Mietvertrag an ein Beschaftigungsverhaltnis
gebunden ist;
Wohnraum, der vollstandig untervermietet ist.

. Mietbegriff

Bei den im Mietspiegel dargestellten ortsiblichen Vergleichsmieten handelt es sich um
Nettomieten pro Quadratmeter. Betriebskosten und Schénheitsreparaturen sind darin nicht
enthalten. Auch Zuschlage fir die Vermietung einer Garage oder eines Stellplatzes, fir eine
Moblierung oder Untervermietung usw. sind gesondert zu bertcksichtigen.

. Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Grundlage fur die Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete sind die Tabellen 1 bis 6. Mit
Hilfe dieser Tabellen kann nach Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einer Woh-
nung eine ortsibliche Vergleichsmiete berechnet werden.

Den Ausgangspunkt des Mietspiegels bildet Tabelle 1. Hier sind durchschnittiche Nettomieten
pro Quadratmeter in Abhangigkeit von der Wohnflache, dem Merkmal mit dem groRten Ein-
fluss auf den Mietpreis, enthalten. Sie werden als Basismieten bezeichnet und spiegeln das
allgemeine Mietniveau in Regensburg wider.

Mit Hilfe der Tabellen 2 bis 6 erfolgt eine Konkretisierung des Mietpreises durch prozentuale Zu-
und Abschlage - gemessen an der Basismiete - je nach Baujahr, Wohnlage, Haus- und Woh-
nungstyp, Heizungs- Sanitar- und sonstiger Wohnungsausstattung. Die Ausstattungsmerkmale
mussen vom Vermieter gestellt sein.



Die Angaben der Tabellen 2 bis 6 sind Durchschnittswerte und kénnen im Einzelfall bei ausrei-
chender Begriundung modjifiziert werden.

Tabelle 1 Basismiete einer durchschnittlichen Wohnung in Abh&ngigkeit von der Wohnflache
Wohnfiche Basismiete | Wohnfache  Basismiete | Wohnache  Basismiete | Wohniidche  Basismiete
103 Buo/n? e Euo/m? e Euo/ 103 Euo/m?
20 10,09 49 6,30 78 5,88 107 5,68
21 9,75 50 6,28 79 5,87 108 5,68
22 9,46 51 6,26 80 5,86 109 5,68
23 9,19 52 6,24 81 5,86 110 5,67
24 8,94 53 6,22 82 5,85 111 5,67
25 8,71 54 6,20 83 5,84 112 5,66
26 8,51 55 6,18 84 5,83 113 5,66
27 8,31 56 6,16 85 5,83 114 5,65
28 8,12 57 6,15 86 5,82 115 5,65
29 7,96 58 6,13 87 5,81 116 5,65
30 7,80 59 6,12 88 5,80 117 5,64
31 7,65 60 6,10 89 5,80 118 5,64
32 7,52 61 6,09 90 5,79 119 5,63
33 7,38 62 6,07 91 5,78 120 5,63
34 7,26 63 6,06 92 5,78 121 5,63
35 7,15 64 6,03 93 5,76 122 5,62
36 7,04 65 6,02 94 5,75 123 5,62
37 6,94 66 6,01 95 5,75 124 5,62
38 6,84 67 6,00 96 5,74 125 5,61
39 6,75 68 5,98 97 5,74 126 5,61
40 6,66 69 5,97 98 5,73 127 5,61
41 6,57 70 5,96 99 5,73 128 5,60
42 6,50 71 5,95 100 5,72 129 5,60
43 6,47 72 5,94 101 571 130 5,60
44 6,44 73 5,93 102 571 131 5,59
45 6,41 74 5,92 103 5,70 132 5,59
46 6,38 75 5,91 104 5,70 133 5,59
47 6,36 76 5,90 105 5,69 134 5,58
48 6,33 77 5,89 106 5,69 135 5,58

Tabelle 1 enthalt die nur in Abh&ngigkeit der Wohnflache ermittelten Durchschnittsmieten
(Basismiete) in Euro/gm ohne Berticksichtigung von Baualter, Lage, Ausstattung und Beschaf-
fenheit der Wohnung. Bei nicht tabellierten Wohnflachen tber 135 und unter 200 gm kann die
Basismiete hilfsweise nach folgender Formel geschéatzt werden:

Basismiete (in Euro/ m?)

= 5,16 +

56,01

Wohnflache der gesuchten Wohnung

Die durchschnittliche Nettomiete unabhéangig von allen Wohnwertmerkmalen betragt in der
Stadt Regensburg 6,19 Euro/gm.



Tabelle 2 Zu- und Abschlage in Prozent der Basismiete je nach Baujahr
Baujahr Zu-/Abschlag Baujahr Zu-/Abschlag Baujahr Zu-/Abschlag
bis 1920 -6 1966 - 1982 -3 1996 - 2001 +9
1921 - 1948 -11 1983 - 1989 +2 2002 - 2005 +12
1949 - 1965 -10 1990 - 1995 +6

Tabelle 2 beinhaltet Zu- und Abschlage in Prozent der Basismiete je nach Baujahr der Gebé&u-
de. Das Baujahr des Gebaudes entspricht in der Regel dem Jahr der Bezugsfertigkeit des
Wohnraumes. Nur bei nachtraglich erstelltem Wohnraum, z.B. Dachgeschossausbauten oder
Anbauten sowie bei einem kernsanierten Altbau, der mit einem Neubau vergleichbar ist, ist
das Jahr der Fertigstellung bzw. der Kernsanierung anzusetzen. Einzelne Modernisierungsmalf-
nahmen, die den Zustand eines Wohnraums oder eines Geb&udes verbessern, bleiben dage-
gen in Tabelle 2 unbertcksichtigt, da sie Uber Zuschlage in den Tabellen 5 und 6 erfasst wer-
den.

Tabelle 3 Zu- und Abschlage in Prozent der Basismiete je nach Wohnlage
Wohnlage Zu-/Abschlag %
Zentrum +11
einfache Wohnlage -3
mittlere Wohnlage +/-0
gute Wohnlage +4

Tabelle 3 enthalt Zu-/Abschlage in Prozent der Basismiete je nach Wohnlage. Das Zentrum
umfasst die historische Altstadt zwischen Alleengurtel und Donau sowie die beiden Wohrde.

Eine gute Wohnlage liegt insbesondere dann vor, wenn die Hauptwohnrdume in Richtung
Garten/Grunanlage/Park ohne Verkehrsbelastigung liegen oder im Umkreis von 50 Metern die
Bebauung offen ist (hauptséachlich Ein-/Zweifamilienh&user) und gleichzeitig der Grad an Be-
eintr&chtigungen durch Rauch, Staub, Geruch, Schmutz oder Erschitterungen gering ist. Zu-
satzliche Indikatoren fur eine gute Wohnlage sind: sonnenseitige Ausrichtung der Hauptwohn-
raume, die Wohnung liegt unmittelbar am Flussufer, Freizeiteinrichtungen (z.B. Bad, Sportein-
richtungen) sind weniger als 300 Meter entfernt, schoner Blick auf historische Bauten.

Eine einfache Wohnlage liegt insbesondere dann vor, wenn sowohl| die Hauptwohnraume in
Richtung HauptverkehrsstraBe mit starkem Verkehr liegen, die Art der Bebauung als ,,ge-
schlossen ohne Freifldchen” zu bezeichnen ist und die direkte Umgebung keinerlei Begriinung
aufweist. Weitere Indikatoren fir eine einfache Wohnlage sind: die Wohnung ist schlecht be-
lichtet (tagstber ist meist elektrisches Licht erforderlich), die nachste Haltestelle des 6ffentli-
chen Personennahverkehrs ist Gber 1000 Meter entfernt, Einkaufsmdglichkeiten fur den tagli-
chen Bedarf (z.B. Nahrungsmittel) sind tiber 1000 Meter entfernt, die Zentralitat der Wohnlage
insgesamt (z.B. hinsichtlich 6ffentlicher und privater Infrastruktur, Nahe zu Schulen/Kindergar-
ten) ist schlecht, Grinanlagen bzw. Kinderspielplatze sind tber 1000 Meter entfernt, die Woh-
nung ist tberschwemmungsgefahrdet, die Wohnung liegt im Hinterhaus bzw. Rickgebaude.

Der Zu- bzw. Abschlag fur gute bzw. einfache Wohnlage gilt auch fir das Zentrum.
Bei einer mittleren Wohnlage Uberwiegen weder positive noch negative Qualitatsmerkmale.



Tabelle 4 Zu- und Abschlage in Prozent der Basismiete je nach Haus- bzw. Wohnungstyp
Haus-/ Wohnungstyp Zu-/Abschlag %
Hochhaus (liber 5 Stockwerke) -3
Maisonette oder Galerie +6
Reihenhaus +7

Tabelle 4 enthalt Zu- und Abschlage in Prozent der Basismiete je nhach Haus- bzw. Wohnungs-
typ. Eine Maisonettewohnung in einem Mehrfamilienhaus reicht tUber 2 Geschossebenen,
welche durch eine Innentreppe verbunden sind. Unter Galerie ist eine Wohnung mit einer
balkonartigen, offenen Wohnebene in zweiter Etage zu verstehen. Der Zuschlag fir ein Rei-
henhaus ist ausschliefllich fur diesen Gebaudetyp anzuwenden. Doppelhaushalften und Ein-
familienhauser waren fir gesicherte Auswertungsergebnisse in der Stichprobe unterreprasen-
tiert.

Tabelle 5 Zu- und Abschlage in Prozent der Basismiete je nach Heizungs- bzw. Sanitarausstattung
Heizungs-/ Sanitarausstattung Zu-/Abschlag %
Einzelofen (Ol, Holz, Kohle) oder keine vom Vermieter gestellte Heizung -12
Gaseinzel- oder Elektrospeicherdfen -7
Zentralheizung, Etagenheizung +/-0
keine zentrale Warmwasserversorgung -8
gehobene Badausstattung +4
einfache Badausstattung -6

Tabelle 5 enthalt Zu- und Abschlage in Prozent der Basismiete je nach Heizungs- bzw. Sanitar-
ausstattung. Standard ist eine Zentralheizung (auch Etagenheizung), wobei die Beheizung
von einer zentralen Stelle aulRerhalb der Wohnung fur den gesamten Wohnbereich erfolgt. Als
wkeine zenfrale Warmwasserversorgung” ist die Warmwasseraufbereitung insbesondere tber
Durchlauferhitzer oder Kleinboiler/Untertischgeréate definiert.

Bei einer gehobenen Badausstattung mussen mindestens zwei der folgenden vier Ausstat-
tungsmerkmale gegeben sein: zweites WC in der Wohnung; Badewanne und Einzeldusche;
FuBbodenheizung im Bad; Bidet im Bad. Eine Badausstattung ist einfach, wenn entweder kein
abgeschlossenes Badezimmer vorhanden ist (Duschkabine, Badewanne oder Waschbecken
in einem anderen Zimmer kdnnen vorhanden sein) oder das Badezimmer bzw. die Toilette
von anderen Mietparteien mitbenutzt wird oder das Badezimmer bzw. die Toilette sich auller-
halb der Wohnung befindet oder wenn mindestens 2 der nachfolgenden Sanitéarausstat-
tungskriterien vorliegen: Fulboden des Badezimmers nicht gefliest, keine mindestens turhohe
Rundumkachelung des Badezimmers, kein Badezimmerfenster und gleichzeitig keine Bellf-
tungsmaglichkeit (z.B. Ventilator) vorhanden.
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Tabelle 6 Zu- und Abschlage in Prozent der Basismiete je nach sonstiger Wohnungsausstattung
Sonstige Wohnungsausstattung Zu-/Abschlag %
gehobene Kichenausstattung +6
grofle wohnungseigene Freiflache +5
gehobene Wohnungsausstattung +7
einfache Wohnungsausstattung -8
komplette Sanierung der Wohnung +6

Tabelle 6 enth&lt prozentuale Zu-/Abschlage in Prozent der Basismiete fur besondere Ausstat-
tungsmerkmale. Eine gehobene Kuchenausstattung liegt vor, wenn der Allgemeinzustand der
Einbaukiiche insgesamt gut ist und mindestens zwei der folgenden Einbaugerate vom Ver-
mieter ohne zusatzlichen Mietzuschlag gestellt werden: hochwertiger Herd, Gefrierschrank/-
truhe, Kihlschrank, Geschirrspilmaschine. Unter den Begriff groe wohnungseigene Freiflache
fallen Balkone, Dachterrassen und Loggien ab 8 gm Grundflache sowie ausschlielllich eigen-
genutze Gartenanteile. Ein Zuschlag fir eine gehobene Wohnungsausstattung kann erhoben
werden, wenn mindestens eines der folgenden Merkmale vorhanden ist: offener Kamin; ver-
siegelter Parkett- oder Korkboden, Fliesen-, Naturstein- oder MarmorfuBboden im groReren Teil
der Wohnung; besondere Holzvertafelung / gestalterische Balken / Saulen; hochwertige oder
geraumige Einbauschranke aullerhalb des Kichenbereichs. Eine einfache Wohnungsausstat-
tung liegt vor, wenn mindestens zwei der nachfolgenden vier Besonderheiten feststellbar sind:
Einfachfensterverglasung ohne besondere Dammeigenschaften; einfache Roll- oder Fenster-
laden; mindestens ein Wohnraum/Kiiche/Bad ohne installierte Heizung; keine Gegensprech-
anlage (qgilt nur fur ein Mehrfamilienhaus!). Der Zuschlag fur die komplette Sanierung der
Wohnung ist nur mdglich, wenn nicht das gesamte Gebaude saniert wurde und dadurch kei-
ne Umgruppierung in eine héhere Baualtersklasse vorgenommen wurde. Gleichzeitig darf die
Wohnungssanierung erst nach 1990 durchgefuhrt worden sein.

. Rechenbeispiel

Fur eine Mietwohnung mit folgenden Merkmalen soll die durchschnittliche ortstibliche Ver-
gleichsmiete berechnet werden:

80 gm Wohnflache, Baujahr 1985, Lage aullerhalb des Zentrums mit Ausrichtung der Wohnung
in Richtung Park, ohne Larm und Geruchsbeeintrachtigung, aufgelockerte Bebauung, Woh-
nung im 4. Stock mit Zentralheizung und zentraler Warmwasserversorgung sowie Galerie, ver-
siegelter Parkettboden im Wohn- und Schlafbereich.

1. Schritt Tabelle 1 Basismiete fur 80 m2 Wohnflache 5,86 Euro/ n?
2. Schritt Tabelle 2 Baujahr 1985 +2

3. Schritt Tabelle 3 gute Wohnlage +4

4. Schritt Tabelle 4 Wohnung mit Galerie +6

5. Schritt Tabelle 5 Zentralheizung +/-0

6. Schritt Tabelle 6 gehobene Wohnungsausstattung +7

Die Summe aller Zu- und Abschlage betragt 19 %. Es errechnet sich eine Vergleichsmiete von
5,86 Euro/ m2 + 19 %. Die durchschnittliche ortstuibliche Vergleichsmiete betragt damit 6,97 Eu-
ro/mz2 bzw. insgesamt 557,60 Euro.



5. Spannbreiten

Der Mietspiegel kann durch die in den Tabellen 2 bis 6 aufgefuhrten Merkmale grundsatzlich
Mietpreisunterschiede erklaren. Trotzdem verbleibt, bedingt durch die weitgehend freie Miet-
preisgestaltung sowie durch nicht aufgefuhrte Merkmale, ein Streubereich der Nettomieten.
Als ortsubliche Vergleichsmieten gelten daher noch die Nettomieten, die innerhalb einer
Zweidrittelspannbreite liegen. Diese Spanne umfasst die nach den Tabellenwerten errechne-
te durchschnittliche ortsibliche Vergleichsmiete +/- 20 % der zugrunde liegenden Basismiete.
Abweichungen von der ortsiblichen Vergleichsmiete wéaren insbesondere anhand nicht im
Mietspiegel ausgewiesener Merkmale zu begriinden.

6. Gultigkeit

Der Mietspiegel in der vorliegenden Fassung gilt ab dem 1. Dezember 2007. Er ist bei der Stadt
Regensburg, Amt fur Stadtebauférderung und Bauvergabe erhaltlich. Eine Anpassung an die
Marktentwicklung ist in 2 Jahren vorgesehen.
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