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fiir nicht preisgebundene Mietwohnungen

v/

% STADT
p REGENSBURG



Tabelle 1: Basismiete einer statistisch durchschnittlichen Wohnung in Abhingigkeit von der
Wohnfliche
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Tabelle 2: Zu-/Abschlag in % der Basismiete je nach Baujahr




Tabelle 3: Zu-/Abschlige in % der Basismiete je nach Wohnlage und Haus-/Wohnungstyp
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Tabelle 5: Zu-/Abschlédge in % der Basismiete je nach sonstiger Wohnungsausstattung

+5% teilweise Holzdecken, Holzwinde oder +8%

' vom Vermieter gestellte Einbaukiiche
+6% I Dachbalken

Gehobene Wohnungsausstattung

iiberwiegend hochwertige Parkett-,

+ 4% iiberwiegend moderne Schall- und +5%
Teppich- oder Laminatboden ;

Wﬁtmeschutzfenster&oppelfenster

Ein Rechenbeispiel

Fiir eine Mietwohnung mit folgenden Merkmalen soll die durchschnittliche Vergleichsmiete berechnet wer-
den: 80 gqm Wohnfliche, Baujahr 1975, Lage auBerhalb des Zentrums ohne direkten Durchgangsverkehr und
mit guter o6ffentlicher Verkehrsanbindung, aufgelockerte Bebauung, Griinanlagen in unmittelbarer Nihe,
Mansardenwohnung im 4. Stock mit Zentralheizung, zentraler Warmwasserversorgung, Bad raumhoch ge-
kachelt-mit zweitem Waschbecken, exklusive Teppichbéden im Wohn- und Schlafbereich.

1. Schritt Tabelle 1 Basismiete fiir 80 gqm Wohnfliche 9,06 DM/gm
2. Schritt Tabelle 2 Baujahr 1975 i -3%
3. Schritt Tabelle 3 gute Wohnlage +5%
Mansarde -2%
4. Schritt ‘Tabelle 4 Zentralheizung +99%
gehobene Badausstattung , +6%
* 5. Schritt Tabelle 5 tiberwiegend hochwertige Teppichboden +4 %

Die Summe aller Zu-/Abschlége betriagt 19 %. Es errechnet sich eine Nettomiete v:on 9,06 DM/gm + 19 %.
Die durchschnittliche Vergleichsmiete betrigt damit 10,78 DM/qm bzw. insgesamt 862,40 DM.



Erliuterungen zum Mietspiegel

Der Mietspiegel ist gemiB § 2 Abs. II S.2 MHG eine Ubersicht iiber die
ortsiibliche Vergleichsmiete. Diese statistisch ermittelten Vergleichspreise
dienen nicht der Preisfestsetzung, sondern sollen die eigenverantwortliche
Mietpreisbildung erleichtern, Gerichtsverfahren zwischen den Mietver-
tragsparteien moglichst vermeiden und zur Versachlichung von Mietpreis-
auseinandersetzungen beitragen. Der Mietspiegel basiert auf Mietdaten,
die im Rahmen einer Zufallsstichprobe von ca. 3000 Wohnungen zwi-
schen 06.09.1996 und 30.09.1996 zum Zweck der Mietspiegelerstellung
erhoben wurden. Dabei wurden nur Mietébjckte nach MaBgabe der Be-
stimmungen des MHG verwendet.

1. Geltungsbereich
Der Mietspiegel gilt ausschlieBlich fiir nicht preisgebundene Mietwoh-

nungen des freifinanzierten Wohnungsbaus. Er gilt nicht fiir

e Wohnungen des 6ffentlich geforderten sozialer Wohnungsbaus

e  Wohnungen, die nur voriibergehend vermietet sind (z.B. Ferienwoh-
nungen)

e  ganz oder iiberwiegend mébliert vermietete Wohnungen

e Wohnungen, die Teil eines Jugendwohn-, Studentenwohn-, Alten-
(pflege)- oder eines sonstigen Heimes sind

e  Wohnungen, die vollstandig untervermietet sind

e Dienst- oder Werkswohnungen.

2. Mietbegriff
Das Gesetz zur Regelung der Miethohe definiert die ortsiibliche Ver-

gleichsmiete als das iibliche Entgelt, das in einer Gemeinde fiir nicht
preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren vereinbart worden ist.
Bei der Vergleichsmiete handelt es sich um die reine Nettomiete. Be-
tricbskosten sind darin nicht enthalten. Auch die Vermietung einer Garage
oder eines Stellplatzes, eine Gartenbenutzung usw. ist gesondert zu be-
riicksichtigen.

3. Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Grundlage fiir die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete sind die
Tabellen 1 bis 5. Mit Hilfe dieser Tabellen kann im Einzelfall je nach
GroBe, Baualter, Lage, Wohnungstyp und Wohnungsausstattung eine
ortsiibliche Vergleichsmiete berechnet werden.

3.1 Erléiuterungen zu den Tabellen 1 bis 5:
Tabelle 1 enthilt die nur in Abhingigkeit der Wohnfliche ermittelten

Durchschnittsmieten in DM/gm (Basismiete) ohne Beriicksichtigung von
Baualter, Lage und Ausstattung der Wohnung. Bei nicht tabellierten
Wohnflachen (Wfl) iiber 135 und unter 200 gm kann die Basismiete auch
nach der Formel:

Basismiete (in DM/qm) = 7,70 + 109/Wfl
geschitzt werden.

Tabelle 2 beinhaltet Zu- und Abschlige in % der Basismiete je nach
Baujahr der Wohnungen. ModernisierungsmaBnahmen werden nicht iiber
das Baujahr, sondern iiber Ausstattungsmerkmale beriicksichtigt.

Tabelle 3 enthilt Zu- und Abschlige in % der Basismiete je nach Wohn-
lage und Haus- bzw. Wohnungstyp. Das Zentrum umfaBt die historische
Altstadt zwischen Alleengiirtel und Donau sowie die beiden Wohrde. Gute
Wohnlagen verfiigen im Schnitt iiber iiberdurchschnittliche Wohnlage-
merkmale. Zur Einstufung dienen z.B. aufgelockerte Bebauung, Durch-
griinung bzw. girterischer Gestaltung, kein Durchgangsverkehr, keine
regelmiBigen Lirmeinwirkungen oder sonstige Emissionsbelastungen,
gute Verkehrsanbindung und Einkaufsméglichkeiten. Bei einer mittleren
Wohnlage iiberwiegen weder positive noch negative Qualititsmerkmale.
Eine einfache Wohnlage ist dadurch gekennzeichnet, daB objektive Ein-

schrankungen des Wohnwertes vorliegen, die die Attraktivitit des Wohn-
gebietes im Vergleich’'zum Durchschnitt mindern (z.B. aufgrund fehlender
Durchgriinung des Wohnumfeldes, Beeintrachtigungen durch Lirm bzw.
Emissionen, enger Bebauung, isolierter Wohnlage mit ungiinstiger, 6f-
fentlicher Verkehrsanbindung und mangelhafter sonstiger Infrastruktur.
Als Mansarde gilt eine abgeschlossene Wohnung mit schragen Winden in
einem ausgebauten DachgeschoB. Eine Maisonettewohnung in einem
Mehrfamilienhaus reicht iiber 2 GeschoBebenen, welche durch eine In-
nentreppe verbunden sind. Unter Galerie ist eine Wohnung mit einer
zweiten offenen Wohnebene zu verstehen.

Tabelle 4 enthilt Zu- und Abschlige in % der Basismiete je nach Hei-
zungs- bzw. Sanitérausstattung. Grundsitzlich muB die Ausstattung vom
Vermieter gestellt sein. Die Art der Heizung wird durch vier Ausprﬁgun—
gen erfaBt, wobei eine Einstufung in nur eine dieser Kategorien erfolgen
muB. Bei einer Zentralheizung (auch Etagenheizung) erfolgt die Behei-
zung von einer zentralen Stelle auBerhalb der Wohnung aus fiir den ge-
samten Wohnbereich. Unter zentraler Warmwasserversorgung werden
keine Durchlauferhitzer oder Warmwasserspeicher verstanden.  Bei einer
gehobenen Badausstattung miissen mindestens zwei der folgenden Merk-
male vorliegen: Bidet, Bad raumhoch gekachelt, 2. Waschbecken im Bad.

Tabelle 5 enthilt prozentuale Zu-/Abschlige in % der Basismiete fiir
sonstige vom Vermieter gestellte Ausstattungsmerkmale. Bei einer Ein-
baukiiche miissen Einbauschrinke und -gerite, mindestens jedoch Herd
und Kiihlschrank/Spiilmaschine gestellt werden. Ein Zuschlag fiir -eine
gehobene Wohnungsausstattung kann erhoben werden, wenn mindestens
eines der drei Merkmale teilweise FuBbodenheizung, Kachelofen oder
teilweise Naturstein-/KachelfuBboden vorhanden ist.

Die prozentualen Angaben der Tabellen 2-5 sind Durchschnittswerte und
konnen im Einzelfall bei ausreichender Begriindung modifiziert werden.

3.2 Spannbreite
Der Mietspiegel kann durch die in den Tabellen 2 bis 5 aufgefiihrten

Merkmale grundsitzlich Mietpreisunterschiede erkliren. Trotzdem ver-
bleibt, bedingt durch den freien Wohnungsmarkt sowie durch nicht aufge-
fiihrte Merkmale, ein Streubereich der Nettomieten. Als ortsiibliche Ver-
gleichsmieten gelten daher noch die Nettomieten, die innerhalb einer
Zwei-Drittel-Spannbreite aller vereinbarten Nettomieten liegen. Diese
Spanne betrigt: nach den Tabellenwerten errechnete durchschnittliche

‘Vergleichsmiete + 23 % der Basismiete. Abweichungen von der ortsiibli-

chen Vergleichsmiete wiren insbesondere anhand nicht ausgewiesener
Merkmale zu begriinden.

4. Giiltigkeit

Der Mietspiegel in der vorliegenden Fassung gilt ab dem 01. Januar 1997.
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