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Liebe BUrgerinnen und Burger der Stadf Regensburg,

Nach Miethbhegesetz ist es erlaubt, regelmdaRBig die Mieten im laufenden Miet-
verhdaltnis an das ortstbliche Niveau anzupassen. Damit erhebt sich flr die
Beteiligten, Mieter und Vermieter, sogleich die Frage: Was ist denn ortstiblich?
Nun benennt das Gesetz gleich mehrere Mbglichkeiten, wie der Nachweis einer
ortsUblichen Vergleichsmiete gefUhrt werden kann:

e die Benennung von drei Vergleichsobjekten
e das Sachverstndigengutachten
e den Mietspiegel.

Der Mietspiegel liefert wohl den umfassendsten Nachweis Uber die ortstbliche
Miete, denn er wurde aus den Daten einer Vielzahl bestehender Mietver-
hdltnisse ermittelt. Die betreffenden Werte sind nach Gré8e, Baujahr, Lage und
Ausstattung geordnet und die Mietpreise pro Quadratmeter kdnnen ohne
gréBeren Aufwand und Vorkenntnisse abgelesen werden.

Der Regensburger Mietspiegel wird 6ffentlich bekannt gemacht, so daB fur alle
Interessierten und Beteiligten die Werte - gegen eine geringe Schutzgebuhr - zur
Verflgung stehen.

Beide Vertragsparteien haben sodann denselben Informationsstand. Diese
durch den Mietspiegel geschaffene Markftransparenz ist Uberhaupt Voraus-
sefzung dafur, daB die Mietvertragsparteien miteinander verhandeln und sich
gutlich einigen kdnnen.

Eine gutliche Einigung zwischen den Parteien ist gerade bei dem durch zahlrei-
che Besonderheiten geprdgten Mietrecht von groBem Wert. Eine Einigung
erleichtert das friedliche Miteinander; sie erspart den Parteien gerichtliche
Auseinandersetzungen und somit auch Kosten.

Ao U

Hans Schaidinger
Oberburgermeister



Der Mietpreisspiegel ist gemdaB § 2 Abs. Il S. 2 MHG eine Ubersicht Uber die
ortsubliche Vergleichsmiete. Diese stafistisch ermittelten Vergleichspreise dienen
nicht der Preisfestsetzung, sondern sollen die eigenverantwortliche Miet-
preisbildung erleichtern, Gerichtsverfahren zwischen den Mietvertragsparteien
moglichst vermeiden und zur Versachlichung von Mietpreisauseinander-
sefzungen beitragen. Der Mietspiegel basiert auf Mietdaten, die im Rahmen
einer Zufallsstichprobe von ca. 3.000 Wohnungen zwischen 06.09.1996 und
30.09.1996 zum Zweck der Mietspiegelerstellung erhoben wurden. Diese
Ergebnisse wurden anhand einer Zufallstichprobe von 1000 Wohnungen im
Erhebungszeitfraum 15.10.1998 bis 15.11.1998 Uberpruft und fortgeschrieben.
Dabei wurden nur Mietobjekte nach MaBgabe der Bestimmungen des MHG
verwendet.

Geltungsbereich

Der Mietspiegel gilt ausschlieBlich fur nicht preisgebundene Mietwohnungen
des freifinanzierten Wohnungsbaus. Er gilt nicht fur:

e Wohnungen des &ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbaus;

e Wohnungen, die nur vorubergehend vermietet sind (z.B. Ferienwohnungen);

e Wohnungen, die véllig oder Uberwiegend mobliert vermietet werden;

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

e Dienst- oder Werkswohnungen.

Mietbegriff

Das Gesetz zur Regelung der Miethdhe definiert die ortstbliche Vergleichsmiete
als das Ubliche Entgelt, das in einer Gemeinde fUr nicht preisgebundenen
Wohnraum vergleichbarer Art, GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in
den letzten vier Jahren vereinbart worden ist. Bei der im Mietspiegel dargestell-
fen Vergleichsmiete handelt es sich um die reine Nettomiete. Betrielbskosten sind
darin nicht enthalten. Auch die Zuschlage fUr die Vermietung einer Garage oder
eines Stellplatzes, eine Gartenbenufzung usw. sind gesondert zu berlcksichti-
gen.

Berechnung der ortsUblichen Vergleichsmieten

Grundlage fur die Berechnung der ortstblichen Vergleichsmiete sind die
Tabellen 1 mit 6. Mit Hilfe dieser Tabellen kann im Einzelfall je nach GroBe,
Baualter, Lage, Wohnungstyp und Wohnungsausstatfung eine ortstbliche
Vergleichsmiete berechnet werden.



Tabelle 1: Wohnfléche - Basismiete

Wohnfléche

m2

Basismiete Wohnfléche Basismiete Wohnfléche Basismiete Wohnfléche Basismiete
DM/m? | Euro/m? m? DM/m? | Euro/m? m? DM/m? | Euro/m? m? DM/m? | Euro/m?

20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48

19.84 | 10,14 49 992 | 507 78 941 | 48] 107 918 | 4,69
18,96 | 9.69 50 9,89 | 506 79 9,40 | 48] 108 918 | 4,69
18,16 | 9.29 51 986 | 504 80 9,39 | 480 109 917 | 4,69
1743 | 8,91 52 984 | 503 81 938 | 479 110 916 | 4,68
16,76 | 8,57 53 982 | 502 82 937 | 479 111 916 | 4,68
16,14 | 825 54 9,79 | 500 83 936 | 4,79 112 9,15 | 4,68
18,57 | 796 55 9,77 | 5,00 84 935 | 4,78 113 915 | 4,68
1504 | 7,69 56 975 | 499 85 934 | 477 114 914 | 4,67
14,55 | 744 57 973 | 497 86 933 | 477 115 914 | 4,67
1410 | 7.21 58 971 | 496 87 932 | 4,76 116 913 | 4.67
13,67 | 6,99 59 969 | 495 88 932 | 4,76 117 913 | 4.67
13,27 | 6,78 60 967 | 494 89 931 | 476 118 912 | 4,67
1290 | 6,60 61 9,65 | 493 90 930 | 476 119 912 | 4,67
1265 | 6,42 62 .63 | 492 91 929 | 475 120 911 | 4,66
1222 | 6,25 63 962 | 492 92 928 | 4,74 121 911 | 4,66
11.91 | 6,09 64 9.60 | 491 93 927 | 4,74 122 910 | 4,65
11,61 | 594 65 958 | 490 94 927 | 474 123 9,10 | 4,65
11,34 | 580 66 957 | 490 95 926 | 473 124 9,10 | 4,65
11,07 | 5.66 67 955 | 4,88 96 925 | 473 125 9.09 | 4,65
1082 | 5,53 68 954 | 488 97 925 | 473 126 9.09 | 4,65
10,68 | 541 69 962 | 487 98 924 | 4,72 127 9,08 | 4,64
10,36 | 5,30 70 9,61 | 486 99 923 | 472 128 9,08 | 4,64
10,14 | 5,18 71 950 | 486 100 922 | 471 129 9,08 | 4.64
1011 | 517 72 948 | 4,85 101 922 | 471 130 9,07 | 4,64
10,07 | 515 73 947 | 484 102 921 | 471 131 9,07 | 4,64
10,04 | 513 74 946 | 484 103 921 | 471 132 9,06 | 4,63
1001 | 5,12 75 945 | 4,83 104 920 | 4,70 133 9,06 | 4,63
998 | 509 76 943 | 4.82 105 919 | 4,70 134 9,06 | 4,63
995 | 509 77 942 | 482 106 919 | 470 | 135 9,05 | 4,63

Tabelle 1 enthdalt die nur in Abhdngigkeit der Wohnfldche ermittelten
Durchschnittsmieten in DM/ m? (Basismiete) ohne Berlcksichtigung von Baualter,
Lage, und Ausstattung der Wohnung. Bei nicht tabellierten Wohnfl&chen (Wfl)
von Uber 135 und unter 200 m? kann die Basismiete auch nach der Formel:

Basismiete in DM/m2
Basismiete in Euro/m2

8,657 DM/m? + 66,57/ Wl
4,375 Euro/m? + 34,04/ Wil

geschdatzt werden.



Tabelle 2 Zu- und Abschldge in % in Abhdngigkeit vom Baujahr
Baujahr Zu-/Abschlag Baujahr Zu-/Abschlag Baujahr Zu-/Abschlag
bis 1920 -7 1973 - 1979 -3 1992 - 1993 +9
1921 - 1945 -18 1980 - 1985 +2 1994 - 1996 + 1
1946 - 1960 - 14 1986 - 1988 +5 1997 - 1998 +12
1961 - 1972 -7 1989 - 1991 +7
Tabelle 2 beinhaltet Zu- und Abschldge in % der Basismiete je nach Baujahr der
Wohnungen. ModernisierungsmaBnahmen werden nicht Uber das Baujahr, son-
dern Uber Ausstattungsmerkmale bertcksichtigr.
Tabelle 3 Zu- und Abschlége in % der Basismiete je nach Wohnlage
Wohnlage Zu-/Abschlag %
Zenfrum +5
auBerhalb des Zentrums
einfache Wohnlage -9
miftlere Wohnlage +/-0
gute Wohnlage +8

Tabelle 3 enthdlt Zu- und Abschldge in % der Basismiete je nach Wohnlage. Das
Zentrum umfaRt die historische Altstadt zwischen AlleengUrtel und Donau sowie
die beiden Wohrde. Gute Wohnlagen verfUgen im Schnitt Uber Uberdurch-
schnitfiche Wohnlagemerkmale. Zur Einstufung dienen z.B. aufgelockerte
Bebauung, Durchgrinung bzw. gdrtnerische Gestaltung, kein Durchgangs-
verkehr, keine regelmdaBige Larmeinwirkung oder sonstige Emissions-
belastungen, gute Verkehrsanbindung und Einkaufsmoglichkeiten. Bei einer
mittleren Wohnlage Uberwiegen weder positive noch negative Qualitdts-
merkmale. Eine einfache Wohnlage ist dadurch gekennzeichnet, daB objektive
Einschrénkungen des Wohnwertes vorliegen, die die Aftraktivitdr des Wohn-
gebietes im Vergleich zum Durchschnitt mindern (z.B. aufgrund fehlender
Durchgrinung des Wohnumfeldes, Beeinfrchfigungen durch Larm bzw.
Emissionen, enger Bebauung, isolierfer Wohnlage mit ungunstiger, &ffentlicher
Verkehrsanbindung und mangelhafter sonstiger Infrastruktur).



Tabelle 4 Zu- und Abschidge in % der Basismiete je nach Haus- bzw. Wohnungstyp

Haus-/ Wohnungstyp Zu-/Abschlag %

Hochhaus (Uber 5 Stockwerke) -3

freistehendes Einfamilienhaus +11

Reihen-/ Doppelhaus + 1

Maisonette +§

Wohnung mit Galerie +5

Mansardenwohnung -2
Tabelle 4 enthdlt Zu- und Abschlage in % der Basismiete je nach Haus- bzw.
Wohnungstyp. Als Mansarde gilt eine abgeschlossene Wohnung mit schréigen
Wanden in einem ausgebauten DachgeschoB. Eine Maisonettewohnung in
einem Mehrfamilienhaus reicht Uber 2 GeschoBebenen, welche durch eine
Innentreppe verbunden sind. Unter Galerie ist eine Wohnung mit einer zweiten,
offenen Wohnebene zu verstehen.

Tabelle 5 Zu- und Abschidge in % der Basismiete je nach Heizungs- bzw. SanitGrausstattung

Heizungs-/ Sanitdrausstattung Zu-/Abschlag %

keine vom Vermieter gestellte Heizung -24

Einzeldfen (Ol, Holz, Kohle) -16

Gaseinzel- oder Elektrospeicherdfen -5

Zentralheizung, zentrale Efagenheizung +6

keinen zentrale Warmwasserversorgung -4

weder Bad noch Dusche -7

Toilette auBerhalb der Wohnung -9

gehobene Badausstattung +6

Tabelle 5 enthdlt Zu- und Abschldge in % der Basismiete je nach Heizungs- bzw.
Sanitérausstattung. Grundsétzlich muB die Ausstattung vom Vermieter gestellt
werden. Die Art der Heizung wird durch vier Auspréagungen erfat, wobei eine
Einstfufung in nur eine dieser Kategorien erfolgen muR. Bei einer Zentralheizung
(auch Etagenheizung) erfogt die Beheizung von einer zentralen Stelle auBerhalb
der Wohnung aus fur den gesamten Wohnbereich. Unfer zentraler Warm-
wasserversorgung werden keine Durchlauferhitzer oder Warmwasserspeicher
verstanden. Bei einer gehobenen Badausstattung mussen mindestens zwei der
vorliegenden Merkmale vorliegen: Bidet, Bad raumhoch gefliest, 2. Wasch-
becken im Bad.



Tabelle 6

Zu- und Abschlége in % der Basismiete je nach sonstiger Wohnungsausstattung

Sonstige Ausstattung Zu-/Abschlag %
vom Vermieter gestellte Einbauklche +5
gehobene Wohnungsaustattung +6
Uberwiegend hochwertige Parkett-, Teppich-, oder

Laminatbdden +4
teilweise Holzdecken, Holzwande oder Dachbalken +8
Uberwiegend moderne Schall- und Wdarmeschutz-

fenster, Doppelfenster +9

Tabelle 6 enhdlt prozentuale Zu- und Abschidge in % der Basismiete fur sonstige
vom Vermieter gestellte Ausstatftungsmerkmale. Bei einer Einbaukiche mussen
Einbauschrénke und -gerdfe, mindestens jedoch Herd und Kuhlschrank,
SpUlmaschine gestellt werden. Ein Zuschlag fur einen gehobenen
Wohnungsausstattung kann erhoben werden, wenn mindestens eines der drei
Merkmale vorhanden ist: teilweise FuBbodenheizung, Kachelofen, teilweise
Naturstein-/ KachelfuBbdden.

Die prozentualen Angaben der Tabellen 2- 6 sind Durchschnitfswerte und kén-
nen im Einzelfall bei ausreichender Begrindung modifiziert werden.

Berechnungsbeispiel

Fur einen Mietwohnung mit folgenden Merkmalen soll die durchschnittliche
Vergleichsmiete berechnet werden:

80 m? Wohnfl&che, Baujahr 1975, Lage auBerhalb des Zentrums ohne direkten
Durchgangsverkehr und mit guter 6ffentlicher Verkehrsanbindung, aufgelocker-
tfe Bebauung, Grunanlagen in unmittelbarer N&he, Mansardenwohnung im
4. ObergeschoB, mit Zentralheizung, zentraler Warmwasserversorgung, Bad
raumhoch gefliest mit zwei Waschbecken, exklusive Teppichbdden im Wohn-
und Schlafbereich.,

1. Schritt

2. Schritt
3. Schritt
4, Schritt
5. Schritt

6 Schrift

Tabelle 1 Basismiete fur 80 m? Wohnfléche 9,39 DM/m?
4,80 Euro/m?
Tabelle 2 Baujahr 1975 -3 %
Tabelle 3 gute Wohnlage +8 %
Tabelle 4 Mansarde -2 %
Tabelle 5 Zentralheizung +6 %
gehobene Badausstattung +6 %
Tabelle 6 uberwiegend hochwertige Teppichbdden +4 %

Die Summe aller Zu- und Abschlage betfragt 19 %. Es errechnet sich eine
Nettomiete von 9,39 DM/m? (4,80 Euro/m?)+ 19 %. Die durchschnittliche
Vergleichsmiete betrdgt damit 11,17 DM/m? (5,71 Euro/m?) bzw. insgesamt
893,60 DM (456,89 Euro).



Spannweiten

Der Mietspiegel kann durch die in den Tabellen 2 bis 6 aufgefuhrten Merkmale
grundsatzlich Mietunterschiede erkldren. Trotzdem verbleibt, bedingt durch den
freien Wohnungsmarkt sowie durch nicht aufgefuhrte Merkmale, ein Streu-
bereich der Nettomieten. Als orfsubliche Vergleichsmiete gelten daher noch die
Nettomieten, die innerhalb einer 2/3- Spannweite aller vereinbarten Netfomieten
liegen. Diese Spanne betrdgh: nach den Tabellenwerten errechnete durch-
schnittliche Vergleichsmiete +/- 23 % der Basismiete. Abweichnungen von der
ortsUblichen Vergleichsmiete wdren insbesondere anhand nicht ausgewiesener
Merkmale zu begrunden.

Gultigkeit

Der Mietspiegel in der vorliegenden Fassung gilt alb dem 01.04.1999.
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