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Liebe BUrgerinnen und BUrger der Stadt Regensburg,

ich freue mich, Innen einen neuen Mietspiegel fUr unsere Stadt zur Verflgung stellen zu
kédnnen. Diese statistisch aufbereitete Sammiung von Vergleichsmieten ermoglicht die
Feststellung der ortstiblichen Miete fUr freifinanzierte Wohnungen in Regensburg.

Das Institut fir empirische Marktanalysen, Regensburg, das im Auftrag der Stadt die Da-
ten gesammelt und den Mietspiegel neu erstellt hat, war besonders auf die Mithilfe der
Mieterinnen und Mieter angewiesen. Daher gilt mein besonders herzlicher Dank den
Burgerinnen und BUrgern, die auf freiwilliger Basis diese Aufgabe unterstutzt und Anga-
ben zu ihren Wohnungen gemacht haben. Dies hat ganz wesentlich zum Gelingen des
Mietspiegels beigetragen. In diesen Dank schlieBe ich alle Kr&fte mit ein, die bei der Er-
stellung mitgeholfen haben.

Trotz der komplizierten Anforderungen, die heute an einen Mietspiegel gestellt werden,
wurde versucht, ihn mdglichst praxisnah zu gestalten. Die betreffenden Werte sind nach
GréBe, Baujahr, Lage und Ausstattung geordnet und die Mietpreise pro Quadratmeter
kdnnen ohne groBeren Aufwand und Vorkenntnisse abgelesen werden.

Der Zweck des Mietspiegels, eine moglichst groBe Transparenz auf dem Wohnungs-
markt herbei zu fUhren, liegt mir sehr am Herzen. Denn sie ist Voraussetzung daflr, dass
die Mietvertragsparteien miteinander verhandeln und sich gutlich einigen kénnen.

Ich hoffe, dass dieser Mietspiegel wie auch seine Vorganger einen Beitrag zum Erhalt
des sozialen Friedens leistet und mithilft auch Ihre Probleme zu 16sen.

Ao

Hans Schaidinger
Oberburgermeister
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Der Mietpreisspiegel ist im Blrgerlichen Gesetzbuch definiert als eine Ubersicht Uber die orts-
Ubliche Vergleichsmiete. Diese wird aus den Ublichen Entgelten gebildet, die fir Wohnraum
vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage in den letzten vier Jahren
vereinbart oder, von Erhéhungen der Betriebskosten abgesehen gedndert worden sind
(§ 558c Abs. 1, § 558 Abs. 2 BGB).{Die im Mietspiegel ausgewiesenen Mietpreise dienen nicht
der Preisfestsetzung, sonde\rn liefern Informationen Uber Vergleichsmieten fur verschiedene Arr
ten von Mietwohnungen.|Sie sollen die eigenverantwortliche Miefpreisbildung erleichtern, |
Gerichtsverfanren zwischen den Mietvertragsparteien vermeiden helfen und zur Versachli-

chung von Mietpreisauseinandersetzungen beiftragen.

Der Mietspiegel wurde nach wissenschaftlichen Grundsafzen bei Datenerhebung und Da-
tenauswertung erstellt. Er basiert auf Mietdaten, die im Rahmen einer Zufallsstichprobe von
ca. 2.900 Wohnungen im Zeitraum von Mai bis Juli 2001 zum Zweck der Mietspiegelerstellung
per mundlichem Interview und standardisiertem Fragebogen erhoben wurden. Bei der regres-
sionsanalytischen Auswertung wurden nur Mietwohnungen verwendet, die den gesetzlichen
Vorgaben entsprechen.

1. Geltungsbereich

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

e Wohnungen des &ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbaus;

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

¢ Wohnungen, die kurzzeitig oder vorlbergehend vermietet sind (z.B. Ferienwohnungen);

¢ Wohnungen, die véllig oder Uberwiegend mobliert vermietet werden (ausgenommen Ein-
bauklchen und -schrdnke);

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

Er gilt nicht unmitteloar fur besonderen Wohnraum, der bei der Datenerhebung nicht erfasst
wurde:

e Dienst- oder Werkswohnungen, bei denen der Mietvertrag an ein Beschdaftigungsverndlinis
gebunden ist;
e Wohnraum, der vollstndig untervermietet ist;

2. Mietbedgriff

Bei den im Mietspiegel dargestellfen ortsUblichen Vergleichsmieten handelt es sich um
Nettomieten pro Quadratmeter. Betricbskosten sind darin nicht enthalten. Auch Zuschléage far
_die Vermietung einer Garage oder eines Stellplatzes, fir eine Mobelierung oder Unfervermie-
tung usw. sind gesondert zu bertcksichtigen.
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3. Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Grundlage fur die Berechnung der ortstblichen Vergleichsmiete sind die Tabellen 1 mit 6. Mit .
Hilfe dieser Tabellen kann nach Art, GréBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einer Woh-
nung eine ortstbliche Vergleichsmiete berechnet werden.

Den Ausgangspunkt des Mietspiegels bildet Tabelle 1. Hier sind durchschnittliche Netfomieten
pro Quadratmeter in Abhdngigkeit von der Wohnfiéiche, dem Merkmal mit dem gréBten Ein-
fluss auf den Mietpreis, enthalten. Sie werden als Basismieten bezeichnet und spiegeln das all-
gemeine Mietniveau in Regensburg wieder.

Mit Hilfe der Tabelle 2 bis 6 erfolgt eine Konkretisierung des Mietpreises durch prozentuale Zu-
und Abschléige - gemessen an der Basismiete - je nach Baujahr, Wohnlage, Haus- und Woh-
nungstyp, Heizungs-, Sanitér- und sonstiger Wohnungsausstattung. Die Ausstattungsmerkmale
mUssen vom Vermieter gestellt sein. Die Angaben der Tabellen 2 bis 6 sind Durchschnittswerte
und kénnen im Einzelfall bei ausreichender Begriindung modifiziert werden.

Tabelle 1  Basismiete einer durchschnittlichen Wohnung in Abhdngigkeit von der Wohnfiéiche

Wohnfléiche Basismiete  |Wohnfiiche Basismiete  |Wohnfléiche Basismiete  |Wohnfiéiche Basismiete
m? Euro/m? | DM/m? m? Euro/m? | DM/m? m? Euro/m? | DM/m? m? Euro/m? | DM/m?

20 9,12 | 17.84 49 5,63 | 10,80 78 500 | 9.75 107 4,76 | 9,29
21 8,81 | 17,24 50 550 | 10,74 79 4,99 | 9.73 108 4,75 | 9,26
22 8,54 | 16,70 51 5,47 | 10,69 80 4,97 | 9.71 109 4,74 | 9.25
23 8,28 | 16,20 52 5,45 | 10,63 81 4,96 | 9.68 110 4,73 | 9.24
24 8,05 | 15,75 53 5,42 | 10,58 82 4,95 | 9.66 111 4,73 | 9.23
25 7,84 | 15,33 54 5,39 10,54 83 4,94 | 9.64 112 4,72 | 9,21
26 7.64 114,94 55 5,37 | 10,49 84 4,93 | 9.62 113 4,72 | 9,20
27 7,46 | 14,58 56 5,35 | 10,44 85 4,92 | 9.60 114 4,71 | 9.19
28 7.29 | 14,25 57 5,33 | 10,40 86 4,91 | 9,59 115 4,71 | 9,18
29 7,13 113,94 58 5,31 | 10,36 87 4,90 | 9,57 116 4,70 | 9.17
30 6,98 | 13,66 59 5,29 | 10,32 88 4,89 | 9.55 117 4,70 | 9,16
31 6,85 | 13,39 60 5,27 110,28 89 4,89 | 9,53 118 4,69 | 9.15
32 6,72 | 13,13 61 5,25 | 10,24 %0 4,88 | 9.51 119 4,69 | 9.14
33 6,60 | 12,89 62 5,23 | 10,21 91 4,87 | 9.50 120 4,68 | 9,13
34 6,48 | 12,67 63 521 | 10,17 92 4,86 | 9,48 121 4,68 | 9.12
35 6,38 | 12,46 64 519 110,14 93 4,85 | 9,47 122 4,67 | 9.11
36 6,27 12,26 65 517 | 10,10 94 4,85 | 9.45 123 4,67 | 9,10
37 6,18 | 12,07 66 5,16 | 10,07 95 4,84 | 9.43 124 4,66 | 9.09
38 6,08 | 11,89 67 5,14 | 10,04 96 4,83 | 9.42 125 4,66 | 9,09
39 6,00 | 11,72 68 5,13 | 10,01 97 4,82 | 9,40 126 4,66 | 9,08
40 592 | 11,56 69 511 | 998 98 4,82 | 9,39 127 4,65 | 9.07
4] 584 | 11,41 70 510 | 9.95 99 4,81 | 9,38 128 4,65 | 9,06
42 5,77 | 11,26 71 509 | 9.92 100 4,80 | 9.36 129 4,64 | 9,05
43 573 | 11,19 72 507 | 9.90 101 4,79 | 9.35 130 4,64 | 9,04
44 5,69 [ 11,11 73 506 | 9.87 102 4,79 | 9.33 131 4,63 | 9.04
45 565 | 11,05 74 5056 | 9.85 103 4,78 | 9,32 132 4,63 | 9.03
46 5,62 | 10,98 75 503 | 982 104 4,78 | 9.31 133 4,63 | 9.02
47 5,59 | 10,91 76 502 | 9,80 105 4,77 | 9.30 134 4,62 | 9,01
48 5,56 | 10,85 77 501 | 977 106 4,76 | 9.28 135 4,62 | 9,00
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Tabelle 1 enthdlt die nur in Abhdngigkeit der WohnfiGche ermittelten Durchschnittsmieten
(Basismiete) in Euro/ m? und DM/ m? ohne BerUcksichtigung von Baualter, Lage, Ausstattung
und Beschaffenheit der Wohnung. Bei nicht tabellierten Wohnfldchen (Wfl) von Uber 135 und
unter 200 m? kann die Basismiete hilfsweise nach folgender Formel geschdatzt werden:

70,44

_ . , _
Basismiete (in Eura) m3) = 4,08+ Wohnfiiche der gesuchten Wohnung

137,76
Wohnfiéiche der gesuchten Wohnung

Basismiete (in DM/ m?) =7,98 +

Die durchschnittiche Netfomiete unabhdngig von allen Wohnmerkmalen betrégt in Regens-
burg 5,41 Euro/ m? (10,59 DM/ m?).

Tabelle 2  Zu- und Abschidage in Prozent der Basismiete je nach Baujahr

Baujahr Zu-/Abschlag Baujahr Zu-/Abschlag Baujahr Zu-/Abschlag
bis 1920 -5 1966 - 1982 -5 1996 - 1998 +9
1921 - 1948 -19 1983 - 1989 +2 1999 - 2001 +11
1949 - 1965 -14 1990 - 1995 +6

Tabelle 2 beinhaltet Zu- und Abschlége in Prozent der Basismiete je nach Baujahr der Woh-
nungen. Das Baujahr des Gebdudes entspricht in der Regel dem Jahr der Bezugsfertigkeit des
Wohnraumes. Nur bei nachtraglich erstellfem Wohnraum, z.B. Dachgeschossausbauten oder
Anbauten, ist das Jahr der Fertigstellung fUr diesen Wohnraum anzusetzen. Bei Wohnungen
und Gebduden, die durch bauliche MaBnahmen des Vermieters umfassend erneuert worden
sind, ist das Jahr zu verwenden, in dem die MaBnahme beendet wurde. Einzelne Modernisie-
rungsmaBnahmen, die den Zustand eines Wohnraums oder eines Gebdudes verbessern, blei-
ben dagegen in Tabelle 2 unberlcksichtigt, da sie Uber Zuschldge in den Tabellen 5 und 6
erfasst werden.

Tabelle 3  Zu- und Abschlidége in Prozent der Basismiete je nach Wohnlage

Wohnlage Zu-/Abschlag %
Zentrum ' +7
auBerhalb des Zentrums

einfache Wohnlage -4

mittlere Wohnlage +/-0

gute Wohnlage +5

Tabelle 3 enthdlt Zu- und Abschlége in Prozent der Basismiete je nach Wohnlage. Das Zent-
. rum umfasst die historische Altstadt zwischen AlleengUrtel und Donau sowie die beiden Wéhr-
de. Gute Wohnlagen verflgen im Schnitt Uber Uberdurchschnittliche Wohnlagemerkmale. Als
Einstufungskriterien dienen z.B. aufgelockerte Bebauung, Durchgrinung bzw. gdrinerische
Gestaltung, kein Durchgangsverkehr, keine regelmdBigen Larmeinwirkungen oder sonstige
Emissionsbelastungen, gute Verkehrsanbindung und Einkaufsmoglichkeiten.
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Bei einer mittleren Wohnlage Uberwiegen weder positive noch negative Qualit&tsmerkmale.
Eine einfache Wohnlage ist dadurch gekennzeichnet, dass objektfive Einschr&nkungen vorlie-
gen, die die Affrakfivitdt des Wohngebietes im Vergleich zum Durchschnitt mindern (z.B. feh-
lende Durchgrinung des Wohnumfeldes, Beeintrachtigung durch Larm bzw. Emissionen, enge
Bebauung, isolierte Wohnlage mit ungunstiger, 6ffentlicher Verkehrsanbindung und mangel-
hafter sonstiger Infrastruktur).

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

Haus-/ Wohnungstyp Zu-/Abschlag %
Hochhaus (Uber 5 Stockwerke) -5
Wohnung in einem sanierten Altbau +5
Maisonette oder Galerie +7
Reihen-/ Doppelhaus +8
freistehendes Einfamilienhaus +16

Tabelle 4 enthdlt Zu- und Abschldge in Prozent der Basismiete je nach Haus- bzw. Wohnungs-
typ. Bei einem sanierten Altbau, der durch bauliche MaBnahmen des Vermieters umfassend
erneuert wurde, gilt das Jahr, in dem die MaBnahme beendet wurde, als Baujahr. In diesem
Fall ist der Zuschlag far den sanierten Alfbau nicht mehr zu verwenden. Eine Maisonettewoh-
nung in einem Mehrfamilienhaus reicht Uber 2 Geschossebenen, welche durch eine Innen-
tfreppe verbunden sind. Unter Galerie ist eine Wohnung mit einer balkonartigen, offenen Wohn-
ebene in zweiter Etage zu verstehen.

Tabelle 5 Zu- und Abschlidge in Prozent der Basismiete je nach Heizungs- bzw. Sanitérausstattung

Heizungs-/ Sanitérausstattung Zu-/Abschlag %
keine vom Vermieter gestellte Heizung -40
Einzeldfen (Ol, Holz, Kohle) -17
Gaseinzel- oder Elektrospeicherdfen -10
Zentralheizung, Efagenheizung +4
gehobene Badausstattung +4
einfache Badausstattung -11
Toilette auBerhalb der Wohnung -6

Tabelle 5 enthdlt Zu- und Abschidge in Prozent der Basismiete je nach Heizungs- bzw.
Sanitérausstattung. Die Art der Heizung wird in vier Ausprigungen erfasst, wobei einen Einstu-
fung in nur eine dieser Kategorien erfolgen darf. Bei einer Zentralheizung (Etagenheizung)
erfolgt die Beheizung von einer zentralen Stelle auBerhalb (innerhalb) der Wohnung fur den
gesamten Wohnbereich. Bei einer gehobenen Badausstattung mussen mindestens zwei der
vorliegenden vier Ausstattungsmerkmale gegeben sein: zweites WC in der Wohnung, Bade-
wanne und Einzeldusche, FuBbodenheizung im Bad, ein Bidet im Bad. Eine Badausstattung ist
einfach, wenn entweder sich das Bad auBerhalb der Wohnung befindet oder kein abbgeschlos-
senes Badezimmer vorhanden ist (Duschkabine, Badewanne oder Waschbecken in einem
anderen Zimmer durfen vorhanden sein) oder das Badezimmer bzw. die Toilette von andern
Mietparteien mitbenutzt wird.
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Tabelle 6 Zu- und Abschiéige in Prozent der Basismiete je nach sonstiger Wohnungsausstattung

Sonstige Ausstattung Zu-/Abschlag %
gehobene Klichenausstattung +7
Terrasse +7
Hochwertiger FuBbodenbelag +4
Wesentliche Modernisierung +3
gehobene Wohnungsausstattung +2
Einfachverglasung -3

Tabelle 6 enthdlt prozentuale Zu- und Abschldge in Prozent der Basismiete fUr besondere Aus-
stattungsmerkmale. Eine gehobene Kiichenausstattung liegt vor, wenn der Allgemeinzustand
der Einbaukliche insgesamt gut ist und mindestens zwei der folgenden Einbaugerdte vom
Vermieter gestellt werden: hochwertiger Herd, Gefrierschrank/-tfruhe, Kuhischrank, Geschirr-
spUlmaschine. Unter den Begriff Terrasse fallen auch Dachterrasse und Loggia. Das Kriterium
hochwertiger FuBbodenbelag frifft zu, sofern der gréBere Teil der Wohnung mit versiegelten
Parkett- oder Korkbdden, Kachel-, Fliesen-, Naturstein- oder Marmorbdden oder hochwerti-
gen Teppich- oder Laminatbdéden ausgestattet ist. Als wesentliche Modernisierung gilt, wenn
von Seiten des Vermieters mindestens eines der drei Ausstattungsmerkmale Heizung, Bad/ WC
oder FuBbdden umfassend erneuert bzw. neu eingebaut worden ist. Bei einer umfassenden
Wohnungserneuerung, die in Tabelle 2 erfasst wird entfdllt der Zuschlag fur eine wesentliche
Modernisierung. Ein Zuschlag fur eine gehobene Wohnungsausstattung kann erhoben wer-
den, wenn mindestens eines der folgenden Merkmale vorhanden ist: FuBbodenheizung in ein-
zelnen Wohnré&umen; offener Kamin, Naturstein- oder MarmorfuBboden; besondere Holzver-
tafelung/ gestalterische Balken/Saulen im grdBeren Teil der Wohnung. Unter Einfachvergla-
sung wird ein einscheibiges Fensterglas ohne besondere D&dmmeigenschaften verstanden.

4. Rechenbeispiel

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

80 m? Wohnfi&iche, Baujahr 1985, Lage auBerhalb des Zentrums ohne direkten Durchgangsver-
kehr und mit guter éffentlicher Verkehrsanbindung, aufgelockerte Bebauung, Grinanlagen in
unmittelbarer N&he, Wohnung im 4. Obergeschoss mit Zentralheizung und zentraler Warmwas-
serversorgung, exklusive Teppichbdden im Wohn- und Schlafbereich.

1. Schritt Tabelle 1 Basismiete fur 80 m? Wohnfiiche 4,97 Euro/m?2 (9,73 DM/ m?)
2. Schritt Tabelle 2 Baujahr 1985 +2
3. Schrift Tabelle 3 gute Wohnlage +5
4. Schritt Tabelle 4 Wohnung mit Galerie +7
5. Schritt Tabelle 5 Zentralheizung +4
6. Schritt Tabelle 6 Uberwiegend hochwertige Teppichbdden +4

Die Summe aller Zu- und Abschlége betragt 22 %. Es errechnet sich eine Vergleichsmiete von
4,97 Euro/ m? (9,73 DM/ m?+ 22 %. Die durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete betragt
damit 6,07 Euro/ m? (11,87 DM/ m?) bzw. insgesamt 485,55 Euro (949,65 DM).



5. Anmerkungen zu den Tabellen 2 bis 6

Die Auswertung des umfangreichen Datenmaterials ergab, dass sich bei den Zu-/ Abschld-
gen leichte Veranderungen gegenuber dem Vorgdnger-Mietspiegel eingestellt haben. So sind
manche frliher mietpreisbeeinflussende Wohnwertmerkmale preisneutral geworden und
entfallen nunmehr (z.B. Mansardenwohnung). Einzelne komplexe Wohnwertmerkmale setzen
sich anders zusammen (z.B. gehobene Badausstattung). Zudem sind neue signifikante Woh-
nungscharakteristika in den Mietspiegel aufgenommen worden (z.B. Einfachverglasung, Ter-
rasse).

6. Spannbreiten

Der Mietspiegel kann durch die in den Tabellen 2 bis 6 aufgeflhrten Merkmale grundsétzlich
Mietpreisunterschiede erkldren. Trotzdem verbleibt, bedingt durch die weitgehend freie Miet-
preisgestaltung sowie durch nicht aufgefuhrte Merkmale, ein Streubereich der Nettomieten.
Als ortstibliche Vergleichsmieten gelten daher noch die Nettomieten, die innerhalb einer 2/3-
Spannbreite liegen. Diese Spanne umfasst die nach den Tabellenwerten errechnete durch-
schnittliche ortstbliche Vergleichsmiete +/- 20 % der zugrunde liegenden Basismiete. Abwei-
chungen von der orfsublichen Vergleichsmiete wdren insbesondere anhand nicht im Miet-
spiegel ausgewiesener Merkmale zu begrinden.

7. Giiltigkeit

Der Mietspiegel in der vorliegenden Fassung gilt ab dem 01. Dezember 2001. Er ist bei der Stadt
Regensburg, Amt fur Stadtebauférderung und Wohnungswesen erhditlich.
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