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Liebe Mitbirgerinnen und Mitblrger der Stadt Regensburg,

wahrend viele Stadte in Deutschland mit Einwohnerschwund
und Rickbau umgehen missen, wachst Regensburg nach wie
vor. Diese Entwicklung ist Ausdruck einer anhaltend hohen
Attraktivitat unserer Stadt und gleichzeitig auch eine Ursache
fur den angespannten Wohnungsmarkt. Deshalb missen wir
uns intensiv Gedanken machen, wie das prognostizierte
Wachstum mittel- und langfristig am Wohnungsmarkt bewaltigt
werden kann. Auch wenn wir mit rund 3.000 zusatzlichen
Wohnungen in den vergangenen zwei Jahren auf einem guten

Weg sind, wird die Entwicklung der Mietpreise uns weiterhin

beschaftigen.

Fur die Jahre 2016 und 2017 liegt nun wieder ein aktualisierter Mietspiegel fur die Stadt
Regensburg vor. Er bietet eine zentrale Orientierung flr die Blrgerinnen und Blrger, die
sich auf dem Regensburger Markt der frei finanzierten Wohnungen bewegen, indem er
durch die Darstellung dberprifbarer Wohnungsmerkmale bei der Feststellung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete hilft. So kann er dazu beitragen, eine sachliche, fundierte
Diskussion uUber angemessene Mieten fuhren zu koénnen und gerichtliche

Auseinandersetzungen zu vermeiden.

Der Mietspiegel 2016 ist eine Fortschreibung des Mietspiegels 2014/15 und erflllt alle
Anforderungen, die die §§ 558 c¢ und d des Birgerlichen Gesetzbuches an einen

qualifizierten Mietspiegel stellen.

Selbstverstandlich stehen der Mietspiegel 2016/17 und der Online- Mietenrechner wieder

auf der Homepage der Stadt Regensburg zur Verfligung.

7 e

Joachim Wolbergs

Oberbirgermeister
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1. Einfiihrung

Der Mietspiegel ist im Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB) definiert als eine Ubersicht tiber die
ortsubliche Vergleichsmiete. Diese wird aus den Ublichen Entgelten gebildet, die fur Wohn-
raum vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlielilich der
energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten vier Jahren vereinbart oder,
von Erhdéhungen der Betriebskosten abgesehen, geandert worden sind (§ 558c Abs. 1, §
558 Abs. 2 BGB). Die im Mietspiegel ausgewiesenen Mietpreise dienen nicht der Preisfest-
setzung, sondern liefern Informationen Uber Vergleichsmieten flr verschiedene Arten von
Mietwohnungen. Sie sollen die eigenverantwortliche Mietpreisbildung erleichtern, Gerichts-
verfahren zwischen den Mietvertragsparteien vermeiden helfen und zur Versachlichung von
Mietpreisauseinandersetzungen beitragen.

Die Erstellung des Mietspiegels erfolgte nach wissenschaftlichen Grundsatzen bei der
Datenerhebung und Datenauswertung. Dabei wurden im Jahr 2013 knapp 1.100 zufallig
ausgewahlte mietspiegelrelevante, auswertbare Haushalte anhand eines standardisierten
Fragebogens befragt. Bei der regressionsanalytischen Auswertung wurden nur Wohnungen
verwendet, die den gesetzlichen Vorgaben des BGBs entsprechen. Diese Auswertungser-
gebnisse wurden nach zwei Jahren mit dem vom Statistischen Bundesamt ermittelten
Preisindex fur die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland (gemaR § 558d
Abs. 2 BGB) aktualisiert.

2. Geltungsbereich

Der Mietspiegel gilt ausschlieRlich fir nicht preisgebundene Mietwohnungen des freifinan-
zierten Wohnungsbaus in Regensburg fur den Wohnflachenbereich zwischen 20 und
170 m?. Aufgrund gesetzlicher Bestimmungen oder einer nicht ausreichend groRen Anzahl
an Fallen gilt er nicht fur:

=  Wohnungen des 6ffentlich geférderten sozialen Wohnungsbaus

= Wohnraum, der ganz oder tberwiegend gewerblich genutzt wird (die Nutzung des sog.
Arbeitszimmers gilt nicht als gewerblich)

= Wohnungen, die nur voribergehend — max. 3 Monate - vermietet sind (z.B. Ferienwoh-
nungen)

= Wohnungen, die Uberwiegend maobliert vermietet werden (ausgenommen Einbaukichen
und -schranke)

= Wohnungen, die Teil eines Studenten- oder eines sonstigen Wohnheimes, einer sozia-
len Einrichtung oder einer Sammelunterkunft sind

=  Wohnraum, der Teil einer vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist

= Dienst- oder Werkswohnungen, bei denen der Mietvertrag an ein Beschaftigungsver-
haltnis gebunden ist

= Einfamilienhauser, Doppelhaushalften und Reihenhauser

=  Wohnungen mit einer Wohnflache von tber 170 m?
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3. Mietbegriff

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

4. Berechnung der ortsuiblichen Vergleichsmiete

Grundlage fur die Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete sind die Tabellen 1 bis 9.
Mit Hilfe dieser Tabellen kann nach Art, GroRRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einer
Wohnung eine ortsibliche Vergleichsmiete berechnet werden.

Den Ausgangspunkt des Mietspiegels bildet Tabelle 1. Hier sind durchschnittliche Netto-
mieten pro Quadratmeter in Abhangigkeit von der Wohnflache, dem Merkmal mit dem
grofliten Einfluss auf den Mietpreis, enthalten. Sie werden als Basismieten bezeichnet und
spiegeln das durchschnittliche Mietniveau in Regensburg wider.

Mit Hilfe der Tabellen 2 bis 9 erfolgt eine Konkretisierung des Mietpreises durch prozentua-
le Zu- und Abschlage - gemessen an der Basismiete - je nach Baujahr, Wohnlage, Haus-
und Wohnungstyp, Heizungs-, Sanitar-, sonstiger Wohnungsausstattung, Moderni-
sierungsgrad und energetischer Beschaffenheit des Gebaudes.

Tabelle 1 enthalt die nur in Abhangigkeit der Wohnflache ermittelten Durchschnittsmieten
(Basismiete) in Euro/ m? ohne Berticksichtigung von Art, Lage, Ausstattung und Beschaf-
fenheit der Wohnung. Bei nicht tabellierten Wohnflachen (Wfl) tGber 135 und bis 170 m?
kann die Basismiete behelfsweise nach folgender Formel ermittelt werden:

Basismiete (in € m?) = [7,0243 + (0,005052 * Wfl)]

Die durchschnittliche Nettomiete unabhangig von allen Wohnwertmerkmalen betragt in der
Stadt Regensburg 7,77 Euro/ m2.
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Tabelle 1: Basismiete einer durchschnittlichen Wohnung in Abh&ngigkeit von der Wohnflache

Wohnflache Basismiete Wohnfliche Basismiete Wohnflaiche Basismiete Wohnflache Basismiete

m? Euro/ m? m? Eurd n? m? Euro/ m? m? Euro/ m?
20 12,34 49 7,98 78 7,28 107 7,43
21 11,86 50 7,92 79 7,28 108 7,44
22 11,44 51 7,87 80 7,28 109 7,44
23 11,07 52 7,81 81 7,28 110 7,45
24 10,74 53 7,77 82 7,28 111 7,46
25 10,45 54 7,72 83 7,28 112 7,47
26 10,20 55 7,68 84 7,28 113 7,48
27 9,97 56 7,64 85 7,28 114 7,49
28 9,77 57 7,61 86 7,28 115 7,50
29 9,60 58 7,57 87 7,29 116 7,51
30 9,44 59 7,54 88 7,29 117 7,52
31 9,31 60 7,51 89 7,29 118 7,53
32 9,20 61 7,49 90 7,30 119 7,54
33 9,10 62 7,46 91 7,30 120 7,56
34 9,01 63 7,44 92 7,31 121 7,57
35 8,94 64 7,42 93 7,31 122 7,58
36 8,88 65 7,40 94 7,32 123 7,59
37 8,83 66 7,38 95 7,33 124 7,60
38 8,79 67 7,37 96 7,33 125 7,61
39 8,76 68 7,35 97 7,34 126 7,62
40 8,74 69 7,34 98 7,35 127 7,63
41 8,63 70 7,33 99 7,36 128 7,64
42 8,53 71 7,32 100 7,36 129 7,65
43 8,44 72 7,31 101 7,37 130 7,66
44 8,35 73 7,30 102 7,38 131 7,67
45 8,26 74 7,30 103 7,39 132 7,68
46 8,18 75 7,29 104 7,40 133 7,69
47 8,11 76 7,29 105 7,41 134 7,70
48 8,04 77 7,28 106 7,42 135 7,71

Tabelle 2 beinhaltet Zu- und Abschldge in Prozent der Basismiete je nach Baujahr des
Gebaudes. Das Baujahr des Gebdudes entspricht in der Regel dem Jahr der Bezugsfertig-
stellung des Wohnraumes. Nur bei nachtraglich erstelltem Wohnraum, z.B. Dachgeschoss-
ausbauten oder Anbauten, ist das Jahr der Fertigstellung anzusetzen. Modernisierungs-
mafllnahmen, die den Zustand eines Wohnraums oder eines Gebaudes verbessern, werden
in Tabelle 9 berucksichtigt.

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

Zu-/Abschlag Zu-/Abschlag Zu-/Abschlag

Baujahr

Baujahr Baujahr

in Prozent in Prozent in Prozent
bis 1920 -8 1966 - 1982 -9 1996 - 2000 +4
1921 - 1948 -7 1983 - 1989 -9 2001 - 2005 +6

1949 - 1965 -13 1990 - 1995 0 nach 2005 +10
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Tabelle 3 enthalt Zu-/Abschlage in Prozent der Basismiete je nach Wohnlage. Die Innen-
stadt umfasst die statistischen Stadtbezirke Innenstadt und Stadtamhof ohne das Teilgebiet
nordlich des Schleusenkanals. Der Stadtwesten entspricht dem statistischen Stadtbezirk
15. Die Entfernung zum Stadtzentrum wird als Luftlinienentfernung zur Neupfarrkirche
gemessen (vgl. Karte auf den Seiten 8 bis 9). Der Zu- bzw. Abschlag fur eine sehr gute,
gute, mittlere bzw. einfache Wohnlage gilt fir alle Stadtbereiche.

Tabelle 3: Zu- und Abschlage in Prozent der Basismiete je nach Wohnlage (vgl. Karte S. 8/9)

Wohnlage Zu-/Abschlag in Prozent

Wohnung liegt in folgendem Stadtbereich:

Innenstadt +8
Stadtwesten +4
Entfernung (Luftlinie) zum Stadtzentrum:
0 bis <1 km +8
1 bis <2 km +4
2 bis < 3 km 0
3 bis < 5 km -4
5 km und mehr -10
Wohnlage nach Tabelle 4 (s. S. 10):
sehr gute Wohnlage (Punktsumme in Tabelle 4: mind. +3) +5
gute Wohnlage (Punktsumme in Tabelle 4: +2) +3
mittlere Wohnlage  (Punktsumme in Tabelle 4: 0 oder +1) 0
einfache Wohnlage (Punktsumme in Tabelle 4: unter 0) -2

Die nachfolgende Tabelle 4 (S. 10) enthalt Punktwerte zur Bestimmung der Wohnlage in
Tabelle 3 durch Bildung der entsprechenden Punktsumme.
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Tabelle 4: Kriterien zur Ermittlung der Wohnlage

Wohnlagemerkmale: Punktwert

Die nachste Einkaufsmaoglichkeit fur speziellen Bedarf (z.B. Bekleidung) ist

fuBlaufig weniger als 300 m entfernt +1
Die nachste Bushaltestelle ist in weniger als 300 m fuRlaufig erreichbar +1
Freier Blick auf historische Bauten +1

Eine Belastung der Umgebung durch Larm (Stralenverkehr, Bahn, Indust-
rie/Gewerbe, Gaststatten, Diskotheken), Abgase, Staub, Geruch usw. ist

nicht vorhanden +1

Die Hauptwohnraume liegen in Richtung Garten/Griinanlage/Park, ohne
Verkehrsaufkommen +1

Die Bebauung in der direkten Umgebung im Umkreis von 50 Metern ist

offen (meist Ein-/Zweifamilienhauser) +1

Die nachste Einkaufsmdglichkeit fur den taglichen Bedarf (z.B. Nahrungs-

mittel) ist fuBlaufig weiter als 600 m entfernt -1
Die Wohnung ist Uberwiegend schlecht belichtet (tagsuber ist meist elektri-

sches Licht erforderlich) -1
Die Wohnung ist iUberschwemmungsgefahrdet -1
Es tritt andauernd oder haufig Industrie- oder Gewerbelarm auf -1
Es treten andauernd oder haufig Belastungen durch Abgase auf -1
Es tritt andauernd oder haufig Staubentwicklung auf -1

Punktsumme Wohnlage fiir Tabelle 3:

Tabelle 5 enthalt Zu- und Abschlage in Prozent der Basismiete je nach Haus- bzw. Woh-
nungstyp. Eine Maisonettewohnung in einem Mehrfamilienhaus reicht tber 2 Geschoss-
ebenen, welche durch eine Innentreppe verbunden sind. Unter Galerie ist eine Wohnung in
einem Mehrfamilienhaus mit einer balkonartigen, offenen Wohnebene in zweiter Etage zu
verstehen.

Tabelle 5: Zu- und Abschléage in Prozent der Basismiete je nach Haus- bzw. Wohnungstyp

Haus-/Wohnungstyp Zu-/Abschlag in Prozent

Gebaude Uber 5 Geschosse (incl. Erdgeschoss) -6

Maisonette oder Galerie +4
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Tabelle 6 enthalt Zu- und Abschlage in Prozent der Basismiete je nach Heizungs- bzw.
Sanitarausstattung. Standard ist eine Zentralheizung (auch Etagenheizung), wobei die
Beheizung von einer zentralen Stelle aus fur den gesamten Wohnbereich erfolgt. Eine
»dezentrale Warmwasserversorgung® erfolgt in der Wohnung durch mindestens zwei
Einzelgerate (z.B. Boiler, Speicher). Bei einer gehobenen Badausstattung missen min-
destens zwei der folgenden finf Ausstattungsmerkmale gegeben sein: zweites WC in der
Wohnung; Badewanne und Einzeldusche; Fullbodenheizung im Bad; Bidet im Bad; zweites
Waschbecken im Bad. Eine Badausstattung ist einfach, wenn entweder kein abgeschlos-
senes Badezimmer/WC in der Wohnung vorhanden ist oder wenn mindestens zwei der
nachfolgenden drei Sanitarausstattungskriterien vorliegen: Fullboden des Badezimmers
nicht gefliest; Wande im Nassbereich nicht gefliest; weder Fenster noch sonstige Belif-
tungsmaglichkeit (z.B. Ventilator) vorhanden.

Tabelle 6: Zu- und Abschlage in Prozent der Basismiete je nach Heizungs- bzw. Sanitarausstattung

Heizungs-/Sanitarausstattung Zu-/Abschlag in Prozent

Einzel6fen (Ol, Holz, Kohle) -6
Gaseinzel- oder Elektrospeicherofen -4
dezentrale Warmwasserversorgung -7
gehobene Badausstattung +4
einfache Badausstattung -2

Tabelle 7 enthalt prozentuale Zu-/Abschlage in Prozent der Basismiete fir besondere
Ausstattungsmerkmale. Eine gehobene Kiichenausstattung liegt vor, wenn der Allge-
meinzustand der Einbaukliche insgesamt gut ist und mindestens zwei der folgenden Ein-
baugerate vom Vermieter ohne zusatzlichen Mietzuschlag gestellt werden: hochwertiger
Herd; Gefrierschrank/-truhe; Kuhlschrank; Geschirrspilmaschine. Unter den Begriff groRe
wohnungseigene Freiflache fallen Balkone, (Dach-)Terrassen und Loggien mit Gber 8 m?
Grundflache. Ein Zuschlag fir eine gehobene Wohnungsausstattung kann erhoben
werden, wenn mindestens eines der folgenden Merkmale vorhanden ist: Uberwiegend
Parkett- bzw. Dielenbdéden aus Massivholz oder Kachel-/Fliesen-/Stein-/Marmorbéden;
gerdumige Einbauschrinke auRerhalb des Kiichenbereichs mit mindestens 4 m? Ansichts-
flache; Wintergarten; barrierefreie Wohnung (einschlie8lich Zugang zur Wohnung); Aufzug
in Gebauden mit maximal 3 Geschossen incl. Erdgeschoss. Eine einfache Wohnungs-
ausstattung liegt vor, wenn mindestens drei der nachfolgenden Merkmale feststellbar sind:
mindestens ein Wohnraum/Kiiche/Bad ohne installierte Heizung; keine Gegensprechanlage
(gilt nur fur ein Mehrfamilienhaus); altere Installationsleitungen (z.B. Elektro, Wasser, Gas)
freiliegend sichtbar Gber Putz; Boden aus einfachem Holz, PVC oder Linoleum, der nicht
nach dem Jahr 2002 komplett modernisiert wurde oder kein gestellter Bodenbelag; mindes-
tens ein gefangener Raum vorhanden, der nur Uber einen anderen Wohnraum oder die
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Kiche erreichbar ist; weder Keller- noch Speicheranteil wird gestellt; Uberwiegend ein-
scheibige Einfachverglasung oder aufklappbare Doppel-/Kastenfenster.

Tabelle 7: Zu- und Abschlage in Prozent der Basismiete je nach sonstiger Wohnungsausstattung

Sonstige Wohnungsausstattung Zu-/Abschlag in Prozent

gehobene Kiichenausstattung +6
grof’e wohnungseigene Freiflache +4
gehobene Wohnungsausstattung +2
einfache Wohnungsausstattung -3

Tabelle 8: Zu- und Abschlage in Prozent der Basismiete je nach Modernisierungsgrad und

energetischer Beschaffenheit flir Gebaude mit Baujahr vor 1995

ModernisierungsmaBnahmen Zu-/Abschlag in %

Generalsanierung nach 2002 (vergleichbar Neubau) +10
Modernisierungsgrad 4 (Punktsumme in Tabelle 9: mind. +6) +6
Modernisierungsgrad 3 (Punktsumme in Tabelle 9: +4 bis +5) +4
Modernisierungsgrad 2 (Punktsumme in Tabelle 9: +2 bis +3) +2
Modernisierungsgrad 1 (Punktsumme in Tabelle 9: unter +2) 0

Nach erfolgter Generalsanierung kdénnen weitere Modernisierungsmaflinahmen nicht in
Ansatz gebracht werden.

Die nachfolgende Tabelle 9 enthalt Punktwerte zur Bestimmung des Modernisierungsgra-
des in Tabelle 8 durch Bildung der Punktsumme.
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Tabelle 9: Modernisierungsmaf3nahmen zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

ModernisierungsmafBnahmen Punktwert

Sanitareinrichtung modernisiert ') +1
FuRbdden erneuert ') +1
Schallschutz eingebaut (z.B. Trittschallschutz) ') +1
Innen-/Wohnungstiiren erneuert ") +1
Elektroinstallation erneuert ) +1
Grundriss verbessert ') +1
Treppenhaus modernisiert ') +1

Dammung von Dach / oberster Geschossdecke mit mehr als 25 cm Dammdi-

cke 1995 oder spater +1
Dammung der AuRenwand mit mehr als 12 cm Dammdicke 1995 oder spater +1
Fensteraustausch 1995 oder spater +1
Austausch des Warmeerzeugers (z.B. Heizkessel, Gastherme) 1995 oder

spater +1

Punktsumme ModernisierungsmaRBnahmen fiir Tabelle 7:

1) Die Modernisierungsmafinahme muss nach 2002 erfolgt sein.

5. Rechenbeispiel

Fir eine Mietwohnung mit folgenden Merkmalen soll die durchschnittliche ortsubliche Ver-
gleichsmiete berechnet werden:

75 m? Wohnflache, Baujahr 1985, Lage im Stadtwesten in 2,3 km Entfernung zum Stadt-
zentrum mit Ausrichtung der Wohnung in Richtung Park, offene Bebauung, Wohnung im 1.
Stock mit Zentralheizung und zentraler Warmwasserversorgung sowie Galerie, Einbau-
schranke im Flur- und Schlafbereich. Fenster, Badezimmer, FulRbdéden und Heizung im
Jahr 2005 umfassend modernisiert.
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1. Schritt | Tabelle 1 | Basismiete fir 75 m? Wohnflache 7,29 €/m?

2. Schritt | Tabelle 2 | Baujahr 1985 -9%

3. Schritt | Tabelle 3 | Entfernung zum Stadtzentrum 0 %
Stadtwesten +4%
gute Wohnlage +3%

4. Schritt | Tabelle 5 | Wohnung mit Galerie +4%

5. Schritt | Tabelle 6 | Zentralheizung 0%

6. Schritt | Tabelle 7 | gehobene Wohnungsausstattung +2%

7. Schritt | Tabelle 8 | Modernisierungsgrad 3 +4%

Die Summe aller Zu- und Abschlage betragt +8 %. Es errechnet sich eine Vergleichsmiete
von 7,29 Euro/m? + 8 %. Die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete betragt damit
7,87 Euro/m? bzw. insgesamt 590,25 Euro.

6. Spannbreiten

Der Mietspiegel erklart durch die in den Tabellen 2 bis 9 aufgeflihrten Merkmale grundsatz-
liche Mietpreisunterschiede. Trotzdem verbleibt, bedingt durch die weitgehend freie Miet-
preisgestaltung sowie individuelle und nicht aufgefliihrte Merkmale, ein Streubereich der
Nettomieten. Als ortsiibliche Vergleichsmieten gelten daher noch die Nettomieten, die
innerhalb einer Zweidrittel-Spannbreite liegen. Diese Spanne umfasst die nach den Tabel-
lenwerten errechnete durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete +/- 19 % der zugrunde
liegenden Basismiete. Abweichungen von der in diesem Mietspiegel errechneten durch-
schnittlichen ortsiblichen Vergleichsmiete sind anhand nicht im Mietspiegel ausgewiesener
Merkmale zu begrinden.

7. Giiltigkeit

Der Mietspiegel in der vorliegenden Fassung gilt ab dem 1. Januar 2016. Er ist bei der
Stadt Regensburg in den Bilrgerblros und beim Amt flr Stadtentwicklung, Minoritenweg
8+10, 93047 Regensburg, erhaltlich und auf den Internetseiten der Stadt Regensburg
(www.regensburg.de) abrufbar.



Planungs- und Baureferat

Amt fiir Stadtentwicklung

Minoritenweg 8+10
93047 Regensburg

Online-Mietenrechner: www.regensburg.de
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