Neumarkter Mietenspiegel 2026

fur freifinanzierte Wohnungen



Liebe Mitbirgerinnen und Mitburger,

die eigenen vier Wande sind weit mehr als nur ein Dach Gber dem Kopf —sie
bedeuten Heimat, Sicherheit und Lebensqualitat. Dass unsere schone Stadt
Neumarkt als Wohnort nach wie vor enorm anziehungskraftig ist und konti-
nuierlich wachst, freut uns sehr. Gleichzeitig wissen wir, dass die anhaltend
hohe Nachfrage nach Wohnraum und die damit verbundenen Miet- und
Wohnkosten fir viele von Ihnen eine splirbare Herausforderung im Alltag
darstellen.

€> J
» Als Stadtverwaltung stellen wir uns dieser Verantwortung entschlossen. Wir
N arbeiten kontinuierlich daran, das Angebot durch die Ausweisung neuer Bau-
: gebiete zu erweitern und gezielt bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Unser

Ziel ist es, den Neumarkter Wohnungsmarkt fiir alle Seiten — ob Mieter oder
Vermieter — fair, ausgewogen und transparent zu gestalten.

Ein unverzichtbares Fundament fiir diese Fairness und verlassliche Rechtssicherheit ist unser qualifizierter
Mietspiegel. Auch fir die neue Ausgabe haben wir eng und datenbasiert mit dem bewahrten EMA-Institut
sowie den Akteuren des lokalen Wohnungsmarktes zusammengearbeitet. Ein solches Werk lebt vom Mit-
machen: Mein herzlicher Dank gilt daher allen Birgerinnen und Biirgern, die bereitwillig Auskunft gegeben
haben, den Mitgliedern des begleitenden Arbeitskreises sowie dem Team der Stadtverwaltung fiir das
grolRe Engagement.

Der aktuelle Mietspiegel basiert auf einer reprasentativen und fundierten Datenerhebung direkt aus unse-
rer Stadt. Um lhnen den Zugang so einfach wie mdéglich zu machen, steht das Dokument auf unserer Web-
site www.neumarkt.de digital zur Verfiigung. Uber einen Online-Rechner kénnen Sie dort direkt und un-
kompliziert die passenden Mietpreisangaben fiir Ihre konkrete Wohnung ermitteln. Alternativ finden Sie
dort eine PDF-Version zum Download oder erhalten nach vorheriger Anmeldung ein gedrucktes Exemplar
beim Liegenschaftsamt.

Ich wiinsche mir, dass dieser neue Mietspiegel ein verldsslicher Kompass fiir Sie ist und aktiv zu einem har-
monischen, partnerschaftlichen Miteinander von Mieter- und Vermieterseite beitragt. Moge er lhnen Ori-
entierung bieten, damit Neumarkt fir uns alle ein bezahlbares und lebenswertes Zuhause bleibt.

Mit freundlichen GriRen

lhr

Markus Ochsenkihn

Oberbirgermeister


http://www.neumarkt.de/

1 Erlduterungen zum Mietenspiegel 2024 und zur Fortschreibung 2026

Die Stadt Neumarkt hat zusammen und gleichzeitig mit der Stadt Altdorf b. Nlirnberg auf Basis einer repra-
sentativen Mieterumfrage einen neuen Mietenspiegel erstellt. Der Mietenspiegel 2024 basiert auf 1.022
Datensatzen, die im Marz/April 2024 bei zufillig ausgewahlten mietspiegelrelevanten Haushalten per
schriftlicher Befragung erhoben wurden. An der Erstellung des Mietenspiegels 2024 hat ein begleitender
Arbeitskreis aus Wohnungsmarktexperten beratend mitgewirkt:

Haus & Grund Neumarkt e.V.
Haus & Grund Nirnberg e.V.
DMB Deutscher Mieterbund Niirnberg und Umg. e.V.

1

2

3

4. Baubhilfe Niirnberger Land

5. Amtsgericht Neumarkt und Hersbruck
6

Immobiliensachverstandige

Mit der Konzeption des Mietenspiegels, der reprasentativen Datenerhebung und der Auswertung der Daten
war das EMA-Institut beauftragt. Das dem Mietenspiegel zugrunde liegende regressionsanalytische Auswer-
tungsverfahren ermdoglicht detaillierte und mathematisch abgesicherte Ergebnisse fiir den Mietwohnungs-
markt im Stadtgebiet von Neumarkt.

Der Mietenspiegel 2026 wurde per Anwendung des Verbraucherpreisindex fiir Gesamtdeutschland an die
aktuelle Marktentwicklung angepasst. Der Mietenspiegel 2024 sowie seine Fortschreibung 2026 wurden
durch das EMA-Institut fir empirische Marktanalysen erarbeitet.

Der Mietenspiegel 2026 wurde von den Interessensvertretern der Mieter, dem Deutscher Mieterbund Nirn-
berg und Umgebung e.V. sowie der Vermieter, dem Grund- und Hausbesitzerverein in Nirnberg und Umge-
bung e.V. als qualifizierter Mietspiegel im Sinne des §558d BGB anerkannt und gilt ab August 2026.

2 Funktion des Mietenspiegels

Der Neumarkter Mietenspiegel ist gemaR §§ 558c ff. BGB eine Ubersicht tiber die gezahlten Mieten fiir nicht
preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GrofSe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieRlich
energetischer Ausstattung und Beschaffenheit (= ortsiibliche Vergleichsmiete). Die ortsiibliche Vergleichs-
miete setzt sich aus Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart oder, von Betriebs-
kostenerhéhungen abgesehen, gedndert worden sind.

Der Mietenspiegel tragt dazu bei, das Mietpreisgeflige im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand trans-
parent zu machen. Er stellt keine Preisfestsetzung dar. Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien aus Un-
kenntnis Gber das Mietniveau sollen vermieden, Auseinandersetzungen lber Mietpreise versachlicht und
Kosten der Beschaffung und Bewertung von Informationen Uber Vergleichsmieten im Einzelfall verringert
werden.



Dieser Mietenspiegel gilt nur fir Mietwohnungen und vermietete Hauser (Einfamilien-, Reihenh&user, Dop-
pelhaushalften) auf dem freien Wohnungsmarkt im Wohnflachenbereich zwischen 30 und 150 m2. Aufgrund
rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des Mietenspiegels:

Selbstgenutztes Eigentum;

Wohnraum, der mietfrei oder verbilligt iberlassen wird (z.B. Dienst- oder Werkswohnung, Wohnung
gehort Verwandten);

Preisgebundene Wohnungen, die an gesetzliche Hochstbetrdage gebunden sind (z.B. Sozialwohnun-
gen mit Wohnberechtigungsnachweis);

Wohnraum, der ganz oder Uberwiegend gewerblich oder nur zu voriibergehendem Gebrauch (z.B.
Ferienwohnung) genutzt wird;

Wohnraum in Wohnheimen, sozialen Einrichtungen oder Sammelunterkinften (z.B. Studenten-, Ju-
gend-, Alten-, Pflege-, Personalwohnheim, vorlaufige Unterbringung/Anschlussunterbringung (Ge-
flichtete), Behinderteneinrichtung, , Betreutes Wohnen”, soziale Wohngruppe);

ganz oder Uiberwiegend moblierter Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Woh-
nung ist;

Einzelzimmer, das Teil der vom Vermieter bewohnten Wohnung ist, oder um eine nicht abgeschlos-
sene Wohnung (keine eigene Wohnungstiire).

3 Mietpreisangaben im Mietenspiegel

Bei den Mietpreisangaben im Mietenspiegel handelt es sich um monatliche Nettomieten in Euro pro Quad-
ratmeter Wohnflache (Euro/m?), in denen die ortstblichen Betriebskosten nicht enthalten sind. Unter der
Nettomiete versteht man das Entgelt fiir die Uberlassung der Wohnung einschlieRlich des Mietausfallwag-
nisses, der Verwaltungskosten und der Aufwendungen fiir Instandhaltung, jedoch ohne Moblierungs- und
Untermietzuschlage und ohne jegliche Betriebskosten gemaR §2 Betriebskostenverordnung. Nicht enthalten
sind somit folgende Betriebskosten: Laufende 6ffentliche Lasten des Grundstiicks (Grundsteuer), Kosten der
Wasserversorgung und Entwasserung, der zentralen Heizung und Warmwasserversorgung, des Aufzugs, der
StraRenreinigung, der Millabfuhr, des Hausmeisters, der Hausreinigung und der Gartenpflege, der Hausbe-
leuchtung, der Schornsteinreinigung, der hausbezogenen Versicherungen, und der sonstigen laufenden Be-
triebskosten. Sind Betriebskosten in der vereinbarten Mietzahlung enthalten, muss der geleistete Mietbetrag
vor der Anwendung des Mietenspiegels um die enthaltenen Betriebskosten bereinigt werden.



4 Anwendung des Mietenspiegels

Die Berechnung der ortsiliblichen Vergleichsmiete fiir eine konkrete Wohnung erfolgt im Mietenspiegel in 3
Schritten:

1. Es wird das durchschnittliche Nettomietniveau (= Basis-Nettomiete) flr eine Wohnung je nach Woh-
nungsgrofle und Baualter bestimmt (Tabelle 1).

2. Besonderheiten bei der Ausstattung, der Beschaffenheit, der Art der Wohnung und der Wohnlage sowie
ModernisierungsmaRnahmen werden Uber prozentuale Zu- bzw. Abschldge auf das durchschnittliche
Mietniveau aus Tabelle 1 beriicksichtigt (Tabelle 2).

3. DieErgebnisse aus Tabelle 1 und 2 werden zusammengefasst, um daraus die ortsiibliche Vergleichsmiete
fir jede individuelle Wohnung zu ermitteln (Tabelle 3).

Schritt 1: Ermittlung des Mietniveaus nach WohnungsgroBe und Baualter

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietenspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Nettomietniveau fir Wohnungen
mittleren Standards und mittlerer Wohnlage (= Basis-Nettomiete) in Abhangigkeit von WohnungsgréRe und
Baualter in Euro/m? und pro Monat wieder.

Bei der Ermittlung der Wohnflache sind die gesetzlichen Bestimmungen der Wohnflachenverordnung zu be-
achten.

Grundsatzlich ist eine Wohnung in diejenige Baualtersklasse einzuordnen, in der das Gebadude fertig erstellt
bzw. die Wohnung bezugsfertig wurde. Wenn durch An- oder Ausbau nachtraglich neuer Wohnraum im Rah-
men einer Gesamtsanierung des Gebaudes geschaffen wurde (z.B. Ausbau einer Dachgeschosswohnung), ist
fir diesen Wohnraum die Baualtersklasse zu verwenden, in der die BaumalRnahme erfolgte. Bauliche Moder-
nisierungsmalRnahmen, die den Wohnraum eventuell in einen neueren Alterszustand versetzen, werden in
der Tabelle 2 erfasst.



Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete nur in Abhangigkeit von Wohnflache und Baualter (Neumarkt)
Baujahr
bis 1919- 1949- 1959- 1970- 1978- 1985- 1995- 2003- 2010- 2016- 2021-
1918 1948 1958 1969 1977 1984 1994 2002 2009 2015 2020 2024
€/m?
30-<35 8,93 7,53 7,51 7,90 8,48 9,11 9,99 11,10 12,19 13,25 14,23 | 15,08
35-<40 8,57 7,36 7,35 7,68 8,18 8,72 9,47 10,44 11,39 12,31 13,15 13,89
40-<45 8,32 7,24 7,23 7,53 7,97 8,45 9,12 9,97 10,80 11,60 12,35 13,00
45-<50 8,13 7,18 7,17 7,43 7,83 8,26 8,85 9,61 10,35 11,07 11,74 12,32
50-<55 8,00 7,14 7,13 7,37 7,72 8,11 8,65 9,34 10,01 10,66 11,26 11,79
55-<60 7,90 7,12 7,11 7,33 7,66 8,00 8,49 9,13 9,74 10,33 10,88 | 11,36
60-<65 7,84 7,11 7,11 7,31 7,61 7,93 8,38 8,96 9,53 10,07 10,57 @ 11,02
65-<70 7,79 7,12 7,12 7,30 7,58 7,88 8,30 8,83 9,35 9,85 10,32 10,73
70-<75 7,75 7,13 7,13 7,30 7,56 7,84 8,22 8,72 9,20 9,68 10,11 10,50
75-<80 7,73 7,15 7,15 7,31 7,56 7,81 8,17 8,64 9,09 9,54 9,93 | 10,30
80-<85 7,72 7,18 7,17 7,33 7,55 7,80 8,13 8,57 9,00 9,41 9,79 | 10,12
85-<90 7,72 7,20 7,20 7,34 7,56 7,79 8,11 8,52 8,92 9,31 9,67 9,99
90-<95 7,72 7,23 7,22 7,36 7,57 7,79 8,09 8,47 8,85 9,22 9,56 9,86
95-<100 7,72 7,26 7,25 7,38 7,58 7,79 8,07 8,44 8,80 9,15 9,47 9,76
100-<105 = 7,73 7,29 7,29 7,41 7,59 7,79 8,06 8,41 8,76 9,09 9,39 9,66
105-<110 7,73 7,32 7,32 7,43 7,61 7,79 8,06 8,39 8,71 9,03 9,32 9,58
110-<115 7,74 7,35 7,35 7,45 7,62 7,80 8,05 8,37 8,68 8,98 9,27 9,51
115-<120 7,75 7,38 7,37 7,47 7,64 7,81 8,05 8,35 8,65 8,94 9,20 9,44
120-<125 7,77 7,40 7,40 7,49 7,65 7,82 8,05 8,34 8,62 8,90 9,16 9,38
125-<130 7,78 7,42 7,42 7,51 7,67 7,83 8,05 8,33 8,60 8,87 9,11 9,33
130-<135 7,79 7,45 7,44 7,54 7,68 7,83 8,05 8,32 8,58 8,84 9,08 9,28
135-<140 7,80 7,47 7,46 7,56 7,69 7,84 8,05 8,31 8,56 8,81 9,04 9,23
140-<145 7,81 7,49 7,48 7,58 7,70 7,85 8,05 8,30 8,54 8,78 9,00 9,19
145-150 7,81 7,50 7,49 7,59 7,71 7,85 8,05 8,29 8,53 8,77 8,98 9,17

Wohn-
flache

*) Bei der Verwendung der Grenzen der Wohnflachenklassen gilt die kaufmannische Rundung.

Die durchschnittliche Nettomiete unabhangig von allen Wohnwertmerkmalen betragt in Neumarkt zum Zeit-
punkt der Datenerhebung: 8,53 Euro/m?.

Schritt 2: Zu-/Abschlédge je nach Wohnungsart, Ausstattung, Beschaffenheit, Wohnlage und
Modernisierungsgrad

Neben Wohnflache und Baualter beeinflussen auch Besonderheiten bei der Art des Gebdudes bzw. der Woh-
nung, der Ausstattung, der Beschaffenheit und der Wohnlage den Mietpreis einer Wohnung. Tabelle 2 weist
prozentuale Zu-/Abschlage fur das Vorhandensein besonderer, nicht standardgeméaRer Wohnwertmerkmale
aus. Tabelle 2 enthalt nur Wohnwertmerkmale, die sich im Rahmen der Auswertungen als mietpreisbeein-
flussend herausgestellt haben. Maligeblich sind auch nur Merkmale, die vom Vermieter gestellt werden. Hat
ein Mieter einzelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen - ohne dass die Kosten hierfiir vom Vermieter
erstattet wurden -, so gelten diese Ausstattungsmerkmale als nicht vorhanden. Bei den ausgewiesenen Zu-
und Abschldagen handelt es sich jeweils um durchschnittliche Punktwerte hinsichtlich Qualitat und Zustand!



Tabelle 2.1: prozentuale Zuschlage fiir Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis positiv beeinflussen
Wohnwerterhohende Merkmale nach Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Zuschlag
Lage des Wohnraums in%

Einbaukiiche wird vom Vermieter gestellt, Mindestausstattung sind 3 Einbau- 6
elektrogerate, Splilbecken mit Unterschrank und ausreichend Kiicheneinbau-
schranke

liberwiegend Parkett-, Dielenholz- oder Vinylboden verbaut

durch Mieter ausschlielRlich selbst nutzbarer, umzaunter Garten vorhanden
Aufzug in Gebduden bis einschlieBlich 4. Obergeschoss vorhanden
Wohnungstyp: Penthouse

Wohnungstyp: Galerie (balkonartiger Vorbau in 2. Etage) oder Maisonette
(Wohnung erstreckt sich iber 2 Etagen, mit interner Treppe)
Sanitarausstattung: Die Punktesumme der Ausstattungskriterien aus nachfol-
gender Tabelle ,,Merkmale der Sanitarausstattung” betragt 4 oder mehr.

N NNNW

Merkmale der Sanitarausstattung Punkt
separater WC-Raum vorhanden +1
Badewanne (nur Badewanne und keine separate Dusche) -1
separate Einzeldusche +1
bodengleiche Dusche +1
FuBbodenheizung im Badezimmer +1
FuBboden nicht ganz gefliest -1
W(C im Badezimmer (gilt nur, wenn genau ein Badezimmer vorhanden -1
ist)

kein Fenster im Bad -1
Ventilator/Beliiftungsanlage +1
Fenster im Bad +1
keine Fliesen im Nassbereich -1
zweites Waschbecken +1
Bidet +1

Punktsumme der Sanitarausstattung 4 oder mehr:

!

Ubertrag

Zentralheizung wird betrieben mittels Pellets oder Warmepumpe 2

FuBbodenheizung im Wohnzimmer bzw. in den Hauptwohnraumen vorhanden 2

(nicht im Badezimmer, siehe Sanitdrausstattung)

zusatzliche Heizanlage fiir feste Brennstoffe (Kachelofen, offener Kamin, hoch- 2

wertiger Schwedenofen)

Terrasse mit mind. 20 m? Grundflache 2

Breitbandanschluss (mind. 20 Mb/sek) vorhanden 2
positive Lagekriterien

Zentrale Lage der Wohnung, Innenstadtlage: geschlossene Bebauung, kaum 2

Freiflachen im Umkreis von 100 m

nachste Bushaltestelle (mit mindestens stiindlicher Taktung, Kernfahrtzeiten 7 2

— 19 Uhr) fuRlaufig max. 1.000 m entfernt

Grad sonstiger Beeintrachtigungen (z.B. durch Rauch, Abgase, (Fein)Staub) sehr 2

niedrig

Entfernung zum Rathaus in Neumarkt maximal 750 m Luftlinie entfernt 4

Summe der Zuschlage =



Tabelle 2.2: prozentuale Abschlage fiir Wohnwertmerkmale, die den Mietpreis negativ beeinflussen

Wohnwerterniedrigende Merkmale nach Art, Ausstattung, Beschaffenheit Abschlag  Ubertrag

und Lage des Wohnraums in%

Wohnungstyp: Einzimmer-Appartement (mit Bad und Kiiche bzw. Kochnische) -2

Wohnungstyp: Mansarde (Zimmer liegen im Dachgeschoss und haben teils -2

schrage Wande)

mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad, WC ist ohne fest installierte Hei- -2

zungsversorgung

lediglich Rohboden/Estrich vom Vermieter gestellt oder (iberwiegend seit 2005 -6

nicht modernisierte PVC-/Linoleum-/Teppich-Béden vorhanden

Warmwasserversorgung erfolgt Giber Durchlauferhitzer (mit Gas/Strom) -2
negative Lagemerkmale

Lage und Richtung der Hauptraume entlang einer Hauptverkehrsstralle -2

schlecht belichtete Rdume (tagstiber meist elektrisches Licht erforderlich!) -2

Summe der Abschlage =

Tabelle 2.3: prozentuale Zuschlige fiir ModernisierungsmaRnahmen?® (gilt nur fiir Baujahre vor 1995)

Energetische und sonstige ModernisierungsmafBnahmen Punkt- Ubertrag
wert

Vollsanierung Wohnung bzw. Gebaude: durchgefiihrt seit 2005, bei Baujahren +8

vor 1995

Teilsanierung Wohnung bzw. Gebaude: durchgefiihrt seit 2005, bei Baujahren +4

vor 1995. Es missen mindestens 3 der nachfolgend aufgefiihrten Modernisie-
rungsmaBnahmen durchgefiihrt worden sein.

e Dammung der AuRenwand

e Dammung von Dach / oberster Geschossdecke

¢ Erneuerung des Warmeerzeugers (Heizkessel, Brenner, Gastherme)

¢ Fenstererneuerung mit Warmeschutz-/Isolierverglasung

¢ Modernisierung des Sanitarbereichs (mind. Fliesen, Bade-/Duschwanne,
Waschbecken, Toilette)

e Erneuerung aller FuRboden in der Wohnung

e Schaffung einer barrierefreien Ausstattung (insb. stufenlos erreichbare
Wohnung, bodengleiche Dusche, Tiiren mind. 80 cm breit)

¢ Modernisierung des Treppenhauses samt Eingangstir

e zeitgemalRe Erneuerung der Elektroleitungen incl. Verstarkung des Leitungs-
qguerschnitts

¢ maligebliche Verbesserungen des Wohnungsgrundrisses

e Erneuerung der AuBenanlagen

e sonstige nicht erwdhnte ModernisierungsmalRnahmen

1) ModernisierungsmaBnahmen finden nur Beriicksichtigung, wenn die Wohnung vor 1995 errichtet wurde und nach 2005 bauliche

MaRnahmen durchgefiihrt worden sind, die zu einer wesentlichen Gebrauchswerterhéhung der Wohnung im Vergleich zum ur-
spriinglichen Zustand der Wohnung fiihrten (keine Instandhaltungs- oder Renovierungsarbeiten!). Vor 2005 durchgefiihrte Moder-
nisierungsmaRnahmen gelten jetzt als Standardniveau. Nach 1995 gebaute Gebdude weisen kaum ModernisierungsmalBnahmen
auf und unterliegen zudem den ab 1996 geltenden strengen gesetzlichen Bestimmungen der Energieeinsparverordnung.



Schritt 3: Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

In Tabelle 3 wird aus den Ergebnissen der Tabellen 1 und 2 die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete
ermittelt.

Tabelle 3: Berechnungsschema zur Ermittlung der Vergleichsmiete

Beschreibung des Vorgangs Ergebnis Zeile
Tabelle 1: Basis-Nettomiete aus Wohnflache und Baujahr (Euro/m?) A
Tabelle 2: (Teil 1) Summe der — (Teil 2) Summe der + (Teil 3) Zuschlag fiir Moder- =
Zuschlage Abschlage nisierungsmafinahmen
- +
B
Umrechnung der Summe der Zu-/Abschlage in Ergebnis A x Ergebnis B et =
2.
Euro/m?: X : 100 C
durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro Ergebnis A+ Ergebnis C =
m2: (Euro/m?)
+ D
durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete: Ergebnis D x Wohnflache =
(Euro) X E

A: Wahlen Sie die Basis-Nettomiete in Tabelle 1 aus und Ubertragen Sie diese in Tabelle 3.

B: Ermitteln Sie jeweils getrennt die Punktsummen in Tabelle 2, Teil 1 bis 3 und Ubertragen Sie diese in Ta-
belle 3. Ziehen Sie anschliefend von der Summe der Zuschlage (Teil 1) die Summe der Abschlage (Teil 2)
ab und addieren Sie den gegebenenfalls vorhandenen Zuschlag fiir ModernisierungsmaRnahmen (Teil 3).
Das Ergebnis B kann auch einen negativen Wert annehmen, wenn die Abschlage tUberwiegen.

C: Rechnen Sie Ergebnis B in Euro/m? um, indem Sie die Basis-Nettomiete (Ergebnis A) mit der Zu-/Abschlags-
summe (Ergebnis B) multiplizieren und anschlieRend durch 100 teilen. Der resultierende Zu-/Abschlags-
betrag kann wiederum negativ sein.

D: Berechnen Sie die durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? (Ergebnis D), indem
Sie die Summe (bzw. im Falle eines negativen Abschlagbetrags eine Differenz) aus Basis-Nettomiete (Er-
gebnis A) und dem Zu-/Abschlagsbetrag (Ergebnis C) bilden.

E: Berechnen Sie die durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete (Ergebnis E), indem Sie die
durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? und Monat (Ergebnis D) mit der Wohnfliche der
Wohnung multiplizieren.



4.1 Mietpreisspannen

Bei dem in Tabelle 3 (Zeile D und E) ermittelten konkreten Vergleichswert handelt es sich um die durch-
schnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete, die fiir eine Wohnung bestimmter Grol3e, Art, Ausstattung, Beschaf-
fenheit, energetischer Aspekte und Lage im Schnitt pro Monat gezahlt wird. Die Auswertung zeigt, dass die
Mietpreise von gleichen Wohnungen erheblich differieren konnen. Der Mietenspiegel kann zwar wesentliche
Mietpreisunterschiede grundsatzlich durch die in den Tabellen 1 bis 2 angefiihrten Wohnwertmerkmale er-
klaren. Trotzdem verbleibt ein Streubereich der Nettomieten fiir gleichartige Wohnungstypen, der statistisch
nicht erklart werden kann. Dies liegt sowohl an der Vertragsgestaltungsfreiheit als auch an qualitativen Un-
terschieden von im Mietspiegel enthaltenen Wohnwertmerkmalen, an nicht erfassten Wohnwertmerkma-
len, an aufgrund rechtlicher Vorgaben nicht verwertbarer Mieter-/Vermieter- und Wohnwertmerkmale (z.B.
Mietdauer, Nationalitat, soziale Gesinnung des Vermieters) sowie an Wohnwertmerkmalen, die im Mieten-
spiegel nicht enthalten sind und nicht analysiert wurden.

Die Miete einer konkreten Wohnung gilt im Allgemeinen als ortsiiblich, wenn sie innerhalb einer Spannbreite
liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser Wohnungsklasse befinden. Diese 2/3-Spanne liegt in Neu-
markt bei +/- 17 Prozent um die durchschnittlich ortstibliche Vergleichsmiete aus Tabelle 3. Grundsatzlich ist
es sinnvoll, sich bei der Festlegung der Miete an der durchschnittlichen ortsliblichen Vergleichsmiete zu ori-
entieren, da damit die Miete einer nach Standard und GroRRe iblichen Wohnung am ehesten getroffen wird.

Abweichungen nach oben oder unten von der in diesem Mietenspiegel errechneten durchschnittlichen orts-
Ublichen Vergleichsmiete kdnnen im Bereich der Spannbreite beriicksichtigt werden und sind gemaR Bun-
desgerichtshof BGH - VIII ZR 227/10 - zu begrinden. Zur Begriindung kénnen insbesondere nicht im Mieten-
spiegel ausgewiesene Merkmale herangezogen werden. Dabei ist zu beachten, dass bei der Mietspiegeler-
stellung viele Wohnwertmerkmale erhoben und neben den in den Tabellen 1 bis 2 enthaltenen Wohnwert-
merkmalen auf deren Mietpreiseinfluss analysiert wurden. Wohnwertmerkmale, die in ausreichender Anzahl
fir die Auswertung vorhanden waren und im Mittel keinen signifikanten Einfluss auf die Nettokaltmiete hat-
ten, sind nachfolgender Auflistung zu entnehmen:

Tabelle 4: Merkmale ohne signifikanten Einfluss auf die Nettokaltmiete

e Art des Gebidudes (MFH, EFH, DHH, RH) e schlechte Grundrissgestaltung (z.B. mind. ein Raum,
der nur Gber einen anderen Raum erreichbar ist)
e unbeheizter Wintergarten e weder Kabel-, Satelliten- noch Gemeinschaftsanten-
nenanschluss (vom Vermieter gestellt)
e 3-Scheiben-Warme-/Schallschutzfenster, e keine zeitgemaRe Elektroinstallation (z.B. nur eine
2-Scheiben-Verbundglasfenster (Standard) Sicherung fiir Beleuchtung/Steckdosen bzw. Elektro-

herd, max. 2 Steckdosen pro Raum, PC-Absturz
durch Stromschwankungen)

e elektrisch bedienbare Roll-/Fensterladen o keine zeitgemale Elektroinstallation

e  Gegensprechanlage mit Turéffner e  Kabel-, Antennenanschluss

e Balkon/Loggia e Abstellraum in oder auRerhalb der Wohnung

e gemeinschaftliche Nutzung mit anderen Hauspar- e Pkw-Stellplatz, Garage mit der Wohnung bereitge-
teien stellt

e Erstinstallationsleitungen (z.B. Strom, Wasser, Gas) e  Nutzungsart der ndheren Umgebung
tiberwiegend frei sichtbar Giber Putz
e eigener Kellerraum, eigener Speicheranteil, Abstell- e offener (Tief-)Garagenparkplatz
raum aullerhalb Wohnung
e eigener Speicheranteil e Carport/reservierter Parkplatz
e absperrbare Garage/Tiefgarage e Gemeinschaftsrdaume (z.B. Werkstatt, Hobbyraum,
Sauna)
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Wohnung liegt in Richtung: DurchgangsstraBe (mitt-
leres Verkehrsaufkommen); Anliegerstralle, Tempo-
30-StraBe (niedriges Verkehrsaufkommen); Gar-
ten/Grinanlage/Park (kein oder kaum Verkehr)
Uberhaupt keine Durchgriinung der Umgebung
punktuelle Durchgriinung (z.B. Griinstreifen, Vorgar-
ten)

offene Bebauung im Umkreis von 100 m (insb.
Ein-/Zweifamilien-/Reihenhauser)

groBere Wald-, Wiesen-, Parkflaichen mit Spazier-
gehmoglichkeit befinden sich fuRlaufig im Umkreis
von 200 m (mind. FuRballplatzgréRe)

e regelmaRige Begriinung (z.B. Garten, StraBenbegri-

nung)
e hoher Griinbestand (z.B. Parkanlagen, alter Baumbe-
stand)
e fulldufige Erreichbarkeit nachster Bahnhof e Lirmpegel bei offenem Fenster (z.B. Verkehr-,

Bahn-, Flug-, Industrieldrm usw.)
e Belastigungsgrad durch Gastronomie u.a.

Die aufgelisteten Wohnwertmerkmale kénnen im Rahmen der oben genannten Spannenausfillung nur mit
Ausnahmebegriindung und in sehr begrenztem Umfang verwendet werden.

4.2 Mietpreise fiir Garagen und Stellplatze:

Folgende Mietpreise flir Garagen und Pkw-Stellplatze wurden im Rahmen der Mietspiegelerstellung rein in-
formativ ermittelt:

e durchschnittliche Miete flr eine Garage: 48,- €

e durchschnittliche Miete fiir einen Stellplatz: 32,- €
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4.3 Anwendungsbeispiel fiir eine exemplarische Wohnung

Schritt Wohnwertmerkmale Konkrete Angaben Tabellenwerte
Tabelle1 = Wohnfliche 84 m?
7,33 Euro/m?
Baujahr 1964
Zuschlag Abschlag
Tabelle 2 Zuschlagsmerkmale e Einbaukiche mit Spulbecken, Herd/Backofen, 6

KiUhlschrank, Gefriertruhe, Seitenschrank, Ober-
und Unterschrank, Mikrowelle vom Vermieter

gestellt
e Innenstadtlage 2
e Galeriewohnung 2
Abschlagsmerkmale e Warmwasserversorgung erfolgt Gber Durch- -2
lauferhitzer (mit Gas/Strom)
e Bad ohne fest installierte Heizungsversorgung 2
Modernisierungen e Dammung Dach und AuBRenwand (2007)
e Erneuerung aller FuBboden und Fenster (2013) 4
e Erneuerung Sanitarbereich (2013)
e Erneuerung der Heizung (2013)
Summe der Zuschldge bzw. der Abschlage 14 -4
Ermittlung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete:
Beschreibung des Vorgangs Ergebnis Zeile
Tabelle 1: Basis-Nettomiete aus Wohnflache und Baujahr (Euro/m?) 7,33 A
Tabelle 2: (2.1) Summe der - | (2.2) Summe der + | (2.3) Zuschlag fiir Moder- =
Zuschlage Abschldge nisierungsmafnahmen
10 - 4 + 4 +10
B
Umrechnung der Summe der Zu-/Abschlige in Ergebnis A x  Ergebnis B :100 =
2.
Euro/m*: 733 x 10 : 100 073 C
durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro Ergebnis A * Ergebnis C =
mZ: (Euro/m?)
7,33 ¢ 0,73 8,06 D
durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete: Ergebnis D x Wohnfliche =

(Euro) 8,06 x 84 | 677,04 E
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5 Auskunft und Beratungsstellen

e Stadt Neumarkt i.d.OPf., Rathausplatz 1, 92318 Neumarkt i.d.OPf,,
Tel: 09181/255 105, info@neumarkt.de

e Haus- und Grundbesitzerverein Neumarkt e.V., Mihlistralle 1, 92318 Neumarkt i.d.OPf.,
Tel: 0151/58855113, info@haus-und-grundbesitzerverein-neumarkt.de

e DMB - Deutscher Mieterbund Niirnberg und Umgebung e.V., Schlehengasse 10, 90402 Nirnberg,
Tel: 0911/376518-0, info@mieterbund-nuernberg.de
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