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Ermittlung der ortstblichen Vergleichsmiete

Ein Berechnungsbeispiel finden Sie auf der Riickseite.
e Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettokaltmiete in Euro je Quadratmeter nach Wohnflache
e Tabelle 2: Zu- bzw. Abschléage zur Basis-Nettokaltmiete nach Baujahr und Ausstattung

e Tabelle 3: Anleitung zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete (siehe Beiblatt)

Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettokaltmiete in Euro je Quadratmeter nach Wohnflache

Die Tabelle enthalt die nur in Abhangigkeit von der Wohnflache ermittelten durchschnittlichen Basis-
Nettokaltmieten in Euro je Quadratmeter ohne Berlcksichtigung von Baujahr, Art, Lage, Ausstattung
und Beschaffenheit der Wohnung.

Die Wohnflache ist auf ganze Quadratmeter zu runden. Nachkommastellen unter 0,5 werden
abgerundet, ab 0,5 aufgerundet.

Tabelle 1. Monatliche Basis-Nettokaltmiete in Euro je Quadratmeter nach Wohnflache

Wohnflache Basismiete Wohnflache Basismiete Wohnflache Basismiete
20-25 9,39 43 6,80 61 - 62 6,32
26 8,67 44 6,75 63 - 64 6,30
27 8,47 45 6,70 65 - 66 6,28
28 8,29 46 6,66 67 - 68 6,26
29 8,12 47 6,62 69 -72 6,25
30 7,97 48 6,59 73-76 6,24
31 7,83 49 6,56 77 - 100 6,23
32 7,70 50 6,53 101 - 106 6,22
33 7,57 51 6,50 107 - 109 6,21
34 7,46 52 6,47 110-112 6,20
35 7,36 53 6,45 113 -115 6,19
36 7,27 54 6,43 116 - 118 6,18
37 7,19 55 6,41 119-121 6,16
38 7,11 56 6,39 122 -124 6,14
39 7,03 57 6,38 125-127 6,12
40 6,97 58 6,36 128 - 130 6,09
41 6,91 59 6,35 131 - 135 6,05
42 6,85 60 6,33 136 - 170 5,85
Anmerkung:

Bei den seltenen Wohnungen unter 20 gm und Uber 170 gm Wohnflache kdnnen die in Tabelle 1 in
den aulRersten Wohnflachenklassen ausgewiesenen Basismieten als Orientierungsgrof3e dienen.



Tabelle 2: Zu- bzw. Abschldge zur Basis-Nettokaltmiete nach Baujahr und Ausstattung

Die Wohnwertkriterien ,Baualter, Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einer Wohnung“ werden Gber Zu-

u

nd Abschlage in Prozent der Basis-Nettokaltmiete in der nachfolgenden Tabelle 2 bertcksichtigt. In dieser

Tabelle kann man ablesen, welche Wohnungsbesonderheiten zu prozentualen Zu- oder Abschlagen fiihren.

Hat ein Mieter einzelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen, ohne dass die Kosten hierfiir vom Vermieter

e

rstattet wurden, so bleiben diese Merkmale bei der Bewertung unberticksichtigt.

Tabelle 2: Zu- bzw. Abschléage zur Basis-Nettokaltmiete nach Baujahr und Ausstattung in Prozent

Baujahr 1) Zu-/ Ab- Zutreffendes

schlag hier
in % eintragen

bis 1918 -1%

1919 bis 1948 -2%

1949 bis 1976 0%

1977 bis 1984 +4 %

1985 bis 1995 +7%

1996 bis 2006 +11%

2007 und spéater +14%

Zuschlagsmerkmale

Einfamilienhaus +3%

Galerie-/Maisonettewohnung +3%

Aufzug in einem Gebaude mit weniger als 5 Vollgeschossen +7 %

Terrasse / Dachterrasse +4 %

Wintergarten +3%

offener Kamin/Kachelofen +3%

hochwertiger FuRbodenbelag (mehr als 50 % der Flache z. B. Parkett, Marmor, Stein) +8 %

gehobene Badausstattung * +4%

Einbaukuiche, komplett mit Elektrogeraten +4 %

Kiichenboden gefliest +2%

aufgelockerte Bauweise in einem Wohngebiet oder Altstadt bzw. Altstadtrandgebiete * +3%

Abschlagsmerkmale

Wohnhaus, Baujahr vor 1977, mit mehr als 6 Vollgeschossen -9%

weder Balkon, Loggia noch Terrasse / Dachterrasse vorhanden -4 %

keine Gegensprechanlage vorhanden -2%

kein FuRbodenbelag auf mehr als 50 % der Wohnfldche (z.B. Estrich) -3%

einfache Badausstattung * -3%

nur Schrankbad (kein separates Badezimmer) oder WC aul3erhalb der Wohnung -16 %

vorhanden

Einzelofen mit Ol-, Kohle- oder Holzbefeuerung -9%

mindestens 1 Wohnraum, Kiiche oder Bad nicht beheizt (nicht zu bertcksichtigen sind -3%

z. B. Heizstrahler, Heizlifter)

nur Kochnische (in einer Nische von Wohnraum/Flur installierte, nur mit dem -4 %

Notwendigsten ausgestattete Kleinkiiche) vorhanden

einfache Wohnlage -5%

Summe der Zuschlage und Abschlage +/- %

p

%)

Fir die zeitliche Einordnung der Wohnung zur Bestimmung der Baualtersklasse im Mietenspiegel ist der Zeitpunkt der
erstmaligen Bezugsfertigkeit, nicht der Zeitpunkt einer Modernisierung (Ausnahme: Generalsanierung) maf3gebend.

Mindestvoraussetzung: Boden gefliest, Wande im Nassbereich mindestens 2 m hoch gefliest. Zusatzlich muss mindestens
eines der nachfolgenden Ausstattungskriterien im Sanitarbereich erfiillt sein: Doppelwaschbecken im Bad, Wanne und separate
Dusche vorhanden, 2 Toiletten in der Wohnung vorhanden.

Abgrenzung Altstadt und Altstadtrandgebiete: Westen: WillstralRe, Briickenstrae; Norden: Kirchenweg, Meuschelstralle,
MaxfeldstraBe, Am Stadtpark; Osten: Wohrder Tallibergang, Bauvereinstrale; Siiden: Bahnlinie

Es missen mindestens 2 der nachfolgenden Ausstattungskriterien im Sanitérbereich erfillt sein: keine Bodenfliesen im Bad,
Wande im Nassbereich nicht mindestens 2 m hoch gefliest, Warmwasseraufbereitung erfolgt nur durch Boiler oder
Durchlauferhitzer, nur ein WC in einer Wohnung mit mindestens 80 m? Wohnflache.

Mindestens zwei der nachfolgenden Wohnlagekriterien treffen zu: Hauptverkehrsstral3e mit hoher Verkehrsbelastung, Wohnung
liegt im Gewerbegebiet, Einkaufsmdglichkeiten in der Wohngegend fehlen, Belastigung durch Umwelteinflisse.



Berechnungsbeispiel:

Baujahr: ........... 1976..ccccciiiiiiiiiee, Wohnflache: ............. 80,238......cccee.n. am

1. aus Tabelle 1:

Monatliche Basis-Nettokaltmiete in Euro je Quadratmeter | ... 6,23 e,

2. aus Tabelle 2:
Zu- bzw. Abschléage zur Basis-Nettokaltmiete nach Baujahr und Ausstattung in Prozent

Baujahr: o
1949 bis 1976 0%
hochwertiger FuBbodenbelag (mehr als 50 % Parkett) +8%
gehobene Badausstattung +4 %
aufgelockerte Wohnlage in einem Wohngebiet oder Altstadt bzw.
. +3%
Altstadtrandgebiet
weder Balkon, Loggia hoch Terrasse / Dachterrasse vorhanden -4 %
keine Gegensprechanlage vorhanden -2%
Summe der Zuschlag_]e und Abschlage +9 %
3. Berechnung des Zuschlags bzw. Abschlags in Euro je gm
Nettokaltmiete in Euro je gm X Prozent/ 100 = Euro je gm
6,23 X 9/100= 0,56
4. durchschnittliche Miete Nettokaltmiete in Euro je gm 6,23
jegm: Zu-/Abschlag in Euro je gm + 0,56
Gesamtbetrag Euro je gm = 6,79
5.Spannbreite unterer Wert: - 21 % Mittelwert oberer Wert: + 21 %
(+/- 21 %) (Gesamtbetrag € je gm (Gesamtbetrag € je gm
x 0,79) = x 1,21) =
Ergebnis:
ortsubliche
Vergleichsmiete: ] ] )
von ... bis ...€/qm 5,36 Euroje gm 6,79 Euro je gm 8,22 Euro je gm
von ... bis ...€ 430,03 Euro 544,76 Euro 659,49 Euro
Verlangte Miete
unter Berick- .
............ Euro je gm Xioooo.gm = PR = 0] fo)

sichtigung evtl.
Sondermerkmale

Haben Sie Fragen? Wir helfen Ihnen gerne!

Grund- und Hausbesitzerverein Niirnberg und Umgebung e.V., Farberplatz 12, 90402 Niirnberg
Deutscher Mieterbund Nirnberg und Umgebung e.V., Schlehengasse 10, 90402 Nurnberg

Mieter helfen Mietern - NlUrnberger Mieterinnengemeinschaft e.V., Kirchenweg 61, 90419 Nurnberg

Amt fir Wohnen und Stadtentwicklung der Stadt Niirnberg, Marienstr. 6, 90402 Nurnberg, Zimmer 123-124/l. OG



Tabelle 3: Anleitung zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete

Baujahr: ......ccoceeiiiii e Wohnflache: ........ccooooiie gm

1. aus Tabelle 1:

Monatliche Basis-Nettokaltmiete in Euro je Quadratmeter

2. aus Tabelle 2: Prozentuale Zuschlage und Abschlage aus Baujahr und Ausstattung

+/- Prozent

3. Berechnung des Zuschlags bzw. Abschlags in Euro je gm

Nettokaltmiete in Euro je gm X Prozent/ 100 = Euro je gm
............................... X .oveeo... /100 =
4. durchschnittliche Miete Nettokaltmiete in Eurojegm |
jeqm: Zu-/Abschlag in Euro je gm Rl AR

Gesamtbetrag Euro je gm
(Mittelwert) e

4//\

5.Spannbreite unterer Wert: - 21 % Mittelwert oberer Wert: + 21 %

(+/- 21 %) (Gesamtbetrag € je gm (Gesamtbetrag € je gm
x 0,79) = x 1,21) =

Ergebnis:

ortsubliche

Vergleichsmiete:

von ... bis ...€/qm oo Eurojegm ... Eurojegm ... Euro je gm

von..bis..€ ... Euro ... Euro ... Euro

Verlangte Miete unter
Berlcksichtigung | ............. Euro je gm ) QU gm= | Euro
evtl.Sondermerkmale

Sondermerkmale (ggf. bitte angeben):

Spannen: 2/3-Spannbreite um den Mittelwert

Die Miete einer Wohnung gilt im Allgemeinen als ortsiblich, wenn sie innerhalb einer Spannbreite
liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser Wohnungsklasse befinden. Diese Spanne liegt in
Nurnberg bei +/- 21 % um die durchschnittlich ortsiibliche Vergleichsmiete (Mittelwert). Die Spanne
zeigt, dass auch Wohnungen vergleichbarer Kategorie Preisunterschiede aufweisen. Grundsétzlich ist
es sinnvoll, sich bei der Festlegung der Miete an der durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete
zu orientieren, da damit die Miete einer nach Standard und Grofl3e ublichen Wohnung am ehesten
getroffen wird.

Wohnwerterhhende oder -mindernde, nicht durch das Zu-/Abschlagssystem abgedeckte,
Sondermerkmale sowie eine vom Standard abweichende Merkmalsqualitdt bei den Zu-/Abschlags-
merkmalen kénnen im Bereich der Spannbreite berlicksichtigt werden. Z. B. kénnen hier der Zustand
einer Wohnung oder durchgefiihrte energetische MalRnahmen angemessen bewertet werden. Eine gut
instand gehaltene Wohnung mit einfacher Ausstattung kann einer besser ausgestatteten, aber
vernachlassigten Wohnung tberlegen sein.




Erlauterungen zum NiUrnberger Mietenspiegel 2012

Allgemeines

Der Mietenspiegel soll den Mietvertragsparteien Entscheidungen in Mietpreisangelegenheiten
erleichtern, Streit- und Gerichtsverfahren zwischen ihnen mdéglichst verhindern und damit zur
Versachlichung bei Auseinandersetzungen tber Mietpreise beitragen. Der Mietenspiegel setzt keine
Preise fest, sondern ist als Richtlinie zu verstehen. Aus dem Mietenspiegel ist kein Anspruch auf
Zustimmung zur Erhéhung oder Herabsetzung der Miete abzuleiten. Der Mietenspiegel gilt nur fir
freifinanzierte Hauser und Wohnungen. Er ist nicht auf die mit offentlichen Mitteln errichteten
Wohnungen (Sozialer Wohnungsbau) anwendbar, solange diese den Bindungen des
Wohnungsbindungsgesetzes unterliegen. Hier sind fur die Mietgestaltung andere Gesichtspunkte
maf3gebend (Kostenmiete oder vereinbarte Miete).

Rechtliche Grundlagen

Der Nurnberger Mietenspiegel wurde auf der Grundlage von reprasentativen empirischen Erhebungen
nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt und erfillt somit die Voraussetzung eines
qualifizierten Mietenspiegels im Sinne des § 558 d Burgerliches Gesetzbuch (BGB).

Der Mietenspiegel stellt im Einklang mit der geltenden gesetzlichen Regelung auf die neu vereinbarten
Mieten der letzten vier Jahre ab.

Datengrundlage

Die Daten zur Mietenspiegelerstellung wurden mit der Wohnungs- und Haushaltserhebung Leben in
Nurnberg 2011 mit 10 137 Befragten ermittelt. Darunter waren 6 398 befragte Mieterhaushalte, davon
erfllliten 2 089 die fur den Mietenspiegel relevanten Kriterien. Dazu zéhlen vor allem:

o frei finanzierter Mietwohnungsbau,

¢ Neuabschluss des Mietvertrages oder Neuvereinbarung der Miethdhe innerhalb der letzten vier
Jahre,

o keine gewerblich genutzten, untervermieteten, moébliert vermieteten Raume,

e keine Dienst-, Werks, Stifts- oder Geschaftswohnungen.

Die Befragungsergebnisse (Befragungszeitraum Oktober bis Dezember 2011) wurden mit dem
amtlichen Preisindex fir Wohnungsmieten auf dem Stand Marz 2012 aktualisiert.

Die Datenauswertung erfolgte — wie bereits bei den Nurnberger Mietenspiegeln 2008 und 2010 —
durch das EMA-Institut fur empirische Marktanalysen, Waltenhofen 2, 93161 Sinzing bei
Regensburg.

Anwendungsbereich/Inhalt

Der Mietenspiegel 2012 weist Nettokaltmieten fir Wohnungen aus. Zusétzlich zur Nettokaltmiete sind
grundsatzlich nur die in § 2 Betriebskostenverordnung (BetrKV) aufgelisteten Betriebskosten, soweit
sie im Mietvertrag vereinbart sind, umlageféahig. Nicht umlegbar sind insbesondere
Verwaltungskosten, Ricklagen und Instandsetzungskosten.



