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Vorwort

Liebe Leserin, lieber Leser,

Augsburg ist in Bewegung wie lange nicht:
Im Jahr 2022 sind 28.404 Personen nach
Augsburg gezogen, der hochste Wert seit
Jahrzehnten. Das sind 5.100 Zuziige mehr
als Wegzlge im gleichen Jahr, und durch

die neuen Augsburgerinnen und Augsburger
hat sich unsere Stadt oberhalb der Marke von
300.000 Einwohnern etabliert. Hinzu kommen
innerhalb der Stadt jedes Jahr tber 16.000
Umzuge in eine andere Wohnung.

Bewegung auf dem Wohnungsmarkt ist gut,
aber erfordert auch ein moglichst stabiles
Fundament. Wichtigste Voraussetzung, ganz
klar: Es mussen mehr Wohnungen gebaut
werden, und das trotz derzeit ungunstiger
konjunktureller Rahmenbedingungen. Und in
Zeiten, in denen viele Haushalte gestiegene
Lebenshaltungskosten zu verkraften haben,
spielt die Frage der Miethohe naturlich eine
immer grofRere Rolle. Hier sind starkere Anreize
zur Schaffung bezahlbaren Wohnraums auf
der Bundes- und Landesebene erforderlich.

Daneben hat sich aber auch der Augsburger
Mietspiegel als ein geeignetes Mittel erwie-
sen, das Fundament unseres Augsburger
Wohnungsmarktes zu stabilisieren, um es
bildlich auszudrucken.

In seiner mittlerweile 4. Ausgabe ist er eine
vielfach genutzte Orientierungshilfe zu Miet-
preisen und gibt sowohl den Vermietenden,
den Mieterinnen und Mietern als auch den
Mietinteressierten gute Anhaltspunkte fur die
Ermittlung einer angemessenen Miethohe.

Zum anderen bietet der Mietspiegel bei
Rechtstreitigkeiten eine objektive und verlass-
liche Grundlage fir eine auf3ergerichtliche Ei-
nigung. Den Bewohnerinnen und Bewohnern
der ca. 100.000 Mietwohnungen in Augsburg
gewahrt er genauso wie den Vermieterinnen
und Vermietern Klarheit und tragt damit zum
Rechtsfrieden bei. Diesen Effekt bestatigt
auch die Justiz seit dem Erscheinen des ers-
ten qualifizierten Augsburger Mietspiegels im
Jahr 2017. Der Mietspiegel tragt somit insge-
samt zum sozialen Frieden in Augsburg bei.

Naturlich ist der Mietspiegel kein Beitrag

zur Bekampfung des Wohnungsmangels.
Hier kommen andere Instrumente zum Zug.
So gibt es gesetzliche Regelungen, die den
Anstieg der Mieten verlangsamen. Im Stadt-
gebiet Augsburg gilt eine reduzierte Kap-
pungsgrenze bei Mieterhohungen sowie eine
Mietpreisbremse bei Neuvermietungen. Die
Miete darf innerhalb von drei Jahren nur um
maximal 15 Prozent bzw. bis zur ortsublichen
Vergleichsmiete erhoht werden.

Und bei Neuvermietung gilt fur die neue Mie-

te, dass diese um nicht mehr als 10 Prozent
uber der ortsublichen Vergleichsmiete liegen
darf. Der qualifizierte Mietspiegel 2023 ist die
erforderliche Basis, damit diese Regelungen
greifen konnen.

Sie finden den qualifizierten Mietspiegel 2023
naturlich auch im Internet als Online-Tool mit
Berechnungsfunktion.

Abschliel3end mochten wir den Haushalten
danken, die mit ihrer Teilnahme an der Befra-
gung im Sommer 2023 die Fortschreibung
dieses Mietspiegels ermoglicht haben. Eben-
falls gilt unser Dank dem EMA-Institut, dem
Amt fur Wohnbauforderung und Wohnen der
Stadt Augsburg sowie allen Teilnehmenden
des Arbeitskreises Mietspiegel fur die hervor-
ragende und partnerschaftliche Arbeit zum
Wohle Augsburgs.

Mit freundlichen Gruif3en

Eva Weber Martin Sch
Oberburgermeisterin Sozialreferent
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1. Einfuhrung

Der Mietspiegel ist im Burgerlichen Gesetz-
buch (BGB) definiert als eine Darstellung

der ortsublichen Vergleichsmiete. Diese

wird aus den Ublichen Entgelten gebildet,

die fur Wohnraum vergleichbarer Art, Gro-
Be, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
einschlieBlich der energetischen Ausstattung
und Beschaffenheit in den letzten sechs
Jahren vereinbart oder, von Erhohungen der
Betriebskosten abgesehen, geandert worden
sind (8 558c Abs. 1, § 558 Abs. 2 BGB). Die
im Mietspiegel ausgewiesenen Mietpreise
liefern Informationen Uber ortsubliche Ver-
gleichsmieten fur verschiedene Arten von
Mietwohnungen. Sie sollen die eigenverant-
wortliche Mietpreisbildung erleichtern, Ge-
richtsverfahren flir beide Mietvertragsparteien
vermeiden helfen und zur Versachlichung von
Mietpreisauseinandersetzungen beitragen.

Die Fortschreibung des Mietspiegels erfolgte
nach wissenschaftlichen Grundsatzen bei der
Datenerhebung und Datenauswertung. Es
wurden im Zeitraum von Juni 2023 bis Juli
2023 insgesamt 2.500 zufallig ausgewahlte
Haushalte angeschrieben und anhand einer
schriftlichen Befragung per Brief in Kom-
bination mit einer Antwortoption Uber das
Internet befragt. In die regressionsanalytische
Auswertung flossen 645 mietspiegelrelevante
Wohnungen ein, die den gesetzlichen An-
forderungen des BGB entsprachen. Nach der
Anerkennung durch den Augsburger Stadtrat
am 30.11.2023 gilt der Mietspiegel als qua-
lifizierter Mietspiegel im Sinne von 8 558 d
BGB. Er ist im Abstand von zwei Jahren der
Marktentwicklung anzupassen und nach vier
Jahren neu zu erstellen.

2. Geltungsbereich

Der Mietspiegel gilt ausschlieRlich fir nicht
preisgebundene Mietwohnungen des freifi-
nanzierten Wohnungsbaus und Wohnraum,
fur den die Mietpreisbildung entsprechend
dem BGB gilt, im Wohnflachenbereich zwi-
schen 20 und 150 m2. Aufgrund gesetzlicher
Bestimmungen gilt er nicht fur:

e \Wohnungen, bei denen es sich um selbst-
genutztes Eigentum handelt (Eigentimerin
oder Miteigentumer oder Niel3braucher
wohnt in der Wohnung),

e \Wohnraum, der mietfrei oder verbilligt
Uberlassen wird (z. B. Dienst- oder Werks-
wohnung, Wohnung gehort Verwandten),

e preisgebundene Wohnungen,

e \Wohnraum, der Teil einer von der Ver-
mieterin bzw. dem Vermieter bewohnten
Wohnung ist,

e \Wohnungen, die Teil eines Wohnheimes,
einer sozialen Einrichtung oder einer Sam-
melunterkunft sind (z. B. Studierenden-,
Alten-, Behinderten-, Pflegewohnheim, Teil
einer sozial betreuten Wohnanlage),

e \Wohnungen, die Uberwiegend mobliert
vermietet werden (Einbaukiiche/-schranke
und einzelne Mobelstlicke zahlen nicht als
Moblierung),

e \Wohnungen, die nur zum vorubergehen-
den Gebrauch — max. 3 Monate pro Mie-
terin bzw. Mieter — vermietet sind (z. B.
Ferienwohnungen, Untermiete).

3. Mietbegriff

Bei den im Mietspiegel dargestellten ortsub-
lichen Vergleichsmieten handelt es sich um
Nettomieten pro Quadratmeter. Betriebskos-
ten und Schonheitsreparaturen sind darin
nicht enthalten. Auch Zuschlage fir die Ver-
mietung einer Garage oder eines Stellplatzes,
fur eine Moblierung oder Untervermietung
usw. sind gesondert zu berucksichtigen.

4. Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete

Grundlage flr die Berechnung der ortsubli-
chen Vergleichsmiete sind die nachfolgenden
Tabellen. Mit Hilfe dieser Tabellen kann nach
Art, Grof3e, Ausstattung, Beschaffenheit,
Lage und energetischen Aspekten einer
Wohnung eine ortsubliche Vergleichsmiete
berechnet werden.

Die Grundlage des Mietspiegels bildet Tabelle
1. Hier sind durchschnittliche Nettomieten
pro Quadratmeter in Abhangigkeit von der
Wohnflache, dem Merkmal mit dem grof3ten
Einfluss auf den Mietpreis, enthalten. Sie
werden als Basismieten bezeichnet und
spiegeln das Mietniveau in Augsburg nur in
Abhangigkeit der Wohnungsgrof3e wider.

Tabelle 1

Fur diese Wohnungen kann die durchschnitt-
liche ortsubliche Vergleichsmiete direkt aus
Tabelle 1 je nach Grofde der Wohnung (Basis-
miete) abgelesen werden.

Mit Hilfe der Tabellen 2 bis 6 erfolgt eine Kon-
kretisierung der jeweiligen Wohnung — ge-
messen an der Basismiete — durch prozentuale
Zu- und Abschlage je nach Besonderheiten
bei Haustyp, Wohnungsausstattung, Baujahr,
Modernisierungsgrad und Wohnlage des Ge-
baudes. Die Ausstattung muss dabei von der
Vermieterin bzw. dem Vermieter gestellt sein.

Basismiete einer durchschnittlichen Wohnung in Abhéngigkeit von der Wohnflache
Die Basismiete enthalt die nur in Abhangigkeit von der Wohnflache ermittelten Durchschnitts-
mieten (Basismiete) in Euro/m? ohne Bericksichtigung von Art, Ausstattung, Beschaffenheit

und Lage der Wohnung.

Basismiete €/m? Basismiete €/m? Basismiete €/m?

20 15,58 39 10,06 59-60 8,78

21 14,98 40 9,94 61-63 8,72

22 14,45 41 9,83 64-66 8,66

23 13,97 42 9,73 67-69 8,62

24 13,563 43 9,64 70-80 8,57

25 13,14 44 9,55 81-83 8,53 2
26 12,78 45 9,47 84-86 8,48 E
27 12,45 46 9,40 87-89 8,44 §
28 12,15 47 9,33 90-92 8,40 5
29 11,87 48 9,26 93-95 8,36 3
30 11,62 49 9,20 96-100 8,31 §
31 11,39 50 9,14 101-105 8,26 ;’
32 11,17 51 9,09 106-110 8,20 g
33 10,97 52 9,04 111-115 8,14 %
34 10,79 53 9,00 116-120 8,08 ﬁ
35 10,62 54 8,96 121-130 7,98 E
36 10,46 55 8,92 131-140 7,83 §
37 10,32 56 8,88 141-145 7,71 %
38 10,18 57-58 8,83 146-150 7,62 E

Die durchschnittliche Nettomiete unabhéngig von allen Wohnwertmerkmalen in der Stadt Augsburg betragt 9,28 Euro/m?2.
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Tabelle 2

Zu- und Abschldge in Prozent der Basismiete je nach Haustyp und Wohnungs-
ausstattung

s Zu-/Abschlag

in %
Einfamilienhaus +7
Doppelhaushalfte +7
Reihenhaus +2
Mehrfamilienhaus 0
Wohnungsausstattung ﬁu;/{)Abschlag
Einzelofen (O, Gas, Elektrospeicher/Nachtspeicherofen) -4
Einzel6fen (Holz, Kohle) oder keine vom Vermieter gestellte Heizung -18
Die Heizung wird mittels Fern-/Nahwarme betrieben ODER die Wohnung unterliegt -4
einem Warme-Contracting-Vertrag (d. h. die Heizungsanlage gehort einem externen
Betreiber, der samtliche Warmekosten (Installation und Heizstoff) direkt mit dem Mieter
abrechnet)
mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne fest installierte Heizungsversorgung -2
FulBbodenheizung im Wohnraum bzw. in den Hauptraumen +2
dezentrale altere Warmwasserversorgung (siehe unten) -2
Parkettboden oder Korkboden oder Naturstein, Fliesen, Kacheln im tUberwiegenden Teil +4
des Wohn-/Schlafbereiches
einfacher, seit 2006 nicht modernisierter Bodenbelag (Dielenholz, Teppich, PVC, Linole- -9
um oder nur Rohboden ohne Belag) im Gberwiegenden Teil des Wohn-/Schlafbereiches
gehobene Sanitarausstattung (siehe unten) +5
gehobene Kiichenausstattung (siehe unten), das Alter der Kliche betragt maximal 10 Jahre +13
gehobene Kiichenausstattung (siehe unten), das Alter der Kiiche betragt mehr als 10 Jahre +6
(Dach-)Terrasse in Mehrfamilienhaus +2
Balkon/Loggia ab 2m? +2
Aufzug in Gebauden mit weniger als 4 Volletagen (inkl. EG) +5
keine Gegensprechanlage in einem Mehrfamilienhaus mit mindestens 3 Wohnungen -4
Die Nutzung eines ausschlieRlich eigenen Gartens ist im Mietvertrag eingeschlossen +2
(gilt fur alle Haustypen)
Souterrain-/Untergeschoss-Wohnung -2
Galerie-Wohnung (balkonartiger Vorbau in oberer Etage) +7

Einzelne Erlduterungen
Eine , dezentrale altere Warmwasserversorgung” ist seit 2006 nicht modernisiert worden und
besteht entweder in Form von Durchlauferhitzer und/oder Kleinboiler/Untertischgeraten.

Bei einer ,,gehobenen Sanitarausstattung” missen mindestens zwei der folgenden Ausstat-
tungsmerkmale gegeben sein: zweites WC in der Wohnung, Badewanne und Einzeldusche,
Handtuchheizkorper, zweites Waschbecken im Bad.

Eine ,,gehobene Klichenausstattung” liegt vor, wenn die von der Vermieterin bzw. dem Vermieter
ohne zusatzlichen Mietzuschlag zur Verfligung gestellte Einbaukliche folgende Mindestausstat-
tung enthalt: mindestens zwei Einbauelektroelemente (z. B. Herd, Gefrierschrank/-truhe, Kihl-
schrank, Spulmaschine), Spllbecken mit Unterschrank und Kiicheneinbauschranke.

Tabelle 3

Zu- und Abschldge in Prozent der Basismiete je nach Baujahr

Tabelle 3 beinhaltet Zu- und Abschlage in Prozent der Basismiete je nach Baujahr des Gebau-
des. Das Baujahr des Gebaudes entspricht in der Regel dem Jahr der Bezugsfertigstellung des
Wohnraumes. Nur bei nachtraglich erstelltem Wohnraum, z. B. Dachgeschossausbauten oder
Anbauten, ist das Jahr der Fertigstellung anzusetzen. Fehlende oder durchgefiihrte Moderni-
sierungsmalRnahmen, die den Zustand eines Wohnraums oder eines Gebaudes beeinflussen,
werden ausschliel3lich in Tabelle 4 bertcksichtigt.

Baujahr Zu-/Abschlag in %

bis 1948 -3
1949 - 1979 5
1980 - 1995 +2
1996 - 2001 +7
2002 - 2007 +11
2008 - 2013 +15
2014 - 2017 +17
ab 2018 +21

Tabelle 4

Zu- und Abschlage in Prozent der Basismiete je nach Modernisierungsgrad fiir Gebaude
mit Baujahr vor 1996 und ModernisierungsmalRnahmen seit 2006

Als Modernisierungsmalfinahmen im Sinne dieses Mietspiegels gelten die in nachfolgender
Tabelle 4A aufgelisteten und seit 2006 durchgefihrten BaumaRnahmen, welche mit Punkt-
werten versehen sind, bei Wohnungen in Gebauden mit Baujahr vor 1996. Durch Bildung der
Punktsumme anhand der erfolgten ModernisierungsmalRnahmen in Tabelle 4A kann der Moder-
nisierungsgrad in Tabelle 4 bestimmt werden. Komplett fehlende Modernisierungsmalinahmen
bei dlteren Wohnungen in Gebauden mit Baujahr vor 1960 bzw. vor 1980 fihren zu Abschlagen,
bei Wohnungen in Gebauden mit Baujahr nach 1995 wurden mietpreisbeeinflussende Moderni-
sierungsmalRnahmen nicht festgestellt und sind daher auch nicht im Mietspiegel vorgesehen.

Baujahr Zu-/Abschlag in %

Modernisierungsgrad 3 oder Vollsanierung +8
(Punktsumme in Tabelle 4A: mind. +8)

Modernisierungsgrad 2 +4
(Punktsumme in Tabelle 4A: +5 bis +7)

Modernisierungsgrad 1 +2
(Punktsumme in Tabelle 4A: +2 bis +4)

Modernisierungsgrad O 0
(Punktsumme in Tabelle 4A: 0 bis +1)

Wohnung liegt in einem Gebaude mit Baujahr -4
zwischen 1960 und 1979 ohne jegliche Modernisie-
rungsmalinahmen

Wohnung liegt in einem Gebaude mit Baujahr vor -5

1960 ohne jegliche Modernisierungsmafinahmen
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Tabelle 4A

ModernisierungsmafRnahmen seit 2006 zur Ermittlung des Modernisierungsgrades Ubersichtskarte zu den Wohnbereichen

fur den Augsburger Mietspiegel 2023

ModernisierungsmaRnahmen Punktwert Stand: September 2021

Badeinrichtung modernisiert (mind. Fliesen, Wanne/Duschwanne, Waschbecken) +1 © Stadt Augsburg, Amt fiir Wohnbauférderung und Wohnen
FuRBbdden Uberwiegend erneuert +1 Stadtbezirke
Innen- und Wohnungstlren erneuert +1 1. Lechviertel, éstl. Ulrichsviertel ~ 29. Hammerschmiede
.. . 2. Innenstadt, St. Ulrich - Dom 30. Wolfram- u. Herrenbachviertel 28
Warmeerzeuger erneuert (z. B. Heizkessel, Gastherme) +1 3. Bahnhofs-, Bismarckviertel 31. Hochzoll - Siid |
(Tritt-)Schallschutz eingebaut +1 4. Georgﬂs— u. KreUZV|eneI 32. Universitatsviertel
5. Stadtjagerviertel 33. Haunstetten - Nord
Dammung der Kellerdecke eingebaut +1 6. Rechts der Wertach 34. Haunstetten - West o !
7. Bleich und Pféarrle 35. Haunstetten - Ost ) 29
Dammung des Daches/der obersten Geschossdecke durchgefiihrt +1 8. Jakobervorstadt - Nord 36. Haunstetten - Std —
R 9. Jakobervorstadt - Stid 37. Goggingen - Nordwest
Ddmmung der AuBenwand angebracht +1 10. Am Schéfflerbach 38. Goggingen - Nordost
.. 11. Spickel 39. Goggingen - Ost - 22
Fenster durch Warmeschutzfenster erneuert +1 12. Sisbenbrunn 40. Géggingen - Siid _ 23
Elektroinstallation zeitgemafR erneuert (inkl. Leitungsquerschnitt verstarkt) +1 13. Hochfeld 41. Inningen .
14. Antonsviertel 42. Bergheim — 6 \
Treppenhaus samt Eingangstir modernisiert +1 15. Rosenau- u. Thelottviertel 2i /2 d6_——
16. Pfersee - Siid 2 & < = =
Punktsumme ModernisierungsmafRnahmen fiir Tabelle 4: 17. Pfersee - Nord 18 a9 2 (
18. Kriegshaber 3
19. Links der Wertach - Std S S N2
20. Links der Wertach - Nord S\
Tabelle 5 21. Oberhausen - Siid 17\ 2 ; 10
. . .. . . . . . . 22. Oberhausen - Nord é\ 24
Die Miethohe wird auch von der Wohnlage beeinflusst. Neben dem jeweiligen Wohnbereich, in 3. Barenkeller 30 \\
dem die Wohnung liegt, spielt auch noch die direkte kleinraumige Wohnumgebung eine Rolle. 24. Hochzoll - Nord 16 N —
25. Lechhausen - Std > N
Zu- und Abschldge in Prozent der Basismiete je nach Wohnbereich 26. Lechhausen - Ost 5\7 13 W \
Tabelle 5 enthalt Zu-/Abschldge je nach Lage der Wohnung in bestimmten Wohnbereichen. i; ';Ierz:gi‘;:gw“‘ 37 (e \ - |
Die Einteilung der Wohnbereiche erfolgte auf Basis der Bodenrichtwerte der Stadt zum Stichtag ' |
31.12.2018, ermittelt durch den Gutachterausschuss der Stadt Augsburg. ')
Wohnbereiche (sind der Wohnbereichskartierung zu entnehmen, Zu-/Abschlag in %
siehe Seite 11 und Detailkarten ab Seite 18)
Wohnbereich 1: 0
Wohnbereich 2: +2 42
Wohnbereich 3: +6 1
1
Wohnbereich 4: +11 /, / 12
y
/ /
36
Wohnbereiche
Wohnbereich 1 (+0%) [] Detailkarten

[l Wohnbereich 2 (+2%)
Wohnbereich 3 (+6%)

Il Wohnbereich 4 (+11%) Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung 2023
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Tabelle 6

Die Miethohe wird zudem von der konkreten Wohnlage beeinflusst. Neben dem jeweiligen
Wohnbereich (Tabelle 5), in dem die Wohnung liegt, spielt auch noch die direkte kleinraumige
Wohnumgebung (Tabelle 6) eine Rolle.

Zu- und Abschldge in Prozent der Basismiete je nach kleinraumiger Wohnlage

Der Zu- bzw. Abschlag flr sehr gute, gute, mittlere Wohnlage und Wohnlage mit vereinzelten
Nachteilen gilt fur alle Wohnbereiche. Der nachfolgenden Tabelle 6A sind die Punktwerte fir
einzelne Wohnlagenkriterien zu entnehmen, deren Punktsumme zur Bestimmung der Wohnlage
in Tabelle 6 dient.

Wohnlage Zu-/Abschlag
in %
sehr gute Wohnlage (Punktsumme in Tabelle 6A: mindestens +3) +4
gute Wohnlage (Punktsumme in Tabelle 6A: +2) +2
mittlere Wohnlage (Punktsumme in Tabelle 6A: zwischen -1 und +1) 0
Wohnlage mit vereinzelten Nachteilen (Punktsumme in Tabelle 6A: unter -1) -3
Tabelle 6A

Kriterien zur Ermittlung der kleinraumigen Wohnlage in Tabelle 6

Wohnlagemerkmale Punktwert

Die nachsten allgemein Gblichen Geschafte/Dienstleistungen (z. B. Post, Friseur, Bank, +1
Physiotherapeutin) sind maximal 400 m ful3laufig entfernt

Die nachsten Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf (z. B. Backerei und Metz- +1
gerei, Supermarkt) sind maximal 400 m fuRlaufig entfernt

Der/die nachste Griinanlage, Park, Wald (mindestens so grof3 wie ein FuRballfeld) ist +1
maximal 400 m ful3laufig entfernt.

Es liegt ein sehr geringer Gerduschpegel vor (durchschnittliche dB <= 45 1) +1
Die Hauptwohnraume liegen in Richtung HauptverkehrsstralRe/DurchgangsstralRe mit -1
starkem/mittlerem Verkehrsaufkommen oder direkt an einer Bahnlinie

Die nachsten Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf (z. B. Backerei und Metzgerei, -1
Supermarkt) liegen tber 1.000 m ful3laufig entfernt

Es liegt ein sehr hoher Gerduschpegel vor (durchschnittliche dB >= 65 ") -1
Die nachste Haltestelle von 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist mehr als 1.000 m entfernt -1

Punktsumme Wohnlage fiir Tabelle 6:

") Die im Mietspiegel angegebenen Larmwerte in Dezibel beziehen sich auf Mittelungspegel Gber den gesamten
Tagzeitraum (6:00 — 22:00 Uhr). Die Daten wurden vom Umweltamt der Stadt Augsburg erhoben. Eine graphische
Orientierung fir die Stadt Augsburg, sowie weitere Informationen zu den Larmwertdaten findet man unter dem
Link https://geoportal.augsburg.de/WebDaten/synserver?client=core&project=Ilis bzw. tiber den QR-Code auf S. 15.

5. Berechnungsbeispiel

Far eine Mietwohnung mit folgenden Merkmalen wird im Folgenden beispielhaft die durch-
schnittliche ortsubliche Vergleichsmiete ermittelt:

85m? Wohnflache, Baujahr 1955, Mehrfamiliengebaude mit 4 Wohnungen, im Stadtbezirk
Innenstadt, Backerei ist 200 m fuRlaufig entfernt, Balkon mit 4 m? vorhanden, Larmwert It.
Larmwertkarte bei 35dB, keine Gegensprechanlage. Fenster durch Warmeschutzfenster ersetzt,
Fliesen, Wanne/Duschwanne und Waschbecken 2011 erneuert.

Tabelle 1: Basismiete fur 86 m? Wohnflache 8,48€/m?

Tabelle 2: Balkon mit 4m? +2%
keine Gegensprechanlage in einem Mehrfamilienhaus mit -4%
mindestens 3 Wohnungen

Tabelle 3: Baujahr 1955 -5%

Tabelle 4: Modernisierungsgrad 1 +2%

Tabelle 5: Wohnbereich 4 +11%

Tabelle 6: gute Wohnlage (Tabelle 6a) +2%

Summe der prozentualen Zu-/Abschlége: +8%

Die Summe aller Zu- und Abschlage betragt +8%. Es errechnet sich eine Vergleichsmiete von
8,48 Euro/m? + 8%. Die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete betragt damit
9,16 Euro/m? bzw. insgesamt 778,60 Euro.
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6. Spannbreiten

Der Mietspiegel kann, durch die in den Ta-
bellen 1 bis 6 angefiihrten Merkmale, grund-
satzlich wesentliche Mietpreisunterschiede
erklaren. Trotzdem verbleibt ein Streubereich
der Nettomieten flr gleichartige Wohnungs-
typen, der statistisch nicht erklart werden
kann. Ursachlich hierfir konnen sein:

die weitgehend freie Mietpreisgestaltung,

rechtliche Vorgaben flr statistisch nicht
verwendbare Mieterinnen-/Mieter- und
Wohnwertmerkmale (z. B. Mietdauer,
Nationalitat),

sowie im Mietspiegel nicht enthaltene und
analysierte Merkmale.

Als ortsubliche Vergleichsmieten gelten daher
ublicherweise Nettomieten, die innerhalb

Kasten-/Doppelfenster, Einscheibenvergla-
sung, Fenster mit zusatzlichen Vorfenster,
Zwei- oder Drei-Scheiben-Verglasung,

Rollladen/Fensterladen,

besondere Sicherheitsausstattung (z. B.
Alarmanlage, vergitterte Fenster, Videoka-
mera),

Blockheizkraftwerk zur Warmegewinnung,
Solarthermieanlage zur Warmegewinnung,

mind. ein Durchgangszimmer (betrifft
Hauptwohnraume und Kiche),

kein Abstellraum aufRerhalb der Wohnung
(Keller-, Dachbodenabteil, externer Raum),

Abstellraum innerhalb der Wohnung vor-
handen (iber 1 m?),

Hohe der Raume,

7. Giiltigkeit

Der Mietspiegel in der vorliegenden Fassung
gilt ab dem 01.12.2023.

Erhaltlich bei

Stadt Augsburg
Biirgerinformation
Rathausplatz 1
86150 Augsburg

Stadt Augsburg

Amt fiir Wohnbauforderung und Wohnen
Wohnraumangelegenheiten

Mittlerer Lech 5

86150 Augsburg

Der Mietspiegel steht ebenso auf der Inter-
netseite der Stadt Augsburg als interaktiver
Online-Mietspiegel zur Verfiigung:

einer ,Zwei-Drittel"-Spannbreite liegen 2. e stufenfreier Zugang zur Wohnung, augsburg.de/Mietspiegel

Diese Spannbreite umfasst in Augsburg im
Schnitt die nach den Angaben der Tabellen 1
bis 6 errechnete durchschnittliche ortslibliche
Vergleichsmiete +/- 20 Prozent.

e Nutzungsmoglichkeit eines Gartens oder
einer Gartenanlage (gemeinschaftlich)
durch Mieterin bzw. Mieter,

e (Tief-)Garagenplatz, Gberdachter oder offener

Abweichungen nach oben oder unten von der Stellplatz ist mit der Wohnung anmietbar,
in diesem Mietspiegel errechneten durch- e gemeinschaftliche Einrichtungen wie
schnittlichen ortsublichen Vergleichsmieten Waschetrockenraum, Waschkuche, Fahrra-
sind gemalf} Urteil des Bundesgerichtshofs draum, aulRergewohnliche Gemeinschafts-
vom 04.05.2011 - Az VIl ZR 227/10 - zu raume (Werkstatt, Tischtennisraum, Hob-
begrinden. Zur Begrindung konnen insbe- byraum),

sondere nicht im Mietspiegel ausgewiesene e einzelne besondere Wohnlagemerkmale:
Merkmale herangezogen werden. unverbaute Weitsicht aus den Hauptrau-
men, geschlossene bis sehr dichte Bebau-
ung, Nahe zu Einkaufsmoglichkeiten fir
speziellen Bedarf (Ansammlung von mind.
5 Geschaften), Nahe zu Kindergarten oder
Grundschule, zu medizinischer Versorgung,
zu Kultur- und Freizeitmoglichkeiten,
schattseitige (z. B. nach Norden) Ausrich-
tung der Hauptwohnraume, Anliegerstral3e.

Diese Wohnwertmerkmale konnen im Rah-
men der oben genannten Spannbreitenaus-
fullung somit nur mit Ausnahmebegrindung
und in sehr begrenztem Umfang verwendet
werden.

Die grafische Darstellung der Larmwertkarte
inkl. Beschreibung kann uber den folgenden
QR-Code abgerufen werden:

Dabei ist zu beachten, dass bei der Miet-
spiegelerstellung viele Wohnwertmerkmale
erhoben und auf deren Mietpreiseinfluss
analysiert wurden. Wohnwertmerkmale mit
eindeutig nachweisbarem signifikantem
Einfluss auf den Mietpreis, welche mengen-
mafdig nicht zum Standard zahlen, sind in
den Tabellen 1 bis 6 jeweils mit ihrem durch-
schnittlichen Wert enthalten.

Weitere Wohnwertmerkmale, die bei der
Mietspiegelerstellung erhoben und ausge-
wertet wurden, aber nicht im Mietspiegel in
den Tabellen 1 bis 6 aufgelistet sind, hatten
keinen signifikanten Mietpreiseinfluss. Dabei
handelt es sich um folgende Wohnwertmerk-
male:

Nicht ausgewertet werden konnte aufgrund
zu geringer Anzahl in der Stichprobe das
Merkmal ,kein Bad/WC in der Wohnung
vorhanden®.

¢ Anzahl der Wohnungen in einem Mehrfa-
milienhaus,

e Mansardenwohnung,

Abweichungen nach oben oder unten sind
auch gerechtfertigt, wenn vom jeweiligen
durchschnittlichen Merkmalstandard (z. B.
e Erdgeschosswohnung, hinsichtlich Qualitat, Menge oder Umfang)
e einzelne besondere Badausstattungsmerk- der in den Tabellen 1 bis 6 angefiihrten Merk-
male: keine durchgehende Fliesung/Kache- male erheblich abgewichen wird.
lung beim FulRBboden oder im Nassbereich
der Wand,

2) vgl. BGB 8§ 558a, Abs. (4) und Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln,
Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung
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Auskunft und Beratung Ubersicht zur Berechnung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete

Information und Beratung
fur Mitglieder

Mieterverein Augsburg und Umgebung e. V.
HallstralRe 11

86150 Augsburg

Telefon: 0821 151055 . Schritt Ergebnis Tabelle 1 | Basismiete nach Wohnflache €
info@mieterverein-augsburg.de
mieterverein-augsburg.de

Haus- und Grundbesitzerverein Augsburg
und Umgebung e. V. ST il11i8 Frgebnis Tabelle 2 | Art (Haustyp) und Ausstattung %
Zeugplatz 7

86150 Augsburg
Telefon: 0821 345270
Fax: 0821 3452727
info@hugaugsburg.de
hugaugsburg.de

Ergebnis Tabelle 3 | Beschaffenheit (Baujahr) %

Information zur Anwendung
des Mietspiegels

iﬁ?t‘[ﬁu\?vzbhur:gauférderung und Wohnen T8 Ergebnis Tabelle 4 | Beschaffenheit (Modernisierungsgrad) %

Mittlerer Lech 5
86150 Augsburg
augsburg.de

Wohnraumentwicklung . Schritt Ergebnis Tabelle 5 | Wohnbereich %

0821 324-9078 oder -9080
wohnraumentwicklung@augsburg.de

Von der Stadtverwaltung konnen nur allge-
meine Ausklnfte zum Mietspiegel und zur : ; 0
Mieterhohung erteilt werden. Einzelfallbera- - Schritt Ergebnis Tabelle 6 ' Wohnlage &
tungen und das Ausfertigen von Schriftsatzen
bzw. Mieterhohungsverlangen dirfen nach
dem Gesetz Uber auldergerichtliche Rechts-
dienstleistungen nicht erbracht werden.

. Schritt Summe der prozentualen Zu- bzw. Abschlagen %

8. Schritt Ortsuibliche Vergleichsmiete €

Auch als interaktiver Online-Mietspiegel verfugbar unter
augsburg.de/Mietspiegel
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Detailkarten der Wohnbereiche in Augsburg

Detailkarten im Mafstab 1:12.500 wurden fir die Wohnbereiche erstellt, die in der Berechnung
der ortsublichen Vergleichsmiete einen Aufschlag erhalten. Dies betrifft die Wohnbereiche 2, 3
und 4. Wohnungen innerhalb des Wohnbereichs 1 sowie Wohnungen ohne eine Zuordnung zu
einem Wohnbereich erhalten weder einen Zu- noch einen Abschlag.

AL\

Wohnbereich 1 (+0%)
I Wohnbereich 2 (+2 %)

Wohnbereich 3 (+6 %)
B Wohnbereich 4 (+11%)
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Impressum

Herausgegeben von

Stadt Augsburg

Referat fur Soziales, Familie, Pflege,
Generationen und Inklusion
Blrgermeister-Fischer-Strale 11
86156 Augsburg
sozialreferat@augsburg.de

Inhaltliche Erstellung
EMA-Institut fir empirische Marktanalysen
Im Gewerbepark C 25, 93059 Regensburg

Im Rahmen der Erarbeitung des Mietspie-
gels waren in einem Arbeitskreis beteiligt

e Arbeitsgemeinschaft schwabischer Woh-
nungsunternehmen

e Geschaftsstelle Gutachterausschuss

¢ Haus- und Grundbesitzerverein Augsburg
und Umgebung e. V.

e Jobcenter Augsburg-Stadt

¢ Mieterverein Augsburg und Umgebung e. V.
¢ Vertreter des Amtsgerichts Augsburg

e Wohnbaugruppe Augsburg Leben GmbH

e Stadt Augsburg:

o Amt fur Soziale Leistungen, Senioren und
Menschen mit Behinderung

o Amt fur Statistik und Stadtforschung

o Datenschutzbeauftragte

o Geodatenamt

o Liegenschaftsamt

o Umweltamt

o Amt fir Wohnbaufoérderung und Wohnen

Dezember 2023

Titelbild

Stadt Augsburg, Stadtteil Lechhausen mit
St. Pankratiuskirche, Ruth Plossel,

Stadt Augsburg

Copyright bei der Herausgeberin
© 2023 Stadt Augsburg

Alle Rechte vorbehalten. Es ist insbesondere
nicht gestattet, ohne ausdrlickliche Genehmi-
gung der Herausgeberin die Daten des Miet-
spiegels, der Dokumentation oder Teile dar-
aus zu vervielfaltigen und in elektronischen
Systemen zu speichern und anzubieten.



