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Einleitung

Der Mietspiegel gibt die in der Stadt
Osnabruck tUblichen Mietpreise fur nicht-
preisgebundene Wohnungen an. Dabei
handelt es sich um die durchschnittliche
Nettomiete je Quadratmeter Wohnflache
monatlich.

Darin nicht enthalten sind Kosten kleinerer
Instandhaltungsreparaturen, Schénheits-
reparaturen und Betriebskosten (Nebenko-
sten) jeglicher Art.

Ebenso nicht enthalten sind Untermietzu-
schlage, Zuschlage fur die Benutzung von
Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken
sowie Vergitungen fir die Uberlassung von
Gegenstanden in Wohnungen (z.B. Mdbel).

Der Mietspiegel 2025/2026 fur die Stadt
Osnabruck basiert auf einer Regressions-
analyse zu den erfassten Bestandsdaten
von Mietern und Vermietern aus den Jahren
2019, 2020, 2021, 2022, 2023 und 2024.

Die im Mietspiegel ausgewiesenen Werte
entsprechen hinsichtlich ihrer Aktualitat
dem im Erhebungszeitraum ausgewerteten
Zahlenmaterial und erstrecken sich aus-
schlieBlich auf nichtpreisgebundene Woh-
nungen.

Herausgeber des Mietspiegels ist die Stadt

Osnabriick unter Mitwirkung

+ des Vereins ,Haus und Grund Osna-
briick, Verein der Haus-, Wohnungs-
und Grundeigentimer Osnabrick
eV.’,

+ des ,Mietervereins fur Osnabriick und
Umgebung e.V.”

« und des ,Immobilienverbandes
Deutschland, IVD Nord West".

Die dem Mietspiegel 2025/2026 zugrunde
liegenden Daten sind in der Sitzung mit

2 b

NS 2 _ =

den beteiligten Verbanden am 21.08.2025
ausfuhrlich erdrtert und in der Aufstellung
berucksichtigt worden. Hierbei sind von
den 2.108 Datensatzen 1.475 Datensatze
verwendet worden. Details zur verwende-
ten Methodik sind der Methodendokumen-
tation zu entnehmen.

Der Mietspiegel ist als eine grundsatzli-
che Orientierungshilfe fur die jeweiligen
Vertrags-partner auf dem Wohnungs-
markt fur nichtpreisgebundene Wohnun-
gen anzusehen.

Er greift weder in bestehendes Vertrag-
srecht ein, noch wird die Vertragsfreiheit
bei Neuabschluss von Mietvertragen
durch ihn beruhrt.

FGr moblierte Wohnungen ist der Mi-
etspiegel nicht anwendbar, ebenso nicht
bei Kleinstwohnungen und Einfamilien-
hausern.

Weitere Erlauterungen zu den Vergleichs-
kriterien finden sich unter Kapitel 4.

Zur Beurteilung der Angemessenheit der
Unterkunftskosten nach sozialleistung-
srechtlichen Grundsatzen kénnen die
Durchschnittswerte aus dem Mietspiegel
nicht unmittelbar herangezogen werden.

Ansprechpartner zu verschiedenen The-
menbereichen rund um den Mietspiegel
werden unter Kapitel 6 kurz vorgestellt.
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Mietpreisberechnung

Im Mietspiegel wird dargelegt, welche durch-
schnittlichen Nettomietkosten fur bestimmte
Wohnungskategorien im Erhebungszeitraum
festgestellt wurden, nicht jedoch, fur wel-
chen Mietzins eine derartige Wohnung zum
jeweils heutigen Tage angeboten wird. Sach-
verstandigengutachten sowie Vergleichsob-
jektmieten kdnnen daher vom Mietspiegel
fallweise abweichen.

Die 88 558 ff. Burgerliches Gesetzbuch
(BGB) erlaubt Mieterhéhungsverlangen
begrindet auf

e einem Mietspiegel (88 558¢, 558d
BGB),

e eine Auskunft aus einer Mietdaten-
bank (8 558e BGB),

e ein mit Granden versehenes Gut-
achten eines offentlich bestellten
und vereidigten Sachverstandigen,

e der Nachweis entsprechender Ent-
gelte fur drei benannte vergleich-
bare Wohnungen, wobei diese auch
aus dem eigenen Wohnungsbe-
stand des Vermieters entnommen

werden kdnnen.

Betriebskosten
(Nebenkosten)

Die im Mietspiegel dargelegte durchschnitt-
liche Nettokaltmiete berucksichtigt keine Be-
triebskosten. Betriebskosten (Nebenkosten)
sind Kosten gemal 8 2 der Betriebskosten-
verordnung (BetrkV) vom 25.11.2003 (BGBI.
I, Nr. 56, Seite 2346 ff.).

Betriebskosten, die dem Eigentimer beim
bestimmungsgemalen Gebrauch des Ge-
baudes laufend entstehen, sind z.B.:

« Grundsteuer,

+ Kosten der Wasserversorgung und Ent-
wasserung,

* Heizungs- und Warmwasserkosten,

+ Kosten fur die Reinigung und Wartung
von Heizungs- und Warmwasserversor-
gungsanlagen,

« allgemeine Stromkosten,

« Aufzugskosten,

« Kosten fur Hauswart, Gartenpflege,

+ Kosten fur Hausreinigung und Ungezie-
ferbekampfung,

« Mullabfuhrgebuhren, Sach- und Haft-
pflichtversicherung,

+ Kosten fur maschinelle Wascheinrich-
tungen, Gemeinschaftsantenne, private
Verteileranlage eines Breitbandkabel-
netzes,

« sonstige Betriebskosten fur Nebenge-
baude, Anlagen und Einrichtungen.

Vergleichskriterien

Zur Ermittlung der ortstblichen Miete wer-
den Wohnungen mit vergleichbaren Merk-
malen herangezogen, die im Folgenden er-
|autert werden.
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Der einfache Mietspiegel fur die Stadt
Osnabruck orientiert sich dabei an den Di-
mensionen der Baualtersklasse sowie der
WohnungsgroRBe. Verschiedene Zu- oder
Abschlagsmerkmale kdnnen hierbei Einfluss
auf das Endergebnis nehmen.

4.1 Wohnflache

Die Wohnflache einer Wohnung ist die Sum-
me der anrechenbaren Grundflachen der
Raume, die ausschliel3lich zu dieser Woh-
nung gehoren.

Zur Wohnflache gehéren gemal der Ver-
ordnung zur Berechnung der Wohnflache
(Wohnflachenverordnung - WoFIV) vom
25.11.2003 (BGBI. I, Nr. 56, Seite 2346 ff.)
auch die Grundflachen von Wintergaérten,
Schwimmbadern und dhnlichen nach allen
Seiten geschlossenen Rdumen sowie Balko-
nen, Loggien, Dachgarten und Terrassen,
wenn sie ausschliel3lich zu dieser Wohnung
gehoren.
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Zur Ermittlung der Wohnflache sind
anzurechnen:

voll:

Die Grundflachen von Raumen und
Raumteilen mit einer lichten Hohe von
mindestens zwei Metern

zur Halfte:

Die Grundflachen von Raumen und
Raumteilen mit einer lichten Héhe von
mindestens einem Meter und weniger als
zwei Metern sowie von unbeheizbaren
Wintergarten, Schwimmbadern u.a. sowie
nach allen Seiten geschlossenen Raumen.

in der Regel zu einem Viertel,
hdchstens jedoch zur Halfte:
Balkone, Loggien, Dachgarten und Ter-
rassen.



M ietspiege|2025/2026

Zu- und .
4.2 Abschlagsmerkmale Lage einer Wohnung
Die Mietpreisdaten gelten grundsatzlich Lagebewertungen sind im Allgemeinen
fir Wohnungen, die dem ublichen weitgehend von der jeweiligen Einschat-
Modernisierungsstandard entsprechen. zung der Mietparteien abhangig und kon-
Daruber hinaus kommen als nen zu Abweichungen vom Durchschnitts-
Zuschlagsmerkmale u.a. in Betracht: mietpreis fUhren. Unabhangig von der Lage
e besonders reichhaltige fihren vor allem die vorgestellten Hinweise
Sanitarausstattung, zur Ausstattung der Wohnung zu Zu- oder
e besondere Schall- und/oder Abschlagen.

Temperaturisolierungen fur
Wohnungen, die Uber dem
Baujahresstand liegen

e Hochwertige Bodenbelage (z.B.
Parkett), Einbaumadbel, eingebaute
Kache,

o Dbarrierefrei/barrierearm.

Far die Wohnungen, die durch Modernisie-
rung im Sinne oben genannter Aussagen
umfassend aufgewertet wurden, ist eine
Einstufung in eine hohere Fertigstellungs-
kategorie entsprechend dem erreichten
Standard angebracht.

Auf der anderen Seite kénnen jedoch auch
Abschlagsmerkmale angefuhrt werden, die
zu einer Minderung der Fertigstellungskate-
gorie fuhren kénnen.

Als Abschlagsmerkmale kommen u.a. in
Betracht:

+  Wohnungen, die nicht dem ubli-
chen Modernisierungsmal3stab
entsprechen (z.B. fehlende Isolier-
verglasung oder schlechte Energie-
bilanz)
nicht abgeschlossene Wohnungen,
Toilette auBBerhalb der Wohnung,
fehlende Warmwasserversorgung,
fehlender Kellerraum sowie fehlen-
de Waschetrockenmaglichkeiten,

e schlecht belichtete und bellftete

Wohnungen.
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Auskiunfte

Die Stadt Osnabruck ist nicht berechtigt, Bera-
tungen oder Rechtsauskunfte zu erteilen. Daftir
stehen Rechtsanwalte, ,Haus und Grund Osnab-
rdck, Verein der Haus-, Wohnungs- und Grundei-
gentumer Osnabruck e.V.” und der ,Mieterverein
far Osnabruck und Umgebung e.V.” zur Verfu-

gung.

Weiterfuhrende Ausklnfte zu verschiedenen
Themen:

Thema ,Mietspiegel generell”
Auskunfte zum Mietspiegel und zu generellen
Fragen des Wohnungsmarktes geben:

»Haus und Grund Osnabruck, Verein der Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentumer Osnabruck
eV.”, 49074 Osnabrtck, Luisenstral3e 14, Telefon
0541/ 94 00 20, Telefax 0541/ 9400216, E-Mail:
info@haus-und-grund-osnabrueck.de, Internet:
http://www.haus-und-grund-osnabrueck.de/
.Mieterverein fur Osnabrick und Umgebung
eV.”, 49074 Osnabrtick, Goethering 37, Telefon
0541/2 22 38,

E-Mail: info@mieterverein-osnabrueck.de, Websi-
te: www.mieterverein-osnabrueck.de,

Immobilienverband Deutschland, IVD Nord West,
vertreten durch Sabine Knabe-Vieler, Mitglied im
erweiterten Vorstand, Muhlenstr. 20, 49324 Mel-
le, Telefon 05422/94380, Fax 05422/94382 E-Mail:
sabine.knabe-vieler@knabe-immobilien.de, Web-
site: www.knabe-immobilien.de

Diese Interessenverbande werden jedoch grund-
satzlich nur fur die Mitglieder tatig.

Thema ,Wohngeld (Lastenzuschuss/Mietzu-
schuss)”

Uber einen méglichen Rechtsanspruch von Mie-
tern und Vermietern sowie Hauseigentumern
auf Wohngeld- bzw. Lastenzuschuss nach dem
Wohngeldgesetz, erteilt die Stadt Osnabruck,
Fachbereich Integration, Soziales und Burgeren-
gagement, Fachdienst Wohngeld, Natruper-Tor-
Wall 5, Telefon 323 3444.

Thema ,Wohnungsbau/Wohnungsversorgung
far kinderreiche Familien”

Das Land Niedersachsen fordert im Rahmen der
verfugbaren Haushaltsmittel z.B. den Neubau
und Erwerb eigengenutzter Einfamilienhauser
und Eigentumswohnungen sowie besondere
MalBnahmen in Sanierungsgebieten.

Detaillierte Auskunfte hierzu erteilt der Fachbe-
reich Stadtebau der Stadt Osnabrtick, Zentrale
Aufgaben, Telefon 323 2410, Dominikanerkloster,
Hasemauer 1.
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Nettomonatsmiete in Euro (€) je gqm

Ermittelt aus den Jahren 2019, 2020, 2021, 2022, 2023 und 2024
gemald 88 558 BGB ff. neuester Fassung

1966- 1972- 1980- 1990- 2000- 2010-
1971 1979 1989 1999 2009 2014

bis 1965 ab 2015

bis 40 8,74€ | 8,75¢€ 9,14 € 9,71€ | 10,34€ | 1097€ | 11,38€ | 12,78€

“Izira‘(‘)o 737€| 762€ | 789¢€ | 823¢€ | 862€ | 900€ | 1053€ | 11,41¢€
“I;irsgo 690€ | 712€ | 731€ | 756€ | 783€ | 849€ | 1014€ | 1076 €
‘é?:: :g 667€| 684€ | 699€ | 721€ | 739€ | 810€ | 979€ | 1039¢

uber100 | 6,52€ | 6,66 € 6,78 € 7,04 € 7,34 € 7,75 € 9,47€ | 10,16 €

Ausstattung:
Wohnungen mit Sammelheizungen und mit Bad oder Duschraum

Hinweise:

Die Zahlenwerte in dieser Tabelle sind nur in Verbindung mit dem Begleittext zu verwenden.

Zwei Drittel der tatsachlichen ortstiblichen Mieten befinden sich innerhalb einer Bandbreite von +/- 15
Prozent um die durchschnittliche ortstbliche Vergleichsmiete.

Im Mietspiegel 2023/2024 wurde eine neue Altersklasse hinzugefligt und die vormals letzte neu aufgeteilt.

Die Iet.ztde Klasse beginnt ab 2015, da diese Gebdude von der Mietpreisbremse (8556f S.1 BGB) ausgenom-
men sind.
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Weitere Informationen und Statistiken unter:
www.osnabrueck.de/statistik
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