Einfacher Mietenspiegel
fur nicht preisgebundenen Wohnraum
in der Stadt Reinbek

Gultig ab 2. Marz 2026
Erhebungsstand: 1. Oktober 2025
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1. Vorbemerkungen

Der vorliegende Mietspiegel Reinbek 2025/2026 wurde von der Stadt Reinbek auf Basis
einer Datenerhebung der GEWOS Institut fir Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH
aus Hamburg erstellt. Bei dem Mietspiegel Reinbek handelt es sich um einen ,einfachen
Mietspiegel“ nach § 558c BGB. Fir den Mietspiegel wurden die am 1. Oktober 2025 ge-
zahlten Mieten von rund 1.200 Wohnungen erfasst.

Die Erstellung des Mietspiegels wurde unter der Leitung der Stadt Reinbek durch einen
Arbeitskreis fachlich begleitet. Der Arbeitskreis Mietspiegel Reinbek bestand aus Vertre-
tern der Stadt Reinbek, von Haus & Grund Reinbek, des Amtsgerichts Reinbek sowie ver-
schiedenen Wohnungsunternehmen, Vermietern und Verwaltern.

Es ware falsch, den Mietspiegel schematisch anzuwenden. Jede Wohnung und jedes Miet-
verhéltnis kdnnen ihre Besonderheiten haben.

2. Zweck des Mietspiegels

Dieser Mietspiegel stellt eine der nach dem Birgerlichen Gesetzbuch (BGB) gesetzlich
vorgesehenen Orientierungshilfen fur die Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete dar.
Er gibt eine Ubersicht tiber die in der Stadt Reinbek am 1. Oktober 2025 gezahlten Mieten
fur nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffen-
heit und Lage. Auf seiner Grundlage kénnen die Mietvertragsparteien bei bestehenden
Mietverhaltnissen eigenverantwortlich die Miethdhe fiir nicht preisgebundene Wohnungen
vereinbaren. Mit seiner Hilfe sollen u.a. Auseinandersetzungen zwischen Mietvertragspar-
teien vermieden und in Streitfallen Gerichten eine Entscheidung erleichtert werden.

3. Mietenbegriff

Bei der im Mietspiegel ausgewiesenen ortsiuiblichen Vergleichsmiete handelt es sich um
die monatliche Nettokaltmiete je Quadratmeter Wohnflache. Sie setzt sich aus Mieten zu-
sammen, die in den letzten sechs Jahren vor dem 1. Oktober 2025 neu vereinbart oder,
von Betriebskostenerhdhungen abgesehen, geéndert worden sind. In der Nettokaltmiete
nicht enthalten sind die Heiz- und Betriebskosten. Zu den Betriebskosten gehéren u. a. die
Grundsteuer, Kosten der Wasserversorgung und Entwasserung, Heizungs- und Warm-
wasserkosten (Betrieb, Reinigung, Wartung sowie Messungen nach Bundesimmissions-
schutzgesetz), Aufzug, Stralenreinigung, Millbeseitigung, Hausreinigung, Gartenpflege,
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Kosten der Auf3en- und Treppenhausbeleuchtung, Schornsteinreinigung, Sach- und Haft-
pflichtversicherungen, Hausmeister, Betrieb der Gemeinschaftsantenne/ Kosten fur Kabel-
anschluss, Winterdienst, Kosten der Waschepflegeeinrichtung und sonstige Betriebskos-
ten. Sind Betriebskosten in der Mietzahlung enthalten, sind diese vor der Anwendung des
Mietspiegels von der gezahlten Miete abzuziehen.

4. Geltungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt nur fir nicht preisgebundene Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
mit drei und mehr Wohnungen in Reinbek. Hierzu gehdren auch vermietete Eigentums-
wohnungen in Mehrfamilienh&usern.

Er gilt nicht far:

— Wohnungen in Ein- oder Zweifamilienhausern bzw. Reihenhausern/ Doppel-
haushélften

— Wohnungen, die mit 6ffentlichen Fordermitteln errichtet oder modernisiert wur-
den und am 01.10.2025 einer Mietpreisbindung unterlagen

— Wohnungen, die Teil eines Wohnheimes, eines sonstigen Heimes oder einer
heimahnlichen Unterkunft sind

— Wohnungen, die zu einem verringerten Mietpreis an einen Mitarbeiter, Freund,
Angehorigen oder naheren Verwandten vermietet werden

— Wohnungen, die nur voriibergehend vermietet werden (z.B. Ferienwohnung,
Untermiete)

— Wohnungen, die laut Mietvertrag in Teilen zu gewerblichen Zwecken vermietet
werden

— Wohnungen, die mébliert oder teilmdbliert vermietet werden (ausgenommen
Kichenmdbel und Einbauschréanke)

5. Wohnwertmerkmale des Mietrechts

Die Wohnwertmerkmale, von denen im Allgemeinen die Hohe der Miete abh&ngt und die
zum Vergleich von Wohnungen hinsichtlich ihrer Qualitédt herangezogen werden sollen,
sind Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschlieRlich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit. Diesen Wohnwertmerkmalen wird im Mietspiegel der
Stadt Reinbek 2025/2026 in Form einer Einteilung in Baujahres- und WohnungsgrofZen-
klassen Rechnung getragen. Zudem werden Kriterien beschrieben, anhand derer eine Ein-
ordnung der Mieten in die im Mietspiegel ausgewiesenen Spannen mdglich ist.
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5.1 Art

Dieses Merkmal wir vor allem durch die Gebaudeart und die Lage innerhalb des Gebaudes
bestimmt. So kénnen die Mieten beispielsweise in Wohnungen in oberen Geschossen von
Hochhausern mit besonderem Ausblick héher liegen. Gleiches gilt fiir Wohnhauser mit ge-
ringerer Wohnungsanzahl. Niedrigere Mieten kénnen sich z.B. bei Wohnungen im Dach-
geschoss, sofern es sich nicht um neu errichtete Wohnungen handelt, oder im Souterrain
ergeben.

5.2 GroRe

Der Mietpreis ist von der GroRe der Wohnflache, daneben aber auch von der Zahl der
Zimmer abhéngig. Bei gleich groen Wohnungen wird in der Regel die Wohnung mit
groRerer Zimmerzahl wertvoller und damit in der Miete héher sein.

5.3 Ausstattung

Eine Differenzierung nach Ausstattungsmerkmalen wird in der Mietspiegeltabelle nicht vor-
genommen. Merkmale der Ausstattung finden im Reinbeker Mietspiegel Giber die Mieten-
spanne Berlicksichtigung. Dem im Mietspiegel ausgewiesenen Mittelwert liegt eine bei ver-
mieteten Wohnungen durchschnittiche Wohnungsausstattung zugrunde. Wesentliche
Merkmale einer durchschnittlich ausgestatteten Wohnung sind zum Beispiel:

— Heizung, die alle Wohnraume angemessen erwarmt (z.B. Zentral- oder
Gasetagenheizung)
— Warmwasserversorgung in Bad und Kiiche
- Bis Baujahr 1967 durch Einzelgerate.
- Ab Baujahr 1968 zentrale Warmwasserversorgung, zentrale
Wasser- und Gaswarmwasserthermen oder Elektrodurchlaufer-
hitzer
— Kiiche mit Herd und Spule
— Badezimmer mit Dusche oder Wannenbad
— FuBboéden: Dielen, PVC-Boden oder gleichwertiger Belag, Bad und WC
Fliesen
— Fahrstuhl in Geb&duden mit mindestens sechs Vollgeschossen.
— Balkon, Loggia
— Isolierverglasung oder Doppelfenster
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Merkmale einer besseren Ausstattung sind zum Beispiel:

— Trennung von Bad und WC/ Gaste-WC

— GrolRzligige Badausstattung, z. B. zuséatzliches Duschbad, zweiter Waschplatz,
Bidet, aufwendige Fliesen

— Einbaukiiche und/ oder zusétzliche Kiichenausstattung (z.B. Kihlschrank,
Geschirrspuler, Gefrierschrank)

— Hochwertige FuBbéden oder Bodenbeléage

— Fahrstuhl bei Wohnungen bis zu 5-geschossigen Hausern

— GrolRRe(r) Balkon/ Loggia, Terrasse

Fur die Einordnung der Wohnung ist die Ausstattung maRgeblich, die vom Vermieter ge-
stellt wurde. Ausstattungsmerkmale, die vom Mieter in Eigenleistung geschaffen wurden,
bleiben bei der Einstufung unberticksichtigt.

5.4 Beschaffenheit

Die Beschaffenheit einer Wohnung wird im Mietspiegel durch das Baualter des Wohnge-
baudes beziehungsweise der Wohnungen erfasst. Das Baualter spiegelt dabei den bauli-
chen und energetischen Standard der Wohnung wider. Auch bei Wohnungen, die mit ein-
zelnen MalRnahmen modernisiert worden sind, richtet sich die Zuordnung nach dem
urspringlichen Baujahr und nicht nach dem Jahr der Modernisierung. Sofern Modernisie-
rungen an Hausern z.B. durch eine Kernsanierung in einem solchen Umfang durchgeftihrt
wurden, dass der Ausstattungsstandard einer jingeren Bauklasse erreicht wird, kdnnen
die Wohnungen dieser Baualtersklasse zugeordnet werden. Auch im Grenzbereich zwi-
schen zwei Baualtersklassen kann es gerechtfertigt sein, die Wohnung héher oder niedri-
ger einzugruppieren.

5.5 Wohnlage

Fur die Wohnlage sind die Gegebenheiten des Wohngebietes, in dem die Wohnung liegt,
von Bedeutung, und zwar u.a.

— Entfernung zu Haltestellen der 6ffentlichen Verkehrsmittel

— Art und Entfernung der Einkaufsmdglichkeiten

— Vorhandensein oder Fehlen von Frei-, Grin- und Spielflachen in der nédheren
Umgebung

— Art und Ausmal von La&rm und Geruchsbelastigung durch Gewerbe

— Lage an einer ruhigen AnwohnerstraRe oder an einer Hauptverkehrsstrafl3e
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Im Reinbeker Mietspiegel erfolgt keine Bertcksichtigung der Wohnlage. Den positiven bzw.
negativen Wohnumfeldgegebenheiten ist bei der Ermittlung des Mietpreises daher inner-
halb der Spannen Rechnung zu tragen. Bei Gberwiegend positiven Gegebenheiten ist die
Miete im oberen Bereich der Spanne, bei Uberwiegend negativen im unteren Bereich ein-
zuordnen.

6. Mietspiegeltabelle

Die in der Mietspiegeltabelle enthaltenen Mittelwerte geben auf der Grundlage des ver-
wendeten Datenmaterials die in Reinbek tatsachlich gezahlten Mieten wieder. Diese wur-
den fur vier Wohnungsgrof3enklassen sowie finf Baualtersklassen berechnet. Die ausge-
wiesenen Mittelwerte sind die arithmetischen Mittelwerte aller Wohnungen des jeweiligen
Tabellenfeldes mit Ausnahme der AusreiRermieten. Fir die Ermittlung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete einer individuellen Wohnung bietet der Mittelwert des entsprechenden Ta-
bellenfeldes den Ausgangspunkt. Gibt es positive oder negative Merkmale, die eine Woh-
nung, abgesehen von den Tabellenmerkmalen, besitzt, kann die ortsibliche Vergleichs-
miete der Wohnung oberhalb oder unterhalb vom Mittelwert liegen.

Die auftretenden Mietpreisunterschiede beruhen zum einen auf Wohnwertunterschieden,
die durch die Gliederung in der Tabelle nicht erfasst sind. Die Unterschiede kénnen sich
z. B. aus der Ausstattung, der Wohnlage, der Beschaffenheit und der Lage der Wohnung
im Gebaude ergeben. Zusatzlich beeinflussen externe Kriterien, wie z. B. die Dauer des
Mietverhaltnisses die Hohe der Miete.

Aus den genannten Grinden sollen in Mietspiegeln Spannen ausgewiesen werden. Die
Spannen sollten so gewahlt sein, dass die ,uUblichen* Mietwerte innerhalb der Spannen
liegen. Die Spannen im Reinbeker Mietspiegel sind so ermittelt worden, dass je Tabellen-
feld nach Bereinigung um AusreiRermieten zwei Drittel der Mieten innerhalb der Spanne
liegen. In begriindeten Einzelfallen kdnnen Mieten auch oberhalb bzw. unterhalb der
Spanne ortsublich sein.

Mit der dargestellten Mietspiegeltabelle konnen die Mietvertragsparteien bei bestehenden
Mietverhaltnissen eigenverantwortlich die Miethdhe fur nicht preisgebundene Wohnungen
vereinbaren. Dabei ist sie lediglich als Orientierungshilfe zu betrachten. Aus der Tabelle ist
kein Rechtsanspruch im Rahmen der Vereinbarung der Mieth6he abzuleiten.
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Mietspiegeltabelle Reinbek 2025/2026

Stand 1. Oktober 2025

Nettokaltmiete in Euro/m2 pro Monat im freifinanzierten Wohnungsbestand

Baualtersklassen

Wohnflache bis 1948 1912962'5 1912162'5 191%%2'5 119052:'5
Mittelwert 8,04 9,76
unter 40 m2 Spanne 6,71-8,88 | 7,60-11,30
Anzahl
Mittelwert 7,86 8,38 8,34 12,04
40 b.u. 60 m2 Spanne 6,71 - 8,86 716-9,61 | 6,50-10,01 (10,98 -13,28
Anzahl 24*
Mittelwert 7,73 8,07 8,56 12,05
60 b.u. 80 m2 Spanne 6,60 - 9,50 6,82-9,50 | 6,61-10,81 |10,91-13,08
Anzahl 29*
Mittelwert 9,30 11,93
80 m2und mehr Spanne 8,00-10,50 |10,82-13,68
Anzahl

Nettokaltmiete = Monatliche Miete ohne Heiz- und Betriebskosten in Euro/m? Wohnflache
* bei Fallzahlen unter 30 ist die Aussage eingeschrankt. Bei den grau hinterlegten Leerfeldern lagen weniger als
10 Mietwerte vor, aus denen sich keine validen Aussagen hinsichtlich der Miethohe ableiten lassen. In allen an-
deren Féllen lag eine ausreichende Anzahl an Mietwerten vor (mindestens 30).
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Auskilinfte erteilen:

Haus & Grund Reinbek e.V.
Hamburger Str. 4-8

21465 Reinbek

Tel.: 0431 6636181

Stadt Reinbek

Fachbereich Birgerangelegenheiten
Hamburger StralRe 5-7

21465 Reinbek

Tel.: 040 /727500

Die Stadt Reinbek ist nicht berechtigt, Beratungen oder Rechtsauskiinfte zu erteilen.

Impressum:

Herausgeber:

Stadtverwaltung Reinbek
Fachbereich Birgerangelegenheiten
Hamburger Stral3e 5-7

21465 Reinbek

Auswertung:

GEWOS Institut fur Stadt-, Regional- und Wohnforschung GmbH
Drehbahn 7

20354 Hamburg

Copyright beim Herausgeber: © 2026 Stadt Reinbek

Alle Rechte vorbehalten. Vervielfaltigung und/oder Speicherung in elektronische ,Sys-
teme* (auch auszugsweise) nur mit ausdriicklicher Genehmigung des Herausgebers.

Trotz sorgfaltiger Bearbeitung kdnnen die Stadt Reinbek und die beteiligten Stellen keine
Gewahr fur die bereitgestellten Informationen tibernehmen und haften nicht fir Schaden,
die sich aus der Anwendung des Mietspiegels ergeben.
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