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Daten, Zahlen und Stichproben - Was sind aussagekraftige und solide
BezugsgroBen und uber welche GroBenordnung reden wir bei

Mietpreisiuiberhohungen?

l. Darstellung und Ermittlung ortsublicher Vergleichsmieten

Il. Entwicklung ortsublicher Vergleichsmieten/Neuvertrags- vs. Bestandsmieten

ll.  Uberschreitung ortsiiblicher Vergleichsmieten bei Neuvertragen/Wiedervermietungsmieten

Onlineveranstaltungsreihe Netzwerk Mieten & Wohnen -

Begleitung der Arbeit der Expertenkommission zur Verbesserung des Mietrechts
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Mietspiegel in der kommunalen Praxis

Aussagekraft und Prazision sowie Verbreitung und Anwendbarkeit

gqualifizierter Mietspiege
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sMietspiegel sind ein gutes - -
InStru ment, um die ortSﬁ bliche (Mietspiegelreformgesetz ~MsRG) BT Drs 19/26918

A. Einleitung

° e -4 ‘ ‘ Mietspiegel sind ein gutes Instrument, um die ortstibliche Vergleichsmiete abzubilden. Diese ist im Regelfall
e r e I ‘ S m I e e a z u I e n Ausgangspunkt fiir die nach den Regelungen der Mietpreisbremse gesetzlich zulassige Miete bei der Wieder-
L] vermietung. Gerade private Vermieter sind auf Mietspiegel angewiesen, wenn sie die ortsiibliche Vergleichs-

miete bestimmen miissen. Sie verfligen Uber 66 Prozent der Mietwohnungen in Deutschland. Dabei vermieten
private Vermieter im Durchschnitt drei bis vier Wohnungen.

Mietspiegel leben vom Vertrauen der Mieter und Vermieter, dass die in ihnen ausgewiesenen Entgelte die
Ste llu n n a h m e H a u S & G ru n d D e utS C h la n d aktuelle ortslibliche Vergleichsmiete darstellen. Dadurch kénnen sie befriedende Wirkung entfalten. Dieses
Ziel verfolgt auch der Gesetzgeber mit dem vorgelegten Entwurf. Die Qualitat der Mietspiegel soll sicherge-

stellt und ihre Bedeutung gestarkt werden.

( D r. Ka i Wa r n e C ke ) Kein Regelungserfordernis — der BGH hat die Frage der Rechtssicherheit vollstandig geklart (BGH,

Urteil vom 27. Mai 2020, VIII ZR 45/19 und vom 18. November 2020, VIII ZR 123/20)

Anders als der Gesetzgeber meint, wird dieses Ziel nicht dadurch erreicht, dass qualifizierte Mietspiegel durch
gesetzliche MaRnahmen rechtssicherer gestaltet werden. Zwar wurden qualifizierte Mietspiegel in der Ver-
gangenheit vereinzelt vor Gericht angezweifelt. Da qualifizierten Mietspiegeln eine Vermutungswirkung zu-
kommt, dass die ausgewiesenen Entgelte die ortsiiblichen Vergleichswerte wiedergeben (§ 558d Abs. 3
BGB), bleibt den an dem Prozess beteiligten Parteien nur die Méglichkeit zu riigen, dass die wissenschaftii-

Offentliche Anhorung zum Entwurf eines Gesetzes zur Reform
des Mietspiegelrechts (Mietspiegelreformgesetz — MsRG); St et o o B ok iooh e B0 ke 27 il 02

VIII ZR 45/19 und vom 18. November 2020, VIII ZR 123/20), dass sowohl einfachen als auch qualifizierten

.o . Mietspiegeln, sofern Einwendungen gegen dessen Qualifizierung vorgebracht werden, Indizwirkung zukom-

BT_AU S S C h u S S fu r R e C ht u n d Ve rb ra u C h e rS C h u tZ C 1 5 6 S I tZ u n g men. Das bedeutet, dass sie ein Indiz dafiir sind, dass die angegebenen Entgelte die ortsiibliche Vergleichs-

) * miete wiedergeben. Wie weit diese Indizienwirkung reicht, hangt unter anderem von der Qualitét des Miet-

. . spiegels ab, beispielsweise vom Umfang der dem Mietspiegel zugrunde liegenden Datenlage und ob dieser

B e rll n 1 9 M a I 2 O 2 1 von den Interessenvertretern der Mieter und Vermieter anerkannt wurde. Das Gericht kann auf der Grundlage
9 o dieses Indizes sein Urteil bilden und muss keine Beweismittel — wie ein teures und aufwendiges Sachverstan-

digengutachten — einholen, wenn die Parteien tber die Héhe der ortsiiblichen Vergleichsmiete streiten. Vor

diesem Hintergrund ist es — anders als der Gesetzgeber meint — nicht erforderlich, dass die rechtliche Bedeu-

tung qualifizierter Mietspiegel durch zusatzliche Vermutungswirkungen weiter gestarkt wird. Vielmehr zeigt die
BGH-Rechtsprechung sehr deutlich, dass es die prozessuale Unterscheidung von einfachen und qualifizierten

Haus & Grund Deutschland, MohrenstraBe 33, 10117 Berlin T 030202160
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Anwendung qualifizierter Mietspiegel

Wissenschaftliche Anforderungen an Datenerhebung, -auswertung und offentlich
zugangliche Dokumentation des Gesamtprozesses.

Keine andere Datengrundlage erreicht lokal derzeit eine annahernd vergleichbare
Aussagequalitat zu Miethohen und Eigenschaften von Vertragsgestaltung,
Wohnungen, Gebauden, Wohnumfeld etc. — alle 2 bis 4 Jahre!

(angepasste) Bestands- und Neuvertragsmieten — ,richtiges® Verhaltnis?

Aber: ,Normatives Element* der Definition der ortsublichen Vergleichsmiete:
Betrachtungszeitraum (aktuell 6 Jahre)
keine ,,durch Gesetz oder Forderzusage“ begrenzten Mieten




Verhaltnis (angepasste) Bestandsmieten zu
Neuvertragsmieten (,,Wiedervermietungsmieten*)

- Beispiele

Qualifizierter Mietspiegel Frankfurt am Main 2022:

A4

Deutscher ==
Stadtetag

Detailauswertung aus Mietspiegel-Dokumentation — Neuvertragsanteil ca. 46%

Tabelle 64: Mietspiegelrelevante Vertragsarten nach Jahren im Betrachtungszeitraum

Beginn des Mietver-  unverénderte Neuvertrage Verénderter Altvertrag veranderte Neuvertrdge Gesamt
retlgtmss;;f}lahr der ungewich-  Prozentualer | ungewich-  Prozentualer | ungewich- Prozentualer | ungewich-  Prozentualer
elzten MIElanpassung  tote Fall-  Anteilan Net- |  tete Fall-  Anteil an Net- |  tete Fall-  AnteilanNet- | tete Fall-  Anteil an Net-

zahlen tostichprobe zahlen  tostichprobe zahlen  tostichprobe zahlen tostichprobe
2015 101 3% 58 2% 0 0% 159 5%
2016 182 5% 94 3% 0 0% 276 8%
2017 214 6% 218 6% 3 0% 435 13%
2018 202 6% 353 10% 20 1% 575 17%
2019 262 8% 440 13% 67 2% 769 23%
2020 272 8% 419 12% 131 4% 822 24%
2021 3 0% 236 7% 122 4% 361 1%
Gesamt 1.236 36% 1.818 54% 343 10% 3.397 100%

Quelle: Eigene Berechnungen. Datenbasis: Bereinigte Nettostichprobe (N=3.397)
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Bestandsmieten - Beispiele

Qualifizierter Mietspiegel Munchen 2023: Qualifizierter Hamburger Mietenspiegel 2023:
Detailauswertung aus Mietspiegel- Darstellung aus Mietspiegel-Methodenbericht:
Methodenbericht: Neuvertragsanteil ca. 42% Neuvertragsanteil ca. 47%

Dauer Mietverhaltnis geénderte Bestandsmiete Neuvertragsmiete 8.2 Neuvertragsmietenanteil im Hamburger MietenspiegEI

< 72 Monate 625 1.296

> 72 Monate 1.151 :

Fur die Berechnung des Neuvertragsanteils wurden Mietverhaltnisse beriicksichtigt, die
Summe 1.776 1.296 inden letzten sechsJahren (nachdem 1.April 2017) neu abgeschlossen wurden. In diesen
Tabelle 2.1: Kreuztabelle der Merkmale Bestandsmiete (geanderte Bestandsmiete, Neu- Mietverhiltnissen konnen bereits Mietanderungen, 2. B. aufgrund einer Staffelmietver

vertragsmiete) und Dauer des Mietverhdltnisses (< 72 Monate, > 72 Mona- einbarung, erfolgt sein.
te).

Der Anteil der Neuvertragsmieten im Rahmen der Datenerhebung betragt
47 % und ist mitdem Neuvertragsmietenanteilim Hamburger Mietenspiegel 2021 (46 %)
vergleichbar.,



A
Deutscher ==
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Bestandsmieten - Beispiele

Qualifizierter Mietspiegel Stuttgart 2024:
Detailauswertung aus Mietspiegel-

Methodenbericht: Neuvertragsanteil ca. 58 %

Entsprechend der gesetzlichen Vorgabe (§ 558 Abs. 2 BGB) gehen in die vorliegende Analyse nur solche
Mietverhaltnisse ein, bei denen die Miete in den letzten sechs Jahren (seit Mai 2018) neu vereinbart
(Neuvertragsmieten) oder, von Veranderungen der Betriebskosten nach § 560 BGB abgesehen, gedndert
worden ist (geanderte Bestandsmieten). Von den mietspiegelrelevanten Fillen sind 58 Prozent
Neuvertragsmieten. Zudem muss es sich um Wohnungen des freien Wohnungsmarkts handeln. Nicht
hierzu zdhlen sozial geforderte Wohnungen, Wohnraum in Heimen sowie Gefélligkeitsmietverhaltnisse,
Werks- oder Dienstwohnungen. SchlieRlich werden maoblierte Wohnungen aus der Stichprobe
ausgeschlossen, da die Trennung von Nettokaltmiete und Méblierungszuschlagen nicht immer eindeutig
erfolgt und somit die Nettokaltmiete nicht eindeutig ausgewiesen werden kann. In der Summe verbleiben
damit N=4 877 grundsatzlich mietspiegelrelevante Falle.

Qualifizierter Mietspiegel Berlin 2024:

Darstellung aus Mietspiegel-Methodenbericht:
Neuvertragsanteil ca. 36 %

Fur die Berechnung des Neuvertragsanteils wurden Mietverhaltnisse, die in den letzten
sechs Jahren neu abgeschlossen wurden, als Neuvertragsmieten angesehen. Seit dem
1.1.2020 gilt die gesetzliche Vorgabe, dass der Betrachtungszeitraum fir die ortstibliche
Vergleichsmiete sechs statt bisher vier Jahre betragt. Zum Zeitpunkt der Erstellung des
Mietspiegels 2019 wurden nur die letzten vier Jahre betrachtet, die Ergebnisse sind also
nur eingeschrankt vergleichbar. Insgesamt ergibt sich in der Datenerhebung ein Neuver-
tragsanteil von 36 %. Der Anteil der Neuvertrage, die in den letzten sechs Jahren noch
einmal angepasst wurden, liegt bei 10 %. Die Neuvertragsmieten liegen mit 9,21 €/m?im
Schnitt rund 2,59 €/m? liber den veranderten Bestandsmieten (6,62 €/m?).
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Anwendung qualifizierter Mietspiegel

Auskunftspflicht und Befugnisse zur Datenverarbeitung (MsRG und MsV, 2021) haben di€
Qualitat der Datenerhebungen deutlich erhoht!

Beispiele fur aktuelle Rucklaufquoten aus den Datenerhebungen:
Leipzig (2025): Mieterbefragung: 91 %; Vermieterbefragung: 85 %
Stuttgart (2024): Mieterbefragung 87 %; Vermieterbefragung: 91 %

Regressionsverfahren als (inzwischen) klar dominantes Auswertungsverfahren:
Sehr ausdifferenzierte Darstellung von Miethohen und Merkmalen

Somit prazise Anwendung
vglw. geringe Abweichungsmoglichkeiten vom Mittelwert nach oben oder unten (Spannen)

Veroffentlichungspflicht der MietsRiegel einschl. der Dokumentationen hat die

erhoht!

Transparenz der Erstellung deutlic




Prazision bei Spannenanwendung — Beispiel Leipzig

Aus den erhobenen
Daten statistisch
abgeleitete —eng

gefasste —
Anwendungsregeln fur

Spannenober- und

untergrenzen.

% II Stadt Leipzig

Leipziger

Baujahr der Wohnung unterer Spannwert oberer Spannwert Mietspiegel 2025 - 2027
Baujahr vor 1919 -0,86 € +0,82€
Baujahr 1919 bis 1945 -065€ +0,62 €
Baujahr 1946 bis 1960 -0,56 € +0,56 €
Baujahr 1961 bis 1991 -060€ +0,52 € &
Baujahr 1992 bis 2004 -084 € +0,74 € %

¥
Baujahr 2005 bis 2014 -091€ +0,74 € %:
Baujahr ab 2015 -1,30 € +152€ B

- Dezernat Soziales, Gesundheit und Vielfalt

Energieeffiziente Wohnung (Endenergiebedarf geman
Energieausweis Kennbuchstabe B oder besser)

Maisonette*-, Galerie*'-, Loft- oder Penthauswohnung*

Garten zur alleinigen Nutzung (im Mehrfamilienhaus)

vollstandige Barrierefreiheit* der Wohnung, inkl. barrie-
refreiem Zugang lber Hauseingang bis in die Wohnung

wohnwerterhohende Merkmale

wohnwertmindernde Merkmale

Wohnung mit Dachschragen (im Mehrfamilienhaus)

Kiichenraum ohne Kichenfenster

Fenster einfach verglast

gemischter Bodenbelag*® in den Wohnraumen

Zustand des Wohngebaudes: eher ungepflegt, erneue-
rungsbedrftig*




Prazision bei Spannenanwendung — Beispiel Leipzig

Ebenfalls aus den erhobenen Daten statistisch
abgeleitete Regeln, wann nicht vom Mittelwert
abzuweichen ist!

Eine Vielzahl moglicher Merkmale ist zur
Spannenanwendung ausgeschlossen, weil
bereits im Berechnungsmodell berucksichtigt

Wohnwerterhohende bzw. wohnwertmindernde Merkmale konnen zur Begrundung fir Abweichungen nach unten

Baujahr der Wohnung:
(Referenz: vor 1978 bzw. 1919 bis 1945)

Aumsiattungsmerkmals im Hauplbad (Handtuchwand-
heirorper, Doppetwaschbecken, Bidet):
[Referenz: Keines der penannien Markmals vorhanden)|

Eines der Merkmaie varhandan

Mindestens 2 dar Markmals varshanden

Badesmmmer mit Fenster und Plafenbau

unverkeideter Spiilkasien

Badesmmer im Nasshersch ungedlies] bew. chne
gleichwearigen Nisseschutz

M=hr als sine Toletle in Wohnung vorhanden

1946 bis 1960 bzw.
1961 bis 1991 (kein Plattenbau)

Bodenbslag in den 'Wishnr3umen:
(Referenz: Laminal, Linoleurn, Winpbelag oder Kok
Bow. gemischite Badanbaifips)

19671 bis 1991 (Plattenbau)

katin Badanbeiag oder einfacher Belag: PVE, Tep
pickbaden

1992 bis 2004

hochwarliger Balag: Parkati, Holzdialen, Fiesan

Fulibodenheizung in allen Wohrrdumen

2005 bis 2014

Fulibodenbeizung im Bad {nur e Wohrungen mit Ba-
jahr b 2004)

ab 2015

Fooladen' Jalousien aullen an alen Fenstem

Erstbezug in neu erstellte Wohnung

Gartan nur alleinigen Mulzung

Erstbezug nach Sanierung - max. 4 Merkmale
erneuert

Fiiche gro@ier Bakon' groie Terasse mil je:
(Referenz: kein Bakon bow. Tarazcs vorhandan)

Baikon/LaggiaWintergaren van 1 m? biz 3

Erstbezug nach Sanierung - mind. 5 Merkmale
ermeuert

Bakon/LoggiaWintargaden grafer 3 m? bis 10 mr

Bakon/LaggiaWintargaden grifer 10 m?

Ein- und Zweifamilien- oder Reihenhaus

TerassaDachierrasse von T bis 10 m°

TerassaDachferrasse grolar 10 m?

Wohnung im Hinterhaus oder Nebengebaude

W eilerer Balkon/Temasse varhanden mit mind. 1 m

Penthauswohnung

Videcsprachan|age

Dachgeschosswohnung mit Dachschrigen

Abstellkammer in der Wohnung

Aufzug

Keine Zentralheizung vorhanden

Sichtbar verlaufende Wasser-, Gas- oder Elektroleitun-

siufen- und schwellenlose Ermreichbarkeil des Hauses,
dier W ohnung und der Raume in der Wohnung

Fensier iberwiegend dreifach verglast
Jstanr ru Wassedlichen unter 100 m
Jstanz 2u Gron- und Edolungsfldchen ur-

oder oben vom Mittelwert der Miete innerhalb des Spannbereiches herangezogen werden. Merkmale, die bereits in nnenstadiage
die Berechnung des Mittelwertes der Miete nach den Tabellen der Seiten 8 bis 17 eingeflossen sind, dlrfen nicht =Sasienomie i Haus

noch einmal zur Einordnung in den Spannbereich herangezogen werden. Fur eine volle Ausschopfung des oberen

n einer akiven/befahrenen Bahnaniage
Refarenz: mifiare Lage)

Spannbereiches (vom Mittelwert bis zum oberen Spannwert) der Miete sollten mehrere*® wohnwerterhGhende 2
Merkmale gleichzeitig vorliegen. Analog gilt dies fur die Ausschopfung des unteren Spannbereiches.

mehrere Badezimmer mit Wanne oder Dusche

age
Sebr guie Lags

bodengleiche/ebenerdige Dusche

Kempabistsiags

Wileniage



Mietspiegel in Deutschland (in Stadten ab 50.000
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Gemeinde Mietspiegel |Gemeinde Mietspiegel |Gemeinde Mietspiegel|Gemeinde Mietspiegel
Berlin qualifiziert |Karlsruhe qualifiziert |Hagen einfach |Furth qualifiziert
Hamburg qualifiziert |Munster qualifiziert |Potsdam qualifiziert |Heilbronn qualifiziert
Munchen qualifiziert |JAugsburg qualifiziert |Saarbrucken qualifiziert JUlm qualifiziert
Koln einfach |Wiesbaden einfach |Hamm qualifiziert |Wolfsburg qualifiziert
Frankfurtam Main qualifiziert |Gelsenkirchen einfach |Ludwigshafen am Rhein | qualifiziert |Gottingen einfach
Dusseldorf einfach |Monchengladbach einfach |Oldenburg qualifiziert |Reutlingen qualifiziert
Stuttgart qualifiziert |JAachen qualifiziert |Mulheim an der Ruhr qualifiziert |Bremerhaven einfach
Leipzig qualifiziert |Braunschweig qualifiziert |Leverkusen qualifiziert |Bottrop einfach
Dortmund qualifiziert |Kiel qualifiziert |Darmstadt qualifiziert |Erlangen qualifiziert
Bremen qualifiziert |Chemnitz qualifiziert |Osnabruck einfach |Recklinghausen einfach
Essen qualifiziert [Magdeburg qualifiziert |Solingen einfach |Remscheid qualifiziert
Dresden qualifiziert |Freiburg im Breisgau | qualifiziert |Paderborn qualifiziert |Koblenz qualifiziert
Ndrnberg qualifiziert |Krefeld einfach |Herne qualifiziert |Bergisch Gladbach einfach
Hannover einfach |Halle (Saale) qualifiziert |Heidelberg qualifiziert |Jena qualifiziert
Duisburg qualifiziert |[Mainz qualifiziert |[Neuss einfach [Salzgitter einfach
Bochum qualifiziert |Erfurt einfach |Regensburg qualifiziert |Trier einfach
Wuppertal qualifiziert |Lubeck qualifiziert |Ingolstadt qualifiziert |Siegen einfach
Bielefeld qualifiziert |Oberhausen qualifiziert |Pforzheim qualifiziert |[Moers einfach
Bonn qualifiziert |Rostock qualifiziert |Wuarzburg qualifiziert |Gutersloh qualifiziert
Mannheim qualifiziert |Kassel qualifiziert |Offenbach am Main einfach |Kaiserslautern einfach




Mietspiegel in Deutschland (in Stadten ab 50.000

E I nWO h n e rn) zum 31.10.2025; Bevolkerungsstand 31.12.2024 (Destatis); Quellen: BBSR 2025, eigene Recherche

In orange
dargestellte Stadte:
einfacher
Mietspiegel idR wg.
Verlusts der
Qualifizierung durch
Zeitablauf bzw.
Verzogerungen bei
der Erstellung eines
neuen qualifizierten
Mietspiegels.

Gemeinde Mietspiegel|Gemeinde Mietspiegel|Gemeinde Mietspiegel|Gemeinde Mietspiegel
Hildesheim einfach |Wilhelmshaven qualifiziert |Schwabisch Gmuiind qualifiziert |Gorlitz qualifiziert
Schwerin qualifiziert |Gladbeck qualifiziert |[Dormagen einfach |Hilden einfach
Hanau einfach |Dessau-RoBlau qualifiziert |Offenburg qualifiziert |Wetzlar qualifiziert
Flensburg qualifiziert |Dorsten einfach |Friedrichshafen qualifiziert |Schweinfurt einfach
Esslingen qualifiziert JArnsberg qualifiziert [Neu-Ulm qualifiziert |Bad Kreuznach einfach
Gera einfach |Luneburg qualifiziert [Hurth einfach |Langenhagen einfach
Cottbus/Chésebuz qualifiziert |Detmold qualifiziert [Bergheim einfach |Stralsund qualifiziert
Duren qualifiziert |Brandenburg qualifiziert |Sindelfingen qualifiziert |Bad Salzuflen qualifiziert
Ludwigsburg qualifiziert |Marburg qualifiziert |Herten einfach |Hattingen qualifiziert
Tubingen qualifiziert |Castrop-Rauxel einfach |Wesel qualifiziert |Passau qualifiziert
Iserlohn einfach |Bocholt qualifiziert [Neubrandenburg qualifiziert |Kleve einfach
Witten qualifiziert JAschaffenburg qualifiziert |Euskirchen einfach |Neustadt/WeinstraBe einfach
Villingen-Schwenningen | qualifiziert |Bayreuth qualifiziert |Langenfeld qualifiziert JAhlen qualifiziert
Ratingen einfach |Landshut qualifiziert |Garbsen einfach |Wolfenbdttel qualifiziert
GieBen qualifiziert |LUdenscheid einfach |Goppingen qualifiziert |Frechen einfach
Zwickau einfach |Lippstadt einfach |Unna qualifiziert [Menden einfach
Konstanz einfach |Kempten qualifiziert [Hameln einfach |lbbenburen einfach
Marl einfach |Aalen qualifiziert |Stolberg einfach |Bodblingen qualifiziert
Worms qualifiziert |Herford einfach |Eschweiler einfach |[ReJiEIely) kein Mietspiegel
Linen qualifiziert [Neuwied qualifiziert [Waiblingen qualifiziert |Elmshorn qualifiziert
Minden qualifiziert |Dinslaken einfach |Frankfurt/Oder einfach |Gummersbach einfach
Norderstedt einfach |Celle qualifiziert |[Meerbusch einfach |Peine qualifiziert
Velbert einfach |Kerpen einfach |Nordhorn qualifiziert [EELRIZSNEIFAVEIG) kein Mietspiegel
Delmenhorst qualifiziert |Grevenbroich einfach |Baden-Baden qualifiziert |Rastatt qualifiziert
Neumunster einfach |Weimar einfach |Bad Homburg qualifiziert |Ravensburg qualifiziert
Viersen einfach |Russelsheim qualifiziert |Sankt Augustin qualifiziert |[Bad Oeynhausen einfach
Rheine qualifiziert |Plauen qualifiziert |Lingen (Ems) einfach NGl kein Mietspiegel
Bamberg qualifiziert |Fulda qualifiziert |[Pulheim Il Gronau (Westf.) kein Mietspiegel
Troisdorf qualifiziert JRosenheim qualifiziert |Greifswald einfach
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Stadte ohne
Mietspiegel
finden sich erst
seit der jungsten
Veroffentlichung
des
Bevolkerungs-
stands oberhalb
der 50.000er-Ew-
Grenze...
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Mietspiegel in Stadten >= 50.000 Einwohner; Mietspiegel in Stadten >= 100.000 Einwohner;
n=195 n=80

71%

63%

35%
29%

2%
—

kein Mietspiegel einfacher Mietspiegel  qualifizierter Mietspiegel kein Mietspiegel einfacher Mietspiegel  qualifizierter Mietspiegel

0,0%
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E I nWO h n e rn ) zum 31.10.2025; Bevdlkerungsstand 31.12.2024 (Destatis); Quellen: BBSR 2025, eigene Recherche

Berechnung der der ortsublichen
Vergleichsmiete mittels ,,online-Tool*?

Qualifizierte Mietspiegel in Stadten >= 50.000 Einwohner; n=122 Qualifizierte Mietspiegel in Staddten >= 100.000 Einwohner; n=57

W mit online-Berechnung ouVM M ohne online-Berechnung ouVM W mit online-Berechnung oiVM B ohne online-Berechnung oiVM

Auch einzelne einfache Mietspiegel mit online-
Berechnung der ouVM (z.T. ,,abgelaufene®
qualifizierte Mietspiegel)!
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1.
Entwicklung der ortsublichen
Vergleichsmieten

Beobachtung aus der Praxis — Grundlage: Realdaten aus den
Erhebungen zu qualifizierten Mietspiegeln

Qualifizierte Mietspiegel = ,,Mietendeckel” oder ,,Mietentreiber®?
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Grundlage/Bedingungen

Mittlere Nettokaltmiete pro m” der Ergebnisstichprobe jedes qualifizierten
Mietspiegels einer Stadt der vergangenen 8 bis 10 Jahre

,ourchschnittsmiete® des fur die abschlieBende Auswertung zum jeweiligen
gualifizierten Mietspiegel genutzten Datensatzes (Median oder arithmetisches Mittel)

nach Plausibilitats- und AusreiBerprufung, Gewichtung etc.

Nur Stadte mit ,,luckenloser Mietspiegel-Historie*“ (qualifiziert) der vergangenen
8 bis 10 Jahre.

Gesetzliche Anderungen innerhalb des beobachteten Zeitraums!
Anderung der Definition der oiiVM (6 statt 4 Jahre Betrachtungszeitraum)
Mietspiegelreformgesetz (insbesondere ,,Auskunftspflicht®) und Mietspiegelverordnung
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Entwicklung der ,,durchschnittlichen ouVM* bei
q ua lifiZierte n M iets piegeln Daten der Stadte/aus Mietspiegeln und Methodenberichten; eigene Berechnung

Gesamtsteigerung des
Steigerung des Durchschnitts | Betrachtungs- '8 . ung
- . . Durchschnitts der
Stadt/ der Ergebnisstichprobe der flr zeitraum Anzahl L )
e . . Ergebnisstichprobe der flr den
qualifizierter den Mietspiegel erhobenenund | (Erhebungs- |betrachteter . )
. . . . Mietspiegel erhobenen und
Mietspiegel ausgewerteten Daten pro Jahr | stichtage idR Jahre .
. . ausgewerteten Daten iiber den
(geometrisches Mittel) 2014-2024) .
betrachteten Zeitraum
Bamberg 2,5% 2015-2025 10 27%
Bochum 2,0% 2015-2025 10 22%
Dortmund 2,4% 2015-2025 10 27%
Dresden 2,5% 2015-2025 10 29%
Erlangen 2,5% 2015-2025 10 28%
Freiburg 3,4% 2015-2025 10 39%
Heidelberg 2,9% 2015-2025 10 33%
Karlsruhe 3,3% 2015-2025 10 38%
Kiel 2,9% 2015-2025 10 33%
Koblenz 2,8% 2015-2025 10 32%
Ludwigsburg 2,5% 2015-2025 10 28%
Mannheim 3,2% 2015-2025 10 37%
Mlnchen 3,7% 2015-2025 10 44%
Minster 3,4% 2015-2025 10 40%
Stuttgart 2,8% 2015-2025 10 32%

Stadtetag
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Entwicklung der ,,durchschnittlichen ouVM* bei
q ua lifiZierte n M iets piegeln Daten der Stadte/aus Mietspiegeln und Methodenberichten; eigene Berechnung

Gesamtsteigerung des

Steigerung des Durchschnitts | Betrachtungs- .
L B} ) Durchschnitts der
Stadt/ der Ergebnisstichprobe der fur zeitraum Anzahl L .
o | . Ergebnisstichprobe der fur den
qualifizierter den Mietspiegel erhobenenund | (Erhebungs- |betrachteter . .
. ) ) i Mietspiegel erhobenen und
Mietspiegel ausgewerteten Daten pro Jahr | stichtage idR Jahre ..
(geometrisches Mittel) 2015-2023) ausgewerteten Daten tber den
g betrachteten Zeitraum

Bonn 2,6% 2016-2024 8 23%
Bielefeld 2,5% 2016-2024 8 22%
Darmstadt 3,6% 2016-2024 8 33%
Essen 2,8% 2016-2024 8 25%
Frankfurt am Main 3,4% 2016-2024 8 30%
Hamburg 2,6% 2015-2023 8 23%
Mulheim an der Ruhr 1,6% 2016-2024 8 14%
Leipzig 2,5% 2016-2025 9 25%
Nurnberg 3,5% 2016-2024 8 32%
Potsdam 1,5% 2016-2024 8 13%
Regensburg 2,9% 2016-2024 8 25%
Wuppertal 2,2% 2016-2024 8 19%

Stadtetag
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AuBergesetzliche Merkmale - insbesondere Preiseffekte DCaiaqior —

Stadtetag
bei Neuvertragsmieten — (zu) einfaches Beispiel Berlin

Quelle: Methodenbericht zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels Berlin 2024

Far die Berechnung des Neuvertragsanteils wurden Mietverhaltnisse, die in den letzten
sechs Jahren neu abgeschlossen wurden, als Neuvertragsmieten angesehen. Seit dem
1.1.2020 gilt die gesetzliche Vorgabe, dass der Betrachtungszeitraum fir die ortsubliche
Vergleichsmiete sechs statt bisher vier Jahre betragt. Zum Zeitpunkt der Erstellung des
Mietspiegels 2019 wurden nur die letzten vier Jahre betrachtet, die Ergebnisse sind also
nur eingeschrankt vergleichbar. Insgesamt ergibt sich in der Datenerhebung ein Neuver-
tragsanteil von 36 %. Der Anteil der Neuvertrage, die in den letzten sechs Jahren noch
einmal angepasst wurden, liegt bei 10 %. Die Neuvertragsmieten liegen mit 9,21 €/m? im
Schnitt rund 2,59 €/m? (iber den veranderten Bestandsmieten (6,62 €/m?).
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AuBergesetzliche Merkmale - insbesondere Preiseffekte Stﬁdteta?
bei Neuvertragsmieten — Beispiel Stuttgart

Quelle: Methodenbericht zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels Leipzig 2025/2026

Aufergesetzliche Merkmale

Mietdauer weniger als 6 Jahre (Referenzkategorie)
Mietdauer 6 bis unter 11 Jahre

Mietdauer 11 bis unter 21 Jahre

Mietdauer ab 21 Jahre

Index- oder Staffelmietvertrag

Vermieter: Privatperson/Eigentiimergemeinschaft/Sonstige (Referenzkategorie)
Vermieter: SWSG

Vermieter: Wohnbaugenossenschaft

Vermieter: privatwirtschaftliches Unternehmen

Zuzug nach Stuttgart vor 1 Jahr oder kiirzer

Vermieter-Angaben fehlt

H
-0.B1%**

-1.54%**

-2.03%**

1.26%**

-1.51%**

~1.17%**

0.38%*

0.09 -8.51 0.00 1.06
0.10 -15.94 0.00 1.06
0.11 -18.30 0.00 1.06
0.09 14.09 0.00 1.07
0.18 -8.64 0.00 1.09
0.11 -10.83 0.00 1.09
0.13 2.88 0.00 1.09

0.88%**

0.58***

H

einflieRen, sondern gehen per Mittelwertimputation in die Konstante auf. In diesem Modell werden
folgende aullergesetzliches Merkmale bertcksichtigt: Mietdauer in Kategorien, Vermietertyp, Index- oder
Staffelmietvertrag und Zuzug nach Stuttgart vor einem Jahr oder kirzer. Die rein technische Hilfsvariable
»Vermieterangabe fehlt” wurde als auRergesetzliches Merkmal eingeflihrt, um Verzerrungen auf Grund
von fehlenden Angaben von der Mieterseite zu verhindern, aber gleichzeitig zu ermoglichen diese Daten
im Modell zu verwenden. Andere auRergesetzliche Merkmale wie Neuvertragsmieten haben sich im
Gesamtmodell als nicht signifikant erwiesen (siehe Abschnitt 3.2.1).
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bei Neuvertragsmieten — Beispiel Leipzig

Quelle: Methodenbericht zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels Leipzig 2025-2027

Tabelle 5-3:

Einfluss des auBergesetzlichen Merkmals Vermietertyp auf die Grundmiete

Vermietertyp KOEﬁiZient St?enhdl:rrd-
Vermietertyp 1 0,945 0.0086 -9,228 <0,001 0,200
Vermietertyp 2 L 0,977 J 0.0086 -3,922 <0.001 0,151
alle tibrigen | Referenzkategorie 0,650
Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2025-2027

Tabelle 5-4:

Einfluss des auBRergesetzlichen Merkmals Dauer des Mietverhiéltnisses
auf die Grundmiete

Dauer des Mietverhaltnisses Standard
im Verhaltnis zum Median Koeffizient '@ | t-Statistik Anteil

der Baualtersklasse sils

mindestens 4 Jahre kirzer 0,005 20,532 <0,001 0,241
2 bis 3 Jahre kurzer 0,005 11,881 <0,001 0,168
Median +/- 1 Jahr Referenzkategorie 0,305
2 bis 3 Jahre langer 0,008 -4,655 <0,001 0,056
mindestens 4 Jahre langer 0,006 -15,548 <0,001 0,230

Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2025-2027
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AuBergesetzliche Merkmale - insbesondere Preiseffekte Degtggt‘g:a'gﬂ'

bei Neuvertragsmieten — Beispiel Leipzig

Quelle: Methodenbericht zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels Leipzig 2025-2027

Tabelle 5-5:
Einfluss des auBergesetzlichen Merkmals Vertragsart auf die Grundmiete

. Standard- g :
Vertragsart Koeffizient fehler t-Statistik Anteil
Staffel- oder Indexmietvertrag 1,11 0,006 16,384 =0,001 0,082
e
nein Referenzkategorie | 0,918 |

Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2025-2027

Tabelle 5-6:
Einfluss des auBergesetzlichen Merkmals Neuvertragsmiete auf die Grundmiete

Neuvertragsmiete Koeffizient e t-Statistik p-Wert
fehler
Neuvertrag ‘ 1,029 ‘ 0,005 6,058 <0,001 0,371

(ohne Erhéhung der Grundmiete)
Amt fur Statistik und Wahlen Leipzig, Mietspiegel 2025-2027

nein Referenzkategorie | 0,629 |
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1.
Uberschreitung der ortstiblichen
Vergleichsmiete bel
Neuvertragen/
Wiedervermietungsmieten

Beobachtung aus der Praxis — Grundlage: Realdaten aus den
Erhebungen zu qualifizierten Mietspiegeln

Einzelfalle oder strukturelles Problem? Formen der Annaherung...



Vorgehen - beispielhaft

Datenerhebung zum Mietspiegel fur Miinchen 2025

ICANTAR

i -
- e e
S ([ i =
s
nicht an andeve Personen oer Insblficnen westerugeben r A

KANTAR

Vermieter*innenbefragung zum Mietspiegel fiir Miinchen 2025

Fragen zu dem im Anschreiben genannten Gebaude

Mietspiegel fiir Miinchen 2025 Mieter“innenbefragung per Tablet

1. Besitzen Sie fiir das Gebéude einen Energieausweis?

Ja. O == yeter mit Frage 2a

Guten Tag.
Im Auftrag der Stadt Minchen fiihren wir eine L zur Fesistellung des
2ur Erslaliung eines Mietspiegels durch.

Ich mbchte Sie bitien, i diesa Belragung Folgendes bereitzulegen:

- den Mietvertrag, eventuell zwischenzeitich erfolgte Venragsanderungen,
- jewells die letzte Betriabs- bzw. Nebenkostenabrechnung,

- Heizungs- / Warmwasserkoslenabrechnung,

- die Nachzahlungs- / Riickzahlungsunteriagen,

- den Energleausweis.

Handelt es sich bei lhrer Wohnung um einen sogenannten “Ersibezug”, d h. Sie waren die"der erste Mieter*in
einar Neubauwohnung?

Oda

O Nein

O Weifd ich nicht

2. Wannwurde die Miete fir diese Wohnung zuletzt erhdht oder gesenk!?

Gemeint st der Monat, ab dem die verdnderte Miele das erste Mal bezahit wurde. Hier sind keine Verdnderungen
der Betrishs- bzw. Nabenkosten gema5 § 560 BGB (z.B. Heizkosten, Miliabfuhr, Wasser usw.) oder Verdnderun-
‘gen von MieizuschiAgen (2. Garage) gemeint!

Nein O == weiter mit Frage 3

23 Um welchen Energieausweis handelt es sich dabei? Bite tragen Sie den entsprechenden
Energiekennwet (kWh/(m*a)) in das Textfeld in der jeweiligen Grafik ein.

[J Bedarfsausweis (hier sind zwei Kennwerte [ Verbrauchsausweis (hier sind die
einzutragen. Der erste Kennwert oben auf Kennwerte fiir Endenergieverbrauch
der Grafik fir den Endenergiobedarf und Primérenorgieverbrauch
und der zweite Kennwert unten fir den einzuiragen) == Weier mi Frage 20
Primérenergiebedarf) ™= Weiter mit Frage 2c

Enorgieauswois bis 30.04.2014

Enerergebedat Endnergeveromuen

" P
ossamrergesizers’)

Energieausweis ab 01.05.2014
Endenerptedar Ensommrgononuen
{ i)

—u\‘cwn 1€ | Folme_ —l'\"'bln\s

wnia)

- T e  —
R — S
i mii - miii

[t ]
Monat Jahr 0 B m ™ Tm w m oM M m om0 0B s 7o U5 M @ o
-_— I - o
01 Weld ich icht A e A \:’ anines)
0 Spantan, bite nicht vorlesen: Miete wurde seit Abschiuss des Mistverirages nach nicht erhoh! oder gesenkt e’ e
3. Wieviel € betrug d im Januar dieses Jahres - inklusive Betriebs- bzw. 2b Ist der Energieverbrauch fiir Warmwasser enthalten?
Zuschiage fir Garage, usw.? Erthatten o
Ohna dis jahriichen, R von Betriabs- bz O
Hinweis: Angabe steht bei bis 30.04.2014 Grafik zum X
Gesamte monatliche Mietzahlung im Januar 2024: € Bei Energieausweisen ab 01.05.2014 bitte ,Nicht enthaiten* ankrewzen, wenn in der Tabelle unterialb der Grafk
K - Heizung und Warmwasser” in der Spalte ,Anteil Warmwasser [kWh]® nichts oder eine 0
4. Wie hoch war der monatliche an die'den Vemieter'in zu zahlende Betriebs- bzw Betrag im Januar eingetragen st
20247

Dabel handeit es sich um Betriabs- bzw. Nebankosten, 2.B. fir Wasser / Abwasser, Heizung, Milablubr usw.,
nicht um Misizuschige 2.B. Hir Garage, Moblierung!

€

O WeiB ich nicht
L1 Alle Belriebs- bzw. Mebankoslen inklusive

20 In welchem Jahr wurde der Energieauswels ausgestelt?

L
3. Hat das Gebéude einen sehr hohe Standard (Passi , dh. der
gemaft b fiir effiziente Geba als 15 kWhim? und Jahr?
Ja. |
Nein u}

L

of

Auszlige aus Fragebogen (Mieter/Vermieter) zur Datenerhebung fur den Mietspiegel fur Miinchen

2025 (Erhebungsmonat: Januar 2024)

Mietspiegel fiir Miinchen 2025

Daten aus der Erhebung zum
»,nheuen® Mietspiegel werden in
die Berechnungslogik des
»alten® (aber noch gultigen)
Mietspiegels einsortiert:
neu erhobene Miete je
Wohneinheit im unmittelbaren
Vergleich zur individuellen
ortublichen Vergleichsmiete am

Erhebungsstichtag.

&
g
-
-
8
o

Mietspiegel
fir Minchen 2023

Informationen zur
ortstblichen Miete

i

A.A

Deutscher ==
Stadtetag

Landeshauptstadt
Miinchen

Wir sind Miinchen
flr ein soziales Miteinander

2023]
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Methodische Grenzen!

Nichtanwendung der Mietpreisbremse teilweise nicht zu berucksichtigen:
zulassig erhohte Vormiete (oder Vor-Vormiete)
umfassende Modernisierung
erstmalige Vermietung ab Oktober 2014 (bei vorheriger Selbstnutzung als ETW)

§ 5 WiStrG:

Keine Ausnahme wegen Neubau ab 2014 enthalten!
Ausnahme: erhohtes Entgelt ,,zur Deckung der laufenden Aufwendungen des
Vermieters erforderlich®

moglichst weitreichende Strukturkonstanz zwischen ,,neuer“ Datenerhebung
und ,altem* Mietspiegel notwendig!
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Aber: Maximal ,,konservative‘ Betrachtung!

AusschlieBlich Neuvertragsmieten

Kein Neubau ab 2014
(alternativer Filter: Oktober 2014 bzw. erst ab 2015)

Kein (voll)moblierter Wohnraum (iSv mehr als Einbaukiiche); keine teilgewerbliche
Nutzung; kein ,,vorubergehender Gebrauch®, keine Wohnheime

Berechnung grundsatzlich anhand Spannenobergrenze
(alternativ: Berechnung anhand ausgewiesener Mittelwerte)

Einordnung der Erhebungsdaten nur in den aktuellsten Mietspiegel
(vollstandig ware: Einordnung in den jeweils zum Vertragsbeginn gultigen Mietspiegel; bei 6-
Jahreszeitraum konnten mind. zwei Vorganger-Mietspiegel mit idR geringerer ouVM ,,betroffen® sein.)
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Stadtevergleich - Erhobene Mieten im Verhaltnis zur ouVM Stadtetag

Neuvertrags-bzw. Wiedervermietungsmieten zum angegebenen Erhebungsstichtag; Angaben der Stadte bzw. Mietspiegelersteller; eigene Darstellung
100%

90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%

10%

0%

Minchen Stuttgart Mdunster Nlrnberg Dresden Dortmund
(n=920) (n=2.595) (n=763) (n=1.089) (n=647) (n=1.521)
01.01.2024 01.04.2024 01.01.2024 01.10.2023 01.04.2024 01.05.2022

H >=oUuVM M > ouVM bis +10% uber ouVM m > 10% bis +20% uber ouVM B > 20% bis +50% uber ouVM B mehr als +50% uber ouVM



Detailbeispiel Hamburg

Deutscher
Stadtet

ERGEBNISSE: NEUVERTRAGSMIETEN > 10 % UBER DEM OBERWERT

Uberschreitungsfélle in der Mietenspiegelstichprobe 2023 gemessen an fir die Zuléssigkeit der
Miethohe maRgeblichen Mietenspiegel-Oberwerte (2015-2021)
Szenario: Nur Neuvertragsmieten in Objekten mit Baujahr vor 2015 - 10% Gber Oberwert

Mietenspiegelfeld-Buchstabe
1 K

Mietenspiegelfeld-Nummer

IS

G I l. géa .T‘

o

c

(9%)

16
(8%)

16
(11%)

(9%)

(7%)

22
(12%)

n

(11%)

(5%)

(8%)

(5%)

(4%)

(7%)

(11%)

Seite 8

H

(T%)

35
(10%)

14
(10%)

(7%)

16

(9%)

(5%)

(3%)

(2%)
(6%)

15
(9%)

9

4
(5%)

(8%)

(2%)

(4%)

3
(12%)

3
(10%)

Prozentwerla gaban den Anteil der Uberschrailungsfille

5 6
(6%) (7%)
1 2
(2%) (2%)

(9%)

(7%)

(3%)

Absolute Zahlen geben die Anzahl der Uber

(6%)

(3%)

(7%)

(5%)

(11%)

2
(11%)

weilige

rschr im ji
an allen Fallen im jen

jeweiligen an.
weiligen Mielenspiegelfeld an.

abejuyop ajeuuou

abejuyop anb

Anteil Uberschreiter

I|5

Wichtig: Keine
Berlcksichtigung von
Ausnahmetatbestanden der
Mietpreisbremse

Ll

d

oQ



Detailbeispiel Hamburg

ERGEBNISSE
» Ergebnisstichprobe: 9519 Falle
« Kriterien Neuvertragsmiete + Baujahr vor 2015: 1383 Falle

 Mehrals 10 % uber dem jeweills einschlagigen Oberwert: 357 Falle
o 6,5 % der Ergebnisstichprobe
o 25,8 % der Neuvertragsmieten, Baualtersklassen vor 2015

 Mehr als 20% Uber dem jeweils einschlagigen Oberwert: 205 Falle
o 3,7 % der Ergebnisstichprobe
o 14,8 % der Neuvertragsmieten, Baualtersklassen vor 2015

o Wichtig: Keine Berucksichtigung von Ausnahmetatbestanden der
Mietpreisbremse

AK MSP

Seite /
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Hamburg




Detailbeispiel Frankfurt am Main

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

34,2%
mehr als +50% tber otiVM

30,2%
>20% bis +50% uber oliVM

11,8%
> 10% bis +20% (ber oliVM

14,0%
>=olUVM
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Grundlage: Datenerhebung zum
qualifizierten Mietspiegel 2022

AusschlieBlich Neuvertrage ab 01.07.2019
(Beginn der ,,Mietpreisbremse® in
Frankfurt am Main); n=602

Bildung der ouV gemaB Vertragsbeginn
(Mietspiegel 2018 oder Mietspiegel 2020)

AusschlieBlich Baualter bis 2009; Baualter
ab 2010 ausgeschlossen

Ohne Berucksichtigung der Spannen!
Nutzung des Mittelwerts der jeweiligen
ouVM!

- Neuer qualifizierter Mietspiegel Frankfurt

am Main 2026 aktuell in Arbeit...




Detailbeispiel Nettokaltmieten/m? im Wohngeld der
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Landeshauptstadt Dusseldorf

Mietspiegel Diisseldorf

- Werte inkl. Kabelanschluss und Isolierverglasung -

Baujahr Wohnlage
Mit zentraler Mittelwert
Beheizung und in EURO/m?
mit Bad/Dusche
in EURO/m?
bis 1948 einfache 6,86 - 8,36 7.61
mittlere 7,52-10,10 8,81
gute 9,06 - 10,86 9,96
1949-1960 | einfache 7,49-8,99 8,24
mittlere 7,92-10,85 9,39
gute 9,64-11,44 10,54
1961-1976 | mittlere 7.83-10,10 8,97
gute 9,32-11,32 10,32
1977 -1985 | mittlere 7,92 -10,20 9,06
gute 9,01-11,01 10,01
1986-1999 | mittlere 811-11,15 9,63
gute 9,88-11,98 10,93
2000-2010 | mittlere 851-1255 10,53
gute 10,73-12,83 11,78
ab 2011 mittlere 10,94 . 15,80 13,37
gute /13w 14,67

v

maximale ouUVM lt. aktuellem - einfachen

— Mietspiegel in Dusseldorf

€70,00

€60,00

€50,00

€40,00

€30,00

€20,00

€10,00

307
613

NKM/m? aus aktuellen Mietzuschiissen nach WoGG in Dusseldorf
(n=13.430)

max. oiiVM 16,17 €/m? zzgl. 20% = mind. 19,40 €/m’: 280 Falle
max. olilVM 16.17 €/m? zzgl. 50% = mind. 24,26 €/m”: 116 Falle

- Mogliche Priffalle! Keine Aussagen zu subjektivem Tatbestand (85
WiStrG/ § 291 StGB aus den vorliegenden Daten moglich.

NKM/m? Anzahl Anteil
bis 10€ 4.672 34,8%
>10€ bis 15€ 7.549 56,2%
>15€ bis 20€ 960 7,1%
>20€ bis 25€ 145 1,1%
>25€ 104 0,8%
13.430 100,0%

DO - NMODW - INMOW - N - NMOODWOD N MOODL NN —NNMOOLW NN
T ANOOMOIFT IO OONNODDDOO -—ANANMMIWHLLO O OMND0VDOVHDOHOO —ANNMIT I WO
DO AN O = ITNOMOIOANLLWOANL O—INOMOIOTANLO—-—ITNOITNOMOO AN L O —
T AN AN ANOOOOO T IITO O OO0 ONNNMNOOOOOWOWOGDOGDOOOO ™~ ANANNM
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Hohe Aussagekraft vieler gualifizierter Mietspiegel zur ouVM
mit Blick auf Reprasentativitat der Daten und statistische Analyseverfahren sowie Regeln zur Ermittlung

der individuellen ouVM
aber durchaus Optimierungspotenzial bei einigen Mietspiegeln

Weiter Optimierungspotenzial im ,,Mietspiegelrecht”
insbesondere mit Blick auf die Datenverfugbarkeit

,2Marktentwicklung® bildet sich auch in qualifizierten Mietspiegeln ab
aber im Vergleich zu ,,Angebotsmieten® verzogert und ,,gedampft®

Uberschreitungen der ouVM - Hinweise auf ein strukturelles Problem!
Ausmali einer generalpraventiven Wirkung im aktuellen Miethoherecht?

Folgewirkung der Berucksichtigung moglicher ,,rechtswidriger Mieten fur die Ermittlung der ouVM?
weitere Prazisierung der Analyse sinnvoll — besondere Betroffenheit spezifischer Marktsegmente. In
welchem Umfang finanziert die offentliche Hand ,,uberhohte Mieten® bei Wohngeld und KdU?
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Sebastian Kloppel

Referent fur Wohnungswesen

Dez. Stadtentwicklung, Bauen, Wohnen und Verkehr
Tel.: +49 221 3771-206

E-Mail: sebastian.kloeppel@staedtetag.de
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