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1 Einleitung

Die vorliegende Dokumentation beschreibt die Methodik und die Ergebnisse der
Mietspiegelfortschreibung der Stadt NUrnberg zum Nurnberger Mietspiegel 2026. Der
Mietspiegel beruht auf einer reprasentativen empirischen Erhebung, welche eigens
zum Zweck der Mietspiegelerstellung durchgefiihrt wurde. Durch das Offenlegen der
einzelnen Arbeitsschritte der Erstellung und der statistischen Methodik werden die
Anforderungen und damit die Wissenschaftlichkeit der Ergebnisse dargelegt.

Der Hauptzweck von Mietspiegeln liegt in der Ermittlung der ortsublichen Vergleichs-
miete. Er dient sowohl Vermietern als auch Mietern, deren Interessenverbanden,
Wohnungsunternehmen, Maklern, der stadtischen Verwaltung und nicht zuletzt den
Gerichten und Sachverstandigen, indem er eine zuverlassige, unverzerrte Ubersicht
Uber den Mietwohnungsmarkt vermittelt. Die groBte Wirkung entfaltet ein Mietspiegel
im vorprozessualen Bereich, indem er Anhaltspunkte flir eine auBergerichtliche Eini-
gung zwischen den Mietvertragsparteien liefert. Durch diese Orientierungshilfe zur
Mietpreisfestsetzung fur alle am Wohnungsmarkt Interessierten werden viele ge-
richtliche Mietstreitigkeiten verhindert.

Die Auswertung der Primardaten aus der Datenerhebung zur Fortschreibung des
Nurnberger Mietspiegels per Stichprobe 2026 wurde unter Berucksichtigung des
Mietspiegelreformgesetzes (Bundesregierung 2021a), der Mietspiegelverordnung
(Bundesregierung 2021b) und der Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Miet-
spiegeln (Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) 2024) durchge-
fuahrt.



2 Auftrag und zeitliche Abfolge der Mietspiegelerstel-
lung

Bei dem hier vorliegenden Mietspiegel handelt es sich um eine Fortschreibung per
Stichprobe. Fur Details zur Mietspiegelneuerstellung im Jahr 2024 wird auf die Doku-
mentation verwiesen (EMA-Institut flir empirische Marktanalysen 2024).

Am 12. Februar 2024 wurde das EMA-Institut fir empirische Marktanalysen von der
Stadt NuUrnberg beauftragt, die wissenschaftliche Auswertung fur den qualifizierten
Mietspiegel und dessen Fortschreibung im Jahr 2026 durchzufihren. Am 25. Februar
2026 wurde dem EMA-Institut das pseudonymisierte Datenmaterial datenschutzkon-
form per gesichertem Cloudzugang ubergeben. Der Datensatz umfasste 1.385 miet-
spiegelrelevante Eintrage. Zwei Eintrage wurden nachtraglich aufgrund statistischer
MaBgaben als AusreiBer definiert und von den weiteren Berechnungen ausgeschlos-
sen. Die finale Auswertung wurde mit 1.383 Eintragen durchgefuhrt.

Nach Abstimmungsterminen mit dem gesamten Arbeitskreis am 29. April 2026 und
18. Mai 2026 wurde der Mietspiegel in der Sitzung vom 18. Mai 2026 als qualifizierter
Mietspiegel gemaB 8 558d BGB von den Interessenvertretern der Mieter und Vermie-
ter anerkannt. Der Mietspiegel gilt ab dem 1. August 2026 und besitzt seine Gultigkeit
als qualifizierter Mietspiegel fur den Zeitraum von zwei Jahren, d. h. bis zum 31. Juli
2028.



3 Gesetzliche Grundlagen

Ein Mietspiegelist gemaB Mietspiegelreformgesetz (MsRG), §8 558c und 558d Burger-
liches Gesetzbuch (BGB) eine Ubersicht (iber die gezahlten Mieten fiir nicht preisge-
bundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit. Die ortstbli-
che Vergleichsmiete setzt sich aus Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren
neu vereinbart oder, von Betriebskostenerhdhungen abgesehen, geandert worden
sind (,,6-Jahres-Frist“). Es wird seit der Mietrechtsreform 2001 zwischen qualifizierten
und einfachen Mietspiegeln unterschieden. An den qualifizierten Mietspiegel werden
deutlich héhere Anforderungen gestellt als an den einfachen Mietspiegel und gleich-
zeitig auch weitreichendere Folgen geknUpft. Qualifiziert ist ein Mietspiegel gemaB §
558d Abs. 1 und 2 BGB dann, wenn er

nach anerkannten wissenschaftlichen Grundséatzen erstellt,

2. nach zwei Jahren per Stichprobe oder Preisindex fortgeschrieben bzw. nach
vier Jahren neu erstellt wird und

3. vonder Gemeinde oder den Interessenvertretern von Mietern und Vermietern

als qualifiziert anerkannt wird.

Ein qualifizierter Mietspiegel impliziert die Vermutungswirkung, dass er die ortsubli-
chen Vergleichsmieten richtig wiedergibt (8 558d Abs. 3). Zudem muss ein Vermieter
bei Mieterhdhungsverlangen auf einen qualifizierten Mietspiegel Bezug nehmen, so-
bald der Mietspiegel Werte fur die entsprechende Wohnung enthalt, auch wenn sich
der Vermieter auf ein anderes Begrundungsmittel nach § 558a Abs. 2 BGB beruft.

Mit der Einfuhrung des Instruments ,qualifizierter Mietspiegel“ hat der Gesetzgeber
die Bedeutung eines Mietspiegels hervorgehoben und dessen Qualitatscharakter ge-
genuber Sachverstandigengutachten und insbesondere der Heranziehung von drei
Vergleichsmieten bei der Begrindung eines Mieterhohungsverlangens betont. Der
Gesetzgeber stellt fest, dass qualifizierte Mietspiegel zur Ermittlung der ortstblichen
Vergleichsmiete das beste und verlasslichste Instrument sind (Begriundung zum Ka-
binettsbeschluss, Abschnitt II. 2a)".

Bei der Erstellung des neuen Mietspiegels der Stadt NUrnberg wurden vonseiten der
Mietspiegelersteller die Voraussetzungen fur die Anerkennung zum qualifizierten
Mietspiegel geschaffen, indem die Erstellung des Mietspiegels nach anerkannten
wissenschaftlichen Methoden bei der Datenerhebung und der Datenauswertung er-
folgt ist. Die Datenerhebung basierte auf einer Zufallsauswahl von Wohnungen,
wodurch aus stichprobentheoretischer Sicht ein reprasentatives Abbild des Woh-
nungsmarktes gesichert wird. Aus dieser Auswahl wurden nur die gesetzlich vorge-
schriebenen mietspiegelrelevanten Wohnungen bertcksichtigt, sodass auch ein re-
prasentatives Abbild dieser Wohnungen flur den mietspiegelrelevanten Nurnberger
Mietwohnungsmarkt zugrunde liegt. Die Daten wurden Uber eine schriftliche Befra-
gung in Kombination mit einer Online-Antwortmoglichkeit abgefragt. Als Auswer-

1 vgl. (Rips und Eisenschmid 2001, 372)



tungsmethodik wurde die Regressionsmethode verwendet, die in der oben erwahn-
ten Begrindung zum Kabinettsbeschluss als ein von der Wissenschaft anerkanntes
statistisches Auswertungsverfahren genannt ist?. Die einzelnen Arbeitsschritte im
Rahmen der Mietspiegelerstellung sind in diesem Arbeitsbericht detailliert festgehal-
ten.

Durch Anerkennung des Mietspiegels entweder durch die Gemeinde oder durch die
Interessenvertreter der Vermieter und Mieter wird einem Mietspiegel der Status ,,qua-
lifiziert“ zugewiesen. Qualifizierte Mietspiegel konnen gemaB § 558d Abs. 2 S. 3 BGB
nach zwei Jahren mittels Verbraucherpreisindex oder einer Stichprobe fortgeschrie-
ben werden, wodurch der Status der Qualifizierung um weitere zwei Jahre verlangert
wird. Vier Jahre nach einer erfolgten Mietspiegelneuerstellung muss ein Mietspiegel
neu erstellt werden, um die Ausweisung von aktuellen ortsublichen Vergleichsmie-
ten im Mietspiegel zu gewahrleisten und den Status ,,qualifiziert” zu erhalten.

3.1 Wohnungskennzahlen und Ricklaufstatistik der Datenerhe-
bung

Tabelle 1: Einwohnerzahlen lt. Melderegister zum 31. Dezember 2025; Wohnungs-
kennzahlen lt. Zensus 2022

Kom- Einwoh- # Woh- # Eigen- # Miet- Quote # Befra-
mune ner nungen tum woh- Mietan- gungen
nung teil

Nurnberg | 547.913  283.757 76.189 197.811 69,7% 10.000

Tabelle 2: Ricklauf der Datenerhebung

Aufteilung Wert Beschreibung
Bruttostichprobe: 10.000 Haushalte in Nurnberg
darunter neutrale Ausfille: 428

(Wegzlge etc.)

Bruttostichprobe bereinigt: 9.572

Riicklauf insgesamt: 4.348  Fragebogen

45,4 % Ricklaufquote

darunter Mieterhaushalte: 2.250 Hauptmieter-Haushalte
56,6 % des Rucklaufs
(Ubrige Falle: 37,2 % Eigentu-
mer, 1,3 % Untermieter,
5,0 % Wohngemeinschaften)

2 Vgl. (Rips und Eisenschmid 2001, 422)



darunter Neuvermietung/Mieterhé-
hung innerhalb der 6-Jahre-Frist:

darunter alle Mietspiegel-relevanten
Kriterien erfiillt:

(abgeschlossene Wohnung, keine gewerbliche

Nutzung, nicht moébliert gemietet, keine Dienst-
/Werks-/Stifts- oder Geschaftswohnung)

Um zwei AusreiBer bereinigt:

3.2 Verwendete Software

Far die Schatzung der ortsublichen Vergleichsmiete und die Erstellung des zugehori-
gen Regressionsmodells wurde die aktuellste Version der Python-Module ,,statsmo-
dels” (Seabold und Perktold 2010) und ,sklearn® (Pedregosa et al. 2011) in Verbin-
dung mit der aktuellsten Version der Entwicklungsumgebung ,Spyder“ (Raybaut
2009) verwendet. Alle Programme sind frei zuganglich und werden zusammen in der
Software-Distribution ,,Anaconda“ zur Verfugung gestellt (Anaconda Software Distri-

bution 2020).

1.828

81,2

1.385

61,6

1.383

% der Hauptmieter-Haus-
halte

% der Hauptmieter-Haus-
halte



4 Deskriptive Statistik

4.1 Eigenschaften der Merkmale Nettomiete und Wohnflache:

Tabelle 3: Verteilung von Nettomiete und Wohnflache
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5 Regression

5.1 Der Gesamtansatz und das gewahlte Modell

Das Mietspiegelreformgesetz und das Blrgerliche Gesetzbuch (BGB) definieren die
ortsubliche Vergleichsmiete als ,,ubliche Entgelte, die in einer Gemeinde oder ver-
gleichbaren Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Be-
schaffenheitund Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffen-
heit in den letzten sechs Jahren vereinbart oder, von Erhohungen [der Betriebskos-
ten] abgesehen, verandert worden sind® (8 558 Abs. 2 Satz 1 BGB). Damit werden
durch den Gesetzgeber Festlegungen getroffen, die aber im Einzelfall noch viel Spiel-
raum fur weitere Prazisierungen lassen.

Die beiden Schlisselbegriffe stellen die ,,Vergleichbarkeit des Wohnraums“ und die
,Ublichkeit der Entgelte“ dar. Die Aufgabe eines Mietspiegels besteht darin, fiir ver-
gleichbare Wohnungen einen ortsublichen Mietpreis in einem naher definierten Woh-
nungsmarkt auszuweisen. Bei der Mietspiegelerstellung hat man im Rahmen vorge-
gebener duBerer Restriktionen sowohl die Vergleichbarkeit des Wohnraums als auch
die Ublichkeit der Entgelte nach anerkannten Grundséatzen der Statistik zu quantifi-
zieren. Dazu zahlen z. B. finanzielle und zeitliche Ressourcen sowie die Datenlage.

Die eingangs des Kapitels definierte Aufgabenstellung ist eine typische Fragestellung
der Regressionsanalyse. Fundamental ist die Zugrundelegung einer sinnvollen Ab-
hangigkeitsstruktur von Wohnwertmerkmalen mit dem Mietpreis. Diesem Mietspie-
gel liegt ein Regressionsmodell zugrunde, das in seinen Grundziigen dem in der Lite-
ratur beschriebenen ,Regensburger Modell” gleicht (Aigner et al. 1993). Dieses Mo-
dell ermoéglicht die Ermittlung des vorliegenden lokalen Mietniveaus und den davon
ortstiblichen Abweichungen uber ein System von Zu- und Abschlagen je nach dem
Vorhanden- oder Nichtvorhandensein spezieller signifikanter Wohnwertmerkmale.
Dieser Regressionsansatz wird in seiner Grundkonzeption haufig verwendet (Steffen
Sebastian und Halil I. Memis 2021).

5.2 Basisregression der Mietspiegelneuerstellung

Seit Ende der 1980er Jahre wird fir die Mietspiegelerstellung das multivariate statis-
tische Verfahren der Regressionsanalyse angewendet, das als wissenschaftliches
Berechnungsverfahren anerkannt ist. Von dem damaligen Lehrstuhlinhaber fiir Oko-
nometrie, Prof. Dr. W. Oberhofer der Universitat Regensburg und dem EMA-Institut
fur empirische Marktanalysen wurde speziell fur die Mietspiegelerstellung eine mul-
tiplikativ-additive Regressionsvariante entwickelt (Aigner et al. 1993).

Die gesuchte Variable im Regressionsansatz ist die ,,ortsubliche Vergleichsmiete® in
Form der Nettomiete. Der verwendete Modellansatz lautet:
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J
Nettomiete; = g(Flache;) - | 1+ PBpaujanr Bawjahr; + BrggeLlage; + Z,B’jdi]- + g
j=2

Formel 1

wobei dj neben dem funktionalen Verlauf der Wohnflache, dem Baujahr und der
Lage, verschiedene weitere Wohnwertmerkmale darstellen. Analog stellen die,ﬂj die
insgesamt J zu schatzenden Parameter dar.

Dieser Ansatz impliziert, dass die Nettomiete aus zwei Faktoren gebildet wird: einem
ersten Faktor, der nurvon der Wohnflache abhangigist und einem zweiten Faktor, der
den Einfluss des Baujahres zusammen mit dem Einfluss weiterer Merkmale, abgelei-
tet aus dem Begriff der ortsublichen Vergleichsmiete, erfasst. Die Wohnflache liefert
erfahrungsgemaB den groBten Beitrag zur Erklarung der Nettomiete und interagiert
sehr oft mit weiteren Variablen, die den Mietpreis bestimmen.

Zunachst wird dabei die Basismiete g(Flache;) aus allen Daten ohne den zweiten
multiplikativen Term geschatzt. Im zweiten Schritt wird dann aus dem Quotienten aus
Miete und Basismiete ein additives Regressionsmodell geschatzt. Hintergedanke da-
beiist, dass die strukturellen Komponenten des multiplikativen Modells umgeschrie-
ben werden kénnen zu z. B.

J

=1+ ﬂBaujahr Baujahr; + ﬁLageLagei + Z ﬁjdij )
j=2

Nettomiete;
g(Flache;,)

Formel 2

auch genannt ,Nettomietfaktoren®. Ersetzt man nun den Nenner der linken Seite
durch die im ersten Schritt geschatzte Funktion, so bietet es sich an, die rechte Seite
einfach durch ein additives Regressionsmodell zu bestimmen.

Die multiplikative Form des Ansatzes bedingt prozentuale Zu- oder Abschlage. Wenn
z. B. d;; fur das Vorhandensein einer Einbauktiche steht d;; = 1: Einbaukuche vor-
handen und d;; = 0: keine Einbauklche vorhanden und der zugehdrige Koeffizient j;
lautet 0,05, so bedeutet dies einen Zuschlag in Hohe von funf Prozent fir das Vorhan-
densein einer Einbauktliche, bezogen auf die Basismiete fur eine bestimmte Wohn-
flache. So wird der Summand f;d;; aus oben genannter Gleichung gebildet. Alle an-
deren Summanden berechnen sich auf dieselbe Art und Weise. Der hier vorliegende
Ansatz bedingt insbesondere Interaktionen zwischen der GréBe der Wohnflache und
allen weiteren Merkmalen.

Weitere Details zum verwendeten Regressionsmodell der Mietspiegelneuerstellung
finden sich in (EMA-Institut fir empirische Marktanalysen 2024)
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5.3 Basisregression der Fortschreibung

Da es sich bei dieser Mietspiegelerstellung um eine Fortschreibung handelt, wurden
Merkmale auBerhalb der Basistabelle nicht abgefragt (vgl. Abschnitt 6). Das verwen-
dete Regressionsmodell sowie die Auswahl der Merkmale zur Mietspiegelneuerstel-
lung 2024 sind in der zugehorigen Dokumentation beschrieben (EMA-Institut fir em-
pirische Marktanalysen 2024).

Far die Fortschreibung wird der erste Faktor (Basismiete) aus Formel 1, mit folgender
Struktur,

Nettomiete = Brischeg (Flache) + ¢;
Formel 3

neu geschatzt.

5.3.1 Anpassung der Basismiete

Fur die Schatzung der Funktion g(Flache) (Nettomiete in Abhangigkeit der Wohnfla-
che) wird ein Polynom dritten Grades betrachtet, welches gegeben ist durch

g(Fliche) = By + Flache Brische + Flache? Bryschez + Flache® Bryscpes

Formel 4
und konkret fur die Stadt Nurnberg durch
g(Fliche) = 423,3442 — 4,236 - Fliche + 0,15 - Fliche? — 0,0005000 - Fliche®

Formel 5

geschatzt wird.
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Abbildung 2 zeigt die Regressionskurve der durchschnittlichen Nettomiete in Euro in
Abhéngigkeit der Wohnflache durch die Punktewolke aller tatsdchlich erhobenen,
mietspiegelrelevanten Nettomieten.
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Abbildung 3 zeigt die Regressionskurve der durchschnittlichen Nettomiete in Euro
pro Quadratmeter in Abhangigkeit der Wohnflache durch die Punktewolke aller tat-
sachlich erhobenen, mietspiegelrelevanten Nettomieten.
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Abbildung 4: Verlauf der geschatzten Nettomiete pro Quadratmeter im Jahr 2026 im
Vergleich zum Jahr 2024
Nirnberg 2026 vs. 2024
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Abbildung 5: Vergleich der Anpassungsglite der Basisregressionen aus Mietspie-
gelerstellung 2024 und 2026

Residuen vs vorhergesagte Nettomiete Q—Q-Plot der Residuen
..
750 - 750
500 - 500
250 = - 250
c
g 0 o -0
o -—
‘® 2
0] =
X -250 S - -250
o]
o
[0
-500 @ - =500
~750 Datensatz °e - ~750
@ Train R?2=0.653 | Daten 2024
~1000 ® TestR?=0.640 | Daten 2026 ° s - ~1000
500 750 1000 1250 1500 1750 -2 0 2
Vorhergesagte Werte Theoretische Quantile

15



5.3.2 Korrektur der Varianzinhomogenitat

Die Miethohen streuen innerhalb einzelner Wohnflachenklassen unterschiedlich und
sind damit nicht homogen, sondern heterogen. Meist streut die Miethdhe bei kleine-
ren Wohnungen weniger im Vergleich zu groBen Wohnungen. Statistische Tests be-
legten die nicht gleichbleibende Streuung und damit eine nicht einheitliche Varianz.
Nach Schatzung der Originalmieten gegen die Wohnflache erfolgte daher eine Vari-
anzanpassung, welche mit Hilfe einer Kleinste-Quadrate-Schatzung durchgefuhrt
wurde (Fahrmeir et al. 2022): Die Varianzen wurden korrigiert, indem der Abstand (Be-
tragsfunktion) der geschatzten Nettomieten zu den tatsachlichen gezahlten Netto-
mieten nochmals gegen die Wohnflache regressiert wurde. Die Schatzergebnisse
flossen dann als reziprokes Gewicht mit in die Ausgangsregression ein. Zur graphi-
schen Ubersicht iber die Giite des Regressionsmodells vgl. Abbildung 6.

Die Regression wird originar mit den GréBen ,Wohnflache® und ,,absolute monatli-
che Nettomiete“ durchgeflihrt. Im Mietspiegel werden dagegen die Ergebnisse in der
Ublichen Einheit Euro/m? ausgewiesen. Deshalb werden die Ergebnisse nachfolgend
in Euro/m? dargestellt.

Weitere Validierungsinformationen des o. g. Regressionsansatzes in der ersten
Stufe sind in Tabelle 5 dargestellt.

5.3.3 Darstellung des durchschnittlichen Mietniveaus

Als Ergebnis dieser Berechnungen erhalt man fur die Kommune im Mietspiegel die
Basisnettomiettabelle in der Ublichen Dimension Euro/m?2. In der nachfolgenden Ta-
belle sind die Basisnettomieten dargestellt.
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Tabelle 4: monatliche Basis-Nettomiete der Stadt Niirnberg nur in Abhangigkeit der
Wohnflache

Wohnfla- Basis- Wohnfla- Basis- Wohnfla- Basis-
che miete in che miete in che miete in
€/m? €/m? €/m?
20-25 17,70 41 11,40 59-60 10,03
26 15,61 42 11,26 61-62 9,98
27 15,13 43 11,13 63-65 9,93
28 14,69 44 11,02 66-70 9,88
29 14,29 45 10,91 71-80 9,85
30 13,93 46 10,81 81-90 9,89
31 13,59 47 10,72 91-95 9,94
32 13,28 48 10,63 96-100 9,98
33 13,00 49 10,55 101-105 10,02
34 12,74 50 10,48 106-110 10,05
35 12,50 51 10,41 111-115 10,08
36 12,28 52 10,35 116-120 10,09
37 12,07 53 10,30 121-130 10,09
38 11,88 54 10,25 131-140 10,03
39 11,71 55-56 10,18 141-150 9,91
40 11,55 57-58 10,10 151-170 9,60
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6 Anhang

6.1

Tabellen und Grafiken

6.1.1 Ergebnisse des Regressionsmodells der Stufe 1 nach Varianzan-

passung.

Tabelle 5: Modellprognosein der ersten Stufe

Dep. Variable:
Model:

Method:

Date:

Time:

No. Observations:
Df Residuals:

Df Model:
Covariance

WLS Regression Results

Least Sguares

Wed, 18 Jun 2826

20:47:87
1383

423.3442
-4,2360
@.15e8@
-8.8e85

wflneu?
wflneu3

Omnibus:
Prob(Omnibus):
akew:

114.789
g.080
-8.309
5.725

R-sguared: 8.549
Adj. R-sguared: 8.548
F-statistic: 568.0
Prob (F-statistic): 6.01e-238
Log-Likelihood: -95@2.7
AIC: 1.991e+84
BIC: 1.903e+84

t P>t [8.825 8.975]
447 0.000 278.878 575.818
544 8.123 -9.618 1.146
827 9.080e 2.891 9.208
915 9.0800 -8.0881 -9.000
Durbin-Watson: 1.618
Jaraue-Bera (1B): 449 948
Prob(J1B): 1.97e-98
Cond. No. 1.21e+87
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Abbildung 6: Oben links zeigt die Normalverteilung der Residuen der Schatzung in
Stufe 1. Unten links zeigt die Streuung der Residuen. Oben rechts zeigt die Abwei-
chung zwischen der erwarteten vs. der beobachteten kumulativen Wahrscheinlich-
keit der Residuen aus der Schatzung der 1. Stufe.
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7 Methodische Diskussion

Im Rahmen der Fortschreibung des qualifizierten Mietspiegels Nurnberg 2026 wur-
den verschiedene Verfahren zur Anpassung des Mietspiegels an die Marktentwick-
lung diskutiert. Gegenstand der Diskussion waren insbesondere der Vergleich arith-
metischer Mittelwerte, ein modellbezogener Stichprobenindex sowie die Fortfuh-
rung der bisherigen Nurnberger Methodik mit Neuschatzung der Basisregression.

Im Ergebnis wurde entschieden, die bisherige Nurnberger Vorgehensweise fortzu-
fuhren. Danach wird die Basisregression, also der Zusammenhang zwischen Netto-
kaltmiete je Quadratmeter und Wohnflache, auf Grundlage der Fortschreibungs-
stichprobe neu geschatzt. Die Ubrige Modellstruktur, insbesondere die Ubrigen Zu-
und Abschlage, bleibt grundsatzlich erhalten.

Diese Entscheidung folgt nicht allein aus statistischen Erwagungen. Sie berucksich-
tigt vielmehr die rechtliche Einschatzung, wonach eine Neuberechnung der Basisre-
gression im Rahmen einer Stichprobenfortschreibung nicht von vornherein ausge-
schlossen ist, sofern sie wissenschaftlich vertretbar begriindet wird. Hinzu treten
die bisherige Nurnberger Fortschreibungspraxis und die Abwagung verschiedener
Verfahren im Arbeitskreis.

7.1  Fachliche Einordnung der diskutierten Verfahren

Verfahren

Arithmetischer
Mittelwertvergleich

Modellbezogener
Stichprobenindex

Neuschatzung der
Basisregression

Fachliche Bewertung

Nicht empfohlen als
maBgebliche Fort-
schreibungsgroBe.

Aus wissenschaftlich-
statistischer Sicht vor-
zugswaurdig.

Beschlossene
Methode fur Nlrnberg
2026.
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Vorteil

Einfach verstandlich
und kommunikativ
leicht vermittelbar.

Halt das bestehende
Mietspiegelmodell
fest und misst die
Marktentwicklung re-
lativ zu dieser Struk-
tur.

Knupft an die bishe-
rige Nurnberger Fort-
schreibungspraxis
an.

Grenze / Risiko

Mischt Mietentwick-
lung mit Struktur- und
Qualitatseffekten der
Stichproben.

Wurde im konkreten
Verfahren nach recht-
licher und inhaltlicher
Abwagung nicht als
Beschlussmethode
gewahlt.

Bewirkt eine be-
grenzte Strukturande-
rung, weil die Wohn-
flachenfunktion neu
bestimmt wird.



7.2 Arithmetische Mittelwertvergleich

Der Vergleich arithmetischer Mittelwerte beschreibt zunachst nur, wie sich die
durchschnittliche Miete zweier Stichproben unterscheidet. Er beantwortet nicht zu-
verlassig die Frage, wie stark sich das Mietniveau vergleichbarer Wohnungen veran-
dert hat.

Andert sich zwischen Ausgangs- und Fortschreibungsstichprobe die Zusammenset-
zung der Wohnungen, etwa hinsichtlich Wohnflache, Baualter, Ausstattung, Lage
oder Modernisierungszustand, verandert sich auch der Mittelwert. Diese Verande-
rung kann echte Marktentwicklung enthalten, aber ebenso Struktur- und Qualitatsef-
fekte der Stichprobe. Der Mittelwertvergleich ist deshalb keine bereinigte Fortschrei-
bungsgroBe.

Andere Stadte konnen als Beispiele dafur genannt werden, dass arithmetische Mit-
telwertvergleiche in der Praxis verwendet wurden, vgl. z. B. (Krapp et al. 2026). Sie
sind jedoch kein methodischer MaB3stab. Die dortige Vorgehensweise belegt lediglich
eine praktizierte Vereinfachung, nicht aber, dass der Mittelwertvergleich die reale
Marktentwicklung vergleichbarer Wohnungen sachgerechter misst als modellbezo-
gene Verfahren.

7.3 Modellbezogener Stichprobenindex

Der modellbezogene Stichprobenindex setzt an der zentralen Schwache des Mittel-
wertvergleichs an. Er vergleicht die neue Stichprobe nicht mit einem unbereinigten
Durchschnitt, sondern mit dem bestehenden Mietspiegelmodell (Trinkaus et al.
2026). Fur jede Wohnung der Fortschreibungsstichprobe wird zunachst bestimmt,
welche Miete das bisherige Modell erwarten lasst. AnschlieBend wird die tatsachlich
beobachtete Miete ins Verhaltnis zu diesem Modellwert gesetzt. Aus diesen relativen
Preisverhaltnissen wird ein lokaler Fortschreibungsfaktor gebildet.

Damit bleibt die Struktur des qualifizierten Mietspiegels erhalten. Wohnflache, Bau-
alter, Ausstattung, Lage und sonstige Wohnwertmerkmale wirken weiterhin so, wie
sie im Ausgangsmietspiegel festgestellt wurden. Angepasst wird nur das allgemeine
lokale Mietniveau relativ zu dieser bestehenden Struktur.

Aus wissenschaftlich-statistischer Sicht ist dieser Ansatz deshalb vorzugswurdig: Er
vermeidet eine instabile Neuschatzung von Modellbestandteilen auf einer kleineren
Fortschreibungsstichprobe, nutzt aber gleichwohl die vorhandene Modellstruktur
und die aktuelle ortliche Stichprobe. Er liegt damit zwischen den beiden weniger
Uberzeugenden Extremen einer bloBen Mittelwertfortschreibung und einer umfas-
senden strukturellen Neuschatzung.

Der modellbezogene Stichprobenindex wurde im konkreten Verfahren fachlich ge-
pruft und als methodisch Uberzeugende Alternative eingeordnet. Er wurde jedoch
nach Einbeziehung der rechtlichen Einschatzung, der bisherigen Nurnberger Fort-
schreibungspraxis und der Abwagung im Arbeitskreis nicht verwendet.
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7.4 Neuschatzung der Basisregression

Die beschlossene Neuberechnung der Basisregression ist fachlich nicht mit einem
arithmetischen Mittelwertvergleich gleichzusetzen. Sie ist ein regressionsanalyti-
sches Verfahren und bleibt damit ndher am Mietspiegelmodell als eine reine Durch-
schnittsbetrachtung. Zugleich ist klarzustellen, dass die Neuschatzung der Basisre-
gression keine vollstdndig neutrale Niveauanpassung ist.

Die Basisregression ist eine zentrale Modellkomponente. Sie bestimmt die Bezie-
hung zwischen Wohnfldche und Basismiete. Wird diese Kurve neu geschéatzt, wird
nicht nur das allgemeine Mietniveau aktualisiert; es wird zugleich neu festgelegt, wie
sich die Fortschreibung auf unterschiedliche WohnungsgroBen verteilt. Damit be-
dingt die Entscheidung eine begrenzte Strukturdnderung.

Diese Strukturdnderung wird im konkreten Verfahren als vertretbar eingeordnet, weil
sie auf die Basisregression beschranktbleibt, die Ubrige Modellstruktur grundsétzlich
erhalten bleibt, die Vorgehensweise der bisherigen Nurnberger Fortschreibungspra-
xis entspricht und die rechtliche Einschatzung hierfur einen Spielraum sieht. Die Ent-
scheidung ist daher nicht als rein statistische Entscheidung, sondern als fachlich,
rechtlich und inhaltlich abgewogene Entscheidung zu dokumentieren.

7.5 Plausibilisierung und Dokumentation

Aus der Entscheidung fur die Neuschatzung der Basisregression folgen bestimmte
Anforderungen an Transparenz und Plausibilisierung. Insbesondere wird die neue Ba-
sisfunktion der bisherigen Basisfunktion gegenubergestellt. Abweichungen wurden
fachlich erlautert und als nicht maBgeblich eingestuft, vor allem weil es keine einzel-
nen Wohnflachenbereiche mit deutlich abweichendem Verlauf im Vergleich zum
Ausgangsmietspiegel gab.

7.6 Baualtersklassen und weitere Strukturfragen

Strukturfragen sind von der Niveauanpassung zu unterscheiden. Die zweijahrige Fort-
schreibung dient der Anpassung an die Marktentwicklung; grundlegende Strukturent-
scheidungen sind typischerweise Gegenstand der Neuerstellung. Das betrifft insbe-
sondere die Bildung oder Erweiterung von Baualtersklassen.

Far die Fortschreibung 2026 ist festzuhalten, dass die Neuschatzung auf die Basisre-
gression beschrankt bleibt und keine umfassende Neubewertung der Ubrigen Mo-
dellstruktur erfolgt. Neue oder erweiterte Baualtersklassen sowie eine Neuschatzung
samtlicher Zu- und Abschlage wirden deutlich starker in Richtung einer Neuerstel-
lung weisen und waren gesondert zu begrinden.
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7.7 Weitere Quellen und fachliche Grundlagen

(1) 8558d Abs. 2 BGB: Anpassung des qualifizierten Mietspiegels nach zwei Jahren
durch Stichprobe oder Verbraucherpreisindex; Neuerstellung nach vier Jahren.

(2) §23 MsV: Anpassung mittels Stichprobe; Zulassigkeit vereinfachender, mit einer
Indexfortschreibung vergleichbarer Annahmen; Dokumentations- und Begrin-
dungspflicht.

(3) BR-Drs. 766/20, Begrundung zu § 23 MsV, S. 47: Moglichkeit eines pauschalen
Fortschreibungsfaktors bei vereinfachender Annahme dhnlicher Entwicklung
unterschiedlicher Teilméarkte.

(4) BBSR: Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegeln, 2024, insbe-
sondere S. 68-69 zur Stichprobenfortschreibung.

(5) Borstinghaus, U. P.: Aktuelle Probleme des Mietspiegelrechts, NZM 2024, 345-
362, insbesondere zur Stichprobenfortschreibung und zu Strukturfragen.

(6) CPlIManual 2020; OECD Methodological Notes: Grundsatze der Trennung von
Preisdnderungen und Qualitats- bzw. Zusammensetzungseffekten in der Preis-
indexmethodik.
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