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1 Einleitung

Die Funktion des Mietspiegels besteht vor allem darin, den Mietvertragsparteien eine wichtige
Orientierungshilfe bei der Festlegung des Mietpreises zu geben und damit eine
Befriedungswirkung im Vorfeld gerichtlicher Auseinandersetzungen zu erzielen. Auch bei der
Bewertung der Miethohe im sozialen Bereich und in steuerrechtlichen Angelegenheiten sind
die Werte des Mietenspiegels maligebend.

Der Nirnberger Mietenspiegel wird zum 01.08.2024 bereits in der 25. Ausgabe veréffentlicht.
Der erste Nurnberger Mietenspiegel war am 31.12.1974 erschienen. Seit 1983 liefert das Amt
fur Stadtforschung und Statistik die Datenbasis.

1.1 Gesetzliche Grundlagen

Nach dem seit dem 01.09.2001 geltenden Mietrecht (§§ 558 bis 558d BGB) ist die Stellung
von Mietspiegeln gesetzlich gestarkt worden. Insbesondere der ,qualifizierte Mietspiegel“ hat
eine Vorrangstellung gegeniber Sachverstandigengutachten oder Benennung von einzelnen
vergleichbaren Wohnungen erhalten. Ein qualifizierter Mietspiegel (§ 558d BGB) muss

- nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsatzen erstellt,

- von der Gemeinde oder den Interessenvertretungen der Vermieter und der Mieter
anerkannt worden sein,

- nach zwei Jahren durch Stichprobe oder den Preisindex fiir Lebenshaltung der
Marktentwicklung angepasst, sowie

- nach vier Jahren neu erstellt werden.

Wenn diese Kriterien erfillt sind, gilt die Vermutungswirkung (§ 558d, Abs. 3 BGB), d.h. es
wird unterstellt, dass die angegebenen Entgelte die ortslibliche Vergleichsmiete wiedergeben.

Am 1. Januar 2020 trat das Gesetz zur Verlangerung des Betrachtungszeitraums fir die
ortsubliche Vergleichsmiete von vier auf sechs Jahre in Kraft. Es ist bei der Neuerstellung des
Nurnberger Mietenspiegels 2024 erstmals anzuwenden, da der Stichtag der Datenerhebung
fur die letzte Neuerstellung 2020 (Oktober 2019) vor dem Inkrafttreten der Neuregelung lag.

Im Herbst 2021 wurden mit dem Mietspiegelreformgesetz (MsRG)? und der Mietspiegel-
verordnung (MsV) 2 die Inhalte und Verfahren zur Erstellung von Mietspiegeln neu geregelt.
Die Stadt Nurnberg orientiert sich dabei an den Bestimmungen fiir die Erstellung eines mit
Regressionsverfahren erstellten qualifizierten Mietspiegels. Das bisher angewandte Verfahren
wurde mit den neuen gesetzlichen Bestimmungen abgeglichen, um zu klaren, ob ein
Anpassungsbedarf besteht. Im Ergebnis waren keine grundséatzlichen Anderungen am
Gesamtkonzept erforderlich. Zusatzliche Anforderungen bestehen insbesondere hinsichtlich
umfangreicherer Dokumentationspflichten als Bestandteil des wissenschaftlichen Verfahrens.

Nach der Satzung Uber die Wohnungs- und Haushaltserhebungen der Stadt Nirnberg
(WOHAUSS vom 02.10.1991, zuletzt geandert durch Satzung vom 27.07.2023) wird der
Nurnberger Mietenspiegel auf der Grundlage einer reprasentativen Stichprobenerhebung
nach gesicherten statistisch-methodischen Grundsatzen aufgestellt. Damit erflllten die
Nurnberger Mietenspiegel bereits in der Vergangenheit die Voraussetzungen, die in
§ 558d BGB an einen qualifizierten Mietspiegel gestellt werden. Auch die Mietspiegel-
Fortschreibungen basieren auf eigenen Datenerhebungen.

! Gesetz zur Verlangerung des Betrachtungszeitraums fur die ortsubliche Vergleichsmiete vom 21.12.2019, in Kraft ab
01.01.2020

Bezugszeitraum fir die Datenerhebung zur Neuerstellung des Mietenspiegels 2020 war Oktober 2019 (Feldphase Oktober bis
Dezember 2019). Die Mietspiegel-Fortschreibung 2022 wurde analog der Neuerstellung 2020 erstellt.

2 vgl. Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021, Teil | Nr. 53, ausgegeben zu Bonn am 17. August 2021
3 vgl. Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021, Teil | Nr. 76, ausgegeben zu Bonn am 2. November 2021
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1.2 Arbeitskreis Niirnberger Mietenspiegel

Von Anfang an wurde der Nirnberger Mietenspiegel von der Stadt Nirnberg, Stab Wohnen
im Wirtschafts- und Wissenschaftsreferat sowie Amt flr Stadtforschung und Statistik,
gemeinsam mit den ortlichen Verbanden der Wohnungswirtschaft herausgegeben.

Im Arbeitskreis Nirnberger Mietenspiegel sind folgende Verbande vertreten:

Haus und Grund Nirnberg e.V.

Deutscher Mieterbund Nirnberg und Umgebung e.V.

Mieter helfen Mietern — Nurnberger Mieterinnengemeinschaft e.V.
WBG Nurnberg Gruppe Immobilienunternehmen

Vereinigung der Wohnungsunternehmen in Mittelfranken e.V.

Diese Verbande haben auch finanzielle Beitrage zur Unterstiitzung der Mietspiegelerstellung
2024 geleistet. In den Vorgesprachen bringt zudem das Amtsgericht Nirnberg seine
Erfahrungen ein. Zur Vorbereitung und Abstimmung der Datenerhebung fand am 24.01.2023
eine Auftaktbesprechung des Arbeitskreis Mietenspiegel statt.

Im Arbeitskreis Mietenspiegel am 06.05.2024 stimmten alle Beteiligten dem Nurnberger
Mietenspiegel 2024 zu. Der Nurnberger Mietenspiegel wurde am 11.07.2024 vom
Stadtrat/Stadtplanungsausschuss als ,qualifizierter Mietenspiegel* i. S. d. § 558d BGB
anerkannt *.

2 Konzept des Mietenspiegels 2024

2.1 Nettokaltmiete

Nach § 558 Abs. 1 Satz1 BGB kann eine Mieterhdhung bis zur Hohe der ortsublichen
Vergleichsmiete verlangt werden. Diese wird nach § 558 Abs. 2 Satz 1 BGB gebildet

»(...) aus den Ublichen Entgelten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde
fur Wohnraum vergleichbarer Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs
Jahren vereinbart oder (...) gedndert worden sind. Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem
die Miethéhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Foérderzusage festgelegt
worden ist.”

Bei der Ermittlung der Vergleichsmiete wurde die Nettokaltmiete zugrunde gelegt, die den
eigentlichen Preis fir die Uberlassung der Wohnung darstellt und keine Betriebskosten enthalt.
Durch mehrere Kontrollfragen im Fragebogen wurde sichergestellt, dass die Mieter, die in der
Erhebung Mietangaben gemacht haben, auch tatsachlich die Grundmiete ohne Nebenkosten
angegeben haben.

2.2 Neuerstellung des Mietenspiegels 2024

Der Nurnberger Mietspiegel wurde 2024 neu erstellt d.h. die Basismiete (Nettokaltmiete) je
Quadratmeter und Wohnungsgréf3e sowie alle Zu- und Abschlagsmerkmale nach Baujahr und
Ausstattung wurden neu berechnet.

In der Besprechung des Arbeitskreis Mietenspiegel am 24.01.2023 wurden folgende Themen
behandelt:

e Gesamtkonzept der Datenerhebung
e Abfrage der Ausstattungsmerkmale der Wohnung
o Erfassen der energetischen Qualitat der Wohnung

e Erhebung des Merkmals Wohnlage

4 vgl. Stadtplanungsausschuss vom 11.07.2024
Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und Firth
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Die Datenerhebung erfolgte durch das Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und
Furth, das als abgeschottete Statistikstelle u.a. regelmaRig Blrgerumfragen durchfiihrt. Die
Befragung von Mieterhaushalten fand im Rahmen der Blrgerumfrage ,Wohnungs- und
Haushaltserhebung Leben in Nirnberg 2023% die als Mehrthemenbefragung mit dem
Schwerpunkt Wohnen angelegt war, statt. Die Datenauswertung mit Regressionsverfahren
fUhrte das auf Mietspiegelerstellungen spezialisierte EMA-Institut durch.

Die Liste der Ausstattungsmerkmale, die in der Wohnungs- und Haushaltserhebung Leben in
Niirnberg 2023 bei Mieterhaushalten abzufragen war, wurde gemeinsam im Arbeitskreis
Mietenspiegel festgelegt. Ein Abschnitt zu energetischen Modernisierungsmalinahmen war
ebenfalls enthalten.

Die Merkmale des Wohngebaudes und der Wohnlage wurden, analog zu den bisherigen
Neuerstellungen des Nirnberger Mietenspiegels, durch Begehungen und Begutachtungen an
den Adressen in der Stichprobe durch besonders geschulte Personen erhoben.

Daruber hinaus wurde vereinbart, dass - wie erstmals im Mietenspiegel 2016/18 - erneut
fuBlaufige Entfernungen zu relevanten Infrastruktureinrichtungen als Lagemerkmale
einbezogen werden sollten. Insbesondere die Entfernungen zu Parks und Grinanlagen, zu
Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf und zu Haltestellen des o6ffentlichen
Nahverkehrs kamen daflr in Frage. Diese Merkmale mit Geodatenbezug wurden unabhangig
von dem konkreten Zweck der Mietspiegelerstellung ermittelt und waren bereits in jeweils
gesonderten Facharbeitskreisen der Stadt Nirnberg (Fachplanungen fur Grinflachen und
Nahverkehr, Forum Nahversorgung) erarbeitet worden.

2.3 Regressionsanalyse

Der Ndurnberger Mietenspiegel wird seit 2008 mit dem Berechnungsverfahren der
Regressionsanalyse ermittelt®. Mit diesem Verfahren werden die relevanten Einflussfaktoren
auf die Miethohe — insbesondere Wohnflache, Baualtersklassen und weitere den Wohnwert
erhéhende bzw. mindernde Faktoren (v.a. Ausstattungsmerkmale) — bei der Neuerstellung des
Mietenspiegels statistisch berechnet.

Mit der wissenschaftlichen Begleitung der Erstellung des Nirnberger Mietenspiegels 2024
wurde das EMA-Institut fir Empirische Marktanalysen, Regensburg, beauftragt. Das EMA-
Institut verflgt seit Anfang der 1990er Jahre Uber Erfahrungen mit der Methodik des linear-
multiplikativen Regressionsverfahrens zur Mietspiegelerstellung. Dieses Verfahren wurde
Ende der 1980er Jahre zusammen mit dem Lehrstuhl fir Okonometrie an der Universitat
Regensburg (Prof. Dr. W. Oberhofer) entwickelt und ist als wissenschaftliches Berechnungs-
verfahren fir qualifizierte Mietspiegel anerkannt.

Mit der Regressionsmethode kann die Basis-Nettomiete je Quadratmeter flr jede Wohnungs-
groRe genau berechnet werden. In Tabelle 1 des Nurnberger Mietenspiegels 2024 wird die
monatliche durchschnittliche Vergleichsmiete ausschlieBlich in Abhangigkeit von der
Wohnflache flr jede WohnungsgroRe im Bereich von 20 m? bis 170 m? einzeln aufgelistet.
Wohnungsgrélenklassen wurden nur dann gebildet, wenn der Betrag der Basis-Nettomiete
Ubereinstimmt. Bei den seltenen Wohnungen unter 20 m? bzw. Gber 170 m?konnen die in den
aulersten Wohnflachenklassen ausgewiesenen Basismieten als Orientierungsgrof3e dienen.

Alle anderen Merkmale einer Wohnung - wie Baujahr, Art, Ausstattung, Beschaffenheit oder
Lage - werden Uber Zu- und Abschlage in der Mietenspiegel-Tabelle 2 bertcksichtigt. In der
Liste der Wohnungsmerkmale wird der genaue Prozentwert fur jedes Zu- bzw.
Abschlagsmerkmal angegeben. Aus der Summe der prozentualen Zu- und Abschlage in
Verbindung mit der Basis-Nettomiete kann der Durchschnittswert der ortsiblichen
Vergleichsmiete berechnet werden. Der Regressionsmietenspiegel insgesamt ist in Anlage 1
dargestellt.

> Bis 2006 wurde der Nurnberger Mietenspiegel mit Tabellenanalyse erstellt.
Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und Firth



Nirnberger Mietenspiegel 2024 Seite 8

3 Erhebungskonzept und Stichprobenplan
3.1 Erhebungskonzept

Das Erhebungskonzept und die Erhebungsinstrumente wurden in einer Vorbesprechung des
Arbeitskreis Mietenspiegel am 24.01.2023 festgelegt. Das Datenerhebungskonzept geht nach
dem Muster der bisherigen Mietspiegelberechnungen von folgenden Parametern aus:

e Die Datenerhebung wurde durch das Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Ntrnberg und
Firth als abgeschottete Statistikstelle durchgefihrt. Die Datenauswertung erfolgte durch
das EMA-Institut, das auf Mietspiegelerstellungen mit Regressionsverfahren spezialisiert
ist.

e Es fand eine Befragung von Mieterhaushalten im Rahmen der Blrgerumfrage ,Wohnungs-
und Haushaltserhebung Leben in Nirnberg 2023“, die als Mehrthemenbefragung mit dem
Schwerpunkt Wohnen angelegt war, statt. Die Birgerumfrage richtete sich an die
Gesamtbevdlkerung ab 18 Jahren mit Hauptwohnung in Nirnberg. Um Synergieeffekte zu
nutzen, wurden Fragen zur Wohnraumversorgung und Wohnungsausstattung an alle
Haushalte gerichtet®. Die fur die Mietspiegelerstellung relevanten Wohnungen wurden aus
der Gesamtdatei gefiltert.

o Das Befragungsverfahren war bisher schriftlich-postalisch. Es wurde erstmals fir die
Neuerstellung” des Mietenspiegels 2024 um eine Online-Variante erganzt und als hybride
Datenerhebung schriftlich und online durchgefihrt.

e An den Gebauden, in denen die zufallig ausgewahlten Befragten wohnen, wurden
Begehungen durchgefuhrt, um Angaben zu GréRe und Zustand der Gebaude und zu
Lagemerkmalen der unmittelbaren Wohnumgebung zu erheben.

Der Nirnberger Mietenspiegel 2024 soll — wie bisher — auf vermietete Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern und in Ein-/Zweifamilienhdausern anwendbar sein.

Das Studiendesign und die Rahmendaten der Wohnungs- und Haushaltserhebung Leben in
Niirnberg 2023 sind in der Ubersicht in Anlage 7 tabellarisch dargestellt.

3.2 Erhebungsinstrumente

Die Befragung von Mieterhaushalten erfolgte mit einem gemeinsamen schriftlichen
Fragebogen der Wohnungs- und Haushaltserhebung Leben in Niirnberg 2023. Dabei wurden
Basisdaten der Mietspiegelerstellung (Nettokaltmiete, Wohnflache) und Ausstattungsmerkmale
der Wohnung erhoben (Fragebogenauszug vgl. Anlage 3).

Zur Erhebung von Merkmalen des Gebaudes und der unmittelbaren Umgebung wurde ein
Gebaudebogen im Rahmen von Begehungen der Adressen in der Stichprobe eingesetzt. Die
Angaben zu Art des Gebaudes, Anzahl der Wohnungen und Geschosse, Gebaudezustand,
Verkehrsbelastung, Nutzungsart der ndheren Umgebung (Wohn- bzw. Mischgebiet) und zur
Bebauungsdichte wurden durch besonders geschulte Personen ermittelt (Gebdudebogen vgl.
Anlage 4).

Daneben wurden beim Amt fir Stadtforschung und Statistik vorhandene Daten, die nicht
speziell zur Mietspiegelerstellung erhoben worden waren, verwendet.

% Im Rahmen der Wohnungs- und Haushaltserhebung werden Angaben von allen Haushalten zur Wohnraumversorgung
erhoben, d.h. einschliel3lich Eigentiimer- bzw. nicht mietspiegelrelevanter Mieterhaushalte.

7 Das Verfahren der hybriden Datenerhebung schriftlich-postalisch und online wurde erstmals bei der Datenerhebung fiir die
Mietspiegelfortschreibung 2022 eingesetzt.

Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und Firth
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e Aus der Statistischen Gebaudedatei ist in Nirnberg das Baujahr fur jedes Gebaude auf
der Basis der Baustatistik (Jahr der Baufertigstellung) vorhanden. Damit ist dieses zentrale
Merkmal im Mietspiegel in bestmdglicher Qualitat verfigbar.

e Zur Analyse von Wohnlagen wurde die Einteilung des Stadtgebiets in Statistische
Stadtteile berticksichtigt, da sich bisher ein Zuschlag flir den Stadtteil ,0 Altstadt und engere
Innenstadt” ergeben hatte.

e Ebenfalls als Wohnlagemerkmale wurden fuRlaufige Entfernungen?®
- zu OPNV-Haltestellen,
- zu Einkaufsmdglichkeiten der Nahversorgung (i.d.R. Vollsortimenter mit Filialnetz) und
- zu Parks/Grunflachen
verwendet.

3.3 Stichprobenziehung

Die StichprobengroRe soll gemalR §11 Abs.3 MsV bei Regressionsanalysen 1 % der
Wohnungen im Geltungsbereich des Mietspiegels umfassen. Die Anzahl der Wohnungen in
Nirnberg betragt insgesamt ca. 300 000°. Der Anteil der vermieteten Wohnungen wird auf der
Basis bisheriger Wohnungs- und Haushaltserhebungen auf ca. 70% des Wohnungsbestands
geschatzt. Die Grundgesamtheit umfasst somit ca. 210 000 Wohnungen, d.h. fur die
Datenauswertung sollten mindestens 2 100 Datensatze mietspiegelrelevanter Wohnungen zur
Verfligung stehen.

e Zur Grundgesamtheit der Wohnungs- und Haushaltserhebungen gehdéren alle Wohnungen
und alle Privathaushalte mit ihren Haushaltsangehdrigen mit Hauptwohnung in Nirnberg,
unabhangig von ihrer Staatsangehoérigkeit. Ausgenommen sind Bewohner von Anstalten
und Heimen.

e Es wurde eine Zufallsstichprobe von Personen ab Vollendung des 18. Lebensjahres
gezogen, wobei je Haushalt nur eine Person befragt wurde. Damit ist gewahrleistet, dass
pro Haushalt genau eine Wohnung im Datensatz vorhanden ist. Bei einer reinen
Personenstichprobe hatte das Risiko bestanden, dass mehrere Personen eines Haushalts
befragt worden waren und damit einzelne Wohnungen mehrfach in die Auswertung
eingeflossen waren.

e Auswahlgrundlage war ein Abzug aus dem Einwohnermelderegister zum Stand
31.08.2023, der durch Merkmale des Wohngebaudes (insbesondere Baujahr) auf Basis der
Statistischen Gebaudedatei erganzt wurde.

¢ Diese Grundgesamtheit wurde nach den Schichten des Mietenspiegels aufgeteilt:
- Schichten 1 bis 8: Mehrfamilienhduser (MFH) ohne Sozialbindung in 8 Baualtersklassen

- Schicht 9: Wohnungen in Ein-und Zweifamilienhdusern (EZH) ohne Sozialbindung,
zusammengefasste Gruppe Uber alle Baujahre, ab Wohnungsgréfe > 80 m?

- Schicht 10: Mehr- und Ein-/Zweifamilienhduser mit Wohnungen, die 6ffentlich geférdert
wurden und fur die eine Belegungsbindung besteht. Diese Informationen wurden vom
Amt fur Existenzsicherung und soziale Integration - Sozialamt, Abteilung Wohnungs-
vermittlung, zur Verfliigung gestellt.

e Es wurde eine disproportional geschichtete Stichprobe gezogen. Ziel ist es dabei, in
allen Baualtersklassen eine ausreichende Anzahl mietspiegelrelevanter Wohnungen zu
erreichen. Insbesondere die mit Abstand am starksten besetzte Baualtersklasse von 1949
bis 1976 wurde in der Stichprobe zu einem geringeren Anteil als in der Grundgesamtheit
(39 % aller Wohnungen in Nurnberg) berlcksichtigt. Spater errichtete Wohnungen wurden
dagegen Uberproportional in die Stichprobe einbezogen (vgl. Tabelle 2).

8 FuRlaufige Distanzen als Wohnlagemerkmale wurden erstmals im Nurnberger Mietenspiegel 2016 verwendet. Ausfuhrliche
Erlauterungen des Verfahrens zur Ermittlung der Entfernungen enthalten die Statistischen Monatsberichte fiir Niirnberg und
Firth von September 2010 (M 393) und Juli 2011 (M 403). Im Ausschuss fir Recht, Wirtschaft und Arbeit am 12.02.2014 wurde
das Verfahren am Beispiel der Einkaufsversorgung im Stadtteil Wohrd erlautert.

% Wohnungen insgesamt in Niirnberg: 303 252, Stand 31.08.2023, Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Niirnberg
und Furth, Statistische Gebaudedatei
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Die disproportionale Schichtung wird nach der Datenerhebung durch Gewichtung auf Basis
der Grundgesamtheit (Gebdudedatei) zu einer reprasentativen Gesamtstichprobe
ausgeglichen.

Fir die Ermittlung der Brutto-Stichprobe wurden basierend auf Erfahrungswerten folgende

Annahmen getroffen:

- Rucklaufquote 48 %

- Anteil der Mietwohnungen ca. 70 % bei MFH, bei EZH ca. 10 %

- Anteil der mietspiegelrelevanten Wohnungen (Neuvertrage bzw. Mietpreisanderungen
der letzten 6 Jahre): 65 %

Ziel dieses Verfahrens ist es, fur die Mietspiegelerstellung mindestens 40 - 50 Wohnungen
auch fir die kleinste Gruppe innerhalb der Mietspiegel-Tabellenfelder zu erhalten. Dieses
Vorgehen ist Voraussetzung fir die Mietspiegelerstellung mit der bis 2006 in Nirnberg
verwendeten Tabellenmethode, es ist aber auch beim Regressionsverfahren anwendbar.

Beispielberechnung der StichprobengroRe:

Baualters-Schicht 1949 bis 1976 mit 5 WohnungsgréRenklassen x 3 Stufen Ausstattungsqualitat

=1/15= 0,067
Formel flr Berechnung der Teilstichproben:
50 : 0,48 : 0,70 : 0,65 : 0,067 =3416
3 —
Falle Rucklauf- Anteil Anteil Mietspiegel- 1/15 der Teilstichprobe der Baualtersklasse

in Datei quote Mietwhg.  relevant (5 Whg.grofienklassen x 3 Ausstattg.stufen)

Um von allen Wohnungen einer Schicht netto ca. 50 Wohnungen zu erhalten, waren also brutto in
dieser Schicht 3 416 Wohnungen zu erheben.

Nach Berechnung der erforderlichen Stichprobengréf3e je Schicht wurde die Anzahl innerhalb der
Gesamt-Stichprobengrofe von 20 000 ausgeglichen, so dass in diesem Beispiel 3 400 Personen
angeschrieben wurden.

Die Baualtersklassen ab 1985 kdénnen etwas geringer besetzt sein, da bei diesen neueren
Wohnungen in der Regel von einer mindestens durchschnittlich guten Wohnungsausstattung
ausgegangen werden kann.

Zugleich wurden die Baualtersklassen um eine weitere Klasse von Neubauten aus den Jahren
2016 bis 2023 erweitert, um die Datenbasis fiir die Berechnung von Zu- bzw. Abschlagen nach
dem Baujahr zu verbreitern.

Nach diesem Berechnungsschema ergibt sich folgende Zusammensetzung der Stichprobe.

Tabelle 1: Zusammensetzung der Stichprobe 2023

ohne Sozialbindung mit Sozial-
Stich- bindung
probe | Mehrfamilienhduser und Geschéftshauser Ein-/ MFH und
2023 Zwei- Geschafts-
, vor 1919 | 1919- | 1949- | 1977- | 1985- | 1996- 2007- | 2016- | gamilien- | hauser,
'S”asraf' 1948 1976 1984 1995 2006 2015 2023 | hauser |EzH

Schicht | Schicht | Schicht | Schicht | Schicht | Schicht | Schicht | Schicht | Schicht Schicht

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

20.000 | 3200 3200 3400 900 1400 1300 1200 1200 2500 1.700

Zusatzlich zur Stichprobenziehung nach dem Merkmal Schicht wurde auf die gleichmaRige
Verteilung der Befragten Uber das Stadtgebiet Wert gelegt. In der regionalen Schichtung nach
17 Umfragegebieten wurden brutto mindestens 500 Wohnungen je Umfragegebiet erreicht.

Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und Firth
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Die Auswahlkriterien fir die befragten Personen waren:

reprasentative Zufallsstichprobe

1 Person pro Haushalt

beliebige Nationalitat

Privathaushalte (Ausschluss von Wohnheimen)
Altersgrenze ab 18 Jahre, Stichtag: 31.08.2023
Hauptwohnung in Nirnberg

In einer zweiten Stufe wurde die Grundgesamtheit innerhalb der Schichten nach 17 inner-
stadtischen Teilgebieten gegliedert. Die raumliche Aufteilung der 17 Umfragegebiete ist in der
Karte Anlage 5 dargestellt.

Um fir die Mietspiegelauswertung die offentlich geforderten Wohnungen ausschliel3en zu
kénnen, wurde die Stichprobendatei mit der vom Amt fir Existenzsicherung und soziale
Integration - Sozialamt, Abteilung Wohnungsvermittlung, bereitgestellten Datei der Wohnungen
mit Belegungsbindung, Stand 01.09.2023, abgeglichen. Die entsprechenden Wohnungen
wurden gekennzeichnet und bei der Mietspiegelberechnung ausgeschlossen.

Der Ablauf des Stichprobenplans wird in der folgenden Abbildung 1 noch einmal schematisch
dargestellt.

Abbildung 1: Stichprobenplan Wohnungs- und Haushaltserhebung 2023

Ergdnzung um Merkmale des
Wohngebaudes

Auswahlgrundlage Quelle: Statistische Gebaudedatei
Einwohnerdatei

Stand 31.08.2023

|

Aufteilung der

Grundgesamtheit Grundgesamtheit =
nach 10 Schichten Basis fiir Gewichtung und Hochrechnung
und
17 Umfragegebieten
—

Stand August 2023

Markierung der belegungs-
gebundenen Wohnungen

vorgegebene Auswahlsitze
je Schicht
(vgl. Tabelle 1)

\‘/

Brutto-Stichprobe
N =20 000
(disproportional)

Zufallsauswahl Haushaltegenerierung
Haushalte - Auswahl einer Person

\/ ab 18 Jahre je Haushalt

Basis-Adressdatei fiir Versand
Zufallsauswahl der und Riicklaufkontrolle
befragten Person N=20.000 Personen/ Haushalte
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4 Datenbasis

4.1 Wohnungs- und Haushaltserhebung 2023

Die Wohnungs- und Haushaltserhebung Leben in Nirnberg 2023 ist eine kommunale
Blrgerumfrage, die sich an die Gesamtbevdlkerung richtet.

e Von der urspriinglichen Brutto-Stichprobe von 20 000 Wohnungen bzw. Haushalten waren
984 (4,9 %) wegen Wegzugs, Wohnungsleerstand, Alter/Krankheit etc. objektiv nicht
erreichbar. Bezogen auf die verbleibende Bruttostichprobe von 19 016 Wohnungen betrug
der Riicklauf 8 997. Dies entspricht einer Ricklaufquote von 47,3 %.

e Die Erhebungen fanden in der Zeit von 19.10.2023 bis 31.12.2023 statt. Im November 2023
wurde eine Erinnerungsaktion durchgefihrt.

o Die Qualitatsprufung der Stichprobe ergab keine systematischen Verzerrungen und eine
hohe Ubereinstimmung des Stichprobenriicklaufs mit den Schichtungsmerkmalen der
Basisstichprobe. Die zur Erhéhung der mietspiegelrelevanten Fallzahl bewusst
vorgenommene Disproportionalitdt wurde durch entsprechende Gewichtungsfaktoren
ausgeglichen.

Aus der Gesamtdatei waren die Mieterhaushalte bzw. mietspiegelrelevanten Wohnungen
herauszufiltern.

e Wohnungen von Hauptmietern:
Von den erreichten 8 997 Wohnungen waren 5 396 (61,6 %) von Hauptmietern bewohnt,
darunter 4 883 freifinanzierte Mietwohnungen, die sich in 4 570 Wohnungen in Mehr-
familienhausern (93,6 %) und 313 Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern (6,4 %)
aufteilten. Diese Wohnungen gingen in die weiteren Mietberechnungen unter Berlcksich-
tigung der weiteren Auswahlkriterien ein.

e Mietspiegelrelevante Wohnungen:
3 280 Datensatze erflllten alle Auswahlkriterien fur die Mietspiegelerstellung,
insbesondere Neuvereinbarung bzw. Anderung der Miete in den letzten sechs Jahren, und
waren Grundlage der Berechnung. Damit bestand eine gute Datenbasis fiir die
Fortschreibung des NUrnberger Mietenspiegels.
Die Mindestfallzahl von ca. 2 100 mietspiegelrelevanten Wohnungen in der Stichprobe
(entspricht 1% der ca. 210 000 Nurnberger Mietwohnungen, vgl. Abschnitt 3.4) wurde
deutlich tUbertroffen. Vermutlich war die im MsRG neu festgelegte Auskunftspflicht fur die
hohe Beteiligung wesentlich.

e In 1279 Fallen (39,0 %) war die Miete innerhalb des 6-Jahres-Zeitraums neu vereinbart
worden, bei 1 439 (43,9 %) der Wohnungen war die Miete erh6ht worden. Bei weiteren
562 Wohnungen (17,1 %) fand im Betrachtungszeitraum eine Neuvermietung und
zusatzlich mindestens eine Mieterhéhung statt.

Die Angaben wurden auf Vollstandigkeit geprift und umfangreichen Plausibilitatsprifungen
unterzogen. Uberprift wurden Angaben zur Mietereigenschaft, Hohe der Nettokaltmiete, zu
Wohnflache, Anzahl der Wohnraume, Wohnungsart, zur Ausstattung der Wohnung sowie die
Vollstandigkeit der notwendigen Angaben.'' Die Verteilung der Nettostichprobe innerhalb des
Stadtgebiets zeigt die Karte in Anlage 6. Die Strukturmerkmale der mietspiegelrelevanten
Wohnungen, insbesondere die Verteilung der Datensdtze nach dem Jahr der
Mietvereinbarung bzw. —erhdhung, nach Baualtersgruppen, Stadtteilen, Wohnungs- und
GebaudegroRe, sind in Anlage 8 dargestellt.

10 Bej den Angaben zur Nettokaltmiete sollten keine Betrage fir Garagenmiete, Heizung und Warmwasser, Zuschlage fur
Mablierung, Millabfuhr, Wasser- und Abwassergebiihren, Hausmeister, Aufzug, Hausstrom etc. enthalten sein. Die vollstandige
Liste der auszuschliefenden Nebenkosten enthalt der Fragebogen (vgl. Anlage 3).

11 Im Ergebnis lagen in der Datei, die dem EMA-Institut (ibergeben wurde, die Angaben zur WohnungsgroRe zwischen 16 m?
und 400 m? (die zweitgréRte Wohnung hatte 230 m?), zur Wohnungsmiete von 166 € bis 4.000 € (zweithéchste Miete 2.900 €)
und fir die Miete je Quadratmeter von 2,52 €/m? bis 27,96 €/m2.
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Die Zusammensetzung der Grundgesamtheit und der Stichprobe wird in der folgenden

Tabelle 2 im Uberblick dargestellt. Die anschlieRende Tabelle 3 zeigt die raumliche

Verteilung.

Tabelle 2: Grundgesamtheit und Stichprobe nach Schichten

I mit Sozial-
ohne Sozialbindung bindung
Mehr-
Mehrfamilienhduser familien-
Ein-/ héuser,
Zwei- Ein-/
insqesamt | vor 1919- | 1949- | 1977- | 1985- | 1996- | 2007- | 2016- fam. Zweifam
9 1919 1948 1976 1984 1995 2006 2015 2023 | Hiuser Ha :
auser
Schicht | Schicht | Schicht | Schicht | Schicht | Schicht | Schicht | Schicht | Schicht Schicht
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Grundgesamtheit, Stand 31.07.2023
303252 | 31960 | 20475 (116939 | 10661 | 21799 | 10353 | 6684 | 16 186 | 59 003 9192
100,0% | 105% | 6,8% | 386% | 35% | 7.2% | 34% | 22% | 53% | 195% 3,0%
Bruttostichprobe (disproportional)
20 000 3200 | 3200 | 3300 1200 1200 1200 1200 1200 | 2600 1700
100,0% | 16,0% | 16,0% | 16,5% | 6,0% | 60% | 6,0% | 6,0% | 6,0% | 13,0% 8,5 %
Riicklauf* (ungewichtet), Stand 31.01.2024
8997 **| 1262 1283 1376 466 692 668 642 543 1483 581
10000% | 140% [ 143% | 153% | 52% | 7,7% | 74% | 71% | 6,0% | 16,5% 6,5 %
* 47,6 % der von neutralen Ausféllen (nicht zustellbare Post etc.) bereinigten Bruttostichprobe
** 1 Datensatz konnte nicht nach Schicht zugeordnet werden.
darunter: Hauptmieter-Haushalte (Riicklauf ungewichtet), Stand 31.01.2024
5396 * 860 990 999 217 423 360 332 389 313 512
100,0 % 159% | 183 %| 185%| 40%| 78%| 6,7%| 62%| 72%| 58% 9,5%

* 1 Datensatz konnte nicht nach Schicht zugeordnet werden.

darunter: fur den Mietspiegel relevante Datensatze (ungewichtet), Stand 28.02.2024

3280

593

681

658

141

278

243

212

298

176

100,0 %

18,1 %

20,8 %

20,1 %

4,3 %

8,5 %

7.4 %

6,5 %

9.1%

54 %

Quelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und Firth
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Tabelle 3: Grundgesamtheit und Stichprobe nach Umfragegebieten 2023

Wohnungs- Gebdude- Brutto- Riicklauf (ungewichtet)
araahl | anaahl | suchprobe

gesamtheit V' | gesamtheit ! nal) Anzahl in % 2
1 Altstadt 12 370 1873 638 262 43,2
2 Sldstadt 46 007 5 061 3430 1284 39,4
3 Schweinau, St. Leonhard 13 799 2038 949 300 33,2
4 Gostenhof, Kleinweidenmihle 13 780 1 805 1158 440 40,0
5 St. Johannis 15738 1975 1154 603 55,0
6 Nordstadt 19 224 2217 1.396 648 48,8
7 Wohrd 14 382 1476 877 394 47,3
8 GleiRhammer 13118 2035 906 373 43,3
9 Siidostliche AuRenstadt 24 935 7 036 1460 657 47,3
10 Werderau, Hasenbuck, 12 731 5119 738 329 46.9

Gartenstadt ’

11 Hafen, Katzwang, Kornburg 13 329 8 259 725 416 60,3
12 Réthenbach, Eibach, Mihlhof 25932 8 257 1644 823 52,7
13 Gebersdorf, Hofen 10 026 4 486 599 284 49,9
14 Eberhardshof, Muggenhof 7 298 854 580 194 35,2
15 Nordwestliche AuBenstadt 17 984 8 466 1159 640 58,1
16 Norddstliche Aufenstadt 15 636 5696 972 483 52,3
17 Ostliche AuRenstadt 26 963 10 499 1615 866 56,4
Gesamt 303 252 77 152 20 000 8997 % 47,3

1) Statistische Gebaudedatei Stand 31.08.2023, Auswahl von Wohngebauden und Nichtwohngebauden mit

Wohnungen von Privathaushalten, d.h. ohne Heime und Anstalten.
2) Wohnungs- und Haushaltserhebung 2023, Ricklaufquote bezogen auf die Nettostichprobe (n=19 016), d.h. ohne

unzustellbare Fragebdgen und neutrale Ausfalle (n=984 bzw. 4,9 % der Bruttostichprobe)
3) Darunter 1 Datensatz konnte keinem Umfragegebiet zugeordnet werden.
Quelle: Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und Furth

4.2 Gebaudebogen 2023

Im Zeitraum vom 08.11.2023 bis 13.12.2023 wurden bei 13 053 Adressen, an denen die
Personen der Bruttostichprobe gemeldet waren, Begehungen durchgefiihrt. Vor Ort wurden
die Gebaude hinsichtlich Art, Grofle und Zustand des Gebaudes sowie nach den Wohnlage-
merkmalen Verkehrsbelastung, Bauart und Nutzungsart der naheren Umgebung bewertet 2.

Einige Adressen mussten korrigiert werden bzw. waren nicht auffindbar. Die Angaben zu
12 792 Gebauden konnten vollstdndig ermittelt werden. Bei 60 mietspiegelrelevanten
Wohnungen - das entspricht 1,8% der 3 280 mietspiegelrelevanten Datensatze - fehlen die
durch Begehungen erhobenen Angaben.

12 vgl. Gebaudebogen, Anlage 4
Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und Firth
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5 Datenauswertungen und Regressionsanalyse

Mit der Datenauswertung und wissenschaftlichen Analyse zur Erstellung des qualifizierten
Mietspiegels wurde das EMA-Institut fiir Empirische Marktanalysen, Regensburg, beauftragt
(vgl. Abschnitt 2.3 Regressionsanalyse). Das EMA-Institut hat dazu einen gesonderten Bericht
erstellt:

Qualifizierter Mietspiegel 2024 fiir Niirnberg. Dokumentation der Mietspiegelerstellung
Teil 2: Datenauswertung und Regressionsanalyse

Darin sind Erlauterungen zu den folgenden Aspekten enthalten.
o Deskriptive Statistik: Eigenschaften der Merkmale Nettomiete und Wohnflache
o Regression: Gesamtansatz und gewahltes Modell
o Grundstruktur des gewahlten Regressionsmodells
o Mietpreismodell fir Nirnberg
o Auswahl der Merkmale
- Ermittlung des Einflusses des Baujahres
- Darstellung des durchschnittlichen Mietniveaus
o Ermittlung von Zu- und Abschlagen fur weitere Wohnwertmerkmale
- Ergebnis und Ubersicht der Regressionsanalyse Phase 2
- Beschreibung der Variablen im Regressionsmodell - Phase 2
o Behandlung von aufRergesetzlichen Merkmalen

o Behandlung von Ausreildern

o Ermittlung von Spannbreiten
Liste mit Merkmalen weniger als 30 Beobachtungen
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6  Ortsubliche Vergleichsmiete

‘ Schritt 1: Basis-Nettokaltmiete nach der Wohnflache

Tabelle 1 des Mietenspiegels gibt die monatliche durchschnittliche Vergleichsmiete in
Abhangigkeit von der Wohnflache (= Basis-Nettomiete) in Euro pro Quadratmeter (m?) wieder.
Alle anderen Merkmale einer Wohnung - wie Baujahr, Art, Ausstattung, Beschaffenheit oder
Lage - werden Uber Zu- und Abschlage in der Mietenspiegel-Tabelle 2 (vgl. Tabelle 5 folgende
Seite) berlcksichtigt.

Tabelle 4
Mietenspiegel-Tabelle 1: Monatliche Basis-Nettomiete in Euro/m? nach Wohnflache

Wohnflache Basismiete Wohnflache Basismiete Wohnflache Basismiete

m? € je m? m? € je m? m? € je m?

20-25 16,34 41 10,55 59-60 9,50
26 14,38 42 10,43 61-62 9,47
27 13,93 43 10,33 63-65 9,46
28 13,52 44 10,23 66-70 9,45
29 13,15 45 10,14 71-80 9,51
30 12,82 46 10,06 81-90 9,65
31 12,51 47 9,98 91-95 9,77
32 12,23 48 9,91 96-100 9,85
33 11,97 49 9,85 101-105 9,92
34 11,73 50 9,80 106-110 9,98
35 11,52 51 9,75 111-115 10,03
36 11,32 52 9,70 116-120 10,07
37 11,14 53 9,66 121-130 10,10
38 10,97 54 9,63 131-140 10,07
39 10,82 55-56 9,58 141-150 9,97
40 10,68 57-58 9,53 151-170 9,65

Anmerkung:

Bei den seltenen Wohnungen unter 20 m? und (iber 170 m? Wohnfliche kénnen die in der
Mietenspiegel-Tabelle 1 in den auRersten Wohnflachenklassen ausgewiesenen Basismieten als
OrientierungsgroRe dienen.

Die durchschnittliche Nettomiete in NUrnberg, unabhangig von der Wohnflache, Ausstattung,
Lage und Baualter, betragt 9,65 Euro/m?.

Schritt 2: prozentuale Zu-/Abschlage zur Basis-Nettokaltmiete

Die Wohnwertkriterien Baualter, Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einer Wohnung
werden Uber Zu- und Abschlage in Prozent der Basis-Nettomiete berlcksichtigt. In der
nachfolgenden Tabelle 2 kénnen die neu ermittelten prozentualen Zu- oder Abschlage der
einzelnen  Wohnungsmerkmale abgelesen werden. Hat ein Mieter einzelne
Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen, ohne dass die Kosten hierfir vom Vermieter
erstattet wurden, so bleiben diese Merkmale bei der Bewertung unbericksichtigt.
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Tabelle 5

Mietenspiegel-Tabelle 2: Zu- und Abschlage zur Bewertung der Wohnungsqualitat
Baujahr " Zu-/ Ab-

schlag
in %

bis 1918 -6 %
1919 bis 1948 -8%
1949 bis 1976 -6 %
1977 bis 1984 0%
1985 bis 1995 +3%
1996 bis 2006 +9%
2007 bis 2012 +14 %
2013 bis 2016 +17 %
2017 und spater +23 %
Zuschlagsmerkmale
Dachgeschosswohnung bzw. oberste Wohnung im Gebaude im 2. Obergeschoss 2 +39
oder héher
Aufzug in einem Gebaude mit maximal 3 Obergeschossen 2 +3%
Terrasse/ Dachterrasse +3%
Wintergarten +3%
Balkon/ Loggia Uber 8 m? Grundflache +3%
FulRbodenheizung (mehr als 50 % der Wohnflache) +3%
Betriebsmittel der Heizung Gberwiegend Holzpellets, Erd-/Umweltwarme, Solarenergie +3%
Hochwertiger Ful3bodenbelag (mehr als 50 % der Flache z. B. Parkett, Marmor, Stein) +7%
Einbaukiiche, komplett mit Elektrogeraten (mindestens Kihlschrank und Herd) oder +4 %
Kochnische (unter 2 m Breite, gilt nur fiir Wohnungen bis unter 60 m?) +2%
Kichenboden gefliest +2%
Stadtteil Altstadt und engere Innenstadt * +6 %
Wohnlage mit Vorteilen 4 +2%
Abschlagsmerkmale
weder Balkon noch Loggia, Terrasse/ Dachterrasse vorhanden -2%
keine Sprechanlage vorhanden -2%
kein FulRbodenbelag auf mehr als 50 % der Wohnflache (z.B. Estrich) -3%
einfache Badausstattung ¥ -2%
kein separates Badezimmer (z.B. Schrankbad) -2%
Einzeléfen/ Einzelheizung, mit Ol-, Kohlebefeuerung oder Strom -9%
mindestens 1 Wohnraum, Kiiche oder Bad nicht beheizt (nicht zu berticksichtigen sind -2%
z. B. Heizstrahler, Heizllfter)
Wohnlage mit Nachteilen © -2 %
Summe der Zuschldage und Abschlage +/-

") Fur die zeitliche Einordnung der Wohnung zur Bestimmung der Baualtersklasse im Mietenspiegel ist der Zeitpunkt der

Bezugsfertigkeit, nicht der Zeitpunkt einer Modernisierung (Ausnahme: Generalsanierung) magebend.
2) Erdgeschoss zahlt nicht als Obergeschoss.

3) Abgrenzung Stadtteil Altstadt und engere Innenstadt: Westen: WillstraRe, BriickenstralRe; Norden: Kirchenweg,
Meuschelstralie, MaxfeldstraRe, Am Stadtpark; Nordosten: Bayreuther Strale, Deumentenstralie, Fenitzerstralie,

Adamstralle; Osten: Bauvereinstralie, Wohrder Tallbergang; Suiden: Bahnlinie.

- Siehe dazu auch Ubersichtskarte und StraRenverzeichnis unter: www.nuernberg.de/internet/wohnen/mietenspiegel.html

4)  Wohnlage mit Vorteilen: mindestens 2 der nachfolgenden 5 Wohnlagekriterien treffen zu: FuBweg zum nachsten Park bis 10
ha héchstens 250 m; FuRweg zum nachsten Park oder Naherholungsgebiet > 10 ha héchstens 1.000 m; FuBweg zur
nachsten Stralenbahnstation héchstens 300 m; FuRweg zur ndchsten U-Bahnstation héchstens 300 m; Wohnung liegt an

NebenstraRe (geringes Verkehrsaufkommen) = Siehe dazu auch Ubersichtskarten unter:
www.nuernberg.de/internet/wohnen/mietenspiegel.html

°)

%)

Mindestens zwei der nachfolgenden 4 Ausstattungskriterien im Sanitarbereich treffen zu: keine Bodenfliesen im Bad, Wande
im Duschbereich nicht mindestens 1,95 m hoch gefliest, Warmwasseraufbereitung erfolgt nur durch Boiler oder
Durchlauferhitzer (Einbau vor dem Jahr 2004), nur ein WC in einer Wohnung mit mindestens 80 m? Wohnflache.

Wohnlage mit Nachteilen: mindestens zwei der nachfolgenden 4 Wohnlagekriterien treffen zu: Hauptverkehrsstrale mit hoher
Verkehrsbelastung; Wohnung liegt im Gewerbegebiet; FuBweg zum néachsten Einzelhandel mehr als 800 m; entweder
FuRweg sowohl zur nachsten Bus-, Strallenbahn- als auch U-Bahnstation mehr als 300 m oder FulRweg zur nachsten S-
Bahnstation mehr als 1.500 m.

Sofern fur eine Wohnung sowohl das Merkmal "Wohnlage mit Vorteilen" als auch das Merkmal "Wohnlage mit Nachteilen" zutrifft,
neutralisieren sich Vor- und Nachteile und summarisch ergibt sich weder ein Zu- noch ein Abschlag.

- Siehe dazu auch Ubersichtskarten unter:

www.nuernberg.de/internet/wohnen/mietenspiegel.html
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‘ Schritt 3: Berechnungen zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Der Mietenspiegel 2024 enthalt eine Anleitung zur Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete
sowie ein Berechnungsbeispiel (vgl. Mietenspiegel 2024, Riickseite), mit dem die einzelnen
Schritte erlautert werden.

1. Aus Mietenspiegel-Tabelle 1 ist die Basis-Nettomiete zu entnehmen.
2. Aus Mietenspiegel-Tabelle 2 ist die Summe der prozentualen Zu-/Abschlage zu bilden.

3. Anschlieend wird aus der Summe der prozentualen Zu- bzw. Abschlage und der Basis-
Nettokaltmiete der Zu- bzw. Abschlag in Euro je Quadratmeter umgerechnet.

4. Der Durchschnittswert der ortsliblichen Vergleichsmiete ergibt sich dann aus der Basis-
Nettokaltmiete plus Zuschlags- bzw. minus Abschlagsbetrag.

5. AbschlieBend wird die errechnete Miete je Quadratmeter mit der Wohnflache multipliziert,
um den monatlichen Mietbetrag in Euro zu erhalten.
Dabei ist die Spannbreite von +/- 23 % um den Durchschnittswert der ortsliblichen
Vergleichsmiete zu beachten.

Die Miete einer Wohnung gilt im Allgemeinen als ortsublich, wenn sie innerhalb einer
Spannbreite liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser Wohnungsklasse befinden. Diese
2/3-Spanne liegt in Nurnberg 2024 bei +/-23 % um die durchschnittlich ortsubliche
Vergleichsmiete.

Die 2/3-Spanne zeigt, dass auch Wohnungen vergleichbarer Kategorie Preisunterschiede
aufweisen. Grundsatzlich ist es sinnvoll, sich bei der Festlegung der Miete an der
durchschnittlichen ortsublichen Vergleichsmiete zu orientieren, da damit die Miete einer nach
Standard und GrdRe ublichen Wohnung am ehesten getroffen wird.

Die weiterfihrenden Erlduterungen zur 2/3-Spannweite um den Mittelwert und zu den
Wohnwertmerkmalen, die im Mittel keinen signifikanten Einfluss auf die Mietpreisbildung
hatten (vgl. Anlage 2), stehen im Internetangebot der Stadt Nurnberg und in der
Dokumentation der Mietspiegelerstellung, Teil 2, Abschnitt 3.8, zur Verfugung.

7. Gesamtentwicklung der Mieten in Nurnberg

Die aktuelle Durchschnittsmiete aller Wohnungen liegt bei 9,65 Euro/m? und Ubertrifft damit
den bisherigen Hochststand von 9,18 Euro/m? aus dem Jahr 2022 (vgl. Abbildung 4). Die
Durchschnittsmieten im freifinanzierten Wohnungsbau sind damit im Vergleich 2024 zu 2022
in 2 Jahren um durchschnittlich 5,1% bzw. um ca. 2,6% jahrlich gestiegen.

Im vorangegangenen Zeitraum zwischen 2020 und 2022 war bereits eine Steigerung der
Mietpreise um 7,5 % festzustellen. Die Steigerungsrate von 2020 bis 2024 betragt zusammen
13,0%. Der anhaltend starke Bevolkerungszuwachs in den letzten Jahren erzeugt weiterhin
eine steigende Nachfrage, wahrend der Wohnungsneubau, insbesondere im Sektor des
preiswerten Mietwohnungsbaus, damit nicht Schritt gehalten hat.”™ Die Tabellen 6 und 7
zeigen die langfristige Entwicklung der Mieten in Nurnberg.

13 Weiterfiihrende Informationen zum Niirnberger Wohnungsmarkt vgl. Wohnungsbericht 2022 und
Wohnungsmarktbeobachtung 2023, unter Stab Wohnen Nirnberg (nuernberg.de)
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Tabelle 6: Entwicklung der Durchschnittsmieten

durchschnittliche Mietpreissteigerung
durchschnittliche Nettomiete Verénderung in Euro je m? Verdanderung in Prozent
in Euro je Quadratmeter nach jeweils 2 Jahren nach jeweils 2 Jahren
2008: 5,83 €/m?2
2010: 6,17 €/m?2 0,34 €/m? 5,8 %
2012: 6,42 €/m2 0,25 €/m? 41 %
2014: 6,86 €/m?2 0,44 €/m? 6,9 %
2016: 7,31 €/m?2 0,45 €/m? 6,6 %
2018: 7,98 €/m?2 0,67 €/m? 9,2 %
2020: 8,54 €/m?2 0,56 €/m? 7,0 %
2022: 9,18 €/m?2 0,64 €/m? 7,5 %
2024: 9,65 €/m?2 0,47 €/m? 51%

Tabelle 7: Durchschnittliche Steigerungsraten der Mietpreise 2024

2024 im Vergleich zu ...

2022 (2 Jahre) 51 %
2020 (4 Jahre) 13,0 %
2018 (6 Jahre) 20,9 %
2016 (8 Jahre) 32,0 %
2014 (10 Jahre) 40,7 %

Verglichen mit der allgemeinen Preisentwicklung war die Preissteigerungsrate bei den
Wohnungsmieten in Nirnberg Uber viele Jahren bis 2020 deutlich héher ausgefallen als der
Index der Verbraucherpreise flr die Lebenshaltungskosten in Bayern. Wegen der stark
angestiegenen Lebenshaltungskosten in den letzten Jahren verlaufen die Kurven der
Mietpreise und der Verbraucherpreise seit 2020 annahernd parallel (vgl. Abbildung 5).

Im Zeitraum von 2022 bis 2024 sind, wie bereits in den vorangegangenen 10 Jahren,
Mietpreissteigerungen in allen Wohnungsgroflen und Baualtersklassen festzustellen. Die
relativ geringsten Mieten wurden fir Wohnungen der Baujahre von 1919 bis 1948 gezahlt. Am
hdchsten waren die Mieten bei Wohnungen der Baujahre ab 1996, insbesondere der ab 2017
neu gebauten Wohnungen.

Weit Uberdurchschnittlich hohe Mietsteigerungen von ca. 9 % sind bei groRen Wohnungen mit
90 m? bis 110 m? festzustellen. Bei kleinen Wohnungen mit 30 m? bis 40 m? fallen die
durchschnittlichen Mietpreissteigerungen, ausgehend von einem deutlich héheren Mietniveau,
mit ca. 3 % bis 3,5 % innerhalb von zwei Jahren leicht unterdurchschnittlich aus.

Die Quadratmetermieten weisen eine grof3e Spannbreite auf. Der niedrigste Wert von
5,81 EUR/m? liegt am unteren Ende der Preisspanne flr eine 60 bis 80 m? grolRe, zwischen
1919 und 1948 erbaute, einfach ausgestattete Wohnung in Nirnberg. Die relativ héchsten
Mieten sind wieder bei sehr kleinen, seit 1996 neu gebauten Wohnungen zu verzeichnen. Bei
gut ausgestatteten Neubauwohnungen (Baujahr 2017 und spater) mit einer Wohnungsgrofe
unter 30 m? liegt die Miete am oberen Wert der Spanne mit 24,60 EUR/m>.

In Wohnungen von 40 m? bis unter 60 m? der Baujahre ab 1996 sind bei guter Wohnungs-
ausstattung durchschnittlich 12,65 EUR/m? Miete zu zahlen. Unter den durchschnittlich gut
ausgestatteten Wohnungen sind 60 bis 80 m? grol3e, vor 1977 gebaute Wohnungen mit einem
durchschnittlichen Mietpreis von ca. 8,90 EUR/m? insgesamt relativ glnstig. Einfach
ausgestattete, vor 1977 gebaute Wohnungen ab 40 m? sind noch fur ca. 7,60 EUR/m? bis 8,10
EUR/m? vermietet.
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Abbildung 2:
Entwicklung der Durchschnittsmieten (Nettokaltmieten nach Mietenspiegel)
im freifinanzierten Wohnungsbau in Niirnberg 2012 — 2024

€je m? Index 2012 = 100
10,00 9,65 160
9,00
8,00 150
7,00 140
6,00
5,00 130
4,00
3,00 120
2,00 110
1,00
0,00 100
2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024
Amt fir Stadtforschung und Statistik fir Nirnberg und Furth, Wohnungs- und Haushaltserhebungen 2011 bis 2023

Abbildung 3:
Entwicklung der Durchschnittsmieten (Mietenspiegel) in Niirnberg
im Vergleich zum Verbraucherpreisindex fiir die Lebenshaltungskosten in Bayern
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- *) 2012 = 100; Stand: jeweils Marz des Jahres
- Verbraucherpreisindex in Bayern: Bayerisches Landesamt fiir Statistik; Statistische Berichte m1301c_202403;
eigene Berechnung

- Durchschnittsmieten in Nurnberg: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir NGrnberg und Firth, Wohnungs- und
Haushaltserhebungen 2011 bis 2023
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8. Weiterfiihrende Informationen

Der NuUrnberger Mietenspiegel 2024 ist ab 01.08.2024 bei den beteiligten Verbanden, beim
Stab Wohnen im Wirtschaftsreferat (Marienstr. 6), bei den Burgeramtern und im
BilrgerinformationsZentrum (Hauptmarkt 18) zu einem Preis von 3,50 € erhaltlich.

Auf der Internetseite des Stabs Wohnen (Nurnberger Mietenspiegel - Stab WWohnen Nirnberg
(nuernberg.de)) steht der Nurnberger Mietenspiegel kostenlos als Leseversion zur Verfliigung
und es werden die Bezugsquellen fir den Mietenspiegel genannt. Hier sind auch weitere
Erlauterungen zur 2/3-Spannweite und die Ubersichtskarten zu Parks und Griinflachen, zu den
mietspiegelrelevanten Einzelhandelsstandorten sowie zur Abgrenzung des Gebiets ,Altstadt
und engere Innenstadt® zu finden.

Uber die Links zu den Verbanden von Mietern und Vermietern sind weitere Informationen
verflgbar.

= Grund- und Hausbesitzerverein Nirnberg und Umgebung e. V.
https://www.hausundgrund-nuernberg.de/

= Deutscher Mieterbund Nurnberg und Umgebung e. V.
http://www.mieterbund-nuernberg.de

= Mieter helfen Mietern, Nirnberger Mieterinnengemeinschaft e. V
http://www.mhmnuernberg.de/
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Anlage 1  Nirnberger Mietenspiegel 2024

Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

1. Monatliche Basis-| iete in Euro je Qi nach W (siehe Tabelle 1)

2. Zu- bzw. Abschlage zur Basis-Nettokaltmiete nach Baujahr und Ausstattung (siehe Tabelle 2)
3: Anleitung zur Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete (siche Beiblatt)

Ein Berechnungsbeispiel finden Sie auf der Rickseite.

1. Monatliche Basis-Nettokaltmiete in Euro je Quadratmeter nach Wohnfléiche

Die Tabelle enthalt die nur in Abhéngigkeit von der Wohnflédche ermittelten durchschnittlichen Basis-
Nettokaltmieten in Euro je Quadratmetsr ohne Berucksichtigung von Baualter, Art, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage der Wohnung.

Die Wohnflache ist auf ganze Quadratmeter zu runden. Nachkommastellen unter 0,5 werden

M ietenspiegel 2024 abgerundet, ab 0,5 aufgerundet.

Tabelle 1: Basi! liete in Euro je QI nach
Wohnfliche Basismiete Wohnfliche ismid v B
2025 16,34 Eel 10,55 59-60 9,50
Stab Wohnen im Wirtschafts- und Wissenschaftsreferat 2% T 42 EeE 6162 o
Amt flr Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Furth o7 13,93 43 10,33 63-65 9.46
28 13,52 44 10,23 66-70 9,45
gemeinsam mit 29 13,15 45 10,14 71-80 9,51
Haus & Grund Niirberg e. V. 30 1282 46 10,06 8190 9,65
. . 31 12,51 a7 9,98 91-95 9,77
Deutscher Mieterbund Nimbergund Umgebunge. V. " ! :
. . ‘ ‘ 32 12,23 48 9,91 96-100 9,85
Mieter helfen Mietern— Nurnberger Mieterlnnengemeinschafte. V.
33 11,87 49 9,85 101-105 9,92
WBG Numberg Gruppe Immobilienunternehmen a4 173 50 980 106-110 998
Vereinigung der Wohnungsunternehmenin Mittelfranken e. V. a5 11,52 51 975 111-115 10,03
36 11,32 52 9,70 116-120 10,07
7 11,14 53 9,66 121-130 10,10
38 10,87 54 9,83 131-140 10,07
39 10,82 55-56 9,58 141-150 9,97
40 1068 57-58 9,52 151-170 9,65
Anmerkung:
Be\ den seltenen Wohnungen unter 20 gm und (ber 170 gm Wohnfléche kiinnen die in Tabelle 1 in den
Bersten Wohn al \en Basismieten als Orientierungsgroke dienen.

2. Zu- bzw. Abschl3ige zur Basis-Nettokaltmi ach Baujahr und Ausstattung

26, (neu erstelite) Ausgabe, Stand 01.08.2024 / 25, Ausgake 01.08.2022 / 1. Ausgabe 31,12.1974. Die Wohnwertkriterien ,Baualter, Art, Ausstatiung, Beschaffenheit und Lage einer Wohnung* werden
Gber Zu- und Abschlage in Prozent der Basis-Nettokaltmiete in der nachfolgenden Tabelle 2

Nachdruck — auch auszugsweise — nur mit schrifticher Erlaubnis aller Herausgeber T . <
beriicksichtigt. In dieser Tabelle kann man ablesen, welche Wohnungsbesonderheiten zu prozentualen

i i i Zu- oder Abschlagen fahren.
Kopieran nicht gestattat, Schutzgebiihr 3,50 £ aer A A . o
p S J Hat ein Migter einzelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen, ohne dass die Kosten hierfur vom
Vermieter erstattet wurden, so bleiben diese Merkmale bei der Bewerlung unberiicksichtigt
Tabelle 2: Zu- bzw. zur Basi nach Baujahr und Ausstattung in Prozent Berechnungsbeispiel:
Baujahr Zud Ab- | Zubsfiendes
hi I
S | einbegen Baujahr: L1976, Wohnflache: ...........80........Gm
bis 1918 -B%
1919 bis 1948 -8% 1._aus Tabelle 1:
1949 bis 1976 -8% Monatliche B iete in Euro je QL eter (71- 80 gm) 9,51
1977 bis 1984 0%
1985 bis 1995 +3%
1998 bis 2008 8% 2. ausTahelle2: ) ) )
3007 bis 2012 F14% Zu. bzw. Abschlage zur Basis-Nettokaltmiete nach Baujahr und Ausstattung in Prozent
2013 bis 2016 +17 % Baujahr o
2017 und spéter +23% 1949 bis 1976 o
Zuschlagsmerkmale hachwertiger Parkettboden +7%
Dachgeschosswehnung bzw. oberste Wohnung im Gebaude im 2. Obergeschoss ? L3 Altstadtrandgebiet +6%
oder héher ° keine Sprechanlage -2%
Aufzug in einem Gebaude mit maximal 3 Obergeschossen 2 +3% weder Balkon noch Loggia, Terrasse/ Dachterrasse vorhanden -2%
Terrassel Dachterrasse +3% Dachgeschosswohnung im 4. Obsrgeschoss +3%
Wintergarten +3% Summe der Zuschlige und Abschlige +6 %
Balkon/ Loggia uber 8 m? Grundflache +3%
Fultbodenheizung (mehr als 50 % derWuhnﬂéche) +3% 3. Ber des bzw. in Euro je gm
Betriehsmitiel der Heizung dberwiegend Erd-U i ~3% - - leq
Hochwemgsr Fufibodenbelag (mehr als 50 % der Fliche z. B. Parkett, Marmcr Stein) +7 % I Nettokaltmiete in Euro je gm I X Prozent/100 = ‘ Eurc je qm |
, komplett mit £ Kilhischrank und Herd) oder +4%
Km:hmsl:he (umerz m Breite, gilt nur fir Wehnungen bis unter 60 m?) +2% I 9,51 I X 6/100= ‘ 0,87 |
Kiichenboden gefliest +2%
Stadtteil Altstadt und engere Innenstadt 3 +6%
Wohnlage mit Vorteilen ¢ 2% 4. 1e Miete | Nett: in Euro je qm | 9,51 |
Abschlagsmerkmale Jeqm: | Zu-Abschiag in Euroje am | + 0,57 |
weder Balkon noch Loggia, Terrasse/ Dachterrasse vornanden -2% I . _ 1
keine Sprechanlage vorhanden -2% Gesamtbetrag Euro je qm = 10,08
kein Fulbodenbelag auf mehr als 50 % der Wohnflache (z.B. Estrich} -3% \
einfache Badaussiatiung % -2%
kein separates i (z.B. Schrankbad) 2% 5. Spannbreite unterer Wart: - 23 % Mittelwert oberar Wert: + 23 %
Einzel5fen/ mit Gl-, g oder Strom X . -9% (+- 23 %) (Gesamtbetrag € je qm (Gesamtbetrag € je gm
mindestens 1 Wohnraum, Kiiche oder Bad nicht beheizt (nicht zu beriicksichtigen sind | -2 % x 0.77) = x 123) =
z. B. Heizstrahler, Heizliifter) . :
Wehnlage mit Nachteilen & -2% Ergebnis:
Summe der Zuschliige und Abschlige 4. % ortsiibliche
') Fir die zeiliche Ei der Wohnung zur der im ist der Zeitpunkt der N .. bis ..€igm 7,76 Eurojeqm 10,08 Eurojeqm 12,40 Euroje gm
Bezugslertigeil, nichl der Zeilpunkl einer ) - bis...€iq
%) Erdgeschoss zahit hicht als Obergeschoss bis € (x 80,0 gm) (x 80.0 qm) (x 80,0 gm)
) Abgrenzung Stadtteil Altstack und engere Inhenstadt: Westen: Willstrane, Brockenstraie; Nardan® Kirchemveg 620,80 Euro 806,40 Euro 992,00 Euro
Meuscheistrafie, Maxieldstralle, Am Stadipark: Nordosten: Bayreuther Strafie, Deumentensiralie, Fenizerstraiie,
Osten . Wishrder | Siiden: Bahnlinie X
- Siehe dazu auch | und unter: wnww.nuEmberg. html Verlangte Miete
") Wohniage mit Vorteilen: zwel der 5 Wohniagekriterien treffen zu: FuSweq zum nachsien Park bis unter Berlicksichtigung | Euro je gm Euro
10 ha hiohstens 250 m; Fulweg zum néchsten Park oder Naherholungsgebiel > 10 ha hochstens 1.000 m: Fuliweg zur evtl. Sondermerkmale
nachsten Strafenbahnstation hochstens 300 m; FuBweg zur nachsten U-Bahnstation hochstens 300 m; Wohnung liegt an
(geringes
> Siehe dazu auch Ubersichtskarten unter. nuemberg.defintermetiwoh html
b Zwei der 4 fterien im treffen zu: keine Bodenfiiesen im Bad, Wande im Haben Sie Fragen? Wir helfen Ihnen gerne!
Dusohbersich icht mindestens 1,95 m hoch gefisst, Warmviasseraufbsriung erfolgt nur dursh Boler oder Durchiauferritzer B Haus & Grund Nimberg e V., Farberplatz 12, 80402 Nrnberg
' f;mhm:u vor dﬁr\‘w .Jgr': I?nm), nur ein W in einer Wohnung mit :mmsslens. 80 W|n:;f!f4che . Intemet: www hausundgrund-nuernberg de
* Wohnlage mit Nachteilen: Zwei der reffen zu: - mit hoher
Verkehrshelastung; Wohnung liegt im Gewerbegebiet, Fullweg zum nichsten 200 L u ‘DT“B“‘"E' M'E'Em[“'r‘s Ng"‘“"’:"“ :mgew"g e-V.. Sehlenengasse 10, 80402 Numberg
imehr als 800 m, entweder Fuliweg sorohl zur nachslen Bus-, Straenbahn- als auch U-Bahnstation mehr als 300 m oder ruemnet wwsmisterbund-nusmoerg.4e -
Fultweg zur nachsten S-Bahnstation mehr als 1,500 m W Mieter helfen Mietern - Mieterlr ev., 81, 80419 Niimberg
Sofern fur sine Wohnung sowohl s Merkmal "Wohniage it Vortellen” als auch das Merkmal Wohnlage mit Nachteilen” zutrif, Internet: www.mhmnuernberg de
neutralisieren sich Wor- und Nachteile und summarisch ergibt sich weder ein Zu- noch ein Abschlag W Stab Wohnen im Wirlschafis- und Wissenschaftsreferat, Mariensir. 6, 80402 Namberg, Zimmer 318/ Il 0G

> Siehe dazu auch Ubersichtekarten unter: vwavw.nuemberg defintermethwohnen/mietenspiegel. himl Intemet: www.wohnen nuernberg.de
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Anlage 1 (Fortsetzung) Beiblatt zum Niirnberger Mietenspiegel 2024

3. A i Zur i der or

Baujahr: e Wohnfléche: ... S qm

1. aus Tabelle 1:

I Manatliche B; in Euro je Qu

2. aus Tabelle 2: F une aus Baujahr und Ausstattung
| 1l © asoo0m000 Prozent

3. des bzw. in Euro je gm

Nettokaltmiste in Euro je qm X Prozent/ 100 = Euro je am

X......../100=

4. durchschnittliche Miete Nsttokaltmiete in Euro je am

je qm: Zu-iAbschlag in Euro je qm +1-

Gesamtbetrag Euro je gm
(Mittelwert)

5. Spannbreite unterer Wert: - 23 % Mittehwert oberer Wert: + 23 %

(+/- 23 %) (Gesamibetrag € je gm (Gesamtbelrag € je gm
x 0,77) = x 1,23)=

Ergebnis:

ortsiibliche

Vergleichsmiete:

von ... bis ...€lam Euro je gm Eurc je gm Euro je gm

von ... bis ...€ «... Eura . Euro

Erlduterungen zum Niirnberger Mietenspiegel 2024
Allgemeines

Der Mietenspiegel soll den Mietvertragsparteien Entscheidungen in Mietpreisangelegenheiten
erleichtern, Streit- und Gerichtsverfahren zwischen ihnen maglichst verhindern und damit zur
Versachlichung bei 1gen dber Mietp beitragen. Der Mistenspiegel setzt keine
Preise fest, sondern ist als Richtlinie zu verstehen. Aus dem Mietenspiegel ist kein Anspruch auf
Zustimmung zur Erhohung oder Herabsetzung der Miete abzuleiten.

Der Mietenspiegel gilt nur fir fréifinanzierte Hauser und Wohnungen. Er ist nicht auf die mit dffentlichen
Mitteln errichteten Wohnungen (Sozialer Wehnungsbau) anwendbar, solange diese den Bindungen des
Wohnungsbindungsgesetzes unterliegen. Hier sind fir die Mietc andere G unkte
matgebend (Kostenmiete oder vereinbarte Miete).

Rechtliche Grundlagen

Der NUmberger Mietenspiegel wurde auf der Grundlage von reprasentativen empirischen Erhebungen
nach anerkannten wissenschaflichen Grundsatzen erstellt und erfilllt somit die Voraussstzung eines
qualifizierten Mistenspiegels im Sinne des § 558 d Biirgerliches Gesetzbuch (BGB).

Der Mietenspiegel stelit im Einklang mit der geltenden gesetzlichen Regelung auf die neu vereinbarten
Wisten der letzten sechs Jahre ab.

Datengrundlage

Die Daten zur Mietenspiegelerstellung wurden mit der Wohnungs- und Haushaltserhebung Leben in

g 2023 | jszeitraum Oktober bis Dezember 2023) mit 8.997 Befragten emmittelt.
Darunter waren 5.396 befragte Mieterhaushalts, davon erflliten 3.276 die filr den Mietenspiegel
Kriterien. Dazu zdhlen vor allem:

Verlangte Miete unter

Beriicksichtigung evtl. .. Euro je gm X gmM = ... Euro
Sondermerkmale
(gaf. bitte
273 ite um den Mi t

Die Miste einer Wohnung gilt im Allgemeinen als ertsiiblich, wenn sie innerhalb einer Spannbreite liegt,
in der sich zwei Dritt=| aller Migten dieser Wohnungsklasse befinden. Diese Spanne liegt in Nurnberg
bei +/- 23 % um die durchschnitilich ortstibliche Vergleichsmiste (Mittelwert). Die Spanne zeigt, dass
auch Wohnungen vergleichbarer Kategorien Preisunterschiede aufweisen. Grundsatzlich ist es sinnvall,
sich bei der Festlegung der Miete an der ittli ortsiblichen zZu

da damit die Miete einer nach Standard und GréRe Ublichen Wohnung am ehesten getroffen wird

Wohnwerterhohende oder -mindernde, nicht durch das Zu-/Abschlagssystem  abgedeckte
Bondermerkmale sowie eine vom Standard abweichende Merkmalsqualitat bei den Zu-/Abschlags-
merkmalen kBnnen im Bereich der Spannbreite berlicksichtigt werden, z. B. kann hier der Zustand einer
wohnung oder durchgefiihrte energetische MalBnahmen angemessen beweret werden. Eine gut
instand gehaltene Wohnung mit einfacher Ausstaltung kann einer besser ausgestaiteten, aber
er i Wohnung 0 sein

Weitere Informationen zur 2/3-Spannbreite und zu Wohnwertmerkmalen, die im Mittel keinen signifi-
kanten Einfluss auf den Mistpreis haben unter: www.nuernberg.de/internetwohnen/mietenspiegel.htm|

frei finanzierter Mietwohnungsbau,

= Neuabschluss des Mietvertrages oder Neuvereinbarung der Mieththe innerhalb der letzten sechs
Jahre,

= keing gewerblich genutzten, untervermieteten, mobliert vermieteten Réume,
+ keine Dienst-, Werks-, Stifts- oder Geschaftswehnungen.

Die Datenauswertung erfolgte durch das EMA-Institut fiir empirische Marktanalysen,
Im Gewerbepark C 25, 92059 Regensburg.

Anwendungsbereich/Inhalt

Der Mietenspiegel 2024 weist Nettokaltmieten fir Wohnungen aus. Zusatzlich zur Nettokaltmiete sind
grundsatzlich nur die in§ 2 Betriebskostenverordnung (BetrKV) aufgelisteten Betriebskosten, soweit sie
im Mietvertrag vereinbart sind, umlagefahig. Nicht umlegbar sind insbesendere Verwaltungskosten,
Rilcklagen und Instandsetzungskosten.
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Anlage 2  2/3-Spannbreite um den Mittelwert

Bei den ermittelten Werten der Basiswerte bzw. der Zu- und Abschlage im Mietspiegeldokument und der daraus
resultierenden Nettokaltmiete handelt es sich um die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete, die fur eine
Wohnung bestimmter GroRe, Art, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im Durchschnitt pro Monat gezahlt wird.
Die Auswertung zeigt, dass die Mietpreise von gleichen Wohnungen erheblich differieren kdnnen. Der Mietspiegel
kann wesentliche Mietpreisunterschiede grundsatzlich durch die in den Tabellen 1 bis 2 angeflihrten
Wohnwertmerkmale erklaren. Trotzdem verbleibt ein Streubereich der Nettomieten fiir gleichartige
Wohnungstypen, der statistisch nicht erklart werden kann. Dies liegt sowohl u.a. an der Vertragsfreiheit als auch
an qualitativen Unterschieden von im Mietspiegel enthaltenen Wohnwertmerkmalen, an nicht erfassten
Wohnwertmerkmalen, an aufgrund rechtlicher Vorgaben nicht verwertbarer Mieter-/Vermieter- und
Wohnwertmerkmale (z.B. Mietdauer, Nationalitat, soziale Gesinnung des Vermieters) sowie an
Wohnwertmerkmalen, die im Mietspiegel nicht enthalten sind und nicht analysiert wurden.

Die Miete einer Wohnung gilt im Allgemeinen als ortsiliblich, wenn sie innerhalb einer Spannbreite liegt, in der sich
zwei Drittel aller Mieten dieser Wohnungsklasse befinden. Diese 2/3-Spanne liegt in Nirnberg bei +/-23 % um die
durchschnittlich ortstbliche Vergleichsmiete. Grundsatzlich ist es aber sinnvoll, sich bei der Festlegung der Miete
an der durchschnittlichen ortsiblichen Vergleichsmiete zu orientieren, da damit die Miete einer nach Standard und
GroRe Ublichen Wohnung am ehesten getroffen wird.

Abweichungen nach oben oder unten von der in diesem Mietspiegel errechneten durchschnittlichen ortsiiblichen
Vergleichsmiete kdnnen im Bereich der Spannbreite bericksichtigt werden und sind gemafl Bundesgerichtshof
BGH - VIII ZR 227/10 - zu begriinden. Zur Begriindung kénnen insbesondere nicht im Mietspiegel ausgewiesene
Merkmale herangezogen werden. Zum Beispiel kann hier der Zustand einer Wohnung oder durchgefiihrte
energetische MalRnahmen angemessen bewertet werden. Eine gut instand gehaltene Wohnung mit einfacher
Ausstattung kann einer besser ausgestatteten, aber vernachlassigten Wohnung Uberlegen sein. Insgesamt ist zu
beachten, dass bei der Mietspiegelerstellung viele Wohnwertmerkmale erhoben und neben den in den Tabellen 1
bis 2 enthaltenen Wohnwertmerkmalen auf deren Mietpreiseinfluss analysiert wurden. Wohnwertmerkmale, die in
ausreichender Anzahl fir die Auswertung vorhanden waren und im Mittel keinen signifikanten Mietpreiseinfluss
hatten, sind nachfolgender Auflistung zu entnehmen:

e Artdes Gebaudes (MFH, EFH, DHH, RH)

e  Galerie-/Maisonettewohnung

e Anzahl der Stockwerke

e Kaltwasserzahler in der Wohnung

e Erdgeschoss, Souterrainwohnung in Mehrfamilienhaus

e Lage im Hochparterre

e Zentral-, Etagenheizung

e besondere Badezimmerausstattung: Wasserzahler in der Wohnung, Doppelwaschbecken im Bad, Wanne
und separate Dusche gleichzeitig vorhanden

e Warmwasserversorgung erfolgt Uiber Zentralheizung

e Nah-/Fernwarme als Heizungsversorgung

e Kaminofen, Kachelofen

e spezielle Schall- und Warmeschutzfenster, Isolierverglasung

e Kleiner Balkon oder Loggia bis 8 m?

e  Gemeinschaftlich nutzbare Griinflachen oder AuRenanlagen am Haus

e  Abstellraum in oder auf3erhalb der Wohnung

e gut zuganglicher, wettergeschiitzter Fahrradabstellplatz vorhanden

o Kabelfernsehen

o Turdffner

Diese Wohnwertmerkmale kénnen somit im Rahmen der oben genannten Spannbreitenausfiillung nur mit
Ausnahmebegriindung und in sehr begrenztem Umfang verwendet werden.

Liste mit Merkmalen weniger als 30 Beobachtungen
e WC auBerhalb der Wohnung
e Heizung Uberwiegend mit Biomasse, Biogas
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Anlage 3 Fragebogen Wohnungs- und Haushaltserhebung Leben in Niirnberg 2023

Auszug: Fragen zu Wohnen und Miete

e Wohnen, Miete, Mietenspiegel

Die folgenden Fragen zu Wohnung und Miete (Seiten 2 und 3) dienen dazu, den Nurnberger Mietenspiegel zu erstellen.

Sie sind verpflichtet, nach Art. 238 § 2 EGBGB, die folgenden Fragen der Stadt Nirnberg zu beantworten.
lhre Antworten verbessern die Aussagekraft und Rechtssicherheit des Mietenspiegels.

(vgl. beiliegendes Informationsblatt)

WOh nu ng Die Fragen beziehen sich auf Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und auf Einfamilienhduser.

W1 Wohnt Ihr Haushalt in der Wohnung bzw.
in dem Haus als ...

[[] Hauptmieter/in der Wohnung / des Hauses
|:| Eigentimer/in der Wohnung / des Hauses
|:| Untermieter/in (einzelne Zimmer)

[] wohngemeinschaft

W3 Wie viele Quadratmeter hat die gesamte
Wohnung?

(einschlieBlich Kuiche, Bad, Toilette, Flur, Balkon/Terrasse
und evtl. untervermieteter oder gewerblich genutzter
Ré&ume)

L™

W5 In welcher Etage liegt Ihre Wohnung?
Erdgeschoss, Souterrain (falls ja, bitte ankreuzen) |:|

Hochparterre (falls ja, bitte ankreuzen) D

Obergeschoss (bitte Etage eintragen) L1 |
Dachgeschoss bzw. |:|
oberste Wohnung im Haus (falls ja, bitte ankreuzen)

Heizung

‘ W7 (bitte nur jeweils eine Méglichkeit auswahlen)

Wie wird iiberwiegend ' Womit wird iiberwiegend
geheizt? geheizt?

[] Zentralheizung [ Fernwarme, Blockheizung

[JGas
dJo
[] strom

[ Konle

[] Holz, Holzpellets
[] Erd-/Umweltwarme (Luft, Wasser)

[[] Etagenheizung

[[] Einzelofen,
Einzelheizung

[] solarenergie

58427

[] Biomasse, Biogas

W2 Wann ist Ihr Haushalt in diese Wohnung
bzw. dieses Haus eingezogen?

Monat Jahr

[ s I

W4  Wie viele Rdume hat die gesamte Wohnung?
(nur Raume ab 6 m?, ohne Kiiche/Bad/Toilette/Flur)

[

Nutzen Sie die Rdume
ganz oder teilweise gewerblich?
(eigenes Gewerbe, kein Homeoffice)

Anzahl

[dia [Jrnein

Bilden die Rdume, die Sie bewohnen,
eine abgeschlossene Wohnung?

[Jia [Jrnein

W6 Ist Ihre Wohnung ...

eine Dienst-, Werks-, Stifts-
oder Geschaftswohnung?

Oja [dnein

vollstéandig oder Gberwiegend
mobliert gemietet?

ija [dnein

ModernisierungsmafRnahmen

W8 Haben Hauseigentiimer/in oder Vermieter/in seit 1995
energetische ModernisierungsmaBnahmen in lhrer
Wohnung bzw. am Wohngebéaude durchgefiihrt?

nein weild nicht
Dammung der AuRenwand

O

Dammung von Dach/
oberster Geschossdecke

Dammung der Kellerdecke
Austausch der Fenster

Austausch der Heizanlage
(z.B. Heizkessel, Gastherme)

O O O ods
O O 0o oo

O
O
O
O

Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und Firth



Nirnberger Mietenspiegel 2024 Seite 27

Forts. Anlage 3 Fragebogen Wohnungs- und Haushaltserhebung Leben in Niirnberg 2023

Auszug: Fragen zu Wohnen und Miete

Berechtigungs-Nr.

Wohnungsausstattung und Miete 3 Il

wo Alle Haushalte: w1o Nur fiir Mieter/innen: wo Alle Haushalte: w1o Nur fiir Mieter/innen:
Wie ist Ihre Wohnung Welche Ausstattung Wie ist Ihre Wohnung Welche Ausstattung
ausgestattet? wurde von lhnen gestelit ausgestattet? wurde von lhnen gestellt
oder eingebaut? oder eingebaut?
* Bad und WC: * * Weitere Merkmale: *
O Badewanne O O spezielle Schall- und Warmeschutzfenster O
O separate Dusche O O Isolierfenster O
O 2 Waschbecken O O Kabelfernsehen O
O WC im Badezimmer (| Sprechanlage
N separates WC O Turdffner
O Badezimmer: im Duschbereich O O Aufzug
mindestens 1,95 m hoch gefliest . .
O Kaltwasserzahler in der Wohnung
N Bodenfliesen im Bad O
|:| mindestens 1 Wohnraum, Kiiche oder Bad nicht beheizt
D WC aufterhalb der Wohnung (Heizstrahler oder Heizlifter zéhlen nicht als Heizung)
i kein separates Badezimmer O Balkon oder Loggia bis 8 m? Grundflache
Kiiche: O Balkon oder Loggia Uber 8 m? Grundflache
O Einbaukiche, komplett mit Elektrogeraten O
(mindestens KiihIschrank und Herd) O Terrasse / Dachterrasse
O Kiichenboden gefliest O O eigener Garten
O nur Kochnische vorhanden (unter 2 m Breite) [0  gemeinschaftlich nutzbare Grunflachen und
AuRenanlagen am Haus
Warmwasser: 0 Wintergarten 0
O tber die Zentralheizung ) )
O Galerie- / Maisonettewohnung
[0 Boiler in Bad/Dusche (Einbau vor dem Jahr2004)  [] )
O Kaminofen / Kachelofen O
[] Durchlauferhitzer in Bad/Dusche (Einbau vor 2004)  []
[ AuRenverdunkelung (z.B. Rollladen, Fensterladen)  []
FuBbdden: )
n hochwertiger Fuibodenbelag O [ separater Abstellraum in der Wohnung (uber 1 m?)
o —
(o €15 80 % [} FErett Menmen, SEm, [iessm) O groRer Abstellraum auRerhalb der Wohnung (ab 5 m?),
O uberwiegend Teppichboden, Laminat O z.B. Keller/Kellerabteil
O kein FuBbodenbelag auf mehr als 50 % O Waschetrockenraum
der Wohnflache (z.B. Estrich) [ gut zuganglicher, wettergeschitzter Fahrradabstellplatz
[0 FuRbodenheizung (mehr als 50 % der Wohnflache)  [] vorhanden

Angaben zur Miete (nur fur Mieter-Haushalte)

W11

W12

Wie hoch ist die Miete fiir lInre Wohnung bzw. Ihr Einfamilienhaus im Oktober 2023?
Bitte tragen Sie die aktuelle Kalt- oder Netto-Miete ein, ohne alle Nebenkosten*, die extra gezahlt werden.
(Betrag bitte in vollen Euro)

Nettomiete im Oktober 2023 | L] Euro

* Nebenkosten sind z.B.:
- Abschlagszahlungen fur Heizung und Warmwasser
- Gebuhren fur Mullabfuhr, Wasser und Abwasser, Hausmeister, Aufzug, Gartenpflege, Hausstrom, ...
- zusatzliche Kosten fur Garagen-/Stellplatzmiete, Méblierung, ...

Ist Ihre Nettomiete seit Oktober 2017 erhéht W13 Ist Ihre Nettomiete im Oktober 2023
worden? (ohne Erhéhung von Betriebskosten) aus besonderen Griinden erméaBigt?
(z. B. wegen ausgefihrter Hausmeistertatigkeiten,

D ja, Miete wurde erhoht Modernisierung auf eigene Kosten, finanzieller

[] nein, Miete wurde nicht erhéht Vorleistungen)
Wann wurde Ihre Miete zuletzt erh6ht? nein |:|
Monat | | | Jahr | | | | | ja: Betrag der ErmaRigung L I | | Eur
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Anlage 4 Gebaudebogen 2023

. Wohnungs- und Haushaltserhebung 2023 I-E .
(Allgemeine Gebaudeangaben)

12024955
Lol L] Arbeitsbezirk oLl Gebaudenummer
Anschrift des Gebdudes
Strasse: Str-Schliissel: | | | | | |
Hausnummer: Ll 1 1 Hausnummernzusatz: |
1. Anzahl der Vollgeschosse (einschl. Erdgeschoss, ohne Dachschréagen)
L1 |
2. Zahl der Wohnungen im Gebéude:
Vorgabe nach Datei tatséchlich davon leerstehend
L1 1 |
3. Art des Gebaudes 4. Ist das Gebédude ein
Ein- oder Zweifamilienhaus: freistehend QO Nebengebaude / Riickgebaude /
Hinterhaus?
Ein- oder Zweifamilienhaus: Doppelhaus (O
. S ) . Qija O nein
Ein- oder Zweifamilienhaus: ~ Reiheneckhaus (O
Ein- oder Zweifamilienhaus: Reihenmittelhaus (O
Mehrfamilienhaus (3 und mehr Wohnungen) O
Wohnhaus mit Geschéaften O
Nichtwohngebaude mit Wohnraumen (Gebaude (O

Uberwiegend zu Nichtwohnzwecken genutzt)

5. Gebaudezustand
(z. B. Zustand der Fassade, des Hausanstrichs, Ogut O mittel O schlecht
des Hauseingangs, Putzschaden o. a.)

6. Liegt das Gebdude an einer ... Hauptverkehrsstraie mit hoher Verkehrsbelastung

Durchgangsstrale mit mittlerer Verkehrsbelastung

Nebenstrale, liberwiegend zur ErschlieBung der an ihr gelegenen Grundstiicke,
geringes Verkehrsaufkommen

ONONG®

7. Nutzungsart der ndheren Umgebung
Wohngebaude (nur vereinzelte Nichtwohnnutzung)

Gemischtes Wohngebiet mit stérkerer Nutzung durch Handels- und
Dienstleistungsbetriebe, Handwerk oder Kleingewerbe

O OO0

Uberwiegend gewerblich genutztes Gebiet
8. Uberwiegende Bauart der naheren Umgebung

Mehrfamilienh&user in geschlossener Blockbebauung mit nur geringen Griin- oder
Freiflachen in der ndheren Umgebung oder im Blockinnenbereich

Mehrfamilienh&user in aufgelockerter Bebauung (Zeilen-, Punktbauweise) oder mit
gréReren Freiflachen in der ndheren Umgebung bzw. im Blockinnenbereich

Uberwiegend Reihen- und/oder Doppelhduser und/oder freistehende Héuser mit starker
Durchgriinung

O O O

Nachbearbeitung (O mehrere Geb&ude unter einer Anschrift

QO Ladestation firr E-Autos in Sichtweite vorhanden
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Anlage 5 Karte 17 Umfragegebiete

Stadt Nurnberg
Umfragegebiete

Nordostliche
AuRenstadt

Nordwestliche
AuRenstadt

Ostliche AuRenstadt

Gebersdorf

02

\Werderau Hasenbuc
Gartenstadt

Sudostliche AuRenstadt
09

Katzwang
Kornburg

Amt fiir stadtforschung A
und Statistik fiir —f
11 Niirnberg und Fiirth NURNBERG
Legende

[11] Umfragegebiet
bewohnte Flache

[ stadtgrenze

Raumbezugssystem 2022 (Amt fir Stadtforschung und Statistik)
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Anlage 6 Karte Mietspiegelrelevante Wohnungen

Stadt Nurnberg

Wohnungs- und
Haushaltserhebung 2023
mietspiegelrelevante Wohnungen

GrofRgrundlach

Boxdorf

Flughafen Buchenbuhl

Almoshe

arlenberg

— N 15"69—9
]' ’~ " ,‘ ﬂ

0 .‘)& - _ ’,L
m v,,l !u‘g: = o
WS "'f/"‘ —
” bf‘
=i
-y
(.. 5'"\.,/
S .

Amt fiir Stadtforschung
und Statistik fir
Niirnberg und Fiirth

.7 Bezirke

Auswahl mietspiegelrevanter
Wohnungen* (n=3280)

bis unter 20

20 bis unter 30

#® 30 bis unter 50
4 50 oder mehr

Kornbhurg

0 1 2 3k .
‘ | " keine befragten Haushalte
nbezugss 2024 (Amt fur Stadtforschung und Statistik) *Darstellung der bewohnten
>hnu |g und Haus erhebung 2023
orschung und statistik) [
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Anlage 7

Erhebungszeitraum
Grundgesamtheit

Erhebungsinstrument

Wohnungs- und
Haushaltserhebung 2023

Befragungsschwerpunkte

Rucklaufsteigernde
MaRnahmen

Brutto-Stichprobe
bereinigte Bruttostichprobe
Rucklauf-Quote

Datenbereinigung

Datenauswahl

Mietspiegelrelevanter
Racklauf
(Nettostichprobe)

Erhebungsinstrument
Gebaudebogen 2023

Datenubergabe an EMA-
Institut

Studiendesign der Wohnungs- und Haushaltserhebung 2023

19. Oktober 2023 bis 31. Dezember 2023

Personen mit Hauptwohnung in Nlrnberg ab 18 Jahren
aus dem Einwohnermelderegister (Stand 31.08.2023)

Mehrthemenbefragung (Mietspiegelerhebung gekoppelt mit
Birgerbefragung)

Befragung schriftlich-postalisch und online (Mixed-Mode-Ansatz)

8-seitiger Fragebogen (DIN A4)

Aktuelles Bild der Wohn-, Arbeits- und Lebensverhaltnisse in

Nirnberg:

- Datenbasis zur Erstellung des Nirnberger Mietenspiegels,

- Kulturelle GroRveranstaltungen (Schwerpunktthema)

- weitere Themen: Verkehr und Mobilitat, Wohnumfeld,
Flachennutzung, Online-Dienste der Stadt Niirnberg, Demografie

Anschreiben des Oberblrgermeisters

Informationsblatt zu Datenschutz und Bedeutung der Umfrage

Kontaktmaoglichkeiten perTelefon und E-Mail

Erinnerungsaktion am 20.11.2023

Incentives:

- Gutschein fir ein stadtisches Hallen- bzw. Freibad oder ein
stadtisches Museum flir alle Teilnehmenden

- Verlosung von Geldpreisen (1x250 €, 5x50 €)
20 000

19 016 (984 bzw. 4,9 % nicht erreichbar)
8 997 bzw. 47,3%

Plausibilitatsprifungen und Datenauswahl Januar/Februar 2024

Auswahl der Datensétze, die alle mietspiegelrelevanten Kriterien
erfillen, insbesondere

- 6-Jahres-Zeitraum: Neuvermietung/Mieterhdhung seit Oktober 2017
- freifinanzierte Mietwohnungen
- keine Dienst-, Werks-, Stifts- oder Geschaftswohnungen

- keine gewerblich genutzten, untervermieteten oder mébliert
vermieteten Wohnungen

8 997 Datenséatze insgesamt, darunter 5 396 (61,6 %) Haushalte von
Hauptmietern

Davon lebten 4 883 in freifinanzierten Mietwohnungen, die sich in

4 570 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und 313 Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern aufteilten.

3 280 Datensatze erfillten alle Mietspiegel-Kriterien.

(Davon wurden 4 Ausreil3er-Falle vom EMA-Institut von den Auswertungen
ausgeschlossen.)

Begehungen an den 13 053 Adressen der zufallig ausgewahlten
befragten Haushalte im Zeitraum vom 08.11.2023 bis 13.12.2023,
Die Angaben zu 12 792 Gebauden konnten vollstandig ermittelt
werden.

28.02.2024
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Anlage 8  Strukturmerkmale der mietspiegelrelevanten Wohnungen
Neuvermietung - Mieterh6hung seit 10/2017
Haufigkeit Gultige Prozent
Glltig  Hauptmieter/in Neuvermietung 1279 39,0
Hauptmieter/in Mieterhéhung 1439 43,9
Hauptmieter/in Neuvermietung und Mieterhéhung 562 17,1
Gesamtsumme 3280 100,0

Auswahl Neuvermietung_] seit 10/2017 (n=1279

: Einzug_]sjahr

Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Nurnberg und Firth, Wohnungs- und Haushaltserhebung 2023

Haufigkeit Prozent Gultige Prozent | Kumulative Prozente
Gultig 2017 15 1,2 1,2 1,2
2018 105 8.2 8,2 9.4
2019 134 10,5 10,5 19,9
2020 190 14,9 14,9 34,7
2021 250 19,5 19,6 54,3
2022 336 26,3 26,3 80,6
2023 248 19,4 19,4 100,0
Gesamtsumme 1278 99,9 100,0
Fehlend keine Angabe 1 0,1
Gesamtsumme 1279 100,0

Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Nurnberg und Firth, Wohnungs- und Haushaltserhebung 2023
Auswahl Mieterh6hung seit 10/2017 (n=1439):

Jahr der Miete

rh6hung

Haufigkeit Prozent Gultige Prozent | Kumulative Prozente

Gultig 2017 7 0.5 0,5 5

2018 77 5.4 5.4 5,8

2019 114 7.9 7.9 13,8

2020 161 11,2 11,2 249

2021 194 13,5 13,5 38,4

2022 362 25,2 25,2 63,6

2023 524 36,4 36,4 100,0
Gesamtsumme 1439 100,0 100,0

Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Nurnberg und Firth, Wohnungs- und

Haushaltserhebung 2023

Auswahl Neuvermietung_] und Mieterhéhung seit 10/2017: Jahr der Mieterh('ihung_j

Haufigkeit Prozent Gultige Prozent | Kumulative Prozente

Gultig 2017 1 0.2 0,2 2

2018 10 1,8 1,8 2,0

2019 12 2,1 2,1 4,1

2020 24 4.3 43 8.4

2021 39 6.9 6.9 15,3

2022 172 30,6 30,6 45,9

2023 304 54,1 54,1 100,0
Gesamtsumme 562 100,0 100,0

Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fir Nurnberg und Firth, Wohnungs- und Haushaltserhebung 2023
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Schicht
Kumulative
Haufigkeit Gultige Prozent Prozente

Giltig 01 - Mehrfamilienhauser 1200 bis 1918 593 18,1 18,1
02 - Mehrfamilienhauser 1919 bis 1948 681 20,8 38,8
03 - Mehrfamilienhduser 1949 bis 1976 658 20,1 58,9
04 - Mehrfamilienhauser 1977 bis 1984 141 4.3 63,2
05 - Mehrfamilienh&duser 1985 bis 1995 278 8,5 71,7
06 - Mehrfamilienhduser 1996 bis 2006 243 7,4 79,1
07 - Mehrfamilienhauser 2007 bis 2015 212 6,5 85,5
08 - Mehrfamilienhauser 2016 bis 2023 298 9.1 94,6
09 — Ein- und Zweifamilienhauser 176 54 100,0
Gesamtsumme 3280 100,0

Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Furth, Wohnungs- und Haushaltserhebung 2023

Statistische Stadtteile

Kumulative
Haufigkeit | Glltige Prozent Prozente

Giltig 0 Altstadt und engere Innenstadt 458 14,0 14,0
1 Weiterer Innenstadtgiirtel Std 676 20,6 34,6
2 Weiterer Innenstadtgtirtel West/Nord/Ost 767 23,4 58,0
3 Sidostliche Aullenstadt 166 51 63,0
4 Sidliche Aulenstadt 190 5,8 68,8
5 Sidwestliche Aullenstadt 199 6,1 74,9
6 Westliche Aul3enstadt 168 51 80,0
7 Nordwestliche Auf3enstadt 207 6,3 86,3
8 Nordostliche Au3enstadt 173 5,3 91,6
9 Ostliche AuRenstadt 276 8,4 100,0
Gesamtsumme 3280 100,0

Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Furth, Wohnungs- und Haushaltserhebung 2023

Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und Firth
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Wohnflache
Kumulative
Haufigkeit Prozent Gliltige Prozent Prozente
Giltig  unter 30 gm 41 1,3 1,3 1,3
30 bis unter 40 gm 79 2,4 2,4 3,7
40 bis unter 60 gm 831 25,3 25,3 29,0
60 bis unter 80 gm 1233 37,6 37,6 66,6
80 bis unter 100 gm 653 19,9 19,9 86,5
100 bis unter 120 gm 256 7,8 7,8 94,3
120 gm bis unter 140 gm 110 3,4 3,4 97,7
140 gm bis unter 200 gm 72 2,2 2,2 99,8
200gm und mehr 5 0,2 0,2 100,0
Gesamtsumme 3280 100,0 100,0
Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Furth, Wohnungs- und Haushaltserhebung 2023
Anzahl der Wohnraume (ab 6 gm, ohne Kiiche/Bad/Toilette/Flur)
Kumulative
Haufigkeit Prozent Gliltige Prozent Prozente
Gliltig 1 Wohnraum 146 45 4.5 4.5
2 Wohnraume 1145 34,9 34,9 39,4
3 Wohnraume 1436 43,8 43,8 83,1
4 Wohnraume 397 12,1 12,1 95,2
5 Wohnraume 105 3,2 3,2 98,4
6 und mehr Wohnraume 51 1,6 1,6 100,0
Gesamtsumme 3280 100,0 100,0
Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Furth, Wohnungs- und Haushaltserhebung 2023
Anzahl der Wohnung_]en im Gebdude (4 Gruppen)
Gilltige | Kumulative
Haufigkeit | Prozent | Prozent | Prozente
Gliltig Ein-/Zweifamilienhaus 149 45 47 47
Mehrfamilienhaus mit 3 bis 6 Wohnungen 695 21,2 22,0 26,7
Mehrfamilienhaus mit 7 bis 12 Wohnungen 1476 45,0 46,7 73,4
Mehrfamilienhaus 13 und mehr Wohnungen 842 25,7 26,6 100,0
Gesamtsumme 3162 96,4 100,0
Fehlend System 118 3,6
Gesamtsumme 3280 100,0

Quelle: Amt fiir Stadtforschung und Statistik fiir Nirnberg und Furth, Wohnungs- und Haushaltserhebung 2023

Amt fur Stadtforschung und Statistik fur Nirnberg und Firth
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1 Auftrag und zeitliche Abfolge der Mietspiegeler-
stellung

Am 12. Februar 2024 wurde das EMA-Institut fir empirische Marktanalysen
von der Stadt Nurnberg beauftragt, die wissenschaftliche Auswertung fur
den qualifizierten Mietspiegel durchzufuUhren. Am 29. Februar wurde dem
EMA-Institut das pseudonymisierte Datenmaterial datenschutzkonform
ubergeben. Der Datensatz umfasste 3 280 mietspiegelrelevante Eintrage.
Vier Eintrage wurden nachtraglich aufgrund statistischer Maligaben als
AusreilRer definiert und von den weiteren Berechnungen ausgeschlossen
(vgl. Abschnitt 3.8.)

Nach interner Ergebniserlauterung am 11. April 2024 und einer weiteren
Abstimmung mit dem gesamten Arbeitskreis samt Anerkennung der Miet-
spiegelergebnisse am 6. Mai 2024 wurde der Mietspiegel am 11. Juli dem
Ausschuss fur Stadtplanung vorgelegt und im Amtsblatt Nr. 15 der Stadt
Nurnberg am 17. Juli veroffentlicht. Er gilt ab dem 1. August 2024.

Der Mietspiegel der Stadt Nurnberg besitzt seine Gultigkeit als qualifizierter
Mietspiegel fur den Zeitraum von zwei Jahren, d.h. bis zum 31.Juli 2026.

Die Auswertung der Primardaten aus der Datenerhebung zum Nurnberger
Mietspiegel 2024 wurde unter Berucksichtigung des Mietspiegelreformge-
setztes (Bundesregierung 2021a), der Mietspiegelverordnung (Bundesre-
gierung 2021b) und den Handlungsempfehlungen zur Erstellung von Miet-
spiegeln durchgefuhrt (Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung
(BBSR) 2024).
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2 Deskriptive Statistik: Eigenschaften der Merkmale
Nettomiete und Wohnflache

Nach der Datenaufbereitung ist zu prifen, ob die wesentlichen Merkmale
fur das spatere Regressionsmodell geeignet und dessen zugehdrigen sta-
tistischen Annahmen der Normalverteilung vorhanden sind. Die Variablen
Nettomiete (nmneu) sowie Wohnflache (wflneu) werden mit dem K-
Squared-Test“ nach D’Agostino auf Normalverteilung getestet (Ralph B.
D’Agostino 1971). Die Testwerte, die Haufigkeitsverteilung sowie der Quan-
til-Quantil-Plot sind nachfolgend aufgefihrt.

Tabelle 1: (Normal-)verteilung von Nettomiete, Wohnflache und Nettomiete pro Quadrat-
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FUr eine spatere Modellierung der Nettomiete (Zielvariable) anhand der
Wohnflache (Regressand) muss weiterhin eine Korrelation zwischen Ziel-
variable und Regressand nachgewiesen werden. Dieser Nachweis erfolgt
mit einem Korrelationstest flr normalverteilte Variablen nach Pearson
(Fahrmeir 2016).

Tabelle 2: zweiseitiger korrelativer Zusammenhang zwischen Nettomiete und Wohnflache.

Nettomiete Wohnflache
Nettomiete 1,00 0,75
Wohnflache 0,75 1,00

Abbildung 1: Streuung der Nettomieten entlang der Wohnflache.
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3 Regression

3.1 Der Gesamtansatz und das gewahlte Modell

Das Mietspiegelreformgesetz und das Burgerliche Gesetzbuch (BGB) defi-
niert die ortsubliche Vergleichsmiete als ,ubliche Entgelte, die in einer Ge-
meinde oder vergleichbaren Gemeinde fur Wohnraum vergleichbarer Art,
Grolde, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschliel3lich der energeti-
schen Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren verein-
bart oder, von Erhéhungen [der Betriebskosten] abgesehen, verandert wor-
den sind“ (§ 558 Abs. 2 Satz 1 BGB). Damit werden durch den Gesetzgeber
Festlegungen getroffen, die aber im Einzelfall noch viel Spielraum fur wei-
tere Prazisierungen lassen.

1

Die beiden Schlusselbegriffe stellen die ,Vergleichbarkeit des Wohnraums*
und die ,Ublichkeit der Entgelte“ dar. Die Aufgabe eines Mietspiegels be-
steht darin, fur vergleichbare Wohnungen einen ortsublichen Mietpreis in
einem naher definierten Wohnungsmarkt auszuweisen. Bei der Mietspie-
gelerstellung hat man im Rahmen vorgegebener aullerer Restriktionen so-
wohl die Vergleichbarkeit des Wohnraums als auch die Ublichkeit der Ent-
gelte nach anerkannten Grundsatzen der Statistik zu quantifizieren. Dazu
zahlen zum Beispiel finanzielle und zeitliche Ressourcen oder Diskrepan-
zen in den zur Verfugung stehenden Datengrundlagen.

Die eingangs des Kapitels definierte Aufgabenstellung ist eine typische Fra-
gestellung der Regressionsanalyse. Fundamental ist die Zugrundelegung
einer sinnvollen Abhangigkeitsstruktur von Wohnwertmerkmalen mit dem
Mietpreis. Diesem Mietspiegel liegt ein Regressionsmodell zugrunde, das
in seinen Grundzugen dem in der Literatur beschriebenen ,Regensburger
Modell* gleicht (Aigner et al. 1993). Dieses Modell ermdglicht die Ermittlung
des vorliegenden lokalen Mietniveaus und den davon ortsiiblichen Abwei-
chungen Uber ein System von Zu- und Abschlagen je nach dem Vorhanden-
oder Nichtvorhandensein spezieller signifikanter Wohnwertmerkmale. Die-
ser Regressionsansatz wird in seiner Grundkonzeption haufig verwendet,
zum Beispiel in Augsburg, Erding, Erlangen, Esslingen, Freiburg, Fried-
richshafen, Furth, Heidelberg, Konstanz, Landshut, Munster, Regensburg,
Trier, Ulm und Villingen-Schwenningen.
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Bis zur Fertigstellung des Mietspiegels waren im Rahmen der statistischen
Auswertungen verschiedene Arbeitsschritte erforderlich:

1. Aufbereitung des erhobenen Datenmaterials fur die Auswertung.

2. Umrechnung aller ermittelten Mietpreise auf einen einheitlichen Mietbe-
griff.

. Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus.
. Ermittlung von Zu- und Abschlagen fur einzelne Wohnwertmerkmale.

. Ermittlung von Spannbreiten.

o o0 b~ W

. Darstellung der ermittelten Vergleichsmieten im Mietspiegel.

Die Arbeitsschritte 1 und 2 wurden in den vorigen Kapiteln behandelt, die
Arbeitsschritte 3 bis 6 und deren Resultate sind nachfolgend in der Doku-
mentation dargestellt.

3.2 Die Grundstruktur des gewahlten Regressionsmodells

Seit Ende der 1980er Jahre wird fur die Mietspiegelerstellung das multiva-
riate statistische Verfahren der Regressionsanalyse angewendet, welches
als wissenschaftliches Berechnungsverfahren anerkannt ist. Von dem da-
maligen Lehrstuhlinhaber fiir Okonometrie, Prof. Dr. W. Oberhofer der Uni-
versitat Regensburg und dem EMA-Institut fir empirische Marktanalysen
wurde speziell fur die Mietspiegelerstellung ein Regressionsansatz entwi-
ckelt, welches von der Form her einem nicht-linearen Regressionsmodell
entspricht (Aigner et al. 1993).

Dieses multiplikativ-additive Regressionsmodell entspricht einem zweipha-
sigen Regressionsmodell mit einer Basistabelle in der ersten Phase, welche
die so genannte Basismiete in Euro pro Quadratmeter ausweist. Alle weite-
ren prozentualen Zu-/Abschlagen fur mietpreisbeeinflussende Wohnwert-
merkmale werden als prozentuale Werte bestimmt. Dieses Modell wird bei
55% der Mietspiegelerstellungen unter den 200 gro3ten deutschen Stadten
angewandt (Steffen Sebastian und Halil I. Memis 2021).

Beim multiplikativen Regressionsmodell wird der funktionale Zusammen-
hang zwischen Miethdhe und Wohnwertmerkmalen multiplikativ modelliert,
was zu prozentualen Zu- bzw. Abschlagen fuhrt. Das Modell hat die Form
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]
Nettomiete; = g(Fliche;, Baujahr) - <1 + PBragelage; + Zﬁjd”> + g (1)
=2

wobei Nettomiete hier die Miete und nicht wie im additiven Modell Ublich die
Miete pro Quadratmeter meint.

Die Basismiete, dargestellt durch die Funktion g(Flache;, Baujahr;) kann
entweder durch glatte Funktionen oder durch eine parametrische Form ge-
schatzt werden. Im zweiten Fall zeigt sich in den meisten Mietspiegeln, dass
ein polynomialer Ansatz notwendig ist. Im einfachsten Fall bei einem quad-
ratischen Zusammenhang der Flache und einem linearen Zusammenhang
zum Baujahr ohne Interaktion ergibt sich

g(Flache;, Baujahr;) = B, + Fliche fr, + Fliche?fr, + Baujahr g

Der Einfluss des Baujahrs wird dabei entweder als Polynom oder durch
Baujahresklassen modelliert. Der Einfluss der Wohnflache kann dabei auch
komplexer sein als quadratisch und ebenso kann eine Interaktion zwischen
Baujahr und Wohnflache vorliegen, was, wie oben skizziert, statistisch zu
Uberprufen ist. Die einzelnen Wohnwertmerkmale der Wohnung, in der For-
mel (1) dargestellt als d;; (mit Index i fur die Wohnung und Index j fir das

entsprechende Merkmal) ergeben die additiven Zu- bzw. Abschlage g;.

Grundsatzlich ist die Schatzung von Wohnflache und Baujahr zusammen,
sowie einer moglichen Interaktion, in der ersten Phase aus statistischer
Sicht zu bevorzugen.

Das hier vorliegende Modell wird dahingehend vereinfacht, als dass das
Baujahr h(Baujahr) in geglatteter Form in den multiplikativen zweiten Term
mit aufgenommen wird, so dass sich folgendes Modell ergibt:

J
Nettomiete; = g(Flache;) - (1 + Bpaujanrh(Baujahr;) + Z,Bjdij ) + g
j=2
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Dieses Modell wird umgangssprachlich auch als ,Regensburger Modell“ be-
zeichnet. Fur die Basismiete, also die Funktion g(Flache) kann ein polyno-
mialer Ansatz gewahlt werden. Im zweiten Schritt wird dann auf den Quoti-
enten aus Miete und Basismiete ein additives Regressionsmodell ge-
schatzt. Hintergedanke dabei ist, dass die strukturellen Komponenten des
multiplikativen Modells umgeschrieben werden kénnen zu

J
Nettomiete '
) = 1 Fraga B, + ) fd,
l

j=2
Ersetzt man nun den Nenner der linken Seite durch die im ersten Schritt
geschatzte Funktion, wird in einem zweiten Schritt (2. Phase) die rechte
Seite durch ein additives Regressionsmodell bestimmt. Man beachte, dass
in obiger Gleichung der erste Term eine 1 ist und kein ,, wie sonst Ublich
in Regressionsmodellen. Es folgt daraus zwingend, dass bei Anwendung
einer zweistufigen Schatzung der Achsenabschnitt auszuweisen ist. Die Ba-
sismiete muss entsprechend angepasst werden, sofern der Achsenab-
schnitt (statistisch signifikant) von 1 verschieden ist. Ansonsten ist das ge-
schatzte multiplikative Modell verzerrt und nicht anwendbar.

Dieser Ansatz impliziert, dass die Nettomiete aus zwei Faktoren gebildet
wird: Einem ersten Faktor, der nur von der Wohnflache abhangig ist und
einem zweiten Faktor, der den Einfluss des Baujahres zusammen mit dem
Einfluss weiterer Merkmale, abgeleitet aus dem Begriff der ortsublichen
Vergleichsmiete, erfasst. Die Wohnflache liefert erfahrungsgemald den
grolten Beitrag zur Erklarung der Nettomiete und interagiert sehr oft mit
weiteren Variablen, die den Mietpreis bestimmen. Die Wohnflache allein hat
bei dieser Mietspiegelerstellung ein korrigiertes Bestimmtheitsmal} in Hohe
von R? = 0,65 (nach Varianzanpassung). Das BestimmtheitsmaR ent-
spricht hier dem quadrierten Korrelationskoeffizienten, welcher den mathe-
matischen Zusammenhang zweier empirischer Merkmale beschreibt.

10
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Der erste Faktor aus Formel (1) bildet die ,Basis-Nettomiete®, kurz die ,Ba-
sismiete”“. Die multiplikative Form des Ansatzes bedingt prozentuale Zu- o-
der Abschlage. Wenn zum Beispiel d, fur das Vorhandensein einer Einbau-
kiche steht (d; = 1: Einbaukuche vorhanden und d; = 0: keine Einbauku-
che vorhanden) und der zugehorige Koeffizient g, lautet 0,05, so bedeutet
dies einen Zuschlag in Hohe von funf Prozent fur das Vorhandensein einer
Einbaukuche, bezogen auf die Basismiete fur eine bestimmte Wohnflache
(und gegebenenfalls einem bestimmten Baujahr). Alle anderen Summan-
den der oben genannten Regressionsgleichung berechnen sich auf die-
selbe Art und Weise. Der hier vorliegende Ansatz bedingt insbesondere In-
teraktionen zwischen der Grofde der Wohnflache und allen weiteren Merk-
malen (dq,dy,...,d;), da letztere einen von der Basismiete abhangigen Bei-
trag zur Nettomiete liefern.

Man kann festhalten, dass bei dem phasenweisen Vorgehen die Identifika-
tionsproblematik abgemildert wird (Aigner et al. 1993), (Wooldridge 2013).
Dies liegt daran, dass der vorliegende Zuordnungskonflikt zu Gunsten von
Merkmalen der jeweils vorhergehenden Phase gelost wird. Eine detaillierte
Darstellung der von Phase 1 und Phase 2 des Regressionsmodells erfolgt
in den nachsten Abschnitten.

3.3 Das Mietpreismodell fiir Niirnberg

Fir die Wohnflache wird ein kubisches Polynom und fur das Baujahr ein
Polynom vom Grad 2 verwendet. Verschiedene Test zeigten, dass bei die-
ser Wahl der polynomiellen Struktur ein guter Trendverlauf als auch eine
sehr gute Prognosegute flr den hier vorliegenden Datensatz erreicht wer-
den kann. Fur die Funktion h ergibt sich folgende Struktur:

h(Flache) = By + Fliache Bp, + Fliche?Bg, + Fliche3Bps.

Anhand der erhobenen Daten wird der Effekt von Wohnflache wie folgt ge-
schatzt:

Nurnberg h(Flache, Baujahr)
= 410,7943812 — 5,407640361 - Flache
+ 0,167816686 - Flache? — 0,000560533
- Flache3.

11



EMA-Institut fir empirische Marktanalysen

Die Schatzung hat ein korrigiertes Bestimmtheitsmal von R? = 0,65. Eine
Ubersicht zur Gute des Modells ist in Abschnitt 6 gegeben.

Eine Interaktion zwischen Wohnflache und Baujahr kann festgestellt wer-
den. Sie wird aufgrund fehlender Verbesserung bei der Schatzung von h
nicht weiter berticksichtigt. Es ware weiterhin zu Uberlegen die verwendeten
Polynome zu orthogonalisieren, um Multikollinearitat zwischen den Sum-
manden zu vermeiden. Dies wurde den Trend des funktionalen Verlaufs
nicht wesentlich verbessern. Aus Sicht der Anpassungsgute kann eine ext-
reme algebraische Kollinearitat jedoch vernachlassigt werden.

Abbildung 2 zeigt die Regressionskurve der durchschnittlichen Nettomiete in Euro in Ab-
hangigkeit der Wohnflache durch die Punktewolke aller tatsachlich erhobenen, mietspie-
gel-relevanten 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 tatsachlich er-
hobenen, mietspiegel-relevanten Nettomieten.
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Die Miethohen streuen innerhalb einzelner Wohnflachenklassen unter-
schiedlich und sind damit nicht homogen, sondern heterogen. Meist streut
die Miethdhe bei kleineren Wohnungen weniger im Vergleich zu grof3en
Wohnungen. Statistische Tests belegten die nicht gleichbleibende Streuung
und damit eine nicht einheitliche Varianz. Nach Schatzung der Originalmie-
ten gegen die Wohnflache erfolgte daher eine Varianzanpassung, welche
mit Hilfe einer Kleinste-Quadrate-Schatzung durchgefuhrt wurde (Fahrmeir
et al. 2022): Die Varianzen wurden Korrigiert, in dem der Abstand (Betrags-
funktion) der geschatzten Nettomieten zu den tatsachlichen gezahlten Net-
tomieten nochmals gegen die Wohnflache regressiert wurde. Die Schatzer-
gebnisse flossen dann als reziprokes Gewicht mit in die Ausgangsregres-
sion ein. Eine graphische Ubersicht Giber die Giite des zur Varianzanpas-
sung verwendeten Regressionsmodells findet sich in Abschnitt 6.

Die Regression wird originar mit den Gréfden ,Wohnflache“ und ,absolute
monatliche Nettomiete” durchgefuhrt. Im Mietspiegel werden dagegen die
Ergebnisse in der Ublichen Einheit Euro/m? ausgewiesen. Deshalb werden
die Ergebnisse grafisch in Euro/m? veranschaulicht (vgl. Abbildung 5).
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Die Verwendung einer Regressionsfunktion hat gegenuber der Tabellenme-
thode mehrere Vorteile:

e Durch die Verwendung dieser Funktion werden Spriunge, die zwischen
den Mittelwerten benachbarter Wohnflachenklassen auftreten und u.a.
auf Zufalligkeiten innerhalb der Stichprobe beruhen kdnnen, geglattet.

¢ Die Regressionsfunktion bildet die Basis fur die nachfolgende mathema-
tische Ermittlung der Zu- und Abschlage anhand weiterer Wohnwert-
merkmale.

e Die Verwendung der Regressionsfunktion erleichtert die Fortschreibung
des Mietspiegels in den nachsten Jahren, da damit die zeitliche Veran-
derung des Mietniveaus auf einfache Weise festgestellt werden kann und
die Werte im Mietspiegel entsprechend angepasst werden konnen.

Weitere Validierungsinformationen des o. g. Regressionsansatzes in der
ersten Phase sind in Abschnitt 6 dargestellt.

3.4 Auswahl der Merkmale

Es besteht bei der Mietspiegelerstellung ein grundsatzlicher Unterschied
zwischen Tabellenmethode und Regressionsmethode. Die Vorgabe fur die
statistische Analyse lautet in beiden Fallen: Fir vergleichbare Wohnungen
einen ublichen Mietpreis zu bestimmen. Die Konkretisierung der Vergleich-
barkeit erfolgt beim Tabellenmietspiegel durch eine Auswahl geeigneter
mietpreisbestimmender Merkmale, mit deren Hilfe Klassen oder Woh-
nungstypen gebildet werden. Wohnungen, die zu einer Klasse gehdren,
sind dann ex definitione vergleichbar. Es wird dann zu jedem Wohnungstyp
ein durchschnittlicher Mietpreis berechnet, zum Beispiel das arithmetische
Mittel innerhalb der Klasse, und dies ist dann ex definitione der innerhalb
der Klasse ubliche Mietpreis.

Beim Regressionsmietspiegel werden keine Klassen gebildet. Im Prinzip
wird davon ausgegangen, dass Wohnungen, die sich in nur einem Merk-
malswert unterscheiden, auch nicht vergleichbar sind. Die Regressionsme-
thode unterstellt bei Wohnungen mit ahnlichen Merkmalskombinationen,
die inhaltlich nahe beieinanderliegen, einen stetigen Ubergang des Miet-
preises.

14
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Im einfachsten Falle mit nur einer Variablen, zum Beispiel der Wohnflache,
wird unterstellt, dass sich der Mietpreis einer Wohnung mit 40 m? Wohnfla-
che wenig vom Mietpreis einer Wohnung mit 41 m? Wohnflache unterschei-
det und letztere wenig vom Mietpreis einer Wohnung mit 42 m? Wohnflache.
Ein Regressionsmietspiegel modelliert genau diesen Ubergang von einer
Merkmalskombination zur nachsten. Im eben erwahnten Beispiel konnte
beispielsweise unterstellt werden, dass sich die Wohnflache kontinuierlich
von 40 m? Uber 41 m? bis 42 m? andert und bei entsprechenden Mietpreisen
der Ubergang linear mit der Wohnflache erfolgt.

Wahrend beim Tabellenmietspiegel nur eine geringe Zahl von Merkmalen
zur Klassenbildung herangezogen werden kann, da bei einem begrenzten
Stichprobenumfang die Anzahl der Klassen sehr beschrankt ist, steht bei
der Anwendung des Regressionsmietspiegels eine weit grolere Zahl an
Merkmalen zur Verfligung. Demnach ist ein Regressionsmietspiegel im Ver-
gleich zu einem Tabellenmietspiegel geeigneter auch komplexe Wohnwert-
merkmalskombinationen abzubilden.

Im vorliegenden Falle steht aufgrund des ausfuhrlichen Fragebogens eine
Vielzahl von Wohnwertmerkmalen zur Auswahl. Eine Auflistung aller im Da-
tensatz vorhandenen Merkmale findet sich im Anhang, Tabelle 8.

Bezieht man alle im Fragebogen abgefragten Merkmale in ihrer originaren
Form in die Auswertung mit ein, so wurde das statistische Modell iberladen
werden. Das bedeutet, dass das zu I6sende Gleichungssystem nicht mehr
das eigentliche Problem schatzt, sondern ggf. andere vorliegende Zusam-
menhangsstrukturen versucht zu schatzen. Dieses Problem ist in der Oko-
nometrie auch als sogenanntes Identifikationsproblem bekannt. Daher mus-
sen iterativ Variablen ohne Korrelation und ohne Sachlogik zur Zielvariable
aus der Schatzung ausgeschlossen werden.

Empirische Untersuchungen zeigen, dass die kritische Anzahl zu beruck-
sichtigender Merkmale (bei einem Stichprobenumfang von etwa 1.000
Wohnungen) bei rund 20 liegt. Damit stellt sich das Problem der Auswahl
von geeigneten Merkmalen. Hierbei kann man sich nicht auf Erkenntnisse
aus der Wohnungsmarkttheorie stlitzen. Das Problem muss mit statisti-
schen Verfahren geldst werden (siehe Abschnitt 3.6).

Die vorzunehmende statistische Analyse muss explorativen Charakter ha-
ben. Dies bedeutet, dass anfangs eine Auswahl von geeigneten, das heif3t
der Sache entsprechenden Wohnwertmerkmalen getroffen wird. Dieser
Schritt erfolgte fur die Stadt Nurnberg in Zusammenarbeit mit dem Arbeits-
kreis Mietspiegel in Form eines Fragebogens.

Die Ergebnisse der Auswertung dieser Wohnwertmerkmale werden hin-
sichtlich sachlogischer Adaquatheit, Anpassungsgute, richtiger Vorzeichen
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der Parameter und Signifikanz Uberprift und wie bereits im vorletzten Ab-
satz beschrieben, aus den Berechnungen ausgeschlossen, sofern diese
Kriterien nicht erfullt werden kdnnen.

Merkmale mit Parametern, die statistisch schlecht gesichert sind, werden
nur begrenzt berlcksichtigt. Dann wird der Auswahlprozess mit dem berei-
nigten Datensatz wiederholt usw.

In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass bei einem Mietspiegel der
deskriptive Charakter eine grof3e Rolle spielt. Es geht primar nicht darum,
kausale Zusammenhange zwischen mietpreisbestimmenden Merkmalen
und Mietpreis zu finden, sondern zu gewahrleisten, dass mit Hilfe der miet-
preisbestimmenden Merkmale der Mietpreis gut getroffen wird. Bei Para-
metern von Merkmalen, die statistisch schlecht gesichert sind, ist ein Aus-
schluss nicht zwingend geboten. Hauptaugenmerk liegt auf der Gute der
Erklarung des Merkmals.

Bei diesem explorativen Prozess spielt die Erklarungsgute eine zentrale
Rolle. In der Praxis tragen, abgesehen von der Wohnflache und dem Bau-
jahr, die einzelnen Merkmale relativ wenig zur Erhdhung der Erklarungsgute
bei. Es gibt auch den Fall, dass Merkmale, die im Vorhinein als eher unbe-
deutend betrachtet wurden, einen grélReren Erklarungsbeitrag liefern als
Merkmale, denen bereits bei der Auswahl der Wohnwertmerkmale vor der
statistischen Auswertung ein hoherer Erklarungsbeitrag zum Mietpreis bei-
gemessen wurde. Offensichtlich sind diese vorher als weniger bedeutend
erachteten Merkmale Indikatoren fur komplexe Sachverhalte. Hier bietet
sich fur einzelne Bereiche wie zum Beispiel die Badausstattung an, kom-
plexe Merkmalskombinationen zu bilden, das heil3t die fur einen Bereich
relevanten Merkmale zu einem oder zwei Indikatoren zusammenzufassen
und nur diese Indikatoren in die Regression einzubeziehen. Von dieser
Moglichkeit wird regelmafig Gebrauch gemacht.
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3.5 Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus

Neben der Wohnflache ist das Baujahr des Gebaudes, in dem sich die Woh-
nung befindet, von groRem Einfluss auf den Mietpreis. Dieser Tatsache wird
Rechnung getragen, indem die Wohnflache und das Baujahr die Grundlage
fur die Mietniveauermittlung in vielen Kommunen bilden.

3.5.1 Ermittlung des Einflusses des Baujahres

Das Baujahr stellt flr die Bestimmung der Nettomiete nach der Wohnflache
einen weiteren wichtigen Einflussfaktor dar. Die Angaben zum Baujahr ba-
sieren auf der Fortschreibung der Statistischen Gebaudedatei der Stadt
Nurnberg, in der fur fast jedes Wohn- und Nichtwohngebaude das Baujahr
(Jahr der Baufertigstellung) vorhanden ist. In 35 Fallen (1,1%) der 3276
ausgewerteten Datensatze fehlte die Angabe zum Baujahr.

Beim Baujahr gilt es die Besonderheiten zu beachten, dass der Einfluss des
Baujahres auf den Mietpreis nicht durchgehend konstant ist. Dies bedeutet
beispielsweise, dass eine Wohnung, die im Jahre 1940 gebaut wurde, ge-
genuber einer Wohnung aus dem Jahre 1900, auch wenn beide sich hin-
sichtlich der anderen berucksichtigten Merkmale nicht unterscheiden, im
Schnitt einen niedrigeren Mietpreis pro m? aufweist (vgl. Abbildung 4).

Das erste Problem wurde in folgender Weise geldst: Falls das genaue Bau-
jahr vorlag, wurde dieses verwendet. War nur eine Baujahresklasse ange-
geben, fand die Klassenmitte Verwendung. Alternativ wurde durch erkla-
rende Variablen eine Imputation mit Hilfe der Regressionsanalyse durchge-
fuhrt (van Buuren 2019). Durch diese Vorgehensweise konnte jeder Woh-
nung ein konkretes Baujahr zugeordnet. Die in der Primardatenerhebung
verwendeten Baujahresklassen sind in nachfolgender Tabelle samt Haufig-
keitsverteilung dargestellt.
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Tabelle 3: Baujahresklassen

Baujahresklassen  Haufigkeiten rel. Haufigkeiten

1 bis 1918 609 18,6%
2 1919 - 1948 732 22,3%
3 1949 - 1976 748 22,8%
4 1977 - 1984 157 4,8%
5 1985 - 1995 288 8,8%
6 1996 - 2006 256 7,8%
7 2007 - 2012 199 6,1%
8 2013 - 2016 95 2,9%
9 2017 - 2023 192 5,9%

SUMME 3.276 100,0%

Um die Abhangigkeit des Mietpreises vom Baujahr exakt zu spezifizieren,
wird eine Funktion, genannt Baujahresindikator h(Baujahr) gebildet. Die
Funktion h beschreibt den nicht-konstanten Verlauf des Baujahreseinflus-
ses auf den Mietpreis. Analog zu der Vorgehensweise bei der Ermittlung
des Einflusses der Wohnflache auf den Mietpreis wurden dazu Baujahres-
klassen gebildet. Es resultiert ein Verlauf, der plausibel ist: Bis nach dem
zweiten Weltkrieg nimmt die ,Bauqualitat” einer Wohnung, die allein dem
Baujahr zuzuschreiben ist, und damit der Mietpreis ab und danach kontinu-
ierlich wieder zu. Mit Hilfe einer Regressionskurve kann der funktionale Ver-
lauf dieser Zu- und Abschlage aufgrund des Baujahres beschrieben wer-
den. Diese Funktion wird durch ein quadratisches Polynom beschrieben
und ist gegeben durch:

h(Baujahr) = (211,5765343 — 0,21732852 - bj + 0,0000560468 - bj?)

Durch diesen funktionalen Verlauf kann jeder Wohnung Uber das entspre-
chende Baujahr ein Wert des Baujahrindikators h zugeordnet werden. Wah-
rend Wohnungen in Gebauden mit Baujahr zwischen 1900 und 1980 unter-
halb der durchschnittlichen Miete liegen, liegen jungere Wohnungen preis-
lich Gber dem Durchschnitt. Damit kann jeder Baujahresklasse auch ein
konkreter Zu- oder Abschlag zugewiesen werden.
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3.5.2 Darstellung des durchschnittlichen Mietniveaus

Als Ergebnis dieser Berechnungen erhalt man flr die Kommune im Miet-
spiegel die Basisnettomiettabelle in der lblichen Dimension Euro/m?. In der
nachfolgenden Tabelle sind die Basisnettomieten dargestellt.

Tabelle 4: Monatliche Basis-Nettokaltmiete in Euro je Quadratmeter nach Wohnflache (Ta-
belle 1 im Mietspiegeldokument)

Wohnfla- Basis- Wohnfla- Basis- Wohnfla- Basis-

che miete che miete che miete
20-25 16,34 41 10,55 59-60 9,50
26 14,38 42 10,43 61-62 9,47
27 13,93 43 10,33 63-65 9,46
28 13,52 44 10,23 66-70 9,45
29 13,15 45 10,14 71-80 9,51
30 12,82 46 10,06 81-90 9,65
31 12,51 47 9,98 91-95 9,77
32 12,23 48 9,91 96-100 9,85
33 11,97 49 9,85 101-105 9,92
34 11,73 50 9,80 106-110 9,98
35 11,52 51 9,75 111-115 10,03
36 11,32 52 9,70 116-120 10,07
37 11,14 53 9,66 121-130 10,10
38 10,97 54 9,63 131-140 10,07
39 10,82 55-56 9,58 141-150 9,97
40 10,68 57-58 9,53 151-170 9,65

3.6 Ermittlung von Zu- und Abschlagen fir weitere Wohn-
wertmerkmale

Neben der Wohnflache gibt es noch zahlreiche weitere mietpreisrelevante
Merkmale. Die Auswahl dieser Merkmale erfolgt ebenfalls auf der zweiten
Phase des Regressionsverfahrens. Im Rahmen eines intensiven iterativen
Auswertungsprozesses wurde eine auf inhaltlichen und statistischen As-
pekten beruhende Merkmalauswahl getroffen. Bei der Auswahl kamen ver-
schiedene Gesichtspunkte zum Tragen.
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Vorab konnte bei der Erstellung des Fragebogens (und damit bei der Vor-
auswahl der Merkmale) auf Erfahrungen aus friheren Mietspiegelerstellun-
gen in NUrnberg und anderer Stadte sowie auf die Erfahrung der im Arbeits-
kreis Mietspiegel vertretenen Mitglieder zuruckgegriffen werden. Ferner
wurden Erkenntnisse Uber einzelne Merkmale aus den deskriptiven statisti-
schen Analysen zur Merkmalsselektion verwendet (zum Beispiel Haufigkeit
des Auftretens). Zum Dritten wurden im Rahmen des beschriebenen explo-
rativen und iterativen Auswertungsprozesses verschiedene Merkmalskom-
binationen untersucht und verglichen. Ebenfalls untersucht wurden die
wichtigsten Interaktionsmdglichkeiten von Variablen.

Bei dieser Analyse wurden die jeweiligen Ergebnisse auch hinsichtlich
sachlogischer Adaquatheit, Korrelation der Merkmale, Anpassungs- und
Prognosegute sowie statistischer Signifikanz der Merkmale kontrolliert.

Die unter diesen Vorgaben durchgefuhrte explorative Vorgehensweise
fuhrte zur Auswahl von mietpreisbeeinflussenden Wohnwertmerkmalen in
Form einer Mischung aus komplexen und einfachen Wohnwertkombinatio-
nen. Die einzelnen Merkmale stellen eine Konkretisierung der in § 558 Abs.
2 Satz 1 BGB genannten Wohnwertmerkmale Art, Beschaffenheit, Ausstat-
tung und Lage der Wohnung dar. Das Ergebnis der Regression der zweiten
Phase ist im nachsten Abschnitt abgebildet.
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3.6.1 Ergebnis und Ubersicht der Regressionsanalyse Phase 2

Nachfolgend werden die Koeffizienten benannt und erlautert. Es wird das
Ergebnis der Schatzung der zweiten Phase der Regression geliefert.

Tabelle 5: Variablen im Regressionsmodell (Phase 2)

#

10

11

12

Merk-
mal
bind-
norml
aust-
lux1
sonder

wasth-
bod
ebkko-
niw
lagzentr

wastk-
bod
bad-
schl2
hzeinzs

wast-
flkb
lage-
gut2
lage-
schlne
u

Kurzbeschrei-
bung

Baujahr geglat-
tet

Score: Ausstat-
tung

Score: Ausstat-
tung
Bodenbelag

Einbaukiiche
Lage
Bodenbelag

Sanitarausstat-
tung
Heizungsaus-
stattung
Kichenboden
gefliest

Lage

Lage

Min.

-0,2

0

-1

Max.

22

0,2

Haufigkeit

[(0: 2082); (1:

1194)]

[(0: 2819); (1:

457)]
[(0,0: 3093);
(1,0: 183)]

[(0: 2452); (1:

824)]

[(0:3207); (1:

69)]

[(0: 2062); (1:

1214)]

[(0: 2735); (1:

541)]

[(0: 2875); (1:

401)]

N

3276

3276

3276

3276

3276

3276

3276

3276

3276

3276

3276

3276

Mittel-
wert
-0,09
0,6

0,12

1,7
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Tabelle 6: Koeffizienten und Kennzahlen des Regressionsmodells (Phase 2)

Results: Weighted least squares

Model:

Dependent Variable: nmf

Adj. R-squared:

ATC:
BIC:

Log-Likelihood:
F-statistic:
Prob (F-statistic): 1.88e-157

Scale:

8.2a7
348.8028
425 .8289
-161.48
72.43

B.852975

Durbin-Watson:
Jarque-Bera (JB):
Prob(1B):

Date: 2024-86-18 21:18
MNo. Observations: 3276
Df Model: 12
Df Residuals: 3263
R-squared: 8.218

Coef. 5td. Err
const 1.8816 8.8134
bindnorml B.7828 B.8479
austluxl B8.8291 B.08538
sonder -8.8163 8.8a53
wasthbod 8. 8646 8.8892
ebkkoniw 8.8143 8.8855
lagzentr a.8712 8.8115
wastkbod -B.68264 B.8159
badschl2 -B.68217 B.86893
hzeinzs -B.8922 B8.8266
wastflkb B.8218 B.0086
lagegut? @.8249 g.811a
lageschlneu -8.8214 8.8117
Omnibus: 528.477
Prob{Omnibus): 8 .668
Skew: B.739
Kurtosis: 6.714

Condition No.:

9754  1.8278
6881 B.8759
8177  8.a4e4
8266 -B8.8060
8465  B.8826
8835  8.8252
a487  B.8937
@577  B.8e4s
g4ee -8.8@34
1444  -8.8488
ga49  B.8387
ga34  8.84e4d
8444  8.8a15
1.811
2181.174
8.eee
27

Um einen Wert der Konstante ,const® bzw. g, im Modell der Phase 2 nahe
bei 1 zu erreichen, wurde der Einfluss des Baujahres durchschnittlich
-9,28% gemindert (Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung

(BBSR) 2024).
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Abbildung 5: Nicht-parametrische Korrelationen der Variablen im Regressionsmodell
(Phase 2).
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Die genannten Zu-/Abschlage wurden systematisch in vier Kategorien, Bau-
jahr, Wohnungsausstattung bzw. -beschaffenheit, Modernisierungsmalf3-
nahmen sowie Wohnlage eingeordnet. Der Wert eines Regressionskoeffi-
zienten a aus obiger Tabelle, welcher jedem der aufgefuhrten Variablen zu-
gewiesen ist, reprasentiert den prozentualen Zu- bzw. Abschlag dieses
Merkmals der in der Basis-Nettomiettabelle ausgewiesenen Preisangaben
(€/m?) und muss mit dem Faktor 100 multipliziert werden. Zum Beispiel ent-
spricht der Koeffizient 5, = 0,01 dabei einem Wert eines Prozents, ein Ko-
effizient von B, = 0,02 einem Wert von zwei Prozent usw.
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3.6.2 Beschreibung der Variablen im Regressionsmodell - Phase 2

Von den ca. 100 im Fragebogen abgefragten verschiedenen Wohnungs-
ausstattungs- und Beschaffenheitsmerkmalen erwiesen sich, neben dem
Baujahr und der Wohnflache, die in Tabelle 6 genannten Merkmale als aus-
reichend signifikant mietpreisbeeinflussend.

Tabelle 7: Auf den Mietspreis signifikant wirkende Wohnwertmerkmale

Merkmal Zu-/Ab-
schlag 2024

Baujahr')
bis 1918 -6 %
1919 bis 1948 -8%
1949 bis 1976 -6 %
1977 bis 1984 0 %
1985 bis 1995 +3%
1996 bis 2006 +9%
2007 bis 2012 +14 %
2013 bis 2016 +17 %
2017 und spater +23 %
Zuschlagsmerkmale
Dachgeschosswohnung bzw. oberste Wohnung im 2. +3%
Obergeschoss oder hoher
Aufzug in einem Gebaude bis maximal 3 Obergeschos- +3%
sen?
Terrasse/Dachterrasse +3%
Wintergarten +3 %
Balkon/Loggia Gber 8 m? Grundflache +3%
FuRbodenheizung (mehr als 50 % der Wohnflache) +3 %
Betriebsmittel der Heizung Uberwiegend Holzpellets, Erd- +3%

/Umweltwarme, Solarenergie
hochwertiger Ful3bodenbelag (mehr als 50 % der Flache +7%
zum Beispiel Parkett, Marmor, Stein)

Einbaukuche, komplett mit Elektrogeraten (mind. Kuhl- +4 %
schrank und Herd) oder

Kochnische (unter 2m Breite, gilt nur fur Wohnungen bis +2%
unter 60 m?)

Kiuchenboden gefliest +2%
Altstadt und engere Innenstadt 3 +6 %
Wohnlage mit Vorteilen 4 +2 %
Abschlagsmerkmale

weder Balkon noch Loggia, Terrasse/Dachterrasse vor- -2%
handen

keine Sprechanlage vorhanden -2 %
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Merkmal Zu-/Ab-
schlag 2024

Baujahr')
kein Ful3Bbodenbelag auf mehr als 50 % der Wohnflache -3%
(zum Beispiel Estrich)
einfache Badausstattung ° -2%
kein separates Badezimmer (zum Beispiel Schrankbad), -2%
Einzeléfen/Einzelheizung mit Ol-, Kohlebefeuerung oder -9%
Strom
mindestens 1 Wohnraum, Kuche oder Bad nicht beheizt -2%
(nicht zu berucksichtigen sind z.B. Heizstrahler, Heizluf-
ter)
Wohnlage mit Nachteilen © -2%

Summe:

Fur die zeitliche Einordnung der Wohnung zur Bestimmung der Baualtersklasse im Mietenspiegel ist der Zeit-
punkt der Bezugsfertigkeit, nicht der Zeitpunkt einer Modernisierung (Ausnahme: Generalsanierung) mafge-
bend.

Erdgeschoss zahlt nicht als Obergeschoss.

Abgrenzung Stadtteil Altstadt und engere Innenstadt: Westen: WillstralRe, Briickenstralle; Norden: Kirchenweg,
Meuschelstralle, MaxfeldstralRe, Am Stadtpark; Nordosten: Bayreuther Strale, Deumentenstrale, Fenitzer-
stralBe, Adamstralle; Osten: Bauvereinstralie, Wohrder Tallibergang; Stiden: Bahnlinie.

->Siehe dazu auch Ubersichtskarte und StraBenverzeichnis unter: www.nuernberg.de/internet/wohnen/mieten-
spiegel.html

Wohnlage mit Vorteilen: mindestens zwei der nachfolgenden 5 Wohnlagekriterien treffen zu: FuRweg zum
nachsten Park bis

10 ha héchstens 250 m; FuBweg zum nachsten Park oder Naherholungsgebiet > 10 ha hochstens 1.000 m; Ful3-
weg zur nachsten Stralenbahnstation héchstens 300 m; FulRweg zur ndchsten U-Bahnstation hdchstens 300 m;
Wohnung liegt an Nebenstralie (geringes Verkehrsaufkommen)

- Siehe dazu auch Ubersichtskarten unter:  www.nuernberg.de/internet/wohnen/mietenspiegel.html
Mindestens zwei der nachfolgenden 4 Ausstattungskriterien im Sanitarbereich treffen zu: keine Bodenfliesen im
Bad, Wande im Duschbereich nicht mindestens 1,95 m hoch gefliest, Warmwasseraufbereitung erfolgt nur durch
Boiler oder Durchlauferhitzer (Einbau vor dem Jahr 2004), nur ein WC in einer Wohnung mit mindestens 80 m?
Wohnflache.

Wohnlage mit Nachteilen: mindestens zwei der nachfolgenden 4 Wohnlagekriterien treffen zu: Hauptverkehrs-
strale mit hoher Verkehrsbelastung; Wohnung liegt im Gewerbegebiet; FuRweg zum nachsten Einzelhandel
(mindestens 200 m? Ladenflache) mehr als 800 m; entweder FuRweg sowohl zur néchsten Bus-, Stralenbahn-
als auch U-Bahnstation mehr als 300 m oder FuRweg zur nachsten S-Bahnstation mehr als 1.500 m.

Sofern fiir eine Wohnung sowohl das Merkmal "Wohnlage mit Vorteilen" als auch das Merkmal "Wohn-

lage mit Nachteilen" zutrifft, neutralisieren sich Vor- und Nachteile und summarisch ergibt sich weder ein

Zu- noch ein Abschlag.

- Siehe dazu auch Ubersichtskarten unter:  www.nuernberg.de/internet/wohnen/mietenspiegel.html
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3.6.2.1 Lage

Das Merkmal ,Lage” wurde nicht Uber die Befragung der Mieterhaushalte
erhoben. Zur Ermittlung von Merkmalen der unmittelbaren Wohnumge-
bung, d.h. Verkehrsbelastung, Nutzungsart der naheren Umgebung (Wohn-
bzw. Mischgebiet) und Bebauungsdichte, wurde ein Gebaudebogen einge-
setzt. Diese Angaben wurden im Rahmen von Begehungen der Adressen
in der Stichprobe durch besonders geschulte Personen festgestellt. Als wei-
tere Merkmale der Mikrolage wurden fuRlaufige Entfernungen zu OPNV-
Haltestellen, zu Einkaufsmaoglichkeiten der Nahversorgung und zu Grunfla-
chen verwendet. Zur Verfigung stand aulierdem die Zuordnung der Adres-
sen zum Statistischen Stadltteil (vgl. Tabelle 8)."

3.7 Behandlung von auBergesetzlichen Merkmalen

Auliergesetzliche Merkmale sind Merkmale in Bezug auf die Wohnung oder
das Mietverhaltnis, die in § 558 Absatz 2 Satz 1 des Burgerlichen Gesetz-
buchs nicht genannt sind, aber dennoch fir die Mietpreisbildung relevant
sind oder im Erstellungsstadium des Mietspiegels relevant sein kdnnen. Au-
Rergesetzliche Merkmale kdnnen insbesondere zur Wahl des Regressions-
modells und bei der Bemessung von Spannen nach § 16 Absatz 3 MsV
herangezogen werden (Bundesregierung 2021b). Als konkrete Zu- bzw. Ab-
schlage im Mietspiegel durfen auRergesetzliche Merkmale nicht herange-
zogen werden.

AuRergesetzliche Merkmale konnen die Vorhersagegute und den Bias bei
der Schatzung der Koeffizienten des Regressionsmodells beeinflussen.
Eine generelle statistische Empfehlung, in welcher Form die aulRergesetzli-
chen Merkmale genutzt werden sollen, kann kaum gegeben werden (Kau-
ermann und Windmann 2023).

Im Rahmen der Mietspiegelneuerstellung wurden erstmals auf Grundlage
des § 2 Abs 1i. V. m. § 14, Abs. 1 MSV auch aullergesetzliche Merkmale
bei der hier durchgefihrten Mietspiegelerstellung untersucht. Hierbei stand
nur das Merkmal ,Mietdauer” zur Verfigung.

! Weitere Erlduterungen dazu vgl. Methodenbericht Teil 1, Abschnitt 3.2 Erhe-
bungsinstrumente
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Die Erhebung weiterer auRergesetzlicher Merkmale, insbesondere zur Art
der Vermieterseite (z.B. Wohnungsunternehmen oder Privatperson), war im
Vorfeld im Arbeitskreis Mietenspiegel diskutiert worden, jedoch wurde auf
eine Erhebung im Rahmen der Mieterbefragung verzichtet.

Bei der Analyse dieses Merkmals zeigte sich nur ein geringer Einfluss auf
die Wohnflache, das Baujahr sowie die Lageparameter im Modell. Ein sig-
nifikanter Einfluss dieses Merkmals auf Ausstattungskriterien wie zum Bei-
spiel FuRbodenheizung, Bodenbelag, Modernisierungszustand usw. konnte
gemessen werden. Bei der Aufnahme in das Regressionsmodell dieser Va-
riable konnte ein geringer Anstieg des (korrigierten) Bestimmtheitsmales
beobachtet werden. Die Hinzunahme weiterer Merkmale in ein Regressi-
onsmodell hat in den meisten Fallen ein Ansteigen des Bestimmtheitsma-
Res zur Folge. Insbesondere muss die daraus resultierende Schatzung
nicht zwangslaufig verbessert worden sein. Es gilt daher weitere Gutekrite-
rien zu prufen. Daher wurde der mittlere quadratische Fehler sowie die
Standardabweichung, welche fur die Spannenbildung herangezogen wird,
untersucht. Auf dem Gesamtdatensatz, sowie auf Trainings- und Testdaten
zeigten sich unterschiedliche Resultate. Zum Beispiel konnte beobachtet
werden, dass die Standardabweichung anstieg, wahrend der mittlere quad-
ratische Fehler geringer wurde. Derartige Phanomene treten oft in Folge
von Beobachtungen auf, welche eine gro3e Hebelwirkung auf den Daten-
satz bzw. die Schatzung haben kdnnen. Derartige Beobachtungen wurden
jedoch eingehend anhand verschiedener Test untersucht und konnten als
Grunde fur das beschriebene Resultat ausgeschlossen werden (vgl. Ab-
schnitt 3.8).

Es zeigte sich schlieBlich, dass die Streuung bzw. die Spanne unter Heran-
ziehung des auldergesetzlichen Merkmals deutlich anstieg. Daher fiel die
Wahl auf ein Regressionsmodell, welches keine aulRergesetzlichen Merk-
male beinhaltet.
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3.8 Behandlung von AusreiRern

Um potenzielle Datensatze zu identifizieren, welche eine grofl’e Hebelwir-
kung (engl. ,leverage®) auf die Schatzgenauigkeit und Gute des statisti-
schen Modells haben, wird der Cook-Abstand berechnet und mit den stan-
dardisierten Residuen verglichen (James et al. 2017). Beobachtungen, wel-
che groler als der zugehdrige Cook-Abstand sind, werden als potenzielle
AusreilRer betrachtet und kdnnen die Pradiktion (,fit“) negativ beeinflussen
(vgl. Abbildung 6 ). In der Praxis werden solche Beobachtungen als poten-
zielle Ausreil3er identifiziert, welche einen Cook-Abstand groRer 4/n auf-
weisen, wobei n die Gesamtanzahl aller Beobachtungen bezeichnet. Da-
tensatze, welche eine groRe Hebelwirkung It. Cook-Abstand aufweisen,
werden nicht automatisch geldscht. Es bleibt immer eine Einzelfallentschei-
dung, die zusammen mit der Plausibilitat der erfassten Daten einhergeht.

Die drei Datensatze mit der grofRten ,Hebelwirkung® sind in nachfolgender
Grafik dargestellt.

Abbildung 6: Die drei Datensatze mit der grof3ten ,Hebelwirkung® auf das Gesamtergebnis,
dargestellt aus verschiedenen Perspektiven
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Fur die Datenauswertung wurden diese drei Datensatze, sowie ein weiterer
Fall mit extrem abweichender Wohnflache ausgeschlossen. Es verbleiben
somit 3276 Falle in der Datei.
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3.9 Ermittlung von Spannbreiten

Mietspiegel sollen die ortlichen Wohnungsmarktstrukturen moglichst reali-
tatsnah wiedergeben. Da die erhobenen Mieten auch innerhalb einer sehr
genau definierten Wohnungsklasse streuen, wird zur Orientierung in vielen
Mietspiegeln eine Spanne ausgewiesen, innerhalb derer eine bestimmte
Anzahl vergleichbarer Wohnungen liegt. Konventionell werden dafiir soge-
nannte 2/3-Spannen verwendet (Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) 2024). Das bedeutet, dass jeweils unter und tber der
ermittelten mittleren durchschnittlichen ortstblichen Vergleichsmiete ein
Drittel aller Mieten dieser Wohnungsklasse liegen sollen.

Dieser Spannenbildung entspricht die Berechnung eines 1- C -Sicherheits-
intervalls bei der hier gewahlten regressionsanalytischen Vorgehensweise.
Unter Verwendung aller genannten Wohnwertkriterien ergibt sich dabei eine
durchschnittliche 2/3-Spanne in Hohe von * 23 Prozent. Dies bedeutet mit
anderen Worten: Bei Differenzierung nach verschiedenen Wohnwertmerk-
malen liegen zwei Drittel aller Wohnungen dieser bestimmten Wohnungs-
kategorie innerhalb der genannten Spannbreite.

Abbildung 7: Grafische Darstellung der 2/3-Spanne
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Die Spannbreite beruht auf Mietpreisunterschieden, die durch den freien
Markt (unterschiedliche Mieten fur Mietobjekte mit gleichen Wohnwertmerk-
malen) sowie subjektive (zum Beispiel Wohndauer, freundschaftliche Be-
ziehung zwischen Mieter und Vermieter) bzw. nicht erfasste objektive
Wohnwertmerkmale (zum Beispiel Besonderheiten wie Sauna) bedingt
sind.

Abweichungen nach oben oder unten von der in diesem Mietspiegel errech-
neten durchschnittlichen ortsublichen Vergleichsmiete innerhalb der Spann-
breite sind gemal BGH - VIII ZR 227/10 - zu begrinden. Zur Begrindung
kénnen insbesondere nicht im Mietspiegel ausgewiesene Merkmale heran-
gezogen werden. Es ist zu beachten, dass bei der Mietspiegelerstellung
viele Wohnwertmerkmale erhoben und auf deren Mietpreiseinfluss analy-
siert wurden. Wohnwertmerkmale mit eindeutig nachweisbarem signifikan-
tem Einfluss auf den Mietpreis sind in den Tabellen 1 und 2 des Mietspie-
gels jeweils mit ihrem durchschnittlichen Wert enthalten.

Im Zuge der Datenerhebung zu dem hier vorliegenden Mietspiegel wurden
auch Merkmale abgefragt, welche keinen korrelativen bzw. signifikanten
Einfluss auf die Nettokaltmiete hatten.

Wohnwertmerkmale, die in ausreichender Anzahl fur die Auswertung vor-
handen waren und im Mittel keinen signifikanten Mietpreiseinfluss hatten,
sind nachfolgender Auflistung zu entnehmen:

Art des Gebaudes (MFH, EFH, DHH, RH)
Galerie-/Maisonettewohnung

Anzahl der Stockwerke

Kaltwasserzahler in der Wohnung

Erdgeschoss, Souterrainwohnung in Mehrfamilienhaus

Lage im Hochparterre

Zentral-, Etagenheizung

besondere Badezimmerausstattung: Wasserzahler in der Wohnung,
Doppelwaschbecken im Bad, Wanne und separate Dusche gleichzeitig
vorhanden

Warmwasserversorgung erfolgt Uber Zentralheizung

Nah-/Fernwarme als Heizungsversorgung

Kaminofen, Kachelofen

spezielle Schall- und Warmeschutzfenster, Isolierverglasung

Kleiner Balkon oder Loggia bis 8 m?

Gemeinschaftlich nutzbare Griunflachen oder Auldenanlagen am Haus
Abstellraum in oder auf3erhalb der Wohnung

gut zuganglicher, wettergeschuitzter Fahrradabstellplatz vorhanden
Kabelfernsehen

Taroffner
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Diese Wohnwertmerkmale kdnnen somit im Rahmen der oben genannten
Spannbreitenausfullung nicht verwendet werden.

3.10Liste mit Merkmalen weniger als 30 Beobachtungen

e WC aulerhalb der Wohnung
e Heizung Uberwiegend mit Biomasse, Biogas

Diese Merkmale kdnnen in der Spanne berlcksichtigt werden.
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4 Schlussbemerkung

Die vorliegende Dokumentation beschreibt die Methodik und die Ergeb-
nisse der Mietspiegelerstellung fur die Stadt Nurnberg zum Mietspiegel
2024. Der Mietspiegel beruht auf einer reprasentativen empirischen Erhe-
bung, welche eigens zum Zweck der Mietspiegelerstellung durchgefuhrt
wurde. Durch das Offenlegen der einzelnen Arbeitsschritte der Erstellung
und der statistischen Methodik werden die (statistischen) Anforderungen
und damit die Wissenschaftlichkeit der Ergebnisse dargelegt.

Der Hauptzweck von Mietspiegeln liegt in der Ermittlung der ortsiblichen
Vergleichsmiete. Er dient sowohl der Vermieter- als auch der Mieterseite,
den jeweiligen Interessensverbanden, Wohnungsunternehmen, Maklern,
der stadtischen Verwaltung und nicht zuletzt den Gerichten und Sachver-
standigen, indem er eine zuverlassige, unverzerrte Ubersicht Giber den Miet-
wohnungsmarkt vermittelt. Die groRte Wirkung entfaltet ein Mietspiegel im
vorprozessualen Bereich, indem er Anhaltspunkte fur eine aulergerichtli-
che Einigung zwischen den Mietvertragsparteien liefert. Durch diese Orien-
tierungshilfe zur Mietpreisfestsetzung fur alle am Wohnungsmarkt Interes-
sierten werden viele gerichtliche Mietstreitigkeiten verhindert.
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6 Anhang

6.1 Tabellen und Grafiken

6.1.1 Tabellen und Grafiken des Regressionsmodels Phase 1

Abbildung 8: Modellprognose in der ersten Phase vor Varianzanpassung flir Wohnflache
und Baujahr.

WLS Regression Results

Dep. Variable: nmneu  R-squared: 8.586
Model: WLS  Adj. R-squared: 8.586
Method: Least Squares F-statistic: 1544,
Date: Tue, 18 Jun 2824 Prob (F-statistic): @.00
Time: 21:89:45 Log-Likelihood: -22218.
No. Observations: 3276 AIC: 4.444e+84
Df Residuals: 3272 BIC: 4.447e+84
Df Model: 3
Covariance Type: nonrobust

coef std err t P>t [@.825 8.975]
intercept 414.7829 38.008 18.911 6.008 348.181 489.225
wflneu -5.4743 1.313 -4.171 6.008 -8.848 -2.981
wflneu2 0.1628 8.e14 11.715 6.000 8.136 8.198@
wflneu3 -8.8885 4.41e-85 -12.879 6.000 -8.8681 -8.000
Omnibus: 382.358 Durbin-kWatson: 1.529
Prob{Omnibus): B8.800 Jarque-Bera (JB): 2276.017
Skew: 8.385 Prob(JB): 6.00
Kurtosis: 7.818 Cond. MNo. 1.86e+87
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Abbildung 9: Oben links zeigt die Normalverteilung der Residuen der Schatzung in Phase
1. Unten links zeigt die Streuung der Residuen. Oben rechts zeigt die Abweichung zwi-
schen der erwarteten vs. der beobachteten kumulativen Wahrscheinlichkeit der Residuen
aus der Schatzung der 1. Phase.
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6.1.2 Tabellen und Grafiken des Regressionsmodels Phase 2

Weitere Validierungsinformationen des o. g. Regressionsansatzes in der
zweiten Phase sind in nachfolgenden Grafiken dargestellt.

Abbildung 10: Die Grafiken auf der liken Seite zeigen die Verteilung der Residuen. Auf der
rechten Seite oben zeigt der Quantil-Quantil-Plot die Normalverteilung der standardisierten
Residuen. Unten rechts wird der Cook-Abstand berechnet, um potenzielle Datensatze zu
identifizieren, welche eine grof3e Hebelwirkung (engl. ,leverage®) auf die Gesamtschatzung
haben. In allen Grafiken sind die drei Datensatze markiert, welche demnach die héchste
Hebelwirkung haben.
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Tabelle 8: verwendete Geodatenattribute

Variablenname
dist_retail
dist_npark
dist_qgpark
dist_pdistrict
dist_bus
dist_tram
dist_ubahn
dist_sbahn

Kurzbeschreibung

Distanz Einzelhandel

Distanz Nachbarschaftspark
Distanz Quartierpark

Distanz Stadteil- und Stadtpark
Distanz Bushaltestelle

Distanz Tram

Distanz U-Bahn

Distanz S-Bahn

Beschreibung (Distanzen gemessen im Wegenetz)
kUrzeste Distanz zum nachstens Einzelhandelsangebot
kirzeste Distanz zum nachsten Nachbarschaftspark
kirzeste Distanz zum nachsten Quartierpark

kiirzeste Distanz zum nachsten Stadteil- und Stadtpark
kUrzeste Distanz zur nachsten Bushaltestelle

kirzeste Distanz zur nachsten Stralkenbahn-Haltestelle
kirzeste Distanz zur nachsten U-Bahn-Station
kirzeste Distanz zur nachsten S-Bahn-Station

39
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Tabelle 9: untersuchte Merkmale

HH

0O NG A WON =

22
23
24

25

26

Merkmal
gebid
idnr1

gewichtmsp
w11w3nkmgm

w11nkm
w3gmwfl
w3gmgr
wédwrang
wbeg
wbhp
wbetage
wbdachg
w7heizg
w7brenn
w8mwand
w8mdach
w8mkell
w8mfen
w8mheiz
wastwann
wastdusc

wastdopp
wastbmwc
wastsewc

wastbadf

wastbadb

Kurzbeschreibung

Identifikation

Identifikation

Gewicht

Nettomiete pro Quadratmeter
Nettokaltmiete

Wohnungsgréfie: Wohnflache
Wohnungsgréfle: Anzahl der Raume
Anzahl der Wohnraume
Erdgeschoss (nicht Hochparterre), Souterrain
Hochparterre

Obergeschoss

Dachgeschoss

Wie wird geheizt?

Womit wird geheizt?

Dammung der Aufienwand
Dammung von Dach/ oberster Geschossdecke
Dammung der Kellerdecke
Austausch der Fenster

Austausch der Heizanlage

Merkmal It. Fragebogen: Ausstattung
Merkmal It. Fragebogen: Ausstattung

Merkmal It. Fragebogen: Ausstattung
Merkmal It. Fragebogen: Ausstattung
Merkmal It. Fragebogen: Ausstattung

Merkmal It. Fragebogen: Ausstattung

Merkmal It. Fragebogen: Ausstattung
40

Min.

25
101198
0,21
2,52
166

16

OO A A a A A A A A

o O o

Max.
959906
999044
4,19
27,96
2900
230

9

10

99

99

99

99

99

99

99

99

99

99

99

1

1

Haufigkeit

[(0,0; 681); (1,0; 2595)]
[(0,0; 2117); (1,0;
1159)]

[(0,0; 2746); (1,0; 530)]
[(0,0; 817); (1,0; 2459)]
[(0,0; 2105); (1,0;
1171)]

[(0,0; 1054); (1,0;
2222)]

[(0,0; 376); (1,0; 2900)]

3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276

3276
3276
3276

3276

3276

Mittelwert
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Kurzbeschreibung

#

27
28
29
30
31

32

33
34
35

36

37
38
39
40

41

42

43
44

45

46
47

48
49
50

Merkmal
wastauwc
wastkbad
wastebk
wastkoni
wastflkb

wastwwz

wastwwb
wastwwd
wasthbod

wasttepp

wastkbod
wastfbhz
wastschw
wastiso

wastkab
wastspr

wasttuer
wastlift

wastwaz

wastkhei
wastbakl

wastbagr
wastterr
wastgart

Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.

Merkmal It.

Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.

Merkmal It.

Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.

Merkmal It.

Merkmal It.

Merkmal It.
Merkmal It.

Merkmal It.

Merkmal It.
Merkmal It.

Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.

Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:

Fragebogen:

Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:

Fragebogen:

Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:

Fragebogen:
Fragebogen:

Fragebogen:
Fragebogen:

Fragebogen:

Fragebogen:
Fragebogen:

Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:

Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung

Ausstattung

Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung

Ausstattung

Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung

Ausstattung
Ausstattung

Ausstattung
Ausstattung

Ausstattung

Ausstattung
Ausstattung

Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung

41

Min.

O O O o o

Max.

_— e A A

Haufigkeit

[(0,0; 3269); (1,0; 7)]
[(0,0; 3134); (1,0; 142)]
[(0,0; 551); (1,0; 2725)]
[(0,0; 3165); (1,0; 111)]
[(0,0; 2062); (1,0;
1214)]

[(0,0; 1453); (1,0;
1823)]

[(0,0; 2848); (1,0; 428)]
[(0,0; 2345); (1,0; 931)]
[(0,0; 2082); (1,0;
1194)]

[(0,0; 1547); (1,0;
1729)]
[(0,0; 3093
[(0,0; 2972
[(0,0; 2546
[(0,0; 1676
1600)]
[(0,0; 1336); (1,0;
1940)]

[(0,0; 1078); (1,0;
2198)]

[(0,0; 568); (1,0; 2708)]
[(0,0; 2253); (1,0;
1023)]

[(0,0; 1859); (1,0;
1417)]

[(0,0; 2909); (1,0; 367)]
[(0,0; 1611); (1,0;
1665)]

[(0,0; 2932); (1,0; 344)]
[(0,0; 2932); (1,0; 344)]
[(0,0; 2996); (1,0; 280)]

1,0; 183)]
1,0; 304)]
1,0; 730)]
1,0;

—_ o~ o~ o~
~—  ~— ~— ~~—
—_ o~~~

3276
3276
3276
3276
3276

3276

3276
3276
3276

3276

3276
3276
3276
3276

3276

3276

3276
3276

3276

3276
3276

3276
3276
3276

Mittelwert



EMA-Institut fur empirische Marktanalysen
Kurzbeschreibung

#
51

52
53
54
55

56

57

58

59

60
61
62
63
64
65

66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76

Merkmal
wastgga

wastwint
wastmais
wastkam
wastdunk

wastabst
wastabgr
wasttro

wastradk

wmiewann
wmiedusc
wmiedopp
wmiebadf

wmiebadb
wmieebk

wmieflkb
wmiewwb
wmiewwd
wmiehbod
wmietepp
wmiefbhz
wmieschw
wmieiso
wmiekab
wmiewint
wmiekam

Merkmal It.

Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.

Merkmal It.

Merkmal It.

Merkmal It.

Merkmal It.

Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.

Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.
Merkmal It.

Fragebogen:

Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:

Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:

Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:

Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:
Fragebogen:

Ausstattung

Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung

Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung

Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung

Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung
Ausstattung

42

Min.

O O O o

O O O o oo

O OO O OO0 OoOo oo

Max.

_— - A

_— e A A A

_—_e S A A A A A a2

Haufigkeit

[(0,0; 2176); (1,0;

1100)]

[(0,0; 3243); (1,0; 33)]
[(0,0; 3179); (1,0; 97)]
( ); (

); (1,0

[(0,0; 3175

[(0,0; 1253);
2023)]

[(0,0; 2274); (1,0;

1002)]

[(0,0; 1397); (1,0;

1879)]

[(0,0; 2270); (1,0;

1006)]

[(0,0; 1714); (1,0;

1562)]

0,0; 3202
0,0; 3037

I(
I(
I(
I(
I(

I(

[(0,0; 1509);
1767)]

[(0,0; 3090); (1,0; 186)]
[(0,0; 3214); (1,0; 62)]
[(0,0; 3153); (1,0; 123)]
[(0,0; 3069); (1,0; 207)]
[(0,0; 2678); (1,0; 598)]
[(0,0; 3245); (1,0; 31)]
[(0,0; 3180); (1,0; 96)]
[(0,0; 3117); (1,0; 159)]
[(0,0; 3031); (1,0; 245)]
[(0,0; 3264); (1,0; 12)]
[(0,0; 3242); (1,0; 34)]

1,0; 1o1n

[(0,0; 2972); (1,0; 304)]
0,0; 3130); (1,0; 146)]
) (1,0; 74)]
); (1,0; 239)]
0,0; 2972); (1,0; 304)]
); (1,0

3276

3276
3276
3276
3276

3276

3276

3276

3276

3276
3276
3276
3276
3276
3276

3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276

Mittelwert



EMA-Institut fur empirische Marktanalysen

#

7
78
79
80
81

82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101
102
103
104
105
106

Merkmal
wmiedunk
stt
geschoss
whganzt
whganzkl

whganz|
gebart
rueckgeb
gebzust
gebverk
artumgeb
bauumgeb
dist_retail
dist_npark
dist_gpark
dist_pdistrict
dist_bus
dist_tram
dist_ubahn
dist_sbahn
nm

wrfl

nmgm
nmdw

nmd
nmneu
wflneu

bj

bjneu
bjklass

Kurzbeschreibung

Merkmal It. Fragebogen: Ausstattung
Stadtteil

Lage: Geschosslage

Anz.Wohnungen tatsachlich

Anzahl der Wohnungen im Gebaude (4 Grup-

pen)
Anz.Wohnungen leerstehend

Art des Gebaudes

Neben-/ Rickgebaude/ Hinterhaus
Gebaudezustand

Verkehrsbelastung

Nutzungsart d.ndh.Umgebung

Uberwieg. Bauart d.nadh. Umgebung
Einzelhandel Distanz

Nachbarschaftspark Distanz

Quartierpark Distanz

Stadteil- und Stadtpark

Distanz Bushaltestelle

Distanz Tram

Distanz U-Bahn

Distanz S-Bahn

Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr

43

Min.

O O O o o

O OO OO O0O0OO0OO0Oo0oO oo oo

- a0
o O
o

2,52
181,45
365,82
166

16

1899

Max.

2637,26
4378,02
5033,86
8695,06
1915,85
9094,76
10653,25
11342,14
2900

230
27,96
2105,63
1603,91
2900

230

2023
2023

9

Haufigkeit

[(0,0; 3045); (1,0; 231)]

N

3276
3276
3276
3276
3276

3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276

Mittelwert

3,97
12,65
2,85

0,21

4,9

1,83
1,64
2,36
1,18
1,54
459,21
691,11
731,04
1031,71
473,35
1341,96
1322,88
1735,84
712,06
73,4
9,79
697,53
697,15
712,06
73,4
1937,13
1959,58
3,6



EMA-Institut fur empirische Marktanalysen

#

107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137

Merkmal

bj18

bj48

bj76

bj84

bj95

bj06

bj12

bj016

bj023

wfl_bj _smooth
nmfw

wflneu2
wflneu3
nmd_r2_train
nmd_mse_train
nmd_r2_test
nmd_mse_test
intercept
nmd_wls
nmqd_mse_train
nmqd_r2_train
nmqgd_mse_test
nmqd_r2_test
nmagd_wls

sig2

nmst

abst

wflst

wflst2

wflst3

errs

Kurzbeschreibung

Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr

44

Min.

O U1 O O OO o oo oo
(o))
N

256
4096
328,27
369,85
400,65
366,54

365,82
5,48
4,37
6,21
6,91
5,62
83,01
1,09

0,17
2,65
42,36
-897,38

Max.

9,41

O A A A A A A -

52900
12167000
1380,46
1623,92
1792,02
1678,65
1

1603,91
23,32
20,52
22,94
25,91
22,91
359,2
12,28
0,01

1,35
310,09
71321,38
1068,73

Haufigkeit
[(0; 2667);
0; 2544);
0; 2528); (1; 748)]
0; 3119); (1; 157)]

[( (1; 609)]
( (
( (
( (
(0; 2988); (1; 288)]
( (
( (
( (
( (

1; 732)]

[
[
[
[
[(0; 3020); (1; 256)]
[(0; 3077): (1; 199)]
[(0; 3181); (1; 95)]
[(0; 3084); (1; 192)]

[(0; 3276)]

[(1; 3276)]

3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276

Mittelwert

9,79
6018,48
555560,98
686,06
697,42
698,58
706,73
697,15
9,67
9,51

9,7

9,68
9,58
146,55
4,94
0,01
0,51
37,1
3016,22
-1,03



EMA-Institut fur empirische Marktanalysen

#
138
139

140
141

142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152

153

154
155
156
157
158
159
160
161
162
163
164

Merkmal
nmdh

nmdh_Ndrn-
berg 2024

nmfNurnberg_2024
nmfnormNurn-

berg 2024

nmfONUrnberg 2024

nmaqd
nmagdh

nmf
nmfnorm
nmf0
nmqdh2024
nmqdh2022
nmqdh2020
bj1neu
bj2neu

bj3neu

bind2
bindnorm2
bindnorm21
bind3
bindnorm3
bindnorm31
bind
bindnorm
bindnorm1
wflbj

nmdh_wflbj_Ndirn-

berg 2024

Kurzbeschreibung
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr

Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr

Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr

Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr

Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr

45

Min.
364,56
364,56

0,25
-0,75

-75
5,62
5,32
0,25
-0,75
-75
5,33
8,55
6,95
1899
3606201

684817569
9

0,9
-10,3
-0,1
0,9
-10,2
-0,1
0,8
-19,58
-0,2
31312
332,91

Max.
1605,65
1605,65

2,38
1,38

138,49
22,91
22,81
2,38
1,38
138,49
22,81
21,67
19,55
2023
4092529

827918616
7

1,29
29,42
0,29

1,3
29,75
0,3

1,2
20,14
0,2
450800
1831,27

Haufigkeit

3276
3276

3276
3276

3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276

3276

3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276

Mittelwert
712,48
712,48

1
0

0

9,68
9,79

1

0

0

9,79
9,12
8,43
1959,58

3841348,2
7
753292908

O =~ O O -~

0

0,91

-9,28
-0,09
143881,79
713,09



EMA-Institut fur empirische Marktanalysen

#

165
166
167
168
169
170
171
172
173
174
175
176
177
178
179
180
181
182
183
184
185
186
187
188
189
190
191
192
193
194
195

Merkmal
nmdh_wflbj
nmf2
nmf2norm
nmf20
stt0

stt1

stt2

stt3

stt4

stt

stt6

stt7

stt8

stt9

md1

md2

md3

md4

md5

md6
aufzub
dachges?2
dum_regenerativ
austlux1
kbalkterr
gartenallgmfh
gartenallg
sonder
lagzentr
hochhneu
ebkkoniw

Kurzbeschreibung

Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Analyse Mietpreis, Wohnflache und Baujahr
Lage: Stadtteil dummy

Lage: Stadtteil dummy

Lage: Stadtteil dummy

Lage: Stadtteil dummy

Lage: Stadtteil dummy

Lage: Stadtteil dummy

Lage: Stadtteil dummy

Lage: Stadtteil dummy

Lage: Stadtteil dummy

Lage: Stadtteil dummy

Lage: Stadtteil dummy

Lage: Stadtteil dummy

Lage: Stadtteil dummy

Lage: Stadtteil dummy

Lage: Stadtteil dummy

Lage: Stadtteil dummy

Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung

46

Min.
332,91
0,27

=}

~
a W
N

OOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOO'\'
N

1
N

o O O

Max.
1831,27
2,52
1,52
152,03
1

N D 2 N a0

Haufigkeit

0; 2819);
0; 2600);
0; 2511);
0; 3110);
0; 3086);
0; 3077);
0; 3108);
0; 3069); (1; 207)]
0; 3103); (1; 173)]

(1; 457)]
(
(
(
(
(
(
(
(
0; 3001); (1; 275)]
(
(
(
(
(
(
(
(
(

1; 676)]
1; 765)]
1; 166)]
1; 190)]
1; 199)]
1; 168)]

0; 1981); (1; 1295)]
0; 2456); (1; 820)]
0; 2933); (1; 343)]
0; 2815); (1; 461)]
0; 2944); (1; 332)]
0; 3011); (1; 265)]
0; 2851); (1; 425)]
0; 2815); (1; 461)]
0; 3219); (1; 57)]

N~~~ o~~~ o~~~ o~~~ o~~~ o~~~

(0; 1999); (1; 1277)]
(0; 2215); (1; 1061)]
(0; 1964); (1; 1312)]

(0; 2819); (1; 457)]
(0; 3102); (1; 174)]

I mr—/m | Fmekm—, ] e e e e e e e e e e e e e

3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276
3276

Mittelwert
713,09



EMA-Institut fur empirische Marktanalysen

#

196
197
198
199
200
201
202
203
204
205
206
207
208
209
210
211
212
213
214
215
216
217
218
219
220
221
222
223
224
225
226

Merkmal
ebkukoni
wastkbadf
wastkbadb
nurtoi80
badschl
badschl2
hzeinzs
hzeinzkamin
hzzentkamin
heizfernwaerm
heizbio
haupverk
anliverk
bebaudic
bebauoff
dist_retailO
dist_retail1
dist_retail2
dist_nparkO
dist_npark1
dist_npark2
dist_gparkO
dist_gpark1
dist_gpark2
dist_pdistrictO
dist_pdistrict1
dist_pdistrict2
dist_bus0
dist_bus1
dist_bus2
dist_tramO

Kurzbeschreibung

Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Wohnungsausstattung
Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

Interaktion Lage

47

Min.

O OO OO OO0 O0OO0OD0O0DO0OO0DO0OO0D0O0D0O0OO0O0D0O0O0DO0OO0O0OO0O0O0ODO0OOoOOoOOoOoo

Max.

JEEEG I\ U O U G U G U O O I O U O U O A\ U U U A I O O O o ) ) S N 'S 1 = R i

Haufigkeit
[(0; 3196);
(0; 2222);
(0; 2900);
(0; 3005);

(1; 80)]

(1; 1054)]
(1; 376)]
(1; 271)]

0; 2452); (1; 824)]
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