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o Letzter qualifizierter Mietspiegel für Halle (Saale) von 2010 (Tabellenmietspiegel)

o Wunsch nach Aktualisierung des Mietspiegels  

→ Ausschreibung der Mietspiegelerstellung durch die Stadt 
& Auftragsvergabe an ALP

o Zwei Auswertungsverfahren denkbar: Tabellen- und Regressionsmethode

o Hier vorgestellter Mietspiegel als Regressionsmietspiegel erstellt

o Vorteile eines Regressionsmietspiegels:

→ Stärkere Differenzierung/mehr Merkmale berücksichtigungsfähig, 
insbesondere Lage & energetische Ausstattung und Beschaffenheit

→ Anwendung etwa auch in Leipzig und Dresden

Ausgangssituation in Halle (Saale)
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o Qualifizierte Mietspiegel spiegeln das örtliche Mietniveau auf einer 
repräsentativen Datenbasis wider

o Der Gesetzgeber hat 5 Merkmale zur Ermittlung der ortsüblichen Vergleichsmiete 
benannt (§ 558 Abs. 2 BGB): Art, Größe, Ausstattung, Beschaffenheit (einschl. 
der Energetik) & Lage

o Abfrage der 5 Merkmale bei Mietern und Vermietern in Halle
(Auszug aus dem Fragebogen Halle (Saale), Beispiel Baujahre):

Mietspiegel und Wohnwertmerkmale
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o Stichtag der Datenabfrage: 1. April 2021

o Erhebung der Daten von April 2021 bis Juli 2021

Für die Auswertungen standen 2.345 Datensätze zur Verfügung

o 47 % von Mietern

o 53 % von Vermietern

o Mathematisches Modell („Regressionsmodell“) identifiziert Merkmale, die sich auf 
die Höhe der Nettokaltmiete auswirken

o Für die im Mietspiegel ausgewiesenen Merkmale konnte ein Einfluss nachgewiesen 
werden

o Gewichtetes arithmetisches Mittel: 6,29 €/m²

Erhebung und Berechnung des Mietspiegels
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Durchschnittliche Nettokaltmiete in € pro m² 

in Abhängigkeit von der Wohnfläche in m²
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Berechnete Basismiettabelle
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o Somit nun Einfluss der Wohnfläche herausgerechnet

o Jetzt Grundidee: 

o Wohnungen, die teurer sind als die Miete aus der Basismiettabelle, verfügen 
über eine bessere Beschaffenheit, Ausstattung, Lage …

o Günstigere Wohnungen entsprechend über eine einfachere Beschaffenheit, 
Ausstattung, Lage…

o Prüfung dieses Einflusses in einer zweiten Regression

o Nacheinander werden die Variablen mit dem statistisch signifikantesten 
Einfluss einbezogen (meist zunächst die Baujahre, die Lage und die 
Einbauküche), dabei werden auch Merkmale zusammengefasst 
(→ „komplexe“ Merkmale)

o Merkmale korrelieren miteinander, daher sind nicht alle erhobenen Merkmale 
im Modell enthalten

o Merkmale mit unplausiblen Einfluss werden aus dem Modell entfernt

o Am Ende stehen die Zu- und Abschläge aus der Mietspiegelbroschüre

Vorgehen zur Bestimmung der Zu- und Abschläge
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Berechnungsbeispiel: Folie 1 von 2
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Berechnungsbeispiel: Folie 2 von 2

9



ALP Institut für Wohnen und Stadtentwicklung GmbH

Schopenstehl 15 | 20095 Hamburg

Telefon 040 3346476-0

Telefax 040 3346476-99

E-Mail   info@alp-institut.de

Internet www.alp-institut.de

Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!


