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Über den Bürgerdialog

Der Bürgerdialog kann und möchte …

... Sie über unterschiedliche Themen und Projekte aus den Bereichen

Planen, Bauen und Umwelt in Herne informieren.

... Ihnen eine niederschwellige Plattform zur Beteiligung und Diskussion

mit der Verwaltung bieten.

... die Gesprächskultur und das gegenseitige Verständnis zwischen

Öffentlichkeit und Verwaltung fördern.
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Über den Bürgerdialog

Der Bürgerdialog kann und möchte nicht …

... gesetzlich erforderliche Formen und Verfahren ersetzen.

... verbindliche Entscheidungen produzieren.

... feste Rollen und Verantwortlichkeiten auflösen.
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Qualifizierter Mietspiegel

Was bedeutet der neue qualifizierte Mietspiegel?

Wofür kann er genutzt werden?
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Einführung
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• Herne hat bis 2023 einfachen Mietspiegel abgeleitet

(Ende 2022 Ratsbeschluss für Ableitung qualifizierten Mietspiegel)

• Ableitung durch Neitzel Consultants in 2024

• 05.11.24: Vorstellung qual MS in APS durch Herr Neitzel (Folien 
werden im Folgenden genutzt)

26.11.24: Anerkennung als qual MS durch Rat

• Mietspiegel ist am 01.01.2025 in Kraft getreten
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Infoveranstaltung „Qualifizierter Mietspiegel für die Stadt Arnsberg“ – 31.03.2021
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WAS IST EIN MIETSPIEGEL?

Gesetzliche Rahmenbedingungen

§ 558 BGB ff.

Übersicht über die ortsübliche Vergleichsmiete 

(bewusst nicht Markt- oder Angebotsmiete)

übliche Entgelte innerhalb einer Gemeinde 

für (freifinanzierten) Wohnraum vergleichbarer 

Art, 

Größe, 

Ausstattung, 

Beschaffenheit einschließlich der energetischen Ausstattung und 

Beschaffenheit und 

Lage, 

die in den letzten sechs Jahren vereinbart oder geändert worden sind.

Betrachtungszeitraum: 6 Jahre!
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MERKMALE EINES QUALIFIZIERTEN MIETSPIEGELS

• Ein qualifizierter Mietspiegel muss gemäß § 558 d BGB folgende Voraussetzungen bzw. 

Anforderungen erfüllen:

 Er muss nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsätzen erstellt sein und

 er muss von der Gemeinde oder von Interessenvertretern der Vermieter und Mieter 

anerkannt worden sein.

• Für qualifizierte Mietspiegel ist das „Aushandeln“ von Mietspiegelwerten – auch bei Beteiligung 

eines Arbeitskreises Mietspiegel – ausgeschlossen.

• Ein qualifizierter Mietspiegel muss überdies im Abstand von zwei Jahren an die 

Marktentwicklung angepasst und nach vier Jahren vollständig neu erstellt werden. 

Diese Fristen sind streng einzuhalten, sonst verliert der Mietspiegel seine Qualifizierung.

• repräsentative Daten
• Anwendung und Dokumentation einer wissenschaftlich anerkannten Auswertungsmethode
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QUALIFIZIERTER MIETSPIEGEL: RECHTSFOLGEN

Zwei besondere Rechtsfolgen werden an den qualifizierten Mietspiegel geknüpft:

• Mitteilungsverpflichtung: Enthält ein qualifizierter Mietspiegel Angaben für eine bestimmte Wohnung, 

deren Miete der Vermieter im gesetzlichen Mieterhöhungsverfahren erhöhen will, so hat der Vermieter 

diese Angaben in seinem Mieterhöhungsverfahren auch dann mitzuteilen, wenn er die Mieterhöhung auf 

ein anderes Begründungsmittel stützt (§ 558 a Abs. 3 BGB). 

• Vermutungswirkung: Im gerichtlichen Verfahren wird widerlegbar vermutet, dass die im qualifizierten 

Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsübliche Vergleichsmiete wiedergeben (§ 558 d Abs. 3 BGB). 
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Mietspiegelreformgesetz (MsRG) vom 10. August 2021, verkündet am 17. August 2021(Bundesgesetzblatt Teil I, 

Nr. 53, S. 3515), in Kraft getreten am 1. Juli 2022, regelt neue Sachverhalte:

• Zuständigkeit für Mietspiegel einer nach Landesrecht zuständigen Behörde (§ 558c Abs. 1 BGB; in der Regel 

die Gemeinde)

• Mietspiegelpflicht (einfache Mietspiegel) für Gemeinden mit mehr als 50.000 Einwohnern (§ 558c Abs. 4 

BGB; „sind Mietspiegel zu erstellen“), Mietspiegel und Dokumentation sind kostenlos zu veröffentlichen.

• Erhebungsstichtag maßgeblich für Fortschreibung und Neuanpassung, analog gilt dies für Veröffentlichung (§

558d Abs. 1 BGB)

• Regelungen zur Datenverarbeitung und bußgeldbewehrte Auskunftspflichten für qualifizierte Mietspiegel 

(Art. 238 § 1 und 2 Einführungsgesetz zum BGB)

• Doppelte Vermutungswirkung zu den anerkannten wissenschaftlichen Grundsätzen: 

– Entspricht der Mietspiegel der nach § 558c Abs. 5 BGB erlassenen Verordnung (Mietspiegelverordnung; 

MsV), so wird vermutet, dass er nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsätzen erstellt wurde. 

– Erkennen Kommune und sowohl die Interessenvertreter der Mietenden als auch der Vermietenden an, wird 

vermutet, dass der Mietspiegel anerkannten wissenschaftlichen Grundsätzen entspricht. 
Infoveranstaltung „Qualifizierter Mietspiegel für die Stadt Arnsberg“ – 31.03.2021

MIETSPIEGELREFORMGESETZ 2022
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GRUNDGESAMTHEIT

• Es lagen für die Ermittlung der Grundgesamtheit und die Ziehung der Stichprobe 

verschiedene Datengrundlagen vor:

– Grundsteuerdatei mit 40.167 Einträgen.

– Datei zur Gebäude- und Wohnungszählung 2011 mit 24.613 Einträgen.

– Einwohnermeldedatei mit 165.398 Einträgen und eine Haushaltsdatei mit 24.445 

Einträgen.

– Datei mit Wohnheimen (23 ausgesondert) und Gemeinschaftsunterkünften (98 

ausgesondert)

• Basis GWZ und Ergänzung um Einträge der Grundsteuerdatei, die in der GWZ nicht 

enthalten waren (Errichtung nach Mai 2011).
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STICHPROBENZIEHUNG

• Nach Datenabgleich enthielten 12.668 Gebäude voraussichtlich 

mindestens eine Mietwohnung.

• 2.269 Gebäude waren als MFH ETW klassifiziert, davon befand sich 

in 830 Gebäuden nur ein Eigentümer.

• Ziehung einer Stichprobe von rd. 25 Prozent über die klassifizierten 

Objekte. Daraus resultierten 4.333 Erhebungselemente.

• Aus MFH mit ETW wurden 1.078 Eigentümer/-innen mit 1.483 

Wohnungen angeschrieben.

Gebäudeart Anzahl Anteil

1 - EFH/ZFH 572 13,2%

2 - MFH 2683 61,9%

3 - ETW in MFH 1078 24,9%

Gesamtergebnis 4333 1
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ERHEBUNGSDURCHFÜHRUNG

• Institutionelle Vermietende über Datenbankabfrage (Excel-Maske)

• Private Vermietende

– Versand Mehrfacheigentümer 8. April 2024

– Versand Einzeleigentümer 10. April 2024

• Hotline

– Telefon-Hotline: 8 bis 18 Uhr

– Außerhalb der Online-Zeiten Hinweis auf E-Mail oder Sprachnachricht

– E-Mail-Hotline: aktiv

• Befragungstool (LimeSurvey)

– Landing-Page mit Weiterleitung aktiv

– Befragung kann mit Token gestartet werden
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AUSSCHÖPFUNGSQUOTE

• Es gab 245 stichprobenneutrale Ausfälle (z.B. Objektadresse falsch)

• Von 1.213 Teilnehmenden lag keine Antwort vor (29,7 Prozent).

• Es gab 34 weitere stichprobensystematische Ausfälle.

• Die Nettostichprobe (Ausschöpfungsquote) beträgt 69,5 Prozent.

• Insgesamt betrug die Rückmeldequote 70,3 Prozent.

Anzahl Anteil

Bereinigte Bruttostichprobe 4.088 100,00%

Stichprobensystematische Ausfälle, darunter 1.247 30,50%

Verweigerung: Urlaub bzw. verreist (28) 6 0,15%

Verweigerung: Krank, gesundheitlich eingeschränkt (29) 6 0,15%

Verweigerung: Zu alt (30) 6 0,15%

Verweigerung: Empfänger verstorben (31) 11 0,27%

Verweigerung: Nießbrauch (32) 5 0,12%

Keine Antwort (00) 1.213 29,67%

Nettostichprobe (Ausschöpfungsquote) 2.841 69,50%

Rückmeldequote (Reaktionen aus Bruttostichprobe) 2.875 70,33%
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MIETSPIEGELRELEVANTE WOHNUNGEN

• Insgesamt sind Angaben zu 5.689 Wohnungen mietspiegelrelevant.

• Die Zahl hat sich später aufgrund von Plausibilisierungen und 

Fallausschlüssen auf 5.395 Wohnungen verringert.

Ergänzung: 
in der Auswertung ausgeschlossen 
wurden …
… Baujahre > 2021
… Wohnfläche <19 m² oder >152 m²
… Freistehende EFH/ZFH
… Penthouse/Staffelgeschoss-

wohnungen
… Whg. ohne Bad und/oder ohne 

WC



Zusammenfassung Datengrundlage
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• Grundgesamtheit (als relevant identifierte Gebäude in Herne):
• 12.668 Gebäude

• Stichprobenziehung (25 %):
• Angeschrieben: 4.333 Erhebungselemente / Gebäude

• Eingeflossen: 4.088 Erhebungselemente / Gebäude

• Datensatz
• 12.790 Wohnungen insgesamt enthalten

• 5.689 Wohnungen mietspiegelrelevant

• 5.395 Wohnungen berücksichtigt
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Gute Abdeckung des Stadtgebietes mit Miet(spiegel)daten

• Die Karte zeigt, wo innerhalb des 

Stadtgebietes – graue Punkte –

Wohnungen realisiert wurden.

• Insgesamt gute räumliche Abdeckung 

aller  Stadtteilbereiche/Stadtteile.

RÄUMLICHE VERTEILUNG DER 

NETTOSTICHPROBE
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Durchschnittliche ortsübliche Vergleichsmiete (OVM) (gewichtet)

• Die durchschnittliche ortsübliche Vergleichsmiete im finalen Datensatz 

beläuft sich auf 6,17 Euro/m².

• Moderater Anstieg gegenüber dem bisherigen einfachen Mietspiegel.

• Zum Vergleich: Mülheim a.d.R. +1,76 % p.a., Dortmund 2,1 % p.a.

ORTSÜBLICHE VERGLEICHSMIETE
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INDIKATORENGESTÜTZTES WOHNLAGENMODELL

Indikatorenset im AK Mietspiegel diskutiert und angepasst

• Die in der Tabelle enthaltenen Indikatoren wurden beschafft/berechnet und aufbereitet (z-

Transformation/Standardisierung).

• Es wurde ein Wohnlagenscore berechnet, der für Zwecke der weiteren Betrachtung/Darstellung auf eine 

Skala von 0 bis 100 Punkte indexiert wurde.

Kategorie
Gewicht 

Kategorie
Einzelgewicht Beschreibung Ursprungsebene Wirkrichtung

40% Bevölkerungsveränderung 2018-2023 Monitoringraum

35% Maß von Billeter (junge Bevölkerung - alte Bevölkerung/mittelalte Bevölkerung) Monitoringraum

25% Veränderung des Maßes von Billeter (2018-2023) Monitoringraum

30% SGB-II-Quote (Zahl der SGB II-Bedarfsgemeinschaften) Monitoringraum invers

30% Arbeitslosigkeit Monitoringraum invers

40% Einkommen (Kaufkraftindex; 2020) Monitoringraum

20% Entfernung zu Fußgängerzone Gebäude invers

20% Entfernung zu strukturprägendem Einzelhandel Gebäude invers

20% Entfernung zu Hausärzten Gebäude invers

15% Entfernung zu Kitas Gebäude invers

10% Entfernung zu Spielplätzen Gebäude invers

15% Entfernung zu Grundschulen Gebäude invers

60% Entfernung zu ÖPNV-Haltestelle Gebäude invers

40% Entfernung zu Bahnhof Gebäude invers

10% Entfernung zu Gewerbe Gebäude

25% Lärmbelastung 24-Stunden, max (untere Klassengrenze) (Bahn, Eisenbahn, Hauptstraßen, Industrie) Lärmzonen invers

20% Lärmbelastung Nacht, max (untere Klassengrenze)(Bahn, Eisenbahn, Hauptstraßen, Industrie) Lärmzonen invers

20% Einwohnerdichte (Einwohner je ha) Monitoringraum invers

25% Entfernung zu größeren Grünflächen Gebäude invers

Wertperspektive 15% 100% Bodenrichtwert, normiert auf ein einheitliches Objekt Bodenrichtwertzone

100%

Anbindung 20%

Beeinträchtigungen 30%

Demographie 10%

Sozialstruktur 20%

Infrastruktur 5%
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GLIEDERUNG IN DREI WOHNLAGEN

Einteilung gemäß Regressionsmodell für den Mietspiegel

Abbildung im Mietspiegel als Straßenverzeichnis mit 

Straßenabschnitten. 
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BASISTABELLE: BAUJAHR UND WOHNUNGSGRÖßE
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ZU- UND ABSCHLAGSMERKMALE, MIETSPANNE

Beispiele von Zu- und Abschlagsmerkmalen

Die Mietspanne beträgt für den Mietspiegel Herne minus 13,4 bis plus 13,8 Prozent um die 

jeweils für eine Wohnung unter Berücksichtigung aller Wohnwertmerkmale errechnete 

Miete. Es handelt sich um eine Zwei-Drittel-Spanne.

Ergänzung: Die Spanne ist gedacht für …
• besondere, nicht berücksichtigte Merkmale oder besonders hohe Qualität
• Merkmale, für die kein statistisch sicherer Einfluss festgestellt werden konnte
• Nicht für Merkmale, für die Einfluss ausgeschlossen werden konnte
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MIETSPIEGELBROSCHÜRE, GÜLTIGKEIT

Erläuterungen, Anwendungsbereich, Vordruck und Berechnungsbeispiel

• Datenstand 1. Januar 2024

• Laufzeit vom 1. Januar 2025 bis 31. Dezember 2026.



Anerkennung als qualifizierter Mietspiegel
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• Anerkennung durch folgende Interessenvertretende
• Mieterschutzbund e.V.
• Mieterverein Herne 2 e.V.
• Mieterschutzverein Stadtkreis Herne e.V. (im AK vertreten durch Mieterverein Herne 2 e.V.)
• Haus-, Wohnungs- und Grundeigentümerverein Herne e.V.
• Arbeitskreis der Herner Wohnungswirtschaft

• Anerkennung durch Rat der Stadt Herne

• Es ist ausreichend, wenn entweder …
• von den Interessenvertretenden der Mietenden und der Vermietenden jeweils mindestens ein 

Vertreter anerkennt oder
• der Rat der Stadt Herne anerkennt

 Mietspiegel „doppelt“ anerkannt



Veröffentlichung & Mietwertrechner
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• Mietspiegel inkl. Mietwertrechner veröffentlicht auf Herner Serviceportal:

https://serviceportal.herne.de/detail/-/vr-bis-detail/dienstleistung/805150/show

https://serviceportal.herne.de/detail/-/vr-bis-detail/dienstleistung/805150/show
https://serviceportal.herne.de/detail/-/vr-bis-detail/dienstleistung/805150/show


Zusammenfassung & Fazit
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• Erstmalig qual MS für Herne abgeleitet

• Mietwert = Basiswert (Baujahr, Wohnungsgröße)

+ Zu/Abschläge (Art, Ausstattung, Lage, Modernisierungen)

+ ggf. Mietwertspanne

• Mietspiegel von Interessensvertretern und Stadt Herne anerkannt

• Mietspiegel am 01.01.2025 in Kraft getreten

• Gültig bis zum 31.12.2026 (Fortschreibung bis 31.12.2028 möglich)



und nun:
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