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unabhängig. kompetent. praxisorientiert. 

Expertise für Wohnungsmarkt und Stadtentwicklung

Dr. Johannes Promann, Geschäftsführer ALP (Mietspiegelersteller)

Die Erstellung des ersten qualifizierten Mietspiegels in Marburg
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1. Kurzvorstellung beauftragtes Institut: ALP

2. Rechtliche Grundlage und Mietspiegelreform

3. Einberufung eines Arbeitskreises Mietspiegel

4. Durchführung der Befragung

5. Auswertung als Regressionsmietspiegel

6. Weiterer Zeitplan

7. Fragen?
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Übersicht Mietspiegel Universitätsstadt Marburg
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1. Kurzvorstellung beauftragtes Institut: ALP
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1. Kurzvorstellung ALP: Portfolio

Wohnungsmarkt- & 

Daseinsvorsorgekonzepte

Prognosen &

Bedarfsanalysen

Mietspiegel &

Kosten der Unterkunft

Flächenbewertungen 

& Standortanalysen

Marktforschung

& Befragungen

Marktdaten 

& Monitoring
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Mietspiegel &

Kosten der Unterkunft

Wohnungsmarkt- & 

Stadtentwicklungskonzepte

Prognosen &

Bedarfsanalysen

Marktdaten 

& Monitoring

Marktforschung

& Befragungen

Flächenbewertungen 

& Standortanalysen

Regressionsmietspiegel

Tabellenmietspiegel

Schlüssige Konzepte
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1. Kurzvorstellung ALP: Portfolio
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1. Kurzvorstellung ALP: Team für den Mietspiegel Marburg

Dr. Kathrin Thiemann | M.Sc. International Economics

Projektleiterin

Aufgaben im Projekt:

Koordination und Planung,

Stichprobenziehung, 

Datenauswertung und Dokumentation

Dr. Johannes Promann | Dipl.-Ökonom

Geschäftsführer 

(stellvertretender Projektleiter)

Aufgaben im Projekt:

Allgemeine Beratung
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Berater

Aufgaben im Projekt:

Datenerhebung bei den 

Mieter:innen und Vermieter:innen

Konstantin Schmunk | M.A. Stadt- und Regionalentwicklung

1. Kurzvorstellung ALP: Team für den Mietspiegel Marburg
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1. Kurzvorstellung ALP: Mietspiegelprojekte

Abgeschlossene und aktuelle Mietspiegelprojekte von ALP
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2. Rechtliche Grundlage und
Mietspiegelreform
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2. Mietspiegel: Begründungsmittel im Mieterhöhungsverlangen

o Vermieter:innen können eine Anpassung der Miete an die ortsübliche 
Vergleichsmiete verlangen, müssen dies aber begründen

o Begründungsmittel sind:

(1) Mietspiegel (§ 558c und § 558d BGB)
(2) Auskünfte aus einer Mietdatenbank (§ 558e BGB)
(3) Sachverständigengutachten
(4) Entgelte von drei Vergleichswohnungen

o Die ortsübliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den üblichen Entgelten, die in 
der Gemeinde oder einer vergleichbaren Gemeinde für Wohnraum vergleichbarer 
Art, Größe, Ausstattung, Beschaffenheit (einschl. der Energetik) und Lage in 
den letzten 6 Jahren gezahlt wurden. (siehe § 558 Abs. 2 BGB)
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2. Auszüge Mietspiegelreform seit 1. Juli 2022

o Pflicht zur Erstellung von Mietspiegeln für Gemeinden mit mehr als 50.000 
Einwohner:innen

o Einwohnermeldedaten und Grundsteuerdaten dürfen explizit für Mietspiegel 
genutzt werden

o Es besteht im Rahmen der Erhebung eine Auskunftspflicht für Mieter:innen und 
Vermieter:innen
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o Gleichzeitig Einführung der Mietspiegelverordnung (MsV) zum 1. Juli 2022, 
u.a. gilt für qualifizierte Mietspiegel:

 Primärdatenerhebung

 Auswertung von in der Regel mind. 500 Wohnungen bzw. wenigstens einem 
Prozent der Wohnungen im Geltungsbereich des Mietspiegels 

 Tabellen- oder Regressionsmethode oder eine Kombination daraus oder eine 
andere geeignete Methode sind zulässig

 Ausführliche Dokumentation

 Kostenfreie Veröffentlichung des Mietspiegels und der Dokumentation im 
Internet

 Veröffentlichung des qualifizierten Mietspiegels soll binnen einer Frist von 9 
Monaten nach dem Stichtag der Datenerhebung erfolgen (Stichtag in Marburg  
1. Januar 2024, Veröffentlichung also bis 1. Oktober 2024 also in Ordnung)

2. Mietspiegelverordnung (MsV)
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3. Einberufung eines Arbeitskreises Mietspiegel
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o Besteht aus Vertreter:innen 

o der Stadt Marburg

o der Vermieter:innen

o der Mieter:innen

o Berät etwa bei der Formulierung der Fragen im Fragebogen 
und in Bezug auf das Erhebungsverfahren

o Kann den Mietspiegel als qualifizierten Mietspiegel anerkennen

3. Arbeitskreis Mietspiegel
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4. Durchführung der Befragung
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o Erhebungsgrundgesamtheit (EGG): 

o Haushaltsgenerierung unter den gemeldeten Einwohner:innen (über 18 Jahre)

o Bereinigt um selbstnutzende Eigentümer:innen (aus Grundsteuerdaten), sozial 

geförderte Wohnungen und Heime

 EGG = 33.323 Mietwohnungen 

 Zufallsstichprobe von 3.000 Wohnungen

Befragung:

o Stichtag 1. Januar 2024

o Postalische Befragung von Mieter:innen

o Januar/Februar 2024 

o Teilnahme online oder beiliegender Papier-Fragebogen

o Konsekutive Vermieter:innenbefragung

o März/April 2024

o Teilnahme online, Papier-Fragebögen auf Anfrage, Excel-Abfragemaske

o Auskunftspflicht

20

4: Durchführung der Befragung



Mietspiegel | Runder Tisch Preiswerter Wohnraum | Marburg | 17.06.2024

o Auf den folgenden Folien:

o Fragebogen Mieter:innen

o Fragebogen der konsekutiven Befragung der Vermieter:innen

21

4: Durchführung der Befragung
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4: Rücklaufstatistik: Befragung Mieter:innen

26

Bruttostichprobe Mieter:innenbefragung 3.000

Unzustellbar 138

Sonstiger Ausschluss (z. B. Umzug, gesundheitliche Gründe) 13

bereinigte Bruttostichprobe 2.849

Keine Reaktion 1.298

leer 17

Nettostichprobe (Rücklauf insgesamt) 1.534

Rücklaufquote ~53,8 %

Selbstnutzende Eigentümer:innen 235

Ausschluss 6-Jahres-Regel 223

WG-Zimmer 92

Möblierung ohne ausgewiesenen Möblierungszuschlag 61

Ausschluss durch sonstige Filterfragen 169

Unplausible Angaben 49

Minderausstattung (kein Bad / kein WC / keine Heizung) 6

Ausreißer 0

Bereinigte Nettostichprobe 699
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4: Rücklaufstatistik: Befragung Vermieter:innen

27

Bruttostichprobe Vermieter:innenbefragung 705 Wohng.

Anzahl Vermieter:innen 511 Verm.

Unzustellbar 26 Wohng.

Sonstiger Ausschluss (z.B. gesundheitliche Gründe, 

Mieter:in nicht bekannt)
18 Wohng.

Nettostichprobe (Rücklauf insgesamt) 541 Wohng.

Rücklaufquote ~81,8 %

Ausschluss durch Filterfragen 92 Wohng.

Bereinigte Nettostichprobe nach Berücksichtigung 

der Vermieterinformation
607 Wohng.

Anteil Fälle mit Vermieter:inneninformationen ~69,0 %
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5. Auswertung als Regressionsmietspiegel

28
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o Geodaten, die von der Stadt Marburg zur Verfügung gestellt werden können, werden in 
Geoinformationssystem verarbeitet 

o Geoinformationen werden an die Datensätze aus der Befragung herangespielt:

o Stadtteile

o Bodenrichtwerte

o Entfernung zu bedeutsamer Infrastruktur (z.B. ÖPNV)

o Lärmdaten

o Anschließend Prüfung auf signifikanten Einfluss von Merkmalen der Lage 
(z.B. Entfernung zu Bushaltestellen)

29

5. Wohnlagemerkmale
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5. Erläuterung der Auswertungsmethode

o Regressionsanalyse ist statistisches Verfahren, das Beziehungen zwischen 
abhängiger Variable (z.B. Nettokaltmiete) und unabhängigen Variablen (z. B. 
Wohnfläche, Baujahr, Ausstattung, etc.) modelliert

o Grafisch wird bei linearer Regression eine Gerade durch alle erhobenen 
Datenpunkte gelegt

o Gerade trifft nicht jeden Punkt genau, ihre Position wird so gewählt, dass die 
Entfernungen der erhobenen Datenpunkte zu der Geraden möglichst klein ist

50 m² 100 m²

400 €

300 €
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5. Auswertung der Daten (1/2)

Wissenschaftliche Auswertung der Daten 
auf Basis der Regressionsmethode

Schritt 1:

Ermittlung der Basis-Nettokaltmiete pro 
m² in Abhängigkeit von der Wohnfläche:

Welchen Einfluss hat die Wohnfläche 
auf die Nettomiete?

 Beispiel hier: Mietspiegel Gießen 2024
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5. Auswertung der Daten (2/2)

(2) Ermittlung der Zu-/Abschläge: Welchen Einfluss haben alle weiteren 
abgefragten Merkmale auf die Nettomiete? 
(Beispiel hier: Auszug Mietspiegel Gießen 2024)
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6. Weiterer Zeitplan

33
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6. Weiterer Zeitplan

Monat Arbeitsschritt

Heute Präsentation der Ergebnisse im Arbeitskreis Mietspiegel

Bis Juli 2024 Ggf. Berechnung weiterer Varianten

Lieferung der Texte für die Mietspiegel-Broschüre

Möglichkeit zu Anerkennung durch die Interessenvertreter von Vermietern und Mietern

Bis September 

2024

Ggf. Beschlussfassung in der Stadtverordnetenversammlung der Stadt Marburg, 

optionale Programmierung und Bereitstellung des Online-Mietspiegels, Übermittlung 

der Dokumentation zum Mietspiegel

Bis 1. Oktober 

2024
Mietspiegel tritt in Kraft
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7. Fragen?
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7. Fragen?

?



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!
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TOP 3 - BürgerGIS: 

das Geoportal der Stadt Marburg 

17.06.2024 Seite 39

Link zu den BürgerGIS Themen

Marius Thielemann, Fachdienst Bauverwaltung & Vermessung

https://www.marburg.de/leben-in-marburg/buergerservice/buergergis-das-geoportal/
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Die Themen



Runder Tisch „Preiswerter Wohnraum“

Funktionen
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Hintergrundkarten

-
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Thema Bauleitplanung
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Thema Wahlen
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Themen Baustellen und Sensordaten
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Thema Klima und Starkregenanalyse
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Thema Klima und Planungshinweiskarte
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Thema Leben in Marburg
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Externe Datenquellen

17.06.2024 49

Über Dienste können auch externe Datenquellen in der Karte dargestellt werden.
Beispielsweise die Landschaftsschutzgebiete, Vogelschutzgebiete und Naturschutzgebiete der Landesverwaltung.
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Marius Thielemann

Fachdienstleitung

Magistrat 
der Universitätsstadt Marburg 
Fachdienst 60 - Bauverwaltung und Vermessung
Barfüßerstraße 11 
D-35037 Marburg
Tel.: 06421 201-1661

vermessung@marburg-stadt.de

Stefanie Wunsch

Magistrat 
der Universitätsstadt Marburg 
Fachdienst 60 - Bauverwaltung und Vermessung
Barfüßerstraße 11 
D-35037 Marburg
Tel.: 06421 201-1690

vermessung@marburg-stadt.de

ANSPRECHPARTNER/-IN
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TOP 4 - Austausch und Ausblick
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Unterlagen und Protokolle des Runden Tisches

https://www.marburg.de/wohnen

Geschäftsstelle des Runden Tisches

Monique Meier, 06421-201 1933

Aufnahme in den E-Mail-Verteiler:
monique.meier@marburg-stadt.de

https://www.marburg.de/wohnen
mailto:monique.meier@marburg-stadt.de

