Beilage

Mietenspiegel 2014

Entscheidungsvorlage

Beteiligte, Grundlagen und Verfahren

Der Mietenspiegel wurde von der Stadt Nurnberg (Amt fir Stadtforschung und Statistik fir
Nurnberg und Furth, Stab Wohnen) auf Grundlage der Datenauswertung durch das EMA-
Institut fur empirische Marktanalysen, Sinzing bei Regensburg, erstellt und wird auch dies-
mal in guter Tradition zusammen mit dem Grund- und Hausbesitzerverein Nirnberg und
Umgebung e.V., dem Deutschen Mieterbund Nurnberg und Umgebung e.V., dem Verein
"Mieter helfen Mietern" Nurnberger Mieterinnengemeinschaft e.V., der WBG Nirnberg
Gruppe und der Vereinigung der Wohnungsunternehmen in Mittelfranken e.V. herausgege-
ben.

Die breite Akzeptanz und die besondere Legitimation des Mietenspiegels durch die Beteili-
gung der Interessenverbande tragen mafgeblich mit zur Anerkennung und Bedeutung des
Nurnberger Mietenspiegels bei. Bei der Fortschreibung herrschte breiter Konsens aller Be-
teiligten hinsichtlich der grundsatzlichen Notwendigkeit des Mietenspiegels.

Nach der Satzung Uber die Wohnungs- und Haushaltserhebungen der Stadt Nirnberg
(WOHAUSS vom 02.10.1991, zuletzt geandert durch Satzung vom 09.04.2008), wird der
Nurnberger Mietenspiegel auf der Grundlage einer repréasentativen Stichprobenerhebung
nach gesicherten statistisch-methodischen Grundsatzen aufgestellt. Damit erfillt der Nurn-
berger Mietenspiegel die Voraussetzungen, die in § 558d BGB an einen ,qualifizierten Mie-
tenspiegel” gestellt werden.

Die Erhebungen fanden in der Zeit vom 05.07.2013 bis 30.09.2013 statt. Von den 10.000
Wohnungen bzw. darin lebenden Haushalten waren 349 wegen Umzug und Leerstand etc.
objektiv nicht erreichbar. Bezogen auf die verbleibende Bruttostichprobe von 9.651 Woh-
nungen betrug der Riicklauf 48,4 % = 4.665 Wohnungen.

Von den 4.665 Wohnungen waren 2.791 Mietwohnungen, davon 2.399 freifinanzierte Miet-
wohnungen, die sich in 2.228 Wohnungen in Mehrfamilienhausern und 171 Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhdusern aufteilten. Diese Wohnungen gingen in die weiteren Mietbe-
rechnungen unter Bericksichtigung der Auswabhlkriterien (insbesondere Neuvereinbarung
der Miete nicht langer als 4 Jahre) ein. 1.018 Datensatze erflillten alle Auswahlkriterien fir
die Mietspiegelerstellung und waren Grundlage der Berechnung. Fir die Mietenspiegelfort-
schreibung ist diese Fallzahl ausreichend.

Die Mietangaben waren auf den Stichmonat Juli 2013 zu beziehen, da der Erhebungszeit-
raum wegen der Landtags- und Bundestagswahlen im September 2013 vorgezogen wer-
den musste. Fur den Zeitraum seit dem Stichmonat Juli 2013 wurden die ermittelten Mieten
mit dem amtlichen bayerischen Preisindex fur Wohnungsmieten fortgeschrieben (Stand
Mérz 2014: plus 0,77 % fur Wohnungsmieten ohne Nebenkosten).

Funktion des Mietenspiegels

Die Funktion des Mietenspiegels 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 von Mietpreisen im sozialen Bereich und in steuerrechtlichen Angelegen-
heiten sind die Werte des Mietenspiegels mafigebend.



Ergebnis

Die Gesamtergebnisse sind im beigefiigten "Nurnberger Mietenspiegel 2014" dargestellt.
Die langerfristige Entwicklung der Nurnberger Mieten sowie die Einordnung der Mieten in
die allgemeine Preisentwicklung zeigen die beiden Diagramme in der Beilage.

Danach ergibt sich im Vergleich 2012 zu 2014 eine durchschnittliche Steigerung aller neu-
vereinbarten Mieten um 6,9 %. Alle Werte sind Nettokaltmieten, also ohne Neben- und
Heizkosten. Die aktuelle Durchschnittsmiete betrdgt 6,86 €. Die Mietpreissteigerung ist
auch Folge der nach wie vor positiven Einwohnerentwicklung und dem im Vergleich immer
noch zurtickhaltenden Wohnungsbau in Nurnberg.

Verglichen mit der Preisentwicklung in Bayern ist festzustellen, dass die Preissteigerungs-
rate bei den Wohnungsmieten in Nirnberg hoher als beim Index fur die Wohnungsmieten in
Bayern ausfallt (vgl. Grafik Abb. 2). Generell lagen die Steigerungsraten der Wohnungsmie-
ten in NUrnberg meist auch oberhalb der Kurve fiir den allgemeinen Verbraucherpreisindex.
Insbesondere im Zeitraum von 2008 bis 2014 ist klar zu erkennen, dass die Kurve der
Durchschnittsmieten in Nurnberg deutlich steiler ansteigt als der Preisindex fir die allge-
meine Lebenshaltung.

Im Zeitraum von 2012 bis 2014 sind Mietpreissteigerungen in allen Wohnungs- und Baual-
tersklassen festzustellen. Im Unterschied dazu war im Zeitraum 2010 bis 2012 bei kleinen
Wohnungen unter 40 gm, die nach 1918 erbaut worden waren, ein leichter Ruckgang der
Quadratmetermieten zu registrieren.

Die héchsten Mieten bis rund 14,60 € sind bei kleinen gut ausgestatteten Neubauwohnun-
gen bis 30 gm zu verzeichnen. In Wohnungen von 40 gm bis unter 60 gm der Baujahre ab
1996 sind bei guter Wohnungsausstattung durchschnittlich 8,90 € Miete zu zahlen.

Weit Uberdurchschnittlich hohe Mietsteigerungen (10%) sind bei groBen Wohnungen ab
80 gm in allen Baualtersklassen festzustellen.

Insgesamt am gunstigsten sind 60 bis 80 gm groR3e, vor 1977 gebaute Wohnungen mit ei-
nem durchschnittlichen Mietpreis von 6,60 € bis 6,70 € pro gm.

Finanzierung und Bezug

An den Kosten der Fortschreibung des Mietenspiegels beteiligen sich der Grund- und
Hausbesitzerverein Nirnberg und Umgebung e.V. mit 2.500 €, der Deutsche Mieterbund
Nurnberg und Umgebung e.V. mit 2.500 €, die Vereinigung der Wohnungsunternehmen in
Mittelfranken e.V. mit 2.500 €, die WBG Nurnberg Gruppe mit 5.000 € und der Verein "Mie-
ter helfen Mietern" Nurnberger Mieterinnengemeinschatft e.V. mit 400 €.

Der Mietenspiegel hat eine Auflage von 30.000 Sttick. Er ist ab 01.08.2014 bei den Ver-
banden, beim Stab Wohnen, Marienstr. 6, Zi. 310 im IIl. OG, bei den Birgerdmtern, sowie
im BurgerinformationsZentrum, Hauptmarkt 18 zu einem Preis von 2,50 € erhaltlich.



