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1 Vorbemerkungen  

Ein Mietspiegel ist gemäß §§ 558 und 558c des Bürgerlichen Gesetzbuches (BGB) eine 

Übersicht über die gezahlten Mieten für nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichba-

rer Art, Größe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschließlich der energetischen 

Ausstattung und Beschaffenheit (= ortsübliche Vergleichsmiete). Die ortsübliche Ver-

gleichsmiete setzt sich aus Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu ver-

einbart oder, von Betriebskostenerhöhungen abgesehen, geändert worden sind. 

 

Der Mietspiegel liefert Informationen über die ortsübliche Vergleichsmiete verschiedener 

Wohnungskategorien. Er trägt dazu bei, das Mietpreisgefüge im nicht preisgebundenen 

Wohnungsbestand transparent zu machen, Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien 

zu vermeiden, Kosten der Beschaffung von Informationen über Vergleichsmieten im Ein-

zelfall zu verringern und den Gerichten die Entscheidung in Streitfällen zu erleichtern. Er 

dient der Begründung eines Erhöhungsverlangens zur Anpassung an die ortsübliche Ver-

gleichsmiete und der Überprüfung der Angemessenheit gezahlter Mieten. Bedeutung 

hat der Mietspiegel auch als Maßstab für die Miethöhe bei Neuvermietung (Mietpreis-

bremse). 

 

Berlin erstellt seit 1987 Mietspiegel. Die letzte Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels 

auf Basis einer Datenerhebung für Berlin erfolgte im Jahr 2024. Bei dem vorliegenden 

qualifizierten Mietspiegel 2026 handelt es sich erneut um eine Neuerstellung. 

 

Der qualifizierte Mietspiegel 2026 wurde im Auftrag der Senatsverwaltung für Stadtent-

wicklung, Bauen und Wohnen des Landes Berlin durch das ALP Institut für Wohnen und 

Stadtentwicklung GmbH erstellt. Der Auftrag wurde im November 2022 vergeben und 

beinhaltete auch die Überprüfung und Aktualisierung der Wohnlageeinstufung.   

 

Der Berliner Mietspiegel 2026 ist ein qualifizierter Mietspiegel gemäß § 558d Abs. 1 BGB 

und wurde nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsätzen erstellt. Der Mietspiegel 

basiert auf einer repräsentativen Primärdatenerhebung und wurde von der Senatsver-

waltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen sowie von allen der Arbeitsgruppe 

Mietspiegel angehörenden Interessenvertreter/ -innen der Mieter/ -innen und Vermie-

ter/ -innen anerkannt. 

 

Die Mietspiegelerstellung in Berlin erfolgte unter Ber¿cksichtigungê 

 

 der §§ 558 bis 558d BGB sowie Art. 238 des Einführungsgesetzes zum Bürgerli-

chen Gesetzbuche (EGBGB) 

 der Verordnung über den Inhalt und das Verfahren zur Erstellung und zur Anpas-

sung von Mietspiegeln sowie zur Konkretisierung der Grundsätze für qualifizierte 

Mietspiegel (Mietspiegelverordnung ð MsV) vom 28.10.2021, 

 sowie den ăHandlungsempfehlungen zur Erstellung von Mietspiegelnò des Bun-

desinstitutes für Bau-, Stadt- und Raumforschung (1. Auflage 2024). 
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2 Arbeitsgruppe Mietspiegel  

Die Erstellung des Berliner Mietspiegels 2026 wurde durch die Arbeitsgruppe Mietspiegel 

begleitet. Hierfür fanden ab Beginn der Arbeiten zum Mietspiegel bis zur Veröffentli-

chung im Mai 2026 regelmäßig Sitzungen mit den Arbeitsgruppenmitgliedern statt. Ne-

ben Vertreter/ -innen der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen 

waren folgende Verbände und Institutionen beteiligt.  

 

Als Vertreter/-innen der Interessen der Mieter/-innen: 

 

 Berliner Mieterverein e. V., Landesverband Berlin im Deutschen Mieterbund 

 Berliner MieterGemeinschaft e. V. 

 Mieterschutzbund Berlin e. V. 

 

Als Vertreter/-innen der Interessen der Vermieter/-innen: 

 

 BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. 

 BFW Landesverband Berlin/Brandenburg e. V. 

 Bund der Berliner Haus- und Grundbesitzervereine e. V. 

 

Weitere Institutionen: 

 

 Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (AfS) 

 Geschäftsstelle des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in Berlin 

 

Auf den Sitzungen der Arbeitsgruppe Mietspiegel wurden inhaltliche, methodische und 

rechtliche Fragestellungen diskutiert. Beispielsweise wurden die Fragebögen für die Da-

tenerhebung eng abgestimmt ebenso wie die Methodik der Wohnlageeinstufungen und 

die Auswertungsergebnisse. Den Teilnehmer/-innen wurden sämtliche Unterlagen, die 

für eine konstruktive Auseinandersetzung mit den einzelnen Themen relevant waren, zur 

Verfügung gestellt. Eine Vertretung der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen 

und Wohnen hat die Sitzungen moderiert und geleitet.  Eine Zusammenfassung der Pro-

tokolle der Arbeitsgruppensitzungen findet sich im Anhang  A. 

 

Der Berliner Mietspiegel 2026 wurde von der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, 

Bauen und Wohnen sowie von allen Vertreter/-innen der Verbände der Mieter/ -innen 

und Vermieter/ -innen anerkannt. Dies schließt alle Ergebnisse zur Wohnlageeinstufung 

und Datenauswertung, inklusive geänderter Tabellenstruktur, sowie die Orientierungs-

hilfe für die Spanneneinordnung ein. 
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3 Aufbereitung der Datenbasis  und Stichprobenziehung  

Qualifizierte Mietspiegel müssen auf Basis einer Primärdatenerhebung bei Mieter/ -innen 

und/oder Vermieter / -innen erstellt werden (§ 8 MsV). Die Befragung einer repräsentati-

ven Stichprobe ist dabei ausreichend, eine Vollerhebung ist nicht notwendig, solange ein 

ausreichend hoher verwertbarer Rücklauf erzielt werden kann. 

 

Die Auswertungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller mietspiegelrelevanten Woh-

nungen (§ 2 MsV). Die Auswertungsgrundgesamtheit ist jedoch unbekannt, unter ande-

rem deshalb, weil nicht für jede Wohnung bekannt ist, ob sie in den letzten sechs Jahren 

neu vermietet wurde oder eine Anpassung der Nettokaltmiete stattgefunden hat . In 

Deutschland existiert außerdem kein zentrales Mietwohnungsregister. 

 

Die Erhebungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller Wohnungen, aus der die Brutto-

stichprobe gezogen wird (§ 2 MsV). Es wird mit den zur Verfügung stehenden Daten eine 

Erhebungsgrundgesamtheit erstellt, aus der möglichst viele Fälle ausgeschlossen wer-

den, die nicht Teil der Auswertungsgesamtheit sind. Die vorhandenen Daten, auf die da-

bei aufgebaut werden kann, unterscheiden sich von Kommune zu Kommune; ein gesetz-

licher Rahmen wird durch Art. 238 EGBGB vorgegeben. 

 

3.1 Ermittlung der Erhebungsgrundgesamtheit  

Im Falle Berlins wurden für die Ermittlung der Erhebungsgrundgesamtheit sowie die 

Stichprobenziehung folgende Daten zur Verfügung gestellt: 

 

 Einwohnermeldedaten (Namen und Anschriften aller volljährigen Einwohner/ -in-

nen ohne Sperrvermerk) 

 Datei mit allen aktuellen Berliner Adressen aus dem Regionalen Bezugssystem 

 Daten aus dem Liegenschaftskataster ALKIS 

 Auszug aus den Grundsteuerdaten für die Stichprobenadressen 

 

Als Grundlage für die Erhebungsgrundgesamtheit dienten die Einwohnermeldedaten mit 

3.314.410 Einträgen. Die Einwohnermeldedaten wurden durch ALP um Adressen berei-

nigt, die für die Mietspiegelerstellung nicht re levant sind. Dazu wurden vom Land Berlin 

Adressen mit folgenden Kategorien zur Verfügung gestellt: 

 

 durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Förderzusage festgelegte Miet-

preisbindungen (z.B. öffentlich geförderte Mietwohnungen mit Preisbindung, Ein-

kommensorientierte Förderung, Modernisierungs-/Sanierungsförderung) 

 Unterkünfte (z.B. für Geflüchtete) 

 Wohnheime (z.B. für pflegebedürftige Personen oder Studierende) 

 

Anschließend wurden Personen mit dem gleichen Nachnamen oder dem gleichen Ein-

zugsdatum, die außerdem an der gleichen Adresse gemeldet waren, zu Haushalten zu-
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sammengefasst. Ein Haushalt wird nur einmal in die Erhebungsgrundgesamtheit aufge-

nommen, da Haushalte in einer gemeinsamen Wohnung leben und Wohnungen nur ein-

mal befragt werden sollen. Die Auswahl der Person eines Haushalts erfolgt nach dem 

Zufallsprinzip. 

 

Da der Mietspiegel nicht für Gebäude mit weniger als drei Wohnungen (z.B. Ein- oder 

Zweifamilienhäuser) gilt, wurden Adressen, an denen anhand der Einwohnermeldedaten 

weniger als drei Haushalte identifiziert wurden, aus der Erhebungsgrundgesamtheit aus-

geschlossen. Nach den zuvor erläuterten Anpassungen bestand die Erhebungsgrundge-

samtheit aus 1.892.417 Fällen. 

 

3.2 Ziehung der Bruttostichprobe  

Der Erhebungsgrundgesamtheit wurde auf Ebene der Adressen die Wohnlage für den 

Mietspiegel 2026 zugespielt. Die Wohnlage wurde separat ermittelt, das Vorgehen wird 

in Abschnitt 7 erläutert. Jede Adresse wurde in eine der drei Wohnlagen (einfach, mittel 

und gut) eingestuft. Außerdem wurde mit Hilfe der Daten des Liegenschaftskatasters die 

Flurstücksnummer jeder Adresse ermittelt. 

 

Für die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels nach der Tabellenanalyse werden un-

terschiedliche Segmente des Mietwohnungsmarktes getrennt voneinander betrachtet. 

Eine Herausforderung für die Erhebung ist dabei, die verschiedenen Segmente des Mark-

tes ausreichend stark zu berücksichtigen. Um dieser Herausforderung zu begegnen, 

wurde eine geschichtete Stichprobenziehung durchgeführt. Die Schichtung einer Stich-

probe ist nur anhand von Merkmalen möglich, zu denen vor der Erhebung bereits Infor-

mationen für alle Fälle der Erhebungsgrundgesamtheit vorliegen. 

 

Die Schichtung der vorläufigen Bruttostichprobe für die Erhebung zum Mietspiegel 2026 

erfolgte  ausschließlich anhand der Wohnlage. Für jede der drei Wohnlagen wurde zu-

nächst per Zufall eine Stichprobe von 25.000 Fällen gezogen, somit wurden insgesamt 

75.000 Fälle als vorläufige Bruttostichprobe aus der Erhebungsgrundgesamtheit gezo-

gen. 

 

Die Flurstücksnummern der vorläufigen Bruttostichprobe wurden an das Land Berlin 

übermittelt. Diese stellte anschließend alle bekannten Einträge aus der Grundsteuerdatei 

für die Flurstücksnummern zur Verfügung. Die vorläufige Bruttostichprobe sowie die 

Grundsteuerdaten wurden dann zusammengeführt. 

 

Mit Hilfe der Grundsteuerinformationen konnten zunächst selbstnutzende Eigentümer / -

innen identifiziert werden. Diese wurden aus der vorläufigen Bruttostichprobe ausge-

schlossen. Außerdem wurden vermietende Eigentümer/ -innen identifiziert. Dies war 

möglich, sofern es nur eine/ -n Eigentümer/ -in zu einer Flurstücksnummer gab. Wenn 

dies der Fall war, konnten die entsprechenden Datensätze potenziell in die Vermieterbe-

fragung aufgenommen werden. 
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Die Bruttostichprobe ist die Stichprobe, die für die Befragung zum Mietspiegel kontak-

tiert wird. Es ist sicherzustellen, dass die Bruttostichprobe repräsentativ ist (§ 9 MsV). Die 

Bruttostichprobe ist repräsentativ, wenn sie so gestaltet ist, dass eine ausreichend große 

bereinigte Nettostichprobe erzielt wird , zusätzlich muss die Bruttostichprobe auf einer 

Zufallsauswahl beruhen, bei der jede Wohnung der Erhebungsgrundgesamtheit eine po-

sitive und bekannte Wahrscheinlichkeit hat, in die Bruttostichprobe einbezogen zu wer-

den (§ 8 MsV). 

 

Die Bruttostichprobe wurde aus den verbliebenen Datensätzen der vorläufigen Brutto-

stichprobe gezogen. Dabei erfolgte eine Schichtung nach den drei Wohnlagen. Für jede 

der drei Wohnlagen wurde per Zufall eine Stichprobe in Höhe von 16.700 Fällen gezogen. 

Dadurch ergab sich eine Bruttostichprobe in Höhe von 50.100 Fällen. 

 

Zusätzlich zur Ziehung der Bruttostichprobe erfolgte eine Substichprobenziehung. In je-

der der drei Schichten wurde eine Substichprobe von 4.200 Fällen gezogen. Diese insge-

samt 12.600 Fälle wurden zusätzlich zur Hauptbefragung auch für die Befragung zur Be-

schaffenheit (siehe Anlage D) kontaktiert. 

 

Die Bruttostichprobe wurde anschließend auf die Mieter- und Vermieter-/innenbefra-

gung aufgeteilt. Dazu wurde aus allen Fällen, die für die Vermieterbefragung geeignet 

waren,1 eine Substichprobe von 20.100 Fällen gezogen. Diese Substichprobe bildet die 

Bruttostichprobe der Vermieterbefragung. Die verbliebenen 30.000 Fälle der Bruttostich-

probe gingen in die Mieterbefragung ein. Die Struktur der Stichprobe kann Tab. 1 ent-

nommen werden. 

 

Die Unterschiede in der Aufteilung der Mieter - und Vermieter-/innenstichproben auf die 

Wohnlagen hängen damit zusammen, dass nicht in jeder Wohnlage der gleiche Anteil 

der Stichprobenfälle für eine Vermieter-/innenbefragung geeignet war. In Gebieten mit 

vielen Wohnungseigentümergemeinschaften ist der Anteil der Vermieter-/innenbefra-

gung zum Beispiel niedriger, weil Eigentümer/ -innen von Wohnungen häufiger nicht ein-

deutig identifiziert werden konnten. Andererseits konnten in Gebieten, in denen institu-

tionelle Vermieter/ -innen große Wohnungsbestände haben, vergleichsweise viele Fälle 

in die Vermieter-/innenbefragung aufgenommen werden. 

 

 
1 Es sind nur solche Fälle für die Vermieterbefragung geeignet, für die anhand der Grundsteuer-

daten ein/-e eindeutige/-r Eigentümer/-in identifiziert werden konnte.  
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Tab. 1: Aufteilung der Bruttostichprobe  

 
Insgesamt  

Einfache 

Wohnlage  

Mittlere 

Wohnlage  

Gute 

Wohnlage  

Vorläufige  

Bruttostichprobe 
75.000 25.000 25.000 25.000 

Bruttostichprobe 50.100 16.700 16.700 16.700 

Davon Befragung  

Beschaffenheit 
12.600 4.200 4.200 4.200 

Bruttostichprobe  

Mieter-/innenbefra-

gung 

30.000 9.287 9.968 10.745 

Bruttostichprobe  

Vermieter-/innenbe-

fragung 

20.100 7.413 6.732 5.955 
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4 Datenerhebung  

Die zur Erstellung des qualifizierten Mietspiegels 2026 benötigten Daten wurden im Rah-

men einer kombinierten Mieter - und Vermieterbefragung zum Stichtag 1. September 

2025 abgefragt. Die Befragung wurde durch eine Pressemitteilung der Senatsverwaltung 

für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, die auf den Start der Befragungsphase auf-

merksam machte und zur Teilnahme motivierte, flankiert. Nach Art. 238 § 2 EGBGB war 

die Teilnahme an der Mietspiegelbefragung für die Mieter/ -innen und Vermieter/ -innen 

verpflichtend. 

 

Bei der Befragung wurde konkret darauf abgestellt, die Nettokaltmiete zu ermitteln, also 

nicht die Bruttokaltmiete, die noch kalte Betriebskosten enthält und auch nicht die Brut-

towarmmiete, die zusätzlich noch die Kosten für Heizung und/oder Warmwasser bein-

haltet. Zuschläge etwa für die Anmietung von Garagen oder Stellplätzen wurden für die 

Auswertung nicht herangezogen. 

 

ALP hat durch Abgleich der personalisierten Kennungen sichergestellt, dass keine Woh-

nungen doppelt in den Mietspiegel eingehen. Alle bis zum 1 9. Dezember 2025 bei ALP 

eingegangenen Datensätze wurden für die Auswertung berücksichtigt. 

 

4.1 Filterfragen  

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen sind folgende Fälle vor der Auswertung auszuschlie-

ßen: 

 

 Wohnungen, für die in den letzten sechs Jahren (vor dem Stichtag) kein neues 

Mietverhältnis abgeschlossen und bei denen die Miete, von Betriebskostenände-

rungen abgesehen, nicht geändert worden ist (§ 558 Abs. 2 BGB);  

 Preisgebundener Wohnraum, für den ein Berechtigungsschein notwendig ist oder 

Wohnraum mit einer Mietobergrenze (Ä 558 Abs. 2 Satz 2 BGB), z. B. Sozialwoh-

nungen oder modernisierungsgeförderte Wohnungen;  

 Wohnraum in einem Studenten- oder Jugendwohnheim (§ 549 Abs. 3 BGB); 

 Wohnraum, der nur zum vorübergehenden Gebrauch vermietet ist (§ 549 Abs. 2 

Nr. 1 BGB); 

 Wohnraum, der Teil der vom Vermieter selbst bewohnten Wohnung ist und den 

der Vermieter überwiegend mit Einrichtungsgegenständen auszustatten hat, so-

fern der Wohnraum dem Mieter nicht zum dauernden Gebrauch mit seiner Fami-

lie oder mit Personen überlassen ist, mit denen er einen auf Dauer angelegten 

gemeinsamen Haushalt führt (§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB); 
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 Wohnraum, den eine juristische Person des öffentlichen Rechts oder ein/ -e aner-

kannte/ -r private/ -r Träger/ -in der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Per-

sonen mit dringendem Wohnungsbedarf zu überlassen, wenn er/sie den/die  Mie-

ter/ -in bei Vertragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die 

Ausnahme von den genannten Vorschriften hingewiesen hat (§ 549 Abs. 2 Nr. 3 

BGB). 

In der Arbeitsgruppe wurde in Bezug auf den Umgang mit dem verfassungswidrigen Ge-

setz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung (MietenWoG Bln; 

ăMietendeckelò) einvernehmlich entschieden, jene Mieten nicht im Mietspiegel zu be-

rücksichtigen, die im relevanten 6-Jahres-Betrachtungszeitraum durch den Mietendeckel 

abgesenkt wurden und nach Feststellung der Verfassungswidrigkeit des Gesetzes auf das 

ursprüngliche Niveau erhöht worden sind, ohne dass weitere Mietanpassungen im Be-

trachtungszeitraum erfolgt sind.  

 

Daneben wurden auf Beschluss der Arbeitsgruppe Mietspiegel weitere besondere Wohn-

raumverhältnisse aus der Erhebung ausgeschlossen, um eine möglichst gut vergleichbare 

ortsübliche Vergleichsmiete ohne Eingang von Spezialfällen (z.B. mit vom Üblichen ab-

weichenden Vertragsgestaltungen) zu erhalten: 

 

 Wohnungen in Gebäuden mit weniger als drei Wohnungen (z.B. Ein- oder Zwei-

familienhäuser) 

 Wohnungen, die überwiegend zu gewerblichen Zwecken vermietet werden (Ar-

beitszimmer zählen nicht dazu); 

 Wohnungen, für die aufgrund eines Dienst- oder Arbeitsverhältnisses (etwa 

Hausmeister/-innentätigkeit) ermäßigte Mieten oder keine Mieten vereinbart 

wurden; 

 Wohnungen, die (teil-) möbliert vermietet werden (gilt nicht für die Küchenein-

richtung und/oder Einbauschränke) und für die keine separate Zahlung für die 

Möblierung im Mietvertrag vereinbart wurde;  

 Wohnungen, die vollständig untervermietet sind;  

 Einzelzimmer, die Teil einer kompletten Wohnung sind (z.B. einzelne WG-Zimmer) 

oder Wohnungen ohne eigenen Eingang (vom Treppenhaus, vom Hausflur, von 

außen); 

 Wohnungen ohne Innen-WC; 

 Alten(pflege)-, Obdachlosen- oder sonstige Heime. 

Zum Teil war es möglich, solche Wohnungen bereits im Vorfeld aus der Befragung aus-

zuschließen. Zum großen Teil waren diese Informationen vor der Erhebung aber nicht 

verfügbar. Daher mussten die entsprechenden Wohnungen über Filterfragen zu Beginn 

der Befragung identifiziert  werden. Wenn ein Ausschlussgrund für eine Wohnung vorlag, 

musste die befragte Person den Fragebogen nicht zu Ende ausfüllen, aber an ALP zu-

rücksenden. 
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4.2 Datenschutz  

ALP verfügt über einen eigenen betrieblichen Datenschutzbeauftragten, der vom TÜV 

Nord zertifiziert wurde. Alle Mitarbeiter/ -innen bei ALP sind nach § 5 des Bundesdaten-

schutzgesetzes (BDSG) auf die Einhaltung des Datenschutzes verpflichtet worden.  

 

Bei einer Mietspiegel-Erstellung sind wegen der Verarbeitung personenbezogener Daten 

die datenschutzrechtlichen Vorgaben der Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) zu 

beachten. Die Rechtmäßigkeit der Verarbeitung bei qualifizierten Mietspiegeln ist durch 

eine Rechtsgrundlage gegeben (§ 558c BGB in Verbindung mit §§ 1 bis 3 Art. 238 EGBGB). 

Danach dürfen auch Daten der Meldebehörde sowie Grundsteuerdaten verarbeitet wer-

den. Die Auskunftspflicht in § 2 Art. 238 EGBGB ist ebenfalls Grundlage für die Verarbei-

tung personenbezogener Daten. 

 

Die erforderliche Vereinbarung zur Auftragsdatenverarbeitung zwischen der Senatsver-

waltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen und ALP wurde vor Beginn der Arbei-

ten abgeschlossen. Darin wurden auch Fragen zur sicheren Datenaufbewahrung sowie 

zur Datenlöschung und zum Einsatz der Interviewer/ -innen geregelt. 

 

Die befragten Mieter/ -innen und Vermieter/ -innen wurden mit den Anschreiben zur Teil-

nahme ausführlich über die Verarbeitung personenbezogener Daten sowie ihre Betroffe-

nenrechte (Art. 13 DSGVO) informiert. Der Name und die Anschrift der Mieter/ -innen 

wurden nach Abschluss der Plausibilitätsprüfung von den Fragebögen getrennt und nach 

Fertigstellung des Mietspiegels vernichtet ð entsprechend § 3 Art. 238 EGBGB (Trennung 

Erhebungs- und Hilfsmerkmale). Dies gilt ebenso für die Namen und Anschriften der Ver-

mieter/ -innen. Ein Rückschluss auf einzelne Mieter/-innen oder Vermieter/ -innen (abge-

sehen vom Vermietertyp, der zur Gewichtung (siehe Abschnitt 5.1) benötigt wurde) ist 

damit nach der Plausibilisierung ausgeschlossen. 

 

4.3 Befragung der Mieter/ -innen  

Die Befragung der Mieter/ -innen erfolgte grundsätzlich wie bei der Erhebung vergange-

ner Mietspiegel in einem zweistufigen Verfahren. In der ersten Phase, der sogenannten 

ăScreening-Phaseò, wurden die Mieter/-innen mit einem Filterfragebogen postalisch kon-

taktiert. In einer zweiten Phase erfolgte die persönlich-mündliche oder schriftliche 

Hauptbefragung derjenigen Haushalte, die sich im Rahmen des Screenings als mietspie-

gelrelevant erwiesen haben. 

 

4.3.1 Screening 

Die 30.000 Haushalte aus der Stichprobe der Mieter/-innen wurden ab dem 20. August 

2025 kontaktiert. Den Mieter/ -innen wurden folgende Unterlagen übersandt: 

 

 Anschreiben der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen 

Berlin 
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 Information über die Verarbeitung personenbezogener Daten bei der Datener-

hebung für den Berliner Mietspiegel 2026 (Art. 13 DSGVO) 

 Screening-Fragebogen 

 Rückumschlag 

Dem Schreiben im Namen des Senators für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Chris-

tian Gaebler war ein Screening-Fragebogen (als Muster in Anlage D abgedruckt) zur 

Vorab-Prüfung der Mietspiegelrelevanz einer Wohnung beigelegt. Der Screening-Frage-

bogen konnte mittels beigefügtem Rückumschlag kostenfrei an ALP zurückgesendet 

werden. Alternativ konnten die Haushalte unter Eingabe des auf dem Anschreiben auf-

gedruckten personalisierten Zugangscodes den Screening-Fragebogen im Internet aus-

füllen. Die Befragten wurden im Anschreiben gebeten, bis spätestens zum 15. September 

2025 an der Screening-Befragung teilzunehmen. Zudem wurde auf die verpflichtende 

Teilnahme gemäß Art. 238 § 2 EGBGB hingewiesen. Im Anschreiben wurde ferner die Al-

ternative benannt, die komplette Befragung (Screening und Hauptinterview) online 

durchzuführen. 

 

4.3.2 Mündliche Befragung 

Nach Prüfung der bei ALP eingegangenen Screening-Fragebögen wurden die für den 

Mietspiegel in Frage kommenden Haushalte, die freiwillig ihre Kontaktdaten (Telefon-

nummer und/oder E-Mail) im Screening-Fragebogen angegeben haben, in einer zweiten 

Stufe durch eine/n Interviewer/ -in von ALP aufgesucht und befragt. ALP führte am 26. 

August 2025 in Berlin eine Schulung der Interviewer/-innen durch. Inhalte der Schulung 

waren: 

 

 Hintergrundinformationen zum Mietspiegel (gesetzliche Grundlagen, Nutzen von 

Mietspiegeln, Begriffserläuterungen) 

 Ablauf der Erhebung in Berlin (kombinierte Befragung der Mieter/ -innen und Ver-

mieter/ -innen, Erhebung bei Mieter/-innen mit vorgeschalteten Screening-Frage-

bogen) 

 Durchführung des Interviews (getrennt nach Kontaktphase und eigentlichem In-

terview vor Ort) 

 Fragebogeninhalte (Umfassende Erläuterungen zu den Fragen des Fragebogens, 

u. a. durch Bilder zu etwa Badausstattungen und Fußböden) 

 Verpflichtung zum Datenschutz 

 

Den Interviewer/-innen wurden auf der Schulung ein Handbuch, ein Ausweis, ein Maß-

band sowie Haupt- und Beschaffenheitsfragebögen und einige ausgedruckte Exemplare 

des Datenschutzblattes überreicht. 

 

Des Weiteren hat ALP die Interviewer/-innen für den Erfolg eines Interviews auf die Wich-

tigkeit einer souveränen, freundlichen und sachgerechten Interviewführung hingewiesen. 

Zudem wurde deutlich gemacht, dass keine rechtliche oder sonstige Beratung der Haus-

halte, z. B. hinsichtlich der Angemessenheit der Miethöhe, vorgenommen werden darf. 
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Insgesamt wurden 17 Interviewer/ -innen für die Erhebung eingesetzt. Die Interviewer/-

innen kontaktierten die Haushalte telefonisch, per E-Mail oder persönlich, um einen Ter-

min für das Interview in der Wohnung der Haushalte zu vereinbaren. Zudem waren die 

Interviewer/ -innen angehalten, bereits bei der Kontaktaufnahme nochmals die Filterfra-

gen mit den Haushalten durchzugehen, um unnötige Hausbesuche zu vermeiden. Dar-

über hinaus haben sie den Erstkontakt dafür genutzt, die Befragten zu bitten, Unterlagen 

wie den Mietvertrag, Mie terhöhungsverlangen, Nebenkostenabrechnungen etc. zum In-

terviewtermin bereitzulegen. 

 

Mitarbeiter/ -innen von ALP standen während der gesamtem Erhebungsphase als An-

sprechpartner/-innen zur Verfügung. Ergänzend war die Feldleitung in regelmäßigen Ab-

ständen in einem eigens für die Datenerhebung zum Berliner Mietspiegel 2026 angemie-

tetem Büro vor Ort in Berlin. So konnten die Interviewer/ -innen regelmäßig ausgefüllte 

Fragebögen bei ALP abgeben und sich gleichzeitig mit neuen Materialien versorgen. Op-

tional konnten die Interviewer/ -innen die Fragebögen auch online ausfüllen. Hierfür hat 

ALP eine zu den Papierfragebögen inhaltsgleiche Online-Maske erstellt. 

 

Aus formalen Gründen haben die Interviewer/-innen zu Beginn des persönlichen Inter-

views nochmals auf die Verpflichtung zur Teilnahme durch In-Kraft-Treten des Mietspie-

gelreformgesetzes (MsRG) am 1. Juli 2022 hingewiesen und auf die Datenspeicherung im 

Rahmen gesetzlicher Vorschriften aufmerksam gemacht. Die Interviewer/-innen füllten 

anschließend auf Basis der Antworten der interviewten Haushalte die Fragebögen aus. 

Hier war zwischen dem Haupt- und Beschaffenheitsfragebogen zu unterscheiden. Der 

Haupt- und Beschaffenheitsfragebogen sind als Muster in der Anlage D abgedruckt. 

 

Am 6. Oktober 2025 startete die Erinnerungsaktion. Alle Haushalte, die im Rahmen der 

ersten Erhebungswelle noch nicht reagiert hatten, wurden erneut persönlich angeschrie-

ben und um Teilnahme bis spätestens zum 31. Oktober 2025 gebeten. Insgesamt betraf 

dies 14.376 Mieter/ -innen von den im August 2025 angeschriebenen 30.000 Haushalten. 

 

4.3.3 Ergänzende schriftliche Befragung 

Die Hauptbefragung bei den Mieter / -innen sollte primär persönlich durchgeführt wer-

den. Im November 2025 lagen ALP jedoch 3.848 mietspiegelrelevante Datensätze aus 

der Screening-Befragung vor, die im Rahmen der angedachten persönlichen Befragung 

durch Interviewer/ -innen nicht weiterverarbeitet werden konnten. Gründe hierfür waren 

etwa fehlende (freiwillige) Kontaktdaten in der Screening-Befragung sowie Verweigerun-

gen der Haushalte, das Interview persönlich vor Ort durchzuführen. Diese 3.848 Haus-

halte wurden nochmals ab dem 20. November 2025 durch Zusendung eines angepassten 

Anschreibens von ALP kontaktiert und um schriftliche Teilnahme an der Hauptbefragung  

bis spätestens zum 12. Dezember 2025 gebeten. Hierfür wurden den Schreiben viersei-

tige Fragebögen beigelegt sowie ein Rückumschlag für das kostenlose Zurücksenden der 

Fragebögen an ALP. Eine alternative Teilnahme durch Ausfüllen des Online-Fragebogens 

unter Verwendung des personalisierten Zugangscodes war ebenfalls möglich. 
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Eine weitere Gruppe an Mieter/-innen, die schriftlich befragt wurden, ging aus nicht zu-

stellbaren Briefen im Rahmen der Befragung der Vermieter/-innen hervor. Im Verlauf der 

Befragungsphase bei den Vermieter/-innen (siehe Abschnitt 4.4) konnten 800 Briefe nicht 

zugestellt werden. Dahinter standen 1.203 Wohnungen, die dann bei den Mieter/ -innen 

abgefragt wurden. Die Bruttostichprobe hat sich somit mieterseitig von eingangs 30.000 

Wohnungen um 1.203 Wohnungen auf insgesamt 31.203 Wohnungen erhöht.  Die Mie-

ter/ -innen erhielten ein Anschreiben der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen 

und Wohnen Berlin, ein Informationsblatt zum Datenschutz sowie einen Papierfragebo-

gen für die schriftliche Teilnahme an der Erhebung mit der Option, den Fragebogen auch 

online auszufüllen. Die Briefe wurden ab dem 10. November 2025 zugestellt. Die Mieter/ -

innen wurden aufgefordert , bis spätestens zum 5. Dezember 2025 teilzunehmen.  

 

4.3.4 Rücklaufstatistik Mieter/-innen 

Der aus allen Erhebungswellen resultierende Rücklauf bei den Mieter/ -innen ist der nach-

folgenden Tab. 2 zu entnehmen. 

 

Tab. 2: Rücklaufstatistik Mieter/-innen  

 Anzahl 

Wohnungen  

Anteil 

in % 

Bruttostichprobe  31.203 100,0 

Brief nicht zustellbar 4.065 13,0 

Stichprobenneutrale Ausfälle (z.B. Teilnahme aus gesundheit-

lichen Gründen nicht möglich) 
598 1,9 

Bereinigte Bruttostichprobe  26.540 100,0 

Keine Rückmeldung 9.828 37,0 

Grob unvollständige Rückmeldung 488 1,8 

Nettostichprobe  16.224 100,0 

Ausschluss durch Filterfragen  6.413 39,5 

- Eigentümer/-in, Untermieter/ -in 1.406 8,7 

- Sechs-Jahres-Regel 2.896 17,9 

- Andere Filterfragen 2.111 13,0 

Keine Hauptbefragung nach überstandenem Screening zu-

stande gekommen 
2.211 13,6 

Filterfragen überstanden  7.600 46,8 

Unplausible/unvollständige Angaben 774 4,8 

Baujahr 2025 2 0,0 

Minderausstattung (Kein Bad und/oder keine Zentralheizung) 267 1,6 

Bereinigte Nettostichprobe  6.557 40,4 

- Durchgeführte Interviews bei Mieter / -innen 893 5,5 

- Teilnahme Online-Befragung 4.190 25,8 

- Ausgefüllte Papierfragebögen 1.474 9,1 
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Aus Tab. 2 geht hervor, dass zunächst von den insgesamt 31.203 an die Mieter/ -innen 

versendeten Briefe 13,0 % nicht zugestellt werden konnten. Für 598 weitere Fälle lagen 

stichprobenneutrale Ausfälle vor. Den Personen war es aus unterschiedlichen Gründen 

(z. B. aus gesundheitlichen Gründen) nicht möglich, an der Befragung teilzunehmen. So-

mit lagen für diese Fälle keine Informationen zum Wohnverhältnis vor. Die Bruttostich-

probe wurde um unzustellbare Briefe und stichprobenneutrale Ausfälle bereinigt. 

 

Bezogen auf die bereinigte Bruttostichprobe mit 2 6.540 Wohnungen konnte ein Rücklauf 

(Nettostichprobe) von 61,1 % verzeichnet werden; 37,0 % der Mieter/ -innen haben nicht 

auf die Schreiben reagiert, weitere 1,8 % der Rückmeldungen waren grob unvollständig. 

Ausgehend von der Nettostichprobe mit 16.224 Wohnungen sind 39,5 % der Wohnun-

gen aufgrund von Filterfragen herausgefallen; der häufigste Ausfallgrund war die Sechs-

Jahres-Regel. Ein etwas höherer Anteil der Wohnungen (46,8 %) hat die Filterfragen über-

standen. Nach Bereinigung um Wohnungen mit unplausiblen oder unvollständigen An-

gaben oder mit Minderausstattung (fehlendes Bad und/oder Zentralheizung), konnte 

eine bereinigte Nettostichprobe mit 6. 557 verwertbaren Wohnungen realisiert werden. 

Damit führte etwas mehr als jeder dritte Kontakt (40,4 %) zu einem erfolgreichen Inter-

view. Davon sind 893 Datensätze (13,6 %) durch persönliche Interviews und 5.664 Da-

tensätze (86,4 %) durch schriftliche bzw. Online-Befragung zustande gekommen. 

 

4.4 Befragung der Vermieter/ -innen  

Die Vermieter/-innen erhielten ab dem 20. August 2025 ebenfalls ein Schreiben im Na-

men des Senators für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Christian Gaebler, in dem 

auf die Verpflichtung zur Teilnahme an der Mietspiegelbefragung hingewiesen und um 

Beantwortung der Fragen gebeten wurde. Die 20.100 Wohnungen in der Stichprobe der 

Vermieter/ -innen verteilten sich sehr unterschiedlich auf die Vermieter/-innen. Die Be-

fragung erfolgte daher getrennt für 232 ăgrºÇereò Vermieter/-innen mit mindestens 7 

Wohnungen in der Stichprobe (insgesamt 11.587 Wohnungen) und 5.784 ăkleinereò Ver-

mieter/ -innen mit weniger als 7 Wohnungen in der Stichprobe (insgesamt 8.513 Woh-

nungen). Ziel war es, den Aufwand auf Seiten der Vermieter/-innen so gering wie möglich 

zu halten. 

  

Die ăgrºÇerenò Vermieter wurden im Anschreiben darum gebeten, sich bis zum 15. Sep-

tember 2025 bei ALP zurückzumelden, um eine Excel-Abfragemaske mit den per Zufall 

ausgewählten Wohnungen zu erhalten. Diese Art der Teilnahme an der Befragung wird 

in der Regel von ăgrºÇerenò Vermietern bevorzugt. Als Alternative konnten aber auch 

Papierfragebögen angefordert werden (inklusive einem kostenfreien Rückumschlag zum 

Zurücksenden der Fragebögen an ALP) oder online an der Befragung teilgenommen wer-

den. 

 

Die Befragung der ăkleinerenò Vermieter/-innen wurde grundsätzlich als Online-Befra-

gung durchgeführt. Im Anschreiben wurden die per Zufallsauswahl gezogenen Wohnun-

gen, zu denen Angaben benötigt wurden, aufgelistet. Zudem waren im Anschreiben per-
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sonalisierte Kennungen aufgedruckt, die den Zugriff auf den Online-Fragebogen ermög-

lichten. Auf Wunsch (per Telefon oder E-Mail) wurden den Vermieter/ -innen Papierfra-

gebögen in der benötigten Anzahl zugesandt. Diesen wurde dann ein Rückumschlag bei-

gelegt, damit die Vermieter/ -innen die Fragebögen kostenlos an ALP zurücksenden 

konnten. In der nachfolgenden Tab. 3 ist die Rücklaufstatistik der bei Vermieter/ -innen 

angefragten Datensätze aufgelistet. 

 

Tab. 3: Rücklaufstatistik bei Vermieter/-innen angefragte Datensätze 

 Anzahl 

Wohnungen  

Anteil 

in % 

Bruttostichprobe  20.100 100,0 

Brief nicht zustellbar 1.217 6,1 

Mieter/ -in unbekannt 1.504 7,5 

Stichprobenneutrale Ausfälle (z. B. Teilnahme aus gesund-

heitlichen Gründen nicht möglich)  
134 0,7 

Bereinigte Bruttostichprobe  17.245 100,0 

Keine Rückmeldung 3.077 17,8 

Grob unvollständige Rückmeldung 383 2,2 

Nettostichprobe  13.785 100,0 

Ausschluss durch Filterfragen  2.964 21,5 

- Eigentümer/-in, Untermieter/ -in 263 1,9 

- Sechs-Jahres-Regel 2.022 14,7 

- Andere Filterfragen 679 4,9 

Filterfragen überstanden  10.821 78,5 

Baujahr 2025 2 0,0 

Unplausible/unvollständige Angaben 139 1,0 

Kein Bad und/oder keine Zentralheizung 182 1,3 

Bereinigte Nettostichprobe  10.498 76,2 

- Datensätze aus der Excel-Befragung 7.130 51,7 

- Teilnahme Online-Befragung 3.145 22,8 

- Ausgefüllte Papierfragebögen 223 1,6 

 

Tab. 3 ist zu entnehmen, dass etwa 6 % der Wohnungen aufgrund unzustellbarer Briefe 

nicht abgefragt werden konnten. Ursprünglich waren dies 1.203 Wohnungen, die ♫ wie 

in Abschnitt 4.3.3 beschrieben ♫ nachtrªglich bei Mieter/-innen erhoben wurden. Die Ab-

weichung von 14 Wohnungen ergibt sich aufgrund von unzustellbaren Briefen, die ver-

spätet eingegangen sind, nachdem die Briefe an die Mieter/-innen bereits versendet 

worden waren. Außerdem waren in 1.504 Fällen die Namen der Mieter/-innen nicht be-

kannt, sodass ein Ausfüllen des Fragebogens nicht möglich war. Die Namensangaben 

der Mieter/ -innen werden von den Vermieter/ -innen benötigt, um eine Wohnung ein-

deutig zuordnen zu können. Zusätzlich lagen für 134 Wohnungen stichprobenneutrale 

Ausfälle vor. Die Bruttostichprobe wurde um die zuvor genannten Fälle bereinigt, da für 

diese keine Rückmeldungen möglich waren und zudem keine Informationen zum Wohn-

verhältnis vorlagen. Die bereinigte Bruttostichprobe umfasste 17.245 Wohnungen. 
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Bei etwa jeder fünften Wohnung (17,8 %) in der bereinigten Bruttostichprobe wurden bis 

zum Ende der Befragungsphase keine Informationen geliefert. Zu 13.785 Wohnungen 

sind Rückmeldungen eingegangen. Dies entspricht einer Rücklaufquote von 79,9 %. Da-

von haben 21,5 % der Wohnungen die Filterfragen nicht überstanden ð mit  der Sechs-

Jahres-Frist als häufigstem Ausfallgrund, analog zu der Befragung der Mieter/ -innen. 

Mehr als drei Viertel (78,5 %), insgesamt 10.821 Wohnungen, kamen für die Hauptbefra-

gung in Betracht. Davon war eine ähnlich hohe Anzahl an Wohnungen im Ergebnis ver-

wertbar. Die 10.498 Wohnungen der bereinigten Nettostichprobe wurden größtenteils 

durch eine Abfrage mittels Excel-Maske gewonnen, die Daten zu den übrigen Wohnun-

gen entstammten der Online-Befragung bzw. wurden schriftlich übermittelt.  

 

4.5 Datenaufbereitung  

Bereits während der Befragungsphase wurden die bei ALP eingegangenen Papier-Frage-

bögen eingescannt, auf Mietspiegelrelevanz geprüft und mit den mietspiegelrelevanten 

Datensätzen aus der Online- und Excel-gestützten Befragung zusammengeführt und zu 

einem Auswertungsdatensatz aufbereitet. In einem weiteren Schritt der Datenaufberei-

tung wurden fehlende oder fa lsche Antworten identifiziert. Ebenfalls wurden die Daten 

auf unmögliche und widersprüchliche Angaben kontrolliert. So wurden beispielsweise 

Fälle aufgedeckt, in denen Ziffern vergessen wurden. Zum Teil wurden hierfür die Mie-

ter/ -innen und Vermieter/ -innen kontaktiert, wenn diese auf freiwilliger Basis ihre Tele-

fonnummer in der Befragung angaben. 

 

Zusätzlich zur Bereinigung um unplausible Mieten ermöglicht § 12 Abs. 2 MsV auch die 

Bereinigung um Ausreißermieten. Dies sind besonders hohe oder besonders niedrige 

Mieten, die unter Berücksichtigung der wohnwertrelevanten Eigenschaften der Wohnung 

mit der weit überwiegenden Zahl der übrigen Mietwerte unvereinbar erscheinen. Die Be-

reinigung um Ausreißer ist jedoch optional und wurde im Berline r Mietspiegel 2026 nicht 

durchgeführt ; die Bereinigung der Datenbasis beschränkte sich damit auf das Aussortie-

ren offensichtlich falscher bzw. unplausibler Datensätze (siehe Abschnitt 4.3.4 und 4.4). 

In der Berliner Mietspiegeltabelle wird der Median als Mittelwert ausgewiesen, der ge-

genüber Ausreißern vergleichsweise unempfindlich ist. 

 

Der verwertbare Rücklauf aus der Befragung der Mieter/-innen und Vermieter/ -innen, 

der als Grundlage für die finale Auswertung diente, umfasst insgesamt 17.055 Datensätze 

(bereinigte Nettostichprobe). 6.557 Datensätze (38,4 %) wurden bei den Mieter/ -innen 

und 10.498 Datensätze (61,6 %) bei den Vermieter/-innen erhoben. 

 

Die 17.055 Datensätze entsprechen einem Anteil von 34,0 % der befragten Bruttostich-

probe (50.100 Fälle). Es besteht die Gefahr, dass unterschiedliches Antwortverhalten be-

stimmter Gruppen die bereinigte Nettostichprobe verzerr t. Aus diesem Grund wurden 

zum Ausgleich Gewichtungsfaktoren bestimmt (siehe Abschnitt 5.1). Laut Mietspiegel-

verordnung muss die bereinigte Nettostichprobe zudem eine ausreichend große Daten-

menge enthalten, um als repräsentativ zu gelten. Die ausreichend große Datenmenge ist 
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erreicht, wenn jedes Tabellenfeld der Mietspiegeltabelle mindestens 30 Datensätze um-

fasst. Dies war ebenfalls der Fall, wie in Abschnitt 5.4 erläutert wird. Da die Bruttostich-

probe auf einer Zufallsauswahl beruhte und jede Wohnung eine bekannte Ziehungs-

wahrscheinlichkeit hatte (Anforderungen nach § 8 MsV), ist von einer repräsentativen 

Datenbasis auszugehen. 
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5 Auswertung als Tabellenmietspiegel  

Die Auswertung kann sowohl mittels Tabellen- als auch mittels Regressionsanalyse erfol-

gen, eine Kombination der beiden Methoden ist ebenfalls denkbar (§ 7 MsV). Bei der 

Tabellenanalyse werden die erhobenen Daten nach Wohnwertmerkmalen gruppiert, bei  

der Regressionsanalyse wird ein Rechenmodell zur Bestimmung des Einflusses der 

Wohnwertmerkmale auf die Miethöhe verwendet. Bei beiden Methoden handelt es sich 

laut Mietspiegelverordnung um anerkannte wissenschaftliche Auswertungsverfahren. Für 

den Berliner Mietspiegel wurde die Auswertung mittels Tabellenanalyse gewählt. 

 

5.1 Gewichtung der Datensätze  

Die Datensätze wurden gewichtet, um Verzerrungen in der Nettostichprobe  auszuglei-

chen, die durch unterschiedliches Antwortverhalten zustande gekommen sind. Für das 

Gewichtungsverfahren wurden Informationen der Bruttostichprobe sowie der Erhe-

bungsgrundgesamtheit genutzt . Die Erhebungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit der 

Personen, aus denen die Bruttostichprobe gezogen wurde. Ihre Herleitung wird in Ab-

schnitt 3.1 erläutert. 

 

Es wurde sich dafür entschieden, den Vermietertyp als Gewichtungskriterium zu verwen-

den. Für die Gewichtung wurden alle Datensätze einem der folgenden Vermietertypen 

zugeordnet: Landeseigene Wohnungsbaugesellschaft (LWUs), Genossenschaft, anderer 

Vermieter. Der Vermietertyp eignet sich als Gewichtungskriterium, da er für die Daten-

sätze der Bruttostichprobe bekannt ist (Grundlage waren in der Bruttostichprobe die 

Grundsteuerdaten), ein unterschiedliches Rücklaufverhalten der Vermietertypen in der 

Nettostichprobe sowie ein Einfluss des Vermietertyps auf die Höhe der Nettokaltmiete 

pro m² festgestellt wurde n. 

 

Die Vermietertypen waren nur für die Bruttostichprobe bekannt, jedoch nicht für die Er-

hebungsgrundgesamtheit, die als Gewichtungsgrundlage diente. Da die Bruttostich-

probe innerhalb jeder Wohnlage ohne weitere Schichtungen nach dem Zufallsprinzip ge-

zogen wurde, wurde davon ausgegangen, dass die Anteile der Vermietertypen innerhalb 

jeder Wohnlage der Bruttostichprobe auch den jeweiligen Anteilen in der Erhebungs-

grundgesamtheit entsprechen. Für die Genossenschaften wurde beispielsweise ein Anteil 

von 10 % in der Bruttostichprobe der mittleren  Wohnlage identifiziert, folglich wird da-

von ausgegangen, dass der Anteil der Genossenschaften in der mittleren  Wohnlage der 

Erhebungsgrundgesamtheit ebenfalls 10 % entspricht. In Tab. 4 treten dabei Rundungs-

effekte für die absoluten Wohnungszahlen auf. 

 

Da die Bruttostichprobe geschichtet für die drei Wohnlagen gezogen wurde, musste 

nicht nur das unterschiedliche Rücklaufverhalten der Vermietertypen durch Gewich-

tungsfaktoren ausgeglichen werden, sondern auch die Schichtung der Bruttostichprobe. 

Folglich gab es einerseits die drei Wohnlagen und andererseits in jeder Wohnlage drei 

Vermietertypen; daraus ergaben sich 3 x 3 = 9 Gewichtungsfaktoren, die zu berechnen 

waren. 
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Die Berechnung der Gewichtungsfaktoren erfolgte mit folgender Formel: 

 

Ὃȟ  
ὔȟ

ὔ
ẗ
ὔ

ὔȟ
 

 

Dabei ist Ὃȟ  der Gewichtungsfaktor für Vermietertyp V in Wohnlage WL. ὔ  ist die 

Fallzahl in der Erhebungsgrundgesamtheit insgesamt und ὔȟ  ist die Fallzahl von Ver-

mietertyp V in Wohnlage WL in der Erhebungsgrundgesamtheit. Entsprechend ist ὔ  

die Fallzahl in der Nettostichprobe und ὔȟ  die Fallzahl von Vermietertyp V in Wohn-

lage WL in der Nettostichprobe. Nachfolgend wird beispielhaft der Gewichtungsfaktor 

der landeseigenen Wohnungsgesellschaften in einfacher Wohnlage berechnet: 

 

Ὃ ȟ  
ρφψȢχσρ

ρȢψωςȢτρχ
ẗ
σπȢππω

ςȢυψς
ρȟπσφςφψχψ 

 

Tab. 4: Gewichtungsfaktoren im Mietspiegel 2026 

Wohnlage  Einfach Mittel  Gut Gesamt 

Kategorie      

Grundgesamtheit  716.451  713.580  462.386  1.892.417  

davon LWUs 168.731 (24 %) 115.070 (16 %) 34.582 (7 %) 318.383 (17 %)  

davon Genossen-

schaften 
79.753 (11 %) 74.007 (10 %) 16.945 (4 %) 170.705 (9 %) 

davon andere 

Vermieter 
467.967 (65 %) 524.503 (74 %) 410.859 (89 %) 1.403.329 (74 %) 

Nettostichprobe 

(ungewichtet)  
9.911 10.358 9.740 30.009 

davon LWUs 2.582 (26 %) 1.891 (18 %) 858 (9 %) 5.331 (18 %) 

davon Genossen-

schaften 
1.378 (14 %) 1.321 (13 %) 408 (4 %) 3.107 (10 %) 

davon andere 

Vermieter 
5.951 (60 %) 7.146 (69 %) 8.474 (87 %) 21.571 (72 %) 

Gewichtungs - 

faktoren  
    

LWUs 1,03626878 0,96495199 0,63914300  

Genossenschaften 0,91777215 0,88839468 0,65858851  

andere Vermieter 1,24698114 1,16390992 0,76884548  

Die Berechnung der Gewichtungsfaktoren wurde mit ungerundeten Werten durchgeführt, die dar-

gestellten Zahlen sind gerundet. 
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5.2 Bestimmung der Tabellenstruktur für den Mietspiegel  

5.2.1 Methodischer Ansatz 

In § 13 der MsV heißt es: ăWird die orts¿bliche Vergleichsmiete mithilfe der Tabellenana-

lyse ermittelt, so sind Tabellenfelder durch Kombinationen wohnwertrelevanter gesetzlicher 

Merkmale zu bilden mit dem Ziel, in sich möglichst homogene Tabellenfelder zu erzeugen, 

die gegenüber anderen Tabellenfeldern mºglichst verschieden sind.ò  

Das Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) gibt die ăHandlungsemp-

fehlungen zur Erstellung von Mietspiegelnò heraus. Bezüglich der Bildung von Tabellen-

feldern heißt es in den Handlungsempfehlungen:  

ăGrundsªtzlich ist daher im Sinne anerkannter wissenschaftlicher Grundsätze ein daten-

getriebener Ansatz  zur Klassenbildung und Bildung von komplexen Wohnwertmerkmalen 

zu empfehlen. Hier bieten sich sogenannte baumbasierte Verfahren als möglicher metho-

discher Ansatz an. Die Methodik ist auch bekannt unter dem Begriff ăClassification and 

Regression Trees (CART).ò 

Für die Ermittlung der Tabellenstruktur für den Berliner Mietspiegel wurde der CART-

Algorithmus angewendet. Für den CART-Algorithmus wird die Nettokaltmiete pro m² als 

zu erklärende Variable (y) verwendet. Als erklärende Variablen (X) dienen die Baujahres-

klassen, die Wohnfläche und die Wohnlage. Die Wohnfläche wird dabei auf ganze 5-m²-

Intervalle gerundet. Dadurch wird eine übersichtlichere Tabellenstruktur gewährleistet, 

indem die Grenze von Tabellenfeldern zum Beispiel nicht zwischen 52 und 53 m² liegen 

kann. Gleichzeitig sind die Grenzen noch fein genug, um eine differenzierte Analyse zu 

ermöglichen. Die Baujahresklassen wurden als ordinale Variable in das Modell gegeben, 

dadurch war es möglich, dass Tabellenfelder mehrere Baujahresklassen umfassen. Die 

Grenzen der Baujahresklassen selbst sind nicht beeinflussbar, sie wurden bereits für den 

Fragebogen festgelegt, um insbesondere Mieter-/innen die Einstufung ihrer Wohnung 

zu erleichtern. Die Lage wurde durch die drei Wohnlagen einfach, mittel und gut berück-

sichtigt (zur Ermittlung d er Wohnlagen siehe Abschnitt 7). 

Wurzel

Knoten
Blatt

Knoten
Blatt

Blatt

Knoten
Blatt

Blatt

Abbildung 1: Schema eines Regressionsbaums 
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Der CART-Algorithmus wurde in Form eines Regressionsbaums angewendet, da die Net-

tokaltmiete pro m² eine kontinuierliche Variable ist. Der Regressionsbaum besteht aus 

einer Wurzel, die als Startpunkt für die Gruppierung der Datenbasis dient. An der Wurzel 

wird die Datenbasis das erste Mal aufgeteilt. Die Aufteilung geschieht so, dass die beiden 

neu entstandenen Gruppen in sich möglichst homogen sind. Dabei wird jene erklärende 

Variable als Trennungskriterium verwendet, die eine bestmögliche Aufteilung der Grup-

pen ermöglicht (z.B. die Abgrenzung älterer Baujahresklassen von neueren Baujahres-

klassen). Es folgen weitere Knoten im Regressionsbaum, an denen sich die verbliebene 

Datenbasis stets auf zwei Gruppen aufteilt. So entstehen verschiedene Pfade im Regres-

sionsbaum. Am Ende jedes Pfades befindet sich ein Blatt. Die Blätter des Regressions-

baums definieren die Tabellenfelder der Mietspiegeltabelle. 

Als Modellparameter wurden vorgegeben: 

 Die Mindestfallzahl der Datenbasis an einem Blatt liegt bei 30, diese Mindest-

fallzahl ergibt sich aus der Mietspiegelverordnung (§ 11 MsV) und führt dazu, 

dass keine Mietspiegelfelder entstehen, die aufgrund einer zu niedrigen Fallzahl 

nicht ausgewiesen werden können. 

 Als Entscheidungskriterium an den Knoten wird der durchschnittliche absolute 

Fehler (Mean Absolute Error, MAE) betrachtet, da im Mietspiegel der Median als 

Mittelwert ausgewiesen wird; die Trennung der Daten erfolgt so, dass der MAE 

minimiert wird . 

 Um eine übersichtliche Tabellenstruktur zu gewährleisten, in der sich die Tabel-

lenfelder auch hinreichend stark voneinander unterscheiden, wurde die maxi-

male Tiefe der Regressionsbäume beschränkt (siehe unten); die Tiefe eines Bau-

mes gibt an, wie viele Knoten es höchstens auf einem Pfad im Regressionsbaum 

gibt . 

Die Arbeitsgruppe Mietspiegel hat sich für folgende Vorgaben bei der Auswertung ent-

schieden: 

 Die Zusammenfassung mehrerer Wohnlagen in einem Tabellenfeld soll nicht 

möglich sein, deshalb werden die Berechnungen für die drei Wohnlagen (ein-

fach, mittel und gut) getrennt durchgeführt . 

 Die Baujahresklasse 1973-1990 im ehemaligen Ostteil Berlins soll aufgrund der 

besonderen Historie und der geringen baulichen Vergleichbarkeit nicht mit an-

deren Baujahresklassen zusammengefasst werden können und wird deshalb 

ebenfalls separat ausgewertet. 

 Es werden folglich sechs Modelle berechnet: in jeder der drei Wohnlagen wird 

ein CART-Algorithmus für die Baujahresklasse 1973 bis 1990 Ost und ein CART-

Algorithmus für alle anderen Baujahresklassen gerechnet. 

 Die Tiefen der Bäume wurden durch die Arbeitsgruppe Mietspiegel wie folgt 

festgelegt: 
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o Für die Baujahresklasse 1973 bis 1990 Ost haben die drei Modelle (je-

weils ein Modell in jeder Wohnlage) eine maximale Tiefe von 2, folglich 

gibt es maximal 4 Felder in jeder Wohnlage für diese Baujahresklasse; 

das einzige verbliebene Kriterium für die Aufspaltung ist die Wohnfläche. 

o Für die anderen Baujahresklassen ist die maximale Tiefe der Bäume 7, 

dabei können sowohl Baujahresklassen ein Trennkriterium sein als auch 

die Wohnfläche. 

5.2.2 Robustheitsanalyse 

Die Festlegung der Tiefe der Bäume hat zwei Gründe: einerseits soll overfitting vermieden 

werden, andererseits soll die Tabellenstruktur weiterhin so gestaltet sein, dass der Miet-

spiegel anwendbar und akzeptiert bleibt . 

 

Die Festsetzung der maximalen Tiefe der Entscheidungsbäume wurde mittels Kreuzvali-

dierung geprüft. Für die Kreuzvalidierung wurde die Datenbasis in 100 Durchläufen auf 

Test- und Trainingsdatensatz aufgeteilt (70 % der Daten gingen in den Trainingsdaten-

satz ein, 30 % in den Testdatensatz). Anschließend wurden mit dem Trainingsdatensatz 

Regressionsbäume mit allen Baumtiefen bis maximal 15 gerechnet. Anhand des Testda-

tensatzes wurde anschließend geprüft, welcher Regressionsbaum die Testdaten am bes-

ten beschreibt. Dazu wurden die mittleren absoluten Abweichungen des Testdatensatzes 

von den Ergebnissen der Regressionsbäume berechnet, die aus dem Trainingsdatensatz 

heraus bestimmt wurden. Der beste Regressionsbaum war dabei der, bei dem die mitt-

lere absolute Abweichung des Testdatensatzes am geringsten ausfiel. 

 

Die Auswertung geschah, wie bereits oben erläutert, in jeweils sechs Regressionsbäumen, 

in jeder der drei Wohnlagen wurden ein Baum für die Baujahresklasse 1973 bis 1990 Ost 

und ein Baum für die übrigen Baujahresklassen gerechnet. Es wurden jeweils die optima-

len Baumtiefen für die Regressionsbäume der Baujahresklassen 1973 bis 1990 Ost und 

der verbliebenen Baujahresklassen bestimmt. Die Ergebnisse können Tab. 5 entnommen 

werden. 
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Tab. 5: Häufigkeit der Baumtiefen in 100 Durchläufen der Kreuzvalidierung 

Baumtiefe  
Modell ă1973 bis 

1990 Ostò 

Modell ăverblie-

bene Baujahres-

klassenò 

2 33 - 

3 32 - 

4 11 - 

5 17 1 

6 6 10 

7 1 35 

8 - 30 

9 - 10 

10 - 7 

11 - 2 

12 - 2 

13 - 2 

14 - 1 

 

Auf Grundlage der Kreuzvalidierung wurden der Arbeitsgruppe die Baumtiefen vorge-

schlagen, welchen anschließend zugestimmt wurde. 

5.3 Berücksichtigung der gesetzlichen Merkmale  

Im Folgenden wird erläutert, wie die Wohnwertmerkmale nach § 558 BGB Abs. 2 in die 

Tabellenanalyse eingegangen sind. 

 

5.3.1 Art 

Die Art wird vor allem durch die Gebäudeart (z.B. Ein-, Zwei- oder Mehrfamilienhaus) und 

die Anzahl der Wohnungen im Gebäude abgebildet . 

 

Im Mietspiegel 2026 sind nur Mieten von Wohnungen in Mehrfamilienhäusern mit drei 

und mehr Wohnungen berücksichtigt worden  (siehe Abschnitt 4.1). Der Mietspiegel ist 

daher nicht anwendbar auf Wohnungen in Gebäuden mit weniger als drei Wohnungen 

(z.B. Ein- und Zweifamilienhäuser). 

 

5.3.2 Größe 

Die Wohnungsgröße bestimmt sich nach der Wohnfläche in Quadratmetern. Zu ihrer ge-

nauen Berechnung kann die Wohnflächenverordnung (WoFIV) vom 25. November 2003 

(BGBl. I S. 2346) angewandt werden. 

 

Im Rahmen der Auswertung werden Wohnflächenklassen bestimmt, die die Tabellen-

struktur beeinflussen. Die Wohnungsgrößenklassen werden datengetrieben ermittelt 

(siehe Abschnitt 5.2.1). Als Vorgabe für die Ermittlung der Klassen wurde vorgegeben, 
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dass Grenzen nur in 5-m²-Intervallen gezogen werden können. Dadurch wird eine über-

sichtliche Tabellenstruktur gewährleistet. 

 

5.3.3 Ausstattung 

Die Ausstattung wird im Mietspiegel berücksichtigt, indem nur Datensätze in die Aus-

wertung eingehen, die eine Mindestausstattung aufweisen, die vom Vermieter gestellt 

wurde. Diese Mindestausstattung besteht aus einer Sammelheizung2, einem Bad3 und 

einem WC in der Wohnung. 

 

5.3.4 Beschaffenheit 

Das Wohnwertmerkmal ăBeschaffenheitò bezieht sich auf Bauweise, Zuschnitt und bauli-

chen Zustand des Gebäudes und der Wohnung. Es wird im Mietspiegel durch das Baujahr 

wiedergegeben, weil die grundsätzliche Beschaffenheit verschiedener Wohnungen we-

sentlich durch die während bestimmter Zeitperioden übliche Bauweise charakterisiert 

wird. Maßgeblich für das Baujahr ist die Bezugsfertigkeit der Wohnung. Bei später errich-

teten Wohnungen in bestehenden Gebäuden (z. B. Dachgeschossausbau) ist das Baujahr 

der Wohnung zu verwenden. Modernisierungsmaßnahmen beeinflussen nicht das Bau-

jahr. 

 

Für die Berücksichtigung des Baujahres werden im Mietspiegel Baujahresklassen ausge-

wiesen. Im Unterschied zu den Wohnflächenklassen werden diese jedoch schon vorge-

geben. Die Baujahresklassen wurden bereits während der Abstimmung des Fragebogens 

festgelegt. Im Fragebogen war es möglich, einerseits das konkrete Baujahr anzugeben 

und alternativ die Auswahl einer Baujahresklasse zu treffen. Dieses Vorgehen wurde ge-

wählt, da Mieterinnen und Mieter das genaue Baujahr ihrer Wohnung häufig nicht ken-

nen, jedoch die Einordnung in eine Baujahresklasse vornehmen können. 

 

Bei der Bildung der Baujahresklassen wurde sich an historischen Ereignissen (z.B. Wie-

dervereinigung) sowie am Inkrafttreten von Wärmeschutz- bzw. Energieeinsparverord-

nungen orientier t. Die Baujahresklassen bilden somit auch implizit das Merkmal energe-

tische Beschaffenheit ab. 

 

Im Rahmen der Auswertung wurden die einzelnen Baujahresklassen, die im Fragebogen 

ausgewiesen wurden, teilweise zusammengefasst. Die getrennte oder gemeinsame Aus-

weisung der Baujahresklassen ergab sich aus dem CART-Algorithmus (siehe Abschnitt 

5.2.1). 

 
2 Unter einer Sammelheizung sind alle Heizungsarten zu verstehen, bei denen die Wärme- und 

Energieerzeugung von einer zentralen Stelle aus geschieht. Eine Etagenheizung oder Woh-

nungsheizung (Gas-, Öl-, Elektroheizung), die sämtliche Wohnräume angemessen erwärmt, ist 

einer Sammelheizung gleichzusetzen. 
3 Unter einem Bad ist ein gesonderter Raum innerhalb der Wohnung zu verstehen, der mit einer 

Badewanne oder Dusche und einem Badeofen oder Durchlauferhitzer oder einem ausreichend 

großen Warmwasserspeicher ausgestattet ist. Die Versorgung mit Warmwasser kann auch durch 

eine zentrale Anlage (auch Fernwarmwasser) geschehen. 
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5.3.5 Wohnlage 

Für die Berücksichtigung der Wohnlage wurden drei Wohnlagenzonen gebildet. Die Er-

mittlung der Wohnlagenzonen erfolgt separat (siehe Abschnitt 7). Die Arbeitsgruppe 

Mietspiegel hat entschieden, die Tabellenfelder für jede Wohnlagenzone separat zu be-

stimmen. 

 

5.4 Tabellen felder und Fallzahlen 

Für die Erstellung der Mietspiegeltabelle 2026 wurden 17.055 Datensätze ausgewertet. 

Die Tabellenstruktur wurde durch den CART-Algorithmus aus Abschnitt 5.2.1 ermittelt. 

Die konkreten Tabellenfelder sowie die Fallzahlen in den Feldern sind in Tab. 6 darge-

stellt. 

 

Durch das Vorgehen bei der Ermittlung der Tabellenstruktur (siehe Abschnitt 5.2) gibt es 

keine Tabellenfelder mit weniger als 30 Datensätzen. Es werden folglich nur vollbesetzte 

Felder im Sinne der MsV (§ 11 Abs. 2) ausgewiesen. 

 

In der veröffentlichten Mietspiegelbroschüre wurden die Werte der Tabellenfelder zum 

Teil in mehreren Zeilen ausgewiesen, um die Anwendung zur erleichtern. In der Spalte 

ăZeile(n)ò werden die Zeilen der Mietspiegelbrosch¿re genannt, die sich auf das entspre-

chende Tabellenfeld beziehen. 
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Tab. 6: Tabellenfelder und Fallzahlen Mietspiegeltabelle 2026 

Zeile(n)  Wohnlage  Baujahresklasse Wohnflächenklasse  Fallzahl 

1 Einfach Bis 1918 bis unter 35 m² 54 

2 Einfach Bis 1918 35 bis unter 40 m² 64 

3 Einfach Bis 1918 40 bis unter 45 m² 67 

4 Einfach Bis 1918 45 bis unter 50 m² 58 

5 Einfach Bis 1918 50 bis unter 55 m² 95 

6 Einfach Bis 1918 55 bis unter 60 m² 121 

7 Einfach Bis 1918 60 bis unter 65 m² 103 

8 Einfach Bis 1918 65 bis unter 70 m² 84 

9 Einfach Bis 1918 70 bis unter 75 m² 67 

10 Einfach Bis 1918 75 bis unter 85 m² 133 

11 Einfach Bis 1918 85 bis unter 120 m² 222 

12 Einfach Bis 1918 ab 120 m² 48 

13 Einfach 1919 bis 1949 bis unter 40 m² 43 

14 Einfach 1919 bis 1949 40 bis unter 50 m² 176 

15 Einfach 1919 bis 1949 50 bis unter 60 m² 215 

16 Einfach 1919 bis 1949 ab 60 m² 300 

17, 22, 28 Einfach 1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West bis unter 35 m² 130 

18, 23, 29 Einfach 1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 35 bis unter 40 m² 110 

19, 24, 30 Einfach 1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 40 bis unter 55 m² 405 

20, 25, 31 Einfach 1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 55 bis unter 60 m² 261 

21 Einfach 1950 bis 1964 ab 60 m² 369 

26 Einfach 1965 bis 1972 60 bis unter 85 m² 423 

27 Einfach 1965 bis 1972 ab 85 m² 105 

32 einfach 1973 bis 1985 West 60 bis unter 70 m² 68 

33 einfach 1973 bis 1985 West 70 bis unter 90 m² 138 

34 einfach 1973 bis 1985 West ab 90 m² 55 

35, 47, 55 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 bis unter 55 m² 55 

36, 48, 56 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 55 bis unter 60 m² 35 

37, 49, 57 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 60 bis unter 65 m² 33 

38, 50, 58 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 65 bis unter 70 m² 33 

39, 51, 59 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 70 bis unter 75 m² 36 

40, 52, 60 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 75 bis unter 85 m² 61 

41, 53, 61 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 85 bis unter 95 m² 32 

42, 54, 62 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 ab 95 m² 43 

43 einfach 1973 bis 1990 Ost bis unter 40 m² 220 

44 einfach 1973 bis 1990 Ost 40 bis unter 60 m² 408 

45 einfach 1973 bis 1990 Ost 60 bis unter 100 m² 842 

46 einfach 1973 bis 1990 Ost ab 100 m² 30 

63 einfach 2010 bis 2015 alle Wohnflächen 49 

64 einfach 2016 bis 2019 alle Wohnflächen 50 

65 einfach 2020 bis 2024 bis unter 60 m² 39 
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Zeile(n)  Wohnlage  Baujahresklasse Wohnflächenklasse  Fallzahl 

66 einfach 2020 bis 2024 60 bis unter 80 m² 35 

67 einfach 2020 bis 2024 ab 80 m² 35 

68 mittel  Bis 1918 bis unter 35 m² 47 

69 mittel  Bis 1918 35 bis unter 40 m² 50 

70 mittel  Bis 1918 40 bis unter 65 m² 387 

71 mittel  Bis 1918 65 bis unter 70 m² 79 

72 mittel  Bis 1918 70 bis unter 80 m² 158 

73 mittel  Bis 1918 80 bis unter 90 m² 146 

74 mittel  Bis 1918 90 bis unter 100 m² 113 

75 mittel  Bis 1918 100 bis unter 105 m² 43 

76 mittel  Bis 1918 105 bis unter 120 m² 104 

77 mittel  Bis 1918 ab 120 m² 113 

78 mittel  1919 bis 1949 bis unter 40 m² 51 

79 mittel  1919 bis 1949 40 bis unter 45 m² 64 

80 mittel  1919 bis 1949 45 bis unter 60 m² 391 

81 mittel  1919 bis 1949 ab 60 m² 520 

82 mittel  1950 bis 1964 bis unter 35 m² 45 

83, 87, 91 mittel  1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 35 bis unter 40 m² 112 

84, 88, 92 mittel  1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 40 bis unter 45 m² 103 

85 mittel  1950 bis 1964 ab 45 m² 922 

86, 90 mittel  1965 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West bis unter 35 m² 38 

89 mittel  1965 bis 1972 ab 45 m² 507 

93 mittel  1973 bis 1985 West 45 bis unter 70 m² 47 

94 mittel  1973 bis 1985 West 70 bis unter 85 m² 33 

95 mittel  1973 bis 1985 West ab 85 m² 44 

96, 106, 114 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 bis unter 50 m² 53 

97, 107, 115 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 50 bis unter 55 m² 36 

98, 108, 116 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 55 bis unter 60 m² 46 

99, 109, 117 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 60 bis unter 65 m² 66 

100, 110, 118 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 65 bis unter 70 m² 56 

101 mittel  1986 bis 1990 West 70 bis unter 105 m² 38 

102, 113 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 ab 105 m² 39 

103 mittel  1973 bis 1990 Ost bis unter 40 m² 93 

104 mittel  1973 bis 1990 Ost 40 bis unter 60 m² 170 

105 mittel  1973 bis 1990 Ost ab 60 m² 432 

111 mittel  1991 bis 2001 70 bis unter 75 m² 58 

112 mittel  1991 bis 2001 75 bis unter 105 m² 230 

119 mittel  2002 bis 2009 ab 70 m² 30 

120 mittel  2010 bis 2015 bis unter 70 m² 51 

121 mittel  2010 bis 2015 70 bis unter 95 m² 40 

122 mittel  2010 bis 2015 ab 95 m² 31 

123 mittel  2016 bis 2019 bis unter 70 m² 53 
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Zeile(n)  Wohnlage  Baujahresklasse Wohnflächenklasse  Fallzahl 

124 mittel  2016 bis 2019 70 bis unter 95 m² 48 

125 mittel  2016 bis 2019 ab 95 m² 30 

126 mittel  2020 bis 2024 bis unter 50 m² 41 

127 mittel  2020 bis 2024 50 bis unter 65 m² 33 

128 mittel  2020 bis 2024 65 bis unter 95 m² 57 

129 mittel  2020 bis 2024 ab 95 m² 30 

130 gut Bis 1918 bis unter 35 m² 83 

131 gut Bis 1918 35 bis unter 40 m² 98 

132 gut Bis 1918 40 bis unter 45 m² 117 

133 gut Bis 1918 45 bis unter 50 m² 104 

134 gut Bis 1918 50 bis unter 60 m² 332 

135 gut Bis 1918 60 bis unter 70 m² 297 

136 gut Bis 1918 70 bis unter 80 m² 240 

137 gut Bis 1918 80 bis unter 90 m² 234 

138 gut Bis 1918 90 bis unter 110 m² 346 

139 gut Bis 1918 ab 110 m² 369 

140, 145, 150 gut 1919 bis 1972 bis unter 35 m² 84 

141, 146, 151 gut 1919 bis 1972 35 bis unter 40 m² 88 

142, 147, 152 gut 1919 bis 1972 40 bis unter 45 m² 70 

143 gut 1919 bis 1949 45 bis unter 65 m² 277 

144 gut 1919 bis 1949 ab 65 m² 386 

148, 153 gut 1950 bis 1972 45 bis unter 90 m² 790 

149, 154 gut 1950 bis 1972 ab 90 m² 66 

155 gut 1973 bis 1985 West bis unter 50 m² 30 

156 gut 1973 bis 1985 West 50 bis unter 85 m² 67 

157 gut 1973 bis 1985 West ab 85 m² 54 

158, 169 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 bis unter 50 m² 55 

159, 170 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 50 bis unter 60 m² 52 

160, 171 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 60 bis unter 65 m² 34 

161, 172 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 65 bis unter 75 m² 47 

162, 173 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 75 bis unter 105 m² 138 

163, 174, 178 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 105 bis unter 125 m² 41 

164, 175, 179 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 ab 125 m² 37 

165 gut 1973 bis 1990 Ost bis unter 40 m² 35 

166 gut 1973 bis 1990 Ost 40 bis unter 60 m² 56 

167 gut 1973 bis 1990 Ost 60 bis unter 85 m² 111 

168 gut 1973 bis 1990 Ost ab 85 m² 47 

176 gut 2002 bis 2009 bis unter 75 m² 40 

177 gut 2002 bis 2009 75 bis unter 105 m² 31 

180 gut 2010 bis 2015 bis unter 60 m² 30 

181 gut 2010 bis 2015 60 bis unter 85 m² 32 

182 gut 2010 bis 2015 85 bis unter 110 m² 46 
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Zeile(n)  Wohnlage  Baujahresklasse Wohnflächenklasse  Fallzahl 

183 gut 2010 bis 2015 ab 110 m² 34 

184 gut 2016 bis 2019 bis unter 60 m² 33 

185 gut 2016 bis 2019 60 bis unter 85 m² 51 

186 gut 2016 bis 2019 ab 85 m² 40 

187 gut 2020 bis 2024 bis unter 60 m² 38 

188 gut 2020 bis 2024 60 bis unter 85 m² 33 

189 gut 2020 bis 2024 ab 85 m² 34 

  

5.5 Mietspiegeltabelle 202 6 

Laut § 15 Abs. 1 MsV wird in einem nach Tabellenanalyse erstellten qualifizierten Miet-

spiegel die ortsübliche Vergleichsmiete in den Tabellenfeldern durch einen Mittelwert 

und eine um diesen gebildete Spanne dargestellt. Der Mittelwert ist im Berliner Mietspie-

gel 2026 der Median. Der Median wird unter Berücksichtigung der Gewichtungsfaktoren 

berechnet (siehe Abschnitt 5.1). Zusätzlich wird eine ¾-Spanne ausgewiesen. Für die Be-

rechnung diese Spanne blieben jeweils ein Achtel der Datensätze am unteren und am 

oberen Rand der größengeordneten Mieten unberücksichtigt (siehe § 15 Abs. 3 MsV). 

Auch für die Berechnung der Spannen wurden die Gewichtungsfaktoren berücksichtigt. 

Die Ergebnisse sind in Tab. 7 dargestellt. 
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Tab. 7: Berliner Mietspiegeltabelle 2026 

Zeile(n)  Wohnlage  Baujahresklasse Wohnflächenklasse  
untere 

Spanne 

Mittel-

wert  

obere 

Spanne 

1 einfach Bis 1918 bis unter 35 m² 6,53 9,58 13,43 

2 einfach Bis 1918 35 bis unter 40 m² 7,06 10,04 14,21 

3 einfach Bis 1918 40 bis unter 45 m² 7,01 9,27 12,25 

4 einfach Bis 1918 45 bis unter 50 m² 6,80 8,01 10,75 

5 einfach Bis 1918 50 bis unter 55 m² 6,13 8,01 11,33 

6 einfach Bis 1918 55 bis unter 60 m² 6,45 8,42 11,93 

7 einfach Bis 1918 60 bis unter 65 m² 5,91 8,27 11,85 

8 einfach Bis 1918 65 bis unter 70 m² 5,91 8,14 12,21 

9 einfach Bis 1918 70 bis unter 75 m² 6,24 8,46 11,65 

10 einfach Bis 1918 75 bis unter 85 m² 5,91 7,56 10,76 

11 einfach Bis 1918 85 bis unter 120 m² 5,52 7,19 10,99 

12 einfach Bis 1918 ab 120 m² 5,38 6,48 11,24 

13 einfach 1919 bis 1949 bis unter 40 m² 7,25 8,58 10,43 

14 einfach 1919 bis 1949 40 bis unter 50 m² 6,57 7,82 10,01 

15 einfach 1919 bis 1949 50 bis unter 60 m² 6,29 7,60 9,63 

16 einfach 1919 bis 1949 ab 60 m² 5,78 6,99 9,12 

17, 22, 28 einfach 1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West bis unter 35 m² 6,64 8,07 10,23 

18, 23, 29 einfach 1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 35 bis unter 40 m² 6,61 7,72 9,97 

19, 24, 30 einfach 1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 40 bis unter 55 m² 6,23 7,32 9,53 

20, 25, 31 einfach 1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 55 bis unter 60 m² 6,01 6,99 8,89 

21 einfach 1950 bis 1964 ab 60 m² 5,77 6,63 8,00 

26 einfach 1965 bis 1972 60 bis unter 85 m² 5,54 6,35 7,55 

27 einfach 1965 bis 1972 ab 85 m² 5,45 6,05 6,97 

32 einfach 1973 bis 1985 West 60 bis unter 70 m² 6,19 7,03 9,30 

33 einfach 1973 bis 1985 West 70 bis unter 90 m² 6,18 7,26 8,43 

34 einfach 1973 bis 1985 West ab 90 m² 5,72 6,86 8,76 

35, 47, 55 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 bis unter 55 m² 7,05 9,07 10,93 

36, 48, 56 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 55 bis unter 60 m² 7,37 9,36 11,36 

37, 49, 57 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 60 bis unter 65 m² 6,69 9,16 11,94 

38, 50, 58 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 65 bis unter 70 m² 5,62 8,90 10,93 

39, 51, 59 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 70 bis unter 75 m² 6,59 8,92 10,19 

40, 52, 60 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 75 bis unter 85 m² 7,10 8,63 10,04 

41, 53, 61 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 85 bis unter 95 m² 5,72 8,47 9,86 

42, 54, 62 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 ab 95 m² 6,60 8,75 10,81 

43 einfach 1973 bis 1990 Ost bis unter 40 m² 6,82 7,78 9,01 

44 einfach 1973 bis 1990 Ost 40 bis unter 60 m² 6,07 6,67 7,60 

45 einfach 1973 bis 1990 Ost 60 bis unter 100 m² 5,20 5,77 6,36 

46 einfach 1973 bis 1990 Ost ab 100 m² 5,11 5,60 6,00 

63 einfach 2010 bis 2015 alle Wohnflächen 7,50 10,38 15,91 

64 einfach 2016 bis 2019 alle Wohnflächen 9,79 12,77 18,19 

65 einfach 2020 bis 2024 bis unter 60 m² 9,99 15,25 22,70 
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Zeile(n)  Wohnlage  Baujahresklasse Wohnflächenklasse  
untere 

Spanne 

Mittel-

wert  

obere 

Spanne 

66 einfach 2020 bis 2024 60 bis unter 80 m² 9,37 15,17 18,39 

67 einfach 2020 bis 2024 ab 80 m² 9,11 14,11 19,28 

68 mittel  Bis 1918 bis unter 35 m² 8,07 11,05 14,35 

69 mittel  Bis 1918 35 bis unter 40 m² 8,44 11,06 15,13 

70 mittel  Bis 1918 40 bis unter 65 m² 6,46 8,49 12,59 

71 mittel  Bis 1918 65 bis unter 70 m² 6,45 9,00 11,70 

72 mittel  Bis 1918 70 bis unter 80 m² 6,09 7,90 11,70 

73 mittel  Bis 1918 80 bis unter 90 m² 6,66 8,27 11,73 

74 mittel  Bis 1918 90 bis unter 100 m² 5,95 7,65 11,52 

75 mittel  Bis 1918 100 bis unter 105 m² 5,95 7,87 12,63 

76 mittel  Bis 1918 105 bis unter 120 m² 5,48 7,29 11,43 

77 mittel  Bis 1918 ab 120 m² 5,75 7,56 11,21 

78 mittel  1919 bis 1949 bis unter 40 m² 7,74 8,83 10,51 

79 mittel  1919 bis 1949 40 bis unter 45 m² 7,03 8,28 10,38 

80 mittel  1919 bis 1949 45 bis unter 60 m² 6,32 7,73 9,80 

81 mittel  1919 bis 1949 ab 60 m² 5,90 7,30 9,55 

82 mittel  1950 bis 1964 bis unter 35 m² 6,55 8,54 10,62 

83, 87, 91 mittel  1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 35 bis unter 40 m² 6,60 7,78 10,49 

84, 88, 92 mittel  1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 40 bis unter 45 m² 6,70 7,72 10,01 

85 mittel  1950 bis 1964 ab 45 m² 5,90 7,08 9,25 

86, 90 mittel  1965 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West bis unter 35 m² 6,80 8,10 13,01 

89 mittel  1965 bis 1972 ab 45 m² 5,77 6,65 8,74 

93 mittel  1973 bis 1985 West 45 bis unter 70 m² 7,18 8,21 9,76 

94 mittel  1973 bis 1985 West 70 bis unter 85 m² 6,65 8,09 10,30 

95 mittel  1973 bis 1985 West ab 85 m² 6,79 8,35 10,70 

96, 106, 114 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 bis unter 50 m² 8,04 10,03 12,25 

97, 107, 115 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 50 bis unter 55 m² 7,98 9,61 10,76 

98, 108, 116 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 55 bis unter 60 m² 8,87 9,97 11,49 

99, 109, 117 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 60 bis unter 65 m² 7,93 9,56 12,17 

100, 110, 118 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 65 bis unter 70 m² 7,79 9,80 11,36 

101 mittel  1986 bis 1990 West 70 bis unter 105 m² 7,18 9,22 11,31 

102, 113 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 ab 105 m² 7,87 9,80 11,58 

103 mittel  1973 bis 1990 Ost bis unter 40 m² 6,63 7,64 9,84 

104 mittel  1973 bis 1990 Ost 40 bis unter 60 m² 5,92 6,51 7,71 

105 mittel  1973 bis 1990 Ost ab 60 m² 5,30 5,89 6,63 

111 mittel  1991 bis 2001 70 bis unter 75 m² 8,05 9,54 10,70 

112 mittel  1991 bis 2001 75 bis unter 105 m² 7,91 9,38 10,92 

119 mittel  2002 bis 2009 ab 70 m² 6,89 10,61 15,04 

120 mittel  2010 bis 2015 bis unter 70 m² 9,19 12,60 17,60 

121 mittel  2010 bis 2015 70 bis unter 95 m² 8,78 11,39 15,64 

122 mittel  2010 bis 2015 ab 95 m² 9,88 12,54 18,79 

123 mittel  2016 bis 2019 bis unter 70 m² 10,08 13,48 18,64 
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Zeile(n)  Wohnlage  Baujahresklasse Wohnflächenklasse  
untere 

Spanne 

Mittel-

wert  

obere 

Spanne 

124 mittel  2016 bis 2019 70 bis unter 95 m² 10,24 14,42 17,68 

125 mittel  2016 bis 2019 ab 95 m² 9,24 13,18 20,88 

126 mittel  2020 bis 2024 bis unter 50 m² 12,52 19,04 26,81 

127 mittel  2020 bis 2024 50 bis unter 65 m² 10,78 19,92 24,04 

128 mittel  2020 bis 2024 65 bis unter 95 m² 12,48 17,33 22,40 

129 mittel  2020 bis 2024 ab 95 m² 11,79 15,15 21,02 

130 gut Bis 1918 bis unter 35 m² 7,62 11,75 16,43 

131 gut Bis 1918 35 bis unter 40 m² 8,57 11,67 14,92 

132 gut Bis 1918 40 bis unter 45 m² 7,20 9,54 14,40 

133 gut Bis 1918 45 bis unter 50 m² 6,70 9,64 13,32 

134 gut Bis 1918 50 bis unter 60 m² 6,89 9,03 13,16 

135 gut Bis 1918 60 bis unter 70 m² 7,09 9,46 13,54 

136 gut Bis 1918 70 bis unter 80 m² 6,25 8,97 13,66 

137 gut Bis 1918 80 bis unter 90 m² 6,75 8,80 12,17 

138 gut Bis 1918 90 bis unter 110 m² 6,60 8,45 12,99 

139 gut Bis 1918 ab 110 m² 6,30 8,84 13,24 

140, 145, 150 gut 1919 bis 1972 bis unter 35 m² 7,19 9,47 14,79 

141, 146, 151 gut 1919 bis 1972 35 bis unter 40 m² 7,40 9,07 11,42 

142, 147, 152 gut 1919 bis 1972 40 bis unter 45 m² 6,80 8,54 11,10 

143 gut 1919 bis 1949 45 bis unter 65 m² 6,84 8,82 11,74 

144 gut 1919 bis 1949 ab 65 m² 6,37 8,11 11,93 

148, 153 gut 1950 bis 1972 45 bis unter 90 m² 6,07 7,56 10,92 

149, 154 gut 1950 bis 1972 ab 90 m² 7,49 10,00 12,78 

155 gut 1973 bis 1985 West bis unter 50 m² 6,96 9,06 11,98 

156 gut 1973 bis 1985 West 50 bis unter 85 m² 7,12 9,42 12,41 

157 gut 1973 bis 1985 West ab 85 m² 7,98 10,39 13,80 

158, 169 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 bis unter 50 m² 8,33 11,13 14,96 

159, 170 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 50 bis unter 60 m² 8,26 10,34 14,45 

160, 171 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 60 bis unter 65 m² 8,74 10,57 12,75 

161, 172 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 65 bis unter 75 m² 7,52 11,06 13,21 

162, 173 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 75 bis unter 105 m² 8,40 10,63 13,96 

163, 174, 178 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 105 bis unter 125 m² 8,82 12,15 16,10 

164, 175, 179 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 ab 125 m² 8,07 12,90 16,77 

165 gut 1973 bis 1990 Ost bis unter 40 m² 7,03 7,79 9,20 

166 gut 1973 bis 1990 Ost 40 bis unter 60 m² 6,30 7,07 9,28 

167 gut 1973 bis 1990 Ost 60 bis unter 85 m² 5,51 6,18 7,23 

168 gut 1973 bis 1990 Ost ab 85 m² 5,26 6,31 9,65 

176 gut 2002 bis 2009 bis unter 75 m² 8,62 10,91 13,92 

177 gut 2002 bis 2009 75 bis unter 105 m² 7,88 11,85 16,83 

180 gut 2010 bis 2015 bis unter 60 m² 8,99 15,34 19,32 

181 gut 2010 bis 2015 60 bis unter 85 m² 9,99 15,37 17,65 

182 gut 2010 bis 2015 85 bis unter 110 m² 8,89 13,69 19,16 
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Zeile(n)  Wohnlage  Baujahresklasse Wohnflächenklasse  
untere 

Spanne 

Mittel-

wert  

obere 

Spanne 

183 gut 2010 bis 2015 ab 110 m² 11,26 15,15 17,82 

184 gut 2016 bis 2019 bis unter 60 m² 12,06 17,23 26,05 

185 gut 2016 bis 2019 60 bis unter 85 m² 12,45 18,94 23,43 

186 gut 2016 bis 2019 ab 85 m² 10,91 17,47 21,00 

187 gut 2020 bis 2024 bis unter 60 m² 11,31 22,59 27,84 

188 gut 2020 bis 2024 60 bis unter 85 m² 11,25 19,54 26,69 

189 gut 2020 bis 2024 ab 85 m² 10,28 18,42 23,49 

 

Die Histogramme, in denen die Verteilung der Mieten innerhalb eines Tabellenfeldes 

bzw. die Höhe der ausgewerteten Mieten graphisch visualisiert wird, sind für alle Tabel-

lenfelder in Anlage B abgebildet. 

5.6 Modellvalidierung  

Die Analysen dieses Abschnitts dienen dazu, die mit der Auswertung der Stichprobe ver-

bundene Unsicherheit zu quantifizieren. Für die Anwendung des Mietspiegels haben 

diese Auswertungen jedoch keine Relevanz. 

 

Im Rahmen der Erstellung des Berliner Mietspiegels 2026 wurde, wie bei Mietspiegel-

Erhebungen üblich, eine Stichprobe befragt und keine Vollerhebung durchgeführt. Die 

wahren Mittelwerte der ausgewiesenen Tabellenfelder sind unbekannt und könnten nur 

dann berechnet werden, wenn Informationen zu allen mietspiegelrelevanten Mietver-

hältnissen in Berlin vorlägen. Die ausgewiesenen Mittelwerte sind die Mittelwerte der 

erhobenen Stichprobe und können folglich von den wahren Mittelwerten abweichen. Um 

abzuschätzen, wie groß diese Abweichungen sein können, werden in diesem Abschnitt 

Konfidenzintervalle der Mittelwerte berechnet. Darüber hinaus wird die Streuung der Da-

tensätze innerhalb der Tabellenfelder durch die mittlere absolute Abweichung (MAE) 

ausgewiesen. 

 

Das Konfidenzintervall eines Mittelwertes ist der Wertebereich, in dem der wahre Mittel-

wert mit einer bestimmten Wahrscheinlichkeit liegt. In Tab. 8 ist für jedes Tabellenfeld 

das 95 %-Konfidenzintervall ausgewiesen. Das bedeutet, das Intervall gibt an, in welchem 

Bereich der wahre Mittelwert mit einer Wahrscheinlichkeit von 95 % liegt. Größere Inter-

valle ergeben sich insbesondere in Tabellenfeldern mit vergleichsweise geringer Fallzahl. 

Die Konfidenzintervalle stehen inhaltlich in keinem Zusammenhang zu den Spannen, die 

im Mietspiegel ausgewiesen werden.  

 

Die Konfidenzintervalle wurden mit dem Bootstrap-Verfahren ermittelt. Dafür wurde aus 

der bereinigten Nettostichprobe eines Tabellenfeldes eine ăStichprobe mit Zur¿cklegenò 

gezogen. Die gezogene Stichprobe hat die gleiche Größe wie die Datenbasis des Tabel-

lenfeldes. Für das Feld der Zeile 1 lagen zum Beispiel 54 Datensätze vor. Aus diesen Da-

tensätzen werden nun nacheinander 54 Fªlle gezogen. Da ămit Zur¿cklegenò gezogen 

wurde, können Fälle auch mehrfach in der Stichprobe landen. Aus dieser Stichprobe 
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wurde anschließend der Median berechnet. Dieses Vorgehen wurde insgesamt 1.000-mal 

durchgeführt. Es lagen dann 1.000 Mittelwerte vor, aus denen das 2,5 %-Quantil sowie 

das 97,5 %-Quantil bestimmt wurden. Die Quantile umfassen folglich 95 % der berech-

neten Mittelwerte und bilden damit das 95 % -Konfidenzintervall. 

 

Neben den Konfidenzintervallen werden in der Tabelle zudem die mittleren absoluten 

Abweichungen vom Mittelwert ausgewiesen. Die mittlere absolute Abweichung ist ein 

Streuungsmaß, das gegenüber Ausreißern unempfindlich ist. Für die Analyse wird inner-

halb eines jeden Tabellenfeldes die absolute Abweichung jeder Nettokaltmiete per m² 

vom ausgewiesenen Mittelwert bestimmt. Aus diesen Abweichungen wird dann das 

arithmetische Mittel berechnet. 

 

Die mittlere absolute Abweichung aller Datensätze vom jeweils zutreffenden Mittelwert 

liegt bei 1,57 û/m². Das bedeutet, dass die erhobenen Mieten durchschnittlich 1,57 û/m²  

vom Mittelwert ihres zutreffe nden Tabellenfeldes abweichen. Die durchschnittliche pro-

zentuale Abweichung liegt bei 17 %. Dies zeigt, dass die Mittelwerte der Tabellenfelder 

die erhobenen Datensätze im Durchschnitt gut erklären. 
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Tab. 8: Validitätsanalyse Mietspiegeltabelle 2026 

Zeile(n)  Wohnlage  Baujahresklasse Wohnflächenklasse  
Konfidenzin-

tervall in û/m▬ 

MAE in 

û/m▬ 
Fallzahl 

1 einfach Bis 1918 bis unter 35 m² 9,06 - 10,91 2,49 54 

2 einfach Bis 1918 35 bis unter 40 m² 9,40 - 10,79 2,29 64 

3 einfach Bis 1918 40 bis unter 45 m² 8,54 - 10,02 2,08 67 

4 einfach Bis 1918 45 bis unter 50 m² 7,47 - 8,83 1,62 58 

5 einfach Bis 1918 50 bis unter 55 m² 7,38 - 8,32 1,79 95 

6 einfach Bis 1918 55 bis unter 60 m² 7,96 - 9,10 1,97 121 

7 einfach Bis 1918 60 bis unter 65 m² 7,74 - 9,00 2,17 103 

8 einfach Bis 1918 65 bis unter 70 m² 7,51 - 9,21 2,31 84 

9 einfach Bis 1918 70 bis unter 75 m² 7,36 - 8,99 2,19 67 

10 einfach Bis 1918 75 bis unter 85 m² 7,02 - 8,00 1,99 133 

11 einfach Bis 1918 85 bis unter 120 m² 6,91 - 7,59 1,87 222 

12 einfach Bis 1918 ab 120 m² 6,22 - 7,09 1,92 48 

13 einfach 1919 bis 1949 bis unter 40 m² 7,96 - 9,07 1,07 43 

14 einfach 1919 bis 1949 40 bis unter 50 m² 7,54 - 8,06 1,40 176 

15 einfach 1919 bis 1949 50 bis unter 60 m² 7,45 - 7,88 1,14 215 

16 einfach 1919 bis 1949 ab 60 m² 6,77 - 7,14 1,31 300 

17, 22, 28 einfach 1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West bis unter 35 m² 7,83 - 8,42 1,36 130 

18, 23, 29 einfach 1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 35 bis unter 40 m² 7,50 - 8,07 1,23 110 

19, 24, 30 einfach 1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 40 bis unter 55 m² 7,12 - 7,49 1,24 405 

20, 25, 31 einfach 1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 55 bis unter 60 m² 6,90 - 7,12 1,10 261 

21 einfach 1950 bis 1964 ab 60 m² 6,48 - 6,75 0,94 369 

26 einfach 1965 bis 1972 60 bis unter 85 m² 6,22 - 6,41 0,84 423 

27 einfach 1965 bis 1972 ab 85 m² 5,88 - 6,23 0,80 105 

32 einfach 1973 bis 1985 West 60 bis unter 70 m² 6,87 - 7,54 1,26 68 

33 einfach 1973 bis 1985 West 70 bis unter 90 m² 6,98 - 7,50 0,86 138 

34 einfach 1973 bis 1985 West ab 90 m² 6,60 - 7,35 1,15 55 

35, 47, 55 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 bis unter 55 m² 8,54 - 9,42 1,50 55 

36, 48, 56 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 55 bis unter 60 m² 8,77 - 9,81 1,42 35 

37, 49, 57 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 60 bis unter 65 m² 8,63 - 9,83 1,56 33 

38, 50, 58 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 65 bis unter 70 m² 7,58 - 9,58 1,80 33 

39, 51, 59 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 70 bis unter 75 m² 7,77 - 9,32 1,42 36 

40, 52, 60 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 75 bis unter 85 m² 8,45 - 8,90 1,13 61 

41, 53, 61 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 85 bis unter 95 m² 8,16 - 9,34 1,35 32 

42, 54, 62 einfach 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 ab 95 m² 8,35 - 9,39 1,40 43 

43 einfach 1973 bis 1990 Ost bis unter 40 m² 7,71 - 7,87 0,74 220 

44 einfach 1973 bis 1990 Ost 40 bis unter 60 m² 6,66 - 6,75 0,58 408 

45 einfach 1973 bis 1990 Ost 60 bis unter 100 m² 5,75 - 5,80 0,49 842 

46 einfach 1973 bis 1990 Ost ab 100 m² 5,42 - 5,75 0,40 30 

63 einfach 2010 bis 2015 alle Wohnflächen 9,50 - 11,47 2,90 49 

64 einfach 2016 bis 2019 alle Wohnflächen 11,92 - 14,06 2,98 50 

65 einfach 2020 bis 2024 bis unter 60 m² 13,07 - 17,19 3,70 39 
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Zeile(n)  Wohnlage  Baujahresklasse Wohnflächenklasse  
Konfidenzin-

tervall in û/m▬ 

MAE in 

û/m▬ 
Fallzahl 

66 einfach 2020 bis 2024 60 bis unter 80 m² 14,00 - 16,94 2,92 35 

67 einfach 2020 bis 2024 ab 80 m² 11,80 - 16,01 3,30 35 

68 mittel  Bis 1918 bis unter 35 m² 9,79 - 11,75 2,30 47 

69 mittel  Bis 1918 35 bis unter 40 m² 10,18 - 12,78 2,43 50 

70 mittel  Bis 1918 40 bis unter 65 m² 8,08 - 8,72 2,12 387 

71 mittel  Bis 1918 65 bis unter 70 m² 8,16 - 9,85 2,04 79 

72 mittel  Bis 1918 70 bis unter 80 m² 7,62 - 8,38 1,88 158 

73 mittel  Bis 1918 80 bis unter 90 m² 7,97 - 8,73 1,81 146 

74 mittel  Bis 1918 90 bis unter 100 m² 7,33 - 8,11 1,87 113 

75 mittel  Bis 1918 100 bis unter 105 m² 7,28 - 9,98 2,71 43 

76 mittel  Bis 1918 105 bis unter 120 m² 7,03 - 7,57 1,78 104 

77 mittel  Bis 1918 ab 120 m² 7,10 - 8,05 1,85 113 

78 mittel  1919 bis 1949 bis unter 40 m² 8,51 - 9,68 1,28 51 

79 mittel  1919 bis 1949 40 bis unter 45 m² 7,86 - 8,61 1,31 64 

80 mittel  1919 bis 1949 45 bis unter 60 m² 7,61 - 7,90 1,25 391 

81 mittel  1919 bis 1949 ab 60 m² 7,12 - 7,41 1,29 520 

82 mittel  1950 bis 1964 bis unter 35 m² 7,96 - 9,26 1,47 45 

83, 87, 91 mittel  1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 35 bis unter 40 m² 7,67 - 8,11 1,43 112 

84, 88, 92 mittel  1950 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West 40 bis unter 45 m² 7,46 - 8,19 1,26 103 

85 mittel  1950 bis 1964 ab 45 m² 7,03 - 7,20 1,19 922 

86, 90 mittel  1965 bis 1972 u. 1973 bis 1985 West bis unter 35 m² 7,65 - 9,76 1,99 38 

89 mittel  1965 bis 1972 ab 45 m² 6,58 - 6,81 1,13 507 

93 mittel  1973 bis 1985 West 45 bis unter 70 m² 7,94 - 8,76 1,20 47 

94 mittel  1973 bis 1985 West 70 bis unter 85 m² 7,85 - 8,66 1,46 33 

95 mittel  1973 bis 1985 West ab 85 m² 7,82 - 9,42 1,48 44 

96, 106, 114 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 bis unter 50 m² 9,60 - 10,41 1,39 53 

97, 107, 115 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 50 bis unter 55 m² 9,02 - 10,00 1,27 36 

98, 108, 116 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 55 bis unter 60 m² 9,56 - 10,34 1,01 46 

99, 109, 117 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 60 bis unter 65 m² 9,13 - 9,96 1,49 66 

100, 110, 118 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 65 bis unter 70 m² 9,21 - 10,27 1,28 56 

101 mittel  1986 bis 1990 West 70 bis unter 105 m² 8,67 - 9,55 1,45 38 

102, 113 mittel  1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 ab 105 m² 9,12 - 11,01 1,50 39 

103 mittel  1973 bis 1990 Ost bis unter 40 m² 7,42 - 7,80 1,02 93 

104 mittel  1973 bis 1990 Ost 40 bis unter 60 m² 6,48 - 6,59 0,82 170 

105 mittel  1973 bis 1990 Ost ab 60 m² 5,82 - 5,94 0,65 432 

111 mittel  1991 bis 2001 70 bis unter 75 m² 9,13 - 9,87 0,91 58 

112 mittel  1991 bis 2001 75 bis unter 105 m² 9,28 - 9,59 1,07 230 

119 mittel  2002 bis 2009 ab 70 m² 8,68 - 11,50 2,64 30 

120 mittel  2010 bis 2015 bis unter 70 m² 10,93 - 14,06 3,28 51 

121 mittel  2010 bis 2015 70 bis unter 95 m² 10,86 - 12,70 2,40 40 

122 mittel  2010 bis 2015 ab 95 m² 10,97 - 14,04 3,07 31 

123 mittel  2016 bis 2019 bis unter 70 m² 12,13 - 15,90 3,13 53 
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Zeile(n)  Wohnlage  Baujahresklasse Wohnflächenklasse  
Konfidenzin-

tervall  in û/m▬ 

MAE in 

û/m▬ 
Fallzahl 

124 mittel  2016 bis 2019 70 bis unter 95 m² 13,24 - 15,59 2,77 48 

125 mittel  2016 bis 2019 ab 95 m² 12,16 - 15,39 3,47 30 

126 mittel  2020 bis 2024 bis unter 50 m² 16,84 - 21,50 4,85 41 

127 mittel  2020 bis 2024 50 bis unter 65 m² 15,82 - 20,63 4,14 33 

128 mittel  2020 bis 2024 65 bis unter 95 m² 15,41 - 17,90 3,56 57 

129 mittel  2020 bis 2024 ab 95 m² 13,73 - 17,25 2,92 30 

130 gut Bis 1918 bis unter 35 m² 9,74 - 13,04 3,14 83 

131 gut Bis 1918 35 bis unter 40 m² 10,35 - 12,36 2,39 98 

132 gut Bis 1918 40 bis unter 45 m² 9,13 - 10,40 2,40 117 

133 gut Bis 1918 45 bis unter 50 m² 8,82 - 10,53 2,28 104 

134 gut Bis 1918 50 bis unter 60 m² 8,76 - 9,39 2,29 332 

135 gut Bis 1918 60 bis unter 70 m² 9,21 - 9,80 2,33 297 

136 gut Bis 1918 70 bis unter 80 m² 8,48 - 9,69 2,68 240 

137 gut Bis 1918 80 bis unter 90 m² 8,48 - 9,27 2,04 234 

138 gut Bis 1918 90 bis unter 110 m² 8,25 - 8,81 2,29 346 

139 gut Bis 1918 ab 110 m² 8,43 - 9,22 2,40 369 

140, 145, 150 gut 1919 bis 1972 bis unter 35 m² 8,77 - 10,18 2,61 84 

141, 146, 151 gut 1919 bis 1972 35 bis unter 40 m² 8,38 - 9,35 1,78 88 

142, 147, 152 gut 1919 bis 1972 40 bis unter 45 m² 8,06 - 9,00 1,41 70 

143 gut 1919 bis 1949 45 bis unter 65 m² 8,57 - 9,32 1,82 277 

144 gut 1919 bis 1949 ab 65 m² 7,85 - 8,45 1,95 386 

148, 153 gut 1950 bis 1972 45 bis unter 90 m² 7,46 - 7,69 1,68 790 

149, 154 gut 1950 bis 1972 ab 90 m² 9,22 - 10,54 2,02 66 

155 gut 1973 bis 1985 West bis unter 50 m² 8,36 - 10,15 1,64 30 

156 gut 1973 bis 1985 West 50 bis unter 85 m² 8,74 - 9,72 1,90 67 

157 gut 1973 bis 1985 West ab 85 m² 9,84 - 10,82 2,00 54 

158, 169 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 bis unter 50 m² 10,10 - 12,21 2,36 55 

159, 170 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 50 bis unter 60 m² 9,80 - 11,00 2,21 52 

160, 171 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 60 bis unter 65 m² 10,04 - 11,15 1,63 34 

161, 172 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 65 bis unter 75 m² 10,57 - 11,37 1,88 47 

162, 173 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2001 75 bis unter 105 m² 10,18 - 11,09 2,05 138 

163, 174, 178 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 105 bis unter 125 m² 11,11 - 13,01 2,18 41 

164, 175, 179 gut 1986 bis 1990 West u. 1991 bis 2009 ab 125 m² 10,82 - 13,23 2,97 37 

165 gut 1973 bis 1990 Ost bis unter 40 m² 7,30 - 8,27 0,96 35 

166 gut 1973 bis 1990 Ost 40 bis unter 60 m² 6,80 - 7,56 1,07 56 

167 gut 1973 bis 1990 Ost 60 bis unter 85 m² 6,05 - 6,27 0,72 111 

168 gut 1973 bis 1990 Ost ab 85 m² 6,01 - 6,61 1,58 47 

176 gut 2002 bis 2009 bis unter 75 m² 10,06 - 12,00 2,09 40 

177 gut 2002 bis 2009 75 bis unter 105 m² 9,75 - 13,75 3,14 31 

180 gut 2010 bis 2015 bis unter 60 m² 11,39 - 17,28 3,89 30 

181 gut 2010 bis 2015 60 bis unter 85 m² 12,49 - 16,73 2,78 32 

182 gut 2010 bis 2015 85 bis unter 110 m² 12,53 - 14,60 2,98 46 
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5.7 Abschlag  für Wohnungen mit vermieterseitig niedrigem Standard  

Für Wohnungen mit einer Ausstattung, welche die Bedingungen der Mietspiegeltabelle 

nicht erfüllen, sogenannte vermieterseitig minderausgestattete Wohnungen  ohne Sam-

melheizung und/oder ohne Bad , wird ein Abschlag im Berliner Mietspiegel 2026 ausge-

wiesen. 

 

Aufgrund des geringen Umfangs dieser Wohnungssegmente auf dem Berliner Woh-

nungsmarkt konnte im Rahmen der Datenerhebung keine ausreichende Zahl an Miet-

werten mit vermieterseitiger Minderausstattung erhoben werden.  Der ausgewiesene Ab-

schlag ist daher nicht Teil des qualifizierten Mietspiegels. 

 

Zur Ermittlung des Abschlags für vermieterseitig minderausgestatte Wohnungen wurde 

die durchschnittliche Abweichung vom (vollausgestatteten) Tabellenwert für alle Fälle mit 

vermieterseitiger Minderausstattung mit einem Baujahr bis 1949 berechnet. In neueren 

Baujahresklassen traten nur noch vereinzelte bzw. keine Fälle auf. Der durchschnittliche 

Abschlag für vermieterseitig minderausgestattete Wohnungen mit einem Baujahr bis 

1949 beträgt 0,33 û/m▬. Die Auswertung beruhte auf 288 Fällen. 

 

5.8 Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung im Berliner Mietspiegel  

In der Mietspiegeltabelle werden die wesentlichen Wohnwertmerkmale gemäß 

§ 558 BGB ausgewiesen. Daneben gibt es weitere Einflussgrößen, die durch die in der 

Mietspiegeltabelle ausgewiesenen Spannen abgebildet werden können. Auch der Berli-

ner Mietspiegel 2026 enthªlt wieder eine ăOrientierungshilfe f¿r die Spanneneinord-

nungò, die nicht zum qualifizierten Teil des Berliner Mietspiegels gehºrt, aber eine 

Schätzgrundlage zur Orientierung in der Spanne bildet (vgl. BGH Urteil vom 20. April 

2005, VIII ZR 110/04 sowie BGH-Urteil vom 18. November 2020, VIII ZR 123/20). Die Ori-

entierungshilfe basiert unter anderem auf dem Wissen und den Erfahrungen der Arbeits-

gruppenmitglieder und der von ihnen vertretenen Institutionen.  

 

Die Überarbeitung der Orientierungshilfe in der Arbeitsgruppe erfolgte auf Grundlage 

von statistischen Auswertungen zu den Wohnwertmerkmalen, die im Haupt- und im Be-

schaffenheitsfragebogen erfasst wurden. Darüber hinaus wurden aktuelle Entwicklungen 

Zeile(n)  Wohnlage  Baujahresklasse Wohnflächenklasse  
Konfidenzin-

tervall in û/m▬ 

MAE in 

û/m▬ 
Fallzahl 

183 gut 2010 bis 2015 ab 110 m² 13,73 - 16,16 2,31 34 

184 gut 2016 bis 2019 bis unter 60 m² 14,38 - 19,39 4,58 33 

185 gut 2016 bis 2019 60 bis unter 85 m² 16,54 - 20,41 3,89 51 

186 gut 2016 bis 2019 ab 85 m² 15,83 - 18,42 3,27 40 

187 gut 2020 bis 2024 bis unter 60 m² 19,77 - 25,53 5,33 38 

188 gut 2020 bis 2024 60 bis unter 85 m² 16,39 - 20,40 4,45 33 

189 gut 2020 bis 2024 ab 85 m² 15,67 - 19,71 4,40 34 
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auf dem Wohnungsmarkt, wie z. B. gesetzliche und technologische Veränderungen, be-

rücksichtigt. 

 

Gegenüber dem Mietspiegel 2024 wurden in der Orientierungshilfe einige Merkmale neu 

formuliert bzw. konkretisiert , einige Merkmale wurde zudem ergänzt oder gestrichen; der 

grundlegende Aufbau wurde beibehalten . 

 

Die im Berliner Mietspiegel ausgewiesene Orientierungshilfe soll die Zuordnung eines 

Mietwertes für eine bestimmte Wohnung innerhalb der Spanne durch die Berücksichti-

gung weiterer wohnwertmindernder oder wohnwerterhöhender Merkmale der Woh-

nung, des Gebäudes oder des Wohnumfelds erleichtern. Dabei erfolgt eine Differenzie-

rung nach fünf Merkmalgruppen. Die Gewichtung der einzelnen Merkmalgruppen basiert 

auf der Einschätzung der Arbeitsgruppe Mietspiegel und wurde ggü. den Vormietspie-

geln beibehalten (vgl. Tab. 9). 

 

Tab. 9: Gewichtung der Merkmalgruppen der Orientierungshilfe  

Merkmalgruppe  Anteil in  % 

Merkmalgruppe 1: Bad/WC/Gäste-WC 20 

Merkmalgruppe 2: Küche 20 

Merkmalgruppe 3: Wohnung  20 

Merkmalgruppe 4: Gebäude 20 

Merkmalgruppe 5: Wohnumfeld  20 

Summe 100 

 

Die Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung mit den fünf Merkmalgruppen und den 

jeweiligen wohnwertmindernden und wohnwerterhöhenden Merkmalen ist i n Anlage C 

aufgeführt. Für die Bestimmung der ortsüblichen Vergleichsmiete einer konkreten Woh-

nung müssen alle Merkmale der jeweiligen Merkmalgruppe geprüft werden. Überwiegt 

der Anteil der wohnwertmindernden Merkmale die wohnwerterhöhenden Merkmale in 

einer Merkmalgruppe, ergibt sich ein negativer Gewichtungsanteil von  

-20 %. Im umgekehrten Fall ergibt sich ein positiver Gewichtungsanteil von +20 %. 

 

Ist kein wohnwertminderndes oder wohnwerterhöhendes Merkmal für eine konkrete 

Wohnung oder sind gleich viele wohnwertmindernde und -erhöhende Merkmale in einer 

Merkmalgruppe vorhanden, so ist der Gewichtungsanteil der Merkmalgruppe 0  %.  

 

Die fünf Merkmalgruppen werden gegeneinander aufgerechnet.  

 

Dieses relativ einfache, für alle Anwender handhabbare Bewertungsmodell schließt nicht 

aus, dass im besonderen Einzelfall eine Abweichung von der ortsüblichen Vergleichs-

miete gegeben sein kann. Ursache hierfür können eine abweichende Einschätzung von 
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einzelnen Merkmalen und deren Wirkung auf den Wohnwert sein oder zusätzliche, nicht 

in der Orientierungshilfe aufgeführte Merkmale.  
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6 Zusatzanalysen  

6.1 Struktur der Nettokaltmieten  im Berliner Mietspiegel 202 6 

Zum Vergleich der Mietspiegel 2024 und 2026 wird der gewichtete Median als Mittelwert 

herangezogen. Der allgemeine Mittelwert ist ein statistischer Kennwert, der dazu dient, 

das allgemeine Mietniveau für den gesamten mietspiegelrelevanten Wohnungsbestand 

des Landes Berlin zwischen zwei Mietspiegeln zu vergleichen. Er hat keine rechtliche Aus-

sagekraft und kann nicht für Mietpreisänderungen herangezogen werden.  

 

Der Mittelwert auf Grundlage des Medians im Berliner Mietspiegel 2026 beträgt 

7,71 û/m▬. Im Berliner Mietspiegel 2024 lag der Mittelwert bei  7,21 û/m▬. Daraus ergibt 

sich ein durchschnittlicher Anstieg des Mietniveaus um 6,9 %. 

 

In Tab. 10 sind die Ergebnisse eines Vergleichs des allgemeinen Mietniveaus innerhalb 

unterschiedlicher Segmente des Wohnungsmarktes dargestellt. 
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Tab. 10: Mietniveau Berliner Mietspiegel 2024 und 2026 

Nettokaltmiete in û/m▬ 
2024 in 

û/m▬ 

2026 in 

û/m▬ 

Verän-

derung 

absolut 

in û/m▬ 

Verän-

derung 

in % 

Median  7,21 7,71 +0,50 +6,9 

Art der Miete 4 

Neuvertragsmieten 9,21 9,67 +0,46 +5,0 

Anteil Neuverträge 36 % 35 % -1 %P -2,8 

Bestandsmieten 6,62 7,11 +0,49 +7,4 

Nach Baujahre sklasse 

Bis 1918 7,99 8,57 +0,58 +7,3 

1919-1949 7,22 7,69 +0,47 +6,5 

1950-1964 6,80 7,30 +0,50 +7,4 

1965-1972 6,19 6,69 +0,50 +8,1 

1973-1985 West 7,70 7,82 +0,12 +1,6 

1986-1990 West 8,93 9,44 +0,51 +5,7 

1973-1990 Ost 5,82 6,11 +0,29 +5,0 

1991-2001 8,90 9,59 +0,69 +7,8 

2002-2009 9,82 10,15 +0,33 +3,4 

2010-2015 12,12 12,55 +0,43 +3,5 

2016-20195 13,95 14,60 +0,65 +4,7 

2020-20245 13,95 16,92 +2,97 +21,3 

Nach Wohnlage  

einfach 6,63 7,05 +0,42 +6,3 

mittel  7,20 7,79 +0,59 +8,2 

gut 8,56 9,14 +0,58 +6,8 

Nach Wohnungsgröße  

Unter 40 m² 7,96 8,59 +0,63 +7,9 

40 bis unter 60 m² 7,18 7,68 +0,50 +7,0 

60 bis unter 90 m² 6,82 7,29 +0,47 +6,9 

90 m² und mehr 7,99 8,28 +0,29 +3,6 

 

6.1.1 Struktur der Netto kaltmieten nach Baujahresklassen 

Die Analyse innerhalb der Baujahresklassen zeigt, dass das Mietniveau insbesondere in 

den neueren Baujahresklassen ab 1991 und in der Baujahresklasse ă1986 bis 1990 Westò 

 
4 Neuvertragsmieten sind Mieten aus Mietverhältnissen, die innerhalb der letzten 6 Jahre vor dem 

Erhebungsstichtag neu abgeschlossen wurden. Die Mietverhältnisse der Bestandsmieten wurden 

früher abgeschlossen, die Miethöhe wurde jedoch innerhalb der 6 Jahre vor dem Erhebungsstich-

tag geändert. 
5 Eingeschränkte Vergleichbarkeit, da Baujahresklassen neu zugeschnitten wurden. 2024 wurde 

die Baujahresklasse 2016-2022 ausgewiesen; 2026 wurden zwei Baujahresklassen gebildet: 

ă2016-2019ò und ă2020-2024ò. 
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deutlich über dem durchschnittlichen Mietniveau liegt. Darüber hinaus wird der Mittel-

wert auch von der Baujahresklasse ăBis 1918ò und knapp von der Baujahresklasse ă1973 

bis 1985 Westò ¿berschritten. Die teuerste Baujahresklasse ist mit einem durchschnittli-

chen Mietniveau von 16,92 û/m▬ die neueste Klasse 2020 bis 2024. 

 

Tab. 11: Verteilung der Netto kaltmieten nach Baujahresklasse (in %) 

Nettokalt-

miete in 

û/m▬ 

Ins- 

ge-

samt  

Baujahresklassen 

bis 

1918 

1919 

bis 

1949 

1950 

bis 

1964 

1965 

bis 

1972 

1973 

bis 

1985 

West 

1986 

bis 

1990 

West 

1973 

bis 

1990 

Ost 

1991 

bis 

2001 

2002 

bis 

2009 

2010 

bis 

2015 

2016 

bis 

2019 

2020 

bis 

2024 

unter 4,00 0,4 0,9 0,2 0,3 0,3 0,0 0,0 0,3 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 

4,00 - 4,49 0,5 0,8 0,2 0,2 0,4 0,3 0,0 1,2 0,3 0,0 0,0 0,0 0,0 

4,50 - 4,99 1,3 1,7 0,8 1,2 0,7 0,0 0,0 2,9 0,3 0,0 0,4 0,0 0,0 

5,00 - 5,49 4,0 2,3 2,8 3,1 5,9 1,6 0,0 12,2 1,1 1,0 0,4 0,0 0,0 

5,50 - 5,99 8,8 3,8 5,4 7,4 14,5 3,8 2,2 28,4 1,4 1,4 0,0 0,0 0,2 

6,00 - 6,49 10,2 6,3 9,7 12,8 19,5 9,0 2,3 17,1 2,4 5,1 1,0 0,8 0,0 

6,50 - 6,99 11,0 7,3 12,4 15,3 19,0 14,6 3,7 14,1 2,3 3,5 1,2 0,4 0,4 

7,00 - 7,49 9,8 9,1 12,7 15,2 12,1 12,7 3,8 6,8 3,3 4,7 2,0 0,4 0,2 

7,50 - 7,99 9,0 9,3 13,4 12,4 6,5 12,0 6,1 6,3 4,4 6,1 2,7 1,0 1,3 

8,00 - 8,49 6,9 7,2 10,2 7,6 4,8 13,5 9,8 4,1 7,1 3,9 2,0 1,5 1,4 

8,50 - 8,99 5,7 7,1 7,0 5,8 3,5 6,3 11,4 1,7 9,9 7,5 3,9 1,7 1,4 

9,00 - 9,49 5,2 6,7 5,6 3,9 2,6 6,0 12,7 1,3 14,1 4,1 4,1 2,8 1,3 

9,50 - 9,99 4,4 4,7 5,0 3,6 2,1 4,4 9,5 0,8 13,8 9,2 5,8 1,6 2,5 

10,00 - 10,49 3,9 5,4 3,4 2,8 1,8 3,8 11,1 0,7 10,2 5,8 5,4 3,8 2,8 

10,50 - 10,99 2,9 4,1 2,5 2,1 0,8 2,6 6,0 0,5 8,1 4,0 5,6 4,2 2,0 

11,00 - 11,49 2,4 4,0 1,9 1,4 1,0 1,4 3,6 0,4 5,5 7,1 6,4 2,8 1,5 

11,50 - 11,99 1,8 3,1 1,5 1,0 0,7 1,3 1,4 0,1 4,2 5,5 1,4 4,3 3,1 

12,00 - 12,49 1,6 2,7 0,9 0,6 0,8 1,1 2,0 0,2 2,3 3,6 6,9 6,5 2,9 

12,50 - 12,99 1,4 2,4 0,7 0,6 0,5 1,1 3,7 0,1 2,4 2,6 6,0 5,3 3,0 

13,00 - 13,49 1,2 2,2 0,8 0,6 0,2 0,6 1,8 0,1 1,6 3,6 2,5 3,7 2,6 

13,50 - 13,99 0,9 1,4 0,7 0,2 0,3 0,7 2,6 0,1 0,8 5,0 4,8 4,7 2,6 

14,00 - 14,49 0,9 1,6 0,4 0,5 0,3 0,2 1,2 0,1 1,1 1,2 5,0 3,2 3,3 

14,50 - 14,99 0,6 1,0 0,3 0,2 0,3 0,9 0,7 0,0 0,4 1,7 2,8 2,4 3,9 

15,00 - 15,49 0,7 1,0 0,4 0,3 0,3 0,7 0,5 0,1 0,6 2,4 1,4 4,6 4,8 

15,50 - 15,99 0,6 0,8 0,1 0,0 0,4 0,3 0,9 0,0 0,4 1,7 5,9 4,2 3,1 

16,00 u. m. 3,9 3,3 0,8 0,9 0,9 1,2 3,0 0,1 1,8 9,5 22,4 40,0 55,6 

insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 

Median 

(û/m▬) 
7,71 8,57 7,69 7,30 6,69 7,82 9,44 6,11 9,59 10,15 12,55 14,60 16,92 

 

6.1.2 Struktur der Netto kaltmieten nach Wohnungsgröße 

Um Unterschiede im Mietniveau in Abhängigkeit von der Wohnfläche darzustellen, wur-

den Wohnflächenklassen ausgewertet. Diese Wohnflächenklassen wurden nur zum 
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Zweck dieser deskriptiven Analysen erstellt. Sie wurden für die Erstellung der Mietspie-

geltabelle nicht verwendet . 

Tab. 12 zeigt, dass die höchsten Nettokaltmieten pro m² für die Wohnungen der kleinsten 

und der größten Wohnflächenklasse gezahlt werden. Die Durchschnittswerte der beiden 

mittleren Wohnflächenklassen sind dagegen unterdurchschnittlich. 

Tab. 12: Verteilung der Netto kaltmieten nach Wohnflächenklasse (in %) 

Netto kalt-

miete in 

û/m▬ 

Ins- 

ge-

samt  

Wohnflächenklasse  

unter 

40 m²  

40 bis 

unter 

60 m²  

60 bis 

unter 

90 m²  

90 m² 

und 

mehr  

unter 4,00 0,4 0,1 0,2 0,4 0,9 

4,00 - 4,49 0,5 0,3 0,1 0,7 0,9 

4,50 - 4,99 1,3 0,5 0,7 1,7 1,6 

5,00 - 5,49 4,0 0,7 2,0 6,1 4,2 

5,50 - 5,99 8,8 1,4 4,4 13,9 7,5 

6,00 - 6,49 10,2 3,2 10,7 12,1 7,9 

6,50 - 6,99 11,0 7,2 15,0 10,1 7,6 

7,00 - 7,49 9,8 9,6 12,9 8,2 7,9 

7,50 - 7,99 9,0 14,0 10,2 7,5 7,5 

8,00 - 8,49 6,9 10,4 7,6 5,9 6,5 

8,50 - 8,99 5,7 8,4 6,3 5,0 4,8 

9,00 - 9,49 5,2 6,9 5,6 4,4 5,3 

9,50 - 9,99 4,4 5,4 4,2 4,1 4,7 

10,00 - 10,49 3,9 5,4 3,7 3,7 3,8 

10,50 - 10,99 2,9 3,6 2,6 2,7 3,9 

11,00 - 11,49 2,4 2,9 2,2 2,1 3,6 

11,50 - 11,99 1,8 2,3 1,5 1,5 3,0 

12,00 - 12,49 1,6 1,9 1,4 1,3 2,7 

12,50 - 12,99 1,4 1,8 1,4 1,1 2,3 

13,00 - 13,49 1,2 2,1 1,1 0,9 1,7 

13,50 - 13,99 0,9 1,6 0,6 0,8 1,5 

14,00 - 14,49 0,9 1,7 0,9 0,6 1,5 

14,50 - 14,99 0,6 1,1 0,4 0,5 1,0 

15,00 - 15,49 0,7 1,2 0,5 0,7 1,2 

15,50 - 15,99 0,6 0,8 0,5 0,5 1,0 

16,00 u. m. 3,9 5,5 3,3 3,4 5,6 

insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 

Median 

(û/m▬) 
7,71 8,59 7,68 7,29 8,28 
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6.1.3 Struktur der Netto kaltmieten nach Wohnlage 

Die lagespezifischen Unterschiede in Berlin werden gut über die Wohnlagendifferenzie-

rung im Berliner Mietspiegel 2026 wiedergegeben. Von der einfachen über die mittlere 

zur guten Wohnlage kommt es zu einem kontinuierlichen Anstieg der durchschnittlichen 

Mieten von 7,05 û/m▬ monatlich nettokalt in der einfachen Wohnlage auf 9,14 û/m▬ mo-

natlich nettokalt in der guten Wohnlage (vgl.  Tab. 13). Im Durchschnitt sind Wohnungen 

in guter Wohnlage rund 30 % teurer als Wohnungen in der einfachen Wohnlage. 

Tab. 13: Verteilung der Netto kaltmieten nach Wohnlage (in %) 

Netto kalt-

miete in û/m▬ 

Ins- 

gesamt  

Wohnlage  

Einfach Mittel  Gut  

unter 4,00 0,4 0,5 0,3 0,4 

4,00 - 4,49 0,5 0,7 0,4 0,3 

4,50 - 4,99 1,3 1,6 1,2 0,7 

5,00 - 5,49 4,0 5,8 3,6 1,6 

5,50 - 5,99 8,8 13,3 7,4 3,3 

6,00 - 6,49 10,2 12,8 10,5 5,2 

6,50 - 6,99 11,0 14,1 10,5 6,4 

7,00 - 7,49 9,8 9,9 10,4 8,4 

7,50 - 7,99 9,0 8,9 9,3 8,5 

8,00 - 8,49 6,9 6,6 7,2 7,2 

8,50 - 8,99 5,7 5,1 5,9 6,3 

9,00 - 9,49 5,2 3,9 5,6 6,6 

9,50 - 9,99 4,4 3,2 5,1 5,1 

10,00 - 10,49 3,9 2,8 4,1 5,4 

10,50 - 10,99 2,9 2,0 2,9 4,6 

11,00 - 11,49 2,4 1,5 2,4 4,1 

11,50 - 11,99 1,8 1,1 1,8 3,1 

12,00 - 12,49 1,6 0,8 1,6 3,1 

12,50 - 12,99 1,4 0,7 1,4 2,7 

13,00 - 13,49 1,2 0,7 1,1 2,1 

13,50 - 13,99 0,9 0,5 0,9 1,8 

14,00 - 14,49 0,9 0,6 0,9 1,5 

14,50 - 14,99 0,6 0,3 0,6 1,2 

15,00 - 15,49 0,7 0,5 0,6 1,4 

15,50 - 15,99 0,6 0,3 0,6 1,2 

16,00 u. m. 3,9 1,7 3,9 7,7 

insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 

Median (û/m▬) 7,71 7,05 7,79 9,14 
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6.2 Alter der mietspiegelrelevanten Verträge  

Für den mietspiegelrelevanten Wohnungsbestand ergibt sich in der Datenbasis ein 

durchschnittliches Alter der mietspiegelrelevanten Verträge von 14,6 Jahren (vgl. Tab. 

15). Erfasst wurde im Rahmen der Datenerhebung zum Berliner Mietspiegel das Datum 

des Mietvertragsabschlusses, das als Grundlage für die Ermittlung des Alters der miet-

spiegelrelevanten Verträge diente. Damit ist das durchschnittliche Alter der mietspiegel-

relevanten Verträge in der Datenbasis gegenüber dem Berliner Mietspiegel 2024 um 0,4 

Jahre gestiegen. 

 

Für die Berechnung des Neuvertragsanteils wurden Mietverhältnisse, die in den letzten 

sechs Jahren neu abgeschlossen wurden, als Neuvertragsmieten angesehen. Insgesamt 

ergibt sich in der Datenerhebung ein Neuvertragsanteil von 35 %. Die Neuvertragsmieten 

liegen mit 9,67 û/m▬ im Schnitt rund 2,56 û/m▬ ¿ber den verªnderten Bestandsmieten 

(7,11 û/m▬). 

 

Tab.14: Neuvertragsmietenanteil nach Baujahresklasse und Wohnlage 

Wohnlage  Ins- 

gesamt  

Baujahresklassen 

bis 

1918 

1919 

bis 

1949 

1950 

bis 

1964 

1965 

bis 

1972 

1973 

bis 

1985 

West 

1986 

bis 

1990 

West 

1973 

bis 

1990 

Ost 

1991 

bis 

2001 

2002 

bis 

2009 

2010 

bis 

2015 

2016 

bis 

2019 

2020 

bis 

2024 

einfach 33 % 39 % 33 % 30 % 28 % 27 % 29 % 28 % 31 % 27 % 37 % 62 % 100 % 

mittel  35 % 37 % 32 % 34 % 29 % 32 % 32 % 25 % 32 % 29 % 50 % 59 % 100 % 

gut 36 % 34 % 30 % 33 % 33 % 34 % 38 % 20 % 38 % 35 % 52 % 70 % 100 % 

insgesamt  35 % 37 % 32 % 32 % 29 % 29 % 33 % 27 % 33 % 31 % 49 % 63 % 100 % 

 

6.2.1 Alter der mietspiegelrelevanten Verträge nach Baujahresklassen 

Das geringste durchschnittliche Alter der mietspiegelrelevanten Verträge ergibt sich mit 

2,7 Jahren in der jüngsten Baujahresklasse 2020 bis 2024. In dieser Baujahresklasse be-

trug der Anteil der mietspiegelrelevanten Verträge mit einem Alter bis zu 4 Jahre rund 

76 % der erhobenen Mietverhältnisse und liegt damit 53 Prozentpunkte über dem An-

teilswert in Berlin insgesamt, was jedoch aufgrund des Betrachtungszeitraums der Bau-

jahresklasse mit einem erheblichen Anteil an Neubauwohnungen nicht verwunderlich ist. 

Insgesamt wurden 10,7 % aller Mietverhältnisse in Berlin in den letzten zwei Jahren ab-

geschlossen. 
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Tab. 15: Durchschnittliches Alter der Mietverträge nach Baujahresklassen (in %) 

Alter der 

mietspie-

gelrelevan-

ten Ver-

träge  

Ins- 

ge-

samt  

 Baujahresklassen 

bis 

1918 

1919 

bis 

1949 

1950 

bis 

1964 

1965 

bis 

1972 

1973 

bis 

1985 

West 

1986 

bis 

1990 

West 

1973 

bis 

1990 

Ost 

1991 

bis 

2001 

2002 

bis 

2009 

2010 

bis 

2015 

2016 

bis 

2019 

2020 

bis 

2024 

bis 2 Jahre 10,7 11,2 9,6 9,9 9,2 9,0 8,8 8,3 10,3 9,3 12,1 17,6 38,2 

2 bis 4 Jahre 12,9 14,5 11,9 11,2 11,0 12,4 14,1 9,3 11,3 10,7 19,9 21,5 37,9 

4 bis 6 Jahre 10,6 10,5 10,2 10,7 8,4 7,5 9,5 8,8 11,2 10,6 16,1 22,3 23,8 

6 bis 8 Jahre 5,6 5,6 5,5 4,8 5,0 5,5 3,9 3,7 7,3 5,8 11,7 27,0 0,0 

8 bis 10 

Jahre 
5,6 6,0 5,2 4,7 5,5 8,0 8,2 4,6 7,0 6,5 10,9 11,6 0,0 

10 bis  

20 Jahre 
27,5 28,1 29,3 27,0 28,0 33,0 32,4 29,1 27,5 42,1 29,3 0,0 0,0 

20 und mehr 

Jahre 
27,2 24,1 28,2 31,8 32,8 24,6 23,1 36,4 25,4 15,1 0,0 0,0 0,0 

insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 

Mittelwert  

(in Jahren)  
14,6 13,5 15,3 16,8 17,5 14,8 13,1 17,0 12,7 11,8 6,8 4,8 2,7 

 

6.2.2 Alter der mietspiegelrelevanten Verträge und Wohnungsgröße 

Die mietspiegelrelevanten Verträge in den kleinen Wohnungen mit unter  40 m² Wohn-

fläche haben mit durchschnittlich rund 10 Jahren deutlich das jüngste Alter. In den Woh-

nungen mit 60 bis 90 m² findet sich mit 31,9 % der höchste Anteil an Mietverträgen mit 

20 und mehr Jahren, in dieser Wohnungsgrößenklasse ist das durchschnittliche Alter des 

Mietvertrags mit 16,1 Jahren am höchsten. 
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Tab. 16: Durchschnittliches Alter der Mietverträge nach Wohnflächenklasse (in %) 

Alter der miet-

spiegelrelevan-

ten Verträge  

Ins- 

gesamt  

Wohnflächenklasse  

unter 

40 m²  

40 bis 

60 m²  

60 bis 

90 m²  

90 m² 

und 

mehr  

bis 2 Jahre 10,7 15,5 11,6 9,6 9,1 

2 bis 4 Jahre 12,9 16,8 14,0 11,8 11,7 

4 bis 6 Jahre 10,6 14,1 11,2 9,9 9,2 

6 bis 8 Jahre 5,6 6,8 5,9 4,9 6,1 

8 bis 10 Jahre 5,6 6,2 5,5 5,7 5,6 

10 bis  

20 Jahre 
27,5 26,5 28,1 26,4 29,8 

20 und mehr 

Jahre 
27,2 14,0 23,9 31,9 28,5 

insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 

Mittelwert  

(in Jahren)  
14,6 10,1 13,7 16,1 15,2 

 

6.2.3 Alter der mietspiegelrelevanten Verträge nach Vermietertyp 

Bei der Analyse des Alters der mietspiegelrelevanten Verträge nach den Vermietertypen 

zeigt sich, dass bei den landeseigenen Wohnungsunternehmen und den Woh-

nungs(bau)genossenschaften der Anteil der langfristigen Mietverhältnisse mit 20 Jahren 

und mehr höher ist als bei anderen Vermietern (vgl. Tab. 17).  

 

Die Mietverträge mit dem höchsten Durchschnittsalter sind bei den Genossenschaften 

zu finden. Diese liegen mit 17,5 Jahren deutlich über dem Berliner Durchschnitt. Das 

durchschnittliche Mietvertragsalter der privaten Vermieter liegt bei  13,7 Jahren und ist 

das niedrigste der analysierten Vermietertypen.  
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Tab. 17: Durchschnittliches Alter der Mietverträge nach Vermietertyp (in %) 

Alter der mietspiegel-

relevanten Verträge  

Ins- 

gesamt  

Vermietertyp  

landesei-

gene Woh-

nungsun-

ternehmen  

Wohnungs -

(bau)ge-

nossen-

schaften  

private  

Eigentümer  

Sonstige  

bis 2 Jahre 10,7 6,9 10,0 12,3 9,1 

2 bis 4 Jahre 12,9 9,2 11,8 14,4 13,4 

4 bis 6 Jahre 10,6 8,8 10,4 11,3 9,8 

6 bis 8 Jahre 5,6 5,7 4,3 5,8 4,8 

8 bis 10 Jahre 5,6 6,7 4,3 5,5 5,5 

10 bis 20 Jahre 27,5 32,4 23,9 26,1 29,2 

20 und mehr Jahre 27,2 30,2 35,3 24,7 28,2 

insgesamt 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 

Mittelwert  

(in Jahren)  
14,6 15,9 17,5 13,7 15,2 

 

6.3 Mietänderungserklärung en mit Verweis auf den Berliner Mietspiegel  

In § 558a BGB ist festgelegt, dass Mieterhöhungen von der Vermieterin bzw. vom Ver-

mieter begründet werden müssen. Dabei darf die künftige Miete die ortsübliche Miete 

für vergleichbare Wohnungen nicht überschreiten (ausgenommen sind Mieterhöhungen 

nach Modernisierungsmaßnahmen und Änderungen der Betriebskosten). Eine mögliche 

Begründung für die Mieterhöhung stellt nach § 558a Abs. 2 BGB ein Mietspiegel dar. Wird 

bei Vorliegen eines qualifizierten Mietspiegels auf eine andere Begründung für die Miet-

erhöhung zurückgegriffen (z. B. die Mieten von drei vergleichbaren Wohnungen), muss 

der/die  Vermieter/ -in dennoch ergänzend auf den qualifizierten Mietspiegel Bezug neh-

men. 

 

Der Mietspiegel ist das am häufigsten genutzte Instrument zur Begründung einer Miet-

erhöhung. Der Anteil der Begründungen durch den Mietspiegel lag bei 75,0 %. Neben 

dem Mietspiegel wurden vor allem Staffel- und Indexmietvereinbarungen sowie Moder-

nisierungen als Begründung der Mieterhöhung genannt.  

 

Es gibt baujahresklassenbezogene Unterschiede. So wird der Mietspiegel in den neueren 

Baujahresklassen wesentlich seltener zur Begründung von Mietänderungen eingesetzt 

als in den älteren Baujahresklassen. Der Anteil der Mietänderungen, die mit dem Miet-

spiegel begründet werden, ist in der Baujahresklasse 1973 bis 1990 Ost mit 83,0 % am 

höchsten. 
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Tab. 18: Begründung der Mieterhöhung mit dem Berliner Mietspiegel (in %)  

Baujahresk lasse Anteil Mieterhö-

hungen begründet 

mit Mietspiegel  

Bis 1918 70,8 

1919 bis 1949 81,2 

1950 bis 1964 79,2 

1965 bis 1972 78,3 

1973 bis 1985 West 81,2 

1986 bis 1990 West 71,3 

1973 bis 1990 Ost 83,0 

1991 bis 2001 72,3 

2002 bis 2009 58,2 

2010 bis 2015 47,3 

2016 bis 2019 35,1 

2020 bis 2024 21,3 

Insgesamt  75,0 
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6.4 Betriebskosten  

In der Mietspiegelbefragung wurden auch die im September 2025 gezahlten Betriebs-

kostenvorauszahlungen abgefragt. Die Vorauszahlungen wurden deskriptiv ausgewertet, 

dabei wurden Betriebskostenvorauszahlungen von weniger als 0,50 û/m▬ und mehr als 

4,00 û/m▬ aus Gr¿nden der Plausibilitªt nicht ber¿cksichtigt. Die Ergebnisse der Auswer-

tung sind Tab. 19 zu entnehmen. 

 

Im Rahmen der Mietspiegelerstellung wurden auch die abgerechneten Betriebskosten 

des Jahres 2024 erhoben und ausgewertet. Die daraus entstandene Betriebskostenüber-

sicht ist nicht Bestandteil des Mietspiegels, der ausschließlich die Nettokaltmiete abbil-

det. Die Datenerhebung zu den tatsächlich abgerechneten Betriebskosten ist nicht von 

der gesetzlichen Auskunftspflicht gedeckt und fand daher ausschließlich bei juristischen 

Personen statt, die als Vermieter zur Mietspiegelbefragung kontaktiert wurden. Die Be-

fragung war freiwillig. Da eine Betriebskostenübersicht die Transparenz für diese Kosten-

kategorie erhöht, wurde sie aus den freiwillig zur Verfügung gestellten Daten erstellt und 

auf den Internetseiten der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen 

veröffentlicht: https://www.berlin.de/sen/wohnen/service/betriebskostenuebersicht/ . 

https://www.berlin.de/sen/wohnen/service/betriebskostenuebersicht/
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Tab. 19: Durchschnittliche monatliche kalte Betriebskostenvorauszahlungen zum Berliner Mietspiegel 2026 in û/m▬ 

Bezugsfertigkeit  Baujahresklassen 

bis 1918 1919 bis 1949  1950 bis 1964  1965 

bis 

1972 

1973 

bis 

1985 

West 

1986 

bis 

1990 

West 

1973 

bis 

1990 

Ost* 

1991 

bis 

2001 

2002 

bis 

2009 

2010 

bis 

2015 

2016 

bis 

2019 

2020 

bis 

2024 

Ausstattung  +SH 

oder 

+BD 

+IWC 

+SH 

+BD 

+IWC 

+SH 

oder 

+BD+I

WC 

+SH 

+BD 

+IWC 

+SH 

oder 

+BD 

+IWC 

+SH 

+BD 

+IWC 

+SH 

+BD 

+IWC 

+SH 

+BD 

+IWC 

+SH 

+BD 

+IWC 

+SH 

+BD 

+IWC 

+SH 

+BD 

+IWC 

+SH 

+BD 

+IWC 

+SH 

+BD 

+IWC 

+SH 

+BD 

+IWC 

+SH 

+BD 

+IWC 

Mietspiegel 2026 1,53 1,64 1,97 2,02 2,16 2,20 2,28 2,54 2,33 1,98 2,02 1,79 1,93 2,05 2,07 

Mietspiegel 2024 1,49 1,57 1,62 1,85 1,99 2,09 2,22 2,36 2,28 1,87 1,93 1,69 1,89 1,94 1,94 

Mietspiegel 2019 1,45 1,41 1,64 1,61 1,74 1,84 1,94 2,08 2,08 1,63 1,77 1,63 1,63 1,63 1,63 

Veränderung Miet-

spiegel 2026 zu Miet-

spiegel 2024 (absolut) 

0,04 0,07 0,35 0,17 0,17 0,11 0,06 0,18 0,05 0,11 0,09 0,10 0,04 0,11 0,13 

Veränderung Miet-

spiegel 2026 zu Miet-

spiegel 2024 (prozen-

tual) 

3 % 4 % 22 % 9 % 9 % 5 % 3 % 8 % 2 % 6 % 5 % 6 % 2 % 6 % 7 % 

Durchschnitt aller kalten Betriebskostenvorauszahlungen: 2,02 û/m▬ monatlich,  

Durchschnitt aller warmen Betriebskostenvorauszahlungen: 1,61 û/m▬ monatlich 

* Mit Wendewohnungen  

SH = Sammelheizung, BD = Bad, IWC = Innen-WC  
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6.5 Energiekennwerte  

Der Fragebogen zum Berliner Mietspiegel 2026 enthielt neben den Preis- und Ausstat-

tungsdetails der Wohnung auch Fragen zum energetischen Zustand des Wohngebäudes. 

Diese unterschieden zwischen: 

 

 Endenergiebedarf (beim Bedarfsausweis) 

 (End-)Energieverbrauchskennwert (beim Verbrauchsausweis) 

 Hinweis, ob der angegebene Verbrauchskennwert inklusive oder ohne Warm-

wasseraufbereitung ist 

 Hinweis, ob nach einer wärmetechnischen Modernisierung ein neuer Bedarfs- 

bzw. Verbrauchsausweis erstellt wurde 

 Ausstellungsjahr des Bedarfs- oder Verbrauchsausweises 

 

Da die Endenergiebedarfsangaben grundsätzlich anders ermittelt werden als der Ver-

brauchskennwert, lassen sich diese Angaben nicht zusammenfassen. Da deutlich mehr 

Angaben zu Verbrauchskennwerten als zu Bedarfswerten vorlagen, wurden erstere für 

die Untersuchung eines energetischen Einflusses auf den Mietpreis zugrunde gelegt. Die 

Befragung lieferte 6.514 Angaben zum Energieverbrauchskennwert von Wohngebäuden 

in Berlin. Rund 95 % der Werte stammen aus der Vermieterbefragung. Häufig liegt  der 

Mieterin bzw. dem Mieter der Verbrauchskennwert des Wohngebäudes nicht vor.  

 

Es wurde in drei wärmetechnische Gebäudezustände differenziert. Die Klassengrenzen 

wurden gemäß der bereits im Berliner Mietspiegel 2024 verwendeten Aufteilung inner-

halb der nach Größe aufsteigend geordneten Datenreihe der Verbrauchskennwerte er-

mittelt:  

 

 ein unteres Sechstel ð hoher wärmetechnischer Zustand bzw. niedrige 

kWh/(m²/a)  

 mittlere zwei Drittel der erhobenen Werte  

 ein oberes Sechstel ð geringer wärmetechnischer Zustand bzw. hohe 

kWh/(m²/a)  

 

Mit der Auswertung konnte auch weiterhin nicht nachgewiesen werden, dass ein hoher 

wärmetechnischer Zustand und damit ein niedriger Verbrauchskennwert mit einer hö-

heren erzielbaren Miete korrespondiert. 
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Tab. 20: Wärmetechnischer Zustand der Gebäude ð Verteilung der Energiekennwerte 

wärmetechnischer  

Zustand  

Energieverbrauchskenn-

werte  
Median der Miete in û/m▬ 

hoch (1/6 der Werte)  < 76,0 kWh/(m²a) 6,74 

mittel (2/3 der Werte)  
76,0 kWh/(m²a) bis 

140,0 kWh/(m²a) 
7,35 

gering (1/6 der Werte)  > 140,0 kWh/(m²a) 7,52 

 

In der Arbeitsgruppe Mietspiegel wurde eine Aufnahme der Energieverbrauchskenn-

werte in die Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung ð wie auch bereits im Berliner 

Mietspiegel 2024 ð beschlossen (vgl. Orientierungshilfe zur Spanneneinordnung in An-

lage C). 
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7 Aktualisierung des Wohnlageverzeichnisses  

7.1 Anlass und Aufgabe  

Der Berliner Mietspiegel 2026 wurde als qualifizierter Mietspiegel gemäß § 558d BGB 

erstellt. Qualifizierte Mietspiegel geben die ortsübliche Vergleichsmiete wieder, die in 

einer Gemeinde üblicherweise für Wohnungen vergleichbarer Art, Größe, Ausstattung, 

Beschaffenheit und Lage einschließlich der energetischen Ausstattung und Beschaffen-

heit gezahlt wird. 

 

Der Gesetzgeber hat demnach u. a. die Wohnlage als ein Wohnwertmerkmal zur Ermitt-

lung der ortsüblichen Vergleichsmiete im BGB bestimmt. Um den Anforderungen eines 

qualifizierten Mietspiegels gerecht zu werden, war daher auch die Wohnlageneinstufung 

für den Mietspiegel 2026 auf Grundlage einer objektiven, nachvollziehbaren und doku-

mentierten Methode zu aktualisieren. 

 

Die Wohnlage wird im Straßenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel ausgewiesen und ist 

Bestandteil des qualifizierten Berliner Mietspiegels. Da das Wohnlagenverzeichnis für die 

Zuordnung der Erhebungsfälle im Rahmen der empirischen Mietspiegelerstellung benö-

tigt wird, musste die Aktualisierung vor den Auswertungen zum Berliner Mietspiegel 

2026 abgeschlossen werden. Die Überprüfung und Neufestsetzung der gegenwärtigen 

Wohnlageneinstufung sollte auf der Basis der Wohnlageneinstufung des Berliner Miet-

spiegels 2024 erfolgen. 

 

Die Aktualisierung musste zur flächendeckenden Ermittlung folgende Anforderungen er-

füllen: 

 

 Erstellung gemäß den rechtlichen Anforderungen, insbesondere der Erstellung 

nach wissenschaftlichen Grundsätzen, 

 Ermittlung der Wohnlage auf Grundlage einer in der Fachwissenschaft anerkann-

ten objektiven empirischen Methode,  

 Erstellung eines Wohnlagemodells, mit dessen Methoden auf Grundlage der ver-

fügbaren Daten ein plausibles Ergebnis erzielt werden kann, 

 Zuordnung einer Wohnlage nach diesem Modell für alle Adressen Berlins, 

 Überarbeitung des adressscharfen Straßenverzeichnisses nach Beschluss der 

Wohnlageneinstufungen in der Arbeitsgruppe Mietspiegel,  

 Vorbereitung und Lieferung einer aktualisierten, farblich gestalteten Wohnlagen-

karte, 

 Dokumentation der Aktualisierung . 

 

Die Wohnlagenaktualisierung für den Mietspiegel 2026 wurde, wie in den vorangegan-

genen Jahren, intensiv von der Arbeitsgruppe Mietspiegel begleitet. Darin wirkten neben 

der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen und dem ALP Institut 

folgende Verbände und Institutionen mit:  

 



   

Aktualisierung des Wohnlageverzeichnisses  

 

 
Dokumentation Berliner Mietspiegel 2026  55 

Als Vertreter/-innen der Interessen der Mieter/-innen: 

 

 Berliner Mieterverein e. V., Landesverband Berlin im Deutschen Mieterbund 

 Berliner MieterGemeinschaft e. V. 

 Mieterschutzbund Berlin e. V. 

 

Als Vertreter/-innen der Interessen der Vermieter/-innen: 

 

 BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. 

 BFW Landesverband Berlin/Brandenburg e. V. 

 Bund der Berliner Haus- und Grundbesitzervereine e. V. 

 

Weitere Institutionen: 

 

 Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (AfS) 

 Geschäftsstelle des Gutachterausschusses für Grundstückswerte in Berlin 

 

Zur Wohnlagenaktualisierung tagte die Arbeitsgruppe insgesamt viermal. Die Wohnla-

geneinstufung zum Berliner Mietspiegel 2026 wurde abschließend auf der Grundlage des 

Straßenverzeichnisses zur Wohnlage und der aktualisierten Wohnlagenkarte am 

13.05.2025 von der Arbeitsgruppe einvernehmlich beschlossen. 

 

Der Berliner Mietspiegel 2026 mit dem Straßenverzeichnis zur Wohnlage wurde im Amts-

blatt für Berlin (ABl. Nr. 22 / 28.05.2026) veröffentlicht. 

 

Mit de r vorliegenden Dokumentation  zur Aktualisierung des Wohnlagenverzeichnisses 

zum Berliner Mietspiegel 2026 werden die Arbeiten beschrieben und die Ergebnisse do-

kumentiert. 

 

7.2 Konzept des Berliner Wohnlagenverzeichnisses  

Die Wohnlage ist, als eines der fünf im Gesetz (§ 558 BGB) genannten Wohnwertmerk-

male, ein Einflussfaktor für die Höhe der Miete. 

 

Der Wohnwert einer Lage ist individuell-subjektiv geprägt. Spezielle Nachfragende und 

Nachfragegruppen haben individuelle Präferenzen, welchen Wohnwert die Lage einer 

Adresse aufweist. Allerdings kann der Wohnwert nicht grundsätzlich darüber bestimmt 

werden, dass spezielle Nachfragende oder Nachfragegruppen diesen besonders hoch 

einschätzen. Denn dann müsste auch die Miete als Folge eines individuell-subjektiv er-

mittelten Wohnwertes für verschiedene Nachfragende und Nachfragegruppen eine indi-

viduelle Höhe annehmen. So verstanden, müsste beispielsweise die Miete für Eltern mit 

Kindern in der Nähe von Kindergärten als Folge eines für diese Gruppe höheren Wohn-

wertes höher sein als die Miete für Rentner-/innen  in demselben Gebäude. Aus diesem 

Grunde ist für die Beurteilung der Wohnlageneinstufung im Berliner Mietspiegel ein ob -
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jektiv nachvollziehbarer allgemeiner oder auch abstrakt-genereller Maßstab heranzuzie-

hen. Für die Beurteilung der Wohnlage ist also eine Mittelung allgemeiner Lagepräferen-

zen nach objektiv nachvollziehbaren Kriterien vorzunehmen. Die Wertigkeit der Wohn-

lage ist umso höher, wenn sie im Allgemeinen, also von der überwiegenden Mehrheit 

der Nachfragenden, als wertiger erachtet wird. So wird beispielsweise eine gute Anbin-

dung an den ÖPNV bei gleichzeitig hoher Grünflächenversorgung von der Allgemeinheit 

höher bewertet als eine mäßige ÖPNV-Anbindung und fehlende Naherholungsmöglich-

keiten. 

 

Unter Berücksichtigung der maßgeblich bestimmenden Indikatoren eines Datensets 

(siehe Abschnitt 7.4.2) werden die Adressen in die Kategorien der Wohnlage (einfach, 

mittel, gut) eingestuft. Die Adressen können eine durchschnittliche, eine über- oder eine 

unterdurchschnittliche Lagequalität haben. Die Wohnlageeinstufung einer Adresse spie-

gelt demnach die Wertigkeit der Lagegegebenheiten des weiteren Wohnumfeldes im 

Vergleich zu anderen Adressen im gesamten Berliner Stadtgebiet wider. 

 

7.3 Vorgehensweise bei der Wohnlageeinstufung für den Mietspiegel 202 6 

Die flächendeckende Aktualisierung des Wohnlagenverzeichnisses für den Berliner Miet-

spiegel 2026 baute auf den Einstufungen der Adressen im bisherigen Wohnlagenver-

zeichnis 2024 auf und erfolgte blockseitenbezogen auf der Grundlage umfassender Da-

tenauswertungen mit einem primär datengestützten Entscheidungsverfahren. Es wurde 

sich hierbei eng an der Methodik zur Aktualisierung des Wohnlageverzeichnisses für den 

qualifizierten Mie tspiegel 2024 orientiert. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Im Rahmen des datengestützten Modells wurden zahlreiche potenzielle Indikatoren für 

die Bestimmung der Wohnlage geprüft. Es handelt sich um Indikatoren aus folgenden 

Bereichen: 

 

 Angaben zur Einwohner-/innen- und Bebauungsdichte,  

 ÖPNV-Anbindung,  

1. Erstellung 
Datenbasis

2. Ziehung der 
Eichgebiete

3. Anwendung der 
Diskriminanzanalyse

4. Homogenisierung 
und manuelle 

Prüfung

Prüfung der Indikatoren 

Auswahl Indikatoren 

Festlegung Stichpro-

bendesign 

Stichprobenziehung 

Schätzung der Ein-

flüsse 

Anwendung auf alle 

Blockseiten 

Verfahren zur Homoge-

nisierung 

Prüfung Einzelfälle 

Abbildung 2: Vereinfachte Darstellung der Vorgehensweise zur Wohnlageermittlung 
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 Vorhandensein von Grünflächen,  

 Entfernung zum nächsten Stadt- und Einzelhandelszentrum,  

 Nahversorgung, 

 Bodenrichtwerte,  

 Lärm- und Luftbelastung, 

 Kriminalitätsstatistiken, 

 Lage in Denkmalschutzgebieten, 

 Lage in sozialen Erhaltungsgebieten (Milieuschutzgebiete) und  

 Statusindex aus dem Monitoring Soziale Stadt.  

 

Nachdem die Arbeitsgruppe festgelegt hatte, welche Indikatoren in der Auswertung zu 

berücksichtigen waren, wurden Eichgebiete gezogen, die mit ihren Indikatorwerten  sowie 

der bisherigen Wohnlageeinstufung in das datengestützte Modell eingegangen sind. Aus 

dem Modell ergaben sich dann die aktualisierten Wohnlageeinstufungen. 

 

Auf Grundlage der dezidierten datengestützten Ermittlung wurde die Wohnlage jeder 

Blockseite noch mit der in der Umgebung vorherrschenden Wohnlage verglichen. Sofern 

diese in Einzelfällen zu stark hiervon abwich, wurde sie homogenisiert. Ziel war es, eine 

sachgerechte Gebietszuordnung zu erhalten, die nicht von einzelnen Adressen geprägt 

ist, sondern sich auf das weitere Umfeld bezieht. Im Anschluss erfolgte eine Sicht- und 

Plausibilitätsprüfung. 

 

Die vorliegende Wohnlagezuordnung wurde auf wissenschaftlicher Basis (Wohnlageer-

mittlungsmodell nach wissenschaftlichen Grundsätzen) erstellt und ist als Resultat sach-

kundiger Expertise Bestandteil dieses qualifizierten Mietspiegels. 

 

7.4 Auswahl und Methodik der Wohnlageermittlung  

Gemäß dem vorstehend erörterten Konzept des Berliner Wohnlagenverzeichnisses (vgl. 

Abschnitt 7.2) wurde auf Basis des Wohnlagenverzeichnisses sowie der Methodik der 

Wohnlageermittlung  aus dem Jahre 2024 für den Berliner Mietspiegel 2026 ein empiri-

sches (datengestütztes) Wohnlageermittlungsmodell erstellt. 

 

7.4.1 Bestandteile des Wohnlageermittlungsmodells 

Die Ermittlung der Berliner Wohnlage 2026 besteht aus 

 der datengestützten Ermittlung,  

 der darauf aufbauenden Homogenisierung sowie 

 der abschließenden Plausibilisierung. 

 

Zur primär datengestützten Ermittlung der Wohnlageeinstufung in die Wohnlagestufen 

einfach, mittel und gut wurde eine Diskriminanzanalyse angewandt. Die Arbeitsgruppe 

Mietspiegel entschied sich dafür, dieses Verfahren aus der letzten Neueinstufung für den 

Mietspiegel 2024 beizubehalten. Die lineare Diskriminanzanalyse ermittelt auf Grundlage 

der Einstufungen der Wohnlage 2024 als abhängiger Variable und mehrerer Indikatoren 
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als unabhängige Variablen in zwei linearen Diskriminanzfunktionen eine Zuordnungs-

wahrscheinlichkeit der Blockseiten für jede Wohnlage. 

 

Die Wohnlageermittlung wird in Übereinstimmung mit der Literatur und Praxis als flä chi-

ges Phänomen verstanden, das von einzelnen Veränderungen in der Bebauungsstruktur 

und in der näheren Umgebung weitgehend unabhängig ist. Die Wohnlage in Berlin be-

zieht sich in diesem Sinne auf das weitere Umfeld. Aus diesem Grunde wurden die Wohn-

lageeinstufungen auf Ebene der Blockseiten ermittelt. Die Blockseite stellte sowohl im 

Hinblick auf den sachlichen Bezug als auch im Hinblick auf die Datenverfügbarkeit den 

geeignetsten räumlichen Bezug dar. 

 

Aufgrund der Datenlage der Indikatoren und der Voreinstufung waren einzelne Wohn -

lageeinstufungen als Ergebnis der Diskriminanzanalyse äußerst differenziert. Daher wur-

den die Einstufungen mit der in der Umgebung vorherrschenden Wohnlage vergli chen 

und ggf . durch ein Berechnungsmodell (vgl. Abschnitt 7.5.3) homogenisiert. 

 

Schließlich wurden auf Grundlage einer kartografischen Darstellung alle Blockseiten in 

Berlin auf auffällige Wohnlagen untersucht, insbesondere auf Wohnlagensprünge ge-

genüber dem Vormietspiegel und auffällige Einzellagen. Bei diesen sehr wenigen Einzel-

lagen wurden sodann die Homogenisierung und die Datenlage geprüft und die Ein stu-

fung ggf. korrigiert.  
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Tab. 21: Übersicht über das Verfahren zur Wohnlageermittlung 

Lit  Schritt 1  Schritt 2  Schritt 3  

Datengestütztes Modell  Homogeni -

sierung der 

Wohnlage  

Sichtprüfung/  

Endkontrolle  Auswahl der 

Indikatoren 

und Berech -

nungsein -

heiten  

Ermittlung 

der Diskrimi -

nanzfunktion  

Diskriminanz -

berechnung für 

die Blockseiten 

der Stadt  

A Auswahl der 

Indikatoren 

Ermittlung der 

Eichgebiete 

und ihrer 

Werte auf 

Grundlage 

disproportio-

naler Stich-

probenzie-

hung 

Anwendung der 

Diskriminanz-

funktionen und 

Ermittlung der 

Zuordnungs-

wahrscheinlich-

keiten 

Homogeni-

sierung 

nach den 12 

nächsten 

Blockseiten 

Ermittlung von 

auffälligen Wohn-

lagenzuordnun-

gen 

B Auswahl der 

Ermittlungs-

einheit: 

Blockseiten 

Ermittlung der 

Diskriminanz-

funktion 

durch die sog. 

schrittweise 

Methode  

(Berücksichti-

gung Vorein-

stufung und 

Blockseiten-

Werte) 

Ansatz qualifi-

ziertes Zuord-

nungskriterium 

für die maßgebli-

che Zuordnungs-

wahrscheinlich-

keit 

Homogeni-

sierung 

nach den 50 

nächsten 

Blockseiten 

Prüfung der auf-

fälligen Wohnla-

genzuordnungen 

und Dop-

pelsprünge 

C  Erhalt der 

zwei Diskrimi-

nanzfunktio-

nen und der 

sog. Diskrimi-

nanzkoeffi-

zienten (Ge-

wichte) 

Ergebnis: Ermitt-

lung Wohnla-

gen-Einstufung 

für jede 

Blockseite der 

Stadt 

Ergebnis: 

flächigere 

Darstellung 

und Ver-

meidung 

von Einstu-

fungen 

nach Daten-

besonder-

heiten 

Sichtprüfung und 

Anpassung der 

Wohnlage im Ein-

zelfall 

 

Aufgrund der differenzierten Ermittlung ist es für Bürger nicht ohne Weiteres möglich, 

das Ergebnis der Wohnlageeinstufung auf Grundlage von Indikatorenwerten nachzube-

rechnen. Die Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen erteilt jedoch 

Auskunft über die der Einstufung zugrundeliegenden Umstände. 
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7.4.2 Datengestütztes Modell und Diskriminanzanalyse 

Zur Ermittlung der Wohnlage nach dem datengestützten Modell mithilfe der Diskrimi -

nanzanalyse wurden auf Grundlage der bestehenden Wohnlagestufen und der in Be-

tracht kommenden Indikatoren die Diskriminanzfunktionen ermittelt. Anschließend wur-

den auf dieser Grundlage die Wohnlageeinstufungen nach dem Klassifikationswahr-

scheinlichkeitenkonzept berechnet. 

 

Hierzu waren folgende Schritte erforderlich: 

  

 Zunächst wurde das Indikatorenset der Wohnlageeinstufung 2024 um weitere In-

dikatoren, die in der Arbeitsgruppe Mietspiegel diskutiert wurden, ergänzt.  Im 

Ergebnis bestand das Indikatorenset aus 17 zur Bestimmung der Wohnlage in 

Berlin geeigneten öffentlich verfügbaren Indikatoren, wie u. a. das sog. Grünvo-

lumen oder der Bodenrichtwert. 

 Anschließend wurden die Blockseiten mit ihren Voreinstufungen per Zufallsstich-

probe gezogen, auf deren Grundlage die Diskriminanzfunktionen für die Einstu-

fungen (einfach, mittel und gut) abgeleitet wurden. Die Zufallsstichprobe wurde 

geschichtet nach Bezirken und Wohnlage gezogen. Bei rund 52 Tsd. Blockseiten 

wurden letztendlich 1.015 Blockseiten gezogen. 

 Auf Grundlage der angespielten Daten der o. a. 17 Indikatoren dieser zufällig aus-

gewählten Blockseiten wurden die für die Einstufung signifikanten Indikatoren in 

der Diskriminanzanalyse ermittelt. Anschließend wurden die Gewichte der Diskri-

minanzkoeffizienten in den linearen Diskriminanzfunktionen berechnet. Ergebnis 

waren zwei Diskriminanzfunktionen zur Bestimmung der Wohnlage für die Block-

seiten. 

 Mit den aus der Analyse der Stichprobe erhaltenen Diskriminanzfunktionen wur-

den die Wohnlagen der Blockseiten der gesamten Stadt Berlin nach dem Klassi-

fikationswahrscheinlichkeitenkonzept ermittelt. Eine Wohnlage wurde in Abwei-

chung von der Maximum-Likelihood-Methode nur dann umgestuft, wenn die 

Wahrscheinlichkeit für eine Umstufung deutlich überwog.  

 

Im Rahmen dieses Modells können einzelne Indikatorenwerte für sich die Wohnlage aus 

dem datengestützten Modell nicht bestimmen. Es gibt also keine Wertespanne für ein-

zelne Indikatoren, die eine bestimmte Wohnlage bedingt. Erst aus allen Indikatorenwer-

ten einer Blockseite insgesamt ergibt  sich die Zuordnung zu einer Wohnlage. 

 

Prüfung der Eingangsdaten/Verteilungseigenschaften  

Die zwingend für den Einsatz der Diskriminanzanalyse erforderlichen Voraussetzungen 

im Rahmen eines datengestützten Wohnlagemodells lagen vor. Denn das Modell und 

die aufbereiteten Daten wiesen folgende Eigenschaften auf:  

 

 Das Modell enthielt mindestens zwei Gruppen, hier drei Wohnlagegruppen, und 

mindestens zwei Untersuchungseinheiten, also Blockseiten pro Gruppe.  

 Die Indikatoren wurden numerisch erfasst.  
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 Kein Indikator ließ sich als Linearkombination anderer Merkmale darstellen.  

 Die Blockseiten stammten aus einer annähernd normalverteilten Grundgesamt-

heit. 

 

Ermittlung Indikatoren  

Zunächst wurden die Indikatoren, die potenziell Erklärungswert für die Wohnlageeinstu-

fung haben, von der Arbeitsgruppe Mietspiegel ausgewählt. Als Grundlage wurde hierbei 

das Indikatorenset der Wohnlageeinstufung aus dem Mietspiegel 2024 verwendet. 

 

Die Indikatoren wurden in einem ersten Schritt im Hinblick auf  

 

 ihre Aussagekraft (Datenaktualität, räumliche Bezugseinheit, Skalenniveau),  

 die Datenverfügbarkeit und 

 ihr Verhältnis zu anderen Indikatoren  

 

aufbereitet. In einem zweiten Schritt wurden die Indikatoren je Blockseite geprüft und, 

soweit erforderlich, vergleichbar gemacht. 

 

In Betracht gezogene und aufbereitete Indikatoren  

In der Fachwissenschaft werden zahlreiche Indikatoren diskutiert, die für die Erklärung 

des Wohnlage-Wertes einer Umgebung herangezogen werden. Zudem kommen in der 

Praxis verschiedene datengestützte Wohnlagemodelle zum Zwecke der Bestimmung der 

Lage im Sinne der ortsüblichen Vergleichsmiete zum Einsatz. In der Fachwissenschaft ha-

ben sich folgende Einflussgrößen zur Bestimmung der Wohnlage herausgebildet:6 

 

 Technische und soziale Infrastruktur (Immissionen, Beeinträchtigungen, Ver-

kehrsanbindung, Einkaufsmöglichkeiten),  

 Umwelteinflüsse (Durchgrünung, Grün- und Erholungsflächen),  

 Nachbarschaftsmerkmale (umliegende Wohnbebauung, Zentralität, vorliegende 

Planungen) und  

 Bevölkerungs- und Sozialstrukturen (Image). 

 

Als besonders bedeutsam wird regelmäßig der soziale Status, in Form von Imageeinflüs-

sen, Bevölkerungs- und Sozialstrukturen und Gestaltungsqualitäten, angesehen.7 Für den 

Mietspiegel 2026 wurden insgesamt 17 Indikatoren mit  potenziellem Erklärungswert 

(nach Einschätzung von Fachwissenschaft und Praxis) in die Betrachtung aufgenommen. 

Im Rahmen der Diskriminanzanalyse sollte ermittelt werden, welche von diesen 17 Indi-

katoren signifikant zur Erklärung der Wohnlageeinstufung der Eichgebiete beitragen. Für 

die Ermittlung der Wohnlage wurden folgende 1 7 Indikatoren festgelegt: 

 
6 Vgl. Schwirley/Dickersbach, Die Bewertung von Wohnraummieten bei Mietwert - und Verkehrs-

gutachten (2017), S. 421 ff. sowie Promann, Die Berücksichtigung des Wohnwertmerkmals Lage 

in den Mietspiegeln der deut schen Großstädte (2012), S. 67 ff. 
7 Vgl. Niederberger, Mietspiegel als Instrument zur Ermittlung der ortsüblichen Vergleichsmiete 

(1980), S. 54ff.; Schwirley/Dickersbach, aaO, S. 130. 
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Tab. 22: Übersicht über die festgelegten Indikatoren 

Nr.  Indikator  Räumlicher 

Bezug 

Daten-

stand  

Herkunft  Aufbereitung  

1 Einwoh-

nerdichte 

Block- und 

Blockteilflä-

chen 

2023 Geoportal Berlin; 

Einwohnerdichte 

2023 (Umweltat-

las) 

Verschneidung der Block- 

und Blockteilflächen mit 

Adresspunkten des RBS8 

 

2 Geschoss-

flächen-

zahl 

Block- und 

Blockteilflä-

chen 

2019 Geoportal Berlin; 

Städtebauliche 

Dichte - Ge-

schossflächen-

zahl (Umweltat-

las) 

Verschneidung der Block- 

und Blockteilflächen mit 

Adresspunkten des RBS 

 

3 Lärmpegel 

Tag/ 

Abend/  

Nacht 

RBS-Ad-

resse 

2022 Senatsverwal-

tung für Stadt-

entwicklung, 

Bauen und 

Wohnen 

Zuspielung der Lärmdaten 

an alle RBS-Adressen 

4 Lärmpegel 

Nacht 

RBS-Ad-

resse 

2022 Senatsverwal-

tung für Stadt-

entwicklung, 

Bauen und 

Wohnen 

Zuspielung der Lärmdaten 

an alle RBS-Adressen 

5 Stickstoff-

dioxid-Be-

lastung 

100 x 100 

m²-Raster 

2019 Geoportal Berlin, 

Umweltgerech-

tigkeit: Kernindi-

kator Luftbelas-

tung 2021/2022 

(Umweltatlas) 

Verschneidung der Adres-

sen mit dem Raster der 

Luftbelastung 

6 Distanz 

Zentren 

Polygone 

der Zentren 

2019 Geoportal Berlin, 

Stadtentwick-

lungsplan Zen-

tren 2030, Zen-

trenkonzept 

Ermittlung der Luftlinien-

distanz jeder RBS-Adresse 

zum nächsten Zentrums-

bereich 

7 Distanz 

Subzen-

tren 

Polygone 

der Subzen-

tren 

2019 Geoportal Berlin, 

Stadtentwick-

lungsplan Zen-

tren 2030, Zen-

trenkonzept  

Ermittlung der Luftlinien-

distanz jeder RBS-Adresse 

zum nächsten Haupt-. 

Stadtteil- oder Ortsteil-

zentrum 

 

 
8 Regionales Bezugssystem (Quelle: Amt für Statistik Berlin-Brandenburg) 
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8 Grünver-

sorgung 

LOR (Pla-

nungs-

räume) 

2020 Senatsverwal-

tung für Mobili-

tät, Verkehr, Kli-

maschutz und 

Umwelt, Kernin-

dikator Grünver-

sorgung 

2021/2022 (Um-

weltatlas) 

Zuspielung über LOR an 

RBS-Adressen 

9 Grünvolu-

men 

Block- und 

Blockteilflä-

chen 

2020 Geoportal Berlin, 

Grünvolumen 

2020 (Umweltat-

las) 

Verschneidung der Block- 

und Blockteilflächen mit 

Adresspunkten des RBS 

10 Distanz S-, 

Regional- 

und U-

Bahn 

Punkte der 

Haltestellen 

2025 Center Nahver-

kehr Berlin 

Zusammenfassung S-, Re-

gional- und U-Bahnhalte-

stellen 

Ermittlung Luftliniendis-

tanz jeder RBS-Adresse zur 

nächsten Haltestelle 

11 Distanz 

Bus und 

Tram 

Punkte der 

Haltestellen 

2025 Center Nahver-

kehr Berlin 

Zusammenfassung Bus 

und Tramhaltestellen. 

Ermittlung Luftliniendis-

tanz jeder RBS-Adresse zur 

nächsten Haltestelle 

12 Statusin-

dex 

LOR (Pla-

nungs-

räume) 

2022 Senatsverwal-

tung für Stadt-

entwicklung, 

Bauen und 

Wohnen, Moni-

toring soziale 

Stadtentwick-

lung 2023 

Zuspielung über LOR an 

RBS-Adressen 
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13 Boden-

richtwerte 

BRW-Zonen 2024 Geoportal Berlin, 

Bodenrichtwerte 

01.01.2024 

Zuspielung Lage der RBS-

Adresse in BRW-Zonen mit 

Nutzungsart Wohnen oder 

gemischter Nutzung (ggf. 

mehrere Zonen, dann Mit-

telwertberechnung) 

Normierung der Boden-

richtwerte auf GFZ 2,0, so-

fern GFZ in normierbarem 

Bereich liegt9 

14 Anzahl 

Straftaten 

Bezirksregi-

onen 

2024 Kriminalitätsat-

las Berlin 

Zuspielung über Bezirksre-

gionen an RBS-Adressen 

15 Denkmal-

schutz 

Polygone 

der Denk-

malschutz-

gebiete 

2025 Geoportal Berlin, 

Landesdenkmal-

amt Berlin, Se-

natsverwaltung 

für Stadtent-

wicklung, Bauen 

und Wohnen 

Berlin 

Verschneidung der RBS-

Adressen mit Denkmal-

schutzgebieten 

16 Milieu-

schutz 

Polygone 

der Erhal-

tungsver-

ordnungs-

gebiete 

nach § 172 

Baugesetz-

buch 

(BauGB) 

 

2025 Geoportal Berlin, 

Senatsverwal-

tung für Stadt-

entwicklung, 

Bauen und 

Wohnen Berlin  

Verschneidung der RBS-

Adressen mit Erhaltungs-

verordnungsgebieten 

17 Nahver-

sorgung 

Punkte der 

Super-

märkte 

2025 OpenStreetMap Ermittlung Anzahl Super-

märkte jeder RBS-Adresse 

im Umkreis von 1.000 Me-

tern Luftlinie 

 

Sofern für eine RBS-Adresse nach der Erstzuspielung kein Indikatorwert vorliegt (z. B. weil 

für die entsprechende Blockfläche keine Einwohnerdichte ausgewiesen ist), wurde immer 

der räumlich am dichtesten liegende Indikatorwert gewählt.  Die Indikatoren werden im 

Folgenden etwas näher erläutert. 

 

Die Einwohnerdichte 2023 (Anzahl Einwohner je ha) basiert auf den melderechtlich re-

gistrierten Einwohnern am Ort der Hauptwohnung in Berlin zum 31.12.2023 und stellt die 

 
9 Siehe: ăUmrechnungskoeffizienten f¿r den Einfluss der realisierbaren Geschossflªchenzahl auf 

den Wert von Wohnbauland in Gebieten der geschlossenen Bauweiseò der Geschªftsstelle des 

Gutachterausschusses für Grundstückswerte in Berlin (Stand 12.10.2022) 
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Einwohnerdichte je ha auf Ebene der Block- und Blockteilflächen dar. Für die Aufberei-

tung dieses Indikators wurden der im Geoportal verfügbare WFS-Layer sowie die zuge-

hörigen Sachdaten verwendet. Über ein Geografisches Informationssystem (sog. GIS) 

wurde jeder RBS-Adresse über die entsprechende Lage in einer Block- bzw. Blockteilflä-

che ein vom Amt für Statistik Berlin-Brandenburg (AfS) vergebener Objektschlüssel zu-

gespielt. Konnten Adressen keinem Block zugeordnet werden, wurde der am nächsten 

gelegene Block gewählt und dessen Objektschlüssel angespielt. Über den Objektschlüs-

sel wurde die Einwohnerdichte je RBS-Adresse bereitgestellt. 

 

Die städtebauliche Dichte wurde über die Geschossflächenzahl (GFZ) abgebildet, welche 

auf der real vorhandenen GFZ auf Ebene der Block- und Blockteilflächen sowie auf Infor-

mationen des automatisierten Liegenschaftskatasters (ALK) basiert. Für die Aufbereitung 

dieses Indikators wurden der im Geoportal verfügbare WFS-Layer sowie die zugehörigen 

Sachdaten verwendet. Über das GIS wurde analog zum o.g. Verfahren bei der Einwoh-

nerdichte die GFZ je RBS-Adresse bereitgestellt. 

 

Die Indikatoren Lärm Tag/Abend/Nacht und Lärm Nacht basieren auf der Zuspielung des 

Fassadenpegellärms auf Ebene der Adressen. Alle RBS-Adressen erhielten die entspre-

chende Dezibelangabe. Sofern der Eintrag ă0ò aufwies, handelt es sich regelmªÇig um 

ein unbebautes Grundstück oder zu geringe Lärmbelastungen. Für neuere Adressen la-

gen zum Teil noch keine Lärmdaten vor. In diesen Fällen wurde gemäß der EU-Richtlinie 

für die Wertermittlung auf 10 x 10 m²-Rasterzellen zurückgegriffen. 

 

Der im Wohnlagemodell verwendete Indikator Stickstoffdioxidbelastung wurde auf Basis 

von Daten zur Luftbelastung aus 2019 ermittelt . Es wurde auf Basis dieser Daten ein Ras-

ter mit 100 x 100 m² großen Feldern modelliert, welches über das GIS den RBS-Adressen 

zugespielt wurde. 

 

Für die Darstellung der Erreichbarkeit der Zentren und Subzentren (fünf Zentrumsbe-

reichskerne sowie 75 Versorgungszentren nach StEP Zentren 2030) wurde eine GIS-ge-

stützte Distanzmessung von jeder RBS-Adresse zu den Außengrenzen der Zentren über 

Luftlinie durchgeführt. Die Distanz zum jeweils am nächsten liegenden Zentrumsbe-

reich/Versorgungszentrum geht als Indikator in das Wohnlagemodell ein. 

 

Der Indikator Versorgung mit öffentlichen wohnungsnahen Grünanlagen (Grünversor-

gung) ist das Ergebnis der Bewertung des Kernindikators Grünversorgung innerhalb des 

Modellvorhabens ăUmweltgerechtigkeit im Land Berlinò auf Basis der Versorgungsana-

lyse für die städtische Versorgung mit Grünflächen zum Stand 2020. Die auf Ebene des 

LOR herausgegebenen Kennzahlen wurden datenbankgestützt den RBS-Adressen zuge-

spielt. 

 

Die Grünvolumenzahl 2020 ist eine Größe aus der Landschaftsplanung und berechnet 

sich aus Grünvolumen (in m³) pro Flächeneinheit (in m²). Die Zahlen werden auf Ebene 

der Block- und Blockteilflächen herausgegeben. Für die Aufbereitung dieses Indikators 

wurden der im Geoportal Berlin verfügbare WFS-Layer sowie die zugehörigen Sachdaten 

verwendet. Analog zu anderen Indikatoren wurde jeder RBS-Adresse GIS-gestützt über 
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die entsprechende Lage in einer Block- bzw. Blockteilfläche ein sogenannter Objekt-

schlüssel und darüber die Grünvolumenzahl zugespielt. 

 

Die jeweiligen Indikatoren Distanz zum S-Bahn-/Regionalbahnhof (SRB) oder zur U-

Bahnhaltestelle einerseits und zur Bushaltestelle (Bus) oder Tram (UT) andererseits wur-

den zur Charakterisierung der ÖPNV-Anbindung gewählt. Auf Basis von Daten des Cen-

ter Nahverkehr Berlin10 (Stand 2025) wurde eine GIS-gestützte Distanzmessung von jeder 

RBS-Adresse zu den jeweiligen Haltestellen über Luftlinie durchgeführt. 

 

Der Indikator Statusindex (aus dem Monitoring Soziale Stadtentwicklung) ist die Zusam-

menführung von vier Indikatoren zur sozialen und wirtschaftlichen Situation der Einwoh-

nerinnen und Einwohner im Beobachtungszeitraum 31.12.2020 bis 31.12.2022, z.B. Ar-

beitslosigkeit und Transferbezug. Er lag auf Ebene des LOR vor. Die Zuspielung zu den 

RBS-Adressen erfolgte datenbankgestützt über die LOR-Kennziffer (Planungsraum-

Nummer). 

 

Der Indikator Bodenrichtwerte (Stand 01.01.2024) wird jährlich im Geoportal Berlin bereit 

gestellt. Auf Basis des verfügbaren WFS-Layers wurde jeder RBS-Adresse die Lage in der 

entsprechenden Bodenrichtwertzone zugeordnet. Bei übereinanderliegenden Zonen mit 

unterschiedlicher Nutzungsart wurde generell die Nutzung Wohnen im Geschosswoh-

nungsbau herangezogen. Der Bodenrichtwert wurde auf eine GFZ von 2,0 unter Verwen-

dung der Umrechnungstabelle des Gutachterausschusses normiert. Sofern für eine  

Adresse selbst keine Bodenrichtwertzone vorhanden war, wurde der Adresse der Boden-

richtwert der nächstgelegenen Bodenrichtwertzone zugeordnet. Um den Einfluss einzel-

ner Ausreißer zu begrenzen, wurden höhere Bodenrichtwerte auf den Wert 10.000 be-

grenzt. 

 

Der Indikator ăAnzahl Straftatenò setzt sich aus der Anzahl der Straftaten aus den Berei-

chen Raub, (schwere) Körperverletzung, Freiheitsberaubung und Rauschgift aus dem Kri-

minalitätsatlas Berlin zusammen. Es lagen Informationen auf Ebene der 143 Bezirksregi-

onen vor. Über die Bezirksregionenziffer wurden die Informationen den RBS-Adressen 

zugespielt. 

 

Für den Indikator Denkmalschutzgebiete wurden die Denkmalbereiche (Ensemble und 

Gesamtanlagen) herangezogen. Der Indikator ist eine Dummy-Variable, die den Wert 1 

annimmt, wenn eine RBS-Adresse innerhalb der Denkmalbereiche liegt. Andernfalls ist 

der Wert 0. Zu diesem Zweck wurde eine räumliche Verschneidung der Adresspunkte mit 

den Polygonen der Denkmalbereiche vorgenommen. 

 

 
10 Die Organisation, Planung und Finanzierung des öffentlichen Verkehrs ist eine hoheitliche Auf-

gabe der Stadt Berlin, die durch die Senatsverwaltung für Mobilität, Verkehr, Klimaschutz und 

Umwelt wahrgenommen wird. Unterstützt wird sie dabei unter anderem vom Center Nahver-

kehr Berlin, kurz CNB. 
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Analog wurde auch für den Indikator Milieuschutz vorgegangen. Dazu wurden die Erhal-

tungsgebiete nach § 172 BauGB herangezogen und räumlich mit den Adresspunkten der 

RBS-Adressen verschnitten. Der Indikator ist ebenfalls eine Dummy-Variable. 

 

Für den Indikator Nahversorgung wurde die Anzahl der Supermärkte in einem Umkreis 

von 1.000 Metern Luftlinie um jede Adresse bestimmt. Dazu wurde um jede RBS-Adresse 

ein Kreis mit einem Radius von 1.000 Metern Luftlinie gebildet. Anschließend wurden 

diese Kreise mit den Adresspunkten der Supermärkte verschnitten, um die Anzahl der 

Supermärkte innerhalb der Kreise zu bestimmen. 

 

Auf die Blockseite bezogen, wurde anschließend für die Indikatoren, die auf Ebene der 

Adresse vorlagen, das arithmetische Mittel gebildet.  

  

Überprüfung der Indikatoren  

Eine Annahme für die Durchführung von Diskriminanzanalysen ist die Normalverteilung 

der unabhängigen Variablen, also in diesem Fall der 17 Indikatoren. Nach der Prüfung 

von Q-Q Plots musste die Annahme der Normalverteilung verworfen werden. Die Diskri-

minanzanalyse erweist sich jedoch als ziemlich robust gegenüber einer Verletzung dieser 

Annahme.11 

 

Ermittlung der Eichgebiete  

Nach der Ermittlung der Indikatoren waren für die Durchführung der Diskriminanzana-

lyse die sogenannten Eichgebiete zu ermitteln. Die Eichgebiete geben Auskunft darüber, 

welche Wohnlagestufen typischerweise mit welchen Indikatorenwerten auftreten. Sie 

dienen in der Diskriminanzanalyse zur Ableitung der Diskriminanzfunktionen. Bei den 

Eichgebieten handelt es sich um eine Stichprobe von zufällig ausgewählten Blockseiten, 

die Indikatorenwerte und eine Gruppenzuordnung (Wohnlage) aufweisen. 

 

Im Sinne der Wohnlageermittlung für den Berliner Mietspiegel 20 24 wurden als Eichge-

biete daher zufällig gezogene Blockseiten mit der Wohnlagezuordnung aus dem Jahr 

2024 und ihren aktuellen Indikatorenwer ten ausgewählt. 

 

Um für ganz Berlin flächendeckend Blockseiten zu erhalten, die alle Wohnlagestufen um-

fassen, wurde eine disproportional geschichtete Stichprobe gezogen. Im Einzelnen wurde 

folgendermaßen vorgegangen: 

 

Die Stichprobe wurde geschichtet auf Basis der Kombination Bezirk und Wohnlage, was 

insgesamt 36 Kombinationen (12 Bezirke à 3 Wohnlagen) darstellte. Die Kombination 

ăgute Wohnlage im Bezirk Neuköllnò lag indes nicht vor, somit verblieben 35 Kombinati-

onen. Um wie für die Wohnlageeinstufung 2024 mindestens 900 Blockseiten mit einer 

Wohnlage zu erreichen, wurden die auf Adressbasis vorliegenden Wohnlageeinstufun-

gen aus dem Jahre 2024 verwandt. So wurden je Kombination 30 Adressen als Stichprobe 

(35 x 30 = 1.050) gezogen. 

 
11 Vgl. Backhaus et al.: Multivariate Analysemethoden (2021), S. 258. 
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Zur Ziehung wurden die Basisdaten in der Kombination Bezirk Ĭ einfach/mittel/gut auf 

die Verwendung von Adressen mit gültigen Indikatorwerten beschränkt, außerdem 

musste eine Wohnlageeinstufung vorliegen. Insgesamt wurden die Eichgebiete so aus 

399.255 von 402.908 Adressen gezogen. Aus jedem Cluster wurden 30 Adressen per Zu-

fall gezogen. Anschließend wurden an diese Adressen die jeweiligen Blockseiten ange-

spielt. Mehrere Stichprobenadressen wiesen die gleiche Blockseite auf. Die 1.050 Adres-

sen befanden sich damit an 1.015 Blockseiten. Dies war die Ausgangsbasis für die weitere 

Betrachtung der Datenanspielung. Da die Datenanspielung auf Adressebene erfolgt, wur-

den nun alle verfügbaren Adressen den Blockseiten zugeordnet. Zu den 1.015 Blocksei-

ten existierten 13.473 Adressen. Auf Basis der 13.473 mit den Indikatoren versehenen 

Adressen wurde die weitere Analyse und Mittelwertberechnung zu den 1.015 Blockseiten 

durchgeführt.  

 

Ermittlung der Diskriminanzfunktionen  

Die für die Wohnlageermittlung gesuchten Diskriminanzfunktionen sehen im Allgemei-

nen wie folgt aus: 

 

ὡὒȾ ὥ  ὺẗὼ Ễ ὺẗὼ 

 

Dabei sind xi die Messwerte (Daten) der Indikatoren und vi die Diskriminanzkoeffizienten 

(Gewichte) der Indikatoren sowie a die Konstante. Die Diskriminanzkoeffizienten zeigen 

durch Umrechnung die Bedeutung des zugehörigen Indikators zur Wohnlage-Gruppen-

trennung und damit zur Einstufung einer Blockseite in eine der Wohnlagen an. Zur Tren-

nung von K Gruppen können maximal K-1 Diskriminanzfunktionen verwendet werden. 

Im Fall der drei Wohnlagen ergeben sich daraus zwei Diskriminanzfunktionen. 

 

Allgemein gesprochen, ist es für die Schätzung der Diskriminanzfunktion im Raum erfor-

derlich, eine Gerade zu finden, bei der die multivariaten standardisierten Residuen (die 

Abstände der Gerade zu den eigentlichen Werten der Indikatoren der Stichprobe) mini-

miert werden. Um die Diskriminanzfunktion bzw. -faktoren zu finden, wird eine Funktion 

aus Linearkombinationen (lineare Diskriminanzfunktion) gesucht, die eine maximale Un-

terscheidbarkeit der verglichenen Wohnlage-Gruppen durch die Indikatorwerte auf den 

Blockseiten gewährleistet. Mithilfe der Diskriminanzanalyse werden schlussendliche Ge-

wichte für die Indikatoren ermittelt, die angesichts der wechselseitigen Beziehungen zwi-

schen den Indikatoren (Multikollinearität) zu einer maximalen Trennung der untersuch-

ten Gruppen führen und so eine möglichst eindeutige Zuord nung zu einer Wohnlage 

ermöglichen. 

 

Um die Diskriminanzanalyse in dem vorstehend erörterten Sinne auf den Mietspiegel 

Berlin 2026 anwenden zu können, wurden auf Grundlage der Stichprobe der 1.015 Eich-

gebiete die beiden Diskriminanzfunktionen für die gesamte Stadt mit den Wohnlageein-

stufungen Ĭ jeweils einfach, mittel, gut Ĭ ermittelt. 
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Auf Grundlage der Voreinstufungen der Eichgebiete aus der Stichprobe und den genann-

ten Indikatoren wurden im Wege der sog. schrittweisen Methode auf Basis der Mahala-

nobis-Distanz die für die Unterscheidung geeigneten Indikatoren ausgewählt. Anschlie-

ßend wurden auf Grundlage der vorliegenden Kombinationen von Wohnlageeinstufung 

und Indikatorenwerten der Blockseiten der Stichprobe die Diskriminanzfunktionen abge-

leitet. Diese Ableitung umfasst die Bestimmung der Koeffizienten und der Konstante. 

 

Auswahl der Indikatoren: Schrittweise Methode  

Damit nur die Indikatoren in die Diskriminanzfunktion aufgenommen werden, die signi -

fikante Trennkraft haben, wurde eine schrittweise Methode angewandt. Die schrittweise 

Methode ist ein iterativer Prozess oder Algorithmus, mit dem in mehreren aufeinander-

folgenden Schritten über die Einbeziehung einzelner Indikatoren (Grünvolumen, etc.) in 

das Wohnlagemodell entschieden wurde. In diesem iterativen Prozess wurde zunächst 

immer über die Aufnahme eines Indikators entschieden und sodann geprüft, ob der In-

dikator den Erklärungswert des Modells verbessert. Der Vorteil dieser Vorgehensweise 

liegt darin, dass die Indikatoren mit ihrer potenziellen Trennkraft und damit Zuordnungs-

eignung zu den Wohnlagegruppen vorausgewählt werden.12 

 

Für den Berliner Mietspiegel 2026 wurde als Kriterium für die Einbeziehung der Indikator 

ausgewählt, der den Mahalanobis-Abstand zwischen den zwei am dichtesten zusammen-

liegenden Wohnlage-Gruppen maximiert. Der Mahalanobis-Abstand ist eine Kennzahl, 

mit der Distanzen zwischen zwei Punkten in einem mehrdimensionalen Raum gemessen 

werden. So wurden die Distanzen zwischen den Mittelwerten der Wohnlageklassen der 

einzelnen Indikatoren zueinander ermittelt. 

 

Über die Aufnahme eines Indikators wurde mithilfe der Veränderungen in der Mahala-

nobis-Distanz entschieden. Hierzu wurde ein Signifikanztest auf Grundlage der F-Vertei-

lung durchgeführt. Ein Indikator wurde nur dann neu aufgenommen, wenn er mit einer 

Wahrscheinlichkeit von mindestens 99 % (Signifikanzniveau) Einfluss auf die Mahalano-

bis-Distanz hat. Auf diese Weise wurden nacheinander zehn Indikatoren in das Modell in 

jeweils zehn aufeinander folgenden Schritten aufgenommen. 

 

Entnahme von Variablen: Multikollinearität  

Ab dem Zeitpunkt, zu dem zwei oder mehr Indikatoren in das Modell vorläufig aufzu -

nehmen waren, wurden Indikatoren dann nicht aufgenommen, wenn sie eine hohe Kor-

relation bzw. Multikollinearität aufwiesen. Als Maßstab für die Aufnahme galt hier die 

sog. Toleranz. Sie ist definiert als ρ Ὑ . Ὑ  bezeichnet dabei den quadrierten multiplen 

Korrelationskoeffizienten zwischen dem betrachteten/aufzunehmenden Indikator und 

den bereits im Modell enthaltenen Indikatoren. Bei hohen Werten von Ὑ , also niedrigen 

Werten der Toleranz, liegt ein starker Zusammenhang zwischen den Indikatorenwerten 

vor. Bei einem Wert der Toleranz von 0,2 und kleiner wird der Indikator nicht in das Mo-

 
12 Vgl. Hair et al.: Multivariate Data Analysis (2013), S. 356ff. 
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dell aufgenommen (Mindestniveau). Des Weiteren wird ein Indikator nicht aufgenom-

men, sofern seine Aufnahme das Toleranzniveau eines bereits enthaltenen Indikators auf 

einen Wert unter 0,2 verringert. 

 

Durchführung und Beendigung des Verfahrens  

Im ersten Schritt wurde aus allen 17 Indikatoren der Indikator verwendet, der den Maha-

lanobis-Abstand zwischen den zwei am dichtesten zusammenliegenden Gruppen maxi-

miert. Die Wohnlageklassen hatten hierzu die numerischen Werte ă1ò f¿r ăeinfachò, ă2ò 

f¿r ămittelò und ă3ò f¿r ăgutò erhalten. 

 

Im zweiten (Rechen-)Schritt wurde aus den verbleibenden, zunächst nicht aufgenomme-

nen Indikatoren erneut eine Variable ausgewählt, wobei das gleiche Kriterium wie im 

ersten Schritt angewandt wurde. Anschließend wurde die zuerst aufgenommene Variable 

daraufhin überprüft, ob sie nach wie vor dem Kriterium zum Verbleib in der Gleichung 

genügt, d.h. es wurde untersucht, ob ihr Erklärungswert auch unter Berücksichtigung der 

zweiten Variablen groß genug ist, um eine Verwendung dieser Variablen in der Diskrimi-

nanzfunktion zu rechtfertigen. Analog wurde in den weiteren Schritten verfahren. 

Das Verfahren wird beendet, wenn eines der folgenden Kriterien erfüllt ist: 

 

 Alle Variablen sind in das Modell aufgenommen. 

 Keine der nicht aufgenommenen Variablen erfüllt das Aufnahmekriterium. 

 

Bei der Durchführung der schrittweisen Methode wurden zehn Indikatoren in das Wohn-

lagemodell aufgenommen. Ab da an waren keine Modellverbesserungen mehr festzu-

stellen. 

 

Tab. 23 zeigt die in den zehn Schritten aufgenommenen Indikatoren. In den Spalten sind 

die Werte der Teststatistik dargestellt. Bei den Spalten ăStatistikò und ăZwischen den 

Gruppenò sind die Werte f¿r den minimalen d▬-Wert angegeben und zwischen welchen 

Gruppen dieser d²-Wert ermittelt wurde. Unter ăExaktes Fò und dort ăStatistikò sind die 

Werte der Teststatistik bei den jeweiligen Freiheitsgraden und die damit korrespondie-

rende Fehlerwahrscheinlichkeit erster Art unter ăSignifikanzò angegeben. 
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Tab. 23: Aufgenommene Indikatoren für die Diskriminanzanalyse 

Schritt  Min. D-Quadrat 

 Exaktes F 

Aufgenommen Statis-

tik 

Zwi-

schen 

den 

Grup-

pen 

Statis-

tik 

df1 df2 Signifi-

kanz 

1 Statusindex 0,359 2 und 3 59,522 1 1.012 2,888E-

14 

2 Bodenrichtwerte 1,328 2 und 3 110,047 2 1.011 5.749E-

44 

3 Grünvolumen 2,179 2 und 3 120,262 3 1.010 1,344E-

66 

4 Distanz Subzen-

tren 

2,883 2 und 3 119,228 4 1.009 2,538E-

83 

5 Distanz Zentren 3,620 1 und 2 126,571 5 1.008 4,589E-

104 

6 Anzahl Straftaten 3,876 1 und 2 112,800 6 1.007 8,032E-

109 

7 Distanz S-, Regio-

nal- und U-Bahn 

3,929 1 und 2 97,917 7 1.006 5,683E-

109 

8 Milieuschutz 3,960 1 und 2 86,266 8 1.005 1,195E-

108 

9 Lärmpegel Tag/ 

Abend/  

Nacht 

3,961 1 und 2 76,631 9 1.004 1,070E-

107 

10 Grünversorgung 3,961 1 und 2 68,901 10 1.003 9,596E-

107 

 

Die zehn ausgewählten Indikatoren wurden für die Diskriminanzanalyse zur Einstufung 

der Wohnlage verwendet. 
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Bestimmung des Diskriminanzkriteriums 

Auf Grundlage der als signifikant zur Unterscheidung der Wohnlagegruppen beitragen-

den Indikatoren wurde die Diskriminanzfunktion bestimmt. Die Einstufung in die Wohn -

lageklassen auf Grundlage der Indikatoren durch die Diskriminanzfunktion ist dann be-

sonders trennscharf, wenn zwei Umstände gleichzeitig vorliegen. Zum einen, wenn die 

Indikatorenwerte, die mit einer Gruppeneinteilung einhergehen, weitgehend homogen 

sind. Zum anderen, wenn gleichzeitig die Werte, die mit einer Gruppenteilung einherge-

hen, von den anderen Werten (die mit einer anderen Gruppeneinteilung einhergehen) 

weit auseinander liegen. 

 

In diesem Sinne ist es also Ziel der Diskriminanzanalyse, dass die Diskriminanzfunktionen 

die modellierten Mittelwerte der Gruppen einerseits möglichst deutlich unterscheiden 

(Intergruppen-Varianz/Unterscheidung), andererseits sollen die Werte innerhalb einer 

Gruppe möglichst dicht beisammen liegen (Intragruppen -Varianz/Unterscheidung).  

 

Bestimmung der Diskriminanzfunktionen 

Für die Berechnung der Diskriminanzfunktionen wurden die Werte der Indikatoren stan-

dardisiert, sie besitzen also einen Mittelwert von 0 und eine Standardabweichung von 1. 

Die Diskriminanzfunktionen haben auf Grundlage der Eichgebiets-Stichprobe und der 

sechs signifikanten Indikatoren folgende Diskriminanzkoeffizienten und Konstanten: 

 

Tab. 24: Schätzer der Diskriminanzfunktionen 

 Funktion 1 Funktion 2 

Statusindex -1,037 0,835 

Bodenrichtwerte 1,304 0,966 

Grünvolumen 0,606 0,441 

Distanz Subzentren -0,920 0,004 

Distanz Zentren 0,456 1,083 

Anzahl Straftaten -0,300 0,100 

Distanz S-, Regional- und 

U-Bahn 

0,170 0,067 

Milieuschutz -0,189 -0,214 

Lärmpegel Tag/ 

Abend/  

Nacht 

-0,143 -0,290 

Grünversorgung -0,136 -0,348 

Konstante -0,025 -0,114 

 

In der Tabelle sind spaltenweise die Diskriminanzfunktion 1 und 2 aufgeführt. Zeilenweise 

sind die maßgeblichen Indikatoren und der zugehörige Diskriminanzkoeffizient sowie die 

auf drei Nachkommastellen gerundeten Konstanten genannt. 
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In Abbildung 3 sind die Ergebnisse grafisch abgebildet. Die Punkte stellen die Eichgebiete 

und ihre Wohnlageeinstufung im Jahr 2024 dar, die Färbung der Flächen gibt an, in wel-

chen Wertebereichen der Funktionen die Einstufung in welche Wohnlage erfolgt. Auf der 

X-Achse sind die Werte der ersten Diskriminanzfunktion abgetragen, auf der Y-Achse die 

Werte der zweiten Diskriminanzfunktion. Punkte, die die gleiche Einfärbung aufweisen, 

wie die Fläche, in der sie liegen, repräsentieren Blockseiten, die durch das Modell in die 

gleiche Wohnlage eingestuft wurden, in der sie bereits 2024 eingestuft waren. Analog 

werden auch die abweichenden Einstufungen deutlich: ist zum Beispiel ein orangefarbe-

ner Punkt in der rot eingefärbten Fläche verortet, bedeutet dies, dass die entsprechende 

Blockseite 2024 als mittel eingestuft wurde und im neuen Wohnlagemodell als gut ein-

gestuft wird. Die Mittelpunkte der Wohnlagegruppen (Gruppenzentroide) sind als Kreuze 

dargestellt. In der Analyse wurden folgende Mittelwerte für die Wohnlagen ermittelt.  

 

Tab. 25: Gruppenzentroide der Wohnlagen 

 Funktion 

1 2 

1 ð einfache Wohnlage - 1,879 0,270 

2 ð mittlere Wohnlage  - 0,041 - 0,493 

3 ð gute Wohnlage  2,142 0,254 

 

 

Abbildung 3: Wertebereiche der Wohnlageeinstufung für die Diskriminanzfunktionen  
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Beurteilung der Güte der Diskriminanzfunktion  

Die Güte der ermittelten Diskriminanzfunktion lässt sich u.a. anhand 

 

 der Treffergenauigkeit in der Stichprobe,  

 des sog. Eigenwertes und des Wilks-Lambda-Wertes der Diskriminanzfunktionen 

 sowie der Bedeutung der Diskriminanzkoeffizienten 

 

 beurteilen. 

 

Treffergenauigkeit in der Stichprobe  

Auf Grundlage der Stichprobe wurde zunächst geprüft, wie die (unbereinigte) Klassifizie-

rung bei der Einstufung der Blockseiten der Stichprobe ausfiel. Auf diese Weise wurde 

ermittelt, wie viele Voreinstufungen aus der Stichprobe auf Grundlage der ermittelten 

Diskriminanzfunktionen und der Indikatorenwerte der Blockseiten korrekt zugeordn et 

werden konnten. Die nachfolgende Tabelle zeigt an, wie viele Blockseiten in der daten-

gestützten Ermittlung ihre jeweilige Voreinstufung behielten bzw. ei ner anderen Wohn-

lage zugeordnet wurden. 

 

Tab. 26: Einstufung der Eichgebiete durch die Diskriminanzanalyse 

 Vorhergesagte Gruppenzugehörigkeit 

2026 

Gesamt 

1 2 3 

Einstufung 

2024 

Anzahl 1 276 71 2 349 

2 59 254 40 353 

3 0 45 268 313 

% 1 79,1 20,3 0,6 100,0 

2 16,7 72,0 11,3 100,0 

3 0,0 14,4 85,6 100,0 

 

Die Tabelle enthält zeilenweise die Vor-Einstufungen der Wohnlage in der Stichprobe. 

Spaltenweise enthält die Tabelle die auf Grundlage der Diskriminanzfunktionen ermit-

telte Wohnlagezugehörigkeit. So wurden insgesamt 78,6 % der Blockseiten entsprechend 

ihrer Voreinstufung eingeordnet.  

 

Ermittelte Eigenwerte und Wilks -Lambda  

Die Güte der Diskriminanzfunktionen kann zudem an dem Eigenwert abgelesen werden. 

Die Funktion zu dem größten Eigenwert hat die größte Trennkraft. Mit dieser Prüfgröße 

kann eine Entscheidung getroffen werden, ob die erste Diskriminanzfunktion die Grup-

pen ausreichend trennt oder ob eine weitere Diskriminanzfunktion signifikant zur T ren-

nung beiträgt.  

 

Tab. 27: Erklärungsbeitrag der Diskriminanzfunktionen 

Funktion Eigenwert % der Varianz Kumulierte % 

1 2,637 95,3 95,3 

2 0,130 4,7 100,0 



   

Aktualisierung des Wohnlageverzeichnisses  

 

 
Dokumentation Berliner Mietspiegel 2026  75 

Der Eigenwert der ersten Diskriminanzfunktion beträgt 2,637 und hat einen Prozentanteil 

der erklärten Varianz von 95,3 %. Die zweite Diskriminanzfunktion hat einen Eigenwert 

von 0,130 und damit einen Prozentanteil an der Erklärung der Varianz von 4,7 %. Der 

Prozentanteil der zweiten Funktion liegt also deutlich unter dem der ersten Funktion. 

Somit erklärt die erste Funktion einen wesentlich größeren Teil der Streuung als die 

zweite Diskriminanzfunktion. 

 

Auf Grundlage der Eigenwerte wurde zudem das Gütemaß Wilks-Lambda ermittelt. 

Wilks-Lambda kann unter anderem als Gütemaß für die Trennkraft einer oder mehrerer 

Diskriminanzfunktionen verwandt werden. Es ist zwischen Null und Eins normiert. Die l-

te Diskriminanzfunktion hat nach Wilks-Lambda eine hohe Trennkraft, wenn der Wert 

niedrig ist. Um die Trennkraft aller Diskriminanzfunktionen zu bestimmen, wird das mul-

tivariate Wilks-Lambda verwendet. Mittels eines Hypothesentests wurde die Null-Hypo-

these untersucht, ob die ermittelten Gruppenmittelwerte sich nicht signifikant unter-

scheiden. 

 

Tab. 28: Ergebnisse Wilks-Lambda-Test der Diskriminanzfunktionen 

Test der Funk-

tion(en) 

Wilks-Lambda Chi-Quadrat df Signifikanz 

1 bis 2 0,243 1.423,786 20 < 0,001 

2 0,885 122,981 9 < 0,001 

 

Die ermittelten Diskriminanzfunktionen wiesen bezüglich der Trennung der Gruppen 

Werte für die Fehlerwahrscheinlichkeit erster Art auf, die unter dem Signifikanzniveau 

von 5 % liegen und damit signifikant sind. Die Null -Hypothese konnte damit verworfen 

werden. 

 

Erklärungsgehalt der Diskriminanzfunktionskoeffizienten  

Der Einfluss der standardisierten Indikatoren auf den Diskriminanzwert wird durch das 

Vorzeichen und den Wert der Diskriminanzkoeffizienten bestimmt. Um den Beitrag zur 

Erklärung der Wohnlage durch die Indikatoren ermitteln zu können, müssen die Diskri-

minanzkoeffizienten mithilfe der Eigenwerte gewichtet werden, außerdem ist nur der ab-

solute Wert des Koeffizienten aus Tab. 24 bedeutsam. Der Erklärungsbeitrag eines Indi-

kators ist die Summe seiner gewichteten absoluten Koeffizienten aus den Diskriminanz-

funktionen  im Verhältnis zu der Summe der gewichteten absoluten Koeffizienten aller 

Indikatoren. 
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Tab. 29: Erklärungsbeitrag der Indikatoren 

Indikator  Erklärungsbeitrag in % 

Bodenrichtwerte 24,4 

Statusindex 21,0 

Distanz Subzentren 17,9 

Grünvolumen 11,4 

Distanz Zentren 7,8 

Anzahl Straftaten 5,9 

Milieuschutz 3,5 

Distanz S-, Regional- und U-Bahn 3,2 

Lärmpegel Tag/Abend/Nacht 2,5 

Grünversorgung 2,3 

 

7.5 Einstufung der Blockseiten der Gesamtstadt  

Auf Grundlage der vorstehenden Berechnungen wurden alle Blockseiten der Stadt mit-

hilfe der Diskriminanzfunktionen einer Wohnlage zugeordnet.  

 

Die Einstufung der Blockseiten erfolgte auf Grundlage der Klassifikationswahrscheinlich-

keiten. Die Klassifikationswahrscheinlichkeit ist die Wahrscheinlichkeit, mit der eine 

Blockseite eine Wohnlageeinstufung aufweist. Die verschiedenen Wahrscheinlichkeiten, 

mit der eine Blockseite entweder der Wohnlage einfach, gut oder mittel zugeordnet wird, 

addieren sich stets zu 1, da jede Blockseite mit Sicherheit genau einer Gruppe entstammt. 

Der Grundgedanke der Zuordnung ist, dass eine Blockseite mit ihren Indikatorenwerten 

der Gruppe von Blockseiten, also der Wohnlageklasse, zugeordnet wird, bei der die 

Wahrscheinlichkeit am größten ist, dass sie dieser Gruppe, also Wohnlageklasse, ange-

hört. 

 

Die Wahrscheinlichkeiten für die Einstufungen zu den Wohnlagen wurden auf Grundlage 

der Mahalanobis-Distanz der konkreten Blockseite zu den drei Gruppenzentroiden der 

Wohnlagen ermittelt. 13 Die Gruppenzentroide wurden in Abbildung 3 graphisch darge-

stellt und in Tab. 25 aufgelistet. 

 

7.5.1 Anwendung qualifiziertes Zuordnungskriterium  

Auf der Grundlage der berechneten Klassifizierungswahrscheinlichkeiten (siehe vorheri-

ger Abschnitt) wurde auf Beschluss der Arbeitsgruppe wie für die Wohnlageeinstufung 

2024 ein qualifiziertes Entscheidungskriterium für die Zuordnung der Blockseiten zu einer 

Wohnlage für den Mietspiegel 2026 angewendet.  

Diese Zuordnungsregel besagte, dass eine Umstufung gegenüber der Voreinstufung nur 

dann erfolgte, wenn mehr als 2/3 der Wahrscheinlichkeit für eine Umstufung in die 

 
13 Vgl. Backhaus et al., aaO, S. 252 
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nächste Wohnlage sprach. Auf diese Weise wurde vermieden, dass Blockseiten bzw. Ad-

ressen bei nur sehr knappem einfachem Überwiegen einer Zuordnungswahrscheinlich-

keit umgestuft w erden. Dementsprechend wurde das qualifizierte Entscheidungskritie-

rium mit folgender Ausgestaltung angewandt:  

  

 Eine Wohnlage wurde von einfach auf mittel umgestuft, wenn die Summe der 

Klassifizierungswahrscheinlichkeiten von mittel und gut über 2/3 lag.  

 Eine Wohnlage wurde von mittel auf einfach oder gut umgestuft, wenn die Klas-

sifizierungswahrscheinlichkeit von einfach oder gut jeweils für sich über 2/3 lag.  

 Eine Wohnlage wurde von gut auf mittel abgestuft, wenn die Summe der Klassi-

fizierungswahrscheinlichkeiten von mittel und einfach über 2/3 lag. 

 

7.5.2 Ergebnisse der Einstufungen nach datengestützter Ermittlung einschließlich des 

qualifizierten Zuordnungskriterium s 

Auf Grundlage der Blockseiten ergaben die Zuordnungen der Blockseiten folgende Ein-

stufungen im Vergleich zu 2024: 
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Tab. 30: Vorläufige Einstufung der Blockseiten nach der Diskriminanzanalyse 

Wohnlage 

2026 

einfach mittel  gut Gesamtergeb-

nis 

Wohnlage 

2024 

    

einfach 12.434 1.988 0 14.422 

mittel  2.081 22.072 1.957 26.110 

gut 0 1.021 10.325 11.346 

ohne (eindeu-

tige) Einstu-

fung 

172 175 263 610 

Gesamtergeb-

nis 

14.687 25.256 12.545 52.488 

 

So wurde z. B. bei 12.434 Blockseiten die einfache Wohnlage beibehalten, während sich 

1.957 Blockseiten von mittel (2024) in gut (2026) änderten. 

 

7.5.3 Homogenisierung  

Das räumliche-sozialwissenschaftliche Phänomen Wohnlage wird in der Fachwissen-

schaft generell als flächiges Phänomen verstanden. Gemeinhin erfasst die Wohnlage 

nicht nur das unmittelbare Wohnungsumfeld, sondern das sog. nähere oder weitere 

Wohnumfeld bzw. die Mikro - und Makrolage. Auch die Arbeitsgruppe Mietspiegel be -

zieht die Wohnlage Berlin auf das nähere und weitere Umfeld der Wohnadresse; es sollte 

gebietsprägend sein. 

 

Die beschriebene datengestützte Ermittlung der Wohnlage 2026 ergab eine kleinteilige 

Zuordnung mit unterschiedlichen Wohnlagen im unmittelbaren und näheren Wohnum -

feld. Um den Anforderungen an eine Flächigkeit der Wohnlage zu genügen und eine 

Wohnlagenzuordnung zu gewährleisten, bei der die nähere und weitere Umgebung 

wohnlageprägend ist, wurde die datengestützte Ermittlung in einer zweiten Stufe einer 

Homogenisierung unterzogen. 

 

Die Homogenisierung der Wohnlagen der Blockseiten erfolgte methodisch wie für die 

Wohnlage 2024, also durch die Bewertung der umliegenden Wohnlagen. Dafür wurden 

die in der Umgebung liegenden Wohn lageeinstufungen der Blockseite betrachtet. Wenn 

die Wohnlageneinstufung einer Blockseite deutlich von der Wohnlageeinstufung der 

Blockseiten in der näheren und weiteren Umgebung abwich, wurde die vereinzelte 

Blockseite der in der Umgebung vorherrschenden Wohnlageeinstufung angepasst. Dies 

war gerade für die Wohnlage in Berlin erforderlich. Denn nicht nur weist die Stadtstruktur 

von Berlin eine polyzentrische Struktur auf. Es ist auch zu vermerken, dass Berlin in zahl-

reichen Blockseiten und Blöcken eine äußerst heterogene Nutzungsstruktur aufweist. So 

lagen neben Wohnhäusern auch vereinzelt Gewerbehöfe oder im Vorderhaus befand sich 

Wohnnutzung und im Hin terhof gewerbliche Nutzung. Unter anderem, um für diese mit 
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Wohnlagestufen-Unterschieden versehenen Nutzungsdurchmischungen eine nachvoll-

ziehbare Wohnlage zu erstellen, war eine Anpassung erforderlich. 

 

Es wurde eine variable Homogenisierung in zwei Stufen angewandt (Grundhomogenisie-

rung und Makro -Homogenisierung). Die Einheit der Homogenisierung war demnach 

nicht ein fester Radius, in Metern gerechnet von der zu betrachtenden Blockseite an, 

sondern eine Anzahl der zu der jeweiligen Blockseite nächstliegenden Blockseiten. Jede 

Blockseite wurde daraufhin einzeln geprüft, wie eine gewisse Anzahl von nächstliegen-

den Blockseiten nach dem Modell eingestuft ist. Auf diese Weise wurde der Bezugsrah-

men zwar fest gewählt (Anzahl der nächstliegenden Blockseiten), doch jede Blockseite 

wurde gleichzeitig einzeln geprüft, sodass ihre Einstufung relativ zu der Einstufung in der 

Umgebung geprüft wurde.  

 

Grundhomogenisierung  

Im Wege der Grundhomogenisierung wurde zunächst ein Abgleich der Einstufung der 

Blockseiten des näheren Wohnumfeldes vorgenommen. Für die Grundhomogenisierung 

wurden zu jeder Blockseite die Wohnlageeinstufungen der zwölf nächsten, davon abge-

henden Blockseiten ermittelt. Dabei bildete jede Blockseite für sich einen Bezugspunkt, 

von dem aus die nächsten zwölf Blockseiten ermittelt wurden. Die zwölf nächsten Block-

seiten kennzeichnen dabei idealtypisch die nähere Umgebung. 

 

Bei diesen zwölf nächsten Blockseiten wurde im Rahmen einer GIS-Auswertung ermittelt, 

ob eine Wohnlage deutlich überwog. Als Grenzwert wurde hier ein Überwiegen von 75 % 

der umliegenden Blockseiten angenommen. Dies bedeutet, dass bei den umliegenden 

zwölf Blockseiten neun eine andere einheitliche Einstufung aufweisen mussten, damit die 

betrachtete Blockseite an die überwiegende Wohnlage angeglichen/homogenisiert 

wurde. 
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Quelle: Geoportal Berlin, © OpenStreetMap  

 

In der vorstehenden Abbildung ist eine Grundhomogenisierung nicht einschlägig gewe -

sen, da nur sechs der unmittelbar umliegenden zwölf Blockseiten eine andere Wohnlage 

(ăeinfachò) als die betrachtete selbst (ămittelò) aufwiesen. 

 

Auf die vorstehend dargestellte Weise wurden alle Blockseiten der Stadt gleichzeitig ge-

prüft. Sofern in der Umgebung einer betrachteten Blockseite eine Wohnlage deutlich 

überwog, wurde die jeweils betrachtete Blockseite an die überwiegende Wohnlage an-

geglichen/homogenisiert.  

 

Makro-Homogenisierung  

Auf die Homogenisierung auf Grundlage der zwölf nächsten Blockseiten folgt eine Ho-

mogenisierung jeder einzelnen Blockseite auf Grundlage der 50 nächsten Blockseiten 

(Abbildung Makrolage) nach ähnlichen Prinzipien. Die 50 nächsten Blockseiten kenn-

zeichnen dabei idealtypisch die weitere Umgebung. 

 

Bei den 50 nächsten Blockseiten wurde im Rahmen einer GIS-Auswertung ermittelt, ob 

eine Wohnlage deutlich überwog. Als Grenzwert wurde hier ein Überwiegen von 2/3 der 

umliegenden Blockseiten festgelegt, also mindestens 34 Blockseiten. 

 

In der nachstehenden Abbildung ist eine Makrohomogenisierung nicht einschlägig ge-

wesen, da nur 25 der unmittelbar umliegenden 50 Blockseiten eine andere Wohnlage 

(ămittelò) als die betrachtete selbst (ăeinfachò) aufwiesen. 

 

Abbildung 4: Beispiel Grundhomogenisierung 

https://gdi.berlin.de/viewer/main/
https://opendatacommons.org/licenses/odbl/


   

Aktualisierung des Wohnlageverzeichnisses  

 

 
Dokumentation Berliner Mietspiegel 2026  81 

 

Quelle: Geoportal Berlin, © OpenStreetMap  

 

Plausibilitäts- und Sichtprüfung  

Schließlich wurde die so ermittelte Wohnlage für Gesamt-Berlin einer kartengestützten 

Sichtprüfung unterzogen, die insbesondere auch auffällige Wohnlagesprünge betrach-

tete. Die Plausibilitäts- bzw. Validitätsprüfung durch Vergleich des Modellergebnisses mit 

dem (bewerteten) Gegenstand durch Experten ist in den Wissenschaften in verschiede-

nen Disziplinen anerkannt (sog. Turing-Kriterium oder Turing-Test).14 Aufgrund der be-

schriebenen heterogenen Struktur Berlins war die Überprüfung des empirischen Ergeb-

nisses auch sachgerecht. Benachbarte Blockseiten können richtigerweise auch unter-

schiedlichen Wohnlagen zuzuordnen sein. Denn aufgrund der teilweise heterogenen 

Nutzungsstruktur in Blöcken wiesen auch die Indikatorenwerte Unterschiede auf, was im 

Ergebnis der Auswertung korrekterweise zu diesen unterschiedlichen Wohnlagen geführt 

hat. Daher wurden die Veränderungen der Wohnlagen und die Wohnlageübergänge auf 

Auffälligkeiten untersucht. 

 

Auffällige Wohnlagen lagen regelmäßig dann vor, wenn viele verschiedene Wohnlagen 

auf engem Raum oder Wohnlagesprünge von zwei Wohnlagen vorlagen. Die auffälligen 

Wohnlagen wurden in Steckbriefen aufbereitet. In diesen waren neben einer GIS-Karte 

mit den Einstufungen sowie den Grunddaten und dem bisherigen Wohnlage-Ergebnis 

bis zu 14 in der Umgebung befindliche Blockseiten enthalten. Im Ergebnis wurden Wohn-

lagen von 53 Blockseiten geändert. 

 

 
14 Vgl. etwa Dörner in Holling, Sozialwissenschaftliche Methoden, Lehr- und Handbuch für For-

schung und Praxis (1999), S. 337. 

Abbildung 5: Beispiel Makro-Homogenisierung 

https://gdi.berlin.de/viewer/main/
https://opendatacommons.org/licenses/odbl/
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7.6 Zuordnung Adressen zu Blockseiten  

Auf der Grundlage der Zuordnung der Wohnlage zu den Blockseiten wurden den Block-

seiten sodann die bestehenden Adressen zugeordnet. Hierzu wurde der Adressenstand 

des RBS vom 31.12.2025 verwendet. 

 

Die Wohnlageeinstufung erfolgte in zwei Schritten: Zunächst wurden alle Adressen Stand 

Februar 2025 anhand des Wohnlagemodells eingestuft. Diese Einstufung diente unter 

anderem als Grundlage für die Stichprobenziehung (siehe Abschnitt 3). In einem zweiten 

Schritt wurden alle neuen Adressen bis zum Stichtag 31.12.2025 in eine Wohnlage ein-

gestuft . Dabei wurde für neue Adressen in bestehenden Blockseiten die bereits vorhan-

dene Wohnlageeinstufung verwendet, für neue Blockseiten wurde das berechnete 

Wohnlagemodell unverändert angewendet, um die Wohnlage zu bestimmen. 

 

Tab. 31: Wohnlageeinstufung der Adressen 

Wohnlage Adressen 

2024 (RBS 

Stand 

12/2023) 

Anteil ge-

samt WL 

2024 

Anteil ins-

gesamt 

2024 

Adressen 

2026 

(RBS 

Stand 

12/2025) 

Anteil 

gesamt 

WL 2026 

Anteil 

insge-

samt 

2026 

Einfach 114.370 28,5 % 28,4 % 118.274 29,4 % 29,3 % 

Mittel  209.228 52,2 % 52,0 % 200.972 49,9 % 49,8 % 

Gut 77.479 19,3 % 19,3 % 83.110 20,7 % 20,6 % 

Adressen 

mit Wohn-

lage ge-

samt 

401.077 100,0 % 

 

 402.356 100,0 %  

Adressen 

ohne 

Wohnlage 

1.214  0,3 % 1.195  0,3 % 

Adressen 

insgesamt 

402.291  100,0 % 403.551  100,0 % 

 

In Tab. 31 werden die Wohnlageeinstufungen der Mietspiegel 2024 und 2026 verglichen. 

Nachfolgend werden die Veränderungen der Wohnlageeinstufung erläutert.  
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Auf Adressebene ergaben sich folgende Veränderungen im Vergleich zur Einstufung 

2024: 

 

Tab. 32: Wohnlageveränderungen der Adressen im Vergleich zu 2024 

(2026: RBS Stand 12/202 5) 
 

 

Wohnlage 20 24 Wohnlage 202 6 Anzahl Adressen  

Aufstufungen  

einfach  mittel  13.917 

einfach  gut 15 

mittel  gut 11.076 

insgesamt 
 

25.008 
 

Abstufungen  

gut  mittel  5.668 

gut  einfach 52 

mittel  einfach 17.398 

insgesamt 
 

23.118 
 

Gleich geblieben  

einfach  einfach 100.687 

mittel  mittel  181.229 

gut  gut 71.957 

insgesamt  
 

353.873 
 

Neueinstufung 202 6 

einfach  137 8,8 % 

mittel  158 10,2 % 

gut  62 4,0 % 

ohne 1.195 77,0 % 

insgesamt  1.552 

 

100,0 % 
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8 Schlussbemerkungen  

Der Berliner Mietspiegel 2026 wurde als qualifizierter Mietspiegel gemäß § 558d BGB 

erstellt und von der nach Landesrecht zuständigen Behörde (Senatsverwaltung für Stadt-

entwicklung, Bauen und Wohnen) und den nachfolgend genannten Interessenverbänden 

anerkannt: 

 

 Berliner Mieterverein e. V., Landesverband Berlin im Deutschen Mieterbund 

 Berliner MieterGemeinschaft e. V. 

 Mieterschutzbund Berlin e. V. 

 BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. 

 BFW Landesverband Berlin/Brandenburg e. V. 

 Bund der Berliner Haus- und Grundbesitzervereine e. V. 

 

Der Mietspiegel gilt ab dem 28. Mai 2026. Die Anerkennung als qualifizierter Mietspiegel 

durch die nach Landesrecht zuständige Behörde und/oder  von Interessenvertretungen 

der Vermieter-/innen  und der Mieter -/innen ist neben der Einhaltung anerkannter wis-

senschaftlicher Grundsätze bei der Erstellung des Mietspiegels nach § 558d Abs. 1 BGB 

eines der beiden Kriterien für einen qualifizierten Mietspiegel. 

 

Ergänzend zur vorliegenden Dokumentation  wurde eine Mietspiegelbroschüre veröffent-

licht, in der die Mietspiegeltabelle 2026 abgedruckt ist. Die Definition der Wohnwert-

merkmale entspricht jener im Fragebogen. Die Anwendung des Mietspiegels wird textlich 

erläutert. Die Mietspiegelbroschüre kann als PDF-Dokument, ebenso wie das Straßenver-

zeichnis, auf der Internetseite der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und 

Wohnen heruntergeladen werden. 

 

Nach aktueller Rechtslage ist der qualifizierte Mietspiegel nach § 558d Abs. 2 BGB im 

Abstand von zwei Jahren der Marktentwicklung anzupassen. Dabei kann die Befragung 

einer Stichprobe oder die Entwicklung des vom Statistischen Bundesamt ermittelten 

Preisindexes für die Lebenshaltung aller privaten Haushalte in Deutschland zugrunde ge-

legt werden. Nach vier Jahren ist der qualifizierte Mietspiegel in jedem Fall neu zu erstel-

len. 
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Anlage A: Zusammenfassung der Arbeitsgruppensitzungen  
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Anlage A: Zusammenfassung der Arbeitsgruppensitzungen  

Arbeitsgruppensitzung vom 20. Februar 2025 

 Es wurde sich über die Erfahrungen mit dem Mietspiegel 2024 ausgetauscht. 

 Es wurde über den Zeitplan der Mietspiegelerstellung sowie die grundsätzliche 

methodische Vorgehensweise zur Wohnlageeinstufung gesprochen. 

 Die Arbeitsgruppe hat sich entschieden, das Verfahren zur Wohnlageeinstufung 

aus dem Mietspiegel 2024 beizubehalten. 

 Das Verfahren zur Ziehung der Eichgebiete für die Wohnlageeinstufung wurde 

beschlossen. 

 Es wurden die 2024 verwendeten Indikatoren vorgestellt und die Verwendung 

weiterer Indikatoren diskutiert und beschlossen. 

 Es wurde mit der Diskussion der Fragebogenentwürfe begonnen. 

 

Arbeitsgruppensitzung vom 26. März 2025 

 Der Umgang mit den neuen Wohnlageindikatoren wurde diskutiert.  

 Die Ziehung der Eichgebiete wurde vorgestellt. 

 Es wurde festgelegt, welche Wohnlageindikatoren für die Einstufung der Wohn-

lage geprüft werden sollen. 

 Möglichkeiten für den Umgang mit Ausreißermieten wurde n diskutiert. 

 Die Diskussion der Fragebogenentwürfe wurde fortgesetzt. Die finalen Entwürfe 

des Screening-Fragebogens und des Betriebskosten-Fragebogens wurden be-

schlossen. 

 

Arbeitsgruppensitzung vom 7. April 2025 

 Ein erstes Wohnlagemodell wurde vorgestellt. 

 Die Diskussion der Fragebogenentwürfe wurde fortgesetzt. Dem finalen Entwurf 

des Hauptfragebogens wurde zugestimmt. 

 

Arbeitsgruppensitzung vom 13. Mai 2025 

 Das finale Wohnlagemodell wurde vorgestellt. Dem Wohnlagemodell wurde zu-

gestimmt. 

 Eine Änderung im Screening-Fragebogen wurde nachträglich beschlossen. Der 

Beschaffenheitsfragebogen wurde beschlossen. 

 Die Begleitschreiben zur Befragung wurden inhaltlich vorgestellt und beschlos-

sen. 

 

Arbeitsgruppensitzung vom 18. Juni 2025 

 Das Stichprobenkonzept sowie das Befragungsdesign wurden vorgestellt. 

 Der Zeitplan der Erhebung wurde vorgestellt. 

 Das Interviewerhandbuch wurde diskutiert und beschlossen. 
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Arbeitsgruppensitzung vom 11. Februar 2026 

 Es wurde vom Verlauf der Erhebung sowie dem erzielten Rücklauf berichtet. 

 Das Gewichtungsverfahren wurde erläutert. 

 Die methodischen Rahmenbedingungen für die Auswertung wurden vorgestellt 

und beschlossen. 

 Der Entwurf des CART-Modells wurde vorgestellt und beschlossen. 

 

Arbeitsgruppensitzung 18. Februar 2026 

 Es wurden Nachfragen zum CART-Modell beantwortet.  

 Die Diskussion der Orientierungshilfe für die Spanneneinordnung wurde begon-

nen. 

 

Arbeitsgruppensitzung vom 25. Februar 2026 

 Es wurden die Histogramme der Tabellenfelder vorgestellt und Veränderungen 

im Vergleich zum Mietspiegel 2024 präsentiert. 

 Der Abschlag für Wohnungen mit Minderausstattung wurde diskutiert und be-

schlossen. 

 Die Orientierungshilfe für die Spanneneinordnung wurde weiter diskutiert.  

 

Arbeitsgruppensitzung vom 4. März 2026 

 Die Auswertung der Betriebskosten wurde vorgestellt und zur Kenntnis genom-

men. 

 Die Orientierungshilfe für die Spanneneinordnung wurde diskutiert. Offene 

Punkte wurden im Nachgang an die Sitzung in Textform geklärt. Die Orientie-

rungshilfe wurde daraufhin per Umlaufbeschluss beschlossen. 

 



   

Anlage B: Histogramme  
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Anlage B: Histogramme  

 

Zeilen(n) 1 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche bis unter 35 m² 

Fallzahl 54 

Untere Spanne 6,53 û 

Median 9,58 û 

Obere Spanne 13,43 û 

Mittlerer Absoluter 

Fehler (MAE) 

2,49 û 

 

 

Zeilen(n) 2 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 35 bis unter 40 m² 

Fallzahl 64 

Untere Spanne 7,06 û 

Median 10,04 û 

Obere Spanne 14,21 û 

MAE 2,29 û 

 

 

Zeilen(n) 3 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 40 bis unter 45 m² 

Fallzahl 67 

Untere Spanne 7,01 û 

Median 9,27 û 

Obere Spanne 12,25 û 

MAE 2,08 û 

 

 

 



   

Anlage B: Histogramme  
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Zeilen(n) 4 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 45 bis unter 50 m² 

Fallzahl 58 

Untere Spanne 6,80 û 

Median 8,01 û 

Obere Spanne 10,75 û 

MAE 1,62 û 

 

 

Zeilen(n) 5 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 50 bis unter 55 m² 

Fallzahl 95 

Untere Spanne 6,13 û 

Median 8,01 û 

Obere Spanne 11,33 û 

MAE 1,79 û 

 

 

Zeilen(n) 6 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 55 bis unter 60 m² 

Fallzahl 121 

Untere Spanne 6,45 û 

Median 8,42 û 

Obere Spanne 11,93 û 

MAE 1,97 û 

 

 

 

 

 



   

Anlage B: Histogramme  
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Zeilen(n) 7 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 60 bis unter 65 m² 

Fallzahl 103 

Untere Spanne 5,91 û 

Median 8,27 û 

Obere Spanne 11,85 û 

MAE 2,17 û 

 

 

Zeilen(n) 8 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 65 bis unter 70 m² 

Fallzahl 84 

Untere Spanne 5,91 û 

Median 8,14 û 

Obere Spanne 12,21 û 

MAE 2,31 û 

 

 

Zeilen(n) 9 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 70 bis unter 75 m² 

Fallzahl 67 

Untere Spanne 6,24 û 

Median 8,46 û 

Obere Spanne 11,65 û 

MAE 2,19 û 
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Zeilen(n) 10 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 75 bis unter 85 m² 

Fallzahl 133 

Untere Spanne 5,91 û 

Median 7,56 û 

Obere Spanne 10,76 û 

MAE 1,99 û 

 

 

Zeilen(n) 11 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 85 bis unter 120 m² 

Fallzahl 222 

Untere Spanne 5,52 û 

Median 7,19 û 

Obere Spanne 10,99 û 

MAE 1,87 û 

 

 

Zeilen(n) 12 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche ab 120 m² 

Fallzahl 48 

Untere Spanne 5,38 û 

Median 6,48 û 

Obere Spanne 11,24 û 

MAE 1,92 û 

 

 

 

 

 



   

Anlage B: Histogramme  
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Zeilen(n) 13 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1919 bis 1949 

Wohnfläche bis unter 40 m² 

Fallzahl 43 

Untere Spanne 7,25 û 

Median 8,58 û 

Obere Spanne 10,43 û 

MAE 1,07 û 

 

 

Zeilen(n) 14 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1919 bis 1949 

Wohnfläche 40 bis unter 50 m² 

Fallzahl 176 

Untere Spanne 6,57 û 

Median 7,82 û 

Obere Spanne 10,01 û 

MAE 1,40 û 

 

 

Zeilen(n) 15 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1919 bis 1949 

Wohnfläche 50 bis unter 60 m² 

Fallzahl 215 

Untere Spanne 6,29 û 

Median 7,60 û 

Obere Spanne 9,63 û 

MAE 1,14 û 

 

 

 

 

 



   

Anlage B: Histogramme  
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Zeilen(n) 16 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1919 bis 1949 

Wohnfläche ab 60 m² 

Fallzahl 300 

Untere Spanne 5,78 û 

Median 6,99 û 

Obere Spanne 9,12 û 

MAE 1,31 û 

 

 

Zeilen(n) 17, 22, 28 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1950 bis 1972 u. 1973 bis 

1985 West 

Wohnfläche bis unter 35 m² 

Fallzahl 130 

Untere Spanne 6,64 û 

Median 8,07 û 

Obere Spanne 10,23 û 

MAE 1,36 û 

 

 

Zeilen(n) 18, 23, 29 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1950 bis 1972 u. 1973 bis 

1985 West 

Wohnfläche 35 bis unter 40 m² 

Fallzahl 110 

Untere Spanne 6,61 û 

Median 7,72 û 

Obere Spanne 9,97 û 

MAE 1,23 û 

 

 

 

 

 



   

Anlage B: Histogramme  
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Zeilen(n) 19, 24, 30 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1950 bis 1972 u. 1973 bis 

1985 West 

Wohnfläche 40 bis unter 55 m² 

Fallzahl 405 

Untere Spanne 6,23 û 

Median 7,32 û 

Obere Spanne 9,53 û 

MAE 1,24 û 

 

 

Zeilen(n) 20, 25, 31 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1950 bis 1972 u. 1973 bis 

1985 West 

Wohnfläche 55 bis unter 60 m² 

Fallzahl 261 

Untere Spanne 6,01 û 

Median 6,99 û 

Obere Spanne 8,89 û 

MAE 1,10 û 

 

 

Zeilen(n) 21 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1950 bis 1964 

Wohnfläche ab 60 m² 

Fallzahl 369 

Untere Spanne 5,77 û 

Median 6,63 û 

Obere Spanne 8,00 û 

MAE 0,94 û 

 

 

 

 

 



   

Anlage B: Histogramme  
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Zeilen(n) 26 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1965 bis 1972 

Wohnfläche 60 bis unter 85 m² 

Fallzahl 423 

Untere Spanne 5,54 û 

Median 6,35 û 

Obere Spanne 7,55 û 

MAE 0,84 û 

 

 

Zeilen(n) 27 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1965 bis 1972 

Wohnfläche ab 85 m² 

Fallzahl 105 

Untere Spanne 5,45 û 

Median 6,05 û 

Obere Spanne 6,97 û 

MAE 0,80 û 

 

 

Zeilen(n) 32 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1985 West 

Wohnfläche 60 bis unter 70 m² 

Fallzahl 68 

Untere Spanne 6,19 û 

Median 7,03 û 

Obere Spanne 9,30 û 

MAE 1,26 û 

 

 

 

 

 



   

Anlage B: Histogramme  
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Zeilen(n) 33 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1985 West 

Wohnfläche 70 bis unter 90 m² 

Fallzahl 138 

Untere Spanne 6,18 û 

Median 7,26 û 

Obere Spanne 8,43 û 

MAE 0,86 û 

 

 

Zeilen(n) 34 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1985 West 

Wohnfläche ab 90 m² 

Fallzahl 55 

Untere Spanne 5,72 û 

Median 6,86 û 

Obere Spanne 8,76 û 

MAE 1,15 û 

 

 

Zeilen(n) 35, 47, 55 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2009 

Wohnfläche bis unter 55 m² 

Fallzahl 55 

Untere Spanne 7,05 û 

Median 9,07 û 

Obere Spanne 10,93 û 

MAE 1,50 û 

 

 

 

 

 



   

Anlage B: Histogramme  
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Zeilen(n) 36, 48, 56 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2009 

Wohnfläche 55 bis unter 60 m² 

Fallzahl 35 

Untere Spanne 7,37 û 

Median 9,36 û 

Obere Spanne 11,36 û 

MAE 1,42 û 

 

 

Zeilen(n) 37, 49, 57 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2009 

Wohnfläche 60 bis unter 65 m² 

Fallzahl 33 

Untere Spanne 6,69 û 

Median 9,16 û 

Obere Spanne 11,94 û 

MAE 1,56 û 

 

 

Zeilen(n) 38, 50, 58 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2009 

Wohnfläche 65 bis unter 70 m² 

Fallzahl 33 

Untere Spanne 5,62 û 

Median 8,90 û 

Obere Spanne 10,93 û 

MAE 1,80 û 

 

 

 

 

 



   

Anlage B: Histogramme  
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Zeilen(n) 39, 51, 59 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2009 

Wohnfläche 70 bis unter 75 m² 

Fallzahl 36 

Untere Spanne 6,59 û 

Median 8,92 û 

Obere Spanne 10,19 û 

MAE 1,42 û 

 

 

Zeilen(n) 40, 52, 60 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2009 

Wohnfläche 75 bis unter 85 m² 

Fallzahl 61 

Untere Spanne 7,10 û 

Median 8,63 û 

Obere Spanne 10,04 û 

MAE 1,13 û 

 

 

Zeilen(n) 41, 53, 61 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2009 

Wohnfläche 85 bis unter 95 m² 

Fallzahl 32 

Untere Spanne 5,72 û 

Median 8,47 û 

Obere Spanne 9,86 û 

MAE 1,35 û 

 

 

 

 

 



   

Anlage B: Histogramme  
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Zeilen(n) 42, 54, 62 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2009 

Wohnfläche ab 95 m² 

Fallzahl 43 

Untere Spanne 6,60 û 

Median 8,75 û 

Obere Spanne 10,81 û 

MAE 1,40 û 

 

 

Zeilen(n) 43 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1990 Ost 

Wohnfläche bis unter 40 m² 

Fallzahl 220 

Untere Spanne 6,82 û 

Median 7,78 û 

Obere Spanne 9,01 û 

MAE 0,74 û 

 

 

Zeilen(n) 44 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1990 Ost 

Wohnfläche 40 bis unter 60 m² 

Fallzahl 408 

Untere Spanne 6,07 û 

Median 6,67 û 

Obere Spanne 7,60 û 

MAE 0,58 û 

 

 



   

Anlage B: Histogramme  
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Zeilen(n) 45 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1990 Ost 

Wohnfläche 60 bis unter 100 m² 

Fallzahl 842 

Untere Spanne 5,20 û 

Median 5,77 û 

Obere Spanne 6,36 û 

MAE 0,49 û 

 

 

Zeilen(n) 46 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1990 Ost 

Wohnfläche ab 100 m² 

Fallzahl 30 

Untere Spanne 5,11 û 

Median 5,60 û 

Obere Spanne 6,00 û 

MAE 0,40 û 

 

 

Zeilen(n) 63 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 2010 bis 2015 

Wohnfläche alle Wohnflächen 

Fallzahl 49 

Untere Spanne 7,50 û 

Median 10,38 û 

Obere Spanne 15,91 û 

MAE 2,90 û 
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Zeilen(n) 64 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 2016 bis 2019 

Wohnfläche alle Wohnflächen 

Fallzahl 50 

Untere Spanne 9,79 û 

Median 12,77 û 

Obere Spanne 18,19 û 

MAE 2,98 û 

 

 

Zeilen(n) 65 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 2020 bis 2024 

Wohnfläche bis unter 60 m² 

Fallzahl 39 

Untere Spanne 9,99 û 

Median 15,25 û 

Obere Spanne 22,70 û 

MAE 3,70 û 

 

 

Zeilen(n) 66 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 2020 bis 2024 

Wohnfläche 60 bis unter 80 m² 

Fallzahl 35 

Untere Spanne 9,37 û 

Median 15,17 û 

Obere Spanne 18,39 û 

MAE 2,92 û 
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Zeilen(n) 67 

Wohnlage einfach 

Baujahresklasse(n) 2020 bis 2024 

Wohnfläche ab 80 m² 

Fallzahl 35 

Untere Spanne 9,11 û 

Median 14,11 û 

Obere Spanne 19,28 û 

MAE 3,30 û 

 

 

Zeilen(n) 68 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche bis unter 35 m² 

Fallzahl 47 

Untere Spanne 8,07 û 

Median 11,05 û 

Obere Spanne 14,35 û 

MAE 2,30 û 

 

 

Zeilen(n) 69 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 35 bis unter 40 m² 

Fallzahl 50 

Untere Spanne 8,44 û 

Median 11,06 û 

Obere Spanne 15,13 û 

MAE 2,43 û 
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Zeilen(n) 70 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 40 bis unter 65 m² 

Fallzahl 387 

Untere Spanne 6,46 û 

Median 8,49 û 

Obere Spanne 12,59 û 

MAE 2,12 û 

 

 

Zeilen(n) 71 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 65 bis unter 70 m² 

Fallzahl 79 

Untere Spanne 6,45 û 

Median 9,00 û 

Obere Spanne 11,70 û 

MAE 2,04 û 

 

 

Zeilen(n) 72 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 70 bis unter 80 m² 

Fallzahl 158 

Untere Spanne 6,09 û 

Median 7,90 û 

Obere Spanne 11,70 û 

MAE 1,88 û 
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Zeilen(n) 73 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 80 bis unter 90 m² 

Fallzahl 146 

Untere Spanne 6,66 û 

Median 8,27 û 

Obere Spanne 11,73 û 

MAE 1,81 û 

 

 

Zeilen(n) 74 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 90 bis unter 100 m² 

Fallzahl 113 

Untere Spanne 5,95 û 

Median 7,65 û 

Obere Spanne 11,52 û 

MAE 1,87 û 

 

 

Zeilen(n) 75 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 100 bis unter 105 m² 

Fallzahl 43 

Untere Spanne 5,95 û 

Median 7,87 û 

Obere Spanne 12,63 û 

MAE 2,71 û 
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Zeilen(n) 76 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 105 bis unter 120 m² 

Fallzahl 104 

Untere Spanne 5,48 û 

Median 7,29 û 

Obere Spanne 11,43 û 

MAE 1,78 û 

 

 

Zeilen(n) 77 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche ab 120 m² 

Fallzahl 113 

Untere Spanne 5,75 û 

Median 7,56 û 

Obere Spanne 11,21 û 

MAE 1,85 û 

 

 

Zeilen(n) 78 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1919 bis 1949 

Wohnfläche bis unter 40 m² 

Fallzahl 51 

Untere Spanne 7,74 û 

Median 8,83 û 

Obere Spanne 10,51 û 

MAE 1,28 û 
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Zeilen(n) 79 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1919 bis 1949 

Wohnfläche 40 bis unter 45 m² 

Fallzahl 64 

Untere Spanne 7,03 û 

Median 8,28 û 

Obere Spanne 10,38 û 

MAE 1,31 û 

 

 

Zeilen(n) 80 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1919 bis 1949 

Wohnfläche 45 bis unter 60 m² 

Fallzahl 391 

Untere Spanne 6,32 û 

Median 7,73 û 

Obere Spanne 9,80 û 

MAE 1,25 û 

 

 

Zeilen(n) 81 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1919 bis 1949 

Wohnfläche ab 60 m² 

Fallzahl 520 

Untere Spanne 5,90 û 

Median 7,30 û 

Obere Spanne 9,55 û 

MAE 1,29 û 
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Zeilen(n) 82 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1950 bis 1964 

Wohnfläche bis unter 35 m² 

Fallzahl 45 

Untere Spanne 6,55 û 

Median 8,54 û 

Obere Spanne 10,62 û 

MAE 1,47 û 

 

 

Zeilen(n) 83, 87, 91 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1950 bis 1972 u. 1973 bis 

1985 West 

Wohnfläche 35 bis unter 40 m² 

Fallzahl 112 

Untere Spanne 6,60 û 

Median 7,78 û 

Obere Spanne 10,49 û 

MAE 1,43 û 

 

 

Zeilen(n) 84, 88, 92 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1950 bis 1972 u. 1973 bis 

1985 West 

Wohnfläche 40 bis unter 45 m² 

Fallzahl 103 

Untere Spanne 6,70 û 

Median 7,72 û 

Obere Spanne 10,01 û 

MAE 1,26 û 
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Zeilen(n) 85 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1950 bis 1964 

Wohnfläche ab 45 m² 

Fallzahl 922 

Untere Spanne 5,90 û 

Median 7,08 û 

Obere Spanne 9,25 û 

MAE 1,19 û 

 

 

Zeilen(n) 86, 90 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1965 bis 1972 u. 1973 bis 

1985 West 

Wohnfläche bis unter 35 m² 

Fallzahl 38 

Untere Spanne 6,80 û 

Median 8,10 û 

Obere Spanne 13,01 û 

MAE 1,99 û 

 

 

Zeilen(n) 89 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1965 bis 1972 

Wohnfläche ab 45 m² 

Fallzahl 507 

Untere Spanne 5,77 û 

Median 6,65 û 

Obere Spanne 8,74 û 

MAE 1,13 û 
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Zeilen(n) 93 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1985 West 

Wohnfläche 45 bis unter 70 m² 

Fallzahl 47 

Untere Spanne 7,18 û 

Median 8,21 û 

Obere Spanne 9,76 û 

MAE 1,20 û 

 

 

Zeilen(n) 94 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1985 West 

Wohnfläche 70 bis unter 85 m² 

Fallzahl 33 

Untere Spanne 6,65 û 

Median 8,09 û 

Obere Spanne 10,30 û 

MAE 1,46 û 

 

 

Zeilen(n) 95 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1985 West 

Wohnfläche ab 85 m² 

Fallzahl 44 

Untere Spanne 6,79 û 

Median 8,35 û 

Obere Spanne 10,70 û 

MAE 1,48 û 
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Zeilen(n) 96, 106, 114 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2009 

Wohnfläche bis unter 50 m² 

Fallzahl 53 

Untere Spanne 8,04 û 

Median 10,03 û  

Obere Spanne 12,25 û 

MAE 1,39 û 

 

 

Zeilen(n) 97, 107, 115 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2009 

Wohnfläche 50 bis unter 55 m² 

Fallzahl 36 

Untere Spanne 7,98 û 

Median 9,61 û 

Obere Spanne 10,76 û 

MAE 1,27 û 

 

 

Zeilen(n) 98, 108, 116 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2009 

Wohnfläche 55 bis unter 60 m² 

Fallzahl 46 

Untere Spanne 8,87 û 

Median 9,97 û 

Obere Spanne 11,49 û 

MAE 1,01 û 
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Zeilen(n) 99, 109, 117 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2009 

Wohnfläche 60 bis unter 65 m² 

Fallzahl 66 

Untere Spanne 7,93 û 

Median 9,56 û 

Obere Spanne 12,17 û 

MAE 1,49 û 

 

 

Zeilen(n) 100, 110, 118 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2009 

Wohnfläche 65 bis unter 70 m² 

Fallzahl 56 

Untere Spanne 7,79 û 

Median 9,80 û 

Obere Spanne 11,36 û 

MAE 1,28 û 

 

 

Zeilen(n) 101 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West 

Wohnfläche 70 bis unter 105 m² 

Fallzahl 38 

Untere Spanne 7,18 û 

Median 9,22 û 

Obere Spanne 11,31 û 

MAE 1,45 û 
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Zeilen(n) 102, 113 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2001 

Wohnfläche ab 105 m² 

Fallzahl 39 

Untere Spanne 7,87 û 

Median 9,80 û 

Obere Spanne 11,58 û 

MAE 1,50 û 

 

 

Zeilen(n) 103 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1990 Ost 

Wohnfläche bis unter 40 m² 

Fallzahl 93 

Untere Spanne 6,63 û 

Median 7,64 û 

Obere Spanne 9,84 û 

MAE 1,02 û 

 

 

Zeilen(n) 104 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1990 Ost 

Wohnfläche 40 bis unter 60 m² 

Fallzahl 170 

Untere Spanne 5,92 û 

Median 6,51 û 

Obere Spanne 7,71 û 

MAE 0,82 û 
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Zeilen(n) 105 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1990 Ost 

Wohnfläche ab 60 m² 

Fallzahl 432 

Untere Spanne 5,30 û 

Median 5,89 û 

Obere Spanne 6,63 û 

MAE 0,65 û 

 

 

Zeilen(n) 111 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1991 bis 2001 

Wohnfläche 70 bis unter 75 m² 

Fallzahl 58 

Untere Spanne 8,05 û 

Median 9,54 û 

Obere Spanne 10,70 û 

MAE 0,91 û 

 

 

Zeilen(n) 112 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 1991 bis 2001 

Wohnfläche 75 bis unter 105 m² 

Fallzahl 230 

Untere Spanne 7,91 û 

Median 9,38 û 

Obere Spanne 10,92 û 

MAE 1,07 û 
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Zeilen(n) 119 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 2002 bis 2009 

Wohnfläche ab 70 m² 

Fallzahl 30 

Untere Spanne 6,89 û 

Median 10,61 û 

Obere Spanne 15,04 û 

MAE 2,64 û 

 

 

Zeilen(n) 120 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 2010 bis 2015 

Wohnfläche bis unter 70 m² 

Fallzahl 51 

Untere Spanne 9,19 û 

Median 12,60 û 

Obere Spanne 17,60 û 

MAE 3,28 û 

 

 

Zeilen(n) 121 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 2010 bis 2015 

Wohnfläche 70 bis unter 95 m² 

Fallzahl 40 

Untere Spanne 8,78 û 

Median 11,39 û 

Obere Spanne 15,64 û 

MAE 2,40 û 
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Zeilen(n) 122 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 2010 bis 2015 

Wohnfläche ab 95 m² 

Fallzahl 31 

Untere Spanne 9,88 û 

Median 12,54 û 

Obere Spanne 18,79 û 

MAE 3,07 û 

 

 

Zeilen(n) 123 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 2016 bis 2019 

Wohnfläche bis unter 70 m² 

Fallzahl 53 

Untere Spanne 10,08 û 

Median 13,48 û 

Obere Spanne 18,64 û 

MAE 3,13 û 

 

 

Zeilen(n) 124 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 2016 bis 2019 

Wohnfläche 70 bis unter 95 m² 

Fallzahl 48 

Untere Spanne 10,24 û 

Median 14,42 û 

Obere Spanne 17,68 û 

MAE 2,77 û 
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Zeilen(n) 125 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 2016 bis 2019 

Wohnfläche ab 95 m² 

Fallzahl 30 

Untere Spanne 9,24 û 

Median 13,18 û 

Obere Spanne 20,88 û 

MAE 3,47 û 

 

 

Zeilen(n) 126 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 2020 bis 2024 

Wohnfläche bis unter 50 m² 

Fallzahl 41 

Untere Spanne 12,52 û 

Median 19,04 û 

Obere Spanne 26,81 û 

MAE 4,85 û 

 

 

Zeilen(n) 127 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 2020 bis 2024 

Wohnfläche 50 bis unter 65 m² 

Fallzahl 33 

Untere Spanne 10,78 û 

Median 19,92 û 

Obere Spanne 24,04 û 

MAE 4,14 û 
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Zeilen(n) 128 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 2020 bis 2024 

Wohnfläche 65 bis unter 95 m² 

Fallzahl 57 

Untere Spanne 12,48 û 

Median 17,33 û 

Obere Spanne 22,40 û 

MAE 3,56 û 

 

 

Zeilen(n) 129 

Wohnlage mittel  

Baujahresklasse(n) 2020 bis 2024 

Wohnfläche ab 95 m² 

Fallzahl 30 

Untere Spanne 11,79 û 

Median 15,15 û 

Obere Spanne 21,02 û 

MAE 2,92 û 

 

 

Zeilen(n) 130 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche bis unter 35 m² 

Fallzahl 83 

Untere Spanne 7,62 û 

Median 11,75 û 

Obere Spanne 16,43 û 

MAE 3,14 û 
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Zeilen(n) 131 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 35 bis unter 40 m² 

Fallzahl 98 

Untere Spanne 8,57 û 

Median 11,67 û 

Obere Spanne 14,92 û 

MAE 2,39 û 

 

 

Zeilen(n) 132 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 40 bis unter 45 m² 

Fallzahl 117 

Untere Spanne 7,20 û 

Median 9,54 û 

Obere Spanne 14,40 û 

MAE 2,40 û 

 

 

Zeilen(n) 133 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 45 bis unter 50 m² 

Fallzahl 104 

Untere Spanne 6,70 û 

Median 9,64 û 

Obere Spanne 13,32 û 

MAE 2,28 û 
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Zeilen(n) 134 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 50 bis unter 60 m² 

Fallzahl 332 

Untere Spanne 6,89 û 

Median 9,03 û 

Obere Spanne 13,16 û 

MAE 2,29 û 

 

 

Zeilen(n) 135 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 60 bis unter 70 m² 

Fallzahl 297 

Untere Spanne 7,09 û 

Median 9,46 û 

Obere Spanne 13,54 û 

MAE 2,33 û 

 

 

Zeilen(n) 136 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 70 bis unter 80 m² 

Fallzahl 240 

Untere Spanne 6,25 û 

Median 8,97 û 

Obere Spanne 13,66 û 

MAE 2,68 û 
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Zeilen(n) 137 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 80 bis unter 90 m² 

Fallzahl 234 

Untere Spanne 6,75 û 

Median 8,80 û 

Obere Spanne 12,17 û 

MAE 2,04 û 

 

 

Zeilen(n) 138 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche 90 bis unter 110 m² 

Fallzahl 346 

Untere Spanne 6,60 û 

Median 8,45 û 

Obere Spanne 12,99 û 

MAE 2,29 û 

 

 

Zeilen(n) 139 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) Bis 1918 

Wohnfläche ab 110 m² 

Fallzahl 369 

Untere Spanne 6,30 û 

Median 8,84 û 

Obere Spanne 13,24 û 

MAE 2,40 û 
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Zeilen(n) 140, 145, 150 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1919 bis 1972 

Wohnfläche bis unter 35 m² 

Fallzahl 84 

Untere Spanne 7,19 û 

Median 9,47 û 

Obere Spanne 14,79 û 

MAE 2,61 û 

 

 

Zeilen(n) 141, 146, 151 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1919 bis 1972 

Wohnfläche 35 bis unter 40 m² 

Fallzahl 88 

Untere Spanne 7,40 û 

Median 9,07 û 

Obere Spanne 11,42 û 

MAE 1,78 û 

 

 

Zeilen(n) 142, 147, 152 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1919 bis 1972 

Wohnfläche 40 bis unter 45 m² 

Fallzahl 70 

Untere Spanne 6,80 û 

Median 8,54 û 

Obere Spanne 11,10 û 

MAE 1,41 û 
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Zeilen(n) 143 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1919 bis 1949 

Wohnfläche 45 bis unter 65 m² 

Fallzahl 277 

Untere Spanne 6,84 û 

Median 8,82 û 

Obere Spanne 11,74 û 

MAE 1,82 û 

 

 

Zeilen(n) 144 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1919 bis 1949 

Wohnfläche ab 65 m² 

Fallzahl 386 

Untere Spanne 6,37 û 

Median 8,11 û 

Obere Spanne 11,93 û 

MAE 1,95 û 

 

 

Zeilen(n) 148, 153 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1950 bis 1972 

Wohnfläche 45 bis unter 90 m² 

Fallzahl 790 

Untere Spanne 6,07 û 

Median 7,56 û 

Obere Spanne 10,92 û 

MAE 1,68 û 
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Zeilen(n) 149, 154 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1950 bis 1972 

Wohnfläche ab 90 m² 

Fallzahl 66 

Untere Spanne 7,49 û 

Median 10,00 û 

Obere Spanne 12,78 û 

MAE 2,02 û 

 

 

Zeilen(n) 155 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1985 West 

Wohnfläche bis unter 50 m² 

Fallzahl 30 

Untere Spanne 6,96 û 

Median 9,06 û 

Obere Spanne 11,98 û 

MAE 1,64 û 

 

 

Zeilen(n) 156 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1985 West 

Wohnfläche 50 bis unter 85 m² 

Fallzahl 67 

Untere Spanne 7,12 û 

Median 9,42 û 

Obere Spanne 12,41 û 

MAE 1,90 û 

 

 

 

 

 



   

Anlage B: Histogramme  

 

 
Dokumentation Berliner Mietspiegel 2026  XLIII 

 

Zeilen(n) 157 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1985 West 

Wohnfläche ab 85 m² 

Fallzahl 54 

Untere Spanne 7,98 û 

Median 10,39 û 

Obere Spanne 13,80 û 

MAE 2,00 û 

 

 

Zeilen(n) 158, 169 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2001 

Wohnfläche bis unter 50 m² 

Fallzahl 55 

Untere Spanne 8,33 û 

Median 11,13 û 

Obere Spanne 14,96 û 

MAE 2,36 û 

 

 

Zeilen(n) 159, 170 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2001 

Wohnfläche 50 bis unter 60 m² 

Fallzahl 52 

Untere Spanne 8,26 û 

Median 10,34 û 

Obere Spanne 14,45 û 

MAE 2,21 û 
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Zeilen(n) 160, 171 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2001 

Wohnfläche 60 bis unter 65 m² 

Fallzahl 34 

Untere Spanne 8,74 û 

Median 10,57 û 

Obere Spanne 12,75 û 

MAE 1,63 û 

 

 

Zeilen(n) 161, 172 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2001 

Wohnfläche 65 bis unter 75 m² 

Fallzahl 47 

Untere Spanne 7,52 û 

Median 11,06 û 

Obere Spanne 13,21 û 

MAE 1,88 û 

 

 

Zeilen(n) 162, 173 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2001 

Wohnfläche 75 bis unter 105 m² 

Fallzahl 138 

Untere Spanne 8,40 û 

Median 10,63 û 

Obere Spanne 13,96 û 

MAE 2,05 û 
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Zeilen(n) 163, 174, 178 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2009 

Wohnfläche 105 bis unter 125 m² 

Fallzahl 41 

Untere Spanne 8,82 û 

Median 12,15 û 

Obere Spanne 16,10 û 

MAE 2,18 û 

 

 

Zeilen(n) 164, 175, 179 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1986 bis 1990 West u. 1991 

bis 2009 

Wohnfläche ab 125 m² 

Fallzahl 37 

Untere Spanne 8,07 û 

Median 12,90 û 

Obere Spanne 16,77 û 

MAE 2,97 û 

 

 

Zeilen(n) 165 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1990 Ost 

Wohnfläche bis unter 40 m² 

Fallzahl 35 

Untere Spanne 7,03 û 

Median 7,79 û 

Obere Spanne 9,20 û 

MAE 0,96 û 
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Zeilen(n) 166 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1990 Ost 

Wohnfläche 40 bis unter 60 m² 

Fallzahl 56 

Untere Spanne 6,30 û 

Median 7,07 û 

Obere Spanne 9,28 û 

MAE 1,07 û 

 

 

Zeilen(n) 167 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1990 Ost 

Wohnfläche 60 bis unter 85 m² 

Fallzahl 111 

Untere Spanne 5,51 û 

Median 6,18 û 

Obere Spanne 7,23 û 

MAE 0,72 û 

 

 

Zeilen(n) 168 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 1973 bis 1990 Ost 

Wohnfläche ab 85 m² 

Fallzahl 47 

Untere Spanne 5,26 û 

Median 6,31 û 

Obere Spanne 9,65 û 

MAE 1,58 û 
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Zeilen(n) 176 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 2002 bis 2009 

Wohnfläche bis unter 75 m² 

Fallzahl 40 

Untere Spanne 8,62 û 

Median 10,91 û 

Obere Spanne 13,92 û 

MAE 2,09 û 

 

 

Zeilen(n) 177 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 2002 bis 2009 

Wohnfläche 75 bis unter 105 m² 

Fallzahl 31 

Untere Spanne 7,88 û 

Median 11,85 û 

Obere Spanne 16,83 û 

MAE 3,14 û 

 

 

Zeilen(n) 180 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 2010 bis 2015 

Wohnfläche bis unter 60 m² 

Fallzahl 30 

Untere Spanne 8,99 û 

Median 15,34 û 

Obere Spanne 19,32 û 

MAE 3,89 û 
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Zeilen(n) 181 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 2010 bis 2015 

Wohnfläche 60 bis unter 85 m² 

Fallzahl 32 

Untere Spanne 9,99 û 

Median 15,37 û 

Obere Spanne 17,65 û 

MAE 2,78 û 

 

 

Zeilen(n) 182 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 2010 bis 2015 

Wohnfläche 85 bis unter 110 m² 

Fallzahl 46 

Untere Spanne 8,89 û 

Median 13,69 û 

Obere Spanne 19,16 û 

MAE 2,98 û 

 

 

Zeilen(n) 183 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 2010 bis 2015 

Wohnfläche ab 110 m² 

Fallzahl 34 

Untere Spanne 11,26 û 

Median 15,15 û 

Obere Spanne 17,82 û 

MAE 2,31 û 
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Zeilen(n) 184 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 2016 bis 2019 

Wohnfläche bis unter 60 m² 

Fallzahl 33 

Untere Spanne 12,06 û 

Median 17,23 û 

Obere Spanne 26,05 û 

MAE 4,58 û 

 

 

Zeilen(n) 185 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 2016 bis 2019 

Wohnfläche 60 bis unter 85 m² 

Fallzahl 51 

Untere Spanne 12,45 û 

Median 18,94 û 

Obere Spanne 23,43 û 

MAE 3,89 û 

 

 

Zeilen(n) 186 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 2016 bis 2019 

Wohnfläche ab 85 m² 

Fallzahl 40 

Untere Spanne 10,91 û 

Median 17,47 û 

Obere Spanne 21,00 û 

MAE 3,27 û 
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Zeilen(n) 187 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 2020 bis 2024 

Wohnfläche bis unter 60 m² 

Fallzahl 38 

Untere Spanne 11,31 û 

Median 22,59 û 

Obere Spanne 27,84 û 

MAE 5,33 û 

 

 

Zeilen(n) 188 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 2020 bis 2024 

Wohnfläche 60 bis unter 85 m² 

Fallzahl 33 

Untere Spanne 11,25 û 

Median 19,54 û 

Obere Spanne 26,69 û 

MAE 4,45 û 

 

 

Zeilen(n) 189 

Wohnlage gut 

Baujahresklasse(n) 2020 bis 2024 

Wohnfläche ab 85 m² 

Fallzahl 34 

Untere Spanne 10,28 û 

Median 18,42 û 

Obere Spanne 23,49 û 

MAE 4,40 û 
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Anlage C: Orientierungshilfe für die Spanneneinordnung  

Merkmalgruppe 1: Bad/WC  

Wohnwertmindernde  

Merkmale ( -) 

Wohnwerterhöhende  

Merkmale (+)  

Kein Handwaschbecken in Bad oder WC oder 

im Bad nur ein kleines Handwaschbecken (Au-

ßenmaß 50 cm breit oder weniger) [bezieht 

sich nicht auf Gäste-WCs] 

Sehr großes Waschbecken (Außenmaß min-

destens 80 cm breit) oder Doppelhandwasch-

becken oder zwei getrennte Waschbecken ne-

beneinander [bezieht sich nicht auf Gäste-

WCs] 

WC ohne Lüftungsmöglichkeit und Entlüftung 

[bezieht sich nicht auf Gäste-WCs] 

Besondere und hochwertige Ausstattung (z.B. 

hochwertige Sanitärausstattung, hochwertige 

Badmöbel, Eckwanne, Rundwanne, Echtglas-

trennwand, Regendusche) [bezieht sich nicht 

auf Gäste-WCs] 

Dielenfußboden im Bad (wenn nicht feucht-

raumgeeignet) [bezieht sich nicht auf Gäste-

WCs] 

Innen liegendes Bad mit moderner, gesteuer-

ter Entlüftung (z.B. mittels Feuchtigkeitssensor) 

[bezieht sich nicht auf Gäste-WCs] 

Bad nicht beheizbar oder Holz-/Kohleheizung 

oder Elektroheizstrahler [bezieht sich nicht auf 

Gäste-WCs] 

Zweites WC in der Wohnung oder Bad und 

WC getrennt 

Keine ausreichende Warmwasserversorgung 

(z.B. keine zentrale Warmwasserversorgung, 

kein Durchlauferhitzer, kein Boiler > 60 Liter) 

[bezieht sich nicht auf Gäste-WCs] 

Mindestens ein Bad mit Grundfläche größer 

als 8 m² [bezieht sich nicht auf Gäste-WCs] 

 

Freistehende Badewanne mit oder ohne Ver-

blendung und ohne separate Dusche in nicht 

modernisiertem Bad 

Fußbodenheizung [bezieht sich nicht auf 

Gäste-WCs] 

Wände nicht ausreichend im Spritzwasserbe-

reich von Waschbecken, Badewanne und/oder 

Dusche gefliest/geschützt [bezieht sich nicht 

auf Gäste-WCs] 

Wandverkleidung und Bodenbelag hochwertig 

(gilt nicht für die Baualtersklasse ab 2010) [be-

zieht sich nicht auf Gäste-WCs] 

Bad mit WC ohne Fenster; gilt nicht für die 

Baualtersklasse 1973 bis 1990 Ost 

Wandhängendes WC mit in der Wand  

eingelassenem Spülkasten (gilt nicht für die 

Baualtersklassen ab 2002) oder Hochwertiges 

Stand-WC [bezieht sich beides nicht auf 

Gäste-WCs] 
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Merkmalgruppe 1: Bad/WC  

Wohnwertmindernde  

Merkmale ( -) 

Wohnwerterhöhende  

Merkmale (+)  

Keine Duschmöglichkeit (z.B. kein Spritzwas-

serschutz, keine Duschkopfhalterung) 

Strukturheizkörper als Handtuchwärmer im 

Bad (gilt für Baualtersklassen bis einschließlich 

2001); sofern zusätzlich elektrisch betreibbar: 

alle Baujahre 

[bezieht sich nicht auf Gäste-WCs] 

Kleines Bad (Grundfläche kleiner als 4 m²); gilt 

nicht für die Baualtersklasse 1973 bis 1990 Ost 

Von der Badewanne getrennte zusätzliche 

Duschtasse oder -kabine 

 Bodengleiche Dusche (auch flache Duschtasse 

mit einer Tiefe von bis zu 3 cm) 

 

 

Merkmalgruppe 2: Küche  

Wohnwertmindernde  

Merkmale ( -) 

Wohnwerterhöhende  

Merkmale (+)  

Küche ohne Fenster und ohne ausreichende 

Entlüftung 

Hochwertige Fliesen, hochwertiges Linoleum, 

hochwertiges Feuchtraumlaminat, Parkett, Ter-

razzo als Bodenbelag jeweils in gutem Zu-

stand (gilt für Baualtersklassen bis einschließ-

lich 2009) 

Keine Kochmöglichkeit oder Gas-/Elektroherd 

ohne Backofen 

Separate Küche mit mind. 14 m² Grundfläche 

 

Keine Spüle Einbauküche mit Ober- und  

Unterschränken sowie Herd und Spüle 

Keine ausreichende Warmwasserversorgung 

(z. B. keine zentrale Warmwasserversorgung, 

kein Durchlauferhitzer, kein Boiler) 

Ceran-Kochfeld oder Induktions-Kochfeld (gilt 

für Baualtersklassen bis einschließlich 2001) 

Küche nicht beheizbar oder Holz-/Kohlehei-

zung 

Dunstabzug 

Geschirrspüler in der Küche nicht stellbar oder 

anschließbar 

Kühlschrank, Tiefkühlschrank/-truhe oder Ge-

schirrspüler 

Keine Wandfliesen oder vergleichbarer Wand-

schutz im Arbeitsbereich 

Freistehender Küchenblock mit Arbeitsfläche 

und Kochmöglichkeit oder Spüle 
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Merkmalgruppe 3: Wohnung  

Wohnwertmindernde  

Merkmale ( -) 

Wohnwerterhöhende  

Merkmale (+)  

Überwiegend Fenster mit Einfachverglasung 

(Doppel-Kastenfenster sind nicht gemeint) 

Abstellraum innerhalb der Wohnung (mind. 1 

m² Grundfläche) oder Einbauschrank 

Unzureichende Elektroinstallation, z.B. keine 

ausreichende Elektrosteigleitung und/oder 

VDE-gerechte Elektroinstallation (z.B. kein FI-

Schalter, Potentialausgleich) 

Großer, geräumiger Balkon, (Dach-) Terrasse, 

Loggia oder Winter-/Dachgarten (ab 4 m² 

Grundfläche) 

 

Elektroleitungen überwiegend sichtbar auf 

Putz 

Überwiegend Fußbodenheizung 

Be- und Entwässerungsleitungen (Sanitärlei-

tungen) überwiegend sichtbar auf Putz 

Aufwändige Decken- und/oder Wandverklei-

dung (z.B. Stuck, Täfelung) in gutem Zustand 

in der überwiegenden Anzahl der Wohn-

räume 

Waschmaschine weder in Bad noch Küche 

stellbar oder nicht anschließbar 

 

Heizungsrohre überwiegend nicht sichtbar 

auf Putz (gilt für Baualtersklassen bis ein-

schließlich 1990) 

Schlechter Schnitt (z. B. gefangenes Zimmer 

und/oder Durchgangszimmer)  

 

Außen angebrachte Verschattungssysteme an 

überwiegender Anzahl der Fenster in den 

Wohnräumen (z.B. Rollläden) 

Kein Balkon, (Dach-)Terrasse, Loggia und 

Winter-/Dachgarten (gilt nicht, wenn das 

Merkmal aus baulichen und/oder rechtlichen 

Gründen nicht möglich oder nicht zulässig 

ist) 

Ein Wohnraum größer als 40 m² Grundfläche 

Bei Erdgeschosswohnung: Kein Einbruchs- 

und/oder Sichtschutzsystem an allen Fens-

tern der Wohnung (z. B. Gitter, Rollläden, 

Fensteralarm) 

Barrierearme Wohnungsgestaltung (Schwel-

lenfreiheit in der Wohnung, schwellenarmer 

Übergang zu Balkon/Terrasse sowie ausrei-

chende Bewegungsfläche in der Wohnung 

 Hochwertiges Parkett, Natur-/Kunststein, 

Fliesen oder gleichwertiger Boden/-belag in 

der überwiegenden Zahl der Wohnräume (in-

klusive Flur, ohne Küche, ohne Bad) 

 Wohngebäude/Wohnungen die vor 2002 be-

zugsfertig geworden sind: überwiegend Wär-

meschutzverglasung oder Schallschutzfenster 

(jeweils Einbau ab 2002)  

 Zusätzliche Einbruchsicherung für die Woh-

nungstür (z. B. hochwertige Sperrbügel 

und/oder Türschlösser mit Mehrfachverriege-

lung) bei verstärkten Türen 
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Merkmalgruppe 4: Gebäude  

Wohnwertmindernde  

Merkmale ( -) 

Wohnwerterhöhende  

Merkmale (+)  

Treppenhaus und Eingangsbereich überwie-

gend in schlechtem Zustand 

Abschließbarer leicht zugänglicher Fahrradabstell-

raum innerhalb des Gebäudes oder Fahrradab-

stellplätze mit Anschließmöglichkeit außerhalb 

des Gebäudes auf dem Grundstück (ausreichend 

dimensioniert) 

Kein Abstellraum außerhalb der Wohnung zur 

alleinigen Nutzung ohne Zusatzkosten (z.B. 

kein abschließbarer Keller) 

Zusätzliche und in angemessenem Umfang nutz-

bare Räume außerhalb der Wohnung in fußläufi-

ger Entfernung (z.B. Gemeinschaftsraum, Gäste-

Wohnung, Trockenraum) 

Jederzeit von außen frei zugänglicher Hausein-

gang/Treppenhaus 

Repräsentativer/s oder hochwertig sanierter/s Ein-

gangsbereich und Treppenhaus (z.B. Spiegel, Mar-

mor, exklusive Beleuchtung, hochwertiger  

Anstrich/Wandbelag, Läufer im gesamten Flur- 

und Treppenbereich) 

Schlechter Instandhaltungszustand (z.B. dau-

ernde Durchfeuchtung des Mauerwerks - auch 

Keller -, große Putzschäden, erhebliche Schä-

den an der Dacheindeckung) 

Überdurchschnittlich guter Instandhaltungszu-

stand des Gebäude(-teil-)s, in dem sich die Woh-

nung befindet (z.B. erneuerte Fassade, Dach) (gilt 

für Baualtersklassen bis einschließlich 2015) 

Lage im Seitenflügel oder Quergebäude bei  

verdichteter Bebauung 

Gegen-/Wechselsprechanlage mit Videokontakt 

und elektrischem Türöffner 

Wohnung ab fünftem Obergeschoss ohne Per-

sonenaufzug (gilt nicht für die Baualtersklassen 

bis 1949) 

Personenaufzug bei weniger als fünf Oberge-

schossen; gilt nicht für die Baualtersklassen ab 

2010 

Keine Gegen-/Wechselsprechanlage mit  

elektrischem Türöffner 

 

Schwellenarmer Zugang zum Gebäude (max. eine 

Stufe) und zur Wohnung einschließlich Treppen-

haus (max. eine Stufe) 
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Merkmalgruppe 4: Gebäude  

Wohnwertmindernde  

Merkmale ( -) 

Wohnwerterhöhende  

Merkmale (+)  

Unzureichende Wärmedämmung oder Heizan-

lage mit ungünstigem Wirkungsgrad (Ein-

bau/Installation der Heizanlage vor 1995) 

Wärmedämmung zusätzlich zur vorhandenen 

Bausubstanz oder Einbau/Installation einer mo-

dernen Heizanlage ab 2009 (wenn Bezugsfertig-

keit des Gebäudes/der Wohnung vor diesem Zeit-

punkt) 

 

oder 

(End-)Energieverbrauchskennwert größer als 

145 kWh/(m²a) 

(End-)Energieverbrauchskennwert kleiner als 

120 kWh/(m²a) 

(End-)Energieverbrauchskennwert größer als 

195 kWh/(m²a)  

(End-)Energieverbrauchskennwert kleiner als 

100 kWh/(m²a) 

(End-)Energieverbrauchskennwert größer als 

235 kWh/(m²a)  

(End-)Energieverbrauchskennwert kleiner als 

80 kWh/(m²a) 

Die (End-)Energieverbrauchskennwerte beziehen sich auf Energie für Heizung und Warmwasser. 

Für die Einordnung eines Endenergiebedarfskennwertes sind die oben angegebenen Ver-

brauchsenergiekennwert-Grenzen um 20 % zu erhöhen.  

Für Kennwerte ohne Berücksichtigung der dezentralen Warmwasserversorgung sind vor der Ein-

gruppierung 20 kWh/(m²a) auf den (End-)Energiekennwert aufzuschlagen. 

Bei Wohnungen, die in denkmalgeschützten Gebäuden gelegen sind, werden die wohnwertmin-

dernden Merkmale zur energetischen Beschaffenheit dann nicht berücksichtigt, wenn die Umset-

zung von energetischen Sanierungen gegen denkmalschutzrechtliche Belange verstoßen würde 

oder deren Umsetzung durch denkmalschutzrechtliche Auflagen unverhältnismäßig (teuer) wäre. 
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* Hinweise auf bestehende Lärmbelastung von Wohngebäuden werden durch die Senatsverwaltung für 

Mobilität, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt bereitgestellt. Die Strategischen Lärmkarten mit einer 

gebäudescharfen Darstellung der Fassadenpegel an lärmbeeinflussten Wohngebäuden sind auf der 

Internetseite dieser Senatsverwaltung veröffentlicht. 

www.berlin.de/sen/uvk/umwelt/laerm/laermminderungsplanung -berlin/laermkarten/  

 

 

Merkmalgruppe 5: Wohnumfeld  

Wohnwertmindernde  

Merkmale ( -) 

Wohnwerterhöhende  

Merkmale (+)  

Besonders lärmbelastete Lage der Wohnung (Die 

Wohnung liegt beispielsweise an einer Haupt-

verkehrsstraße oder im unmittelbaren Umfeld ei-

nes Flughafens und erfährt dadurch unange-

nehme Lärm- und Staubemissionen. Daneben 

können auch große Fabrik- und Industrieanla-

gen, aber auch Gewerbe-, Restaurant- und Par-

tylärm Ursache für eine besonders lärmbelastete 

Lage sein.) * 

Besonders ruhige Lage der Wohnung (Die Woh-

nung liegt beispielsweise an einer verkehrsberu-

higten Straße, oder an einer parkähnlichen An-

lage oder es gibt bauliche Einschränkungen für 

die Straßen, wie z.B. Poller, Verengung der Fahr-

bahn, Bepflanzung.)  

Besonders geruchsbelastete Lage  Aufwändig gestaltetes Wohnumfeld auf dem 

Grundstück (z.B. Kinderspielplatz ð bei Bezugs-

fertigkeit des Gebäudes vor 2003, Sitzbänke 

oder Ruhezonen, gute Gehwegbefestigung mit 

Grünflächen und Beleuchtung)  

Keine Fahrradabstellmöglichkeit auf dem Grund-

stück 

Vom Vermieter zur Verfügung gestelltes PKW-

Parkplatzangebot in der Nähe (ausreichend di-

mensioniert) 

 Garten zur alleinigen Nutzung/Mietergarten 

ohne Entgelt oder zur Wohnung gehörender 

Garten mit direktem Zugang  
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