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1 Vorbemerkungen 

Ein Mietspiegel ist gemäß §§ 558 und 558c Bürgerliches Gesetzbuch (BGB) eine Übersicht 

über die gezahlten Mieten für nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, 

Größe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage einschließlich der energetischen Ausstat-

tung und Beschaffenheit (= ortsübliche Vergleichsmiete). Die ortsübliche Vergleichs-

miete setzt sich aus Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu vereinbart 

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 ferner der Begründung eines Erhöhungsverlangens zur Anpassung an die ortsübli-

che Vergleichsmiete und der Überprüfung der Angemessenheit gezahlter Mieten. 

 

Die Stadt Bamberg hat einen neuen qualifizierten Mietspiegel erstellen lassen, dafür 

wurde das ALP Institut für Wohnen und Stadtentwicklung GmbH im April 2025 beauf-

tragt. 

 

Die Mietspiegelerstellung in Bamberg erfolgte nach den Anforderungen des § 558d 

Abs. 1 BGB. Es wurden die Mietspiegelverordnung (MsV) sowie die „Handlungsempfeh-

lungen zur Erstellung von Mietspiegeln“ des Bundesinstitutes für Bau-, Stadt- und Raum-

forschung (2024) berücksichtigt. Die Datenerhebung erfolgte unter Berücksichtigung von 

Art. 238 des Einführungsgesetzes zum Bürgerlichen Gesetzbuche (EGBGB). 
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2 Ablauf der Mietspiegelerstellung 

Nach Beauftragung fand im Juni 2025 zunächst eine Sitzung des Arbeitskreises Mietspie-

gel statt. Dem Arbeitskreis gehörten folgende Mitglieder an: 

 

○ Haus & Grund Bamberg e. V. 

○ Mieterverein Bamberg e. V. 

○ Stadtbau GmbH Bamberg 

○ Stadt Bamberg 

 

Die Beteiligung der Interessenvertreter von Mietenden und Vermietenden im Arbeitskreis 

Mietspiegel erhöht die Akzeptanz des Mietspiegels. Zudem verfügen die Mitglieder des 

Arbeitskreises über Kenntnisse des lokalen Wohnungsmarktes, die es bei Fragebogener-

stellung und Auswertung der erhobenen Daten zu beachten gilt. 

 

Auf der ersten Sitzung des Arbeitskreises am 10. Juni 2025 stellte ALP das Konzept für 

die Mietspiegelerstellung sowie den Fragebogenentwurf (siehe Abschnitt 3) vor. Im An-

schluss an die Sitzung wurde der Fragebogen final abgestimmt. 

 

Nach der Abstimmung des Fragebogens wurde die Grundgesamtheit ermittelt und eine 

zu befragende Stichprobe gezogen (siehe Abschnitt 4). Im Anschluss erfolgte auf Basis 

des Fragebogens die Erhebung bei Mietenden und institutionellen Vermietenden (siehe 

Abschnitt 5). Auf Wunsch der Auftraggeberin wurde der Mietspiegel dann mittels Re-

gressionsanalyse erstellt (siehe Abschnitt 7). 

 

Am 15. Januar 2026 sowie am 10. Februar 2026 hat ALP dem Arbeitskreis Mietspiegel die 

Ergebnisse im Rahmen von Präsentationen vorgestellt. 

 

Der Stadtrat Bamberg hat den Mietspiegel am 25. März 2026 als qualifizierten Mietspie-

gel anerkannt, sodass dieser am 1. April 2026 in Kraft treten konnte. 
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3 Erstellung des Fragebogens 

Das Befragungskonzept mit der Befragung von Mietenden und institutionellen Vermie-

tenden erforderte einen Fragebogen, der sich für die befragten Gruppen nur redaktionell 

unterschied. 

 

Der Fragebogen wurden in Zusammenarbeit mit dem Arbeitskreis entwickelt. Die Mieter-

version ist im Anhang angefügt. 

 

Die Fragebögen enthielten Fragen… 

 

○ … zur Prüfung der Mietspiegelrelevanz (Filterfragen) 

○ … zum Mietverhältnis 

○ … zur Art, Beschaffenheit und zur Ausstattung der Wohnung/des Gebäudes 

○ … zum energetischen Zustand und zu Verbesserungen der Wohnungsqualität seit 

dem Bau 

 

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen sind folgende Fälle vor der Auswertung auszuschlie-

ßen: 

 

○ Wohnungen, für die in den letzten sechs Jahren kein neues Mietverhältnis abge-

schlossen und die Miete, von Betriebskostenänderungen abgesehen, nicht geän-

dert worden ist (§ 558 Abs. 2 BGB);  

○ Preisgebundener Wohnraum, für den ein Berechtigungsschein notwendig ist  

oder Wohnraum mit einer Mietobergrenze (§ 558 Abs. 2 Satz 2 BGB), z. B. Sozial-

wohnungen; 

○ Wohnraum in einem Studierenden- 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 Vermietenden selbst bewohnten Wohnung ist und 

den der/die Vermietende überwiegend mit Einrichtungsgegenständen auszustat-

ten hat, sofern der Wohnraum dem/der Mietenden nicht zum dauernden Ge-

brauch mit seiner Familie oder mit Personen überlassen ist, mit denen er einen 

auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt führt (§ 549 Abs. 2 Nr. 2 BGB); 

○ Wohnraum, den eine juristische Person des öffentlichen Rechts oder ein aner-

kannter privater Träger der Wohlfahrtspflege angemietet hat, um ihn Personen 

mit dringendem Wohnungsbedarf zu überlassen, wenn sie den/die Mietende bei 

Vertragsschluss auf die Zweckbestimmung des Wohnraums und die Ausnahme 

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

 

Daneben wurden weitere besondere Wohnraumverhältnisse aus der Erhebung ausge-

schlossen, um eine möglichst gut vergleichbare ortsübliche Vergleichsmiete ohne Ein-

gang von Spezialfällen zu erhalten: 
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○ Ein- und Zweifamilienhäuser (z. B. auch Doppelhaushälften oder Reihenhäuser) 

○ Wohnungen, für die eine (teil-)gewerbliche Nutzung im Mietvertrag vorgesehen 

ist (Arbeitszimmer zählen nicht dazu); 

○ Wohnungen, für die aufgrund eines Dienst-, Arbeits-, Verwandtschafts- oder 

Freundschaftsverhältnisses (etwa Hausmeister:innentätigkeit) ermäßigte Mieten 

vereinbart wurden; 

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

richtung und/oder Einbauschränke); 

○ Wohnungen, die vollständig untervermietet sind; 

○ Einzelne WG-Zimmer oder Wohnungen ohne eigenen Eingang (vom Treppen-

haus, vom Hausflur, von außen); 

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

 

Die Filterfragen am Anfang der Fragebögen dienen dazu, entsprechende Wohnungen 

aus der Befragung auszuschließen. Wenn ein Ausschlussgrund für eine Wohnung zutraf, 

musste die befragte Person den Fragebogen nicht weiter ausfüllen, aber an ALP zurück-

senden. 
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4 Ziehung der Stichprobe 

Qualifizierte Mietspiegel müssen auf Basis einer Primärdatenerhebung bei Mietenden 

und/oder Vermietenden erstellt werden (§ 8 MsV). Die Befragung einer Stichprobe ist 

dabei ausreichend, eine Vollerhebung ist nicht notwendig, solange ein ausreichend ho-

her verwertbarer Rücklauf erzielt werden kann. 

 

Die Auswertungsgrundgesamtheit ist die Gesamtheit aller mietspiegelrelevanten Woh-

nungen (§ 2 MsV). Die Auswertungsgrundgesamtheit ist unbekannt, unter anderem des-

halb, 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 Deutsch-

land 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. Im Falle der Stadt Bamberg wur-

den ALP folgende Daten zur Verfügung gestellt: 

 

○ Einwohnermeldedaten zum Stichtag 22. Juli 2025 (Namen, Adressen und Einzugs-

daten aller volljährigen gemeldeten Personen ohne Sperrvermerk) 

○ Grundsteuerdaten (Namen und Anschriften von Grundstückseigentümerinnen 

und -eigentümern sowie Grundstücksadressen) 

○ Adressen mit besonderen (nicht mietspiegelrelevanten) Wohnverhältnissen (z.B. 

Wohnheime, geförderter Wohnraum) 

 

Die Erhebungsgrundgesamtheit basierte auf den Einwohnermeldedaten. Es wurde zu-

nächst ein Haushaltsgenerierungsverfahren durchgeführt. Personen mit dem gleichen 

Nachnamen oder dem gleichen Einzugsdatum wurden auf Adressebene zu Haushalten 

zusammengefasst. Ein Haushalt wird nur einmal in die Erhebungsgrundgesamtheit auf-

genommen, da die Haushaltsmitglieder in der gleichen Wohnung leben und Wohnungen 

nur einmal befragt werden sollen. Die Auswahl der Person eines Haushalts erfolgt nach 

dem Zufallsprinzip. 

 

In der Grundgesamtheit wurde zunächst darauf verzichtet, geförderte Wohnungen aus-

zuschließen. Die bereinigte Nettostichprobe diente zugleich als Datengrundlage für die 

Ermittlung der angemessenen Kosten der Unterkunft. Für diesen Zweck wurden zusätz-

lich Informationen zu mietpreisgebundenen Wohnungen benötigt.  

 

Grundsätzlich ausgeschlossen aus der Erhebungsgrundgesamtheit wurden Personen an 

Adressen mit besonderen Wohnformen (etwa in Seniorenheimen), da diese Wohnformen 

für den Mietspiegel nicht relevant sind.  
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Die verbliebenen Datensätze wurden mit den Grundsteuerdaten zusammengeführt. Die 

Grundsteuerdaten enthalten die Information, an welcher Adresse Personen über Eigen-

tum verfügen. Mit Hilfe dieser Information konnten selbstnutzende Eigentümer identifi-

ziert und aus der Erhebungsgrundgesamtheit herausgenommen werden. 

 

Die Grundsteuerdaten ermöglichten es auch, einen Teil der Vermietenden zu identifizie-

ren. Sofern für eine Adresse nur ein Eigentümer angegeben ist, wird angenommen, dass 

dieser Eigentümer sämtliche Objekte an der entsprechenden Adresse besitzt. Sobald 

mehrere Eigentümer für eine Adresse vorliegen, ist eine eindeutige Zuordnung der Woh-

nungen zu den Eigentümern nicht mehr möglich.  

 

Im Ergebnis besteht die Erhebungsgrundgesamtheit aus 34.501 Datensätzen.  

 

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 (siehe dazu Abschnitt 5), zusätzlich muss die Brut-

tostichprobe auf einer Zufallsauswahl beruhen, bei der jede Wohnung der Auswertungs-

gesamtheit eine positive und bekannte Wahrscheinlichkeit hat, in die Bruttostichprobe 

einbezogen zu werden (§ 8 MsV). 

 

Aus der Erhebungsgrundgesamtheit wurde eine Zufallsstichprobe in Höhe von 4.000 Fäl-

len gezogen (Bruttostichprobe). Es wurde keine Schichtung bei der Stichprobenziehung 

vorgenommen. Die Bruttostichprobe wurde auf die Mieterbefragung und die Vermieter-

befragung aufgeteilt. Es ergab sich eine Mieterstichprobe in Höhe von 1.267 Fällen und 

eine Stichprobe von bei Vermietenden abzufragenden Wohnungen in Höhe von 2.733 

Fällen, die sich auf 1.202 Vermietende aufteilte. 
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5 Befragung 

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

men einer Mieter- und Vermieterbefragung zum Erhebungsstichtag 1. September 2025 

abgefragt. Die Befragung wurde durch eine Pressemitteilung der Stadt Bamberg, die auf 

den Start der Befragungsphase aufmerksam machten und zur Teilnahme motivierte, flan-

kiert.  

 

5.1 Mieterbefragung 

Die Mieterbefragung erfolgte schriftlich. Die 1.267 Personen der Bruttostichprobe erhiel-

ten im September 2025 ein Schreiben im Namen des Oberbürgermeisters der Stadt Bam-

berg. Im Anschreiben wurde mitgeteilt, dass die Befragten im Rahmen der Auskunfts-

pflicht nach Art. 238 EGBGB zur Teilnahme an der Befragung verpflichtet sind. Es wurden 

dafür zwei Möglichkeiten zur Teilnahme angeboten. Im Anschreiben wurde erläutert, wie 

die Befragung online ausgefüllt werden kann. Dem Schreiben waren außerdem der Miet-

spiegel-Fragebogen in Papierform und ein Rückumschlag beigefügt, mit dem die Haus-

halte den Fragebogen kostenfrei an ALP zurücksenden konnten. Die Befragten wurden 

im Anschreiben aufgefordert, bis zum 19. September 2025 an der Befragung teilzuneh-

men 

 

Die Online-Teilnahme war mit Hilfe des Zugangscodes möglich, der auch auf dem An-

schreiben aufgedruckt war. Mit diesem konnten die Teilnehmer zudem eindeutig identi-

fiziert und somit doppelte Antworten ausgeschlossen werden. 

 

5.2 Kleinere Vermieterbefragung 

Die Vermietenden der Vermieterbefragung mit bis zu acht Wohnungen in der Stichprobe 

erhielten ebenfalls im September 2025 ein Schreiben im Namen des Oberbürgermeisters 

der Stadt Bamberg. Auch im Anschreiben an die Vermietenden wurde mitgeteilt, dass die 

Befragten im Rahmen der Auskunftspflicht nach Art. 238 EGBGB zur Teilnahme an der 

Befragung verpflichtet sind. Als Teilnahmefrist wurde ebenfalls der 19. September 2025 

genannt. Es wurde erläutert, wie sich online an der Befragung beteiligt werden kann. Das 

Anschreiben enthielt eine Liste von Wohnungen, zu denen die Befragung durchgeführt 

werden sollte. Den Wohnungen wurden IDs zugeordnet. Mit Hilfe eines Zugangscodes 

wurden außerdem die Vermietenden eindeutig identifiziert. Auf Wunsch hat ALP den 

Vermietenden auch Papierfragebögen samt Rückumschlag in der benötigten Anzahl zu-

gesandt. 

 

5.3 Institutionelle Vermieterbefragung 

Auch die institutionellen Vermieter erhielten im September 2025 ein Anschreiben, in dem 

sie zur Rückmeldung für die Befragung bis zum 10. September 2025 aufgefordert wur-

den. Auch sie wurden auf die Auskunftspflicht und die Teilnahmefrist hingewiesen. 
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Um den Aufwand für die Vermieter möglichst klein zu halten, wurden sie gebeten, sich 

mit ALP in Verbindung zu setzen, um eine Excel-Abfragemaske zu erhalten. Die Excel-

Abfragemaske enthielt die Fragen des Fragebogens; die Vermieter konnten die Fragen 

zu allen Wohnungen der Befragung in einer Datei beantworten. 

 

5.4 Erinnerungsaktionen 

Die befragten Gruppen wurden beim ersten Kontakt aufgefordert, bis zu einer vorgege-

benen Frist an der Befragung teilzunehmen. Nach Ablauf dieser Frist wurde anhand der 

Zugangscodes festgestellt, wer sich bislang nicht an der Befragung beteiligt hat. Die 

identifizierten Fälle wurden alle im Rahmen einer Erinnerungsaktion erneut kontaktiert. 

 

In den Schreiben der Erinnerungsaktion wurde zunächst darauf hingewiesen, dass online 

an der Befragung teilgenommen werden kann. Zudem konnten Mietende weiterhin den 

Papier-Fragebogen sowie den kostenfreien Rückumschlag nutzen, der beim ersten Kon-

takt zugesandt wurde. Auf Wunsch konnten auch (neue) Befragungsunterlagen in Pa-

pierform bei ALP angefordert werden. 
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6 Datenaufbereitung 

Während der Erhebungsphase wurde bereits damit begonnen, die erhobenen Daten auf-

zubereiten. Dabei wurden zunächst Datensätze von der Auswertung ausgeschlossen, die 

für die Erstellung des Mietspiegels nicht relevant sind, anschließend wurden die verblie-

benen Datensätze auf Plausibilität untersucht. Sofern es möglich war, wurden unplausible 

Angaben korrigiert und fehlende Angaben ergänzt. Zum Teil konnten Mietende und Ver-

mietende dafür kontaktiert werden, wenn diese in der Befragung freiwillig ihre Telefon-

nummer angaben. 

 

6.1 Bereinigung der Nettostichprobe 

Insgesamt lagen nach der Befragung zu 2.686 Wohnungen Datensätze bzw. Fragebögen 

bei ALP vor. Diese Datensätze bildeten die Nettostichprobe. ALP hat durch den Abgleich 

der auf den Fragebögen aufgedruckten Zugangscodes sichergestellt, dass Wohnungen 

nicht doppelt in die Nettostichprobe eingehen. In der Nettostichprobe waren nicht alle 

Datensätze verwertbar. Unter ihnen befanden sich Fragebögen selbstnutzender Eigentü-

mer, weitere konnten aufgrund der Sechs-Jahres-Regel oder aufgrund anderer Filterfra-

gen nicht berücksichtigt werden, zudem fielen Datensätze aufgrund fehlender oder un-

plausibler Angaben zur Höhe der Nettokaltmiete, der Wohnfläche oder dem Baujahr her-

aus.  

 

Im Rahmen der Plausibilitätsprüfung wurden fehlende oder falsche Antworten, beispiels-

weise Einlesefehler beim Scannen der Fragebögen, identifiziert. Ebenfalls wurden die Da-

ten auf unmögliche und widersprüchliche Angaben kontrolliert. So wurden beispiels-

weise Fälle aufgedeckt, in denen Ziffern vergessen wurden. 

 

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 berücksichtigt. Mietverhältnisse, für die die Nettokaltmiete nicht er-

mittelbar war, wurden von der Auswertung ausgeschlossen. 

 

Insgesamt wurden 164 Datensätze aus der Auswertung ausgeschlossen, weil keine voll-

ständigen und plausiblen Angaben wichtiger Größen vorlagen. Zudem wurden nach der 

Plausibilisierung 10 Datensätze mit einer Minderausstattung (kein Badezimmer, kein WC 

oder keine vermieterseitig gestellte Heizung in der Wohnung) aus der Datenbasis ent-

fernt.  

 

Zudem wurden 79 Ein- und Zweifamilienhäuser von der Auswertung ausgeschlossen, da 

der Mietspiegel für dieses Segment des Mietwohnungsmarktes nicht gilt. 
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Im Rahmen der Datenaufbereitung hat ALP geprüft, ob die Nettostichprobe Ausreißer-

mieten enthielt, also solche Mieten, die unter Berücksichtigung wohnwertrelevanter Ei-

genschaften aufgrund ihrer Höhe mit der überwiegenden Zahl der übrigen Mietwerte 

unvereinbar erscheinen (§ 12 MsV). 

 

Die Ausreißerbereinigung erfolgte mittels einer Betrachtung der Residuen. Es wurde ein 

Modell für den Mietspiegel zunächst inklusive der Ausreißer berechnet (siehe auch Ab-

schnitt 7). Anschließend wurden die Residuen als Abweichung der erhobenen Mieten von 

den modellierten Mieten berechnet. Aufgrund einer im Vergleich zu anderen Datensät-

zen ungewöhnlich hohen Abweichung wurden 2 Datensätze als Ausreißer ausgeschlos-

sen.  

 

Die bereinigte Nettostichprobe, die als Grundlage für die finale Auswertung diente, be-

inhaltete 1.318 Datensätze. Die Mietspiegelverordnung schreibt vor, dass mindestens 

500 Datensätze für eine Regressionsanalyse benötigt werden. Zusätzlich soll mindestens 

ein Prozent der Wohnungen im Geltungsbereich des Mietspiegels abgedeckt sein. Legt 

man die in Abschnitt 4 ermittelte Zahl der 34.501 Fälle der Erhebungsgrundgesamtheit 

zugrunde, welche die tatsächliche Zahl der Mietwohnungen zudem überschätzt, ergibt 

sich daraus eine Mindestzahl von 345 Datensätzen. Laut Zensus 2022 gab es in Bamberg 

im Mai 2022 30.658 Mietwohnungen, was eine Mindestzahl von 307 Datensätzen bedeu-

ten würde. Es greift folglich die Vorgabe von mindestens 500 Datensätzen. Somit wurde 

die Vorgabe aus der Mietspiegelverordnung erfüllt.  

 

Eine detaillierte Auflistung der Ausschlussgründe ist Tab. 1 zu entnehmen. Insgesamt 

gingen zu 2.686 Fällen Rückmeldungen ein, das ist ein Anteil von 83,4 % an der bereinig-

ten Bruttostichprobe.1 Die bereinigte Bruttostichprobe ist die Bruttostichprobe, bereinigt 

um stichprobenneutrale Ausfälle (z. B. keine Zustellung wegen Umzugs möglich oder 

keine Teilnahme aufgrund von mitgeteilter Krankheit). Zudem wurde für zwei institutio-

nelle Vermieter Substichproben gezogen, um den Aufwand zu reduzieren. Durch die 

Substichprobenziehung entfielen 302 Fälle. Die Substichprobenziehung wurde bei der 

Berechnung der Gewichtungsfaktoren berücksichtigt und ausgeglichen (siehe Abschnitt 

7.1). 

 

Von der Nettostichprobe verblieben wiederum 1.318 Fälle (bzw. 49,1 %) in der bereinig-

ten Nettostichprobe. 

 
1 Die bereinigte Bruttostichprobe ist die Bruttostichprobe, bereinigt um stichprobenneutrale 

Ausfälle (z. B. keine Zustellung wegen Umzugs möglich oder keine Teilnahme aufgrund von mit-

geteilter Krankheit). Zudem wurde für zwei institutionelle Vermieter Substichproben gezogen, 

um den Aufwand zu reduzieren. 
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Tab. 1: Übersicht des Rücklaufs aus der Befragung 

Bruttostichprobe 4.000 

davon Mieterbefragung 1.267 

davon Vermieterbefragung 2.733 

Stichprobenneutraler Ausfall (etwa Brief 

nicht zustellbar, Eigentümer verstorben) 

479 

Ausfall durch Substichprobenziehung 302 

Bereinigte Bruttostichprobe 3.219 

Keine oder verspätete Rückmeldung 478 

Leere/grob unvollständige Rückmeldung 55 

Nettostichprobe 2.686 

Rücklaufquote  

(ohne stichprobenneutrale Ausfälle) 

83,4 % 

davon Mietende 857 

davon Vermietende 1.829 

Ausschluss durch Filterfragen 1.113 

Selbstnutzende Eigentümer 81 

Sechs-Jahres-Regel 455 

Wohnungen mit Mietpreisbindung* 85 

Sonstige Filterfragen 492 

Ein- und Zweifamilienhäuser 79 

Unplausible Angaben 164 

Minderausstattung (kein Bad, WC 

und/oder keine Heizung) 

10 

Ausreißer 2 

Bereinigte Nettostichprobe 1.318 

*Die Wohnungen mit Mietpreisbindung wurden vollständig erhoben. Grund dafür war, dass die Wohnungen 

für die Berechnung der Kosten der Unterkunft herangezogen wurden. Für die Erstellung des Mietspiegels 

blieben die Fälle jedoch unberücksichtigt. 

 

6.2 Response Analyse 

Im Rahmen der Auswertung ist sicherzustellen, dass das unterschiedliche Antwortverhal-

ten bestimmter Gruppen nicht zu Verzerrungen der erhobenen Datenbasis führt. Deshalb 

ist die erhobene Nettostichprobe strukturell mit der Bruttostichprobe abzugleichen. So-

fern sich relevante Unterschiede auftun, kann dies durch gezielte Nacherhebungen oder 

die Anwendung eines Gewichtungsverfahrens ausgeglichen werden. 

 

Zunächst wurden aus diesem Grund in Tab. 2 die Anteile der Mieterberfragung und der 

Vermieterbefragungen verglichen. Es zeigt sich, dass Mietende und kleinere Vermietende 

höheren Anteil an der Nettostichprobe haben als an der Bruttostichprobe. Grund dafür 

ist insbesondere die Substichprobenziehung für zwei größere Vermietende. Es wurden 

Gewichtungsfaktoren für die befragten Gruppen berechnet. Bei den größeren Vermie-

tenden wurden für alle Vermietenden einzelne Gewichtungsfaktoren bestimmt (siehe Ab-

schnitt 7.1). Aus datenschutzrechtlichen Gründen wird in der Response-Analyse auf die 
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Ausweisung einzelner institutioneller Vermietenden (auch in pseudonymisierter Form) 

verzichtet. 

 

Tab. 2: Response-Analyse von Mieter- und Vermieterbefragung 

Befragung Anteil Bruttostich-

probe 

Anteil Nettostich-

probe 

Differenz 

Mietende 31,7 % 31,9 % +0,2 %P 

Kleinere Vermietende 42,8 % 46,6 % +3,8 %P 

Größere Vermietende 25,5 % 21,4 % -4,1 %P 

 

Zusätzlich zur Kontrolle des Antwortverhaltens der Mietenden und Vermietenden kann 

auch geprüft werden, ob sich das Antwortverhalten räumlich unterscheidet. Dazu wurden 

insgesamt 34 statistische Stadtbezirke betrachtet, die durch die Stadt Bamberg zur Ver-

fügung gestellt wurden. Die Stadtbezirke sind in Abbildung 1 dargestellt. Für Stadtbe-

zirke, die in Tab. 2 nicht aufgeführt sind, gab es keine Fälle in der Bruttostichprobe. Um 

das unterschiedliche Antwortverhalten der Mietenden und Vermietenden sowie die Sub-

stichprobenziehung zu berücksichtigen, wurden die Gewichtungsfaktoren aus Abschnitt 

7.1 bereits zur Bestimmung der Anteile in Tab. 3 verwendet. 

 

 

Abbildung 1: Statistische Stadtbezirke der Stadt Bamberg 

Quelle: Stadt Bamberg, © OpenStreetMap 
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Tab. 3: Response-Analyse nach Stadtbezirken 

Stadtbezirk Anteil Bruttostich-

probe 

Anteil Nettostich-

probe 

Differenz 

1,1 5,1 % 5,4 % +0,3 %P 

1,2 4,6 % 4,7 % +0,1 %P 

1,3 6,1 % 6,1 % 0,0 %P 

1,4 2,4 % 2,5 % +0,1 %P 

1,5 4,2 % 3,7 % -0,5 %P 

1,6 5,6 % 5,9 % +0,3 %P 

1,7 3,6 % 3,5 % -0,1 %P 

1,8 4,1 % 4,6 % +0,5 %P 

2,1 0,6 % 0,5 % -0,1 %P 

2,2 1,3 % 1,4 % +0,1 %P 

2,3 1,5 % 1,4 % -0,1 %P 

2,4 2,5 % 2,1 % -0,4 %P 

3,1 1,7 % 1,5 % -0,2 %P 

3,2 10,2 % 9,7 % -0,5 %P 

3,3 8,4 % 8,6 % +0,2 %P 

4,1 0,9 % 1,0 % +0,1 %P 

4,2 5,7 % 5,3 % -0,4 %P 

5,1 2,8 % 3,2 % +0,4 %P 

5,2 3,2 % 3,1 % -0,1 %P 

5,3 2,2 % 2,2 % 0,0 %P 

6,1 6,9 % 7,1 % +0,2 %P 

6,2 0,8 % 1,0 % +0,2 %P 

6,4 0,1 % 0,1 % 0,0 %P 

7,3 0,5 % 0,6 % +0,1 %P 

7,4 1,5 % 1,7 % +0,2 %P 

8,1 0,3 % 0,3 % 0,0 %P 

8,2 3,3 % 3,2 % -0,1 %P 

8,3 0,7 % 0,7 % 0,0 %P 

9,1 3,2 % 3,2 % 0,0 %P 

9,2 2,6 % 2,2 % -0,4 %P 

9,3 1,2 % 1,2 % 0,0 %P 

10,2 0,5 % 0,5 % 0,0 %P 

10,3 1,5 % 1,4 % -0,1 %P 

10,4 0,5 % 0,6 % +0,1 %P 

  

Auf Grundlage der Response-Analyse der Stadtbezirke sah ALP keine Notwendigkeit für 

die Anwendung weiterer Gewichtungsfaktoren.  
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6.3 Datenschutz 

ALP verfügt über einen eigenen betrieblichen Datenschutzbeauftragten, der vom TÜV 

Nord zertifiziert wurde. Alle Mitarbeiter bei ALP sind nach § 5 des Bundesdatenschutzge-

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

 

Der Name und die Anschrift der Mietenden wurden nach Abschluss der Plausibilitätsprü-

fung von den Fragebögen getrennt und nach Fertigstellung des Mietspiegels vernichtet. 

Dies gilt ebenso für den Namen und die Anschrift der Vermietenden. Ein Rückschluss auf 

einzelne Mietende oder einzelne Vermietende ist damit nach der Erhebung ausgeschlos-

sen. 
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7 Auswertung  

Nachdem die Befragung abgeschlossen und alle Datensätze bezüglich ihrer Plausibilität 

untersucht wurden, konnte die Auswertung auf Basis der bereinigten Nettostichprobe 

erfolgen. Zunächst wurden die Datensätze gewichtet. Dies war notwendig, da Mietende 

und Vermietende unterschiedlich zuverlässig geantwortet haben. Anschließend folgte 

eine Auswertung des allgemeinen Mietniveaus (Abschnitt 7.2). Danach wurden die Aus-

wertungen für den Mietspiegel vorgenommen. 

 

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 

um anerkannte wissenschaftliche Auswertungsverfahren. Die für den Mietspiegel der 

Stadt Bamberg erhobenen Daten wurden mittels Regressionsanalyse ausgewertet. Die 

methodische Vorgehensweise wird in Abschnitt 7.3 erläutert. Daran anschließend werden 

die Ergebnisse vorgestellt. 

 

7.1 Gewichtung der Datensätze 

Für die Auswertung ist sicherzustellen, dass befragte Gruppen im Rücklauf nicht zu stark 

oder zu schwach repräsentiert werden. Die Befragung von sowohl Vermietenden als auch 

Mietenden mit jeweils unterschiedlichem Rücklaufverhalten erfordert daher eine Gewich-

tung. 

 

Um das unterschiedliche Rücklaufverhalten auszugleichen, wurden die Gewichtungsfak-

toren so bestimmt, dass alle größeren Vermietenden sowie die Gruppen der Mietenden 

und der kleinen Vermietenden in der Nettostichprobe den gleichen Anteil ausmachen 

wie in der Bruttostichprobe (der ursprünglich angefragten Stichprobe vor der Substich-

probenziehung). Da die Bruttostichprobe eine ungeschichtete Zufallsstichprobe aus der 

Erhebungsgrundgesamtheit ist, musste durch die Gewichtung nur das unterschiedliche 

Antwortverhalten sowie die Substichprobenziehung im Falle zweier größerer Vermieten-

der ausgeglichen werden. Die Berechnung der Gewichtungsfaktoren erfolgte wie folgt: 
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𝑛: Fallzahl Bruttostichprobe 

𝑛𝑖: Fallzahl Befragungsgruppe 𝑖 in Bruttostichprobe 

𝑛𝑛: Fallzahl Nettostichprobe 

𝑛𝑛,𝑖: Fallzahl Befragungsgruppe 𝑖 in Nettostichprobe 

𝑝𝑖 =  
𝑛𝑖

𝑛
: Anteil Befragungsgruppe 𝑖 an Bruttostichprobe 

𝑝𝑛,𝑖 =  
𝑛𝑛,𝑖

𝑛𝑛
: Anteil Befragungsgruppe 𝑖 an Nettostichprobe 

𝑔𝑖 =  
𝑝𝑖

𝑝𝑛,𝑖
: Gewichtungsfaktor der Befragungsgruppe 𝑖 

In der bereinigten Nettostichprobe wurden die Gewichtungsfaktoren so skaliert, dass die 

Summe der Gewichtungsfaktoren der Anzahl der Datensätze der bereinigten Nettostich-

probe entsprach.  

 

7.2 Allgemeine Auswertungen des Mietniveaus 

Die Berechnung der durchschnittlichen Nettokaltmiete pro m² erfolgte unter Verwen-

dung des arithmetischen Mittels. Die Auswertung erfolgte unabhängig von weiteren 

Merkmalen der Wohnungen. Die durchschnittliche ortsübliche Vergleichsmiete pro m² 

im Mietspiegel 2026 beträgt für Bamberg 8,45 €. Die Verteilung der Werte ist im Histo-

gramm in Abbildung 2 dargestellt. 

 

 

Abbildung 2: Verteilung der Nettokaltmieten pro m² in Bamberg 
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In Bamberg wurde in der Vergangenheit ein Tabellenmietspiegel erstellt, in dem der Me-

dian als Mittelwert verwendet wurde. Folglich wurde in der Vergangenheit auch die Ent-

wicklung des allgemeinen Mietniveaus anhand des Medians beurteil. Da im Zuge des 

Wechsels auf die Regressionsmethodik das arithmetische Mittel der geeignetere Mittel-

wert ist, erfolgte auch der Wechsel des allgemeinen Mittelwerts. Damit verbunden kann 

aus dem Vergleich mit vorherigen Mittelwerten keine Entwicklung des Mietniveaus ab-

geleitet werden. Dies ist erst für zukünftige Mietspiegel wieder möglich. 

 

  

Die Bestandsmieten liegen durchschnittlich bei 7,11 €/m², die Neuvertragsmieten2 bei 

9,39 €/m². Der Neuvertragsmietenanteil der Datenbasis liegt bei 58,8 %. 

 

7.3 Regressionsmodell  

Für den Mietspiegel Bamberg 2026 wurde ein einstufiges Regressionsmodell verwendet. 

Für die Regression wurde die gewöhnliche Methode der kleinsten Quadrate (Ordinary 

Least Squares, OLS) verwendet. Die Ergebnisse des Mietspiegels werden in einer Ba-

sismiettabelle und Tabellen mit Zu- und Abschlägen dargestellt. Die Basismiettabelle gibt 

für die Nettokaltmiete pro m² nur den Einfluss der Wohnfläche an. Alle weiteren Einfluss-

faktoren der Miethöhe werden in Form von absoluten Zu- und Abschlägen ausgewiesen. 

Es wurde sich dafür entschieden, die außergesetzlichen Merkmale Mietdauer und Ver-

mieter bei der Auswertung indirekt zu berücksichtigen (§§ 12 u. 14 MsV). 

 
2 Als Neuvertragsmieten gelten alle Mieten aus Mietverhältnissen, die in den letzten sechs Jah-

ren vor dem Stichtag neu abgeschlossen wurden, unabhängig davon, ob anschließend Mietän-

derungen stattgefunden haben oder nicht. 

Abbildung 3: Entwicklung der mittleren Nettokaltmiete pro m² in Bamberg 
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Die Berechnung aller Einflüsse erfolgt in dem einstufigen Modellansatz simultan. Die zu 

prüfenden Merkmale bzw. Merkmalsgruppen ergeben sich unmittelbar aus den gesetz-

lichen Anforderungen laut § 558 Abs. 2 BGB: Art, Größe, Lage, Ausstattung und Beschaf-

fenheit (einschließlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit). Zusätzlich 

werden die außergesetzlichen Merkmale Mietdauer und Vermieter in einem ersten Be-

rechnungsschritt berücksichtigt. 

7.3.1 Berechnungsschritt 1 

Im Rahmen einer Regressionsanalyse wird der Zusammenhang zwischen einer abhängi-

gen Variable (der Nettokaltmiete in Euro pro m² (NKMqm)) und einer oder mehreren 

unabhängigen Variablen ermittelt. Für die Ermittlung der ortsüblichen Vergleichsmiete 

pro m² (abhängige Variable) ergibt sich in Abhängigkeit der genannten Merkmale (un-

abhängige Variablen) daraus ein Regressionsmodell mit folgender Formel: 

𝑁𝐾𝑀𝑞𝑚 = 𝑓(𝑊𝐹𝐿) + 𝛽1,𝑔 𝑥 1,𝑔+. . . + 𝛽𝑚,𝑔 𝑥 𝑚,𝑔 + 𝛽1,𝑎 𝑥 1,𝑎+. . . + 𝛽𝑛,𝑎  𝑥 𝑛,𝑎 +  𝜀 

𝑁𝐾𝑀𝑞𝑚: Nettokaltmiete pro m² 

𝑓(𝑊𝐹𝐿): Funktion in Abhängigkeit von der Wohnfläche 

𝛽𝑖,𝑔: Zu-/Abschlag des gesetzlichen Merkmals 𝑥 𝑖 auf die Nettokaltmiete pro m² 

𝑥𝑖,𝑔: Wohnwertmerkmale i. S. d. § 558 Abs. 2 BGB (Ausstattung, Beschaffenheit, Lage) 

𝑚: Anzahl der berücksichtigten gesetzlichen Merkmale 

𝛽𝑗,𝑎: Zu-/Abschlag des außergesetzlichen Merkmals 𝑥 𝑗 auf die Nettokaltmiete pro m² 

𝑥𝑗,𝑔: außergesetzliche Wohnwertmerkmale (Vermieter, Mietdauer) 

𝑛: Anzahl der berücksichtigten außergesetzlichen Merkmale 

𝜀: Residuen (nicht erklärter Teil der Nettokaltmiete pro m²) 

Aus der Funktion in Abhängigkeit von der Wohnfläche ergibt sich die Basismiettabelle. 

Die Funktion hat die folgende Form: 

𝑓(𝑊𝐹𝐿) = 𝛼0 + 𝛼1𝑊𝐹𝐿−1+. . . +𝛼𝑝𝑊𝐹𝐿𝑝  

𝛼0: Konstante, die unabhängig von der Wohnfläche ist 

𝛼𝑘: Regressionskoeffizient des k-ten Polynoms der Wohnfläche  

𝑊𝐹𝐿𝑘: k-te Potenz der Wohnfläche 

𝑝: Wert der höchsten berücksichtigten Potenz 

Da der Einfluss der Wohnfläche auf die Nettokaltmiete nicht linear verläuft, werden Po-

tenzen der Wohnfläche in die Funktion mit aufgenommen. Die zweite Potenz der Wohn-

fläche entspricht beispielsweise der Wohnfläche zum Quadrat. Die Wohnflächenfunktion 

des Mietspiegels wird in Abschnitt 7.4 dargestellt. 

Die außergesetzlichen Merkmale sind zunächst mit in die Analyse eingegangen. Sie die-

nen dazu, die gesetzlichen Merkmale (nach § 558 Abs. 2 BGB) möglichst verzerrungsfrei 

auszuweisen. Es wurden Variablen für Vermieter sowie die Dauer des Mietverhältnisses 

gebildet und geprüft. Folgende Variablen sind in das Modell nach dem ersten Berech-

nungsschritt eingegangen: 
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o 9 Dummy-Variablen für einzelne größere Vermieter, 

o Mietdauer: weniger als 1 Jahr 

o Mietdauer: 1 bis unter 3 Jahre 

o Mietdauer: 5 bis unter 7 Jahre 

o Mietdauer: 7 bis unter 10 Jahre 

o Mietdauer: 10 oder mehr Jahre 

7.3.2 Berechnungsschritt 2 

Die außergesetzlichen Merkmale dürfen nicht als Wohnwertmerkmale zur Berechnung 

der ortsüblichen Vergleichsmiete herangezogen werden. Sie können also nicht Bestand-

teile des Mietspiegels sein. 

Daher wird in einem zweiten Berechnungsschritt eine Regression berechnet, in der sämt-

liche Koeffizienten der gesetzlichen Merkmale, die in der umfassenden Analyse mit den 

außergesetzlichen Merkmalen berechnet wurden (Berechnungsschritt 1), konstant gehal-

ten werden. Die außergesetzlichen Merkmale werden im zweiten Berechnungsschritt 

nicht weiter berücksichtigt. Die linke Seite der Regression in Berechnungsschritt 2 ist nach 

einer Umformung die Nettokaltmiete pro m², von der die ermittelten Einflüsse der ge-

setzlichen Merkmale aus dem ersten Berechnungsschritt subtrahiert werden. Unberück-

sichtigt bleibt dabei die Konstante 𝛼0 aus Berechnungsschritt 1, die den merkmalsunab-

hängigen Teil der Nettokaltmiete pro m² abbildet. Die Konstante soll in Berechnungs-

schritt 2 neu geschätzt werden. Es ergibt sich folgende Formel: 

𝑁𝐾𝑀𝑞𝑚 − (𝛼1𝑊𝐹𝐿−1+. . . +𝛼𝑝𝑊𝐹𝐿𝑝 + 𝛽1,𝑔 𝑥 1,𝑔+. . . + 𝛽𝑚,𝑔 𝑥 𝑚,𝑔) = 𝛼′0 + 𝜀′ 

Die neu geschätzte Konstante (𝛼′0) wird in die neue Wohnflächenfunktion 𝑓(𝑊𝐹𝐿)′ inte-

griert. Die Residuen werden größer, d.h. die Streuung nimmt zu.  

𝑁𝐾𝑀𝑞𝑚 = 𝑓(𝑊𝐹𝐿)′ + 𝛽1,𝑔 𝑥 1,𝑔+. . . + 𝛽𝑚,𝑔 𝑥 𝑚,𝑔 + 𝜀′ 

𝑁𝐾𝑀𝑞𝑚: Nettokaltmiete pro m² 

𝑓(𝑊𝐹𝐿)′: neu berechnete Funktion in Abhängigkeit von der Wohnfläche 

𝛽𝑖,𝑔: Zu-/Abschlag des gesetzlichen Merkmals 𝑥 𝑖 auf die Nettokaltmiete pro m² 

𝑥𝑖,𝑔: Wohnwertmerkmale i. S. d. § 558 Abs. 2 BGB (Ausstattung, Beschaffenheit, Lage) 

 

7.4 Die Basismiete 

Die Größe der Wohnung ist der wichtigste Einflussfaktor auf die Nettokaltmiete pro m². 

Daher wird der Einfluss der Größe auf die Nettokaltmiete pro m² zunächst isoliert be-

trachtet. 

 

Auf Grundlage der Nettokaltmiete pro m² wurde im zuvor beschriebenen Modell die 

beste Anpassung ermittelt. Dafür wurden verschiedene Wohnflächenpolynome und ihr 

Erklärungsgehalt untersucht. Es wurde sich für die Verwendung von drei Wohnflächen-

potenzen entschieden, die die Nettokaltmiete pro m² in allen Wohnflächenbereichen 

möglichst gut erklärt. Bei der Verwendung zusätzlicher Potenzen bestünde die Gefahr 
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des Overfittings, die Verwendung weniger Potenzen würde die Modellgüte verschlech-

tern. Die Gleichung der Wohnflächenfunktion lautet nach dem ersten Berechnungsschritt 

wie folgt: 

 

𝑓(𝑊𝐹𝐿) =  3,5658 +  167,6831 ⋅ 𝑊𝑜ℎ𝑛𝑓𝑙ä𝑐ℎ𝑒−1 +  0,044701 ⋅ 𝑊𝑜ℎ𝑛𝑓𝑙ä𝑐ℎ𝑒 − 0,000156 ⋅

⋅  𝑊𝑜ℎ𝑛𝑓𝑙ä𝑐ℎ𝑒2 

 

Der Term 𝑊𝑜ℎ𝑛𝑓𝑙ä𝑐ℎ𝑒−1 hat insbesondere großen Einfluss auf die Basismiete der kleine-

ren Wohnungen, während der Einfluss des Terms 𝑊𝑜ℎ𝑛𝑓𝑙ä𝑐ℎ𝑒2 bei größeren Wohnflä-

chen steigt. 

 

In Berechnungsschritt 2 reduzierte sich der Wert der Konstanten auf 2,6975. Die Funkti-

onen in den Abbildungen entsprechen dem Ergebnis nach dem zweiten Berechnungs-

schritt. Diese Funktion ist maßgeblich für die Basismiettabelle des Mietspiegels. 

 

 

Die in Abbildung 5 dargestellte Funktion wird für die Ermittlung der Basis-Miettabelle 

herangezogen (siehe Tab. 4). 

 

Der Mietspiegel ist nur für den angegebenen Wohnflächenbereich anwendbar. Dieser 

ergibt sich aufgrund der zugrundeliegenden Daten, deren Verteilung in den Randberei-

chen stark abnimmt. Die Auswertungen ergaben, dass für Wohnungen unter 20 m² und 

Abbildung 4: Nettokaltmiete in € pro m² in Abhängigkeit von der Wohnfläche 
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über 160 m² zu wenige Datensätze vorliegen, um Aussagen für die qualifizierten Miet-

spiegel treffen zu können. Die Basis-Miettabelle weist daher nur Werte für Wohnungen 

zwischen 20 und 160 m² aus. 
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Tab. 4: Monatliche Basis-Nettokaltmiete pro m² in Abhängigkeit von der Wohnfläche* 

Wohn-

fläche 

in m² 

Basis- 

Nettokalt-

miete in 

€/m² 

Wohn-

fläche 

in m² 

Basis- 

Nettokalt-

miete in 

€/m² 

Wohn-

fläche 

in m² 

Basis- 

Nettokalt-

miete in 

€/m² 

Wohn-

fläche 

in m² 

Basis- 

Nettokalt-

miete in 

€/m² 

20 11,91 56 7,71 92 7,32 128 7,18 

21 11,55 57 7,68 93 7,31 129 7,18 

22 11,23 58 7,66 94 7,31 130 7,17 

23 10,93 59 7,64 95 7,31 131 7,16 

24 10,67 60 7,61 96 7,30 132 7,16 

25 10,43 61 7,59 97 7,30 133 7,15 

26 10,20 62 7,58 98 7,30 134 7,15 

27 10,00 63 7,56 99 7,29 135 7,14 

28 9,82 64 7,54 100 7,29 136 7,13 

29 9,65 65 7,53 101 7,29 137 7,13 

30 9,49 66 7,51 102 7,28 138 7,12 

31 9,34 67 7,50 103 7,28 139 7,11 

32 9,21 68 7,48 104 7,28 140 7,11 

33 9,08 69 7,47 105 7,27 141 7,10 

34 8,97 70 7,46 106 7,27 142 7,09 

35 8,86 71 7,45 107 7,27 143 7,08 

36 8,76 72 7,44 108 7,26 144 7,07 

37 8,67 73 7,43 109 7,26 145 7,07 

38 8,58 74 7,42 110 7,26 146 7,06 

39 8,50 75 7,41 111 7,25 147 7,05 

40 8,43 76 7,40 112 7,25 148 7,04 

41 8,36 77 7,40 113 7,25 149 7,03 

42 8,29 78 7,39 114 7,24 150 7,02 

43 8,23 79 7,38 115 7,24 151 7,01 

44 8,17 80 7,37 116 7,24 152 7,00 

45 8,12 81 7,37 117 7,23 153 6,99 

46 8,07 82 7,36 118 7,23 154 6,98 

47 8,02 83 7,36 119 7,22 155 6,97 

48 7,98 84 7,35 120 7,22 156 6,96 

49 7,94 85 7,35 121 7,22 157 6,95 

50 7,90 86 7,34 122 7,21 158 6,94 

51 7,86 87 7,34 123 7,21 159 6,93 

52 7,83 88 7,33 124 7,20 160 6,92 

53 7,79 89 7,33 125 7,20   

54 7,76 90 7,32 126 7,19   

55 7,73 91 7,32 127 7,19   
 

*Es gilt die kaufmännische Rundung. 
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7.5 Zu- und Abschläge 

Neben der Wohnungsgröße als relevante Einflussgröße auf die Basismiete sind im Rah-

men des Regressionsmodells auch alle weiteren potenziell wohnwertbestimmenden 

Merkmale simultan geprüft und deren Koeffizienten berechnet worden. Dazu zählen ne-

ben dem Baujahr ebenfalls die Art, die Lage, konkrete Ausstattungsmerkmale und die 

(energetische) Beschaffenheit der Wohnung. In der Modellgleichung werden die Merk-

male durch den Term 𝛽1,𝑔𝑥1,𝑔+. . . + 𝛽𝑚,𝑔𝑥 𝑚,𝑔 integriert (siehe Abschnitt 7.3). 

 

Alle im Fragebogen erfragten Wohnwertmerkmale sowie externe georeferenzierte Lage-

daten wurden zunächst in das Modell eingefügt und auf ihren Einfluss auf die Nettokalt-

miete pro m² hin geprüft. Es wurde außerdem geprüft, inwieweit Merkmale zusammen-

gefasst werden können, um ggf. Kombinationsvariablen zu bilden. Nur Merkmale, die 

sich sowohl als statistisch signifikant erwiesen als auch hinsichtlich ihrer Wirkungsrich-

tung plausibel waren, wurden im Mietspiegel ausgewiesen. Diese Merkmale werden im 

Folgenden dargestellt. 

 

Der t-Wert wird ebenfalls angegeben. Je höher der Betrag des t-Wertes ist, desto eher 

kann die für jede unabhängige Variable angenommene Nullhypothese, dass es keinen 

Zusammenhang zwischen der jeweiligen Variablen und der Nettokaltmiete pro m² gibt, 

verworfen werden. Folglich wird bei betragsmäßig hohen t-Werten ein Zusammenhang 

ermittelt. 

 

Die t-Werte korrespondieren mit der ermittelten Signifikanz: Diese stellt die Irrtumswahr-

scheinlichkeit dafür dar, dass die Nullhypothese, dass kein Zusammenhang zwischen 

einer Modellvariablen und der abhängigen Variable vorliegt, fälschlicherweise verworfen 

wird. Alle Variablen erreichen ein Signifikanzniveau von höchstens 10 %. 

 

Die einzelnen Modellvariablen – mit genauer Definition und Hintergründen zu ihrer Aus-

wahl – werden nachfolgend vorgestellt. Die Berechnungen wurden mit den exakten Ko-

effizienten durchgeführt, anschließend wurden die Werte gerundet.  
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Tab. 5: Übersicht Ergebnisse der Zu- und Abschläge 

Modellvariable 

Koeffi-

zient 

(Zu-/Ab-

schlag) 

t-

Wert 

Signi-

fikanz 

Fall-

zahl 

Anteil 

in % 

1978-1983 +0,69 3,549 0,000 59 4,2% 

1995-2001 +0,42 2,377 0,018 76 5,4% 

2002-2009 +1,16 5,399 0,000 49 3,6% 

2010-2015 +1,34 5,692 0,000 46 3,4% 

2016-2020 +2,57 9,255 0,000 40 2,9% 

2021-2025 +3,02 10,360 0,000 41 3,1% 

Entfernung zur Innenstadt ≤200 m 

Luftlinie bzw. Lage in der Innenstadt 
+0,70 4,386 0,000 101 7,3% 

Entfernung über 200 m und bis zu 

1.000 m zur Innenstadt 
+0,23 2,319 0,021 422 30,6% 

Entfernung ab 2.000 m zur Innen-

stadt 
-0,24 -2,332 0,020 305 24,7% 

Zweites Badezimmer oder Gäste-

WC vorhanden 
+0,29 2,167 0,030 182 13,4% 

Einbauküche (mind. Schränke und 

Spüle), mit mindestens 4 der fol-

genden 5 Ausstattungen: Herd, 

Backofen, Kühlschrank, Dunstabzug, 

Spülmaschine) 

+0,77 7,563 0,000 330 23,8% 

Wohnung liegt im Keller / Souter-

rain oder Untergeschoss 
-0,61 -1,979 0,048 21 1,5% 

Aufzug vorhanden in Gebäuden mit 

höchstens 4 Geschossen 
+0,39 2,467 0,014 114 8,5% 

Überwiegend Fußbodenheizung +1,03 4,747 0,000 106 7,8% 

Überwiegende Beheizung durch 

Einzelöfen (Kachelofen, Nachtspei-

cherheizung) 

-0,81 -3,089 0,002 33 2,2% 

Kein Fußbodenbelag von Vermie-

ter:in gestellt 
-0,35 -1,810 0,071 106 6,7% 

Kein Balkon / (Dach-)Terrasse / 

Loggia (mit ausreichend Platz für 

Tisch und Stühle) 

-0,22 -2,348 0,019 413 31,5% 

Modernisierungen 2010 bis 2019 +0,14 3,115    

Modernisierungen ab 2020 +0,44 8,201    
 

*Jahr der ersten Bezugsfertigkeit. Bei später errichteten Wohnungen in bestehenden Gebäuden – z. B. Dachge-

schossausbau – gilt das Jahr des Ausbaus. Modernisierungsmaßnahmen beeinflussen nicht das Baujahr! 
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7.5.1 Baujahr 

Ein besonderes Augenmerk bei der Berechnung des Regressionsmietspiegels gilt der Be-

rücksichtigung der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit. Am ehesten gelingt 

ihre Abbildung über gut gewählte Klassengrenzen bei den Baujahresklassen, die sich am 

Inkrafttreten von Wärmeschutz- bzw. Energieeinsparverordnungen orientieren. Die Bau-

jahresklassen bilden somit auch implizit das Merkmal energetische Beschaffenheit ab. 

 

Im Fragebogen wurden elf unterschiedliche Baujahresklassen abgefragt (Frage 11 im Fra-

gebogen der Mietenden). Im Rahmen der Auswertung konnte nicht für alle abgefragten 

Baujahresklassen ein statistisch signifikanter Einfluss ermittelt werden. Teilweise wurden 

Baujahresklassen aufgrund zu niedriger Fallzahlen oder ähnlicher Mietniveaus zusam-

mengefasst. Im Ergebnis werden Zu- und Abschläge für sechs Baujahresklassen ausge-

wiesen. Die Baujahresklasse bis 1977 ist nicht als Dummyvariablen in das Regressions-

modell eingegangen, sie wird folglich nicht in Tab. 5 aufgeführt, sondern diente als Re-

ferenzklasse. Darüber hinaus konnte für die Baujahresklasse 1984 bis 1994 kein statistisch 

signifikanter Zu- oder Abschlag ermittelt werden. Für diese Baujahresklasse gibt es im 

Mietspiegel deshalb ebenfalls keinen Zu- oder Abschlag. 

 

7.5.2 Art des Gebäudes und der Wohnung 

Die Fragen 7 bis 10 des Mieterfragebogens haben Informationen bezüglich der Art des 

Gebäudes und der Wohnung erfasst. Die Fragen zielten unter anderem auf besondere 

Wohnungstypen und auf die Größe des Wohngebäudes ab. In der Auswertung konnte 

ein Abschlag für Wohnungen, die im Keller/Souterrain/Untergeschoss liegen, ermittelt 

werden. Darüber hinaus wurde die Art für den Mietspiegel eingegrenzt, indem Ein- und 

Zweifamilienhäuser unberücksichtigt blieben. 

 

7.5.3 Ausstattungsmerkmale 

Die Ausstattungsmerkmale wurden im Mieterfragebogen durch die Fragen 12 bis 17 er-

fasst. Die Fragen zur Ausstattung umfassen allgemeine Ausstattungsmerkmale, die Sani-

tärausstattung, die Küchenausstattung und Stellplätze. Es wurde für den Mietspiegel eine 

Mindestausstattung festgelegt. Wohnungen, die kein Bad, kein WC oder keine vermie-

terseitig gestellte Heizung besitzen, wurden wegen Minderausstattung aus der Auswer-

tung ausgeschlossen. Sie unterscheiden sich in ihrer Ausstattung zu stark vom Rest des 

Mietwohnungsmarktes. 

 

Zusätzlich zu der Festlegung einer Mindestausstattung konnte für insgesamt sechs wei-

tere Ausstattungsmerkmale ein statistisch signifikanter Einfluss auf den Nettomietfaktor 

festgestellt werden. 

 

7.5.4 Modernisierungen und Energetische Sanierungen 

Zusätzlich zu den Baujahresklassen können Modernisierungsmaßnahmen und der ener-

getische Zustand die Beschaffenheit abbilden. Im Fragebogen wurden Informationen zu 



   

Auswertung 

 

 

 

26 Dokumentation Mietspiegel Bamberg 2026 

Heizung und Fenstern (Fragen 18 bis 20) sowie Modernisierungsmaßnahmen und ener-

getische Sanierungen abgefragt (Frage 21 und 22).  

 

Im Regressionsmodell hat sich ein statistisch signifikanter Einfluss für die überwiegende 

Beheizung durch Einzelöfen ergeben. Für Modernisierungen ergaben sich zudem zwei 

Zuschläge in Abhängigkeit vom Jahr der Durchführung. Die Zuschläge für Modernisie-

rungen sind nur für Gebäude mit einem Baujahr vor 2002 anwendbar. 

 

Die Modernisierungsvariablen sind ordinale Variablen, welche die Anzahl der durchge-

führten Maßnahmen annehmen. Folgende Modernisierungsmaßnahmen wurden berück-

sichtigt, sofern diese vermieterseitig durchgeführt wurden und zu einer wesentlichen Ge-

brauchswerterhöhung führten: 

 

o Sanitäreinrichtungen (mind. Fliesen im Bad, Badewanne / Duschtasse und 

Waschbecken) 

o Elektroinstallationen (inkl. Leitungsquerschnitt verstärkt) 

o Innen-/Wohnungstüren erneuert 

o Schallschutz eingebaut (z.B. Trittschallschutz) 

 

Für das Merkmal Modernisierungen 2010 bis 2019 sind in Abhängigkeit von der Anzahl 

der durchgeführten Maßnahmen die konkreten Zuschläge in Tab. 6 dargestellt. Die Zu-

schläge ergeben sich durch die Multiplikation des (ungerundeten) Modellkoeffizienten 

mit der Anzahl der durchgeführten Maßnahmen. 

 

Tab. 6: Zuschläge für Modernisierungen in den Jahren 2010 bis 2019 

Anzahl Maßnahmen Zu-/Abschlag  Fallzahl Anteil in % 

1 Maßnahme 2010 bis 2019 +0,14 € 83 5,9 % 

2 Maßnahmen 2010 bis 2019 +0,28 € 95 8,7 % 

3 Maßnahmen 2010 bis 2019 +0,42 € 34 2,4 % 

4 Maßnahmen 2010 bis 2019 +0,56 € 32 2,1 % 

 

Analog zu der Modernisierungsvariable für Maßnahmen in den Jahren 2010 bis 2019 

wurde auch die Variable für Maßnahmen ab 2020 gebildet. Die konkreten Zuschläge sind 

in Tab. 7 dargestellt. 
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Tab. 7: Zuschläge für Modernisierungen in den Jahren ab 2020 

Anzahl Maßnahmen Zu-/Abschlag Fallzahl Anteil in % 

1 Maßnahme ab 2020 +0,44 € 74 5,1 % 

2 Maßnahmen ab 2020 +0,89 € 32 2,4 % 

3 Maßnahmen ab 2020 +1,33 € 26 1,8 % 

4 Maßnahmen ab 2020 +1,77 € 25 1,7 % 

 

Für die energetische Maßnahmen, die ebenfalls im Rahmen der Befragung erfasst wur-

den, konnte kein statistisch signifikanter Einfluss auf die Miethöhe festgestellt werden. 

Die Maßnahmen wurden sowohl einzeln als auch in unterschiedlichen Kombinationen 

getestet. Darüber hinaus wurden Klassierungen in Abhängigkeit vom Jahr der Durchfüh-

rung energetischer Sanierungen getestet. 

 

7.5.5 Wohnlage 

Im Rahmen der Auswertung fand die Prüfung der Wohnlage auf Grundlage von externen 

Lagedaten statt, die von der Stadt Bamberg zur Verfügung gestellt wurden oder frei zu-

gänglich waren. Konkret wurden folgende Daten verwendet: 

 

o Bodenrichtwerte 

o Räumliche Gliederung (statistische Bezirke, Stadtteile) 

o Zentrale Versorgungsbereiche (z. B. Innenstadt) 

o ÖPNV-Haltestellen 

o Wichtige Infrastruktur (Schulen, Kitas, Spielplätze) 

o Adresskoordinaten 

 

Auf Grundlage der Adressen wurden den Datensätzen die Lagedaten zugespielt. Für Bo-

denrichtwerte und die räumliche Gliederung lagen Informationen für das gesamte Stadt-

gebiet zur Verfügung, jeder Adresse wurde die konkrete Ausprägung zugeordnet. Für 

zentrale Versorgungsbereiche, ÖPNV-Haltestellen und wichtige Infrastruktur wurde hin-

gegen für jede Adresse die kürzeste Entfernung gemessen. 

 

In der Auswertung hat sich ergeben, dass sich die Wohnlage durch die Entfernung zur 

Innenstadt am besten darstellen lässt. Für andere Wohnlagemerkmale konnte kein sta-

tistisch signifikanter Einfluss festgestellt werden oder die Korrelation mit anderen Merk-

malen war sehr hoch. Die Gebiete mit Zu- und Abschlägen sind auf der Karte in Abbil-
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dung 6 grafisch dargestellt. Ein adressscharfes Wohnlageverzeichnis ist im Anhang an-

gefügt. Mit dem Wohnlageverzeichnis kann der Zu- oder Abschlag bei der Anwendung 

des Mietspiegels für eine konkrete Adresse ermittelt werden. 

  

Abbildung 5: Wohnlagen mit Zu- und Abschlägen im Mietspiegel 

Quelle: Stadt Bamberg, © OpenStreetMap 
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7.6 Spanne 

Nach § 16 Abs. 3 MsV ist die ortsübliche Vergleichsmiete im Mietspiegel als Spanne aus-

zuweisen (2/3-Spanne). Die Spanne ergibt sich unter anderem aus folgenden Gründen: 

 

○ Die Wohnwertmerkmale unterscheiden sich im Hinblick auf die Qualität: So ist 

etwa bei Wohnungen mit dem Baujahr 2009 von einer höheren Miete als von 

Wohnungen mit dem Baujahr 2002 auszugehen. Diese Wohnungen befinden sich 

aber aufgrund der begrenzten Fallzahlen in der gleichen Klasse für die Berech-

nung von Zu- bzw. Abschlägen. 

○ Beim Mietwohnungsmarkt handelt es sich um einen sogenannten unvollkomme-

nen Markt, d. h. es werden auch für nahezu identische Wohnungen unterschied-

lich hohe Mieten gezahlt. 

○ Es sind nicht alle mietpreisbeeinflussenden Merkmale mit einem statistisch signi-

fikanten Effekt in den Mietspiegel eingegangen. 

 

Der Spannenumfang wird über die Abweichung (nach oben oder unten) der tatsächlich 

vorgefundenen Mieten von den nach der Regressionsformel errechneten Mieten ermit-

telt (Residuen).  

 

ALP hat die Spannen so bestimmt, dass von den ermittelten und größengeordneten Ab-

weichungen je ein Sechstel am oberen und am unteren Ende entfernt werden, sodass 

zwei Drittel aller erhobenen Mieten durch das Rechenmodell abgedeckt werden. Ein sol-

ches Verfahren wird etwa auch in § 16 Abs. 3 der MsV genannt.  

 

Die Spannengrenzen sind in Form von Zu- und Abschlägen auf die ermittelte durch-

schnittliche ortsübliche Vergleichsmiete anzuwenden. Der Abschlag für die untere Span-

nengrenze liegt bei -14 %. Der Zuschlag für den oberen Spannenwert bei +14 %. Die 

Spanne ist in Abbildung 4 grafisch dargestellt. 
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7.7 Güte des Regressionsmodells 

Für die Anwendung der Regressionsanalyse und die Beurteilung der Ergebnisse sind An-

forderungen zu beachten bzw. Kriterien zu prüfen und zu erfüllen. Hierbei handelt es sich 

um: 

 

○ Gewährleistung eines ausreichend hohen Bestimmtheitsmaßes bzw. Erklärungs-

gehalts (R²) des Modells 

○ Prüfung auf Homoskedastizität/Heteroskedastizität der Residuen 

○ Ausschluss zu hoher Korrelationen zwischen den Merkmalen/Regressoren 

○ Gewährleistung einer ausreichend hohen Signifikanz hinsichtlich der ermittelten 

Einflüsse. 

 

Während der Auswertungen für den Mietspiegel wurden die globalen Gütemaße und die 

Auswirkungen von Veränderungen der Modelle auf deren Güte beobachtet. Zur Beurtei-

lung der Modellgüte des vorliegenden Regressionsmodells wird der sogenannte Deter-

minationskoeffizient R² herangezogen. Die Höhe des R² gibt an, welcher Anteil der Vari-

ation der Nettokaltmiete durch die im Modell verwendeten Regressoren/Variablen er-

klärt wird. Insgesamt zeigt sich ein Erklärungsgehalt von 69,5 %, d. h. 69,5 % der Variation 

der Nettokaltmiete pro m² wird durch die Modellvariablen des Regressionsmodells er-

klärt. Nach der Bereinigung um außergesetzliche Merkmale in Berechnungsschritt 2 re-

duziert sich dieser Anteil auf 50,8 %. 

 

Abbildung 4: Residuen und Spanne des Mietspiegels 
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Heteroskedastizität liegt vor, wenn die Störgröße (beobachtet durch die Residuen) im 

Regressionsmodell von der abhängigen Variable abhängig ist, d.h. sich mit zunehmen-

den Werten der Nettokaltmiete verringert oder erhöht. Dadurch wird der Standardfehler 

des Regressionskoeffizienten verfälscht und die Schätzung des Konfidenzintervalls un-

genau. ALP hat die Residuen visuell in einem Streudiagramm geprüft (Abbildung 4). Es 

haben sich daraus keine Anhaltspunkte für das Vorliegen von Heteroskedastizität erge-

ben.  

Korrelationen zwischen den einzelnen Merkmalen (Regressoren) wurden mithilfe von 

Kollinearitätsstatistiken (Toleranz, VIF) sowie einer ergänzenden Korrelationsstatistik 

(Korrelationen zwischen den einzelnen Regressoren) untersucht. Als Grundannahme bei 

der Regression gilt, dass die Regressoren auch untereinander unabhängig sein sollten. 

D. h. ein Regressor darf sich nicht als lineare Funktion der übrigen Regressoren darstellen 

lassen. Bei empirischen Daten liegt in der Regel ein gewisses Maß an Multikollinearität 

vor, das sich nicht störend auf die Güte des Modells auswirken muss. Eine hohe Multiko-

llinearität führt aber dazu, dass die Standardfehler der Regressionskoeffizienten zuneh-

men und die Schätzung ungenauer wird. 

Im Allgemeinen wird Multikollinearität durch die Toleranz und deren Kehrwert, den so-

genannten Variance Inflation Factor (VIF) bestimmt. Die Toleranz wird ermittelt, indem 

eine Regression jeder unabhängigen Variable auf die übrigen unabhängigen Variablen 

durchgeführt und das Bestimmtheitsmaß beobachtet wird. Die Toleranz ergibt sich, wenn 

man von 1 den Wert des Bestimmtheitsmaßes abzieht. Eine Toleranz von Null bedeutet, 

dass sich die beobachtete unabhängige Variable vollständig durch die anderen unab-

hängigen Variablen erklären bzw. abbilden lässt. Sie wäre damit überflüssig und müsste 

aus dem Modell entfernt werden. Ein solcher Fall trat jedoch nicht auf. Die Prüfung der 

Kennziffern (Toleranz, VIF etc.) zeigte, dass keine Multikollinearität und somit keine ver-

zerrenden Korrelationen vorliegen. Alle Variablen zeigten einen Variable Inflation Factor 

(VIF) von unter 5 und eine Toleranz von mehr als 0,2.  

Darüber hinaus sind die berechneten Einflussbeiträge (Regressionskoeffizienten) hin-

sichtlich ihres Signifikanzniveaus geprüft worden. Als Grenzwert für eine ausreichende 

Signifikanz ist ein Signifikanzniveau von ≤ 0,1 gewählt worden, also einer mindestens 90-

prozentigen Sicherheit (Null-Hypothese: „das Merkmal hat keinen Einfluss“ und kann mit 

einer 90-prozentigen Sicherheit verworfen werden). Die Auswahl der Einflussfaktoren er-

folgte mittels Backward Selection. Das bedeutet, dass zunächst alle potenziellen Einfluss-

faktoren in das Regressionsmodell hineingegeben werden. In einem iterativen Prozess 

wird jeweils das Merkmal mit der niedrigsten Sicherheit des Einflusses so lange aus dem 

Modell ausgeschlossen, bis für alle verbliebenen Merkmale das Signifikanzniveau von 

≤ 0,1 vorliegt. 

 



   

Anwendung des Mietspiegels 

 

 

 

32 Dokumentation Mietspiegel Bamberg 2026 

8 Anwendung des Mietspiegels 

Die Berechnung der ortsüblichen Vergleichsmiete erfolgt für eine konkrete Wohnung, 

indem ausgehend von der Wohnfläche der Wohnung die Basismiete aus der Basismietta-

belle ausgewählt wird. Die Zu- und Abschläge der Wohnung werden dann mit der Basis-

miete verrechnet. Es ergibt sich die durchschnittliche ortsübliche Vergleichsmiete in € pro 

m². 

 

Die ortsübliche Vergleichsmiete einer konkreten Wohnung liegt innerhalb der ermittelten 

Spanne. Um diese Spanne zu bestimmen, werden die Spannengrenzen zu der durch-

schnittlichen ortsübliche Vergleichsmiete pro m² hinzugerechnet. Um die absolute 

Spanne der ortsüblichen Vergleichsmiete in € zu erhalten, müssen die Spannengrenzen 

in € pro m² mit der Wohnfläche multipliziert werden. Entsprechend kann auch die abso-

lute durchschnittliche ortsübliche Vergleichsmiete berechnet werden. 

 

Der Mietspiegel wurde in Form einer Mietspiegelbroschüre veröffentlicht, in der die Er-

gebnisse der Regressionsanalyse anschaulich in Tabellen dargestellt werden. Die Defini-

tion der Wohnwertmerkmale ergibt sich aus den Fragestellungen in den Fragebögen. Die 

Berechnungsschritte werden in der Broschüre textlich erläutert und können anhand eines 

Anwendungsbeispiels nachvollzogen werden. Die Mietspiegelbroschüre kann als PDF-

Dokument auf der Internetseite der Stadt Bamberg heruntergeladen werden. 

 

Zusätzlich zu der Broschüre wurde ein Online-Rechner zur Verfügung gestellt, mit dem 

die ortsübliche Vergleichsmiete berechnet werden kann. Er ist ebenfalls auf der Home-

page der Stadt Bamberg zu finden. 
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9 Schlussbemerkungen 

Der Mietspiegel wurde vom Stadtrat Bamberg als qualifizierter Mietspiegel anerkannt. 

Der Mietspiegel trat zum 1. April 2026 in Kraft. Die Anerkennung als qualifizierter Miet-

spiegel durch die nach Landesrecht zuständige Behörde und/oder von Interessenvertre-

tern der Vermietenden und der Mietenden ist neben der Einhaltung anerkannter wissen-

schaftlicher Grundsätze bei der Erstellung des Mietspiegels nach § 558d Abs. 1 BGB eines 

der beiden Kriterien für einen qualifizierten Mietspiegel. 

 

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 

1. Fragebogen Mieterbefragung 

 

2. Adressverzeichnis zur Wohnlage 
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Wohnlagenverzeichnis 

Im Mietspiegel Bamberg 2026 hat auch die Lage der Wohnung Einfluss auf die ortsübli-

che Vergleichsmiete. Der ggf. anzuwendende Zuschlag kann dem Wohnlageverzeichnis 

entnommen werden. Wenn im Verzeichnis für eine Straße keine Hausnummer angege-

ben ist, gilt der Zuschlag für die gesamte Straße. Bei Hausnummer-Intervallen (z. B. Abts-

berg 2-6) gilt der Zuschlag nur für jede zweite Hausnummer (z. B. Abtsberg 2, 4 und 6). 

 

Die Zu- und Abschläge für die Wohnlage ergaben sich aus der Entfernung zur Innen-

stadt (siehe Abschnitt 7.5.5).  
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Adresse Wohnlage Adresse Wohnlage 

Abt-Wolfram-Ring 0,00 Am Leinritt 1-7 0,70 

Abtissensee -0,24 Am Leinritt 2-8 0,70 

Abtsberg 1a-17 0,23 Am Leinritt 9-11 0,23 

Abtsberg 2-6 0,23 Am Leinritt 10-14 0,23 

Abtsberg 8-24 0,00 Am Luitpoldhain 0,00 

Abtsberg 17a 0,00 Am Melbersee -0,24 

Abtsberg 19-23 0,23 Am Pinzighof -0,24 

Abtsberg 25-83 0,00 Am Regnitzufer -0,24 

Adalbert-Stifter-Straße -0,24 Am Roten Knock -0,24 

Adalbertstraße -0,24 Am Rotgraben -0,24 

Adam-Krafft-Straße -0,24 Am Sendelbach 4 0,00 

Adam-Senger-Straße 0,00 Am Sendelbach 6 -0,24 

Adam-Stegerwald-Straße 0,00 Am Sendelbach 15-61a -0,24 

Adolf-Kolping-Straße 0,00 Am Spinnseyer -0,24 

Adolf-Wächter-Straße -0,24 Am Sportplatz -0,24 

Agnes-Schwanfelder-Straße 0,00 Am Steinberg -0,24 

Agnesstraße -0,24 Am Steinknock 0,00 

Ahornstraße -0,24 Am Tännig -0,24 

Akazienweg -0,24 Am Uferholz 0,23 

Albrecht-Dürer-Straße 0,00 Am Weidenbrunnen -0,24 

Albrecht-von-Eyb-Leite 0,00 Am Weidenufer 3-51 0,23 

Alte Seilerei 0,23 Am Weidenufer 4-34 0,00 

Altenburg 0,00 Am Weidenufer 53-73 0,00 

Altenburger Straße 1-73 0,23 Am Weingarten -0,24 

Altenburger Straße 2-56 0,23 Am Werkkanal 0,00 

Altenburger Straße 79-115 0,00 Am Zwinger 0,23 

Altenburger Straße 90 0,00 Amalienstraße 0,23 

Alter Graben 0,23 Amselweg 0,00 

Alter Knock -0,24 An den Stadtmauern 0,70 

Am Bildlein -0,24 An den Wachsbleichen 0,23 

Am Börstig -0,24 An der Breitenau -0,24 

Am Bundleshof 0,00 An der Kettenstraße 0,00 

Am Campingplatz -0,24 An der Spinnerei 0,00 

Am Friedrichsbrunnen 0,00 An der Universität 0,70 

Am Hahnenweg 0,00 An der Weberei 0,00 

Am Heidelsteig 0,00 An der Ziegelei -0,24 

Am Hirschknock -0,24 Andreas-Hofer-Straße -0,24 

Am Hochgericht 0,00 Andreas-Lang-Steig 0,00 

Am Hollergraben 0,23 Angerstraße -0,24 

Am Kanal 1-17a 0,70 Anna-Linder-Platz -0,24 

Am Kanal 2 0,70 Anna-Maria-Junius-Straße 0,00 

Am Kanal 17b-19 0,23 Annastraße 1-9 0,00 

Am Knöcklein 0,23 Annastraße 4a-8a 0,23 

Am Kranen 0,70 Anton-Schuster-Straße -0,24 
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Adresse Wohnlage Adresse Wohnlage 

Anwanderstraße -0,24 Blumenstraße -0,24 

Armeestraße -0,24 Bonhoefferplatz -0,24 

Arndtstraße -0,24 Böttgerstraße 2-12 0,00 

Aronstraße 0,00 Böttgerstraße 3-7 0,00 

Artur-Landgraf-Straße 4-74 0,00 Böttgerstraße 9 -0,24 

Artur-Landgraf-Straße 13-17 0,00 Boveristraße -0,24 

Artur-Landgraf-Straße 17a 0,23 Breitäckerstraße -0,24 

Artur-Landgraf-Straße 23-81 0,00 Brennerstraße 1-13a 0,23 

Aubachstraße -0,24 Brennerstraße 2a-42 0,23 

Auf dem Lerchenbühl 0,00 Brennerstraße 15-35 0,00 

Auf der Höhe 0,00 Brennerstraße 44-114 0,00 

Aufbaustraße -0,24 Breslaustraße -0,24 

Aufseßhöflein -0,24 Brückenstraße 0,70 

Aufseßstraße 0,23 Bruckertshofer Straße -0,24 

Augustenstraße 0,23 Bruderwaldstraße -0,24 

Äußere Löwenstraße 1-3 0,23 Brunnenstraße -0,24 

Äußere Löwenstraße 2 0,23 Buchenstraße -0,24 

Äußere Löwenstraße 5 0,70 Buger Hauptstraße -0,24 

Austraße 0,70 Buger Straße 28b-30b 0,00 

Babenbergerring 1-11 -0,24 Buger Straße 74-100 -0,24 

Babenbergerring 4-38 0,00 Buger Straße 101-119 -0,24 

Babenbergerring 13-51 0,00 Bughof -0,24 

Babenbergerring 40-106 -0,24 Bughofer Straße 0,23 

Babenbergerring 53-53b -0,24 Burgheimer Lage 0,00 

Babenbergerring 55-71 0,00 Carl-Meinelt-Straße -0,24 

Babenbergerring 75-185 -0,24 Carl-Schmolz-Weg -0,24 

Badstraße 1-19 -0,24 Caspersmeyerstraße 0,00 

Badstraße 2-16 -0,24 Cherbonhofstraße 0,00 

Badstraße 23 0,00 Christophorusweg -0,24 

Balthasar-Neumann-Straße 0,23 Claviusstraße 18-48 0,23 

Balthasargäßchen 0,23 Claviusstraße 21-43 0,23 

Bamberger Straße -0,24 Claviusstraße 45-47 0,00 

Banscherhof 0,00 Claviusstraße 50-56 0,00 

Bauchwitzstraße -0,24 Coburger Straße 5-45 0,00 

Baunacher Straße 0,00 Coburger Straße 6-42 0,00 

Benkertstraße -0,24 Coburger Straße 47-53 -0,24 

Benzstraße 0,00 Concordiastraße 0,23 

Bergstraße -0,24 Die Bergner -0,24 

Berliner Ring -0,24 Die Krött 0,00 

Bienenweg 0,00 Dientzenhoferstraße 0,23 

Bierkrugweg -0,24 Dieselstraße 0,00 

Birkenallee -0,24 Distelweg -0,24 

Birkengraben 0,00 Doktor-Eisenbart-Hof -0,24 

Bleichanger 0,23 Dominikanerstraße 0,70 
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Adresse Wohnlage Adresse Wohnlage 

Domplatz 0,23 Ernst-Zinner-Straße -0,24 

Domstraße 0,23 Eschenweg -0,24 

Don-Bosco-Straße 0,23 Esztergomstraße -0,24 

Dorotheenstraße 0,23 Eugen-Pacelli-Platz 0,00 

Dr.-Haas-Straße 0,23 Ezzostraße 0,23 

Dr.-Hans-Ehard-Straße 0,00 Fabrikbau 0,00 

Dr.-Hans-Neubauer-Straße -0,24 Färbergasse 0,23 

Dr.-Ida-Noddack-Straße 0,00 Farnweg -0,24 

Dr.-Martinet-Straße -0,24 Feldkirchenstraße 0,00 

Dr.-Rattel-Straße -0,24 Ferdinand-Braun-Straße -0,24 

Dr.-Remeis-Straße 0,00 Ferdinand-Tietz-Straße -0,24 

Dr.-Robert-Pfleger-Straße 1-7 0,00 Fichtestraße -0,24 

Dr.-Robert-Pfleger-Straße 4a-10 0,00 Fischerei 1-33 0,70 

Dr.-Robert-Pfleger-Straße 25 -0,24 Fischerei 2-8 0,70 

Dr.-Thomas-Dehler-Straße 0,00 Fischerei 12 0,23 

Dr.-von-Schmitt-Straße 1-7 0,70 Fischerei 35-47 0,23 

Dr.-von-Schmitt-Straße 2-4 0,70 Fischergasse -0,24 

Dr.-von-Schmitt-Straße 6-20 0,23 Fischerhof 0,00 

Dr.-von-Schmitt-Straße 9-31 0,23 Fischstraße 0,70 

Dunantstraße 1 0,00 Fleischstraße 0,70 

Dunantstraße 3-29 -0,24 Flößergasse -0,24 

Dunantstraße 6-8 0,00 Fohlengartenstraße 0,00 

Dunantstraße 12-32 -0,24 Föhrenstraße -0,24 

Dürrseestraße -0,24 Forchheimer Straße -0,24 

Dürrwächterstraße 0,00 Fortenbachweg 7 0,00 

E.T.A.-Hoffmann-Platz 0,70 Fortenbachweg 9-11 -0,24 

E.T.A.-Hoffmann-Straße 0,00 Frankenwaldstraße -0,24 

Eberhardtstraße 0,00 Franz-Ludwig-Straße 2-26 0,70 

Ebermannstadter Straße 0,00 Franz-Ludwig-Straße 5-13 0,70 

Eckbertstraße 0,00 Franz-Ludwig-Straße 15-21 0,23 

Edelstraße 0,70 Franz-Ludwig-Straße 28-30 0,23 

Egelseestraße 0,23 Franziskanergasse 0,23 

Eichelseeweg -0,24 Frauenplatz 0,23 

Eichendorffplatz -0,24 Frauenstraße 0,70 

Eichendorffstraße -0,24 Fraunbergstraße 0,00 

Eichenweg -0,24 Fraunhoferstraße -0,24 

Eisgrube 0,23 Friedrich-Ebert-Straße 0,00 

Elisabethenstraße 0,23 Friedrichstraße 2-6 0,70 

Ellen-Ammann-Straße 0,00 Friedrichstraße 7-17 0,70 

Elsa-Brändström-Straße -0,24 Friedrichstraße 8-14 0,23 

Elsterweg 1-5 -0,24 Friedrichstraße 19-21 0,23 

Elsterweg 7-9 0,00 Fritz-Bayerlein-Weg 0,00 

Erlenweg -0,24 Fritz-Eberle-Straße -0,24 

Erlichstraße 0,00 Frutolfstraße 0,00 
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Adresse Wohnlage Adresse Wohnlage 

Gabelsbergerstraße 0,23 Gollwitzerstraße -0,24 

Gackensteinweg 0,00 Gönnerstraße 0,23 

Galgenfuhr 21-25 0,00 Grabfeldstraße -0,24 

Galgenfuhr 30 0,00 Graf-Arnold-Straße -0,24 

Galgenfuhr 40-80 -0,24 Graf-Stauffenberg-Platz 0,23 

Gangolfsplatz 0,23 Grafensteinstraße 0,00 

Gangolfsweg 0,23 Greiffenbergstraße -0,24 

Garagenweg -0,24 Grüner Markt 0,70 

Gartenstädter Markt -0,24 Grünhundsbrunnen 0,23 

Gartenstraße 0,23 Grüntalstraße -0,24 

Gasfabrikstraße 0,23 Gumboldsleite 2-12 0,23 

Gaustadter Hauptstraße 2-96 -0,24 Gumboldsleite 3-15 0,23 

Gaustadter Hauptstraße 3-95 -0,24 Gumboldsleite 18 0,00 

Gaustadter Hauptstraße 97-141b 0,00 Gumboldsleite 21 0,00 

Gaustadter Hauptstraße 98-138 0,00 Gundelsheimer Straße 1-9 0,23 

Gebrüder-Pfau-Straße -0,24 Gundelsheimer Straße 2a-2b 0,23 

Geheimrat-Heß-Ring 0,23 Gundelsheimer Straße 4-80 0,00 

Geisfelder Straße 1-87 0,00 Gundelsheimer Straße 9a 0,00 

Geisfelder Straße 2-44a 0,00 Gundelsheimer Straße 11-13 0,23 

Geisfelder Straße 46-96a -0,24 Gundelsheimer Straße 43-69 0,00 

Geisfelder Straße 89-135 -0,24 Gundelsheimer Straße 98-122 -0,24 

Generalsgasse 0,70 Gundelsheimer Straße 99-105 -0,24 

Georg-Mann-Straße -0,24 Guntherstraße -0,24 

Georgendamm 0,23 Gutenbergstraße -0,24 

Georgenstraße 2-8a 0,23 Guts-Muths-Straße -0,24 

Georgenstraße 3 0,23 Habergasse 0,70 

Georgenstraße 7-21 0,00 Hafenstraße 1-15 0,00 

Georgenstraße 10-40 0,00 Hafenstraße 6-22 0,00 

Gerberstraße 0,00 Hafenstraße 17-37 -0,24 

Gereuthstraße 1a-7 0,00 Hafenstraße 26-40 -0,24 

Gereuthstraße 2-18a 0,00 Häfnerstraße 0,00 

Gereuthstraße 9-45 -0,24 Hainstraße 1-5 0,70 

Gereuthstraße 20-42 -0,24 Hainstraße 2-8 0,70 

Gerhart-Hauptmann-Straße -0,24 Hainstraße 7-45 0,23 

Gertraudenstraße 0,23 Hainstraße 10-30 0,23 

Geschwister-Scholl-Ring 0,23 Hainstraße 47-59 0,00 

Geyerswörthplatz 0,70 Halbäcker -0,24 

Geyerswörthstraße 1-13 0,70 Hallstadter Straße 1-9 0,23 

Geyerswörthstraße 2-6b 0,70 Hallstadter Straße 4-8 0,23 

Geyerswörthstraße 8-16 0,23 Hallstadter Straße 10-168 0,00 

Geyerswörthstraße 15-17 0,23 Hallstadter Straße 11-119 0,00 

Ginsterweg -0,24 Hallstadter Straße 170 -0,24 

Giselastraße -0,24 Hans-Birkmayr-Straße 0,00 

Goethestraße -0,24 Hans-Böckler-Straße 1-17 0,00 
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Adresse Wohnlage Adresse Wohnlage 

Hans-Böckler-Straße 2-18 0,00 Hezilostraße 1-21 0,00 

Hans-Böckler-Straße 21-23 0,23 Hezilostraße 4-8 0,00 

Hans-Morper-Straße -0,24 Hezilostraße 10-26 -0,24 

Hans-Schütz-Straße 0,00 Hezilostraße 23-33 -0,24 

Hans-Wölfel-Straße 0,00 Hildegardstraße -0,24 

Harthstraße -0,24 Hiltnerstraße 0,00 

Härtleinstraße 0,00 Himmelreichstraße 0,00 

Hartmannstraße 0,00 Hinrich-Wichern-Straße 0,00 

Hasengasse 0,70 Hinterer Bach 0,23 

Haßbergestraße -0,24 Hinterer Graben 1 0,23 

Hauptsmoorstraße -0,24 Hinterer Graben 2 0,70 

Hauptwachstraße 0,70 Hinterer Graben 4-26 0,23 

Hedwigstraße 0,00 Hinterer Knock -0,24 

Hegelstraße 0,00 Hirschbühlstraße 0,00 

Heidengasse -0,24 Hirtenstraße 0,23 

Heiliggrabstraße 0,23 Höcherbühl 0,00 

Heimfriedweg -0,24 Höfener Weg -0,24 

Heinkelmannstraße -0,24 Hohe-Kreuz-Straße 0,00 

Heinrich-Manz-Straße 0,00 Hohenlohestraße 0,00 

Heinrich-Semlinger-Straße -0,24 Hohenstauferstraße -0,24 

Heinrich-Weber-Platz 0,00 Höhenstraße -0,24 

Heinrichsdamm 1-11a 0,70 Hohmannstraße 0,00 

Heinrichsdamm 2-10 0,70 Hölle 0,23 

Heinrichsdamm 11b-33 0,23 Holunderweg -0,24 

Heinrichsdamm 12-32a 0,23 Holzfeldweg 1-23 0,00 

Heinrichsdamm 34-46 0,00 Holzfeldweg 2-24 0,00 

Heinrichsdamm 35-45a 0,00 Holzfeldweg 25-41 -0,24 

Heinrichshöhe 0,00 Holzfeldweg 26-36 -0,24 

Heinrichstraße 0,70 Holzgartenstraße 0,00 

Hellerstraße 0,70 Holzmarkt 0,70 

Helmholtzstraße -0,24 Hopfengartenstraße -0,24 

Hemmerleinstraße 0,23 Hopfferstraße 0,23 

Hennebergerstraße -0,24 Hornthalstraße 0,23 

Heringsgraben -0,24 Hubertusstraße -0,24 

Herrenstraße 0,70 Hüttenfeldstraße 0,00 

Hertzstraße -0,24 Ignaz-Wolf-Straße 0,00 

Herzog-Max-Straße 0,23 Im Bauernfeld -0,24 

Heßlergasse 4-22 -0,24 Im Dunster -0,24 

Heßlergasse 9-35 -0,24 Im Eichhorn -0,24 

Heßlergasse 37 0,00 Im Färbersgarten 1 -0,24 

Hetzerstraße -0,24 Im Färbersgarten 2-4 -0,24 

Heumannstraße 0,23 Im Färbersgarten 3-9 0,00 

Heumarkt 0,70 Im Färbersgarten 6-16 0,00 

Heunischstraße 0,00 Im Kapellenschlag -0,24 
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Adresse Wohnlage Adresse Wohnlage 

Im Kramersfeld -0,24 Kantstraße 33 -0,24 

Im Sücklein 0,00 Kantstraße 40-42 -0,24 

Im Wiesengrund 1-5 0,00 Kantstraße 44-46 0,00 

Im Wiesengrund 2-6 0,00 Kapellenstraße 0,00 

Im Wiesengrund 39-49 -0,24 Kapuzinerstraße 1-29 0,70 

Immenhofweg -0,24 Kapuzinerstraße 2-38 0,70 

In der Südflur -0,24 Kapuzinerstraße 31-33 0,23 

In der Warth -0,24 Kapuzinerstraße 40 0,23 

Innere Löwenstraße 0,23 Karl-Leicht-Straße -0,24 

Jäckstraße 2-56 0,23 Karl-May-Straße -0,24 

Jäckstraße 9-15 0,23 Karmelitenplatz 0,23 

Jäckstraße 27-35 0,00 Kärntenstraße 1-5 0,00 

Jäckstraße 58-76 0,00 Kärntenstraße 2-12 0,00 

Jacobus-von-Hauck-Platz 0,23 Kärntenstraße 7-17 -0,24 

Jägerstraße 1-9 0,00 Kärntenstraße 16 -0,24 

Jägerstraße 2-4a 0,23 Karolinenstraße 1-17 0,70 

Jägerstraße 6-10 0,00 Karolinenstraße 2-18 0,70 

Jägerstraße 10a 0,23 Karolinenstraße 19-25 0,23 

Jägerstraße 12 0,00 Karolinenstraße 20-26 0,23 

Jägerstraße 12a 0,23 Kasernstraße 0,70 

Jägerstraße 14-34 0,00 Kaspar-Schulz-Straße -0,24 

Jahnstraße -0,24 Kaspar-Zeuß-Weg 9 0,00 

Jakobsberg 1-31 0,23 Kaspar-Zeuß-Weg 11-13 -0,24 

Jakobsberg 2-26 0,23 Kaspar-Zeuß-Weg 18-22 -0,24 

Jakobsberg 34 0,00 Kastanienstraße -0,24 

Jakobsplatz 0,23 Katharinenhof 0,23 

Jesuitenstraße 0,70 Katharinenstraße 1-5a 0,23 

Johannes-Hoffmann-Straße 0,00 Katharinenstraße 2-32 0,00 

John-F.-Kennedy-Boulevard 0,00 Katharinenstraße 7-29 0,00 

Josef-Kindshoven-Straße 0,00 Katzenberg 1 0,70 

Josef-Manger-Straße -0,24 Katzenberg 2-6 0,23 

Joseph-Otto-Kolb-Straße -0,24 Katzenberg 5-5a 0,23 

Josephstraße 0,23 Katzheimerstraße 0,00 

Judenstraße 0,23 Kemmerstraße -0,24 

Jungfernleite -0,24 Keßlerstraße 0,70 

Jungkreutstraße -0,24 Kettenbrückstraße 0,70 

Jurastraße -0,24 Kiefernstraße -0,24 

Kaimsgasse 0,23 Kindleinseiche -0,24 

Kaipershof 0,23 Kirchweg -0,24 

Kammermeisterweg 0,00 Kirschäckerstraße -0,24 

Kammstraße -0,24 Kirschenweg -0,24 

Kanonikus-Schwab-Straße 0,00 Kleberstraße 0,70 

Kantstraße 2-36 0,00 Kleebaumsgasse 0,23 

Kantstraße 9-31 0,00 Kloster-Banz-Straße 0,00 
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Adresse Wohnlage Adresse Wohnlage 

Kloster-Langheim-Straße 0,00 Laurenzistraße 0,23 

Klosterstraße 0,23 Lebergasse 0,70 

Köhlerstraße -0,24 Leiten -0,24 

König-Konrad-Straße -0,24 Lerchenweg 1-9 0,00 

Konrad-Fink-Straße -0,24 Lerchenweg 2-2a 0,00 

Kopernikusstraße 1-7 0,00 Lerchenweg 6-10 -0,24 

Kopernikusstraße 2-6 -0,24 Letzengasse 0,23 

Kopernikusstraße 9-15 -0,24 Lichtenhaidestraße 1 0,23 

Koppenhofgasse 1-1a 0,23 Lichtenhaidestraße 3-23 0,00 

Koppenhofgasse 2-12 0,23 Lichtenhaidestraße 10 0,23 

Koppenhofgasse 3-9 0,00 Lichtenhaidestraße 20-38 0,00 

Koppenhofgasse 14-30 0,00 Lindenanger -0,24 

Kornstraße 1-9 0,00 Linderstraße 0,00 

Kornstraße 6-6a 0,00 Lobenhofferstraße -0,24 

Kornstraße 11-25 -0,24 Looshornweg 0,00 

Kornstraße 20-28 -0,24 Lorbersgasse 6 0,00 

Krackhardtstraße 0,00 Lorbersgasse 8-14 0,23 

Kroatengasse 0,23 Lorbersgasse 17-23 0,23 

Kronacher Straße -0,24 Lorenz-Krapp-Straße 1 -0,24 

Krötleinstraße -0,24 Lorenz-Krapp-Straße 2-8 -0,24 

Küchelstraße 0,23 Lorenz-Krapp-Straße 3-7 0,00 

Kunigundendamm 1-9 0,70 Lorenz-Krapp-Straße 10-16 0,00 

Kunigundendamm 10 0,70 Ludwigshöhe 0,00 

Kunigundendamm 11-67 0,23 Ludwigstraße 0,23 

Kunigundendamm 14-64 0,23 Lugbank 1-7 0,70 

Kunigundendamm 76-164 0,00 Lugbank 2-4 0,70 

Kunigundendamm 77-81 0,00 Lugbank 6-10 0,23 

Kunigundenruhstraße 0,23 Lugbank 9 0,23 

Lagerhausstraße 1-19a 0,00 Luisenstraße 0,23 

Lagerhausstraße 2-26a 0,00 Luitpoldstraße 1-9 0,70 

Lagerhausstraße 21-21a -0,24 Luitpoldstraße 2-12 0,70 

Lange Äcker -0,24 Luitpoldstraße 11-55 0,23 

Lange Straße 0,70 Luitpoldstraße 16-50 0,23 

Langgartenstraße -0,24 Magazinstraße 0,23 

Laubanger 1-17g 0,00 Magdalenenstraße 0,00 

Laubanger 2-14 0,00 Maienbrunnen 0,23 

Laubanger 14a-24 -0,24 Mainluststraße -0,24 

Laubanger 17h-25 -0,24 Mainstraße -0,24 

Laurenziplatz 1-17 0,23 Mannlehenweg 0,00 

Laurenziplatz 2-22a 0,23 Mannshalm 0,00 

Laurenziplatz 19-23 0,00 Margaretendamm 5-33 0,23 

Laurenziplatz 22b-24d 0,00 Margaretendamm 10-36 0,23 

Laurenziplatz 24e 0,23 Margaretendamm 39-67 0,00 

Laurenziplatz 26-28 0,00 Margaretendamm 40 0,00 
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Maria-Lerch-Weg 0,00 Mohnstraße 2-40 0,00 

Maria-Ward-Straße 0,00 Mohnstraße 21-25 -0,24 

Marienplatz 0,23 Mohnstraße 42-62 -0,24 

Marienstraße 0,23 Molitorgasse 0,23 

Markusplatz 1-3 0,23 Mönchsleite 0,00 

Markusplatz 2 0,23 Moosstraße 7-97 0,00 

Markusplatz 4 0,70 Moosstraße 10-64 0,00 

Markusplatz 6-22 0,23 Moosstraße 80-116 -0,24 

Markusstraße 0,23 Moosstraße 109-131 -0,24 

Martin-Luther-Straße 0,23 Mühlwörth 1-17 0,23 

Martin-Ott-Straße -0,24 Mühlwörth 2-18a 0,23 

Maternstraße 0,23 Mühlwörth 19a-21 0,00 

Mattenheimerstraße 0,00 Münchner Ring 0,00 

Max-Planck-Straße -0,24 Münzmeisterstraße 0,23 

Max-Schäfer-Straße 0,00 Mußstraße 1-53 0,23 

Maximiliansplatz 0,70 Mußstraße 4-48 0,23 

Meinhardtstraße -0,24 Mußstraße 50-62 0,00 

Memmelsdorfer Straße 2-56 0,23 Mußstraße 55-61 0,00 

Memmelsdorfer Straße 3-53 0,23 Mutschelleweg 0,00 

Memmelsdorfer Straße 55-141 0,00 Nathan-R.-Preston-Straße -0,24 

Memmelsdorfer Straße 80-128 0,00 Nebingerhof 0,23 

Memmelsdorfer Straße 145-219 -0,24 Neue Bughofer Straße 0,00 

Memmelsdorfer Straße 250 -0,24 Neuerbstraße 0,00 

Meranierstraße 1-25a -0,24 Nikolaus-Lenau-Ring -0,24 

Meranierstraße 4-22 -0,24 Nonnenbrücke 0,23 

Meranierstraße 30-56 0,00 Nürnberger Straße 1-123 0,23 

Meranierstraße 58-64 -0,24 Nürnberger Straße 2-108 0,23 

Messerschmittstraße -0,24 Nürnberger Straße 108a-108b 0,00 

Michael-Rümmer-Straße -0,24 Nürnberger Straße 108c-108k 0,23 

Michel-Raulino-Straße 0,00 Nürnberger Straße 110-118 0,00 

Michelsberg 0,23 Nürnberger Straße 125-237 0,00 

Michelsberger Straße 0,23 Nürnberger Straße 150-220 -0,24 

Milchweg 12 0,00 Nürnberger Straße 243-245 -0,24 

Milchweg 20-28 0,23 Obere Brücke 0,70 

Milchweg 35 0,23 Obere Dorotheenstraße 0,23 

Minna-Neuburger-Straße 0,00 Obere Karolinenstraße 0,23 

Mittelbachstraße -0,24 Obere Königstraße 1-1d 0,70 

Mittelstraße 0,23 Obere Königstraße 1e 0,23 

Mittlere Seelgasse 0,23 Obere Königstraße 2-14 0,70 

Mittlere Sterngasse 2 0,00 Obere Königstraße 3-5 0,70 

Mittlere Sterngasse 3-5 0,23 Obere Königstraße 5a 0,23 

Mittlere Sterngasse 4-6 0,23 Obere Königstraße 7-17 0,70 

Mittlerer Kaulberg 0,23 Obere Königstraße 16-52 0,23 

Mohnstraße 1-19 0,00 Obere Königstraße 19-59 0,23 
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Obere Mühlbrücke 0,23 Peter-Link-Straße -0,24 

Obere Sandstraße 1-3 0,70 Peter-Schneider-Straße 0,00 

Obere Sandstraße 2-6 0,70 Petrinistraße -0,24 

Obere Sandstraße 5-33 0,23 Peuntstraße 0,23 

Obere Sandstraße 8-42 0,23 Pfahlplätzchen 0,23 

Obere Schildstraße 0,00 Pfarrer-Kneipp-Hof -0,24 

Obere Seelgasse 0,23 Pfarrfeldstraße 0,00 

Obere Sterngasse 0,00 Pfarrgasse 0,23 

Oberer Kaulberg 0,23 Pfeuferstraße 0,23 

Oberer Leinritt 10 0,23 Pfisterstraße 0,23 

Oberer Leinritt 60-70 -0,24 Platanenallee -0,24 

Oberer Stephansberg 1-49h 0,23 Plattengasse 0,23 

Oberer Stephansberg 2-42b 0,23 Plattnergasse 0,70 

Oberer Stephansberg 44-60 0,00 Platz der Menschenrechte 0,00 

Oberer Stephansberg 51-95 0,00 Pleinserhof 0,00 

Oberes Gäßchen -0,24 Pödeldorfer Straße 1-9 0,23 

Obstmarkt 0,70 Pödeldorfer Straße 2a 0,23 

Ochsenanger 1a-1k -0,24 Pödeldorfer Straße 11-97 0,00 

Ochsenanger 2-6 -0,24 Pödeldorfer Straße 20-136 0,00 

Ochsenanger 5-11 0,00 Pödeldorfer Straße 99-227a -0,24 

Ochsenanger 8-12 0,00 Pödeldorfer Straße 142-194 -0,24 

Ohlmüllerstraße 0,00 Promenadestraße 0,70 

Ohmstraße 0,00 Pulvergasse 0,00 

Ottobrunnen 1 0,23 Rattlerstraße 0,00 

Ottobrunnen 2-2a 0,23 Regensburger Ring 0,23 

Ottobrunnen 50a 0,00 Regnitzstraße 2-18 0,00 

Ottoplatz 0,23 Regnitzstraße 18a-18b -0,24 

Ottostraße 0,23 Regnitzstraße 18c 0,00 

Panzerleite 2-44a 0,23 Regnitzstraße 18d -0,24 

Panzerleite 11-57a 0,23 Reitersfeldweg -0,24 

Panzerleite 46-94 0,00 Renkfeldweg -0,24 

Panzerleite 57b 0,00 Rennsteig -0,24 

Panzerleite 57c-59 0,23 Reußstraße -0,24 

Panzerleite 61-99 0,00 Rheinstraße -0,24 

Pappelweg -0,24 Richard-Wagner-Straße 2-4 0,70 

Paracelsusstraße -0,24 Richard-Wagner-Straße 6 0,23 

Paradiesweg 1-29b 0,00 Richthofenstraße -0,24 

Paradiesweg 2 -0,24 Riegelhofgasse 0,23 

Paradiesweg 2a-16 0,00 Riemenschneiderstraße 0,00 

Paradiesweg 16a-34 -0,24 Ringleinsgasse 0,70 

Paradiesweg 39-45a -0,24 Rinnersteig 0,00 

Paul-Keller-Ring -0,24 Robert-Bosch-Straße 0,00 

Pelzmühlweg -0,24 Robert-Koch-Straße -0,24 

Pestalozzistraße -0,24 Rodelbahn -0,24 
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Rodezstraße -0,24 Schorkstraße 2-10 -0,24 

Röntgenstraße -0,24 Schorkstraße 12-28 0,00 

Roppeltsgasse 0,23 Schranne 1-9 0,70 

Rosa-Kempf-Straße 0,00 Schranne 2 0,70 

Rosengasse 0,70 Schranne 4a 0,23 

Rosmarinweg -0,24 Schranne 4c-10 0,70 

Rößleinsweg 0,00 Schreiberstraße 1-7 0,00 

Rotdornweg -0,24 Schreiberstraße 2-14 0,00 

Rotensteinstraße 0,00 Schreiberstraße 9-19 -0,24 

Röthelbachweg -0,24 Schreiberstraße 21-23 0,00 

Rothofer Straße -0,24 Schrottenberggasse 0,23 

Rothofer Weg -0,24 Schubertshof 0,00 

Rothofleite 0,00 Schulgasse 0,70 

Rückertstraße -0,24 Schulplatz 0,23 

Rüdelweg 0,23 Schützenstraße 1-1a 0,70 

Salierstraße -0,24 Schützenstraße 2-4b 0,70 

Sandbad 1 0,23 Schützenstraße 3-63 0,23 

Sandbad 2-16 0,70 Schützenstraße 6-6a 0,23 

Sandbad 3-35 0,70 Schützenstraße 6b-6c 0,70 

Schellenbergerstraße 1 0,23 Schützenstraße 8-54 0,23 

Schellenbergerstraße 2-80 0,00 Schützenstraße 56-60a 0,00 

Schellenbergerstraße 3-77 0,00 Schützenstraße 65-73 0,00 

Scheubelstraße 0,00 Schwarzenbergstraße 0,23 

Schiffbauplatz 0,23 Schweinfurter Straße 1-7 0,23 

Schildstraße 0,00 Schweinfurter Straße 9-49 0,00 

Schillerplatz 2-26 0,70 Schweitzerstraße 0,00 

Schillerplatz 5-9a 0,70 Seefriedweg -0,24 

Schillerplatz 11-17 0,23 Seehofstraße -0,24 

Schillerplatz 28 0,23 Seewiesenstraße -0,24 

Schimmelsgasse 1-3 0,23 Seinsheimstraße -0,24 

Schimmelsgasse 2-14 0,23 Semmelweisstraße -0,24 

Schimmelsgasse 5 0,70 Siechenstraße 0,23 

Schlagfeldweg -0,24 Siedlungsweg -0,24 

Schlehdornweg -0,24 Siemensstraße -0,24 

Schloßstraße -0,24 Sodalenruh -0,24 

Schlüsselbergerstraße 1-5 0,00 Sodenstraße 0,23 

Schlüsselbergerstraße 2-6 0,00 Sonnenplätzchen 1-3 0,23 

Schlüsselbergerstraße 7-17 -0,24 Sonnenplätzchen 2-4 0,23 

Schlüsselbergerstraße 8-16 -0,24 Sonnenplätzchen 5-7 0,70 

Schlüsselstraße 0,23 Sonnenplätzchen 6 0,70 

Schneisenweg -0,24 Spiegelgraben 0,23 

Schönbornstraße 0,23 Spitalstraße 0,23 

Schönleinsplatz 0,70 St.-Getreu-Straße 1-9c 0,23 

Schorkstraße 1-17 -0,24 St.-Getreu-Straße 2-16 0,23 



   

Anlage 

 

 

 

50 Dokumentation Mietspiegel Bamberg 2026 

Adresse Wohnlage Adresse Wohnlage 

St.-Getreu-Straße 13-41 0,00 Ulanenplatz 0,23 

St.-Getreu-Straße 18-60a 0,00 Ulmenstraße -0,24 

St.-Getreu-Straße 65 -0,24 Unterauracher Weg -0,24 

St.-Wolfgang-Platz 0,00 Untere Brücke 0,70 

Staffelbergweg 0,00 Untere Königstraße 1-37 0,70 

Stammfeldstraße -0,24 Untere Königstraße 2-10d 0,70 

Stangsstraße 0,70 Untere Königstraße 10e 0,23 

Starkenfeldstraße 0,00 Untere Königstraße 10f-38 0,70 

Stauffenbergstraße -0,24 Untere Königstraße 40 0,23 

Stazinäriweg 0,00 Untere Mühlbrücke 0,70 

Stegauracher Straße -0,24 Untere Sandstraße 0,23 

Steigerwaldstraße -0,24 Untere Seelgasse 0,23 

Steinertstraße 0,23 Unterer Kaulberg 0,23 

Steinweg 0,23 Unterer Leinritt 7a-27 -0,24 

Stephansplatz 0,23 Unterer Leinritt 12-28a -0,24 

Sternwartstraße 0,23 Unterer Leinritt 38 0,00 

Storchsgasse 0,23 Unterer Stephansberg 0,23 

Strickerstraße 0,23 Urbanstraße 0,23 

Sturzstraße -0,24 Valentin-Becker-Straße 0,00 

Sudetenstraße -0,24 Valentin-Rathgeber-Straße 0,00 

Suidgerstraße -0,24 Veit-Stoß-Straße 0,00 

Süßholzweg 0,00 Viktor-von-Scheffel-Straße 0,00 

Sutristraße 0,00 Villachstraße 0,00 

Sutte 0,23 Vögleinsleite -0,24 

Sylvanerweg -0,24 Vogtstraße -0,24 

Synagogenplatz 0,23 Volkfeldstraße 0,00 

Tarvisstraße 0,00 Von-Ketteler-Straße -0,24 

Teufelsgraben 2-8 0,23 Von-Reider-Straße 0,23 

Teufelsgraben 5-15 0,23 Von-Rotenhan-Straße -0,24 

Teufelsgraben 26-56 0,00 Vorderer Bach 0,23 

Teufelsgraben 41a-63 0,00 Vorderer Graben 0,70 

Theatergassen 0,70 Wacholderweg -0,24 

Theilerstraße -0,24 Wagnersleite -0,24 

Theodor-Heuss-Ring 0,00 Waizendorfer Straße -0,24 

Theresienstraße 0,00 Waldstraße -0,24 

Theuerstadt 0,23 Waldwiesenstraße -0,24 

Thorackerstraße 0,00 Walnußweg -0,24 

Titusstraße 0,00 Wassermannstraße 1 -0,24 

Tocklergasse 0,23 Wassermannstraße 1a 0,00 

Tränkgasse 0,70 Wassermannstraße 3-31 -0,24 

Trautmannstraße -0,24 Wassermannstraße 8a -0,24 

Treustraße 0,00 Wassermannstraße 8b-8g 0,00 

Trimbergstraße 0,23 Wassermannstraße 12-38 -0,24 

Troppauplatz 0,00 Weichselfeld -0,24 
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Weide 0,23 Zollnerstraße 1 0,23 

Weidendamm 1-85 0,23 Zollnerstraße 2-6 0,23 

Weidendamm 87a-93 0,00 Zollnerstraße 3-145 0,00 

Weidendamm 148-150 0,00 Zollnerstraße 10-130 0,00 

Weiherstraße -0,24 Zollnerstraße 147-235 -0,24 

Weinbergweg 0,00 Zollnerstraße 190 -0,24 

Weiße Marterstraße -0,24 Zum Eichelberg 0,00 

Weißenburgstraße 1-75 0,00 Zweidlerweg 0,00 

Weißenburgstraße 2-64 0,00 Zwerggasse 0,70 

Weißenburgstraße 66 -0,24   

Wetzelstraße 1-17 0,23   

Wetzelstraße 2-16 0,23   

Wetzelstraße 18-26 0,00   

Wetzelstraße 19-27 0,00   

Weyermannstraße 1-13 -0,24   

Weyermannstraße 2-26 -0,24   

Weyermannstraße 15-23 0,00   

Weyermannstraße 28-44 0,00   

Weyermannstraße 46-56 -0,24   

Wiesenteich -0,24   

Wildensorger Hauptstraße 1b 0,00   

Wildensorger Hauptstraße 3-93 -0,24   

Wildensorger Hauptstraße 8-80 -0,24   

Wildensorger Straße 0,00   

Wilhelmsplatz 0,23   

Willostraße 0,00   

Willy-Lessing-Straße 0,70   

Winkelweg -0,24   

Wörthstraße 0,00   

Wunderburg 1-9 0,23   

Wunderburg 2 0,00   

Wunderburg 2a-6 0,23   

Wunderburg 8-18 0,00   

Wunderburg 11-15 0,00   

Würzburger Straße 1-65 0,00   

Würzburger Straße 2-76 0,00   

Würzburger Straße 205-211 -0,24   

Würzburger Straße 206 -0,24   

Zeppelinstraße -0,24   

Ziegelgasse 0,23   

Ziegelhof 0,23   

Ziegelhüttenweg -0,24   

Zieglerschlag -0,24   

Zinkenwörth 0,70   
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