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1 Datengewinnung

Zur Erstellung der Mietspiegelfortschreibung 2026 (Stichtag 31.12.2025) wurden private und gewerbliche
Wohnungsbesitzer im Herbst 2025 angeschrieben (siehe Anhang). 3000 Fragebögen wurden verschickt
und sollten bis zum 31.12.2025 ausgefüllt beantwortet werden.
Nach der Herausfilterung unvollständiger, unplausibler und nicht auswertbarer Fragebögen besteht der
Rücklauf an Datensätzen bis zum 31.12.2025 1571 Wohnungen. Tabelle 1 listet die Wohnungen nach
dem Jahr der Mietfestsetzung. Tabelle 2 enthält 1375 Wohnungen, deren letzte Mietpreisänderung oder
Erstvermietung im Zeitintervall von 2020 bis 2025 war. Diese Wohnungen sind die Grundlage der weiteren
Analyse.

Tabelle 1: Jahr der Mietfestsetzung (Gesamtrücklauf)

Mietänderung Wohnungen mittlere Miete/m²
1932 2 10,20
1990 1 5,00
2000 1 6,49
2001 1 5,56
2002 2 3,24
2004 1 6,46
2005 1 5,43
2007 2 6,92
2008 2 4,49
2009 1 7,01
2010 2 8,48
2011 4 6,16
2012 3 5,54
2013 1 5,50
2014 3 5,99
2015 16 5,12
2016 10 6,65
2017 48 6,09
2018 16 6,83
2019 45 6,65
2020 35 6,70
2021 61 6,76
2022 137 6,28
2023 119 6,56
2024 405 6,17
2025 618 6,45
2026 34 6,77

In Tabelle 2 ist für jedes Jahr der Mietfestsetzung der mittlere Wert angegeben. Abbildung 1 zeigt keinen
eindeutigen zeitlichen Trend des Mietpreisniveaus, man könnte eher vermuten, dass in den Jahren vor der
Corona-Krise die Mietpreisfestsetzungen höher waren.
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Tabelle 2: Jahr der Mietfestsetzung

Mietänderung Wohnungen mittlere Miete/m²
2020 35 6,70
2021 61 6,76
2022 137 6,28
2023 119 6,56
2024 405 6,17
2025 618 6,45
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Abbildung 1: Mieten/m² von 2020 bis 2025
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2 Äquivalenz der Stichprobe zur Stichprobe der Vollerhebung

Um die Äquivalenz der Stichprobe der Mietspiegelerhebung von 2023 und der neuen Stichprobe von 2025
zu beurteilen, müssen die Mittelwerte der Baujahre und Wohnungsgrößen verglichen werden. Tabelle 3 und
Tabelle 4 zeigen in diesen beiden Kenngrössen nur geringe Unterschiede. Abbildung 2 zeigt die Verteilung
der Basiskennwerte. Eine Fortschreibung der Mietpreistabelle auf der Veränderung der Kaltmiete/m² ist
somit verlässlich.
Die Verteilung der Kaltmieten/m² in der Analysestichprobe zeigt Abbildung 3.

Tabelle 3: Allgemeine Kennwerte der Wohnungen (Stichprobe 2023)

Minimum Maximum Median Mittelwert Standardabweichung
Baujahr 1860 2022 1960 1963 23,9 Jahre
Quadratmeter 21,00 m² 244,00 m² 62,00 m² 64,38 m² 18,47 m²
Nettokaltmiete 136,00 € 1534,00 € 355,00 € 384,38 € 152,70 €
Kaltmiete/m² 2,38 € 12,31 € 5,50 € 5,94 € 1,27 €

Tabelle 4: Allgemeine Kennwerte der Wohnungen

Minimum Maximum Median Mittelwert Standardabweichung
Baujahr 1900 2023 1960 1961 23,4 Jahre
Quadratmeter 28,00 m² 266,00 m² 62,00 m² 64,17 m² 19,44 m²
Nettokaltmiete 165,00 € 2550,00 € 381,00 € 410,28 € 168,51 €
Kaltmiete/m² 3,51 € 14,20 € 5,88 € 6,38 € 1,38 €
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Abbildung 2: Verteilung der Basiswerte der Wohnungen
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1375 Wohnungen

Minimum 3,51  Euro

 Maximum 14,2  Euro

 Mittelwert 6,38  Euro

 Median 5,88  Euro

 Streuung 1,38  Euro
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Abbildung 3: Verteilung der Mieten/m² (2020-2025)
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3 Mietpreisindex

Die Fortschreibung der Mietpreistabellen der Stadt Lünen aus dem Jahr 2023 berechnet sich aus dem Index
der mittleren Mieten/m² des Sechsjahresintervalls vor dem 1.1.2026 bezogen auf das Sechsjahresintervall
des Mietspiegels von 2023. Die mittleren Mieten/m² haben sich von 5,94 € auf 6,38 € um 44 Cent erhöht
(Tabelle 5). Daraus berechnet sich der Mietpreisindex der Mietspiegelfortschreibung.

Mietpreisindex 7,41 %

Tabelle 5: Statistische Kennzahlen der Mietspiegel 2023 und 2026

Miete pro Quadratmeter in Euro
Zeitraum Wohnungen Minimum Maximum Median Mittelwert Streuung
2018 bis 2023 3088 2,38 12,31 5,50 5,94 1,27
2020 bis 2025 1375 3,51 14,20 5,88 6,38 1,38

Tabelle 6: Mietpreisindex: Mietspiegel 2023 bezogen auf 2021

Zeitraum Wohnungen Wohnfläche Kaltmiete Miete/m² Preisindex
2018 bis 2023 3088 64,38 m² 384,38 € 5,94 €
2020 bis 2025 1375 64,17 m² 410,28 € 6,38 € 7,41 %

Der Mietpreistabelle von 2023 beruht auf der Berechnung einer multiplen linearen Regression. Um die In-
dexsteigerung der Mieten in der Regressionsgleichung zu berücksichtigen, muss die Regressionskonstante
um die Indexveränderung angepasst werden. Die Mietpreisänderung hat keinen Einfluss auf Zu- und Ab-
schläge. Nur in einer aufwendigen Vollerhebeung mit allen Merkmalen könnte deren Änderung abgebildet
werden.
Im nächsten Abschnitt finden sich die angepassten Mietpreistabellen (Tabelle 7, Tabelle 8 und Tabelle 9).
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4 Mietpreistabelle 2026

Tabelle 7: Lünen: Mietspiegel 2026 (langes Layout)

Mietspiegeltabelle 2026
Baujahr Wohnfläche Euro

bis 34m² 6,69
35 bis 49m² 6,05
50 bis 64m² 5,95
65 bis 79m² 5,89
80 bis 94m² 5,79

95 bis 109m² 5,89

Baujahr bis 1924

ab 110m² 5,89
bis 34m² 6,87

35 bis 49m² 6,23
50 bis 64m² 6,13
65 bis 79m² 6,07
80 bis 94m² 5,97

95 bis 109m² 6,07

Baujahr 1925 bis 1949

ab 110m² 6,07
bis 34m² 7,13

35 bis 49m² 6,49
50 bis 64m² 6,39
65 bis 79m² 6,33
80 bis 94m² 6,23

95 bis 109m² 6,33

Baujahr 1950 bis 1979

ab 110m² 6,33
bis 34m² 7,25

35 bis 49m² 6,61
50 bis 64m² 6,51
65 bis 79m² 6,45
80 bis 94m² 6,35

95 bis 109m² 6,45

Baujahr 1980 bis 1994

ab 110m² 6,45
bis 34m² 7,72

35 bis 49m² 7,08
50 bis 64m² 6,98
65 bis 79m² 6,92
80 bis 94m² 6,82

95 bis 109m² 6,92

Baujahr 1995 bis 2004

ab 110m² 6,92
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bis 34m² 8,63
35 bis 49m² 7,99
50 bis 64m² 7,89
65 bis 79m² 7,83
80 bis 94m² 7,73

95 bis 109m² 7,83

Baujahr 2005 bis 2014

ab 110m² 7,83
bis 34m² 9,77

35 bis 49m² 9,13
50 bis 64m² 9,03
65 bis 79m² 8,97
80 bis 94m² 8,87

95 bis 109m² 8,97

Baujahr ab 2015

ab 110m² 8,97
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Tabelle 8: Lünen: Mietspiegel 2026 (breites Layout)

bis 34m² 35 bis 49m² 50 bis 64m² 65 bis 79m² 80 bis 94m² 95 bis 109m² ab 110m²
Baujahr bis 1924 6,69 6,05 5,95 5,89 5,79 5,89 5,89
Baujahr 1925 bis 1949 6,87 6,23 6,13 6,07 5,97 6,07 6,07
Baujahr 1950 bis 1979 7,13 6,49 6,39 6,33 6,23 6,33 6,33
Baujahr 1980 bis 1994 7,25 6,61 6,51 6,45 6,35 6,45 6,45
Baujahr 1995 bis 2004 7,72 7,08 6,98 6,92 6,82 6,92 6,92
Baujahr 2005 bis 2014 8,63 7,99 7,89 7,83 7,73 7,83 7,83
Baujahr ab 2015 9,77 9,13 9,03 8,97 8,87 8,97 8,97

Tabelle 9: Mietpreistabelle Auf- und Abschläge Lünen 2026

Auf-/Abschlag
Aufzug 0,20
kein Bodenbelag oder PVC -0,43
hochwertiger Bodenbelag 0,26
zweites WC 0,20
Balkon 0,33
Terrasse 0,41
elektrische Rollläden 0,17
Dreifachglasfenster 0,42
sicherheitsverriegelte Fenster 0,20
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Fragebogen
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Fragebogen zur Fortschreibung des qualifizierten 
Mietspiegels ab 2026 für Lünen

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadtverwaltung Lünen beabsichtigt, in Zusammenarbeit mit der Mietspiegelrunde Lünen den 
qualifizierten Mietspiegel 2024-2025 für die Jahre 2025-2026 fortzuschreiben.

Ein Mietspiegel dient als Orientierungshilfe sowohl für Mietende als für Vermietende zur 
Beurteilung, ob eine Miete der ortsüblichen Vergleichsmiete entspricht und somit als angemessen 
gilt. Mit Ihrer Teilnahme stellen Sie die Daten bereit, welche für eine Fortschreibung des 
Mietspiegels benötigt werden.

Während die Teilnahme am qualifizierten Mietspiegel in der Vergangenheit freiwillig war, so ist sie 
nun seit August 2021 verpflichtend. Wer die entsprechenden Informationen vorsätzlich oder 
fahrlässig nicht erteilt, kann zur Zahlung eines Bußgeldes bis 5.000,00 € verpflichtet werden (§§2,4
MsRG).

Der Fragebogen muss nicht beantwortet werden für Wohnraum,

 dessen Mietvertrag nicht innerhalb der letzten 6 Jahre abgeschlossen bzw. aktualisiert 
wurde

 der selbst genutzt wird
 der öffentlich gefördert wird
 der zu mehr als 50% gewerblich genutzt wird
 der untervermietet wird
 der vom Rest des Haues räumlich nicht getrennt ist ( z.B. Mansardenzimmer)
 der preiswerter als üblich vermietet ist (z.B. an Freunde oder Verwandte, 

Hausmeistertätigkeit o.Ä.)
 der als Werks- oder Dienstwohnung genutzt wird
 vollständig oder teilweise möbliert ist (Einbauküche ausgenommen)
 bei dem die Betriebskosten aus der Miete nicht herausgerechnet werden können.

Der ausgefüllte Fragebogen kann entweder postalisch bis zum 12.09.2025 an

Willy-Brandt-Platz 1, 445321 Lünen zu Händen Herrn Mehrke

oder

mietspiegel@luenen.de

zurückgesandt werden. Sollten sie weitere Fragebögen benötigen, oder Rückfragen haben, so 
wenden Sie sich bitte an Herrn Mehrke unter 02306/104 1650 oder mietspiegel@luenen.de.

Mit freundlichen Grüßen
Im Auftrag

Sven Mehrke



Fragebogen für den Lüner Mietspiegel 2026

1. Allgemeine Angaben

1. Größe der Wohnung in qm: ___________

2. Nettokaltmiete ohne Nebenkosten seit (Monat/Jahr) ___________

3. Die Nettokaltmiete beträgt monatlich:  ________ Euro.
(ohne sämtliche Nebenkosten, ohne Garage/Stellplatz)

4. Baujahr des Gebäudes (ggf. schätzen):  
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