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Vorwort

Der Mannheimer Mietspiegel 1977 ist eine Fortschreibung der ersten
beiden Mietgutachten von 1973 und 1975 1) . Die Stadt Mannheim ent-
schloB sich jedoch im Fall des neuesten Mietspiegels, nicht wie in
den vorangegangenen Jahren einen Auftrag zur Erstellung des Miet-
gutachtens an ein Gutachtergremium zu vergeben, sondern das neue
Gutachten durch das Statistische Amt der Stadt Mannheim erstellen
zu lassen, das auch schon die Befragung fiir die Mietgutachten 1973
und 1975 durchgefiihrt hatte und daher nicht ohne Erfahrung in die-

ser Frage war.

Das Statistische Amt wiederum bat das Zentrum fiir Umfragen, Methcden
und Analysen (ZUMA), eine von der Deutschen Forschungsgemeinschaft
finanzierte Einrichtung zur Beratung und Grundlagenforschung fiir die
Sozialwissenschaften mit Sitz in Mannheim, um Unterstiitzung bei die-
sem Projekt. Dies fiilhrte zu einer engen Zusammenarbeit zwischen bei-
den Institutionen bei der Erstellung der Mietpreistabelle, die
schlieBlich am 11. November 1977 der Offentlichkeit {ibergeben wurde.
Die Gesamtverantwortung lag dabei beim Statistischen Amt der Stadt
Mannheim. Eine Reihe von Aufgaben wurde jedoch von ZUMA Ubernommen,
darunter insbesondere die Auswertung der Daten und die Abfassung
dieses AbschluBberichts.

Die folgende kurze Auflistung der Aufgabenverteilung beil der Erstel-
lung des Mietspiegels soll dem Leser einen Uberblick iiber die ein-
zelnen Schritte und die Verantwortlichkeiten fiir diese geben. Ins-
gesamt ist zu betonen, daB ZUMA keine eigenstdndige Gutachterrolle
iibernehmen kann und daher immer nur in Absprache mit dem Statisti-
schen Amt aktiv wurde, auch wenn es einzelne Aufgaben, fiir die bei
der Stadtverwaltung nur unzureichende technische und perscnelle
Voraussetzungen gegeben waren, weitgehend selbstdndig {ibernahm und

daflir auch die Verantwortung trigt.

n Dieter Bachmann , Detlev Ipsen , Gunther Kurtz-Solowiew,

Gutachten zur Ermittlung der Ortsiiblichen Vergleichsmieten
in Mannheim 1973.

Dieter Bachmann , Detlev Ipsen , Gunther Kurtz-Solowjew ,
Ortslibliche Vergleichsmieten in Mannheim 1975 .



Aufgaben des Statistischen Amts: Erstellung eines Katalogs der mit

Hilfe der Umfrage zu erfassenden Merkmale der Wohnungen, Durchfiih=-
rung einer Nachziehung von Adressen fiir die Umfrage, Einsatz der
Interviewer und Kontrolle der Interviewertdtigkeit sowie Festlegung
der in der Mietpreistabelle ausgewiesenen Wohnungsmerkmale und Ab-
fassung des der Uffentlichkeit iibergebenen Erlduterungstextes zu
der Tabelle.

Aufgaben von ZUMA : Erstellung des Fragebogens, Durchfiihrung eines
Vortests, Ziehung der Hauptstichprobe, Vercodung der ausgefiillten

Fragebdgen, Erstellung des Datensatzes, Auswertung und Abfassung
des AbschluBberichts.

Von Anfang an wurden alle Schritte mit dem Institut "Wohnen und
Umwelt" in Darmstadt abgesprochen, das zur gleichen Zeit einen Miet-
spiegel fiir Darmstadt erstellte. Das Institut befaBt sich schon
seit l&ngerer Zeit mit der Aufgabe, einheitliche Kriterien zur Auf-
stellung von Mietspiegeln festzulegen,und gab 1977 einen Leitfaden
zur Erstellung, Anwendung und Fortschreibung von Mietspiegeln her-
aus 1), Fir alle Fragen, die die grundsédtzliche Bedeutung von Miet-
spiegein, die Richtlinien der Bundesregierung fiir deren Aufstellung,
die Wahl der Wohnungsmerkmale, nach denen Mietpreistabellen aufge-
schliisselt werden scllen, sowie Fragen der Anwendung dieser Tabellen
in der Praxis betreffen, wird hier nur auf diesen Leitfaden verwie-
sen. Im vorliegenden Bericht wird darauf daher nur am Rande einge-
gangen, er dient in erster Linie der Beschreibung der Umfrage-
methodik und der Analyse der Ergebnisse.

Die Absprachen mit dem Institut "Wohnen und Umwelt" dienten der
besseren Durchdringung der bei der Erstellung von Mietspiegeln ent-
stehenden Probleme, fiilhrten aber nicht in allen F&llen zu gleichen
Entscheidungen bezliglich der in der Mietpreistabelle ausgewiesenen
Merkmale. Dies gilt insbesondere fiir die Wahl der statistischen
MaBzahlen, aber auch fiir die Festlegung der GrSBen— und Baualters-
klassen. Die Grunde fiir diese abweichenden Entscheidungen werden an

M Rolph Niederberger , Mietspilegel. Erstellung, Anwendung, Fort-
schreibung. Leitfaden f{ir Kommunen. Institut Wohnen und Umwelt,
Darmstadt 1977 .

Gisela Schuler unter Mitarbeit von Rolph Niederberger und
Uwe Wullkopf , Ortsiibliche Vergleichsmieten in Darmstadt 1977 .
Institut Wohnen und Umwelt, Darmstadt 1978 .



den entsprechenden Stellen des Berichts ausfiihrlich besprochen wer-
den. Insofern kénnen die auf diese Weise entstandenen Gutachten fiir
Darmstadt und Mannheim als Bestandteil einer wissenschaftlichen Dis-
kussion tiber Einzelfragen bei der Aufstellung von Mietspiegeln an- |
gesehen werden, die bei aller Ubereinstimmung im Grunds&tzlichen
noch nicht endgliltig abgeschlossen ist.

Der hier vorgelegte Bericht dient in erster Linie der Offenlegung
aller bei der Erstellung der Mietpreistabelle vorgenommenen Schritte
und der dabei jeweils getroffenen Entscheidungen. Er soll eine wis-
senschaftliche Nachvollziehbarkeit dieser Schritte und damit auch
eine sachliche Kritik erm&glichen. Dariiber hinaus enthdlt er jedoch
auch zusdtzliche Auswertungen fiir bestimmte Wohnungsmerkmale, die
eine genauere Beurteilung von Einzelf&dllen zulassen sollen, sowie
eine Wirdigung der gewdhlten Unterteilungen und Verbesserungsvor-
schldge fir kinftige Gutachten, die auf der Basis einer differen-

zierteren Auswertung des Datensatzes gemacht werden k&nnen.

Die Feinauswertung ergab nur in wenigen F&llen, daB eine andere Auf-
teilung der Tabelle mdglicherweise zu einer klareren Darstellung
der den Mietpreis beeinflussenden Faktoren gefiihrt hédtte. Anderer-
seits muBten die Entscheidungen iiber den Aufbau der Tabelle relativ
schnell getroffen werden, um der Uffentlichkeit méglichst aktuelle
Zahlen liefern zu k&énnen. Es sei daher an dieser Stelle ausdriick-
lich betont, daB in diesem Bericht an manchen Stellen ausgewiesene
andere Aufteilungen keine Xritik an der zunidchst erstellten Tabelle
beinhalten, und daB insbesondere die der Uffentlichkeit libergebenen
Zahlenwerte v8llig korrekt sind und jeder wissenschaftlichen Uber-
priifung standhalten k&dnnen. Fiir eine kleine Zahl von Wohnungstypen,
flir die die urspriinglich gewdhlte Aufteilung der Tabelle zu verzerr-
ten Werten fiihrte, weil wichtige Differenzierungen zundchst nicht
beriicksichtigt worden waren, wurden unmittelbar anschliefiend in
einer Ersten und einer Zweiten Erg#dnzung zur Mietpreistabelle neue
Richtwerte ausgewiesen. Diese sind auch bereits in den vom Amt fiir
Wohnungswesen der Stadt Mannheim herausgegebenen und mit ausfiihr-
lichen Erlduterungen versehenen Sonderdruck des Mietspiegels einge-
arbeitet (siehe Anhang 3). Insofern stellen die urspriinglich ver-
dffentlichten Zahlen und der vorliegende Bericht eine Einheit dar,
und der Bericht soll lediglich den mit Mietrechtsfragen befaBten
Fachleuten und interessierten Laien die Handhabung der Tabelle und



ihre bestmdgliche Anwendung auf den Einzelfall erleichtern.

Auch hier muB wieder betont werden, da8 die im Mietspiegel aufge-
zeigten durchschnittlichen Netto-Quadratmetermieten (Kaltmiete ohne
Nebenkosten) nur als statistische Feststellungen aufzufassen sind,
d. h. ihnen kann kein im juristischen Sinne normativer Charakter
beigemessen werden, sie dienen vielmehr nur der Orientierung.

Die Hauptarbeit bei der Durchfiihrung der Umfrage lag bei den Mit-
arbeitern des Statistischen Amtes der Stadt Mannheim,

Philipp Kilian, Walter Miiller und Georg Walter .

Von ZUMA wirkten folgende Mitarbeiter bei den einzelnen Unter-
suchungsschritten mit :

Diplom-Psychologin Erika Briickner und
Diplom-Soziologin Margrit Rexroth ( Fragebogenerstellung,
Pretest , Interviewerschulung)

Dr. Ursula Hoffmann-Lange ( Fragebogen—- und Datei-
erstellung, Auswertung)

Dr. Knut Kafka ( Stichprobenziehung).

Die Gesamtleitung des Projektes lag beim Leiter des
Statistischen Amtes, Dr. Cai Delf Witt.

Kritische Ratschlidge bei der Abfassung des Berichts gaben Prof. Dr.
Max Kaase (Geschiftsfilihrender Direktor von ZUMA), Dr. Cai Delf Witt
vom Statistischen Amt , Dieter Kronenberger und Trude Thinius vom
Amt flir Wohnungswesen der Stadt Mannheim sowie in erster Linie

Dr. Hans-Peter Kirschner von ZUMA . Mit Dr. Hans-Peter Kirschner,
der auch den Abschnitt 2 iliber die Stichprobe verfaBt hat, wurden
alle bei der Auswertung auftretenden Probleme diskutiert. Er war
vor allem maBgeblich an der Wahl der ausgewiesenen statistischen
MaBzahlen beteiligt, hat die Anleitung zur Berechnung der Band-
breiten (Tabelle 4) ausgearbeitet und durch eine Fiille von Anre-
gungen zu einer problembewuBteren Datenanaljse beigetragen.

Mannheim , September 1978 Ursula Hoffmann~Lange



1. Befragungsbasis und Fragebogen

1.1 Befragungsbasis

Grundsédtzlich kann eine empirische Mietenerhebung sowohl auf der
Basis einer Mieter- als auch auf der einer Vermieterumfrage durch-
gefiihrt werden. 1In der Praxis hat sich jedoch aus einer Reihe von

Grinden die Umfrage bei den Mietern durchgesetzt.

Der wichtigste Grund ist dabei der der Stichprobenziehung. Da eine
Totalerhebung aller frei finanzierten Wohnungen in einer GroBstadt
einen unvertretbaren und iberdies fiir den Genauigkeitsgrad dexr Er-
gebnissé tiberfliissigen Aufwand bedeuten wiirde, ist die Befragung
nur einer Stichprobe von Haushalten das geeignete Mittel, um hin-
reichend genaue Angaben iber die in einer Gemeinde bezahlten Mieten

Zu erzielen.

Die Einwohnermeldedatei der Gemeinde stellt dabei die {iblicherweise
benutzte Auswahlgrundlage fiir eine Mieterstichprobe dar, da in ihr
mit Sicherheit alle Mieter der fiir die Grundgesamtheit maBgeblichen
frei finanzierten Wohnungen enthalten sind. Fir die Vermieter dage-
gen existiert keine vergleichbare, leicht zugdngliche Datei. Uber-
dies steht in der Regel eine Mieteradresse auch fiir eine in die
Grundgesamtheit geh&rende Wohnung, wdhrend Vermieter in der Regel
mehr als eine Mietwohnung besitzen, und eine Vermieterstichprobe,
abgesehen von der Schwierigkeit der Erstellung einer geeigneten
Auswahldatei, Probleme bei der Auswahl der in die Stichprobe einzu-

beziehenden Wohnungen ergeben wiirde.

Zwar widre auch der Weg denkbar, zundchst eine Stichprobe von Woh-
nungsmietern aus der Einwohnermeldedatei zu ziehen, und dann statt
der Mieter die jeweiligen Vermieter zu befragen. Dies bedeutet je-
doch einen zus#dtzlichen Aufwand, da die Einwohnermeldedatei nur

Name und Adresse des Mieters, nicht jedoch des Vermieters enthdlt,
und dieser in einem zus#tzlichen Arbeitsschritt anhand des AdreB-
buchs ermittelt werden miiBte. AuBerdem muB davon ausgegangen werden,
daB nicht alle Vermieter auch in der Gemeinde wohnen, in der sie
Hduser besitzen, so daB die regionale Verteilung der Stichprobe un-
gleich ungiinstiger wdre und zu hdheren Befragungskosten filhren wiirde.

Es gibt jedoch auch einen inhaltlichen Grund, der fiir eine Befragung
der Mieter spricht. Sie bewohnen die Wohnung, {iber die sie Auskunft

geben sollen, und wissen daher in der Regel genauer iiber deren Aus-
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stattung und {iber ihre eigenen monatlichen Mietzahlungen Bescheid
als der Vermieter, filir den die Wohnung u. U. nur ein Vermietobjekt

neben anderen ist, um das er sich im einzelnen nicht kiimmert.

Fiir den Mietspiegel 1977 wurde jedoch, um mdgliche Zweifel an der
Gliltigkeit der Mieteraussagen iberpriifen zu k&nnen, eine parallele
Befragung der Vermieter zu den wichtigsten die Mieth&he betreffen-
den Punkten durchgefiihrt. FlUr jedes durchgefiihrte Interview mit
einem Mieter wurde der Vermieter der entsprechenden Wohnung um eine
Reihe von Angaben iiber MiethBhe, Wohnungsgr&Be, das evtl. Bestehen
einer Mietpreisbindung und sonstige Besonderheiten des Mietverhdlt-
nisses gebeten. Um die Kosten niedrig zu halten, wurde diese Umfrage
nicht miindlich, sondern nur schriftlich vorgenommen. Dabei mufite
bewuBt ein niedrigerer Riicklauf als bei einer miindlichen Befragung
in Kauf genommen werden. Der von den Vermietern auszufiillenden Riick-
antwortkarte waren zwei Anschreiben beigefiligt, in denen die Vermie-
ter um Kooperation bei dem Projekt gebeten wurden: eines vom Sta-
tistischen Amt und eines vom Haus-, Wohnungs- und Grundeigentiimer-
Verein, Mannheim , der zwar prinzipiell gegen jegliche gesetzliche
Einschrinkung von Mietforderungen ist, jedoch das gewdhlte Verfahren
als einen Schritt zur Objektivierung der MiethOhendiskussion unter-
stitzte. |

Trotz einer Riicklaufquote von nur 57 % kommt dem Vergleich der Mie-
ter- und Vermieterangaben eine wesentliche Bedeutung zu, da hier
erstmalig in der Bundesrepublik Deutschland eine Kontrolle der Mie-
terangaben m&glich gemacht wurde, und eine zu weitgehende Abweichung
der Angaben beider Seiten voneinander erhebliche wissenschaftliche
Zweifel am Wert von Mieterumfragen begriinden wiirde. Dem Vergleich
wird daher im weiteren Verlauf des Berichts ein eigener Abschnitt
gewidmet werden.

1.2 Mietbegriff

Entsprechend dem Gutachten 1975 wurde der Begriff der Netto-Miete
zugrundegelegt, also nach der Monatsmiete abziiglich Umlagen fir
Zentralheizung, WarmwasserVersorgung usw. und abziiglich der Allge-
meinen Nebenkosten fiir Wasser, Schornsteinfeger, Kanalisation, Miill-
abfuhr, Treppenhausbeleuchtung und 8ffentlichen Abgaben gefragt.
Dieser Mietbegriff weicht von dem vom Institut Wohmnen und Umwelt
gewihlten Begriff der "Kaltmiete" ab, bel dem die Allgemeinen Neben-



kosten als verbrauchsunabhingige Kosten der Grundmiete zugeschlagen
wurden. Die abweichende Entscheidung fiir den Mannheimer Mietspiegel
wurde getroffen, da die Allgemeinen Nebenkosten eben doch nicht vél-
lig verbrauchsunabhidngig sind, zumal zu ihnen oft auch Gebihren fiir
Hausmeister, Treppenreinigung, Gemeinschaftsantenne, Fahrstuhl usw.
gehdren, und zudem befiirchtet wurde, daB ein GroBteil der.Befragten
diese nicht von den iibrigen Umlagen zu trennen in der Lage sein wiir-
de. Der Netto-Mietbegriff schien daher als der leichter erfaBbare
und zudem analytisch fruchtbarere. Zus#tzlich wurde wegen des ver-
muteten unterschiedlichen Wissensstandes der Befragten ein kom—
plexer Fragenaufbau gewdhlt, der mSglichst differenziert alle Miet-
bestandteile - H6he der Nettomiete und verschiedene Nebenkosten -

erfassen sollte.

1.3 Erfassung sonstiger Wohnungsmerkmale

Da die Qualitdt der Wohnungsausstattung das Hauptmerkmal ist, nach
dem Mietpreistabellen aufgebaut sind, und auch dasjenige Merkmal,
das als Kostenfaktor den plausibelsten EinfluB auf die Mieth&he hat,
wurde versucht, das Vorhandensein m&glichst vieler - vom Vermieter
bereitgestellter - Ausstattungsmerkmale zu erfassen.

Zus&dtzlich enth&dlt der Fragebogen (siehe Anhang 1) Fragen nach der
Baualtersklasse und der WohnungsgrtBe, die erfahrungsgemidB ebenfalls
EinfluB auf die Miethbhe haben und in vielen Mietspiegeln zusdtz-
lich zur Ausstattung ausgewiesen werden. Da es umstritten und unge-
kldrt ist, ob im Fall der Wohnungsgr®Be Zimmerzahl oder Quadrat-
meterzahl den ausschlaggebenden EinfluB haben, wurden beide Merk-

male erhoben.

Von diesen drei Merkmalen stand fest, daB sie auf jeden Fall in der
Mietpreistabelle ausgewiesen werden wiirden. Da jedoch erfahrungsge-
mdf noch andere Faktoren einen EinfluB auf die Mieth8he haben, die
mehr in der Art des Mietverh#ltnisses als in der Art der Wohnung
begriindet sind, wurden auch diese erfaBt. Dabei handelt es sich um
die Dauer des Mietverh#ltnisses, den Grad der Bekanntschaft zum
Vermieter und die Wohndauer in Mannheim ) insgesamt.

1 . "
) Bei einer lidngeren Wohndauer in Mannheim kann man eine Vertraut-

heit mit dem hiesigen Wohnungsmarkt sowie persénliche Beziehungen
vermuten, die das Finden einer preisgiinstigen Wohnung erleichtem.



1.4 Wohnlage

Der Wohnlage wird im allgemeinen ebenfalls ein starker EinfluB auf
die Mieth8he zugeschrieben, und zwar gehen in diesen Begriff zwei
unterschiedliche Faktoren ein : einmal die objektive Lage des Hauses
im Hinblick auf Zentralitdt, Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel,
Belidstigung durch Verkehrsldrm oder Gewerbebetriebe, Nihe von Griin-
anlagen, Dichte der Bebauung, Besonnung und Beliiftung der Wohnung,
und zum andern der Faktor des Sozialprestiges einer Wohngegend.

Von Anfang an stand fest, daB die Wohnlage jeder in die Befragung
eingehenden Wohnung auf jeden Fall erhoben und m&glicherweise sogar
in der Mietpreistabelle ausgewiesen werden sollte. Dies wird auch
in den Richtlinien der Bundesregierung empfohlen.

Da die Mieter jedoch die Wohnlage ihrer Wohnung nur subjektiv beur-
teilen kénnen, und daher im Fall einer Mieterbefragung kein einheit-
licher Bewertungsmafstab vorausgesetzt werden konnte, wurde zur Be-
stimmung der Wohnlage ein anderes Verfahren gewdhlt. Es wurde ein
unabhdngiges Gremium gebildet, dem Fachleute aus stddtischen Amtern
{Statistisches Amt, Stadtplanungsamt, Hochbauamt, Vermessungsamt,
Liegenschaftsamt, Amt fiir Wohnungswesen), Vertreter der Wohnungs-
wirtschaft sowie ein auch als vereidigter Sachverstdndiger t3tiger
Immobilienmakler angehérten. Dieses Gremium sollte ein Bewertungs-
system ausarbeiten, in dem alle fiir die Beurteilung der Wohnlage
mafgeblichen Elemente entsprechend ihrem Gewicht Berlicksichtigung
finden sollten. Dabei wurde davon ausgegangen, daB die globale Zu-
weisung ganzer Stadtregionen zu einer besfimmten Wohnlage nicht ge-
rechtfeftigt ist, daB vielmehr eine objektbezogene Wohhlagenbestim—
mung angemessen sei.

Der Versuch, durch getrennte Beurteilung aller Einzelkriterien und
eine anschlieBende Indexbildung zu einer objektiven, auch filir Streit-
fdlle und vor Gericht nachvollziehbaren Wohnlagenrneinstufung zu ge-
langen, erwies sich jedoch als nicht durchftihrbar. Man kam daher
schlie8lich {iberein, die Bewertung der in die Stichprobe eingehenden
Wohnungsadressen anhand eines einfachen Notensystems mit den Noten 1
bis 5 vorzunehmen (sehr gute bis mangelhafte Wohnlage). Dabei gingen
die einzelnen Kriterien in eine Gesamtwiirdigung der einzelnen Objekte
ein, die ihnen in Abstimmung innerhalb des Gremiums zugeordnet wurde.
Diese Informationen wurden spdter dem Datensatz der Umfrage zugespielt.
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2. Stichprobe

Grundlage des Mietspiegels sollte eine Zufallsstichprobe von Woh-
nungen sein. Dazu war als erstes die Grundgesamtheit, auf die sich

die gesamte Untersuchung beziehen sollte, prédzise zu definieren.
Es wurde festgelegt, daB nur solche freifinanzierten Wohnungen er-
faBt werden, bei denen keine besonderen Bedingungen vorliegen, die
die Miethohe beeinflussen. Derartige besondere Bedingungen sind :

1. Ein- oder Zweifamilienhaus
2. ausldndische Staatsangehdrigkeit des Mieters
3. untervermietete oder gewerblich genutzte R&ume in der Wohnung

4. vom Vermieter gestellte M8blierung oder Teilm&blierung
{(auBer Einbaukiiche und Einbauschrédnken)

5. Bindung des Mietverhdltnisses oder der Mieth&he an ein
Beschdftigungsverhdltnis (Werks- oder Dienstwohnung)

6. mietpreisgebundene Wohnung ( Sozialwohnung )

7. Anstaltshaushalt

8. nicht bezifferbare MietermdSigung wegen eines verwandtschaft-
lichen Verhdltnisses zwischen Mieter und Vermieter oder wegen
finanzieller Vorleistungen oder anderer Leistungen des Mieters
an den Vermieter.

Flir die so abgegrenzte Grundgesamtheit existiert keine Datei. Da
aber der ganz iliberwiegende Teil der Wohnungen dieser Grundgesamt-
heit von - mindestens - einem Haushaltsvorstand mit Hauptwohnsitz
in Mannheim bewohnt wird, k&nnen diese Haushaltsvorstdnde als Sub-
stitute flir die interessierenden Wohnungen aufgefallit werden. Als
Auswahligrundlage wurde also nicht eine Datei von Wohnungen, sondern
eine Datei von Haushaltsvorstinden aus der Einwohnermeldedatei ver-

wendet. Dabei muBte in Kauf genommen werden, daB in dieser Datei
ein betr&chtlicher und zugleich unbekannter Prozentsatz von Haus-
haltsvorstdnden enthalten ist, die in nicht zur Grundgesamtheit ge-
hérenden Wohnungen leben und daher nicht befragt werden sollten.
Diese Fdlle waren zun#dchst nicht bekannt. Sie konnten erst nach der
Ziehung, teilweise anhand des AdreBbuchs,efmittelt, teilweise jedoch
erst im Verlauf der Feldarbeit durch eine Reihe von Vorfragen fest-
gestellt und aus der Befragung ausgeschlossen werden. Unter stich-
probentheoretischem Aspekt stellen sie "stichprobenneutrale Aus-
fdlle" dar, die die Qualitit der Stichprobe nicht beeinflussen.

Da aus Kostengriinden die Wege der Interviewer kurz gehalten werden
sollten, wurde ein zweistufiges Auswahlverfahren angewendet, bei dem




Stimmbezirke die Einheiten erster und Haushaltsvorstinde die Ein-
heiten zweiter Stufe bildeten. Dabei muBte in Kauf genommen werden,
daB sowohl wegen unterschiedlicher Bezirksgr&Ben diese Prozedur
nicht selbstgewichtend sein konnte, als auch die Gewichte selber
nicht berechenbar waren, da die notwendigen Daten iber die Stimmbe-
zirke in angemessener Zeit nicht beschafft werden konnten. Es wird
deshalb im folgenden stets als vereinfachende Annahme unterstellt,
daB alle Einheiten zweiter Stufe die gleiche Auswahlwahrscheinlich-
keit p haben.

Um in der Stichprobe fiir die im Mietspiegel auszuweisenden Wchnungs-
typen jeweils geniigend Fdlle 2zu erhalten, wurden 2 000 auswertbare
Interviews angestrebt.

Im Laufe der Voruntersuchungen stellte sich heraus, daB ein nicht

zu vernachlédssigender Anteil an Wohnungen von mehr als einem Haus-
haltsvorstand bewohnt wird. Dies bedeutet z. B. fiir eine bestimmte
Wohnung W der Grundgesamtheit, die von zwei Haushaltsvorstédnden H,
und H, bewohnt wird, daB die Wahrscheinlichkeit P, in die Stichprobe
Sty der Wohnungen zu gelangen, also P (W in Stw), gleich der Wahr-
scheinlichkeit ist, daB H1 oder Hy in der Stichprobe StH der Haus-
haltsvorstdnde sind, also in Kurzschreibwelse :

P (W in Sty) = P (H; in Sty oder H, in Sty)

hod (H1 in StH) + P (H2 in StH) - P (H1 und H2 in StH)

2

- P (H1 und H2 in St

P H)'

Da die Wahrscheinlichkeit, daB beide Haushaltsvorst&dnde H, und H,
in die Stichprobe gelangen, vernachldssigbar ist, kann man demnach
schlieBen, daB eine Wohnung mit zwei (bzw. k) Haushaltsvorstédnden
gegeniiber einer Wohnung mit einem Haushaltsvorstand die zweifache
(bzw. k-fache) Auswahlwahrscheinlichkeit besitzt. Die zugehdrige
Gewichtsvariable ordnet also einer Wohnung mit k - Haushaltsvorstdn-
den das Gewicht (1/k) zZu.

gur Operationalisierung der ersten Stufe des Designs wurde jeder der
253 Stimmbezirke der Stadt Mannheim daraufhin untersucht, ob er ge-
niigend zur Grundgesamtheit geh®rende Wohnungen enth&lt. Stimmbezir-
ke, in denen viele Sozialwohnungen oder Ein- und Zweifamilienhduser
lagen, wurden mit benachbarten Stimmbezirken zum Zwecke der Ziehung
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zu "synthetischen" Stimmbezirken zusammengefafit. Auf diese Weise
wurden 184 Auswahlbezirke gebildet und aus diesen wurde eine Zu-
fallsstichprobe von 50 Bezirken gewonnen (systematisches Ziehen
mit Zufallsstart). Um eine hinreichende Anzahl von Neubauwohnungen
in der Wohnungsstichprobe sicherzustellen, wurde ein 51. Auswahlbe-
zirk gebildet, der alle nach dem 1.1.1973 fertiggestellten Mietwohn~
h&user aus den nicht ausgew&hlten 134 Auswahlbezirken enthielt.

Um im Mietspiegel auch Kleinstwohnungen (Appartements) ausweisen zu
kénnen, wurde vom Statistischen Amt der Stadt Mannheim nach Befra-
gung von zwei Immobilienfirmen ein 52. Auswahlbezirk gebildet, der

ausschliefBlich Wohnungen dieses Typs enthielt.

In der zweiten Auswahlstufe wurden in den zuvor ausgewdhlten Bezir-
ken Zufallsstichproben von Haushaltsvorstédnden erstellt (wiederum
systematisches Ziehen mit Zufallsstart). Da in der Auswahlgrundlage
Haushaltsvorstdnde enthalten waren, die nicht zur Grundgesamtheit
gehdrende Wohnungen gemietet hatten und auBerdem mit Ausf&dllen durch
Verweigerung, Nichtantreffen usw. zu rechnen war, wurden in den ein~
zelnen Bezirken relativ groBe Stichproben gezogen. Dabei kamen pro
Bezirk zwischen 95 und 600 Haushaltsvorstdnde in die Adressen-
listen, Jje nach geschidtzter Zahl der zu den einzelnen Bezirken ge-
h&renden Wohnungen der Grundgesamtheit. Aus diesen Listen wurden
dann anhand des neuesten AdreBbuches die Namen derjenigen Personen
gestrichen, bei denen als Hauseigentiimer im AdrefSbuch ein gemein-
niitziges Wohnungsunternehmen genannt war, oder die in Ein- oder
Zweifamilienh&usern oder in Anstalten wohnten. Von den verbleiben-
den Adressen wurde zunidchst die Hilfte an die Interviewer zur Bear-
beitung ausgegebén. Der Rest wurde zum Nachschieben zuriickbehalten.
Die Interviewer hatten die Anweisung, jeden Kontakt in einem Kon-
taktprotokoll festzuhalten.

Da erst bei den miindlichen Befragungen unerwartet viele stichproben-
neutrale Ausfdlle auftraten, muB8ten 14 Auswahlbezirke nachgescho-
ben werden. Andernfalls h#tten nur wesentlich weniger als 2 000

Interviews realisiert werden kd&nnen.

Am Ende der Feldarbeit war fast der gesamte Adressenvorrat er-
schopft. Es wurden insgesamt 3 729 Adressen ausgegeben. Die Zahl
der stichprobenneutralen Ausf&lle betrug 1 095. 1Im einzelnen :
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Einfamilienhaus 36

Zweifamilienhaus 87
Anstaltshaushalt 27
Wohnung f&llt nicht in die Stichprobe 42
nach Entscheidung des Interviewers
Eigentum 239
Sozialwohnung 155
Werks—- oder Dienstwohnung 81
Rontaktperson ist Untermieter 101
Wohnungsinhaber hat untervermietet 24
Wohnung mdbliert oder teilm&ébliert 38
gewerbliche Nutzung im Mietvertrag angegeben 22
Mieterhthung wegen gewerblicher Nutzung 4
Mietermdfigung unbekannter Hohe wegen Verwandt- 39
schaft oder Bekanntschaft mit dem Vermieter
sonstige MietermdBigung 24
Sozialwohnung laut Vermieterangabe 132
sonstige Besonderheiten des Mietverhiltnisses 44

laut Vermieterangabe

Zusammen 1 095

Als bereinigtes Adressenbrutto ergaben sich also 2 634 Adressen.
Von diesen 2 634 Adressen kamen 1795 in die Auswertung.
Die Ausf&dlle spezifizieren sich wie folgt:

Adresse nicht identifiziert, Wohnung leerstehend, 171

Zielhaushalt verzogen
keine Auskunftsperson antreffbar 300
Interview verweigert 162
Adresse aus sonstigen Griinden nicht bearbeitbar 91
unvollstdndige Angaben 115
Zusammen 839

Insgesamt ergibt sich demnach eine Ausschdpfung von rund 68 %.

Leider 148t sich die Qualitit der Stichprobe nach strikten stich-
probentheoretischen Kriterien nicht nachpriifen, da Vergleichszahlen
ilber die zu untersuchenden Wohnungen fehlen. Die vorhandenen Sta-
tistiken iiber den Wohnungsbestand der Stadt Mannheim erlauben ndm-
lich keine gesicherten Schliisse auf die Struktur der diesem Miet-

spiegel zugrundeliegenden Grundgesamtheit.
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3. Feldarbeit und Erstellung des Datensatzes

3.1 Feldarbeit

Die Mieterumfrage, bei der Interviewer mﬁndliche Interviews bei den
ausgewdhlten Haushaltsvorst#nden oder einem anderen Haushaltsmit-
glied, das ﬁber das Mietverhdltnis Auskunft geben konnte, durchfithr-
ten, fand im Februar/Mirz 1977 statt. Dabei sollte filr jede ausge-
gebene Adresse ein sogenanntes Adressenprotokoll angefertigt wer-
den, in dem vermerkt wurde, ob ein Interview mit einer Auskunfts-
person durchgefihrt werden konnte, ob ein stichprobenneutraler
Ausfall vorlag (s. Abschnitt 2) oder aber ein Interview aus einem
sonstigen Ausfallgrund (z. B. Verweigerung, Nichtantreffbarkeit
auch nach mehreren Besuchen) nicht zustandekam. |

Insgesamt waren 67 Interviewer eingesetzt, die z. T. stddtische
Angestellte oder Beamte mit Interview-Erfahrung waren, z. T. zum
ZUMA-Interviewerstab gehdrten. ZUMA dbernahm die Schulung der In-
terviewer, die eine Einfiilhrung in die Benutzung von Kontaktproto-
koll und Fragebogen sowie allgemeine Verhaltensregeln im Umgang
mit den Befragten umfaBte. Die Ausgabe der Adressen und die Kon-
trolle liber die von den Interviewern zurlickgegebenen ausgefiillten
Kontaktprotckolle und Fragebdgen wurden von Mitarbeitern des Sta-
tistischen Amtes durchgefiihrt. Die ausgefilillten Unterlagen wurden
dann zur Weiterbearbeitung an ZUMA weitergeleitet.

3.2 Erstellung des Datensatzes

Insgesamt flillten die Interviewer 3 671 Kontaktprotokolle und 2 090
Fragebdgen aus, die bei ZUMA vercodet wurden. Alle Angaben kamen
zundchst auf einen Gesamtdatensatz, zu dem noch die Vermieteranga-
ben gespielt wurden. Da fir die Analyse nur diejenigen Félle in
Frage kamen, die nicht als stichprobenneutrale oder sonstige Ausfdlle
zu betrachten waren, wurde eine neue Variable "Ausfallgrund" ge-
bildet, anhand derer der Datensatz in Ausf&dlle und durchgefihrte
Interviews geteilt wurde. Zu den Ausfédllen wurden dabei auch die-
jenigen durchgefiihrten Interviews genommen, bei denen aus den Ver-
mieterangaben zu ersehen war, daB es sich um eine Sozialwohnung
handelte (n=132) oder sonstige n&her aufgeschliisselte Bedingungen
vorlagen, die die entsprechende Adresse als Ausfall qualifizierten,
z. B. nicht bezifferbare Mietnachlisse aus den verschiedensten

Griinden (n=44).
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Diese Teilung des Datensatzes reduzierte die Zahl der Interviews
zundchst auf 1 915, von denen jedoch finf weitere ebenfalls nicht
brauchbar waren: in einem war lberhaupt keine Mietangabe vorhan-
den, weitere vier fielen durch besonders niedrige bzw. hohe Mieten
auf. Nachfragen bei den vier Vermietern ergaben, daB es sich eben-
falls um Ausf&lle handelte - zwei der Wohnungen waren an Verwandte
vermietet, in einem Fall lag eine mietmindernde Leistung des Mie-
ters vor, und eine Wohnung war mdbliert vermietet. Es blieben da-

mit 1 910 Interviews auf dem endgililtigen Datensatz erhalten.

Von den verbleibenden 1 910 Befragten waren 182 nicht in der Lage
gewesen, die Netto-Miete 2zu nennen, sondern hatten nur die Warm-
miete angegeben. Um die in diesen Interviews enthaltenen ilibrigen
Informationen nicht vollsté&ndig zu verlieren, war es notwendig,

fiir diese F8lle einen Schitzwert fiir die Nettomiete zu widhlen, wo-
fiir zwei Verfahren in Betracht kamen: man konnte einen Teil der
Miete als Nebenkosten von der angegebenen Warmmiete abziehen oder
aber die Vermieterangabe verwenden, sofern sie filir die entsprechen-
de Wohnung zur Verfiligung stand. Da das erste Verfahren mit einem
hohen Ungenauigkeitsgrad verbunden gewesen wédre, wurde der zweite
Weg gew#hlt, zumal sich bei einem Vergleich der Werte ergab, daB

in fast allen diesen F#4llen die von den Vermietern angegebene Kalt-
miete um einen je nach Ausstattungsgrad und GrdBe der Wohnung plau-
siblen Betrag unter der vom Mieter genannten Warmmiete lag, und
vier unplausible F&lle sich auf verschiedene Wohnungstypen verteil-
ten und damit keinen EinfluB auf die in der Mietpreistabelle aus-
gewiesenen Werte haben.,

In 84 der 182 Fille war allerdings auch keine Vermieterangabe vor-
handen. Diese Zahl schien jedoch vertretbar gering, so daB die
entsprechenden Fille aus der Analyse ausgeschlossen wurden. Bei
den verbleibenden Fdllen wurden dem angegebenen Betrag der Netto-
Miete evtl. angegebene monatliche Mietermdfigungen wegen Mietvor-
auszahlungen, Verwandtschaft/Bekanntschaft mit dem Vermieter und/
oder besonderer Leistungen flir den Vermieter zugeschlagen. Die re-
sultierende Miete wurde durch die Anzahl der angegebenen Quadrat-
meter geteilt, um den gewlinschten Betrag der Quadratmetermiete zu
erhalten. Da die Auswertung der Haushaltsliste ergepben hatte, daB
bei 326 (17 %) Haushalten mehr als eine Person, die im amtlichen

Sinne als Haushaltsvorstand definiert ist, im Haushalt lebte,
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muBte eine Gewichtung dieser F&lle mit erhdhter Auswahlwahrschein-
lichkeit (s. Abschnitt 2) vorgenommen werden. Die Gewichtsvariable
wurde dem Datensatz zugespielt und wurde bei den Berechnungen der

Mittelwerte, nicht jedoch bei denen der Fallzahlen und Bandbreiten

beridcksichtigt.

4. Aufbau der Mietpreistabelle

4.1 Ausstattungsklassen

Die Bundesregierung empfiehlt eine Aufteilung des Mietspiegels in
verschiedene Ausstattungsklassen. Da das Vorhandensein bestimmter
Ausstattungsmerkmale einer Wohnung eigentlich das zentrale Merkmal
ist, das unter der Annahme eines Wohnungs'marktes' den Mietpreis
beeinflussen sollte, ist bei einer Unterteilung nach Ausstattung
ein besonders hoher Effekt auf die Quadratmetermiete zu erwarten.
Die Hauptkriterien, nach denen Ausstattungsklassen normalerweise
unterschieden werden, sind im Vorhandensein eines Bades bzw. einer

Sammelheizung zu sehen.

Eine Aufteilung der Wohnungen in der Stichprobe nach diesen beiden

Merkmalen ergibt die folgenden H&ufigkeiten:

kein Bad . Bag

vorhanden vorhanden  Zusammen
keine Sammelheizung 307 607 914
Sammelheizung vorhanden 15 866 881
Zusammen ' 322 1 473 1 795

Voraussetzung flr eine Klassifizierung als "mit Bad" war dabei das
Vorhandensein zumindest einer abgeteilten Dusche bzw. Badenische,
wdhrend vom Vermieter gestellte Badegelegenheiten in anderweitig
genutzten REumen (Kiche, Flur, Wohnraum) oder solche, die mit
anderen Mietern gemeinsam benutzt werden miissen, als Wohnungen
ohne Bad definiert wurden.

Zur Klassifizierung als Wohnung mit Sammelheizung wurde zumindest
eine Etagenheizung verlangt, wobei auch zwei F&lle mit einer koh-
lebefeuerten Etagenheizung als Sammelheizung klassifiziert wurden.
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Die Richtlinien der Bundesregierung empfehlen die Ausweisung von
drei Ausstattungsklassen:

-~ ohne Bad und ohne Sammelheizung
- mit Bad oder Sammelheizung

- mit Bad und Sammelheizung

In der vorliegenden Mietpreistabelle wurde jedoch eine geringfi-
gige Abweichung von dieser Empfehlung vorgenommen, indem n&mlich
die 15 Wohnungen mit Sammelheizung und ohne Bad der Kategorie ein-
fache Ausstattung zugeordnet wurden. Diese Zuordnung laBt sich da-
durch rechtfertigen, daf das Vorhandensein eines Bades ein wesent-
licheres Komfortmerkmal darstellt als eine Sammelheizung, die sich
fiir den Mieter relativ preiswert durch bedienungsfreie Einzel&fen
ersetzen ladB8t, wdhrend der Einbau eines Bades sehr kostspielig ist
und zudem das Vorhandensein eihes dafir geeigneten Raums voraus-
setzt.

Aufgrund dieser Entscheidung konnte vor allem die mittlere Aus-
stattungsklasse eindeutiger definiert werden, n&dmlich als

- mit Bad, ohne Sammelheizung bzw. mit Bad und Einzel&fen.

Die einfache Ausstattungsklasse miiBte eigentlich korrekterweise
schlicht als "ohne Bad" gekennzeichnet werden. Da die 15 Fédlle

ohne Bad, aber mit Sammelheizung hier kaum ins Gewicht fallen,
wurde die fir die groBe Mehrheit der Wohnungen dieser Ausstattungs-
klasse zutreffende Bezeichnung

- ohne Bad und ohne Sammelheizung bzw. ohne Bad, mit Einzel&fen
gewdhlt.

Auf die zus&dtzliche Kategorie der noch im Mietspiegel 1975 geson-
dert ausgewiesenen Wohnungen mit schlechter Ausstattung, die durch
das Fehlen einer innerhalb der Wohnung befindlichen Toilette ge-~
kennzeichnet ist, wurde angesichts der geringen Fallzahl (n=58)
verzichtet.
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Die Unterteilung der Wohnungen nur nach Ausstattungsklasse ergibt

die folgenden Werte:

Mittelwert
Ausstattung DM / gm .FPallzahl %
einfache Ausstattung 2,66 . 322 17,9
mittlere Ausstattung 3,54 607 33,8
gute Ausstattung ' 4,82 866 48,2

Es zeigt sich ein deutlicher Effekt der Ausstattung auf die Miet-
hthe. Genauere Analysen dieses Effekts, bei denen zusdtzlich wei-
tere Ausstattungsmerkmals berlicksichtigt werden, finden sich in
Abschnitt 5.2,

4.2 Baualter

Da nicht zu erwarten war, da8 die Befragten das genaue Baujahr
ihres Wohnhauses kennen, wurden von vornherein Baualtersklassen
zur Einstufung vorgegeben. Wihrend die ersten 3 Baualtersklassen

- bis 1918
- 1919 bis 1948
= 1949 bis 1960

allgemein gebré&uchlich sind und zugleich die gesetzlich festgeleg-
te Unterscheidung zwischen Alt- und Neubauten (bis 1948, 1949 und
spdter) reflektieren, wurden die nach 1960 gebauten Wohnhduser in

die beiden Baualtersklassen

- 1961 bis 1971
- 1972 und spiter

unterteilt. Diese Unterteilung weicht ab vom Mannheimer Gutachten
1975 (Baualtersklassen: 1961 - 1968, 1969 - 1975) und vom Miet-
spiegel Darmstadt 1977 (Baualtersklassen: 1961 - 1968, 1969 - 1972,
1973 und spdter). Diese Abweichungen wurden bewuBt in Kauf genom-
men: die Unterteilung 1968/1969 schien nicht giinstig, da hier in
der neuesten Baualtersklasse Wohnungen enthalten waren, die noch
vor der starken Steigerung der Baupreise ab Anfang der siebziger
Jahre gebaut wurden, die Unterteilung des Darmstidter Mietspiegels
wiederum schien zu differenziert, um angemessen hohe Fallzahlen in
den beiden neuesten Baualtersklassen zu liefern. Von der gewdhlten
Unterteilung wurde erwartet, daB sie sowohl die drastisch gestie-
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genen Baupreise als auch den gehobenen Komfort der ganz neuen Woh-

nungen reflektieren sollte.

Bei der Grundauszdhlung der Fdlle flir die Variable Baualtersklasse
zeigte sich, daB 563 Befragte nicht in der Lage gewesen waren, ihr
Wohnhaus in eine der Baualtersklassen einzustufen. Mitarbeiter des
Statistischen Amtes konnten fiir 562 dieser F4lle die Angabe des

Baualters anhand der Gebdudebrandversicherungsunterlagen und eige-

ner Kenntnis der Geb&ude ergédnzen.

Wegen der weitgehenden Zerstdrung Mannheims im Zweiten Weltkrieg
wurde bei den Altbauten jeweils nach evtl. Kriegszerstdrung und
der Altersklasse des Wiederaufbaus gefragt. In diesen Fidllen wurde

die letztere als das maBgebliche Baualter genommen,

Es ergaben sich die folgenden Werte flir die einzelnen Baualters-

klassen:

Mittelwert
Baualter DM / om Fallzahl %
bis 1918 3,03 290 16,2
1919 ~ 1948 3,26 337 18,8
1949 - 1960 3,98 661 36,8
1961 - 1971 4,94 . 385 21,4

1972 und spiter 5,40 122 6,8

Zwar finden sich zwischen den beiden Altersgruppen bis 1918 und

von 1919 -~ 1948 kaum Unterschiede in der Mieththe, insgesamt ist
jedoch der Zusammenhang zwischen Mieth®he und Baualter deutlich

- ausgeprédgt. Dieser dlirfte in erster Linie auf den ebenfalls klaren
Zusammenhang zwischen Baualter und Ausstattung zurickzufiihren sein.
Teilweise ist er jedoch vermutlich auf die Wirkung von zus4tzlichen
Faktoren zuriickzufihren. Zu diesen geh&ren Wohndauer, der teilweise
schlechtere Gesamtzustand &lterer H&user und der oft unglinstigere
GrundriB der Wohnungen in solchen H&usern. Tabelle 1 auf Seite 19
zeigt, daB es Beziehungen zwischen jedem dieser 3 Faktoren und dem
Baualter gibt. Der Zusammenhang zwischen Baualter und Wohndauer ist
dabei jedoch in erster Linie durch die durch das Baualter bedingtec
Begrenzung der mbglichen Wohndauer bei neueren Hdusern und nicht
auf die geringere Mobilit&t der Bewohner #lterer Hiuser zurilickzu-

fiihren.
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Tabelle 1:

Der Zusammenhang zwischen Baualter, WohnungsgrundriB,

Gesamtzustand des Hauses und Wohndauer

a) Einschédtzung des Grundrisses der Wohnung durch die Befragten

{Noten 1 bis 6) fir die verschiedenen Baualtersklassen

Durchschnittsnote
bis 1918 © 3,27
1919 - 1948 2,82
1949 - 1960 2,66
1961 - 1971 2,31
1972 u. spiter ' 2,17

b) Interviewereinstufung des baulichen Zustands

des Hauses von auBen 1
% gut % mittel % schlecht
bigs 1918 14 55 31 = 100 %
1919 - 1948 41 46 13 = 100 %
1949 - 1960 51 44 4 = 100 %
1961 - 1971 65 33 2 = 100 %
1972 u. spéter 98 3 - = 100 %
¢) Interviewexeinstufung des baulichen Zustands
des Hauses von innen
% gut % mittel % schlecht
bis 1918 15 49 36 _ = 100 %
1919 - 1948 33 51 i6 = 100 %
1949 - 1960 44 50 6 = 100 %
1961 - 1971 64 34 2 = 100 %
1972 u. spéater 95 5 - = 100 %
1)
d) Wohndauer
% mit Einzugstermin :
1960 u. fr. 1961 - 1970 1971 -~ 1975 1976 / 717

bis 1918 26 31 27 17 = 100 %
1919 - 1948 31 28 33 8 = 100 %
1949 - 1960 25 31 36 8 = 100 %
1961 - 1971 - 42 39 19 = 100 %
1972 u, spiter - - 73 27 = 100 %

1) Geringfigige Rundungsfehler durch Aufrundung ab 0,5 %. 19



4.3 Wohnungsgrifenklassen

Da die WohnungsgréBe als ein wesentlicher EinfluBfaktor gilt, und
die Unterteilung der Mietpreistabelle nach diesem Merkmal auch von
der Bundesregierung empfohlen wird, muBte eine geeignete Variable
WohnungsgréB8e gebildet werden. Z%wei unterschiedliche Informationen
standen hierzu zur Verfiligung, ndmlich die Raumzahl und die gm-Zahl.
Zunichst wurde gepriift, welchen Effekt jede dieser Variablen auf
die Miethdhe hat, um dann zu einer Entscheidung bezliglich der Bil-
dung der endgﬁltigen Kategorien zurkommen.

Anzahl der R&ume: Wegen der mit sanitiren Installationen verbunde-

nen hdheren Investitionskosten wird h&ufig empfohlen, gesonderte
Mittelwerte bzw. Auf- und Abschlédge fir eine bestimmte Anzahl von
Rdumen in der Tabelle auszuweisen. Das Mannheimer Gutachten 1975
operierte so mit prozentualen Auf- und Abschlédgen je nach Anzahl

der Wohnr&ume einer Wohnung.

Zundchst wurde daher der Effekt der Raumzahl auf die gm-Miete un-
tersucht, wobei noch zwischen Einzimmerwohnungen mit und ohne se-
parate Kiiche unterschieden wurde. Dies erschien wichtig, da Ein-
raumwohnungen, die nur iliber eine Kochnische verfligen, sich erfah-
rungsgemdf deutlich von normalen Einzimmerwohnungen unterscheiden,
was vermutlich sowohl durch notwendige zus#dtzliche Ausstattungs-
merkmale wie Einbaukiiche, als auch durch eine andere Struktur der
Mieter (lUberproportional besonders mobile Mieter) bedingt ist.

Es zeigte sich auch tatsdchlich ein deutlicher Abfall der Miete von
Einraumwohnungen zu normalen Einzimmerwohnungen (Mittelwerte:

DM 7,72 und DM 4,24), der diesen SchluB rechtfertigt. Danach wird
der Effekt der Zimmerzahl jedoch minimal; denn eine Zweizimmer-
wohnung kostet durchschnittlich nur noch DM 0,50 pro Quadratmeter
weniger (DM 3,74), und danach sinkt der durchschnittliche Mietpreis
fir Wohnungen mit mehr R&umen iiberhaupt nicht mehr.

Anzahl der Quadratmeter: Wihrend bei der Raumzahl die Anzahl der

méglichen Kategorien von vornherein begrenzt ist, und man daher den
Effekt dieser Variablen auf die durchschnittliche Quadratmetermiete
auch ohne eine-Gruppierung der unabh#ngigen Variablen durch einen

Mittelwertsvergleich feststellen kann, ist dies bei einer Variablen
mit sehr vielen Ausprdgungen wie der Quadratmeterzahl nicht méglich.
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Zwar kann der Effekt dieser Variablen auch ohne Gruppierung global
durch eine MaBzahl wie den Korrelationskoeffizienten ausgedriickt
werden. Will man jedoch fir unterschiedliche Wohnungstypen Mittel-
werte ausweisen, so muf man die Quadratmeterzahl in wenige dis-
krete Kategorien unterteilen. Nun ist jede Unterteilung einer kon-
tinuierlichen Variablen in Klassen in gewisser Weise willkiirlich.
Um diese Willkilir zu minimieren, muf man dann versuchen, theoretisch
wie empirisch begriindete Trennlinien zwischen den Klassen zu fin-

den.

Da vermutet wurde, daB bei kleineren Wohnungen die Quadratmeter=-
miete relativ stark zunimmt, schlug das Statistische Amt vor, im
unteren Bereich stdrker aufzugliedern als im oberen, ndmlich in

Wohnungen

- bis 30 gm und
- 31 bis 40 gm.

Ab 40 gm - dies entspricht einer groBen Ein- bzw. einer kleinen
Zweizimmerwohnung - wurden keine so starken Unterschiede mehr er-
wartet; deshalb sollten lediglich wieder extrem grofe Wohnungen
(iber 90 gm), bei denen mit einer deutlich niedrigeren Miete als
bei den Normalwohnungen gerechnet werden kann, gesondert ausgewie-

sen werden.

Diese Unterteilung entspricht nicht der vom Institut Wohnen und
Umwelt fiir den Mietspiegel Darmstadt 1977 getroffenen (bis 60 gm,
61 — 90 gm, lber 90 gm). Der dortige Mietspiegel weist aber gerade
bei den neueren Wohnungen mit guter Ausstattung Mietspriinge von der
kleinen zur mittleren GrbBenklasse auf, die mdglicherweise durch
Kleinwohnungen mit atypisch hohen Mieten bedingt sind. Bei den Zah-
len des Mannheimer Mietspiegels liegt dieser Sprung dagegen bereits
zwischen den Klassen 31 - 40 gm und 41 - 90 gm.

Eine genauere Analyse des Einflusses der Wohnungsgr&fe auf die
Miethdhe wird in Abschnitt 5.3 beschrieben, wo auch Vorschlége fir
eine empirisch begriindete, angemessene Beriicksichtigung der Woh-
nungsgrbBe gemacht werden.

Ein Vergleich der Mittelwerte der Quadratmetermieten fiir die ge-
wdhlten vier Gr&Senklassen mit denen fir die Unterteilung nach der

21



Zimmerzahl zeigt deutlich grdBere Mietpreisunterschiede:

Mittelwert
GrdBenklasse DM / gm Fallzahl %
bis 30 gm 7,12 53 3,0
31 - 40 gm 5,05 159 8,9
41 - 90 gm 3,79 1 316 73,3
mehr als 90 gm 3,75 267 14,9

Zwar sinkt der Wert fiir die GreBwohnungen Uber 90 gm nicht im ex-
‘warteten AusmaB, jedoch wurde die einmal gewdhlte Unterteilung bei-
behalten. Dies ist unproblematisch, da eine Benachteiligung der
Mieter von Wohnungen bestimmter GriéBenklassen durch eine stirkere
Differenzierung (im Gegensatz zu einer zu geringen) ausgeschlossen

ist.

Auf das Problem der Bildung von Gréfenklassen wird wegen seiner Be-
deutung fiir die Aufstellung von Mietspiegeln in Abschnitt 5.3 noch
ausfiihrlicher eingegangen.

4.4 Pallzahlen

Von den urspringlichen 1 910 Interviews konnten 115 nicht in der
Auswertung berlicksichtigt werden, da in ihnen wesentliche Angaben
fehlten. Davon muBten 84 wegen mangelnder Angabe der Miethbhe aus-
geschlossen werden, 14 enthielten keine Angabe zur Wohnungsgrdfe,
so daB keine Quadratmetermiete berechnet werden konnte. Bei 25
Féllen war die Bildung des Ausstattungsindex nicht m&glich, und in
einem Fall fehlte das Baualter. Die Fallzahlen der einzelnen Aus-
fallgriinde addieren sich zu mehr als 115, da bei einigen Interviews
‘mehr als eine dieser Angaben fehlt.

Bei der gewdhlten Stichprobengrdfe mugte von vornherein damit ge-
rechnet werden, da nicht filir alle gewlinschten Merkmalskombinatio-
nen genligend Wohnungen in der Stichprobe sein wirden, um zuverlds-
sige Angaben liber diese machen zu kénnen. Es muste daher eine un-
tere Zellenbesetzung als Schwellenwert fiir die Ausweisung von sta-
tistischen MaBzahlen festgelegt werden, die einerseits mdglichst
alle in der Stichprobe vorhandenen Informationen beriicksichtigen
und dahér nicht zu groB sein, andererseits jedoch die Berechnung
von mit einem zu groBen Zufallsfehler behafteten Mafzahlen verhin-
dern sollte. Die Besetzung einer Zelle mit zwdlf Fdllen wurde dabei
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von den Bearbeitern als ausreichend erachtet, bel kleineren Fall-

zahlen wurden dagegen Keine Werte mehr ausgewiesen.

Im Mannheimer Gutachten 1975 war davon abweichend die Mindestfall-
zahl pro Zelle auf 30 festgelegt und filir die mit weniger F&dllen
besetzten Zellen ein Schétzverfahren angewandt worden, ndmiich ein
"Berechnungsverfahren nach den Randverteilungen". Dabei wurde von
den durchschnittlichen Quadratmetermieten flir die einzelnen Aus-
stattungs» und Baualtersklassen beli einfacher Unterteilung'nur
nach Ausstattung bzw. nur nach Baualter ausgegangen. Als Wert fﬁf
eine bestimmte Zelle des Mietspiegels wurde dann der Mittelwert
der durchschnittlichen Quadratmetermieten flr die gewlinschte Aus-
stattungsklasse einerseits und die gewlinschte Baualtersklasse an-

dererseits eingesetzt.

So wurde z. B. die angegebene durchschnittliche Quadratmetermiete
fiir bis 1918 gebaute Wohnungen mit schlechter Ausstattung als
Mittelwert der durchschnittlichen Quadratmetermieten fiUr die Bau-
altersklasse "bis 1918" einerseits und die Ausstattungsklasse

"schlechte Ausstattung" andererseits berechnet. H

Zur Prifung des AusmaBes der bei Anwendung diesés Verfahrens ent-
stehenden Verzerrungen wurden fiir die mit ausreichenden Fallzahlen
(mindestens zwblf Fillen)besetzten Felder des Mietspiegels 1977
die mit Hilfe dieses Verfahrens berechneten Werte mit den tats&ch-
lich fir die entsprechende Zelle vorgefundenen Werten verglichen.
Die Ergebnisse stehen in Tabelle 2, Seite 26/27.

1)Die benutzte Formel lautet:

Aij =x; + xj / 2.

Dabel bedeutet:

durchschnittliche Quadratmetermiete (arithmetisches Mittel)
Ausstattungsklasse i
Baualtersklasse j

. e )
oo

Diese Formel ist natiirlich auf beliebige andere Wohnungsmerkmale
erwelterbar. Bel zus&tzlicher Berilicksichtigung der Wohnungs-
grdB8enklasse k lautet sie:

Aijk =x, + xj + Xy / 3.
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Wihrend die Abweichungen bei der zweifachen Unterteilung relativ
gering sind, schlagen sie bel der dreifachen erheblich und iiber-
dies nicht in einheitlicher Richtung zu Buche. Dabel ist der
Effekt vielfach fir die Zellen mit den extremsten Mieten sogar be-
sonders stark. Dies diirfte darauf zurilickzufihren sein, daB bei
dieser Art der Berechnung die Wohnungen mit besonders hohen und
besonders niedrigen Mieten aufgrund ihres geringeren Anteils in
der Stichprobe ein schwdcheres Gewicht haben, und auBerdem Inter-
aktionseffekte zwischen den unabhéngigen Variablen nicht berlick-
sichtigt werden. Flir die nicht ausreichend besetzten Zellen kann
man sogar noch grélere Verzerrungen erwarten, da diese Wohnungs-
typen aufgrund ihrer extrem geringen Hiufigkeit die Mittelwerte
fir die einzelnen Ausstattungs—-, Baualters- und GréBenklassen

praktisch nicht beeinflussen.

Da es kein allgemein akzeptiertes Kriterium fiir die Festlegung
einer Untergrenze der Fallzahlen pro Zelle gibt, fiir die noch
statistische MaBzahlen ausgewiesen werden diirfen, scheint daher
die Senkung dieser Grenze auf 12 Fdlle und die Nichtausweisung von
Magzahlen fir schwdcher besetzte Zellen dem Verfahren der "Berech-

nung von Werten nach den Randverteilungen" lberlegen.

Bei der Berechnung der Fallzahlen pro Zelle wurden die Héufigkei-
ten nicht gewichtet, da hier nur die absolute Anzahl der Mietan-
gaben, die in die Berechnung der statistischen MaBzahlen eingehen,
nicht aber deren Gewicht, von Interesse ist. Tabelle 3, S. 28/29,
zeigt die Fallzahlen, die den Zellen des Mietspiegels zugrundelie-
gen.

4.5 Mittelwerte und Bandbreiten

Fiir jede Zelle des Mietspiegels, 4. h. fiir jeden durch eine Kombi-
nation von Wohnungsmerkmalen gekennzeichneten Wohnungstyp, sollen
nach den Richtlinien der Bundesregierung die Durchschnittsmiete
und eine Spanne angewiesen werden, die zwei Drittel der tats&ch-
lich in dieser Zelle aufgetretenen Mieten abdeckt.

Fiir die Berechnung der Durchschnittsmiete als "MaB der zentralen

Tendenz" der Quadratmetermieten einer Zelle kommen dabei zwei MaB~
zahlen in Betracht, n#mlich Median und arithmetisches Mittel. Fir
jeden dieser Werte spricht eine Reihe von Argumenten. So ist der
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Median besser als das arithmetische Mittel fir schiefe, nicht-sym-
metrische Verteilungen geeignet, da er die Stichprobe so aufteilt,
daB jeweils die H&lfte der Befragten eine Miete oberhalb bzw. un-
terhalb des Medians hat. Zudem ist er nicht so anf&llig fir "Aus-

1)

reiBer" in einer Richtung.

- Abbildung 1: Schematische Darstellung einer

rechtsschiefen Verteilung

Arithmetisches Mittel

Mocdalwert =
hiufigster Wert

Median

D Als "AusreiBer" bezeichnet man in der Statistik extrem niedrige

bzw. extrem hohe Werte, die zugleich deutlich von der Mehrzahl
der iUbrigen Werte abweichen.
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Tabelle 2:

Verzerrungen durch die Verwendung des Verfahrens der "Berechnung

1)

nach den Randverteilungen"

(In XKlammern zum Vergleich die durchschnittlichen Quadratmeter-

mieten des Mannheimer Mietspiegels 1977)

a) Unterteilung nach Ausstattung und Baualter

bis 1918 1919-1948 1949-1960 1961-1971 1972 u. sp.

DM DM DM DM DM
einfache 2,85 2,96 3,132 - -
Ausstattung (2,52) (2,61) (3,10) - -
mittlere 3,29 3,40 3,76 4,24
Ausstattung (3,49) (3,26) {3,58) (4,20) -
gute 3,93 4,04 4,40 4,88 5,11
Ausstattung (4,14) (4,09) (4,51) (5,;1) (5,44)

b) Unterteilung nach Ausstattung, Baualter und WohnungsgrdBe

Ausstattung Baualter - bis_30 gm 31-40 gm 41-90 gm {liber 90 gm.
DM DM DM DM

einfach bis 1918 - 3,57 3,16 -
- {2,78) (2,46) -
1919-1948 - - 3,23 -
- - (2,57) -
1949~1960 - - 3,47 -
- - (2,87) -
mittel bis 1918 - - 3,45 3,44
- - (3,44) (3,30)
1919-1948 - - . 3,53 3,61
- - (3’27) (2,82)
1949-1960 - 4,17 3,76 3,75
- (4,32) (3,56) (3,14)
1961-1971 - - 4,08 -
- . - (4)08) -
1)

Nur fir mit mindestens zwdlf Fillen besetzte Zellen
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noch Tabelle 2:

Verzerrungen durch die Verwendung des Verfahrens der "Berechnung
1)

nach den Randverteilungen"

(In Klammern zum Vergleich die durchschnittlichen Quadratmeter-

mieten des Mannheimer Mietspiegels 1977)

noch b) Unterteilung nach Ausstattung, Baualter und Wohnungsgr&dBe

‘Ausstattung Baualter bis 30 gm 31-40 gqm 41-920 gqm {iber 90 gm

. DM DM DM DM

gut bis 1918 - - 3,88 3,87
- - (3,73) (3,61)

1919-1948 - - 3,95 3,94
- - (4,00) (4,01)

1949~-1960 5,24 4,60 4,19 4,18
(6,93) (5,17) (4,43) (4,10)

1961-1971 5,57 4,92 4,51 4,50
(7,71) (5,51) (4,58) (4,05)

1972 u.sp. - - 4,67 4,66
- - (5,24) (4,69)

1 , .
)Nur flr mit mindestens zwodlf Fdllen besetzte Zellen
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Tabelle 3:

Fallzahlen des Mannheimer Mietspiegels 1977

Einfache Ausstattung

Baualterx GrdBe
bis 1918: 160 bis 30: 5
31 - 40: 21
41 - 90: 124
iber 90: 10
1919 - 1948: 97 bis 30: 2
31 - 40: 11
41 - 90: 80
Uber 90: 4
1949 - 1960: 57 bis 30: 4
31 ~ 40: 7
41 - 90: 44
dber 90: 2
1961 ~ 1962: 7 bis 30: -
31 - 40: 2
41 -~ 90: 3
iber 90: 2
1972 u, spiter: 1 bis 30: -
31 - 40: 1
41 ~ 90: -
iber 90: -
Mittlere Ausstattung
bis 1918: 89 bis 30: -
31 - 40: 4
41 - 90: 66
dber 90: 19
1919 - 1948 167 bis 30: 1
31 - 40: 10
41 - 90: 142
iber 90: 14
1949 - 1960: 291 bis 30: 3
31 - 40: 20
41 - 90 231
iber 90: 37
1961 - 1971: 57 bis 30: 1
31 - 40: 4
41 - 90: 50
iber 90: 2

28



noch Tabelle 3:
Fallzahlen des Mannheimer Mietspiegels 1977

Mittlere Ausstattung

Baualter GrbSBe
1972 u. spiter: 3 , bis 30: -
31 ~-40;: -
41 - 90: 3
iber 90: -
Gute Ausstattung
bis 1918: 41 bis 30: 1
31 - 40: 4
41 - 90: 23
iber 90: 13
1919 - 1948: 73 bis 30: 2
31 - 40: 2
41 -~ 90: 46
dber 90: 23
1949 - 1960: 313 bis 30: 12
31 - 40: i9
41 - 90: 212
tiber 90: 70
1961 ~ 1971: 321 bis 30: 13
31 - 40: 22
41 - 90: 213
iiber 90: 42
{972 u. spéter: 118 bis 30: 6
31 - 40: 2
41 - 90: 78
iber 90: 28
Insgesamt: 1 795 Insgesamt: 1 760 1)

1)

Die geringere Fallzahl ergibt sich durch die gesonderte Auswei-
sung von 35 Appartements mit guter Ausstattung in den Baualters-
klassen "1961 - 1971" und "1972 und sp&ter" (s. Abschnitt 4.6).
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Gerade bei Mieten liegt die Vermutung nahe, daB deren Verteilung
deutlich rechtsschief ist, d. h., daB die Hiufigkeiten zundchst ab
einer Untergrenze stark zunehmen und nach dem Hochpunkt nur lang-
sam wieder abnehmen. Das bedeutet, daf die Dichte der Werte im un~
teren Bereich groBer ist als im oberen, mit der Konsequenz, daB
das arithmetische Mittel wegen seiner Anfdlligkeit fiir "Ausreifer"
oberhalb des Medians liegt, der im Fall solcher Verteilungen ein
besseres Bild der tatsdchliich fir einen bestimmten Wohnungstyp be-
zahlten Mieten gibt.

Fﬁr das arithmetische Mittel spricht dagegen, daB es intuitiv
leichter verstdndlich und den meisten Menschen aus dem allt&gli-
chen Gebrauch auch bekannt ist. Man kann es mittels einer einfache-
ren Formel berechnen, und nicht zuletzt ist auch die Berechnung
des statistischen Fehlers sehr viel unkomplizierter.

In Anbetracht dieses Vorteils der Versténdlichkeit und der Tat-
sache, daB die Mieten entgegen der urspriinglichen Erwartung eine
relativ symmetrische Verteilung aufwiesen und sich daher nur ge-
ringfligige Unterschiede zwischen Median und arithmetischem Mittel
zeigten, wurde dieses als diejenige statistische MaBzahl gewdhlt,
die im Mietspiegel ausgewiesen wurde.

Die ausgewiesenen Spannen (Bandbreiten) sollen jeweils zweli Drit-
tel der tatsdchlich aufgétretenen Mieten umfassen. Ihre Ausweisung
trdgt der Tatsache Rechnung, daB es in jeder Zelle eine gewisse
Streuung der Mieten gibt, die auf den EinfluB in der Tabelle nicht
bericksichtigter Merkmale auf die Miethdhe zurlickzufilhren ist.

Diese EinfluBfaktoren lassen sich in drei Gruppen unterteilen:

1. Allgemein wirksame Faktoren, deren EinfluB8 sich durch systema-
tische Analysen nachweisen und genauer bestimmen 1&8t, wie z. B.
die Wohndauer, die jedoch im Interesse der Handhabbarkeit..des

Mietspiegels und wegen der zu geringen Fallzahlen nicht ausge-
wiesen werden konnen.

2. Nicht systematisch erfaBbare Merkmale, die im individuellen

Mietverhdltnis begriindet sind, z. B. ein besonderes Vertrauens-

verhiltnis zwischen Mieter und Vermieter.

30



3. Daneben stellen die Bandbreiten noch einen Sicherheitsspielraum
gegeniiber den Auswirkungen zweier Fehlerquellen auf die Mittel-

werte dar, n#mlich gegeniiber

- dem sogenannten "Stichprobenfehler" und
- Mefifehlern.

Der Stichprobenfehler entsteht dadurch, dag8 man die Mieten nur
einer Stichprobe der Haushalte erfaBft hat und der Stichproben-
mittelwert mit einer gewissen, wenn auch bei groSen Stichproben
geringen Wahrscheinlichkeit vom "wahren" Mittelwert der Grundge-
samtheit abweichen kann. MeBfehler wiederum sind auf fehlerhaf-
te Miet- bzw. Quadratmeterangaben der Befragten sowie Code- oder
Lochfehler zuriickzufiihren und auch bei sorgfdltigster Datensamm-

lung nie vollst&ndig zu vermeiden.

Die Bandbreiten geben also einerseits Fehlermargen fir den Mit-
telwert an. Andererseits sollen sie die Anwendbarkeit der im
Mietspiegel ausgewiesenen Mieth®dhen auf den individuellen Fall

ermbglichen.

Tabelle 4:

Methode zur Berechnung der Bandbreiten -
das Verfahren der sogenannten "Perzentile"

Unterer Wert der Bandbreite , Oberer Wert der Bandbreite

Zelle habe n nach der Hdhe ihrer
Quadratmetermiete geordnete Fille

Suche die grdBte ganze Zahl ku ’ Suche die grdBte ganze Zahl ko '
so daB ku(% . Der untere Wert so daB ko<%n . Der obere Wert
der Bandbreite ist dann die zum der Bandbreite ist dann die zum
Bu—ten Fall gehdrende Quadrat- Bo—ten Fall geh&Srende Quadrat-
metermiete, wobei Bu = ku + 1. - metermiete, wobei Bo = ko + 1.

Vielfachheiten z&hlen mit !

Beispiel fiir 20 Fialle (n=20)

20/6 = 3,33 %. 20 = 16,67
ku = 3 kO = 16
B, = 4 B = 17

Die zu Fall 4 gehdrende Quadratmetermiete stellt den unteren, die zu Fall 17

gehérende den oberen Wert der Bandbreite dar.
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Der flir den Mietspiegel 1975 gewdhlten Methode der Ausweisung des
sogenannten Vertrauensintervalls fiir den Mittelwert als Bandbreite
wurde im neuen Mietspiegel nicht gefolgt, da dieses Vorgehen nur
den Stichprobenfehler des Mittelwerts bertlicksichtigt, nicht jedoch
die ibrigen Ursachen fiir die Variabilitit der Werte einer Zelle um
ihren'jeweiligen Mittelwert.

Das Vertrauensintervall fir den Stichprobenmittelwert gibt den Be-
reich an, in dem der "wahre" Mittelwert der Grundgesamtheit aller
Haushalte mit einer hohen und angebbaren Wahrséheinlichkeit liegt.
Da mit zunehmender StichprobengréBe der Stichprobenfehler jedoch
tendenziell abnimmt - die StichprobengréB8e geht direkt in die For-
mel flir das Vertrauensintervall mit ein - hétten sich bei den ge-'
gebenen ungleichen Zellenhdufigkeiten im Fall dieses Vorgehens sehr
ungleiche Bandbreiten fir die einzelnen Zellen des Mietspiegels er-
geben, die nur teilweise auf die tatsdchliche Variabilit&t der Wer-
te in der Zelle zurilickzufiihren sind.

Stattdessen wurde zur Berechnung von Bandbreiten die Methode dex
Perzentile verwandt. Diese ermdglicht die exakte Bestimmung desje-
nigen Wertebereichs, in dem mindestens zwei Drittel aller in der

Stichprobe vorkommenden Werte liegen, d. h. man schneidet hierbei
je ein Sechstel der am Rande der Verteilung liegenden besonders
hohen und besonders niedrigen Werte ab. Der Berechnungsmodus ist
in Tabelle 4 auf S§. 31 dargestellt.

Diese Art der Berechnung von Bandbreiten entspricht nach Ansicht
der Bearbeiter den Richtlinien der Bundesregierung, die die Aus-
weisung eines Zweidrittel-Intervalls aller in einer Zelle vorkom-
menden Mieten empfehlen. Sie flihrt einerseits zu erwartungstreuen
Schitzwerten fir die Unter~ und Obergrenze der mittleren zwei
Drittel der Grundgesamtheit der Mieten einer Zelle, und anderer-
seits schneidet sie extreme Mietwerte ab, vermindert also den Ein-
fluB von "AusreiBern" auf das Gesamtergebnis. Da diese Bandbreiten
auf vdllig andere Weise als das arithmetische Mittel berechnet wer-
den, sind sie nicht symmetrisch um dieses verteilt, was den zusdtz-
lichen Vorteil hat, daB sie auch eine eventuelle schiefe Vertei-

lung der Werte in 'einer Zelle reflektieren.

32



4.6 Die Notwendigkeit der Herausnahme der Appartements

aus dem urspriinglichen Mietspiegel

Als Ergdnzung der Mietpreistabelle waren urspriinglich noch Werte
flir zwei Typen von Kleinstwohnunéen ausgewiesen worden, mit denen
dem besonderen Mietpreisgefiige der Appartements Rechnung getragen

werdan sollte, ndmlich fiir
Neubauwohnungen (ab 1949) mit guter Ausstattung

~ bis 25 gm und
~ 26 bis 30 gm.

Diese Wohnungen waren durch eine bewuBte zus#tzliche Hereinnahme
von Appartements in der Stichprobe ausreichend vertreten, um sol-
che Aussagen zuzulassen. Flir diese beiden Zellen ergaben sich sehr
deutliche Unterschiede in der Quadratmetermiete, so daB ihre ge-
sonderte Ausweisung gerechtfertigt erschien. Diese Unterteilung
sollte auch den Umstand reflektieren, das sich bei der Aufteilung
nach Zimmerzahl ein groBSer Sprung von Einraum~ zu Zweiraumwoh~

nungen gezeigt hatte.

- Urspriinglich war nicht angenommen worden, daf sich die wegen der
sonst zu geringen Fallzahlen in die Stichprobe zus8tzlich aufge-
nommenen Appartements (Auswahlbezirk 52) in ihren Mietpreisen
systematisch von den sowieso in der Stichprobe vertretenen Klein-
wohnungen unterscheiden wiirden. Daher wurden sie filir die Berech-
nung der Werte fiir die erste Mietpreistabelle , die vor Durchfiih-
rung der detaillierten Analysen herausgegeben worden war, zundchst

genau wie die librigen Wohnungen beriicksichtigt.

Die Auswirkung der Uberproportionalen Vertretung der Appartements
wurde dann spédter im Rahmen der Uberprifung der Stichprobenguali-
tdt genauer untersucht. Dabei stellte es sich heraus, daB sich bei
der Weglassung der zusé&tzlich einbezogenen Appartements die Werte
fur die betroffenen Zellen der Mietpreistabelle z. T. erheblich
verdnderten. Da eine Gewichtung dieser F§lle nicht méglich war

(s. Abschnitt 2 zur Stichprobe), andererseits jedoch auf die ge-
wonnenen Informationen nicht verzichtet werden sollte, wurde das
Mietpreisgefiige der von der iberproportionalen Vertretung der
Appartements betroffenen Wohnungstypen, n#mlich Kleinwchnungen mit
guter Ausstattung in Neubauten genauer analysiert.

33



Es zeigte sich zum einen, daB der starke Effekt der Wohnungsgrége,
der sich fiir die Wohnungen bis 25 gm und von 26 - 30 gm ergeben
hatte, in erster Linie auf die unterschiedliche prozentuale Ver-
teilung verschiedener Typen von Kleinwohnungen zuriickzufiihren war.
Weiter erwies sich die zunidchst aufgrund der Mietunterschiede nach
Raumzahl vorgencmmene Unterscheidung zwischen Einraum- und Mehr-
raumwohnungen guter Ausstattung in Neubauten als weniger miet-
preisbestimmend als die zwischen Einraumwohnungen mit Kochnische
und Einbaukiiche (Kiichenblock) einerseits und sonstigen Kleinwoh-
nungen andererseits.

Der erste Wohnungstyp, der im folgenden als (Einzimmer)Apparte-
ment bezeichnet wird, weist in jeder Alters- und Gr&Benklasse
deutlich hthere Mieten auf als der zweite. Da er in der Grésen-
klasse bis 25 gm sehr viel h&dufiger vertreten ist als in der von
26 - 30 gm, ist der unterschiedliche durchschnittliche Mietpreis
fir diese beiden Gruppen von Kleinwohnungen mehr auf den unter-
schiedlichen Anteil der Appartements in diesen beiden Gr&Benklas-
sen als auf den EinfluB8 der Quadratmeterzahl auf die Miethdhe zu-
riickzufihren.

AuBerdem ergab sich, daB dieser Wohnungstyp in der Gr&Renklasse
von 31 - 40 gm ebenfalls relativ stark vertreten ist. Angesichts
dieser Ergebnisse wurde beschlossen, die Appartements aus dem

librigen Mietspiegel herauszunehmen und separat auszuweisen.

Der hbhere Mietpreis fiir diesen Wohnungstyp diirfte dabei weniger
auf hOhere Investitionskosten zurilickzufiihren sein, da hdhere Bau-
kosten flir alle Wohnungen mit geringer Quadratmeterzahl gleicher-
maBen entstehen und der Anschaffungspreis eines Kiichenblocks fir
eine Kochnische alleine einen so deutlichen Mietsprung nicht
rechtfertigt. Er dlirfte vielmehr auf eine andere Eigenschaft die-
ses Wohnungstyps hinweisen, n#dmlich darauf, daf solche Wohnungen
eine erheblich h8here Mieterfluktuation und damit ein hSheres Ver-
mieterrisiko aufweisen, da sie ohne groSen Aufwand bezogen und
wieder verlassen werden k&nnen.

Tabelle 5 auf S. 35 zeigt, daB die Appartemehts tatséchlich eine
besonders hohe Fluktuationsrate aufweisen. Diese ist auch wesent-
lich hdher als die bei Einraumwohnungen ohne Einbaukiiche, die al-
lerdings wiederum ebenfalls etwas iber der fir die iibrigen Woh-
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nungen des Mietspiegels liegt. Einzimmerwohnungen mit separater
Kliche unterschieden sich in ihrer Fluktuationsrate dagegen bereits

kaum mehr von Wohnungen mit mehreren Wohnr&umen.

Da nur 22 Einraumwohnungen ohne Einbaukiiche in der Stichprobe ver-
treten waren, und diese sich sowohl in ihrer Fluktuationsrate als
auch in ihrer Mieththe von den Appartements (mit Einbaukiiche) mehr
unterschieden als von den {ibrigen Kleinwohnungen in der Stichpro-

be, schien ihre getrennte Ausweisung entbehrlich.

Bel den Appartements wiederum zeigte sich - soweit solche Aussagen
angesichts der geringen Fallzahlen iliberhaupt mdglich sind - weder
ein Baualters- noch ein Gr&Beneffekt auf die Miethbhe. Es lag von
daher nahe, filir diesen Wohnungstyp getrennte Mietwerte auszuwei-
sen, die 39 in der Stichprobe vertretenen Appartements jedoch
nicht mehr weiter nach Baualter und Gr&B8e aufzuschliisseln. Ent-
sprechend muBSten sie aus der Mietpreistabelle fiir die lbrigen
Wohnungen herausgenommen werden. Um jedoch nicht zu viele und vor
allem lberfllissige Anderungen an der zundchst verdffentlichten
Tabelle vorzunehmen, wurden neue Werte nur fiir diejenigen Felder
des Mietspiegels ausgewiesen, fiir die sich nach Herausnahme der
Appartements deutliche Anderungen in Mittelwert und Bandbreiten

zeigten.

Tabelle 5:

Wohndauer fiir Appartements, Einraumwohnungen ohne Einbaukliche und

Normalwohnungen (Prozentwerte)

Wohndauer seit

1976/77 1974/75 1972/73 1970/71 vor 1970

Appartements 72 18 - 3 7 = 100 %
Einraumwohnungen

ohne Einbaukiiche 30 22 11 13 24 = 100 %
Einzimmerwoh-

nungen mit se-

parater Kiche 12 24 8 8 49 = 100 % 1)

Wohnungen mit

mehr als einem
Wohnraum 11 17 15 10 47 = 100 %

1) Geringfugige Rundungsfehler durch Aufrundung ab 0,5 % .
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So wurden die vier Appartements der Baualtersklasse 1949 - 1960,
deren Herausnahme aus dem Mietspiegel dazu geflihrt hidtte, dag fir
die kleinste GrdBenklasse dieses Bauvalters (bis 30 gm) keine Werte
mehr hi#tten ausgewiesen werden konnen, im Mietspiegel belassen,
zumal sie die Werte fiir diese Zelle kaum beeinflussen. Da zudem
keine Appartements dieser Baualtersklasse in der GrdBenklasse

31 - 40 gm in der Stichprobe enthalten sind, wurden die Apparte-
ments nur flir die Baualtersklassen ab 1961 aus den Berechnungen
der Werte flir die Mietpreistabelle herausgenommen. Fliir sie werden
jetzt getrennte Werte ausgéwiesen.

Insgesamt muBten letzten Endes nur zwei Zellen der urspriinglichen
Tabelle gelndert werden, n#mlich fiir

- Wohnungen guter Ausstattung, Baualter 1961 - 1971 bis 30 gm und
- Wohnungen guter Ausstattung, Baualter 1961 - 1971, 31 - 40 gm.

Statt der urspringlich zwei zusdtzlichen Tabellenfelder f£iir
Kleinstwohnungen ist in der neuen Fassung der Tabelle nur noch ei-
ne fir Appartements der Baualtersklassen 1961 - 1976 enthalten.

Diese Anderungen wurden vom Amt fiir Wohnungswesen in seinen im
Juni 1978 herausgegebenen "Erl&uterungen zum Mannheimer Mietspie-
gel 1977" beriicksichtigt. Die dort abgedruckte und hier in Anhang 3
wiedergegebene Mietpreistabelle ist daher als die gliltige Version
anzusehen.

Die im ersten Teil der Tabelle stehenden Mittelwerte und Bandbrei-
ten fiir die zweifache Unterteilung nur nach Ausstattung und Baual-
ter sind jedoch nach wie vor auf der Basis aller in der Stichprobe
vertretenen Wohnungen berechnet, da die Herausnahme dexr Apparte-
ments die Zahlen praktisch nicht verdndert hitte.

4,7 Anwendungsfragen

wihrend die reine Darstellung der Umfrageergebnisse nach ausschlieB-
lich wissenschaftlichen Gesichtspunkten erfolgen kann, ergeben sich
bei der Anwendung des Mietspiegels praktische Probleme, die sich
nicht alleine durch Riickgriff auf die erhobenen Daten l8sen lassen,
Diese betreffen u. a. die Entscheidung {lber Zellen mit zu geringen
Besetzungshdufigkeiten oder die Behandlung von "paradoxen" Ergeb-
nissen, wenn sich z. B. schlechtere Wohnungen als teurer erweisen
als bessere Wohnungen.
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Filr diese Probleme miissen praktikable L&sungen gefunden werden,

die einerseits mit den Umfrageergebnissen in Einklang stehen, an-
dererseits jedoch {lber diese hinausgehen, da die den L&sungen zu-
grundeliegenden Annahmen nicht nachpriifbar sind. 0ft sind bei der
Anwendung des Mietspiegels auch bewuBt Entscheidungen zu treffen,
die politisch und juristisch, nicht jedoch wissenschaftlich ver-

treten werden miissen.

Die Notwendigkeit einer Entscheidung iiber die Angemessenheit eines
bestimmten Mietpreises ergibt sich auch bei jeder Anwendung des
Mietspiegels auf einzelne Wohnungen. Soll der Mittelwert oder eher
ein Wert an der Ober~ bzw. Untergrenze der Bandbreite fiir diese
Wohnung zugrundegelegt werden oder sogar ein Wert auBerhalb der

Bandbreite?

In der Praxis miissen fUr einzelne Wohnungen, fiir die man keine ge-
nauen Vergleichswerte hat, externe Kriterien zur Festlegung des
angemessenen Mietpreises herangezogen werden. Dabei geht man von
der Faustregel aus, daB der Mietpreis in erster Linie vom Wohnwert
abhingig sein sollte. Tats#dchlich entspricht das reale Mietpreis-
geflige jedoch keineswegs immer dieser Faustregel, da Wohndauer,
Unterschiede in den Investitionskosten, Rentabilit#dtsberechnungen
und Renditeinteressen der Vermieter sowie nicht zuletzt die sozia-
le Uberformung des Wohnungsmarktes bei Wohnungen gleicher Ausstat-
tung zu erheblichen Schwankungen im Mietpreis fihren kdnnen. So
wies Ipsen anhand von Daten aus dem Mannheimer Gutachten 1975 nach,
daB8 z. B. Ausldnder fiir schlecht ausgestattete Wohnungen oftmals
erheblich hShere Mieten zahlen miissen als deutsche Mieter. R

Mietspiegel haben also immer zwei Funktionen, eine deskriptive und
eine normative. Sie sollen erstens "Mietspiegel" sein, d. h. einen
tUberblick liber die tatsdchlich in einer Stadt bezahlten Mieten ge-
ben. Zweitens sollen sie jedoch auch Richtwerte fiir die Anwendung
auf den Einzelfall anbieten.

Von dieser zweiten Funktion her erscheint die Anwendung der Faust-
regel plausibel, daB eine bessere Ausstattung, ein jilingeres Bau-
alter und eine geringere Quadratmeterzahl eine h&here Quadratmeter-
miete rechtfertigen.

1)

Detlev Ipsen , Wohnungen und Mieten. Analysen zur Auswirkung des
Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes. In: Archiv fiir Kommunalwissen~
schaften 1976, S. 262 -279 .
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Das Amt flr Wohnungswesen hat in seinen Erlduterungen zum Mietspie-
gel, die im Anhang abgedruckt sind, eine Reihe von Vorschldgen zur
Anwendung des Mietspiegels gemacht. Ebenso gibt es Vorschl&ge des

Instituts Wohnen und Umwelt, die im folgenden kurz diskutiert wer-
den sollen.

4.7.1 Zellen mit zu geringen Besetzungshidufigkeiten

Im Abschnitt tiber die Fallzahlen wurde bereits die Entscheidung be=~
griindet, fir Zellen, die mit weniger als zwdlf F&llen besetzt sind,
keine Mittelwerte und Bandbrejiten auszuweisen. Diés ist unproble-
matisch flir eine Reihe von Wohnungstypen, die in der Realit#t sehr
selten vorkommen, nimlich neue Wohnungen mit mittlerer und einfa-
cher Ausstattung. Die entsprechenden Felder wurden in der Tabelle
des Amtes flir Wohnungswesen ganz weggelassen,

Piir eine ganze Reihe von tatsichlich vorkommenden Wohnungstypen,
deren Hiufigkeit in der Stichprobe unter zwdlf Fdllen liegt, muB
jedoch ein Verfahren gewdhlt werden, das die Festsetzung von ange-
messenen Werten erlaubt. Das Amt fiir Wohnungswesen schldgt vor,
fiir solche Wohnungen die Werte der nur nach Ausstattung und Baual=-
ter unterteilten Tabelle zugrundelegen, soweit nicht die Werte fir
die benachbarte GrdBenklasse plausiblere Ergebnisse ermdglichen.

Unter Plausibilitdt wird dabei die Anwendung der oben beschriebe-
nen Fauctregel flir den Effekt der drei Variablen Ausstattung, Bau-
alter und Wohnungsgr&fe verstanden. Das bedeutet z. B., daB die
Quadratmetermiete fiir eine gr&Bere Wohnung gleicher Ausstattung

und gleicher Baualtersklasse nicht hdher sein sollte als fiir eine
kleinere.

4.7.2 Paradoxe Ergebnisse

Als paradoxe Ergebnisse sollen hier in der Mietpreistabelle vor-
kommende Werte bezeichnet werden, die nicht den erwarteten Effekt
von Ausstattung, Baualter und Wohnungsgr®Be auf die Miethbhe auf-
weisen. Dies trifft vor allem auf die Wohnungen mit mittlerer und
guter Ausstattung der Baualtersklasse 1919 - 1948 zu, die trotz
jiingeren Baualters billiger sind als die bis 1918 -gebauten Woh-
nungen mit entsprechender Ausstattung. Das Statistische Amt und
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das Amt fiir Wohnungswesen schlagen vor, in diesen Fdllen jeweils
zu prifen, ob es bei gutem baulichem Allgemeinzustand des Hauses
gerechtfertigt erscheint, die etwas hoéheren Mietpreise in 4lteren

Hausern anzusetzen.

- Zum Teil ergaben sich auch bei der Aufgliederung nach Wohnlage
solche paradoxen ErgebniSse, indem Wohnungen in guter Wohnlage
sich als billiger erwiesen als gleich ausgestattete Wohnungen in
schlechter Wohnlage. Dies war u. a. der Grund dafiir, daB in der
Mietpreistabelle auf eine Aufgliederung nach Wohnlage verzichtet
wurde (vgl. dazu auch Abschnitt 5.4). Paradoxe Ergebnisse dokumen-
tieren in besonderem MaBe die Unm®glichkeit, Umfrageergebnisse di-

rekt als normative Richtwerte zu verwenden.

4.7.3 Anwendung des Mietspiegels auf Einzelfé&lle

Die Ausweisung von Bandbreiten soll die Tatsache reflektieren, das
es angesichts der notwendigerweise relativ groben Unterteilung der
Mietpreistabelle eine beachtliche Variationsbreite der vorfind-
lichen Mieten flr einen bestimmten Wohnungstyp gibt. In Abschnitt
4,5 ist bereits darauf hingewiesen worden, daB die Streuung der
Werte eines Tabellenfeldes sowohl auf systematische Effekte, z. B.
von nicht erfaften Qualit&tsmerkmalen der Wohnung, als auch auf
die Wirkung individueller Faktoren sowie schlieBlich auf Fehler

zurlickzufiihren ist.

In der Anwendungspraxis hat es sich nun éingebﬁrgert, die Band-
breiten systematisch zu interpretieren, d. h. je nach Wohnlage,
allgemeinem Wohnkomfort und dem Vorhandensein bzw. Nichtvorhanden-
sein besonderer Ausstattungsmerkmale (z. B. Balkon, Gartenbenut-
zung, Einbauschrénke) im Rahmen der Bandbreite Zu- bzw. Abschl&ge
zum Mittelwert zu empfehlen, flir den Normalfall dagegen den Mit-
telwert als den Mietrichtwert zu betrachten. Dieses Vorgehen geht
von der oben beschriebenen normativen Annahme aus, daf eine quali-
tativ bessere Wohnung einen hbheren Mietpreis rechtfertigt. Diese
systematische Interpretation der Bandbreiten ist in der Praxis
vertretbar, jedoch sollte man sich dabei der Tatsache bewuSt sein,
daB die so gewonnenen Richtwerte nur teilweise aus der Umfrage

- stammen, aber zus#tzlich durch Anwendung normativer Regeln zustan-

de kamen.

39



Auf die Empfehlung von prozentualen Auf- und Abschldgen zum Mit=-
telwert wurde bewuft verzichtet, da dies eine empirisch nicht halt-~
bare Interpretation der gewonnenen Daten bedeuten wlirde. Sie stellt
den Versuch dar, bei der Anwendung des Mietspiegels Variablen zu
berlicksichtigen, die in der Mietpreistabelle nicht ausgewiesen
werden kénnen, da die Fallzahlen sonst zu klein wiirden. Schon fiir
die gleichzeitige Unterteilung nach Ausstattung, Baualter und Woh-
nungsgr¥Be war ja eine ganze Reihe von Feldern mit weniger als 12

Fdllen besetzt, und die Beriicksichtigung weiterer wichtiger Variab-
len wie Wohndauer, Wohnlage usw. h#tte zu prozentual noch erheblich
mehr leeren Feldern gefiihrt.

Zwar ist es jederzeit mdglich, den "Globaleffekt"™ eines Wohnungs-
merkmals, d. h. seinen Effekt auf die Quadratmetermiete ohne
gleichzeitige Beriicksichtigung anderer Merkmale zu berechnen und

so 2. B, festzustellen, daf die Mieten fiir Wohnungen in guter Wohn-
lage im Durchschnitt um einen bestimmten Prozentsatz hdher liegen
als die fiir Wohnungen in normaler oder schlechter Wohnlage. Man
kann jedoch nicht davon ausgehen, dag sich dieser "Globaleffekt"
einer Variablen in gleicher Weise auf alle Wohnungstypen auswirkt,
da die Variablen mit EinfluB auf die Mieth®he wiederum nicht unab-m
hidngig voneinander sind, sondern mehr oder weniger stark mitein-

ander korrelieren.

Fiir die Berechnung prozentualer Auf- und Abschlidge gilt daher das-
selbe Argument wie fiir das “"Berechnungsverfahren nach den Randver-
teilungen" (s. Abschnitt 4.4): Sofern die Fallzahlen ausreichen,
ist dieses Vorgehen berfllissig, sofern sie nicht ausreichen, kann
man jedoch die entstehenden Verzerrungen nicht dberprifen.

Hinweis auf das AusmaB mdglicher Verzerrungen kann wieder ein
Vergleich der echten Mietspiegelwerte mit nach dieser Methode be-
rechneten Werten geben. Bei den Werten in Tabelle 6 auf Seite 41
wurde das Baualter lediglich in Form von prozentualen Auf~- und Ab-
schligen beriicksichtigt, die mit den zugehdrigen, in Klammern
stehenden, echten Werten verglichen werden kdénnen.

Die Berechnungen wurden dabei folgendermafen durchgeflihrt:

Mittelwert pro Ausstattungsklasse + Aufschlag/Abschlag fir die Bau-

altersklasse
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Tabelle 6:

Verzerrungen durch die Verwendung von prozentualen Auf- und Ab-

schldgen am Beispiel Baualter

{In Klammern zum Vergleich die durchschnittlichen Quadratmetermieten des

Mannheimer Mietspiegels 1977)

Erlduterungen zum Berechnungsmodus:

Die Auf- und Abschlige wurden aus den Abweichungen der durchschnitt-
lichen Quadratmetermiete pro Baualtersklasse vom Gesamtmittelwert

aller Quadratmetermieten berechnet. Sie betragen:

Baualtersklasse: bis 1918 - 24,25 %
1919 - 1948 - 18,50 %
1949 - 1960 - 0,50 %
1961 - 1971 | + 23,50 %
1972 u. spéater + 35,00 %
Baualter _
Ausstattung|bis 1918 { 1919-1948 | 1949-1960 | 1961-1971 | 1972 u. spédter
DM DM DM DM DM
einfach 2,02 2,17 2,65 - -
(2,52) (2161) (3110) i - -
mittel 2,68 2,89 3,52 4,37 -
(3,49) (3,26) (3,58) | -~ (4,20) | -
gut 3,65 3,93 4,80 5,95 6,51
(4,14) (4,09) (4,51) (5,11) (5,44)

Beispiel: Wohnung einfacher Ausstattung der BaualtersKlasse bis 1918

Die durchschnittliche Quadratmetermiefe fir eine Wohnung mit einfacher Ausstat-
tung betragt DM 2,66 . Die Zugehdrigkeit zur altesteﬂ Baualtersklasse wird durch
einen Abschlag von 24,25 %, das sind 0,64 DM, berilcksichtigt. Es ergibt sich
also ein Wert von DM 2,02, der um DM 0,50 unter der tatsdchlich fir eine Wohnung

dieses Typs bezahlten Quadratmetermiete liegt.
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Tabelle 6 zeigt, daB sich bei Anwendung dieses Verfahrens betr&cht-
liche Verzerrungen ergeben, die ihre Ursache darin haben, daB es
einen relativ engen Zusammenhang zwischen Ausstaﬁtung und Baualter
gibt. Dieser wird bei der Verwendung von prozentualen Auf- und Ab-
schlédgen fir das Baualter nicht bericksichtigt, da diese den ge-
samten "Globaleffekt" des Baualters reflektieren, in dem bereits
teilweise der Effekt der Ausstattung mit enthalten ist. V) Der
Effekt des Baualters wird damit Uberschitzt, und die so berechne-
ten Werte fidr die st3rker vom Durchschnitt abweichenden Wohnungs-
typen werden extremer, d. h., die fiir die 4lteren, einfach ausge-

. statteten Wohnungen errechneten Werte sind geringer, die filir die
neueren, gut ausgestatteten Wohnungen dagegen hther als dies tat-
séchlich der Fall ist.

Von der Seite der Umfrageergebnisse her k&nnen also keine Empfeh-
lungen filr die Anwendung der Mietpreistabelle auf den Einzelfall
ausgesprochen werden. Die Festlegung von Richtwerten filir einzelne
Wohnungen setzt vielmehr immer die Anwendung zus#tzlicher Krite-
rien voraus, d. h. die Gewichtung des Vorhandenseins bzw. Fehlens
zuslitzlicher Wohnungsmerkmale muB sich an Angemessenheitskriterien
orientieren, deren Verwendung erst eine Entscheidung dariiber er-
m8glichen, welcher Mietpreis als Richtwert fiir eine bestimmte Woh-
nung zugrundegelegt werden soll.

" Das bedeutet, daB die dlteren Wohnungen nicht nur wegen ihres
Baualters durchschnittlich billiger sind als die neueren, son-=
dern auch, weil sie zu einem wesentlich geringeren Anteil eine
gute Ausstattung aufweisen als die neueren Wohnungen.
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5. Weitere Analysen

5.1 Vergleich der Mieter- und Vermieterangaben

Wie schon bei der Beschreibung der Befragungsbasis geschildet, wur-
de fiir jede Wohnung, filir die ein Interview mit dem Mieter zustande-
gekommen war, der Vermieter ermittelt und schriftlich um einige An-
gaben zur Miethshe, Wohnungsgr&Be und evtl. Besonderheiten des Miet-
verhdltnisses gebeten. Insgesamt sandten 1 295, das sind ca. 60 %
der angeschriebenen Vermieter, die dem Anschreiben beiliegende Rilick-
antwortkarte 1} zuriick, und ihre Angaben wurden anschlieBend dem

Datensatz zugespielt.

Zu den 1 795 schlieBlich in die Auswertung gelangten Interviews
gibt es 1 025 vollstédndige Vermieterangaben (sowohl Mieththe als
auch Quadratmeterzahl). Die Diskrepanz zwischen der Zahl der zurick-
gesandten Karten und dieser Zahl ist auf eine Reihe von Ursachen zu-
riickzufiihren. Erstens wurde im Interesse einer schnellen Abwicklung
fiir jeden von den Interviewern abgegebenen Fragebogen der betreffen-
de Vermieter angeschrieben, ohne vorherige Kontrolle der dortigen
Angaben auf Vollst#dndigkeit, und zweitens waren nicht alle Vermie-
terangaben vollst&ndig. SchlieBlich wurden jedoch in 176 Fdllen

die Vermieterangaben sogar als AnlaB flir die Eliminierung von Inter-
views aus dem Datensatz benutzt, ndmlich in F&dllen, in denen der
Vermieter angegeben hatte, daB es sich um eine Sozialwohnung han-
delte oder daB besondere, mietpreisrelevante Vermietungsbedingungen
vorlagen. Diese Eliminierung wurde aufgrund der Annahme vorgenommen,
daB diese Vermieterangaben in jedem Fall korrekt sind, widhrend die
Mieterangaben in dieser Hinsicht eher als ungenau gelten miissen :
1. weil hier oft die Auskunftsperson (z. B. erwachsene Kinder) zwar
kompetente Angaben {ilber Mieth$he und Ausstattung der Wohnung, nicht
jedoch iiber Mietnachlisse bzw. die Tatsache, daB es sich um eine
Sozialwohnung handelt, machen k®nnen. 2. Weil die Mieter besonders
bei schon lange andauernden Mietverhiltnissen mdglicherweise momen-
tan gar nicht daran denken, daB es sich bei ihrer Wohnung um eine
Sozialwohnung handelt. 3. schlieBlich, weil oft auch der Haupt~
mieter selbst Mietnachldsse gar nicht kennt, die ihm stillschwei-

gend gewdhrt werden.

n Muster siehe Anhang 1
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Fiir diese Arten von Informationen kann man also, anders als bei der
MiethShe, mit einem h&heren Zuverldssigkeitsgrad der Vermieteranga-
ben rechnen, so daB es angesichts der relativ hohen Fallzahl von
176 eliminierten Wohnungen geraten erscheint, stets eine solche
schriftliche Vermieterumfrage parallel zur Mieterbefragung durchzu-
fdhren.

Was nun die Mietangaben selbst angeht, so wurden die Mieter- und
Vermieterangaben der in der Auswertung verbliebenen F&dlle vergli-
chen, um festzustellen, ob es hier {iberhaupt Abweichungen gibt, die
fiir die Werte in der Mietpreistabelle von Bedeutung sind. Bei diesem
Vergleich muBten natiirlich auch diejenigen F&dlle auBer Betracht
bleiben, bei denén zur Berechnung der Quadratmetermiete die Warm-
mietenangabe des Mieters durch die Kaltmietenangabe des Vermieters
ersetzt worden war.

Fiir die 927 Fille mit vergleichbaren Quadratmetermieten1) ergaben
sich z. T. beachtliche Differenzen bis {iber DM 5.-- pro Quadrat-
meter. Das Auftreten so groBer Diskrepanzen zwischen beiden Angaben
wurde zum AnlaB fiir eine Datenﬁberprﬁfun§ anhand der Originalunter-
lagen (Riickantwortkarten der Vermieter , Interviewangaben der Mie-
ter) genommen. Filir alle F&dlle mit einer Abweichung von mehr als

DM 0,30 pro Quadratmeter zwischen Mieter- und Vermieterangabe wurde
gepriift, ob die Differenz evtl. auf einen Fehler in der Dateniiber-
tragung zuriickzufiihren war. Auf diese Weise wurden bei 23 Fdllen
noch Fehler entdeckt und bereinigt. Es blieben jedoch auch dann noch
392 F&lle mit Differenzen von iiber DM 0,30 in der Quadratmetermiete
iibrig. Der Mittelwert dieser Differenzen liegt allerdings sehr nahe
bei Null, es liegen also keine systematischen Abweichungen zwischén
beiden Arten von Angaben vor. Im Durchschnitt lagen die Angaben der
Mieter um nur DM 0,07 pro Quadratmeter unter denen der Vermieter.

Um zu kontrollieren, ob die Abweichungen méglicherweise bei unter-
schiedlichen Wohnungstypen stdrker differieren, wurden zus&dtzlich
noch die Mittelwerte der Differenzen fiir die drei Ausstattungsklas-
sen berechnet, Jjedoch zeigten sich auch hier keine gr&Beren Abwei-
chungen. 2)

1)

Die 98 Fédlle, bei denen die Mieter nur eine Warmmiete hatten angeben kdnnen,
und bei denen die Nettomietangabe des Vermieters zur Berechnung der Quadrat-
metermiete verwendet worden war (siehe Abschnitt 3.2), konnten bei diesem
Vergleich natirlich nicht bericksichtigt werden. '

2) 1In der einfachen Ausstattungsklasse betrug die durchschnittliche Differenz
DM 0,10, in der mittleren DM 0,04 und in der guten Ausstattungsklasse DMO0,08.
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Auch wenn diese Aussage wegen der durch die schriftliche Befragungs-
form bedingten schlechten Riicklaufquote bei den Vermietern nur auf
der Basis der Hilfte der Fidlle gemacht werden kann, 1l&8t sich damit
hinreichend sicher die Annahme begriinden, daB die Ergebnisse der
Mietpreistabelle im Falle einer Vermieterbefragung nicht viel anders

ausgesehen hédtten.

Das spricht filir die Beibehaltung der Tradition der Mieterbefragung

bei der Erstellung zukiinftiger Mietspiegel. Allerdings ist eine
schriftliche Kontrollumfrage bei den Vermietern, die relativ billig
durchgefiihrt werden kann, aus verschiedenen Grilinden empfehlenswert.

Sie erméglicht :

- die Aufdeckung weiterer Sozialwohnungen und Wohnungen mit Miet-
nachléssen, die nicht zur Grundgesamtheit gehéren;

- eine Verbesserung der Datenqualitdt, indem sie eine systematische
Uberpriifung der Fille mit gr®Beren Abweichungen zwischen beiden
Mietangaben und anschlieBende Fehlerkorrekturen gestattet;

- eine bessere Ausschdpfungsquote filir die Stichprobe, da die Ver-
mieter in der Regel die Nettomiete angeben k&nnen, die Mieter

dagegen nicht immer.

Die Riicklaufquote einer solchen schriftlichen Kontrollumfrage lieBe
sich durch eine einmalige, evtl. telefonische Mahnaktion sicher
noch erhShen. Da nur wenige Angaben bendtigt werden, reicht eine
vorgedruckte Riickantwortkarte v6llig aus. Folgende Angaben wurden

von den Vermietern erfragt :
- Sozialwohnung1) ja oder nein

- sonstige Besonderheiten des Mietverh&ltnisses, insbesondere

Mietnachléisse

GrtBe der Wohnung in Quadratmetern

Hohe der Nettomiete .

Die Baualtersklasse wurde in der vorliegenden Vermieterumfrage nicht
erhoben. Sie ist jedoch eine wichtige Angabe, da gerade das Baualter
von den Mietern oft nicht oder nicht genau angegeben werden kann.
Vermieterangaben, die hier in der Regel korrekt sind, wiirden damit

1 Entscheidendes Merkmal filir eine Sozialwohnung ist in diesem

Zusammenhang das Bestehen einer Mietpreisbindung.
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eine Arbeitserleichterung mit sich bringen, da fehlende Mieteran-
gaben dann nicht in so groBer Zahl von den Bearbeitern ergdnzt wer-

den miiBten.

5.2 Ausstattung

Da Grund zu der Annahme bestand, daB die Ausstattung einer Wchnung
einen erheblichen Einfluf auf die Mieth®he hat, wurden zusdtzlich

zu der Ausweisung des Effekts der drei relativ grob definierten Aus-
stattungsklassen auf die Mieth8he detailliertere Analysen durchge-
fiihrt, um evtl. innerhalb dieser Klassen noch aufgrund zus&tzlicher
Ausstattungsmerkmale bestehende Mietunterschiede aufdecken zu kdnnen.

5.2.1 Schlechte und einfache Ausstattung

Da noch im Mannheimer Gutachten 1975 Quadratmetermieten fiir Woh-
nungen mit schlechter Ausstattung, d. h. mit einer Toilette auBer-
halb der Wohnung, getrennt ausgewiesen worden waren, schien es trotz
der geringen Fallzahl von 58 (3,2 %) solcher Wohnungen im neuen
Mietspiegel notwendig, deren Mieten noch etwas genauer zu untersu-
chen. Die geringe Fallzahl diirfte dabei weniger auf einen tats#ch-
lichen prozentualen Riickgang von Wohnungen dieses Typs zurlickzufiih-
ren sein als darauf, daB im neuen Mietspiegel von Ausldndern gemie-
tete Wohnungen nicht enthalten sind, und Ausl&nder unter den Bewoh-
nern von Wohnungen mit schlechter Ausstattung vermutlich stark iiber-
reprdsentiert sind.

Die iliberwiegende Zahl der in der Stichprobe befindlichen Wohnungen
dieses Typs stammt aus der Baualtersklasse bis 1948, und iber die
Hialfte, n&mlich 31, gehdrt sogar zu nur einem Feld der Mietpreis-
tabelle, und zwar zur Baualtersklasse "bis 1918" und Gr&B8enklasse
"41 - 90 gn”.

Tabelle 7:

Durchsehnittliche Quadratmetermieten fiixr Wohnungen einfacher bzw.
schlechter Ausstattung

*) n = rallzahl
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ohne Bad und ohne WC ohne Bad / mit WC zusammen
Baualter *) Mittel- n Mittel- ‘n Mittel-
n wert wert wert
bis 1918 38 2,23 122 2,62 160 2,52
hier speziell :
41 -90 gm 31 2,17 93 3,00 124 2,46
1919 - 1948 14 2,33 83 2,67 97 2,61




Die Mieten fiir Wohnungen mit schlechter Ausstattung liegen in allen
F&llen unter denen, die zwar iliber kein Bad, aber iiber ein eigenes WC
innerhalb der Wohnung verfiigen, was bei der Anwendung des Mietspie-
gels mit Hilfe der Werte in Tabelle 7 berﬁcksichtigt werden kann.

5.2.2 Einfache und mittlere Ausstattung

Fiir alle mit Einzeldfen beheizten Wohnungen, gleichgiiltig ob mit
oder ohne Badezimmer, 1st natiirlich die Art der Einzeldfen von Be-
deutung, nidmlich die Tatsache, ob es sich bei diesen um bedienungs-
bediirftige Einzeltfen (Kohletfen, 8l6fen mit Einzelnachfiillung) oder
aber um bedienungsfreie (816fen mit zentraler Ulversorgung, Gas&fen,
Nachtspeichertfen, Elektroradiatoren) handelt. Mietpreisrelevante
Bedeutung konnen die erheblich bequemeren und saubereren bedienungs-
freien Ofen allerdings nur in den Fidllen haben, in denen sie vom
Vermieter gestellt sind.

Ein Vergleich der Werte in Tabelle 8 auf Seite 48 mit denen der Miet-
preistabelle (s. Anhang 3) zeigt, daB in allen Baualtersklassen die
durchschnittlichen Quadratmetermieten fiir Wohnungen mit Bad und vom
Vermieter gestellten bedienungsfreien Einzel&fen Uber denen filr die
mittlere, aber unter denen fiir die gute Ausstattungsklasse liegen.

In der einfachen Ausstattungsklasse war die Fallzahl der Wohnungen
mit solchen Ufen jedoch so gering, daf hierflir keine Auswertungs-

ergebnisse prédsentiert werden konnen.

5.2.3 Gute Ausstattung

Da 48 % der untersuchten Wohnungen in die gute Ausstattungsklasse

fallen, wurde diese daraufhin analysiert, inwieweit 2zus&dtzliche Aus-
stattungsmerkmale zu weiteren Differenzierungen im Mietpreis fillhren.
Dabei konnten nur solche Ausstattungsmerkmale beriicksichtigt werden,
die mit einer ausreichenden Anzahl von Fillen in der Stichprobe'ver-

treten sind.

Vorhandensein eines separaten Toilettenraums: dies hdngt ziemlich
deutlich von der Wohnunagsgr&Be ab, Widhrend in Wohnﬁngen bis 70 gm
die Toilette in 92 % der Fdlle im Bad ist und nur 8 % iiber einen
separaten Toilettenraum verfiigen, verschiebt sich dieses Verhdltnis
in grbB8eren Wohnungen auf 56 % mit Toilette im Bad zu 44 % mit sepa-
ratem Toilettenraum. Fiir diese groB8en Wohnungen ergibt sich jedoch

durch dieses Merkmal kaum ein Unterschied im Mietpreis.
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Tabelle 8:

Durchschnittliche Quadratmetermieten fiir Wohnungen mittlerer Ausstattung

mit vom Vermieter gestellten bedienungsfreien EinzelSfen bzw,

fir sonstige Wohnungen mittlerer Ausstattung 1)

bis 1918 1919 - 1948 1949 - 1960 1961 - 1971

Art der Einzeldfen n*)Mittel-- n Mittel- n Mittel~- n Mittel-
wert wert wert wert

bedienungsfreie, vom
Vermieter gestellte 20 4,00 24| 3,56 41t 4,06 241 4,72
Einzeldfen
sonstige Einzeldfen 69 3,36 143 3,21 250 3,50 33 3,84
*y

n = Fallzahl

Keller, Abstellkammer / Speisekammer, Balkon: Bei der Betrachtung

des '"Globaleffekts" fiir jeden dieser drei Nebenrdume zeigt sich das
paradoxe Ergebnis, daB fiir Wohnungen ohne diese eine héhere durch-
schnittliche Quadratmetermiete bezahlt werden mufl als fiir solche
mit ihnen. Dies ist in erster Linie darauf zuriickzufiithren, daB die
Kleinwohnungen und Appartements bis 40 Quadratmeter, mit ihren hdhe-
ren Quadratmetermieten, zu einem sehr viel geringeren Prozentsatz
iiber solche Nebenriume verfligen als die Normalwohnungen iiber 40
Quadratmeter. Unterteilt man zus#tzlich nach der WohnungsgrdBe, so
verschwindet der zundchst filir diese drei Nebenrdume gefundene Effekt
auf die Quadratmetermiete wieder weitgehend. Die dann resultierenden
Unterschiede in der Quadratmetermiete sind fir alle drei Nebenrdume
so gering, daB deren Vorhandensein fiir eine weitere Unterteilung der
Wohnungen mit guter Ausstattung nicht geeignet ist.

Andere Ausstattungsmerkmale: Eine Reihe von Ausstattungsmerkmalen

bzw. Zusatzeinrichtungen bringt zwar mehr oder weniger groBSe Miet-
unterschiede mit sich, ist jedoch wegen einer zu ungleichmdBigen
Verteilung dieser Merkmale in der Stichprobe nicht filir eine weitere
Unterteilung der Wohnungen mit guter Ausstattung geeignet, da die
Fallzahlen fiir die jeweils kleinere Gruppe dann zu gering wiirden,
um noch eine weitere Unterteilung nach Baualter und evtl. Wohnungs-
gréBe zuzulassen. Dies gilt auch flir das Merkmal Fahrstuhl.

Dabei blieb unberiicksichtigt, ob bedienungsbediirftige

1)
" Einzeldfen vom Vermieter gestellt waren.
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5.2.4 Zusammenfassung

Bei der Analyse der Ausstattung zeigte sich, daB bei den Wohnungen
mit einfacher Ausstattung sinnvoll nach dem Vorhandensein einer
eigenen Toilette innerhalb der Wohnung untergliedert werden kann,
nicht dagegen nach der Art der Einzeldéfen. Der Tatbestand, ob be-
dienungsfreie Einzeldfen vom Vermieter bereitgestellt werden oder
nicht, kann dagegen als zusdtzliches Merkmal zur Unterteilung der

Wohnungen mit mittlerer Ausstattung benutzt werden.

Die Entwicklung, daB durch Neubauten und Modernisierung der Anteil
der Wohnungen mit guter Ausstattung stetig zunimmt, wird in den kom-
menden Jahren die zusitzliche Ausweisung von Komfortwohnungen mit
sehr guter Ausstattung zunehmend notwendiger machen. Die starke
Fixierung bisheriger Mietspiegel auf die einfache und mittlere Aus-
stattung hat in der Praxis zu einer sehr differenzierten Erfassung
von Ausstattungsmerkmalen gerade fiir diese Wohnungen gefiihrt, ob-
wohl bei diesen weitere Unterteilungen nach relativ groben Kriterien

modglich und sinnvoll sind.

Die Analyse ergab jedoch fiir die Wohnungen mit guter Ausstattung
kein mit Hilfe des Fragebogens erfaf8tes und vom Baualter und der
Wohnungsgr&Be unabhingiges Merkmal, das zugleich einigermaBen gleich-
mdBig verteilt ist und damit ausreichend hohe Fallzahlen filir Kom-
fortwohnungen gewdhrleistet. Vermutlich ist dieser Mangel aber nicht
nur auf die unzuldngliche Erfassung solcher Merkmale im Fragebogen,
sondern auch auf die Tatsache zurilickzufiihren, daB sich besonderer
Komfort mehr in einer insgesamt qualitativ besseren Ausstattung aus-
drickt, die nicht durch das relativ grobe Raster von Fragen nach
dem Vorhandensein bzw. Nichtvorhandensein bestimmter Ausstattungs-—
merkmale zu erfassen ist. Dazu diirfte vor allem eine bessere Quali-
tdt von Bbden, Fenstern, Tiiren, Sanitdrinstallationen usw. geh&ren,
die eigentlich nur durch eine Einschdtzung der Qualit#dt dieser Ein-
richtungen erfaBbar ist. Da eine solche Einsch&dtzung durch den Mie-
ter wegen der dabei unvermeidlichen Uneinheitlichkeit der Bewer-
tungsmaBstdbe nicht in Frage kommt, bietet es sich an, diese anhand
einer neu auszuarbeitenden Checkliste durch die Interviewer vorneh-
men zu lassen, Eine vorherige griindliche Schulung der Interviewer
ist dabei selbstverstdndlich Voraussetzung fiir dieses Vorgehen.
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5.3 Wohnungsgr&Be

Da die Wahl der Gr8Benklassen im Mietspiegel vor allem im Bereich
der kleineren Wohnungen deutliche Auswirkungen auf die ausgewiesenen
Mieten hat, wurde die Stichhaltigkeit der gewdhlten GroéBeneinteilung
nachtrdglich Uberpriift. Dabei wurden die Appartements, die sich ja
in ihrer Miete als ziemlich abweichend wvon den iibrigen Wohnungen er-

wiesen hatten, aus der Analyse ausgeschlossen.

Eine gewisse Gruppierung der Quadratmeterzahlen war bei dieser Ana-
lyse von vornherein unvermeidlich, um zu aussagekrdftigen Fallzahlen
zu kommen. Um aber nicht durch eine zu undifferenzierte Gruppierung
vorhandene Unterschiede in der Mieth&he zu verdecken, wurde zundchst
eine sehr feine Untergliederung gewdhlt, bei der die Quadratmeter
jeweils in Flinfer-Gruppen zusammengefaft wurden; nur im unteren und
oberen Bereich muBte stdrker zusammengefaBt werden.

Ohne Beriicksichtigung von Ausstattung und Baualter ergaben sich
folgende Werte :

durchschnittliche
Quadratmetermiete
DM
bis 25 qgm 6,68
26 - 30 gm 6,81
3t - 35 gm 4,26
36 - 40 gm 4,36

Ab 41 gm ist jedoch kein eindeutiger Trend mehr feststellbar, die
durchschnittlichen Werte schwanken vielmehr nur noch zwischen

DM 3,58 und DM 3,90 . Diese Ergebnisse lassen die getroffene Gros-
senklasseneinteilung gerechtfertigt erscheinen, jedoch ist die ge-
sonderte Ausweisung von Wohnungen {iber 90 gm nicht unbedingt n&tig,
solange man ausschlieBlich die Wohnungsgr&Be beriicksichtigt.
Betrachtet man dagegen die im Mietspiegel 1977 ausgewiesenen Werte,
so kann man flir die Zellen mit ausreichenden Fallzahlen durchaus
Unterschiede zwischen den beiden Gr#Benklassen "41 - 90 gm" und
"{iber 90 gm" erkennen. Da diese jedoch fiir Neubauten gréBer sind
als fiir Altbauten, fihrt die Betrachtung des "Globaleffekts" der
Wohnungsgrdfe zu einer UnEérschﬁtzung der Unterschiede zwischen
diesen beiden GrbBenklassen.

Insgesamt 1&B8t sich also festhalten, daB ein Effekt der Wohnungs-—
gréBe auf die Quadratmetermiete deutlich erkennbar ist, daB eine
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GrdBenklasseneinteilung lediglich aufgrund des "Globaleffekts" der
WohnungsgréBe jedoch irrefilhrend sein kann. Da andererseits die teil-
weise sehr geringen Fallzahlen bei der gleichzeitigen Berlicksichti-
gung von Ausstattung, Baualter und Wohnungsgr&Bie keine ge51cherten
Aussagen lUber eine empirisch gerechtfertigte GroBenklasseneinteilung
erlauben, und auBerdem jede nachtrigliche Klasseneinteilung einer an
sich kontinuierlichen Variablen problematisch ist, ist eine vorsich-
tige Interpretation des Effekts der Wohnungsgr&Be empfehlenswert.
Statt sich starr an der im Mietspiegel ausgewiesenen Klasseneintei-
lung zu orientieren, sollten die mit zunehmender Gr&Benklasse ab-~-
nehmenden Quadratmetermieten eher als Hinweis auf eine in Wirklich-
keit wohl eher kontinuierliche Abnahme verstanden werden.

5.4 Wohnlage

Bei der Beschreibung der Mietpreistabelle wurde bereits darauf hin-
gewiesen, daB die Wohnlage keinen einheitlichen Effekt auf die Miet-
h8he hat und daher in der Tabelle nicht bérﬁcksichtigt wurde. An
dieser Stelle sollen nun die Ergebnisse fiir die Wohnlage kurz dar-—

gestellt und diskutiert werden.

Zundchst ist dabei interessant, inwieweit die Experten~ und die
Interviewereinschdtzungen differieren. Die Interviewer waren nam-
lich ebenfalls gebeten worden, flir jeden befragten Haushalt die
Wohnlage nach ihrem Gesamteindruck als gut, mittel oder schlecht
einzustufen. Sie erhielten dazu im Rahmen der mﬁndlichen und schrift-
lichen Interviewereinweisung eine Reihe von dabei zu berilicksichti-

genden Kriterien mitgeteilt.

Bereits aus den einfachen Hiufigkeiten der verschiedenen Einstu-
fungen (siehe Tabelle 9 auf Seite 52) 148t sich entnehmen, da8 die
Interviewer eine leichte Tendenz zur besseren Einschitzung der Wohn-
lage hatten. Sie vergaben in 29 % der Fille eine bessere Einschit-
zung als die Experten, diese jedoch umgekehrt nur in 9 % eine bes-
sere als die Interviewer. Insgesamt stimmen jedoch 1 102, das sind
62 % der Einstufungen {iberein. Der Korrelationskoeffizient zwischen
beiden Einstufungen betrigt 0,51, ist also relativ hoch.
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Tabelle 9:

Wohnlagenbeurteilungen der Experten und der Interviewer

‘ - Interviewerurteil zZeilen-
Eﬁﬁiiiﬁ? Nachwelsung . summe
gut mittel | schlecht
Anzahl 230 62 3 295
gut Zeilenprozent 78,0 21,0 1,0 100,0
Spaltenprozent 47,1 5,8 1,3 16,5
Anzahl 242 748 103 1 093
mittel Zeilenprozent 22,1 68,4 9,4 100,0
Spaltenprozent 49,6 70,0 44,8 61,2
Anzahl 16 259 124 399
schlecht Zeilenprozent 4,0 64,9 31,1 100,0
Spaltenprozent 3,3 24,2 53,9 22,3
Anzahl 488 1 069 230 1 787
Spalten- :
B e Zeilenprozent 27,3 59,8 12,9 100,0
Spaltenprozent 100,0 100,0 100,90 100,0

Enthélt die durchschnittlichen Quadratmetermieten f£fiir

Tabelle 10"
Wohnungen in verschiedenen Wohnlagen, wobei die Z2uordnung zu den
Wohnlagen einmal nach Expertenurteil und einmal nach Interviewer-
urteil vorgenommen wurde. Der Effekt der Wohnlage ist dabei global
ebenso wie in den einzelnen Ausstattungsklassen recht gering. AuBer-
dem gibt es in den einzelnen Ausstattungsklassen Abweichungen vom
erwarteten linearen Effekt der Ausstattung auf die Quadratmetermiete.
Nicht in allen Fdllen ist also die durchschnittliche Quadratmeter-
miete fir Wohnungen in schlechter Wohnlage am niedrigsten und fir

solche in guter Wohnlage am hodchsten.

*) siehe Seite 53
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Tabelle 10:

EinfluB der Wohnlage auf die Mieth8he. Durchschnittliche

Quadratmetermieten flir verschiedene Wohnungstypen.

Wohnlage Expertenurteil zuF.Wohnlage Interviewerurteil z?r Wohnlage
Fallzahl Mittelwert Fallzahl Mittelwert

1. alle Wohnungen
gut 296 4,17 488 4,19
mittel 1 098 4,04 1 069 4,00
schlecht 401 3,71 230 3,52

2, Wohnungen mit einfacher Ausstattung
gut 12 2,88 25 2,47
mittel 191 2,66 221 2,74
schlecht 119 2,71 72 2,62

3. Wohnungen mit mittlerer Ausstattung
gut 62 3,70 126 3,59
mittel 384 3,48 380 3,54
schlecht 161 3,63 99 3,49

4. Wohnungen mit guter Ausstattung
gut 222 4,38 337 4,54
mittel 523 4,60 468 4,98
schlecht 121 4,81 59 4,67

Berilcksichtigt man neben Ausstattung und Wohnlage gleichzeitig noch
das Baualter, so zeigt sich weiter, daB die Wohnlage bei Altbauten

- unabhéngig von der Ausstattung -
die Miethshe hat.

praktisch keinerlei EinfluB auf

Fiir Neubauten mit einfacher und mittlerer Aus-

stattung gilt dasselbe, fiir Neubauten mit guter Ausstattung dagegen
mufB in guter Wohnlage deutlich die geringste Quadratmetermiete be-
zahlt werden, widhrend die mittlere Wohnlage am teuersten ist.
Dieses Ergebnis ist einigermaBien paradox. Es soll hier jedoch nicht
nach Erkldrungen dafiir gesucht werden, da auch hier die Mietpreis-

unterschiede nicht sehr gravierend sind.
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Tabelle 11:

Durchschnittliche Quadratmetermieten fiir Neubauwohnungen

mit guter Ausstattung in verschiedenen Wohnlagen

Wohnlage Expertenurteil zur Wohnlage | Interviewerurteil zur Wohnlage
g Fallzahl Mittelwert Fallzahl Mittelwert
gut 185 4,44 294 4,61
.mittel 459 5,08 406 5,11
schlecht 108 4,90 50 4,74

Die durchschnittlichen Quadratmetermieten unterscheiden sich auch
kaum danach, ob die Wohnlageneinstufung nach Experten- oder nach
Interviewerurteil vorgenommen wurde, so daB man von daher keiner
der beiden Einstufungen den Vorzug geben kann. Man kann daraus die
Konsequenz ziehen, daf zur Bestimmung der Hohe des Effekts der Wohn-
lage auf die Miethdhe die Interviewereinschdtzungen ausreichend ver-—
l3Bliche Ergebnisse erbringen. Eine Experteneinschdtzung ist daher
nur erforderlich, sofern sich bei einer Untersuchung die Wohnlage
als wichtiger mietpreisbhestimmender Faktor erweisen sollte.

Insgesémt 148t sich sagen, daB in der vorliegenden Untersuchung die
Wohnlage nur einen so geringen Effekt auf die Mieth&he hat, daB es
gerechtfertigt ist, sie in der Mietpreistabelle nicht zu berilicksich-
tigen und dort stattdessen die Wohnungsgrtfie mit ihrem stdrkeren
Effekt auszuweisen. Zudem widerspricht die Tatsache, daB die Qua-
dratmetermiete fiir Wohnungen mit guter Ausstattung in guter Wohnlage
geringer ist als filir solche in schlechter, der erwarteten Beziehung
zwischen Wohnlage und Mieth&he. Nach dem in Abschnitt 4.7 diskutier-
ten, bei der Anwendung von Mietspiegeln {iblichen Grundsatz, das8
schlechtere Wohnungen nicht teurer sein sollen als gute, liegt es
daher ebenfalls nahe, die Wohnlage nicht gesondert auszuweisen.

Das Erstaunliche an den fiir die Wohnlage gefundenen Ergebnissen ist,
daB diese sowohl allgemeinen Erwdgungen iliber die Angemessenheit von
Mieten als auch der landldufigen Vorstellung iiber den tatsdchlichen
EinfluB8 der Wohnlage auf die Mieth8he - die im {ibrigen auch von Ex-
perten geteilt wird - widersprechen. Der gefundene geringe Zusammen-
hang zwischen Wohnlage und Mieth&he scheint jedoch keine Besonder-
heit des Mannheimer Wohnungsmarktes zu sein. Das Institut Wohnen
und Umwelt kam in detaillierten Analysen mit sowohl objektbezogener
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als auch regional gegliederter Klassifizierung nach Wohngebieten
flir Darmstadt zu &dhnlichen Ergebnissen. Auch dort kamen die Gut-
achter zu dem SchluB, daB die Mietpreistabelle nicht sinnvoll nach
Wohnlage untergliedert werden kann, da dem Lagefaktor kein eigener

Erkldrungswert zukommt.

5.5 Wohndauer

In einer Reihe wvon Untersﬁchungen (u.a. Darmstadt 1977, Mannheim
1975) hat sich herausgestellt, daB8 die Wohndauer einen betrdchtli-
chen und nicht unplausiblen Einfluf auf die Mieth&he hat. Plausibel
ist dieser EinfluB vor allem aufgrund der Annahme, daB bei vielen
schon seit l&ngerer Zeit bestehenden Mietverhdltnissen die Mieten
nicht - oder zumindest nicht in vollem AusmaB - an das in den letz-
ten zehn Jahren sprunghaft angestiegene Mietpreisniveau angeglichen

wurden.

Die Analyse des Effekts der Wohndauer bestitigte auch tats&chlich
‘diese vermutete Beziehung zwischen der Wohndauer und der H®he der
Quadratmetermiete. Dabei erwies sich die Unterteilung in nur drei
Kategorien der Wohndauer als ausreichend, na@mlich in kurze (bis finf
Jahre}, mittlere (finf bis 24 Jahre) und lange (25 Jahre und mehr)
Wohndauer. Eine weitere Differenzierung innerhalb der mittleren
Wohndauer erbrachte keine systematischen Unterschiede mehr.

Bei Wohnungen mit einfacher Ausstattung ist dariiber hinaus auch der
Unterschied zwischen der mittleren und der langen Wohndauer gering.
Der Effekt der Wohndauer bleibt auch bei der zus#tzlichen Beriick-
sichtigung des Baualters deutlich sichtbar, jedoch setzt das Bau-
alter hier Obergrenzen fiir die maximal m&gliche Wohndauer, so daB
diese Aussage nur fiir dltere Wohnungen gemacht werden kann.

Auch filir die Wohndauer entsprechen die gefundenen Ergebnisse denen
fiir Darmstadt. Die dortigen Bearbeiter kamen dabei zu der Empfeh-
lung, die Wohndauer bei der Anwendung des Mietspiegels zu beriick-
sichtigen. Eine Aufteilung der Mietpreistabelle nach Wohndauer statt
nach Wohnungsgr$Be ist jedoch nur filir &dltere Wohnungen mdglich.
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5.6 Beitrag der "unabhdngigen" Variablen zur Erklirung
der Variabilitdt der Mieten

Bei den bisherigen Analysen wurden hauptsdchlich Ver&dnderungen im
Mittelwert der Quadratmetermieten fir bestimmte Kombinationen der
"unabh&ngigen” Variablen (EinfluBfaktoren} Ausstattung, Baualter,
WohnungsgréBe, Wohnlage und Wohndauer betrachtet, um die Gr&Be des

Effekts dieser Variablen einzeln und in Kombination herauszufinden.

Zusdtzlich wdre es nun wiinschenswert, Aussagen {iber den relativen
Beitrag der einzelnen EinfluBfaktoren zur Erkl&rung der vorgefunde-
nen Variabilitdt der Mieten machen und damit deren EinfluB global
charakterisieren zu kénnen. Dieses Vorhaben std8t jedoch auf eine
Reihe von Schwierigkeiten, die im folgenden kurz begriindet werden
sollen.

5.6.1 MefBniveau der EinfluBfaktoren

Die Wahl des geeigneten statistischen Verfahrens hingt stark wvom
MeBniveau der EinfluBfaktoren ab. Unter dem MeSniveau einer
Vvariablen so0ll dabei das AusmaB verstanden werden, zu dem sich das
Verh4ltnis der einzelnen Merkmalsausprigungen dieser Variablen zu-
einander als Gr&Benverhiltnis zwischen den diesen Auspridgungen zu-
geordneten Zahlenwerten ausdriicken 1l&d8t.

Das niedrigste MeBniveau ist dasjenige, auf dem man den Merkmalsaus-
prigungen beliebige Zahlenwerte zuordnen kann, da deren Verhdltnis
zueinander gualitativer Art ist. 5o kann man z. B. dem Geschlecht
weiblich eine 1 und dem Geschlecht mdnnlich eine 2 2zuordnen oder
umgekehrt. Auf dem ndchsthdheren MeSniveau, dem der Rangordnung, ist
diese Beliebigkeit der Zuordnung schon nicht mehr gegeben. Die zu-
geordneten Zahlenwerte miissen hier die Rangordnung der Merkmalsaus-
prdgungen widerspiegeln, jedoch sind Aussagen iiber die Gr&Be des
Unterschieds zwischen den einzelnen Merkmalsausprédgungen auf diesem
Niveau noch nicht méglich. Beispiele fiir eine Rangordnung sind in
der vorliegenden Untersuchung die Variablen Ausstattung und Bau-
alter, bei denen die zugeordneten Zahlenwerte die Zunahme in der
Qualitdt bzw. das zunehmend neuere Datum des Hausbaus berilicksich-
tigen miissen. Auf dem h&chsten MeBniveau schlieBlich haben die
Merkmalsausprigungen von vornherein Zahlenwerte, bei denen man Aus-
sagen Uber die GrdBe der Unterschiede und sogar iber deren Verhdlt-
nis zueinander machen kann. Beispiele hierfiir sind die Wohnungs-
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gréBe (gemessen in Quadratmetern), die Wohndauer (gemessen in Jahren)
und die MiethShe (gemessen in DM). Man kann hier nicht nur Aussagen
dariiber machen, da8 eine Wohnung z. B. gr8Ber ist als eine andere,

sondern auch sagen, um wieviel sie gr¥Ber ist.

Flir die verschiedenen MeBniveaus sind jeweils unterschiedliche sta-
tistische Verfahren geeignet, wobei diejenigen, die die pridzisesten
Berechnungen zulassen, étrenggenommen nur fiir das hdéchste MeBniveau
zulédssig sind. Vergleichbarkeit der Ergebnisse setzt hun aber vor-
aus, da8 dasselbe Verfahren flir alle Variablen angewendet wird.

Da die Variablen Ausstattung und Baualter (gemessen in vorgegebenen
Klassen) lediglich Rangordnungsniveau haben, diirften eigentlich nur
solche Verfahren angewandt werden, die fiir dieses geringere Mef-
niveau zuldssig sind. Fiir dieses gibt es aber wiederum kein stati-
stisches Verfahren, das Aussagen iiber den relativen Erklirungswert

der einzelnen unabhingigen Variablen zuliBt.

In der Fachliteratur hat sich jedoch in den letzten Jahren zunehmend
die Meinung durchgesetzt, daB8 es besser ist, die gewiinschten Verfah-
ren anzuwenden, um die angestrebten Aussagen wenigstens ndherungs-
weise machen zu k&nnen, als von vornherein ganz auf sie zu verzich-
ten. Damit liegt die Entscheidung nahe, Ausstattung und Baualter
ebenfalls wie die sogenannten metrischen Variablen zu behandeln, wo-
bei man allerdings mit gewissen Verzerrungen der Ergebnisse rechnen

mus.

5.6.2 Wahl des geeigneten statistischen Verfahrens

Die fiir metrische Daten angemessenen statistischen Analyseverfahren
sind die Korrelations~ und Regressionsanalyse. Beide Verfahren, die
mathematisch eng verwandt sind, erm&glichen die Bestimmung der Er-

klédrungskraft sowohl einzelner als auch mehrerer, gleichzeitig be-
ricksichtigter EinfluBfaktoren.

Die Korrelationsanalyse erlaubt Aussagen tiber die Enge des Zusammen-
hangs zwischen zwei (oder meht) Variablen. Flir die Interpretation
der Werte des Korrelationskoeffizienten ist dabei zu beachten, da8
dieser einen Wertebereich von + 1,00 bis - 1,00 hat. Ein negatives
Vorzeichen bedeutet einen negativen Zusammenhang, d.h. je hdher der
Wert der einen Variablen wird, umsc niedriger wird der Wert der an-
deren. Ein positives Vorzeichen bedeutet dagegen einen gleich-
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sinnigen Zusammenhang. Unabh&dngig vom Vorzeichen zeigt ein hoher
Wert des Korrelationskoeffizienten (nahe + 1,00 oder nahe - 1,00)
an, daB ein enger Zusammenhang zwischen den analysierten Variablen
besteht. Umgekehrt zeigt ein niedriger Korrelationskoeffizient einen
nur schwachen Zusammenhang an. Eine Korrelation von 0,00 erlaubt die
Aussage, daB zwischen den untersuchten Variablen ilberhaupt kein Zu-
sammenhang besteht.

Ziel der Regressionsanalyse ist es, die HBhe des Effekts einer oder
mehrerer unabhdngiger Variablen auf eine abhdngige Variable zu be-
stimmen. Man untersucht dabei, inwieweit die unabh&dngigen Variablen
die Werte der abhidngigen Variablen beeinflussen. Die HBhe des Effekts
wird als "Anteil der erkl&rten Varianz" definiert. Er kann Werte
zwischen 0% und 100 % annehmen. Je h8her der Wert ist, umso mehr
EinfluB haben die unabhdngigen Variablen auf die Werte der abhdngi-
gen.

Fir die Mietspiegeldaten bedeutet das, daB man mit Hilfe der Korre-
lations- und Regressionsanalyse bestimmen kann, wie groBf der rela-
tive Effekt der in der Mietpreistabelle ausgewiesenen unabhdngigen
Variablen Ausstattung, Baualter und Wohnungsgr&Be auf die abhdngige
Variable Quadratmetermiete ist.

Allerdings sind Korrelationsanalyse und Regressionsanalyse nur in
der Lage, lineare Zusammenhdnge zu entdecken, bei denen mit zuneh-
mendem Wert der unabhdngigen Variablen der der abhingigen ebenfalls
kontinuierlich zu- oder abnimmt. Beispiel fiir einen linearen Zusam-
menhang ist der zwischen Ausstattung und Quadratmetermiete :
Wohnungen mit guter Ausstattung sind im Durchschnitt teurer als die
mit mittlerer Ausstattung, die ihrerseits wiederum teurer sind als
die mit einfacher Ausstattung. Dasselbe gilt fiir den Zusammenhang
zwischen Baualter bzw. Wohnungsgr&Be und Quadratmetermiete. Fiir die
Wohnlage ergab sich dagegen ein nicht-linearer Zusammenhang, da Woh-
nungen in mittlerer Ausstattung sich teilweise als teurer erwiesen
haben als die in schlechter und guter Wohnlage. J
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5.6.3 Auswahl der unabhingigen Variablen

Da vermutet werden kann, daB Variablen, die betrdchtliche Mittel-
wertsunterschiede in der Mieth®he hervorzubringen vermdgen, auch
eine hohe Korrelation mit dieser aufweisen, scllten alle diejenigen
Variablen in die Analyse einbezogen werden, die sich bei den Mittel-
wertsvergleichen als wichtige EinfluBfaktoren erwiesen haben. Dies
sind Ausstattung, Baualter, WohnungsgrdBe und Wohndauer. Da die Woh-
nungen der Baualtersklasse von 1919 -~ 1948 z. T. billiger sind als
dltere Wohnungen, was eine Abweichung von dem im Ubrigen linearen
Zusammenhang zwischen Baualter und Mieth&he beinhaltet, wurden die

Altbauten fiir die Analyse zusammengefafBt.

Die Wohnlage, deren EinfluB sich als gering und auBerdem nicht-
linear erwiesen hat, wurde ebensowenig beriicksichtigt wie zus&tz-
liche Ausstattungsmerkmale, deren Effekt bei der Berlicksichtigung
der Wohnungsgr&Be verschwindet, wie dies bei Keller, Balkon, Abstell-
kammer/Speisekammer und separatem Toilettenraum der Fall ist.

Ein Problem bei der genauen Bestimmung der Gr&Be des Effekts der
ausgewdhlten unabhingigen Variablen liegt darin, daB diese sehr
unterschiedliche Verteilungen in der Stichprobe aufweisen, und durch
diese Tatsache der maximal m&gliche Wert des Korrelationskoeffizien-
ten, der normalerweise + 1,00 bzw. = 1,00 betrdgt, um einen nicht

bekannten Betrag gesenkt werden kann.

5.6.4 Probleme der Bestimmung des relativen Erkldrungswerts
der unabhingigen Variablen

Gibt es mehr als eine unabhdngige Variable, so kann der Beitrag, den
jede einzelne von ihnen fiir die Erkldrung der abhdngigen Variablen
leistet, nur dann richtig gesch&dtzt werden, wenn zwischen diesen
selbst wiederum kein Zusammenhang besteht. Korrelationen zwischen
den unabhédngigen Variablen fiihren bei der Schitzung der Hthe des
Einflusses dieser Variablen zu verzerrten Ergebnissen, da in den
berechneten Effekt jeder einzelnen Variablen zugleich auch derjenige
der mit ihr korrelierenden anderen unabhingigen Variablen eingeht,
d. h. die von jeder Variablen alleine erkl&drten Varianzanteile k¥n-
nen nicht einfach addiert werden. Man spricht in einem solchen Fall
von dem Problem der Kollinearit#t der unabh#ngigen Variablen.
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Da nun offensichtlich enge Zusammenhdnge zwischen den hier gewihlten
unabhdngigen Variablen bestehen, die zu den ohnehin schon vorhande-

nen verzerrenden Effekten des zu geringen MeBniveaus einiger Vari-

ablen und der ungleichen Verteilungen dieser Variablen in der Stich-
prébe hinzukommen, 188t sich der relative Beitrag der einzelnen Ein-
flufSfaktoren nicht korrekt ermitteln, sondern es kann nur der Anteil
der durch alle EinfluBfaktoren gemeinsam erkl&rten Varianz anndhernd

bestimmt werden.

5.6.5 Ergebnisse

Tabelle 12 enth&lt die Korrelationen zwischen den EinfluBfaktoren
und der Mieth&he sowie die der EinfluBfaktoren untereinander.

Es zeigt sich, daB alle vier unabhdngigen Variabklen einen engen Zu-
sammenhang mit der Miethdhe aufweisen. Genauso deutlich ist jedoch,
daB Ausstattung, Baualter und Wohndauer untereinander eng zusammen-
hdngen, jedoch ilberhaupt nicht mit der Wohnungsgr8Be korrelieren.

Tabelle 12:

Korrelationen zwischen Ausstattung , Baualter,

WohnungsgréBe (GrdBenklassen), Wohndauer und Mieth8he

Ausstattung Baualter GrdBe Wohndauer
Ausstattung - 0,57 0,08 0,38
Baualter - - - 0,03 0,29

Die Korrelationen entsprechen bis auf die fiilr die Wohnungsgrd&Be
ziemlich denen, die sich fiir Darmstadt 1977 ergeben haben. Die in
Darmstadt gefundene geringe Korrelation fir die WohnungsgrtBe l&Bt
sich durch die dort gewihlte Gr8dBenklasseneinteilung erkl&ren, bei
der ja im Bereich der XKleinwohnungen nicht differenziert wurde,
sondern die kleinste GrdBenklasse alle Wohnungen bis 60 gm umfaBt.
Da die Mittelwertsunterschiede gerade im Bereich der Kleinwohnungen
am grdBten sind, ist der Korrelationskoeffizient fiir die im vorlie-
genden Fall getroffene Gr&Benklassenunterteilung zwangsldufig auch

h&éher.
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Untersucht man mit Hilfe der Regressionsanalyse denjenigen Anteil
der Varianz in der abhingigen Variablen Quadratmetermiete, der durch
die unabhingigen Variablen "erklidrt" wird, so entwickelt sich dieser
mit der zunehmenden Einbeziehung weiterer unabhdngiger Variablen

folgendermaBen :

Ausstattung alleine 33 %
Ausstattung und Baualter - 38 %
Ausstattung, Baualter und Wohnungsgrdfie 54 %
Ausstattung, Baualter, Wohnungsgr&B8e und Wohndauer 56 %

Die geringe Zunahme des erklérten Varianzanteils bei der Herein-
nahme von Baualter und Wohndauer ist auf das oben beschriebene
Problem der Kollinearit#dt zuriickzuflihren. Da im Effekt der Aus-
stattung bereits groBe Teile des Effekts der beiden anderen Einflub-
faktoren enthalten sind, steigt der Anteil der insgesamt, 4. h. von
allen unabhdngigen Variablen gemeinsam, erkl&drten Varianz nur noch
wenig. Bei der Wohnungsgr®$Be ist die Zunahme dagegen deutlicher, da
ihr EinfluB von dem der drei anderen Variablen unabhdngig ist.

Insgesamt ist der erkli3rte Varianzanteil recht zufriedenstellend,

da er nicht nur zeigt, daB die in der Mietpreistabelle ausgewiesenen
Wohnungstypen sich in der Hbhe ihrer Quadratmetermiete unterscheiden,
sondern daB sie dariiber hinaus in ihrem Mietpreisniveau auch wesent-

lich homogener sind als der gesamte Wohnungsmarkt.

Die nur noch minimale Zunahme des erkldrten Varianzanteils fiir die
Wohndauer rechtfertigt ebenfalls die Entscheidung, diese nicht in
der Tabelle zu beriicksichtigen, da groBe Teile ihres Effekts offen-
sichtlich bereits in den Variablen Ausstattung und Baualter enthal-
ten sind. Bei den &lteren Wohnungen sollte die Wohndauer jedoch

zusdtzlich beriicksichtigt werden.
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6. Vergleich der Mietpreistabellen wvon 1975 und 1977

Ein Vergleich der neuen Werte mit denen des Gutachtens 1975 ist

aus einer Reihe von Griinden nur mit Einschrénkungen mdglich:

1.

In beiden Untersuchungen wurden die Grundgesamtheiten etwas
unterschiedlich definiert. Zwar wurden in beiden F&llen Sozial-
wohnungen, Werks- und Dienstwohnungen sowie mdblierte Wohnungen
nicht berilicksichtigt. Untermieter wurden ebenfalls zu beiden
Zeitpunkten nicht befragt. Dariiber hinaus wurden 1977 jedoch
noch eine Reihe von anderen Wohnungen, bei denen besondere, die
Miethdhe vermutlich beeinflussende Bedingungen vorlagen, nicht
in die Untersuchung mit einbezogen (s. Abschnitt 2). Dies sind
in erster Linie von Auslidndern gemietete Wohnungen, was vor allem
die Vergleichbarkeit der Werte fir die schlecht ausgestatteten
Wohnungen beeintrédchtigen dlirfte. Y bpie ilbrigen Abweichungen
in der Definition der beiden Grundgesamtheiten diirften dagegen
nicht sehr gravierend sein, da der Anteil der betroffenen Woh-
nungen nicht sehr hoch ist - 7,5 % der 1977 ausgegebenen Adres-
sen - und auBerdem die Mieten flir diese Wohnungen vermutlich
nicht sehr stark und zudem nicht in einheitlicher Richtung 2)

von den iibrigen Wohnungen abweichen.

Die Baualtersklassen ab 1960 wurden in beiden Erhebungen unter-
schiedlich abgegrenzt. Um eine Vergleichbarkeit der Baualters-
klassen zu ermdglichen, werden die Wohnungen in den ab 1961 ge-

bauten Hidusern in der Vergleichstabelle daher zusammengefaBSt. 3)

1)

Die Ergebnisse von Ipsen zeigen, daB etwa 75 % der Auslidnder in der Stichprobe

von 1975 in einfach und schlecht ausgestatteten Wohnungen lebten, und daB sie
vor allem in den schlecht ausgestatteten Wohnungen deutlich hdhere Quadratme-—
termieten zahlen muBten. Vgl. Ipsen, Wohnungen und Mieten, a.a.0., S. 271.

2)

3)

Bei Untervermietuny oder gewerblicher Nutzung dirfte die Miete etwas hdhexr

liegen, bei Einfamilienhdusern ebenfalls. Bei Zweifamilienhiusern hingt die
Miethdhe vermutlich stark vom Einzelfall ab, so daB man hier keine einheit-—
iiche Richtung der Abweichung von der Ortsiiblichen Vergleichsmiete erwarten
kann. Die Ubrigen Fédlle wurden dagegen wegen MietermiBigungen unbekannter Hohe
aus der Untersuchung ausgeschlossen. Insgesamt ist daher bei Einbeziehung all
dieser Wohnungstypen kein einheitlicher Bffekt auf die durchschnittlichen Qua-
dratmetermieten zu erwarten.

Da die Originaldaten der Umfrage 1975 nicht zur Verfligung standen, wurden die
Mittelwerte der Quadratmetermieten fir die zusammengefaBten Baualtersklassen
ab 1961 aus den im Gutachten abgedruckten Mittelwerten und Fallzahlen filir die
beiden Baualtersklassen ab 1961 berechnet.
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Bei der Interpretation der Steigerungsrate fir die neuen Woh-
nungen muB allerdings beriicksichtigt werden, daB sie vermutlich
auf Mietpreissteigerungen fir die bis 1975 gebauten Wohnungen
und auf hdhere Mieten fiir die seit 1975 gebauten Wohnungen zu-
riickzufitlhren ist. Diese beiden Effekte lassen sich nicht tren-
nen, da wegen der Vorgabe von Baualtersklassen im Fragebogen
die seit 1975 gebauten Wohnungen in der Baualtersklasse "1972

und spdter” mit enthalten sind.

Demgegeniliber kénnen die Abweichungen in der Definition der Aus-
stattungsklassen als so minimal angesehen werden, daB einhe Ver-
gleichbarkeit mbglich ist. Sie betreffen lediglich die einfache
und mittlere Ausstattungsklasse; die Wohnungen ohne Bad, aber
mit Sammelheizung wurden 1975 der mittleren, 1977 jedoch der
einfachen Ausstattungsklasse zugeordnet. Da solche Wohnungen in
der Realitdt sehr selten sind 1), dirfte ihre unterschiedliche

Zuordnung keinen EinfluB auf die resultierenden Mittelwerte ha-

‘ben.

Fir den Vergleich wurde bei den Daten von 1977 die schlechteste
Ausstattungsklasse analog zu 1975 in Wohnungen mit schlechter
(ohne eigenes WC) und einfacher (mit eigenem WC, aber ohne Bad)

Ausstattung aufgeteilt.

Beriicksichtigt man nur die Ausstattung, so lassen sich die fol-

genden Entwicklungen feststellen:

1975 2) 1977 Steigerungsrate
Ausstattung DM DM ~in %
schlecht 3,38 2,44 - 27,8
mittel 3,27 3,54 + 8,3
gut 4,33 4,82 + 11,3
Insgesamt 3,74 4,00 + 7,0
1) In der Erhebung 1977 waren nur 15 (= 0,8 %) Wohnungen dieses Typs in der

2)

Stichprabe.

Die Werte stammen aus Tabelle 2 des Gutachtens von 1975, die die Nettomieten
enthdlt.
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Die Ergebnisse zeigen, daB es Zuwachsraten nur flir die Wohnungen
mittlerer und guter Ausstattung gegeben hat. Wdhrend die Wohnungen
mit einfacher Ausstattung fast gleichgeblieben sind, ist bei den
Wohnungen mit schlechter Ausstattung sogar eine drastische Miet-
preisminderung festzustellen. Dies deutet darauf hin, daB die Neu-
vermietung solcher Wohnungen an deutsche Mieter offensichtlich nur
noch bei gleichzeitiger Mietreduzierung méglich ist.

Tabelle 13:

Die Entwicklung der Quadratmetermieten in Mannheim 1975 bis 1977

1975 1977 Steigerungsrate
DM DM in %
Baualter bis 1918
schlechte Ausstattung 2,75 : 2,23 - 18,9
einfache Ausstattung - 2,71 2,62 - 3,3
mittlere Ausstattung 2,99 3,49 - + 14,8
gute Ausstattung 3,04 | 4,14 + 36,2
Baualter 1919 =~ 1948
schlechte Ausstattung 2,501) 2,33 - 6,8
einfache Ausstattung 2,76 2,67 - 3,3
mittlere Ausstattung 3,14 3,26 + 3,8
gute Ausstattung 3,44 4,09 + 18,9
2)
Baunalter 1949 - 1960
mittlere Ausstattung 3,43 3,58 + 4,4
gute Ausstattung 4,29 4,51 + 5,1
Baualter 1961 u. spéter
mittlere Ausstattung 3,87 4,20 + 8,5
gute Ausstattung 1 4,72 5,20 + 10,2

) Zelle nur mit 11 Fillen besetzt

2) In der Baualtersklasse 1949 - 1960 waren in der Umfrage von 1975 nur vier
Falle mit schlechter und acht mit einfacher Ausstattung enthalten. Um zu
einer ausreichenden Fallzahl zu kommen, h&tte man beide Ausstattungsklassen
hier also zusammenfassen milssen. Darauf wurde Jedoch verzichtet, da die vier
Fdlle mit schlechter Ausstattung eine so hohe durchschnittliche Quadratmeter-
miete aufwiesen, daB die Zusammenfassung zu einem sehr unplausiblen Wert ge-
fiihrt hitte. Es wurde daher auf einen Vergleich dieser Werte mit den Ergeb-
nissen von 1977 ganz verzichtet.

64



Tabelle 13 zeigt die Ver#nderungen in den durchschnittlichen Qua-
dratmetermieten flir die nach Ausstattung und Baualter aufgeglie-
derten Wohnungen. Dabei wurden die im Gutachten 1975 in Tabelle 2
ausgewiesenen Werte als Vergleichswerte benutzt. R
Die Mietverdnderungen sind fiir die einzelnen Baualtersklassen durch-
aus unterschiedlich. Die grbB8ten Unterschiede zeigen sich flr die
dlteste Baualtersklasse: Hier sanken die Mieten fiir schlecht aus-
gestattete Wohnungen deutlich, was vermutlich auf den zunehmend
schlechteren baulicheq Allgemeinzustand der nicht modernisierten
dlteren H&user zuriickzuflihren ist. Fir die Wohnungen mittlerer und
guter Ausstattung in dieser Baualtersklasse stiegen die Mieten da-
gegen lberproportional an. Dies diirfte durch die aufgrund der zu-
nehmenden ModernisierungsmaBnahmen erh&hte Attraktivit#t von Woh-
nungen in Altbauten bedingt sein. Dabei wird bei den Wohnungen
mittlerer Ausstattung von vielen Mietern offensichtlich auch das

Fehlen einer Sammelheizung in Kauf genommen.

1)Tabelle 2 des Gutachtens 1975 enthilt die arithmetischen Mittel-
werte der tatsdchlich ermittelten Mieten und nicht die mit Hilfe
des "Berechnungsverfahrens nach der Randverteilung" gewonnenen
(vgl. Abschnitt 4.4).
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7.

Verbesserungsvorschlége

Insgesamt gesehen hat die Untersuchung zu plausiblen Ergebnissen

gefiihrt und den fiir die Mietpreistabelle gewdhlten Aufbau als rich-

tig bestdtigt. Dennoch soll hier am SchluB nochmals auf eine Reihe

von Problemen hingewiesen werden, die bei kiinftigen Untersuchungen

bedacht werden miissen.

1.

66

Die schriftliche Vermieterumfrage hat sich gelohnt, da sie so-
wohl zu einer besseren Datenqualitdt gefiihrt hat als auch die
Elimination einer Anzahl von nicht zur Grundgesamtheit geh&ren-
den Wohnungen ermdglichte. Es sollte in zukiinftigen Untersu-
chungen alles daran gesetzt werden, durch geeignete MaBSnahmen
eine méglichst hohe Ricklaufquote zu erzielen.

Da der Anteil der Wohnungen mit guter Ausstattung bereits jetzt
fast 50 $ betrug und in Zukunft noch weiter zunehmen wird, mu8
fiir klinftige Mietspiegel nach mietpreisrelevanten Wohnungsmerk-
malen gesucht werden, die eine Unterteilung dieser Ausstattungs-

klasse zulassen,

Die vorliegende Umfrage ergab jedoch kein Merkmal, dessen Vor-
handensein einen durchgdngig starken EinfluB8 auf die Miethdhe

hat. Es muB also sowohl ilberlegt werden, ob es in Wirklichkeit
solche Merkmale gibt und diese lediglich nicht erfragt wurden,
oder ob die gute oder schlechte Qualit#t solcher Wohnungen mit
Hilfe eines geeigneten Verfahrens durch die Interviewer einge-
stuft werden muB.

Am problematischsten ist die Bestimmung des Baualters, einmal
wegen der Klasseneinteilung und zum andern wegen der notwendi-
gen Entscheidung, wie kriegszerstdrte und modernisierte Hiuser
zu behandeln sind. Die Unterteilung der Altbauten brachte fir
die mittlere und gute Ausstattung eine Tendenz zu einer héheren
Miete fir die vor 1918 gebauten Hiuser mit sich, die sich mdg-
licherweise durch die bessere Gesamtausstattung dieser H&user
sowie durch den besseren Schnitt ihrer Wohnungen im Vergleich

zu den in der Zwischenkriegszeit erbauten erkldren l14Bt. Diese
Tendenz k&énnte sich durch ModernisierungsmafSnahmen noch verstdr-
ken, so daB die Unterteilung der Altbauten in die beiden Alters-
gruppen bis 1918 und 1919 - 1948 beibehalten werden sollte.



Um im Bereich der Neubauten jedoch keine empirisch ungerecht-
"fertigte Gruppenbildung vorzunehmen, sollte in Zukunft anstelle
der Baualtersklassen unbedingt das genaue Baujahr erfragt wer-
den, da nur dann nachgepriift werden kann, ob eine sinnvolle
Klassenbildung wirklich m8glich ist, oder ob sich nicht eine
mehr kontinuierliche Zunahme der MiethShe mit zunehmend neuerem
Baujahr ergibt. Sollte das letztere der Fall sein, so muB man
zwar weilterhin Baualtersklassen bilden, um Tabellenwerte aus-
weisen zu kSnnen, man kénnte jedoch diese Tatsache in der An-
wendung des Mietspiegels auf den Einzelfall berlicksichtigen.

Die genaue Erfassung des Baujahres bei den Neubauten wirft nun
wegen der Uninformiertheit der Mieter Probleme auf, so daB mit
einem hohen Prozentsatz von WeiB-nicht-Antworten zu rechnen ist.
Bei einer parallelen Vermieterbefragung mit einer ansehnlichen
Ausschopfungsquote kénnte dieser Prozentsatz allerdings még-
licherweise stark gesenkt und fiir den Rest der Wohnungen das
genaue Baualter von den Bearbeitern ermittelt werden. Da letzte-
re schon in der vorliegenden Untersuchung bei fast einem Drit-
tel der Fdlle erforderlich war, diirfte sich dadurch kaum eine
Mehrarbeit ergeben.

Flir die Altersklassifizierung kriegszerstdrter und nach dem
Krieg wieder aufgebauter H#user wurde in der jetzigen Unter-
suchung im Fall einer weitgehenden Zerstdrung das Jahr des Wie-
deraufbaus als maBgeblich betrachtet, was auch plausibel ist.
Allerdings muB die Erfassung dieser Tatsache im Fragebogen als
miBlungen bezeichnet werden, da der gewdhlte Fragebogenaufbau
den Anteil der WeiB-nicht-Angaben bei solchen H#usern unndtiger-
weise erhdht hat. Dies ist darauf zuridickzufihren, daB viele Be-
wohner solcher H&user das urspriingliche Baujahr nicht kennen,
sehr wohl jedoch das Jahr des Wiederaufbaus. Da im Fragebogen
jedoch 2undchst nach dem urspriinglichen Baualter gefragt wurde,
und bei Nichtbeantwortbarkeit dieser Frage aufgrund der Filter-
flihrung die Frage nach dem Jahr des Wiederaufbaus gar nicht mehr
gestellt wurde, wurde das bei den Befragten vorhandene Wissen
iiber das Baualter nicht voll ausgeschdpft. Hier empfiehlt sich
also die Entwicklung einer verbesserten Frageformulierung.
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Bei Modernisierungen ist die Baualterszuordnung erheblich pro-
blematischer, da sie einen sehr unterschiedlichen Umfang haben
und damit den Gesamtzustand des Hauses in unterschiedlichem
AusmaB beeinflussen kdnnen. Solange der Anteil modernisierter
Hiuser, der sich ja durch die Umfrage ermitteln 1l&8t, gering
ist, kann fiir die Zuordnung dieser H4user in der Mietpreista-
belle das urspriingliche Baujahr zugrundegelegt werden, da die
wenigen Fille die resultierenden Werte kaum beeinflussen. Filir
die Anwendung auf den Einzelfall 138t sich dann im Fall moder-
nisierter H&user das AusmaB der Modernisierung beriicksichti-
gen. Steigt deren Anteil jedoch, was mit hoher Wahrscheinlich-
keit der Fall sein wird, so miiBte fiir diese Hduser miglicher-
weise eine Klassifizierung des maBSgeblichen Baualters durch
Experten vorgenommen werden.

Die Analyse ergab, daB die Wohnungsgr®Be gerade im Bereich der
Kleinwohnungen einen groBen EinfluB auf die Mieth&he hat. Da
bei einer Reprisentativerhebung wegen der geringen Fallzahl
kleiner Wohnungen in der Grundgesamtheit diese auch in der
Stichprobe nur selten vorkommen, konnten fiir die beiden Grup-
pen von Kleinwohnungen nur in wenigen Feldern der Mietpreis-
tabelle Werte ausgewiesen werden.

Es wire also wlinschenswert, einen Weg zu finden, bei der Zie-
hung der Stichprobe eine ausreichende Fallzahl kleiner Woh-
nungen sicherzustellen, ohne die Stichprobengr&fe insgesamt
wesentlich zu erhdhen. Mﬁglicherweisé 148t sich dieses Problem
jedoch auch durch eine Zusammenfassung aller Wohnungen bis

40 gm ldsen, wobei dann die Wohnungsgr&fe innerhalb dieser
Grépenklasse im Rahmen der Bandbreife beriicksichtigt werden
kdnnte. Da sich schlieBlich bei den Appartements der Wohnungs-
typ als'ausschlaggebender als die WohnungsgrdBe erwiesen hat,
sollten diese in Zukunft immer getrennt ausgewiesen werden.



ANHANG 1

Fragebogen und Anschreiben
an die Haushaltsvorstédnde

sowie an die Vermieter
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ADRESSEN

ERHEBUNGSBOGEN

11

12

KA Ia/Ib

Kartenart O Spalte 6

NUBMMER DES INTERVIEWERS IDENTIFIKATIONSNUMMER DES HAUSHALTS
- Pag.-ny. I-lpr
ADRESSE bicht bearbeltet , well Wohoung leeratehend ..... PR | 17
Elfamilienhans o .o vvriviserrarssrnsanses 3
Zwollamillenbaus ........... eerrrvareeees 3
Anstaltahaushalt ... vevivenrnarecrnenssses 4
sonatige, besondare Griinds vorllegen ....... 8 INT.: genau angeben, welchel
ADRESSE __bearbeitet; KONTAKTPROTOKOLL. voy INTERVIEWER genau suseufilleal
INTERVIEW n lc ht durchgefiihri keinen weiteren Besuch durchgefithrt
Datum keine k&rnnk- Zlelper- | nouer
dos Be- Bnterview Inlemond | Auskun{ta-heit Im |[son zett- | Termin Zielperson verweigert Aus soustigen Griinden,
sucha durch- Rnge- persoa anq Zlel-  Jlich ver- [ verotn- {Degrindung sriragen) welchen?
eintragenflgefithet  Jtroffen | getroffen [haushalt hindert § bart
i.Besuch 14-189
2. Beauch 19-23
3. Resuch 24-28
4. Hesuceh 29-33
5. Besuch 34-38
] uch XA Eb
. Bew 1-5
7. Desuch -s-lﬁ
1 1 2 3 4 1
ANZAHL der BESUCHE insgesamt:
11

bitte weadon!?




- Beite E «

KA Ib/ KA Z

EINLEITUNGSTEXT

Guten Tag, mein Nameist.....ovevee

Ich komme vom Statistischen Amt der Stadt Mannheim und fibre die Erhebung iber die Mieten in Mannheim durch.
Sie erhielten vor einigen Tagen ein Schrelben von uns, in dem auf meinen Besuch hingewiesen wurds,

.: Ausweis vorzeigen.

Falls Anschreiben nicht bekommen, evtl. Zweck der Erhebung kurz erliutern oder neuen Brief (berreichen.

weiter mit
FRAGE ANTWORT Frage
12 INTERVIEW

El Ist diese Woboung oder dieses Haus, in dem Sle wohnen, s i 1 e labh !en+),
Ihr Eigentum bzw. Eigentum Ihrer Familia? petn ....... . 2 —|weiterER

E 2] Ist diese Wobmumg eine Sczialwohnung? 13

| T R, 1 ltal:arx-m.:hm'9
INT. : Begriif Sozislwohnmg ggf. erliiutern:
Bendtigt man einen Bereichtigungse~“ein nela ........ 3 =9 |welterE3
(Sozialschein), um diese Wobnung :uieten
zu kinnen?

E 3| 1st der Mietvertrag oder die Mieththe an oin 14 ,9
Beschiftigungsverbittanta k... ceeter 1 = | abbreches
gebunden (z.B. Werks~ oder Dienstwohaung) 7 neln ......... 2 —p |welter E4

15 )
E4l stndme Untermtster ? o oo 1 = |abbrechos?
nela ..... veer 2 walter E §
16
ES] Haben Sie Telle threr Wobmung _9
—
cntervermietet T Boiiiinnenen 1 abbrechen
nefn ...... vee 2 welter E §
17
E 6] HabenSie diese Wohnung mbbliert Wieeierires 1 = |abbrect 9
oder tellm3bliert gemistet?
oold ,.oiiiuee 2 =9 jwelterEY
|Ln~rr.: gilt nicht fiur Klicheneiarichtung,
‘ 10

E 7] Wird die ganze Wohnung oder werden Telle davon . § S ves 1 =% |welterE 8
gewerblich bzw. beruflich genutzt ? gleich

oels ......00. 2= Frage

E 8/ Ist dle gewerbliche Nurzung im i <)
Mietvertrag gebea? j- 1 =~ |sbbrachen

' petn ,........ & —» |welter E 9
E 8| 1Ist die Miete wegen dieser gewarblichen L ,,)
~ Nutzung arhBht ? . J&eiiiiniares 1 =b labbrechen
oot ......... 2 =

u an@

* abzubrechen iows;

Wir danken Mhoon sehe fir diese Auskanit,ln Ihrem Falle brauche leh keine welteren Fragen mehr zu steilen, da wir nur Anga-
ben Uber Mietwohnungen auswerten, bel denen kelne besonderen Bedingungen vorliegen, die das Mietvarhiiltais bzw. die Miet-

hiihe beeinflussen.
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- Gefte 1 -

K la fSpalen
Kazrtenar: 12 &

ACHTUNG ; INTERVIEWER:
Vor Beginn des Interviews

eintragen 1!

[ UHRZELT:

14 IDENTIFIKATIONSNUMMER

Pag.-nr.7-1p

=3

11-34

. weiter mit
FRAGE ANTWORT Frage
15/16
1, In welchem Jahr haben Sie diese Wohoung hier gemietet?
INT.: JAKRESZAHL erfragen und ei.m:rlgenj (JAHRESZAHL)
17718
2. Uod seit waan wohnen Sie schon in Maonhelm? .
(JAHRESZAHL)
11
3. 1st der jetzige Hausbesitzer ein Verwandier oder oin
guter Belxtnter von thoen? Jx, sin Verwandter .......cevvnnennn 1] .
ja, ein guter Beksnoter ............. 2~
nein. (keines von beidan) ........ vee. & -—-1-} @
20
4. Zahlen Sie deshalb weniger Miete? '
P ¢ > §
e IR LTI LI 2 \»
welBtlcht .. .iivereeraiiiisisncenns B
21-24
s. Um wieviel DM monatlich st Iare Miete ermilBigt?
INT.: Falls die Hthe der Miet-ErmiBigung nicht = . ]
bekannt {st, das Interview an dieser Stelle peecsnerssanmenes
Abbrechen. : WeLB BICHE ..\ teeisraanannnns e ﬁ{zxnrn
1 25 =28
8. Int Tore Miete wegen {inanzieller Vorleisnmgen , wie 1. B.
Mietvorauszahlungen, Mieterdariehen, Baukostenzuschu AL —
oder eigene Dauleistungen ermiBigt? la, ermisigt mm‘ /> 7
Wenn ja, um wieviel DM mobetlich? Trorressserseneaes
ermiSigt, well aber ticht um welchen Betragm E NDE !!
INT.: Wenn ErmiBigung nicht bakaant, abbrechen!
2932
7. Zablen Sie wegtger Miets gufgrund von sonstigen besonderen
nein, trifft alebt 20 oevvienanenne '}
Bediogungen, z.B, Leistungen flir den Vermietar, wie Haus-
meistertitigkeit, Garteapflege usw. odar aufgrund von snderen zahle weniger tm Monat -] 5
: ~>
Vereinbaruagen? ! DM
Wenn ja, wieviel DM monatlich zahlen Sie weniger?
zahle weniger, weiS aber picht, wn welchen
INT.: Wesn ErmiBigung nRicht bekanat, abbrechea! i ! Betrag Miete ermiBigt ,,..o.ovveeeennnn. -y ENDE 11
8, Kénnen Sie mir pitte die Grinde fiir diese MielermiB8igung i 13

niher beschreihen?

R P N P P AT RS P N RN N

YT R R L R veens

R N L L L R T ST R PR Y P TR
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= Selts 2 -

X e [T
FRAGE ANTWORT
. 34
9. Wann wurde dieses Haus, in dem Sle wohnen,
urspriinglich gebaut? LTI L 1 TR S
= 10
1818 ~-1948 ...,.... [ vesnar 2 -~
E‘T" Zetuabachoite '"‘”"‘LJ 1845 - 1850 .00 nveennerons . 3
1961« 1971 ., .iviinnannes srarrreae 4
1972 und spllter ......... tesvereaias B ®*)
welS nicht ..... B8
EE]
10, Wurde das Haus im Krieg atark beschlidige oder
weitgehend zerstirt? Bttt vesees 1 cmegmy 11
L creers 2 commimd
WD Blohl . vneencrinentininaanaen E
11. Wann wurde dieses Haus vollstindig e
wiederaufgebaut ? bis 1948 ........... eseetsnnasnn eeee 1
twischen 1849 ~ 1960 ..........00. 2
zwischen 19681 ~ 1971 .....ivviurons 3
1972 und spliter ..... Vesesenee P
welS picht ,.,.. 8
12, § Wieviel zahien Sie tm Monat Miete _o h n e Nebenkosten? 748
e m, —®
waiB nicht, keane pur die monatliche
Gasamtbelasting «ovrenrrnrininae 0 T2 5
13, Wie hoch (st daan die Miste = 1t Nebexkosten? 8 It
o (19
dtssarrerErarataserry e 1ee
14. | Wie hoch ist Iare monstliche Nebenkostenpauschale 5=7
(Abschiagzahlung)? Denken Sie dabel an slle zusiitz~
lichen Umlagen und Zzhlungen an den Vermieter, DM
2.B. auch Garagenmiete wsw..
1S, Kbonen Sie mir bitte sapen, wie sich diese monstlichen )
Nebenkosten zussmmensatzen? Allgemeine Nebenkosten #-10

INT.: Antwortvorgabed voriesen und ggf.
geuannten Betrag einsetzen!

(Wasser, Millabfubr, Treppenbeleuchtung,
Treppeareinigung, Hausmeister, Gemein~
schaftsantenne, Fahratchl) DM

11-13
Zentralhelzung ochne Warmwasser-
VOTBOTRMNE . .ivvvnrvoneransorsnes PMauiiiiisrinsenae.
14-186
Zentratheizung mit Warmwasser=
VETBOTEUIL o v oarrnoarranssansnn DM ...ooiveesnananas
17-19

Garage, Abstellplatz .......c..00r DM oiiiiiiiieeanee,

20 21-23
Sonstiges, nimlich?
O | S .
u 25-27
Sonstiges, phimlich ?
T DM . iiiivienscnnnns
24
neln, kenne nur Gesamibetrag der Nebenkoswrn ... ,...... 5 —‘"5 16

*) Vgl. S. 67, 3. Abs.; die Filter-Klammer sollte nur die Antworten 3 -5 umfassen.
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- Selts 3 -

KA anfia 12a

FRAGE : ANTWORT
18&. Sind in diesem Betrag Kosteo enthalten flir: 20
INT.: Antwortes einzela voriestn und an tenJ Allgemelne NebenKosten .. ..covvsirenoncnsionnane 1
) (Wasser, Millabfuhr, Treppeabeleuchiung,
Treppenreinigung, Hausmeisier, Gembeln~
schaiisanienne, Fahrstuhl) 29
ZentralBelEWAg v i irinrininvrararersasreesiiner 3
. »
WATIDWRBBETVETBOTRUDE «ossrverrosrresassssnsrsnse 3
31
v
Garage, Abstallplats ......covvvvimerinsscncanssnees 1
32
Sonstiges, a¥mlich? 1
LE)
317.{ Wann wurde, seitdem Sie hier eingezogen sind, Ihre 34-37
Miete das letzte ma] erhtht? Damit ist s
our gie Grundmiets pemeint,nicht die Nebeakoptey, {Monat) {Jahr) 3112, %] —_—
INT.: Zumindest uogefinre Angabe eriragen! Wenn cesmeserece casenssanes nach dem 1
die letzte Mieterhbbung linger als 3 Jahre {Mooat) (Jahr) LT "’
zuriickliegt, geoiigt die Jabhresangabe!
Eitte genau im vorgesehenen Zeltabschaist )
eintragea!! Miete ist selt meiner Einzug nicht erhbht worden +<+++- 0 vty @
18. | Wurde die Mieterhhung mit baulichen Verindarungen M
cder Modernisietung begritidet? | T |
KA Ila
19, Um welchen Betrag wurde dle Micte damals arbSht? I-5 KA 2 &
o) 4
7-9
20. Nun mochien wir gerne etwas Uber die Nebenriume hrer e .
Weoboung wissen, Ich lese Innen jetzt elniges vor. Sagen Wobnkliche, Kliche mit EBPIALE ...vviiviesrscsrernrre. 8
Sie miT bitte immer, was auf [hre Wohnung zutrifft. KochkUch® .. .ocvvinirnroonnrssseoransosnarosaassss
Kochnische ,covverrrccscncsonnsecssssrnessranascse &
H
INT.: Lesen Sie die nebansiehenden Antwortvorgaben \ ) benzt
einzeln nacheizander vor bis zu der auf den H :::ﬁj:: ’m: ::a::ﬁ:h:u.uﬂm‘ .0
Beirarten zutreffenden Zahi, Kreisen Sie penttmesrrmrsesrany
diese a1n und fzhren dann gleich mit der .
niichsten Frage fort!
21, Und oun zum Badetlnmcr.. 1

Hat Ihre Wobbung ., vecvvenes

INT.: Antwortvorpaben nacheinander voriesen bis zur
rutre{lenden Zahl, diese einkreisen und mit der
niichsten Frage foruahren.

ACHTURG: Es gilt nur die vom Vermieter
. gestelite Pade-/Duschgelegenheit!

T

ein sepaTates BRdSZUMMOT . ....cnvvvrsrrcasinncesans
eine sbgeteilte Dusche /baw. adenische ,...0e0vvennee
Badewsnnae /Dusche in Kiiche, Flur oder Wobnraum ....
Badewanne /Dusche gemeinsam mit anderen Misters ...

[ I

kelnelvom Vermieter gestellte) Badegelegenheit ....... 0
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= Sette 4 - KA Il
22 Wie ist es mit der Tollette? Haben 58 ..ovveen.. 2
mehr alngine Tollette ...cuvvvvrvrvnsonnnns IR |
I¥T.: Antworivorgaben nacheinander voriesen bis zur eioeh separaten TO{eHEUr UM . ovveninniiisnes 3
zutre{fenden Zahl, diese einkreisen und mit der eine Tollette L Badezimmer .....vvvnyvrnvinrees 2
niichsten Frage fortfahren. .
ACHTUNG: Nur, wenn vom YVermieter gestellt! eine eigene Toilette suBerhald der Wohsung ...... 1
‘ oder Toileitennutzung mit asderen Mietern ge- °
! meinsam ......
23 Hat Inre Wobdung o.oovvenininereccnnnasns o
Abstellkammer und separate Spaisekammer zuslitzlich, .2
INT.: Aniwortvorgaben nacheinander voriesen bis zur i DU SPeiBeKATIMETr £ .0vvevennnnrnrennns. vrvrenrrnnes 1
zutreffenden Zabl, diese einkreisen und mit der E
aichsten Frage fortiahrer. i DUT ADSLElAIOIMEY .vviveirniiiirrentenernetsnsons 1
ACHTUNG: Nur, wenn vom Yermister gestells! i ketdes davom .............. 0
24. Gehri 2y lhrer Wohaung ein sbgetellter und 14
verachlicfbarer Raum im Keller bzw.auf dem Dschboden? h SRTTRLITRIPS 1
oete ......00h0. O
25.|  Bestizt Ire WohOUAE o vevernrrnenens. s
Balkon /Loggin /TerTesse «...ocoveievrecneincerees 3
INT.: Jeds Antwortvorgabe einzeln abiragen. 16
Mehr{achoennungen mbglich? DAChEALIED ceeeeenniantcacnrssstetrsovtsennrscens §
17
Verands /WIntergarted ., ouvvissrorrnsvseeerssnens I
26, Geblirt zu dieser Woboungein eigener Garten? 1
| IO §
INT.: NICHT Gartenmithenstrung!! oeih ......... 0
27, Welche der folgenden vom Vermieter gestellien Elnrichtungen 1
und Lelistungen kiinnen Sle 1o Anspruch nebmen? GehwepTelnIguby o ccoeanssenrnonnsvostncrncness 1
20
INT.: Einzeln, nacheinander voriesen nndeinknuen!] TTeppRBIIBIgEE - oovryenrartrrinacensaeeaes 1
21
HaustlirschlieBaniage (Summer) ....ccrsoosasssans 1
22
WechseloprochaDIAL® ..., c000vvecrnscncrasncnoss 1
22
GemainschAltBARIEOBE ... ovvvssranscsronrsanaases 1
) 4
Waschkflche ...ccoveeeinesarsocnvrovensnancenses 1 ?
25
Trocken-/PUgelrsim o, o.corerrresirssncssarsnces 1
. 26
3 P |
v 27
Fohrstuhl ..ovveovvecrsisnrssssrrrsasonscsnrnares 1
. 2
HRUSMBISAT coovererconcosnecorcassrsansrnsenes 3
. 20
GATrtenmitbeOUEUNE . uuursvrsarrasssssscerosssce 1
. 0
MUILaChlUCKEE o vsnevnrsvsessssserarnsnrsrensnse 1
on
Autoabstellplats/Garage cvevrieisirasoarioroneaes 1
’ 32
Hobbyrhkume/Partykeller ....v.vvsniinnnriiinens 3
3
Sauna P R TR PP TR PRI H
Behwimmbad .ovuvenei i iiiirniiarsraciineans 1 14

76




- Sette 6 - x rra (T4
28. | Wieviel Quadratmeter ist die Fliche der gesamten Wohzung I5-27
einschl. Kiiche, Bad, WC, Flur, Absteliriume und haldbe T
Balkonfliche 7 ) -
.: Bitte L 0D v
INT.: Moglichet aus dem Mietvertrag ln\"r Bitte aogeben
entoehmen lassen. 3
Taut Mietvertrdf cecuinssnavcsvsases
nach exakier Angabe ........0000000
bach Schitzung des Befragten .....0. 1
29, | Wieviel Wohnriume bat Ihre Wobnung losgesamt, 18/ ‘_°'
ohne hele, Kiiche und Flur?
(Anzahl) )
3. s kAzId
. agen Sie mir bitte noch, wieviele diesey Wobhnriiume
utter 10 qm grof sind uad wieviele tber 10 g 7 unter 10 qm fhierressssusresureae 1
(Aozahl)
Gber 10 gm0 treversrsaaserinsras
(Anzahl) 2-
an. Gibt es unter diesen Wohnriumen welche, die nur tber
tinen anderen Wohnratm zuginglick sind, man neant trifft nicht B ,,....c0viererecneae. O
das auch “gefangene Zimmert? .
B, URE TWAL L ....reerrriarrisaenas
zahl
INT,.: Wenn ja, cintragen wievieles. s J ’
32. | Und wie beurteilen Sie selbst den Grundrl3 hrer ¢
NOtB ceoneeroceccnsosas 1
Wohomg T
NOt® .oovnvvnnncannees 2
Sghiitzen Sie thn bitte einmal anhand einer Note zwischen s
1 und 6 ein. Denken Sie dabe! birte an die Schulnoten, wo Nots .
Nots covvvvescsnsennnae
1 die bestmobgliche ued € die schlechtesie Bewsrtung ist. ots
INT.: Der Befrapte soll sichauwl _ein e dieser NOtd covvcperscncrecass B
Noten festiegen - keine Zwischeawerte elotragen!
33. Wie hoch sind die Riiume Ihrer Wohnung? :
' onter T F - WU |
INT.: Notfalls messen lassen] 2.40m - 3,00 ..cicvrincninnss &
ther 3,008 ,iienccnnnnnnnes B
34. | Wie wird Inre Wohnung behetet, mit Etszeléfen oder baben . ¢ "
t Ein: £80 ..catrneresirrnnnnne :
Sie Zentralheizung? mit Einzeld _-)
TAlhelZung o vrcevrercnennnes 2 o
INT.: Falle beides vorhzaden, Uberwisgende it Zentrathelzung '-)
Beheizungeart angeben! :
as. Sagen Sie mir bitte auch, welche und wieviele (fen Sie baben r
s Aunzahl der vom;Apzahl der vom'
und ob diese vom Vermaieter gesiellt oder von lhnen selbst Vermieter ge |Mieter gestell~
angeschalft sind, steliten Gfen ten ﬁ(gg
Kohledfen /8
INT.: Vorgaber nacheinander voriesen und Oitfen mit Einzel= 98710
jeweils _Anpzahl der yom Vermietes . machfiillung
gesteliten und gigenen  (dem Mieter O15ten mit zentraler|
gehtrenden) Olen eintragen. Blversormn 11/12
LOlversorgung
Gasabtifen 13714 @
Nachtspeicherbfen 15/16
anderc mit Strom
t | betriebene Gfen 17718
E (z. 8. Radiatoren)
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- Selte 6 =

T KA I1H
]
]
36. | Hondelt es sich bet dicser Zentralheizung wrm eine Elagen- 1. 1
Haus- oder Fernhelzung? Geben Sie mir im Fall eioer i Haus- oder Fernhelsung ......... e 4
4
Etegcoheizung bitle auch noch an, ob diese mit Kahle, E Etageohelzung mit Gag .ooovenveennn 3
Gas oder Gl betrieben wird. E Etagenhelzungmit &1 .............. R
| Etagenheizung mit Koble ........ T |
37 Nun interessiert uns noch.mit welchen Einrichtungen ihre i 20
Wobtung _vom Vermister ausgestatiet ist. Ich lese Inen
Jetzt elne Reibe von Ausstattungen vor. Bitte geber Sle
mir nur die an, die Jhr Vermieier gestellt hat = nicht ¢lgeoe Wohnungaabachlubtlir ........ - 2
die von Ihnen selbst angeschafites bzw. eingebauten Ein- oder
keine AbschluBtiir flly die eigene
Tichmagen. Wobnung bzw. eine gemetnsam
Fanpen wir mit dem  WOHNUNGSABSCHLUSS an. mit anderen Mietparteien ..... PEETTT {
Hat Ihre Wohaung efne ..... .
38, Wie ist es mit den WASSERZAPFSTELLEN ? 21
Bafinden sich Wasserzapfstellea .... innerhalb der Wehnung ......... vesee &
oder »
our suBerhall threr Wohbung ......... 1}
34 Mit welchen BADEGELEGENHEITEN wurde hre Wohuung 22
vom Vermlieter ausgestattet? Badewanne und zusiitzlicbe
Extra-Duschiablos ...covnecvurnsrinas
INT.: Atatwortvorgiben bis zur zutrefiendsn Zahl Sur effigebaute Badewanne ..., 3 @
. : N
;::1::.2:; :;e;:r:g\:lfnuen und welter mis nur elongebaute Dusche..... .. 2
{reistebende Badawanne /Dusche ..,... 1
kelnes devon ......... ressenanrinas .. 0 —)
40. | Welche WARMWASSERVERSORGUNG fur Thre Bade-/ 22
Duschgelegenheit hat der Vermieter gestellt? mit der Helzung verbundene
zantrale Warmwagserversorgung «v.... 3
INT. . Antwortvorgaben bis zur zutreffenden Zahl Durchlauferhitzer oder
voriesso, diese einkreisen und weiter mit Boller (Gas/Elektrg) . oovnnnn. resssses 2
ger nichaien Frage. Badeofen (fiir Kohle oder 1) ..ov.vrues 3
ketip¢ Warmsasserbereituwg. ....0
41 Sagen Sie mir bitte auch noch,welche der folgeaden 4
KUCHENEINRICHTUNGEN zu Ihrer Wohnung komplette Einbaukliche .......... treee B
gebbren, also vom Vermieter gestellt worden sind, etatelne Einbauschrinke ,......cc0000 1
INT.: Alle Antwortvorguben vorlesan. 25
Mehrixchoenaunpen moglich! Gap- oder Elektroberd ..., ......c0000 2
Kohleherd ....... cesererana [ 1
26
Kthischrank, Gafrierschraok,-trube ... 1
kelne dieser Etnrichtungen ...... 0
42. | Wie ist es mit den SPULGELF GENHEITEN, die vom 27
Vermieter sind. Haben Ste ...... e sine Edelstahlaplie ........... rreeenesd |
einen Spllstein oder
INT.: Antwortvorgaben bis zur zutreffenden Zahl soustiges Spillbecken .......... wemaras 2

vorlesen, diese einkrelsen und mit der
nlicnsten Frage fortizhren!

oder nur elnen AuBgUD o\ .\ iuuniiniees 3

nfchts derglsichen verhanden...... 0
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« Seite 7~

KA IIb
. 28
<3, Sapen Eie mir bine auch noch, mit welcher Art von :
FUSSBUDEN die Wobnrkume dor Wohnuag versiegelte Parketthdden ........c..... 3
i PRI L 29
rom Vermieler ausgestattat wurden. Siad e . TepplchbBden . .ovvvevererennrneenne. 3
. 3
- — - Kunststoffbbden ...cocvvvvsasverrannas 2
Int,: Mehrfachtesnungen mbglich]
nichtversiegelte b1
Holzbbden /Steinholtblden cvvvervnsnnas 3
32
Linoleurnbbdet ....ocovssrsnerrsrsescsd
. Nup noch eine Frage zur ZIMMER- und FLUREINRICHTUNG. kY
Gibt es d2 vom Vermieter pestellts .ovvvvvucrersrrenssns Enbauschriinke ...c.veveencnsecenaces 1
13
_oder Holzvertifelungen ...coovvvevanee 1
oder keines davon ? ............ vesies 0
25. Wie ist die Art des LICHTSCHUTZES an den Fecstern? 36

Haben Sie ............... semmesescenen .

INT.: Nur den vom Vermieter tellien Lidauchn:zTI

verstellbare Jalousies
{innen oder auBed) ....cecvovessivanes 3

SchlaglideR .....coovvvvvvnrsersvreass 1

keiner vom Vermieter gestaliten
Lichtschutz in der Wabnung .....ccc..0 O
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- Selte & ~
M 110/ KA 1338
1
: 37
Nup tum Abschiuf brauchen wir noch einipe statistische [ "
Angabes liber hren Haushalt: !
)
[}
]
51 Jor d A shal wirti i
Ubt der Hzushattsvorswnd dieses Haushalts gegen 3 i bauptberufliche Erwerbatitighelt, gansiags ... .. ..... ol
eine bauptberuflich erbatitigheit aus, wnd rwar ent- H
aup & Eyw 4 E hauptberufliche Erwerbstitigkeit, halbtags ...... vieres 2 —">’ 52
weder ganztags oder balbtags, 15t er nur nebenher er- !
¥eTpstiitic oder ist er gar nicht erwerbstlitig?. E t
1
| Debenher erwerbBBILID .. .. uuuetiiiieeniiairane s s s Sv—
INT.: Unter Haughaltgvorstand ist der nicht erwerbstiitig .............. e ¢ ol
Haupternihrer der Famlilie zu verstehen.
52 | Bitte, ordnen Sie die berufliche Stellung des KX IlTa
Laushaltsvorstandes nach dieser Liste ein. 13 KA 30 6
(KENNZIFFER) ?
INT.: LISTE S 2 voriegen, Reunziffer eintragen ! ] .
*) 7/8
$3 ! P)
Was trifft aw! den Haushaltsvorstand en? Tentaer/Pensionly
ster/sie ......... veaes (auch vom Vermbpgen lebend) ...oovvivnernaresne R |
- arbeitslon /arbeltBSuchent . ..ovnvieieeirerannenenane 2
LD\'T.: Vergaben voriesen! ]
Schifler/Studant .....ivienunnn ceesrenaes rererreensae H]
nichterwerbstitige Havefrag ., 0. 00eannnnes fiaeaen o 4
soustiger Nicht~Erwerbatitiger ............. R
Wehrdienatlelstender ... ovrivsiveterasnirnrenseess 8
Ersatzdienstietstonder .............. vasesrsassinanes T
10/32
54 Bitte, ordnen Sie die letzte berufliche Stallung
des Hausbaltsvorstandes nach dieser Liste etn,
INT.: LISTE §2 vorlegen, Keonziffer eintragen]
* ) (RENNZIFFER)
Haushaltsvorsiand war noch
nie erwerbst¥tig ... veceeenann.., o

*) Liste 5 2

siehe Seite 83
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* Sete 9 - k21710 f XA IIIb

13-12

19=-24

2530

Jl=3¢

KA 1XIb
=6

13-18

19-24

5 HAUSHA S SCHPR .

Zura Schiud hatien wir gerne noch erfahres, walehe Personst bier in [hrer Wohnungp leben, d.b. ru hrem Haushalt gehiren,

1. Fangen wir mit dem Haupimieter an. Wer ist das hier?
Hauptmicler in der ersien Reihe ankrsuzen und weitere Daten dieser Person eintragen (Geschlecht (C), Geburisjahr (D),
Familienstand (E) exfassen).
Falls beide Eheleute sich als Haupmister bezeichnen, dem Alter nach hintereinander eintragen mit Kreuz in Spalte Bl
Sagen Sie mir bitte, welche Personen noch in diesem Haushalt wohnen und weiches Verwandtachaitsverbiitnis sie zum
Hauptmieter haben. Vergessen Sie auch nlemanden, der zwar normalerweise hier wohat, aber =, Zt. abwesend (2. B. wegen
Krankheit, Ferien, Milltirdienst oder Ausbildung). Denken Sie bitte auch ap Kieinkinder die rum Haushalt gehlrsn.

*) INT.: LISTE § 5 vorleges! Alle Fersoner dem Alier pach histereinander erfassen. in Spalte B das Verwandischafta-~
verbiltnis zum Haupemieter mit CODEZIFFER nach LISTE eistragen. Bei mehr als 8 Perscoen nur boch Anzabl erfassen
Nazch KONTROLLE der GESAMTZAHL am SchiuS nogh FRAGE 5 F erginzen!

F Sagen Sie mir bitte noch, welche der zum Haushalt gehtrenden Perscben iber eigene Einkilnfie aus Exrwerbatitigkelt,
Rente, Vermbtgen, Sapendium, Arbeitslosesunterstirzung usw. verfligen.
INT.: Bitte alle Spalten genau ausfiillen und in der ersten Spalte (A) snkreuzeén, mit wem das Interview durchpeflinrt
wurde (bei mehreren Anwesenden, den Hauptbelragien! Personen, die beim Ipterview sonst noch sowesend waren,
mit "a‘ kennseichaen.
A B [ D E F
Mit wem Verwsndt- Geachlecht Geburtajahr Familienstand Hier bitte the
wurde das schaftsvere ) < Persoosn
[
Interview bilmis zum - .§ : kennzeichnen,
el = -
durenpgefinrt?] Hauptmietar £ 2 HEN g die ber eige~
E = et e| TS5
Ankreuzen !! i'i‘h; £ & £ & E § %" ne Eicklinfte
LIST 55 , £ g e & > o - “Mn‘
Hauptmietsr

1. | 2

2. 1 L2

3. 1 2

4. 1 2

5. 1 | 2

8. 1 2

7. 1 2

8. S 2

12
Anzahl der welteren Perscaen
ZVR_KONTROLLEF: GESAMTZAHL der im Haushsalt
lebenden Personen
ieesiienne Neaares ENDE 11!
UVIBRZEIT '
*)
Liste S 5 siehe Seite B84
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{ Anhang zum Fragebogen )

XA 1250/ k0 1y 4

Vom INTERVIEWER unmittelbar nach der Befragung allein auszuflillen.

Jl Anzahl der Geschosse des Gebliudes einschlieBlich Erdgeschos. 13/34
Geomeint ist bur das Gebliude, in dem der Befragie wohnt, bel '
einem Hinterhaus also die Angahl der Geschosse des Hintor- tee {GESCBOSEE) reerer
hauses, picht des Hauptgebliuden?
Jz Stockwerk, in dem sich die Wohnung des Befragten - a5
befindet . Keller/UntergeschoB ............. T |
Erdgeschbol ......0000e0e P
Obergeschof ........... veesseareseny 3

R YT R )

wievieltes Obe o T
{wievieltes rgescholT) 26737

I8
freistebendes Baub ., ..ccvvvnsiannans 1
HUuserblock vvvvuvvirravsusniavsnesa 2

Miuserzelle c. . vuivurrarisssnisrrnne 3

J3 Art des Gebliudes?

J4 | 18t die Wohnung et Penthouse oder Penthouss 188
liegt sie in einem Hinterhaus? HIBtOrNEU cvvranrecaessntcncnarsaone 2
kelnes von befden . .....000nn.... veee O
J§ Baulicher Zustand des Hauses? } krzve
' ven sufen voo innen XA 81 6
(Fassade) (Treppenhaus, 1=5
Hausflur)
gt . ] 3 77
mittel 2 2
schiecht 1 1
76| Geschiitzte Grofe der Wohaung - pur susfilien, falls die ) s
Angabe des Befragten fir mrichtig gebzliten wird oder der
Befragie keine Angabe machen konnte. P - |
J7| Geschitste GriSe des Flures. ‘ 12/13

38| Einschitzung der Wohnumgsausstettung nach Inrem . 4
Gesamteindruek. [ L YT terecensansrasiaanen wes 3
mittel s..iieiiiiiiininn. [ |
sehlecht ..ocvnivininriancncncaanss 1
J8 Efinechiétzung der Woholage (nach Geszmteindruck des 15
latarviewers - sishe Iptervieweranweisung). R R R TR EREE e
mittel L. iiiciiiiierreeriiaens
J1o| Dauer des interviews 16=18
Veasisarsaress .. s Mibuten
211} Tag des Interviews 18720 a1
(Tag) (Mocat) {Jahr)
J12| NUMMER DES INTERVIEWERS: 22/23
J 13} IDERTIFIKATIONSNUAMMER DES HAUSHALTS:
J1a lialten Sic die Angaben des Belraptien zur Micie und den Neban= 24

eher zuverlissig ......1

eher unzuverlissig ....2

kosten eher flr zuverlissig oder eher fir unzuverlissig?

316} Haltev Sie dle Angaben des Befragion insgesamt eher flir 2u- 28

verlasaig oder eher fur unzuverlissig? eher suverilissig ..... 1

LRI LI X X 12

eher unzuverliasig ... 2

g ower ey g1
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Kennziffernverzeichnis zu den Fragen S 2 bzw. S 4 des Fragebogens ~ Seite 8 -, hier Seite

80
LISTE S 2
SELBSTANDICE LANDWIRTE SFLPST\I\DIC"
mit Iandwirtschaftlich geautzter Filiche voa aulerhalb der Landwirtachalt mit
10 uster 10 ha 21 1 Mitarbolter oder allela
11 10ht bis unter 20 ha 22 2 bia 9 Mlitarbelitern
12 20 ha uad mehr 23 10 Mitarbeiter und mehr
20 MITHELFENDE FAMILIENANGEHRORIGE °
BEAMTE/RICHTER/PFRUFSSOLDATEN ANCESTELLTE
40 Beamle un elnfachen Dieast (bls elnschl, Oberamtameistar) 80 Industrie- und Werkmeister im Angesteiltenverhiimia
41 Beamle im mUderen Dleast 51 Angestellie it olnfacherer Titigkalt
{vera Asslatenten bls elnschl. Haupisekretir/Amtainepektor) {z.B. Verkluler, Kontorist, Stenotyplatin)
42 Beamle Im gehobenen Dienst 82 Angestellte, die schwierfgers Aufgaben nach aligem. Anwelsung seibstindig arledlg:n
{vex Inspeiior bls elnachl., Oberamtmann/Oboramtsrat) x.B. Sachboarbelter, Buchhalter, techu. Zelchner)
43 Beamle Un héheren Dlenst, Richter 53 Angestellte, dle selbstlindige Leistunzen In verantwortungsvoller Titigkeit erdringen oder
{vom Reglerungsral aulwXrta} begrenzte Verantwortung fir dle Tiit!gkelt anderer tragen
(z. 3. wiss, Mitarbelter, Prokurist, Abteilungsleiter)
. 2] Angestellie init uminsa, Fuhruogaaefgaben und Eatachetdungsbefuznlssen
TRPF 1k, . !
49 NEHRPFLICHTIGR (z.B. Direktor, Geschiftsfithrer, Vorstand griZerer Betriebe wad VorbZads) 5!
‘ |
APRBEITER 'IN AUSDINL.DUNG
69 uagelernte Arbelter 10 koulim, /Verw, -Lehrlinge :
l
(3% asgelernte Arbelter 7 gewerbliche Lehrlingo
62 zgelerste und Facharbenter 72 haus-/landvirtschafil. Lehrlinge
83 Vorarielter und Koloanenfithrer n Beamtenanwirter/Beamto im Vorberelmxnd!enat
&4 Melster /Follere 74 Praktikartea/Volontire
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Kennziffernverzeichnis zu Frage 8§ 5, Spalte B

des Fragebogens - Seite 9 -, hier Seite 81

LISTE §5

1 Hauptmieter selbst
2 Ehegatte des Hauptmieters
3 (Schwiegexr-) Sohn, Tochter des Hauptmieters

(auch Stief-, Adoptiv- und Pflegekinder)
4 {Schwieger-}Vater, Mutter des Hauptmieters

5 andere mit dem Hauptmieter verwandte oder
verschwdgerte Personen

6 mit dem Hauptmieter nicht verwandte
Personen



STADT MANNHEIM

STATISTISCHES AMT

Stadt Mannhaim - Amt 12 - Pastlach 2203 - 6300 im 1 MANNHE!M
Rathsus E §
" An die . ' ' Fernrut: 8
.. Durchwahi-Nr. (o821) 208- 2 32
Haushaltsvorstinde Zentrale (Vermittung) 2933

. .. Fernschreiber 04-83423
in ausgewdhlten Wohnungen .

Sachbearbelter:

Sie erreichen uns 1 undiich tags ~ fi
von B.30 - 12.00 und von 13.30 - 16.30 Uhr

Datum und Zeichen Ihres Schreibens Unsers Zeichen Tag

Dr. W./Hs _ 28. Januar 1977

meiet  Reprédsentative Mietenerhebung in Mannhein

Sehr geehrter Haushaltsvorstand!

In einer nach statistischem Zufallsverfahren getroffenen Auswahl
von rund 2 000 Mannheimer Haushalten mochten wir durch eine Erhe-
bung die gegenwidrtig gezahlten Mieten unter Bericksichtigung der
gebotenen VWohnqualitdt ermitteln lassen. Die Umfrage bezweckt die
Feststellung der sogenannten ortsiiblichen Vergleichsmieten nach
neustem Stand.

Die Ergebnisse dieser Untersuchung sind fir die gesamte Bevdlkerung
wichtig und sicher auch in Ihrem eigenen Interesse.

Auch Thr Haushalt war zufdllig dabei, Flir die Genauigkeit der Ergeb-
nisse ist es wichtig, daB wir Angaben von j e d e m ausgewdhlten
Haushalt bekommen, und daB die Auskiinfte von einem Haushaltsmitglied
gemacht werden, das Uber Miete und Aussiattung der Wohnung Bescheid
weiB., Wir bitten Sie deshalb h&éflich, unsere Arbeit zu unterstiitzen,
indem Sie einige Pragen beaniworten, Am besten halten Sie Thren
Mietveritraghbereit, da Thnen vielleicht nicht alle erfor-
derlichen Informationen geldufig sind.

Ihre Auskiinfte werden selbstverstidndlich streng vertraulich behan-
delt. Die mit der Durchfihrung der Befragung betrauten Mitarbeiter
unseres Amtes sind zur Geheimhaltung verpflichtet.

Die Untersuchung ist v8llig neutral und wird von uns in Zusammenar-
beit mit dem Zentrum fiir Umfragen, Methoden und Analysen (ZUMA), ei-
ner Hilfseinrichtung der Deutschen Forschungsgemeinschaft mit Sitz
in Mannheim, durchgefiihrt.

Postscheckkentn; Stadtkasse Mannheim (BLZ 660100 75) Kerlsruhs Nr. 16600
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Der von uns Beauftragte wird sich Ihnen durch Vorweisen eines von
uns namentlich ausgestellten Befrager-Ausweises in Verbindung mit
einem amtlichen Lichtbild-Ausweis unaufgeferdert vorstellen.

Bitte, helfen Sie unserem Mitarbeiter bei seiner verantwortungs-
vollen Tatigkeit.

Fiir Thr verstdndnisvolles Entgegenkommen im voraus verbindlichen
Dank.

Mit freundlichen Griilen

WK

Dr. Witt
Direktor
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STADT MANNHEIM

STATISTISCHES AMT

Stadt Mennhaim - Amt 12 - Pastlach 2209 - 6800 Mannhaim 1 MANNHEIM
Rathaus E §
3 ) 13 Fernrut:
An die Eigentimer Durchwani-r, (0621} 203- 2328
ausgewdhlier Hiuser Zentrale (Vermittiung) 2031
Famschrelbar 04-03422

. . Sachbsurbeiter:
in Mannhedin

Sle srreichen uns feramindlich montags - freitegs
von B.30 - 12,00 und von 13.30 - 15.30 Uhr

Datum und Zeichen thres Schraibens Unsere Jeichen Tag

Dr. W./Hs. . Februar 1977

seen Erstellung eines Mietenspiegels
zur Ermittlung der orisiiblichen Vergleichsmiete

Sehr geehrte Damen und Herren!

Das Statistische Amt der Stadt Monnheim erstellt einen amtlichen
Mietpreisspiegel in Zusammenarbeit mit dem Zentrum fiir Umfragen,
Methoden und Analysen (2ZUMA), einer Hilfseinrichtung der Deutschen
Forschungsgemeinschaft mit Sitz in Mannheim. Dadurch solien die orts-
Ublichen Vergleichsmieten nach neustem Stand ausgewiesen werden.

Das statistische Zufsallsauswshlverfahren, durch das rund 2 000 Mann-
heimer Wohnungen fir eine reprédsentative Mietenerhebung ausgewdhlt
wurden, lief die in der/n beigefiigten Antwortkarte(n) aufgefiihrte(n)
Wohnung{en) in die Stichprobe fallen. Ein Beauftragter unseres Amtes
hat inzwischen bei dem/n genannten Mieter(n) die Erhebung durchge-
fihrt.

Um das Ergebnis der Erhebung und die angestrebte Unparteilichkeit
mbglichst weitgehend abzusichern, haben wir in der/n beigefligten
Antwortkarte(n) einige wichtige Kontrollfragen gestellt, um deren
Beantwortung wir Sie hiermit bitten mSchten. Secllten Sie noch auf
Besonderheiten hinweisen wollen, so steht Ihnen der Freiraum auf
der Karte zur Verfiigung. Das Rickporto wird von uns getragen.

Ihre Auskinfte unterliegen der absoluten Geheimhaltung und dienen
nur der EBErstellung des Mietspiegels.

Mit einer umgehenden Rilcksendung wiirden Sie uns helfen; dies liegt
aber nicht zuletzt auch in Ihrem wohlverstandenen Interesse, wie
auch der Haus-, Vohnuhgs- und Grundeigentimer-Verein e.V. Manrzhein
in seinem Empfehlungsschreiben bestdtigt.

Vielen Dank im voraus Tir Ihre freundliche Mithilfe!

Mit vorzlglicher Hochachtung Anlzagen

I/
?& L\)AKA Antwortkarte(n)
Dr. Wit%d

Direktor

Postscheckkonto; Stadtkasse Mannheim (BL.Z 60100 75) Karlacuhe Nr. 16600
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Riickantwortkarte zum Anschreiben an die Vermieter

R e St o W e M S ——— A S48 S T S W S S S S S =" —— =

Vorderseite

Absender @

LR L B B BN R Y R AR B R B I B I R B

L R O I I R B R B I B N N P A A R

ANTWORT

An das

Statistische Amt
der Stadt Mannheim

E 5, Rathaus

6800 Mannheim 1

Rickseite

Betrefl: Kontrollfragen Uber die Mietwohnung in Mannheim im Hause
Nr,

Mleter ¢

1. Wurden zum Bau der o.a. Wohnung 8ffentliche Mittel In Anspruch ja / net
genommen und bestehit noch tmmer eine Belegungsbladung ? D alne "D

2. Wie grog ist dle Wolinung ? : teessees G

8, Wle hoch ist die Kalemlete ohne Nebenkosten ? (Bel Mietermifigung aufgrund von
Mietvorauszahlungen, Baukostenzuschufd u.a. bltte die Hohe der Kaltmiete vor Abzug
der ExmaBigung angeben! Bel zwelfelsfrei bevorstehender und vom Miecter nicht
widersprochener Mieterhthung bitte dle kinftige Miete einsetzen })

LN BN B N BN W BN DM
4, Seit /ab wann wird diese Kaltmiete bezahlt ? Monat:,...ocecenseers 19 .,
8. Evtl. Besondethelten des MIStverhliltnisses: « v voeeevevsevortonvosnsrnnansss

. .
R EEEEEEERERE I I B R A R AR IS BRI A A B B B I B L 0 L R B B B R B B A

4 5 & 8 5 5 0 8 S F BT LSS PSP AN esd s ESEAAENNAISA BN TSNSy

Datums 1977 Unterncheilt:

LI BRI NI ) 20 88 888 00t T Ede s s e

Ml



HAUS-, WOHNUNGS- UND
GRUNDEIGENTUMER-VEREIN E. V.
MANNHEIM

(Angeschlnssen dem Landesverband Badischer Haus- und
Grundeigentiimer e.V.}

Haus-, Wohnungs: und Grundeigentitmer.Vercln eV, M 7, 22, 6R0D Mannheim 1 GCSChﬁfISSICHC'

Mannheim, M 7, 22
An die S Tcl. (0621) 24833 und 24834

Bigentiimer ‘ Postscheckkonto : Karlsruhie (Baden)

ausgewiilllter [Huser Nr. 21100-754
& s Bankkonto : Deutsche Bank

Nr. 80/37608 (BLZ 670700 10)

in Mannhedin

Thee Zeichen Thre, Nackricht vom ‘ Unsete Zeichen ™ im Febr. 1977
-*

Brtr,: Mietenerhebung des Statigtischen Amtes

3ehr geehrte Damen und Herrenl!

Auch dos 2. Wohnraumkiindigungsschutz-Gesetz, welches am 1. Januar 1975

in Krafi{ getreten ist, enthillt Destimmungen zur Regelung der lMieththe bedi
bestehenden Mictverhiltnissen, Die Vermieter werdon daher auch in Zukunft
mit diesem Gesetz leben miissen und daraut angeviesen sein, die ortsiibli-
chen Vergleichsmicten u, a. anhand eines Mietenspiegels zu ermitteln, Wir
begrillien es, dal das Statistisclhie Amv zur Absicherung seiner Ergebnisse
auch Konitrollfragen an die Vermieter richiet. Wir bitten Sie, durch Ihre
Mitarbeit und rasche Riicksendung der Kontrollkarte dazu beizutragen, dai
ein auf zuverlidssigen Zahlen beruhender Mietenspiegel alsbald vorgelegt
werden kann., .

Niemand broucht sich zu sorgen, dal seine Angaben milbriduchlich benutzt
oder gar =zur Grundloge einer Strafanzelge wegzen iliberhdhter liietforderungen
gemacht werden, Das Datenmaterial wird nur statistisch ausgewertet., Alle
Deteilligten sind gehalten, iliber die ilmen bekanntgewordenen Tatsachen
strengstes Stillschweigen zu bewahren,

Die unter Ziff. 5 der Kontrollkarte gestellte Frage nach etwaigen Besone
dexrheiten des Mietverhiltnisses erffnet die hugllch&elt, z, B, auf ver-
wandtschaftsbedingte Gefilligkeitsmieten oder solche lMieten hinzuweisen,
die aufgrund zusiitzlich vom Mieter iibernommener Dienstlecistungen niedri-
ocer als im Normalfall vereinbart wurden., Sofern c¢ine Mieterhfhung zZwed-
felsfrei und uvavidersprochen fir die Zukunft vereinbart ist, wire es
zweckmifig, den Grund dieser Mieterhthung stichwortartig zu bezeichnoen.

Falls Sie im ilbrigen zu der Kontrollkarte noch Riickfragen haben, steht
Ihnen der Mannheimer Haus-, Wolmungs- und Grundeigentimer-~Verein Jjeder-
zelit zur Verfigung,

Mit Cfreundlichen Griiien
£

'.Lf
S
E/Q’"& prccﬁmndcn vormittags ¥-§2 Uhs, irags 14-16 Uhy - Mt und §: x geschi

« Brich Merk
Stodtrat

(D
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ANHANG 2

"Allgemeines zum Mannheimer Mietspiegel 1977",
kurzgefaBter Vorbericht des Statistischen Amtes

der Stadt Mannheim (Oktober 1977)
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Statistisches Amt Mannheim, im Oktober 1977
der Stadt Mannheim

-t e b R PR G U s ok S gy . Ml D P i B e S AN Tk i M} SS T Y S RS Mgy St T Gy e e e S T i G P St o G

Der hiermit vorgelegte Mannheimer Mietspiegel 1977 wurde auf An-
ordnung des Herrn Oberbilirgermeisters vom Statistischen Amt auf
der Grundlage einer Befragung von rund 1900 Haushalten erstellt,
die im Februar 1977 durchgefiihrt wurde. Die Arbeiten des Statisti-
schen Amts wurden wissenschaftlich begleitet durch das "Zentrum
fir Umfragen, Methoden und Analysen" (ZUMA), eine Hilfseinrichtung

der Forschung mit Sitz in Mannheim.

Eine Analyse des Erheﬁungsmaterials nach der Dauer der Mietverhdlt-
nisse erbrachte ein wirklichkeitsnahes Ergebnis : 23 % der Mieter
waren erst 1975 und spédter in die betreffende Wohnung eingezogen;
dies entspricht in etwa der Umzugs- und Zuzugshdufigkeit der deut-
schen Bevélkerung. Bei rund 6 & handelte es sich um Vermietungen
in Neubauten aus der Zeit nach dem 1.1.1972 (der Anteil der Woh-

nungen dieser Bauperiode gemessen am gesamten Wohnungsbestand Ende
1976 betrug 6,3 %). '

In der Aufgliederung nach der Zimmerzahl der Wohnungen zeigt die
Stichprobe eine weitgehende Ubereinstimmung mit dem gesamten Woh-
nungsbestand in Mannheim, ebenso in bezug auf die.drei Ausstattungs-

klassen.

Bei 31 % der Fidlle waren MieterhShungen in der Zeit nach dem 1.1.1975
festgestellt worden. Auch wenn hier Vergleichszahlen fehlen, kann
bei diesem hohen Prozentsétz etwaigen Befiirchtungen entgegengetreten
wverden, daB der Prozentsatz der in den Mietspiegel eingehenden "Alt-

mieten” zu hoch sei.

Die im Mietspiegel aufgezeigten durchschnittlichen qm-Nettomietpreise
(Kaltmiete ohne Nebenkosten) wurden aus der Stichprobe als arithme-
tisches Mittel errechnet. Sie sind statistische Feststellungen, d. h.
ihnen kann kein normativer Charakter beigemessen werden; sie dienen

vielmehr nur der Orientierung.
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Um die Orientierungsméglichkeit zu verbessern, wird - der Empfehlung
der Bundesregierung folgend - zu jedem Tabellenfeld ein Zweidrittel-
Intervall angegeben, d.h. jene empirisch festgestellten Mietpreise,
zwischen denen mindestens Zweidrittel aller in der Stichprobe jeweils
angetroffenen Fille vorkommen. Die Errechnung dieser "Bandbreite" er-
folgte durch einfache Absetzung von rund einem Sechstel der Fialle je-
weils von oben und von unten. Anders als bei einer Vollerhebung kénnen
diese auf einer Stichprobe beruhenden Abgrenzungen und die allein dar-
auf fuBenden "Bandbreiten" keineswegs als verbindliche Grenzwerte an-
gesehen werden; das gleiche gilt selbstverstidndlich auch fiir die in

der Stichprobe vorkommenden absolut hdochsten oder niedrigsten Werte.

Der Mietspiegel ist so aufgebaut, dah, beginnend mit der Ausstattung
tiber die Bauperiode zur Wohnungsgréhe, eine dreifache Feineinstellung
auf den zu beurteilenden Fall méglich wird. Der Kern des Mietspiegels
mit dieser Dreifach-Kombination befindet sich im rechten, stark um-
randeten Feld der Tabelle. Sofern das fiir die Beurteilung eines Falles
zutreffende Tabellenfeld jedoch in der Stichprobe nicht ausreichend
besetzt war und demnach weder Mittelwert noch "Bandbreite" angegeben
werden, steht der Weg offen, zur Beurteilung auf die zweifache Merk-
malskombination Ausstattung/Bauperiode im mittleren Teil der Tabelle
oder in Sonderfédllen auf die einfache Unterscheidung nach der Aus-
stattung im linken Feld des Mietspiegels auszuweichen. In den mit
weniger als 12 Fdllen besetzten Tabellenfeldern sind keine statisti-

schen Kennziffern ausgewiesen.

Den Empfehlungen der Bundesregierung (Bundestagsdrucksache Nr. 7/5160
vom 10.5.1976) folgend, wurden beziiglich der Wohnungsausstattung

drei Ausstattungsklassen unterschieden :

—~ Die einfache Ausstattung ist gekennzeichnet durch das Fehlen eines

Bades bzw. einer Duschkabine und die Beheizung durch Einzeléfen;

- die mittlere Ausstattung ist charakterisiert durch das Vorhanden-
sein eines Bades bzw. einer Duschkabine und die Beheizung mit
Einzeldfen;

- die gute Ausstattung ist demgegenilber am Vorhandensein von Bad

bzw. Duschkabine und Sammelheizung erkennbar.
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Da in einfacher Ausstattung seit 1961 kaum mehr Wohnungen erstellt
wurden, kamen auch in der Stichprobe nur sehr wenige solche Fille
vor. Das gleiche gilt fiir Wohnungen in mittlerer Ausstattung ab
1972. Deshalb fehlen auch im Mietspiegel entsprechende Angaben.

Bei der Gliederung des Mietspiegels nach Bauperioden hat sich u. a.
ergeben, daB Mieten in Gebiduden, die in den Jahren 1919 bis 1948

gebaut wurden, zum Teil niedriger sind als in Hdusern, die vor 1919

gebaut worden waren. In diesen Fédllen miiBte jeweils gepriift werden,
ob tatsichlich die fiir die Baualtersgruppe 1919 bis 1948 offenbar
typische, zu vergleichsweise etwas niedrigeren Mieten fithrende

Gesamtsituation vorliegt oder ob es bei guter Ausstattung gerecht-

fertigt erscheint, die etwas hdheren Mietpreise fiir Wohnungen in

dlteren Hiusern anzusetzen.

Dié Gliederung nach Wohnungsgrifienklassen erfolgte generell in den
vier Stufen ,bis 30 gm", ,31 bis 40 gm", ,41 bis 90 gm" und

nliber 90 gqm". 1In Anbetracht der besonderen Bedeutung der Wohnungs-
grobe fiir den gm-Mietpreis werden fiir die bis zu 25 gqm grofen und

fiir die 26 bis 30 gm groBen Wohnungen, soweit sie nach 1948 mit
guter Ausstattung erstellt wurden, am Ende der Tabelle besondere

Mietwerte ausgewiesen.

Urspriinglich war vorgesehen, den Mietspiegel auch fiir die drei Wohn-
lagenklassen aufzustellen. Die in die Stichprobe einbezogenen Wohn-
adressen wurden durch einen eigens einberufenen unabhidngigen Aus-
schuB, dem Fachleute aus verschiedenen stddtischen Amtern und der
Wohnungswirtschaft sowie ein auch als vereidigter Sachverstidndiger
tadtiger Immobilienmakler angehdrten, durch freie Einzelbegutachtung
zu drei Wohnlagenklassen zugeordnet. Bei der Beurteilung fielen

22,3 % der Fille in die Gruppe der einfachen Wohnlage, 61,2 % wurden
der mittleren Wohnlage zugeordnet und 16,5 % wurden als zu einer
guten Wohnlage gehorig bewertet. Bei ausschlieBlicher Betrachtung
des Merkmals Wohnlage ergab sich erwartungsgemidfB, dab sich die Mieten
fir gute Wohnlagen im Durchschnitt um rd. 6 % iiber, diejenigen fiir
einfache Wohnlagen um rd. 7 % unter den Mietpreisen in der mittleren

Wohnlage bewegen.
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Wie auch bei Untersuchungen in anderen Stddten lieflen jedoch Ver-
knlipfungen des Merkmals Wohnlage mit anderen Kriterien, z. B. Woh-
nungsausstattung, keinen eindeutigen Einflufl der Wohnlage auf die

Mieth6he erkennen.

Es hatte sich z.B. entgegen der allgemeinen Erwartung gezeigt, dah
Mieten fir gut ausgestattete Wohnungen in guter Lage niedriger waren
als in mittlerer, ja sogar als in einfacher Wohnlage. Offenbar spie-
len noch weitere, jedoch nicht isolierbare Merkmale in Verbindung
mit der Wohnlage eine maBgebliche Rolle. Dementsprechend sahen sich
die Bearbeiter gezwungen, wie auch in anderen Stiddten, auf die Unter-

scheidung nach der Wohnlage grundsdtzlich zu verzichten.

Im Unterschied zu den vorangegangenen Gutachten wurden von Auslidndern
gemietete Wohnungen diesmal nicht in die Erhebung einbezogen, weil

in solchen F&llen hdufig besondere Verhdltnisse vorliegen, die eine
Einbeziehung in eine derartige Untersuchung nicht ratsam erscheinen
lassen. Umgekehrt besteht aber grundsdtzlich kein Anlaf, die Verwend-
barkeit des Mietspiegels bei von Auslidndern gemieteten Wohnungen in

Frage zu stellen.

Mietpreisverdnderungen im Vergleich zu den Ergebnissen der vorange-
gangenen Gutachten von 1973 und 1975 konnen besonders deutlich bei
der mittleren und guten Ausstattung aufgezeigt werden. Die gm-Miete
fiir Wohnungen mit mittlerer Ausstattung stieg von Mai 1975 (vgl.

S. 19, Tab, 2 des Gutachtens zur Ermittlung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmieten in Mannheim 1975) bis Februar 1977 um rd. 8 % insgesamt
bzw. umgerechnet auf zwdlf Monate um rd. 5 % pro Jahr. Der gm-Preis
flir Wohnungen mit guter Ausstattung stieg in der gleichen Zeit um
rd. 11 % bzw. rd. 7 $ pro Jahr.

Das Ergebnis der dem Mannheimer Mietspiegel 1977 zugrunde liegenden
Stichprobenerhebung stimmt mit der aus den laufenden Erhebungen des
Statistischen Landesamtes Baden-Wiirttemberg flir Mannheim ermittelten
durchschnittlichen Monatsmiete fiir freifinanzierte, leer vermietete
3—Zimmer-wdhnungen mit Kiiche (4 Riume) in einem nach dem 20.6.1948
erbauten Mehrfamilienhaus mit guter Ausstattung und ca. 80 gm Wohn-

fliche tliberein. In Anbetracht dessen wird das Statistische Amt der
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Stadt Mannheim die Entwicklung dieses Mietenindexes laufend beob-

achten und zu gegebener Zeit FortschreibungsmaBnahmen fiir den

Mannheimer Mietspiegel einleiten.

Der Mietspiegel dient der praktischen Anwendung. Mit einer wissen-
schaftlichen Wiirdigung und Methodendarlegung wird er in Kiirze als
Heft 77 der Beitrédge zur Statistik der Stadt Mannheim verdffent-

licht werden.

MIETSPIEGEL MANNHEIM 1977
Mietpreise nach s o < —
- we usscacrtuns
_ ..+ Ausstattung und n iod =4
_— «++ Ausstattung Bau- Bauperiode \Vohq!;';tgs— ;:E:::;s:ra:end
stattung [arithu.]| Bandbreite periode [arithm.| Bandbreite grofie arithm. Bandoreite
Mittel von | bis Mittel von | bis Mittel von I his
DM/ qm DM/ qm ohi/ gm DM/ qm qam DM/ g DM/ qm
bis 30 * . *
. 31 © 40 | 2,78 1,80 3,75
bis 19181 2,52 | 1,80 | 3,33 ) 41 +» 9o | 2046 1,82 1,20
tuber 90 * * *
bis JO t : i
- 31 " 40
1919-1948) 2,61 | 1,98 ¢ 3,24 3, L %0 | 2,57 1,98 | 3,29
{tber
ohne Bad, 5is 30 F i :
mit 31 " 40
Einzel- 2,66 | 1,90 | 3,38 {1949-1960) 3,10 | 2,43 | 3,62} 3 o go | 2,87 2,35 | 3,42
8fen tber 90 * * %
bis 30 ¥ x *
. 31 40
bis 1918 3,49 2;63 4)33 41 n 90 3,44 2’69 4’23
ttber 90 3,30 ' 2,14 4,00
bis 30 * * :
_ 3t v 40
1919-19481 3,26 | 2,56 | 3,97 11, . go 3,27 2,61 4,00
] iber 90 2,82 2,24 1,65
mit Bad bis 30 » ¥ *
und = 1 " 0 2
Binzel-- | 356 [2,76 14,30 [1949-1960] 3,58 | 2,85 | 4,33 |31 . &0 | 432 Yes | 30
8fen tiber 90 3,14 2,54 3:75
bis 30 » * 3*
_ 31 % 40 »* * *
1961-1971 4,20 3,22 5,00 i1 " 90 4,08 3,22 5,00
ilber 90 * * *
bis 30 : ; ¥
bis 1918 1 31 % 40
4,14 3,04 5:00 41 " 90 3,73 3,06 4,81
tber 90 3,61 1,02 4,06
hbis 30 : ¥ o 7
1919-1948 o 3 3" 40 ‘
9 94 4: 9 J,37 4’7] 41 ] 90 4,00 3,40 4’64
iiber 90 | 4,01 2,31 4,95
mit Bad . S 2 L 93
und 4,82 3,71 66 . 3 ge | 933 et IR
Sammel- ’ ’ 5 1949-1960 | 4,51 13,75 | 5,21 |41 . g HEH )3 5,95
heizung : 3’2 3,13
g iber 90 | 4,10 3,58 4,03
] bis 303)| 8,07 , 52 9,60
1961-1971 | 5,11 | 3,7 6,36 {31 " 40 | 7,11 5,32 8,53
, 273 16.36 471 w90 | 4’58 3,72 1 5,45
i.lber 90 4,05 3:-"5 5100
bis 307F) : x % ]
1972-1976 | 5,44 | 4,35 | 6,25 |31 " 4o
: »35 *C2 441 v 90 | 3,24 4,1 6,00
tiber 90 4,60 4,08 5,21
I %)= Kleinwohnungen mit Bad | bis 23 lé 9 I 20 ‘
* = mit weniger als | Sammelheizung und "l v 39 '7;3? | 2’19 {lg’gg '
12 Fillen besetzt | Dauperiode 1349 -1976 1 ! A
SRR SV R (SN NN N
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ANHANG 3

"Erl&uterungen zum Mannheimer Mietspiegel 1977",

herausgegeben vom Amt fiir Wohnungswesen der Stadt

Mannheim (Mai 1978)

zur Gratisabgabe an Interessenten
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Erliuterungen zum
Mannheimer Mietspiegel 1977

Am 11. November 1977 wurde der

Mannheimer Mietspiegel 1977 der

Offentlichkeit vorgelegt. Fiir die Praxis sollen die folgenden Ausfiihrun-
gen des Amts fiir Wohnungswesen der Stadt Mannheim es erleichtern,
anhand der beigefiigten Tabellen und des Berechnungsschemas die orts-
iibliche Vergleichsmiete selbst zu errechnen. Die statistisch ermittelten
Mietpreise dienen dabei als Richtwerte, Die beiden nachtrdglich vom
Zentrum fir Umfragen, Methoden und Analysen (ZUMA) vorgelegten
Ergdnzungen fiir Kleinwohnungen und Appartements wurden eingear-

beitet.

Vorab wird ausdriicklich nochmals darauf hingewiesen, daB die ortsiibli-
che Vergleichsmiete nur fiir freifinanzierte Neubauwoh-
nungenund Altbauten (bis 1948) gilt, nicht dagegen fiir 6ffent-
lich geférderte Mietwohnungen (Sozialwohnungen). Hier ist nach wie vor
die sogenannte Kostenmiete maBgebend.

Bei der Erstellung des Mietspiegels 1977
wurden die Hinweise der Bundesregierung
tlir die Aufstellung von Mietspiegeln vom
10. 5. 1976 beriicksichtigt.

Gegeniiber dem bisherigen Mietgutach-
ten 1975 ergeben sich folgende grundsjiizli-
che Anderungen:

@® Es werden nur nochdie3 Ausstat-
tungsklassen ,einfach, ,mittel* und
~gut* ausgewiesen.

@ Die Baualtersklassen wurden
ab dem Baujahr 1961 weiter aufgeteilt. Da
Wohnungen einfacher Ausstattung nach
dem Baujahr 1861 kaum noch anzutreffen
sind, werden in den Bauperioden 1961—
1971 und 1972—1976 hierfiir keine Werte
mehr angegeben, Das gleiche gilt fiir Woh-
nungen mittlerer Ausstatiung ab dem Bau-
jahr 1872, so daB ebenfalis auf Mietangaben
verzichtet werden mufte. Fiir hier einzu-
ordnende Einzelfille kann die ortsiibliche
Vergleichsmiete nur besonders ermittelt
werden, wobei die Werte vorangegangener
Bauperioden fiir die Beurteilung herange-
zogen werden kinnen.

Bei der Aufstellung des Mietspiegels hat
sich auch ergeben, dal Mieten in Gebiu-
den, die in den Jahren 1919—48 gebaut
wurden, zum Teil niedriger sind als in vor
1918 gebauten Hiusern. In diesen Fillen
mull jeweils geprift werden, ob es bei gu~
tem baulichem Allgemeinzustand gerecht-
fertigt erscheini, die etwas héheren Miet-
preise fiir Wohnungen in &lteren Hiusern
anzusetzen.

Bei der Feststellung der Baualtersklasse
ist zu beachten, dafi viele Wohngebiude im
Krieg zerstdrt und danach wieder aufge-

baut wurden. Bei vollstindiger Zerstorung
ist das Baujahr des Wiederaufbaus maflige-
bend. Bei nur teilweisem Wiederaufbau
kann entsprechend dem Umfang der Er-
neuerungsarbeiten ein Mittelwert zwischen
der urspriinglichen Baualtersklasse und
der des Wiederaufbaus gebildet werden.

@® Die Auswirkung der Wohnungs-
groBe auf die Miethohe ist im Mietspie-
gel 1877 wieder wie im Gutachten 1973 von
der Wohnfliche abhingig. Im Gutachten
1975 war die Raumzahl mafigebend. Fiir die
Einordnung der Wohnungsgrife wurden
im Mietspiegel 1977 WohnungsgréBenklas-~
sen in den 4 Stufen ,bis 30 qm*, “31—40Q
qm*, ,41—80qm* und ,iliber 90gm* gebildet.

@ Nach dem Mietspiegel 1977 ist der zu-
treffende gm-Mietpreis im Regelfall mit
der Tabelle 2 ,Ausstattung, Bauperiode und
WohnungsgréBe* zu ermitteln. In der Ta-
belle 2 erscheinen die sogenannten Nor -
malwohnungen, die in der Regel
mehrere Wohnréume mit separatem Kii~
chenraum umfassen. Die mit * markierten
Tabellenfelder weisen jedoch keine Werte
aus, weil sie mit weniger als 12 Fillen be-
setzt sind. Die hier einzuordnenden Fille
konnen nach der Tabelle 1 , Ausstatiung
und Bauperiode“ beurteilt werden, soweit
nicht die in der gleichen Kategorie ausge-
wiesenen benachbarten Werte plausiblere
Ergebnisse ermdglichen.

Beispiel: Fiir eine Wohnung einfacher
Ausstattung der Bauperiode 184960 von
mehr als 80 gm Wohnfliche sind keine
Werte angegeben. Der qm-Preis kann je-
doch nicht héher liegen, als in der GréBen-
klasse 41—80 gm. Man geht hier von dem
Grundsatz aus, dal der Gesamtaufwand

(insbesondere fiir Installationen) pro Woh-
nung auf den gm umgerechnet umso gerin-
ger ist, je groBer die Wohnfliche ist, und
umgekehrt. Aus der Tabelle lassen sich
entsprechende Verinderungen des gm-
Preises deutlich ablesen.

Da im Beispielsfall die Werte der Tabelle

11 iiber denjenigen der Tabelle 2 fiir die

nichst kleinere GriBenklasse liegen, sind
also diese niedrigeren Zahlen einzusetzen.

Fiir die seit 1972 gebauten Normalwoh-
nungen zwischen 31 und 40 qm werden die
Werte fiir die #ltere Bauaitersklasse be-
nutzt und das jiingere Baualier innerhalb
der Bandbreite beriicksichtigt (Tabelle 2).

Die Appartements missen wegen
ihres htheren Mieipreises und ihrer gerin-
gen Fallzahl gesondert behandelt werden.

Unter Appartements werden hier Einzim-
merwohnungen mit vollstindig ausgestat-
teter Kochnische {(Einbaukiiche} verstan-
den. Sie kommen praktisch nur bei ab 1961
gebauten Wohnungen mit guter Ausstat-
tung sowle bei Wohnungsgréfen bis 40 qm
vor. Fiir diese werden gesonderte Werte in
der Zusatztabelle ausgewiesen. Die Quali-
tit der Wohnung und das Baualter sind
hier innerhalb der Bandbreite zu beriick-
sichtigen.

@ Die neben dem arithmetischen Mittel
angegebene Bandbreite entspricht
dem sogenannten %s-Intervall, d.h. in die-
sem Bereich liegen mindestens #/s aller in
der Stichprobe jeweils angetroffenen Fille.

Entsprechen die Wohnverhiltnisse im gan-
zen dem Normalfall, so ist das arithmeti-
sche Mittel flr die ortsiibliche Vergleichs-
miete zugrunde zu legen. Abweichungen
positiver wie negativer Art kdnnen ent-
sprechend beriicksichtigt werden.

Eine ° Unterscheidung nach der
Wohnlage wurde beim Mietspiegel 1877
nicht mehr vorgenommen, nachdem die
Untersuchungen ergeben haben, daB allge-
mein giiltige Aussagen zum EinfluB der
Wohnlage auf die Mieththe nicht méglich
sind, Im Einzelfall kann die Beurteilung
der Wohnlage jedoch nach wie vor zu Auf-
oder Abschligen innerhalb der Bandbreite
fiihren. Die nach dem Gutachten 1975 auf-
gestellten Kriterien hinsichtlich der Wohn-
lage und des Wohnkomforts werden des-
halb hier nochmals abgedruckt.
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@ Mobliert vermietete Woh-
nungen sind nicht erfaBt. Hier ist der
Mietwert der unmdblierten Wohnung fest-
zustellen und entsprechend demn Wert der
Méblierung zu erhthen, Fiir die Bewertung
der Moblierung wird auf die vom Landge-
richt Mannheim praktizierte Berechnungs-
methode verwiesen, die eine 7jihrige
Amortisation des Anschaffungswertes zu-
grunde legt. Der sich daraus ergebende
Betrag darf zur Beriicksichtigung des Ver-
mietergewinns verdoppelt werden. In der

Praxis bedeutet das, dall auf die Leerraum-
miete ein Aufschiag von 28% des Anschaf-
fungswertes der Mdbel pro Jahr vorgenom-
men werden kann.

@ Die ausgewiesenen Werte sind Netto-
werte und umfassen weder Umlagen
noch Nebenkosten.

Einzelheiten hinsichtlich der Formvor-
schriften und Fristen bei Miecterh8hungs-
verfahren regelt das Gesetz zur Regelung
der Miethdhe (MHG). Eine iibersichtliche

Darstellung der Rechtsprobleme tindet sich
in der Mietfibel der Bundesregierung ,Un
ser neues Mietrecht”, die beim Presse- und!
Informationsamt der Bundesregierung i-
Bonn angefordert werden kann.

Beratung zu Einzelfragen der ortsiibli
chen Vergleichsmiete erteilt das Amt fii
Wohnungswesen der Stadt Mannhein
withrend der ublichen Sprechzeiten mon
tags, mittwochs und freitags von 8—12 Uhy
und donnerstags von 14—17 Uhr fiir Be-
rufstitige. .

0 0

Fur eine Wohnung mittlerer Ausstattung (mit Bad und Einzeltifen) des Baujahrs 1937
von T8 gqm Wohnfliiche, ohne Abweichungen vom Normalfall, hat das Amt fiir Woh-
nungswesen die nachfolgende Belspielsberechnung erstellt:

Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete
nach dem Mannheimer Mietspiegel 1977 (Richtwert) tiir das Anwesen X-Y-Strafle.

a) Ausstattung:

ohne Bad, mit Einzeléfen
mit Bad und Einzeldfen
mit Bad und Sammelheizung

b) Bauperiode:

_gut

— einfach
— mittel

ORG

bis 1918 T) 1919—1948 ¥ 1849—1960 [1 1881—1871 (3 1972—1976 (]

[

-

bis 30 ]

d

-

1961 —1878

Wohnfliiche in qm:
31—40 (I

41—90 itber 90 (J

1-Zimmer-Appartements, guter Ausstattung mit Einbauk{iche;

bis40gm J
Tendenz Obergrenze ]

Tendenz Untergrenze [J

Begriindung: Begriindung:
e} Bestimmung der Bandbreite:

Wohnlage: Wohnkomfort:
gut O gut 0
normal normal ®
schlecht [J schlecht 0

Bandbreite:
gut/gut — bis zur Obergrenze a
normal/gut* — Mittelwert bis Qbergrenze []
normal/normal — Mittelwert
schlecht/gut* — Mittelwert 0
schlecht/normal* — Mittelwert bis Untergrenze [J
schlecht/schlecht — bis zur Untergrenze a

* bezw. umgekehrte Kombination

f) Berechnung:
gewihlter Wert
ergibt
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Wert beeinflussen:

Nach dem folgenden Schema ist zu bestimmen, wie Wohnlage und Wohnkomfort den

Wohnkomfort

gut normal schlecht
Gute Bis zur Zwischen Mittelwert
Wohnlage Obergrenze und Obergrenze Mittelwert
Normale Zwischen Mitielwert Zwischen Mittelwert
Wohnlage und Obergrenze Mittelwert und Untergrenze
Schlechte Zwischen Mittelwert
Wohnlage Mittelwert und Untergrenze Bis zur Untergrenze

gut:

Einkaufsméglichkcilen und zentrale Ein-
richtungen (z. B. Schulen, Theater, Kauf-
hiéuser) sind sehr gul erreichbar; giinstige

Verkehrslage; ruhige und durchgriinte
Wohniage; Naherholungszonen gut er-
reichbar;

gut:

Besondere Wirme- und Schallisolierung;
Gartenbenutzung; groer Balkon oder
Terrasse; eingebaute Kiicheneinrichtung;
Einbauschrinke im Flurbereich; offener
Kamin; Bidet; Teppichboden; Parkett-
boden; Waschraum mit Waschmaschine;
Bad und Dusche getirennt; Aufzug in Ge-
biduden mit weniger als fiinf Ober-
geschossen;

telwerte malgebend sind.

Bestimmung der Mietpreisbandbreite nach Wohnlage und Wohnkomfort
a) Wohnlage

b) Wohnkomfort

Soweit die Wohnlage und der Wohnkomfort nicht durch besondere Vorziige oder
Nachteile gekennzeichnet sind, ist dies als normale Wohnlage oder Ausstattung anzu-
sehen. Ein Abweichen vom Normalwert zu ,gut" oder ,schlecht* wird nur beim Vor-
hendensein mehrerer unter a) ung b) genannten Merkmale begriindet.

Es ist davon auszugehen, daB fir den GroBteil der Mannheimer Wohnungen die Mit-

schlecht:

Einkaufsmoglichkeiten und zentrale Ein-
richtungen (z. B. Schulen, Theater, Kauf-
hiuser) schlecht erreichbar; ungiinstige
Verkehrslage; Beldstigung durch L#rm
und Geruch (Industrienéihe, starker Stra-
Benverkehr); Stérung durch Gewerbe;
Belistigung durch Barbetriebe,

schlecht:

Ungeniigende Besonnung, Belichtung
oder Beliiftung (Lage im Haus); Schlech-
ter Wohnungszuschnitt (unangemessen
groBe Verkehrsflichen, ungeeignete Pro-
portionen); Dachschriige; Wand- oder Dek-
kenrisse; Feuchtigkeit in der Wohnung;
schlechte Wirme- und Schallisolierung
(Zugluft); ungeniigende Elektroinstalla-
tion; kein Gasanschlufl; Bad in Ein-
fachstausfiihrung; ungeniigende Abstell-
fliche {z. B. Keller, Wischetrockenraum);
kein Aufzug beim 5. oder bei hoheren
Obergeschossen.

Zum Mieterhéhungsverfahren zitieren wir einen
Auszug aus der Mietfibel der Bundesregierung
(,,Unser neues Mietrecht):

Ausdriicklich ausgeschlossen wird
durch das Gesetz zur Regelung der Miet-
hohe die Kiindigung zum Zwecke der Miet-
erhéhung (§1 des Gesetzes zur Regelung
der Miethéhe),

Statt dessen stellt das Gesetz dem Ver-
mieter eine neuartige Mbglichkeit zur
Durchsetzung einer gerechtfertigten Miet-
erhéhung zur Verfiigung: den Anspruch
auf Zustimmung des Mieters zu der Erhé-
hung.

1. Wann kann die Zustimmung
Mieterhdhung verlangt werden?

or

Folgende Voraussetzungen miissen er-
fiillt sein:

Die Erhdhung darf nicht durch Verein-
barung der Parteien ausgeschlossen sein;
ein Ausschlufl kann sich auch aus den Um-
stinden, z.B. aus der Vereinbarung eines
Mietverhéiltnisses auf bestimmte Zeit mit
festern Mietzins, ergeben.

Der bisherige Mietzins muf3 seit einem
Jahr unveréandert fortbestchen.

Der vom Vermicter fiir die Zukunft
verlangte Mietzins darf ,die {iblichen Ent-
gelte, die in der Gemeinde oder in ver-
gleichbaren Gemeinden fiir die Vermietung
von R#umen vergleichbarer Art, GroéQe,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage ge-
zahlt werden®, nicht {ibersteigen.

2, Wie muB das Verlangen gestellt sein?

Der Anspruch auf Zustimmung zur
Mieterhéhung muB vom Vermieter dem
Mieter gegeniiber schriftlich (Unterschrift
des oder der Vermieter(s) regelmiiBig er-
forderlich; sie ist nur dann entbehrlich,
wenn die Erklarung mit Hilfe automati-
scher Einrichtungen gefertigt ist) geltend
gemacht werden. Dabej miissen die Griinde
fiir die Berechtigung des Verlangens ange-
goben sein.

Zur Begriindung der Mieterhéhung
kann sich der Vermieter insbesondere auf
folgende Beweismittel stiitzen:

a) auf Ubersichten iiber die ortsiib-
lichen Mieten, wenn solche ,Mietspiegel*
von der Gemeinde oder gemeinsam von
Mieter- und Vermietervereinigungen auf-
gestellt oder anerkannt worden sind,

b) auf ein mit Griinden versehenes
Gutachten eines 6ffentlich bestellten oder
vereidigten Sachversténdigen, oder

c) auf den Hinweis, dal fiir vergleich-
bare Wohnungen entsprechende Mieten
gezahlt werden. Hierfiir geniligen in der
Regel 3 Wohnungen, die anderen Vermie-
tern gehéren.

3. Wie kann der Anspruch durchgesetzt

werden?

Der Mieter hat zur Priifung, ob er der
verlangten Mieterhbhung zustimmen soll,
eine Uberlegungsfrist bis zum Ende des
zweiten Kalendermonats, der auf den Zu-
gang des Mieterhéhungsverlangens folgt.
Erteilt er die Zustimmung nicht, so kann
der Vermieter gegen thn innerhalb von 2
Monaten nach Ablauf der Uberlegungsfrist
Klage auf Erteilung der Zustimmung erhe-
ben. LifBt der Vermieter die Klagefrist un-
genutzt verstreichen, so gilt sein Erhb-
hungsverlangen als nicht gestellt; ein
neues Mieterhbhungsverlangen kann dann
frithestens § Monate nach Ablauf der Kla-
gefrist gestellt werden.

4. Ab wann wird der erhiihte Mietzins
geschuldet?

Ist die Zustimmung erteilt, hat also der
Mieter der Erh6hung zugestimmt oder ist
er dazu vom Gericht rechtskriiftig verur-
teilt worden, so wird die erhoéhte Miete
vom Beginn des vierten Kalendermonats
an geschuldet, der auf den Zugang des Er-
hohungsverlangens folgt.

Beispiel:

Das Erhéhungsverlangen geht dem Mie-
ter am 20, Januar 1976 zu. Er hat dann eine
Oberlegungsfrist bis zum 31. Mirz 1976. Die
hohere Miete wird erstmalig fiir Mai 1976
geschuldet.

Beachte:

Wird der Mieter zur Zustimmung ver-
urteilt, so kann wegen der aufgelaufenen
Riickstiinde — soweit sie auf die Mieterh6-
hung zuriickgehen — eine fristlose Kiindi-
gung des Mietverhiiltnisses wegen Zah-
lungsverzugs (§55¢ BGB) frihestens 2
Monate nach Rechtskraft des Zustim-
mungsurteils erfolgen.
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Tabelle 1 (gréffenunabhiingig)

Tabelle 2 (Normalwohnungen ohne Appartements)

Mietpreise nach Aus-
stattung u. Bauperiode

Mietpreise nach Ausstattung,
Bauperiode u. Wohnungsgrofle

arithm. Bandbreite Wohnungs- arithm. Bandbreite
Aus- Bau- Mittel bi grﬁf&e Mittel R
stattung periode von 18 von -’ bis
DM/gm DM/gm qm DM/gqm DM/gm
bis 30 * * *
bis 1918 2,52 1,80 3,33 31bis 40 2,78 1,80 3,75
41bis 90 2,46 1,82 3,20
iber 90 * * *
einfach bis 30 * : *
. 31bis 40 * : »
ohne Bad, 1919 -1948 2,61 1.08 3,24 41 bis 90 2,67 1,98 3,19
mit Einzel- iiber 90 * * *
ofen
bis 30 * * *
- 31bis 40 * * *
1949 - 1960 3,10 243 3,62 21bi 90 2.87 2.35 3.42
iiber 90 * * *
bis 30 * * »
. 31 bis 40 * * »
bis 1918 3,49 2,63 4,33 41bis 90 3,44 2,69 4,23
iiber 90 3,30 2,14 4,00
bis 80 * * *
. 31bis 40 * * *
1919 - 1948 3,26 2,56 3,97 e 90 3,27 2.61 4,00
_ iiber 90 2,82 2,24 3,65
mittel -
bis 30 * * *
mit Bad . 31 bis 40 4,32 3,22 5,38
und Einzel- 1949 - 1960 8,58 2,85 4,33 41bis 90 3.66 2,88 4,33
Sfen iiber 90 3,14 2,54 3,75
bis 30 * * *
. 31bis 40 * * *
1961 - 1971 4,20 3,22 5,00 b e0 4,08 3.22 5,00
iiber 90 * * C
bis 30 * * *
. 31 bis 40 * * »
bis 1918 4,14 3,04 5,00 41bis 90 3,73 3,06 4,81
iiber 90 3,61 3,02 4,06
bis 30 * * *
9. 31bis 40 * * o on
1919 - 1948 4,09 3,37 471 41bis 90 4,00 3,40 ‘4,64
iiber 90 4,01 3,31 4,95
gut
Bad bis 30 6,93 3,93 8,75
mit Ba ) ‘ 31bis 40 517 4,38 5.95
und 1949 - 1960 4,61 3,75 5,21 41bis 90 4,43 3,77 513
Sammel- iiber 80 4,10 3,51 4,63
heizung
bis 30 7,71 6,19 8,41
] 31bis 40 5.51 147 6,11
1961 - 1971 | 5,11 3,73 6,36 11bh 90 58 372 b 45
iiber 90 4,05 3,45 5,00
bis 80 * * *
. 4, 31 bis 40 * * *
1972 - 1976 5,44 35 6,25 i1bie 80 5.24 4,31 6,00
iiber 90 4,69 4,08 5,21
Zusatztabelle fiir 1 Zi-Appartements guter i ] |
Ausstattung mit Einbaukiiche: 1961 - 76 bis 40 _: 8,40 } 7,81 } 8,69
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* mit weniger als 12 Fillen besetzt
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