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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-
schloß 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 für die Mietgutachten 1973 
und 1975 durchgeführt hatte und daher nicht ohne Erfahrung in die-
ser Frage war. 

Das Statistische Amt wiederum bat das Zentrum für umfragen, Methoden 
und Analysen (ZUMA), eine von der Deutschen Forschungsgemeinschaft 
finanzierte Einrichtung zur Beratung und Grundlagenforschung für die 
Sozialwissenschaften mit Sitz in Mannheim, um Unterstützung bei die-
sem Projekt. Dies führte zu einer engen Zusammenarbeit zwischen bei-
den Institutionen bei der Erstellung der Mietpreistabelle, die 
sChließlich am 11. November 1977 der öffentlichkeit übergeben wurde. 
Die Gesamtverantwortung lag dabei beim Statistischen Amt der Stadt 
Mannheim. Eine Reihe von Aufgaben wurde jedoch von ZUMA übernommen, 
darunter insbesondere die Auswertung der Daten und die Abfassung 
dieses Abschlußberichts. 

Die folgende kurze Auflistung der Aufgabenverteilung bei der Erstel-
lung des Mietspiegels soll dem Leser einen Uberblick über die ein-
zelnen Schritte und die Verantwortlichkeiten für diese geben. Ins-
gesamt ist zu betonen, daß ZUMA keine eigenständige Gutachterrolle 
übernehmen kann und daher immer nur in Absprache mit dem Statisti-
schen Amt aktiv wurde, auch wenn es einzelne Aufgaben, für die bei 
der Stadtverwaltung nur unzureichende technische und personelle 
Voraussetzungen gegeben waren, weitgehend selbständig übernahm und 
dafür auch die Verantwortung trägt. 

1) Dieter Bachmann , Det1ev Ipsen, Gunther Kurtz-Solowjew , 
Gutachten zur Ermittlung der Ortsüblichen Vergleichsmieten 
in Mannheim 1973. 

Dieter Bachmann , Detlev Ipsen, Gunther Kurtz-Solowjew , 
Ortsübliche Vergleichsmieten in Mannheim 1975. 
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Aufgaben des Statistischen Amts: Erstellung eines Katalogs der mit 
Hilfe der Umfrage zu erfassenden Merkmale der Wohnungen, Durchfüh-
rung einer Nachziehung von Adressen für die Umfrage, Einsatz der 
Interviewer und Kontrolle der Interviewertätigkeit sowie Festlegung 
der in der Mietpreistabelle ausgewiesenen Wohnungsmerkmale und Ab-
fassung des der öffentlichkeit übergebenen Erläuterungstextes zu 
der Tabelle. 

Auf2'aben von ZUMA: Erstellung des Fragebogens, Durchführung eines 
vortests, Ziehung der Hauptstichprobe, Vercodung der ausgefüllten 
Frageb5gen, Erstellung des Datensatzes, Auswertung und Abfassung 
des Abschlußberichts. 

Von Anfang an wurden alle Schritte mit dem Institut "Wohnen und 
Umwelt" in Darmstadt abgesprochen, das zur gleichen Zeit einen Miet-
spiegel für Darmstadt erstellte. Das Institut befaßt sich schon 
seit längerer 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). Für alle Fragen, die die grundsätzliche Bedeutung von Miet-
spiegeln, die Richtlinien der Bundesregierung für deren Aufstellung, 
die Wahl der Wohnungsmerkmale, nach denen Mietpreistabellen aufge-
schlüsselt werden sollen, 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, führten aber nicht in allen Fällen zu gleichen 
Entscheidungen bezüglich der in der Mietpreistabelle ausgewiesenen 
Merkmale. Dies gilt insbesondere für die Wahl der statistischen 
Maßzahlen, aber auch für die Festlegung der Gr5ßen- und Baualters-
klassen. Die Gründe für diese abweichenden Entscheidungen werden an 

1) Rolph Niederberger , Mietspiegel. Erstellung, Anwendung, Fort-
schreibung. Leitfaden für Kommunen. Institut Wohnen und Umwelt, 
Darmstadt 1977 . 
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Gisela Schuler unter Mitarbeit von Rolph Niederberger und 
Uwe Wullkopf, Ortsübliche Vergleichsmieten in Darmstadt 1977 • 
Institut Wohnen und Umwelt, Darmstadt 1978 • 



den entsprechenden Stellen des Berichts ausführlich besprochen wer-
den. Insofern können die auf diese Weise entstandenen Gutachten für 
Darmstadt und Mannheim als Bestandteil einer wissenschaftlichen Dis-
kussion über Einzelfragen bei der Aufstellung von Mietspiegeln an-
gesehen werden, die bei aller Ubereinstimmung im Grundsätzlichen 
noch nicht endgültig 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 ermöglichen. Darüber hinaus enthält er jedoch 
auch zusätzliche Auswertungen für bestimmte Wohnungsmerkmale, die 
eine genauere Beurteilung von Einzelfällen zulassen sollen, sowie 
eine Würdigung der gewählten Unterteilungen und Verbesserungsvor-
schläge für künftige Gutachten, die auf der Basis einer differen-
zierteren Auswertung des Datensatzes gemacht werden können. 

Die Feinauswertung ergab nur in wenigen Fällen, daß eine andere Aur-
teilung der Tabelle möglicherweise zu einer klareren Darstellung 
der den Mietpreis beeinflussenden Faktoren geführt hätte. Anderer-
seits mußten die Entscheidungen über den Aufbau der Tabelle relativ 
schnell getroffen werden, um der öffentlichkeit möglichst aktuelle 
Zahlen liefern zu können. Es sei daher an dieser Stelle ausdrück-
lich betont, daß in diesem Bericht an manchen Stellen ausgewiesene 
andere Auf teilungen keine Kritik an der zunächst erstellten Tabelle 
beinhalten, und daß insbesondere die der öffentlichkeit übergebenen 
Zahlenwerte völlig korrekt sind und jeder wissenschaftlichen Uber-
prüfung standhalten können. Für eine kleine Zahl von Wohnungstypen, 
für die die ursprünglich gewählte Auf teilung der Tabelle zu verzerr-
ten Werten führte, weil wichtige Differenzierungen zunächst nicht 
berücksichtigt worden waren, wurden unmittelbar anschließend in 
einer Ersten und einer Zweiten Ergänzung zur Mietpreistabelle neue 
Richtwerte ausgewiesen. Diese sind auch bereits in den vom Amt für 
Wohnungswesen der Stadt Mannheim herausgegebenen und mit ausführ-
lichen Erläuterungen versehenen Sonderdruck des Mietspiegels einge-
arbeitet (siehe Anhang 3). Insofern stellen die ursprünglich ver-
öffentlichten Zahlen und der vorliegende Bericht eine Einheit dar, 
und der Bericht soll lediglich den mit Mietrechtsfragen befaßten 
Fachleuten und interessierten Laien die Handhabung der Tabelle und 

3 



ihre bestmögliche Anwendung auf den Einzelfall erleichtern. 

Auch hier muß wieder betont werden, daß 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 Durchführung der Umfrage lag bei den Mit-
arbeitern des Statistischen Amtes der Stadt Mannheim , 

Philipp Kilian, Wal ter Müller und Georg Wal ter . 

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

Diplom-Psychologin Erika Brückner und 
Diplom-Soziologin Margri t 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 Ratschläge bei der Abfassung des Berichts gaben Prof. Dr. 
Max Kaase (Geschäftsführender Direktor von ZUMA), Dr. Cai Delf Witt 
vom Statistischen Amt, Dieter Kronenberger und Trude Thinius vom 
Amt für Wohnungswesen der Stadt Mannheim sowie in erster Lin,ie 
Dr. Hans-Peter Kirschner von ZUMA. Mit Dr. Hans-Peter Kirschner , 
der auch den Abschnitt 2 über die Stichprobe verfaßt hat, wurden 
alle bei der Auswertung auftretenden Probleme diskutiert. Er war 
vor allem maßgeblich an der Wahl der ausgewiesenen statistischen 
Maßzahlen beteiligt, hat die Anleitung zur Berechnung der Band-
breiten (Tabelle 4) ausgearbeitet und durch eine Fülle von Anre-
gungen zu einer problembewußteren Datenanalyse beigetragen. 

Mannheim , September 1978 Ursula HOffmann-Lange 
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1. Befragungsbasis und Fragebogen 

1.1 Befragungsbasis 

Grundsätzlich kann eine empirische Mietenerhebung sowohl auf der 
Basis einer Mieter- als auch auf der einer Vermieterumfrage durch-
geführt werden. In der Praxis hat sich jedoch aus einer Reihe von 
Gründen die Umfrage bei den Mietern durchgesetzt. 

Der wichtigste Grund ist dabei der der Stichprobenziehung. Da eine 
Totalerhebung aller frei finanzierten Wohnungen in einer Großstadt 
einen unvertretbaren und überdies für den Genauigkeitsgrad der Er-
gebnisse überflüssigen Aufwand bedeuten würde, ist die Befragung 
nur einer Stichprobe von Haushalten das geeignete Mittel, um hin-
reichend genaue Angaben über die in einer Gemeinde bezahlten Mieten 
zu erzielen. 

Die Einwohnermeldedatei der Gemeinde stellt dabei die üblicherweise 
benutzte Auswahlgrundlage für eine Mieterstichprobe dar, da in ihr 
mit Sicherheit alle Mieter der für die Grundgesamtheit maßgeblichen 
frei finanzierten Wohnungen enthalten sind. Für die Vermieter dage-
gen existiert keine vergleichbare, leicht zugängliche Datei. Uber-
dies steht in der Regel eine Mieteradresse auch für eine in die 
Grundgesamtheit gehörende Wohnung, während 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 würde. 

Zwar wäre auch der Weg denkbar, zunächst 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 zusätzlichen Aufwand, da die Einwohnermeldedatei nur 
Name und Adresse des Mieters, nicht jedoch des Vermieters enthält, 
und dieser in einem zusätzlichen Arbeitsschritt anhand des Adreß-
buchs ermittelt werden müßte. Außerdem muß davon ausgegangen werden, 
daß nicht alle Vermieter auch in der Gemeinde wohnen, in der sie 
Häuser besitzen, so daß die regionale Verteilung der Stichprobe un-
gleich ungünstiger wäre und zu höheren Befragungskosten führen würde. 

Es gibt jedoch auch einen inhaltlichen Grund, der für eine Befragung 
der Mieter spricht. Sie bewohnen die WOhnung, über die sie Auskunft 
geben sollen, und wissen daher in der Regel genauer über deren Aus-
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stattung und über ihre eigenen monatlichen Mietzahlungen Bescheid 
als der Vermieter, für den die Wohnung u. U. nur ein Vermietobjekt 
neben anderen ist, um das er sich im einzelnen nicht kümmert. 

Für den Mietspiegel 1977 wurde jedoch, um mögliche Zweifel an der 
Gültigkeit der Mieteraussagen überprüfen zu können, eine parallele 
Befragung der Vermieter zu den wichtigsten die Miethöhe betreffen-
den Punkten durchgeführt. Für jedes durchgeführte Interview mit 
einem Mieter wurde der Vermieter der entsprechenden Wohnung um eine 
Reihe von Angaben über Miethöhe, Wohnungsgröße, das evtl. Bestehen 
einer Mietpreisbindung und sonstige Besonderheiten des Mietverhält-
nisses gebeten. Um die Kosten niedrig zu halten, wurde diese Umfrage 
nicht mündlich, sondern nur schriftlich vorgenommen. Dabei mußte 
bewußt ein niedrigerer Rücklauf als bei einer mündlichen Befragung 
in Kauf genommen werden. Der von den Vermietern auszufüllenden Rück-
antwortkarte waren zwei Anschreiben beigefügt, in denen die Vermie-
ter um Kooperation bei dem Projekt gebeten wurden: eines vom Sta-
tistischen Amt und eines vorn Haus-, wohnungs- und Grundeigentümer-
Verein, Mannheim , der zwar prinzipiell gegen jegliche gesetzliche 
Einschränkung von Mietforderungen ist, jedoch das gewählte Verfahren 
als einen Schritt zur Objektivierung der Miethöhendiskussion unter-
stützte. 

Trotz einer Rücklaufquote 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 möglich gemacht wurde, und eine zu weitgehende Abweichung 
der Angaben beider Seiten voneinander erhebliche wissenschaftliche 
Zweifel am Wert von Mieterurnfragen begründen würde. 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 ~~onatsmiete abzüglich Umlagen für 
Zentralheizung, Warmwasserversorgung usw. und abzüglich der Allge-
meinen Nebenkosten für Wasser, Schornsteinfeger, Kanalisation, Müll-
abfuhr, Treppenhausbeleuchtung und öffentlichen Abgaben gefragt. 
Dieser Mietbegriff weicht von dem vorn Institut Wohnen und Umwelt 
gewählten Begriff der "Kaltmiete" ab, bei dem die Allgemeinen Neben-
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kosten als verbrauchsunabhängige Kosten der Grundmiete zugeschlagen 
wurden. Die abweichende Entscheidung für den Mannheimer Mietspiegel 
wurde getroffen, da die Allgemeinen Nebenkosten eben doch nichtvöl-
lig verbrauchsunabhängig sind, zumal zu ihnen oft auch Gebühren für 
Hausmeister, Treppenreinigung, Gemeinschaftsantenne, Fahrstuhl usw. 
gehören, und zudem befürchtet wurde, daß ein Großteil der Befragten 
diese nicht von den übrigen Umlagen zu trennen in der Lage seinwür-
de. Der Netto-Mietbegriff schien daher als der leichter erfaßbare 
und zudem analytisch fruchtbarere. Zusätzlich wurde wegen des ver-
muteten unterschiedlichen Wissens standes der Befragten ein kom-
plexer Fragenaufbau gewählt, der möglichst differenziert alle Miet-
bestandteile - Höhe der Nettomiete und verschiedene Nebenkosten -
erfassen sollte. 

1.3 Erfassung sonstiger Wohnungsmerkmale 

Da die Qualität der Wohnungsausstattung das Hauptmerkmal ist, nach 
dem Mietpreistabellen aufgebaut sind, und auch dasjenige Merkmal, 
das als Kostenfaktor den plausibelsten Einfluß auf die Miethöhe hat, 
wurde versucht, das Vorhandensein möglichst vieler - vom Vermieter 
bereitgestellter - Ausstattungsmerkmale zu erfassen. 

Zusätzlich enthält der Fragebogen (siehe Anhang 1) Fragen nach der 
Baualtersklasse und der Wohnungsgröße, die erfahrungsgemäß ebenfalls 
Einfluß auf die Miethöhe haben und in vielen Mietspiegeln zusätz-
lich zur Ausstattung ausgewiesen werden. Da es umstritten und unge-
klärt ist, ob im Fall der Wohnungsgröße Zimmerzahl oder Quadrat-
meterzahl den ausschlaggebenden Einfluß haben, wurden beide Merk-
male erhoben. 

Von diesen drei Merkmalen stand fest, daß sie auf jeden Fall in der 
Mietpreistabelle ausgewiesen werden würden. Da jedoch erfahrungsge-
mäß noch andere Faktoren einen Einfluß auf die Miethöhe haben, die 
mehr in der Art des Mietverhältnisses als in der Art der Wohnung 
begründet sind, wurden auch diese erfaßt. Dabei handelt es sich um 
die Dauer des Mietverhältnisses, den Grad der Bekanntschaft zum 
Vermieter und die Wohndauer in Mannheim 1) insgesamt. 

1 ) Bei einer längeren Wohndauer in Mannheim kann man eine Vertraut-
heit mit dem hiesigen Wohnungsmarkt sowie persönliche Beziehungen 
vermuten, die das Finden einer preisgünstigen Wohnung erleichtern. 
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1.4 Wohnlage 

Der Wohnlage wird im allgemeinen ebenfalls ein starker Einfluß auf 
die Miethöhe zugeschrieben, und zwar gehen in diesen Begriff zwei 
unterschiedliche Faktoren ein: einmal die objektive Lage des Hauses 
im Hinblick auf Zentralität, Anbindung an öffentliche Verkehrsmittel, 
,Belästigung durch Verkehrslärm oder Gewerbebetriebe, Nähe von Grün-
anlagen, Dichte der Bebauung, Besonnung und Belüftung der Wohnung, 
und zum andern der Faktor des Sozialprestiges einer Wohngegend. 

Von Anfang an stand fest, daß die Wohnlage jeder in die Befragung 
eingehenden Wohnung auf jeden Fall erhoben und möglicherweise 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 können, und daher im Fall einer Mieterbefragung kein einheit-
licher Bewertungsmaßstab vorausgesetzt werden konnte, wurde zur Be-
stimmung der Wohnlage ein anderes Verfahren gewählt. Es wurde ein 
unabhängiges Gremium gebildet, dem Fachleute aus städtischen Ämtern 
(Statistisches Amt, Stadtplanungsamt, Hochbauamt, vermessungsamt, 
Liegenschaftsamt, Amt für Wohnungswesen), Vertreter der Wohnungs-
wirtschaft sowie ein auch als vereidigter Sachverständiger tätiger 
Immobilienmakler angehörten. Dieses Gremium sollte ein Bewertungs-
system ausarbeiten, in dem alle für die Beurteilung der Wohnlage 
maßgeblichen Elemente entsprechend ihrem Gewicht Berücksichtigung 
finden sollten. Dabei wurde davon ausgegangen, daß die globale Zu-
weisung ganzer Stadtregionen zu einer bestimmten Wohnlage nicht ge-
rechtfertigt ist, daß vielmehr eine objektbezogene WOhnlagenbestim-
mung angemessen sei. 

Der Versuch, durch getrennte Beurteilung aller Einzelkriterien und 
eine anschließende Indexbildung zu einer objektiven, auch für Streic-
fälle und vor Gericht nachvollziehbaren wohnlageneinstufung zu ge-
langen, erwies sich jedoch als nicht durchführbar. Man kam daher 
schließlich überein, 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 Gesamtwürdigung der einzelnen Objekte 
ein, die ihnen in Abstimmung innerhalb des Gremiums zugeordnet wurde. 
Diese Informationen wurden später dem Datensatz der Umfragezugespiel~ 
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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, präzise zu definieren. 
Es wurde festgelegt, daß nur solche freifinanzierten Wohnungen er-
faßt werden, bei denen keine besonderen Bedingungen vorliegen, die 
die Miethöhe beeinflussen. Derartige besondere Bedingungen sind: 

1. Ein- oder Zweifamilienhaus 
2. ausländische Staatsangehörigkeit des Mieters 
3. untervermietete oder gewerblich genutzte Räume in der Wohnung 
4. vom Vermieter gestellte Möblierung oder Teilmöblierung 

(außer Einbauküche und Einbauschränken) 
5. Bindung des Mietverhältnisses oder der Miethöhe an ein 

Beschäftigungsverhältnis (Werks- oder Dienstwohnung) 
6. mietpreisgebundene Wohnung (Sozialwohnung) 
7. Anstaltshaushalt 
8. nicht bezifferbare Mietermäßigung wegen eines verwandtschaft-

lichen Verhältnisses zwischen Mieter und Vermieter oder wegen 
finanzieller Vorleistungen oder anderer Leistungen des Mieters 
an den Vermieter. 

Für die so abgegrenzte Grundgesamtheit existiert keine Datei. Da 
aber der ganz überwiegende Teil der Wohnungen dieser Grundgesamt-
heit von - mindestens - einem Haushaltsvorstand mit Hauptwohnsitz 
in Mannheim bewohnt wird, können diese Haushaltsvorstände als Sub-
stitute für die interessierenden Wohnungen aufgefaßt werden. Als 
Auswahlgrundlage wurde also nicht eine Datei von Wohnungen, sondern 
eine Datei von Haushaltsvorständen aus der Einwohnermeldedatei ver-
wendet. Dabei mußte in Kauf genommen werden, daß in dieser Datei 
ein beträchtlicher und zugleich unbekannter Prozentsatz von Haus-
haltsvorständen enthalten ist, die in nicht zur Grundgesamtheit ge-
hörenden Wohnungen leben und daher nicht befragt werden sollten. 
Diese Fälle waren zunächst nicht bekannt. Sie konnten erst nach der 
Ziehung, teilweise' anhand des Adreßbuchs, ermittelt, 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 " s tichprobenneutrale Aus-
fälle" dar, die die Qualität der Stichprobe nicht beeinflussen. 

Da aus Kostengründen die Wege der Interviewer kurz gehalten werden 
sollten, wurde ein zweistufiges Auswahlverfahren angewendet, bei dem 
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Stimmbezirke die Einheiten erster und Haushaltsvorstände die Ein-
heiten zweiter Stufe bildeten. Dabei mußte in Kauf genommen werden, 
daß sowohl wegen unterschiedlicher Bezirksgrößen diese Prozedur 
nicht selbstgewichtend sein konnte, als auch die Gewichte selber 
nicht berechenbar waren, da die notwendigen Daten über die Stimmbe-
zirke in angemessener Zeit nicht beschafft werden konnten. Es wird 
deshalb im folgenden stets als vereinfachende Annahme unterstellt, 
daß alle Einheiten zweiter Stufe die gleiche Auswahlwahrscheinlich-
keit p haben. 

Um in der Stichprobe für die im Mietspiegel auszuweisenden Wohnungs-
typen jeweils genügend Fälle zu erhalten, wurden 2 000 auswertbare 
Interviews angestrebt. 

Im Laufe der Voruntersuchungen stellte sich heraus, daß ein nicht 
zu vernachlässigender Anteil an Wohnungen von mehr als einem Haus-
haltsvorstand bewohnt wird. Dies bedeutet z. B. für eine bestimmte 
Wohnung W der Grundgesamtheit, die von zwei Haushaltsvorständen H1 
und H2 bewohnt wird, daß die Wahrscheinlichkeit p, in die Stichprobe 
Stw der Wohnungen zu gelangen, also P (W in StW) , gleich der Wahr-
scheinlichkeit i~t, daß H1 oder H2 in der Stichprobe StH der Haus-
haltsvorstände sind, also in Kurzschreibweise : 

P (W in Stw) = P (H1 in StH oder H2 in StH) 

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

= 2p - P (H1 und H2 in StH) • 

Da die Wahrscheinlichkeit, daß beide Haushaltsvorstände H1 und H2 
in die Stichprobe gelangen, vernachlässigbar ist, kann man demnach 
schließen, daß eine Wohnung mit zwei (bzw. k) Haushaltsvorständen 
gegenüber einer Wohnung mit einem Haushaltsvorstand die zweifache 
(bzw. k-fache) Auswahlwahrscheinlichkeit besitzt. Die zugehörige 
Gewichtsvariable ordnet also einer Wohnung mit k - Haushaltsvorstän-
den das Gewicht (1/k) zu. 

Zur Operationalisierung der ersten Stufe des Designs wurde jeder der 
253 Stimmbezirke der Stadt Mannheim daraufhin untersucht, ob er ge-
nügend zur Grundgesamtheit gehörende Wohnungen enthält. Stimmbezir-
ke, in denen viele Sozialwohnungen oder Ein- und Zweifamilienhäuser 
lagen, wurden mit benachbarten Stimmbezirken zum Zwecke der Ziehung 
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zu "synthetischen" Stimmbezirken zusammengefaßt. 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 Wohnungs stichprobe sicherzustellen, wurde ein 51. Auswahlbe-
zirk gebildet, der alle nach dem 1.1.1973 fertiggestellten Mietwohn-
häuser aus den nicht ausgewählten 134 Auswahlbezirken enthielt. 

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

In der zweiten Auswahlstufe wurden in den zuvor ausgewählten Bezir-
ken Zufallsstichproben von Haushaltsvorständen erstellt (wiederum 
systematisches Ziehen mit Zufallsstart). Da in der Auswahlgrundlage 
Haushaltsvorstände enthalten waren, die nicht zur Grundgesamtheit 
gehörende Wohnungen gemietet hatten und außerdem mit Ausfällen durch 
Verweigerung, Nichtantreffen usw. zu rechnen war, wurden in den ein-
zelnen Bezirken relativ große Stichproben gezogen. Dabei kamen pro 
Bezirk zwischen 95 und 600 Haushaltsvorstände in die Adressen-
listen, je nach geschätzter Zahl der zu den einzelnen Bezirken ge-
hörenden Wohnungen der Grundgesamtheit. Aus diesen Listen wurden 
dann anhand des neuesten Adreßbuches die Namen derjenigen Personen 
gestrichen, bei denen als Hauseigentümer im Adreßbuch ein gemein-
nütziges Wohnungsunternehmen genannt war, oder die in Ein- oder 
Zweifamilienhäusern oder in Anstalten wohnten. Von den verbleiben-
den Adressen wurde zunächst die Hälfte an die Interviewer zur Bear~ 
beitung ausgegeben. Der Rest wurde zum Nachschieben zurückbehalten. 
Die Interviewer hatten die Anweisung, jeden Kontakt in einem Kon-
taktprotokoll festzuhalten. 

Da erst bei den mündlichen Befragungen unerwartet viele stichproben-
neutrale Ausfälle auftraten, mußten 14 Auswahlbezirke nachgescho-
ben werden. Andernfalls hätten nur wesentlich weniger als 2 000 
Interviews realisiert werden können. 

Am Ende der Feldarbeit war fast der gesamte Adressenvorrat er-
schöpft. Es wurden insgesamt 3 729 Adressen ausgegeben. Die Zahl 
der stichprobenneutralen Ausfälle betr\lg 1 095. Im einzelnen: 
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Einfamilienhaus 
Zweifamilienhaus 
Anstaltshaushalt 
Wohnung fällt nicht in die Stichprobe 

nach Entscheidung des Interviewers 
Eigentum 
Sozialwohnung 
Werks- oder Dienstwohnung 
Kontaktperson ist Untermieter 

Wohnungs inhaber hat untervermietet 
Wohnung möbliert oder teilmöbliert 
gewerbliche Nutzung im Mietvertrag angegeben 
Mieterhöhung wegen gewerblicher Nutzung 
Mietermäßigung unbekannter Höhe wegen Verwandt-

schaft oder Bekanntschaft mit dem Vermieter 
sonstige Mietermäßigung 
Sozialwohnung laut Vermieterangabe 
sonstige Besonderheiten des Mietverhältnisses 

laut Vermieterangabe 

Zusammen 

36 
8i 
27 
42 

239 
155 

81 
101 

24 
38 
22 

4 
39 

24 
132 

44 

1 095 

Als bereinigtes Adressenbrutto ergaben sich also 2 634 Adressen. 
Von diesen 2 634 Adressen kamen 1 795 in die Auswertung. 
Die Ausfälle spezifizieren sich wie folgt: 

Adresse nicht identifiziert, Wohnung leerstehend, 171 
Zielhaushalt verzogen 

keine Auskunftsperson antreffbar 300 
Interview verweigert 162 
Adresse aus sonstigen Gründen nicht bearbeitbar 
unvollständige Angaben 

Zusammen 

91 
115 

839 

Insgesamt ergibt sich demnach eine Ausschöpfung von rund 68 % • 

Leider läßt sich die Qualität der Stichprobe nach strikten stich-
probentheoretischen Kriterien nicht nachprüfen, da Vergleichszahlen 
über die zu untersuchenden wohnungen fehlen. Die vorhandenen Sta-
tistiken über den Wohnungsbestand der Stadt Mannheim erlauben näm-
lich keine gesicherten Schlüsse 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 mündliche Interviews bei den 
ausgewählten Haushaltsvorständen oder einem anderen Haushaltsmit-
glied, das über das Mietverhältnis Auskunft geben konnte, durchführ-
ten, fand im Februar/März 1977 statt. Dabei sollte für jede ausge-
gebene Adresse ein sogenanntes Adressenprotokoll angefertigt wer-
den, in dem vermerkt wurde, ob ein Interview mit einer Auskunfts-
person durchgeführt werden konnte, ob ein stichprobenneutraler 
Ausfall vorlag (so 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. städtische 
Angestellte oder Beamte mit Interview-Erfahrung waren, z. T. zum 
ZUMA-Interviewerstab gehörten. ZUMA übernahm die Schulung der In-
terviewer, die eine Einführung in die Benutzung von Kontaktproto-
koll und Fragebogen sowie allgemeine Verhaltensregeln im Umgang 
mit den Befragten umfaßte. Die Ausgabe der Adressen und die Kon-
trolle über die von den Interviewern zurückgegebenen ausgefüllten 
Kontaktprotokolle und Fragebögen wurden von Mitarbeitern des Sta-
tistischen Amtes durchgeführt. Die ausgefüllten unterlagen wurden 
dann zur Weiterbearbeitung an ZUMA weitergeleitet. 

3.2 Erstellung des Datensatzes 

Insgesamt füllten die Interviewer 3 671 Kontaktprotokolle und 2 090 
Fragebögen aus, die bei ZUMA vercodetwurden. Alle Angaben kamen 
zunächst auf einen Gesamtdatensatz, zu dem noch die Vermieteranga-
ben gespielt wurden. Da für die Analyse nur diejenigen Fälle in 
Frage kamen, die nicht als stichprObenneutrale oder sonstige Ausfälle 
zu betrachten waren, wurde eine neue Variable "Ausfallgrund" ge-
bildet, anhand derer der Datensatz in Ausfälle und durchgeführte 
Interviews geteilt wurde. Zu den Ausfällen wurden dabei auch die-
jenigen durchgeführten Interviews genommen, bei denen aus den Ver-
mieterangaben zu ersehen war, daß es sich um eine Sozialwohnung 
handelte (n=132) oder sonstige näher aufgeschlüsselte Bedingungen 
vorlagen, die die entsprechende Adresse als Ausfall qualifizierten, 
z. B. nicht bezifferbare Mietnachlässe aus den verschiedensten 
Gründen (n=44). 

13 



Diese Teilung des Datensatzes reduzierte die Zahl der Interviews 
zunächst auf 1 915, von denen jedoch fünf weitere ebenfalls nicht 
brauchbar waren: in einem war überhaupt keine Mietangabe vorhan-
den, weitere vier fielen durch besonders niedrige bzw. hohe Mieten 
auf. Nachfragen bei den vier Vermietern ergaben, daß es sich eben-
falls um Ausfälle handelte - zwei der Wohnungen waren an Verwandte 
vermietet, in einem Fall lag eine mietmindernde Leistung des Mie-
ters vor, und eine Wohnung war möbliert vermietet. Es blieben da-
mit 1 910 Interviews auf dem endgültigen Datensatz erhalten. 

Von den verbleibenden 1 910 Befragten waren 182 nicht in der Lage 
gewesen, die Netto-Miete zu nennen, sondern hatten nur die Warm-
miete angegeben. Um die in diesen Interviews enthaltenen übrigen 
Informationen nicht vollständig zu verlieren, war es notwendig, 
für diese Fälle einen Schätzwert für die Nettorniete zu wählen, wo-
für 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 für die entsprechen-
de Wohnung zur Verfügung stand. Da das erste Verfahren mit einem 
hohen Ungenauigkeitsgrad verbunden gewesen wäre, wurde der zweite 
Weg gewählt, zumal sich bei einem Vergleich der Werte ergab, daß 
in fast allen diesen Fällen die von den Vermietern angegebene Kalt-
miete um einen je nach Ausstattungsgrad und Größe der Wohnung plau-
siblen Betrag unter der vom Mieter genannten Warmmiete lag, und 
vier unplausible Fälle sich auf verschiedene Wohnungstypen verteil-
ten und damit keinen Einfluß auf die in der Mietpreistabelle aus-
gewiesenen Werte haben. 

In 84 der 182 Fälle war allerdings auch keine Vermieterangabe vor-
handen. Diese Zahl schien jedoch vertretbar gering, so daß die 
entsprechenden Fälle aus der Analyse ausgeschlossen wurden. Bei 
den verbleibenden Fällen wurden dem angegebenen Betrag der Netto-
Miete evtl. angegebene monatliche Mietermäßigungen wegen Mietvor-
auszahlungen, Verwandtschaft/Bekanntschaft mit dem Vermieter und/ 
oder besonderer Leistungen für den Vermieter zugeschlagen. Die re-
sultierende Miete wurde durch die Anzahl der angegebenen Quadrat-
meter geteilt, um den gewünschten Betrag der Quadratmetermiete zu 
erhalten. Da die Auswertung der Haushaltsliste ergeben hatte, daß 
bei 326 (17 %) Haushalten mehr als eine Person, die im amtlichen 
Sinne als Haushaltsvorstand definiert ist, im Haushalt lebte, 
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mußte eine Gewichtung dieser Fälle mit erhöhter Auswahlwahrschein-
lichkeit (s. Abschnitt 2) vorgenommen werden. Die Gewichtsvariable 
wurde dem Datensatz zugespielt und wurde bei den Berechnungen der 
rüttelwerte, nicht jedoch bei denen der Fallzahlen und Bandbreiten 
berücksichtigt. 

4. Aufbau der Mietpreistabelle 

4.1 Ausstattungsklassen 

Die Bundesregierung empfiehlt eine Auf teilung 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 Auf teilung der Wohnungen in der Stichprobe nach diesen beiden 
Merkmalen ergibt die folgenden Häufigkeiten: 

kein Bad Bad 
vorhanden vorhanden zusammen 

keine Sammelheizung 307 607 914 
Sammelheizun2 vorhanden 15 866 881 

zusammen 322 1 473 1 795 

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

Zur Klassifizierung als Wohnung mit Sammelheizung wurde zumindest 
eine Etagenheizung verlangt, wobei auch zwei Fälle 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 geringfü-
gige Abweichung von dieser Empfehlung vorgenommen, indem nämlich 
die 15 Wohnungen mit Sammelheizung und ohne Bad der Kategorie ein-
fache Ausstattung zugeordnet wurden. Diese Zuordnung läßt sich da-
durch rechtfertigen, daß das Vorhandensein eines Bades ein wesent-
licheres Komfortmerkmal darstellt als eine Sammelheizung, die sich 
für den Mieter relativ preiswert durch bedienungsfreie Einzelöfen 
ersetzen läßt, während der Einbau eines Bades sehr kostspielig ist 
und zudem das Vorhandensein eines dafür geeigneten Raums voraus-
setzt. 

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

- mit Bad, ohne Sammelheizung bzw. mit Bad und Einzelöfen. 

Die einfache Ausstattungsklasse müßte eigentlich korrekterweise 
schlicht als "ohne Bad" gekennzeichnet werden. Da die 15 Fälle 
ohne Bad, aber mit Sammelheizung hier kaum ins Gewicht fallen, 
wurde die für die große Mehrheit der Wohnungen dieser Ausstattungs-
klasse zutreffende Bezeichnung 

- ohne Bad und ohne Sammelheizung bzw. ohne Bad, mit Einzelöfen 
gewählt. 

Auf die zusätzliche Kategorie der noch im Mietspiegel 1975 geson-
dert aus~ewiesenen 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: 

Ausstattung 

einfache Ausstattung 
mittlere Ausstattung 
gute Ausstattung 

Mittelwert 
DM / sm 

2,66 
3,54 
4,82 

. Fallzahl % 

322 17,9 
607 33,8 
866 48,2 

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

4.2 Baualter 

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

- bis 1918 
1919 bis 1948 
1949 bis 1960 

allgemein gebräuchlich sind und zugleich die gesetzlich festgeleg-
te Unterscheidung zwischen Alt- und Neubauten (bis 1948, 1949 und 
später) reflektieren, wurden die nach 1960 gebauten Wohnhäuser in 
die beiden Baualtersklassen 

1961 bis 1971 

1972 und später 

unterteilt. Diese Unterteilung weicht ab vom Mannheimer Gutachten 
1975 (Baualtersklassen: 1961 - 1968, 1969 - 1975) und vom Miet-
spiegelDarmstadt 1977 (Baualtersklassen: 1961 - 1968, 1969 - 1972, 
1973 und später). Diese Abweichungen wurden bewußt in Kauf genom-
men: die Unterteilung 1968/1969 schien nicht günstig, 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 Darmstädter Mietspiegels 
wiederum schien zu differenziert, um angemessen hohe Fallzahlen in 
den beiden neuesten Baualtersklassen zu liefern. Von der gewählten 
unterteilung wurde erwartet, daß 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 Grundauszählung der Fälle für die Variable Baualtersklasse 
zeigte sich, daß 563 Befragte nicht in der Lage gewesen waren, ihr 
Wohnhaus in eine der Baualtersklassen einzustufen. Mitarbeiter des 
Statistischen Amtes konnten für 562 dieser Fälle die Angabe des 
Baualters anhand der Gebäudebrandversicherungsunterlagen und eige-
ner Kenntnis der Gebäude ergänzen. 

Wegen der weitgehenden Zerstörung Mannheims im Zweiten Weltkrieg 
wurde bei den Altbauten jeweils nach evtl. Kriegszerstörung und 
der Altersklasse des Wiederaufbaus gefragt. In diesen Fällen wurde 
die letztere als das maßgebliche Baualter genommen. 

Es ergaben sich die folgenden Werte für die einzelnen Baualters-
klassen: 

Baualter 

bis 1918 
1919 - 1948 
1949 - 1960 
1961 - 1971 
1972 und später 

Mittelwert 
DM I gm 

3,03 
3,26 
3,98 
4,94 
5,40 

Fallzahl 

290 
337 
661 
385 
122 

% 

16,2 
18,8 
36,8 
21 ,4 
6,8 

Zwar finden sich zwischen den beiden Altersgruppen bis 1918 und 
von 1919 - 1948 kaum Unterschiede in der Miethöhe, insgesamt ist 
jedoch der Zusammenhang zwischen ~liethöhe und Baualter deutlich 
ausgeprägt. Dieser dürfte in erster Linie auf den ebenfalls klaren 
Zusammenhang zwischen Baualter und Ausstattung zurückzuführen sein. 
Teilweise ist er jedoch vermutlich auf die Wirkung von zusätzlichen 
Faktoren zurückzuführen. Zu diesen gehören Wohndauer, der teilweise 
schlechtere Gesamtzustand älterer Häuser und der oft ungünstigere 
Grundriß der Wohnungen in solchen Häusern. Tabelle 1 auf seite 19 
zeigt, daß es Beziehungen zwischen jedem dieser 3 Faktoren und dem 
Baualter gibt. Der Zusammenhang zwischen Baualter und Wohn~auer ist 
dabei jedoch in erster Linie durch die durch das Baualter bedingte 
Begrenzung der möglichen Wohndauer bei neueren Häusern und nicht 
auf die geringere Mobilität der Bewohner älterer Häuser zurückzu-

führen. 
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Tabelle 1: 

Der Zusammenhang zwischen Baualter, WohnungsgrundriB, 
Gesamtzustand des Hauses und Wohndauer 

a) Einschätzung des Grundrisses der Wohnung durch die Befragten 

(Noten 1 bis 6) für die verschiedenen Baualtersklassen 

b) 

c) 

d) 

1 ) 

bis 1918 

1919 - 1948 

1949 - 1960 

1961 - 1971 

1972 u. später 

Interviewereinstufung 

des Hauses von außen 

% gut 

bis 1918 14 

1919 - 1948 41 
1949 1960 51 
1961 - 1971 65 
1972 u. später 98 

Interviewereinstufung 

des Hauses von innen 

% gut 

bis 1918 15 

1919 - 1948 33 

1949 - 1960 44 

1961 - 1971 64 

1972 u. später 95 

Wohndauer 1 ) 

des 
1 ) 

des 

% 

Durchschnittsnote 

baulichen 

% mittel 

55 

46 

44 

33 

3 

baulichen 

% mittel 

49 

51 

50 

34 

5 

3,27 

2,82 

2,66 

2,31 

2,17 

Zustands 

% schlecht 

31 

13 

4 

2 

Zustands 

% schlecht 

36 

16 

6 

2 

mit Einzugstermin : 
1960 u. fr. 1961 - 1970 1971 - 1975 1976/77 

bis 1918 26 31 27 17 
1919 - 1948 31 28 33 8 
1949 - 1960 25 31 36 8 
1961 - 1971 42 39 19 
1972 u. später 73 27 

Geringfügige Rundungsfehler durch Aufrundung ab 0,5 % • 

= 100 

= 100 

= 100 

= 100 

= 100 

= 100 

= 100 

= 100 

= 100 

= 100 

= 100 

= 100 

= 100 

= 100 

= 100 

% 

% 

% 

% 

% 

% 

% 

% 

% 

% 

% 

% 

% 

% 

% 
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4.3 Wohnungsgrößenklassen 

Da die Wohnungsgröße als ein wesentlicher Einflußfaktor gilt, und 
die Unterteilung der Mietpreistabelle nach diesem Merkmal auch von 
der Bundesregierung empfohlen wird, mußte eine geeignete Variable 
wohnungsgröße gebildet werden. Zwei unterschiedliche Informationen 
standen hierzu zur Verfügung, nämlich die Raumzahl und die qm-Zahl. 
Zunächst wurde geprüft, welchen Effekt jede dieser Variablen auf 
die Miethöhe hat, um danon zu einer Entscheidung bezüglich der Bil-
dung der endgültigen Kategorien zu kommen. 

Anzahl der Räume: Wegen der mit sanitären Installationen verbunde-
nen höheren Investitionskosten wird häufig empfohlen, gesonderte 
Mittelwerte bzw. Auf- und Abschläge für eine bestimmte Anzahl von 
Räumen in der Tabelle auszuweisen. Das Mannheimer Gutachten 1975 
operierte so mit prozentualen Auf- und Abschlägen je nach Anzahl 
der Wohnräume einer Wohnung. 

Zunächst wurde daher der Effekt der Raumzahl auf die qm-Miete un-
tersucht, wobei noch zwischen Einzimmerwohnungen mit und ohne se-
parate Küche unterschieden wurde. Dies erschien wichtig, da Ein-
raumwohnungen, die nur über eine Kochnische verfügen, sich erfah-
rungsgemäß deutlich von normalen Einzimmerwohnungen unterscheiden, 
was vermutlich sowohl durch notwendige zusätzliche Ausstattungs-
merkmale wie Einbauküche, als auch durch eine andere Struktur der 
Mieter (überproportional besonders mobile Mieter) bedingt ist. 

Es zeigte sich auch tatsächlich ein deutlicher Abfall der Miete von 
Einraumwohnungen zu normalen Einzimmerwohnungen (Mittelwerte: 
DM 7,72 und DM 4,24), der diesen Schluß 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 
für Wohnungen mit mehr Räumen überhaupt nicht mehr. 

Anzahl der Quadratmeter: Während bei der Raumzahl die Anzahl der 
möglichen Kategorien von vornherein begrenzt ist, und man daher den 
Effekt dieser Variablen auf die durchschnittliche Quadratmetermiete 
auch ohne eine Gruppierung der unabhängigen Variablen durch einen 
Mittelwertsvergleich feststellen kann, ist dies bei einer Variablen 
mit sehr vielen Ausprägungen wie der Quadratmeterzahl nicht möglich. 
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Zwar kann der Effekt dieser Variablen auch ohne Gruppierung global 
durch eine Maßzahl wie den Korrelationskoeffizienten ausgedrückt 
werden. Will man jedoch für unterschiedliche Wohnungstypen Mittel-
werte ausweisen, so muß man die Quadratmeterzahl in wenige dis-
krete Kategorien unterteilen. Nun ist jede Unterteilung einer kon-
tinuierlichen Variablen in Klassen in gewisser Weise willkürlich. 
Um diese Willkür zu minimieren, muß man dann versuchen, theoretisch 
wie empirisch begründete Trennlinien zwischen den Klassen zu fin-
den. 

Da vermutet wurde, daß bei kleineren Wohnungen die Quadratmeter-
miete relativ stark zunimmt, schlug das Statistische Amt vor, im 
unteren Bereich stärker aufzugliedern als im oberen, nämlich in 
Wohnungen 

- bis 30 qm und 
- 31 bis 40 qm. 

Ab 40 qm - dies entspricht einer großen Ein- bzw. einer kleinen 
Zweizimmerwohnung - wurden keine so starken Unterschiede mehr er-
wartet; deshalb sollten lediglich wieder extrem große Wohnungen 
(über 90 qm), 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 für den Mietspiege~ Darmstadt 1977 getroffenen (bis 60 qm, 
61 - 90 qm, über 90 qm). Der dortige Mietspiegel weist aber gerade 
bei den neueren Wohnungen mit guter Ausstattung Mietsprünge von der 
kleinen zur mittleren Größenklasse auf, die möglicherweise 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 qm und 41 - 90 qm. 

Eine genauere Analyse des Einflusses der Wohnungsgröße auf die 
Miethöhe wird in Abschnitt 5.3 beschrieben, wo auch Vorschläge für 
eine empirisch begründete, angemessene Berücksichtigung der Woh-
nungsgröße gemacht werden. 

Ein Vergleich der Mittelwerte der Quadratmetermieten für die ge-
wählten vier Größenklassen mit denen für die Unterteilung nach der 
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Zirrunerzahl zeigt deutlich größere Mietpreisunterschiede: 
Mittelwert 

Größenklasse DM / qm Fallzahl % 

bis 30 qm 7,12 53 3,0 
31 - 40 qm 5,05 159 8,9 
41 - 90 qm 3,79 1 316 73,3 
mehr als 90 qm 3,75 267 14,9 

Zwar sinkt der wert für die Großwohnungen über 90 qm nicht im er-
warteten Ausmaß, jedoch wurde die einmal gewählte Unterteilung bei-
behalten. Dies ist unproblematisch, da eine Benachteiligung der 
Mieter von Wohnungen bestirrunter Größenklassen durch eine stärkere 
Differenzierung (im Gegensatz zu einer zu geringen) ausgeschlossen 
ist. 

Auf das Problem der Bildung von Größenklassen wird wegen seiner Be-
deutung für die Aufstellung von Mietspiegeln in Abschnitt 5.3 noch 
ausführlicher eingegangen. 

4.4 Fallzahlen 

Von den ursprünglichen 1 910 Interviews konnten 115 nicht in der 
Auswertung berücksichtigt werden, da in ihnen wesentliche Angaben 
fehlten. Davon mußten 84 wegen mangelnder Angabe der Miethöhe aus-
geschlossen werden, 14 enthielten keine Angabe zur Wohnungsgröße, 
so daß keine Quadratmetermiete berechnet werden konnte. Bei 25 
Fällen war die Bildung des Ausstattungsindex nicht möglich, und in 
einem Fall fehlte das Baualter. Die Fallzahlen der einzelnen Aus-
fallgründe addieren sich zu mehr als 115, da bei einigen Interviews 
mehr als eine dieser Angaben fehlt. 

Bei der gewählten Stichprobengröße mußte von vornherein damit ge-
rechnet werden, daß nicht für alle gewünschten Merkmalskombinatio-
nen genügend Wohnungen in der Stichprobe sein wUrden, um zuverläs-
sige Angaben über diese machen zu können. Es mußte daher eine un-
tere Zellenbesetzung als Schwellenwert für die Ausweisung von sta-
tistischen Maßzahlen festgelegt werden, die einerseits möglichst 
alle in der Stichprobe vorhandenen Informationen berücksichtigen 
und daher nicht zu groß sein, andererseits jedoch die Berechnung 
von mit einem zu großen Zufallsfehler behafteten Maßzahlen verhin-
dern sollte. Die Besetzung einer Zelle mit zwölf Fällen wurde dabei 
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von den Bearbeitern als ausreichend erachtet, bei 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 für die mit weniger Fällen 
besetzten Zellen ein Schätzverfahren angewandt worden, nämlich ein 
"Berechnungsverfahren nach den Randverteilungen". Dabei wurde von 
den durchschnittlichen Quadratmetermieten für die einzelnen Aus-
stattungs- und Baualtersklassen bei einfacher Unterteilung nur 
nach Ausstattung bzw. nur nach Baualter ausgegangen. Als Wert für 
eine bestimmte Zelle des Mietspiegels wurde dann der Mittelwert 
der durchschnittlichen Quadratmetermieten für die gewünschte Aus-
stattungsklasse einerseits und die gewünschte Baualtersklasse an-
dererseits eingesetzt. 

So wurde z. B. die angegebene durchschnittliche Quadratmetermiete 
für bis 1918 gebaute Wohnungen mit schlechter Ausstattung als 
Mittelwert der durchschnittlichen Quadratmetermieten für die Bau-
altersklasse "bis 1918" einerseits und die Ausstattungsklasse 
"schlechte Ausstattung" andererseits berechnet. 1) 

Zur Prüfung des Ausmaßes der bei Anwendung dieses Verfahrens ent-
stehenden Verzerrungen wurden für die mit ausreichenden Fallzahlen 
(mindestens zwölf Fällen)besetzten Felder des Mietspiegels 1977 
die mit Hilfe dieses Verfahrens berechneten Werte mit den tatsäch-
lich für die entsprechende Zelle vorgefundenen Werten verglichen. 
Die Ergebnisse stehen in Tabelle 2, Seite 26/27 . 

1)Die benutzte Formel lautet: 

A .. = x. + x. / 2. 
~J ~ ] 

Dabei bedeutet: 

x 
i 
j 

= 
= 
= 

durchschnittliche Quadratmetermiete (arithmetisches Mittel) 
Ausstattungsklasse i 
Baualtersklasse j 

Diese Formel ist natürlich auf beliebige andere Wohnungsmerkmale 
erweiterbar. Bei zusätzlicher Berücksichtigung der Wohnungs-
größenklasse k lautet sie: 
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Während die Abweichungen bei der zweifachen Unterteilung relativ 
gering sind, schlagen sie bei der dreifachen erheblich und über-
dies nicht in einheitlicher Richtung zu Buche. Dabei ist der 
Effekt vielfach für die Zellen mit den extremsten Mieten sogar be-
sonders stark. Dies dürfte darauf zurückzuführen sein, daß bei 
dieser Art der Berechnung die Wohnungen mit besonders hohen und 
besonders niedrigen Mieten aufgrund ihres geringeren Anteils in 
der Stichprobe ein schwächeres Gewicht haben, und außerdem Inter-
aktionseffekte zwischen den unabhängigen Variablen nicht berück-
sichtigt werden. Für die nicht ausreichend besetzten Zellen kann 
man sogar noch größere Verzerrungen erwarten, da diese Wohnungs-
typen aufgrund ihrer extrem geringen Häufigkeit die Mittelwerte 
für die einzelnen Ausstattungs-, Baualters- und Größenklassen 
praktisch nicht beeinflussen. 

Da es kein allgemein akzeptiertes Kriterium für die Festlegung 
einer Untergrenze der Fallzahlen pro Zelle gibt, für die noch 
statistische Maßzahlen ausgewiesen werden dürfen, scheint daher 
die Senkung dieser Grenze auf 12 Fälle und die Nichtausweisung von 
Maßzahlen für schwächer besetzte Zellen dem Verfahren der "Berech-
nung von Werten nach den Randverteilungen" überlegen. 

Bei der Berechnung der Fallzahlen pro Zelle wurden die Häufigkei-
ten nicht gewichtet, da hier nur die absolute Anzahl der Hietan-
gaben, die in die Berechnung der statistischen Maßzahlen 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 

Für jede Zelle des Mietspiegels, d. h. für 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 tatsäch-
lich in dieser Zelle aufgetretenen Mieten abdeckt. 

Für die Berechnung der Durchschnittsmiete als "Maß der zentralen 
Tendenz" der Quadratmetermieten .einer Zelle kommen dabei zwei Maß-
zahlen in Betracht, nämlich Median und arithmetisches Mittel. Für 
jeden dieser Werte spricht eine Reihe von Argumenten. So ist der 
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Median besser als das arithmetische lÜttel für schiefe, nicht-sym-
metrische Verteilungen geeignet, da er die Stichprobe so aufteilt, 
daß jeweils die Hälfte der Befragten eine Miete oberhalb bzw. un-
terhalb des Medians hat. Zudem ist er nicht so anfällig für "Aus-
reißer" 1)in einer Richtung. 

Abbildung 1: Schematische Darstellung einer 
rechtsschiefen Verteilung 

Modalwert = 
häufigster Wert 

~ Arithmetisches Mittel 

Median 

1) Als "Ausreißer" bezeichnet man in der Statistik extrem niedrige 
bzw. extrem hohe Werte, die zugleich deutlich von der Mehrzahl 
der übrigen Werte abweichen. 
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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) 

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 3,32 

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) (5,11) (5,44) 

b) Unterteilung nach Ausstattung, Baualter und WohnungsgröBe 

Ausstattung 

einfach 

mittel 

Baualter bis 30 qm DM 

bis 1918 

1919-1948 

1949-1960 

bis 1918 

1919-1948 

1949-1960 

1961-1971 

31-40 qm 
DM 

3,57 

(2,78) 

4,17 

(4,32) 

l)Nur für mit mindestens zwölf Fällen besetzte Zellen 

26 

41-90 qm über 90 qm 
DM DM 

3,16 
(2,46 ) 

3,23 
(2,57) 

3,47 
(2,87) 

3,45 

(3,44) 

3,53 

(3,27) 

3,76 
(3,56) 

4,08 

(4,08) 

3,44 
(3,30) 

3,61 

(2,82) 

3,75 

(3,14) 



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 Wohnungsgröße 

Ausstattung Baualter bis 30 qm 31-40 qm 41-90 qm über 90 qm 

bis 1918 

1919-1948 

1949-1960 

1961-1971 

1972 u.sp. 

DM 

5,24 
(6,93) 

5,57 
(7,71) 

DM 

4,60 
(5,17) 

4,92 
(5,51) 

DM 

3,88 
(3,73) 

3,95 
(4,00 ) 

4,19 
(4,43) 

4,51 
(4,58) 

4,67 
(5,24) 

1) fü . . d Nur r m~t m~n estens zwölf Fällen besetzte Zellen 

DM 

3,87 
(3,61) 

3,94 
(4,01) 

4,18 
(4,10) 

4,50 

(4,05) 

4,66 
(4,69) 
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Tabelle 3: 
Fallzahlen des Mannheimer Mietspiegels 1977 

Einfache Ausstattung 

Baualter Größe 

bis 1918: 160 bis 30 : 5 
31 - 40: 21 
41 - 90: 124 
über 90: 10 

1919 - 1948: 97 bis 30: 2 
31 - 40: 11 
41 - 90: 80 
über 90: 4 

1949 - 1960: 57 bis 30: 4 
31 - 40: 7 
41 - 90: 44 
über 90: 2 

1961 - 1962: 7 bis 30; 
31 - 40: 2 
41 - 90: 3 
über 90: 2 

1972 u. später: 1 bis 30: 
31 - 40: 1 
41 - 90: 
über 90: 

Mittlere Ausstattun2 

bis 1918: 89 bis 30: 
31 - 40: 4 
41 - 90: 66 
über 90: 19 

1919 - 1948 167 bis 30: 1 
31 - 40: 10 
41 - 90: 142 
über 90: 14 

1949 - 1960: 291 bis 30: 3 
31 - 40: 20 
41 - 90; 231 
über 90: 37 

1961 - 1971: 57 bis 30: 1 
31 - 40: 4 
41 - 90: 50 
über 90: 2 
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noch Tabelle 3: 
Fallzahlen des Mannheimer Mietspiegels 1977 

Mittlere Ausstattung 

Baualter 

1 972 u. später: 3 

Gute Ausstattung: 
bis 1918: 41 

1919 - 1948: 73 

1949 - 1960: 313 

1961 - 1971: 321 

1972 u. später: 118 

Insgesamt: 1 795 

Größe 

bis 30: 
31 - 40: 
41 - 90: 
über 90: 

bis 30: 
31 - 40: 
41 - 90: 
über 90: 

bis 30: 
31 - 40: 
41 - 90: 
über 90: 

bis 30: 
31 - 40: 
41 - 90: 
über 90: 

bis 30: 
31 - 40: 
41 - 90: 
über 90: 

bis 30: 
31 - 40: 
41 - 90: 
über 90: 

Insgesamt: 

3 

1 
4 

23 
13 

2 
2 

46 
23 

12 
19 

212 
70 

13 
22 

213 
42 

6 
2 

78 
28 

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 später" (s. Abschnitt 4.6). 
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Gerade bei Mieten liegt die Vermutung nahe, daß deren Verteilung 
deutlich rechtsschief ist, d. h., daß die Häufigkeiten zunächst ab 
einer Untergrenze stark zunehmen·und nach dem Hochpunkt nur lang-
sam wieder abnehmen. Das bedeutet, daß die Dichte der Werte im un-
teren Bereich größer ist als im oberen, mit der Konsequenz, daß 
das arithmetische Mittel wegen seiner Anfälligkeit für "Ausreißer" 
oberhalb des Medians liegt, der im Fall solcher Verteilungen ein 
besseres Bild der tatsächlich für einen bestimmten Wohnungstyp be-
zahlten Mieten gibt. 

Für das arithmetische Mittel spricht dagegen, daß es intuitiv 
leichter verständlich und den meisten Menschen aus dem alltägli-
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 Verständlichkeit und der Tat-
sache, daß die Mieten entgegen der ursprünglichen Erwartung eine 
relativ symmetrische Verteilung aufwiesen und sich daher nur ge-
ringfügige Unterschiede zwischen Median und arithmetischem Mittel 
zeigten, wurde dieses als diejenige statistische Maßzahl gewählt, 
die im Mietspiegel ausgewiesen wurde. 

Die ausgewiesenen Spannen (Bandbreiten) sollen jeweils zwei Drit-
tel der tatsächlich aufgetretenen Mieten umfassen. Ihre Ausweisung 
trägt der Tatsache Rechnung, daß es in jeder Zelle eine gewisse 
Streuung der Mieten gibt, die auf den Einfluß in der Tabelle nicht 
berücksichtigter Merkmale auf die Miethöhe zurückzuführen ist. 
Diese Einflußfaktoren lassen sich in drei Gruppen unterteilen: 

1. Allgemein wirksame Faktoren, deren Einfluß sich durch systema-
tische Analysen nachweisen und genauer bestimmen läßt, wie z. B. 
die Wohndauer , die jedoch im Interesse der Handhabbarkei t· ·des 
Mietspiegels und wegen der zu geringen Fallzahlen nicht ausge-
wiesen werden können. 

2. Nicht systematisch erfaßbare Merkmale, die im individuellen 
Mietverhältnis begründet sind, z. B. ein besonderes Vertrauens-
verhältnis zwischen Mieter und Vermieter. 
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3. Daneben stellen die Bandbreiten noch einen Sicherheits spielraum 
gegenüber den Auswirkungen zweier Fehlerquellen auf die Mittel-
werte dar, nämlich gegenüber 

- dem sogenannten "Stichprobenfehler" und 
- Meßfehlern. 

Der Stichprobenfehler entsteht dadurch, daß man die Mieten nur 
einer Stichprobe der Haushalte erfaßt hat und der Stichproben-
mittelwert mit einer gewissen, wenn auch bei großen Stichproben 
geringen Wahrscheinlichkeit vom "wahren" Mittelwert der Grundge-
samtheit abweichen kann. Meßfehler wiederum sind auf fehlerhaf-
te Miet- bzw. Quadratmeterangaben der Befragten sowie Code- oder 
Lochfehler zurückzuführen und auch bei sorgfältigster Datensamm-
lung nie vollständig zu vermeiden. 

Die Bandbreiten geben also einerseits Fehlermargen für den Mit-
telwert an. Andererseits sollen sie die Anwendbarkeit der im 
Mietspiegel ausgewiesenen Miethöhen auf den indivirluellen Fall 
ermöglichen. 

Tabelle 4: 

Methode zur Berechnung der Bandbrei ten -
das Verfahren der sogenannten "Perzentile" 

Unterer Wert der Bandbreite Oberer Wert der Bandbreite 

Zelle habe n nach der Höhe ihrer 
Quadratmetermiete geordnete Fälle 

Suche die größte ganze Zahl k , 
u n so daß ku<"6' Der untere Wert 

der Bandbreite ist dann die zum 

B -ten Fall gehörende Quadrat-u 
metermiete , wobei B = k + 1 • 

u u 

Suche die größte ganze Zahl k , 
5 0 

so daß ko <"6 n. Der obere Wert 

der Bandbreite ist dann die zum 

B -ten Fall gehörende Quadrat-o 
metermiete , wobei B = k + 1 • o 0 

I Vielfachheiten zählen mit 11 
Beispiel für 20 Fälle (n = 20) 

20/6 = 3,33 

k = 3 u 

B = 4 
u 

~ • 20 = 16,67 

k = 16 o 
B = 17 o 

Die zu Fall 4 gehörende Quadratmetermiete stellt den unteren, die zu Fall 17 
gehörende den oberen Wert der Bandbreite dar. 
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Der für den Mietspiegel 1975 gewähl ten ~lethode der Ausweisung des 
sogenannten Vertrauensintervalls für den Mittelwert als Bandbreite 
wurde im neuen Mietspiegel nicht gefolgt, da dieses Vorgehen nur 
den Stichprobenfehler des Mittelwerts berücksichtigt, nicht jedoch 
die übrigen Ursachen für die Variabilität der Werte einer Zelle um 
ihren jeweiligen Mittelwert. 

Das Vertrauensintervall für den Stichprobenmittelwert gibt den Be-
reich an, in dem der "wahre" Mittelwert der Grundgesamtheit aller 
Haushalte mit einer hohen und angebbaren Wahrscheinlichkeit liegt. 
Da mit zunehmender Stichprobengröße der Stichprobenfehler jedoch 
tendenziell abnimmt - die Stichprobengröße geht direkt in die For-
mel für das Vertrauens intervall mit ein - hätten sich bei den ge-
gebenen ungleichen Ze1lenhäufigkeiten im Fall dieses Vorgehens sehr 
ungleiche Bandbreiten für die einzelnen Zellen des Mietspiegels er-
geben, die nur teilweise auf die tatsächliche Variabilität der Wer-
te in der Zelle zurückzuführen sind. 

Stattdessen wurde zur Berechnung von Bandbreiten die Methode der 
Perzentile verwandt. Diese ermöglicht die exakte Bestimmung desje-
nigen Wertebereichs, in dem mindestens zwei Drittel aller in der 
Stichprobe vorkommenden ~verte 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 führt einerseits zu erwartung streuen 
Schätzwerten für 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-
fluß von "Ausreißern" auf das Gesamtergebnis. Da diese Bandbreiten 
auf völlig andere Weise als das arithmetische Mittel berechnet wer-
den, sind sie nicht symmetrisch um dieses verteilt, was den zusätz-
lichen Vorteil hat, daß sie auch eine eventuelle schiefe .Vertei-

hmg der Werte in einer Zeile reflektieren. 
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4.6 Die Notwendigkeit der Herausnahme der Appartements 
aus dem ursprünglichen Mietspiegel 

Als Ergänzung der Mietpreistabelle waren ursprünglich noch Werte 
für zwei Typen von Kleinstwohnungen ausgewiesen worden, mit denen 
dem besonderen Mietpreisgefüge der Appartements Rechnung getragen 
werden sollte, nämlich für 

Neubauwohnungen (ab 1949) mit guter Ausstattung 

- bis 25 qm und 
- 26 bis 30 qm. 

Diese Wohnungen waren durch eine bewußte zusätzliche Hereinnahme 
von Appartements in der Stichprobe ausreichend vertreten, um sol-
che Aussagen zuzulassen. Für diese beiden Zellen ergaben sich sehr 
deutliche Unterschiede in der Quadratmetermiete, so daß ihre ge-
sonderte Ausweisung gerechtfertigt erschien. Diese Unterteilung 
sollte auch den Umstand reflektieren, daß sich bei der Auf teilung 
nach Zimmerzahl ein großer Sprung von Einraum- zu Zweiraumwoh-
nungen gezeigt hatte. 

Ursprünglich war nicht angenommen worden, daß sich die wegen der 
sonst zu geringen Fallzahlen in die Stichprobe zusätzlich aufge-
nommenen Appartements (Auswahlbezirk 52) in ihren Mietpreisen 
systematisch von den sowieso in der Stichprobe vertretenen Klein-
wohnungen unterscheiden wUrden. Daher wurden sie für die Berech-
nung der Werte für die erste Mietpreistabelle , die vor Durchfüh-
rung der detaillierten Analysen herausgegeben worden war, zunächst 
genau wie die übrigen Wohnungen berücksichtigt. 

Die Auswirkung der überproportionalen Vertretung der Appartements 
wurde dann später im Rahmen der überprüfung der Stichprobenquali-

, 
tät genauer untersucht. Dabei stellte es sich heraus, daß sich bei 
der Weglassung der zusätzlich einbezogenen Appartements die Werte 
für die betroffenen Zellen der Mietpreistabelle z. T. erheblich 
veränderten. Da eine Gewichtung dieser Fälle nicht möglich war 
(s. Abschnitt 2 zur Stichprobe), andererseits jedoch auf die ge-
wonnenen Informationen nicht verzichtet werden sollte, wurde das 
Mietpreisgefüge der von der überproportionalen Vertretung der 
Appartements betroffenen Wohnungstypen, nämlich Kleinwohnungen mit 
guter Ausstattung in Neubauten genauer analysiert. 
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Es zeigte sich zum einen, daß der starke Effekt der Wohnungsgröße, 
der sich für die Wohnungen bis 25 qm und von 26- 30 qm ergeben 
hatte, in erster Linie auf die unterschiedliche prozentuale Ver-
teilung verschiedener Typen von Kleinwohnungen zurückzuführen war. 
Weiter erwies sich die zunächst aufgrund der Mietunterschiede nach 
Raumzahl vorgenommene Unterscheidung zwischen Einraum- und Mehr-
raumwohnungen guter Ausstattung in Neubauten als weniger miet-
preisbestimmend als die zwischen Einraumwohnungen mit Kochnische 
und Einbauküche (Küchenblock) einerseits und sonstigen Kleinwoh-
nungen andererseits. 

Der erste Wohnungstyp, der im folgenden als (Einzimmer) Apparte-
ment bezeichnet wird, weist in jeder Alters- und Größenklasse 
deutlich höhere Mieten auf als der zweite. Da er in der Größen-
klasse bis 25 qm sehr viel häufiger vertreten ist als in der von 
26 - 30 qm, ist der unterschiedliche durchschnittliche Mietpreis 
für diese beiden Gruppen von Kleinwohnungen mehr auf den unter-
schiedlichen Anteil der Appartements in diesen beiden Größenklas-
sen als auf den Einfluß der Quadratmeterzahl auf die Miethöhe zu-
rückzuführen. 

Außerdem ergab sich, daß dieser Wohnungstyp in der Größenklasse 
von 31 - 40 qm ebenfalls relativ stark vertreten ist. Angesichts 
dieser Ergebnisse wurde beschlossen, die Appartements aus dem 
übrigen Mietspiegel herauszunehmen und separat auszuweisen. 

Der höhere Mietpreis für diesen Wohnungstyp dürfte dabei weniger 
auf höhere Investitionskosten zurückzuführen sein, da höhere Bau-
kosten für alle Wohnungen mit geringer Quadratmeterzahl gleicher-
maßen entstehen und der Anschaffungspreis eines Küchenblocks für 
eine Kochnische alleine einen so deutlichen Mietsprung nicht 
rechtfertigt. Er dürfte vielmehr auf eine andere Eigenschaft die-
ses Wohnungstyps hinweisen, nämlich darauf, daß solche Wohnungen 
eine erheblich höhere Mieterfluktuation und damit ein höheres Ver-
mieterrisiko aufweisen, da sie ohne großen Aufwand bezogen und 
wieder verlassen werden können. 

Tabelle 5 auf S. 35 zeigt, daß die Appartements tatsächlich eine 
besonders hohe Fluktuationsrate aufweisen. Diese ist auch wesent-
lich höher als die bei Einraumwohnungen ohne Einbauküche, die al-
lerdings wiederum ebenfalls etwas über der für die übrigen Woh-
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nungen des Mietspiegels liegt. Einzimmerwohnungen mit separater 
Küche unterschieden sich in ihrer Fluktuationsrate dagegen bereits 
kaum mehr von Wohnungen mit mehreren Wohnräumen. 

Da nur 22 Einraumwohnungen ohne Einbauküche in der Stichprobe ver-
treten waren, und diese sich sowohl in ihrer Fluktuationsrate als 
auch in ihrer Miethöhe von den Appartements (mit Einbauküche) mehr 
unterschieden als von den übrigen Kleinwohnungen in der Stichpro-
be, schien ihre getrennte Ausweisung entbehrlich. 

Bei den Appartements wiederum zeigte sich - soweit solche Aussagen 
angesichts der geringen Fallzahlen überhaupt möglich sind - weder 
ein Baualters- noch ein Größeneffekt auf die Miethöhe. Es lag von 
daher nahe, für diesen Wohnungstyp getrennte Mietwerte auszuwei-
sen, die 39 in der Stichprobe vertretenen Appartements jedoch 
nicht mehr weiter nach Baualter und Größe aufzuschlüsseln. Ent-
sprechend mußten sie aus der Mietpreistabelle für die übrigen 
Wohnungen herausgenommen werden. Um jedoch nicht zu viele und vor 
allem überflüssige Änderungen an der zunächst veröffentlichten 
Tabelle vorzunehmen, wurden neue Werte nur für diejenigen Felder 
des Mietspiegels ausgewiesen, für die sich nach Herausnahme der 
Appartements deutliche Änderungen in Mittelwert und Bandbreiten 
zeigten. 

Tabelle 5: 

Wohndauer für Appartements, Einraumwohnungen ohne Einbauküche und 

Normalwohnungen (Prozentwerte) 

Wohndauer seit 

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

Appartements 72 18 3 7 
Einraumwohnungen 
ohne Einbauküche 30 22 11 13 24 
Einzimmerwoh-
nungen mit se-
parater Küche 12 24 8 8 49 
Wohnungen mit 
mehr als einem 
Wohnraum 11 17 15 10 47 

1) Geringfügige Rundungsfehler durch Aufrundung ab 0,5 % • 

= 100 % 

= 100 % 

= 100 % 1) 

= 100 % 
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So wurden die vier Appartements der Baualtersklasse 1949 - 1.960, 
deren Herausnahme aus dem Mietspiegel dazu geführt hätte, daß für 
die kleinste Größenklasse dieses Baualters (bis 30 qm) keine Werte 
mehr hätten ausgewiesen werden können, im Mietspiegel belassen, 
zumal sie uie Werte für diese Zelle kaum beeinflussen. Da zudem 
keine Appartements dieser Baualtersklasse in der Größenklasse 
31 - 40 qm in der Stichprobe enthalten sind, wurden die Apparte-
ments nur für die Baualtersklassen ab 1961 aus den Berechnungen 
der Werte für die Mietpreistabelle herausgenommen. Für sie werden 
jetzt getrennte Werte ausgewiesen. 

Insgesamt mußten letzten Endes nur zwei Zellen der ursprünglichen 
Tabelle geändert werden, nämlich für 

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

Statt der ursprünglich zwei zusätzlichen Tabellenfelder für 
Kleinstwohnungen ist in der neuen Fassung der Tabelle nur noch ei-
ne für Appartements der Baualtersklassen 1961 - 1976 enthalten. 

Diese Änderungen wurden vom Amt für Wohnungswesen in seinen im 
Juni 1978 herausgegebenen "Erläuterungen zum Mannheimer Mietspie-
gel 1977" berücksichtigt. Die dort abgedruckte und hier in Anhang 3 
wiedergegebene Mietpreistabelle ist daher als die gültige Version 
anzusehen. 

Die im ersten Teil der Tabelle stehehden Mittelwerte und Bandbrei-
ten für 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 der Apparte-
ments die Zahlen praktisch nicht verändert hätte. 

4.7 Anwendunqsfragen 

Während die reine Darstellung der Umfrageergebnisse nach ausschließ-
lich wissenschaftlichen Gesichtspunkten erfolgen kann, ergeben sich 
bei der Anwendung des Mietspiegels praktische Probleme, die sich 
nicht alleine durch Rückgriff auf die erhobenen Daten lösen lassen. 
Diese betreffen u. a. die Entscheidung über Zellen mit zu geringen 
Besetzungshäufigkeiten oder die Behandlung von "paradoxen" Ergeb-
nissen, wenn sich z. B. schlechtere Wohnungen als teurer erweisen 
als bessere Wohnungen. 
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Für diese Probleme müssen praktikable Lösungen gefunden werden, 
die einerseits mit den Umfrageergebnissen in Einklang stehen, an-
dererseits jedoch über diese hinausgehen, da die den Lösungen zu-
grundeliegenden Annahmen nicht nachprüfbar sind. Oft sind bei der 
Anwendung des Mietspiegels auch bewußt Entscheidungen zu treffen, 
die politisch und juristisch, nicht jedoch wissenschaftlich ver-
treten werden müssen. 

Die Notwendigkeit einer Entscheidung über 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 für diese 
Wohnung zugrundegelegt werden oder sogar ein Wert außerhalb der 
Bandbreite? 

In der Praxis müssen für einzelne Wohnungen, für die man keine ge-
nauen Vergleichswerte hat, externe Kriterien zur Festlegung des 
angemessenen Mietpreises herangezogen werden. Dabei .geht man von 
der Faustregel aus, daß der Mietpreis in erster Linie vom Wohnwert 
abhängig sein sollte. Tatsächlich entspricht das reale Mietpreis-
gefüge jedoch keineswegs immer dieser Faustregel, da Wohndauer, 
Unterschiede in den Investitionskosten, Rentabilitätsberechnungen 
und Renditeinteressen der Vermieter sowie nicht zuletzt die sozia-
le Ober formung des Wohnungsmarktes bei Wohnungen gleicher Ausstat-
tung zu erheblichen Schwankungen im Mietpreis führen können. So 
wies Ipsen anhand von Daten aus dem Mannheimer Gutachten 1975 nach, 
daß z. B. Ausländer für schlecht ausgestattete Wohnungen oftmals 
erheblich höhere Mieten zahlen müssen als deutsche Mieter. 1) 

Mietspiegel haben also immer zwei Funktionen, eine deskriptive und 
eine normative. Sie sollen erstens "Mietspiegel" sein, d. h. einen 
Uberblick über die tatsächlich in einer Stadt bezahlten Mieten ge-
ben. Zweitens sollen sie jedoch auch Richtwerte für die Anwendung 
auf den Einzelfall anbieten. 
Von dieser zweiten Funktion her erscheint die Anwendung der Faust-
regel plausibel, daß eine bessere Ausstattung, ein jüngeres Bau-
alter und eine geringere Quadratmeterzahl eine höhere Quadratmeter-
miete rechtfertigen. 
1) Detlev Ipsen, Wohnungen und Mieten. Analysen zur Auswirkung des 

WOhnraumkündigungsschutzgesetzes. In: Archiv für Kommunalwissen-
schaften 1976, S. 262 - 279 . 
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Das Amt für Wohnungswesen hat in seinen Erläuterungen zum Mietspie-
gel, die im Anhang abgedruckt sind, eine Reihe von Vorschlägen zur 
Anwendung des Mietspiegels gemacht. Ebenso gibt es Vorschläge des 
Instituts Wohnen und Umwelt, die im folgenden kurz diskutiert wer-
den sollen. 

4.7.1 Zellen mit zu geringen Besetzungshäufigkeiten 

Im Abschnitt über die Fallzahlen wurde bereits die Entscheidung be-
gründet, für Zellen, die mit weniger als zwölf Fällen besetzt sind, 
keine Mittelwerte und Bandbreiten auszuweisen. Dies ist unproble-
matisch für eine Reihe von Wohnungstypen, die in der Realität sehr 
selten vorkommen, nämlich neue Wohnungen mit mittlerer und einfa-
cher Ausstattung. Die entsprechenden Felder wurden in der Tabelle 
des Amtes für Wohnungswesen ganz weggelassen. 

Für eine ganze Reihe von tatsächlich vorkommenden Wohnungstypen, 
deren Häufigkeit in der Stichprobe unter zwölf Fällen liegt, muß 
jedoch ein Verfahren gewählt werden, das die Festsetzung von ange-
messenen Werten erlaubt. Das Amt für Wohnungswesen schlägt vor, 
für solche Wohnungen die Werte der nur nach Ausstattung und Baual-
t.er unterteilten Ta.belle zugrunde legen , soweit nicht die Werte für 
die benachbarte Größenklasse plausiblere Ergebnisse ermöglichen. 

Unter Plausibilität wird dabei die Anwendung der oben beschriebe-
nen Faustregel für den Effekt der drei Variablen Ausstattung, Bau-
alter und Wohnungs größe verstanden. Das bedeutet z. B., daß die 
Quadratmetermiete für eine größere Wohnung gleicher Ausstattung 
und gleicher Baualtersklasse nicht höher sein sollte als für 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 Wohnungsgr5ße auf die Miethöhe auf-
weisen. Dies trifft vor allem auf die ~lohnungen mit mittlerer und 
guter Ausstattung der Baualtersklasse 1919 - 1948 zu, die trotz 
jüngeren Baualters billiger sind als die bis 1918 'gebauten Woh-
nungen mit entsprechender Ausstattung. Das Statistische Amt und 
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das Amt für Wohnungswesen schlagen vor, in diesen Fällen jeweils 
zu prüfen, ob es bei gutem baulichem Allgemeinzustand des Hauses 
gerechtfertigt erscheint, die etwas höheren Mietpreise in älteren 
Häusern 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 dafür, daß in der 
Mietpreistabelle auf eine Aufgliederung nach Wohnlage verzichtet 
wurde (vgl. dazu auch Abschnitt 5.4). Paradoxe Ergebnisse dokumen-
tieren in besonderem Maße die Unmöglichkeit, Umfrageergebnisse di-
rekt als normative Richtwerte zu verwenden. 

4.7.3 Anwendung des Mietspiegels auf Einzelfälle 

Die Ausweisung von Bandbreiten soll die Tatsache reflektieren, daß 
es angesichts der notwendigerweise relativ groben Unterteilung der 
Mietpreistabelle eine beachtliche Variationsbreite der vorfind-
lichen Mieten für einen bestimmten Wohnungstyp gibt. In Abschnitt 
4.5 ist bereits darauf hingewiesen worden, daß die Streuung der 
Werte eines Tabellenfeldes sowohl auf systematische Effekte, z. B. 
von nicht er faßten Qualitätsmerkmalen der Wohnung, als auch auf 
die Wirkung individueller Faktoren sowie schließlich auf Fehler 
zurückzuführen ist. 

In der Anwendungspraxis hat es sich nun eingebürgert, 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, Einbauschränke) im Rahmen der Bandbreite Zu- bzw. Abschläge 
zum Mittelwert zu empfehlen, für den Normalfall dagegen den Mit-
telwert als den Mietrichtwert zu betrachten. Dieses Vorgehen geht 
von der oben beschriebenen normativen Annahme aus, daß eine quali-
tativ bessere Wohnung einen höheren Mietpreis rechtfertigt. Diese 
systematische Interpretation der Bandbreiten ist in der Praxis 
vertretbar, jedoch sollte man sich dabei der Tatsache bewußt sein, 
daß die so gewonnenen Richtwerte nur teilweise aus der Umfrage 
stammen, aber zusätzlich durch Anwendung normativer Regeln zustan-
de kamen. 
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Auf die Empfehlung von prozentualen Auf- und Abschlägen zum Mit-
telwert wurde bewußt verzichtet, da dies eine empirisch nicht halt-
bare Interpretation der gewonnenen Daten bedeuten würde. Sie stellt 
den Versuch dar, bei der Anwendung des Mietspiegels Variablen zu 
berücksichtigen, die in der Mietpreistabelle nicht ausgewiesen 
werden können, da die Fallzahlen sonst zu klein würden. Schon für 
die gleichzeitige Unterteilung nach Ausstattung, Baualter und Woh-
nungsgröße war ja eine ganze Reihe von Feldern mit weniger als 12 

Fällen besetzt, und die Berücksichtigung weiterer wichtiger Variab-
len wie Wohndauer, Wohnlage usw. hätte zu prozentual noch erheblich 
mehr leeren Feldern geführt. 

Zwar ist es jederzeit möglich, den "Globaleffekt" eines Wohnungs-
merkmals, d. h. seinen Effekt auf die Quadratmetermiete ohne 
gleichzeitige Berücksichtigung anderer Merkmale zu berechnen und 
so z. B. festzustellen, daß die Mieten für Wohnungen in guter Wohn-
lage im Durchschnitt um einen bestimmten Prozentsatz höher liegen 
als die für Wohnungen in normaler oder schlechter Wohnlage. l-1an 
kann jedoch nicht davon ausgehen, daß sich dieser "Globaleffekt" 
einer Variablen in gleicher Weise auf alle Wohnungstypen auswirkt, 
da die Variablen mit Einfluß auf die Miethöhe wiederum nicht unab-
hängig voneinander sind, sondern mehr oder weniger stark mitein-
ander korrelieren. 

Für die Berechnung prozentualer Auf- und Abschläge gilt daher das-
selbe Argument wie für das "Berechnungsverfahren nach den Randver-
teilungen" (s. Abschnitt 4.4): Sofern die Fallzahlen ausreichen, 
ist dieses Vorgehen überflüssig, sofern sie nicht ausreichen, kann 
man jedoch die entstehenden Verzerrungen nicht überprüfen. 

Hinweis auf das Ausmaß möglicher 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-
schlägen berücksichtigt, die mit den zugehörigen, in Klammern 
stehenden, echten Werten verglichen werden können. 

Die Berechnungen wurden dabei folgendermaßen durchgeführt: 

Mittelwert pro Ausstattungsklasse + AUfschlag/Abschlag für die Bau-
altersklasse 
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Tabelle 6: 

Verzerrungen durch die Verwendung von prozentualen Auf- und Ab-

schlägen am Beispiel Baualter 

(In Klammern zum Vergleich die durchschnittlichen Quadratmetermieten des 

Mannheimer Mietspiegels 1977) 

Erläuterungen zum Berechnungsmodus: 

Die Auf- und Abschläge 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. später + 35,00 % 

Baualter 
Ausstattung bis 1918 1919-1948 1949-1960 1961-1971 1972 u. später 

DM DM DM DM DM 

einfach 2,02 2,17 2,65 - -
(2,52 ) (2,61) (3,10) - -

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 Quadratmetermie·te für eine Wohnung mit einfacher Ausstat-

tung beträgt DM 2,66. Die Zugehörigkeit zur ältesten Baualtersklasse wird durch 

einen Abschlag von 24,25 %, das sind 0,64 DM, berückSichtigt. Es ergibt sich 

also ein Wert von DM 2,02, der um DM 0,50 unter der tatsächlich für eine Wohnung 

dieses Typs bezahlten Quadratmetermiete liegt. 
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Tabelle 6 zeigt, daß sich bei Anwendung dieses Verfahrensbeträcht-
liche Verzerrungen ergeben, die ihre Ursache darin haben, daß es 
einen relativ engen Zusammenhang zwischen Ausstattung und Baualter 
gibt. Dieser wird bei der Verwendung von prozentualen Auf- und Ab-
schlägen für das Baualter nicht berücksichtigt, da diese den ge-
samten "Globaleffekt" des Baualters reflektieren, in dem bereits 
teilweise der Effekt der Ausstattung mit enthalten ist. 1) Der 
Effekt des Baualters wird damit überschätzt, und die so berechne-
ten Werte für die stärker vom Durchschnitt abweichenden Wohnungs-
typen werden extremer, d. h. die für die älteren, einfach ausge-
statteten Wohnungen errechneten Werte sind geringer, die für die 
neueren, gut ausgestatteten Wohnungen dagegen höher als dies tat-
sächlich der Fall ist. 

Von der Seite der Umfrageergebnisse her können also keine Empfeh-
lungen für die Anwendung der Mietpreistabelle auf den Einzelfall 
ausgesprochen werden. Die Festlegung von Richtwerten für einzelne 
Wohnungen setzt vielmehr immer die Anwendung zusätzlicher Krite-
rien voraus, d. h. die Gewichtung des Vorhandenseins bzw. Fehlens 
zusätzlicher Wohnungsmerkmale muß sich an Angemessenheitskriterien 
orientieren, deren Verwendung erst eine Entscheidung darüber er-
möglichen, welcher Mietpreis als Richtwert für eine bestimmte Woh-
nung zugrundegelegt werden soll. 

1) Das bedeutet, daß die älteren 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 für jede Wohnung, für die ein Interview mit dem Mieter zustande-
gekommen war, der Vermieter ermittelt und schriftlich um einige An-
gaben zur Miethöhe, Wohnungsgröße und evtl. Besonderheiten des Miet-
verh~ltnisses gebeten. Insgesamt sandten 1 295 , das sind ca. 60 % 
der angeschriebenen Vermieter, die dem Anschreiben beiliegende Rück-
antwortkarte 1) zurück, und ihre Angaben wurden anschließend dem 
Datensatz zugespielt. 

Zu den 1 795 schließlich in die Auswertung gelangten Interviews 
gibt es 1 025 vollst~ndige Vermieterangaben (sowohl Miethöhe als 
auch Quadratmeterzahl). Die Diskrepanz zwischen der Zahl der zurück-
gesandten Karten und dieser Zahl ist auf eine Reihe von Ursachen zu-
rückzuführen. Erstens wurde im Interesse einer schnellen Abwicklung 
für jeden von den Interviewern abgegebenen Fragebogen der betreffen-
de Vermieter angeschrieben, ohne vorherige Kontrolle der dortigen 
Angaben auf Vollst~ndigkeit, und zweitens waren nicht alle Vermie-
terangaben vollst~ndig. Schließlich wurden jedoch in 176 Fällen 
die Vermieterangaben sogar als Anlaß für die Eliminierung von Inter-
views aus dem Datensatz benutzt, nämlich in Fällen, in denen der 
Vermieter angegeben hatte, daß es sich um eine Sozialwohnung han-
delte oder daß besondere, mietpreisrelevante Vermietungsbedingungen 
vorlagen. Diese Eliminierung wurde aufgrund der Annahme vorgenommen, 
daß diese Vermieterangaben in jedem Fall korrekt sind, während die 
Mieterangaben in dieser Hinsicht eher als ungenau gelten müssen: 
1. weil hier oft die Auskunftsperson (z. B. erwachsene Kinder) zwar 
kompetente Angaben über Miethöhe und Ausstattung der Wohnung, nicht 
jedoch über Mietnachlässe bzw. die Tatsache, daß es sich um eine 
Sozialwohnung handelt, machen können. 2. Weil die Mieter besondem 
bei schon lange andauernden Mietverhältnissen möglicherweise momen-
tan gar nicht daran denken, daß es sich bei ihrer Wohnung um eine 
Sozialwohnung handelt. 3. schließlich, weil oft auch der Haupt-
mieter selbst Mietnachlässe gar nicht kennt, die ihm stillschwei-
gend gewährt werden. 

1) Muster siehe Anhang 1 
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Für diese Arten von Informationen kann man also, anders als bei der 
Miethöhe, mit einem höheren Zuverlässigkeitsgrad der Vermieteranga-
ben rechnen, so daß es angesichts der relativ hohen Fallzahl von 
176 eliminierten Wohnungen geraten erscheint, stets eine solche 
schriftliche Vermieterumfrage parallel zur Mieterbefragung durchzu-
führen. 

Was nun die Mietangaben selbst angeht, so wurden die Mieter- und 
Vermieterangaben der in der Auswertung verbliebenen Fälle vergli-
chen, um festzustellen, ob es hier überhaupt Abweichungen gibt, die 
für die Werte in der Mietpreistabelle von Bedeutung sind. Bei diesem 
Vergleich mußten natürlich auch diejenigen Fälle außer Betracht 
bleiben, bei denen zur Berechnung der Quadratmetermiete die Warm-
mietenangabe des Mieters durch die Kaltmietenangabe des Vermieters 
ersetzt worden war. 

Für die 927 Fälle mit vergleichbaren Quadratmetermieten 1) ergaben 
sich z. T. beachtliche Differenzen bis über DM 5.-- pro Quadrat-
meter. Das Auftreten so großer Diskrepanzen zwischen beiden Angaben 
wurde zum Anlaß für eine Datenüberprüfung an hand der Originalunter-
lagen (Rückantwortkarten der Vermieter, Interviewangaben der Mie-
ter) genommen. Für alle Fälle mit einer Abweichung von mehr als 
DM 0,30 pro Quadratmeter zwischen Mieter- und Vermieterangabe wurde 
geprüft, ob die Differenz evtl. auf einen Fehler in der Datenüber-
tragung zurückzuführen war. Auf diese Weise wurden bei 23 Fällen 
noch Fehler entdeckt und bereinigt. Es blieben jedoch auch dann noch 
392 Fälle mit Differenzen von über DM 0,30 in der Quadratmetermiete 
übrig. Der Mittelwert dieser Differenzen liegt allerdings sehr nahe 
bei Null, es liegen also keine systematischen Abweichungen zwischen 
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 möglicherweise bei unter-
schiedlichen Wohnungstypen stärker differieren, wurden zusätzlich 
noch die Mittelwerte der Differenzen für die drei Ausstattungsklas-
sen berechnet, jedoch zeigten sich auch hier keine größeren Abwei-
chungen. 2) 

1) Die 98 Fälle, bei denen die Mieter nur eine Warmmiete hatten angeben können, 
und bei denen die Nettomietangabe des Vermieters zur Berechnung der Quadrat-
metermiete verwendet worden war (siehe Abschnitt 3.2), konnten bei diesem 
Vergleich natürlich nicht berückSichtigt werden. 

2) In der einfachen Ausstattungsklasse betrug die durchschnittliche Differenz 
DM 0,10, in der mittleren DM 0,04 und in der guten Ausstattungsklasse DM 0,08. 
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Auch wenn diese Aussage wegen der durch die schriftliche Befragungs-
form bedingten schlechten Rücklaufquote bei den Vermietern nur auf 
der Basis der Hälfte der Fälle gemacht werden kann, läßt sich damit 
hinreichend sicher die Annahme begründen, daß die Ergebnisse der 
Mietpreistabelle im Falle einer Vermieterbefragung nicht viel anders 
ausgesehen hätten. 

Das spricht für die Beibehaltung der Tradition der Mieterbefragung 
bei der Erstellung zukünftiger Mietspiegel. Allerdings ist eine 
schriftliche Kontrollumfrage bei den Vermietern, die relativ billig 
durchgeführt werden kann, aus verschiedenen Gründen empfehlenswert. 
Sie ermöglicht: 

- die Aufdeckung weiterer Sozialwohnungen und Wohnungen mit Miet-
nachlässen, die nicht zur Grundgesamtheit gehören i 

- eine Verbesserung der Datenqualität, indem sie eine systematische 
Uberprüfung der Fälle mit größeren Abweichungen zwischen beiden 
Mietangaben und anschließende Fehlerkorrekturen gestattet; 

- eine bessere Ausschöpfungsquote für die Stichprobe, da die Ver-
mieter in der Regel die Nettomiete angeben können, die Mieter 
dagegen nicht immer. 

Die Rücklaufquote einer solchen schriftlichen Kontrollumfrage ließe 
sich durch eine einmalige, evtl. telefonische Mahnaktion sicher 
noch erhöhen. Da nur wenige Angaben benötigt werden, reicht eine 
vorgedruckte Rückantwortkarte völlig aus. Folgende Angaben wurden 
von den Vermietern erfragt: 

- Sozialwohnung 1) ja oder nein 

- sonstige Besonderheiten des Mietverhältnisses, insbesondere 
Mietnachlässe 

Größe der Wohnung in Quadratmetern 

- Höhe 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, würden damit 

1) Entscheidendes Merkmal für 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 großer Zahl von den Bearbeitern ergänzt wer-
den müßten. 

5.2 Ausstattung 

Da Grund zu der Annahme bestand, daß die Ausstattung einer Wohnung 
einen erheblichen Einfluß auf die Miethöhe hat, wurden zusätzlich 
zu der Ausweisung des Effekts der drei relativ grob definierten Aus-
stattungsklassen auf die Miethöhe detailliertere Analysen durchge-
führt, um evtl. innerhalb dieser Klassen noch aufgrund zusätzlicher 
Ausstattungsmerkmale bestehende Mietunterschiede aufdecken zukönnen. 

5.2.1 Schlechte und einfache Ausstattung 

Da noch im Mannheimer Gutachten 1975 Quadratmetermieten für Woh-
nungen mit schlechter Ausstattung, d. h. mit einer Toilette außer-
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 dürfte dabei weniger auf einen tatsäch-
lichen prozentualen Rückgang von Wohnungen dieses Typs zurückzufüh-
ren sein als darauf, daß im neuen Mietspiegel von Ausländern gemie-
tete Wohnungen nicht enthalten sind, und Ausländer unter den Bewoh-
nern von Wohnungen mit schlechter Ausstattung vermutlich stark über-
repräsentiert sind. 

Die überwiegende Zahl der in der Stichprobe befindlichen Wohnungen 
dieses Typs stammt aus der Baualtersklasse bis 1948, und über die 
Hälfte, nämlich 31, gehört sogar zu nur einem Feld der Mietpreis-
tabelle, und zwar zur Baualtersklasse "bis 1918" und Größenklasse 
"41 - 90 qm". 

Tabelle 7: 

Durchschnittliche Quadratmetermieten für Wohnungen einfacher bzw. 
schlechter Ausstattung 

ohne Bad und ohne WC ohne Bad / mit WC 
Baualter *) Mittel- Mittel-n n wert wert 

bis 1918 38 2,23 122 2,62 
hier speziell : 
41 - 90 qm 31 2,17 93 3,00 
1919 - 1948 14 2,33 83 2,67 
*) n = Fall"ahl 
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zusammen 
Mittel-n wert 

160 2,52 

124 2,46 
97 2,61 



Die Mieten für Wohnungen mit schlechter Ausstattung liegen in allen 
Fällen unter denen, die zwar über kein Bad, aber über ein eigenesWC 
innerhalb der Wohnung verfügen, was bei der Anwendung des Mietspie-
gels mit Hilfe der Werte in Tabelle 7 berücksichtigt werden kann. 

5.2.2 Einfache und mittlere Ausstattung 

Für alle mit Einzelöfen beheizten Wohnungen, gleichgültig ob mit 
oder ohne Badezimmer, ist natürlich die Art der Einzelöfen von Be-
deutung, nämlich die Tatsache, ob es sich bei diesen um bedienungs-
bedürftige Einzelöfen (Kohleöfen, ölöfen mit Einzelnachfüllung) oder 
aber um bedienungsfreie (ölöfen mit zentraler ölversorgung, Gasöfen, 
Nachtspeicheröfen, Elektroradiatoren) handelt. Mietpreisrelevante 
Bedeutung können die erheblich bequemeren und saubereren bedienungs-
freien öfen allerdings nur in den Fällen 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, daß in allen Baualtersklassen die 
durchschnittlichen Quadratmetermieten für wohnungen mit Bad und vom 
Vermieter gestellten bedienungsfreien Einzelöfen über denen für die 
mittlere, aber unter denen für die gute Ausstattungsklasse liegen. 
In der einfachen Ausstattungsklasse war die Fallzahl der Wohnungen 
mit solchen öfen jedoch so gering, daß hierfür keine Auswertungs-
ergebnisse präsentiert werden können. 

5.2.3 Gute Ausstattung 

Da 48 % der untersuchten Wohnungen in die gute Ausstattungsklasse 
fallen, wurde diese daraufhin analysiert, inwieweit zusätzliche Aus-
stattungsmerkmale zu weiteren Differenzierungen im Mietpreis führen. 
Dabei konnten nur solche Ausstattungsmerkmale berücksichtigt werden, 
die mit einer ausreichenden Anzahl von Fällen in der Stichprobe ver-
treten sind. 

Vorhandensein eines separaten Toilettenraums: dies hängt ziemlich 
deutlich von der Wohnungsgröße ab. Während in Wohnungen bis 70 qm 
die Toilette in 92 % der Fälle im Bad ist und nur 8 % über einen 
separaten Toilettenraum verfügen, verschiebt sich dieses Verhältnis 
in größeren Wohnungen auf 56 % mit TOilette im Bad zu 44 % mit sepa-
ratem Toilettenraum. Für diese großen Wohnungen ergibt sich jedoch 
durch dieses Merkmal kaum ein Unterschied im Mietpreis. 
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Tabelle 8: 

Durchschnittliche Quadratmetermieten für Wohnungen mittlerer Ausstattung 
mit vom Vermieter gestellten bedienungsfreien Einzelöfen bzw. 
für sonstige Wohnungen mittlerer Ausstattung 1) 

bis 1918 1919 - 1948 1949 -1960 1961 - 1971 
Art der Einzelöfen n *) Mittel- Mittel- Mittel- Mittel-

wert n n n wert wert wert 

bedienungsfreie, vom 
Vermieter gestellte 20 4,00 24 3,56 41 4,06 24 4,72 
Einzelöfen 

sonstige Einzelöfen 69 3,36 143 3,21 250 3,50 33 3,84 

*) n = Fallzahl 

Keller, Abstellkammer / Speisekammer, Balkon: Bei der Betrachtung 
des't;lobaleffekts" für jeden dieser drei Nebenräume zeigt sich das 
paradoxe Ergebnis, daß für Wohnungen ohne diese eine höhere durch-
schnittliche Quadratmetermiete bezahlt werden muß als für solche 
mit ihnen. Dies ist in erster Linie darauf zurückzuführen, daß die 
Kleinwohnungen und Appartements bis 40 Quadratmeter, mit ihren höhe-
ren Quadratmetermieten, zu einem sehr viel geringeren Prozentsatz 
über solche Nebenräume verfügen als die Normalwohnungen über 40 
Quadratmeter. Unterteilt man zusätzlich nach der Wohnungsgröße, so 
verschwindet der zunächst für diese drei Nebenräume gefundene Effekt 
auf die Quadratmetermiete wieder weitgehend. Die dann resultierenden 
Unterschiede in der Quadratmetermiete sind für alle drei Nebenräume 
so gering, daß deren Vorhanden sein für eine weitere Unterteilung der 
Wohnungen mit guter Ausstattung nicht geeignet ist. 

Andere Ausstattungsmerkmale: Eine Reihe von Ausstattungsmerkmalen 
bzw. Zusatzeinrichtungen bringt zwar mehr oder weniger große Miet-
unterschiede mit sich, ist jedoch wegen einer zu ungleichmäßigen 
Verteilung dieser Merkmale in der Stichprobe nicht für eine weitere 
Unterteilung der Wohnungen mit guter Ausstattung geeignet, da die 
Fallzahlen für die jeweils kleinere Gruppe dann zu gering würden, 
um noch eine weitere Unterteilung nach Baualter und evtl. Wohnungs-
größe zuzulassen. Dies gilt auch für das Merkmal Fahrstuhl. 

1) Dabei blieb unberücksichtigt, ob bedienungsbedürftige 
Einzelöfen vom Vermieter gestellt waren. 
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5.2.4 Zusammenfassung 

Bei der Analyse der Ausstattung zeigte sich, daß 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 Einzelöfen. Der Tatbestand, ob be-
dienungsfreie Einzelöfen vorn Vermieter bereitgestellt werden oder 
nicht, kann dagegen als zusätzliches Merkmal zur Unterteilung der 
Wohnungen mit mittlerer Ausstattung benutzt werden. 

Die Entwicklung, daß durch Neubauten und Modernisierung der Anteil 
der Wohnungen mit guter Ausstattung stetig zunimmt, wird in den kom-
menden Jahren die zusätzliche 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 für diese Wohnungen geführt, ob-
wohl bei diesen weitere Unterteilungen nach relativ groben Kriterien 
möglich und sinnvoll sind. 

Die Analyse ergab jedoch für die Wohnungen mit guter Ausstattung 
kein mit Hilfe des Fragebogens erfaßtes und vorn Baualter und der 
Wohnungsgröße unabhängiges Merkmal, das zugleich einigermaßen gleich-
mäßig verteilt ist und damit ausreichend hohe Fallzahlen für Kom-
fortwohnungen gewährleistet. Vermutlich ist dieser Mangel aber nicht 
nur auf die unzulängliche Erfassung solcher Merkmale im Fragebogen, 
sondern auch auf die Tatsache zurückzuführen, daß sich besonderer 
Komfort mehr in einer insgesamt qualitativ besseren Ausstattung aus-
drückt, die nicht durch das relativ grobe Raster von Fragen nach 
dem Vorhandensein bzw. Nichtvorhandensein bestimmter Ausstattungs-
merkmale zu erfassen ist. Dazu dürfte vor allem eine bessere Quali-
tät von Böden, Fenstern, Türen, Sanitärinstallationen usw. gehören, 
die eigentlich nur durch eine Einschätzung der Qualität dieser Ein-
richtungen erfaßbar ist. Da eine solche Einschätzung durch den Mie-
ter wegen der dabei unvermeidlichen Uneinheitlichkeit der Bewer-
tungsmaßstäbe nicht in Frage kommt, bietet es sich an, diese anhand 
einer neu auszuarbeitenden Checkliste durch die Interviewer vorneh-
men zu lassen. Eine vorherige gründliche Schulung der Interviewer 
ist dabei selbstverständlich Voraussetzung für dieses Vorgehen. 
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5.3 Wohnungsgröß~ 

Da die Wahl der Größenklassen im Mietspiegel vor allem im Bereich 
der kleineren Wohnungen deutliche Auswirkungen auf die ausgewiesenen 
Mieten hat, wurde die Stichhaltigkeit der gewählten Größeneinteilung 
nachträglich überprüft. Dabei wurden die Appartements, die sich ja 
in ihrer Miete als ziemlich abweichend von den übrigen Wohnungen er-
wiesen hatten, aus der Analyse ausgeschlossen. 

Eine gewisse Gruppierung der Quadratmeterzahlen war bei dieser Ana-
lyse von vornherein unvermeidlich, um zu aussagekräftigen Fallzahlen 
zu kommen. Um aber nicht durch eine zu undifferenzierte Gruppierung 
vorhandene Unterschiede in der Miethöhe zu verdecken, wurde zunächst 
eine sehr feine Untergliederung gewählt, bei der die Quadratmeter 
jeweils in Fünfer-Gruppen zusammengefaßt wurden; nur im unteren und 
oberen Bereich mußte stärker zusammengefaßt werden. 

Ohne Berücksichtigung von Ausstattung und Baualter ergaben sich 
folgende Werte: 

bis 25 
26 - 30 
31 - 35 
36 - 40 

qm 
qm 
qm 
qm 

durchschnittliche 
Quadratmetermiete 

DM 

6,68 
6,81 
4,26 
4,36 

Ab 41 qm 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 Grös-
senklasseneinteilung gerechtfertigt erscheinen, jedoch ist die ge-
sonderte Ausweisung von Wohnungen über 90 qm nicht unbedingt nötig, 
solange man ausschließlich die Wohnungsgröße berücksichtigt. 
Betrachtet man dagegen die im Mietspiegel 1977 ausgewiesenen Werte, 
so kann man für die Zellen mit ausreichenden Fallzahlen durchaus 
Unterschiede zwischen den beiden Größenklassen "41 - 90 qm" und 
"über 90 qm" erkennen. Da diese jedoch fUr Neubauten größer sind 
als für Altbauten, fUhrt die Betrachtung des "Globaleffekts" der ... 
Wohnungsgröße zu einer Unterschätzung der Unterschiede zwischen 
diesen beiden Größenklassen. 

Insgesamt läßt sich also festhalten, daß ein Effekt der Wohnungs-
größe auf die Quadratmetermiete deutlich erkennbar ist, daß eine 
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Gr5ßenkiasseneinteilung lediglich auf grund des "Globaleffekts" der 
Wohnungsgr5ße jedoch irreführend sein kann. Da andererseits die teil-
weise sehr geringen Fallzahlen bei der gleichzeitigen Berücksichti-
gung von Ausstattung, Baualter und Wohnungsgr5ße keine gesicherten 
Aussagen über eine empirisch gerechtfertigte Gr5ßenkiasseneinteilung 
erlauben, und außerdem jede nachträgliche Klasseneinteilung einer an 
sich kontinuierlichen Variablen problematisch ist, ist eine vorsich-
tige Interpretation des Effekts der Wohnungsgr5ße empfehlenswert. 
Statt sich starr an der im Mietspiegel ausgewiesenen Klasseneintei-
lung zu orientieren, sollten die mit zunehmender Gr5ßenkiasse 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, daß die Wohnlage keinen einheitlichen Effekt auf die Miet-
h5he hat und daher in der Tabelle nicht berückSichtigt wurde. An 
dieser Stelle sollen nun die Ergebnisse für die wohnlage kurz dar-
gestellt und diskutiert werden. 

Zunächst ist dabei interessant, inwieweit die Experten- und die 
Interviewereinschätzungen differieren. Die Interviewer waren näm-
lich ebenfalls gebeten worden, für jeden befragten Haushalt die 
Wohnlage nach ihrem Gesamteindruck als gut, mittel oder schlecht 
einzustufen. Sie erhielten dazu im Rahmen der mündlichen und schrif~ 
lichen Interviewereinweisung eine Reihe von dabei zu berücksichti-
genden Kriterien mitgeteilt. 

Bereits aus den einfachen Häufigkeiten der verschiedenen Einstu-
fungen (siehe Tabelle 9 auf Seite 52) läßt sich entnehmen, daß die 
Interviewer eine leichte Tendenz zur besseren Einschätzung der Wohn-
lage hatten. Sie vergaben in 29 % der Fälle eine bessere Einschät-
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 überein. Der Korrelationskoeffizient zwischen 
beiden Einstufungen beträgt 0,51, ist also relativ hoch. 
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Tabelle 9: 

Wohnlagenbeurteilungen der Experten und der Interviewer 

Experten- In terviewerurte.i I Zeilen-Nachweisung urteil gut mittel schlecht summe 

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- zeilenprozent 27,3 59,8 12,9 100,0 summe 

Spaltenprozent 100,0 100,0 100,0 100,0 

Tabelle 10*lenthält die durchschnittlichen Quadratmetermieten für 
Wohnungen in verschiedenen Wohnlagen, wobei die Zuordnung 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. Außer-
dem gibt es in den einzelnen Ausstattungsklassen Abweichungen vom 
erwarteten linearen Effekt der Ausstattung auf die Quadratmetermiete. 
Nicht in allen Fällen ist also die durchschnittliche Quadratmeter-
miete für Wohnungen in schlechter Wohnlage am niedrigsten und für 
solche in guter Wohnlage am höchsten. 

*1 siehe Seite 53 
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Tabelle 10: 

Einfluß der Wohnlage auf die Miethöhe. Durchschnittliche 
Quadratmetermieten für verschiedene Wohnungstypen. 

Wohnlage Exoertenurteil zur.Wohnlaqe Interviewerurteil zur Wohnlage 
Fallzahl Mittelwert Fall zahl Mittelwert 

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

2. Wohnung:en 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. Wohnung:en 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. Wohnung:en mit szuter Ausstattung: 
gut 222 4,38 337 4,54 
mittel 523 4,60 468 4,98 
schlecht 121 4,81 59 4,67 

Berücksichtigt man neben Ausstattung und Wohnlage gleichzeitig noch 
das Baualter, so zeigt sich weiter, daß die Wohnlage bei Altbauten 
- unabhängig von der Ausstattung - praktisch keinerlei Einfluß auf 
die Miethöhe hat. Für Neubauten mit einfacher und mittlerer Aus-
stattung gilt dasselbe, für Neubauten mit guter Ausstattung dagegen 
muß in guter Wohnlage deutlich die geringste Quadratmetermiete be-
zahlt werden, während die mittlere Wohnlage am teuersten ist. 
Dieses Ergebnis ist einigermaßen paradox. Es soll hier jedoch nicht 
nach Erklärungen dafür gesucht werden, da auch hier die Mietpreis-
unterschiede nicht sehr gravierend sind. 
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Tabelle 11: 

Durchschnittliche Quadratmetermieten für Neubauwohnungen 
mit guter Ausstattung in verschiedenen WOhnlagen 

Expertenurteil zur Wohnlage Interviewerurteil zur Wohnlage Wohnlage 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 daß man von daher keiner 
der beiden Einstufungen den Vorzug geben kann. Man kann daraus die 
Konsequenz ziehen, daß zur Bestimmung der Höhe des Effekts der Wohn-
lage auf die Miethöhe die Interviewereinschätzungen ausreichend ver-
läßliche Ergebnisse erbringen. Eine Experteneinschätzung ist daher 
nur erforderlich, sofern sich bei einer untersuchung die Wohnlage 
als wichtiger mietpreisbestimmender Faktor erweisen sollte. 

Insgesamt läßt sich sagen, daß in der vorliegenden untersuchung die 
Wohnlage nur einen so geringen Effekt auf die Miethöhe hat, daß es 
gerechtfertigt ist, sie in der Mietpreistabelle nicht zu berücksich-
tigen und dort stattdessen die Wohnungsgröße mit ihrem stärkeren 
Effekt auszuweisen. Zudem widerspricht die Tatsache, daß die Qua-
dratmetermiete für Wohnungen mit guter Ausstattung in guter Wohnlage 
geringer ist als für solche in schlechter, der erwarteten Beziehung 
zwischen Wohnlage und Miethöhe. Nach dem in Abschnitt 4.7 diskutier-
ten, bei der Anwendung von Mietspiegeln üblichen Grundsatz, daß 
schlechtere Wohnungen nicht teurer sein sollen als gute, liegt es 
daher ebenfalls nahe, die Wohnlage nicht gesondert auszuweisen. 

Das Erstaunliche an den für die Wohnlage gefundenen Ergebnissen ist, 
daß diese sowohl allgemeinen Erwägungen über die Angemessenheit von 
Mieten als auch der landläufigen Vorstellung über den tatsächlichen 
Einfluß der Wohnlage auf die Miethöhe - die im übrigen auch von Ex-
perten geteilt wird - widersprechen. Der gefundene geringe Zusammen-
hang zwischen Wohn~age und Miethöhe scheint jedoch keine Besonder-
heit des Mannheimer Wohnungsmarktes zu sein. Das Institut Wohnen 
und Umwelt kam in detaillierten Analysen mit sowohlobjektbezogener 
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als auch regional gegliederter Klassifizierung nach Wohngebieten 
für Darmstadt zu ähnlichen Ergebnissen. Auch dort kamen die Gut-
achter zu dem Schluß, daß die Mietpreistabelle nicht sinnvoll nach 
Wohnlage untergliedert werden kann, da dem Lagefaktor kein eigener 
Erklärungswert zukommt. 

5.5 Wohndauer 

In einer Reihe von Untersuchungen (u.a. Darmstadt 1977, Mannheim 
1975) hat sich herausgestellt, daß die Wohndauer einen beträchtli-
chen und nicht unplausiblen Einfluß auf die Miethöhe hat. Plausibel 
ist dieser Einfluß vor allem aufgrund der Annahme, daß bei vielen 
schon seit längerer Zeit bestehenden Mietverhältnissen die Mieten 
nicht - oder zumindest nicht in vollem Ausmaß - an das in den letz-
ten zehn Jahren sprunghaft angestiegene Mietpreisniveau angeglichen 
wurden. 

Die Analyse des Effekts der Wohndauer bestätigte auch tatsächlich 
diese vermutete Beziehung zwischen der Wohndauer und der Höhe der 
Quadratmetermiete. Dabei erwies sich die Unterteilung in nur drei 
Kategorien der Wohndauer als ausreichend, nämlich in kurze (bis fünf 
Jahre), mittlere (fünf 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 darüber hinaus auch der 
Unterschied zwischen der mittleren und der langen Wohndauer gering. 
Der Effekt der Wohndauer bleibt auch bei der zusätzlichen Berück-
sichtigung des Baualters deutlich sichtbar, jedoch setzt das Bau-
alter hier Obergrenzen für die maximal mögliche Wohndauer, so daß 
diese Aussage nur für ältere Wohnungen gemacht werden kann. 

Auch für die Wohndauer entsprechen die gefundenen Ergebnisse denen 
für Darmstadt. Die dortigen Bearbeiter kamen dabei zu der Empfeh-
lung, die Wohndauer bei der Anwendung des Mietspiegels zu berück-
sichtigen. Eine Auf teilung der Mietpreistabelle nach Wohndauer statt 
nach Wohnungsgröße ist jedoch nur für ältere Wohnungen möglich. 
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5.6 Beitrag der "unabhängigen" Variablen zur Erklärung 
der Variabilität der Mieten 

Bei den bisherigen Analysen wurden hauptsächlich Veränderungen im 
Mittelwert der Quadratmetermieten für bestimmte Kombinationen der 
"unabhängigen" Variablen (Einflußfaktoren) Ausstattung, Baualter, 
wohnungsgröße, Wohnlage und Wohndauer betrachtet, um die Größe des 
Effekts dieser Variablen einzeln und in Kombination herauszufinden. 

Zusätzlich wäre es nun wünschenswert, Aussagen über den relativen 
Beitrag der einzelnen Einflußfaktoren zur Erklärung der vorgefunde-
nen Variabilität der Mieten machen und damit deren Einfluß global 
charakterisieren zu können. Dieses Vorhaben stößt jedoch auf eine 
Reihe von Schwierigkeiten, die im folgenden kurz begründet werden 
sollen. 

5.6.1 Meßniveau der Einflußfaktoren 

Die Wahl des geeigneten statistischen Verfahrens hängt stark vom 
Meßniveau der Einflußfaktoren ab. Unter dem Meßniveau einer 
Variablen soll dabei das Ausmaß verstanden werden, zu dem sich das 
Verhältnis der einzelnen Merkmalsausprägungen dieser Variablen zu-
einander als Größenverhältnis zwischen den diesen Ausprägungen zu-
geordneten Zahlenwerten ausdrücken läßt. 

Das niedrigste Meßniveau ist dasjenige, auf dem man den Merkmalsaus-
prägungen beliebige Zahlenwerte zuordnen kann, da deren Verhältnis 
zueinander qualitativer Art ist. So kann man z. B. dem Geschlecht 
weiblich eine 1 und dem Geschlecht männlich eine 2 zuordnen oder 
umgekehrt. Auf dem nächsthöheren Meßniveau, dem der Rangordnung, ist 
diese Beliebigkeit der Zuordnung schon nicht mehr gegeben. Die zu-
geordneten Zahlenwerte müssen hier die Rangordnung der Merkmalsaus-
prägungen widerspiegeln, jedoch sind Aussagen über die Größe des 
Unterschieds zwischen den einzelnen Merkmalsausprägungen auf diesem 
Niveau noch nicht möglich. Beispiele für eine Rangordnung sind in 
der vorliegenden Untersuchung die Variablen Ausstattung und Bau-
alter, bei denen die zugeordneten Zahlenwerte die Zunahme in der 
Qualität bzw. das zunehmend neuere Datum des Hausbaus berücksich-
tigen müssen. Auf dem höchsten Meßniveau schließlich haben die 
Merkmalsausprägungen von vornherein Zahlenwerte, bei denen man Aus-
sagen über die Größe der Unterschiede und sogar über deren Verhält-
nis zueinander machen kann. Beispiele hierfür sind die Wohnungs-
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größe (gemessen in Quadratmetern), die Wohndauer (gemessen in Jahren) 
und die Miethöhe (gemessen in DM). Man kann hier nicht nur Aussagen 
darüber machen, daß eine Wohnung z. B. größer ist als eine andere, 
sondern auch sagen, um wieviel sie größer ist. 

Für die verschiedenen Meßniveaus sind jeweils unterschiedliche sta-
tistische Verfahren geeignet, wobei diejenigen, die die präzisesten 
Berechnungen zulassen, strenggenommen nur für das höchste Meßniveau 
zulässig sind. Vergleichbarkeit der Ergebnisse setzt nun aber vor-
aus, daß dasselbe Verfahren für alle Variablen angewendet wird. 
Da die Variablen Ausstattung und Baualter (gemessen in vorgegebenen 
Klassen) lediglich Rangordnungsniveau haben, dürften eigentlich nur 
solche Verfahren angewandt werden, die für dieses geringere Meß-
niveau zulässig sind. Für dieses gibt es aber wiederum kein stati-
stisches Verfahren, das Aussagen über den relativen Erklärungswert 
der einzelnen unabhängigen Variablen zuläßt. 

In der Fachliteratur hat sich jedoch in den letzten Jahren zunehmend 
die Meinung durchgesetzt, daß es besser ist, die gewünschten Verfah-
ren anzuwenden, um die angestrebten Aussagen wenigstens näherungs-
weise machen zu können, 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 
muß. 

5.6.2 Wahl des geeigneten statistischen Verfahrens 

Die für metrische Daten angemessenen statistischen Analyseverfahren 
sind die Korrelations- und Regressionsanalyse. Beide Verfahren, die 
mathematisch eng verwandt sind, ermöglichen die Bestimmung der Er-
klärungskraft sowohl einzelner als auch mehrerer, gleichzeitig be-
rücksichtigter Einflußfaktoren. 

Die Korrelationsanalyse erlaubt Aussagen über die Enge des Zusammen-
hangs zwischen zwei (oder mehr) Variablen. Für die Interpretation 
der Werte des Korrelationskoeffizienten ist dabei zu beachten, daß 
dieser einen Wertebereich von + 1,00 bis - 1,00 hat. Ein negatives 
Vorzeichen bedeutet einen negativen zusammenhang, d. h. je höher der 
Wert der einen Variablen wird, umso niedriger wird der Wert der an-
deren. Ein positives Vorzeichen bedeutet dagegen einen gleich-
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sinnigen Zusammenhang. Unabhängig vom Vorzeichen zeigt ein hoher 
Wert des Korrelationskoeffizienten (nahe + 1,00 oder nahe - 1,00) 
an, daß 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, daß zwischen den untersuchten Variablen überhaupt kein Zu-
sammenhang besteht. 

Ziel der Regressionsanalyse ist es, die Höhe des Effekts einer oder 
mehrerer unabhängiger Variablen auf eine abhängige Variable zu be-
stimmen. Man untersucht dabei, inwieweit die unabhängigen Variablen 
die Werte der abhängigen Variablen beeinflussen. Die Höhe des Effekts 
wird als "Anteil der erklärten Varianz" definiert. Er kann Werte 
zwischen 0 % und 100 % annehmen. Je höher der Wert ist, umso mehr 
Einfluß haben die unabhängigen Variablen auf die Werte der abhängi-
gen. 

Für die Mietspiegeldaten bedeutet das, daß man mit Hilfe der Korre-
lations- und Regressionsanalyse bestimmen kann, wie groß der rela-
tive Effekt der in der Mietpreistabelle ausgewiesenen unabhängigen 
Variablen Ausstattung, Baualter und Wohnungsgröße auf die abhängige 
Variable Quadratmetermiete ist. 

Allerdings sind Korrelationsanalyse und Regressionsanalyse nur in 
der Lage, lineare Zusammenhänge zu entdecken, bei denen mit zuneh-
mendem Wert der unabhängigen Variablen der der abhängigen ebenfalls 
kontinuierlich zu- oder abnimmt. Beispiel für einen linearen Zusam-
menhang ist der zwischen Ausstattung und Ouadratmetermiete : 
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 für den Zusammenhang 
zwischen Baualter bzw. Wohnungsgröße und Quadratmetermiete. Für die 
Wohnlage ergab sich dagegen ein nicht-linearer Zusammenhang, daWoh-
nungen in mittlerer Ausstattung sich teilweise als teurer erwiesen 
haben als die in schlechter und guter Wohnlage. 
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5.6.3 Auswahl der unabhängigen Variablen 

Da vermutet werden kann, daß Variablen, die beträchtliche Mittel-
wertsunterschiede in der Miethöhe hervorzubringen vermögen, auch 
eine hohe Korrelation mit dieser aufweisen, sollten alle diejenigen 
Variablen in die Analyse einbezogen werden, die sich bei den Mittel-
wertsvergleichen als wichtige Einflußfaktoren erwiesen haben. Dies 
sind Ausstattung, Baualter, Wohnungsgröße und Wohndauer. Da die Woh-
nungen der Baualtersklasse von 1919 - 1948 z. T. billiger sind als 
ältere Wohnungen, was eine Abweichung von dem im übrigen linearen 
Zusammenhang zwischen Baualter und Miethöhe beinhaltet, wurden die 
Altbauten für die Analyse zusammengefaßt. 

Die Wohnlage, deren Einfluß sich als gering und außerdem nicht-
linear erwiesen hat, wurde ebensowenig berücksichtigt wie zusätz-
liche Ausstattungsmerkmale, deren Effekt bei der Berücksichtigung 
der Wohnungsgröße verschwindet, wie dies bei Keller, Balkon, Abstell-
kammer/Speisekammer und separatem Toilettenraum der Fall ist. 

Ein Problem bei der genauen Bestimmung der Größe des Effekts der 
ausgewählten unabhängigen Variablen liegt darin, daß diese sehr 
unterschiedliche Verteilungen in der Stichprobe aufweisen, und durch 
diese Tatsache der maximal mögliche Wert des Korrelationskoeffizien-
ten, der normalerweise + 1,00 bzw. - 1,00 beträgt, um einen nicht 
bekannten Betrag gesenkt werden kann. 

5.6.4 Probleme der Bestimmung des relativen Erklärungswerts 
der unabhängigen Variablen 

Gibt es mehr als eine unabhängige Variable, so kann der Beitrag, den 
jede einzelne von ihnen für die Erklärung der abhängigen Variablen 
leistet, nur dann richtig geschätzt werden, wenn zwischen diesen 
selbst wiederum kein Zusammenhang besteht. Korrelationen zwischen 
den unabhängigen Variablen führen bei der Schätzung der Höhe des 
Einflusses dieser Variablen zu verzerrten Ergebnissen, da in den 
berechneten Effekt jeder einzelnen Variablen zugleich auch derjenige 
der mit ihr korrelierenden anderen unabhängigen Variablen eingeht, 
d. h. die von jeder Variablen alleine erklärten Varianzanteile kön-
nen nicht einfach addiert werden. Man spricht in einem solchen Fall 
von dem Problem der Kollinearität der unabhängigen Variablen. 
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Da nun offensichtlich enge Zusammenhänge zwischen den hier gewählten 
unabhängigen Variablen bestehen, die zu den ohnehin schon vorhande-
nen verzerrenden Effekten des zu geringen Meßniveaus einiger Vari-
ablen und der ungleichen Verteilungen dieser Variablen in der Stich-
probe hinzukommen, läßt sich der relative Beitrag der einzelnen Ein-
flußfaktoren nicht korrekt ermitteln, sondern es kann nur der Anteil 
der durch alle Einflußfaktoren gemeinsam erklärten Varianz annähernd 
bestimmt werden. 

5.6.5 Ergebnisse 

Tabelle 12 enthält die Korrelationen zwischen den Einflußfaktoren 
und der Miethöhe sowie die der Einflußfaktoren untereinander. 
Es zeigt sich, daß alle vier unabhängigen Variablen einen engen Zu-
sammenhang mit der Miethöhe aufweisen. Genauso deutlich ist jedoch, 
daß Ausstattung, Baualter und Wohndauer untereinander eng zusammen-
hängen, jedoch überhaupt nicht mit der Wohnungsgröße korrelieren. 

Tabelle 12: 

Korrelationen zwischen Ausstattung, Baualter, 
Wohnungsgröße (Größenklassen), Wohndauer und Miethöhe 

Ausstattung Baualter Größe 

Miethöhe 0,58 0,51 - 0,37 
Ausstattung 0,57 0,08 
Baualter - 0,03 
Größe 

Wohndauer 

0,39 
0,38 
0,29 

- 0,04 

Die Korrelationen entsprechen bis auf die für die Wohnungsgröße 
ziemlich denen, die sich für Darmstadt 1977 ergeben haben. Die in 
Darmstadt gefundene geringe Korrelation für die Wohnungsgröße läßt 
sich durch die dort gewählte Größenklasseneinteilung erklären, bei 
der ja im Bereich der Kleinwohnungen nicht differenziert wurde, 
sondern die kleinste Größenklasse alle Wohnungen bis 60 qm umfaßt. 
Da die Mittelwertsunterschiede gerade im Bereich der Kleinwohnungen 
am größten sind, ist der Korrelationskoeffizient für die im vorlie-
genden Fall getroffene Größenklassenunterteilung zwangsläufig auch 
höher. 
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Untersucht man mit Hilfe der Regressionsanalyse denjenigen Anteil 
der Varianz in der abhängigen Variablen Quadratmetermiete, der durch 
die unabhängigen Variablen "erklärt" wird, so entwickelt sich dieser 
mit der zunehmenden Einbeziehung weiterer unabhängiger Variablen 
folgendermaßen: 

Ausstattung alleine 
Ausstattung und Baualter 
Ausstattung, Baualter und WohnungsgrBBe 
Ausstattung, Baualter, WohnungsgrBBe und Wohndauer 

33 % 
38 % 
54 % 

56 % 

Die geringe Zunahme des erklärten Varianzanteils bei der Herein-
nahme von Baualter und Wohndauer ist auf das oben beschriebene 
Problem der KOllinearität zurückzuführen. Da im Effekt der Aus-
stattung bereits groBe Teile des Effekts der beiden anderen Einfluß-
faktoren enthalten sind, steigt der Anteil der insgesamt, d. h. von 
allen unabhängigen Variablen gemeinsam, erklärten Varianz nur noch 
wenig. Bei der WohnungsgrBBe ist die Zunahme dagegen deutlicher, da 
ihr Einfluß von dem der drei anderen Variablen unabhängig ist. 

Insgesamt ist der erklärte Varianzanteil recht zufriedenstellend, 
da er nicht nur zeigt, daß die in der Mietpreistabelle ausgewiesenen 
Wohnungstypen sich in der HBhe ihrer Quadratmetermiete unterscheiden, 
sondern daß sie darüber hinaus in ihrem Mietpreisniveau auch wesent-
lich homogener sind als der gesamte Wohnungsmarkt. 

Die nur noch minimale Zunahme des erklärten Varianzanteils für die 
Wohndauer rechtfertigt ebenfalls die Entscheidung, diese nicht in 
der Tabelle zu berücksichtigen, da große Teile ihres Effekts offen-
sichtlich bereits in den Variablen Ausstattung und Baualter enthal-
ten sind. Bei den älteren Wohnungen sollte die Wohndauer jedoch 
zusätzlich berücksichtigt werden. 
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6. Vergleich der Mietpreistabellen von 1975 und 1977 

Ein Vergleich der neuen Werte mit denen des Gutachtens 1975 ist 
aus einer Reihe von Gründen nur mit Einschränkungen möglich: 

1. In beiden Untersuchungen wurden die Grundgesamtheiten etwas 
unterschiedlich definiert. Zwar wurden in beiden Fällen Sozial-
wohnungen, Werks- und Dienstwohnungen sowie möblierte Wohnungen 
nicht berücksichtigt. Untermieter wurden ebenfalls zu beiden 
Zeitpunkten nicht befragt. Darüber hinaus wurden 1977 jedoch 
noch eine Reihe von anderen Wohnungen, bei denen besondere, die 
Miethöhe vermutlich beeinflussende Bedingungen vorlagen, nicht 
in die untersuchung mit einbezogen (s. Abschnitt 2). Dies sind 
in erster Linie von Ausländern gemietete Wohnungen, was vor allem 
die Vergleichbarkeit der Werte für die schlecht ausgestatteten 
Wohnungen beeintr.ächtigen dürfte. 1) Die übrigen Abweichungen 
in der Definition der beiden Grundgesamtheiten dürften dagegen 
nicht sehr gravierend sein, da der Anteil der betroffenen Woh-
nungen nicht sehr hoch ist - 7,5 % der 1977 ausgegebenen Adres-
sen - und außerdem die Mieten für diese Wohnungen vermutlich 
nicht sehr stark und zudem nicht in einheitlicher Richtung 2) 
von den übrigen Wohnungen abweichen. 

2. Die Baualtersklassen ab 1960 wurden in beiden Erhebungen unter-
schiedlich abgegrenzt. Um eine Vergleichbarkeit der Baualters-
klassen zu ermöglichen, werden die Wohnungen in den ab 1961 ge-
bauten Häusern in der Vergleichstabelle daher zusammengefaßt. 3) 

l'Oie Ergebnisse von Ipsen zeigen, daß etwa 75 % der Ausländer in der Stichprobe 
von 1975 in einfach und schlecht ausgestatteten Wohnungen lebten, und daß sie 
vor allem in den schlecht ausgestatteten Wohnungen deutlich höhere Quadratme-
termieten zahlen mußten. Vgl. Ipsen, Wohnungen und Mieten, a.a.O., S. 271. 

2'Bei Untervermietung oder gewerblicher Nutzung dürfte die Miete etwas höher 
liegen, bei Einfamilienhäusern ebenfalls. Bei Zweifamilienhäusern hängt die 
Miethöhe vermutlich stark vom Einzelfall ab, so daß man hier keine einheit-
liche Richtung der Abweichung von der Ortsüblichen Vergleichsmiete erwarten 
kann. Die übrigen Fälle wurden dagegen wegen Mietermäßigungen unbekannter Höhe 
aus der Untersuchung ausgeschlossen. Insgesamt ist daher bei Einbeziehung all 
dieser Wohnungs typen kein einheitlicher Effekt auf die durchschnittlichen Qua-
dratmetermieten zu erwarten. 

3'Da die Originaldaten der Umfrage 1975 nicht zur Verfügung standen, wurden die 
Mittelwerte der Quadratmetermieten für die zusammengefaßten Baualtersklassen 
ab 1961 aus den im Gutachten abgedruckten Mittelwerten und Fallzahlen für die 
beiden Baualtersklassen ab 1961 berechnet. 
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Bei der Interpretation der Steigerungsrate für die neuen Woh-
nungen muß allerdings berücksichtigt werden, daß sie vermutlich 
auf Mietpreissteigerungen für die bis 1975 gebauten Wohnungen 
und auf höhere Mieten für die seit 1975 gebauten Wohnungen zu-
rückzuführen 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 später" mit enthalten sind. 

3. Demgegenüber können die Abweichungen in der Definition der Aus-
stattungsklassen als so minimal angesehen werden, daß eine Ver-
gleichbarkeit möglich 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 Realität sehr selten sind 1), dürfte ihre unterschiedliche 
Zuordnung keinen Einfluß auf die resultierenden Mittelwerte ha-
ben. 

1 ) 

Für 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. 

Berücksichtigt 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 
einfach 2,78 2,71 - 2,5 
mittel 3,27 3,54 + 8,3 
gut 4,33 4,82 + 11 ,3 

Insgesamt 3,74 4,00 + 7,0 

In der Erhebung 1977 waren nur 15 (= 0,8 %) Wohnungen dieses Typs in der 
Stichprobe. 

2) Die Werte stammen aus Tabelle 2 des Gutachtens von 1975, die die Nettomieten 
enthält. 
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Die Ergebnisse zeigen, daß es Zuwachsraten nur für die Wohnungen 
mittlerer und guter Ausstattung gegeben hat. Während 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, daß die Neu-
vermietung solcher Wohnungen an deutsche Mieter offensichtlich nur 
noch bei gleichzeitiger Mietreduzierung möglich 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 - 1~48 

schlechte Ausstattung 2,50 1) 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 

Baualter 1949 - 19602) 

mittlere Ausstattung 3,43 3,58 + 4,4 
gute Ausstattung 4,29 4,51 + 5,1 

Baualter 1961 u. später 

mittlere Ausstattung 3,87 4,20 + 8,5 
gute Ausstattung 4,72 5,20 + 10,2 

1) Zelle nur mit 11 Fällen besetzt 

2) In der Baualtersklasse 1949 - 1960 waren in der Umfrage von 1975 nur vier 
Fälle mit schlechter und acht mit einfacher Ausstattung enthalten. Um zu 
einer ausreichenden Fallzahl zu kommen, hätte man heide Ausstattungsklassen 
hier also zusammenfassen müssen. Darauf wurde jedoch verzichtet, da die vier 
Fälle mit schlechter Ausstattung eine so hohe durchschnittliche Quadratmeter-
miete aufwiesen, daß die Zusammenfassung zu einem sehr unplausiblen Wert ge-
führt hätte. Es wurde daher auf einen Vergleich dieser Werte mit den Ergeb-
ni~§~n_yc:m l~]ll;@~z verzichtet. 
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Tabelle 13 zeigt die Veränderungen in den durchschnittlichen Qua-
dratmetermieten für die nach Ausstattung und Baualter aufgeglie-
derten Wohnungen. Dabei wurden die im Gutachten 1975 in Tabelle 2 
ausgewiesenen Werte als Vergleichswerte benutzt. 1) 

Die Mietveränderungen sind für die einzelnen Baualtersklassen durch-
aus unterschiedlich. Die größten Unterschiede zeigen sich für die 
älteste Baualtersklasse: Hier sanken die Mieten für schlecht aus-
gestattete Wohnungen deutlich, was vermutlich auf den zunehmend 
schlechteren baulichen. Allgemeinzustand der nicht modernisierten 
älteren Häuser zurückzuführen ist. Für die Wohnungen mittlerer und 
guter Ausstattung in dieser Baualtersklasse stiegen die Mieten da-
gegen überproportional an. Dies dürfte durch die aufgrund der zu-
nehmenden Modernisierungsmaßnahmen erhöhte Attraktivität 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 enthält die arithmetischen Mittel-
werte der tatsächlich ermittelten Mieten und nicht die mit Hilfe 
des "Berechnungsverfahrens nach der Randverteilung" gewonnenen 
(vgl. Abschnitt 4.4). 
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7. Verbesserungsvorschläge 

Insgesamt gesehen hat die Untersuchung zu plausiblen Ergebnissen 
geführt und den für die Mietpreistabelle gewählten Aufbau alsrich-
tig" bestätigt. Dennoch soll hier am Schluß nochmals auf eine Reihe 
von Problemen hingewiesen werden, die bei künftigen Untersuchungen 
bedacht werden müssen. 

1. Die schriftliche Vermieterumfrage hat sich gelohnt, da sie so-
wohl zu einer besseren Datenqualität geführt hat als auch die 
Elimination einer Anzahl von nicht zur Grundgesamtheit gehören-
den Wohnungen ermöglichte. Es sollte in zukünftigen Untersu-
chungen alles daran gesetzt werden, durch geeignete Maßnahmen 
eine möglichst hohe Rücklaufquote zu erzielen. 

2. Da der Anteil der Wohnungen mit guter Ausstattung bereits jetzt 
fast 50 % betrug und in Zukunft noch weiter zunehmen wird, muß 
für künftige 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 durchgängig starken Einfluß auf die Miethöhe 
hat. Es muß also sowohl überlegt werden, ob es in Wirklichkeit 
solche Merkmale gibt und diese lediglich nicht erfragt wurden, 
oder ob die gute oder schlechte Qualität solcher Wohnungen mit 
Hilfe eines geeigneten Verfahrens durch die Interviewer einge-
stuft werden muß. 

3. Am problematischsten ist die Bestimmung des Baualters, einmal 
wegen der Klasseneinteilung und zum andern wegen der notwendi-
gen Entscheidung, wie kriegszerstörte und modernisierte Häuser 
zu behandeln sind. Die Unterteilung der Altbauten brachte für 
die mittlere und gute Ausstattung eine Tendenz zu einer höheren 
Miete für die vor 1918 gebauten Häuser mit sich, die sich mög-
licherweise durch die bessere Gesamtausstattung dieser Häuser 
sowie durch den besseren Schnitt ihrer Wohnungen im Vergleich 
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zu den in der Zwischenkriegszeit erbauten erklären läßt. Diese 
Tendenz könnte sich durch Modernisierungsmaßnahmen noch verstär-
ken, so daß 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 nachgeprüft werden kann, ob eine sinnvolle 
Klassenbildung wirklich möglich ist, oder ob sich nicht eine 
mehr kontinuierliche Zunahme der Miethöhe mit zunehmend neuerern 
Baujahr ergibt. Sollte das letztere der 'Fall sein, so muß man 
zwar weiterhin Baualtersklassen bilden, um Tabellenwerte aus-
weisen zu können, man könnte jedoch diese Tatsache in der An-
wendung des Mietspiegels auf den Einzelfall berücksichtigen. 

Die genaue Erfassung des Baujahres bei den Neubauten wirft nun 
wegen der Uninformiertheit der Mieter Probleme auf, so daß mit 
einem hohen Prozentsatz von Weiß-nicht-Antworten zu rechnen ist. 
Bei einer parallelen Vermieterbefragung mit einer ansehnlichen 
Ausschöpfungsquote könnte dieser Prozentsatz allerdings mög-
licherweise stark gesenkt und für 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 Fälle erforderlich war, dürfte sich dadurch kaum eine 
Mehrarbeit ergeben. 

Für die Altersklassifizierung kriegszerstörter und nach dem 
Krieg wieder aufgebauter Häuser wurde in der jetzigen Unter-
suchung im Fall einer weitgehenden Zerstörung das Jahr des Wie-
deraufbaus als maßgeblich betrachtet, was auch plausibel ist. 
Allerdings muß die Erfassung dieser Tatsache im Fragebogen als 
mißlungen bezeichnet werden, da der gewählte Fragebogenaufbau 
den Anteil der Weiß-nicht-Angaben bei solchen Häusern unnötiger-
weise erhöht hat. Dies ist darauf zurückzuführen, daß viele Be-
wohner solcher Häuser das ursprüngliche Baujahr nicht kennen, 
sehr wohl jedoch das Jahr des Wiederaufbaus. Da im Fragebogen 
jedoch zunächst nach dem ursprünglichen Baualter gefragt wurde, 
und bei Nichtbeantwortbarkeit dieser Frage aufgrund der Filter-
führung die Frage nach dem Jahr des Wiederaufbaus gar nicht mehr 
gestellt wurde, wurde das bei den Befragten vorhandene Wissen 
über das Baualter nicht voll ausgeschöpft. 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 
Ausmaß beeinflussen können. Solange der Anteil modernisierter 
Häuser, der sich ja durch die Umfrage ermitteln läßt, gering 
ist, kann für die Zuordnung dieser Häuser in der Mietpreista-
belle das ursprüngliche Baujahr zugrundegelegt werden, da die 
wenigen Fälle die resultierenden werte kaum beeinflussen. Für 
die Anwendung auf den Einzelfall läßt sich dann im Fall moder-
nisierter Häuser das Ausmaß der Modernisierung berücksichti-
gen. Steigt deren Anteil jedoch, was mit hoher Wahrscheinlich-
keit der Fall sein wird, so müßte für diese Häuser möglicher-
weise eine Klassifizierung des maßgeblichen Baualters durch 
Experten vorgenommen werden. 

4. Die Analyse ergab, daß die Wohnungsgröße gerade im Bereich der 
Kleinwohnungen einen großen Einfluß auf die Miethöhe hat. Da 
bei einer Repräsentativerhebung wegen der geringen Fallzahl 
kleiner Kohnungen in der Grundgesamtheit diese auch in der 
Stichprobe nur selten vorkommen, konnten für die beiden Grup-
pen von Kleinwohnungen nur in wenigen Feldern der Mietpreis-
tabelle Werte ausgewiesen werden. 

Es wäre also wünschenswert, einen Weg zu finden, bei der Zie-
hung der Stichprobe eine ausreichende Fallzahl kleiner Woh-
nungen sicherzustellen, ohne die Stichprobengröße insgesamt 
wesentlich zu erhöhen. Möglicherweise läßt sich dieses Problem 
jedoch auch durch eine Zusammenfassung aller Wohnungen bis 
40 qm lösen, wobei dann die Wohnungsgröße innerhalb dieser 
Größenklasse im Rahmen der Bandbreite berücksichtigt werden 
könnte. Da sich schließlich bei den Appartements der Wohnungs-
typ als ausschlaggebender als die Wohnungsgröße erwiesen hat, 
sollten diese in Zukunft immer getrennt ausgewiesen werden. 



ANHANG 1 

Fragebogen und Anschreiben 

an die Haushaltsvorstände 

sowie an die Vermieter 
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ERHEBUNGSßOGEN fUr 

11 U 

NUMMER DES INTERVlEWEIlB I u--'---l 
ADRESSE nlcbl b e a r b • I I. I weil 

alle ADRESSEN 

IDENTIFIKATIONS!lUMMER m:S HAUSHALTS 

WohDung leerstehend •••••••••••••••••••••• 

Elnlamllieohaul ••••••••••••••••••• : •• , ••• I 

ZweUamlllenhaua ••••••••••••••••••••••••• I 

ADataUahauahatt • •• • •• • •••• ••• • ••••••• •••• " 

8oostlge. besondere GrClmde vorlleaea • •••• •• I 

,., DRESSE b •• r b • LU..!;... KONTAKT PROTOKOLL. oom INTERVIEWER _u .u .. uIIIlI .. 1 

llatum 
dll8 De- ,ntervtew 
Buche dureh-
eintragen I~führt 

1. ß~such 

2. Deauf.; 

3. ße8uc 

". Dedu~1 

5. Deauc 

G. Belf4C1 

,. Dcauc 

I J 4 5 
KA Ia/Ib 

Cartenart JJ S".J te 6 

[--~r-l __ ul 
#.9. -nr. 7-J~ 

IJ 

!NT.: ,eoau .. se\>etl.-~I""'II 



• &elte I: -
KJI Ib/ KA~ 

EINLEITUNGSTEXT 

GuteD Ta,. melD Name lat ••••••••••• 

leb komme vom Stall.ttacbe~ Amt der Stadt Malmbelm UDd IUhre die Erbebune Ober die Mlete~ m MaDnbelm durcll. 

Sie erhielten vor einigen Tacea ein Schrelbeu VQa. UDS, lrl dem au.{ meiDen Beauch blDpwleaen wurde. 

.. r': A ... we"" vorHl_. 
Fall. Auschreiben lI1eht bekommea.. evtl. Zweck der Erhebung kurz erllutel"D oder Deuen Brief überreicheR. I . . 

• 
FRAGE 

I _lIermlt I ANTWORT I Frap I 

I 
I l:l INTERVIEW EI lot die .. Wohnung oder dleae. Haus, In dem Sie _. I 
I ja •••••••••• 1 -abbreche +), I 

Ihr E 1 g e D. t Q m bzw. Elpnbml Ihrer Familie? I DelD •••••••• Z _Ilerl: .I' I -I 
I 
I U E2 Iot die .. WobnUllI eine Sozlalwohllull'? I 
I 

abbnldle .. ~ I 
I 1 ... I ja .......... 

!NT.: Begrl1! SoztaIWOMUIIIIJI!. erläutern: I 
Benötigt man einen BereichtlguDgl''''''elD I DelD •••••••• 2 - _ItcE.I 
(Sozlalschelll). um d1e.e Wohnung l'GleteD. I zU können? I 

I 
I 

E3 Iot der Mietvertrag oder die MletblShe &11 em jlf 
ohbrocbeD-:) 

Be. 0 h 1ft I, UIl'l' ve rhll t~t. J ............ I -• 
Irebunden (z.B. Werka- oder DIen.twolIIIuDcI , I D.m .•••.•••• Z ..... welter E' I 

E4 U abbrocbe1l~ 8\rad a. ~ .. termt.'.r 't J ............ 1 -
Deta .~ ••••••• Z - _llerE I 

I lf ES Haben Sie TeUe Ihrer W...., I abb __ ~ 
I ja ........... I -untervermietet 7 I 

I ... m ......... 2 -_IIerE. 
I 
I l7 I 

ES H.ben Sie dIe.e WohIlUDI mllbll.rt I ja ........... 1_ ohb..-!l 
oder tollmllbllert _\etat? 

I 
um ......... 2_ welterE., I !NT . : gUt moht IlIr h.'UebellOmrlcbtunc· ,I .. -

E T Wird die C&Ilao WohIlUIlc Dcler wer~ Tolle da .... 
IU 

ja ........... 1_ _EI I 

.:"werbllch bzw. benflloh , ... ut., ? I' 2_ 'lel~G') , nell1 ......... Fra," 
1 

ES I.t die ,"werbliche Nut&1lllllm IJI 

.bbrocbe1l~ I ja ........... 1 ... 
MIetvertrac &1110,"be1l t I 

I Dem ......... Z_ wetterE' 

E9 lot die Miete wegen dle .. r ' .... rbllchol> Iz; 
ohbrocbeD~ 

Nutzunc erhllht , I J ............ I~ 

I oelll ......... 2- aUFroaw 
I . , 

-t IllllYt .blub[~cheD* l!llIo:tewli 
Wir danken Ihnon .ehr fllr diese Aue'k..mft.lft Ihrem Fane brauche leh kelle welterell Frapn"mehr zu Itellen, da wir nur Aap." 
be. Uber MletwoMunge •• ua""rleD. bei de.en k.lIIe belODder .. BedlnllUngen vorlle,OI1. die d .. Mletvtrhllltl1l1 bzw. die Miet-
höhe beell111U1M1l. 

. 
.' 
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- &llle 1 -
JCA :" /S,..J e .. 
~.rlt.n.r; I: ti 

r+ lDENT~ TIONSN\]~IER I I I I r I ,.,. "'''z. 7-l" 

ACH TON G : INTERVIEWER: J-S 

Vor ll'rInD d •• Intem.ws 
.1Dtra,en I! 

UIIRZErr: -
---_. ------ H-" 

FRA GE I 
ANTWOaT 

welter mit 
I Frap I , 
· U/Jf I 

1. 111 _lch,m Jahr haben SI. dI ••• WchnllllC hier pmlelat? I 

I 
111\"1'. : JAHRESZAHL .rtragen u.d eln_p". I I . ................. I 

(JAHRESZAHL) 

HIli 
2. Und .. 11 " ...... wohn.n Sio I.boa In Mallllbo .... ? 

.................. 
(JAHR.tSZAIIL) 

I U 
:So lIt der Jmire Hau.sbelltzer em \'e",adter oder elll · I 

",tor lIeilallllter VOll Ihnen? I •• eID V • ......"dler ................. l_ I ;=4 I 
I •• eID ruter Be_tor ............. a-I 
I -+0 I 

1lI1n. (kein •• VOll belda, •••••••••••• , -, , 
I , 
I Z.ll 

4. Zahlen Sie deshalb ..... iC.r MIete? I 
I 
I Ja ................................. 1 -+ & I 
I .. 111 .............................. 2 ..... I =-t(0 ... talLlcht ......................... &-

ZJ-U 
11. Om wI.vlel DM mOIllUlch 111 Ihrl Miete ermIIIIi;t? 

1l'o'T.: rallo die Höb. d.r MI.t-!:~i!Ig1mg nicht DM -+ • b.Ka1lllt 1at. da. Inter .... l • ..,. an die.er Stell_ e .................. 

abbrechen. ...ta IIIcht ............................... ~ t NDF!! 

· ZS -21 
G. Ilt Ihre Mlet~ 'Wei'!u fiDaD.ueller VorleulIII1pn • wie ... B. I , 

\ nelll. trlUtIllcht EU .............. .... _ 
Mletvorauat&.hbmgell. M1eterdarlehel1. Bauko.teD.ZII8chul , 

:::;::'7 I 
I Ja, ermUi;t um ....-Oder aLlee Bal.llei5twlgen erm!l!irt.? I , DM I 

WOllt1 Ja, um "i.vI.1 DM monatlich? 
, .................. 
I 

I , 
ermll.SlJt. weIB aber IIIchl _ .... lchen Iletrar. IINT. : WellD ErmäIliglDlg IIIcht bekannt. abbrechen I 

, ENDE!! I , 
I , 

.1 
I , 

;'-J2 

~0 7. Zahlea. Sie 'Weotger Miete aufrrund \OOIl lOQSttgen be8C1lderea. -lIedlnJul>gen, •• B. LelJltwli.n /Ur den Vermieter. wie Ha .... "'In. trifft "Icht su ................. 

mellterCittrkelt. Oanenpnege U90'. oder aufcnmd YaD anderen &ahle weniger Im li40ii&1 -t-7 s 
VerelnbaruDcen? DN: .................. 
Wenn ~. v.'1eviel D~! mon.&tl1ch zahlen Sie weo..lpr? 

1:\"7.: Wenn ErruäßltUDS nicht bekanftt. abbrechen! 1 
Uhle wenlror. welS aber Dicht. m:n welchen 

Betraf MI •••• rmUII' ................... -l ENDE !1 

a. KÖMe. SI. mir bitt. die Grii.de rUr dIe .. MI."rm18\gW>c JJ. 

D~er be.c:hrelben? .................................................. 
.................................................. 
.................................................. 
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- Seile 2 - "'" :./I& 
FI\ACE · A NT WORT I 

I 

· • J4 
S. W&ZlD. .'Urde dieles Haus; 1D dem Sie WDhDeD.. · • · ursprilDgUc:b ,ebaut? • bio 1818 ...................... : •••• , 1 _ , 

~10 , , 
1919 - 19-18 ..••...••.•.•....••••••. 2 .... IINT.: Zaltob.cbatue vorlooelll I , , 

I iN. -1950 ........................ 3 , 1 I 
I 1961- 1111 ........................ 4 

~G*) , 
1972 und apllt.er I .................... • , 

I _IS Dicht 8 I ..... , , H 
10. Wurde da. Hau. Im Krle, atark be.chlIcI!ct ocIar 

, , 
I 

weltphaDd .. ,..tlirt? 
, Ja ................................. 1-~ 11 , , , , 

~0 
, 00111 ............................... 2_ , 
I _16Dlob\. ....................... e , 

11. WaDD wurde dieses Haua 'VOllatlAdig 
, Ji , , , 

wI.derallf,ebaut ? , 
blolNI ........................... 1 , , , 
aW\acheo 1N. , -1960 .............. 2 , , , z_choo 1961 - 1971 .............. 3 , , , 
1112 uod .pit.er ................... , I 4 , 

• , _IS Dicht ..... 8 , , 
12. Wie viel wien Sie Im Mona' Mi ••• ~ N.beDko.tea? 

, 
J7-"~ , , 
~G 

, , DM -, , ........................ , , , 
I .. IS IIlcht. kODIIO DDr dl. mODOtllch. I ~ , 

Ge ..... tbala ...... , .................. 0- 13 , , , , 
· 13. WI. boch tot da:m die l\4l0t0 ml' NobeDkOft&? 
, ,Qlb , G ~ , , DM , ............................. , 

1-' , 
14. Wie boch tot Ibn m .... Ulche N.bellko ..... pa ... ch&l. : $-7 , , , 

(Ab.chla"ahhmr)? IloDkOD Sie dabet ... alle .uaI~- , , , 
Uchc Umlaren und Zahluaceu all den Vermieter, 

, DM , 
I .... , ........ , .......... 

z.B. aueb G&n.geam1e1e ...... , 
I , 

1$. KIlim'" Sio mir bitte ._. wie alch die .. _Ulch ... · • ~ • 
N.beDkoIteD zuaammlDHtHIl? • AllremelDe NebeDkoft'll .-u) • • (W ... er. AIUIlablllhr. TreppenbeloucillUDl. · • TreppeurelD.lpg. aausme1.aer. Ciem.III-• · I tNT .: A."""rtvO.-p.\>eD _ .. Iuen und gll · .cllaf .......... Fahntllhl) · PM ................. 

• leDl.mlteD Betrar .1D •• t.zea.! · I • U-JJ • • I 
Zea.tralh'lzUIl&' atme Warm ...... llr-I • •• n°r&1'l'l ...................... DM .................. • • Il I u-u )0 I 

I ZentralbeilUD&, IDtt Warm.IHr-• • 'V.rlorp, .................... DK ................. • I 17-19 

I 
I Gan,". Ab.tellplal& ............ PM .... ; ............ • I 
I 20 21-21 I 
I _tlr... IIIlmllch? I • I ................................ DM ................. 
• • • 2. j) I 25-27 
I _'!pa. IIIlmllcb ? • • , 
• P)I ................. • ................................ , 
• ,. 

~ · · nein. keMe nur ae •• mtbetraG der N.benkoltrr. .......... 6- 16 • · 
*) Vgl. S. 67, 3. Abs.; die Filter-Klammer sollte nur die Antworten 3 - 5 umfassen. 
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_.-

-Seite ,- A:A Jl.';:A j:. , 
FRAGE 

, 
AXTWOllT : 

16. Sind io dieaem Betra, Kolten enthalteD fIIz': I , u 
I 

JINT.: Antworten el.Azeln \·orll.eD ud IDkz'wleD..1 
, , , 

Allgememe NebeDkoatn ••••.••••••••••.•••.••• 0 •• 
, 1 , , (W .... r. MUII.bfuhr, Treppeabol_lIIIIq. , , 

TreppeDrelDipD~. Hau.mei.sero QemeID-, , , lc.ba1LaaDteDDe. Fahnlubl) , 
11 , , , , 

Z •• tralbelz"", ................................... 1 , , , 
lP , ., , , Warmwa •• erver.orpa, •••••••••• ~ •••••••••••••••• 1 , , , 
11 I . , , Carap. AbataUplalZ ............................... 1 , 

I II , , , , Sout" ••• !IImltcU , 1 , ., ...................... , ..... 
I u , 
I , ................................................... 1 , , , , , 
I , ........................ " ......................... 
: 

1-:. Wann wurde •• eltdem S1e hier empzopD. llIlc!. Ibn 
, J.-n 

Miete d ... let.te mal .rhlSbt? Damit Iat 

~ ® ........... . .......... 
Dur gif' s;!mdmiete pmeiDt.~dle ~*Dkonel, (_t, (.iabr, 31.117'1 

. 11l\"T .• : Z"",I.de.t UD~.!änre ADpb •• :frap.1 W_ 0 •••••••••• . ........... 8 .. 11 
die let:te MieterbHbWli lla.Dpl' al. 3 Jahre (M_t) (Jahr) 1.1. T5 11 , 
.urückll.gt. geoii;t die Jahre .... pl>el 
Bitte genau im yercelebeDen ZeltablchA!!t 

~® eintragen! ! lilie .. IIt eelt m ..... '" 1: IIIZUI: Dlebt ._1 wo .... ...... 0_ 

n. Wurde die MI.terbllhuD, mit taul!ch •• V._oIe.,...,.. " 
oder ModerDIII.nm, bel:rllDoIet? ja .................... 1 

... m .................. 2 

19. Um welcbel1 Betrq wurde dl. lllte .. damaI. arbllbt? 
jU ZU 

1-5 a 2 , , 
IIX , ..................... 

7-' 
2f1. NUD möchten "'ir prne etwa, Uber eile Nebeurk\lDle D:lrft' ID 

Wchlumg wi •• en, Ich leI. InneD Jetzt e~lp. vor. Sapn Wob.küche. KIIch. mit E&ptalS ....................... Z 

SI. ml~ bitte Imme<. ,,... auf Ihre WDhD"", zutrifft. KochkIIche ........................................ 2 
Koclml.che ....................................... 1 

'[NT.: Leien Sie die uebeultebeadea Aa.twortvorpben 
keine KUch •• b ... •. KUche_ ..... ' einzeln Dac:hei:.lLDder vor bit zu. der Au! den 

Befragten %Ut!"effcnden Zahl. Krellea Sie zllAmmea. mU &Dderen Mieten ••••••••••••••••••••• 0 
diese ein und fahren dann gleich mit der 
nä.c:hsteD Frage font 

21. Und DUD zum BadeZimmer. 
, 11 , , 

Hat Ihre WohoUD, ............ 
, 

ein lepafttes Badezwmer •••••••••••••••••••••••••• , , , , , 
e~e abgeteUte Duachelbz .... l\l.denlacbe •..•.••••••••• , : D\"l'. : Antwo!'tvor:;aben nacheinander vorle.en bt. zu.r , 
B.de ....... /Duach. In KUche. Flur oder WoIIIlra1lD1 •••• 2 zutraUenden Zahl, die.t einkret.eu. uad antt der 

, , , 
nächsten Fra,e ferlla.hren: : Bade,,:aDDe lDuaebe cemelUam mtt an.deren. Mlelan ••• 1 
A CHItiJ' G ~ EI5 J:ilt nur die vom Vennlete'l' , , 

l:e!lellle B.de-/Du.chgelegenhelt! 
, 

ketDelvom Vermieter gel"eU.:aadeplepnhelt , •••.•• 0 : : 
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- Setl~ 4- "" rI. 
0 

lJ Z:!. Wie 1151 t8 mit der ToUette? Haben S11 •••••••••• 0 • mehr all.r.!U Toilette ......................... 4 

rc; .: Ant·,.oT\\·o1'p.ben llache\nauOel' yorle.e1ll bil t.ur elneu lepa.n.t.eu ToUeUellft'lalD. •••••••••••••••••• 3 
I zutre!feudeD Zabl. dIen el!1kr.laeo, und mit der eIDe ToUeu.e Lm Badezimmer ••••••••••••••••••• Z a.ä.chSlca Frage lortflLhrea.. 

eIDe .ig .... Tone ... au.Berb&lb der Wobo"", •••••• 1 A!;:Hlt'N!;!, Nur. wena vom "c:rmlet~[ G:'ltelIS! 
oder ToileuellUuu,\I.D.C mit anderen }.!:ieterD p_ 

O melDaam •••••• 

23. Hat Ihre WobllUl1f ........................ H 
0 Abstellkammor und .. para'e Spelaek&mmor .uJlltzllob •• '.2 
0 

IN'! .: ADtWOnVorpbea D.&cbelDander vorle.ea bil zur 0 
cur Spelaek&mmer ••••••••••••.•••.•••.•••••••••••• 0 1 0 zutre:fiendeD Z,i.Dl. di. •• e ewret •• o und mlt der : Dur Abs1.ellkaJllmer ••••••••••••••••••••••••• , •••••• n!i.chSteD Frage lonf&bf&. 0 1 0 

AClrrt,KG, ~ur. weDD vom "r:t!!ltet~l" ,eateUt! 0 
keiDe. daYOD •••••••••••••••••••• , ••••••••••••••• 0 • 0 0 , 

0 
J' 24, Gehijn zu Ihrer Wohn"", elll abreteUte. UDd 0 • • Ja ............. 1 venchlleBbarer Raum Im Keller b ..... aur dem Dachboden? 0 • 0 

• DelD ••••• 000 ••• 0 0 , 
J5 25. Bealt::t Ihre WohD.UAC ••• o •••••••••••••• 

0 
0 
0 

Balkon/Lorrlatrorraa ..................... _ ..... 1 : I n.-r. ,~ An.""'rtYorpbe einzeln ablrafOtl.! 0 
0 

If : MehrLachDeDDUllreD ma,Uch! 0 Daobp ............................................. 1 
0 
0 
0 

17 0 
0 VerudalWtZlterprta ............................ 1 ! 

26. GehlIrt .u dIe •• r Wobo"", 0111 e l 1ener Ga ....... ? 0 JI • • • ja ........... 1 I n.-r. , GarteDmttbenutzUDfll1 
• 0 

K I C HT 0 
DI •••••••••• 0 • 0 • 

0 " .- Welcbe der folpnd.ea "'am Vermieter gea:tellt.eD Et.D.richtunpll. • _0. • 
und Lei."""on _Oll SIe ... Alltprtlob t>ebm'D' ClehwerrelDtc=I ..................... '" ....... 1 

In.-r·, E1D.r.elD.. u.chelaed.eT .. orleln Wld elDkrelaeD.! I 
10 

TrtPJ>OIlNIIII""" .............................. 1 

11 
Ha,..tflnobllo_p (Summ •• ) •••••••••••••••• : 1 

11 
Woob .. ltprocb&Dlap ........................... 1 

1J 
Gomel1lacb&l __ ........................... 1 

Waeobldlobe .................................... 1 U 

• TTackell-IBUpI_ ............................ 1 
:5 

16 
Spelobo ........................................ 1 

:17 
FoIIrItuItI ....................................... 1 

Ra ....... t.te ........................... : ........ 
:11 

1 

• :I' 
0 Garta"l!lllbtDlll1l1ll1l ............................. 1 • 0 
0 • . 
0 JO i MIDI.obh •• ka ................................... 1 

• • 0 JI ! A ulOlbo'oUplata/Garap .. , ...................... 1 
I 
I JZ ! Hobbyrltb./Pllrt)'konor ........................ 1 
• I 

JI 0 

I Sauaa ••••• 0 •••• 0 •••••••••••••••••• , ••••••••••• 1 
I • 0 
0 
~ Seh_1mmbad •••••••••••.••••••••••.••••.•..•••. I 14 -
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71. WIeviel Q-Jadratmeter l.t dir Fläche der r:o .. m~eD Wohnwac I H-J7 I 
I 

ewehl. Küche. Bad. \\'C. Flur. Ab.tenrli .... o UDd halbe I ....................... qm 
Balkolllliiebe ? I -I 

I , I Il\"r.: Bitte &DIebe ... ob ... I , , 
Il\'T.: ~ro~lIcb.t aus d .... Mle,.ort ... , I , , 

entoehmen 1 ... ell.. · " I laut 141et\l'ertral ••••••••••••••••••• a 
... eb exakter A_be ............... 2 
... eh ScbII"_ doo Belrqwo ••••••• 1 

•• Wieviel ~rä.ume hat Ihre Wobnu.ne m., .... t • 11/40 

oIuoo DIele. Kilche .... d Flur? ..................... 
("'"wl) 

3G. Sagen Sie mir bitte DOch. wi.ne'e dieser Wolmriame IUoZZI> 

uDter 10 <PD ",oll sind UIld wIe_lol. Uber 10 qm ? ullter 10 <PD ..................... J 
I (A1lUI>I) 
I 
I 
I lIb&r 10 qm ..................... 

(AIlUI>I) 2' 

31. Gibt es unter diesen WOhDn.umeo welche. d1e Dur Uber 

aiDeo &Darren Wohnnmn zugä.D,Ucb .!.Dd, maD DeQIlt trU!t Dicht ......................... 0 
... auch u,e.fallgeDe Zimmer"? 

ja .... dz_r ....................... 

I Dt.'T. : Weun ja. elDtnren ,,'1ev1ell. I (AIlzalol) J 

11. 
--c T 4 tlnd Wie beurteilen Sle .elbst den Gnmd.z1S Ibnr 

WoIuoUllC? I Note .................. 1 , 
I Note .................. 2 

ScbliueD Sie Ilm bitte einmal OIlbaIld eIDer Note • ...".011 ... I 
I Note .................. a 

1 und 6 eln. Denken Sie dabei b1tte I.D die ScbulDOtea., wo I 
I Note ............. ; .... , 

1 eh. bOltmöillche und 6 die .chl.chteate Be .... ""'" \aL I , Note .................. I 

Il\"r. : Der Befra!!,< .oll sieb Rur .L!.Ls.. eIle •• r ~ I Note ••••• , •••••••••••• • Noteo festlegeD .. keme Zv.i!lchCftrte eiDtftpDt 

33. Wie hoch lind die lUl .... e Ihrer Wohn""" • - 2."" ................ 1 I INT. : Notfa.tll melllen lU'eIll I 2 .... 0 zn - 3,OOm •••••••••••••••• 2 

aber 3,00 ••••••••••••••••• 3 , , , , _. 
Wie .. '1rd Ihre WObnUD, behe1zt. zn1t Etnzelöfcll oder baben , 

I 

~ • IIIIt ElrlzelDf .......................... 1 _ 36 , 
SI. Z,ODtnlbelzUDg? · I 

~® 
, 

Ob ....... ,... .. I · IIIIt Z,OIItro1bOIC1lD.C ................... 2 -, r Il\"r . : Fan. beide. vorba:ldeD. I 
Behelzungsart &Dieben! I 

I , 
I · 35. sagen Sie mir bitte auch. welche Wld "".viele Öfen Sie habeD : , 

lADzahl der _omjAOWl der vom uDd ob dieee vom Vermieter gelaellt oder \l'on DmeA .elb.t I , 
Vermieter g-e-- Mieter IHteU-

.npaehaU' lind. • ."lIten öre. It •• ör.; 

~ KobleöfeD 7/. 

11\.,.-.: Vor~ben nacheinander vorlneD Wld Ölöfen mit Elrlzol- I/JD 
}eweilp An;ahl der vom Vermtey;":" Dachrullun. 
,estellten und eigenen (dem Mte&er Ö1Gfen mit zentraler 
Gehörenden) ÖSen emtn,en. Ölver!or!!UDr' l J1l2 ® Cuöfee I JJ/J4 

NachtspclcheriSfeo l5/l6 

, aDdeorc mit Strom · betriebene- Öfen l1/ll · · I:. n. Hadt:a.tort'nl · · 
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• Seile 6· 

'" 11. 
0 
0 Jf 3G. Uan.deh es a\cb be\ dieser ZentralheizunG um t-1ne Etarn .. 0 :. 

Haus- odc'r Femhclz,uo,7 Geben Sie mir im Fall eiDer : Hau ... oder FeRhelz.u.cc .••....•.••• 4 
0 
0 EtagellheizuD, mit. aal ............. Eta~cD.helzun, bille auch Doch an, ob dJ.ese mit I\.ohle. 0 3 0 
0 

Ca.e oder Öl betrleben wlrd.. 
0 Etagenhslz.UDr mit Öl •••••....•••••• 2 0 
0 
0 I:lagcohol'_ mit Kohle ••..•.•••••• 1 I 
0 

3';, Nun mtcreS5iert UDS Doch.mit welchen EinrlchtunceD Ihre 0 :. 0 
0 

WoDtumg vom \1ennketcr lusgestattet i.t. leb lese Dm. 0 
0 
0 

Jetz.t eine Reihe von Ausnattungen vor. Bltte eeben Sie 0 
0 
0 
0 .tee .. WohD"",aab.ch1uatf1r •••••...• I mir Dur 4!! an, d.1e lbr Vermieter gestellt hat - nicht 0 

I 
c.Ue 'Ion Ihnen aeltlat anse.chaUten D1.W. empoau\eD Em- 0 oder 0 

0 

rloh""'gell. I keine Ablebl uatUr /Ur die e\p •• 
0 Wohoung bzw. eine ,emetnum 0 

F&D.~cn v.1r mit dem WOHNUNCSABSCHLUSS 0 
mit ederen Mietpartelen ....•••• '" • 1 an. 0 

I 
Hat lhre Wohn\Ul.g du .••••• 0 

0 
0 

38. Wie lst e.G mit elen 'I\'ASSLRZAPFSTE:LLLN ? 0 21 0 
0 
0 

Befi!lden steb W ... aenapfstellen •••• 0 lnDerbalb der WoIuuInI •••••••••••••• 2 0 
0 
0 oder 0 . 0 
0 nur au8erbalb Ihrer Wohnune ••••••••• 1 0 . . 0 

0 

39. Mit welcheu BADI:GEI.l:GEh"Hl:rrI:N wurde Ihre WobUUDC 0 :: 0 
0 
0 

) vom Vermieter aare.taUet.? 0 Bade""'l.D.De UDd zullttzUebe 0 
0 Extra - t)uaeAkablrla •.•••...•••••.•••• 4 0 
0 

0\,..: AnrwoTtvorpben bi5 'ur z.utre!IencieD. Zahl 0 
eln'~b .. ute Bade~'I.DD ••••• 3 .,. 0 Gur 0 40 vor\e.Hu, dieu e.mK.H\.aeu und weiter mit. I Gur eto,.baut.e Du.che ••••••• 2 der DäCHteD Frage. 0 

0 
0 I .. \atobe.de Bade1nl1DO I Dusch •.••.•• 1 0 
0 

~G 
0 
0 
0 kelDe. clno •••••••••••••••..••.••••• 0 -0 
0 
0 

.0. Welche WARMWASSLRVLP.50RGUNG für Ihre Bade-I 0 2J 0 
0 
0 

Dulcb"elerenbe1t. hat der Vermieter pltellt? I mit der Helzal verbUDdea.. 
0 Hatrt.le WarmWl,&aervenot'fWlC ....... 3 0 
0 
0 

~""I'. : Antwon"orp.ben bis ,ur zutreUeo.den Zahl ~rcbl.u.ferhltzer oder 
"orlelen, d.Le5e einkreisen und. weiter mit Boiler (Gu/Elektro, ••••••••.•••••••• 2 
der Däcb.tea. Frare. Badeofeo (/Ur Kohle oder Öl, •••••.•••• 1 

kelae Warm .... erbereituag. ~ • •••• 0 

41 Sagen Si.e mir bitte aucb Doch,welche der folpndeD 24 

K1)cm:h"I:INRICHTUN GEN zu Ihrer WobIuIDC komplett. EIDba_ •••..•...•••••• S 

rehörea., .. lao vom Vermieter Bestellt worden .lD.d. 
0 

.1 .... 1 •• EIDba_e ••••••••••••• 1 0 
0 
0 
0 
0 

!NT. : All e A.twortvorgabe ••• rIOl"". I 0 
0 :5 

MehrracbDennungeD mö,llcb! Qu- oder Elektroherd •.••••.•••••••• 2 

KDhleberd • • • • • • • • • • • • • • • . • • • • • • • • • •• 1 

z, 
KIIhI.chraDk. Gofrlencbrank, -trUlle ••• 1 

k e', n e diner EtnrlcbtwlpD ...... 0 

42. Wie tat es mit den SPOL.GELL GENHI:ITI:N. die vom :, 
0 

."'. Edel.t&hI.pIIle •••.••••••••••••••• 3 V.t'Ul.ieter lind. Haben Sie .••••••. 0 
0 
0 

I ."'eG SpUlst.", odor 
~'7.: Antwortvor,aben biS ,ur zutreffenden Zahl 0 .oa.U, .. Splllbeoken ................. 2 0 

0 
vorlesen. diele einl...'Tellen UDd mit der 0 

0 oder bur einen AUleuB •••..••• , .•.••• 1 
nlictl!lten Fruge fort!ahren! 0 

0 
0 
0 Dichts eierll.lehen "orundeD •..•.• 0 0 
0 

I 
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I ;. 
43. SaCen 61, mir bltw auch nocb, mit 'Welcb.r A ri VOI I 

I 
I •• ralerelte p .. ketlblldoa •••••••••••••• , FUSSBÖOrl" die \\'ohnrMume der WoIIallllC I 
I 
I 

vom Vt'rntieler IUlI.It.atLot wurdeD.. SiDe! •••••••. ~ :, 
I TepplehblSdoa ........................ J I 
I 

I Jo I Klm.t.lofIbSdeu .. .. .. .. .. .. .. .. .. .... I 

J I '·In .. : M~h~f'.h •• nUUDre.lDörliehl I 
I 

I 
I 1l1cbtvenle,el&e JI 
I HohbödeDlSteIDhohblkl ••••••••• " .••• 1 I 

I 
I '2 I 
I LI.oleumblldeD ....................... 1 I 
I 
I 
I 

StelDhlldoa ........................... 1" I 
I 
I 
I 

~. Kun Doch eine Frare zur ZIMMER- und FLURE:~ICIITONG : " Gibt e. da vom Vermieter ,eltelh •••••••••••••••••••••• EIDbai..ehrll .......................... 1 

" . oder HoI .... rWoI_ ............... 1 

oder ketDe. daV'aa. ? ................... 0 

01.5. Wte 1st d1e Art des LICHTSCHt1TZES IDde.F ........ ' J6 

Habe. SI .............................. .er.tellbare Jal_ 
(IDD .. oder auJIeD) ................... J 

I INT.: Nur Qen \'gm vr;rmie!S!T 'f:~tet11eD Ltchtaclnat&! I , RollicIeD ............................ 2 , , 
Sch1arlli.cleD ......................... 1 , , , , , 
odor , , 
k.1De~ vom Vermieter pltellta , , , L1c:htlebutt In der Wollauor ••••••••••• 0 , , 
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Nua tum Abschluß braucbeo ... 1.r DOch elAl,e .t&tt.U.che 

ADpbeO Uber Ihren Hauhalt: 

, , 
t 
j , , , 
: , 

37 

Obt der HaUlhaluyoMltIDd d1e •• s liauMalU gerendrtlC 

eine b auptberu!\lcb.e ErwerD.titirlle1t au. lmd zwar ent-

... ecler pnztaS's oder balbtar". 1st er nur nebenher er-

we:1).tät~ oder tat er pr nicht eT\\'erbltlu,? 

! haupt.berufilche ErwerbstlUgkett. PD~tl.p •••••..•..•• 1-......, 

! hauptberulllebe E:rwerbltlillgkelt. balblap ............ 2 _ t:>t S 2 

l I1\~ .: UDter Hausha!uyofltand ist der I 
Haupternäbrer cler Familie z.u venteheD... 

, , , , , , , , , , , , 
: , , , 
, 

Bitte, ordnen Sie die berufliche SteUunc de. : 

Hausbaltlvontandea nach dieler Llate etAt f : , 
I n.."'I' . : LISTE S:?; vor\egeu. KennzWer e1lltragen ! I i 

----------_ .. _----------------_ .. __ .. -
nebenh ••• rwert>lllItle ............................... 3_l.rs3\ 

nlc:bt.,.....rt>ltlitlJ .................................... -!'V 
KAi ZJZ. 

J-5XAJ~7® 

, 
,---1----------------*-)~----------------------------~:-------------------------------------------,~/-'--+_------~ 
S3 

80 

Wa. trifft auf deD Bauabaluvoratand EU? 

1st er/ate ............. . 

I I!\T., Vorgaben vorleaenl I 

Bitte. orc!oen 51< 111.10101. berulliebo Stell"", 

des Hauab&lt.svorctandea na.cb dteaer L18te etD.. 

*) 

I n-'T., LISTE: S 2 ..,.I.II"D. KeDntlffer OlDtrIpIl11 

*) 

Liste S 2 siehe Seite 83 

: ' 1 Rentner /Penatoalr 
: (luch vom Vermö,eu lebeDd, ..... .... , .............•. 1 , 
: , 
: , , , , , , , , , , , , , , , , 
: , , , 
: 
i 

arbelt.slol/arbeit •• uchcd ............•.•...........• 2 

SebUl •• lStudellt .................................... 3 

D,lchterwerbltätlJe H&uafraa. ... " ••.•...•..•....•.•. , 4 

I_tiger Nlc:bI-E:rwert>.llItlpr ••••••••••••••••.••••• 5 

Weh.d!en.llellt.eDde. .. .. .. • .. • .. .. .. .. .. .. • .. .. .... • 

E:ruttdlenlll.lItcde ............................... , 

lO/ll 

(l(rNNZt!'FEl\) 

Hauaha.\t.aVOfSWU:5 'WI.f.och 
nie • .,...botltle ............ • .. .. .. 00 



• SeI" •• K/.l1· IK~ 1"lb .. . 
S5 HAP~HAblln~~'Hn[I~U~g 

z,w::I. SChluß h:"UeD , ... tr prDf' Doch .rfa.hreD. walebt' Per.oa8u bier SD.,Ibr.r WobDun, lebeat ci.b. tu Ibrelli H.uwll •• bör .... 

1. raD~eD "'1.r mlt dom Haup:m'eter an. Wer 1&t da. h'.,? 

HauptmleLe-r In der er.tee. }tetbe a~r,u:'D Wld "·elter. DateD die. er Peraon elntra~eD teelcbl.eht CC), Geburtajah' (1)). 
:FamUieustaDd (E) Irf.II,DI. 
r.ll.~ Ebele-ut.. lieh all aaup=t.ter bezeicbnea, dem Alter Dach btDlealB!D~~I e1D.trarea mit Kreuz lD Spalte Bll 

Sagen Sie mir bitte, welcbe PeriODeD DOch lD di ... m Hauabalt .. 'oboen und w.lebe. VerwaAdtaehaJtlv.rbliltDl. ale mm 

Hauptmieter Ilaben. Vere ... eu Sie aucb alemaudea. der ,"' .. r normalerweise bier ,,'olmt. aber :.Zt. abweNDd ~1..B. wo .... 
Krankheit. F.rien, MilItllrdiena. oder AllIbUd""il, Denke. Sie bIt" auch ... lOelnktnder die .um H • ...nolt phIIrn, 

*) !NT.: l.ISn: S 5 "orlegeD! Alle PeriODer, ocn:D AlLer Dach hlntereinaDder er!asse~. lD. Spalte B ci&1 Ven.'Dchachafts-
verhä.ltniS zum Hauptmieter mit CODEZIFFER nach LISTE ela.tragel1. Bet mehr alt 8 Per'ODen DIU' Doch ADt.ahl .rfuaeD 
Nacb )(OJo,'TROLU der G!:SAMTZAHL am 5chluB Docb FRAGE SF er,GInzeD.1 

F Sagen Sie mir bitte noch. welche d.er zum Haushalt pbtirendeD Per.ODeD aDer eigeDe ElrakIlDfte &QI ErWirblitittpelt. 

R.eDte. Ve:rmö,en. Stipendium. A:-beltllo.euuncer8tU'tZWlI' uw. verfiipD. 

~'.: Bilte alle Spalten reuau a.uafüllen und in der enten Spalte (A) aokreuzen mit wem da.1 lD.tervie\\, Ourchp1Uh:rt 
v.rurde (bei mebrereD Anwe.enden, den HauPtbrfragt'u' Per.ODen, die beim lAtervie ... oost DOCh GRund ... na, 
mit '.' keo.o.z.eicb:leu. 

A B C I) E F 

MIt_m V ......... dt· Go.chl.chl Goburtajallr FamllI .... taDd Hier blUt dut 

wurde da. achafta •• r- I ... I 
PenoDOD I 

I c 
InUl"W'iew hllmll ...... I ! Urm&elchraea., , , 

S ~ c 
durchgeJllllrt ? H'Uptmie'" 

, ! o! 1 , 
i c ;; die aberetp-

I ~ • ;; c i •• Iabe ;; , i • .. .. ... EIDIcIiDfIe Allkreuzco I! c , -f ~ 
~ • l 1..ISTI 55 ) • , ; • r. ~ ~ E I • • .. vtZ'lUpD • 

I 

I 
, 

HaupC::Oieter , 
I 1. r=::::::! 1 , a I1-J' 
I .......... 
I , 

I 
, , 

a. 1 I 2 ,. 
I .......... 11-14 
I , , , 

3. 1 I 2 ZS-JD , .......... 
I , 

I , 
t. 1 I 2 , JJ-J. , .......... 

I 

I JIA ZZZb 
S. 1 l- a /-1; , 

I .......... 
I , , , 

8. 1 , 
2 , 7-U .......... 

7. 1 2 I J'·II .......... 
8. 1 a 11-:14 .......... 

J1 
ADoahl der ..,,1 .... PenooeD :5/26 ...................... 

1O~'l! ISQt.'TP,Q!.!.I: g; S.H!TZ.~ I!L der Im H'uallalt 
lebenden Per,ooeD 27/2' ...................... .................. E~I)E!!I 

UHRZEIT 2!"·l~ 

*) Liste S 5 siehe Seite 84 

81 



( Anhanq zum Fraqeboaen 1 

Vom INTERVIEWER unmittelbar nach der Befragung allein auszufl!lIen. 
, Ja r::blu 1'1' • 

J 1 AD.:a.h1 der Celcboue de. Oeb!iudn t-iolehlleß!tch Er",,~.choa·1 JJlJ4 

G~meiDt t.t Dur da. Gebiiudt. U& dem Or.:- Befragte wohnt. bat I 
I 

emem H1Dterhaul allo die Anzahl der Gescho •• e del Rillter- I ....................... 
I (GESCHOSSE) 

haUBeI, Dicht des Hauptgebludel' I , 
I 

J 2 StocKwerk. in dem Ileh die WohDg,a,C des Defrapan I . I J5 I 
I 

befblelel I KeUorltlnl4rpochoa ••••••.•••••.•••• 1 I 
I 
I Erdgelchoa ......................... I I , 
I , OberpochoB ........................ 3 I 

I 
I 
I 
I ...................... I 

I (wlenelt •• Oberpochoa 'I 
l'1J7 I , 

· . 

JI J3 Art eleB Cloblluelel? I 
I 
I 
I fra\oteheneleo S.u .................. 1 I 
I 
I lIlI ..... rblock ........................ 2 I 
I , 

HlLUHrzeUe ••••••••••••••••••••••••• I 3 I 
I 

J4 1st die Woku\ung e\13. Penthou. .. oder I p~ lJl I 
I 

liegt ale in el.Dem HlDterbau? HIAt.rh.u .......................... 2 
keine. VCJID betden •.••..•••.•..•••••• 0 -

J5 Baul1cher Zustand clel Bauses? ICAZV. 

I YOQ außen VOtl 1n:lt!'D ..... I Ilr .... de) (TreppeDha\lI, 1-5 
Hauollur) 

rul 3 3 7/1 
I 
I , mittel 2 2 , 
I , 
• ocblochl 1 1 , 
I , , 

J6 Geschätzte Größe der WohDUDC .. 'Dur a1l4ftUlec. lall. die l '-ll I 
Anoabe cl .. Befragten folr ""richtig pba.lIeD wird ode!- der 

I 

I 
I 

Bd:-agte keine ADga.be cacbeD koa.Dta. I ca. qm I ... , ................ , 
J 7 ee.chätm Orölle d.1 Fl ...... 

, 
J3/U I 

I 
ca. .................... qm 

J 8 EiIlschälZllllg der Wotuumgs&uo."'lIImg nach lIIrem . 14 

eeoamtellldruelc.. pt ............................... 3 

mllttl ............................ 2 

ocblocht .......................... 1 

J 9 E1D8chitz:uag der Wolmla,e (uch Gesamteuu!ruc:k de. II 

lnterv1e<wefll .. slebe tp1ervleweraawe1nD..c). • CUI ............................... 3 
I 
I mllttl ............................ J I 
I 
I 

1 , Icbl.cht .......................... I 

Dauer de. lDt.etvte .... 
, 

J 10 11-11 
.................. Mblaton 

JU T •• de. lDtervle ... 19/20 31 
................................ , . 
(Tae) 1101"".1) (Jo.br) 

J 12 h"UMMXR DES ll'o'TERVlEViERS: 33/H 

I ......................... 
I 

Jl3 IDEh'T!!'IKA TIONSNUllllfER DES HAUSHALTS: · I 
I ......................... 

J14 H:lr.h.en Sie d\e- Anga.ben des BelTa~n l.ur Mitte und dotl. Nlm- U 
ko!'tcn eher fUr zuverl!illl& (lder eher fUr uDzgverl»1I1,? eher luverl" •• lg .' •••• 1 

eher uDzu\'erllulg: •••• 2 

Hahet. Sie die An~lan des Ilcr~~u:n tn.gu'1!'1'\\ eher fUr 'IU· 2$ 
J 15 

ycrläs!lig oder eher rur :Jnzuu~rlä.'lg? eher luver' .... " .••.• 1 
~her unt.u\'erllis,lR .,. 2 _ .. .. 

82 



co 
w 

Kennziffernverzeichnis zu den Fragen S 2 bzw. S 4 des Fragebogens - Seite 8 hier Seite 80 

LlSTE S 2 

SELBSTÄNDlGl': UNDWlRTE SF.UIST;\NDlGE 

mit lalldw\rt.ch,dtllc:h ,e"ut~ter Fliehe _ aur...,rhalb Ilor LandwlrUcM-.'t mIt 

10 'llIter 10 l-.a 21 1 Mltuboller o~r Allein 

11 10 hl bl. unter 20 h.. 22 2 bis 9 Mitarbeitern 

12 20 h.t ""cl mehl' 23 10 Mitarbeitet' und IDcllr 

30 Ml11!ELFENDE FA!-llLlENANCEUÖRICE • 

. 
HF.,~ ~.!Tr. In ICIITF:n/ßF'IlJlFS.',OI.DA TEIo: .IINGESTt;LI.TE 

U Beamte 1m <:Int.ehen D!enst (bIs elnsebl. Obentmtsmelater, 50 Indu.trle- und Werkmel.t~r Im .IInge.telltenverhlllll18 

41 !leamte Im m!t\leren Dle~at 51 Anr,utellte mit .. Inf:.cberer T!lIIgk~1I 
(vel1l AssIstenten bis ~ln.c!\1. lIaup~ekretlr/Amlelnepektor, (z.lI. Verh!(ufer, K"nlorlat. Stcnotyplstln) 

42 Beamte 1m g.hubenen Dlen.t 52 Angestellte, die 8chwlerlgere Aufg9ben nach allgern. An_l.ung aelbatllndlg erledigen 
(vo", ln.~:;:or bio eLalchl. OlMramtmll!lll/OboramtBnt) ~. B. Sachboarbelter, Bucbhalter, techu. Zeichner) 

43 Beamte Im höheren Dienst, Richter ~ Angestellte. die selbst!indlgo Lel.tun;:oa la verantwortu.'tgnoller nU,kelt erbrlqell ~r 
(vom Regler-.lIlgsrat aut\\'l:rUJ b<!grentte Verantwortung rur die T':it!gkelt an~rer tr&gcn 

(z.ll. WIB8. MItArbeiter, p~okurl.t. Abtelh:ngslelter) 

U '\\ 'EHP. Pr t.\CHTIGF. 54 Angestetlte IRlt wnf .... FUhrungsaufgaben und Entacheldungabefu;nlsaen 
(z. B. Direktor, Ceech!lltafllhrer, VorstAnd gröeerer Betrl.~ \I:Id VorW:!ldol 

AP.ßEITf.R IN Ausnll.DUNG 
6Q \I:Igelernte Arbeiter I TO l<auf'R./Verw. -Lehrlinge 

61 all~lernte Arbeiter I Tl gewerbltche Lehrltnge 
I 

6% zeler..te und Fac!larbener 

f 

12 haus-/laac!wlrtochsrtl. Lehrlinge 

a3 Vora~...elter und KoIQOD.eQ1l1hror 'T3 Be:lmtellAaw:irtcr!aeamto Im Vorboreltwlpll1enat 

~ !o!euter/rollero .,4 Pralulluu:ulIl\1o!olltJIre 

!. - - _._- ---- ---- ---

I 
\ 

, 
I 

I 
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Kennziffernverzeichnis zu Frage S 5, Spalte B 
des Fragebogens - Seite 9 -, hier Seite 81 

LISTE S5 

1 Hauptmieter selbst 

2 Ehegatte des Hauptmieters 

3 (Schwieger-) Sohn, Tochter des Hauptmieters 
(auch Stief-, Adoptiv- und Pflegekinder) 

4 (Schwieger-) Vater, Mutter des Hauptmieters 

5 andere mit dem Hauptmieter verwandte oder 
verschwägerte Personen 

6 mit dem Hauptmieter ni c h t verwandte 
Personen 



STADT MANNHEIM 
STATISTISCHES AMT 

Stadt Man"h<tlm ' Amr f 2 • Po,ttach 2203 • 8800 Man"""'" 1 

An die 
Haushaltsvorstände 
in ausgewählten Wohnungen 

Datum untl Zelche" Ih," SctI,.lbena Un,.r. Zeichen 

Dr. W./Hs 

MANNHEIM 
R.thau$ E 5 

Fernruf: 
O"chwahl-Nr. (0121) 2"· 2 3 2 8 
Zent,.l. (VermUtIu"U) 2'" 
Fernschreiber 04-83423 

Sachbelllbeiter: 

Sie ,nelchen unI fernmündlich monte,ga ... freftl,g. 
von 8.30 -12.00 und von 13.30 -15.30 Uhr 

Ta. 
28. Januar 1977 

~n" Repräsentative Mietenerhebung in Mannheim 

Sehr geehrter Haushaltsvorstand! 

In einer nach statistischem Zufallsverfahren getroffenen Auswahl 
von rund 2 000 IIIannheimer HaushaI ten möchten wir durch eine Erhe-
bung die gegenwärtig gezah.lten Mieten unter Berücksichtigung der 
gebotenen ViohnC]uali tät ermi tteln lassen. Die Umfrage bezweckt di e 
Feststellung der sogenannten ortsüblichen Vergleichsmieten nach 
neustem Stand. 

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

Auch Ihr Haushalt war zufällig ~abei. Für die Genauigkeit der Ergeb-
nisse ist es ,nchtig, daß wir Angaben von j e dem ausgewählten 
Haushalt bekommen, und daß die Auskünfte von einem Haushaltsmitglied 
gemacht werden, das über Miete und Ausstattung der Wohnung Bescheid 
weiß. Wir bitten Sie deshalb höflich, unsere Arbeit zu unterstützen, 
indem Sie einige Fragen beantworten. Am besten halten Sie Ihren 
r,; i e t ver t rag berei t, da Ihnen vielleicht nicht alle erfor-
derlichen Informationen geläu::ig sind. 

Ihre Auskünfte werden selbstverständlich streng vertraulich behan-
delt. Die mit der Durchführung der Befragung betrauten Mitarbeiter 
unseres Amtes sind zur Geheimhaltung verpflichtet. 

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

Postscheckkonto; Stadtkasse MI"n"'elrn (BLZ 66010075', Klrt.ru"'e N" 18800 
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Der von uns Beauftragte wird sich Ihnen durch Vorweisen eines von 
uns namentlich ausgestellten Befrager-Ausweises in Verbindung mit 
e::'nem amtlichen Lichtbild-Ausweis unaufgefordert vorstellen. 

Bi tte, helfen Sie unserem Mi tarbei ter bei seiner verantwort\mgs-
vollen Tätigkeit. 

Für Ihr verständnisvolles Entgegenkommen im voraus verbindlichen 
Dank. 

Mit freundlichen Grüßen 

Dr. Witt 
Direktor 



/ 

STADT MANNHEIM 
STATISTISCHES AMT 

Stadt Mennh,lm . Amt 12 . Po.tfach 2203 . 6800 Mennhtlm 1 

An die Eigentümer 
ausgewählter Häuser 

in Mannheim 

U....,. Zeichen 
Dr. W./Hs. 

~ Erstellung eines Mietenspiegels 

MANNHEIM 
RathaUI E 5 

F,mN': 
Du,ehwahl-N',(OII')2n· 2328 
Zentrale (Vermitttung) 21'1 
F.m.chrelber CM-e.3"23 

Ste IrTelchen uni fernmündlich montag. - frelt.g. 
von 8.30 -12.00 und von 13.30 -15.30 Uhr 

Tag 
• Februar 1977 

zur Ermittlung der ortsüblichen Vergleichsmiete 

Sehr geehrte Damen und Herren! 

Das Statistische Amt der Stadt M~nnheim erstellt einen amtlichen 
Mietpreisspiegel in Zusammenarbeit mit dem Zentrum für Umfragen, 
Methoden und Analysen (ZU~~), ein~r Hilfseinrichtung der Deutschen 
Forschungsgemeinschaft mit Sitz in lITannheim. Dadurch sollen die orts-
üblichen Vergleichsmieten nach neustem Stand ausgewiesen werden. 

Das statistische Zufall sauswahlve rfahren , durch das rund 2 000 ivlal'l.."l-
heimer ',vohnungen für eine repräser.tative Mietenerhebung ausgewählt 
wurden, ließ die in der/n beigefügten Antwortkarte(n) aUfgeführte(n) 
Wohnung(en) in die Stichprobe fallen. Ein Beauftragter unseres Amtes 
hat inzwischen bei dem/n genannten. Mieter(n) die Erhebung durchge-
führt. 

Um das Ergebnis der Erhebung und die angestrebte Unparteilichkeit 
möglichst weite;ehend abzusichern, haben wir in derin beigefügten 
Antwortkarte(n) einige wichtige Kontrollrragen gestellt, um deren 
Beantwortung wir Sie hiermit bitten möchten. Sollten Sie noch auf 
Besonderheiten hinweisen wollen, so steht Ihnen der Freiraum auf 
der Karte zur Verfügung. Das Rückporto wird von uns getragen. 

Ihre Auskünfte unterliegen der absoluten Geheimhaltung und dienen 
nur der Erstellung des Mietspiegels. 

Mit einer umgehenden Rücksendung würden Sie uns helfen; dies liegt 
aber nicht zuletzt auch in Ihrem wohlverstandenen Interesse, wie 
auch der Haus-, ;"Iohnungs- und Grundeigentümer-Verein e. V. I{,annheim 
in seinem Empfehlungsschreiben bestätigt. 
Vielen Dank im voraus für Ihre freundliche Mithilfe! 

Mit vorzüglicher Hochachtung 

l\lJ~ 
Dr. 'Ni tt 
Di!'ektor 

Po.tlcheckkonto: Stadtkasso Mannhelm (Bll f60tOO15) Karfsruhe Nr. td600 

Anlagen 

Antwortkarte(n) 
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Rückantwortkarte zum Anschreiben an die Vermieter 
---------------------------------------------------

Vorderseite 

Absender: 

. . . . . " . " " " " " " " " " " " " " " " . " 
" " " " " " " " " " " " . " " " " " " . " " " " 

. . " " " . " " " " " " . " " " " " . " " " " " 

, , I , I MI f I 

ANTWORT 

An das 

statistische Amt 
der Stndt Mannheim 

E 5, Rn thaus 

6800 Mannheim 1 

Rückseite 

Betreff: l<ontTollfragen Obcr die Mietwohnung In Mannhelm im Hause 

Nr. 

Mieter I 

1. Wurden zum Dau der o. a. Wohnung öffentliche Mittel ln Anlpruch 0 0 
gcnommen und besteht noch immer eine Belegungsblndung 1 ja I nein 

2. Wie groB Ist dIe Wohnung 1 " " " " " " " " qrn 
3. WIe hoch ist dIe I<alrmlere E.!!!!! Nebenkosten l (Bel Mletermllßlgung aufgrund von 

Miet.vorauszahlungen. Baukostenzuschuß u.a. bItte die Höhe der I<altmlete vor Abzug 
der Ermlßtgung angeben' Bel zwelfelsfrel bevorstehender und vom Mieter nicht 
wldersprochener Mieterhöhung bitte die kUnftige Miete eInsetzen I) 

" " " " " " " " DM 
4. Seit I ab wann wird diese Kaltmiete bezahlt' Manat:............... 19. • 

a. Inl. BesonderheIten des Mietverhältnisses. """"""""""""""""""",,""""""""" 

" " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " " . " ............. . 
. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .. . . . .. . . . . .. . . . 

Darum I 19'11 Unlenc:btlrt : . . . . . . . . . . ........................ ' ..... 
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HAUS-, WOHNUNGS- UND 
GRUNDEIGENTÜMER-VEREIN E.V. 
MANNHEIM 

(Angeschlosscn dem Landesverband ßadhchcr Haus- und 
Grundeigentümer e.V.) 

~~I., Wl)hnun/t.~. und Grundt~t'"lü,"er.Vct"ln e.V., M 1, 2%, (>MIlO Mannhelm 1 
Geschäftsstelle: 

An die 
Eieentümer 
nusge\,ti11.l ter Häuser 

in Man n 11. e i m 

Ihre ZeicbcG Un~ Zeic:bea 

n"tr.: Hietonerhebung des Statistischen .t..mtes 

Sehr geehrte Damen und Herrenl 

Mannheim, M 7, 22 
Tel. (0621) 24833 und 24834 
Postscheckkonto: Karlsruhe (Baden) 
Nr.21100-754 
Bankkonto: Deutsche Bank 
Nr. 80/37608 (BLZ 670700 10) 

T,S im Febr. 1977 

Auch dD.s 2. "!i')hnraumkündicungsschutz-Gesetz, welches am 1. Januar 1975 
in Kra:ft eetreten ist, enthält Destimmu.ngen zur Reeelune der l·;!ethöhe bei 
bestehenden Nietverhältnissen. Die Vermieter werden c.laher auch in Zukunt't 
mit diesem Gesetz leben müssen und daraut' ance,,;:!.esen sein, die ortsübl:!.-
cl1en Vergleichsmieten u. a. llnhand eino.5 Nietenspiezels zu ermitteln. Wir 
begrüBen es, daß das Statistische luo.. zu:;:, AbsicheruIlg' seiner Ergebnisse 
;;.uch Kontrollf'ragen an die Ve:cmieter richtet. t{ir bitten Sie, durch Ihre 
~!i tarbei t und rasche Rücksendung der Kontrolll~arte dazu beizutragen, daß 
ein auf zuverlässiCen Zahl.en beruhender Hietenspiegel al.sbald vorgel.eg·/; 
\ .. erden kann. 

Niem:llld brD.ucht sich zu soraen, dnO seine -".ngaben mißbräuchlich benutzt 
oder gar zur Gl."undlage einer Strafanzeige weGen überhöhter !lictforderunzcn 
Gemacht "erden. Das Datenmatel'ial .drd nur statistisch ausc;:n.ertet. Alle 
Dcteilieten sind t,;ehalten, über die i!"jIlel1. bel<::anntgewordenen Tatsachen 
strengstes Stil.lsch\veigen zu bewahren. 

Die lL."l.ter Ziff'. 5 der Kontrollkarte gestell. te Fr~ge 11ach ettvaigen Beson-
derheiten des Nietverhältnisses eröffnet die Nöglich.kc:i.t, z. D. auf' vcr-
\:nndtschaf'ts:'edinc-te Gefällirrkeitsmieten oder solche !:ieten llinzulveisen, 
die auf'crund z'.ls;.;.tzlich vom Hieter übernommener DienstleistunGen niedri-
:;er als im Normali'all vereinbart \rurden. Sof'ern eine Nie1:erhöhung z1Vei-
f'elsf:r.ei und unvidersprochen für die Zukunf't vereinbc.rt ist, würe es 
zwec:~m1.i.ßig, den Grund dieser Nieterhöhung sticl"mortnrtig zu bezeiclulcn. 

Falls Sie im übrigen zu der KontrollltD.rte noch nückfracen haben, steht 
Ihnen der Nn.nnheir:ler Haus-, llolmunt;s- und Gl."Undeiccntümcr-Vercin jeder-
zeit zur Verfärrwlg. 

lIit :freundlichen Grüßen 
,p 

~~7C!{.~4. ;1,,,,,,,,""",", ,,,,m;",,, •.• , Uh •• 'K'm;".,. ""6 V •• CDt. Brich 11erk~t) 
Stadtrat 

Minwuch und S.m~I., ,eKfllrlllM:n I 
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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 
der Stadt Mannheim 

Mannheim, im Oktober 1977 

Allgemeines zum Mannheimer Mietspiegel 1977 

Der hiermit vorgelegte Mannheimer Mietspiegel 1977 wurde auf An-
ordnung des Herrn Oberbürgermeisters vom Statistischen Amt auf 
der Grundlage einer Befragung von rund 1 900 Haushalten erstellt, 
die im Februar 1977 durchgeführt wurde. Die Arbeiten des Statisti-
schen Amts wurden wissenschaftlich begleitet durch das "Zentrum 
für Umfragen, Methoden und Analysen" (ZUMA) , eine Hilfseinrichtung 
der Forschung mit Sitz in Mannheim. 

Eine Analyse des Erhebungsmaterials nach der Dauer der Mietverhält-
nisse erbrachte ein wirklichkeitsnahes Ergebnis: 23 % der Mieter 
waren erst 1975 und später in die betreffende Wohnung eingezogen; 
dies entspricht in etwa der Umzugs- und Zuzugshäufigkeit der deut-
schen Bevölkerung. 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 Übereinstimmung mit dem gesamten Woh-
nungsbestand in Mannheim, ebenso in bezug auf die drei Ausstattungs-
klassen. 

Bei 31 % der Fälle waren Mieterhöhungen in der Zeit nach dem 1.1.1975 
festgestellt worden. Auch wenn hier Vergleichszahlen fehlen, kann 
bei diesem hohen Prozentsatz etwaigen Befürchtungen entgegengetreten 
werden, daß 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 Orientierungsmöglichkeit 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 Fälle vorkommen. Die Errechnung dieser "Bandbreite" er-
folgte durch einfache Absetzung von rund einem Sechstel der Fälle je-
weils von oben und von unten. Anders als bei einer Vollerhebung können 
diese auf einer Stichprobe beruhenden Abgrenzungen und die allein dar-
auf fußenden "Bandbreiten" keineswegs als· verbindliche Grenzwerte an-
gesehen werden; das gleiche gilt selbstverständlich auch für die in 
der Stichprobe vorkommenden absolut höchsten oder niedrigsten Werte. 

Der Mietspiegel ist so aufgebaut, daß, beginnend mit der Ausstattung 
über die Bauperiode zur Wohnungsgröße, eine dreifache Feineinstellung 
auf den zu beurteilenden Fall möglich wird. Der Kern des Mietspiegels 
mit dieser Dreifach-Kombination befindet sich im rechten, stark um-
randeten Feld der Tabelle. Sofern das für 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 Sonderfällen auf die einfache Unterscheidung nach der Aus-
stattung im linken Feld des Mietspiegels auszuweichen. In den mit 
weniger als 12 Fällen besetzten Tabellenfeldern sind keine statisti-
schen Kennziffern ausgewiesen. 

Den Empfehlungen der Bundesregierung (Bundestagsdrucksache NI'. 7/5160 
vom 10.5.1976) folgend, wurden bezüglich der Wohnungsausstattung 
drei Ausstattungsklassen unterschieden: 

Die einfache Ausstattung ist gekennzeichnet durch das Fehlen eines 
Bades bzw. einer Duschkabine und die Beheizung durch Einzelöfen; 

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

- die gute Ausstattung ist demgegenüber 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 Fälle 
vor. Das gleiche gilt für 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, daß Mieten in Gebäuden, die in den Jahren 1919 bis 1948 
gebaut wurden, zum Teil niedriger sind als in Häusern, die vor 1919 
gebaut worden waren. In diesen Fällen müßte jeweils geprüft werden, 
ob tatsächlich die für die Baualtersgruppe 1919 bis 1948 offenbar 
typische, zu vergleichsweise etwas niedrigeren Mieten führende 
Gesamtsituation vorliegt oder ob es bei guter Ausstattung gerecht-
fertigt erscheint, die etwas höheren Mietpreise für Wohnungen in 
älteren Häusern anzusetzen. 

Die Gliederung nach Wohnungsgrößenklassen erfolgte generell in den 
vier Stufen "bis 30 qm", ,,31 bis 40 qm", ,,41 bis 90 qm" und 
"über 90 qm". In Anbetracht der besonderen Bedeutung der Wohnungs-
größe für den qm-Mietpreis werden für die bis zu 25 qm großen und 
für die 26 bis 30 qm großen Wohnungen, soweit sie nach 1948 mit 
guter Ausstattung erstellt wurden, am Ende der Tabelle besondere 
Mietwerte ausgewiesen. 

Ursprünglich war vorgesehen, den Mietspiegel auch für die drei Wohn-
lagenklassen aufzustellen. Die in die Stichprobe einbezogenen Wohn-
adressen wurden durch einen eigens einberufenen unabhängigen Aus-
schuß, dem Fachleute aus verschiedenen städtischen Ämtern und der 
Wohnungswirtschaft sowie ein auch als vereidigter Sachverständiger 
tätiger Immobilienmakler angehörten, durch freie Einzelbegutachtung 
zu drei Wohnlagenklassen zugeordnet. Bei der Beurteilung fielen 
22,3 % der Fälle in die Gruppe der einfachen Wohnlage, 61,2 % wurden 
der mittleren Wohnlage zugeordnet und 16,5 % wurden als zu einer 
guten Wohnlage gehörig bewertet. Bei ausschließlicher Betrachtung 
des Merkmals Wohnlage ergab sich erwartungsgemäß, daß sich die Mieten 
für gute Wohnlagen im Durchschnitt um rd. 6 % über, diejenigen für 
einfache Wohnlagen um rd. 7 % unter den Mietpreisen in der mittleren 
Wohnlage bewegen. 
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Wie auch bei Untersuchungen in anderen Städten ließen jedoch Ver-
knüpfungen des Merkmals Wohnlage mit anderen Kriterien, z. B. Woh-
nungsausstattung, keinen eindeutigen Einfluß der Wohnlage auf die 
Miethöhe erkennen. 

Es hatte sich z. B. entgegen der allgemeinen Erwartung gezeigt, daß 
Mieten für 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 maßgebliche Rolle. Dementsprechend sahen sich 
die Bearbeiter gezwungen, wie auch in anderen Städten, auf die Unter-
scheidung nach der Wohnlage grundsätzlich zu verzichten. 

Im Unterschied zu den vorangegangenen Gutachten wurden von Ausländern 
gemietete Wohnungen diesmal nicht in die Erhebung einbezogen, weil 
in solchen Fällen häufig besondere Verhältnisse vorliegen, die eine 
Einbeziehung in eine derartige Untersuchung nicht ratsam erscheinen 
lassen. Umgekehrt besteht aber grundsätzlich kein Anlaß, die Verwend-
barkeit des Mietspiegels bei von Ausländern gemieteten Wohnungen in 
Frage zu stellen. 

Mietpreisveränderungen im Vergleich zu den Ergebnissen der vorange-
gangenen Gutachten von 1973 und 1975 können besonders deutlich bei 
der mittleren und guten Ausstattung aufgezeigt werden. Die qm-Miete 
fUr Wohnungen mit mittlerer Ausstattung stieg von Mai 1975 (vgl. 
S. 19, Tab. 2 des Gutachtens zur Ermittlung der ortsüblichen Ver-
gleichsmieten in Mannheim 1975) bis Februar 1977 um rd. 8 % insgesamt 
bzw. umgerechnet auf zwölf Monate um rd. 5 % pro Jahr. Der qm-Preis 
für 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-Württemberg für Mannheim ermittelten 
durchschnittlichen Monatsrniete für freifinanzierte, leer vermietete 
3-Zimmer-Wohnungen mit Küche (4 Räume) in einem nach dem 20.6.1948 
erbauten Mehrfamilienhaus mit guter Ausstattung und ca. 80 qm Wohn-
fläche überein. 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 Fortschreibungsmaßnahmen für den 
Mannheimer Mietspiegel einleiten. 

Der Mietspiegel dient der praktischen Anwendung. Mit einer wissen-
schaftlichen Würdigung und Methodendarlegung wird er in Kürze als 
Heft 77 der Beiträge zur Statistik der Stadt Mannheim veröffent~ 

licht werden. 

... Ausstattung 
Aus-

stattung arithm. Banc.1Drel.te 
~Ii ttcl von , bJ.s 
[)~l/qm DM/qm 

ohne Bad, 
mit 
Einzel- 2,66 1,90 3,38 
IIfen 

mit Bad 
und 3,54 Einzel- . 2.76 4,30 
IIfen 

mit Bad 
und 4,82 3,71 5,66 Salllntel-
heizung 

* • mit weniger als 
12 Fällen besetzt 

~IIETSPIEGEL M.\lOIHEIM 1977 

H i e t p r e i s e n ach . . . ... Ausstattung und • •• -Aü3st:;acr,ung, 
3auperiode und Bauperiode \~ohnung .. -
Wohnun![sgr~De Bau- größe periode arJ. thm. Bandbreite arJ.t"". 8andilrcite 

Mittel von I bis Mittel von I f) i~ 
&;:'V tim O~l/qm qm D~I/q", 0)[, q .. 

bis 30 * * * 
1918 1,80 31 n 40 2,78 1,.60 3,75 bis 2,52 3,33 41 n 90 2,46 1,82 3,20 

Uber 90 * '* * bJ.s 30 t * * 31 11 40 * * 1919-1948 2,61 1,98 3,24 41 11 90 2,57 1,98 3, J9 Uber 90 * * "J.5 3() : *- * 31 11 40 * * 1949-1960 3,10 2,43 3,62 41 11 90 2,87 2,35 3,42 
Uber 90 * * .. 
bis 30 * * * 31 11 40 .. * * bis 1918 3,49 2,63 4,33 41 n 90 ~:j~ 2,~~ 4,23 

Uber 90 • 2.1 .t 00 
bis 30 * * : 31 " 40 * * 1919-1948 3,26 2,56 3,97 41 " 90 3:~7 2,61 4.00 

Uber 90 2. 2 2.24 1 6<; 
b~s JO tr * * 

1949-1960 31 11 40 4,32 3,22 5,38 3,58 2,85 4,33 41 11 90 3,56 2,88 j,33 Uber 90 3.14 2,54 1.75 
b~s 30 * * * 31 11 40 * * * 1961-1971 4.20 3,22 5.00 41 11 90 4,OS 3,,22- 5.~0 Uber 90 * * 
bis 30 * * * 31 11 40 * * * bis 1918 4.14 3.04 5.00 41 " 90 ~,73 ~,g~ 4,81 

Uber 90 1.61 d 06_ 
bis 30 : : : 1919-1948 31 11 40 4,09 3.37 4,71 41 11 90 4,00 

~~~~ t~~ _. über 90 4 01 
bJ.s 30') 0,93 3,93 8.75 

1949-1960 31 11 40 5,17 4.38 5.95 4,51 3,75 5,21 41 • 90 4,43 ~' 77 5. 13 
Uber 90 4.10 1.51 d 63 
bis 30" ~,O7 6,52 9.00 

1961-1971 5,11 3,73 6,36 31 • 40 7,11 5,32 8,53 41 · . 90 4,58 3,72 t 45 
- Uber 90 4.0:; , .1:; 20 -bis 30 I, 11- * 1972-1976 5,44 6,2; 31 " "0 * * * 4,35 41 11 90 5,24 4.31 6.00 

Uber 90 4,69 4,08 5,21 

, ')= KleJ.nwohnungen mit Bad, I his 25 '8,95 ,'7,20 110,00 ,I 
, S"mrnelheizun~ und 126 " 30 f 7 37 6 19 1 8 68 
f ßauperiode 1949 - 1976 f , ' " l' I L- _________ L __ -1 __ ---1 __ --l __ --.l 
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AN HA.NG 3 

"Erläuterungen zum Mannheimer Mietspiegel 1977", 

herausgegeben vom Amt für Wohnungswesen der Stadt 

Mannheim (Mai 1978) zur Gratisabgabe an Interessenten 
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Erläuterungen zum 
Mannheimer Mietspiegel 1977 

Am 11. November 1977 wurde der Mannheimer Mietspiegel 1977 der 
Offentlichkeit vorgelegt. Für die Praxis sollen die folgenden Ausführun-
gen des Amts für Wohnungswesen der Stadt Mannheim es erleichtern, 
~n~and der beigefügten Tabellen und des Berechnungsschemas die orts-
ubhche Vergleichsmiete selbst zu errechnen. Die statistisch ermittelten 
Mietpreise dienen dabei als Richtwerte. Die beiden nachträglich vom 
Zen.~rum für Umfrag~n, Methoden und Analysen (ZUMA) vorgelegten 
Erganzungen fur Klemwohnungen und Appartements wurden eingear-
beitet. 

Vorab wird. ausdrücklich nochmals darauf hingewiesen, daß die ortsübli-
che Vergleichsmiete nur für freifinanzierte Neubauwoh-
~ u n g en und Alt bau t e n (b i s 1 948) gilt, nicht dagegen für öffent-
hch geforderte Mietwohnungen (Sozialwohnungen). Hier ist nach wie vor 
die sogenannte Kostenmiete maßgebend. 

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

Gegenüber dem bisherigen MIetgutach-
ten 1975 ergeben sich folgende grundslltzll-
ehe Änderungen: 

• Es werden nur noch die 3 Aus s tat -
tun g skI ass e n "einfach", "mittel" und 
"gut" ausgewiesen. 

• Die Bau alt e r ski ass e n wurden 
ab dem BaUjahr 1961 weiter aufgeteilt. Da 
Wohnungen einfacher Ausstattung nach 
dem Baujahr 1961 kaum noch anzutreffen 
sind, werden in den Bauperioden 1961-
1971 und 1972-1976 hierfür keine Werte 
mehr angegeben. Das gleiche gilt für Woh-
nungen mittlerer Ausstattung ab dem Bau-
jahr 1972, so daß ebenfalls auf Mietangaben 
verzichtet werden mußte. Für hier einzu ... 
ordnende Einzelfälle kann die ortsübliche 
Vergleichsmiete nur besonders ermittelt 
werden, wobei die Werte vorangegangener 
Bauperioden für die Beurteilung herange-
zogen werden können. 

Bei der AUfstellung des Mietspiegels hat 
sich auch ergeben, daß Mieten in Gebäu-
den, die in den Jahren 1919-48 gebaut 
wurden., zum Teil niedriger sind als in vor 
1918 gebauten Häusern. In diesen Fällen 
muß Jeweils geprüft werden, ob es bei gu-
tem baulichem Allgemeinzustand gerecht-
fertigt erscheint, die etwas höheren Miet-
preise für Wohnungen in älteren Häusern 
anzusetzen. 

Bei der Feststellung der Baualtersklasse 
ist zu beachten, daß viele Wohngebäude im 
Krieg zerstört und danach wieder aufge-

baut wurden. Bel vollständiger Zerstörung 
ist das Baujahr des Wiederaufbaus maßge-
bend. Bei nur teilweisem Wiederaufbau 
kann entsprecbend dem Umfang der Er-
neuerungsarbeiten ein Mittelwert zwischen 
der ursprünglichen Baualtersklasse und 
der des Wiederaufbaus gebildet werden. 

•. Die Auswirkung der Wo h n un g s-
g r ö ß e auf die Miethöhe ist im Mietspie-
gel 1977 wieder wie ,im Gutachten 1973 von 
der Wohnfläche abhängig. Im Gutachten 
1975 war die Raumzahl maßgebend. Für die 
Einordnung der Wohnungsgröße wurden 
im Mietspiegel 1977 Wohnungsgrößenklas-
sen in den 4 Stufen "his 30 qm", "31-40 
q,m", ,,41-90qm" und "über 90qm" gebildet. 

• Nach dem Mietspiegel 1977 ist der zu-
treffende qm-Mietpreis im Regeltall mit 
der Tabelle 2 "Ausstattung, BauperIode und 
Wohnungsgröße" zu ermitteln. In der Ta-
belle 2 erscheinen die sogenannten No r -
mal w 0 h nun gen, die in der Regel 
mehrere Wohnräume mit separatem Kü-
chenraum umfassen. Die mit * markierten 
Tabellenfelder weisen jedoch keine Werte 
aus, weil sie mit weniger als 12 Fällen be-
setzt sind. Die hier einzuordnenden Fälle 
können nach der Tabelle 1 "Ausstattung 
und Bauperiode" beurteilt werden, soweit 
n.icht die in der gleichen Kategorie ausge-
wiesenen benachbarten Werte plausiblere 
Ergebnisse ermöglichen. 

Beispiel: Für eine Wohnung einfacher 
Ausstattung der Bauperiode 1949-60 von 
mehr als 90 qm Wohnfläche sind keine 
Werte angegeben. Der qm-Preis kann je-
doch nicht höher liegen, als in der Größen-
klasse 41-90 qm. Man geht hier von dem 
Grundsatz aus, daß der Gesamtaufwand 

(insbesondere für Installationen) pro Woh-
nung auf den qm umgerechnet umso gerin-
ger ist, je größer die Wohnfläche ist, und 
umgekehrt. Aus der Tabelle lassen sich 
entsprechende Veränderungen des qm-
Preises deutlich ablesen. 

Da im Beispielsfall die Werte der Tabelle 
1 über denjenigen der Tabelle 2 für die 
nächst kleinere Größenklasse liegen, sind 
also diese niedrigeren Zahlen einzusetzen. 

Für die seit 1972 gebauten Normalwoh-
nungen zwischen 31 und 40 qm werden die 
Werte für die ältere Baualtersklasse be-
nutzt und das jüngere Baualter innerhalb 
der Bandbreite berücksichtigt (Tabelle 2). 

Die A pp a rt em en ts müssen wegen 
ihres höheren Mietpreises und ihrer gerin-
gen Fallzahl gesondert behandelt werden. 

Unter Appartemenis werden hier Einzim-
merwohnungen mit vOllltlndlg aUIgestat-
teter Koebnlscbe (Elnbauküebe) verstan-
den. Sie kommen praktisch nur bei ab 1961 
gebauten Wohnungen mit guter Ausstat-
tung sowie bei Wohnungsgrößen bis 40 qm 
vor. Für diese werden gesonderte Werte in 
der Zusatztabelle ausgewiesen. Die QuaLi-
tät der Wohnung und das Baualter sind 
hier innerhalb der Bandbreite zu berück-
sichtigen. 

• Die neben dem arithmetischen Mittel 
angegebene Ban d b re i t e entspricht 
dem sogenannten 'I,-Intervall, d.h. in die-
sem Bereich liegen mindestens 'la aUer in 
der Stichprobe jeweils angetroffenen Fälle. 

Entsprechen die WohnverhäItn.isse im gan-
zen dem Normalfall, so ist das arithmeti -
sehe Mittel für die ortsübliche Vergleichs-
miete zugrunde zu legen. Abweichungen 
positiver wie negativer Art können ent-
sprechend berücksichtigt werden. 

Eine Unterscheidung nach der 
Wo h nl a g e wurde beim Mietspiegel 1977 
nicht mehr vorgenommen, nachdem die 
Untersuchungen ergeben haben, daß allge-
mein gültige Aussagen zum Einfluß der 
WOhnlage auf die Miethöhe nicht möglich 
sind. Im Einzelfall kann die Beurteilung 
der Wohnlage jedoch nach wie vor zu Auf-
oder Abschlägen innerhalb der Bandbreite 
führen. 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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• Möbliert vermietete Woh-
nun gen sind nicht erfaßt. Hier ist der 
Mietwert der unmöblierten Wohnung fest-
zustellen und entsprechend dem Wert der 
Möblierung zu erhöhen. Für die Bewertung 
der Möblierung wird auf die vom Landge-
richt Mannheim praktizierte Berechnungs-
methode verwiesen, die eine 7jährige 
Amortisation des Anschaffungswertes zu-
grunde legt. Der sich daraus ergebende 
Betrag darf zur Berücksichtigung des Ver-
mietergewinns verdoppelt werden. In der 

Praxis bedeutet das, daß auf die Leerraum-
miete ein Aufschlag von 28"10 des Anschaf-
fungswertes der Möbel pro Jahr vorgenom-
men werden kann. 

• Die ausgewiesenen Werte sind Ne t t 0 -
wer t e und umtassen weder Umlagen 
noch Nebenko.sten. 

Einzelheiten hinsichtlich der Formvor-
schriften und Fristen bei Mieterhöhungs-
verfahren regelt das Gesetz zur Regelung 
der Miethöhe (MHGI. Eine übersichtliche 

Darstellung der Rechtsprobleme tindet sich 
in der Miettlbel der Bundesregienmg" Un 
ser neues Mietrecht i

\ die beim Presse- und 
Informationsamt der Bundesregierung i! 
Bonn angefordert werden kann. 

Beratung zU Einzelfragen der ortsübJi 
ehen Vergleichsmiete erteilt da. Amt fü, 
Wohnungswesen der Stadt Mannhein 
während der üblichen Sprechzeiten mon 
tags, mittwochs und freitag. von 8-12 Uhr 
und donnerstags von 14-17 Uhr tür Be· 
rufstätige. 

1!lllllllllIIllIIlIIlIIlIImllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllllll11II111111111111111111111111111111111111111m.lIIl1l111lß1l11mlllllll1ll11l11llll11llllll11llllllllllll1IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII"IIII1111III11I11I111l11l11llll11lmll!! 
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FUf eine Wohnung mittlerer Ausstattung (mit Bad und Elnzelöten) des Baujahrs 1937 
von 76 qm Wohnfläche, ohne AbweiChungen vorn Normalfall, hat das Amt tür Woh-
nung.wesen die nachfolgende Beispielsberechnung erstellt: 

Berechnung der ortstlbllchen VergleIchsmiete 
nach dem Mann·heimer Mietspiegel 1977 (Richtwert) für das Anwesen X-Y -Straße. 

al Aus.taUung: 
ohne Bad, mit EInzeiöfen 
mit Bad und Einzelöten 
mit Bad und Sammelheizung 

b) Bauperlocle: 

- einfach 
- mittel 
-lUt 

LJ 
IKI o 

bis 1918 0 1919-1948 IXI 1949-1960 0 1961-1971 0 1972-1976 0 

c) Wollntllcbe In qm: 
bis 30 0 31--40 0 41-90 IEI über 90 0 

d) l-Zlmmer-Appa.r&ements, guter Aussllllttung mit Einbauküche: 
1961-1978 bis 40 qm 0 
Tendenz Obergrenze 0 
Begründung: 

Tendenz Un&ergrenze 0 
Begründung: . 

el BestImmun. der Bandbreite: 
Wobnla •• : 

Bandbreite: 

Wobnkomfort: 
gut 0 
normal IKI 
schlecht 0 

gut 
normal 
Ichlecht 

o 
IKI o 

gut/ gut - bis zur Oberll1'enze 0 
normal/gut' - Mittelwert bis Obersrenze 0 
normal/normal - Mittelwert ~ 
schlecht/gut' - Mittelwert 0 
schlecht/normal' - Mittelwert bis Untergrenze 0 
schlecht/schlecht - bis zur Untersrenze 0 

• -bezw. umgekehrte Kombination 

f) BerecDun.: 
gewählter Wert 
ergibt 

3,27 DM/qm x 76 qm Gelamtwohnfläche 
248,52 DM/mt!. ortsübliChe Verslelchsmle&e 

ohne Nebenkosten und Umlasen 



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

Wohnkomforl 

gut normal schlecht 

Gut. Bis zur Zwischen Mittelwert 
Wohnlage Obergrenze und Obergrenze Mittelwert 

Normale Zwischen Mittelwert Zwischen Mittelwert 
Wohnlage und Obergrenze Mittelwert und Untergrenze 

Schlechte Zwischen Mittelwert 
Wohnlage Mittelwert und Untergrenze Bis zur Untergrenze 

Bestimmung der Mietpreisbandbreite nach Wohnlage und Wohnkomfort 
a) Wohnla •• 

gut: 
Einkaufsmöglichkeiten und zentrale Ein-
richtungen (z. B. Schulen, Theater, Kauf-
häuser) sind sehr gut erreichbar; günstige 
Verkehrslage; ruhige und durchgrünte 
Wohnlage; Naherholungszonen gut er-
reichbar; 

schlecht: 
Einkaufsmöglichkeiten und zentrale Ein-
richtungen (z. B. Schulen, Theater, Kauf-
häuser) schlecht erreichbar; ungünstige 
Verkehrslage; Belästigung durch Lärm 
und Geruch (Industrienähe, starker Stra-
ßenverkehr); Störung durch Gewerbe; 
Belästigung durch Barbetriebe. 

b) Wohnkomforl 
gut: 
Besondere Wärme- und Schallisolierung; 
Gartenbenutzung; großer Balkon oder 
Terrasse; eingebaute Kücheneinrichtung; 
Einbauschränke im Flurbereichj offener 
Kamin; Bidet; Teppichboden; Parlwtt-
boden; Waschraum mit Waschmaschine; 
Bad und Dusche getrenntj Aufzug in Ge-
bäuden mit wen~ger als fünf Ober-
geschossen; 

schlecht: 
Ungenügende Besonnung. Belichtung 
oder Belüftung (Lage im Haus); Schlech-
ter Wohnungszuschnitt (unangemessen 
große Verkehrsflächen, ungeeignete Pro-
portionen); Dachschräge; Wend- oder Dek-
kenrisse; Feuchtagkeit in der Wohnung; 
schlechte Wärme- und Schallisolierung 
(Zugluft); ungenügende Elektroinstnlla-
Uon; keIn Gasanschluß; Bad in Ein-
fachstausfUhrung; ungenügende Abstell-
fläche (z. B. Keller, WäschetrOCkenraum) ; 
kein Aufzug beim 5. oder bei höheren 
Obergeschossen. 

Soweit die Wohnlage und der Wohnkomfort nicht durch besondere Vorzüge oder 
Naohteile gekennzeichnet 'sind, dst dies als normale WohniLage oder Ausstattung anZlU-
sehen. Ein Abweichen vom Normalwert zu "gut" oder "schlecht" wird nur beim Vor-
handcnsein mehrerer unter a) und b) genannten Merkmale begründet. 
Es ist davon ,auszugehen, daß für den Großteil der Mannheimer Wohnungen die Mit .. 
telwerte maßgebend sind. 

Zum M'ieterhöhungsverfahren zitieren wir einen 
Auszug aus der Mietfibel der Bundesregierung 
("Unser neues Mietrecht"): 

2. Wie muß da. Verlangen gestellt sein? 
Der Anspruch auf Zustimmung zur 

Mieterhöhung muß vom Vermieter dem 
Mieter gegenüber schriftlich (Unterschrift 
des oder der Vermieter(s) regelmäßig er-
forderlich; sie ist nur dann entbehrlich, 
wenn die Erklärung mit Hilfe automati-
scher Einrichturigen gefertigt ist) geltend 
gemacht werden. Dabei müssen die Gründe 
für die Berechtigung des Verlangens ange-
geben sein. 

Zur Begründung der Mieterhöhung 
kann sich der Vermieter insbesondere auf 
folgende Beweismittel stützen: 

a) auf übersichten über die ortsüb-
lichen Mieten, wenn solche "Mietspiegel" 
von der Gemefnde oder gemeinsam von 
Mieter- und Vermietervereinigungen auf-
gestellt oder anerkannt worden sind, 

b) auf ein mit Gründen versehenes 
Gutachten eines öffentlich bestellten oder 
vereidigten Sachverständigen, oder 

c) auf den Hinweis, daß für vergleich-
bare Wohnungen entsprechende Mieten 
gezahlt werden. Hierfür genügen in der 

I 
Regel 3 Wohnungen, die anderen Vermie-
tern gehören. 

I 

I 3. Wie kann der Ansprucb durcbgesetzt 

'I werden? 
Der Mieter hat zur Prüfung, ob er der 

verlangten Mieterhöhung zustimmen soll, 
eine überlegungsf~ist bis zum Ende des 
zweiten Kalendermonats, der auf den Zu-
gang des Mieterhöhungsverlangens folgt. 
Erteilt er die Zustimmung nicht, so kann 
der Vermieter gegen ihn innerhalb von 2 
Monaten nach Ablauf der überlegungsfrIst 
Klage auf Erteilung der Zustimmung erhe-
ben. Läßt der Vermieter die Klagefrist un-
genutzt verstreichen, so gilt sein Erhö-
hungsverlangen als nicht gestellt; ein 
neues Mieterhöhungsverlangen kann dann 
frühestens 9 Monate nach Ablauf der K1a-
gefrist gestellt werden. 

4. Ab wann wird der erhilbte Mietzins 
gescbuld.et? 

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

Beispiel: 
Ausdrücklich ausgeschlossen wird 

durch das Gesetz zur Regelung der Miet-
höhe die Kündigung zum Zwecke der Mlet-
erhöhung (§ 1 des Gesetzes zur Regelung 
der Miethöhe). 

Die Erhöhung darf nicht durch Verein- '[.. . 
barung der Parteien ausgeschlossen sein; Das Erhohungsverlangen geht dem Mle-
ein Ausschluß kann sich a h d U _ I ter am 20. Januar 1976 zu. Er hat dann eme 
sta"nden z Bad V uCj baus en . m überlegungsfrist bis zum 31. März 1976. Die 

Statt dessen stellt das Gesetz dem Ver-
mieter eine neuartige Möglichkeit zur 
Durchsetzung einer gerechtfertigten Miet-
erhöhung zur Verfügung: den Anspruch 
auf Zustimmung des Mieters zu der Erhö-
hung. 

1. Wann kann die Zustimmung zur 
Mieterhöhun. verlangt w.erden? 

Folgende Voraussetzungen müssen er-
füllt sein: 

, .. us er ere n arung emes" M' . d t I' f" M' 1976 Mietverhältnisses auf bestimmte Zeit mit hohere lete Wir ers ma Ig ur al 
festem Mietzins, ergeben. geschuldet. 

Der bisherige Mietzins muß seit einem 
Jahr unverändert fortbestehen. 

Der vom Vermieter für die Zukunft 
verlangte Mietzins darf "die üblichen Ent-
gelte, die in der Gemeinde oder in ver-
gleichbaren Gemeinden für die Vermietung 
von Räumen vergleichbarer Art, Größe, 
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage ge-
zahlt werden", nicht übersteigen. 

Beachte: 

Wird der Mieter zur Zustimmung ver-
urteilt, so kann wegen der aufgelaufenen 
Rückstände - soweit sie auf die Mieterhö-
hung zurückgehen - eine f~istlose Kündi-
gung des Mietverhältnisses wegen Zah-
lungsverzugs (§ 554 BGB) frühestens 2 
Monate nach Rechtskraft des Zustim-
mungsurteils erfolgen. 
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MIETSPIEGEL MANN HEIM 1977 

Tabelle 1 (größenunabhängig) Tabelle 2 (Normalwohnungen ohne Appartements) 

Mietpreise nach Aus- Mietpreise nach Ausstattung, 
stattung u. Bauperiode Bauperiode u. Wohnungsgröße 

arithm. Bandbreite Wohnungs- arithm. Bandbreite 
Aus- Bau- Mittel bis größe Mittel 

bis stattung periode Von von 

DM/qm DM/qm qm DM/qm DM/qm 

bis 30 • • • 
bis 1918 2,52 1,80 3,33 31 bis 40 2,78 1,80 3,75 

41 bis 90 2,46 1,82 3,20 
über 90 • • * 

, einfach bis 30 • * * 
1919 -1948 2,61 1,98 3,24 31 bis 40 • * * 

ohne, Bad, 41 bis 90 2,57 1,98 3,19 
mit Einzel- über 90 • • • 
öfen 

bis 30 • • • 
1949-1960 3,10 2,43 31 bis 40 • • * 3.62 41 bis 90 2,87 2,35 3,42 

über 90 • • * 
bis 30 • .' • 

bis 1918 3,49 2,63 4,33 31 bis 40 • • • 
41 bis 90 3,44 2,69 4,23 

über 90 3,30 2,14 4,00 

bis 30 • • • 
1919 - 1948 3,26 2,56 3,97 31 bis 40 • • • 

41 bis 90 3,27 2,61 4,00 
über 90 2,82 2,24 3,65 

mittel 
bis 30 • • • 

mit Bad 1949 - 1960 3,58 2,85 4,33 31 bis 40 4,32 3,22 5,38 
und Einzel- 41 bis 90 3,56 2,88 4,33 
öfen über 90 3,14 2,54 3,75 

bis 30 • • • 
1961-1971 4,20 3,22 5,00 31 bis 40 • • • 

41 bis 90 4,08 3,22 5,00 
über 90 • • • 
bis 30 • • • 

bis 1918 4,14 3,04 5,00 31 bis 40 • • • 
41 bis 90 3,73 3,06 4,81 

über 90 3,61 3,02 4,06 

bis 30 • • • 
1919 - 1948 4,09 3,37 4,71 31 bis 40 • • • 

41 bis 90 4,00 3,40 ' 4,64 
über 90 4,01 3,31 4,95 

gut 
bis 30 6,93 3,93 8,75 

mit Bad 1949 - 1960 4,51 3,75 5,21 31 bis 40 5,17 4,38 5,95 
und 41 bis 90 4,43 3,77 5,13 
Sammel- über 90 4,10 3,51 4,63 
heizung 

bis 30 7,71 6,19 8,41 
1961 - 1971 5,11 3,73 6,36 31 bis 40 5,51 4,47 6,11 

41 bis 90 4,58 3,72 5,45 
über 90 4,05 3,45 5,00 

bis 30 • • * 
1972-1976 4,35 31 bis 40 * * * 5,44 6,25 41 bis 90 5,24 4,31 6,00 

über 90 4,69 4,08 5,21 

1 Zusatztabelle rur 1 Zi-Appartements guter 1 1 1 1 1 
I Ausstattung mit Einbauküche: 1961 - 76 1 bis 40 1 8,40 1 7,81 1 8,69 I1 L _________ ~ ______________________ J ________ J ______ J ______ 1 ____ _ 

• mit weniger ais 12 Fällen besetzt 
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