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ZUMA

PROJEKTBERICHT "MIETSPIEGEL MANNHEIM _ 1977"

1. Ziele des Projekts und Umfang der Projektarbeit

"Mietspiegel" sind eine Form der Erfassung der sog. "Ortsiiblichen Vergleichsmiete"
fiir verschiedene Wohnungstypen. Diese Miete ist Richtschnur fiir die Festsetzung

der Miethohe bzw. Mieterhthungen durch Vermieter nicht preisgebundener Wohnun-
gen, wihrend fiir den mit ffentlichen Mitteln gefSrderten Wohnungsbau die sog.
Kostenmiete mafBgeblich ist.

Der Begriff der ""Ortsiiblichen Vergleichsmiete'" ergab sich aus dem Ersten
Wohnraumkiindigungsschutzgesetz (WKSchG) vom November 1971 -in der De-

finition ''ibliche Entgelte, die in der Gemeinde oder in vergleichbaren Gemein-

den fiir die Vermietung von Riumen vergleichbarer Art, Grofe, Beschaffenheit

und Lage gezahlt werden''.

Wihrend urspriinglich relativ offen blieb, welchen Kriterien der Nachweis der

""Ortsiiblichkeit einer Mietforderung geniigen mufte, findet sich in der neuen Fassung

des Gesetzes bereits ein Hinweis auf die Tabellen der ortsiiblichen Quadratmetermie-

ten, die von den Gemeinden zu erstellen sind.

Von solchen Tabellen versprach man sich eine Versachlichung der Auseinander-

setzungen um die Miethdhe bereits im vorprozessualen Raum. Zugleich geben Miet-

spiegel Vermietern und Mietern einen Uberblick iiber die Lage am Wohnungsmarkt.

Sie dienen auBerdem den Gerichtenals Grundlage fiir eine Beurteilung der Ange-

messenheit von Mietforderungen im Einzelfall.

Eine Verpflichtung der Gemeinden zur Erstellung von Mietspiegeln besteht jedoch

bisher nicht, und insbesondere wird auch nicht vorgeschrieben, welches Datenma-~

terial zur Festlegung der Werte der Mietpreistabelle herangezogen werden soll.

In der Praxis haben sich vor allem zwei Arten eingebiirgert:

1. Eine von der Stadtverwaltung in Zusammenarbeit mit den Interessenvertretern
(Vermietern, Mietern, Maklern) erstellte Tabelle, deren Werte aufgrund vorhan-
dener statistischer Unterlagen der Verbidnde und des Wohnungsamts einvernehm-

lich durch die Beteiligten festgelegt werden. Auf diese Weise kam die Mehr-
zahl der bisher vorgelegten Mietspiegel zustande.

2. Mietspiegel, denen eine Reprisentativerhebung der in einer Gemeinde tat-

sdchlich gezahlten Mieten zugrundeliegt und die daher ein verldBlicheres Bild
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ZUMA

des Wohnungsmarktes liefern. Solche Erhebungen sind bisher lediglich in

Marburg, Miinchen, Darmstadt und Mannheim durchgefiihrt worden.
Die Stadt Mannheim leistete mit einem bereits 1973, also noch vor dem 2.
Wohnungsraumkiindigungsschutzgesetz vorgelegten Mietspiegel auf der Basis
einer empirischen Erhebung Pionierarbeit. Neben dem grundsitzlichen Pro-
blem der Erstellung einer angemessenen Datenbasis flir einen Mietspiegel
besteht jedoch auch die zusitzliche Schwierigkeit der Fortschreibung der Zah-
len, da es nicht Aufgabe von Mietspiegeln sein soll und kann, angemessene
Mietsteigerungen zu verhindern. Hier wird wegen der Problematik reiner Fort-
schreibungsindizes von der Bundesregierung eine Neuaufstellung in groferen
Zeitabstinden empfohlen. Die Stadt Mannheim legte daher bereits 1975 einen
2. Mietspiegel vor, der 1977 wiederum durch neu zu erhebendes Zahlenmate-
rial ersetzt werden sollte. In diesem Zusammenhang trat im Herbst 1976 das
Statistische Amt der Stadt Mannheim an ZUMA mit der Bitte um Zusammenar-

beit bei der Erstellung des neuen Mietspiegels heran.

Die ZUMA -Beratungsleistungen fiir dieses Projekt waren besonders umfang-
reich, da das Statistische Amt nicht iiber ausgedehnte Erfahrungen in der Um-
frageforschung verfiigte und die Feldarbeit von ihm selbst unter Beratung

durch die ZUMA -Feldabteilung durchgefiihrt werden muBte. Zusitzlich tiber-
nahm ZUMA den GroBteil der Stichprobenziehung, die Erstellung des Datensatzes
und die Durchfiihrung der Auswertungen.

Im Rahmen der Betreuung des Mannheimer Mietspiegels fanden von Anfang an
regelmiBige Besprechungen mit Mitarbeitern des Instituts "Wohnen und Umwelt"
in Darmstadt statt, das 1977 einen Leitfaden zur Erstellung, Anwendung und
Fortschreibung von Mietspiegeln verdffentlichte und zur selben Zeit eine Mieten-
erhebung in Darmstadt durchfiihrte. Ziel dieser Kooperation war es, durch

eine parallele Erhebung mdglichst differenzierter Merkmalskataloge von
Wohnungen diejenigen Faktoren, die die Miethdhe am stdrksten beeinflussen,
besser als dies mit den bisherigen Erhebungsinstrumenten der Fall war, zu

analysieren.

-21_



ZUMA

2. Erhebungsinstrumente

Zentrales Ergebnis einer Mietenerhebung ist eine Mietpreistabelle, die die
gm-Mieten fiir die verschiedenen Wohnungstypen enthilt. Die Werte fiir die-

se Tabelle werden iiblicherweise durch miindiche Befragung von Mietern er-
hoben.

In mehreren Vorbesprechungen mit Mitarbeitern des Statistischen Amts wur-

den die zu erfassenden Wohnungsmerkmale prizisiert. AnschlieBend wurde

von ZUMA ein Fragebogenentwurf vorgelegt und in weiteren Diskussionen bis

zur Pretestreife entwickelt. Dabei wurden neben den Kernfragen liber Ausstattung,
Baualter, Grofe der Wohnung und Miethohe noch zusitzliche Fragen aufgenommen,
die eine spitere differenziertere Auswertung nach zusitzlichen Merkmalen wie
Wohndauer, Verhiltnis zum Vermieter usw. erlauben sollten.

Besonderer Wert mufite dabei auf die korrekte Erfassung der Miethdhe gelegt
werden. Da Ausstattung (z.B. Heizung, Warmwasser) und Wohnungsgréfie die
Hohe der Mietnebenkosten stark beeinflussen, wird den Mietpreistabellen der
qm-Preis der Kaltmiete zugrundegelegt. Die Hohe der einzelnen Nebenkosten

ist jedoch ebenfalls von Wichtigkeit und wurde bei denjenigen Mietern erhoben,
die zu einer Au.fbschlﬁsselung ihrerNebenkosten in der Lage waren. Bei den
iibrigen Mietern konnte dagegen nur erfaBt werden, welche Vermieterleistun-

gen in den Nebenkosten inbegriffen waren, bei manchen sogar nur die Warmmiete.
Parallel zur Mieterbefragung war - erstmalig - eine schriftliche Vermieterbe-
fragung zur Kontrolle der Korrektheit der Mieterangaben vorgesehen, fiir die ein
Anschreiben mit Riickantwortkarte entworfen wurde.

SchlieBlich sollte noch die Wohnlage als eine zentrale Variable erfafit werden.
Dabei wurde davon ausgegangen, daB die globale Zuweisung ganzer Stadtregionen
zu einer bestimmten Wohnlage nicht gereéhtfertigt ist, sondern daB nur eine
Einzelfallbeurteilung korrekte Informationen liefert. Ein Expertengremium aus
Vertretern des Statistischen Amtes, Wohnungsamtes, Stadtplanungsaxhtes und der
Wohnungswirtschaft bewertete daher die Wohnlage aller Wohnungen, fiir die ein
Interview zustandegekommen war, nach einer Reihe von Kriterien wie Bebau-

ungsdichte, Lirmbeldstigung, Verkehrsanbindung, Zentralitit, die in eine Ge-
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samtwiirdigung der Wohnlage der Einzelobjekte eingingen. Diese Wohnlagenbe-

urteilungen wurden spiter dem Datensatz zugespielt.

3. Stichprobe
Die Stichprobe warf besondere Probleme auf, da sie aus einer Datei gezogen wer-
den mufite, die nicht der theoretisch definierten Grundgesamtheit entsprach.
Als Grundgesamtheit waren zuniichsts alle nicht mietpreisgebundenen Wohnungen
ohne besondere mietpreisrelevante Vermietungsbedingungen anzusehen. Nidcit
zur Grundgesamtheit gehGren also folgende Wohnungstypen:Sozialwohnungen,
Anstaltshaushalte, Wohnungen mit Untervermietung, Moblierung, gewerblicher
Nutzung, Dienstwohnungen, Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern, vom
Besitzer selbst sowie von Ausldndern bewohnte Wohnungen. Fiir alle diese
Wohnungstypen kann man besondere Vermietungsbedingungen annehmen.
Fiir die so definierte Grundgesamtheit existiert keine Datei. Da aber der ganz
tiberwiegende Teil der Wohnungen in dieser Grundgesamtheit von - mindestens -
einem Haushaltsvorstand mit erstem Wohnsitz in Mannheim bewohnt wird,
konnen diese Haushaltsvorstinde als Substitute flir die Finheiten der Grundge-
samtheit aufgefat werden. Folglich erstellte ZUMA eine personenbezogene
Stichprobe von Haushadltsvorstinden mit erstem Wohnsitz in Mannheim aus der
hiesigen Einwohnermeldedatei.
Bei der Operationalisierung-dieses Konzepts traten drei typische Probleme auf:
(1) Wegen des Aufbaus der Einwohnermeldedatei konnten die Bewohner der oben
definierten,nicht zur Grundgesamtheit gehdrenden Wohnungen, die als stich-
probenneutrale Ausfille zu betrachten waren, vor der Stichprobenziehung
nicht elim iniert werden. Es mufite daher zunéchst eine Stichprobe gezogen
werden, deren GroBe die schlieflich angestrebte Anzahl von realisierten
Befragungen deutlich iibertraf. Danach schloB sich dann eine Bereinigung
der Adressen durch Mitarbeiter des Statistischen Amtes an. Diese
strichen zunéchst aus der urspriinglichen Adressenliste aufgrund der im
AdreBbuch enthaltenen Angaben iiber die Hausbesitzer diejenigen Adressen,

die erkennbar nicht zur Grundgesamtheit gehdrten, u.a. Mieter von
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Hiusern von gemeinniitzigen Wohnungsbaugesellschaften, Wohnheimen
und Ein~ und Zweifamilienhdusern.

Zusdtzlich wurde dem Fragebogen eine Kontaktprotokoll vorgeschaltet,
bei dem bestimmte Antworten des Befragten zum Ankreuzen des ent-
sprechenden Ausfallgrundes und zum Abbruch der Befragung fiihrten.

(2) Es war dafiir Sorge zu tragen, daB sich der Aufwand beim Interviewer-
einsatz in Grenzen hielt. Dies wurde durch eine zweistufige Stichproben-
ziehung angestrebt, wobei zunidchst zufillig statistische Bezirke und darin
dann zufillig Haushaltsvorstinde ausgewihlt wurden. Die gezogenen
Adressen lagen somit nach Bezirken geordnet vor, so daB durch eine
geeignete Verteilung auf die Inteviewer deren Wege kurz gehalten wer-
den konnten.

(3) Es stellte sich heraus, daB ein nicht zu vernachlidssigender Anteil an Woh-
nungen in der Stichprobe von mehr als einem Haushaltsvorstand bewohnt
wurde, daB also diese Wohnungen eine hthere Auswahlwahrscheinlich-
keit hatten als solche mit genau einem Haushaltsvorstand. Dies wurde
durch eine Gewichtung aller Wohnungen mit dem reziproken Wert der je-
weiligen Anzahl der Haushaltsvorstidnde ausgeglichen.

Die Durchfiihrung der Hauptziehung fand bei ZUMA statt. Da jedoch der Anteil

der stichprobenneutralen Ausfille erheblicu hoher als erwartet war, mufBten

Adressen nachgezogen werden. Diese zweite Ziehung wurde vom Statistischen

Amt nach demselben Verfahren durchgefiihrt.

4. Feldarbeit

Der zunichst entwickelte Fragebogenentwurf wurde wie iiblich in einem ZUMA -
Pretest auf die Verstidndlichkeit der Fragen und auf seine Handhabbarkeit un-
ter Feldbedingungen hin gepriift und anschlieBend iiberarbeitet.

Feldeinsatz und -kontrolle bei der Hauptuntersuchung wurden von Mitarbei-
tern des Statistischen Amtes durchgefiihrt. Der Interviewerstab bestand aus
stiddtischen Beamten und Angestellten sowie einigen ZUMA -Interviewern.

Die Feldarbeit fand im Januar/Februar 1977 statt. ZUMA iibernahm hier le-
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diglich die Erstellung einer schriftlichen Intervieweranweisung sowie die

Interviewerschulung.

5. Dateierstellung und Auswertung

Insgesamt wurden 1910 Intervi ews durchgefiihrt, von denen schlieBlich 1795
in die Auswertung gelangten. Die Daten wurden von der ZUMA-Vercodungsab-
teilung verschliisselt und auf Belegleserformulare iibertragen, von denen ein
Datenband erstellt wurde. ZUMA besorgte auch die Datenpriifung, Datenbereini-
gung und die Erstellung einer OSIRIS-Datei, ebenso das Zuspielen der geson-
dert erhobenen Vermieterangaben (Riicklauf ca. 50%) und der Wohnlagenbeur-
teilungen.

In Absprache mit dem Statistischen Amt filhrte ZUMA alle Auswertungsarbei-
ten in eigener Verantwortung durch. Nach den Ergebnissen der ersten Ana-
lysen wurde gemeinsam mit dem Statistischen Amt die Entscheidung iiber die
Aufteilung der Mietpreistabelle getroffen: Ausstattung, Baualter und Wohnungs-
groBe erwiesen sich dabei als mietpreisrelevante Merkmale, wihrend die
Wohnlage - entgegen den urspriinglichen Erwartungen - nur einen geringen

und zudem uneinheitlichen Effekt aufwies.

Fiir jede Kombination der 3 Ausstattungs-, 5 Baualters- und 4 Wohnungs-
grofenklassen wurden schlieSlich statistische MeBzahlen ausgewiesen, so-
fern die entsprechende Zelle mit mindestens 12 Fillen besetzt war.

Als MaB fiir die zentrale Tendenz der Quadratmetermieten emer Zelle wurde
das arithmetische Mittel gewihlt. Dieses ist leicht zu berechnen und iiber-
dies auch intuitiv einem Laien am besten verstindlich.

Zusitzlich war es notwendig - und wird auch von der Bundesregierung empfoh-
leu - ein MaB fiir die Variabilitit der einzelnen Werte auszuweisen. Dieses
beriicksichtigt die Wirksamkeit von Faktoren, die in der Tabelle nicht aus-
gewiesen sind, wie z.B. Wohndauer, besonders positive oder nachteilige
zusitzliche Eigenschaften der Wohnung sowie schlieBlich rein individuelle,

nicht systematisch erfaBbare Schwankungen. Die ausgewiesene Variabilitit
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der Werte in einer Zelle wird als ""Bandbreite'' der Mieten dieser Zelle be-
zeichnet. Sie ermdglicht dem Benutzer die Beriicksichtigung individueller
Wohnungsmerkmale bei der Feststellung der '"angemessenen'' Miete.

Es wurden also fiir jede Zelle zusitzlich zum Mittelwert je eine Mietunter-
und -obergrenze ausgewiesen. Diese wurden so gewihlt, das mindestens
zwei Drittel der fiir eine Zelle erhobenen Mietpreise innerhalb der ausgewie-
senen Bandbreiten liegen. Dieses Verfahren der Perzentile vermindert einer-
seits den EinfluB von ""Ausreifiern'' auf das Gesamtergebnis. Andererseits
lassen die angegebenen oberen und unteren Grenzen zuverlissige Sohliisse
auf die Mehrzahl der fiir den jeweiligen Wohnungstyp tatsidchlich bezahlten
Mieten zu. Da die Bandbreiten auf eine génzlich andere Art berechnet wer-
den als das arithmetische Mittel der entsprecnenden Zelle, tragen sie dazu
bei, bekannte Schwichen des arithmetischen Mittels wie etwa die Anfillig-
keit gegeniiber AusreiBern auszugleichen.

Die Mietpreistabelle wurde mit einer Reihe von zusidtzlichen Erlduterungen
des Statistischen Amtes am 11. November 1977 der Offentlichkeit iibergeben.
Sie wurde von der ortlichen Tageszeitung (Mannheimer Morgen), dem Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentiimer-Verein sowie dem Wohnungsamt nachge-
druckt und damit praktisch allen Mannheimer Haushalten zuginglich ge-
macht. Ein ausfiihrlicher AbschluBbericht liber das Projekt wird auBer-

dem als Heft 77 der ''Beitrdge zur Statistik der Stadt Mannheim' verdffent-

licht werden.

Auf der folgenden Seite ist zur Illustration die Mietpreistabelle aus dem kos-
tenlosen fiir die Allgemeinheit bestimmten Sonderdruck des Amtes fiir Woh-
nungswesen der Stadt Mannheim abgebildet. Dieser Sonderdruck wird bei

Mietberatungen ausgegeben und auf Anforderung auch versandt.

Fiir Riickfragen zu diesem Projektbericht stehen Thnen Ursula Hoffmann-

Lange und Hans-Peter Kirschner (speziell: Stichprobe) zur Verfiigung.
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MIETSPIEGEL MANNHEIM 1977

Tabeile 1 (groBenunabhingig) Tabelle 2 (N ohne A )
Mietpreise nach Aus- Mietpreise nach Ausstattung,
stattung u. Bauperiode Bauperiode u. Wohnungsgroe
arithm. Bandbreite Woh arithm. Bandbreite
Aus- Bau- Mittel N grofe Mittel 3
stattung periode von J bis von ] bis
DM/qm DM/qm qm DM/qm DM/qm
bis 30 * * *
bis 1918 2,52 1,80 3,33 31bis 40 2,78 1,80 3,75
41bis 90 2,46 1,82 3,20
iiber 90 * - *
einfach bis 30 * . .
_ 31bis 40 * * .
ohne Bad, 1919 - 1948 261 1.98 3.2¢ 41bis 90 2,57 1,98 3,19
mit Einzel- iber 90 . hd hd
ofen
bis 30 * hd -
. 31bis 40 * * *
1949 - 1960 3,10 2,43 3,62 41bis 90 2,87 2,35 342
iber 90 . . .
bis 30 hd * *
. 31 bis 40 - * *
bis 1918 3,49 2,63 4,33 41bis 90 3.44 2,69 4.23
iiber 90 3,30 2,14 4,00
bis 30 . * e
X 31bis 40 . . .
1919 - 1948 3,26 2,56 3,97 41bis 90 3,27 2,61 4,00
iiber 90 2,82 2,24 3,65
mittel
bis 30 * * *
mit Bad . 31 bis 40 4,32 3,22 5,38
und Einzel{ 19491960 3,58 2,85 433 41bis 90 3,56 2,88 4,33
Sfen iiber 90 3,14 2,54 3,75
bis 30 * * .
. 31 bis 40 . hd *
1961 - 1971 4.20 3.22 5,00 41bis 90 4,08 3,22 5,00
iiber 90 * * .
bis 30 * * .
0 31 bis 40 * * .
bis 1918 4,14 3,04 5,00 41bis 90 3.73 3,06 4,81
iber 90 3,61 3,02 4,06
bis 30 * . e
. 31 bis 40 * * .
1919 - 1948 4,09 3,37 4,71 41bis 90 4,00 3,40 4.64
iber 90 4,01 3,31 4,95
gut
bis 30 6,93 3,93 8,75
mit Bad . 31bis 40 5,17 4,38 5,95
und 1949 -1960 451 3,75 5.21 41bis 90 443 377 513
Sammel- iiber 90 4,10 3,51 4,63
heizung
bis 30 7,711 6,19 8.41
. 31bis 40 5,51 4,47 6,11
1961 - 1971 5,11 3,73 6,36 41bis 90 158 372 5.45
uber 90 4,05 3,45 5,00
bis 30 * . .
i 31bis 40 . . .
1972 - 1976 5,44 4,35 6,25 41 bis 90 5.24 4.31 6.00
iber 90 4,69 4,08 5.21

Zusatztabelle fir 1 Zi-Appartements guter

Ausstattung mit Einbaukiiche: 1961 - 76
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