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Einfache Mietspiegel qualifizieren
Alternative Daten zur Ermittlung
ortstblicher Vergleichsmieten

In diesem Aufsatz untersuchen wir alternative Datengrundlagen
zur Herleitung ortstiblicher Vergleichsmieten. Dafiir vergleichen
wir amtliche Daten aus dem Mikrozensus mit sogenannten An-
gebotsdaten und stellen fest, dass es einen starken rdumlichen
und strukturellen Zusammenhang der beiden Datenquellen
gibt. AnschlielSend présentieren wir ein Simulationsverfahren,
mit dem auf Basis von Angebotsdaten auch Bestandsmieten
generiert werden kénnen. Damit steht ein Datensatz zur Verfi-
gung, der fiir die Erstellung zumindest einfacher Mietspiegel in
Betracht kommt. Auch ein Vergleich mit ausgewdhlten lokalen
Mietspiegeln offenbart, dass die Niveauunterschiede der einzel-
nen Vergleichsmieten relativ gering sind. Vor diesem Hintergrund
kommentieren wir auch die aktuellen Anforderungen, die an
Mietspiegeldaten gestellt werden.
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Hintergrund

Ein sozialer Mietmarkt zielt darauf ab, den Schutz von
Mieter:innen einerseits und das wirtschaftliche Interesse von
Vermieter:innen andererseits angemessen auszugleichen. Aus
diesem Grund gibt es in Deutschland einen Kiindigungsschutz
fur Mieter:innen und im Gegenzug erhalten Vermieter:innen
das Recht, die Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
anzuheben. Die ortsibliche Vergleichsmiete umfasst nach
der gesetzlichen Definition sowohl Neuvertragsmieten wie
auch gednderte Bestandsmieten und sie wird typischerweise
Uber Mietspiegel abgebildet. Mietspiegel setzen damit die
Rahmenbedingungen bei Mieterhéhungsverfahren und seit
Einfihrung der sogenannten Mietpreisbremse auch bei der
Festlegung von Neuvertragsmieten. Dabei wird im Gesetz
jedoch zwischen einfachen und qualifizierten Mietspiegeln
unterschieden: Wahrend einfache Mietspiegel lediglich eine
anerkannte Ubersicht tiber die ortsiibliche Vergleichsmiete
sind, werden an qualifizierte Mietspiegel hohere Anforde-
rungen gestellt, die meist zu einer hoheren rechtlichen Be-
weiskraft fihren.

Die Erstellung qualifizierter Mietspiegel ist ungleich auf-
wendiger und kostspieliger als bei einfachen Mietspiegeln, da
erstere laut Gesetz,,anerkannten wissenschaftlichen Grundsat-
zen" geniigen und damit aus Mangel an geeigneten Daten-
quellen auf einer Primardatenerhebung beruhen miissen. Fir
viele Kommunen dirfte ein qualifizierter Mietspiegel daher
erstrebenswert, aber nicht erschwinglich sein und tatsach-
lich haben die meisten Kommunen bisher keinen oder nur
einen einfachen Mietspiegel (BBSR 2020). Auch vermeintlich
qualifizierte Mietspiegel lassen nach Schlittgen (2017) aber
zuweilen ihre Qualifizierung vermissen und sind dann ebenso
wenig ein Garant gegen juristische Auseinandersetzungen.
Mit einem Mietspiegelreformgesetz (MsRG) soll deswegen
kiinftig mehr Rechtssicherheit von Mietspiegeln erreicht wer-
den, auch indem die Konzeption qualifizierter Mietspiegel mit
einer Mietspiegelverordnung konkretisiert wird.

Durch die Reform werden Kommunen mit mehr als 50.000
Einwohner kiinftig verpflichtet, einen Mietspiegel zu erstel-
len.! Gleichzeitig wird die Primardatenerhebung fur qualifi-
zierte Mietspiegel mit einem Zugriff auf amtliche Daten fiir
Mietspiegelersteller:innen wesentlich erleichtert, und es wird
eine Auskunftspflicht eingefiihrt. Fiir die Qualitdt der erhobe-
nen Daten kann das ein entscheidender Zugewinn sein, die
mit der Datenerhebung verbundenen Kosten diirften dadurch
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jedoch nur unwesentlich sinken. Viele Kommunen diirften
sich weiterhin die Frage stellen, ob sie die Kosten fiir einen
qualifizierten Mietspiegel aufbringen oder einen einfachen
Mietspiegel erstellen, der auch in der neuen Mietspiegelver-
ordnung weiterhin vorgesehen ist.

Einfache Mietspiegel missen nur in Grundziigen doku-
mentiert, von den Interessenparteien anerkannt und verof-
fentlicht werden. Anders als bei qualifizierten Mietspiegeln
sind keine weiteren Anforderungen an die Erstellung gekniipft.
Allerdings wird dann auch nicht notwendigerweise vermutet,
dass die im Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsiibliche
Vergleichsmiete wiedergeben. Laut dem Deutschen Miet-
schutzbund zeige die Erfahrung jedoch, ,dass je nach den
Gegebenheiten vor Ort auch ein einfacher Mietspiegel die zur
Erfillung seiner Informations und Befriedungsfunktion not-
wendige Akzeptanz bei Mietern und Vermietern finden kann."2
In welchem Maf3e diirfte ganz wesentlich davon abhdngen,
welche Qualitat ein einfacher Mietspiegel vorweisen kann. Es
gibt jedenfalls keinen ersichtlichen Grund, einfache Mietspie-
gel per se mit schlechten Mietspiegeln gleichzusetzen.

Mit der vorliegenden Studie mdéchten wir untersuchen,
ob es geeignete Alternativen zur aufwendigen Datenerhe-
bung von qualifizierten Mietspiegeln gibt und inwieweit die
ortstibliche Vergleichsmiete mit diesen Alternativen treffend
beschrieben werden kann. Bereits Rendtel, Sebastian und Frink
(2021) haben einen alternativen Mietspiegel mit Daten des
Mikrozensus fir die Stadt Berlin erstellt. Diese Daten enthalten
alle Mietverhaltnisse, ohne dass gednderte Bestandsmieten
separiert werden kdnnten. Den Autoren zufolge ,ist (daher)
zu erwarten, dass (...) die ortsiibliche Vergleichsmiete eher zu
niedrig geschatzt wird. Die Auswirkungen sind aber voraus-
sichtlich eher gering (...)." Gleichwohl konnte gezeigt werden,
dass mit den Daten des Mikrozensus eine valide Schatzung
der Mietpreisstruktur moglich ist. Diesen Ansatz greifen wir
auf und erweitern den Untersuchungsrahmen auf alle Regi-
onen Deutschlands. Zudem stellen wir ein Verfahren vor, mit
dem eine potentielle Datengrundlage einfacher Mietspiegel
auf Basis von sogenannten Angebotsdaten simuliert werden
kann. Dafiir priifen wir auch mdgliche Unterschiede zwischen
Angebotsdaten und tatsdchlichen Neuvertragsmieten.

Datengrundlagen

Mirozensus Zusatzerhebung Wohnen

Die Grundgesamtheit aller Neuvertragsmieten in Deutschland
ist unbekannt. Es wird weder eine regelmaBlige Befragung
aller Mieter:innen oder Vermieter:innen durchgefiihrt, noch
besteht Auskunftspflicht Gber neue Mietvertrage. Mit dem
Mikrozensus (MZ) gibt es jedoch eine Zufallsstichprobe, die
Auskunft Gber Neuvertragsmieten gibt. Sie ist die grote jahr-
liche und teilnahmepflichtige Haushaltsbefragung der amtli-
chen Statistik in Deutschland, mit der rund 1% der Haushalte
in Deutschland zu ihren Arbeits- und Lebensbedingungen
befragt werden.

Im Rahmen der Zusatzerhebung Wohnen werden die
Haushalte auch nach ihrer Wohnsituation befragt, zuletzt im
Jahr 2018. Sie erfolgt im Abstand von vier Jahren und erlaubt
u.a. die Bestimmung von Nettokaltmiete, Wohnungsgréile,
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Beschaffenheit und Mietstatus. Haushalte, die innerhalb der
letzten drei Jahre einen neuen Mietvertrag vereinbart haben,
kénnen ebenfalls separiert werden und deren vereinbarte Mie-
ten werden im Folgenden als Neuvertragsmieten (NM) der Jah-
re 2015 bis 2018 bezeichnet. Der folgende regionale Vergleich
mit Angebotsdaten basiert auf einer Sonderauswertung, mit
der regionale Anpassungsschichten (RAS) untersucht werden.
Aufgrund von Anonymisierungsverfahren kdnnen fiir Hessen
allerdings keine regionalen Werte ausgewiesen werden.?

Angebotsmieten

Die hier verwendeten Angebotsmieten (AM) stammen allesamt
aus der VALUE Marktdatenbank, in der auf Internetportalen
und digitalisierten Printmedien veroffentlichte Immobilienin-
serate ausgewertet werden. Da es sich bei den Bezugsquellen
um Angaben von Marktakteuren handelt, die aus unterschied-
lichen Beweggriinden heraus an den Marktpldtzen inserieren,
kann nicht vollumfanglich von der Richtigkeit der gemachten
Informationen ausgegangen werden. Daher werden bei den
VALUE Marktdaten permanent stichprobenartige Kontrollen
auf Plausibilitdt sowie automatisierte Qualitatssicherungs-
mechanismen durchgefiihrt und dokumentiert. Uber die
fortlaufende Recherche neuer Vermarktungstrends wird eine
stabile Erhebung und somit die Bereitstellung einer aktuellen
Stichprobe des 6ffentlich zuganglichen Immobilienangebotes
angestrebt. Die Stichprobe beriicksichtigt zahlreiche Immo-
bilienmarktakteure (privat, gewerblich, 6ffentlich geférdert
etc.) sowie eine Vielzahl 6ffentlich verfligbarer Quellen (Inter-
net- und Printmedien) und sie ist zuféllig im Hinblick auf die
Erfassungszeitpunkte und -regionen.

Die Datenaufbereitung und die Variablenableitung erfolgt
durch Algorithmen auf Ebene einzelner Anzeigen. Diese Al-
gorithmen werden fortlaufend im Rahmen von statistischen
Zufallsstichproben durch geschultes Personal validiert, wobei
die Validitat der Daten und einzelner Variablen tiber eine Feh-
lerwahrscheinlichkeit festgestellt wird. Im Durchschnitt liegt
die Fehlerquote einzelner Variablen bei ca. 1 %. Die Aufberei-
tung der Anzeigen zu Inseraten und Angeboten geschieht
anschlieBend im Rahmen der Dublettenbereinigung. Nach der
Ableitung von Variablen werden die einzelnen Anzeigen einer
oder mehrerer Quellen miteinander verglichen und - sofern
Sie ausreichend Ubereinstimmende Variablen aufweisen - zu
einem Inserat bzw. Angebot zusammengefligt. Mal3geblich
sind dabei einschlagige,harte” Variablen (Stra3e, Flache, Bau-
jahr oder Preis) sowie weitere segmentspezifische Merkmale.
Die Qualitat der Duplettenbereinigung wird anhand einer
statistischen Quote liber falsche Dubletten (félschlicherweise
zusammengefiligte Anzeigen) gemessen, die im Durchschnitt
Uiber alle Segmente ebenfalls bei etwa 1% liegt. Die Dubletten-
bereinigung erfolgtim Querschnitt (liber alle Internetquellen
und Printmedien) und Langsschnitt (iber den gesamten An-
gebotszeitraum). Immobilien, die iber einen langeren Zeit-
raum im Angebot stehen, werden nur einmal in die Datenbank
aufgenommen.

Von Angebotsmieten zu Neuvertragsmieten

Fir den Vergleich mit den Neuvertragsmieten werden alle
Angebotsmieten aus dem Segment ,Wohnungen zur Miete”
beriicksichtigt, deren Vermarktung zwischen dem 1. Januar
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2015 und dem 31. Dezember 2018 endete.* Wir unterstellen
zunachst, dass zwischen Vermarktungsende und Beginn des
Mietverhaltnisses typischerweise sechs Wochen liegen und
beriicksichtigen daher lediglich Inserate mit einem Vermark-
tungsende zwischen dem 15. November 2014 und dem 15.
November 2018. Wir ignorieren zusatzlich alle Inserate, die
als baufillig deklariert wurden sowie projektierte Objekte,
um die kurzfristige Verfligbarkeit einer inserierten Wohnung
sicherzustellen. Zudem werden nur Objekte aufgenommen,

deren Vermarktungsdauer unterhalb der mittleren regionalen
Vermarktungsdauer liegt, um ,Karteileichen” und Dauerin-
serate sowie untypische bzw. nicht-vermarktbare Objekte
auszuschlieBen.

Insgesamt stehen damit rd. 1,8 Millionen Mietinserate aus
der VALUE Marktdatenbank zur Verfligung, das entspricht rd.
29,1 % aller Hauptmieterhaushalte aus dem MZ mit Einzugs-
jahr 2015 oder spater. Deutschlandweit liegt das arithmetische
Mittel der Angebotsmieten — 0,1 €/m?” oder —1,3 % unter dem

Abbildung 1: Angebotsmieten (AM) & Neuvertragsmieten (NM), Mittelwert (A AM ggti. NM)
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Niveau der Neuvertragsmieten.® Unter den Bundesldandern ist
der Abstand im Stadtstaat Bremen am gréten. Hier unter-
schreiten die mittleren Angebotsmieten das Niveau der Neu-
vertragsmieten um 7,7 %. In den beiden anderen Stadtstaaten
Berlin (1,1 %) und Hamburg (2,9 %) sind die Absténde jeweils
positiv und kleiner. Den gréten positiven Unterschied gibt
es mit 6,2% in Brandenburg. Insgesamt liegen die Angebots-
mieten in 7 von 16 Bundesldndern unter oder auf dem Niveau
der Neuvertragsmieten (Abbildung 1).

Auch auf Ebene der regionale Anpassungsschichten (RAS)
korrelieren die beiden Mietniveaus (Abbildung 2). Die Abwei-
chungen konzentrieren sich tendenziell auf den Siidosten des
Landes, ohne dass allerdings ein eindeutiges Muster erkenn-
bar wére (Abbildung 3).1n 116 von 118 RAS mit Angaben zur
Neuvertragsmiete betragen die Unterschiede maximal + 10 %,
in 88 RAS liegen die Abweichungen bei hdchstens + 5 %.

Erklarungsansatze fiir mogliche Unterschiede

Einzeldaten aus dem Mikrozensus liegen uns nicht vor und
so muss sich der Vergleich auf deskriptive Auswertungen der
beiden Datensdtze beschranken.® Gleichwohl lassen sich aus

Abbildung 3: Abweichungen Angebotsmieten & Neuvertrags-
mieten in den RAS in %
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den Definitionen der verwendeten Daten bereits zwei zentrale
Erklarungsansatze fiir mogliche Unterschiede ableiten.

Angebotsdaten beschrénken sich per Definition auf Woh-
nungen, die 6ffentlich inseriert wurden. Wohnungen, die wie-
dervermietet wurden, ohne dass sie auf einer 6ffentlichen
Plattform angeboten wurden, werden demnach nicht erfasst.
Dabei diirfte es sich vorrangig um Wohnungen handeln, die
Uber interne Wartelisten kommunaler Wohnungsbauunter-
nehmen, Genossenschaften oder der Bundesagentur fiir Ar-
beit vermarktet werden sowie Wohnungen, die ,unter der
Hand” an Nachmieter:innen vergeben werden. Die durch-
schnittliche Nettokaltmiete aller Wohnungen von 6ffentlichen
Einrichtungen oder Wohnungs- bzw. Baugenossenschaften
ist laut Mikrozensus 2018 knapp 10 % glinstiger als die jener
Wohnungen, deren Eigentiimer Privatpersonen oder privat-
wirtschaftliche Unternehmen sind. Inwieweit diese Unter-
schiede jedoch auf Neuvertragsmieten Ubertragbar sind,
lasst sich den Zahlen nicht entnehmen. Die Unterschiede
kdnnten sich bei Berlicksichtigung von Lage und Baualters-
struktur auch relativieren, da Wohnungen von o&ffentlichen
Einrichtungen oder Wohnungs- bzw. Baugenossenschaften
in dieser Hinsicht meist andere Eigenschaften haben - bei
einem einfachen Vergleich werden diese Effekte nicht her-
ausgerechnet. Belastbare Untersuchungen zum detaillierten
Grad der Niveauunterschiede sind uns nicht bekannt. Wir
gehen jedoch davon aus, dass derartige Wohnungen in den
Angebotsdaten unterreprdsentiert sein durften und die An-
gebotsmieten ohne entsprechende Gewichtung im Vergleich
zu den entsprechenden Neuvertragsmieten tendenziell hoher
ausfallen.

Méoblierte Wohnungen werden in den Angebotsdaten se-
parat erfasst und bei der hier durchgefiihrten Analyse explizit
ausgeschlossen. In der Regel kdnnen méblierte Wohnungen
und zeitlich befristete Mietverhaltnisse simultan betrachtet
werden, da zeitlich befristete Mietverhdltnisse typischerweise
auch mobliert vermietet werden. Diese Wohnungen sind in
den VALUE Marktdaten meist hochpreisiger als andere, nicht
moblierte Wohnungen. Das ware per se noch kein Ausschluss-
grund. Aber bei Betrachtung der Jahre 2015 bis 2018 wird
eine mdblierte Wohnung, die wiederkehrend fiir drei Monate
vermietet wird, richtigerweise 12-mal aufgefiihrt. Der Anteil
moblierter Wohnungen und damit das allgemeine Mietpreis-
niveau wdre damit verzerrt. Im Mikrozensus wird hingegen
nicht abgefragt, ob eine Wohnung mobliert vermietet wird.
Die hier dargestellten Neuvertragsmieten enthalten demnach
auch Angaben zu méblierten Wohnungen und deren mittleres
Niveau dirfte dadurch vergleichsweise hoch sein.

Angebotsmieten diirften wegen der vermutlich selekti-
ven Auswahl offentlich inserierter Wohnungen das Niveau
der Neuvertragsmieten tendenziell Gberschédtzen, umgekehrt
dirfte der Ausschluss méblierter Wohnungen zu einem ver-
gleichsweise niedrigeren Niveau fiihren. Wie hoch der jewei-
lige Effekt ist, lasst sich auf Basis der verfiigbaren Angaben
nicht ermitteln. Der hier durchgefiihrte Vergleich zielt nicht
darauf ab, Angebotsmieten als reprdsentatives Abbild von
Neuvertragsmieten darzustellen; er zeigt aber, dass Ange-
botsmieten der regionalen Struktur von Neuvertragsmieten
weitestgehend folgen und die Niveaus vielerorts vergleichbar
sind - sofern die Angebotsdaten addquat gefiltert wurden.
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Vergleichsmieten

In Deutschland gibt es keine amtlichen Daten, die sich zur
Herleitung der ortsiiblichen Vergleichsmiete eignen und so
missen die entsprechenden Daten primar erhoben werden.
Allen anderen uns bekannten Datenquellen fehlen einzelne
Informationen, um die gesetzliche Definition einzuhalten. Aus
diesem Grund sollen hier zundchst unterschiedliche Typen
moglicher Vergleichsmieten voneinander abgegrenzt werden.

Regionale Vergleichsmieten (VM) sind Mieten, die in der Re-
gion fur Wohnraum in Mehrfamilienhdusern vergleichbarer
Art, GroBe und Lage vereinbart worden sind.

Regionaltypische Vergleichsmieten (RVM) sind Mieten, die in
der Region fiir Wohnraum in Mehrfamilienhausern vergleich-
barer Art, Gro3e und Lage vereinbart worden sind. Ausgenom-
men sind Haushalte, die Kosten der Unterkunft im Rahmen
des ALG-II-Bezugs (Hartz IV) oder Kosten der Unterkunft im
Rahmen der Grundsicherung im Alter und bei Erwerbsmin-
derung erhalten.

Lokaltypische Vergleichsmieten (LVM) sind simulierte Mie-
ten, die in der Region fiir Wohnraum in Mehrfamilienhdusern
vergleichbarer Art, GroRRe, Ausstattung und Lage einschlieBlich
der energetischen Ausstattung in den letzten sechs Jahren
vereinbart oder gedndert worden sind. Ausgenommen sind
Wohnungen, fiir die ein Wohnberechtigungsschein erforder-
lich ist und Wohnungen, die zeitlich befristet oder mébliert
vermietet werden.

Ortsiibliche Vergleichsmieten (OVM) sind nach §558 (2) BGB
Mieten, ,die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Ge-
meinde flir Wohnraum vergleichbarer Art, Gro3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieBllich der energetischen
Ausstattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren
vereinbart oder, von Erhdhungen nach §560 abgesehen, ge-
andert worden sind. Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem
die Miethéhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer
Forderzusage festgelegt worden ist.”

Laut BBSR (2020) sollten méblierte oder teilmdblierte Woh-
nungen, Untermietverhaltnisse sowie Wohnraum in Heimen
und Gefalligkeitsmieten nicht bei der Mietspiegelerstellung
beriicksichtigt werden. Diese Wohnungen werden demnach
fir die Berechnung der OVM ausgeschlossen, auch in den
LVM sind sie per Definition nicht enthalten. Bei VM und RVM
werden sie hingegen nicht explizit ausgeschlossen. Ob un-
Ubliche Wohnungstypen wie Ein- und Zweifamilienhduser,
Penthouse-, Maisonettewohnungen oder Apartments im Miet-
spiegel berlicksichtigt werden, obliegt den Mietspiegelerstel-
lern und -erstellerinnen und die Entscheidung variiert von
Mietspiegel zu Mietspiegel (Seite 104). Bei der LVM werden
diese Wohnungstypen — mit Ausnahme von Wohnungen in
Ein- und Zweifamilienhduser — nicht ausgeschlossen, da sich
uns nicht erschlieBt, warum diese Wohnungen ,uniiblich” sein
sollten. Auch bei RVM und VM werden sie beriicksichtigt. Die
OVM zielt auf Mieten ab, die in den letzten sechs bzw. ehemals
vier Jahren neu vereinbart oder gedndert worden sind. Dieser

Abbildung 4: Bruttostichprobe als Anteil an Einwohnern nach
MZOin %
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Bezugszeitraum lasst sich in den Daten des Mikrozensus nicht
ableiten, sodass er bei VM und RVM entfillt, er findet jedoch
auch Eingang in die LVM.

Bei der Erhebung der Mietspiegeldaten diirfen Wohnun-
gen, deren Miethohe durch Gesetz oder im Zusammenhang
mit einer Forderzusage festgelegt worden ist, nicht beriicksich-
tigt werden. Diese Wohnungen kdnnen in der vom BBSR (2020)
aufgefiihrten Granularitat weder in den Daten des Mikrozensus
noch in Angebotsdaten extrahiert werden. Deswegen werden
bei der RVM hier hilfsweise Wohnungen ausgeschlossen, deren
Haushalte Leistungen im Rahmen der Grundsicherung erhal-
ten. Bei der LVM werden jene Wohnungen, fiir die ein Wohnbe-
rechtigungsschein erforderlich ist, nicht berticksichtigt. Keine
der alternativen Vergleichsmieten trifft die Definition der OVM,
ob sich daraus allerdings auch relevante Niveauunterschiede
ergeben, wird nachfolgend analysiert.

Alternative Vergleichsmieten

Regionaltypische Vergleichsmieten
Die Daten zur Herleitung der RVM und der VM stammen aus
der Zusatzerhebung Wohnen des Mikrozensus 2018. Daftir
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wurden Hauptmieterhaushalte in bewohnten Mietwohnun-
gen in Gebdauden mit Wohnraum (ohne Wohnheime) vom
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus analysiert. Zur Berechnung
der VM wurden keine weiteren Einschrankungen gemacht.
Fiir die Berechnung der RVM werden Haushalte, die Kosten
der Unterkunft im Rahmen des ALG-II-Bezugs (Hartz IV) oder
Kosten der Unterkunftim Rahmen der Grundsicherung im Al-
ter und bei Erwerbsminderung erhalten, nicht berlicksichtigt.
Diese Sonderauswertung wurde wiederum fir alle regionale
Anpassungsschichten beauftragt, wobei die Ergebnisse dies-
mal fur alle Regionen zur Verfligung stehen.

Lokaltypische Vergleichsmieten

Durch das neue MsRG mussen Kommunen mit einer Ein-
wohnerzahl von mehr als 50.000 kiinftig einen qualifizierten
Mietspiegel erstellen. In Anlehnung daran haben wir anhand
der aktuell verfigbaren Einwohnerzahlen der rund 10.000
Gemeinden in Deutschland Mietspiegelzonen (MZO) festge-
legt. Kommunen mit mehr als 50.000 Einwohnern sind jeweils
eine eigene Zone, alle anderen Kommunen werden zu RAS
verschmolzen (Abbildung 4).

Mithilfe einer quadratischen Funktion wird fiir jede MZO eine
Bruttostichprobe der zu ziehenden Wohnungen W auf Basis
der verfligbaren Einwohner E bestimmt, anschlieBend wird
eine zufallige Auswahl an W(E) Wohnungen aus den Mietdaten
gezogen. Damit stellen wir anndherungsweise sicher, dass fur
jede MZO eine Mindestanzahl von 500 Beobachtungen und
bei groBeren Kommunen von bis zu 1% des Mietwohnungs-
bestandes gezogen wird (BBSR 2020).” Bei der Ziehung werden
nur jene Wohnungen beriicksichtigt, deren Vermarktungsende
vier (sechs) Jahre vor dem 31. Dezember 2018 lag, mit einer
Wohnflache zwischen 20 m? und 200 m? und Angaben zum
Baujahr. Zudem werden vor der Zufallsauswahl die oben be-
schriebenen Filter angewendet (Seite 100). Fir die weitere
Simulation der LVM setzen wir den Zeitpunkt des Vermark-
tungsendes dem Zeitpunkt einer Mietanpassung bzw. dem
Mietbeginn gleich. Dem so gewonnenen Datensatz wird au-
Berdem eine weitere Variable mit einer Zufallszahl zwischen 0
und 9 Jahren angespielt, die fiir jede Wohnung die Mietdauer
angibt. Wir unterstellen damit implizit eine mittlere Fluktua-
tionsrate von 10 %.

Simulation der lokaltypischen Vergleichsmiete
Fir jede Wohnung aus der Stichprobe schatzen wir zunéchst
das marktuibliche Mietniveau. Dabei ermitteln wir unter Be-
riicksichtigung objektspezifischer Eigenschaften auf Basis von
Angebotsmieten und zugeordneten Nachbarschaftsinforma-
tionen einen Mietpreis, der sich an vergleichbaren Objekten in
der Region orientiert.? Die Schadtzung basiert auf klassischen
Kleinstquadratemethoden (OLS) der Regressionsanalyse und
das verwendete Modell wird mithilfe einer Kreuzvalidierung
optimiert. Die mittlere absolute Abweichung zwischen tat-
sachlichem Mietpreis und geschatztem Mietpreis liegt letzt-
lich fiir 458.000 Testwohnungen aus der Kreuzvalidierung bei
7,6 %, die absolute Medianabweichung bei 6,7 %. Etwa 70 %
der Félle haben eine Abweichung von weniger als £10% und
97 % der Félle eine Abweichung von weniger als +20 %.

Mit der zufllig generierten Mietdauer lasst sich auch die
Bestandsmiete schatzen, was an einem Beispiel verdeutlicht
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werden soll. Flir eine Wohnung aus der VALUE Marktdaten-
bank, deren Vermarktungsende am 1. Juli 2015 lag und fir
die eine Mietdauer von 4 Jahren simuliert wurde, datieren wir
den Mietbeginn auf den 1. Juli 2011 und schatzen fir diesen
Zeitpunkt die objektspezifische Marktmiete (beispielswei-
se 6€/m?). AuBerdem unterstellen wir, dass zum Zeitpunkt
der Erfassung (1. Juli 2015) eine Mietanpassung stattfand,
sofern die Mietdauer ldnger als drei Jahre ist und die geschatz-
te Neuvertragsmiete vom 1. Juli 2011 unter dem aktuellen
Marktmietniveau vom 1. Juli 2015 lag. Wenn das zutrifft, pas-
sen wir die urspriinglich geschétzte Marktmiete gemal dem
Verbraucherpreisindex an. In dem Beispiel liegt die am 1. Juli
2015 geénderte Bestandsmiete dann bei 6 €/m> x 105,6 % =
6,33 €/m>. Eine Mietanpassung findet friihestens nach drei
Jahren statt und bei Objekten mit einer Mietdauer von 0 Jah-
ren entspricht die Bestandsmiete der aktuellen Marktmiete.
Im Ergebnis liegt eine Nettostichprobe mit 622.300 Be-
obachtungen vor, die detaillierte Angaben zum Mietobjekt
enthalt, zum Zeitpunkt des Mietbeginns sowie einer mogli-
chen Mietanpassung und zur Mietdauer. Jedem Objekt wird
auBerdem eine simulierte Bestands- bzw. Neuvertragsmiete
zugewiesen, mit der eine Beschreibung der regionalen Miet-

Abbildung 5: ALVM und RVM in den RAS in %
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preisstruktur moglich ist. Die Simulation der LVM lasst sich
gleichermaBen fiir Wohnungen durchfiihren, deren Miete
entweder in den letzten vier* oder sechs® Jahren gedndert
oder neu vereinbart wurde. Wahrend die meisten Mietspie-
gel noch den vierjdhrigen Bezugszeitraum abbilden, fordert
das Gesetz nunmehr den sechsjdhrigen Bezugszeitraum. Die
Vorstellung der LVM erfolgt hier deswegen vorrangig anhand
des Vierjahreszeitraumes.

Vergleich zwischen lokaltypischen und regionalen
Vergleichsmieten

Deutschlandweit liegt das Niveau der LVM* mit 6,6 €/m’
rund -5,7 % unter dem Niveau der RVM (7 €/m?). Beim kar-
tografischen Vergleich fallt auf, dass die hohen negativen
Abweichungen zumeist in Klistenregionen auftauchen. Eine
mogliche Erkldrung fiir die hohen Unterschiede kdnnte daher
sein, dass auch Ferienimmobilien im Mikrozensus abgefragt
werden, wohingegen diese Wohnungen bei der Herleitung
der LVM explizit ausgeschlossen werden.

In 81 von 128 RAS unterschreitet die LVM das mittlere
Niveau der RVM. Wir gehen davon aus, dass der fehlende
Ausschluss von méblierten Wohnungen in den RVM das ten-
denziell niedrigere Niveau der LVM begriindet. Insgesamt legt
der Vergleich zwischen LVM und RVM jedoch einen starken
Zusammenhang zwischen den beiden Vergleichsmieten nahe.
Die Struktur der Abweichungen in Abbildung 5 lasst keine
rdumliche Struktur entdecken und auch die in Abbildung 6
dargestellten Zusammenhange offenbaren keine systemati-
schen Abweichungen.

Abbildung 6: LVM und LVM in den RAS
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Ortsiibliche Vergleichsmieten

Ortsibliche Vergleichsmieten werden in Deutschland typi-
scherweise im Rahmen von Mietspiegeln abgebildet. Die Pra-
xis der Mietspiegelerstellung weicht jedoch von Kommune zu
Kommune ab und eine einheitliche Darstellung der ortsubli-
chen Vergleichsmieten ist kaum moglich. In einer umfassen-
den Bestandsaufnahme haben Sebastian und Memis (2021)
die Mietspiegel der 200 gréten deutschen Stadte untersucht
und damit dokumentiert, dass sich kommunale Mietspiegel
in vielen, zum Teil weitreichenden Aspekten unterscheiden.
Ein Niveauvergleich aller Mietspiegel ist daher wenig zielfiih-
rend und wir beschrénken uns fiir eine Gegentiberstellung
ausgewahlter Vergleichsmieten auf die Stadte Berlin, Dresden,
Frankfurt, Hamburg, Leipzig, Mlinchen und Stuttgart.’

Die Mietspiegel fir Stuttgart (2019) und Leipzig (2018)
wurden von den jeweiligen Statistischen Amtern erstellt und
der Mietspiegel Miinchen (2019) von der LMU Miinchen, die
Erstellung aller anderen Mietspiegel liegt in der Hand von
Privatinstituten. Nur in den beiden Stadten Berlin (2019) und
Hamburg (2019) wird ein Tabellenmietspiegel erstellt, ansons-
ten sind es Regressionsmietspiegel. Die Datenerhebung vari-
iert von Stadt zu Stadt (Kauermann, Windmann und Minnich
2020), und auch die,Ortsiiblichkeit” wird unterschiedlich aus-
gelegt. So werden Penthouse-Wohnungen beispielsweise in
Minchen (2019) und Frankfurt (2018) explizit ausgeschlossen,
in Leipzig (2018) dagegen nicht. In Miinchen (2019) werden
Wohnflichen unterhalb 20 m? und oberhalb 160 m?,eingefro-
ren” in Frankfurt fliegen Wohnungen unter 15m?” und ober-
halb 150 m? ganz raus und in Dresden liegt die Obergrenze bei
144 m>.° Insgesamt wird die Herleitung der OVM offensichtlich
sehr unterschiedlich gehandhabt.
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Fir den Vergleich wurde jeweils der Mietspiegel berticksich-
tigt, dessen Stichtag moglichst nahe am 31. Dezember 2018
liegt — dem Stichtag der Zusatzerhebung Wohnen des Mikro-
zensus. Das ausgewiesene arithmetische Mittel der einzelnen
Mietspiegel wurde anschlieend auf diesen Stichtag fortge-
schrieben. Ein gdngiges Verfahren bei der Fortschreibung von
Mietspiegeln ist die Verwendung des Verbraucherpreisindex
(VPI). Die Nettokaltmieten flieBen dabei mit einem Gewicht
von knapp 20% in den Gesamtindex ein, das ist das hochste
Gewichtim verwendeten Wagungsschema. Damit wird einer-
seits die Bedeutung von Nettokaltmieten fiir Privathaushalte
deutlich. Gleichzeitig offenbart es aber auch, dass der im VPI
verwendete Warenkorb zu etwa 80 % aus anderen Giitern
besteht und der Gesamtindex kaum ein treffsicheres Maf3
fur die relative Entwicklung der Nettokaltmieten sein dirfte.
Zudem zielt der VPI auf gesamtdeutsche Preistrends ab und
regionale Entwicklungen werden nivelliert. Neben dem VPI
publiziert das Statistische Bundesamt auch den von anderen
Waren losgeldsten Index der Nettokaltmieten (INK). Der INK
weist die monatliche Entwicklung der Nettokaltmieten auf
Bundeslandebene aus und eignet sich daher aus unserer Sicht
besser als der VPI, um regionale Trends der Nettokaltmieten
aufzugreifen.

Die Aussagekraft hinsichtlich der realen Mietentwicklung
ist jedoch bei beiden Indizes eingeschrankt."" Beide Indizes
zielen auf Teuerungsraten ab, bei denen Qualitdtsanderungen
berticksichtigt werden. Auch im Fall von Nettokaltmieten wird
der durch die Qualitdtsunterschiede hervorgerufene Preisun-
terschied quantifiziert und bei der Indexermittlung herausge-
rechnet. Konkret werden Nettokaltmieten also beispielsweise
um Modernisierungs- oder Sanierungsmaf3nahmen bereinigt.
Weder VPI noch INK messen demnach die tatsachlichen Ent-
gelte, die fir Wohnraum in einer Kommune gezahlt werden,

Abbildung 7: Bundesweite Preisentwicklungen
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sondern vielmehr qualitatsbereinigte Teuerungsraten. Hinzu
kommt, dass die Stichprobe der befragten Haushalte auf der
Gebdude- und Wohnungszéhlung 2011 (GWZ) basiert. Sdmt-
liche Haushalte, die in nach 2011 fertiggestellten Wohnungen
leben, sind demnach nicht in der Preisstatistik enthalten.

Als dritte Fortschreibungsvariante ziehen wir deswegen
auch die Nettokaltmieten aus der Zusatzerhebung Wohnen
heran. Diese Werte stehen lediglich fiir die Jahre 2010, 2014
und 2018 auf Bundeslandebene zur Verfligung und aus Man-
gel an Alternativen unterstellen wir, dass die jeweilige mo-
natliche Verdnderungsrate der Nettokaltmiete zwischen den
beiden Jahren 2014 und 2018 konstant ist. Die Aussagekraft
dieser Verdnderungsrate ist aufgrund einer Umstellung auf
eine neue Stichprobe ab dem Jahr 2016 allerdings ebenfalls
eingeschrédnkt. AuBerdem wurde die Art der Plausibilisierung
von Nettokaltmieten zwischen Mikrozensus 2014 und 2018
angepasst und die Berechnung der Nettokaltmieten ful3t auf
einem Uberarbeiteten Verfahren.

Die drastischen Unterschiede zwischen den drei Indizes in
Abbildung 7 kénnen nicht abschlieBend aufgeklart werden,
da uns keine amtliche Statistik zur Entwicklung der Nettokalt-
mieten ohne eingeschrankte Aussagekraft bekannt ist. Die
Fortschreibung der OVM wird daher auf Basis aller drei Indizes
gleichermaflen durchgefiihrt, um eine realistische Bandbreite
moglicher Entwicklungen abzudecken. Das Verfahren ist dabei
stets identisch und beispielhaft bei Verwendung des INK in
Abbildung 8 dargestellt. In der Stadt Miinchen lag das mittlere
Niveau der OVM im Januar 2018, dem Stichtag der damaligen
Mietspiegelerhebung, beispielsweise bei 11,72 €/m?’. Der INK
ist fr Bayern zwischen Januar und Dezember 2018 um 1,44 %
gestiegen, der VPIum 2,16 % und laut Mikrozensus haben die
Nettokaltmieten in Bayern zwischen den Jahren 2014 und
2018 monatlich um 0,44 % und von Januar bis Dezember somit

2015 2016 2017 2018 2019 2020
INK —e— VM
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um 4,91 % zugelegt. Eine Fortschreibung der OVM in Miinchen
vom Januar 2018 auf Basis des VPI ergibt somit eine OVM von
11,97 €/m?im Dezember 2018, bei Verwendung des INK liegt
sie bei 11,89€/m? und die unterstellte Entwicklung der Net-
tokaltmieten aus dem Mikrozensus flihrt zu einer OVM von
12,3€/m> In den anderen Stadten wurde die OVM analog auf
den einheitlichen Stichtag gebracht.

In den meisten Fallen unterschreitet das Niveau der LVM jenes
der RVM etwas (Abbildung 9). Den fehlenden Ausschluss von
mdblierten Wohnungen in den Daten des Mikrozensus ver-
muten wir als Hauptgrund dafur. Es liegt letztlich im Auge des
Betrachters, ob die in Abbildung 9 vorgestellten Unterschie-
de zwischen den einzelnen Vergleichsmieten als hoch oder
niedrig eingestuft werden. Allerdings wird auch deutlich, dass

Abbildung 8: Indexierung der OVM in ausgewdhlten Stéidten per INK
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Abbildung 9: Vergleichsmieten in ausgewdhlten Stédten, Dezember 2018
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mit Angaben aus dem Mikrozensus und den simulierten Ver-
gleichsmieten auf Basis von Angebotsdaten eine Datenbasis
vorliegt, dessen mittleres Niveau eine starke Ahnlichkeit mit
dem Niveau der vorgestellten OVM aufweist. Typischerweise
liegen diese Unterschiede bei maximal £5 %. Auffillig ist al-
lenfalls, dass in den beiden Stadten mit Tabellenmietspiegeln,
Berlin und Hamburg, die gré3ten Unterschiede zwischen den
einzelnen Vergleichsmieten festgestellt werden.

Einordnung alternativer Vergleichsmieten

In vielen Kommunen Deutschlands gibt es - trotz des zentra-
len Beitrags von Mietspiegeln zur Funktionsweise des Miet-
marktes — weder einfache noch qualifizierte Mietspiegel. Als
Hauptgrund dafir lassen sich fehlende Daten ausmachen, da
es in Deutschland keine o6ffentlich zugangliche Datenbasis fur
Mietspiegel jedweder Art gibt. Im Ergebnis erstellen zahlrei-
che Kommunen keine oder nur einfache Mietspiegel, deren
Grundlagen nur rudimentar dokumentiert werden mussen.
Alle anderen Kommunen flihren eine individuelle und kost-
spielige Primadrdatenerhebung durch. Kein Mietspiegel gleicht
in Deutschland somit dem anderen und ein kommunaler Ver-
gleich der ortstiblichen Vergleichsmieten ist damit ebenso er-
schwert wie eine fachliche Priifung der einzelnen Mietspiegel.
Es ist beachtlich, dass bei rund 20 Millionen Mieterhaus-
halten kein Versuch fiir uns erkennbar ist, die Datengrundlage
von Mietspiegeln auf ein amtliches Fundament zu stellen. Die
gif-Mietspiegelkommission schreibt in ihrer Stellungnahme
zum Mietspiegelreformgesetz zwar, dass,,der Mietspiegel wie
jede andere (amtliche) Statistik unabhdngig von politischer
Einflussnahme sein soll”, letztlich tut sie diesen Vorschlag be-
dauerlicherweise aber selbst als,,vollig unrealistisch” ab.?
Als amtliche Datengrundlage fiir Mietspiegel kommt nach
unserem Erachten derzeit lediglich der MZ in Frage, mit dem
sich ortsUbliche Vergleichsmieten in ihrer aktuellen Definition
allerdings nicht abbilden lassen. Klar ist auch, dass die Defi-
nition von Vergleichsmieten als politisches Instrument nicht
allein an den verfligbaren Daten ausgerichtet werden darf. Ver-
gleichsmieten enthalten aber nicht nur eine normative, son-
dern auch eine empirische Komponente, bei der eine valide
Datenbasis mitgedacht werden muss. Der MZ kdame beispiels-
weise als Datengrundlage fiir Mietspiegel in Betracht, wenn
auf den - ohnehin willkirlich festgelegten — Betrachtungs-
zeitraum in der Definition der ortsiiblichen Vergleichsmieten
sowie auf den — aus unserer Sicht ohnehin fragwiirdigen — Aus-
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schluss moblierter Wohnungen verzichtet werden wiirde. Mit
einer minimalen Erweiterung des Fragenkataloges in Hinblick
auf Moblierung, Ausstattung und sozialer Forderung sowie
einer Verkniipfung mit anderen amtlichen Daten konnte die
Eignung des MZ als Datengrundlage fiir Mietspiegel zudem
wesentlich verbessert werden. Das gilt auch, wenn man dem
Vorschlag von Kiihling, Sebastian und Siegloch (2021) folgen
wirde, das Vergleichsmietsystem allein an Neuvertragsmieten
auszurichten. Weder in dem nun beschlossenen Mietspiegel-
reformgesetz noch in den dazugehdrigen Stellungnahmen
der Interessensverbdnde finden wir allerdings einen politi-
schen Willen zu diesem VorstoR. Eine amtliche Datenbasis
fir Mietspiegel ware aus unserer Sicht der Kénigsweg, sie
ist derzeit aber nicht absehbar. Aus diesem Grund haben wir
eine alternative, flichendeckende Datenquelle auf Basis von
Angebotsdaten fiir die Erstellung von Mietspiegeln vorgestellt.

Angebotsdaten stehen zuweilen der Kritik, kein reprasen-
tatives Abbild des Mietwohnungsmarktes zu sein (GdW 2021).
Es zeigt sich jedoch, dass die Niveauunterschiede zwischen
sinnvoll selektierten Angebotsmieten und tatsachlichen Neu-
vertragsmieten aus dem Mikrozensus relativ gering sind (Ab-
bildung 2). Gleiches gilt fiir den Vergleich zwischen den hier
untersuchten Vergleichsmieten (Abbildung 9), wenngleich das
freilich kein Beweis gegen regionale oder strukturelle Unter-
schiede in den Datengrundlagen ist. Dennoch kénnten die mit
Angebotsdaten simulierten Vergleichsmieten eine geeignete
Datengrundlage fiir die flichendeckende Erstellung zumin-
dest einfacher Mietspiegel sein.

Die Aktualitdt der verwendeten Angebotsdaten ermdg-
licht es zudem, damit erstellte Mietspiegel regelmaBig und
weitestgehend automatisiert neu zu erstellen. Eine Fortschrei-
bung nach zwei Jahren anhand eines geeigneten Preisin-
dexes konnte allerdings zu einer hoheren Kontinuitat der
ausgewiesenen Vergleichsmieten und damit zu einer héheren
Akzeptanz der verwendeten Daten flihren. Gleichwohl sei
angemerkt, dass bei diesen Indizes eine Qualitatsbereinigung
durchgefiihrt wird und derzeit keine neugebauten Wohnun-
gen beriicksichtigt werden. In angespannten Wohnungs-
markten mit geltender Mietpreisbremse sind das die einzigen
Wohnungen, die bei Neuvermietung keiner Regulierung un-
terliegen. Wie hoch der Ausschluss dieser Wohnungen auf den
Index der Nettokaltmieten und damit auf fortgeschriebene
Mietspiegel wiegt, ldsst sich nicht quantifizieren. Es zeigt aber
auch, dass mitunter selbst qualifizierte Mietspiegel eben nur
vermuten lassen, dass sie die ortstibliche Vergleichsmieten
wiedergeben.
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Umfangreiche Informationen sowie Stellungnahmen zum Mietspie-
gelreformgesetz (MsRG), das inzwischen im Bundesgesetzblatt ver-
offentlicht worden ist und zum 1.7.2022 in Kraft tritt, und zur Miet-
spiegelverordnung (MsV) findet man beim BMJV: https://www.bmijv.
de/SharedDocs/ Gesetzgebungsverfahren/DE/Mietspiegel.html.
Vgl. Stellungnahme des Deutschen Mieterschutzbundes, Seite 3:
https://www.bmjv.de/SharedDocs/Gesetzgebungsverfahren/Stel-
lungnahmen/ 2020/Downloads/103020_Stellungnahme_DMB_RefE_
Mietspiegel.pdf;jsessionid=963AEA27241A414F94DE7DEBD3F8A
CBO0.1_cid324?blob=publicationFile&v=2.

Die Sonderauswertung wurde auch fir kreisfreie Stadte und Land-
kreise bestellt. In zahlreichen Bundeslandern wurden fiir diese raum-
liche Ebene allerdings keine Werte geliefert, weswegen dieser Ansatz
wieder verworfen wurde. Fiir die Hochrechnung der Haushalte wurde
der Standardhochrechnungsfaktor des Mikrozensus verwendet.
Das Segment umfasst Mietwohnungen mit Angabe zur Nettokalt-
miete, ohne Ausrei3er, Ferienimmobilien, Wohngemeinschaften,
moblierte und zeitlich befristet vermietete Wohnungen.

In der Sonderauswertung des Mikrozensus wurden alle Werte auf eine
Nachkommastelle gerundet. Zur besseren Vergleichbarkeit verfahren
wir bei Angebotsdaten analog.

Auch die Standardabweichungen der beiden Datensétze sind nicht
vergleichbar, denn:,Bei der Berechnung der Standardabweichung
wurde das Stichprobendesign des Mikrozensus (d.h. Schichtung
und Klumpung) berticksichtigt, nicht aber die gebundene Hoch-
rechnung. Durch die zuséatzliche Berticksichtigung der gebundenen
Hochrechnung kénnten sich Veranderungen am Umfang der Stan-
dardabweichung ergeben. Aufgrund methodischer und inhaltlicher

Gegebenheiten ist bei den Merkmalen zur Wohnsituation von ei-
ner Reduktion der Varianz auszugehen, wenn auch die gebundene
Hochrechnung bei der Berechnung berticksichtigt werden wiirde!”
(Sonderauswertung Mikrozensus 2018 fiir die Value AG 08/02/2021)
Der Mietwohnungsbestand ist nicht zu verwechseln mit dem miet-
spiegelrelevanten Wohnungsbestand, der bei der Mietspiegelerstel-
lung im Vorhinein stets unbekannt ist.

Die verwendeten Daten werden nach den Qualitatsstandards der
VALUE Marktdatenbank aufbereitet und plausibilisiert.

Fur den Vergleich wurden die 10 groten Stadte Deutschlands aus-
gewabhlt. In KéIn und Disseldorf gibt es jedoch keinen qualifizierten
Mietspiegel, diese beiden Stadte wurden aus der Liste entfernt. Das
gilt auch fir Dortmund, da wir online keine Dokumentation des
Mietspiegels finden konnten.

Fur Leipzig wurde uns das arithmetische Mittel per Mail mitgeteilt,
fur Stuttgart kann es einem Kurzbericht und fiir alle anderen Stadte
dem jeweils zitierten Methodenbericht entnommen werden.

Die folgenden Informationen kénnen nur teilweise den Qualitats-
berichten der einzelnen Indizes entnommen werden. Sie stammen
vielmehr aus den Gesprachen, die wir im Rahmen der Recherche
mit den Mitarbeiter:innen der Statistischen Amter gefiihrt haben.
Dankenswerterweise wurden uns die zentralen Informationen mit
der Erlaubnis zur Veroffentlichung per Mail libersandt. Sie werden
auf Anfrage gerne Ubermittelt.

Vgl. Stellungnahme der gif-Mietspiegelkommission: https://www.
bmjv.de/SharedDocs/Gesetzgebungsverfahren/Stellungnah-
men/2020/ Downloads/110420_Stellungnahme_gif_RefE_Mietspie-
gel.pdf?blob=publicationFile&v=2.
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