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Zusammenfassung Der Artikel diskutiert die verschiedenen Methoden bei der Da-
tenerhebung von Mietspiegeln. Es werden Vor- und Nachteile der in der Praxis zu
findenden Methoden diskutiert und aus dem statistischen Blickwinkel beleuchtet.
Dabei gehen wir den drei Fragen nach: Wer wird befragt? Wie wird befragt? Wie
erfolgt die Stichprobenziehung? Neben statistischen Aspekten werden die Miet-
spiegel der 30 grofiten Stddte als Beispiel herangezogen, um aufzuzeigen, dass die
angewandte Methodik in der Praxis sehr heterogen ist.
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1 Einleitung

Bislang stand bei der Diskussion um qualifizierte Mietspiegel in Deutschland eher
die statistische Datenanalyse im Vordergrund. So verglichen schon Kridmer (1992),
Aigner et al. (1993) sowie Blinkert und Hofflin (1994) Regressions- und Tabel-
lenmethode bei der Erstellung von Mietspiegeln. Dagegen wurden Stichproben-
ziechung und Datenerhebung fiir Mietspiegel bisher nur am Rande thematisiert,
z.B.: in Kauermann und Windmann (2016) wird auf die Bestimmung des Stich-
probenumfangs eingegangen, wihrend Cischinsky et al. (2014) die Reprisentativitit
und stichprobenmethodische Anforderungen an qualifizierte Mietspiegel diskutieren.
Uber Verbreitung und Qualititsdefizite qualifizierter Mietspiegel berichten Freund
et al. (2013). Kauermann et al. (2016) weisen auf Probleme und Fallstricke bei
der Nutzung von automatisiert gesammelten Angebotsmieten, z.B. aus Immobili-
enportalen, hin. Einen generellen Uberblick iiber Mietspiegel in Deutschland findet
sich im Mietspiegelreport (Sebastian und Lammers 2019), herausgegeben von der
Gesellschaft fiir immobilienwirtschaftliche Forschung. Insgesamt fillt die wissen-
schaftliche Diskussion um die Datenerhebung bei Mietspiegeln im Vergleich zur
Auswertungsmethodik jedoch gering aus.

Mit den nachfolgenden Ausfithrungen wollen wir versuchen, die wissenschaftli-
che Diskussion zur Datenerhebung bei Mietspiegeln voranzutreiben. Insbesondere
untersuchen wir, welche unterschiedlichen Varianten der Datenerhebung und Stich-
probenziehung fiir qualifizierte Mietspiegel in Deutschland heute existieren, und
gehen dabei auf deren Vor- und Nachteile ein. Ebenso beleuchten wir die Kosten,
soweit dies aus wissenschaftlicher Sicht moglich ist, sowie die Praktikabilitdt der
jeweiligen Verfahren.

Die rechtlichen und gesetzlichen Vorgaben zur Datenerhebung bei Mietspiegeln
sind gering. Rechtliche Grundlage fiir Mietspiegel bilden die §§ 558 ¢ und 558 d
BGB, wobei sich der Gesetzgeber vorhilt, eine Rechtsverordnung mit ,,Vorschrif-
ten iiber den niheren Inhalt und das Verfahren zur Aufstellung und Anpassung
von Mietspiegeln zu erlassen” (§ 558 ¢ BGB). Eine solche Mietspiegelverordnung
wurde aber bislang, trotz jiingster Versuche (Referentenentwurf 2016'), nicht er-
lassen. Stattdessen erlangten die vom damaligen Bundesministerium fiir Verkehr,
Bau und Wohnungswesen herausgegebenen ,,Hinweise zur Erstellung von Mietspie-
geln* (BBSR 2014) eine hohe praktische Relevanz mit kommentarihnlichem Status,
da schon die Gesetzesbegriindung auf diese Broschiire verwies. Die Hinweise zur
Erstellung von Mietspiegeln sollten zur Information und Vereinheitlichung der Er-
stellung von Mietspiegeln dienen (BT Drucksache 14/4553 2000, S. 57).

In den heute giiltigen Hinweisen zur Erstellung von Mietspiegeln (BBSR 2014)
steht zunichst: ,.Die dem Mietspiegel zugrunde zu legenden Daten miissen reprd-
sentativ sein, d.h. ein getreues Abbild des Wohnungsmarktes liefern, fiir den der
Mietspiegel gelten soll*. Reprasentativitit ist aus statistischer Sicht ein fiir die Pra-
xis nicht einfach nachzuvollziehender Begriff (siehe bspw. Gabler und Quatember
2013, S. 107ff. sowie Schnell 2019, S. 163). Daher ist der Zusatz, dass die Daten
ein getreues Abbild des Wohnungsmarktes liefern sollen, ein Hinweis, dass einfache

! https://www.grundeigentum-verlag.de/download/entwurf_mietspiegelverordnung.pdf.
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Stichproben vorgeschlagen werden, bei denen ,,jede Wohnung die gleiche Chance
aufweist, in der Stichprobe vertreten zu sein“ (BBSR 2014, S. 23). Moderne Stich-
probenverfahren nutzen heute komplizierte Stichprobenmethoden, sei es geschichte-
te Ziehungen oder mehrstufige Verfahren. Auch bei Mietspiegeln sind diese grund-
sdtzlich zulédssig, wobei bei der Benutzung von geschichteten Stichproben gefordert
wird, dass die Inklusionswahrscheinlichkeiten (sprich die Wahrscheinlichkeiten ein-
zelner Elemente in einer Stichprobe selektiert zu werden) im Voraus definiert sein
miissen.

Bei der Datenerhebung sind weiter zwischen Erhebungsmethode (einfache Stich-
probe, geschichtete Stichprobe, komplexes Stichprobendesign) und Erhebungsart
(Fragebogen, telefonische Befragung etc.) zu unterscheiden. Dabei sind die Woh-
nungen die Merkmalstriger, die im Rahmen einer Erhebung iiber Mieter (Mieter-
befragung) als auch Vermieter (Vermieterbefragung) gezogen werden konnen. Die
Art und Weise, wie dies umgesetzt werden soll, wird im Rahmen der erwihnten
Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln nur allgemein beschrieben. Dort heif3t
es: ,,Fiir die Ziehung der Stichprobe sollte die Datenquelle verwendet werden, die
— auch unter Beriicksichtigung der Anforderungen des Datenschutzes — sachgerecht
und moglichst einfach zugdnglich ist. Im Allgemeinen basieren Mietspiegelbefragun-
gen auf einer Haushaltsdatei und/oder einer Gebdiudedatei (BBSR 2014, S. 24).
Wie diese Vorgaben in der Praxis umgesetzt werden, wird Teil unserer nachfolgen-
den Ausfiihrungen sein.

Die genannten Hinweise zur Erstellung von Mietspiegeln sollen in naher Zukunft
durch spezifizierte Richtlinien ersetzt werden. Einen ersten Vorstol gab es schon
2016 mit einem Referentenentwurf zur so genannten Mietspiegelverordnung. Die-
ser weicht aber in Bezug auf die Datenerhebung kaum von den derzeitig giiltigen
Hinweisen ab. Auch hier spiegelt sich die Notwendigkeit wider, wissenschaftlich zu
beleuchten, welche Vor- und Nachteile unterschiedliche Erhebungsmethoden haben.

Der nachfolgende Artikel baut auf den umfangreichen Methoden und Ergebnissen
im Bereich Stichprobenziehung und Umfrageforschung (Surveymethodologie) auf.
Hierzu verweisen wir auf ADM (2013), Krug et al. (2001) sowie Schnell (2019),
beziehungsweise auf Kauermann und Kiichenhoff (2010) in Bezug auf Stichpro-
benmethoden. Internationale Werke, die einen guten Uberblick liefern, sind Sérndal
et al. (2003), Lohr (2010) und Thompson (2012) sowie Lumley (2010) fiir die zu-
gehorige Umsetzung mit der Software R. Methoden zu Befragungstechniken sowie
zum Einfluss von Erhebungsmodi sind bspw. in Groves et al. (2009) eingehend
dargestellt. Eine Ubertragung von komplexen Verfahren auf die Datenerhebung bei
Mietspiegeln steht noch aus, wie wir nachfolgend sehen werden.

Unser Aufsatz ist wie folgt gegliedert. Im folgenden Kapitel diskutieren wir die
Datenerhebung bei Mietspiegeln allgemein und zeigen auf, welche Methoden in
den 30 grofiten deutschen Stddten zum Einsatz kommen. Das dritte Kapitel dis-
kutiert Unterschiede zwischen Mieter- und Vermieterbefragung. Im vierten Kapitel
behandeln wir die unterschiedlichen Methoden der Datenerhebung bevor das fiinfte
Kapitel die konkrete Zufallsauswahl und Stichprobenziehung erértert. Das sechste
Kapitel schlieBt mit unseren Empfehlungen ab.
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2 Mietspiegel in Deutschland

Um die Datenerhebung bei Mietspiegeln in Deutschland zu untersuchen, betrachten
wir die folgenden Fragestellungen:

o Wer wird befragt?
o Wie wird befragt?
o Wie erfolgt die Stichprobenziehung?

Die erste Fragestellung bezieht sich konkret auf die Unterscheidung zwischen
einer Mieterbefragung und einer Vermieterbefragung, um jeweils die Information
iber den Merkmalstrager Wohnung zu erhalten. Die zweite Fragestellung fokussiert
die Art der erhobenen Information, wobei zwischen Fragebogen und Interview und
Kombinationen daraus, also dem Erhebungsmodus, unterschieden wird. Die letzte
Fragestellung betrachtet das konkret angewandte Stichprobenverfahren, sprich aus
welchen Dateien sind Mieter oder Vermieter mit Hilfe von welchem Stichproben-
design gezogen worden. Im letzten Fall wird also diskutiert, wie man die Teil-
nehmerdaten, ob Mieter oder Vermieter, fiir die Ziehung der Stichprobe als Liste
(Ziehungsgesamtheit, Rahmen oder Frame) erhilt.

Fiir unsere Untersuchung ziehen wir die zum Dezember 2018 giiltigen Mietspiegel
der 30 groften Stiddte Deutschlands heran. In 22 dieser Stidte liegt ein qualifizierter
Mietspiegel vor. In Bremen gibt es zum genannten Zeitpunkt keinen Mietspiegel
und in sieben Stiddten, darunter u.a. Ko6ln und Diisseldorf, werden nur einfache
Mietspiegel erstellt, die nachfolgend nicht weiter betrachtet werden.

Als qualifiziert gilt dabei gemif § 558 d BGB ein Mietspiegel, wenn er nach
wissenschaftlich anerkannten Methoden erstellt und von der Gemeinde oder von In-
teressenvertretern der Vermieter und Mieter anerkannt worden ist. Auerdem muss
er nach zwei Jahren an die Marktentwicklung angepasst und nach vier Jahren neu
erstellt werden. Es diirfen nur freifinanzierte Wohnungen, die in den letzten sechs
Jahren (bis Dezember 2019 vier Jahre) neu vereinbart oder gedndert worden sind.
Mietspiegel, die diese Anforderungen nicht erfiillen, werden ,,einfache Mietspiegel
genannt. Weitere Informationen kann den ,,Hinweisen zur Erstellung von Mietspie-
geln“ (BBSR 2014) entnommen werden.

Die Informationen iiber die Methoden zur Datenerhebung der herangezogenen
Mietspiegel sind den jeweiligen Dokumentationen bzw. Methodenberichten der
Mietspiegel entnommen. Die notwendige Dokumentation war bei 14 Stddten ohne

Tab. 1 Mietspiegel in den 30 groBten deutschen Stidten mit Verfiigbarkeit der Dokumentationen

Qualifizierte Online frei Berlin, Hamburg, Miinchen, Frankfurt am Main, Essen, Leipzig,

Mietspiegel verfligbar Dresden, Hannover, Bochum, Wuppertal, Bielefeld, Bonn, Augs-
burg, Kiel

Auf Anfrage Stuttgart, Dortmund, Niirnberg, Miinster, Karlsruhe, Mannheim,

Braunschweig, Chemnitz

Einfache - Koln, Diisseldorf, Duisburg, Wiesbaden, Gelsenkirchen, Monchen-

Mietspiegel gladbach, Aachen

Kein Miet- - Bremen

spiegel
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weitere Nachfragen und Recherchen iiber die Internetseiten der Stadt frei zum
Download erhiltlich. Fiir acht Stidte war die Dokumentation auf schriftliche An-
frage und z.T. nur gegen eine Gebiihr erhiltlich. Die entsprechenden Angaben sind
mit Nennung der Stiddte in Tab. 1 gegeben. Unsere Analyse beruht daher auf 22
qualifizierten Mietspiegeln.

3 Wer wird befragt?
3.1 Stand der Dinge

Um die fiir eine Mietspiegelerstellung notwendigen Daten zu sammeln, konnen ent-
weder Mieter oder Vermieter befragt werden. Auch eine Kombination aus beiden
Gruppen ist moglich. Die Erstellung eines qualifizierten Mietspiegels aus Mietda-
tenbanken oder dhnlichen Quellen, wie z. B. Online-Immobilienportalen, ist dagegen
nicht zuldssig (vgl. BBSR 2014, S. 23f1).

Bei den herangezogenen 22 Mietspiegeln wurden in 14 Stidten sowohl Mieter als
auch Vermieter befragt. In Hamburg wurde ein konsekutives Verfahren angewandt.
Es wurde erst eine Mieterstichprobe gezogen. AnschlieBend wurde aus den Non-
Respondern eine Vermieterstichprobe gezogen. In den anderen Stddten sind Mie-
ter- und Vermieterstichprobe disjunkt. Die erhaltenen Daten werden in allen Stédten
zusammengefiihrt und flieBen somit beide in die Mietspiegelauswertung ein. Eine
reine Vermieterbefragung fand in vier Stddten statt. Ebenfalls in vier Stidten wur-
den ausschlieBBlich Mieter befragt. Hierbei sind Miinchen und Frankfurt am Main
gesondert zu betrachten, da die befragten Vermieter eine Teilmenge der Mieterstich-
probe sind und die Daten der nachgelagerten Vermieterbefragung nicht direkt in
den Mietspiegel eingehen. Die nachgelagerte Vermieterbefragung dient in beiden
Fillen dazu, einige dem Mieter i.d.R. unbekannte Eigenschaften wie z.B. durch-
gefiihrte Modernisierungsmafinahmen oder energetische Merkmale des Gebdudes
abzufragen.

Die befragten Gruppen sind in Tab. 2 zusammengefasst. Es zeigt sich, dass die
meisten Stiddte eine Kombination aus Mieter- und Vermieterbefragung bevorzugen,
ohne jedoch die hierfiir geeigneten, aber aufwéndigen Methoden einer Dual-Frame-
Estimation anzuwenden (siehe bspw. Skinner und Rao 1996). Aus unserer Sicht
ist eine einfache Kombination von Mieter- und Vermieterstichprobe nicht die beste
Wahl, was wir nachfolgend noch offenlegen wollen.

Tab. 2 Befragte Gruppe bei der Datenerhebung

Mieterbefragung Miinchen, Frankfurt am Main, Niirnberg, Augsburg
Vermieterbefragung Dortmund, Bochum, Wuppertal, Bielefeld

Kombinierte Mieter- & Berlin, Hamburg, Stuttgart, Essen, Leipzig, Dresden, Hannover, Bonn,
Vermieterbefragung Miinster, Karlsruhe, Mannheim, Braunschweig, Chemnitz, Kiel
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3.2 Vermieterbefragung

Uber die Griinde fiir die Wahl einer der Befragungsarten geben die Dokumentationen
der Mietspiegel nur geringe bis gar keine Auskiinfte. Die Befragung von Vermie-
tern, ob nun ausschlieBlich oder kombiniert mit Mietern, ist aus unserer Sicht priméir
okonomischen Griinden geschuldet. Bei den meisten Erhebungen steht die Erzielung
eines grofien Stichprobenumfangs im Vordergrund. Insbesondere wenn die Daten
nachfolgend in Tabellenform ausgewertet werden, ist die geforderte Mindestbeset-
zungszahl in den Tabellenfeldern und damit die Gré8e der Stichprobe eine treibende
Rahmenbedingung. Hier zeigt sich, dass eine Befragung von Vermietern tendenziell
giinstiger ist als eine Mieterbefragung, da insbesondere grofle Wohnungsbaugesell-
schaften oder Immobiliengesellschaften (Groflvermieter) die Angaben héufig aus
Datenbanken der Wohnungswirtschaftssysteme exportieren und direkt in elektroni-
scher Form liefern (siche z. B. Mietspiegel Berlin). Dariiber hinaus entfillt in diesen
Fillen das Digitalisieren der erhobenen Daten als auch ggf. notwendige Plausibili-
tatskontrollen. Fiir eine Vermieterbefragung spricht auch, dass ein Nachfassen nach
einer ersten schriftlichen Befragungswelle bei groen Vermietern ebenfalls leichter
und kostengiinstiger ist, da deutlich weniger Erinnerungsschreiben verschickt wer-
den miissen. Insofern ist die Vermieterbefragung aus praktischen und 6konomischen
Griinden hiufig anzutreffen.

Aus unserer Sicht iiberlagert dabei das Streben nach Quantitidt und Praktikabilitéit
die eigentlich geforderte Notwendigkeit an Qualitdt. Vermieterbefragungen in der
genannten Form weisen erhebliche methodische Probleme auf, die tiblicherweise in
der anschlieBenden Datenauswertung und der entsprechenden Erstellung des Miet-
spiegels unberiicksichtigt bleiben. Eine mogliche Fehlerquelle ist, dass im Fall einer
Datenbankabfrage bei Grovermietern die Annahme der Unabhingigkeit der erhobe-
nen Wohnungen fraglich ist, da Wohnungen von Grof3vermietern iiblicherweise ein
dhnliches, sprich homogenes Mietniveau aufweisen. Es ist auch zu vermuten, dass
Grofvermieter fiir alle angefragten Wohnungen antworten. Dadurch ergibt sich ein
Klumpungseffekt, der wegen der relativ homogenen simultanen Ziehung von Einhei-
ten via Grof3vermieter zu einer Varianzerhthung der Schitzung fiihren kann. Da der
Vermieterstatus nicht als erkldrende Variable in den Mietspiegel aufgenommen wer-
den darf, ergibt sich bei Vernachlissigung des Vermieterstatus’ eine Abhingigkeit
der Wohnungen und damit der Wohnungsmieten.

Eine weitere Problematik ergibt sich durch einen moglichen Selektions-Bias, da
private Vermieter mit kleinerem Wohnungsbestand tendenziell mit geringerer, mogli-
cherweise unbekannter Wahrscheinlichkeit antworten. Auflerdem ist eine als zufillig
angenommene Antwortverweigerung fiir die einzelne Wohnung bei Grof3vermietern
nicht mehr gegeben.

Als Beispiel sei hier der Mietspiegel Berlin 2017 genannt. Fiir den Wohnungs-
bestand in Berlin wird von Seiten der Senatsverwaltung angegeben, dass ca. 27 %
der Wohnungen in Berlin von stidtischen oder sonstigen Wohnungsbaugesellschaf-
ten vermietet werden (Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung Berlin 2011). In der
Mietspiegelstichprobe sind nach Dokumentation hingegen iiber 40 % der Wohnun-
gen aus dem Bestand von Wohnungsbaugesellschaften. Auch wenn diese Angaben
keine eindeutig nachweisliche Verzerrung liefern, denn der Wohnungsbestand ist
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nicht gleich zu setzen mit dem mietspiegelrelevantem Wohnungsbestand, so wird
dennoch deutlich, dass mit einer Verzerrung in den Daten durchaus gerechnet werden
muss. Eine solche Verzerrung ist per se noch kein Ausschlusskriterium, um aus den
Daten einen validen Mietspiegel zu erstellen. Es widerspricht zwar dem Prinzip ei-
ner reprisentativen Erhebung, aber durch entsprechende Gewichtung kann dennoch
ein unverzerrter Mietspiegel erstellt werden, sofern der Rahmen (Frame) der Erhe-
bung bekannt ist und vorausgesetzt wird, dass aus den Daten keine systematische
Antwortverweigerung ermittelt werden kann. Diesen Weg verfolgt zum Beispiel der
Mietspiegel Mannheim 2016, bei dem die Daten von iiberproportional angefalle-
nen Wohnungen von Grof3vermietern entsprechend dem Anteil an Wohnungen von
Groflvermietern heruntergewichtet werden.

Wir halten also fest, dass Vermieterbefragungen fiir Verzerrungen anfillig sind
und gegebenenfalls einer Gewichtung bediirfen. Aufierdem ist fiir die erhobenen
Wohnungen von Grofvermietern das Prinzip der Unabhéngigkeit der Untersu-
chungsobjekte moglicherweise verletzt.

3.3 Mieterbefragung

Reine Mieterbefragungen haben den Vorteil, dass sinnvollerweise immer nur einzel-
ne Haushalte in die Stichprobe gelangen. Das impliziert, dass das Stichprobendesign
so angelegt sein muss, dass Haushalte gezogen werden. Dies hat zur Folge, dass die
Wohnungen in der Stichprobe als unabhingige Beobachtungen angenommen werden
konnen. Klumpungseffekte, wie sie bei Vermieterstichproben auftreten konnen, sind
daher bei Mieterbefragungen nicht zu erwarten. Als problematisch sieht Sebastian
(2016) die oftmals nur geringen Ausschopfungsquoten bei Mieterbefragungen an.
Weiter schreibt Sebastian, dass dies nicht zwangsldufig zu einer verzerrten Stichpro-
be fiihrt aber ein unnétig hohes Potential fiir eine Schweigeverzerrung birgt, bei der
insbesondere vermdgende Haushalte mit vermutlich teuren Wohnungen unterrepri-
sentiert sein konnen. Denkbar ist auch, dass bildungsferne Haushalte und Haushalte
mit Migrationshintergrund geringere Teilnahmewahrscheinlichkeiten aufweisen. Als
Schweigeverzerrung wird hier die in Folge von Antwortverweigerung systematische
Verzerrung der durch die Stichprobenschitzung resultierenden Ergebnisse bezeich-
net. Eine mogliche Schweigeverzerrung bei Mietern kann aber durch das Erheben
von einigen Merkmalen wie z.B. Stadtbezirk, Haushaltsgro3e oder Dauer des Miet-
verhiltnisses bei den Antwortverweigerern und einer anschlieBenden Gewichtung
der beobachteten Wohnungen wieder zu einer unverzerrten Mietspiegelauswertung
fiihren. Die Art der Non-Response-Analyse hidngt natiirlich stark von der Art der
Erhebung ab und ob es ggf. ein Kontaktinterview gibt (siche Abschn. 4). Die Non-
Response-Analyse ist aber deutlich einfacher als bei einer Vermieterbefragung, da
beispielsweise externe Strukturmerkmale, wie Anzahl Haushalte, Haushaltsgrofie
und durchschnittliche Wohndauer je Stadtbezirk, hdufig als Verwaltungsdaten der
Stadt bzw. Kommune vorliegen. Generell ist zu bemerken, dass die Analyse von
Griinden und die Korrektur von Non-Response bzw. Antwortverweigerung zu den
Standardinstrumenten der Survey-Methoden gehoren und stets in derartigen Erhe-
bungen Anwendung finden sollten (siche bspw. Groves et al. 2001).

@ Springer



152 G. Kauermann et al.

3.4 Kombinierte Befragung

Wie bereits erwidhnt, wird in den meisten Stddten eine Kombination aus Mieter-
und Vermieterbefragung verfolgt. Diese Vorgabe wird zum groflen Teil in den 6f-
fentlichen Ausschreibungen der Mietspiegel explizit formuliert und dient als Aus-
schlusskriterium von moglichen Bewerbern zur Erstellung der Mietspiegel, welche
die kombinierte Befragung nicht verfolgen und anbieten wollen. Letztendlich kénnen
wir nur dariiber mutmafien, warum die kombinierte Befragung von den Kommunen
so sehr bevorzugt wird. Das mag, unter anderem, politische Griinde haben, um so-
wohl Mieter- als auch Vermieterverbidnde in die Datenerhebung zu integrieren. Aus
statistischer Sicht muss klar konstatiert werden, dass kombinierte Umfragen auch
kombinierte und damit potenzierte Probleme aufweisen und man daher aus pragma-
tischer und wissenschaftlicher Sicht aktuell auf Grund der Komplexitit der benotig-
ten Methodik davon abraten kann, wenn nicht tiefgreifende statistische Kompetenz
beim Mietspiegelersteller vorliegt, um mit komplexen Methode und Gewichten die
Fehlerquellen einer kombinierten Befragung auszugleichen. Denn die Kombination
von Daten aus zwei Erhebungen bedeutet, dass das einfache Zusammenfiihren von
Daten und eine gemeinsame Auswertung von diesen oft eine grobe Vereinfachung
darstellt und es methodisch diffizil ist, ein unverzerrtes Ergebnis zu garantieren.

Methodisch korrekt miissten sogenannte Dual-Frame-Methoden angewendet wer-
den. Hier wird konkret von zwei unterschiedlichen Rahmen (Frames) ausgegangen
und in der kombinierten Schitzung eine Korrektur moglicher Rahmenfehler beriick-
sichtigt. Diese grundsitzlichen Methoden der Dual-Frame-Estimation sind bereits
langer im Einsatz (siehe bspw. Hartley 1974; Skinner 1991; oder Skinner und Rao
1996), erfreuen sich aber hoch aktueller Forschung wie etwa in Rao und Wu (2010),
Thompson (2019) oder deren Umsetzung in R (Arcos et al. 2015).

Das Aufstellen der beiden Rahmen mit Bestimmung der Inklusionswahrschein-
lichkeiten fiir die Mieter- und Vermieterstichprobe stellt das grofte Problem dar.
Liegt keine Wohnungs- oder Haushaltedatei fiir die Stadt vor, ist das ein praktisch
unmogliches Unterfangen. Einige Stédte, fiir die eine Wohnungs- oder Haushalteda-
tei vorliegt, ziehen aus dieser je eine Haushaltsstichprobe fiir Mieter und Vermieter,
so z.B. Kiel. In einem solchen Fall kann man sicherlich in beiden Rahmen von
identischen Inklusionswahrscheinlichkeiten je Haushalt ausgehen, wenngleich die
Riicklaufquoten bei Mietern und Vermietern wahrscheinlich unterschiedlich sind.
Bei dem Kombinieren der beiden Stichproben sollten dann unterschiedliche Umfin-
ge und Riicklaufquoten beriicksichtigt werden. Die in Abschn. 3.2 angesprochenen
Klumpungseffekte und Abhingigkeiten in der Vermieterstichprobe konnen auch bei
den Vermietern einer kombinierten Befragung auftreten.

Dass ein solches Vorgehen ausgesprochen kompliziert ist, ist uns bewusst. Hier
besteht zweifelsfrei Forschungsbedarf, ebenso ist eine hinreichende Statistikkompe-
tenz bei den Mietspiegelerstellern Voraussetzung. So lange aber nur unzureichende
Daten fiir den Rahmen der Mieter- bzw. Vermieterbefragung zur Verfiigung stehen
und die Methodik noch nicht addquat fiir die vorliegenden Probleme adaptiert wurde,
pladieren wir aktuell nicht dafiir, die Mietspiegelanalysen komplizierter zu machen,
sondern eher auf kombinierte Mieter- und Vermieterbefragungen zu verzichten.
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4 Wie wird befragt?
4.1 Stand der Dinge

Als Befragungsarten bei Mietspiegeln kommen schriftliche Befragungen per Post
verschickt oder personlich-miindliche Interviews durch einen geschulten Interview-
er zum Einsatz. Eine telefonische Befragung eignet sich aufgrund der komplexen
Materie im Allgemeinen nicht. Der Einsatz von telefonisch gefiihrten Interviews ist
nur im Rahmen von Screeninginterviews sinnvoll, um eine generelle Mietspiegelre-
levanz festzustellen (siche BBSR 2014, S. 44). Solche telefonischen Vorinterviews
werden in Miinchen und auch in Frankfurt am Main genutzt. Ein telefonisches
Screeninginterview hat den Vorteil, dass man schnell und kostengiinstig sowohl
Mietspiegelrelevanz als auch Teilnahmebereitschaft fiir ein tiefergehendes Interview
eines Haushalts feststellen kann. Zudem lassen sich Gewichtungsmerkmale erheben,
etwa die Anzahl der Personen im Haushalt. Dariiber hinaus verursacht ein wieder-
holtes Anrufen bei Nichterreichbarkeit eines Haushalts praktisch keine Kosten. Eine
generelle Antwortverweigerung eines Haushalts ist bei telefonischen Screeningin-
terviews durch hiaufiges Anrufen zu unterschiedlichen Tageszeiten weitestgehend
auszuschlieen.

Wie Tab. 3 zeigt, finden Face-to-Face-Interviews bei den untersuchten Mietspie-
geln ausschlieBlich bei der Befragung von Mietern statt. Dieses ist in neun Stddten
der Fall. Nur in Bonn gab es dabei weder eine schriftliche Vorab-Information noch
ein Screeninginterview bei den Mietern. In Frankfurt am Main und Miinchen er-
folgten telefonische Screeninginterviews. In sechs Stidten gab es ein schriftliches
Screeninginterview bzw. eine schriftliche Vorab-Information, welche nahe an ein
Screening herankommt.

Insgesamt muss beachtet werden, dass sich die Art bzw. der Modus der Befragung
durchaus erheblich auf die Ergebnisse der Untersuchungen auswirken kann und nicht
unberiicksichtigt bleiben darf (siehe beispielsweise Schnell 2019).

Tab. 3 Befragungsarten bei qualifizierten Mietspiegeln

Mieterbefragung Vermieterbefragung
Schriftliche Berlin, Stuttgart, Essen, Han- Berlin, Stuttgart, Dortmund, Essen, Leipzig, Dres-
Befragung nover, Niirnberg, Miinster, den, Hannover, Bochum, Wuppertal, Bielefeld,
Karlsruhe, Mannheim Bonn, Miinster, Karlsruhe, Mannheim, Braun-

schweig, Chemnitz, Kiel

Face-to-Face

Mit Scree- Hamburg, Miinchen, Frankfurt -

ning bzw. am Main, Leipzig, Dresden,

Info-Brief Augsburg, Chemnitz, Kiel,
Braunschweig

Ohne Scree- Bonn -

ning
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4.2 Face-to-Face-Interviews

Der Einsatz von Interviewern ermoglicht einen umfangreicheren Fragenkatalog und
man erhilt zuverldssigere Angaben iiber die Wohnung, da der Interviewer i. A. Ein-
blick in die Mietunterlagen und die Wohnung bekommt. Dies ermoglicht fast feh-
lerfreie Antworten auf die Fragen, da beispielsweise Groflen wie Wohnfldche, aber
auch Extraausstattung, im Mietvertrag vermerkt sind. Ebenso kann klar zwischen
Brutto- und Nettokaltmiete unterschieden werden, da alle im Mietverhiltnis ent-
haltenen Nebenkosten ausgewiesen sind. Dariiber hinaus kann der Interviewer auf
mogliche Riickfragen und Unklarheiten direkt eingehen. Im Gegenzug sind person-
lich miindliche Interviews sehr teuer. Zu beriicksichtigen sind hier die Anwerbung
und Schulung der Interviewer sowie das zeitaufwindige Durchfiihren der Face-to-
Face-Interviews vor Ort selbst.

4.3 Schriftliche Befragungen

Schriftliche Fragebogen, die ausgefiillt per Post oder iiber eine Online-Eingabemaske
zurilickgeschickt werden, werden sowohl bei Mieter- als auch bei Vermieterbefragun-
gen eingesetzt. Eine schriftliche Befragung wird vor allem dann durchgefiihrt, wenn
ein Riickgriff auf Einwohnermeldedaten oder Grundsteuer- bzw. Liegenschaftsdaten
moglich ist. Typischerweise ist der Fragenkatalog in einer schriftlichen Befragung
kleiner als bei personlich miindlichen Umfragen, auch um die Teilnahmebereitschaft
zu erhohen. Vorteil einer schriftlichen Befragung fiir Mieter ist, dass, im Gegensatz
zu personlichen Interviews, kein fixer Termin fiir ein Interview notwendig ist. Nach-
teil ist, dass sofern noch Daten mittels Papierfragebdgen erhoben werden, diese erst
digitalisiert werden miissen.

Befragungen von Vermietern werden ausschlieBlich schriftlich durchgefiihrt. In
vielen Fillen wird den grolen Vermietern die Moglichkeit zur Eingabe der Daten in
eine Excel-Datei 0. A. gegeben, um die Abfrage zu vereinfachen. Gelegentlich wird
auch eine Online-Eingabemaske zur Verfiigung gestellt.

Die Kosten sind fiir personlich miindliche Interviews ungleich hoher als bei einer
schriftlichen Umfrage, so dass fiir sehr grofe Stichprobenumfinge, wie sie bei Tabel-
len-Mietspiegeln tiblich sind, praktisch nur eine schriftliche Befragung akzeptabel
erscheint.

5 Wie erfolgt die Ziehung der Stichprobe?
5.1 Stand der Dinge

Die Grundgesamtheit bei Mietspiegelerhebungen kann formal als die Menge aller
mietspiegelrelevanten Wohnungen einer Stadt oder Kommune abgegrenzt werden.
Eine vollstindige Liste aller mietspiegelrelevanten Haushalte oder Wohnungen kann
auf Grund der gesetzlichen Vorgaben bei den Kommunen aktuell nicht existieren.
Viele Stadte verfiigen nicht einmal iiber eine Liste aller Wohnungen oder Haushalte.
Lassen sich Haushalte z. B. aus Registerdaten generieren (siche Abschn. 5.2.2), kon-
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nen Mietwohnung von selbstgenutztem Eigentum iiber ein Verschneiden von Ein-
wohnermeldedaten und Grundsteuerdaten abgrenzen. Von selbstgenutztem Wohn-
eigentum kann z.B. ausgegangen werden, wenn der Grundsteuerzahler und die zu
versteuernde Wohnung dieselbe Adresse aufweisen. Selbst eine Liste aller Mietwoh-
nungen einer Stadt besagt noch nichts iiber die Mietspiegelrelevanz der Wohnungen
aus. Es wird in keinem Register festgehalten, ob eine Wohnung innerhalb der letzten
sechs Jahre eine Mietinderung hatte oder ob diese neu vermietet wurde.

Insofern muss die Stichprobenziehung bei der Erhebung mit Hilfsmitteln arbei-
ten, um eine sinnvolle und nutzbare Liste zu generieren, aus der eine Zufallsauswahl
gezogen werden kann. Der hiufigste Ansatz, der von 18 Stidten verfolgt wird, ist
es, eine Liste der Haushalte einer Stadt zu generieren, um daraus anschlieend eine
Stichprobe zu ziehen. Dies ermdglicht unter zur Hilfenahme von Einwohnermelde-
daten eine Mieterbefragung oder mittels Grundsteuerdaten eine Vermieterbefragung.

Zur Generierung einer solchen Haushaltsliste werden hiufig Einwohnermeldeda-
ten verwendet. Diese werden, sofern verfiigbar, um eindeutig nicht mietspiegelre-
levante Adressen wie z.B. Wohnheime und Sozialwohnungen bereinigt. In einigen
Stadten wird mit einem Abgleich der Grundsteuerdatei zusétzlich selbstgenutztes
Wohneigentum herausgefiltert. Die weiteren Kriterien der Mietspiegelrelevanz wer-
den dann erst wihrend des Interviews oder der schriftlichen Befragung festgestellt.

Einige Stadte verfiigen iiber eine Liste aller Wohnungen (z. B. Berlin) oder es las-
sen sich aus Einwohnermeldedaten Haushalte generieren (z.B. Essen). Mannheim
und Braunschweig nutzen zur Mietspiegelerhebung eine Adressdatei der ortlichen
Stromnetzbetreiber, welche die Standorte der Stromzihler enthilt. Hierdurch lassen
sich im Prinzip alle Haushalte der Stadt inklusive deren Adresse gut identifizieren.
Eine Unterscheidung zwischen selbstgenutzten und vermieteten Wohnungen ist aber
auch hier nicht méglich. In Berlin werden Haushaltslisten aus dem Zensus 2011 her-
angezogen, die um abgerissene und neu gebaute Wohnungen fortgeschrieben worden
sind. Es zeigt sich also, dass in den einzelnen Mietspiegeln die Haushaltsliste, aus
der zufillig eine Stichprobe gezogen wird, auf sehr unterschiedliche Arten generiert
wird.

Bei reinen Vermieterbefragungen, wie sie z.B. in Wuppertal und Bochum ange-
wendet wurden, werden Grundsteuerdaten oder das Liegenschaftskataster herange-
zogen, um Wohnungen und deren Eigentiimer zu identifizieren. Allerdings ist man
hier auf die Richtigkeit und Aktualitit der Registerdaten angewiesen.

Einen ginzlich anderen Weg geht Miinchen. Dort werden keine Fragebdgen an zu-
fillig gezogene Adressen ausgesandt, sondern es werden zufillige Festnetzrufnum-
mern mit Miinchner Ortsvorwahl angewihlt und eine Telefonumfrage durchgefiihrt.
Im Zuge eines Kontaktinterviews (Screeninginterview) wird die Mietspiegelrelevanz
des angewihlten Haushalts festgestellt. Sofern dies gegeben ist, wird nachgefragt,
ob der Angerufene zu einem Face-to-Face-Interview bereit ist. In der aktuell laufen-
den Mietspiegelerhebung in Miinchen fiir den Mietspiegel 2021 ist das telefonische
Kontaktinterview durch eine Einwohnermeldeamtsstichprobe und Aussendung eines
Kontaktfragebogens ersetzt worden.

Tab. 4 fasst die verwendeten Frames der 22 betrachteten Mietspiegel zusammen.
Dabei zeigt sich, dass bei Vermieterbefragungen hiufig auf Grundsteuer- und Lie-
genschaftsdaten bzw. sonstige vorhandene Wohnungsdateien zuriickgegriffen wird.
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Tab. 4 Samplingframes der 22 betrachteten Mietspiegel

Mieterbefragung Vermieterbefragung
Zensusdaten Berlin Berlin
Stromzihlerdatei, Hamburg, Miinster, Mannheim, Braunschweig Hamburg, Miinster,
Abfallwirtschafts- Mannheim
daten
Telefoninterviews Miinchen (bis 2019) -
(Random-Digit-
Dialing)
Einwohnermeldedaten Frankfurt am Main, Stuttgart, Essen, Leipzig, Dresden, Karlsruhe,
Dresden, Hannover, Karlsruhe, Augsburg, Chem- Chemnitz
nitz, Miinchen (ab 2019)
‘Wohnungsdatei, Niirnberg, Bonn, Kiel Stuttgart, Essen, Han-
Liegenschaftsdaten nover, Bochum, Bonn,
Kiel
Grundsteuerdaten - Dortmund, Wuppertal,
Bielefeld, Braunschweig,
Leipzig

Bei Mieterbefragungen wird der Frame hiufig aus Einwohnermeldedaten erzeugt.
Miinchen nimmt hier mit dem telefonischen Screening (Random-Digit-Dialing) eine
Sonderstellung ein. Es sollte nicht unerwihnt bleiben, dass viele Dokumentationen
insbesondere im Bereich der Erstellung des Frames und der Ziehung der Stichprobe
sehr knapp formulieren, was nicht zu Transparenz und Nachvollziehbarkeit beitragt.

5.2 Frames aus Registerdaten

In den Stddten und Kommunen konnen vorhandene Registerdaten fiir die Erstellung
eines Frames fiir Mietspiegel-Stichproben herangezogen werden. In den folgenden
Abschnitten betrachten wir Frames auf Personen-, Haushalts und- Wohnungsebene.
Ausschlaggebend fiir die konkrete Nutzung von Registerdaten bleibt deren Qualitiit
in Bezug auf Aktualitdt und Richtigkeit.

5.2.1 Personen

Bei der Anwendung von Einwohnermeldedaten ist bei der Ziehung der Stichpro-
be zu beriicksichtigen, dass die Einwohnermeldedatei die in der Stadt wohnenden
(genauer gesagt: die dort gemeldeten) Personen enthilt, die ihrerseits in Haushalten
wohnen. Zielobjekte fiir einen Mietspiegel sind aber Wohnungen. Damit weisen in
einer Einwohnermeldestichprobe Haushalte eine zur Haushaltsgrole proportiona-
le Ziehungswahrscheinlichkeit auf. Insofern wird bei einer Personenstichprobe im
Sinne des Mietspiegels keine einfache Stichprobe gezogen, und bei der Analyse
der Daten muss die Haushaltsgrof3e in Form von Gewichten einflieBen. Derartige
Gewichtungen sind allerdings heute Standard und stellen daher keine methodische
Hiirde dar (siche bspw. Gabler et al. 1994; oder Haziza und Beaumont 2017).
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5.2.2 Haushalte

Die Konstruktion einer Haushaltsliste aus Einwohnermeldedaten ist jedoch ungleich
problematischer im Vergleich zu einer Liste von Personen. Eine erste Quelle sind die
Register der Einwohnermeldedmter. Aufbauend auf verschiedenen Merkmalen des
Einwohnermelderegisters konnen aus den Daten auf Personenebene Haushalte gene-
riert werden. Beispielsweise lassen sich verheiratete Personen mit identischem Nach-
namen und Adresse zu einem Haushalt zusammenfassen. Haushalte aus Einwohner-
meldedaten lassen sich beispielsweise mit dem Programm HHGen des KOSIS-Ver-
bunds erzeugen (www.staedtestatistik.de/arbeitsgemeinschaften/hhstat/hhgen). Ein-
deutiger Vorteil ist, dass aus dieser generierten Haushalts-Liste einfache oder ge-
schichtete Stichproben gezogen werden konnen. Durch diese theoretische Haushal-
tegenerierung lassen sich aber nicht alle real existierenden Haushalte erzeugen oder
es werden nicht vorhandene Haushalte erzeugt.

5.2.3 Wohnungen

Eine Liste von Wohnungen ergibt sich durch die Stromzihlerdatei, die bei jedem
ortlichen Stromversorger vorliegt. Aus unserer Sicht, erweist sich die Liste sicher als
sehr elegante und empfehlenswerte Losung. Dabei sind Datenschutzgesichtspunk-
te zu beachten, wobei dies weniger eine statistische als vielmehr eine juristische
Fragestellung ist, die daher hier nicht weiter erortert werden soll.

Ein Frame fiir eine Vermieterbefragung kann auch aus Grundsteuerdaten erzeugt
werden, da fiir jede Wohnung oder jedes Wohnhaus der Eigentiimer Grundsteu-
ern zahlen muss. Einige Stddte verfiigen iiber eine Gebdude- oder Wohnungsdatei
aus dem Liegenschaftskataster (z. B. Niirnberg, Stuttgart), die angereichert mit Ein-
wohnermeldedaten oder Grundsteuerdaten Basis fiir den Frame einer Mieter- oder
Vermieterbefragung sein kann.

Mit dem Zensus 2021 wird durch die Gebdude- und Wohnungszihlung erstmals
in Deutschland flichendeckend ein qualitativ hochwertiger Frame fiir die Wohn-
und Mietverhiltnisse geschaffen. Erhoben werden eine Reihe von Gebidude- und
Wohnungsmerkmalen (sieche § 10 ZensG 2021), auf deren Basis Frames erzeugt
werden konnen und sich realisierte Stichproben auf Représentativitit iiberpriifen
lassen. Im Gegensatz zum Zensus 2011, bei dem die Daten der korrespondierenden
Zihlung geldscht werden mussten, bleiben diese nach dem Zensus 2021 erhalten und
diirfen explizit als Grundlage fiir Stichproben fiir Mietpreise genutzt werden (sieche
§ 33 (2) ZensG 2020). Vorteil der Zensusdaten ist eine vollstindige Wohnungsliste
einer Stadt zum Zeitpunkt der Erstellung des Zensus. Dies erfolgt aber nur alle
zehn Jahre und die Wohnungsliste ist nach wenigen Jahren nicht mehr aktuell. Hier
konnen Stidte aber durch Fortschreibung mittels Korrektur um Abriss und Neubau
die Liste aktuell halten.

In der Praxis konnen moglicherweise weitere Register-Quellen genutzt werden,
die sich auch von Stadt zu Stadt unterschiedlich verwenden lassen. Unsere Empfeh-
lung liegt klar auf der Stromzéhlerdatei, da diese Wohnungen mit hoher Genauigkeit
und Vollstiandigkeit abbildet. In der Zukunft bietet sicher auch die Wohnungsdatei
des Zensus’ die Moglichkeit einen guten Frame zu erstellen. Bei der Nutzung von
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Registerdaten ist aber im Einzelfall je nach Verfiigbarkeit und Qualitit der Daten
die beste Daten-Quelle auszuwéihlen.

5.3 Telefonumfrage

Eine generelle Methode der Stichprobenziehung sind Telefonumfragen. Hierbei wer-
den zufillig ausgewihlte Telefonnummern angewihlt. Der Frame besteht somit aus
zufillig generierten Telefonnummern bzw. zufillig gezogene Nummern aus einer
Liste von Telefonanschliissen. Bei Mietspiegelumfragen muss dabei garantiert sein,
dass die Telefonanschliisse sich im Stadtgebiet befinden, so dass notgedrungen nur
Festnetznummern im lokalen Netz angewihlt werden konnen. Dabei ist zu hinter-
fragen, ob im Zeitalter von Mobiltelefonen dies als Frame zu Verzerrungen fiihrt,
da junge Leute oft keinen Festnetzanschluss mehr haben (siehe Fuchs 2002; oder
Grund 2002). Neben diesem nicht zu ignorierenden Nachteil haben Stichproben-
ziehungen auf Basis einer Telefonumfrage den Vorteil, dass in vielen Féllen ein
Kontaktinterview gefiihrt werden kann. Mit den wenigen im Kontaktinterview ge-
stellten Fragen und zusitzlich protokollierten Paradaten (Uhrzeit, Wochentag etc.)
kann der Response auf mogliche Verzerrungen durch ein Verweigern des Hauptin-
terviews tiberpriift werden. Schriftliche Befragungen erlauben dies nicht. Dariiber
hinaus ist zu betonen, dass telefonische Befragungen zeit- und arbeitsaufwindig und
damit auch teuer sind. Das gilt auch, wenn nur ein Kontaktinterview gefiihrt wird.

5.4 Non-Response-Analyse

Die Durchfiihrung einer Non-Response-Analyse (Unit-Non-Response) hidngt von der
Art der Stichprobenziehung und insbesondere von der Art der Befragung ab. Bei
schriftlichen Befragungen kann ein Nachfassen und Vergleichen der beiden Gruppen
mogliche Verzerrungen durch das Verweigern einer Antwort beriicksichtigen. In den
betrachten Dokumentationen gibt es keine Hinweise auf eine Durchfithrung einer
Non-Response-Analyse.

Stattdessen wird in einigen Stddten der Riicklauf mit bekannten Strukturmerkma-
len abgeglichen (Response-Analyse). Mit Hilfe von Liegenschaftsdaten lassen sich
gut das Baualter oder die Verteilung der Wohnungen iiber Stadtbezirke heranziehen.
Einige Stidte vergleichen auch die Verteilung des Vermietertyps (Grof3vermieter,
privater Einzelvermieter). Bei telefonischen Screeninginterviews kann man sozio-
demografische Merkmale auch von den Verweigerern eines Hauptinterviews abfra-
gen.

Tab. 5 zeigt welche Stiddte die Riicklaufer auf strukturelle Unterschiede (Re-
sponse-Analyse) iiberpriift. Eine Response-Analyse scheint fiir kombinierte Mieter-
und Vermieterbefragungen schwerer zu sein, da mit Ausnahme von Bochum alle

Tab. 5 Response-Analysen der 22 betrachteten Mietspiegel

Ohne Response- Berlin, Hamburg, Hannover, Bochum, Miinster, Karlsruhe, Kiel

Analyse

Mit Response- Miinchen, Frankfurt am Main, Stuttgart, Dortmund, Essen, Leipzig, Dresden, Niirn-
Analyse berg, Wuppertal, Bielefeld. Bonn, Mannheim, Augsburg, Braunschweig, Chemnitz
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Stddte ohne Response-Analyse Mieter und Vermieter befragen. Dagegen erfolgt fiir
alle Stédte, die ausschlieBlich Mieter befragen, eine Response-Analyse.

Zum Umgang mit einzelnen fehlenden Werten in den Daten (Item-Non-Response)
geben die Dokumentationen, wenn iiberhaupt, nur sehr knapp Auskunft. Das ist
insofern bemerkenswert, da die Methodik der Behandlung von fehlenden Werten
inzwischen sehr weit ausgereift ist. Allerdings kommt es dabei auf die Art und
Verteilung der fehlenden Werte und die moglicherweise verfiigbare Information
an. Daher lassen sich nur bedingt allgemeine Empfehlungen geben. Gerade aber
fiir Regressionsmethoden eignen sich die Methoden der multiplen Imputation, um
schlielich auch inferentiell-statistische Aussagen geeignet titigen zu konnen. Eine
aktuelle Ubersicht befindet sich in Meinfelder (2014).

5.5 Stichproben-Design

Generell ist es sinnvoll, sowohl eine raumliche als auch inhaltliche Diversifikati-
on der Stichprobenauswahl zu gewihrleisten. In der Praxis wird das héufig durch
Quotenstichproben oder geschichtete Stichproben geleistet. Erstere erweisen sich
oft in ihrer Konstruktion als nicht zufillig, wodurch inferentiell-statistische Aus-
sagen kaum mehr moglich sind. Geschichtete Stichproben sind meistens in Bezug
auf Effizienz der Schitzung und Abdeckung der verschiedenen Kategorien am ge-
eignetsten. Sie konnen bei zu vielen Schichtungsmerkmalen problematisch sein, bis
hin zum Ausfall ganzer Gruppen. Um dies zu vermeiden, werden heutzutage neue-
re komplexe, sogenannte balancierte Designs verwendet (Deville und Tillé 2004).
Eine aktuelle Erweiterung in Form von rdumlich ausbalancierten Stichprobendesi-
gns wird bspw. in Grafstrom und Tillé (2013) dargestellt. Derartige Erweiterungen
sind heutzutage sicher sinnvoll und werden in der Praxis der Ziehung mit Soft-
warepaketen unterstiitzt. Bei der Datenerhebung von Mietspiegeln haben derartige
Methoden noch keinen Einzug gefunden; dies wire aber durchaus wiinschenswert
und methodisch sinnvoll.

Tab. 6 zeigt die in den 22 betrachteten Mietspiegeln verwendeten Stichproben-De-
signs. Dabei zeigt sich, dass geschichtete Stichproben hiufiger verwendet werden.
Typische Schichtungsmerkmale sind Baualter, Wohnlage (z.B. Berlin, Hamburg),
Stadtbezirk bzw. Lage im Stadtgebiet (z.B. Frankfurt, Karlsruhe) oder Vermieter-
typ (z.B. Leipzig, Hannover). Disproportional geschichtete Stichproben werden oft
bei Tabellen-Mietspiegel verwendet, um ausreichende Fallzahlen fiir die einzelnen
Felder zu erreichen (z.B. Berlin, Hamburg). Die Schichtung erfolgt dann ebenfalls

Tab. 6 Verwendete Stichproben-Designs der 22 betrachteten Mietspiegel

Stichproben-Design Proportional Disproportional
Geschichtete Mit Aussteuerung Frankfurt, Kiel Dresden, Hannover, Niirn-
Stichprobe oder Gewichtung berg, Chemnitz
Ohne Aussteuerung Karlsruhe, Stuttgart Berlin, Hamburg, Dortmund,
oder Gewichtung Leipzig, Wuppertal
Einfache - Miinchen, Essen, Bochum, Bielefeld, Bonn, Miinster, Mann-
Stichprobe heim, Augsburg, Braunschweig
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nach FEinteilungen wie Baualter und Wohnlage, die auch im Tabellenmietspiegel
verwendet werden.

6 Zusammenfassung, Diskussion und Empfehlung

Bei der aktuellen politischen Diskussion um die Mietpreisbremse sollten Mietspie-
gel transparent, statistisch-methodisch korrekt und nachvollziehbar sein. Letzteres
beinhaltet insbesondere auch die Qualitit der verwendeten Daten sowie deren Her-
kunft. Selbstverstdndlich darf der geltende Datenschutz nicht verletzt werden. Dieser
darf aber auch nicht dazu fiihren, dass die Daten, die fiir die Erstellung der Miet-
spiegel verwendet wurden, unter Verschluss bleiben, wie das leider sehr oft der Fall
ist. Hier hat der Bayerische Verwaltungsgerichtshof ein klares Urteil gesprochen,
in dem die Stadt Miinchen verpflichtet wurde, hinreichend anonymisierte Daten zur
Verfiigung zu stellen?. Konkret soll Miinchen einen Datensatz mit den Variablen
Miete pro Quadratmeter und Bezirk bereitstellen. Dieser Verpflichtung ist die Stadt
Miinchen inzwischen nachgekommen, und die Mietspiegeldaten konnen online von
jedem heruntergeladen werden (www.mietspiegel-muenchen.de). Ein umfangreicher
Datensatz, aus dem auch das Mietspiegelmodell errechnet wird, steht fiir Lehr- und
Forschungszwecke zur Verfiigung (siehe z.B. Schulze Waltrup et al. 2015). Bei
der Nachvollziehbarkeit muss etwas einschrinkend erwihnt werden, dass eine sehr
gute moderne Methodik nicht notwendigerweise fiir statistische Laien einfach ver-
standlich ist. Sie sollte aber stets von Experten gut nachvollziehbar sein, um eine
unabhiingige Uberpriifung der Methoden zu gewihrleisten.

Dariiber hinaus muss erwihnt werden, dass es im Rahmen der amtlichen Statisti-
ken im Europdischen Statistischen System {iiblich ist, tiber Statistiken auch Qualitéts-
berichte zu verfassen (siche European Statistics Code of Practice). Hierzu gehoren
auch Qualitdtsangaben zur Genauigkeit, zu Non-Response und anderen moglichen
Fehlerquellen. Da es sich bei Mietspiegeln um Statistiken des besonderen 6ffentli-
chen Interesses handelt, ist es kaum nachvollziehbar, dass derartige Qualitétsberichte
nicht zu Verfiigung stehen. Diese Kritik und die daraus resultierende Forderung ei-
ner nachvollziehbaren Dokumentation eines jeden Mietspiegels wird auch von der
gif-Mietspiegelkommission?® geteilt.

Kritisch bleibt die Generierung eines sauberen Frames aller Wohnungen in ei-
ner Kommune und damit in Deutschland. Dieser kann und sollte sinnvollerweise
durch den Zensus 2021 erhoben und geeignet fortgeschrieben werden (sieche auch
Steuerungsregister bzw. Gebdude- und Wohnungszihlung fiir den Zensus 2021 un-
ter https://www.zensus2021.de). Moglicherweise liefert der ndchste Zensus erstmals
eine addquate und valide Datenbasis fiir die aktuelle Diskussion um die Mietspiegel.
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