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Vorwort

Am 30. Juli 1998 fand in Tiibingen zum zweiten Mal ein Statistisches Kolloguium
statt, das vom Statistischen Landesamt Baden-Wiirttemberg gemeinsam mit Ver-
tretern der Statistik-Lehrstihle baden-wiirttembergischer Universitadten veranstal-
tet wurde. Die Pilotveranstaltung fand ein Jahr zuvor in Stuttgart im Statistischen
Landesamt statt. Auch kiinftig sollen einmal jahrlich bei einem Kolloquium Vertrete-
rinnen und Vertreter der Universitdten einerseits und des Statistischen Landesam-
tes.andererseits — gewissermalien aus:der Sicht von Theorie und Praxis — zu einem
statistischen Fachthema referieren und sich insbesondere auch der Diskussion stel-
len. Ein zentrales Ziel ist dabei die Intensivierung und die Pflege des Kontakts zwi-
schen amtlicher und universitarer Statistik, um einer groRer werdenden Licke zwi-
schen Theorie und Praxis, zwischen wissenschaftlicher Erkenntnis und praktischer An-
wendungsmoglichkeit, entgegenzuwirken.

Nachdem das erste Statistische Kolloquium Anwendungsbeispielen der Input-Out-
put-Analyse und Problemen der Armuts-und Reichtumsmessung gewidmet war,
stand bei der zweiten Veranstaltung das Generalthema ,Wohnungsmarkt” im Mit-
telpunkt. Die 6ffentliche Diskussion Uber den Wohnungsmarkt und den Wohnungs-
bedarf des Landes wird nach wie vor kontrovers gefiihrt und hat — auch aufgrund
der vom Statistischen Landesamt vorgelegten Wohnungsbedarfsprognose bis zum
Jahr 2005 - nichts an Aktualitdt und Brisanz verloren. Vor diesem Hintergrund refe-
nierte Professor Dr. Gerd Ronning von der Universitdt Tibingen (Uber die Bedeutung
von Mietspiegeln im deutschen Wohnungsmarkt, und Diplom-Kaufmann Wolfgang
Walla vom Statistischen Landesamt zeigte die Probleme bei der Modellierung einer
Wohnungsbedarfsrechnung auf.

lch danke den beiden Referenten ganz herzlich fiir ihre Beitrdge und ihr Engage-
ment sowie Professor Dr. Eberhard Sehaich fir die Organisation und die gastfreund-
- liche Aufnahme an der Universitat Tibingen.

Dr. Eberhard Leibing
Prasident






Probleme bei der Modellierung einer Wohnungshedarfsprognose -

ein Erfahrungsbericht

Wolfgang Walla, Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg

1 Einfiihrung und Ubersicht zu den Prognoseergebnissen

Wenn zu Beginn der 80er Jahre von einer Wohnungsnot gespro-
chen wurde, konnte dies auf keinen Fall allgemeingliltig sein —
schon gar nicht, wenn man sich die Entwicklung seit 1950 ver
gegenwirtigt. Damals standen fir zwei Mill. Haushalte nur 1,5
Mill. Wohnungen zur Verflgung. In den folgenden Jahrzehnten
wurde das Wohnungsdefizit bis Mitte der 80er Jahre stetig ver
ringert, so daRi ohne die weltpolitischen Umbriiche der spéten
80er und S0er Jahre scgar eine Vollversorgung héatte erreicht
werden kdnnen,

Seit dem Fall der Mauer” im Jahre 1989 bis zum Ende des
Jahres 1993 vergrifierte sich das Defizit deutlich. In diesem
Zeitraum nahm die Bevdlkerungszahl Baden-Wirttembergs um
700 000 Einwohner und die Zahl der Haushalte um 400 000 zu.
Mit diesem unerwarteten Bevélkerungszuwachs konnte die
Bautatigkeit nicht Schritt halten.

Aufgrund dieser dynamischen Bevélkerungs- und Haushalts-
entwicklung wurde im Rahmen der Berechnungen fir 1993 in
Baden-Wirttemberg insgesamt ein Wohnungsdefizit in Hohe
von 295 000 ermittelt; das heifdt, dafl 295 000 Haushalte nicht
mit eigenen Wohnungen versorgt waren, Damit war das
Wohnungsdefizit in Héhe von 7 Prozent des Wehnungs-
bestands geringfligig héher als im Durchschnitt der alten Bun-
deslander (6,8 %). Am glnstigsten war die Situation 1993 in
Bremen und Bayern, am unglinstigsten in Hamburg und Hes-
sen.

Das Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg hat zwei
kieinrdumige Wohnungsbedarfsprognosen durchgeflhrt, eine fir
das Basisjahr 1993 und eine zweite fir das Jahr 1996. Beide un-
terscheiden sich nicht in der Modelitechnik, dafir aber in der
Modelltiefe und Vielschichtigkeit.

Schaubild 1

Normatives*) Wohnungsdefizit in Baden-Wiirttemberg seit 1950
Wohnungen in Tsd. Wohnungsdefizit in %
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Schaubild 2

Wohnungsdefizit in den Stadt- und Landkreisen
Baden-Wiirttembergs am 31.Dezember 1996
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2 Semantische Probleme

Ortega y Gasset soll gesagt haben: , Fir den Spanier ist ein Wort
ein Pfeil, fir den Englénder ein Werkzeug, fir den Franzosen die
letzte Abstraktion und flr den Deutschen eine Enzyklopédie.”

2.1 Prognosen und Status-quo-Prognosen

Fiir die Statistik sind sie die Vorhersage des kiinftigen Wertes
einer statistischen Zufallsvariablen. Sie stiitzen sich in der Regel
auf ein Gesetz und gewisse, zu einem bestimmten Zeitpunkt
erfillte Randbedingungen. Man unterscheidet ultrakurzfristige
{einige Monate}, kurzfristige {einige Jahre), mitteifristige {weni-
ger als zehn Jahre} und tangfristige Prognosen. Unter die ultra-
kurzf-istigen Prognosen fallen zum Beispiel die Behangschatzungen
fiir Obst oder die Ernteschitzung fir Getreide, Hackfrichte, Wein
oder die Vorausschatzung der Verkaufserldse in der Landwirt-
schaft oder die Lehrerbedarfsberechnungen fur das jeweils be-
ginnende Schuljahr oder die vierteljahrlichen Steuerschatzungen
des gleich benannten Arbeitskreises cder die halbjahrlichen Kan-
junkturprognosen der , Finf Weisen” Zu den kurz- und mittelfri-
stigen Prognosen lielten sich jene Teile der meist demographi-
schen Prognosen rechnen, die zeitlich noch nahe an der Gegen-
wart liegen, wie zum Beispiel die , voraussichtliche Entwicklung”
von Beviilkerung, Haushalten, Erwerbspersonen oder der Woh-
nungsbedarf. Langfristigen Prognosen liegt ein ferner Zeithorizont
zugrunde, sie werden nicht selten und unter bestimmten Vor
aussetzungen auch Projektionen genannt.

Status-quo-Prognosen sind Prognosen, die auf dem gegenwar
tigen Zustand aufbauen. Mit geringen Modifikationen stellen sie
die am haufigsten verwendete Prognosetechnik in der amtlichen
Statistik dar.

2_2 Projektionen

Projektionen sind in der Statistik meist langfristige Prognosen,
bei denen Bedingungen, wie zum Beispiel soziale und politische
Begleitumstinde, nicht mit prognostiziert werden. Obwohl die-
ser aus den Strahlensétzen der Optik abgeleitete Terminus am
strengsten definiert ist, wurden er und Ableitungen wie Projek-
tierung, Projizierung gerade in der Politik zu einem recht schwam-
migen Modewort. In der amtlichen Statistik findet er (wohl des-
halb?) vergleichsweise wenig Anwendung.

2. 3 Modellrechnungen

Modellrechnungen sind Darstellungen, welche die als wichtig
angesehenen Eigenschaften desVorbildes (der Wirklichkeit oder
ginas Zieles) ausdriicken, umn durch diese Vereinfachung zu ei-
nem Ubersehbaren oder mathematisch berechenbaren Modell
zu kommen. Prognosen, die auf Modellen aufsetzen, verlangen
ein geschlossenes Gleichungssystem, welchem die erforderli-
chen Parameter aus anderen Quellen oder Modellen vorgege-
ben werden. Ein kinftiger Wohnungsbedarf basiert zum Beispiel
auf der Prognose des kiinftigen Bevolkerungsstandes. Dieser
selbst wird als Grundmodell durch den Anfangsbestand der Be-
volkerung plus der Anzahl der Zugezogenen und der Geborenen
minus der Anzahl der Weggezogenen und der Gestorbenen de-
finiert. Die Parameter zur Sterblichkeit der Menschen, zur Frucht-
barkeit der Frauen und zur Wanderungsbereitschaft lassen sich
aus der Vergangenheit errechnen. Nachste Schritte waren, in
weiteren Modellen die kiinftige Sterblichkeit vorauszusagen, wie
sie sich aus den Entwicklungen von Morbiditat, Gesundheits-

s wesen, Lebensweisen usw. ergaben, oder die Veranderungen



des-Geburtanverhaltens zu schitzen, wie sie aus der Anderung
der allgemeinen Lebensplanung, des Bildungsverhaltens oder der
Verhltungstechniken resultieren. Wollte man auch dasWanderungs-
verhalten dhnlich behandeln, mifte man sich Gedanken Uber
Wanderungsmotive, die Ost/Westwanderung, das nationale
Suig-Nord- oder dasinternationale Nord-Siid-Gefélle machen und méeg-
liche Kriege und Hungersnéte oder vielleicht die Auswirkungen der
Aidskrankheit; des Ozonlochs und der Verlagerung von industriellen
Arbeitspldtzen in die Schwellenlandef mit in die Betrachtungen ein-
beziehen. Derartig komplexe Zusammenhinge lassen sich zu-
nachst nicht durch einfache statistische Modelle in den Griff be-
kommen. Hier Beginnt das weite Feld der qualitativen und quan-
titativen Szenariotechnik.

2. 4 Szenarien

Bei Szenarien werden, von einer vorgegebenen Situation aus-
gehend, kinftige Konstellationen als Abfolge hypothetischer
Ereignisse in einem bestimmten Zeitraum durchgespielt. Ge-
geniber Ublichen Prognosen ist die gleichzeitige Ber{icksichti-
gung unterschiedlicher Aspekte eines sich alternativ entwickeln-
den Problemfeldes und.die kreative Beschreibung kiinftiger Si-
tuationen mdéglich. Szenarien wurden von Statistikern und
Okonomettikern nicht selten als Verbalkomik abgetan undin das
Reich der Spekulation verwiesen. Aus der Sicht des Verfassers
resultierte diese Skepsis aus unberechtlgtem Hochmut und den
noch n:cht verinnerlichten Niederlagen der Okonometrie selbst.
Die Szenarlotephnlker versuchten — ebenso hochmitig - die
algorithmischen Schwichen der quantitativen Modelle durch un-
gebundene Phantasie und Kreativitdt zu ersetzen oder im bes-
seren Falle zu ergdnzen. Es ist H. Birg,zu verdanken, daf} durch
einen vom Institut fir , Bevélkerungsforschung und Sozialpolitik
der Universitat Bielefeld” ausgerichteten Kongreld der Weg fiir
eine Symbiose zwischen gquantitativen Modellen und qualitati-
ven Szenarien unter dem {naheliegenden) Titel , Quantitative
Szenarien” aufgezeigt wurde. Gleichwohl scheint es, daRk sich
bis heute die amtliche Statistik diesem Gedanken noch weitge-
hend verschlossen zeigt. Im Statistischen Landesamt Baden-
Wirttemberg wurde bislang jedenfalls die Szenariotechnik noch
nicht eingesetzt.

3 Definitionen zu den Wohnungsbedarfs-
prognosen ‘

3. 1 Wohnungsbedarf und Wohnungsnachfrage

Hinsichtlich-des Begriffs Weohnungsbedart herrscht ebenfalls die
besagte terminologische Verwirrung, die insbesondere das
Begriffspaar, . Bedarf” und ,Nachfrage” betrifft. Der Begriff Woh-
nungsbedarf unterscheidet sich von der Wohnungsnachfrage
durch seinen'streng normativen Charakter. tn die Normen des
Wohnungsbedarfs gehen gesellschafts- und wohnungspolitische
Wertvarstellungen ein. Das sind Vorstellungen dariiber, in wel-
chem Malle einzelne Gruppen von Bedarfstragern mitWohaung
versorgt werden sollen oder sollten: Das Spektrum reicht vom
lglu eines Inuit Uber die Plattenbauweise'der ehemals sozialisti-
schen Staaten bis zur normativ., angemessenen” Unterkunft des
Sonnenkénigs.

Der so definierte Wohrungsbedarf impliziert bestimmite wohnungs-
und sozialpolitische Normen und ist streng von derWohnungsnach-
frage abzugrenzen. Die Nachfrage beinhaltet keine Norm- und
Wertvorstellungen, sondern stellt vielmehr auf die Handlungen
der individuellen Entscheidungstriger ab. Diese Entscheidun-

gen sind im wesentlichen von Zahlungsfahigkeit und -bereitschaft
zur Befriedigung des subjektivenWohnungswunsches bestimmt.

Je nach Interessenlage wird bei der Diskussicn von Bedarfspro-
gnosen bewult oder unbewult der Begriff Nachfrage einge-
fuhrt. Wenn Wohnungen aus welchen Griinden auch immer nicht
oder nur schwer absetzbar sind, wird von den Anbietern und
Maklern nicht ungern von einer Uberversorgung cder gar von
mangeindem Bedarf gesprochen.

3. 2 Wohnungsdefizit, Wohnungsnachholbedarf,
Wohnungsfehlbestand

Diese Begriffe werden synonym verwandt; irgendwelche
semantisch tiefer gehenden Abgrenzungen haben den
Charakter der Willk(r und sind in der Regel nicht kensens-
fahig.

3..3 Aktuelles normatives Wohnungsdefizit

Hier ist das Ziel, ein zu Beginn des Prognosezeitraumes {mégli-
cherweise) bereits bestehendes Wohnungsdefizit zu ermittein.
Die Prognose des Statistischen Landesamtes Baden-Wirttem-
berg unterschied dabei fir die Prognose von 1993 zwischen dem
Grund- und dem Anpassungsdefizit. Ubersicht 1 gibt vereinfacht
die einzelnen Arbeitsschritte wieder,

Das Grunddefizit stelit darauf ab, ob Haushalte nicht mit eige-
nen Wohnungen versorgt sind. Es zeigt also, wie viele Wohnun-
gen den nicht versorgten Haushalten zu Beginn des'Prognose-
zeitraumes fehlen,

Das ebenfalls ermittelte Anpassungsdefizit gibt an, wie viele
Haushalte unter der zugrunde gelegten Norm ..ein Wohnraum
je Haushaltsmitglied” liegen. Damit wird aufgezeigt, wieviel gré-
fSere Wohnungen fiir bisher unterversorgte Haushalte geschaf-
fen werden missen, um deren Wohnungsversargung an die
vorgegebenen Normen anzupassen, Eine nach unten nivellierte
Anpassung fir normativ berversorgte Haushalte (zum Beispiel
durch grofte, nur von Witwen bewohnte Wohnungen) hat das
Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg nicht vorgenom-
men.

Die letzt genannte Art der Defizitberechnung 13Rt sich flachendeckend
nur im zeitlichen Umfeld einer kombinierten Wohnungs- und Volks-
zahlung durchfiihren, da fir die Berechnungen Aussagen Uber die
Wohnungsbelegung erforderlich sind. Dazu werden Daten zu
den Wohnungen nach deren Gréfe (hier; Anzahl der Wohnréu-
me) und der GréBe der in den Wohnungen lebenden Haushalte
(Ein-, Zwei-, ...personenhaushalte} bendtigt (Tabelie 2).

Die Problematik des Anpassungsdefizits liegt in der enor-
men Komplexitat der Gleichungssysteme, da rdumlich be-
schrankte und nur rational akzeptierte Umzugsketten be-
racksichtigt werden durfen. Das heiflt zum Betspiel, daft eine in
Wertheim frei werdende Vierzimmerwohnung wohl kaum von
einem in Konstanz unterversorgten Vierpersonenhaushalt bezo-
gen werden wird. Die Umzugsketien vollziehen sich deshalb
innerhalb jeweils geschlossener regionaler Gleichungs-
systeme. Das heif’t, wird zum Beispiel auf der untersten re-
gicnalen Ebene, den Gemeinden, berechnet, vollziehen sich
die Umzugsketten innerhalb der Gemeinde, wird auf der Ebe-
ne der Kreise berechnet, erfolgen die Umzige innerhalb der
Kreises usw. Letztendlich fliinrt dies zu unterschiedlichen Be-



Beispiel:

Teilraum Grunddefizit  Anpassungsdefizit  Wohnungsdefizit
A 50 100 100

B 5Q 0 50
Summe Au. B 100 100 150

Gesamtraum 100 100 100

darfszahlen, die in der Summe um so héher ausfalien, je klei-
ner der regionale Betrachtungsraum — der ,gedachte” Umzugs-
raum — ist.

Das normative Wohnungsdefizit (Ubersicht 2)wurde flr die Pro-
gnose von 1993 dadurch bestimmt, welches der beiden Defizite
das gréfere war. Fir den Fall; daR® das Grunddefizit (nicht ver
sorgte Haushalte) gréfer war als das Anpassungsdefizit, ent-
sprach dieses dem Wohnungsdetizit — und umgekebhrt.

Fir die Berechnung von 1996 war diese Unterscheidung nicht
mehr méglich, da die erforderlichen kleinrdumigen Daten von
der Totalerhebung zeitlich zu weit entfermt waren {neun Jahre).

Beide Termini ,Grund- und Anpassungsdefizit” wurden vom Sta-
tistischen Landesamt Baden-Wilrttemberg in die wissenschaft-
liche Diskussion eingeflhrt, da keine entsprechenden Fachaus-
dricke vorlagen.

Dies fuhrt — wie bai allen Wortschépfungen — kurzzeitig zu
Interpretations- und Akzeptanzschwierigkeiten. Gleichwohl wird
beiden Begriffen keine Zukunft beschert sein, da.gleiche Berech-
nungen nur mit der Volks- und Wohnungszahlung von 1887 még-
lich waren. Flichendeckende und zudem kombinierbare Totaler
hebungen wird es in Zukunft wohl kaum geben, und damit auch
nicht die Méglichkeit, kleinraumige Anpassungsdefizite zu ermit-
teln. Die Wissenschaft und die amitiche Statistik werden gefor
dert sein, fir derartige Informationswiinsche methodische
Substitute zu entwickeln.

3. 4 Kiinftiger Wohnungsbedarf

Dieser setzt sich aus dem aktuellen normativen Wohnungsdefizit
sowie dem zu erwartendenWohnungsneubedarf undWohnungs-
ersatzbedart zusammen. Das aktuefle normative Wohnungs-
defizit (Grund- oder Anpassungsbedarf) stellt eine Bestandsgrs-
Re dar. Beim Wohnungsneubedarf (Ubersicht 3) geht es um je-
nen zus#tzlichen Bedarf, der aus {méglicherweise) steigenden
Haushaltszahlen resultiert; die Werte kénnen negativ werden,
wenn die Anzahl der Haushalte sich im Prognosezeitraum redu-
zieren sollte. Dieser so ermittelte {(positive oder negative} Neu-
bedarf stellt eine Stromgrélie dar.

Hier zeigt sich eine der wesentlichen Abhéngigkeiten von
Wohnungsbedarfsprognosen. Die Ergebnisse werden um so
sicherer sein, je sicherer die Bevdlkerungs- und Haushalts-
prognosen sind. Da die amtliche Statistik bislang weigehend
Status-quo-Prognosen anwendet, werden absehbare cder erwar
tete kiinftige Entwicklungen parametrisch nur beim generativen
Verhalten (Fruchtbarkeit und Sterblichkeit) behandelt. in die weit

einflultreichere Migration Uber die Staaten- oder Landergrenzen
gehen meist politische Zielvorstellungen ein, die sich einer
algorithmischen Behandiung entziehen.

Der Wohnungsersatzbedarf {Ubersicht 4) bericksichtigt.den im
Pregnosezeitraum zu erwartenden\Wohnungsabgang. Dabei wird
vorausgesetzt, daf fir alle durch Abbruch, Umwidmung oder,
Zusammenlegung . abgehenden” Wehnungen Ersatz geschat-
fen wird; auch hierbei handelt es sich um eine Stromgréfe. Es
wurden spezielle Teilmodelle fur die unterschiedlichen Bau-
altersgruppen berechnet. Dabei wurdenTrends fir die Abgangs-
quoten der Gebiude mit einem Errichtungsdatum ermittelt. FOr
Gebiude, die bis 1918 errichtet wurden, wurden regionalisierte
Abgangsqgoten ermittelt, indem deren gesellschaftlicher Status
beriicksichtigt wurde (fandwirtschattliche Wohngebaude unter
Beachtung des Erbrechtes und bargeriiche Wohngebaude aus
der Kaiserzeit}. Fir alle jlingeren Altersgruppen wurden landes-
einheitliche Abgangsguoten zugrunde gelegt.

3. 5 Opportunes Defizit

Die durchgefihrten Regionalanalysen belegten, daf Wohnungs-
defizite vor allem in den hoch verdichteten Gebieten auftreten.
Das sind im allgemeinen Gebiete, in denen es schwer bis un-
méglich scheint, die Defizite vor Ort abzubauen. Raumplanung,
private ‘Bauherren, Wohnungsbaugesellschaften und Bauwirt-
schaft suchen daher ersatzweise nach ,gunstigen’ das heilt op-
pertunen Gelegenheiten, das Defizit anderenorts abzubauen.
Diese seit Jahrzehnten feststellbaren regionalen Zentrifugalkréfte
lassen sich zu folgender These zusammenfassen: , Das aktuelle
Wohnungsdefizit der Zentren bestimmt in Zukunft mafgeblich
das opportune Defizit des Umlandes”

Der opportune Ansatz orientiert sich ebenfalls an den bereits
erwihnten normativen Vorgaben, darGber hinaus aber auch an
der vergangenen regionalen Bautatigkeit im Urnfeld der Bedarfs-
zentren. Das opportune Defizit einer Regionaleinheit wurde be-
rechnet als Produkt aus dem normativen Defizit und der relati-
ven Verdnderung des Wohnungsbestandes der jungst vergan-
genen finf Jahre im Vergleich zum Land. Damit die landeswei-
ten Gesamidefizite sich nicht dndern, war eine lineare Anpas-
sung der Ergebnisse erfordertich.

Der opportune und der normative Ansatz sind als gleichwertig
2u betrachten, wobei allerdings ihre Aussagen unterschiedlich
zu interpretieren sind: Der normative Ansatz zeigt den ermittel-
ten rechnerischen Bedarf vor Ort, unabhidngig davon, wo er ge-
deckt werden wird. Der opportune Ansatz zeigt dagegen das
Patential auf, das sich in einem Teilraum aufgrund der Bautétigkeit
ergibt. Das heildt, wenn béispielsweise der betrachtete Teilraum
eine Uberdurchschnittiiche Bauaktivitt aufweist, ist davon aus-
zugehen, dak nicht nur der Bedarf der einheimischen Bevdlke-
rung, sondefn dariiber hinaus auch derjenige der Bevélkerung
aus (benachbarten) Gebieten mit relativ geringer Bautatigkeit
gedeckt werden kann.

Auch dieser Ansatz wurde vorm Statistischen Landesamt-Baden-
Wirttemberg in-die Diskussion eingefihrt. Bemerkenswerter
weise wurden apportune Defizite eher akzeptiert als die Maxi-
ma aus den originar berechneten Grund- oder Anpassungs-
defiziten. Dies wundert nicht, wenn — zum Beispiel wie in Stuti-
gart — der Verlust an Bevdlkerung zwar beklagt wird, die erfor
derlichen wohnungsbaupolitischen Mafinahmen wie die Auswei-
sung von Bauland nicht oder nur zuriickhaltend eingeleitet wer
den und dadurch letztlich der {normative} Wohnungsbedarf ge-
ringer ausfallt.



Das Problem des opportunen Ansatzes liegtin der Tatsache, daR
erdie Erfahrungswelt,der Agierenden bestitigt, ohne dabei die
raumlich tatsachlich vorhandenen Defizite aufzuzeigen; er be-
ricksichtigt auch nicht, ob eine’ Status-quo-Fortschreibung der
Bauaktivitdt Gberhaupt mdglich ist.

Einen Uberblick iiber alte errechneten bzw. prognostizierten
Merkmale auf der regionalen Ebene der Raumkatgeorien und
der Gliederung.nach Gemeindegrofenklassen gibt Tabelfe 3.

4 Politische Probleme

1 ...bevolkerungspolitischer Art

Defizite. gleich welcher Art, die sich aus der riumlichen Vertei-
lung der Bevélkerung ergeben, werden — wie bereits angedeu-
tet —durch Annahmen Uber das:kinftige migrative undigenerati-
ve'Verhalten bestimmt. Wéhrend die Annahmen Uber das kinf-
tige generative Verhalten nur zu geringen Meinungsunter-
schieden flhren, ‘gilt-dies nicht fir das Wanderungsverhalten.
Das Wanderungsverhalten wird teilweise national(istischien Wert-
vorstellungen und ordnungspolitischen Mallnahmen unterwor
fen. Dadurch sind strenge Status-que-Prognosen kaum mach-
bar, ja sie waren nicht einmal sinnvoll.

Das Problem liegt in derTatsache, daf} grofirdumige Bevélkerungs-
prognosen zum Beispiel auf Bundes- oder Lénderebene den
Rahmen fir kleinrdumige Bevtlkenings- und damit fiir Wohnungs-
bedarfsprognosen bilden. Es zeigte sich bei friiheren Untersu-
chungen, dalb die grofirdumigen Entwicklungen grélere Abwei-
chungen von der Realitat hatten als die kleinrdumigen Regional-
anteile. In solchen Fallen waren die Regionalisierungsmodelle treff:
sicherer als die angeblich tiberlegenen groRriumigen Prognose-
modelle.

4.2 ..

Akzeptanzprobleme kann es geben, wenn landesplanerische
Vorstellungen Uber die kinftige, gewollte Verteilung der Bevél-
kerung und der Arbeitsplatze nicht mit den Prognoseergebnissen
Ubereinstimmen, weil nicht sein kann, was nicht sein darf. Da-
bei ist aber zu berlcksichtigen, daR die EinfluRmaéglichkeiten
grofirdumiger Planvorgaben auf individuelle Entscheidungen nur
mittelbar und gering sind.

raumplanerischer Art

4.3 ..

Hier sei nur auf den Dualismus . Egalisieren” und ,, Individualisierung"
hingewiesen. Wohnungsdefizite lassen sich durch genormte Platten-
bauten oder durch individuelle Gestaltungsmadglichkeiten eines
liberalen oder sogar fehlenden Baurechts beheben. Auf die vor-
liegende Prognose hatten diese weder wiahrend der Ersteflung
noch bei der Interpretation der Ergebnisse EinfluR.

sozialpolitischer Art

Anders verhielt es sich bei Erkldrungsansétzen beispielsweise
bei Anderungen des Sozialisationsverhaltens. Die zunehmende
Anzahl von arbeitsmarktpolitisch bestimmten ~Nesthockern™
hatte einen EinfluR auf das Grunddefizit, denn erwachsene Jun-
ge Menschen stellen definitorisch auch dann einen eigenen
Haushalt dar, wenn sie noch bei den Eltern leben: damit stellen
sie normativ auch einen nicht versorgten Haushalt dar. Da zur
Aktualisierung der Volkszahlungsdaten jene des Mikrozensus
herangezogen wurden, dirfte sich ein Teil des Grunddefizits auf
dieses aktuelle Phinomen zurlckfihren lassen.

Gleiches-gilt fur Anderungen im Wertesystem; so stellen zum
Beispiel ehedhnliche Lebensgemeinschaften in der Regel und
statistisch gesehen zwei Haushalte dar. Nun ziehen Nichtverheira-
tete zueinander, um eben zusammenzuleben und in der Regel
auch um einen Haushalt Zu fihren, obwohl sie stanstlsch gese-
hen zwei Haushalte darstellen.

Ganz kritisch wird dies bei der Nichtberiicksichtigung von Nicht-
sellhaften oder Obdachlosen. Ste sind die eigentlichen unver
sorgten Menschen, gehen in die Berechnungen aber nicht ein.
Erstaunlicherweise wurde dieses von den Autoren der Progno-
se angesprochene Problem in den spéteren Diskussionen voll-
kemmen ignonert.

4. 4 .. konjunkturpolitischer Art und Interessenvertretungen

Konjunkturpolitischen Zweiteln an der Prognose, im Sinne, dal
die Ergebnisse zu hoch sind, wurde seitens des Statistischen
Landesamt Baden-Wiirttemberg vor allem mit dem Argument
begegnet, daf} in den néchsten Jahren - bis zur Behebung des
Defizits — ein Bauvolumen erforderlich sein wird, daR gerade
halb so grof ist, wie jenes Mitte der 90er Jahre.

Weniger problematisch, aber um so lauter waren unterschied|i-
che Interpretationen von Planern, Produzenten, Eigentimern,
Maklern und Mietern bzw. deren interessenvertretern. Je nach
Interessenlage waren die Ergebnisse zu hoch, zu niedrig oder
auch mal gerade recht. Tatsache war und ist, dafd immer nur das
zitiert wurde und wird, was die eigene Meinung unterstitzt. Die
Annahme, dafd man etwas gut gemacht hat, wenn man mit al-
len Krach hat, wére aber naiv, denn das Hauptproblem war ein
semantisches: der Gegensatz zwischen normativern Bedarf und
realisierter Nachfrage. Durch Gespréche lief3 sich dies in der Regel
beheben.

5 Datenprobleme

5. 1 Verfiigbarkeit und Qualitat von Volkszihlungs- und
Fortschreibungsdaten

Die ginstigsten Voraussetzungen fir kleinraumige Prognosen
bilden regionalisierte GroRzahlungen, wie die Volkszahlung und
die Gebaude- und Wohnungszéhlung. Da zur Berechnung eines
aktuellen Defizits auch aktuelle Basisdaten verwendet werden
sollten, kommt man nicht umhin, Fortschrabungsdaten Zu ver
wenden.

Kombinierte Angaben aus den Volks- und Wahnungszahlungen
liber die Belegungsdlchte derWohnungen stellen die Fortschrei-
bungen nicht zur Verfigung.. Hier muf3ten Anpassungen vorge-
nommen werden. '

Es ist higr aber nicht der Platz, die Meinungsverschiedenheiten
Uber die Qualitdt ven Velks- und Wohnungszihlungen sowie
deren Fortschreibungsdaten neu zu entfachen. Sicher scheint
zu sein, daf die Wohnungsfortschreibung heute weniger von
der Wirklichkeit abweicht als in friheren Jahren, was so nicht
fir die BevBlkerungsfortschreibung zu gelten scheint. Bei letzte-
rer weichen die Registerdaten der Kommunen zumTeil um meh-
rere tausend Einwohner (Freiburg, Heidelberg u.a.}) oder gar um.
zehntausend (Stutigart) von den amitlichen Bevdlkerungsbestinden
nach unten ab. Bemerkenswert ist, daf? fiir die.Universitétsstadt
Tubingen das Gegenteil zutrifft. Daraus 143t sich schiiefen, daf?
monokausale Ursachen (mangelhafte Aufbereitung der Abmel-



dungen), wie sie nicht selten von Vertretern der Kommunal-
statistik vorgetragen'werden, nicht-mehr:stichhaltig scheinen,

5..2 Totalerhebung und Stichproben

Kleinrdumige Prognosen bendtigen kleinfdumige Daten. Daten,
die administrativ' nicht fortgeschrieben werden, missen ge-
schatzt werden. Dieses war insbesonders fir die Bedarfsseite
erforderlich. Der Haushaltsprognose liegen Mikrozensus:Ergeb-
nisse Uber die Entwicklung der HaushaltsgréRen zugrunde.

Problematisch war, daf bereits der Mikrozensus im\Valkszahlungs-
jahr nicht unerhebliche Abweichungen von den Volkszahlungs-
ergebnissen aufweist. Die Ursachen scheinen erhebungs-
technischer und nicht definitorischer Art zu sein. Eine Verifizierung
oder Falsifizierung.der Daten wurde und konntg:nicht vergenom-
men werden.

5. 3'Datenschutzprobleme

Probleme mit dem Datenschutz bzw. der statistischen Gehetrne
haltung traten fOr das Statistische Landesarmt Baden-Wirttem-
berg nicht auf, da nur anonyme Daten aus der Struktur- und
Regionaldatenbank des Landesinformationssystems Baden-
Wirttemberg verwendet wurden.

6 Modellprobleme

Basierend auf der 8. Koordinierten Bevélkerungsprognose wur-
de fir Baden-Worttemberg eine kleinrdumige Bevdlkerungs-
projektion durchgefuhrt. Da die 8. Koordinierte Bevdlkerungs-
prognose beim Wanderungsansatz ihre Schwéchen zeigte, war
es nicht nur erforderlich, -die unterste (niedngste) Variante zu
wiahlen, sondern diese auch noch an die 1atséchliche Entwick-
lung anzupassen. Darauf aufbauend wurde eine Haushalts-
prognose fur Baden-Wirttemberg und eine kleinrdumige
Haushaltsprojektion durchgeflhrt. Diese wurde sowohl der
Defizitberechnung far das Basisjahr wie dem Wohnungsneu-
bedarf zugrunde gelegt. Damit ist es dem: Statistischen Landes-
amt Baden-Wuirttemberg erstrmals gelungen, ein modetitechnisch
in sich abgestimmtes Prognosemodell zu entwickeln,

Uber die unter Punkt 5 geschilderten Datenprobleme hinaus
entstanden keine zusétzlichen methodischen Hindernisse. Pro-
blematisch waren dagegen die Ansdtze der 8. Koordinierten
Bevélkerungsprognose, die zumTeil auf qualitativ-quantitativen
Szenarien aufbauen, wie zum Beispiel den Gberregionalen
Wanderungsannahmen der Bevélkerungsvorausrechnung (Ost-
West-Wanderung). Quantitative Szenarien, die far das kleinrédu-
mige Wanderungsverhalten bei der Bautatigkeitsvariante oder
bei oppeortunen Wohnungsdefizitberechnungen angewandt
wurden, stellen eine Schwachstelle dar, da auch fiir kurz- und
mittelfristige Prognosen die Bauleitplanung und die kinftige
wirtschaftliche Entwicklung in die Betrachtung mit elnbezogen
hatten werden missen.
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Wie die:Betrachtung retrospektiv verdeutlichte, sind die norma-
tiven Vorgaben teilweise Ubarholt. Bie Norm "je Haushaltsmitglied
einWohnraum® wurde bereits in den 60er Jahren im Durchschmtt
erreicht und seitdem um'mehr-als 50 % Ubertroffen.

Die Glaubwirdigkeit regionaler Modelle wird nicht selten auf
Grund der gewdhlten Bearbeitungsrichtung beurteilt. ‘Die Top-
down-Methode steht dabei der Bottom-up-Methode gegeniiber:
Das. Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg arbeitete je
nach Verfigbarkeit der Daten mit beiden Methoden, wobei je-
weils-Anpassungen erforderlich waren, .da vergegebene oder in
ersten Schritten berechnete Landesergebnisse erhalten bleiben
mufiten. .
Hauptprobleme bei der Modeilirung waren nében der Verflg-
barkeit und Aktualitdt der Daten die Sensitivitat und Konsistenz
der Algorithmen. Da wegen der Kemplexitdt des Modells: mit
seinen.Millibnen- Gleichungen und der knappen zur Vertligung
stehendén Zeit keine algorithmitschen Sensitivitdtsanalysen
durchgefithrt werden konnten, wurden statt dessen Parameter
anderungen testweise auf deren Auswirkungen untersucht.
Dabei zeigte sich, daR das Gesamtmodel-insgesamt s€hs ro-
bust ist.

7 Akzeptanzprobleme

Es gibt gutmeinende'i(ollegen und béswillige Journalisten, die
gerne mit heimlicher Freude oder mit erhobenem Finger auf nicht
gingetroffene Prognosen hinweisen. Status-quo-Prognosen, wie
sie bevorzugt, von dér amtlichen Statistik -erstellt werden, wer-
den dabei besonders gerne kritisiert — zu Unrecht, sagen doch
sie gerade ,,was geschieht, wenn nichts geschieht”

So hatten die statistischen Amter beispielsweise schon in den
frithen 70er Jahren, als die Kinder der geburtenstarken Jahrgan-
ge gerade zur Schule gingen, auf die zu erwartende Uberalte-
rung der Bevélkerung — sowie daraus abgeleitet —, auf die Peri-
oden der Schillerberge, derLehrerschwemmen uﬁd des Lehrer
mangels hingewiesen.

Die amtliche Statistik wére wchl schon dadurch ihr Geld Wer,
wenn es-der Gesellschaft gelénge, Prognoseerkenntmsse 50 ZU
nutzen, dal ungewollte Ereignisse = wie Uberangebol oder
Mangel an Lehrern — nicht eintraten, das heil3t, die Prognosen
sich nicht bewahrheiteten.

Andererseits freut es jeden Prognostiker, wenn er recht hatte”
Es ist aber'manchmal der Kummer der Kassandra, dald Zeus ihr
zwar die Kraft der Weissagung gab, die Gabe der UberZeugung
aber versagte. Dahér ist es miiRig aufzuzeigen, welche langfri-
stigen Prognosen eingetioffénisind und welche nicht. Die Frage
mufd lauten, in welchen Fillen und ab wann haben Prognosen
politisches Handeln ausgeldst und welche Prognosen wurden
ignoriert?



Tabelle 1

Wohnungsbestand und -defizit 1996, Wohnungsneubedarf und -ersatzbedart in den Raumkategorien des Landes-
entwicklungsplanes Baden-Wirttemberg 1997 bis 2005

. Bestand "Wohnungsdefizit Neubedarf Ersatzbedart Gesamtbedarf
Raumkategorien des .
Landesentwicklungsplanes
Baden-Wirttemberg 1996 1997 bis 2005 1996 bis 2005
Anzahl L' Anzahi %
Verdichtungsraum 1752 580 146 707 + 84 41772 26 481 214 860 + 12,3
‘Randzone 926 011 25 §44 + 28 47 156 15 867 BB8.567 + 96
Verdichtungsbereich 524 511 20 287 + 39 13 282 8 295 41 864 + 80
L;‘mdlicher Raum 1274 253 - 26854 - 21 47 508 26 067 46 722 + 37
Baden-Wiirttemberg 4 477 355 165 684 + 37 149 719 76710 392 113 + 88
Verdlchtungsréiume,.(iln)
VR Stuttgart 1114 270 78196+ 7.0 28:356 17 072 123624  + 11,1
VR'Rhein-Neckar 368196 32 155 + 87 B312 . 5549 46016 + 12,5
VR Karlsruhe 167 577 16 7_'13 + I0,0 866 2.586 20165 + 12,0
VR Freiburg 102 537 19 643 + 19,2 4230 1274 25156 + 24,5
VR insgesamt 1752 580 146 707 + 84 41 772 26 481 214960 <+ 123
Randzonen {RZ) um oder zwischen Verdichtungsraumen
RZ Stuttgart 324 059 3613 + 11 21°080 4 976 29 669 + 92
RZ Rhein-Neckar 48 252 210 + 04 1827 706 2743 + 5_,'?
RZ Karlsruhe- 242189 . 7'070 + 28 9772 5192 22 034 + 9.1
RZ um Pforzheim 169 913 7 634 + 45 8619 2945 189198 +11.3
RZ Freiburg 52 826 3354 + 63 2 750 730 6 834 + 12,9
RZ Bassal-Lérrach 88672 3663 + 4,1 3108 1318 8089 + 9.1
RZ Insgesamt 926 011 25544 + 28 47 156 15 867 ‘8B567. + .96
Verdichtungsbereiche (VB) im féndlichen Raum
VB Aalen-Heidenheim 84 322 1337 + 1,6 2203 1 35|4 4-894 + 58
VB Offenburg-Lahr 77 586 1187 + 1.5 1464 1371 4022  + 52
VB Villingen-Schwenningen 57 146 271 + 4,7 - 1521 899 5131 + 90
VB Konstanz 92 631 7 592 + 82 2221 1285 11 098 + 12,0
VB Balingen-Albstadt 53 450 1357 + 25 1097 1059 ‘3513 + 66
VB Ravensburg 91 726 2115 + 23 ' 2 B0s 1228 6 149 + 67
VB Ulm 67 650 3988 + 509 1970 1099 7 057 + 10,4
VB insgesamt 524 511 20287 + 39 13 282 8295 41 864 + 8.0
Léndlicher Raum im engeren Sinne (LR) der Region ....
LR Stuttgart 46 663 - 42 - O 2 919l 861 3738 + 80
LR Franken 234 557 - 3203 - 14 9109 4 410 10 316 + 4,4
LR QOstwirttemberg 54 460 - 2187 - 4,0 1971 1024 808 + 1,5
LR Mittlerer Qberrhein 15 811 - 518 - 33 521 551 554 + 35
LR Unterer Neckar. 91090 - 292 - 03 2910 1751 4 369 + 4.8
LR Nordschwarzwatd 81071 - 2131 - 26 4 670 1777 4 316 + 53
LR S_L'ldlicher Oberrhein 180 206 - 4259 - 24 7045 4 069 6 B5S + 3.8
LR Schwarzwald-Baar-Heuberg 145 234 - 2519 - 17 3218 3134 3833 + 26
LR Hochrhein-Bodensee 98 652 - 385 - 39 4275 2205 2605 + 26
LA Neckar-Alb 48 754 - 879 - 18 1712 1280 2113 + 4,3
LR Donau-lller 125 579 - 4473 - 36 3469 2228 1224 + 1_,0
LR Bodensee-Oberschwaben 152 176 - 2476 - 1.6 5691 2777 5892 + 39
LR insgesamt 1274 253 — 26854 - 21 47 509 26 067 46 722 + 37
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Ubersicht 1

Ermittlung des Grund- und Anpassungsdefizits
' (vereinfachtes Schema)

Bevdlkerung
am On der

Hauptwohnung

v

Bevdlkerung
in Privat-
haushalten

v

Privat-
haushalte

v

v

Wohnungen
aus der Fort-
schreibung

v

Haushalte
der Eigentimer
oder Hauptmieter

Untermieter-
‘haushalte mit
‘Wohnungsbedarf

Fluktuations-
reserve

V-

v

Haushalte der
deutschen
Bevdlkerung

Haushalte der
auslandischen
Bevdlkerung

R I 2

Haushalte mit
Wohnungsbe-

darf insgesamt

L

Y

Zu bericksich-
tigender Woh-
nungsbestand

|

¥

Festlegung der normativen Vorgaben:

Eine Wohnung je Haushalt und ein Raum je Haushaltsmitglied

v

Grunddefizit

v

Anpassungs-
defizit

Statistisches Landesamt Baden-Wartteamberg
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462 96



Tabelle 2

Ermittiung des Anpassungsdefizits 1993

a) Anpassungsdefizit ohne Umzugsketten = Haushalte in zu kleinen Wohnungen

1) Ohna Umzugskelten durch freiwerdende Wohnungan. - 2) Mit 50prozentiger BerGcksiehtigung von Umzugsketten, — X = Tabellanfach
gesperrt, da Aussage nicht sinavoll,

Haushalte Haushalte in Wohnungen mit ... Wohnrdumen {(Anzahl) Anpassungs-
Hayshalle B : e
mit ___ Personen Insgasami defizit ohne
1993 Umzugsketten
1 2 3 4 3 und mghr
:
1 1269 563 284 306 418 210 356 261 98 984 111.802 0
2 1,256 307 45758 244 887 487 247 224 664 253 751 45758
3 698 253 10322 53271 237 087 186 700 210873 63593
L] . " .
4 607 548 5347 24'697 135 651 207 494 234 258 165 695
5 und mehr 250670 1939 7812 34 476 96 945 109 498 141172
Insgesamt 4082341 - 347 672 748 877 1250721 814788 920 282 416 219
t
[l
. |
b) Anpassungsdefizit mit Umzugsketten sowie mit 5Cprozentiger Beriicksichtigung
von Umzugsketten
Fir Haushalte freiwerdende normgerechte Wohnungen An- An
Urhziige von - mit ... Raumen : Ver- )
! passungs- ’ passungs-
bisher untar- _ _ - defizil ringerung defizit An-
versorgten ‘(= Verringerung des Anpassungsdetizits ohne das An. mit passungs-
Haushalten ohne Umzugskelien) passungs- defizit?)
... P : Umzugs- datizits Urzugs- i
mil ... Personen 5 ond Ketten . ketten
] 2 3 4
mehr
1 o] 63 366 0
2 45758 45758 85780 [¢] 22879
3 10 322 53 271 63 593 170 128 0 3797
4 5347 24 697 135652 185 695 96 942 68753 117 224
5 und mehr 1939 7812 34476 96 942 141172 0 141172 141 169
Zusammen 63 366 B5 780 170 128 §6 942 416 218 X 209 925 313089



Ubersicht 2

- Ermittlﬁng des normativen Wohnungsdefizrits

Grunddefizit

Anpassuhgs-
defizit

v

Anpassungs-
- defizit ohne
Umzugsketten

v

Anpassungs-
defizit mit
Umzugskettan

il

v

Anpassungs-
defizit mit
50%iger
Berlcksichtigung
von Umzugsketten

}

v

Normatives Wohnungsdefizit

]

v

... entspricht dem
Grunddéfizit, wenn dieses -
gréf3er als das
Anpassungsdefizit-ist

i

... entspricht dem

Anpassungsdefizit, wenn dieses

groBer-als das Grunddefizit ist

Statistischas Landesamt Baden-Warttemberg
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467 96



Ubersicht 3 \

Ermittlung des normativen Wohnungsneubedarfs

Bevdlkerungsprognose zur
Ermittlung der Bevdlkerung:am Ort
“der Hauptwohnung™
- 1995, 2000, 2005

Umrechnung der Bevdlkerung am Ort
der Hauptwohnung'in die Bevdlkerung
in Privathaushalten
1895, 2000, 2005

Haushalte mit Wohnl:lngsbedarf am y Haushaltsprognose. zur. Ermittlung
31. Dezember 1993 aus der Berechnung der Haushalte mit'Wohnungsbedarf
des Wohnungsdefizits . 1995, 2000, 2005_

Normativer Wohnungsneubedarf ais

Zunahme der Haushalte -
1895, 2000 bzw. 2005 gegendber 1993 |

Stalistisches Landesamt Baden-Wirttemberg ' 465 96
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Ubersicht 4

Ermittlung des Wohnungsersatzbedarfs

Wohnungsbestand in Gebauden, die bis 1957 erstellt wurden

-

:

I

Wohnungen, die bis
1918 erbaut wurden

Wohnungen, die von
1919 bis 1948
erbaut wurden

Wohnungen, .die von
1949 bis 1957
erbaut wurden

:

;

!

Regionalisierte

L.andeseinheitliche

Landeseinheitliche

Abgangsquote Abgangsquote Abgangsquote
Wohnungsabgange Wohnungsabgange Wohnungsabgange
% A2 % 4

Festgestelite Wohnungsabgéinge

Y

Zuschlag von 50 Prozent wegen
eventueller Untererfassungen

I

Wohnungsabgénge insgesamt

Statislisches Landesamt S8aden-wWoarttembarg
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Tabelle'3

Wohnungsbedarf *) der Gemeinden Baden-Wiirttembergs bis 2005 nach GemeindegréBenklassen sowie

den Raumkategorien des Landesentwicklungsplanes

Nermativar Wohnungsbedart Nermaliver Wobnungsbedar!
Gemeindegrafenklasse Opportuner
; s ) Wohnungsbedarl
vor...bis unter... Haushaite mit Wohnungs- Grunddafizit Anpassungs- Wohnungs- Wohnungs- Wohnungs- | Wohnungsbedart insgesamt
— Wohnungsbadar hestang un = defizit delizit naubedart ersatzbedarf insgasamt 9
Raumkategorie
1993 1993 bis 2005

unter 1 000 15 100 16 600 -1100 1300 1.300 1100 700 3100 3500
1000 - 2000 65 100 69 200 —-1700 5200 5400 6500 2300 14 200 16 000
2000 - 3000 156 300 164 500 -2700 12000 12 200 18 400 5300 35 200 43 200
3000 - 5000 335 100 345 300 700 25400 26 200 38 000 9500 73700 92 300
5000 - 10 000 681100 681 500 21200 49 600 52 300 74 100 17 600 144 000 174 600
10000 - 20000 788500 775400 37 500 56 800 B1 6CO 75800 16 800 154 200 178 300
20000 - 50000 833 600 808 000 50 700 60 800 67 00C 64 100 15800 146 900 160 600
50000 - 100000 477 500 446 400 45 400 33500 48 500 29 200 9000 86 700 . 76 400
100000 —~ 250000 391 300 3st 100 53700 26 800 53 700 39 300 6 800 99 900 78 600
2530000 - 500000 317 8OO 283 100 44 200 21000 44 200 17 900 6100 B8 200 37 500
. 8500 000 und mehr 313800 276 000 46 900 21800 46 500 16 900 7100 70 900 36 600
Verdichtungsraume 1818600 1677 200 197 600 127 80O 211300 141 800 32800 386 000 313800
Randzonen 889 400 868100 48 800 85 600 73700 95 600 20200 188 500 214 400
Verdichtungsbereiche 513 400 484 900 34 000 34 600 44’500 37 000 10 400 91800 93 200
Landlicher Raum 1 156 600 1179 200 14 400 86 000 89 700 106 800 33600 230100 276 000

*} Werte sind auf 100 gerundet.
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Die Bedeutung von Mietspiegeln im deutschen Wohnungsmarit

Prof. Dr. Gerd Ronning, Uriiversitat Tubirigen und IAW Tibingen

1 Ein Riickblick auf den Wohnungsmarkt
nach 1945

1. 1 Einleitunyg

Mietspiegel sind aus Sicht eines Statistikers aus zwei Griinden
bemerkenswert: Zum ersten handelt es'sich um'ein statistisches
Prcbiem, bei dem es um'Geld geht, Ferrier varmischen sich da-
bei statistische und juristische Fragestellungen auf das engste.

Mietspiegel sind in jUngster Zeit verstarkt in das Rampenlicht
der &ffentlichen Diskussicon getreten: Die im Auftrag der, Bun-
desregierung arbeitende Expertenkommission Wohnungspoli-
tik hat Ende 1994 ein Gutachten mit dem Titel ,WWohnungspolitik
auf dem Prifstand” verdffentlicht, das auch Viorschlége zur Er
stellung von Mietspiegeln enthilt.’ Ferner liegt ein umfangrei-
ches 'Gutachten von Walter Oberhofer, Universitdt Regensburg,
vor, das sich mit der Erstellung von Mietspiegeln uund den da-
bei auftretenden speziellen statistischen Problemen beschéftigt.2

Mehrfach ‘haben sich Wohnungspolitiker'éffentlich flr die ver
starkte Aufstellung von Mietspiegeln, vor allem in Gemeinden
mit (ber 100 D00 Einwohnern, ausgésprochen. Auch der Mie-

terbund hat des &fteren mehr Mietspiegel gefordert. Dagegen.

haben Interessenverbinde fast immer gegen Mietspiegel vo-
tiert. Auch der der Deutsche Stidtetag’ hat sich ausdr{icklich
gegen eine Pilicht zur Mietspiegelerstellung ausgesprochen, da
er — nicht ohne Grund, wig die Praxis lehrt — furchtet, daf} die
Kommunen den gréften Teil der Kosten fir die Mietspiegel tra-
gen miften.

Ferner wird vom Bundesjustizministerium eine Neufassung des
Mietrechts erarbeitet, die auch die Aufstetlung von Mietspiegelin
starker als bisher regeln soll.

1. 2 Geschichte des deutschen Wohnungsmarktes seit 1945

Die wichtigsten Stationen des deutschen Waohnungsmarktes
nach 1945 sollen im folgenden kurz skizziert werden:?

Mach 1945 bestand volikommener Mietpreisstop; teilweise gal-
ten Gesetze aus der Zeit vor 1945 einfach weiter. Ab 1949 wur
de unterschieden zwischen Altbau ({reguliert), &ffentlich gefor
dertemn {,, Sozialed ") Wohnungsbau {reguliert) und freifinanzierten
Wohnungen {unreguliert). Dadurch nahm die , Schere” zwischen
preisgebundenen und Neubaumieten immer mehr zu.

Ab 1960 wurden die teilweise noch aus der Zeit vor dem 1. Welt-
krieg stammenden zwangswirtschaftlichen Bindungen schrittwei-

' Im folgenden-wird der Bericht zitiert als “Experténkommission {1995)"

2 Siehe Oberhofer und Schrnidt (1996).

?  Siehe Brief des Deutschen Stadtetags an-das Bundesministerium fiir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stadtebau vorm 30. juli 1596,

*  Sighe dazu Clar und Barstinghaus {1897).

se aufgehoben. Bis 1968 war die Mietpreisbindung lUberall ver
schwunden. Ausnahme: West-Berlin. Im Jahre 1971 wurde ein
Kindigungsschutzgesetz verabschiedet, Zum Ausgleich bekam
der Vermieter das Recht auf begrenzte Mieterhthung. Damit
war das Konstrukt der Vergleichsmiete geschaffen. Die Diskus-
sion Uber-die Einrichtung ven Mietspiegeln fihrte zu einer Ge-
setzesinitiative im Jahre 1981; diese scheiterte.im Bundesrat,®

1974 wurde das Zweite Wohnungskiindigungsschutz-Gesetz
{2. WKSchG) verabschiedet, das heute "Miethéhegesetz” {MHG)
genannt wird. Es gab danach mehrfach Anderungen, soweit es
den Mietspiegel betrifft, vor allem beziglich des.Zeitraums der
relevanten Mieten, um die Dynamik und Aktualitdt zu erhéhen.

1. 3 Wohnungseigentum und Miete in Deut;chland

Bevor ich speziell Uber Mietwohnungen spreche, soll kurz der
Anteil der Bevblkerung dargestellt werden, der nicht ,in den vier
eigenen Winden" leben kann oder witl. Aus der Tabelle 1, die
auf der Einkommens- und Verbrauchsstichpfgbe von 1993 auf-
baut®, ergibt sich, dalt in den alten Bundeslandern die Eigentums-
quote zwischen 88 % (Landwirte) und 28 % (Arbeitslose}
schwankt. Die entsprechenden Zahlen fiir die neuen Bundes-
linder liegen mit85 % bzw. 22 % etwas niedriger. Ferner nimmt
die Eigentumsguote mit dem Alter zu, wie Tabelle 2 verdeut-
licht, die ebenfalls der Arbeit von Kurz (1998) entnommen ist.
Dabei hat-sich das Verhalten Uber die Zeit hin nicht wesentlich
verdndert. Ferner steigt die Eigentumsquote in landlichen . Ge-
bieten, ist also vor allemn in Stadten geringer.

5 Der Entwurf ist in Bérstinghaus und Clar (1897} abgédruckr.
5 Die Angaben wurden der Arbeit von Kurz (1998} -éntnommen.

Tabelle 1
Grundvermégen” in Deutschland 1993
nach beruflicher Stellung

Beruftiche . Nicht-

Stellung Land- Sonstige| Ange- * |Arbeits-|  er
; Selb- | stellte, |Arbeiter

wirte . lose | werbs-

stindige [Beamte g

Gebietsstand tatige
Alte Bundeslander 88 71 54 49, 28 47
Neue Bundeslander |B5} 54 30. 30 22 23

"} In Prozent der jeweiligen-Grundgesamtheit.

Dazenbasis: Ergebnisse der Einkommens- und Verbrauchisstichprobe 1993 fLaue
1895). In Klammern: unsichere Schitzung wegen niedriger Fallzahl.
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Tabelle 2
Wohneigentum®! im friiheren Bundesgebiet
nach Familienstand und Alter der Eigentiimer

E‘::;z:e”' Verheiratet Getrennt
mt;zii::rﬁ-er ader Verwitwet Ledig
Adter Haushalt geschieden
30 - 44 Jahre 54 20 (33 21
45 - 59 Jahre 66 36 51 31
60 Jahre und mehr 69 39 52 51

*) In Prozent der jeweiligen Grundgesamtheit.

Datenpasis: ALLBUS 1984 und 1996 {Kumnulation}). In Klammern, wenn
Prozenwierungsbasis n < 30.

2 Mietspiegel in der Praxis

2. 1 Der gesetzliche Rahmen

Im Gesetz zur Regelung der Miethohe (MHG), das seit 1974
besteht und danach mehrfach gedndert wurde, wird den Ver
mietern im , freien” Wehnungsmarkt das Recht bzw. die Mdg-
lichkeit zugestanden, die Miete auf das Niveau der , Ublichen
Entgelte” fir vergleichbare Wohnungen anzuheben. Im allge-
meinen Sprachgebrauch hat sich dafiir der Begriff der ,ortsiibli-
chen Vergleichsmiete” eingeburgert. Laut MHG kann diese Ver
gleichsmiete alternativ

— durch die Benennung von Vergleichswohnungen,
— durch ein Sachverstandigengutachten
— oder durch einen Mietspiegel

belegt werden. Voraussetzung fir die dritte Alternative ist aller
dings, da®® fir die betreffende Stadt ein glltiger Mietspiegel
existiert,

Schon zu Beginn der 80er Jahre gab es politische Vorstéie fiir
ein Mietspiegelgesetz, das jedoch nicht zustande kam. Sozusa-
gen als Erinnerungsposten wurde 1982 in das MHG die Auffor
derung an die Gemeinden eingefiigt, Mietspiegel zu erstellen,
.soweit hierfur ein Bedurfnis besteht und dies fir sie mit einem
vertretbaren Aufwand verbunden ist” Damals wurde auch die
bisher bestehende Regelung, alle vergleichbaren Wohnungen
in die Bestimmung der Vergleichsmiete aufzunehmen, dahinge-
hend gedndent, dall nurWohnungen beriicksichtigt werden konn-
ten, fur die in den letzten drei Jahren eine Miete erstmals oder
neu vereinbart wurde. Die Fassung von 1993 hat diese Dauer
dann wieder auf vier Jahr ausgedehnt. 1982 wurde auch eine
sogenannte Kappungsgrenze eingefhrt: Eine Erhdhung des
Mietzinses zwecks Angleichung an die ortsiibliche Vergleichs-
miete durfte in einem Dreijahresintervall nicht mehr als 30 %
betragen; im Jahre 19923 wurde dieser Prozentsatz, soweit es
sich um vor 1981 fertiggestellten Wohnraum handelt, bis zum
Jahre 1998 auf 20 % reduziert.

Obwohl die drei Alternativen zur Bestimmung der Vergleichs-
miete (Vergleichswohnungen, Sachverstindigengutachten und
Mietspiegel) nach dem Gesetz gleichwertig sind, hat der
Mietspiegel in der juristischen Praxis de facto eine hervorgeho-
bene Funktion, da er nicht nur im vorgerichtlichen Begriindungs-
verlangen eingesetzt wird, sondern auch Uberwiegend als Be-
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weismittel bei der Festsetzung der Vergleichsmiete im gerichtii-
chen Verfahren (sofern es dazu kommt) verwendet wird.?

2. 2 Regionale Haufigkeit von Mietspiegeln

In vielen Stadten bestehen Mietspiegel bereits seit 1974. In
Reutlingen wurde sogar schon 1972 der erste Mietspiegel auf-
gestellt. Es gibt jedoch auch heute noch GroRstidte wie bei-
spielsweise Bremen, die chne Mietspiegel sind. Weitere GroRk-
stadte {mit mehrals 100 000 Einwohnern) chne Mietspiegel sind
Augsburg, Bonn, Erlangen, Freiburg, Géttingen, Hannover, Hei-
delberg, Ingolstadt, Karlsruhe, Kassel, Oldenburg, Saarbriicken,
Salzgitter, Wolfsburg und WiirzburgE. Die Aufstellung bezieht sich
auf das Jahr 1994. Die dort genannten Stidte Freiburg und Hei-
delcerg verfigen inzwischen (ber Mietspiegel. Dennoch ist fest-
zustellen, dal} die Verbreitung von Mietspiegeln mit der Orts-
grofie wichst. Das Schaubild (entnommen aus Clar, 1996) zeigt
an, dal} in Stadten mit mehr als 500 000 Einwohnern 83 % aller
Stadte einen Mietspiegel haben, wahrend in Gemeinden mit
30 000 bis 60 000 Einwohnern dieser Anteil auf 40 % sinkt.

2, 3 Kosten und Finanzierung

Erstaunlich selten werden bei der Diskussion (ber das Fur und
Wider von Mietspiegeln die nicht unbetrdchtlichen Kosten an-
gesprochen, zumal das MHG eine Aktualisierung nach spéate-
stens zwei Jahren verlangt. In GroRstidten belaufen sich diese
Kesten auf bis zu 1 Mill. DM, und auch in Kleinstadten sind
Betrige zwischen 100 000 und 300 000 DM iblich. Laut
§ 2 Abs. 2 MHG kann der Mietspiegel sowohl von der Gemein-
de als auch von Interessenvertretern der Mieter und Vermieter

7 Sighe beispielsweise Sonnenschein {1995} 5. 70.
8 Siehe Anhang 1zu F&B (1994},

Schaubild

Verbreitung von Mietspiegeln im friiheren
Bundesgebiet nach Ortsgrofie

{Stand: Ende 1995)
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germeinsam erstellt werden. Wer den Mietspiegel bezahit..ist da-
mit nicht gesagt. Es gibt keine verldRliche reprasentative Infor
mation Uber die Kostentrager. doch dirfte dies in den allermei-
sten Fallen die Gemeinde allein sein, selbst wenn in vielen Fillen
eine Abstimmung mit den Interessenverbanden erfolgt. Oberhofer
und Schmidt (1996, 5. 61) argumentieren, dalk die Kommune/
Gemeinde auch der *natirliche” Kostentrager sei: , Aufgrund der
offentlichen Funktion von Mietspiegeln und deren Verankerung
im Mietrecht des sozialen Rechtsstaates sind vorrangig Kommu-
nen fir die Erstellung und damit auch fir die Kostentragung zu-
sténdig.” Die Autoren verweisen aber auch darauf, daf angesichts
der angespannten Haushaltslage der Kemmunen Mieter und
Vermieterverbande an den Kosten beteiligt werden:sollten. Nach
meiner Kenntnis wird dies aber in der Praxis nicht realisiert. Al-
lenfalls wird fir die Abgabe des Mietspiegels eine Schutzge-
blhr veriangt.

Interessantist, daf® das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern
eine Richtlinie zur Finanzierung von Mietspiegeln erlassen hat.#
Danach gewahrt das Land einen anteiligen Zuschuf von 60 %
der Gesamtkosten (im Rahmen von Hochstbetrégen).

Die relativ hohen Kosten des Mietspiegels sind vor allem durch
den Erhebungsaufwand bedingt. Sie liegen besonders hoch,
wenn eine empirisch-représentative Erhebung auf Zufalisbasis
durchgefiihrt wird und die Befragung mindlich erfolgt. Glnsti-
ger ist die schriftliche Befragung; sie weist aber auch hhere
Fehlerraten auf. In vielen Stidten hat man — vor allem aus Ko-
stengrdnden — den Mietspiegel auf der Grundlage ven Exper
tenwissen und Datenbanken der Interessenvertreter ausgeharn-
delt. Teilweise werden dabei Sekundirdateien, wie etwa die
Wohngelddatei und Daten der Amtlichen Statistik, herangezo-
gen. Wie die Studie von F&B (71994}, insbesondere Anhang 1,
zeigt, ist diese kostenginstigere Methode auch in gréReren Stad-
ten durchaus verbreitet. Allerdings ist in vielen Fillen aus dem
Mietspiegel Uberhaupt nicht zu entnehmen, welche Datenbasis
benutzt und wie diese aufbereitet wurde. Digs wird von den
Autoren der genannten Studie mit Recht kritisiert. Denn die
Bewertung des Mietspiegels, beispielsweise als Beweismittel
vor Gericht, wird damit unndtig erschwent.

Ein wichtiger kostenreduzierender Aspekt ist die Mdglichkeit,
an die Stelle einer neuen Erhebung eine Fortschreibung des al-
ten Mietspiegels zu setzen. Wenn man davon ausgehen kann,
daft die Wohnungsstrukiur annahernd konstant geblieben ist und
der Mietpreistrend in einer Stadt dem Mietpreistrend insgesamt,

wie er beispielsweise vom Statistischen Bundesamt ausgewie-

sen wird, entspricht, dann erscheint es angemessen, Fortschrei-
bung und Neuerhebung alternieren zu lassen. Siehe dazu auch
Abschnitt 4.4.

2.4 Mietpreisverhandlungen und Mietspiegel

In giner Untersuchung fir das Bauministerium haben Veserund
Jaedicke (1997) die Akzeptanz von Mietspiegeln wie auch das
Mieterhdhungsverhalten von Vermietern analysiert. Dabei wur:

de eine Befragung auf Basis einer Zufallsstichprobe von Mie-.

tern wie auchVermietern'ausgewertet. Insbesondere gehen die
Autoren auf das Verhalten unterschiedlicher Vermietergruppen
bei potentiellen Mieterndhungen ein. Sie unterscheiden

Vermieter ist Privatperson und wohnt im Haus,

Vermieter ist Privatperson und wohnt nicht im Haus,

Private Wohnungsunternehmen,

®  Siehe Bérstinghaus und Clar {1997, 5, 360 ff

- Stadtische Genossenschaften.

Dabei wird zusdtzlich nach dem Verhalten bei Neuvermietung
einerseits und Mietpreiseridhung in bestehenden Vertrigen
andererseits unterschieden. Interessant ist vor allem die unter-
schiedliche Strategie der genannten Gruppen bei Abschlul von
neuen Mietvertrigen einerseits und der Mieterhéhung in be-
reits bestehenden Vertrdgen andererseits. Erstaunlich ist auch,
daf} bei Neuvermietung in vielen Fallen'die Miete oberbalb des
Mietpreises gemaf Mietspiegel liegt.

SchlieRlich geht der Artikel auch auf die an-die Vermieter gerich-
tete Frage ein, ob der Mietspiegel fir sie.ein akzeptabler Kom-
promil ist. Ein erstauniich hoher Prozentsatz bejaht diese Fra-
ge, wobei allerdings eine groflte Variation iber die verschiede-
nen Stadte hinweg besteht.

2.5 Mietdader und Herkunft des Mieters

Ein anderer statistischer Aspekt bei der Konstruktuion von
Mietspiegeln ist der (negative) Zusammenhang der Miethéhe mit
derWohndauer, der bekannthich als EinfluBgrofie in Mietspiegeln
nicht beriicksichtigt werden darf. [n der Literatur gibt es dazu so
gut wie keine zahlenmaRigen Ergebnisse, obweohl hiufig auf den
Umstand hingewiesen wird. Andererseits ist klas, dal® die vom
Gesetz vorgesanriebane Nichtbericksichtigung von systematischen
Einflissen nach einem Intervall {sprich einer Mietspanne) verlangt.
Siehe dazu Abschnitt 4.6.

Juristen bezeichnen die Mietvertragsdauer als “'subjektive Gro-
ite”, weil es sich um eine Eigenschaft des Mieters und nichtum
eine Eigenschaft der Wiohnung handell. Eine weitere “'subjekti-
ve Grofle” mit systematischem Einflufd auf die Miethdhe ist die
Nationalitat des Mieters. Auch dieser Aspekt darf {und kann} in
einem Mietspiegel nicht bericksichtigt werden.

2. 6 Mietspiegel in den neuen Bundestindemn

Fir Mietspiegel in den neuen Bundeslindern ergeben sich aus
dem , MietenUberleitungsgesetz” von 19959 zusétzliche Aspek-
te, die die spezielle Situation in diesem Teil Deutschlands be-
riicksichtigen: :

- Zwar gilt auch dort die Bestimmung, da® nurWohnungen, in
denen in den letzten vier Jahren die Miete neu vereinbart
wurde, im Mietspiegel berlcksichtigt werden dirfen.
Allerdings ist nur neuer oder erneut zu Wehnzwecken
‘umgewandelter Wohnraum zu beriicksichtigen (8 11 Abs. 1
MHG}.

— Ferner kénnen gemak § 12 Abs. 7 MHG - anders als bei
Mietspiegeln in den alten Bundeslandern — auch'Mietvertrage
imMietspiegel beriicksichtigt werden, deren Mieten , aufgrund
gesetziicher Bestimmungen an Hochstbetrage gebunden'sing”
Damit wird § 2 Abs. 5 Satz 2 MHG aufgehoben, allerdings nur
fur Mietspiegel, die nicht Uber den 30. Juni 1999 hinaus
gelten. Fir preisgebundenen Wohnraum werden die zu-
ldssigen Mietsteigerungen von 15 % bis 25 % ebenfalls nach
dem MHG geregelt (&8 12 Absétze 1 bis 4 MHG).

10 Gesetz zur Uberleitung preisgebundenan Wohnraums im Beitrittsgebiet in das
allgemeine Miethéherecht {Mieteniberleitungsgesetz vom &, Junr 1995,
BGBI. 1995 | Nr. 28.
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3 Okonomische Uberlegungen

3. 1 Gkonomische Aspekte des Wohnungsmarktes

Das Gutachten der Expertenkommission Wohnungspolitik cha-
rakterisiert den Gesamtwohnungsmarkt als Verbund von Teil-
markten.” Ein offensichtliches Segment ist der dffentlich gefér
derte Wohnungsbau mit subventioniertem Mietniveau. Aber auch
innerhalb des , freien” Wohnungsmarktes lassen sich Teilmérkte
fur verschiedene Wohnungsqualitdtsstufen, insbesondere Alt-
bau versus Neubau, feststellen. Betrachtet man speziell den Markt
fur Mietwohnungen, so sollte auch eine Unterscheidung nach be-
stehenden Mietvertrdgen einerseits und Neuvermietungen an-
dererseits vorgenommen werden.

Wenn ein funkticnierender Verbund zwischen den Teilmarkten
besteht, dann bleibt eine Verknappung cder auch Erweiterung
des Angebots nicht auf den jeweiligen Teilmarkt beschrankt.
Beispielsweise flhrt ein erhéhtes Angebot an Neubauwohnun-
gen zur Senkung der Miete auf diesem Teilmarkt und erméglicht
es Mietern, aus dem qualititsmaRig niedrigeren Teilmarkt fir
Allbawten auf diesen Teilmarkt umzusteigen. Die daraus resul-
tierende reduzierte Nachfrage auf dem Altbaumarkt miRie auch
dort die Mietpreise sinken lassen.

De facto ist dieser Verbund jedoch insbhesondere durch Kdndi-
gungsschutzregelungen und Bestimmungen des MHG in vilerlei
Hinsicht entkoppelt bzw. reguliert. Das gilt insbesondere fir den
Verbund zwischen dem Markt fiir Bestandsmieten und Neu-
vermietungen. ,Das Vergleichsmietensystem verzdgert die Preis-
anpassung'in bestehenden Vertrigen. Eine Verknappung wird da-
mit zunéchst nur bei Neuvertrdgen sichtbar”'2 Es besteht ein An-
reiz zum Horten von gegenwartig gemietetern Wohnraum. Cage-
gen wird beispielsweise dér Anreiz zum Bau eines eigenen Hau-
ses reduziert.

Die durch das MHG bedingte verzégerte Preisanpassung ist zu-
mindest in der Tendenz sozialpolitisch gewollt, wie sich aus der
politischen Diskussion im Zusammenhang mit der Erstfassung
dieses Gesetzes von 1974 wie auch mit dessen spateren Ande-
rungen ablesan ldRt.'* 1982 wurde: die Preisanpassung durch
die Beriicksichtigung von Vertragsabschlissen und -dnderungen
aus den letzten drei Jahren intensiviert, gleichzeitig aber durch
die Kappungsgrenze beschrinkt.'® Diese Beschrinkung wurde
1993 durch die Senkung der Kappungsgrenze wie auch die Aus-
dehnung aufVertragsabschliisse und -anderungen auf einen Zeit-
raum von vier Jahren verstarkt. Das Gutachten der Experten-
kommission bezeichnet die Kappungsgrenze als , eine der frag-
wilrdigsten Einzelregelungen des Vergleichsmieteverfahrens 713

3.2 Mietspiegel und Markttransparenz

Die moderne gkonomische Theorie hat beispielsweise mit.der
Vorstellung, daf} die Information zwischen verschiedenen Markt-

1" Siehe Expertenkommission {1985}, insbesondere Kapitet 1 Teil 111,

12 Expertenkammission {1995, S. 27. Diese Meinung wird von Veser und Jaedicke
{1997 speziell S. 200) scharf attackiert. Diese Autoren halten die gegenwértige
mietgesetzliche Situation fir durchaus akzeptabel.

3 Siehe die ausfiihrliche Darstellung in Sornenschein {1995}, Abschnin C II,

™ Die Praxis zeigt, daR die Existenz der Kappungsgrenze ofimals sin Anceiz zur
vollsténdigen Ausreizung der méglichen Erhéhung ist und damit auch _adverse”
Effekte aufweist.

15 Expertenkommission {1995), S. 170. Auch hier ist die Bewertung durch Veser
und Jaedicke (1997 speziell 5. 2001 genau kentrar. Nach ihrer Meinung spielt
die Kappungsgrenze ,keine wesentliche Rollg”
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teilnehmern oftmals , asymmetrisch” Verteilt ist, die Bedeutung
der Transparenz von Mérkten zu einem zentralen Forschurigs-
gegenstand.-gemacht. Traditionell ist diese Information am be-
sten auf Punktmarkten fir homogene Giter, insbesondere Wa-
ren- und Wertpapierbdrsen. Mit dem Grad wachsender Hetero-
genitat der gehandelten Giter und — starker noch — Dienstlei-
stungen wird die Markttransparenz geringer. Daraus erklart sich
der grofie Erfolg von vergleichendenTests flirWaren und Dienst-
leistungen, wie sie beispielsweise von der Stiftung Warentest
seit langem publiziert werden.

Die Transparenz auf dem Markt fiir Mietwohnungen ist zumin-
dest aus Sicht der Nachfrager denkbar gering. Die Heterageni-
tat dieser Dienstleistung ist aber auch aufgrund der Mannigfal-
tigkeit beispielsweise von GrélRe, Lage, Ausstattung.und Art der
ginzelnen Wohnungen oder Hauser besonders komplex. Hinzu
tritt die sehr unterschiediiche subjektive Bewertung dieser Kom-
ponenten durch einzelne Marktteilnehmer. DerTeilmarkt flir Neu-
vermietungen wird zumindest -partiell durch Zeitungsinserate
abgebildet. Dagegen ist ohne einen Mietspiegel der Teilmarkt
flir Bestandsmieten Gberhaupt nicht transparent.

Da der Mietspiegel gemal MHG nur Mietvertrage beriicksich-
tigt, die in den letzten vier Jahren abgeschlossen oder gedndert
wurden, kann er auf keinen Fall als reprasentativ fur alle Miet-
verhdltnisse -angesehen werden. Fur den Noarmalfall (nominal)
stetig steigender Mieten fuhrt die selektive Berlcksichtigung
von Mieten aus Abschlussen der vergangenen vier Jahre dazu,
daid.der Mietspiggel gegenlber der aktuellen-Situation zu nied-
rige Mieten ausweist. Andererseits diirfte die Durchschnittsmiete
des Mietspiegels héher liegen als die Durchschnittsmieten fir
die Gesamtheit aller Mietverhatinisse. Das Maft der Uberschit-
zung ist dann gering, wenn die Teilmenge der MHG-relevanten
Mietvertrdge einen groflen Prozentsatz aller Mietvertrdge um-
faltt.

4 Statistisch-methodische Aspekte

Die ersten Mietspiegel wihlten samtlich die Darstellung in Form einer
oder mehrererTavellen. Man nennt sie deshalb., Tabellenmietspiegel”
Seit einigen Jahren werden auch Mietspiegel-erstellt,.die auf Ba-
sis des Regressionsmodells bereéchnet werden. lhre Erstellung
ist deutlich aufwendiger, jedoch sind sie aus: statistischer Sicht
agie zufriedenstellendere Alternative, was im folgenden noch aus-
fuhrlicher begrindet werden soll. Mietspiegel dieser Art, soge-
nannte ,, Regressionsmietspiegel’ existieren meines Wissens zum
gegenwartigen Zeitpunkt fir die Stadte Braunschweig; Darmstadt,
Frankfurt, Freiburg, Miinchen und Regensburg.

Beide Methoden, Tabellenmethede und Regressionsmethode,
waollen die (im Sinne des MHG) ortsibliche aktuelle Marktmiete'
far einen bestimmten Wohnungstyp festlegen. Ob.dies allein
durch die Angabe eines Durchschnitts- oder Mittelwertes erfol-
gen kann, soll:im Unterabschnitt 4.6 weiter diskutiert werder,
Dabei gehen beide Methcden davon aus, daR die ortsUbliche
Miete durch verschiedene Einflufaktoren bestimmt wird, die
ihrerseits den jeweiligen Wohnungstyp charakterisieren. Dazu
gehéren:

- die Wohnfléache,
— die Ausstattung (mit vielfaltigen Unterkomponenten),
— das Baujahr bzw. Renovierungsjahr,

— dieWohnlage,



— der Haustyp (Reihenhaus, Hochhaus, EF-Haus etc.)
— das Stockwerk
— und vieles andere mehr,

Nach einhelliger Meinung hat auch die bisherige Dauer eines
Mietverhaltrisses einen — dimpfenden - Einflulk auf die Miet-
hohe. Sie darf aber, wie in Abschnitt 2.5 erldutert, gemaf’ & 2
MHG als . Subjektive” (spnch mletersp92|flsche) Kemponente
nicht als Einflulgréfe beriicksichtigt werden. Tendenziell dlrfte
bEI Neuverrnigtung dle Miete stets héher ausfallen als wenn
dasselbe Mietverhiltnis mit einer neu vereinbarten Miete fort:
gesetzt wird.

Die herrschende Rechtsprechung folgert aus der Aufzahlung
bestrmmterAusstattungskomponenten in 8 2Abs. 1 Nr. 2 MHG,
dafd andere EinfluRgrdRen nicht berlicksichtigt werden durfen.16
Dies bedeutet, dal? éin Mietspiegel fir zwei Wohngebiete, er
steres mit einern sehr. ,alten Mieterbestand’ letzteres mit gi-
nem ,jungen, hdufig wechselnden” Mieterbestand, bej sonst
identischerWohnungsstruktur unterschiedtiche durchschnittliche
Mieten ausweisen wird. ,Die” ortsibliche Miete kann.es nie
geben; grole Variationen der Mieten selbst flUr einen bestimm-
ten Wohnungstyp sind die Regel. Sonnenschein (1995, S. 64)
schatzt den Anteil, den subjektive Faktoren an der Gesamt-
variation der Mieten haben, auf 15 bis 20 %."7

4.1 Tabellerimietspiegel und Regressionsmietspiegel

4.1.1 Tabellenmietspiegel

Die Tabellenmethode geht davon aus, dal} alle betrachteten.Ein-
fluBvariablen als kategériale Merkmale dargestellt werden kén-
nen. Im Fall von quantitativen Méerkmaten wie der Wohnfldche
erreicht man das durch , Gruppierung” Beispielsweise wird das
Merkmal Wohnflache” in GroRenklassen eingeteilt. Aus Grin-
den der Ubersichtlichkeit sollte die Anzahl der Klassen klein, aus
Grinden der méglichst adaquaten Beschreibung einzelner Woh-
nungen moglichst groll sein. Laut Studie F&B (1994) werden
bis zu finf Klassen unterschieden, die nicht unbedingt identi-
sche Breite aufweisen miissen. Beispielsweise nennt der
Reutlinger Mietspiegel die folgenden drei Gréfenklassen: 40
bis 80 m2, 61 bis 80 m2, 91, m2'und mehr. Wohnungen mit einer
Flache unter 40 m? werden durch diesen Mietspiegel nicht er
fafdt.

Alle auf der Tabellenmethode basierenden Mietspiege! weisen
die Durchschnittsmiete als Quadratmetermiete aus. Da tenden-
ziell mit wachsender Wohnfldche die Quadratmetermiete sinkt,
mul die Variation der Mieten innerhalb einer bestimmten-Gré-
Renklasse zunehmen, wenn das [ntervall breiter gewahlt wird.
Dazu mehr in Abschnitt 4.3,

Als fiktives Beispiel fir einen Tabellenmietspiegel soll Tabelle 3
mit den beiden Merkmalen-Wohnflache und Ausstattung die-
nen.

Dabeiist beispielsweise der Wert- der linken unteren ,Zelle”
dadurch entstanden, dalk man-das arithmetische Mittel der Mie-
ten fur alle Wohnungen bildet, die schiecht ausgestattet sind

' Siehe Sonnenschein (1995}, S. B5.

"7 Diesa Angabe erfolgt chne Bezug zu empirischer Evidenz. Nach Einschaizung
des Verfassers dieses Artikels ist die Gréfenordnung realistisch und dirfte den
Wert von 20 % teilweise noch Gherreffen,

Tabelle 3
Beispiel fiir einfachen Mietspiegel

Fiache
Ausstatiung der bis 60 m? Ober 60 m?
Wohnung
DM{m?
Gut 14,20 12,50
Schlecht 1380 11,30

und nicht mehr als 80 m? Wohnfliche aufweisen.'® Es'ist evi-
dent, daRk dieser Tabellenmietspiegel um so komplexer wird, je
mehr Merkmale berlcksichtigt werden und je mehr Kategorien
die einzelnen Merkmale aufweisen, In den einzelnen existieren-
den Mietspiegeln werden bis zu vier Kategorien fur das Merk-
malWohnlage, bis zu fanf Kategorien fiir das Merkmal Ausstat-
tung und bis zu elf Kategorien fir das Merkmal Baualter ver
wendet.'® Als statistische Faustregel git, da mindestens 20
Beobachtungen pre Zelle verflgbar sein missen. Gegebenen-
falls wird kein Wert ausgewiesen.

4.1.2 Regressionsmietspiege!

Genau wie die Tabellenmethede geht auch die Regressions-
methode von der Annahme aus, dal} verschiedene Einflulfak-
toren auf die' Nettomiete, also die Gesamtmiete, einwirken. Al-
lerdings formalisiert der Regressionsansatz diesen Zusammen-
hang. Auf Details soll in dieser Darstellung verzichtet werden.20

Zunéchst soll der Begriff der . Interaktion” (zwischen verschie-
denen Einflugréien) erlautent werden. Wieder wird ein stark
vereinfachter Mietspiegel als Beispiel verwendet: In diesem Fall
werden ausschlieflich 2-ZimmerWohnungen mit 60 m2 Wohn-
flache betrachtet. Aus zwei verschiedenen Regressionsmodellen
sollen die beiden folgenden Mietspiegel (Tabelle 4) vorliegen.

Tabelie 4
Quadratmetermiete {netto) fiir 2-Zimmer-Wohnung
mit 60 m2z Wohnfldche

Wohnlage: Bt
Ausstattung itferenz
der Wohriung gut | schle-ch[
DM/m?
al gemal Regressicnsmodell chne Interakiion
Gut . 14,77 14,39 -0,38
Schlecht 13,60- 13,22 0,38
‘Differenz 1,17 1,17
‘bl gemal Regressionsmodell mit Interaktion
Gut 15.27 14,33 0.31
Schilecht 13,80 13,22 0,38
Differenz 1,60 L 117

'8 |n Abschnirt 4.5 wird die Frage behandelt, wie die Durchschnittsmiete korrekt
zu berachnen ist. '

9 Siehe F&B {1994). Tabelle 5.

¥ Vergleiche dazu etwa die Dafstellung in' Ronning (1995). Dort wird insbesonde-
re gezeigt, dall auch die Tabellenmethode als - spezielles - Regressionsmodell
interpretiert werden kann.
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Es sollte nicht unerwahnt bleiben, dal} die Interaktion bei Er
stellung eines Tabellenmietspiegels automatisch bericksichtigt
wird. Dies wird unmittelbar aus dem obigen Beispie! kiar: Wenn
fur jede ,Zelle” der Mitielwert unabhéngig von den anderen
Zellen geschatzt wird, ergibt sich automatisch ein Bild wie in
Tabelle 4.

Welche Unterschiede bestehen zwischen der Regressions-
methode und der Tabellenmethode? Folgende Aspekte sind'bei
diesem Vergleich bedeutsam:

- Die Regressionsmethode kann die Information quantitativer
EinfluBgréfen, insbesondere flir das Merkmal Wohnflache,
direkt, das heiftt ohne Gruppierung, verarbeiten.2!

- Bei Verwendung des Regressionsmodells kdnnen bei
entsprechendem Datenumfang beliebig viele quantitative und
kategoriale EinfluRgrdRen berlcksichtigt werden. Dies
bedeutet, daft die Miete fur beliebig fein gegliederte Woh-
nungstypen-ausgewiesen werden kann. Anhand spezieller
statistischerTestmethoden 18Rt sich die , Signifikanz" einzel-
ner Einfluvarizblen Uberprifen.

- Sofern keine , Interaktionen” zwischen verschiedenen Aus-
stattungskomponenten existieren, kommt das Regres-
sionsmodell mit einem deutlich geringeren Beobach-
tungsumfang als die Tabellenmethode aus. Da jedoch
Interaktionen nie auszuschlieen sind, ist dieses Argument
nicht sehr schlagkraftig.

- Professor Oberhofervon der Universitat Regensburg hat eine
Modellvariante entwickelt, die eine Interaktion mit der
Wohnflache automatisch berlicksichtigt. Dieser Ansatz wird
inzwischen in fast allen Regressionsmietspiegeln benutzt,
Und nach anfénglich begangenen Fehlern und gerichtiichen
Streitereien, die dieser Art von Mietspiegel eine unverdiente
negative Publizitdt eingebracht haben,. ist inzwischen die
Verwendung for viele Stadte offensichtlich eine akzeptable
und praferierte Alternative zum Tabellenmietspiegel. Dabei
soll unbestritten bleiben, dal® die Tabellenmethode fir den
Laien einsichtiger ist und dall diese Methode, weil sie
Lgrober” arbeitet, in gewisser\Weise robuster ist.

4. 2 Regressionsmietspiegel und hedonische Regression

Der Regressionsmietspiegel ist natlrlich nichts anderes als eine
hedonische Regression: Die Wengréfe.Miete {= Ausgaben) wird
in Beziehung zu den sie beschreibenden Charakieristiken ge-
bracht (LancasterModell). Allerdings wird (blicherweise ein
multiplikatives Modell verwendet {semilogarithmische oder dop-
pelt logarithmische Form). Interessanterweise gibt es bisher
wenig Zusammenhang zwischen der Mietspiegelkonstruktion
einerseits und der hedonischen Regression. Dies waére vor al-
lem fir die Frage nach der angemessenen funktionalen Form
des Regressionsmodells wichtig.??

21 Dies mult nicht unbedingt ein Vorteil sein. Bei Vérwendung von gruppierten
Daten lassen sich migliche Nichtlinearitdten aufdecken.

2 sighe var allem die Studien (4] von Bérsch-Supan und Reil-Held{1995) Gber
Wohngeld undWohnverhalten {Datenbasis SOEP) - {2) von Thalmann (1993 Gber
Mieten in dei Schweiz (Datenbasis: Mikrozensus Schweiz 1986). Ineressant ist
vor allemn der starke Einflul® der Mietdauer, der in dieser Studie ausgewiesen wird.
Thalmann schatzt die dadurch bewirkte Reduktion auf 0,6 % bis 0,8 % p.a. - (3]
von Feld und Kirchgaliner (1997)-Uber die Frage, ob Steuerwettbewerb effizienz-
steigernd ist (Tiebout-Hypothese] [Datenbasis: Wirtschaftsstatistische Aggregate,
inshesondere Anteile von Wohnungen mit bestirmmtan Figenschaften). Es wér
den auch Gesamtausgaben und Gesamteinkommen als Regresscren verwendet.
Dadurch diirfte das deutlich héhere:Bestimmtheitsmafl bedingt sein.
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4. 3 Datengrundlage und Erhebungsdesign

Jeder Mietspiegel kann nur so gut sein wie die Daten, auf de-
nen er basiert. Dies gilt unabhéngig davon, ob einTabellenrmiet-
spiegel oder ein Regressionsmietspiegel erstellt wird. Unter
Wirtschafts- und Sozialforschern herrscht Einigkeit dariber, daf?
eine Priméarerhebung auf der Basis etner {mdglichst grofien)
Zufallsstichprobe die beste Datenbasis bietet. Die Kosten flr
eine derartige Erhebung sind ‘betrég:ﬁtlich. Das andere Extrem
ist der Fall, in dem sich Mister und Vermieter und gegebenen-
falls die Stadtverwaltung einer Stadt zusammensetzen und die
.angemessenen” Mietpreise fir die einzelnen Wohnungstypen
aushandeln. Dabei werden in unterschiedlich grokem Umfang
Sekundardaten, beispielsweise aus Wohngeldstatistiken oder
Wohnkatastern der Makler, bericksichtigt. Die Kosten des
Mietspiegels sind in diesem Fall kaum der Rede wert. Oftmals
weist die zweite Variante von Mietspiegel, die im folgenden als
.nicht empirisch-reprasentativ” bezeichnet wird, eine Differen-
ziertheit nach verschiedenen \__Nohnungstypen auf, wie sie bei
empirisch-reprasentativen Mietspiegeln nicht nachgewiesen
werden kann.23 Und es zeigt sich auchein deutlicher Unterschied
der Mietmittelwerte4: Fir 1987 ergibt sich ein Mittehwert von
708 DM/m?2 f(r empirisch-reprasentative Mietspiegel, wahrend
der Mittelwert fiir nicht empirisch-représentative Mietspiegel
6,41 DM/m?2 betragt. Die entsprechenden Zahlen fiir 1993 sind
8,80 DM/mZ2 und 8,31 DM/m?2. Die Werte sind insofern proble-
matisch, als bei ausschliellicher Angabe von Spannenwerten
{siche Abschnitt 4.6} der Mittelwert dieser Spanne als reprasen-
tativer Wert unterstellt wird. Welcher Wert aus der Spanne in
Wirklichkeit verwendet wurde, ist nicht bekannt. Eine ghnliche
Einschrankung trifft auf Mietspiegel zu, in denen Spannen zu-

.satzlich zu Punktwerten angegeben werden, was die Frage pro-

voziert, inwieweit ausgehandelte, nicht empirisch-reprasentati-
ve Mietspiegel mit der Realitdt {ibereinstimmen. Aus derStudie
F&B (1994)25 ist zu entnehmen, dal in GroRstidten mit 100 000
bis 500 000 Einwohnern' die nicht empirisch-reprasentativen
Mietspiegel Gberwiegen, wobei offenbleibt, in welchem Um-
fang empirische Information in diese Berechnungen der einzel-
nen Mietspiege! eingeflossen ist. Oft genug ist aus dem
Mietspiegel Uberhaupt nicht zu entnehmen, welche Daten fir
seine Aufstellung benutzt wurden.

Eine empirisch-reprasentative Primarerhebung kann durch

mundliches Interview,

Telefoninterview sowie

schriftliche Befragung

erfolgen. Dabei dirfte die schriftliche Befragung die kostengln-
stigste Art der Befragung sein. Allerdings bietet sie im Gegen-
satz zu den beiden anderen Varianten keine Mdglichkeit, die
Angaben durch gezielte Kontrollfragen.zu Uiberpriifen. Clar {1296)
nennt als Faustregel, dafl mandliche Befragungen etwa das Vier
fache einer schriftlichen und etwa das Doppelte einer Telefon-
befragungkosten. Die augenblicklich herrschende Praxis scheint
zu sein, dal Grofdstadte die Daten in mindlichen Interviews
durch Fremdinstitute erheben lassen, wahrend bei kleineren
Stadten die schriftliche Befragung dominiert, die teilweise in
Eigenregie, etwa durch das Statistische Amt dieser Stadt, durch-
gefiihrt wird 28

2 F&B1{1994), S.9.
21 Siehe FAB (1994), Abbildungen 2 und 3.
25 F&B (1994}, Abbildung 4.

% Dies geschieht beispielsweise in Stutigart und Mannheim. Siehe Methoden-
bericht {1894} sowie Grapke {1594),



Um Informationen Ober einzelne Mietvertrage zu.erhalten, kann
man ‘alternativ den Mieter oder den Vermieter befragen. Die
Identifikation:des Mieters ist einfacher, weil er die betreffende
Wahnung bewohnt. Fir den Vermieter spricht, dalt.er oftmals
Uber bessere Informationen (iber die Wohnung verfiigt. Hinzu
kommt, daf% ,Grollvermieter” wie beispielsweise Siedlungs-
gesellschaften auf einen Schlag Angaben (ber mehrere Woh-
nungen machen kdnnen. Dies war beispielsweise bei der Er
stellung des Sindelfinger Mietspiegels der Fall.Z7 Aus Kosten-
grinden kann es oftmals ginstig sein, einenTeil der Erhebung
bei den Mietern und den restlichen Teil bei den Vermietern
durchzufithren.

Die Qualitdt der Zufallsstichprobe wird nachhaltig gemindert,
wenn bestimmte Teilgrundgesamtheiten systematisch die Ant-
wort verweigern. Die ,Non-Response”-Rate sollte deshaib
nicht Gber 30 % liegen’ Deshalb ist-es vor allem bei schriftli:
chen Befragungen wichtig, bei Nichtbeantwortung nachzufas-
sen.

Auch mult darauf geachtet werden, dalt , nicht MHG-relevante”
Wohnungen ausgesondert werden. Dies kannim Einzelfall, etwa
bei Werkswohnungen oder einer ,,stédtischen” Wohnung mit
etner deutlich unter dem Marktniveau liegenden Miete, eine
schwierige Entscheidung sein. Ahnliches gilt fur Gefalligkeits-
mieten unter nahen Verwandten.

Ebense ist die Frage, ob Mieten, die weit (ber dem (blichen
Niveau liegen (und von dem jeweiligen Mieter aus verschleden-
sten Grunden trotz der offensichtlichen Rechtswidrigkeit akzep-
tiert werden), in die Erhebung einschlossen werden sollen. Die
Rechtsunsicherheit in diesen Fragen ist nach wie vor grof3. Ein
Mietspiegelgesetz sollte hier Klarhejt schaffen.

4. 4 Fortschreibung und Erhebungsaufwand

Wesentiicher-Aspekt bei der Datenbeschaffungist auch, dafl man
bei einer Fortschreibung des Mietspiegels weniger Erhebungs-
aufwand hat. Beispielsweise schidagt Oberhofer im Fall von
Regressionsmietspiegein vor, nur die Beziehung zwischen Miete
und Wohnfldche neu zu erheben und die Aufschlagsétze fur be-
stimmte Auspragungen fir einen gewissen Zeitraum konstant zu
halten.?8 Fiir Tabellenmietspiege! ist diskutiert worden, ob man
die Werte nicht mit einer {bez(lglich aller, Felder) konstanten Infla-
tionsrate fortschreibt. Bisher liegen keine systematischen Unter
suchungen zur optimalen Gestaltung der Fortschreibung vor, was
angesichts des Kostenaspekts besonders bedauerlich ist.

4.5 Wie berechnet man die korrekte Durchschnittsmiete (in
Tabellenmietspiegeln)?

Die Berechnung von Durchschnittsmieten ist primar furTabeIlen-
mietspiégel relevant. In der Literatur Uber die Erstellung: von
Tabelienmietspiegeln wird wenig dariiber gesagt, wie man das
Mittel berechnen sofl. Korrekt ware die Berechnung eines ge-
wogenen harmonischen Mittels der Beziehungszahlen ,,Qua-
dratmeterMiete’ das auch wie folgt geschrieben werden
kann;29

27 Sighe , Mietspiege) soll Vermietern und Mietern Lust am Prozessieren neh-
men” in der , Kreiszeitung:Biblinger Bote” vomn 19. Oktober 1885,

22 |mVortrag wurde anhand des {multiptikativen} Ansatzes von Oberhofer die Fort-
schreibung im ainzelnen dargestelit.

8 Siehe zum Baispisl Vogel (19311, Abschnitt 3.5.2 oder - fiir sinen Spezialfall -
Schlittgen [1993), S, 126.

Gesamtmiete flr.alle Vertrége ¥

Mtete pro.Quadratmeter = - =
; Gesamtflache fir alle Vertrage W

Ich vermute jedoch, dal® oftmals einfach das arithmetische Mit-
tel der Quadratmetermieten verwendet wird. Dalk dies zu ei-
nem anderen Ergebnis flhrt, zeigt folgendes Beispiel;

I, = Gesamt- Quadratmeter
Beispiel i Flache w, miete v, miete y,/w.
1:Wohnung 60 m? 420 DM 7.00 DMfm?
2. Wohnung 40 mi 400 DM 10,00 DM/m2
Summe: 100 rm2 820 LM 17.00 BM/m?
Durchschnitt 8,20 DM/m? 8,50 DM/m?

Nach der ersten {korrekten) Methode erhalt man einen Mittel-
wert von 8,20 DM/m?, wihrend das arithmetische Mittel der
beiden Quadratmetermieten 8,50 DM ergibt. Allerdings kann
man auch Beispiele konstruieren, in denen der (korrekte) Mittel-
wert grofier ist als der falsche Mittelwert, wie folgendes Bei-
spiel zeigt:

Beispia i Flache w. Gesamt- - | Quadratmeter

P i miete y, miete y,/w;
1: Wohnung 60 m? 420 DM 7.00 DM/m?
2. Wohnung 40 m? 250 M 6,25 DM/m?
Summe: 100 m? 670 DM 13,25 DM/m?
Durchschnitt 6,70 DM/m? 6,625 DM/m?

Dann ergibt sich nach der korrekien Methode ein Mittelwert von
6,70 DM/m?2, wiihrend sich nach der falschen Methode einWert
von 6,626 DM/m2 errechnet. Offensichtlich ist das erste Beispiel,
das der kleineren Wohnung die héhere Quadratmetermiete zu-
ordnet, realitdtsnéher. Es ist deshalb zu vermuten, dal die , fal-
sche” Methode tendenziell die durchschnittliche Quadratmeter
miete zu hoch ausweist.

Man kann die Gliltigkeit dieser Ungleichung ganz allgemein zei-
gen, wenn garantiert ist, daf die der Gréfle nach geordneten
Wohnungen eine monotoh abnehmende Folge'von Quadratmeter
mieten aufweisen. Siehe dazu Aonning (1898).- Da empirisch die-
se Eigenschaft zumindest |, (iberwiegend™ gegeben ist, ist'zu-er
warten, daf in der Praxis fast immer eine Uberschitzung der kor
rekten Durchschnittsmiete erfolgt, wenn die falsche Formel ver
wendet wird. Afzumerken ist, dal das Problem dann weniger
relevant ist, wenn die Wohnfldche in relativ viele Klassen aufge-
teilt wird.

4, 6 Punktwerte oder Intervalle?

Gemadl § 2 Absatz 1 Nr. 2 MHG ist fir die Begrindetheit einer
Mieterhdhung ein Vergleich mit den ,, Ublichen Entgelten” anzu-
stellen, die for Wohnraum vergleichbarer Art, Grofie, Ausstat-
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tung, Beschaffentieit und Lage” gezahlt wird. Die zwei fettge-
druckten Passagen im Gesetzestext sind aus folgendem Grund
bemerkenswert: Sie machen klar, dall nur Wohnungen vergl-
chen werden darfen, die vergleichbar sind, also gleiche Aus-
stattungskonstellation aufweisen. Da Wohnungen nie exakt
gleich sind, kann das Gesetz nur meinen, dal Wohnungen auch
dann verglichen werden ddrfen, wenn sie nur annéhernd glei-
che Ausstattungskonstellation besitzen. Der Plural , Entgelte”
weist zudem darauf hin, dafk das Gesetz davon ausgeht, dafl®
Ublicherweise mehr als eine Vergleichswohnung zur Verfilgung
steht. Auch dies kann nur der Fall sein, wenn der MaRstab be-
zglich der Vergleichbarkeit nicht allzu strikt gewahlt wird.

Festzuhalten ist, dal} fir den Vergleich dblicherweise mehrere
Wohnungen herangezogen werden sollten, die typischerweise
nicht alle dieselbe Miete und damitVariation in den Mieten auf-
weisen, Im Fall der Benennung ven Vergleichswehnungen wird
diese Zahl vormn Gesetz auf (mindestens) drei festgelegt, wah-
rend im Fall des Mietspiegels wie auch des Sachverstidndigen-
gutachtens die Zahl der Vergleichswohnungen offengelassen
wird.

Wenn mehr als eine Wohnung fir den Vergleich zur Verfligung
steht, dann erhebt sich die Frage, ob {a} nur eine Wohnung oder
{b} mehrere oder alle Wohnungen bei Darstellung der . ortsibli-
chen Vergleichsmiete™ berlicksichtigt werden sollen. Sicherlich
tst Alternative (a) weniger sinnvoll, Im Fall von Alternative {b)
stellt sich aber sofort die zusétzliche Frage, in welcher Art die
Vergleichsmiete darzustellen ist. Zwei Mdglichkeiten bieten sich
an:

1. durch einen einzigen reprasentativen\Wert, Ublicherweise den
Durchschnittswert der Mieten der Vergleichswohnungen:

2. durch ein repraséritatives Intervall, das die fur die Mehrheit
der Vergleichswohnungen gezahlten Mieten umfaft.

Die Formulierung des MHG &6t durch die Formulierung , ent-
hilt die Ubersicht Mietzinsspannen,..” (§ 2 Absatz 2 MHG) fiir
den Mietspiege! die zweite Alternative zu, schliel3t aber gleich-
zeitig it der konditionalen Formulierung auch-die erste Alterna-
tive nicht aus.

‘In Ermangelung einer Rechtsverordnung, wie sie gemaft § 2
Absatz 5 MHG'von der Bundesregierung erlassen werden soll,
werden Hinweise des Bundesbauministeriums aus dem Jahre
198030 zur | 8sung dieser Frage herangezogen, die jedoch nicht
die Verbindlichkeit einer Rechisnorm haben:

- Die Hinweise geben.die Empfehlung, .in Mietspiegeln
Mietspannen aufzunehmen® Die alleinige Angabe eines
Mittetwertes wird flir nicht ausreichend erachtet.d!

— .Andererseits soll der Mietspiegel bezlglich der Wohnungs-
merkmale so stark differenziert werden, daf® fUr die Fest-
stellung der 'Vergleichsmiete' im Einzelfail nur noch ein kleiner
Spielraum bleibt 32

- Der Mietspiegel soll — fur jeweils eine bestimmte Aus-
stattungskonstellation — sowohl den Mittelwert als auch die
Spanne angeben.3? Dabei sollen die Spannen nach

30 Siehe das Literaturverzeichnis. Im folgenden zitiert als ., HINWEISESQ"
31 Sjehe HINWEISEBD, S. 165.
32 Sighe HINWEISEBD, S. 167

33 Die Spanne kann sowahl durch die beiden Endwerte der Spanne a's auch durch
Zu- und Abschlage vom Mitielwert dargestellt werden.
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Aussonderung von Ausreiferwerten so bestimmt werden,
dalt ein Sechstel aller Félle am cberen wig-auch am unteren
Ende unberlcksichtigt bleiben, Als Spanne:',soll demnach
dasjenige ,, symmetrische” Intervall angegeben werden, das
zwei Drittel aller Félle {unterVernachldssigung von Ausreifter
werten) enthalt. Eine Begriindung dafir, warum der Anteil
zwei Drittel betragen soll und warum ein symmetrisches Ab-
schneiden eines identischen Anteils am oberen und unteren
Ende erfolgen soll, wird nicht gegeben.

- Die HINWEISES(Q gehen nicht darauf ein, welcherWert spater
im konkreten Fall ausgewdhlt werden soll, wenn eine Spanne
im Mietspiegel genannt wird.

- 5 wird kein Hinweis darauf gegeben; daf es:sich bei
‘Bestimmung des Mittelwertes .als auch-der; Spanne.um
Schitzwerte aus der Stichprobe flr die betreffenden Kenn-
gréfen in der Grundgesamtheit handelt.

Die-im MHG genannten ,Mietzinsspannen” kdnnen — das ist
zumnindest die Ansicht des Verfassers dieses Artikels — sowohl
durch sogenannte Konfidenzintervalle als auch durch Quantils-
abstande beschrieben werden.?? Die Empfehlungen des Bundes-
bauministeriums interpretieren den Gesetzestext in der Rich-
tung, dald die -Spannen durch Quantilsabstande beschrieben
werden sollen.

Oberhofer und Schmidt (1996) pladieren ebenfalls flr ein mittle-
res Zweidrittel-Quantilsintervall. Allerdings bleibt im Gutachten
offen, wie diese Intervalle im Regressionsmietspiegel bestimmt
werden sollen. Problem ist hier, dal? es sich um'bedingte Quantile
handelt.25

Wie also soll man-aus einerVerteilung derVergIeichsmieten vOn
{beZliglich der Ausstattungskonstellation identischen} Wohnun-

gen die Miete bestimmen, die fir eine einzelne Wohnung.ange-

messen ist? Die Antwort auf diese Frage ist ganz einfach, aber
eben auch sehr problematisch. Sie lautet ndmlich: Jede Miete
aus der Verteilung ist angemessen. Denn die Variation der Mie-
ten tfir einen bestimmten Wohnungstyp) beruht auf EinfluRfak-
toren, die unbekannt sind oder nicht gemessen-wurden.

Um eine praktikable Losung zu erreichen, kann man'diktatorisch
festlegen, daf$ nur ein einziger Wert aus-der Verteilung, namlich
der Durchschnittswert, als angemessen angesehen wird. %8 Das
ist eine klare Ldsung, mifachtet aber den Hinweis im MHG,
daf} auch Spannen berlicksichtigt werden konnen. Sobald man
jedoch Spannen als Menge reprasentativer bzw. angemesse-
ner Werte zulalt, ist der Knippel aus dem Sack bzw. der Geist
aus der Flasche: Es gibt aus Sicht der Statistik kein Kriterium,
mit dem man die .richtige Spanne” bestimmen kann, und es
gibt-auch kein Kriterium, mit dem man letztiich-den angemesse-
nen Wert bezligiich der einzelnen Miete festlegen kann. Solch
ein Kriterium bendtigen aber sowohl die Mietparteien-als.auch
die Rechtsprechung, um die angemessene Miete bestimmen
zu.kodnnen.

3 Konfidenzintervalle machen eine Aussage Uber die Schwankungsbreite der
.durchschnittlichen”{sprich ortsiiblichen] Miete, Quantisabstande dagegen grei-
fen ein mitleres Intervall aus der Verteilung der Mieten heraus.

¥ Es wire daran zu denken, Quantisregression emnzusetzen. Fir eine Anwer-
dung dieser Methode auf die Lohnverteifung {anstelle der Vertéilung der Mieten)
siehe Fitzenberger (1998).

36 Man kdnnte aber auch daran denken, dal ein Wert stochastisch durch Simula-
tion aus der Verteilung gezogen wird -Dies habe ich in meinem zweitan Gutachten
zum Miinchner. Mietspiegel vorgeschiagen.



In diesem Zusammenhang ist die Tatsache interessant, dak in
ausgehandelten ({Tabelien:)Mietspiegeln die’ ausgewiesenen
Spannen Uberwiegend weit geringer sind als die Spannen in
empirisch-reprisentativen Mietspiegeln.3” Diese geringen Span-
nen scheinen ,eine gewisse Kompensation der ansonsten nur
wenig belegbaren Annahmen lber die Mietpreisentwicklung {zu}
bilden” und .einen befriedenden Effekt” auszuiben. Interes-
sant ist daran zweierlei: (1) Die gréBere Unsicherheit wird durch
eme klemne ausgehandelte Spanne représéntiert. (2} Kieine Sban-
nen bieten weniger Anlaf zu Auseinandersetzungen als grofe
Spannen. )

Vor allerm der zweite Punkt ist bedeutsam: Da der Vermieter
zum oberen Spannenwert und der Miéter zum unteren Spannen-
wert tendiert, wird die Auseinandersetzung weniger heftig sein,
wenn die Divergenz kleiner ist. Sollte man deshalb nicht kleine-
re Intervalle, als sie die Zweidrittel-Intervalle bedingen, anstre-
ben? Vermieter werden vermutlich eher grofiere Intervalle
praferieren. ’

Oder solf man ausschlieilich den Mittelwert berlcksichtigen?
Beispielsweise ist bei der Bestimmung des Preisanstiegs, der
zumindest fur geweroliche Mieten als sogenannte Index-Klau-
sel eine grolle Rolle spielt, niemals eine Diskussion dariiber
ausgebrochen, daft man neben dem arthmetischen Mittel der
Preisanderungen auch die Variation dieser Preisdnderungen in
irgendeiner Form bericksichtigen sollte. Allerdings sind dabei
auch subjektive Bewertungen der Objekte weniger stark im Spiel.

37 Siehe F&B (1994), S. 10,

8 Anhang 1 zur Studie F&B (1994) nennt eine grofte Zahl von Mietspiegeln in
Groflstadten, fir die jegliche Angabe (iber Datenbasis und ahnliches fehit.
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